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1 EINLEITUNG

Die Landeshauptstadt Dresden unterliegt derzeit
- wie viele andere Stadte auch - komplexen und
dynamischen Rahmenbedingungen. Dazu geho-
ren

+ die Alterung der Bevolkerung und der damit
verbundene demographische Wandel,

*  schwer abschatzbare Zuwanderung aus dem
Ausland,

*  Anforderungen, die an Klimaanpassung und
Klimaschutz im Wohnungsbau gestellt wer-
den,

+  steigende Bau- und Finanzierungskosten
ebenso

*  wie wechselnde politische Konstellationen
auf Ebene des Bundes und des Freistaates
Sachsen.

Darlber hinaus werden Unternehmenserweite-
rungen und Neuansiedlungen in der Mikro-
elektronik in den nachsten Jahren Auswirkungen
auf Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung ha-
ben.

Im Rahmen dieser Entwicklungen und Ausgangs-
bedingungen mussen kommunalpolitische Ziel-
stellungen und Strategien flr eine nachfragege-
rechte Wohnraumversorgung im Kontext einer
nachhaltigen Stadtentwicklung Uberpruft und an-
gepasst werden. Die Landeshauptstadt Dresden
plant deshalb eine amterUbergreifende inte-
grierte Wohnstrategie zu entwickeln. Grundlage
fUr diese strategische Konzeption soll die vorlie-
gende Grundlagenuntersuchung sein.

ABB. 1

Ziel der Grundlagenuntersuchung ist die Ermitt-
lung von Bedarfszahlen fur eine nachfragege-
rechte Wohnraumentwicklung sowohl in quantita-
tiver als insbesondere auch qualitativer Hinsicht.
Dabei soll der Fokus starker als bisher auf den
nachgefragten Qualitaten liegen. DarUber hinaus
sollen die Erkenntnisse auch starker mit stadte-
baulichen Aspekten verzahnt werden und damit
einen groleren Teilraumbezug aufweisen. Mit der
Grundlagenuntersuchung verbunden sind dem-
nach die Fragestellungen:

*  Wie grol3 wird der Wohnraumbedarf der
Jahre bis 2035 sein?

*  Welche Nachfragetrends sind zu erwarten
und wie verandern sich Nachfragergruppen?

*  Welcher Bedarf an verschiedenen Wohnfor-
men lasst sich daraus fur die Zukunft ablei-
ten?

*  Welche Erfordernisse, Entwicklungs- und
Handlungsmaglichkeiten ergeben sich dar-
aus?

Mit der vorliegenden Grundlagenuntersuchung
sollen fur Dresden deshalb wichtige Marktseg-
mente identifiziert, beschrieben und dafur ver-
schiedene Entwicklungs- und Handlungsmoglich-
keiten aufgezeigt werden. Die Entscheidung tUber
entsprechende Strategien und Instrumente er-
folgt dann im Prozess der stadtischen Ge-
samtstrategieentwicklung.

VON DER WOHNRAUMNACHFRAGE ZUR INTEGRIERTEN WOHNSTRATEGIE

quantitativer il qualitativer
Wohnraum- Wohnraum-
bedarf bedarf

Neubau Markct-

Bestands- segmente
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Darstellung: Timourou
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Daruber hinaus soll geprift und eingeschatzt wer-
den, inwiefern ausgewahlte Bestandspotenziale
mobilisiert und fur die Schaffung zusatzlicher
Wohnungen herangezogen werden kénnen.

Parallel zur Erstellung der vorliegenden Konzep-
tion werden weitere Grundlagen erarbeitet, so ein
Wohnunterstitzungskonzept fur

einkommensschwache Haushalte, welches eben-
falls in die stadtische Wohnraumstrategie einflie-
RBen soll. Um eine gute Verzahnung der vorliegen-
den Konzeption mit dem Wohnunterstutzungs-
konzept zu ermdglich, werden Schnittstellen fur
die Versorgung entsprechender Haushalte inner-
halb der Marktsegmente aufgezeigt.



2 EINWOHNER- UND HAUSHALTEENTWICKLUNG

Ein Ziel der Grundlagenuntersuchung ist die Ab-
schatzung des zukinftigen Wohnraumbedarfes in
Dresden. Rechnerische Basis dafur ist die Einwoh-
ner- und Haushaltsprognose der Landeshaupt-
stadt Dresden (2023), die unter Annahme ver-
schiedener zukinftiger Entwicklungen, abgeleitet
aus der Vergangenheit, erstellt wurde. Diese wie-
derum basieren auf einem seit vielen Jahren
durch die Stadt betriebenen guten und umfang-
reichen Wohnungsmarktmonitoring, welches zu-
sammen mit stadtischen Wohnungsmarktberich-
ten auch analytische Basis fur die vorliegende
Grundlagenuntersuchung zur stadtischen Wohn-
raumstrategie ist. Eine erneute

Wohnungsmarktanalyse ist fur die Erstellung der
vorliegenden Grundlagenuntersuchung entspre-
chend nicht erforderlich.

Mit der unveranderten Ubernahme der Werte der
Prognose werden auch gesetzte Annahmen fur
die Wohnraumbedarfsprognose Ubernommen,
die sich in verschiedener Hinsicht auswirken. Um
dennoch eine richtige Interpretation der zu ermit-
telnden Ergebnisse zu ermoglichen, wird ein
Schwerpunkt auf die aus der vergangenen Ent-
wicklung abgeleiteten Annahmen gelegt, um Zir-
kelschlUsse zu vermeiden und Auswirkungen zu
verdeutlichen.

2.1 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND ANNAHMEN DER KOMMUNALEN BE-

VOLKERUNGSPROGNOSE

Die Bevolkerungsprognose 2023 wurde im Jahr
2023 (Basisjahr, Jahresmittewerte) von der Lan-
deshauptstadt Dresden fur den Zeitraum bis
2040 erstellt, sowohl fur die Gesamtstadt als auch
auf Ebene der statistischen Stadtteile. Sie ist keine
reine Nachfrageprognose, da sie Nachfrage- und
Angebotskomponenten kombiniert, indem ge-
plante Neubautatigkeit mit einbezogen wird. Sie
impliziert damit indirekt Zielstellungen bezie-
hungsweise Erwartungen (Zuzlge in noch nicht
vorhandenen Neubau).

Zur Berechnung wurde SIKURS, basierend auf ei-
nem Kohorten-Komponenten-Modell angewen-
det, was Alterungsprozesse, Wanderungspro-
zesse, Geburten und Sterbefélle bis 2023 bertck-
sichtigt. Trends konnten durch eine Differenzie-
rung von alters- und geschlechtsspezifischen Aus-
pragungen und der Staatsangehorigkeit praziser
bestimmt werden. Zusatzlich wurden fur die Prog-
nose folgende Annahmen gesetzt:

*  Nachdem seit 2015 die Anzahl der Kinder je
Frau in Dresden stetig gesunken ist, geht die
Prognose wieder von einem leichten Anstieg
auf eine Geburtenrate von 1,4 bis 2035 aus.

«  Die Lebenserwartung steigt bis 2040 bei
Mannern um 1,6 Jahre und bei Frauenum 1,4
Jahre gegentber dem Jahr 2020.

«  Das Wanderungsplus konnte in den letzten
zwei Jahren den negativen naturlichen Saldo

kompensieren. Zentrale Bewegungen waren
in den letzten Jahren innerdeutscher Wegzug
und internationaler Zuzug. Letzterer war ins-
besondere 2022 und 2023 stark durch die
Zuwanderung von Geflichteten aus der Uk-
raine gepragt. In Zukunft wird jedoch damit
gerechnet, dass bis 2025/2026 die Halfte der
im Jahr 2022 Zugezogenen wieder in ihre Hei-
mat zurdckkehrt.

*  Eswird ebenso erwartet, dass sich bis 2024
die Zuwanderung von Gefllchteten (ohne Uk-
raine) noch auf dem Niveau des Jahres 2022
halt. Danach wird sie deutlich zurtckgehen
und langfristig ein Zuzug von 1.000 Gefluch-
teten pro Jahr angenommen.

*  Durch Suburbanisierung gehen der Stadt Ein-
wohner ins Umland verloren. Diese Prozesse
fallen aufgrund wirtschaftlicher (Inflation, ho-
here Bau- und Finanzierungskosten) und de-
mographischer Faktoren bis 2026/2027 ge-
ringer aus. Im Jahr 2028/2029 wird jedoch
wieder ein Anstieg der Fortzuge ins Umland
erwartet.

*  Mitden neuen und den alten Bundeslandern
und dem Ausland (ohne Gefllchtete) beste-
hen moderate Wanderungsgewinne, die bis
zum Jahr 2027/28 ansteigen und danach auf
ein moderates Niveau absinken.

*  Gewerbeansiedlungen und -erweiterungen
im Dresdner Norden bewirken in den Jahren



2026 bis 2031 einen groBeren Uberregiona-
len Zuzug.

Fur die Bevolkerungsprognose auf Stadtteilebene
wurden die statistischen Bezirke nach Fertilitats-
rate, Wohnmobilitat, Baustruktur und Lage typi-
siert (Binnentyp genannt). Zusatzlich wurden die
Standorte des Wohnungsneubaus bertcksichtigt.
Folgende Annahmen wurden zur Bewohnerschaft
des Neubaueinzugs gesetzt:

* Inkleinteilige Bebauung ziehen durchschnitt-
lich 3,1 Personen pro Wohnungen ein, in
Wohnungen kompakter Gebaude durch-
schnittlich 2 Personen.

*  Die Anteile der Zuzlge in den Neubau vertei-
len sich kleinrdumig unterschiedlich auf

kompakte und kleinteilige Bebauung Entspre-
chend wird fUr jeden Statistischen Bezirk
diese Verteilung in Form eines Neubautyps
bestimmt.!

*  Die Altersstruktur der Neubaubezieher der
vergangenen Jahre soll in Zukunft gleich blei-
ben, das heildt es wurden hier aufgrund der
Unsicherheiten keine zusatzlichen Annahmen
getroffen.

*  Daruber hinaus wurde der angenommene
Neubaueinzug mit unterschiedlichen Neu-
baurealisierungsquoten multipliziert. s wird
dabei nach Wohnungen, die aktuell gebaut,
aber noch nicht bezogen sind und kurzfristi-
gen, mittelfristigen und langfristigen Planun-
gen unterschieden.

UNSICHERHEITSFAKTOREN, DENEN DIE EINWOHNER- UND HAUSHALTSPROGNOSE UNTERLIEGT

Die Einwohnerprognose und ihre Annahmen un-
terliegen einigen Unsicherheiten, die sich ent-

sprechend auf die Ergebnisse der Wohnraumbe-
darfsprognose auswirken kénnen.

* Die kleinraumige Bevolkerungsentwicklung ist
gemald Prognose zu einem wesentlichen Teil
von EinzUgen in Neubauwohnungen abhangig.
Werden keine oder weniger neue Wohnungen
fertiggestellt oder verzogern sich Einzugsmog-
lichkeiten, kann dies die kleinrdumigen Dyna-
miken erheblich beeinflussen.? Aufgrund der
Bau- und Finanzierungskrise sind bereits ent-
sprechende Verzéogerungen beim Neubau-
bezug entstanden. Es ist nicht genau abseh-
bar, wann die Bau- und Finanzierungskrise tat-
sachlich abklingt. Abbildung A-1 im Anhang
stellt die Menge der Neubaueinzige nach
Stadtteilen dar, wie sie fur die Prognose be-
rdcksichtigt wurden. Auswirkungen einer redu-
zierten Bautatigkeit sind auch in die Annah-
men zur Stadt-Umland-Wanderung eingeflos-
sen.

* Die politischen Konstellationen nach der Land-
tagswahl 2024 und der Bundestagswahl 2025
konnten die bau- und wohnungspolitischen
Rahmenbedingungen mafgeblich

beeinflussen. Dies konnte Auswirkungen auf
die Anforderungen an und Férderung des
Wohnungsbaus (energetische Sanierung, kli-
mafreundliche Warmeerzeugung, Forderpro-
gramme und deren Ausgestaltung etc.) sowie
auf die Wirtschaftlichkeit von Wohnungsbau-
projekten haben und beeinflusst damit die
Bautatigkeit.

Die Stadt Dresden vergleicht in ihrem Bericht
,Dresden in Zahlen" aus dem |. Quartal 2024 dar-
Uber hinaus bereits erste Abweichungen im ers-
ten Prognosejahr zur realen Entwicklung 2023. Sie
konstatiert, dass

» der AuBBenwanderungssaldo etwas geringer
ausfiel als prognostiziert und ein geringerer
Wanderungssaldo aus dem Ausland sowie ge-
ringere Fortzuge in das Umland und die
neuen Bundeslander erfolgt sind, dass

* das Geburtendefizit geringer ausfiel als prog-
nostiziert,

* die Annahme zur Geburtenrate gegebenen-
falls zu positiv ausfallt und damit im ersten
Prognosejahr die Zahl der Kinder geringer
ausfallt als in der Prognose.

1

stadt (Die Stadtteile 1, 3 und 4 sowie der Hafencity)
2

Typ 1: 75 bis 100 % EZH, Typ 2: 50 bis unter75 % EZH, Typ 3: 25 bis unter 50 % EZH, Typ 4: weniger als 25 % EZH, Typ 5: MFH, Innen-

Dresden in Zahlen, I. Quartal 2024, ,Annahmen und Ergebnisse auf dem Prufstand”

INFORMATION



Insgesamt kam es im ersten Prognosejahr zu ei-
ner geringfigigen Uberschatzung der Prognose
von rd. 500 Personen. Dartber hinaus konnten
Stadtteilabweichungen festgestellt werden, die
weiterhin beobachtet werden mussen: Demzu-
folge wich das Umzugsverhalten nicht-deutscher
Einwohner von der Prognose ab - es erfolgten
mehr Zuzuge von Nicht-Deutschen in die Altstadt
und periphere Stadtteile mit hohem

Plattenbaubestand (Johannstadt, Seevorstadt-Ost,
Gorbitz, Prohlis) als erwartet.

Diese Abweichungen gehoren zum Wesen einer
Prognose und stellen diese nicht grundsatzlich in-
frage, sondern verdeutlichen, dass die berechne-
ten Werte stets eine gewisse Bandbreite darstel-
len.

2.2 ERGEBNISSE DER KOMMUNALEN BEVOLKERUNGS- UND HAUSHALTSPROG-

NOSE 2023

ANSTIEG DER EINWOHNERZAHL UM 5,9 % BIS
2040

Die Einwohnerzahl Dresdens ist zwischen 2014
und 2023 um 5,7 % auf 572.240 Einwohner ge-
stiegen - damit leben 30.936 Einwohner mehr in
Dresden. Im Ergebnis der Bevdlkerungsprognose
steigt die Anzahl der Einwohner Dresdens zwi-
schen 2023 und 2040 weiter auf rd. 603.400 Ein-
wohner (+5,9 %, »siehe ABB. 2). Dies bedeutet ein
jahrliches Wachstum von durchschnittlich rund
1.970 Personen (+0,3 %). Bis 2035 steigt die Ein-
wohnerzahl durch den angenommenen Zuzug im
Rahmen des Ausbaus der Halbleiterindustrie be-
reits auf 594.310 Personen - damit ist das jahrli-
che Wachstum bis dahin etwas ausgepragter.

Gleichzeitig wird von einem Geburtendefizit von
rd. 16.500 Personen zwischen 2023 und 2040
ausgegangen. Dieses Defizit wird zwischen 2023
und 2040 von einer positiven Wanderungsbilanz
von rd. 50.000 Personen ausgeglichen. Bis 2040
wird von ungefahr 34.500 Zuzlgen in Neubau
und 980 EinzUgen in neue Heimen ausgegangen.

STARKSTER ANSTIEG IN DER ALTERSGRUPPE
DER 18- BIS UNTER 30-JAHRIGEN

Die Altersgruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen
wird zwischen 2023 und 2035 mit +27 % und zwi-
schen 2023 und 2040 mit +25 % am starksten
wachsen. Auch die Altersgruppen der 45- bis un-
ter 65-Jahrigen und der 65- bis unter 80-Jahrigen
werden bis 2040 um jeweils etwa 10 % zuneh-
men. Ursachlich sind vor allem angenommene
starke arbeitsmarktbedingte Zuztge 3

Von Verlusten geht die Stadt in Zukunft bei Kin-
dern und Jugendlichen unter 18 Jahren und 30-
bis unter 45-Jahrigen aus. Diese Altersgruppen re-
prasentieren Familien, welche meist Trager der
Stadt-Umland-Abwanderung sind.

Die Zahl der alteren Senioren wird noch bis 2025
etwas ansteigen, dann bis zum Jahr 2028 wieder
absinken. Ihre Zahl bleibt im Verhaltnis zwischen
2023 und 2040 jedoch etwa gleich (rd. 47.700
Personen). Eine deutliche Zunahme erfahrt die Al-
tersgruppe der jungeren Senioren: Diese Gruppe
wird zwischen 2023 und 2040 Uberwiegend de-
mographisch bedingt um 9.030 Personen auf rd.
85.000 Personen zunehmen.

Der Anstieg der Einwohnerzahl und die Veranderungen in den Altersgruppen der Einwohner- und Haushalteprognose werden mafl3-

geblich durch die gesetzten Annahmen zur Gewerbe-, Arbeitsmarkt- und Beschaftigtenentwicklung (rd. 8.000 Beschaftigte mehr)
verursacht. Dabei wurden die Neuansiedlung von ESMC, die Erweiterung von Infineon, weitere Neuansiedlungen im Umfeld der
Mikroelektronikbranche sowie Bestandsfirmenerweiterungen einbezogen. Es wurde weiterhin die Annahme gesetzt, dass 35 % der
neuen Beschaftigten ihren Wohnort in Dresden wahlt - dies entsprdche einem Plus von 2.800 Beschéftigten. Fur diese wird wiede-
rum eine mittlere Haushaltsgréfe von 1,5 Personen angenommen, woraus sich fir Dresden ein Einwohnerplus aufgrund der ar-

beitsmarktbedingten Zuzlge von 4.200 ergdbe.

INFORMATION



ABB. 2

PROGNOSTIZIERTE ENTWICKLUNG DER ALTERSGRUPPEN 2023 BIS 2040

Einwohner mit Hauptwohnsitz
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Datengrundlage: Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle

Berechnungen und Darstellung: Timourou

UBERWIEGEND EINWOHNERZUWACHSE IN
DEN STADTTEILEN, IN ORTSTEILEN AUCH VER-
LUSTE

Aussagen zur Einwohnerentwicklung auf kleinrdu-
miger Ebene trifft die Stadt Dresden aus methodi-
schen Grinden nur bis zum Jahr 2035. Denn lang-
fristige Schatzungen zur Veranderung der Bauta-
tigkeit, des Umzugsverhaltens oder zu wirtschaftli-
chen Faktoren sind insbesondere auf dieser
Ebene nicht verlasslich und wirden aufgrund der
geringeren Fallzah! auf Stadtteil-Ebene die Ergeb-
nisse verzerren.

Bis 2035 ist nicht fur alle Stadtteile von einer Zu-
nahme der Einwohnerzahl auszugehen: In randli-
chen Ortsteilen Dresdens sinkt die Einwohnerzahl
bis 2035 sogar, insbesondere im sudostlichen
Dresden (»siehe ABB. 3). Starke Einwohnergewinne
ergeben sich bis 2035 vor allem in den Stadtteilen
Pirnaische Vorstadt (+ 3.029, +48 %), Mickten
(+4.500, +32,5 %), Friedrichstadt (+ 3.229,

+29,7 %) und Leipziger Vorstadt (+ 1.955, +14,4 %)
durch den erwarteten Zuzug in groliere Neubau-
projekte.

BIS 2040 LEBEN RD. 30.300 HAUSHALTE MEHR
IN DRESDEN

Die Haushaltsprognose wurde auf Basis der Be-
volkerungsprognose 2023 berechnet und umfasst
den Zeitraum 2022 bis 2035. Bis zum Jahr 2040
wird auch hier lediglich eine Tendenz fortge-
schrieben. Auch die Personen mit einem Neben-
wohnsitz in Dresden werden in der Prognose be-
rucksichtigt. Die Haushalte werden Uber die Be-
rechnung von alters- und geschlechterspezifi-
schen Haushaltsmitgliederquoten ermittelt. Da
die Haushaltsmitgliederquoten nicht verandert
wurden (alters- und geschlechtsspezifisches Ver-
halten), ist die ermittelte Haushaltsverkleinerung
rein demografisch bedingt und erfolgt moderat.
Wahrend die Haushaltsgrofe im Jahr 2022 noch
bei 1,8 Personen pro Haushalt lag, sinkt diese bis
zum Jahr 2040 auf 1,75 Personen pro Haushalt.
Ursachlich ist die Zunahme alter, alleinlebender
Menschen, aber auch der Ruckgang der Kinder-
zahl#

4

Annahme wirde der Effekt noch gréler ausfallen.

Sich verandernde Verhaltenstrends (zum Beispiel der Trend, haufiger allein zu leben) wurden nicht einbezogen. Mit einer solchen



ABB. 3
VERANDERUNG DER EINWOHNERZAHL IN DEN STADTTEILEN BIS 2035*

relative Veranderung der
Einwohnerzahl zwischen
2023 und 2035
keine Werte
-10 bis unter 0 %
0 bis unter 10 %
= 10 bis unter 20 %
Hm 20 bis unter 30 %
IR 30 bis unter 40 %
Hm 40 bis unter 50 %

absolute Veranderung der
Einwohnerzahl zwischen
2023 und 2035

keine Werte
= -500 bis unter 0

0 bis unter 500
“ 500 bis unter 1.000
= 1.000 bis unter 1.500
. 1,500 bis unter 2.000
2000 bis unter 4.500

Karten- und Datengrundlage: Landeshauptstadt Dresden
Berechnungen und Darstellung: Timourou

* Nummerierung der Stadtteile und ihre Bezeichnungen siehe Abbildung A-3 im Anhang.



Im Rahmen der Haushaltsprognose wurde ermit-
telt, dass sich - nachdem die Zahl der Dresdner
Haushalte zwischen 2014 und 2023 um 13.257
auf 309.270 Haushalte anstieg - dieser Prozess
weiter fortsetzt. Ursachlich sind Einwohnerzu-
nahme und der beschriebene Haushaltsverkleine-
rungsprozess. Im Ergebnis der Prognose werden
entsprechend im Jahr 2040 30.356 Haushalte
mehr in der Stadt wohnen als noch 2022. Insge-
samt werden es 2040 337.820 Haushalte (2035:
331.620 Haushalte) sein.

ANHALTENDER ANSTIEG DER ZAHL DER 1-PER-
SONEN-HAUSHALTE

Zwischen 2022 und 2035 wird die Zahl der kleine-
ren Haushalte bis 3 Personen gemal3 Prognose
weiter ansteigen (»siehe ABB. 4). Besonders stark
nimmt die Zahl der 1-Personen-Haushalte um
+11,4 % zu (+18.340 Haushalte). Ursachlich dafur
ist insbesondere ein angenommener hoher, posi-
tiver Wanderungssaldo, bedingt durch einen star-
ken Zuzug junger Einwohner im Alter von 18 bis
unter 30 Jahren Damit setzt sich die Entwicklung
der Jahre zwischen 2014 und 2023 fort. DarUber
hinaus steigt die Zahl der haufiger allein lebenden
Senioren. Bis 2040 wird prognostiziert, dass wei-
tere 3.750 1-Personen-Haushalte und 1.990
2-Personen-Haushalte hinzukommen.

ABB. 4

Nach einem deutlichen Anstieg der Anzahl grol3er
Haushalte mit 4 Personen und mehr zwischen
2014 und 2023 wird prognostiziert, dass diese
Entwicklung lediglich bis 2025 anhalt (+300 Haus-
halte), die Zahl dann aber bis 2035 um fast 800
Haushalte sinkt und sich danach auf niedrigerem
Niveau stabilisiert.

STARKSTE ZUNAHME AN HAUSHALTEN IN
NEUSTADT, PIESCHEN UND ALTSTADT

Eine kleinrdumige Darstellung der stadtischen
Haushalteprognose liegt lediglich bis zum Jahr
2035 und auf Stadtbezirksebene vor, um Fehlein-
schatzungen zu vermeiden.® Fir alle Stadtbezirke
wird eine Zunahme der Haushalte prognostiziert,
obwohl in einigen Stadtteilen die Bevolkerungs-
zahl bis 2035 sinken wird (»siehe ABB. A-2 im Anhang).
Ursachlich ist der dahinterliegende Haushaltsver-
kleinerungsprozess.

Entsprechend der prognostizierten Bevolkerungs-
entwicklung ergeben sich bis 2035 ebenfalls in
den Stadtbezirken Neustadt, Pieschen und Alt-
stadt die grofiten Zugewinne. Die geringste Zu-
nahme der Haushalte wird fur die Stadtbezirke
Plauen, Leuben und Loschwitz prognostiziert. Hier
steigt die Zahl der Haushalte zwischen 2022 und
2035 nur um 1 bis 1,5 %.

ENTWICKLUNG DER ZAHL UND DER GRORE DER HAUSHALTE 2022 BIS 2040

Anzahl Haushalte

400.000 ~
350.000 A 260
7.243 7.390
300.000 - 22 495
250.000
200.000
150.000
100.000
161.520 165.250 174.200
50.000
0
92 » N
V 3V 2
» » »

Datengrundlage: Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle

Berechnungen und Darstellung: Timourou

Haushalte mit 5
22.000 und mehr P.
M 4-P.-Haushalte

M 3-P.-Haushalte

H 2-P.-Haushalte

179.860 183.610

H 1-P.-Haushalte

5

Entsprechend wird auch in den folgenden Kapiteln in der Regel auf einen Zeitraum bis 2035 abgestellt.



3 WOHNUNGSMARKTSEGMENTE

Ein Wohnungsmarkt ist nicht einheitlich, sondern
er unterscheidet sich nach Teil-Mdrkten oder
Wohnungsmarktsegmenten. Dabei umfasst ein
Marktsegment Wohnungsbestande,

+  die sich hinsichtlich der Bauweise, der GroRe
und Qualitat der Ausstattung und der Quali-
tat der Wohnlage gleichen (»siehe Kap. 3.1 Stadt-
raumtypen),

« die dhnlichen (Miet-)Preissegmenten zugeho-
rig sind (»siehe Kap. 3.2) und

« die von spezifischen Nachfragergruppen
nachgefragt werden (»siehe Kap. 3.3).

Dabei sind die Unterschiede innerhalb eines
Marktsegmentes i. d. R. geringer als zwischen zwei
Marktsegmenten. Die Marktsegmente kénnen in
verschiedenen Stadtteilen vertreten sein und um-
gekehrt in einem Stadtteil auch mehrere Markt-
segmente.

Die Betrachtung nach Marktsegmenten ist aus fol-
genden Grunden sinnvoll:

* Ineiner Stadt kénnen fUr den gesamten
Wohnungsmarkt ausreichend Wohnungen
vorhanden sein, obwohl gleichzeitig Teil-
markte durch Uberangebote oder Defizite ge-
kennzeichnet sind.

ABB. 5

*  Nachfrager interessieren sich Uberwiegend
far Wohnungen innerhalb eines Marktseg-
mentes - die Standorte des entsprechenden
Wohnungsangebotes stehen entsprechend in
Konkurrenz zueinander, die Ubrigen Woh-
nungen aber nicht.

*  Auch bei der Entwicklung neuer Standorte
kann eingeschatzt werden, welche Marktseg-
mente sich am ehesten platzieren lassen,
denn nicht alle Angebote werden von allen
Nachfragern gleichermaf3en akzeptiert.

*  Dadie Marktsegmente auch eine raumliche
Komponente (Stadtraumtypen) enthalten, las-
sen sie sich gut mit den Zielen der Stadtent-
wicklung verknUtpfen.

Dieser methodische Ansatz ermdglicht eine fur
Dresden spezifische Beschreibung des Woh-
nungsmarktes sowie die Ableitung gezielter Hand-
lungsempfehlungen fur unterschiedliche Markt-
segmente und Stadtraumtypen. Damit bilden die
Marktsegmente eine gute Basis fur eine nachfra-
georientierte Wohnungsmarktentwicklung.

Im Folgenden werden die Komponenten, die fur
die Ableitung von Marktsegmenten von Bedeu-

tung sind, beschrieben, um im darauffolgenden

Kapitel Marktsegmente zu definieren und zu be-
schreiben (»siehe Kap. 3.4).

MERKMALE ZUR ABGRENZUNG VON MARKTSEGMENTEN

N achfragegruppen

Preise und Mieten

Wohnlagequalitat
Bau- und Wohnform

Darstellung: Timourou

M arktsegmente

-10 -



3.1 STADTRAUMTYPEN DES WOHNENS

Fur die wohnungswirtschaftliche Betrachtung
spielen die raumliche und stadtebauliche Kompo-
nente eine Rolle, sprich die Qualitat der Wohn-
lage. Um dieses Merkmal zu berucksichtigen, wur-
den Stadtraumtypen des Wohnens (im Folgenden:
Stadtraumtypen) gebildet und werden stets mit
den Marktsegmenten zusammengedacht. Sie ver-
laufen nicht kongruent zu den statistischen Stadt-
teilgrenzen, sondern sind relativ homogene Ge-
biete hinsichtlich ihrer

*  Lage und groRraumige Lagebeziehungen (alt-
stadtnah/ -fern, elbnah/-fern, heidenah/
-fern)® sowie

*  Bebauungsstruktur/-dichte und Bauweise.

Anhand dieser Merkmale wurden im Rahmen ei-
nes heuristisch beschreibenden Verfahrens Stadt-
raumtypen gebildet. Grundlegend wurden die
Stadtraumtypen

ABB. 6
STADTRAUMTYPEN DES WOHNENS

Karten- und Datengrundlage: Landeshauptstadt Dresden
Darstellung: Timourou

*  Uber die Identifizierung von und die Analyse
der oben benannten Schlisselmerkmale,

¢ Uber Datenauswertungen,

*  Uber GIS-Analysen sowie

+  Uber eine visuelle Uberprifung (Vor-Ort, Sa-
tellitenbild)

abgeleitet.” Diese Vorgehensweise bedeutet aber
nicht, dass verschiedene Stadtteile/-quartiere ei-
nes Typs eine vollige Homogenitat aufweisen.
Auch innerhalb eines Stadtraumtyps kénnen im-
mer noch Unterschiede, vor allem der baulichen
Struktur, vorhanden sein. Den Lagekriterien
kommt deshalb eine Ubergeordnete Rolle bei der
Typisierung zu, sie sind nicht adressscharf zu ver-
stehen. Ausschlaggebend dabei ist weiterhin, dass
zwischen zwei Stadtteilen/-quartieren eines Stadt-
raumtyps groliere Unterschiede bestehen als zwi-
schen Stadtteilen/-quartieren des gleichen Stadt-
raumtyps.

. A Zentrum

. B Griinderzeit

. C Randliche GroRBwohnsiedlung
‘ D Siedlungswohnungsbau
‘ E Stadtische Siedlung

@ F Dérfliche Kleinsiedlung

Park/ Wald/ Grinflache

Dabei werden Lagen mit einer Distanz zur Altstadt, Elbe oder zur Dresdner Heide von weniger als 2 km als altstadtnah, elbnah oder

heidenah bezeichnet. Bei mittlerer Nahe handelt es sich um eine Distanz zwischen 2 und 3 km. Ist die Entfernung groRer als 3 km

gilt die Lage als altstadt-, elbe- oder heidefern.

Ausgewahlte, fur die Ableitung zugrunde liegende, Karten befinden sich im Anhang (siehe ABB. A-4 bis A-6 im Anhang).

-11-



Die Stadtraumtypen weisen ahnliche Rahmenbe-

dingungen auf, sodass sich hier ahnliche Anforde-
rungen an die Wohnbauflachenentwicklung erge-
ben und ahnliche strategische Ziele der Stadtent-
wicklung grundlegend sein durften.

STADTRAUMTYP A: ZENTRUM

Charakteristisch fur Quartiere dieses Stadt-
raumtyps ist ihre Elb- und Altstadtnédhe. Entspre-
chende zentrale Lagen weisen eine Uberwiegend
relativ dichte Bebauung und gemischte Baustruk-
tur auf. Dominant sind in unterschiedlichem Anteil
vor allem Geb&ude des Nachkriegswiederaufbaus,
der industriellen Block- und Plattenbauweise (Zei-
lenbauweise) sowie der Rekonstruktion von block-
randausgerichteten Gebauden im historischen
Stil, durchmischt mit real-historischen Altbauten.
In den vergangenen zwei Jahrzehnten sind dar-
Uber hinaus zahlreiche Neubauten als Brachfla-
chenbebauung und in Nachverdichtung erganzt
worden. Die verschiedenen Bebauungen sind da-
bei Uberwiegend nicht als Siedlungen angelegt,
sondern fugen sich mit ihren Gebduden in das
stadtische Geflige der Durchmischung ein.

STADTRAUMTYP B: GRUNDERZEIT

Quartieren dieses Stadtraumtyps ist ihre Elb- und
Altstadtnahe gemein. MalRgeblich sind Uberwie-
gende (vor allem grinderzeitliche) Altbaube-
stande, die sich in Uberwiegend relativ dichter Be-
bauung zeigen. Es gibt dabei einen dichteren Typ
der Blockrandbebauung und einen Stadthaustyp
- auch Wurfelhaus genannt - der keine zusam-
menhangenden Blocke bildet, sondern in offener
Bebauung auf relativ kleinen, eher quadratischen
Grundstucken entstanden ist und in dem in der
Regel mehrere Haushalte in mehreren Wohnun-
gen leben. Das Wirfelhaus ist in einigen Lagen im
Villenstil, in anderen Lagen in einfacher Bauweise
entstanden. In einigen Fallen weist der Stadt-
raumtyp zudem auch eingestreuten Siedlungs-
wohnungsbau der 1920er- und 1930er-Jahre auf.

Fur die Stadt Dresden konnten sechs Stadtraum-
typen abgeleitet werden, wobei jeweils unter-
schiedliche Schlisselmerkmale ausschlaggebend
fur die Typisierung sind. Im Folgenden werden
diese beschrieben.

Beispiele fur den Stadtraumtyp A sind die Stadt-
teile Altstadt, Pirnaische Vorstadt, Johannstadt®
und Striesen-West.

Beispiele fur den Stadtraumtyp B sind Pieschen
und die AuRere Neustadt (Blockrandbebauung)
sowie Lobtau und Striesen (Wurfelhaus).

-~

8

Die Johannstadt mit ihren groRflachig in der Nachkriegszeit entstandenen Quartieren am ehesten als eine Siedlung zu verstehen,

ordnet sich aber aufgrund aller anderen Kriterien klar in den Stadtraumtyp A ein. Es ist davon auszugehen, dass die Johannstadt
abweichende Nachfragergruppen anspricht als der Stadtraumtyp C.

-12-



STADTRAUMTYP C: RANDLICHE GRORWOHNSIEDLUNG

Quartiere des Stadtraumtyps C finden sich elb-

und altstadtfern und weisen eine relativ dichte

Bebauung auf. Sie wurden Uberwiegend in kom-

plexer industrieller Bauweise der 1970er- und

1980er-Jahre als zusammenhangende Quartiere

bis hin zur GroBwohnsiedlung erbaut. Kennzeich- ,

nend sind teilweise eine hohere Dichte durch Ge- S AR »
baude mit mehr als finf Etagen sowie eine in der ; 2. N Jpraes
Regel hohe Ausstattung an Einrichtungen der So- ' /‘%{ 5 o :
zial- und Bildungsinfrastruktur (zum Teil auch TS iy
nachtraglich integriert). Markant ist die starke L ® -
funktionale Trennung von Wohnen, Versorgung “\
etc. im Sinne des Stadtebaus der Moderne. Bei- R
spiele sind Gorbitz und Prohlis sowie die Stadt-

teile Sidhohe, Racknitz/Zschertnitz und Leubnitz-

Neuostra.

STADTRAUMTYP D: SIEDLUNGSWOHNUNGSBAU

Quartiere und Standorte des Stadtraumtyps D lie-

gen in mittlerer Nahe zur Elbe, in einiger Entfer-

nung zur Altstadt. Deutlich starker als in den an- %
deren Stadtraumtypen ist hier ein aufgelockerter, '
parzellentbergreifender (z. T. genossenschaftli-
cher) Siedlungswohnungsbau der 1920er,1930er
bis hin zu den 1960er-Jahren zu erkennen. Sie
pragt eine relativ einheitliche Bauweise und sie
zeichnen sich durch eine starke, funktionale Tren-
nung bzw. als reine Wohnsiedlungen aus. Diese
Standorte weisen eine mittlere bauliche Dichte
auf. Beispiele sind in Mickten, Trachau und Laube-
gast zu finden.

STADTRAUMTYP E: STADTISCHE SIEDLUNG (MIT LAGEGUNST)

Die dem Stadtraumtyp E zugehdrigen Quartiere

und Stadtteile sind zwar altstadtfern, weisen aller-

dings eine besondere Lagegunst auf, sind also

elbnah oder/und in der Nahe der Heide gelegen.

Vorrangig sind diese Gebiete durch kleinteiligen
Wohnungsbau (durch einen oder zwei Haushalte

bewohnte Gebiude) mit einem Ubergang zum

(kleinen) kompakten Wohnungsbau (z. B. Wurfel- L
haus, Villen o. d.) gepragt. Anders als die zentrale- : AUER
ren Stadtraumtypen weist der Stadtraumtyp eine ;
geringere bauliche Dichte auf.

Beispiele sind die Stadtteile Weier Hirsch, Klein-
zschachwitz, Klotzsche und Langebruck.

-13-



STADTRAUMTYP F: DORFLICHE KLEINSIEDLUNG

In den Stadtraumtyp F einzuordnende Quartiere
und Stadtteile sind elb- und altstadtfern. Vorran-
gig handelt es sich um Gebiete mit kleinteiligem
Wohnungsbau verschiedener Baualter, vereinzelt
auch gemischt mit kleinem kompaktem Woh-
nungsbau und dorflichen Ortslagen. Diese Ge-
biete weisen von allen Stadtraumtypen die ge-
ringste bauliche Dichte auf. Uberwiegend handelt
es sich um Ortsteile in den Ortschaften der Lan-
deshauptstadt Dresden.

Beispiele sind Gompitz/ Altfranken, Schullwitz
oder Weixdorf und Weilig.

3.2 MIET- UND KAUFPREISE

FUr die Abgrenzung und Beschreibung von Markt-
segmenten ist die Beschaftigung mit der Vertei-
lung der Mietpreise und die Bildung von Miet-
preissegmenten erforderlich. Dazu wurde im Fol-
genden der Datensatz der Bestandsmieten des
Mietspiegels 2022 herangezogen (4.051 Fdlle).

Im Durchschnitt der Landeshauptstadt Dresden
betragt der Mietpreis pro m2 Uber den gesamten
Mietwohnungsbestand 7,09 € nettokalt. Die
durchschnittlich gunstigsten Quadratmetermieten
weist der Wohnungsbestand in Prohlis, GroR-
zschachwitz und Gorbitz auf. Die héchsten durch-
schnittlichen Mieten pro m? werden in Klein-
zschachwitz, Buhlau und Loschwitz sowie der In-
neren Altstadt (Maximum: 10,94 € nettokalt) er-
zielt. Die breite Masse der Wohnungen (64 %)
wird fUr Nettokaltmieten zwischen 5,50 und

8,00 €/m2 vermietet.

Die Nettokaltmiete pro m? dient als Indikator zur

Einordnung in ein bestimmtes Mietpreissegment.
Daruber hinaus fuhren wohnungswirtschaftliche

Erfahrungswerte zur Abgrenzung von Mietpreis-

segmenten.’

Im Ergebnis lasst sich der Mietwohnungsbestand
Dresdens in fiUnf Mietpreissegmente untertei-
len (»siene ABB. 7). Nicht in jeder Baualtersklasse

Ly .' =

lassen sich Wohnungen aller Mietpreissegmente
finden. Beispielsweise sind die ab 2010 entstan-
denen Wohnungen nahezu ausschlielich dem
obersten Mietpreissegment zuzuordnen. Dage-
gen gibt es das unterste Mietpreissegment ledig-
lich im Plattenbauwohnungsbestand (1970 bis
1990). Entsprechend lassen sich die Mietpreisseg-
mente verschiedenen Stadtraumtypen zuordnen.

* unterstes Mietpreissegment: bis 5,50 €
pro m?
vorrangig Baualtersklasse: 1970 bis 1990
randliche GroRBwohnsiedlung, einge-
schrankt Zentrum
* unteres Mietpreissegment: tber 5,50 bis
6,50 € pro m?
- Baualtersklasse: bis 1918, 1919 bis 1945,
1946 bis 1969, 1970 bis 1990
Zentrum, Grunderzeit, Siedlungswohnungs-
bau und GroRBwohnsiedlung
* mittleres Mietpreissegment: Uber 6,50 €
bis 8,00 € pro m?
- Baualtersklasse: bis 1918, 1919 bis 1945,
1946 bis 1969, 1970 bis 1990, 1991 bis
2009
Zentrum, Grunderzeit, Siedlungswohnungs-
bau, (Neubau)
* oberes Mietpreissegment: Uber 8,00 bis
10,00 € pro m?

9

Im Siedlungswohnungsbau (bzw. Baualtersklasse 1919 bis 1945) bedingen z. B. kleine WohnungsgrélRen mit héheren Quadratme-

terpreisen hohere Fallzahlen in hdheren Preissegmenten. Die Wohnung als solche ist jedoch einem niedrigeren Mietpreissegment

zuzuordnen.
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Baualtersklasse: bis 1918, 1991 bis 2009,
ab 2010
Grunderzeit, (Neubau)

ABB. 7

* oberstes Mietpreissegment: tber 10,00 €
pro m2
Baualtersklasse: ab 2010
(Neubau)

VERTEILUNG DER BESTANDSMIETEN 2022 UND MIETPREISSEGMENTE IN DRESDEN

bis 8,00 €/m?

unter 5,50 €/m?
mittleres Preissegment

unterstes Preissegment
bis 6,50 €/m?
eres Prejssegment

® Gesamthestand

bis 10,00 €/m?
oberes Preissegment
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Es ist davon auszugehen, dass ein groRBer Teil der
Wohnungen des untersten Preissegmentes im
Verlaufe der nachsten Jahre verloren gehen
konnte. Ursachlich sind zum einen die Kosten fur
Sanierung und Modernisierung und zum anderen
Knappheitspreise durch den angespannten Woh-
nungsmarkt.

Diese Entwicklung kann bereits durch einen Ab-
gleich mit den (auch alteren Bestands-) Daten des
Zensus 2022 verdeutlicht werden, welche 9 Pro-
zent mehr an Bestandsmieten unter 6 Euro pro
m?2 gegenUber den Werten der Mietspiegelerhe-
bung, welcher nur Mieten der letzten 6 Jahre be-
rdcksichtigt, zeigt. Dagegen entstehen

ABB. 8
KAUFPREISSEGMENTE 2023

X
@é‘
& L0
& o°
Kaufpreise NAIRR
unbebaute, baureife
Grundstiicke (Individueller bis 300 €/m?2
Wohnungsbau)
Bestandsobjekt (individueller )
bis 1.500 €/m?
Wohnungsbau)

Eigentumswohnungen bis 2.200 €/m?2

hinzukommende Neubauten aktuell aufgrund der
hohen Baukosten frei finanziert ausschlieBlich im
obersten Mietpreissegment.

Fur GrundstUcke, Hauser des kleinteiligen Woh-
nungsbaus und fir Eigentumswohnungen lassen
sich drei Kaufpreissegmente ausmachen. Sie
reichen vom unteren Preissegment Uber das mitt-
lere bis hin zu einem hohen Preissegment. lhre
Grenzen, geschatzt auf Basis des Halbjahresbe-
richtes des Gutachterausschusses fur Grund-
stlckswerte der Landeshauptstadt Dresden (1.
Halbjahr 2023) sind in der folgenden Tabelle dar-
gestellt:

X
&
\Q}Q") ")Q'qo
& o°
I
bis 600 €/m?2 >600 €/m2
bis 3.000 €/m2 >3.000 €/m?2
bis 3.800 €£/m? >3.800 €/m?2

Datengrundlage: Halbjahresbericht des Gutachterausschusses fir Grundstuckswerte der Landeshauptstadt Dresden, 1. Halbjahr 2023

Schatzung und Darstellung: Timourou

Uber 10,00 €/m?

oberstes Preissegment
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3.3 NACHFRAGERGRUPPEN

Wohnungsnachfrager haben vielfaltige Wohnwin-
sche. Haufig werden als wesentliche Einflussfakto-
ren auf die Wohnraumnachfrage und auf Wohn-
wunsche folgende Merkmale aufgefuhrt:

* HaushaltsgrofRle
* Lebensphase/ Alter
* Einkommen

Tatsachlich erklaren diese Faktoren viele, jedoch
nicht alle Arten von Nachfrage, beispielsweise, wa-
rum sehr dhnliche Haushalte in ahnlicher Lebens-
phase trotzdem unterschiedliche Wohnungen
nachfragen. Beispielsweise |asst sich von der
GroRe der Haushalte nicht automatisch auf die
Wunschgrolie einer Wohnung schlieBen. Auch
zeichnet das Haushaltseinkommen nicht unbe-
dingt vor, ob - zum Beispiel im Falle eines hohen
Einkommens - tatsachlich auch eine Wohnung
des hoherpreisigen Segments gewUnscht wird.
Am Fall der Familiennachfrage soll dies verdeut-
licht werden: Zum Beispiel fragen nicht alle jun-
gen Familien mit zwei Kindern und ahnlichem Ein-
kommen ein freistehendes Kleinhaus am Stadt-
rand nach. Vielmehr gibt es ebenso Familien, die
kompaktere, urbane familiengeeignete Mietwoh-
nungen bevorzugen.

Hintergrund ist, dass es Uber die benannten Ein-
flussfaktoren hinaus auch eine ideelle Dimension
der qualitativen Nachfrage gibt: Dabei handelt es
sich um Grundeinstellungen zum Wohnen
und zum Lebensstil. Es geht dabei nicht um
spontane Wohnwunsche, sondern um langfristig
angelegte subjektive Orientierungen, beeinflusst
unter anderem vom umgebenden sozial-gesell-
schaftlichen Milieu, von Vorbildern sowie dem
Prozess der Distinktion und auch der Werbung. In
der Sozial- und Marktforschung wurden dafur

verschiedene Modelle der Erfassung und Be-
schreibung entwickelt, so zum Beispiel die soge-
nannten Sinus-Milieus.

Fur die Wohnungswirtschaft hat sich ein modifi-
ziertes Modell bewahrt: Dieses Modell typisiert
Wohnvorstellungen zu sechs ,Wohnkonzepten®.'®
Bei den Wohnkonzepten handelt es sich um eine
Systematik, bei der die Nachfrager nach milieu-
spezifischen Wertvorstellungen zu Freizeitverhal-
ten, Lebensstil und WohnwUnschen typisiert wer-
den und welche die Wohnungsnachfrage gut be-
schreiben.™

Theoretische Grundlage fur das Modell bildet die
Studie ,Wohntrends 2020" von 2008, die im Auf-
trag des Bundesverbands deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V. (GAW) erstellt
wurde. Empirische Basis ist eine umfassende bun-
desweite Befragung. Die Studie wird alle funf
Jahre fortgeschrieben - aktuell ,Wohntrends
2040". Damit lassen sich auch Veranderungen im
Zeitverlauf wie die

e Individualisierung und Pluralisierung von Le-
bensstilen und -formen,

« die Digitalisierung (Wer sind die Trager digita-
ler Ausstattungsmerkmale?) und

* die Veranderung der Wertvorstellungen von
Haushalten im Laufe der Jahre

in das dynamische Modell einbinden. Fur die Lan-
deshauptstadt Dresden liegen keine gesonderten
Ergebnisse vor, sie lassen sich nur mit einer Dres-
den-spezifischen Haushaltsbefragung ermitteln.
Allerdings sind GroRenordnungen aus vorhande-
nen Ergebnissen fur Ostdeutschland und ver-
gleichbaren Grolstadten abschatzbar.

10

1

Die GdW-Wohnkonzepte stehen in keinem Zusammenhang mit dem Wohnkonzept der Landeshauptstadt Dresden.

Kombiniert mit sozio6konomischen Faktoren (Haushaltstyp, Alter, Wohnkaufkraft) ergeben sich in der Studie daraus insgesamt 24

Wohnprofile, welche detailliert Auskunft zu bevorzugten Lagespezifika, Grundrissen und Ausstattungsmerkmalen geben. Die kon-
krete Anwendung der Wohnprofile wiirde aufgrund der Vielzahl an Kombinationsmdglichkeiten jedoch den Rahmen der vorliegen-
den Untersuchung sprengen. Dennoch kann allein mit den Wohnkonzepten und deren Blindelung dieser grundsatzliche qualitative

Wohnnachfrage prazisiert werden.



ABB. 9

ANTEILE DER WOHNKONZEPTE IN OSTDEUTSCHLAND UND DRESDEN

Ostdeutschland 2013

7

= konventionell

= kommunikativ

= hauslich

= anspruchsvoll
bescheiden

funktional

Datengrundlage: GdW Wohnkonzepte 2013 (Ostdeutschland) im vgl. 2024 (Dresden)
Berechnungen und Darstellung: Timourou

FUr Dresden kann entsprechend davon ausgegan-
gen werden, dass

*  hausliche und anspruchsvolle Haushalte mit
zusammen fast 50 % den groRten Anteil der
Haushalte ausmachen und

«  funktionale und bescheidene Haushalte nur
mit rd. 18 % vertreten sind (»siehe ABB. 9).

Zwischen den Wohnkonzepten gibt es auch Uber-
schneidungen in unterschiedlichem AusmaR, so-
dass Haushalte verschiedener Wohnkonzepte teil-
weise ahnliche Wohnungen nachfragen und mitei-
nander ,vertraglich” sind (Milieugruppen). Bei-
spielsweise trifft dies auf die hauslichen und

KONVENTIONELLES WOHNKONZEPT

Charakter: hohe Lebenszufriedenheit, Bedeu-

tung der Teilnahme am gesellschaftlichen/ kultu-
rellen Leben, Sicherheitsorientierung, Bedurfnis
nach Funktionalitat, Stabilitat

Dominanter Haushaltstyp:

e Besonders stark sind konventionelle Haus-
halte unter 45- bis 64-Jahrigen und dartber
hinaus unter Senioren vertreten.

* Die Kaufkraft unter konventionellen Haushal-
ten ist Uberwiegend mittel bis hoch

Bevorzugte Wohnform:
* Konventionelle Haushalte bevorzugen hdufig

den Kleinteiligen Wohnungsbau in Form von
Eigentum. Daruber hinaus werden

Dresden 2024

7

anspruchsvollen Haushalte zu. Auch bescheidene
und funktionale Haushalte kdnnen zusammen be-
trachtet werden.

Aufgrund demographischer Entwicklungen in der
dominanten Tragergruppe und der Veranderung
allgemeiner Trends, die sich auf das Wohnen im
Allgemeinen und die individuellen Werte im Spezi-
fischen auswirken, kdnnen sich im Zeitverlauf die
Anteile der einzelnen Wohnkonzepte verandern.

Die einzelnen Wohnkonzepte werden fir die
Landeshauptstadt Dresden im folgenden Kasten
beschrieben und verortet.

Wohnungen im kompakten Wohnungsbau
(auch Eigentum) nachgefragt.

* Mieter bevorzugen eine konventionelle Woh-
nung guter Qualitat, Funktionalitat und Effizi-
enz in Gebauden der Siedlungsbauweise oder
im Geschosswohnungsbau in traditioneller
Bauweise. Entscheidend sind hierbei vor allem
eine gute Wohnqualitat und eine ruhige
Wohnlage, wahrend Zentrumsnahe eine gerin-
gere Bedeutung hat. Entsprechend kommen
fur Kleinhausbesitzer auch die Ortsteile in
Frage.

* Insbesondere sind nachgefragte Wohnungen
in folgenden Stadtraumtypen zu finden: Sied-
lungswohnungsbau, teilweise Zentrum, teil-
weise dorfliche Kleinsiedlung

* Aufgrund der Haushalte mittleren und hohe-
rem Alters geht es haufig um altersgerechtes
Wohnen.

EXKURS
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KOMMUNIKATIVES WOHNKONZEPT

Charakter: Gemeinschaft wichtig, flexibel und J
mobil, nach aufden orientiert, dynamisch

Dominanter Haushaltstyp:

* Besonders stark sind kommunikative Haus-
halte unter jungen Singles und Paaren vertre-
ten, ebenso unter Familien, eingeschrankt
auch unter Personen im Alter zwischen 45 J
und 64 Jahren).
* Die Kaufkraft dieser Haushalte ist als mittel-
mallig einzuschatzen. c

Bevorzugte Wohnform:

* Kommunikative Haushalte wohnen gern
schwerpunktmal3ig zur Miete.

HAUSLICHES WOHNKONZEPT

Charakter: nach innen orientiert, Nachbarschaft
wichtig, Umweltbewusstsein, familidrer Lebensstil,
sicher und praktisch .

Dominanter Haushaltstyp:

* Besonders stark ist das Hausliche Wohnkon-
zept unter Familien vertreten (Expansions-
und Konsolidierungsphase). Auch junge Men-
schen entsprechen im Sinne einer familienna-
hen Gemeinschaft als WG diesem Konzept. Je
nach Alter und Lebensphase schwankt die .
Kaufkraft.

Bevorzugte Wohnform:

* Hausliche Haushalte bevorzugen Eigentum -
der Eigentumeranteil ist hoher als der

ANSPRUCHSVOLLES WOHNKONZEPT

Wichtig ist ihnen ein Umfeld mit Sport und
Freizeitorientierung, in dem sie ihre Gemein-
schaftsorientierung und Netzwerkpflege ausle-
ben kénnen. Zentralitat und Urbanitat hat fur
sie daher eine sehr hohe Bedeutung. Ebenso
sind die Anbindung und gute Mobilitatsinfra-
struktur wichtig. Sharing-Angebote werden
Uberwiegend gern angenommen.

Sie bevorzugen haufiger individuelle/ modern
ausgestaltete Wohnungen als andere Haus-
halte.

Je alter der konventionelle Haushalt (ab 30
Jahren), umso eher werden urbane Stadtteilla-
gen nachgefragt.

Diese Lagen und Wohnformen finden sich in
den Stadtraumtypen Grunderzeit (v.a. Block-
randbebauung) sowie auch im Typ Zentrum.

Mietanteil. Sowohl Kleinteiliger als auch kom-
pakter Wohnungsbau kommen in Frage.

FUr diese Haushalte ist eine (gern grof3e, mo-
derne) Wohnung und Nachbarschaft der Mit-
telpunkt. Zentralitat spielt dabei eine unterge-
ordnete Rolle, sodass Innenstadtlagen ebenso
wie Stadtrandlagen nachfragt sind. Wichtig ist
aber eine vielfaltige, durchgriinte Wohnumge-
bung mit guter Versorgung und praktischer
Anbindung (auch Sharing Angebote werden
angenommen).

Hausliche Haushalte mit Kindern praferieren
Altbaustandorte und kleinteilige Wohngebiete.
Fur jungere Haushalte kommen letztere nicht
in Frage.

Nachgefragte Wohnungen sind besonders in
den Stadtraumtypen Grinderzeit (v.a. Wirfel-
haus) und dorfliche Kleinsiedlung zu finden.

Besonders stark sind Familien und jungere bis

Charakter: Preis-Leistung wichtig, leistungsorien- Dominanter Haushaltstyp:
tiert, vielseitig, individuell, hohes Umweltbewusst-

sein, hohe Anforderungen und Optimierungswun- J

sche

mittelalte Paare und Studenten, ggf. als Ge-
meinschaft unter den anspruchsvollen Haus-
halten vertreten. Ihre Kaufkraft ist Gberwie-
gend als mittel bis hoch einzuschatzen (gering
aber v. a. bei jungeren Haushalten).

EXKURS
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Bevorzugte Wohnform:

* Besonders wesentlich sind das Image des
Wohnstandortes und eine statushohe Nach-
barschaft. Daruber hinaus auch eine gewisse
Zentralitat, gute Freizeitinfrastruktur und An-
bindung.

* Unter anspruchsvollen Haushalten wird ver-
mehrt Eigentum nachgefragt, aber auch hoch-
wertige Mietwohnungen kommen in Frage.

Charakter: bedeutend sind Ordnung, Sauberkeit
und Sicherheit, wenig dynamisch, geringe Anspru-
che, nach innen gerichtet, standorttreu

Dominanter Haushaltstyp:

* Besonders stark sind bescheidene Haushalte
unter Menschen im Seniorenalter vertreten,
aber zunehmend auch unter jungeren. Deren
Kaufkraft reicht von gering bis mittel.

Bevorzugte Wohnform:

+ Altere bescheidene Haushalte wohnen haufig
im einfachen Kkleinteiligen Wohnungsbau

Charakter: wenig materielle Optionen, gewisse
Lebensunzufriedenheit, teilweise Optimierungs-
wunsch, teilweise mobil

Dominanter Haushaltstyp:

*  Besonders stark sind funktionale Haushalte
unter Menschen im mittleren Alter (30 bis 64
Jahre) vertreten. Ihre Kaufkraft ist gering bis
mittel ausgepragt. Ihr Anteil unter den Kon-
zepten ist momentan der Kleinste.

* Je nach Kaufkraft bewohnen sie unterschiedli-
che Wohngebiete, als Studenten bevorzugen
sie innerstadtische gelegene Altbaugebiete
(Grinderzeit - Plauen, Lobtau), als Familien
teilweise Altbaugebiete (Grinderzeit - Blase-
witz) und teilweise kleinteilige Bebauung (stad-
tische Siedlung mit Lagegunst). Auch Neubau
in entsprechend reprasentativen Lagen spielt
eine groliere Rolle.

(Eigentum). Grundsatzlich wird jedoch eine
Mietwohnung starker nachgefragt. Aufgrund
der geringen Anspruche sind verschiedene La-
gen denkbar.

* Nachgefragt wird der klassische kompakte
Wohnungsbau mit einfacher Ausstattung, ins-
besondere auch der industrielle Wohnungs-
bau. Aufgrund der dominanten Gruppe der
Senioren spielen altersgerechte Wohnungen
eine Rolle.

* In Frage kommende Wohnformen finden sich
im Siedlungswohnungsbau, der dorflichen
Kleinsiedlung und der randlichen Grofliwohn-
siedlung sowie dem Zentrum, je nach Kauf-
kraft.

Bevorzugte Wohnform:

+  Uberwiegend wohnen funktionale Haushalte
zur Miete im kompakten Wohnungsbau.

» Sie fragen meist eine preiswerte Wohnung mit
einfacher Ausstattung nach.

* Die nachgefragte Art Wohnraum findet sich
Uberwiegend in den Stadtraumtypen Randli-
che GrolRwohnsiedlung und Siedlungswoh-
nungsbau, vereinzelt auch im Zentrum.

EXKURS
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3.4 BILDUNG VON WOHNUNGSMARKTSEGMENTEN

Die folgende Bildung der Wohnungsmarktseg-
mente erfolgt anhand der vorliegenden statisti-
schen Daten, der Mietpreisanalysen und eigener
gutachterlicher Einschatzungen unter wohnungs-
wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Im Ergebnis
stellen die Marktsegmente eine qualitative Be-
schreibung des (potenziellen) Angebotes mit den
dazugehdrigen wesentlichen Zielgruppen dar.
Zur Abgrenzung der Marktsegmente werden
Uberwiegend Merkmale der Nachfragergruppe, im
Falle des Familidren Wohnens und des Wohnens
kleiner Haushalte auch der Art der nachgefragten
Wohnung, herangezogen.'> Wenngleich die
Marktsegmente analytisch abgeleitet wurden, so
wurde dabei ebenso bericksichtigt, dass spatere
Strategieansatze sinnvoll zuzuordnen sind.

ABB. 10
DRESDNER WOHNUNGSMARKTSEGMENTE*

Junges
Wohnen

Wohnen in

Ausbildung und
Studium

Wohnen fir junge
Berufstatige

erschwingliches,
kompaktes Wohnen

stadtisch-

kleinteiliges Wohnen

Darstellung: Timourou

Insgesamt lassen sich so in der Landeshauptstadt
Dresden vier wesentliche Marktsegmente unter-
scheiden:

* dasJunge Wohnen

¢ das Familidre Wohnen

* das Wohnen kleiner Haushalte
¢ das Seniorenwohnen

Um ein praziseres Bild von den damit verbunde-
nen Wohnformen zu erhalten, werden diesen
Marktsegmenten Teilsegmente zugeordnet. FUr
die Beschreibung und Abgrenzung dieser werden
Merkmale der Komponenten Wohnkonzepte,
Preise und Stadtraumtypen wieder starker mit
einbezogen. Insgesamt handelt es sich um zwaolf
Teilsegmente (»siehe ABB. 10).

ETOITETES Wohnen kleiner Senioren- ﬂ”
Wohnen h« Haushalte H wohnen '
stadtisch-kompaktes | stadtisch-kompaktes | stadtisch-
Wohnen Wohnen komfortables

Wohnen

* Hinweis: Die unterschiedliche Farbabstufung der Teilsegmente dient der farblichen Zuordnung zu den Ubergeordneten Marktseg-

menten und zeigt keine anteilmalige Verteilung auf.

erschwingliches,
kompaktes Wohnen

2 Wirde man alle moglichen verschiedenen Merkmale der Nachfragergruppen, Preissegmente und Stadtraumtypen zusammenbrin-

gen, wirden sich sehr viele Konstellationen und entsprechend zu viele Kleinstsegmente ergeben. Eine Weiterarbeit damit ware

nicht zielfuhrend.
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In diesem Kapitel soll darauf eingegangen werden,

*  welche Nachfrager die einzelnen Wohnungs-
marktsegmente und -teilsegmente nachfra-
gen und wie deren Charakter ist'3,

*  wie grold das Ausmal der Nachfrage in etwa
ist,

*  welche Entwicklung der Nachfragergruppe
zukUnftig zu erwarten ist,

*  welche Trends die Art und das Ausmalf3 der
Nachfrage beeinflussen sowie

* welche Wohnformen die Nachfrager wo nach-
fragen konnten.

Zu beachten ist, dass die konkreten Qualitaten
nur bedingt quantifizierbar sind und es sich um
Schatzungen und heuristische Schlussfolgerun-
gen auf Basis der vorliegenden Daten und

3.4.1 MARKTSEGMENT JUNGES WOHNEN
STATUS QUO

Zu den Nachfragern des Jungen Wohnens geho-
ren Haushalte Auszubildender, Studierender und
junger Berufstatiger (oft Starterhaushalte mit der
ersten eigenen Wohnung). Zieht man die Alters-
gruppen heran, so sind es vor allem Einwohner im
Alter von 18 bis unter 30 Jahren. Darlber hinaus
gehoren Auszubildende der Altersgruppe der 15-
bis 17-Jahrigen dazu. Insgesamt macht die Nach-
fragergruppe rd. 16 % der Gesamtbevolkerung
oder rd. 17 % an allen Haushalten (rd. 53.000)
aus. Zentral fur die Bedeutung dieser Haushalte
in Dresden sind folgende Aspekte:

*  Dresden ist mit regional bis international
nachgefragten Universitaten ein bei Studie-
renden beliebter Hochschulstandort. Zum

Berichte handelt. Einzelergebnisse werden dabei
zu einem Gesamtbild zusammengesetzt.

Die Bildung einzelner Marktsegmente ist wichtig,
da sich diese jeweils in ihrem Charakter unter-
scheiden und fur sie entsprechend unterschiedli-
che Ziele und Strategien der Weiterentwicklung
sowie Malinahmen zur Steuerung des Wohnungs-
angebotes abgeleitet werden konnen.

Es kann verdeutlicht werden, welche Wechselwir-
kungen zwischen den einzelnen Markt- oder Teil-
marktsegmenten bestehen und wie sich Entwick-
lungen in einem Marktsegment auf andere Markt-
segmente auswirken konnen. Damit kdnnen bei-
spielsweise Ansdtze zur frihzeitigen Steuerung
ungunstiger Umzugsketten (z. B. ein Student zieht
aus dem Studentenwohnheim aus und grindet in
einer familiengerechten grol’en Wohnung eine
WG) frihzeitig erkannt werden.

Wintersemester 2023/2024 waren 37.161
Studierende an Dresdner Universitaten und
(Fach-)Hochschulen eingeschrieben. Die Stu-
dierendenzahlen sind jedoch, mit Ausnahme
einiger stark spezialisierten Hochschulen, seit
dem Wintersemester 2014/2015 sowie pan-
demiebedingt in den Studienjahren
2019/2020 und 202072021 riucklaufig."* Kom-
pensiert wird dies teilweise durch auslandi-
sche Studierende, deren Anteil 2023 bei
23,9 % lag."® 2022 wollten 17 % der an séach-
sischen Hochschulen Studierenden die Er-
werbstatigkeit am Studienort aufnehmen
(junge Berufstatige).'®

*  Aber auch der Dresdner Ausbildungsmarkt
ist fUr junge Menschen interessant: Insge-
samt lebten und arbeiteten im vierten Quar-
tal 2023 9.556 Auszubildende in Dresden."

13

gezogen. Dieses betrug 2022 rd. 2.000 Euro. Bei niedrigen Einkommen liegt das Haushaltseinkommen unter 60 % des Median-Aqui-

Fur die Einordnung des Einkommensniveau wird das Aquivalenzeinkommen entsprechend der Kommunalen Biirgerumfrage heran-

valenzeinkommens, von mittleren Einkommen ist bei 60 bis unter 150 % des Aqu\'va\enzemkommens die Rede und bei einem Haus-
haltseinkommen von 150 % und mehr handelt es sich um hoéhere Einkommen.

14

15

16

17

Im Vergleich zu 2021/2022 studierten 2023/ 2024 4,3 % Studierende weniger an Dresdner Universitaten.
Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Statistischer Bericht, Studierende an den Hochschulen im Freistaat Sachsen 2023
4. Sachsische Studierendenbefragung, Sachsischen Staatsministerium fur Wissenschaft, Kultur und Tourismus/ TU Dresden, 2022

Bundesagentur fur Arbeit, 11.140 Auszubildende gingen in Dresden ihrer Ausbildung nach, wohnten jedoch nicht in Dresden.
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Daruber hinaus zieht Dresden mit seinem Arbeits-
markt, kulturellen und landschaftlichen Reizen,
auch junge Berufstatige an. Bedingung ist dafur
jedoch ein passendes Angebot an Wohnraum.

Bei den Nachfragern des Jungen Wohnens han-
delt es sich bei weit Uber die Halfte um 1- und 2-
Personen-Haushalte, rd. ein Viertel wohnt (noch)
bei den Eltern und ein Viertel sind groRere Wohn-
gemeinschaften.'® Damit verbunden ist eine hohe
Bedeutung kommunikativer Wohnkonzepte unter
diesen Haushalten. Dartber hinaus sind jedoch
auch hausliche und anspruchsvolle Haushalte ver-
treten. Den Nachfragern ist gemein, dass sie erst-
oder zweitmalig einen eigenen Haushalt bilden.

Die meisten Einwohner der Altersklasse der 18-
bis unter 30-Jahrigen lebt in den TU Dresden-
Campus nahen Stadtteilen Stdvorstadt-West und
SUdvorstadt-Ost, in der auch eine grof3e Anzahl
an Wohnheimplatzen und kleinen Wohnungen
vorhanden ist. DarUber hinaus ist die Zahl der
Einwohner dieser Altersgruppe in grinderzeitlich
gepragten, urbanen Stadtteilen, dabei insbeson-
dere der AuReren Neustadt/ Leipziger Vorstadt, in
Lobtau-Nord und Lobtau-Sud sowie der Fried-
richstadt hoch. Letztere Standorte reprasentieren
auch Standorte des studentischen Lebens der
Stadt.

TEILSEGMENTE

Fur das Marktsegment Junges Wohnen lassen sich
zwei Teilsegmente unterscheiden, die im Folgen-
den beschrieben werden.

Wohnen in Ausbildung und Studium

Das Teilsegment wird von Studierenden und Aus-
zubildenden nachgefragt. Sie verflgen allein

meist Uber ein geringes Haushaltseinkommen,
das sich haufig aus Transferleistungen oder elter-
lichen Zahlungen sowie Nebenjobs speist. Zentra-
ler Faktor fur die Wahl einer Wohnung ist daher,
dass die Wohnung dem untersten bis mittleren
Preissegment angehort. Dabei sind die Anspriche
an den Wohnungsstandard und Wohnflachen-
grolle relativ gering. Gleichzeitig wird haufig eine
hohe Mietbelastungsquote auch von dber 40 %
akzeptiert bzw. in Kauf genommen. Da weit Uber
die Halfte der Nachfrager dieses Marktsegments
dem kommunikativen Wohnkonzept zuzuordnen
sind, spielt die Wohnlage mit einem kommunikati-
ven Wohnumfeld eine grof3e Rolle. Zugleich ver-
zeichnen diese Haushalte die hochste Mobilitat al-
ler Dresdner Haushalte.

Insgesamt resultiert daraus eine sehr spezifische
Wohnraumnachfrage mit folgenden Wohnformen:

* Nach wie vor spielt - zumindest temporar -
das Verbleiben in der elterlichen Wohnung
- eine Rolle insbesondere je angespannter der
Wohnungsmarkt ist.

* Vor allem fur Studierende ist der preiswerte
und ggf. moblierte Platz im Wohnheim eine
wichtige Alternative. Dresden verfugte im Win-
ter-Semester 2022/2023 gemal? Deutschem
Studierendenwerk Uber 5.870 Wohnheim-
platze." Fur die Stadt ermittelte das Deutsche
Studierendenwerk eine Unterbringungsquote
Studierender von 15,6 % im Winter-Semester
2022/2023. Sie ist damit hdher als im bundes-
deutschen Durchschnitt (9,6 %).2° Fir Auszu-
bildende gibt es in Dresden derzeit kaum ein
spezifisches Wohnheimangebot.?' Das Wohn-
heim ist dabei fur auslandische Studierende
von zentraler Bedeutung, da fur sie der Zu-
gang zum Wohnungsmarkt mit hohen Hurden
verbunden ist und ihr Aufenthalt in Dresden
haufig befristet ist.

18

aus Jena und Leipzig.
19

Schatzung in Anlehnung an die Ergebnisse der 22. Sozialerhebung des Deutschen Studierendenwerks sowie AZUBI-Befragungen

Nach Daten der Kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung 2023 gab es in Dresden 5.226 Platze in Wohnheimen des Studenten-

werks und 835 Platze in privaten Wohnheimen. Darlber hinaus gibt es nach Angaben der Stadtverwaltung rd. 3.000 Platze in Ap-
partmentsanlagen, die sich Uberwiegend an Studierende und Berufseinsteiger bzw. hochmobile Berufstatige richten.

20

21

Deutsches Studierendenwerk, Wohnraum fur Studierende - Statistische Ubersicht 2023

Eine Bestandserhebung zur Identifizierung entsprechender Angebote gibt es laut Angaben der Stadt nicht. Seitens der Stadt wird

eine GroRBenordnung von mindestens 750 Platzen (2023) angenommen.
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«  Ahnlich dem Wohnheim werden von privaten
Eigentimern moblierte Apartments ange-
boten, entweder in eigenen Wohnanlagen
oder im privaten Bestand. Bei ersteren han-
delt es sich zumeist um ein hochpreisiges An-
gebot, bei Letzteren gibt es auch Falle mit sehr
spartanischer Maéblierung, um die Mieten
nicht nach dem Mietspiegel festlegen zu mus-
sen.

* DarUber hinaus werden preiswerte 1- bis 2-
Raum-Mietwohnungen insbesondere von
hauslichen und anspruchsvollen Haushalten
nachgefragt. 2018 lebten rd. 31 % der Dresd-
ner Studenten in einer eigenen Wohnung.??
Bei 2-Personen-Haushalten handelt es sich
nicht nur um Paare, sondern haufig um kleine
Wohngemeinschaften.

*  Weiterhin finden sich haufig mehrere Perso-
nen, oft kommunikative Haushalte, zusam-
men, um gemeinsam in einer Wohngemein-
schaft (WGs) zu leben. Die Wohnform stellt
eine preiswertere Alternative zur eigenen
Wohnung dar, da durch das Vorhandensein
mehrerer Einkommen héhere Mietkosten
tragbar werden. Das heif3t, WGs weisen oft
auch eine héhere Wohnkaufkraft auf als Fami-
lien und kdnnen sich Wohnungen bis ins
obere Preissegment leisten. Sie stehen damit
in Konkurrenz zu Familienhaushalten, die
ebenfalls grole Wohnungen ab drei bis vier
Raumen nachfragen. Nachgefragte Wohnun-
gen befinden sich schwerpunktmaRig in den
Stadtraumtypen Grunderzeit (z. B. Lobtauy,
Friedrichstadt) und Zentrum (z. B. Sud-
vorstadt).

Wohnen fur junge Berufstatige

Im Gegensatz zu Studierenden und Auszubilden-
den verflgen junge Berufstdtige Uber ein niedri-
ges bis hin zu mittlerem Haushaltseinkommen.
Der Anteil der WGs sinkt in dieser Nachfrager-
gruppe deutlich, da das erste eigene Gehalt das
Anmieten einer eigenen Wohnung ermaglicht. Mit
dem etwas hoheren Einkommen werden von die-
sen Nachfragern, die ahnlichen Wohnkonzepten
angehoren, zunachst Wohnungen des unteren bis
mittleren Preissegmentes bevorzugt nachgefragt.
Gelegentlich werden auch kleine Wohnungen im

hoheren Preissegment (z.B. Neubau, temporares
Wohnen) nachgefragt. Ein expliziter Wohnwunsch
klein oder hochwertig zu wohnen lasst sich dar-
aus jedoch nicht ableiten: vielmehr werden auf-
grund zunehmender Knappheiten auf dem Woh-
nungsmarkt mit (teils deutlich) kleineren Wohnun-
gen auch Wohnungen hoher Quadratmeterpreise
bezahlbar und erweitern die Wohnoptionen.
Attraktive Wohnungen fUr junge Berufstatige be-
finden sich in ahnlichen Stadtraumlagen wie zu
Zeiten der Ausbildung, weisen jedoch oft einen
besseren Ausstattungsstandard, bessere (Mikro-
)Wohnlagen und somit etwas hdhere Preise auf (z.
B. Neustadt, Striesen).

ABB. 11
TEILSEGMENTE DES JUNGEN WOHNENS

= Wohnen fir junge Berufstatige

= Wohnen in Ausbildung und Studium

Berechnungen und Darstellung: Timourou

DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

Die Einwohnerprognose der Landeshauptstadt
geht davon aus, dass bis 2035 rd. 18.000 Einwoh-
ner dieser Nachfragergruppe in der Stadt leben
werden (Psiehe ABB. 12). Damit ist sie von allen un-
tersuchten diejenige, die bis zum Ende des Unter-
suchungszeitraumes am deutlichsten anwachsen
wird. Die Anzahl der 16- bis unter 18-Jahrigen
bleibt dabei konstant. Ursachlich ist vielmehr die
Annahme einer starken Arbeitskraftezuwande-
rung, bedingt durch die Zunahme attraktiver Ar-
beitsplatze und die Lebensqualitat in der Stadt.
Die Zahl der Studierenden wird von der

22

CHE - Centrum fur Hochschulentwicklung, Studentisches Wohnen 2003 und 2018, 2019
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Landeshaupt als konstant bleibend einge-
schatzt.? 24 Damit wirden 2035 rd. 10.000 junge
Haushalte mehr in der Stadt leben und Wohn-
raum nachfragen.

TRENDS UND AUSWIRKUNGEN

Starke arbeitsmarktbedingte Zuzlge kdnnten zu
einer stark steigenden Nachfrage nach preiswer-
ten, kleinen Wohnungen, aber auch WG-Wohnun-
gen des Jungen Wohnens fUhren.

Gleichzeitig konstatiert der Studentenwohnreport
von MLP aus dem Jahr 2024 fur Studentenwoh-
nungen am Dresdner Wohnungsmarkt ein zuneh-
mendes Angebotsproblem, insbesondere in von
Studenten akzeptierten Lagen (insb. Grinderzeit,
Zentrum). Das Angebot an preiswertem Wohn-
raum wird durch Entstehung von

ABB. 12

Knappheitspreisen insbesondere in den gefragten
Wohnlagen weiter zurickgehen. Die Angebots-
knappheit durfte ganz besonders fur einen ei-
gentlich steigenden Anteil auslandischer Studie-
renden zum Problem werden.

Parallel dazu sind jedoch auch Wohn- und Le-
benshaltungskosten deutlich angestiegen, vor al-
lem hat dies negative Auswirkungen auf die Miet-
belastungsquote von Single-Haushalten - viele
Studierende in Deutschland sind laut EU-SILC
2023 armutsgefahrdet, was nur bedingt durch
BAf6G und Wohngeld kompensiert wird.

Die Mietbelastungsquote unter Studierenden
durfte in Dresden zwischen etwa 40 und 45 % lie-
gen, obwohl sich das Mietpreisniveau fur Woh-
nungen des ,Jungen Wohnens" in Dresden
deutschlandweit auf einem moderaten Niveau be-
findet.?

PROGNOSTIZIERTE EINWOHNERENTWICKLUNG IN DER ALTERSGRUPPE DER 15- BIS UNTER 30-JAHRIGEN
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Datengrundlage: Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle, gerundete Zahlen

Berechnungen und Darstellung: Timourou
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Das Statistische Landesamt des Freistaates Sachsen konstatiert jedoch fur das Wintersemester 2023/2024 einen Anstieg der Stu-

dierendenzahlen. Auch lag der Anteil an auslandischer Studierender bei 18,6 %, rd. 4 %-Punkte héher als im Vorjahr.

24

Hintergrund ist die aktuell auf gleichbleibende Zahlen ausgerichtete Hochschulpolitik der Freistaates Sachsen. Erganzend ist jedoch

zu erwdhnen, dass die Kultusministerkonferenz der Lander in ihrem Bericht ,Vorausberechnung der Anzahl der Studienanfangerin-
nen und -anfanger 2023 bis 2035" aus dem Jahr 2024 zu dem Schluss kommt, dass zumindest ein Potenzial fir den Anstieg der
Zahl der Studierenden da ware - gesetzt dem Fall zuséatzliche Platze wirden geschaffen. Sie prognostiziert unter dieser Annahme

einen Anstieg der Studienanfangerzahlen bis 2035 um rd. 17 %.

25 MLP, Studentenwohnreport 2024
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Damit durfte sich auch die Zahl derer, die auf
dem Wohnungsmarkt als Wohngemeinschaft auf-
treten und damit eine zunehmende Konkurrenz
zu Wohnraum suchenden Familien darstellen,
weiter erhohen. Bereits seit 2003 steigt der Anteil
der Studierenden in WGs in Deutschland deutlich,
so auch in Dresden. Er lag 2018 unter befragten
Studierenden in Dresden bei rd. 40 %, wahrend
2003 lediglich 28 % in WGs lebten 26

HANDLUNGSMOGLICHKEITEN

FUr das Junge Wohnen hat der Erhalt des preis-

werten Bestandes eine zentrale Bedeutung. Dabei

wird der Nachfragedruck auf die bevorzugten

Wohnlagen im Zentrum und in der Grinderzeit

zunehmen.

Angesichts des prognostizierten Zuwachses an

jungen Haushalten wird die Nachfrage auch in die

preiswerten Bestande der anderen Marktseg-

mente drangen wie zum Beispiel

* in frei werdende Wohnungen im Zuge des Ge-
nerationswechsels des Seniorenwohnens (vor
allem Zentrum),

* als WGs in Konkurrenz zum familidren Woh-
nen,

+ im Rahmen der Fluktuation frei werdender
Wohnungen im Marktsegment des Wohnens
kleiner Haushalte.

Dieser Prozess kann befordert werden, wenn in
den anderen Marktsegmenten Neubau erfolgt
und damit Bestandswohnungen in Teilen Uber
Umzugsketteneffekte dem Jungen Wohnen zu
Gute kommen. Dies ist der Haupthandlungsan-
satz.

Dagegen kann durch die begrenzte Mietzahlungs-
fahigkeit der Nachfrager nach Jungem Wohnen
der Wohnraumbedarf nur in begrenztem Mal3e
durch Neubau befriedigt werden. Stattdessen

dient in diesem Marktsegment Neubau vor allem
dem Ausbau von Nischenangeboten.
Dazu gehdren:

¢ ein erganzender Neubau von studentischen
Wohnheimen und Apartmenthdusern insbe-
sondere um auch die Wohnraumversorgung
auslandischen Studierender zu erleichtern;

*  Wohnungsangebote fur Auszubildende, um
die Attraktivitat Dresdens als Ausbildungs-
standort zu erhohen;

¢ im Teilsegment Wohnen fur junge Berufstatige
Angebote im temporaren Wohnen (u. a. Boar-
dinghouse) oder in Zusammenarbeit mit Un-
ternehmen ein Angebot an Mitarbeiterwoh-
nen zu schaffen, um den Zuzug neuer Arbeits-
krafte zu erleichtern;

* ein Teil davon sollten auch mietpreisgebun-
dene Wohnungen insbesondere fir 1-Perso-
nen-Haushalte sein.

In der Summe der Angebotsstrategien dirften
sich in diesem Segment bis 2035 nicht wesentlich
mehr als bis zu 1.000 Wohnungen platzieren las-
sen.

Die in diesem Gutachten untersuchten Bestands-
potenziale (»siehe Kap. 4) sind nur in Ausnahmefal-
len (z. B. mit passender Férderung) geeignet, da
die Entwicklung zu teuer ist. Geringfugige Effekte
lassen sich auch Uber das Instrument des Zweck-
entfremdungsverbotes erzielen.

Da sich der Druck auf das Junge Wohnen in be-
liebten studentischen Lagen besonders stark ne-
gativ auf die VerfUgbarkeit und die Preise aus-
wirkt, sollte gepruft werden, inwiefern in Dresden
bestimmte Bestandsquartiere fur das Junge Woh-
nen entwickelt werden konnen (geeignete kleine
Wohnungen, Gastronomie, Kultur, Image etc.). Mit
der Lenkung der Nachfrage auf andere Viertel
konnen stark nachgefragte Lagen raumlich entlas-
tet werden.

26

CHE Centrum fur Hochschulentwicklung, Studentisches Wohnen 2003 und 2018. Wo Studierende unterkommen - gestern und

heute, 2019, Fallzahl an befragten Studenten: 2003: 1.362; 2018: 709
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3.42 MARKTSEGMENT FAMILIARES WOHNEN
STATUS QUO

Die nachfragenden Haushalte im Marktsegment
des Familidgren Wohnens sind dadurch gekenn-
zeichnet, dass zu irgendeinem Zeitpunkt mindes-
tens ein Elternteil, in der Regel aber zwei Eltern-
teile, mit einem Kind in einer Wohnung bezie-
hungsweise einem Haus zusammenleben oder
zusammengelebt haben. Entsprechend dieser De-
finition gehoren zu den familiaren Haushalten ne-
ben Familien auch Alleinerziehende mit Kind,?”
Mehrgenerationenhaushalte und zu einem gro-
Ren Anteil postfamilidre Haushalte?® dazu.

2022 lebten in Dresdner Haushalten rd. 97.000
Kinder, die Zahl ist aufgrund niedriger Geburten-
raten und haufigerer Kinderlosigkeit in den ver-
gangenen Jahren gesunken. Aktuell leben ent-
sprechend rd. 106.000 familiare Haushalte (34 %
aller Haushalte) in Dresden.

In der Lebensphase der Familiengrindung und
beim Hinzukommen des ersten Kindes wird am
haufigsten umgezogen, da insbesondere die Woh-
nungsgrole oft nicht mehr ausreicht. Aber auch
die familidren Anforderungen an den Grundriss
und das Wohnumfeld verandern sich. Damit tre-
ten junge Eltern in diesem Marktsegment am hau-
figsten als Wohnungssuchende, Bauherren und
als Erwerber von Wohneigentum in Erscheinung.

Sie sind die Haupttrager neuer Wohnungsnach-
frage in diesem Segment, im Gegensatz zu Fami-
lien, deren Familienplanung abgeschlossen ist.
Ihre Bereitschaft, nach dem Auszug der Kinder
(postfamiliare Haushalte) noch einmal umzuzie-
hen, ist eher gering.?®

Mit Ausnahme kleiner Alleinerziehender-Haus-
halte fragen die familiaren Haushalte, mindestens
3-Personen-Haushalte, weit Uberwiegend groRere

Wohnungen oder Hauser ab 4 Rdumen und ab rd.

80 m?2 nach. Die Bereitschaft fur das Wohnen im
kompakten Wohnungsbau ist bei kommunikati-
ven, anspruchsvollen und hauslichen Wohnkon-
zepten besonders grof3. Auch der Wohnort spielt
beim Familiaren Wohnen eine Rolle, dabei vor al-
lem die Nahe zu oder Anbindung an Betreuungs-
und Bildungseinrichtungen und ein kinderfreund-
liches Wohnumfeld wie zum Beispiel ein naher
Spielplatz.

Die Uberwiegende Mehrheit der Familiaren Haus-
halte konnte innerhalb der letzten Jahre in der
Stadt Dresden eine geeignete Wohnung im kom-
pakten oder Kleinteiligen Wohnungsbau finden.
Dabei leben Haushalte des Familidaren Wohnens
haufiger in stadtischen Randlagen im landlich-
kleinteiligen Wohnungsbau. Der Anteil der hausli-
chen und konventionellen Familienhaushalte un-
ter ihnen ist besonders hoch.

27

ten. Quelle: Kommunale Statistikstelle Dresden
28

2023 lebten 14.024 Haushalte Alleinerziehender in Dresden. Es lebten rd. 20 % aller Dresdner Kinder in Alleinerziehenden-Haushal-

Unter postfamilidren Haushalten im Sinne des Konzeptes werden Haushalte verstanden, die aus einem Paar bestehen, welches zu

einem friheren Zeitpunkt mit seinen Kindern in der Wohnung gelebt hat, welche nun jedoch ausgezogen sind.

2% Zahlreiche wissenschaftliche und praktische Untersuchungen (auch von Timourou) bestétigen dies, z. B. Nicole Schneider, Annette

Spellerberg 1999: Lebensstile, Wohnbedurfnisse und rdumliche Mobilitat. Opladen.
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Das im Vergleich zu den 2000er Jahren geringere
Angebot an kleinteiligem Wohnungsneubau sowie
die zuletzt verstarkt gestiegenen Immobilien-,
Bau- und Finanzierungskosten aber auch stei-
gende Lebenshaltungskosten haben 2022 und
2023 zu einem weiteren Ruckgang der Woh-
nungsneubautatigkeit in diesem Segment, aber
auch im kompakten Wohnungsbau gefuhrt (»siehe
ABB. A9 im Anhang).>°

TEILSEGMENTE

Das Marktsegment Familidres Wohnen lasst sich
in folgende Teilsegmente untergliedern:

«  stadtisch-kompaktes Wohnen

* erschwinglich-kompaktes Wohnen
«  stadtisch-kleinteiliges Wohnen

* landlich-kleinteiliges Wohnen

ABB. 13
TEILSEGMENTE FAMILIARES WOHNEN

B stadtisch-kompaktes Wohnen
m erschwinglich-kompaktes Wohnen
stadtisch-kleinteiliges Wohnen

landlich-kleinteiliges Wohnen

Berechnungen und Darstellung: Timourou

Stadtisch-kompaktes Wohnen

Die nachfragenden Haushalte in diesem Teilseg-
ment verfugen in der Regel Uber ein mittleres bis
hoheres Einkommen. Hinsichtlich der Wohnkon-
zepte dominieren kommunikative, anspruchsvolle
und konventionell Haushalte. Je nach Wohnkon-
zept und Haushaltseinkommen werden Wohnun-
gen im Zentrum, der Grinderzeit (AuRere Neu-
stadt/Leipziger Vorstadt, Pieschen), im Siedlungs-
wohnungsbau oder aber, wenngleich weniger oft,
in guten Mikrolagen randlicher GroBwohnsiedlun-
gen nachgefragt. Die nachgefragten Wohnungen
gehoren dem mittleren bis oberen Preissegment
an. Von jungen Familienhaushalten werden vor al-
lem Wohnungen ab 4 Rdumen und mehr nachge-
fragt je nach Familiengréf3e. Ob eine Eigentums-
oder Mietwohnung infrage kommt, hangt im We-
sentlichen vom Einkommen ab.

Erschwinglich-kompaktes Wohnen

Diese Nachfrager Familidren Wohnens zeichnen
sich im Wesentlichen durch ein geringes bis mitt-
leres Einkommen aus. Ein groBerer Anteil an
Haushalten sind Alleinerziehende, die als Allein-
verdiener ihr und das Leben ihrer Kinder bestrei-
ten.

Nachgefragt werden vor allem 3- und Mehr-
Raum-Mietwohnungen im kompakten Wohnungs-
bau im untersten bis unteren Preissegment. Neu-
bau kommt aus Kostengrinden nur als geforder-
ter Wohnungsbau infrage. Die Nachfrager teilen
sich in eine Gruppe auf, die freiwillig und bewusst
preiswert und einfach wohnen mochte (beschei-
dene und konventionelle Haushalte) und in eine
Gruppe, die sich mehr Wohnqualitat zu hoheren
Kosten nicht leisten kann (funktionale Haushalte).
Entsprechende Wohnungen befinden sich weit
Uberwiegend in den randlichen GroRwohnsied-
lungen und teilweise im Zentrum (v. a. Block- und
Plattenbau).

30

Unbebaute Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau wurden 2023 mit 60 Kauffallen rd. 38 % weniger nachgefragt als noch

2022. Dagegen blieb die Nachfrage nach relativ preiswerteren Bestandshdusern stabil. Quelle: Grundsticksmarktbericht Freistaat

Sachsen 2023
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Stadtisch-kleinteiliges Wohnen

Die nachfragenden Familienhaushalte verfigen
Uber ein hoheres Haushaltseinkommen und ge-
horen oft dem kommunikativen, teilweise auch
anspruchsvollen Wohnkonzept an. Damit sind die
Wohnwerte, die die Haushalte haben, ahnlich de-
nen der Familien, die auch stadtisch-kompaktes
Wohnen akzeptieren.

Diese Nachfragergruppe schatzt eine groRzigige
Wohnflache und - im Gegensatz zu Nachfragern
des landlich-kleinteiligen Wohnens - starker zent-
ralere Wohnlagen. Es kommt neben Eigentum
auch die Miete eines kleinen Hauses infrage.
Nachgefragt werden kleine Hauser (kleinteiliger
Wohnungsbau wie Reihenhaus, Doppelhaus o. A.)
und auch kleine Grundsttcke in Uberwiegend
zentralen und stadtisch gepragten Lagen mit gu-
ter Infrastruktur, in denen ein regelmaliger, un-
komplizierter Austausch mit Nachbarn und Freun-
den moglich ist. Mit der Lage verknUpft entspre-
chen diese Wohnungen meist dem oberen und
obersten Preissegment. Als Stadtraumtypen sind
vor allem die Grunderzeit und weniger stark (zent-
rale Stadtteillagen) des Stadtraumtyps Siedlungs-
wohnungsbau nachgefragt.

Landlich-kleinteiliges Wohnen

Nachfragende Familienhaushalte dieses Teilseg-
mentes verflgen Uber ein mittleres bis hdheres
Haushaltseinkommen, was erst den Erwerb eines
Hauses (kleinteiliger Wohnungsbau) ermoglicht.®'
Beliebt ist das ,eigene Haus" ganz besonders un-
ter konventionellen und hauslichen Haushalten.
Entsprechende Wohnformen werden vor allem
unter Familien in der Expansionsphase (zwischen
30 und 45 Jahren) nachgefragt, in der der Wunsch
nach Kindern aufkommt oder bereits frisch reali-
siert wurde.

Nachgefragt wird vor allem der frei stehende
Wohnungsbau mit grolen Grundsticken im

unteren und mittleren Preissegment. Aufgrund
deren Preis und Verfugbarkeit befinden sich ent-
sprechende Immobilien oft in Randlagen (dorfli-
che Kleinsiedlung, stadtische Siedlung mit Lage-
gunst). Die Nachfragergruppe bevorzugt insbe-
sondere ruhige Mikrostandorte. Besonders
beliebt ist der Erwerb von Eigentum, da auch der
Wunsch nach individueller Gestaltung von Haus
und Garten (Selbstverwirklichung) in dieser Nach-
fragergruppe eine grof3e Rolle spielt.

FUr hausliche und konventionelle Haushalte, die
landlich-kleinteiliges Wohnen nachfragen, kom-
men selten Alternativen infrage, sie zeigen grof3e
Verharrungstendenzen.

DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNGEN

Entsprechend der Bevolkerungsprognose werden
die Geburtenzahlen 2035 deutlich niedriger lie-
gen als noch 2020. Ursachlich sind eine demogra-
phisch bedingt abnehmende Zahl an Frauen im
gebarfahigen Alter, eine abnehmende Geburten-
rate und eine steigende Kinderlosenquote. Im Er-
gebnis werden die Geburtenzahlen zwar gegen-
Uber dem Jahr 2023 - dem aktuellen Tiefpunkt -
wieder leicht ansteigen, bleiben aber unter denen
der Vorjahre 32 Insgesamt wird zwischen 2025
und 2035 ein Ruckgang der Kinderzahl um rd.
9.000 (rd. -9 %) prognostiziert (»siehe ABB. 14). Ent-
sprechend wird die Zahl der Haushalte mit Kin-
dern bis 2035 um rd. 4.000 Haushalte zuruckge-
hen. Zu beachten ist, dass in der Einwohner- und
Haushaltsprognose von einem gleichbleibenden
Anteil an Familien, die aus verschiedenen Griun-
den in das Umland ziehen, ausgegangen wird.

Parallel zu diesen prognostizierten Entwicklungen
nimmt demographisch bedingt die Zahl der post-
familidren Haushalte bis 2025 um rd. 2.000 Haus-
halte zu. Damit werden zunehmend mehr grof3e
Wohnungen von kleineren Haushalten bewohnt,
deren Umzugswunsch jedoch gering ist.

31

32

Hauser zu Miete werden ebenfalls nachgefragt, sind jedoch ein Nischenteilsegment.

Die Kinderlosenquote am Ende der fertilen Phase lag unter 45- bis 49-Jahrigen in Ostdeutschland 2022 bei 15 %, also 4 Prozent-

punkte hoher als noch 2012. Seit 2008 hat sich die Quote sogar verdoppelt. Dresden verzeichnet einen dhnlichen Trend, wenn-

gleich auf niedrigerem Niveau (13 %). (Quelle: Destatis)
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ABB. 14
PROGNOSTIZIERTE ZAHL DER KINDER IN DRESDEN 2025 BIS 2035 NACH ALTERSGRUPPEN
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TRENDS UND AUSWIRKUNGEN sich auch Alternativen zu landlich-kleinteili-

gem Wohnen platzieren.
Wenngleich der Gesamtbedarf des Familidren

Wohnens leicht rucklaufig ist, so fuhren gesamt- Parallel dazu erschwert jedoch starker Nachfrage-

gesellschaftliche Entwicklungen zu einer veran- druck den Zugang zum Erschwinglich-kompakten

derten Nachfrage, die neue Chancen der Platzie- Wohnen: Sowohl junge Einwohner fragen als WG
rung neuer Wohnformen eréffnet, aber auch eine grol3e, preiswerte Wohnungen nach als auch kin-

Erganzung des Angebotes erforderlich macht. derlose Paare mit mittleren und héheren Einkom-

men. Besonders betroffen sind einkommens-

*  Beispielsweise ist, wahrend unter Familien schwache Familien, darunter ganz besonders Al-
das konventionelle Wohnkonzept weiter riick- leinerziehenden-Haushalte,*® aber auch Familien
laufig ist, der Anteil anspruchsvoller Familien- mit einer hohen Anzahl an Kindern oder migranti-
haushalte gestiegen. Damit steigt die Zahl sche Haushalte, welche einem hoheren Armutsri-
insbesondere einkommensstarkerer Haus- siko unterliegen. 2023 lebten rd. 20 % aller Dresd-
halte, welche modernere Grundrisse und ner Kinder in armutsgeféhrdeten Haushalten 3
Ausstattung nachfragen und sich auch leisten Deren Zahl ist seit 2016 um 89 % (+1.141 Haus-
konnen. halte) angestiegen. Aufgrund wirtschaftlicher Un-

*  Unter der Annahme einer im Vergleich zu sicherheiten besteht die Gefahr, dass das Ar-
den Vorjahren ahnlichen Bautatigkeit im mutsrisiko fur diese Nachfrager weiter steigt. Da-
kleinteiligen Wohnungsbau, die aufgrund der mit kdnnte sich die Angebotssituation fur sie wei-
aktuellen Immobilienkrise etwas zuruckgeht, ter verschlechtern.

um mittelfristig wieder leicht anzusteigen
(»siehe ABB. A-10 im Anhang), kann fur Dresden bis Gleichzeitig hat die Zahl von Familien mit Migrati-

2035 von einer Nachfrage von etwa 1.100 onshintergrund zugenommen: 2023 lebten
Hauser des kleinteiligen Wohnungsbaus 96.847 Personen mit Migrationshintergrund in
(Neubau) ausgegangen werden. In den letz- der Stadt, von denen ein grofer Anteil jung ist
ten Jahren ist - beférdert durch ékonomische und aus Ausbildungsgriinden in der Stadt lebt.
Aspekte - die Bereitschaft und das Interesse Migrantische Familien fragen haufig Wohnungen
an stadtischeren Wohnformen, auch unter mit mehr Raumen nach, da sie im Durchschnitt
Liebhabern kleinteiligen Wohnungsbaus, je- eine etwas hohere Kinderzahl aufweisen als deut-
doch zunehmend gestiegen. Damit lassen sche Familien. Dartber hinaus erschweren

332023 lebten 14.024 Alleinerziehenden-Haushalte in Dresden

34 Quelle: Kommunalstatistik Landeshauptstadt Dresden
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Aspekte wie geringe Sprachkenntnisse, Diskrimi-
nierung, Orientierungsschwierigkeiten auf dem lo-
kalen Wohnungsmarkt und geringe soziale Ver-
netzung etc. oft ihre Wohnungssuche.

HANDLUNGSMOGLICHKEITEN

Durch frei finanzierten kompakten Wohnungsneu-
bau kénnen fur Familienhaushalte mittlerer und
hoéherer Einkommen gewilnschte Qualitaten ge-
schaffen werden. Dadurch entstehen Umzugsket-
teneffekte und es wird fUr einen Teil einkom-
mensschwacherer Familienhaushalte Wohnraum
im Bestand frei, der in den meisten Fallen preis-
werter als Neubauwohnraum sein durfte.

Aufgrund der derzeitig férderlichen Rahmenbe-
dingungen kann die Stadt dabei versuchen, den
Anteil an flachenintensivem landlich-kleinteiligen
Wohnen durch eine Angebotsausweitung des
stadtisch-kompakten und stadtisch-kleinteiligen
Wohnens weiter zu reduzieren. Durch die Platzie-
rung von Wohnformen, welche auf die urspriingli-
chen Beddurfnisse von potenziellen Bewohnern
des landlich-kleinteiligen Wohnens eingehen (v. a.

Ruhe, Freiraum, Individualitat, Selbstgestaltung)
durfte sich bis zu 20 % der Nachfrage des land-
lich-kleinteiligen Wohnens in stadtisch-kompaktes
Wohnen und stadtisch-kleinteiliges Wohnen um-
leiten lassen.

¢ Daruber hinaus sind Wohnungen besonders
attraktiv, welche einen Mehrwert gegentber
dem landlich-kleinteiligen Wohnen aufweisen,
zum Beispiel mit kurzen Wegen zu Bildungs-,
Betreuungs-, Handels und Dienstleistungsan-
geboten.

*  Beider Wohnung geht es vor allem um aus-
reichend Wohnflache, Gestaltungsspielraum
(Eigentum), einen Zugang zu Garten (,grunes
Zimmer"), Terrasse oder grofl3en Balkon.

¢ Denkbar sind auch Gemeinschaftswohnfor-
men (> siehe Kasten Gemeinschaftliche Wohnformen).

Vorrangig sollten diese Formen in den Stadtraum-
typen Grinderzeit, Zentrum und Siedlungswoh-
nungsbau geschaffen werden. Insbesondere an-
spruchsvolle und kommunikative Haushalte las-
sen sich fur kompakte, flachensparende, familien-
freundliche Wohnformen gewinnen.

NISCHENANGEBOT: GEMEINSCHAFTLICHE WOHNFORMEN

Uberwiegend fiir kommunikative und héusliche
(nicht nur) familiare Haushalte kommen auch star-
ker gemeinschaftlich orientierte Wohnformen, ggf.
zusammen mit anderen Generationen, infrage.
Die Idee dahinter ist, dass Nachbarn dadurch bes-
ser in Austausch kommen oder sich gegenseitig
helfen kénnen und damit Einsamkeit und Uber-
forderung entgegengewirkt werden kann, zum
Beispiel wenn die dltere Dame von nebenan auf
das Kind aufpassen kann, gemeinsame Freizeitak-
tivitaten erfolgen (z. B. Gartnern) oder dem kran-
ken Mann Einkdufe vorbeigebracht werden. Es
geht also um Wohnformen, welche individuelle
Wohnungen zum Ruckzug mit Indoor- und Out-
door-Gemeinschaftsflachen und -nutzungen er-
ganzen. Dabei kann auch Geschossfldche einge-
spart werden. Hilfreich fur UmzUlge innerhalb des
Projektes, aber nicht immer einfach umzusetzen,

sind auch flexible Wohnungen fir verschiedene
Lebensphasen.

Tatsache aber ist auch, dass es sich hier nur um
ein von einer kleineren Gruppe nachgefragtes Ni-
schensegment handelt.

Wenn Trager solcher Projekte dartber hinaus neu
gegrundete Genossenschaften oder Baugruppen
sind, birgt die Umsetzung dartber hinaus grofliere
Hurden wie hohen organisatorischen und kom-
munikativen Aufwand, das Erfordernis baulichen
und rechtlichen Wissen oder eine wechselnde Zu-
sammensetzung der Gruppen. Darum handelt es
sich meist um langwierige Projektentwicklungen,
die manchmal auch mit der Auflésung der Bau-
gruppe enden. Damit ist der Aufwand von Pla-
nung bis Einzug als sehr hoch einzuschatzen. Die
quantitative Wirkung auf den Wohnungsmarkt ist
dann noch geringer.

INFORMATION
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Aufgrund des Druckes auf das preiswerte Seg-
ment ist es wichtig, einen Teil der neuen Wohnun-
gen im geforderten Neubau zu errichten. Zuguns-
ten einer sozialen Mischung Uber die gesamte
Stadt verteilt, sollten diese Wohnungen nicht in
Lagen entstehen, in denen bereits viele preis-
werte Wohnungen vorhanden sind (z. B. Stadt-
raumtyp Randliche Groliwohnsiedlung). Eine pla-
nerische Quartiersbetrachtung im Vorfeld er-
scheint sinnvoll. Die geférderten Wohnungen
mussen nicht zwingend stringent anteilig in jedem

neuen Haus vorhanden sein. Manchmal ist die
Errichtung eines kompletten Gebaudes mit gefor-
dertem Wohnraum sinnvoll und auch fur den
Bautrager einfacher umzusetzen.

In der Regel kommt die Mobilisierung von Be-
standspotenzialen (z. B. Leerstand, minderge-
nutzte Flachen/Umnutzung) nur Familien mit mitt-
leren/héheren Einkommen zugute, da die Kosten
dafur hoher sind. Ausnahme sind auch hier gefor-
derte Wohnungen.

3.4.3 MARKTSEGMENT WOHNEN KLEINER HAUSHALTE

STATUS QUO

Nachfrager des Marktsegmentes Wohnen kleiner
Haushalte sind zwischen 30 und 65 Jahre alt und
bestehen aus ein oder zwei Personen, das heilt,
sie haben und hatten auch noch nie Kinder. Aus-
nahme sind Single-Haushalte nach einer Tren-
nung beziehungsweise Scheidung. Die Nachfra-
gergruppe des Marktsegmentes umfasst rd.
73.000 1- und 2-Personen-Haushalte.

DarUber hinaus entsprechen diese Haushalte un-
terschiedlichen Wohnkonzepten: Ein Schwerpunkt
sind kommunikative und anspruchsvolle Wohn-
konzepte. Insbesondere bei einkommensschwa-
cheren Haushalten ist auch das bescheidene
Wohnkonzept starker vertreten.

Die Haushalte sind aufgrund der Kinderlosigkeit
relativ flexibel. Entsprechend breit ist ihre Woh-
nungsnachfrage. Insbesondere einkommens-
starke Doppelverdiener-Haushalte kdnnen sich
aufgrund eines vergleichsweise hoheren Haus-
haltseinkommens mehr Wohnwinsche wie ein
zusatzliches Zimmer als Homeoffice oder Hobby-
raum erfullen. Diese Haushalte sind oft Trendset-
ter fur neue Wohnqualitaten und -lagen, zum Bei-
spiel haben die Aspekte Digitalisierung, Nachhal-
tigkeit etc. fur sie eine grolRere Bedeutung als fur
Familien.

Teilsegmente

FUr dieses Marktsegment lassen sich drei Teilseg-
mente unterscheiden:

*  das stadtisch-kompakte Wohnen
*  das erschwinglich-kompakte Wohnen
*  das stadtisch-kleinteilige Wohnen

ABB. 15
TEILSEGMENTE WOHNEN KLEINER HAUSHALTE

m stadtisch-kompaktes Wohnen
erschwinglich-kompaktes Wohnen

stadtisch-kleinteiliges Wohnen

Berechnungen und Darstellung: Timourou
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Stadtisch-kompaktes Wohnen

Das stadtisch-kompakte Wohnen im kompakten
Wohnungsbau fragen kleine Haushalte mit mittle-
ren bis héheren Einkommen nach, wobei kommu-
nikative, anspruchsvoll und konventionelle Wohn-
konzepte dominieren. In der Regel werden gro-
Bere 2- bis 3-Raum-Wohnungen nachgefragt, so-
wohl und mehrheitlich zu Miete, zu einem kleine-
ren Teil auch als Wohneigentum. Sie gehdren
dem mittleren bis oberen Preissegment an. Woh-
nungen diesen Typs finden sich vor allem im Zent-
rum, der Grunderzeit und im Siedlungswohnungs-
bau. Auch gute Mikrolagen in Randlichen GroR-
wohnsiedlungen kdnnen in Frage kommen.

Erschwinglich-kompaktes Wohnen

Dieses Wohnungsmarktsegment wird von 1- und
2-Personenhaushalten nachgefragt, die nur Uber
ein geringes bis mittleres Haushaltseinkommen
verfigen. Nachgefragt werden kleinere 2- bis 3-
Raum-Mietwohnungen im kompakten Wohnungs-
bau. Neubau kommt aus Kostengrinden nur als
geforderter Wohnungsbau infrage. Die Wohnun-
gen gehdren dem untersten bis mittleren Preis-
segment an.

ABB. 16

So wie auch beim erschwinglichen Wohnen fur Fa-
milien teilen sich die Nachfrager in eine Gruppe
auf, die freiwillig und bewusst preiswert und ein-
fach wohnen mdochte (bescheidene/ konventio-
nelle Haushalte) und in eine kleinere Gruppe, die
sich mehr Wohnqualitat zu héheren Kosten nicht
leisten kann (funktionale Haushalte). Wohnungen
dieses Typs gibt es im untersten und unteren Seg-
ment vor allem im Stadtraumtyp Randliche GroR-
wohnsiedlung, aber auch im Zentrum.

Stadtisch-kleinteiliges Wohnen

Nachfrager des Segments sind kinderlose Paar-
Haushalte mit hdheren Einkommen. In dieser
Nachfragergruppe treffen eine hohe Kaufkraft auf
hohere Anspriche (anspruchsvolle Haushalte).
Haufig sind es auch kommunikative Haushalte
oder eine Kombination aus beiden Wohnkonzep-
ten, die zu diesen Wohnprofilen fUhrt. Diese Paar-
haushalte schatzen das kleinteilige, individuelle
Wohnen im eigenen Haus (vor allem Eigentum,
aber auch zur Miete) mit mehr Gestaltungsspiel-
raum als in einer Wohnung. Insbesondere kom-
men Doppel-, Reihenhduser- und Townhouses
mit kompakten Wohnflachen und kleinen Grund-
stlcken in Frage.

PROGNOSE DER HAUSHALTE IN DRESDEN 2022 BIS 2040 NACH ZAHL DER PERSONEN IM HAUSHALT

Anzahl Haushalte
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Datengrundlage: Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle

Berechnungen und Darstellung: Timourou
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Aufgrund der Wohnkonzepte ist ihnen der Aus-
tausch aulBerhalb der ,eigenen vier Wande" wich-
tig, die gefragten Hduser liegen in zentralen, hau-
fig auch imagestarken (Stadtteil)lagen. Die Woh-
nungen gehoren meist dem oberen bis obersten
Preissegment, oft Neubau, an. Entsprechend lie-
gen beliebte Wohnungen vor allem im Stadtraum-
typ Grunderzeit und dort insbesondere in gut an-
gebundenen ruhigen Lagen. Teilweise sind auch
Stadtteillagen im Typ Stadtische Siedlung (mit La-
gegunst) im Fokus.

GemaR der Bevolkerungs- und Haushalteprog-
nose der Stadt wird die Zahl der 1-und 2-Perso-
nen-Haushalte bis 2035 deutlich zunehmen
(»siene ABB. 16). Dies wird auch das Marktsegment
des Wohnens kleiner Haushalte betreffen. Aus-
schlaggebend sind

+ der weiter anhaltende Trend des langer al-
leine Lebens (Singularisierung),

+  die weitere Zunahme der Kinderlosigkeit von
Frauen und

*  der prognostizierte Zuzug von Arbeitskraften.

Insgesamt wird abgeschatzt, dass die Zahl der
Nachfrager dieses Marktsegments um rd. 6.000
Haushalte zunehmen wird.

Mit den beschriebenen demographischen Trends
nimmt auch die Pluralisierung, Flexibilisierung und
Akzeptanz verschiedener Lebensentwdrfe zu,
wodurch auch die Wohnformen vielfaltiger wer-
den.

Allerdings besteht die Gefahr, dass die stark zu-
nehmende Zahl kleiner Haushalte auf dem Dresd-
ner Wohnungsmarkt zukdnftig verstarkt zu
Knappheitspreisen kleiner Wohnungen fuhren
wird.

Gleichzeitig ist das Armutsrisiko jedoch fur 1-Per-
sonen-Haushalte grundsatzlich héher als das gro-
RBerer Haushalte. Erwartbare Wohnkostensteige-
rungen, wie bereits in den vergangenen Jahren,
stehen dabei nur dem (relativ geringeren) Ein-
kommen einer Person gegenuber. Sollte perspek-
tivisch aufgrund wirtschaftlicher Unsicherheiten
nur noch ein abgedampfter Einkommenszuwachs
erfolgen, der mit Preissteigerungen bei Wohnung
und fur andere alltagliche Bedarfe teilweise nicht
mehr mithalt, steigt entsprechend die Mietbelas-
tung auch dieser Haushalte. Insbesondere, aber
nicht nur dltere Single-Haushalte sind einem ho-
heren Einsamkeitsrisiko ausgesetzt, was woh-
nungswirtschaftlich mit bedacht werden kann.

Dresden verflgt aber als Landeshauptstadt und
Universitatsstadt auch Uber wissensintensive Ar-
beitsplatze sowie als Standortcluster von Unter-
nehmen mit hochqualifizierten Arbeitskraften

(z. B. Mikroelektronik) Gber eine Vielzahl von gut
bezahlten Arbeitsplatzen. Aufgrund zunehmender
Renteneintritte und drohendem Fachkrafteman-
gel mussen diese Arbeitsplatze in den nachsten
Jahren mit zuziehenden Arbeitskraften besetzt
werden.

Insbesondere einkommensstarkere kleine, kinder-
lose Haushalte verfliigen Uber die Flexibilitat und
sind teilweise eher daran interessiert, zunachst im
Sinne eines Zweitwohnsitzes temporar zu Woh-
nen, bis sich die Arbeitsplatzsituation festigt. Dar-
Uber hinaus gibt es haufig unter kleinen kinderlo-
sen Haushalten das Phanomen der ,frei gewahl-
ten Multilokalitat”, das heil3t den Wunsch, befris-
tete Zeit an einem anderen Ort zu leben.

Damit werden einkommensstarke Haushalte auf
dem Wohnungsmarkt verstarkt zur Konkurrenz
fur einkommensschwachere kleine Haushalte wie
junge Berufstatige oder Senioren. Als Paar kon-
kurrieren sie mit jungen Haushalten um grol3e
Wohnungen, wenn es um WGs geht.
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Aufgrund des grol3en Zuwachses an kleinen Haus-
halten bis 2035 fuhrt an der Schaffung einer
nachfragegerechten Anzahl kleiner Neubauwoh-
nungen kein Weg vorbei, zumal in diesem Markt-
segment eine ausreichend hohe Zahl einkom-
mensstarker Haushalte vorhanden ist. Damit bil-
det dieses Marktsegment den Schwerpunkt des
Neubaus unter allen Marktsegmenten.

Auf der anderen Seite ist dieses Marktsegment
auch durch eine hohere Zahl einkommensschwa-
cherer 1-Personen-Haushalte gekennzeichnet.
Entsprechend sollte diese Zielgruppe auch den
Schwerpunkt bei der Schaffung geférderten
Wohnraums - vor allem kleinere 2-Raum-Woh-
nungen - bilden. Im Sinne der sozialen Mischung
sollte dies in verschiedenen stadtischen Lagen
und moglichst in allen grolReren Neubauprojekten
erfolgen.

Um der Zunahme des Einsamkeitsrisikos fur Sin-
gle-Haushalte entgegenzuwirken, kdnnen Wohn-
gebdaude entsprechend geplant werden: Insbe-
sondere kommunikative und ahnliche Haushalte
schatzen die Moglichkeit, mit ihrer Nachbarschaft

in Austausch zu kommen. Darum ist es auch fur
ein ,gutes Miteinander” im Haus sinnvoll, zusatzli-
che Gemeinschaftsangebote/-raume im und au-
Berhalb des Gebaudes einzuplanen.

Neben dem Schwerpunkt Neubau ist jedoch auch
die Wohnraumschaffung im Bestand (Dachge-
schoss, Umbau, Leerstand etc.) im Sinne einer
qualitativen Erweiterung des Bestandes sinnvoll.
Dieser (teilweise individuellere) Wohnraum durfte
insbesondere fUr einkommensstarkere Haushalte
in Frage kommen, da - ohne Forderung - eher
Wohnungen im hoheren bis hochstem Preisseg-
ment entstehen. Diese Gruppe anzusprechen ist
jedoch sinnvoll - denn durch AuszUlge aus preis-
werten Wohnungen werden diese Wohnungen im
Bestand fUr andere, finanziell begrenztere Ziel-
gruppen frei.

Eine weitere Nische, die angesichts des avisierten
Arbeitskraftezuzugs entwickelt werden kann, sind
Mitarbeiterwohnungen und Wohnangebote wie
Boarding-House oder moblierte Appartements fur
temporares Wohnen * Sie sollen den Zuziehen-
den einen raschen Einstieg in den Wohnungs-
markt ermdglichen, auch wenn die berufliche Per-
spektive noch unsicher oder nur kurzfristig ist.

35

Nicht gemeint sind sogenannte Mikro-Appartements, die vor allem ein renditeorientiertes Kapitalanlegermodell darstellen, aber

nicht WohnungsgroRRen und Mietpreise abbilden, die am Dresdner Wohnungsmarkt nachhaltig nachgefragt werden.
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3.4.4 MARKTSEGMENT SENIORENWOHNEN
STATUS QUO

Bei Senioren handelt es sich um eine vielfaltige
Gruppe in sehr verschiedenen Lebensphasen mit
sehr unterschiedlichen Wohnsituationen und ge-
sundheitlichen Verfassungen. Dies gilt es stets bei
der Schaffung von neuen Wohnangeboten zu be-
rdcksichtigen. In der Regel sind es Single- oder
Paarhaushalte ab 65 Jahren. 2023 lebten insge-
samt 123.610 Senioren ab 65 Jahren in der Lan-
deshauptstadt Dresden, dies entspricht etwa
21,7 % der Gesamtbevolkerung. Von dieser
Gruppe waren 39 % 80 Jahre und alter. In Haus-
halte umgerechnet ergibt dies insgesamt

rd. 77.000 Haushalte 3¢

Seniorenhaushalte verfigen im Durchschnitt im
Vergleich zu anderen Dresdner Haushaltstypen
Uber das geringste Haushaltsnettoeinkommen.
Dies betrifft insbesondere 1-Personen-Haushalte
mit Senioren, welche rd. 60 % aller Seniorenhaus-
halte ausmachen.®” Rd. 6 % der in der KBU 2022
befragten alleinlebenden Senioren beziehen Leis-
tungen zur Grundsicherung im Alter. Insbeson-
dere Frauen leben im hoheren Alter allein. Insge-
samt sind etwa ein Viertel der Dresdner Senioren-
haushalte stark armutsgefahrdet. Seniorenhaus-
halte haben jedoch auch haufig die geringsten
Wohnkosten, da sie bereits viele Jahre in der glei-
chen Wohnung oder einem abbezahlten Haus le-
ben. Fast die Halfte aller Seniorenhaushalte lebt
im Nachkriegswohnungsbestand.

Vielen Seniorenhaushalte méchten im hoheren
Alter ihre angestammte Wohnung und das ver-
traute Wohnumfeld und ihre Nachbarschaft nicht
verlassen. Innen ist eine geringe Umzugsbereit-
schaft gemein. Darum ist Ziel der

Landeshauptstadt, das Wohnen in der eigenen
Wohnung bis ins hohe Alter zu ermoglichen. Die
altersgerechte Anpassung der Wohnung wird
auch finanziell unterstitzt. Besonders niedrig ist
die Umzugsbereitschaft in eine altersgerechte
Wohnung (nicht Seniorenheim)

¢ wenn der Seniorenhaushalt im eigenen Haus
oder Wohneigentum lebt,

*  wenn der Haushalt ein Paar ist und

¢ je alter die Bewohner sind.

Diejenigen Seniorenpaare, die gemald KBU 2022
umziehen mochten, haben haufig einen ausge-

pragten Wunsch nach Ordnung, Sicherheit und ei-

nem guten sozialen Umfeld (bescheidene und
konventionelle Wohnkonzepte). Sie bevorzugen
barrierearme Wohnungen, an zweiter Stelle steht
das Betreute Wohnen. Insbesondere fur (jungere)
2-Personen-Haushalte spielt im Falle eines ge-
planten Umzugs eine moderne Ausstattung eine
groflere Rolle, weniger stark als die altersgerechte
Ausstattung. Immerhin 12 % der in der KBU be-
fragten Seniorenhaushalte, die umziehen moch-
ten, wollen/muUssen eine mietpreis-/belegungsge-
bundene Wohnung beziehen, das sind deutlich
mehr als in der Gesamtbevolkerung.

In Hinblick auf die Ansprache zukunftiger Senio-
ren mit attraktiven alternativen Wohnangeboten,
sollten auch Haushalte jungeren Alters (ab 60 Jah-
ren, bislang familiares Wohnen) in den Fokus ge-
nommen werden, da in dieser Lebensphase hau-
fig verschiedene richtungsweisende Entscheidun-
gen getroffen werden, auch die Umzugsfahigkeit
noch gegeben ist, aber die Gesundheit noch
kaum eingeschrankt ist.

36

37

KBU 2022: ohne Mehrgenerationenhaushalten (nur 2% der Senioren leben in Wohngemeinschaften)

KBU 2022: Median aller Haushaltstypen: 2.500 € netto, Median 1-Personen-Haushalte Senioren: 1.650 € netto
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TEILSEGMENTE

Das Marktsegment Seniorenwohnen l3sst sich in
drei Teilsegmente untergliedern:

+  das stadtisch-komfortable Wohnen
+  das erschwinglich-kompakte Wohnen
* das Wohnen im vertrauten Siedlungsumfeld

ABB. 17
TEILSEGMENTE SENIORENWOHNEN

= stadtisch-komfortables Wohnen
= erschwinglich-kompaktes Wohnen

Wohnen im vertrauten Siedlungsumfeld

Berechnungen und Darstellung: Timourou
Stadtisch-komfortables Wohnen

Die nachfragenden Senioren-Haushalte verfligen
Uber ein mittleres bis héheres Einkommen. Haufig
sind es jungere Seniorenhaushalte. Je nach Haus-
haltseinkommen und Wohnkonzept werden Miet-
oder (weniger haufig) Eigentumswohnungen im
kompakten Wohnungsbau, insbesondere 2- und
3-Raum-Wohnungen nachgefragt. 1-Raum-Appar-
tements sind weniger beliebt. Die Wohnungen
sind gut angebunden, es zeichnen sie kurze oder
bequeme Wege zu Dienstleistung und Handel so-
wie kulturellen Einrichtungen aus. Entsprechend
befinden sich solche Wohnungen meist in zentra-
len Stadtteillagen und gehoren dem mittleren bis
oberen Preissegment an und werden eher von

konventionellen Haushalten nachgefragt. Entspre-
chende Wohnungen befinden sich aber auch im
Stadtraumtyp stadtische Siedlung (teilweise mit
Lagegunst) und werden dann vor allem von Haus-
haltstypen des anspruchsvollen Wohnkonzeptes
nachgefragt.

Erschwinglich-kompaktes Wohnen

Bei Wohnformen dieses Teilsegmentes handelt es
sich um Mietwohnungen im kompakten Woh-
nungsbau. Nachgefragte Wohnungen gehoren
dem untersten bis mittleren Preissegment an, da
die Nachfrager sich durch ein eher niedriges bis
mittleres Haushaltseinkommen auszeichnen.

So wie auch beim erschwinglichen Wohnen fur Fa-
milien oder Haushalte mittleren Alters teilen sich
die Nachfrager in eine Gruppe auf, die freiwillig
und bewusst preiswert und einfach wohnen
mochte (bescheidene, konventionelle Haushalte)
und in eine Gruppe, die sich mehr Wohnqualitat
zu hoheren Kosten nicht leisten kann (funktionale
Haushalte). Das unterste und untere Preisseg-
ment wird vor allem in der Randlichen Grof3wohn-
siedlung abgedeckt. Das untere bis mittlere Preis-
segment ldsst sich im Siedlungswohnungsbau
und im Zentrum finden.

Wohnen im vertrauten Siedlungsumfeld

Bei diesem Teilsegment handelt es sich vor allem
um Wohnungen im individuellen Kleinteiligen
Wohnungsbau in Siedlungslage, vorhanden vor al-
lem in der Dorflichen Kleinsiedlung und Stadti-
schen Siedlung mit Lagegunst. Meist handelt es
sich um Wohneigentum. Die Hauser entsprechen
dem oberen bis obersten Preissegment und wer-
den entsprechend haufig von Haushalten mit
mittleren bis hdheren Haushaltseinkommen
nachgefragt. Die Haushalte eint ein BedUrfnis
nach ruhigem Wohnen mit vertrauten Nachbar-
schaften, starkem Freiraumbezug sowie ein
Wunsch nach Individualitat und Gestaltungsmog-
lichkeiten (z. B. im eigenen Garten).
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ABB. 18

EINWOHNERPROGNOSE FUR DIE STADT DRESDEN 2025 BIS 2035 NACH ALTERSGRUPPEN AB 65 JAHREN

Prognostizierte Einwohner mit Hauptwohnsitz
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Datengrundlage: Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle, gerundete Zahlen

Berechnungen und Darstellung: Timourou
DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

Insgesamt nimmt die Zahl der Senioren zwischen
2025 und 2035 um 6,0 % (+7.522) Personen zu.
Entscheidend dafur ist die Zahl der jingeren Seni-
oren unter 80 Jahren, die im Zeitraum um rd.
9.800 Personen ansteigen wird (Generation der
,Baby-Boomer"), dagegen nimmt die Zahl der dlte-
ren Senioren in diesem Zeitraum um rd. 2.250
Personen ab (»siehe ABB. 18). Aufgrund der demo-
graphischen Entwicklung werden 2035 also rd.
5.000 Seniorenhaushalte mehr in der Stadt leben
als noch 2025. Damit steigt der grundsatzliche Be-
darf an altersgerechtem Wohnraum, auch wenn
zu berUcksichtigen ist, dass zuerst einmal kein zu-
satzlicher Wohnraum erforderlich ist, da die (zu-
kunftigen) Senioren ja bereits alle eine Wohnung
haben.

Dagegen sinkt stadtweit vorubergehend die An-
zahl der Pflegebedurftigen, da auch die Anzahl
der Personen ab 80 Jahren, welche von Pflegebe-
durftigkeit besonders betroffen sind, etwas sinkt
und erst nach 2035 wieder ansteigen wird.
Stadtteil- oder quartiersbezogen kann es jedoch
zu einer zeitlich abweichenden Welle des Genera-
tionswechsels kommen.

TRENDS UND AUSWIRKUNGEN

Neben der Zunahme der Gruppe der Senioren-
haushalte wird das Risiko der Altersarmut auch
zukUnftig weiter ansteigen. Ursachlich ist die zu-
nehmende Zahl gebrochener Erwerbsbiographien
- und damit geringerer Rentenpunkte - unter den
zukUnftigen Senioren. So ist zu erwarten, dass die
Anzahl der Seniorenhaushalte, die Transferleis-
tungen beziehen mussen, zunehmen wird.
Gleichzeitig ist auch der weitere Anstieg der
Wohnkosten durch Knappheitspreise und Bau-
kostensteigerungen zu erwarten. Dies betrifft
auch die altersgerechte Modernisierung von Woh-
nungsbestanden.

Darlber hinaus bedeutet dies auch, dass die Dis-
krepanz zwischen Bestandsmieten und Neubau-
mieten/Hauskosten weiter zunimmt. Dies stellt
auch Seniorenhaushalte mit Umzugswunsch (in
eine altersgerechte, bezahlbare Wohnung) vor fi-
nanzielle Herausforderungen.

Des Weiteren wird der Anteil derer, die ihre Eltern
pflegen kdnnen, geringer. Hintergrund ist, eine
bereits in der Vergangenheit angestiegene zuneh-
mende Kinderlosigkeit oder die Belastung der Kin-
dergeneration mit der eigenen Familie und/oder
der Arbeit. Teilweise leben die Kinder mit eigener
Familie nicht im Wohnort der Eltern. Hintergrund
ist die Abwanderungswelle der Nachwendezeit
ebenso wie die im Berufsleben erwartete Flexibili-
tat.
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HANDLUNGSMOGLICHKEITEN

Grundsatzlich maochte der groRere Teil der Senio-
ren so wohnen, wie sie es bereits tun und werden
dies voraussichtlich auch bis zum Lebensende
auch tun kénnen. Bei einem kleineren Teil der Se-
nioren besteht der Wunsch und teilweise auch die
Notwendigkeit, die Wohnsituation dem Alter bes-
ser anzupassen, insbesondere wenn Pflege erfor-
derlich wird.

Da Senioren ganz Uberwiegend so wohnen, wie
sie wohnen maéchten, kommt der individuellen al-
tersgerechten Wohnraumanpassung der grofte
Handlungsschwerpunkt zu. DarUber hinaus ist die
Schaffung zusatzlicher altersgerechter Wohnun-
gen im Sinne einer Angebotsstrategie und als Al-
ternative zur aktuellen Wohnsituation sinnvoll. *
Dabei ist es wichtig, unterschiedliche Lebenspha-
sen und Wohnbeddurfnisse verschiedener Senio-
rengenerationen im Blick zu haben. Insbesondere
jungere Senioren bis etwa 75 Jahre, welche noch
wenige gesundheitliche Einschrankungen belas-
ten, lassen sich fur einen Wohnungswechsel im
Alter gewinnen. Dabei ist das Hauptmotiv nicht
unbedingt eine barrierearme/altersgerecht gestal-
tete Wohnung, sondern vielmehr der Beginn ei-
nes neuen Lebensabschnittes, in dem mehr Kom-
fort, moderne Ausstattung und Zentralitat ge-
wunscht werden (moderne Stadtwohnung).

Dabei sind zwei verschiedene Handlungsansatze
zu unterscheiden.

Der erste Ansatz bezieht sich Insbesondere auf al-
tere Seniorenhaushalte, haufiger Single-Haus-
halte, die nicht (mehr) bereit sind, ihr Quartier zu
verlassen. Fur sie kommen in Siedlungen des
kleinteiligen Wohnungsbaus zum Beispiel kleine
Quartiershaduser (6 bis 8 Wohnungen) in Frage
oder aber der Umzug in eine altersgerechte Woh-
nung im gleichen Quartier des kompakten Woh-
nungsbaus. Diese Umzugsaktivitat lasst sich in-
nerhalb des Bestandes eines Wohnungsunter-
nehmens gut beférdern.

Der zweite Ansatz bezieht sich auf jungere Senio-
ren und Uberwiegend 2-Personen-Haushalte, fur
die alternative Wohnformen von Interesse sind.
Bevorzugt werden Mietwohnungen im kleinen
kompakten Wohnungsbau mit guter Lagequalitat
(relativ zentral bzw. verkehrlich gut angeschlos-
sen, relativ ruhiges und griines Wohnumfeld mit
Moglichkeiten der nachbarschaftlichen Begeg-
nung).

Bei den beiden Ansatzen handelt es vorrangig um
Neubau, denn die Schaffung von altersgerechten
Wohnungen in bestehenden Gebaduden lasst sich
aufgrund der baulichen Begrenzungen oft nur im
hochpreisigen Segment ermdglichen. Auch der
Einsatz von Fordermitteln wird dadurch nurim
Einzelfall moglich sein. Eine Ausnahme stellen
Plattenbauten dar, die in Dresden insbesondere
im Zentrum und in randlichen GroRBwohnsiedlun-
gen stark vertreten sind. Hier lassen sich die Um-
baukosten unter Einsatz von Fordermitteln so be-
grenzen, dass sie vertraglich bleiben.

3.4.5 ERSCHWINGLICHES WOHNEN FUR EINKOMMENSSCHWACHERE HAUSHALTE

Einkommensschwachere Haushalte sind eine
wichtige Zielgruppe kommunaler Wohnungspoli-
tik, da sie haufig die grofiten Schwierigkeiten ha-
ben, sich am Markt adaquat mit Wohnraum ver-
sorgen zu kdnnen.

Aktuell erstellt die Stadt Dresden ein Wohnunter-
stutzungskonzept fur einkommensschwache
Haushalte. Sie widmet sich dieser Nachfrager-
gruppe vertiefend und beschaftigt sich auch mit
besonders vulnerablen Gruppen mit noch
schlechterem Zugang zu Wohnraum (z. B.

Wohnungslose, psychisch Kranke, migrantische
Haushalte). Wie in den vorangegangenen Ab-
schnitten dargestellt, finden sich einkommens-
schwachere Haushalte in allen vier Marktsegmen-
ten wieder. Im Sinne einer gut lesbaren Schnitt-
stelle zwischen vorliegenden Gutachten und Woh-
nunterstltzungskonzept werden im Folgenden
die Ergebnisse zu den verschiedenen einkom-
mensschwdacheren Haushalten zusammenfas-
send dargestellt.
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gen oder Hauser schneller wieder verflugbar werden.

Ein Nebeneffekt ist, dass durch solche Angebote der Generationswechsel beschleunigt und von Senioren bewohnte gro3e Wohnun-
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STATUS QUO

Die einkommensschwacheren Haushalte sind viel-
faltig: sie reichen von jungen Menschen in Ausbil-
dung und Studium, Uber Alleinerziehende und al-
leinlebende Senioren hin zu (migrantischen)
Grolfamilien.

Wesentlich ist es, zwischen zwei Gruppen zu un-
terscheiden, und zwar

*  zum einen nach Haushalten, die (teilweise)
Transferleistungen wie Birgergeld und
Grundsicherung im Alter erhalten und

¢ zum anderen nach Haushalten, die keine
Transferleistungen beziehen, deren Einkom-
men jedoch die Einkommensgrenzen der
Wohnraumférderung nicht Uberschreiten.

Werden die Einkommensgrenzen fur den An-
spruch auf eine mietpreis- und belegungsgebun-
dene Wohnung herangezogen, so waren mindes-
tens rd. 22 % (rd. 66.500) der Miethaushalte als
einkommensschwach zu bezeichnen.®® Schét-
zungsweise fallen also bis zu einem Viertel der
Dresdner Haushalte in die Kategorie einkom-
mensschwachere Haushalte.

TRENDS UND AUSWIRKUNGEN

Fur einkommensschwachere Haushalte ergeben
sich voraussichtlich zukunftig verschiedene
Schwierigkeiten:

* Aufgrund der Zunahme der Zahl der Haus-
halte einerseits und einer verhaltenen Bauta-
tigkeit aufgrund der Bau- und Immobilien-
krise andererseits steigt der Druck auf die
preiswerten Wohnungen. Das unterste und
untere Preissegment wird durch die Entste-
hung von Knappheitspreisen kleiner.

*  Um eine fur sie bezahlbare Wohnung zu fin-
den, sind einkommensschwachere Haushalte
auf (noch) preiswerte Standorte angewiesen,
sodass sich das Segregationsrisiko weiter er-
hoht. Ein Entmischungsrisiko trifft ganz be-
sonders nachgefragte Wohnlagen wie zum
Beispiel Striesen, Plauen oder Neustadt.

«  Daruber hinaus ergibt sich ein Modernisie-
rungsrisiko, was durch die energetische Sa-
nierung und Modernisierung von Wohnungs-
bestanden entsteht: Wenngleich MaBnahmen
langfristig zu einer Energie- und Nebenkos-
tenersparnis fur Mieter fuhren kénnen, so ist
doch die Gefahr hoch, dass aufgrund hoher
Baupreise aber auch hoher gesetzlicher An-
forderungen ein groler Teil der Kosten auf
die mietenden Haushalte umgelegt wird und
der Gesamtmietpreis steigt.

Treten diese Entwicklungen ein, durfte die Mietbe-
lastung einkommensschwacherer Haushalte stei-
gen. Parallel dazu lassen sich einige Risiken aus-
machen, infolge derer die Zahl einkommens-
schwachere Haushalte perspektivisch zunehmen
konnte.

*  Dies hat zum einen demographische Grinde:
Der Anteil an (kleinen) Seniorenhaushalte
nimmt grundsatzlich zu. Alleinlebende Perso-
nen sind jedoch deutlich starker von Altersar-
mut betroffen, sodass auch der Anteil von
durch Altersarmut gepragten Haushalten zu-
nehmen wird.

¢ Zum anderen fuhrt die Pluralisierung der Le-
bensentwurfe sowie der Trend der Individua-
lisierung weiterhin zu einer grofReren Anzahl
junger, freiwillig alleinlebender Menschen
oder aber auch Alleinerziehender. Grundsatz-
lich unterliegen 1-Personen-Haushalte einem
hoheren Armutsrisiko.

*  Daruber hinaus konnte auch eine weitere Zu-
wanderung GeflUchteter zu einer steigenden
Nachfrage nach preiswertem Wohnraum fuh-
ren. Ob sich der Anstieg der vergangenen
Jahre fortsetzt, bleibt aktuell offen.

Daruber hinaus gilt es zu beobachten, inwieweit
der Einkommensanstieg erwerbstatiger Haushalte
mit der Entwicklung der Lebenshaltungskosten
Schritt halt (6konomisches Risiko). Ist dies nicht
der Fall, kann die Zahl einkommensschwacherer
Haushalte steigen und auch Haushalte mittlerer
Einkommen kénnen unter Druck geraten.

Die Auswirkungen werden insbesondere fUr ein-
kommensschwachere Haushalte ohne Transfer-
leistungen problematisch, die Chance, eine
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Forderbedarfskonzept der Landeshauptstadt Dresden zur Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenem Mietwohnraum

Programmijahr 2024 (2023); Miet-Haushalte mit WBS-Anspruch (ohne EigentUmer; ohne Heime) 2022, Basis KBU 2022
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bezahlbare, nachfragegerechte Wohnung zu fin-
den, sinkt. Gleichzeitig ist mit einer Zunahme an
Transferleistungsempfangern zu rechnen.

HANDLUNGSMOGLICHKEITEN

Da insbesondere einkommensschwachere Haus-
halte unter verscharften Bedingungen am Woh-
nungsmarkt unter Druck geraten und auch die
Gefahr von Wohnungslosigkeit und finanziellem
Unterstutzungsbedarf durch die 6ffentliche Hand
zunehmen, sind Malinahmen fur diese Nachfra-
gergruppe prioritar zu behandeln. Fur den Erhalt
und die Neuschaffung von Wohnraum im unteren
und untersten Mietpreissegment gibt es verschie-
dene Ansatze:

*  Wichtigster Ansatz ist es zu versuchen, durch
eine ausreichende Bautdtigkeit den Gesamt-
wohnungsmarkt zu entspannen, um so die
Preisdynamik zu dampfen und den Druck auf
die preiswerten Marktsegmente zu dampfen.

* Inerster Linie ist das Wohnen im untersten
und unteren Mietpreissegment ein Bestands-
thema. Entsprechend sollten die Mdoglichkei-
ten fUr den Erhalt aber auch die Ausweitung
von Belegungsrechten geprift werden.

*  Der Einsatz von Fordermitteln der Sozialen
Wohnraumfoérderung des Freistaates Sach-
sen bei der Bestandssanierung weitet den
mietpreisgebundenen Wohnraum aus. Hohe
Sanierungs- und Modernisierungskosten kon-
nen zu einem gewissen Grad ausgeglichen
werden. Derzeit sind fur Dresden mehr als
1.000 Wohnungen entsprechend geplant.

«  Daruber hinaus sollte so viel geférderter
Neubau mit Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen wie maglich entstehen. Die preisge-
bundenen Wohnungen sollten zu einer

sozialen Mischung in allen Stadtraumtypen
beitragen. Nur die randliche GroBwohnsied-
lung und Gebiete groRBerem flachigen, preis-
werten Wohnungsbestandes sollten ausge-
spart werden, um eine verstarkte Segregation
zu verhindern*° Dabei reicht es, wenn sich
quartiersweise eine Mischung verschieden
bepreister Wohnungen ergibt. Innerhalb ei-
nes Gebdudes ist eine Mischung nicht zwin-
gend erforderlich und der Verzicht erleichtert
manchmal die Projektentwicklung, da kompli-
ziertere Finanzierungsmischmodelle nicht er-
forderlich sind.

¢ Aufgrund der dominanten Struktur einkom-
mensschwacher Haushalte sollte der Schwer-
punkt auf kleinen 2- bis 3-Raum-Wohnungen
liegen (rd. 80 %). Aber ein relevanter Bedarf
besteht auch fur preiswerte, grof3ere Famili-
enwohnungen (ab 4-Raum-Wohnung).

Die in Kapitel 4 untersuchten Bestandspotenziale
far Wohnraum sind haufig sehr individuelle Pro-
jekte mit relativ hohen Kosten, sodass diese eher
im oberen und obersten Preissegment angeboten
werden. In besonderen Fallen lassen sich auch
hier Kosten durch Forderung begrenzen. Haufig
entspricht die bauliche Grundsubstanz jedoch
nicht vollumfanglich den bautechnischen Maf3ga-
ben des Fordermittelgebers (z. B. Dachgeschoss-
ausbau).

Hingewiesen werden muss darauf, dass das Gelin-
gen des Ausbaus mietpreis- und belegungsgebun-
dener Wohnungen auch stark von Wirtschaftlich-
keitsaspekten, aber ganz besonders von der Ver-
fUgbarkeit und dem Umfang und der Nachfrage
der Fordertopfe abhangig ist. Die aktuelle politi-
sche Lage bringt auch diesbezuglich Unsicherhei-
ten mit sich.

40 siehe auch: Landeshauptstadt Dresden 2022, Fortschreibung des INSEK 2035+, S. 25, Landeshauptstadt Dresden 2024, Forderbe-
darfskonzept zur Schaffung mietpreis- und belegungsgebundenem Mietwohnraum, Programmjahr 2025, S. 23 sowie Landeshaupt-

stadt Dresden 2019, Wohnungspolitisches Konzept, S.40f.
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3.5 FAZIT MARKTSEGMENTE

Fur die Landeshauptstadt Dresden kdnnen vier
abgrenzbare Marktsegmente und 12 Teilseg-
mente beschrieben werden. Den kleinsten Anteil
macht mit rd. 57.000 Haushalten (18 %) das Junge
Wohnen aus, den grofiten Anteil mit rd. 106.000
Haushalten (rd. 34 %) das Familiare Wohnen. Zu
beachten ist, dass in Wohnungen dieses Markt-
segments auch postfamiliare Haushalte leben,
das heil3t Paare, deren Kinder bereits ausgezogen
sind.

Bis 2035 ist davon auszugehen, dass die Nach-
frage fur das Segment Junges Wohnen am starks-
ten zunehmen wird (+ rd. 10.000 Haushalte). Da-
gegen verkleinert sich die Nachfragergruppe des
familidaren Wohnens. Dabei ist zu beachten, dass
diese Veranderung keine Aussage zum tatsachli-
chen Wohnraumbedarf ist, sondern hier nur die
Entwicklung der Gruppe der Nachfrager bis 2035
darstellt. Durch Wechselwirkungen zwischen den
Marktsegmenten ergibt sich ein etwas anderer
Wohnraumbedarf (»siehe auch kap. 5). Im Folgenden
werden diese Entwicklungen und Wechselwirkun-
gen verdeutlicht:

¢ Junges Wohnen: Mit einem hohen ange-
nommenen Zuzug junger Berufstatiger in der
Prognose geht zukinftig auch die starke Er-
hohung derjenigen Haushalte einher, die das
Junge Wohnen nachfragen. Die Schaffung von
Wohnraum in dieser Gréfienordnung ist je-
doch nicht erforderlich, denn Nachfrager des
jungen Wohnens fragen auch Wohnraum an-
derer Marktsegmente nach (insbesondere
Familiare Wohnformen als WG, Wohnen klei-
ner Haushalte). Entsprechend spiegelt die Zu-
nahme um 10.000 Haushalte nicht den Neu-
baubedarf des Jungen Wohnens wider.

* Familidares Wohnen: Die Anzahl der Haus-
halte, die Wohnungen des Familidren Woh-
nens nachfragen, nimmt bis 2035 etwas ab.
Deshalb ware eigentlich kein quantitativer,
zusatzlicher Wohnraumbedarf erkennbar, tat-
sachlich wurden sogar aktuell bewohnte
Wohnungen des Segmentes frei. Tatsachlich
jedoch drangen Nachfrager des Jungen Woh-
nens (WGQ), teilweise aber auch einkommens-
starkere 2-Personen-Haushalte in dieses Seg-
ment, sodass dieser Extra-Bedarf hier be-
rdcksichtigt werden muss. Insbesondere be-
steht auch ein qualitativer Bedarf an

modernen, grofsen und vor allem bezahlba-
ren Wohnungen fur zukdnftige Familiengriin-
dungen.

Dabei kann mit geeigneten Angeboten die in
Dresden bereits niedrige Nachfrage nach
landlich-kleinteiligem Wohnen zumindest teil-
weise zugunsten des flachensparenden stad-
tisch-kompakten oder stadtisch-kleinteiligen
Wohnens weiter reduziert werden.

Mit dem Umzug einkommensstarkerer Fami-
lien aus Bestandswohnungen in Neubauwoh-
nungen werden zumindest teilweise preis-
wertere Bestandswohnungen frei (Umzugs-
ketteneffekt).

Seniorenwohnen: Die Zahl der Haushalte in
diesem Wohnungsmarktsegment nimmt zwar
bis 2035 um 5.000 Haushalte zu, allerdings
nicht durch Zuzug, sondern demographische
Alterung. Viele leben also bereits seit langem
in Dresden, haben bereits Wohnraum und
suchen ihn, im Gegensatz zu zuziehenden
Haushalten, nicht. Es besteht aufgrund der
demographisch bedingt nachruckenden al-
ternden Haushalte jedoch immer wieder ein
neuer qualitativer Bedarf altersgerecht (ange-
passter) Wohnungen.

Die Schaffung neuer altersgerechter, bezahl-
barer und fur unterschiedliche Wohnkon-
zepte infrage kommender Wohnungen kann
Senioren in ihrer Wohnentscheidung (Auszug
oder Verbleib) unterstitzen und kann damit
zum friheren Freiwerden von Bestandsim-
mobilien des (Iandlich-)kleinteiligen Woh-
nungsbaus beitragen, die dann fur groRere
(Familien-)Haushalte zur Verfugung stinden.
Wohnen kleiner Haushalte: Mit der Haus-
haltsprognose wird deutlich, dass vor allem
die Anzahl der 1- und 2-Personenhaushalte
stark zunehmen wird. Bis 2035 werden rd.
6.000 kleine Haushalte ohne Kinder und ab
30 Jahren mehr in der Stadt leben und Wohn-
raum nachfragen.
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Der reale Wohnraumbedarf in den Marktsegmen-
ten hangt damit stark von den Zielstellungen und
gewahlten strategischen Ansatzen der Stadt ab,
welche im Rahmen der Wohnraumentwicklungs-
strategie ausgewahlt werden sollen. Sicher ist je-
doch, dass der Schwerpunktbedarf auf der

ABB. 19

(»siehe ABB. 19).

UBERSICHT MARKTSEGMENTE UND IHRE ENTWICKLUNG

Schaffung von 2- und 3-Raum-Wohnungen fur un-
terschiedliche Zielgruppen liegen sollte.

Im Folgenden wird die Grol3e der Marktsegmente
und Teilsegmente sowie deren geschatzte Ent-
wicklung bis 2035 zusammenfassend abgebildet

Junges Wohnen Familidres Wohnen kleiner Seniorenwohnen
Wohnen Haushalte
Anzahl der
rd. 57.000 rd. 106.000 rd. 73.000 rd. 77.000
Haushalte 2025
Anteil an allen
Haushalten 18 % 34 % 23 % 25 %
2025
Verteilung der
Teilmarkt-
Segmente
2025 550
20%
u Wohnen fiir junge Berufstatige u stédtisch-kampaktes Wohnen = stadtisch-kompaktes Wohnen & stadtisch-komfortables Wohnen
m erschwinglich-kompaktes Wohnen erschwinglich-kompaktes Wohnen
= Wohnen in Ausbildung und stadtisch-kleinteiliges Wohnen L € ) Hp = erschwinglich-kompaktes
studium lindlich-Kleinteiliges Wohnen stadtisch-kleinteiliges Wohnen w::::: i vertrauten
Siedlungsumfeld
Entwicklung
der Anzahl der
X +rd. 10.000 -rd. 2.000 +rd. 6.000 +rd. 5.000
Haushalte bis
2035

Schatzung/ Berechnung: Timourou

Darstellung: Timourou
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4 MOBILISIERUNG VON WOHNRAUM IM BESTAND

Ziel der Landeshauptstadt Dresden ist die Schaf-
fung von zusatzlichem Wohnraum bei einer
gleichzeitigen Reduzierung der Neuinanspruch-
nahme von Flachen (z. B. INSEK Dresden 2035+,
Fortschreibung 2022 sowie Landschaftsplan
2018). Der Schwerpunkt der Flachenentwicklung
soll auf der Innenentwicklung und dabei insbe-
sondere auf der Mobilisierung von Brachflachen,
Baullcken und mindergenutzten Flachen liegen.
Der Landschaftsplan 2018 konstatiert, dass eine
Konzentration der Bauflachen und der Infrastruk-
tur innerhalb der Stadtzellen des kompakten
Stadtraumes zur Minderung des Versiegelungs-
grades erfolgen soll (,0kologisches Netz"). Eine
Entwicklung des Altstadtkernes und der Innen-
stadt soll dabei Vorrang haben. Kompakte und
hinsichtlich der Nutzungskonzentration effektive
Bauformen sollen gewahlt werden. Neben Woh-
nungen fUr eine wachsende Stadtbevolkerung
mussen dabei auch Flachen fur die Versorgung
und Mobilitat mitgedacht werden.

Vor dem Hintergrund einer bereits heute in inner-
stadtischen Lagen zum Teil sehr dichten Bebau-
ung muss sorgsam abgewogen werden, in wel-
chen Lagen Nachverdichtung stadtebauliche Qua-
litaten noch verbessert und vertretbar ist und wo
bereits Grenzen der Nachverdichtung erreicht
sind. Mit einer bereits stark fortgeschrittenen
Nachverdichtung nehmen auch Zielkonflikte wie
Nutzungskonkurrenzen mit Freiflachen und nach-
barschaftliche Herausforderungen zu.

Vor diesem Hintergrund soll im Rahmen des vor-
liegenden Gutachtens gepruft werden, mit wel-
chen der folgend benannten MaRnahmen/Instru-
mente zusatzliche Wohnbaupotenziale im

Bestand mobilisiert werden kénnen. Ziel ist es,
auf dieser Basis abzuschatzen, in welcher Gro-
Benordnung die Bestandspotenziale fUr den
Wohnraumbedarf zur Verfugung stehen kénnen.
Diese zusatzlichen Wohnungen mussten dann
nicht im Neubau entstehen. Folgende Bestands-
potenziale werden dafur ndher untersucht:

«  Aktivierung von nicht-marktaktivem Leer-
stand in Wohn- und mischgenutzten Gebau-
den

*  Unterbindung der Zweckentfremdung von
Wohnraum durch Ferienwohnungen

¢ Ausbau von Dachgeschossen und Aufsto-
ckung von Wohngebauden

*  Bebauung mindergenutzter Flachen und Um-
bau von Nicht-Wohngebauden

*  Wohnungstausch

*  Generationswechsel

Dafur werden im Folgenden fur die benannten
Bestandspotenziale

¢ Ziele beschrieben,
¢ Hemmnisse hinsichtlich
ihrer Natur, Struktur und Dynamik,
Akteurskonstellationen,
moglichen Zielkonflikten,
typischen Prozessablaufen und
spezifischen Rahmenbedingungen aufge-
zeigt,
*  eine Methodik zur Ermittlung des Ausmalies
beschrieben,
*  zentrale Handlungsansatze und Beispiele aus
anderen Stadten beschrieben sowie
*  Chancen der Mobilisierung aufgezeigt.
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4.1 AKTIVIERUNG VON NICHT-MARKTAKTIVEM LEERSTAND

ZIELE UND ANSATZE

Mit der Aktivierung von derzeit nicht-marktakti-
vem Leerstand kdnnen aktuell dem Markt nicht
zur Verfigung stehende, aber eigentlich als
Wohnraum vorhandene Wohnungen, wieder dem
Markt zugefUhrt werden. Damit werden sich mit-
unter auch negativ auf das Stadtbild auswirkende,
leer stehende Immobilien wieder aufgewertet.

HEMMNISSE

Um diese zusétzlichen Bestandspotenziale zu mo-
bilisieren, muss zunachst differenziert werden,
warum die Wohnungen bislang leer stehen. Hier-
fur gibt es verschiedene Hintergrinde und Fall-
konstellationen:

*  Die Wohnungen befinden sich in einer unbe-
liebten (Mikro-)Lage (z. B. Hauptverkehrs-
straBe, nicht integrierte Randlagen, Dachge-
schoss) oder weisen so starke qualitative
Mangel in der Bausubstanz auf, dass diese
auch durch eine Sanierung oder Modernisie-
rung nicht so verbessert werden konnen,
dass die Wohnung fur Nachfrager wieder at-
traktiver wird.

*  Die Wohnungen in einem Gebdaude unterlie-
gen ungeklarten Eigentumsverhaltnis-
sen (Erbfolge, Insolvenz, Zwangsversteige-
rung etc.). Eine Ansprache und Aktivierung
der Immobilieneigentimer wird damit prob-
lematisch.

* Ineinigen Fallen sind EigentUmer zwar grund-
satzlich an der Vermarktung der Wohnungen
interessiert, jedoch nicht in der Lage zu sa-
nieren und den Leerstand zu beheben. Dies
kann verschiedene Ursachen haben, wie zum
Beispiel fehlende bauliche und wohnungs-
wirtschaftliche Kompetenzen oder fehlende

finanzielle Mittel. Auch eine fehlende Wirt-
schaftlichkeit tragt in der Abwagung der Ei-
gentUmer dazu bei, dass nicht saniert wird.

*  Daruber hinaus gibt es auch Eigentumer, wel-
che nicht sanieren und den Leerstand behe-
ben wollen. Grund sind abweichende Inte-
ressen und Ziele der Eigentimer, manch-
mal ist auch Spekulation und eine Erwartung
an eine Wertsteigerung ohne neue Investitio-
nen ursachlich.

ZENTRALE HANDLUNGSANSATZE

Mit einer Leerstandsaktivierungsstrategie, die die-
jenigen unterstutzt, die aus verschiedenen Grun-
den nicht in der Lage sind, die Wohnung wieder
dem Markt zur Verfugung zu stellen, kdnnen ge-
ringe Stlckzahlen mobilisiert werden. Da sich in
Dresden bereits ein grol3er Teil des Bestandes in
gutem Zustand befindet und eine flachenhafte
beziehungsweise quartiersweise Erneuerung
nicht mehr erforderlich ist, handelt es sich bei den
verbleibenden Leerstandsimmobilien haufig um
Einzelimmobilien in problematischen Situationen
(Zustand, Eigentumssituation etc.), die nur mit ho-
herem baulichen, finanziellen und zeitlichen Auf-
wand reaktiviert werden konnen.

Um passgenaue Handlungsansatze zu entwickeln,
mussen erst einmal die Lage, der Zustand und die
Eigentumssituation der Gebdude/Wohnungen er-
mittelt werden (»siehe Kasten). Die Landeshaupt-
stadt Dresden ist bereits diesbezUglich aktiv ge-
worden: Im Rahmen einer EigentUmeransprache
wurden 2018 rd. 120 ruinése Wohngebdude im
Stadtgebiet erfasst. Die Eigentumer der Immobi-
lien wurden schriftlich kontaktiert und ihnen Hilfe
bei der Reaktivierung der Gebaude angeboten. Im
Ergebnis meldeten sich lediglich 12 der Eigentu-
mer zurlck. Zu einer Beratung kam es jedoch nur
in 3 Fallen (rd. 2 %).
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Mit einer umfangreicheren Erfassung, die auch
aus anderen Grunden (als maroder Bausubstanz)
leer stehende (Wohn)gebdude einbezieht, kdnnen
mehr Falle fokussiert und spezifizierte Handlungs-
ansatze erarbeitet werden.*' Darliber hinaus ist
eine sehr aktive, personliche Ansprache durch ei-
nen Leerstandsmanager vor Ort in anderen Stad-
ten erfolgsentscheidend gewesen (z. B. Halle
Saale) und auch fur Dresden denkbar. Mit der di-
rekten Ansprache der Eigentimer (aktivem Leer-
standsmanagement)

¢ kénnen Leerstandsursachen erfasst,
¢ Verkaufe angeregt oder
¢ Machbarkeiten aufgezeigt werden.

Daruber hinaus sind

*  eine bautechnische und rechtliche Beratung
sowie
«  Fordermittelberatung sinnvoll.

Zusatzliche monetare Hilfestellungen wie Forder-
mittel (Zuschusse, zinsvergunstigte Darlehen etc.)
des Freistaates Sachsen*? und Pramien (z. B. fur
die Erstellung von Machbarkeitsstudien) kdnnen
Eigentumer daruber hinaus unterstitzen und An-
reize setzen. Eine vertragliche Verkntpfung mit
neuen Belegungsrechten fur die Stadt ist denkbar
(z. B. Karlsruhe seit 2005).

DarUber hinaus kann, gerichtet auf diejenigen
ohne Mitwirkungsbereitschaft, eine Zweckent-
fremdungsverbotssatzung zu Vermeidung von
Fehinutzungen wie Ferienwohnung oder Langzeit-
leerstanden beschlossen werden (»siehe Zweckent-
fremdungsverbot Kap. 4.2).

Es ist sinnvoll, fur die Umsetzung einer Leer-
standsaktivierungsstrategie die Themen Aktivie-
rung von Leerstand und Zweckentfremdung zu-
sammen zu betrachten und umzusetzen. Dafur ist
die Koordination, Beratung und Umsetzungsbe-
gleitung aus einer Hand sinnvoll (Personalstelle
fur einen Manager zur Leerstandsaktivierung).

METHODIK ZUR ERMITTLUNG DES AUSMARES

Grundlage fur die Reaktivierung des nicht-markt-
aktiven Leerstandes ist die kleinrdumige Befas-
sung mit der Struktur der Leerstande. Der Stadt
liegen fortgeschriebene Bestands- und Leer-
standsdaten vor, die jedoch von den 2024 verof-
fentlichten Daten des Zensus 2022 mehr oder
weniger stark abweichen (» siehe Kasten Datenunsi-
cherheit). Aufgrund dessen sollten die Leerstands-
daten stichprobenhaft kleinteilig erhoben, mitei-
nander abgeglichen und die Bestandsdatei korri-
giert werden. Im nachsten Schritt kdnnen die Er-
gebnisse mit der Eigentimerthematik verknipft
werden und ein Leerstands-Adressenpool aufge-
baut werden. Diese Vorgehensweise zur Ermitt-
lung einer geeigneten Datenbasis und die Beglei-
tung und Umsetzung einer Aktivierung-/Mobilisie-
rungsstrategie verursachen einen hohen Arbeits-
und Personalaufwand. Daruber hinaus stellen sie
besondere Anforderungen an die Sicherung des
Datenschutzes. Adresslisten durfen von Facham-
tern immer nur in begrundeten Fallen mit klarem
Zweck gefihrt werden.

CHANCEN DER MOBILISIERUNG UND QUANTI-
TATEN

Die GroRenordnung der potenziell zu aktivieren-
den, nicht als Wohnung genutzten Wohnungen
liegt gemal Zensus bei rd. 13.000 Wohnungen.
Schatzungsweise sind rd. 5.000 bis 6.000 Woh-
nungen als nicht-marktaktive Leerstande einzu-
stufen. Es ist derzeit nicht quantifizierbar, wie
viele Wohnungen davon aufgrund ihres nicht ver-
marktbaren Zustandes oder ihrer Mikrolage und
wie viele der Wohnungen aufgrund anderer
Grunde leer stehen oder nicht als Wohnung ge-
nutzt werden (u. a. Zweckentfremdung von Woh-
nungen).*

Da die Sanierung von Leerstand hohe Kosten ver-
ursacht, gehdren die entstehenden Wohnungen
in der Regel dem mittleren, meist jedoch dem
oberen und obersten Preissegment an.

M

Im Falle dieser Wohnungen kann gepruft werden, ob eine Nutzungsanderung das Gebdude/Grundstick wieder dem Markt zufuhrt

(z. B. Ferienwohnungen, Biro) oder daftr gar ein Abbruch oder Ersatzneubau sinnvoll ware.

42 Aktuell zum Beispiel die Forderrichtlinie preiswerter Mietwohnraum (FRLpMW).

43 Aufgrund Datenauswertungen der Kommunalen Statistikstelle wird von rund 900 nicht-marktaktiven Wohnungen aufgrund von

schlechtem Bauzustand ausgegangen. Die anderen Kategorien fur die Nichtvermietung kénnen nicht eingeschatzt werden.
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DATENUNSICHERHEIT: SCHATZUNG DES AUSMARES NICHT-MARKTAKTIVEN LEERSTANDES

Mit der Verdffentlichung der Ergebnisse des Zen-
sus 2022 hat sich gezeigt, dass es zwischen den
kommunalen Daten und den Zensusdaten gro-
Bere Abweichungen gibt (»siene ABB. 20). Die Da-
tenunsicherheit fuhrt fur die vorliegende Grundla-
genuntersuchung zu Herausforderungen. Der bis-
lang vorliegende Methodenbericht/ Glossar zum
Zensus 2022 reicht nicht aus, um zu verstehen,
durch was genau diese Abweichungen verursacht
werden. Die Abschatzung einer GroRenordnung
fur die Reaktivierung von aktuell nicht als Woh-
nung genutztem Wohnraum (Leerstand, aber
auch Zweckentfremdung als Ferienwohnung oder
BUro) ist dadurch erschwert. Ein erster Grobab-
gleich der kommunalen Daten mit den auf Stadt-
teilebene Ubermittelten Daten des Zensus deutet
auf unterschiedliche Methodiken hin und lasst
Vermutungen zur Vorgehensweise bei der Erhe-
bung und Verarbeitung der Zensus-Daten zu. Im
Folgenden sollen fur das Gutachten relevante Ab-
weichungen beschrieben und Thesen zur Entste-
hung der Abweichung gesetzt werden, denen je-
doch durch die Stadtverwaltung mit adressschar-
fen Daten des Zensus (noch nicht vorliegend)
nachgegangen werden sollte. Im Gutachten wird
auf Basis dieser Annahmen die Grélienordnung
des nicht-marktaktiven Leerstandes (Bestandspo-
tenzial) geschatzt.

* Haushalte: Die Abweichung der Zahl der
Haushalte erscheint plausibel. Wahrend der
Zensus Haushalte als Wohnhaushalte erfasst,
werden durch die Stadt per Software HHGen
Haushalte rechnerisch generiert (statistische
Privathaushalte) — dabei entstehen bei gemel-
deten Personen in nicht-ehelichen Lebensge-
meinschaften und Wohngemeinschaften

ABB. 20

ABGLEICH DATEN DER STADT UND DES ZENSUS 2022

Unscharfen durch die Generierung zusatzli-
cher, real nicht existenter Haushalte.
Wohnungen: Es lasst sich eine starke Abwei-
chung der Wohnungszahl erkennen. Auch hier
ist vermutlich eine andere Vorgehensweise ur-
sachlich: Die Stadt erfasst zunachst in ihrem
Gebaude- und Wohnungsregister die Zahl der
Wohnungen. Anschlielend wird Uber das Mel-
deregister die Zahl der bewohnten Wohnun-
gen ermittelt, wahrend die Zensus-Erhebung
auf vermietete Wohnungen abstellt. Dartber
hinaus kommen Abweichungen in der Woh-
nungszahl durch einen abweichenden Um-
gang mit Wohnheimen zustande, der in eini-
gen Stadtteilen teils zu starken Differenzen
fuhrt (z. B. Sdvorstadt-Ost rd. 2.000 Wohnun-
gen mehr). Der Zensus erfasst moglicherweise
teilweise Wohnheimplatze als eigenstandige
Wohnungen. Eine bislang ungeklarte Auffallig-
keit ergibt sich in einigen Plattenbaugebieten,
in denen der Zensus weniger Wohnungen
ausweist - in anders gepragten Stadtteilen je-
doch in der Regel eine positive Abweichung
aufweist.

Leerstand: Die Abweichungen in den Leer-
standszahlen (geringe Zahl im Zensus) kom-
men moglicherweise ebenfalls durch eine an-
dere Methodik zustande: Wahrend vermietete
Wohnungen im Zensus als belegt gelten, auch
wenn die Haushalte noch nicht gemeldet sind,
erfasst die Stadt in diesen Fallen (mehr) Leer-
stand, quasi eine Fluktuationsreserve. Dartber
hinaus lassen sich Indizien fur Zweckentfrem-
dung von Wohnungen als Ferienwohnungen
und fur andere Zwecke erkennen. Grol3ere
Leerstandsabweichungen in der Altstadt, der
Neustadt und in Loschwitz deuten darauf hin.

|stadtDresden2022|  Zensus 2022

Haushalte 307.464
Wohnungen 309.330
bewohnte und 287.824
vermietete Wohnungen

Leerstand 21.506

299.631
319.553
305.400

13.218

Datengrundlage: Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle, Zensus 2022

Berechnungen und Darstellung: Timourou

HINWEIS
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Mit in die Uberlegungen zur Reaktivierung von
Leerstandsimmobilien einflie3en sollte, dass die
damit einhergehende Qualifizierung des Gebau-
debestandes auch zur Verbesserung des Stadtbil-
des beitragt.

Da in der Vergangenheit bereits viele Wohnungen
mobilisiert werden konnten, sind zukUnftig immer
weniger neu an den Markt zu bringen. Dartber
hinaus lassen sich einige Wohnungen aufgrund

4.2 ZWECKENTFREMDUNGSVERBOT
ZIELE UND ANSATZE

Wenn die ausreichende Versorgung der Bevolke-
rung mit Mietwohnungen zu angemessenen Be-
dingungen besonders gefahrdet ist, kdnnen sach-
sische Kommunen seit 19. Marz 2024 auf Basis
des Sachsischen Zweckentfremdungsverbotsge-
setz (SachsGVBI. S. 167) eine Zweckentfrem-
dungssatzung fur die Gesamtstadt oder ein Teil-
gebiet innerhalb der Stadt erlassen und damit die
Umwandlung von Wohnungen in andere Nut-
zungsformen in Wohngebieten unterbinden. Als
Zweckentfremdung gilt in Sachsen, wenn Wohn-
raum mehr als 12 Wochen im Kalenderjahr fur
Fremdenbeherbergung oder Kurzzeitvermietung
genutzt wird oder langer als 12 Monate leer steht.
Nur in Wohngebieten ist eine solche Unterbin-
dung von Zweckentfremdungen zuldssig. Eine
Zweckentfremdungssatzung kann nur befristet
auf maximal 5 Jahre beschlossen werden und ver-
hindert die Nutzung als Ferienwohnung nicht,
wenn eine baurechtliche Nutzungsanderung/Ge-
nehmigung vorliegt. Zu beachten ist, dass sich die
Verordnung vor allem auf zukunftige Falle aus-
wirkt und darum in erster Bedeutung eine pra-
ventive Wirkung hat. Fur Wohnungen, die vor Sat-
zungsbeginn keine Genehmigung zur Nutzung als
Ferienwohnung hatten, besteht nach Beschluss
im Prinzip Bestandsschutz - rickwirkende Mal3-
nahmen sind schwer umsetzbar.

ihrer Hemmnisse nicht mehr fur den Wohnungs-
markt mobilisieren. Schatzungsweise sind noch
etwa 20 % der nicht-marktaktiven Wohnungen bis
2035 zu mobilisieren, dies waren etwa 1.000 bis
1.800 bis 2035. Damit sind max. 1.200 zusatzliche
Wohnungen Uber Leerstandsaktivierung generier-
bar. Bedingung ist eine aktive Ansprache, Unter-
stUtzung der Eigentimer und Kontrolle des nicht
fur Wohnzwecke genutzten Wohnraums (»siehe
Zweckentfremdungsverbot Kap. 4.2).

Das Instrument der Satzung ist grundsatzlich
auch bei einer geringen Zahl an Zweckentfrem-
dungen geeignet, den Verlust von Wohnungen zu
reduzieren und Eigentimer unrechtmallig ge-
nutzter Wohnungen zu belangen. Eine Satzung
verhindert weitere Umnutzungen, kann unrecht-
maRig als Ferienwohnung genutzte Wohnungen
wieder dem Wohnungsmarkt zufthren und
schafft durch den rechtlich geregelten Genehmi-
gungsprozess eine Ubersicht Gber die Zahl der
Ferienwohnungen in einer Stadt und deren
Rechtsstatus.

Nach Beschluss einer Zweckentfremdungssat-
zung muss bei einer Wohnraumumwandlung zu-
satzlich die zustandige Stelle ihre Genehmigung
erteilen - ohne eine solche Satzung kann eine
Nutzungsanderung allein durch die Beantragung
der Nutzungsanderung genehmigt werden. 4

Zweckentfremdungen kdnnen auf zweierlei Weise
identifiziert werden:

*  zum einen durch das Genehmigungsverfah-
ren, bei dem der EigentUmer einen Antrag
zur gewerblichen Nutzung der Ferienwoh-
nung stellen muss

*  zum anderen durch Prufverfahren von Ver-
stolRen, die von Dritten gemeldet werden -
denn dann wird im Zweifel neben der Pru-
fung der Bauakten eine Prufung vor Ort er-
forderlich

44

Dartiber hinaus hat die Stadt bereits Uberlegungen zur Ausgestaltung einer Einstiegs-/Ubergangsregelung angestellt: Ab Beschluss

muUssten Bestands-Ferienwohnungsanbieter innerhalb von drei Monaten ihre Wohnung bei der zustandigen Stelle melden und
anzeigen, ob diese weiterhin als Ferienwohnung genutzt werden soll und welche Begrindung daftir vorliegt. Die zustandige Stelle
muss den Sachverhalt dann prifen, ggf. mit dem Abgleich der Bauakten und Begehungen vor Ort.
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Noch hoher ist der Aufwand zur Prifung von
Zweckentfremdung bei Leerstdnden, denn erfah-
rungsgemald liegt in vielen Fallen kein rechtlicher
VerstoR vor.

Die Aufnahme eines Verfahrens von Amts wegen
(Vor-Ort-Begehung, Internet-Recherchen) erfolgt
in der Regel stichprobenhaft und ist darum recht
aufwendig.

FUr die Landeshauptstadt Dresden wurde am 29.
Februar 2024 ein Beschluss zur Satzungsaufstel-
lung getroffen. Zwei Stadtbezirke stehen im Fo-
kus, die Neustadt und die Altstadt, da sie den
hoéchsten und einen steigenden Anteil an Ferien-
wohnungen aufweisen. Die Stadt Dresden disku-
tiert, den Bestandsschutz von aktuell als Ferien-
wohnung genutzten Wohnungen unter den Vor-
behalt einer Beantragung innerhalb von 3 Monate
zu stellen.

ABB. 21
FERIENWOHNUNG IM HECHTVIERTEL (NEUSTADT)

=,

e -

Foto: www.airbnb.de

HEMMNISSE

Im politischen Raum wird das Mittel des Zweck-
entfremdungsverbots aufgrund ihrer Auswirkun-
gen auf freie Eigentumerentscheidungen kontro-
vers diskutiert. Eine solche Vorgehensweise steht
mitunter auch im Zielkonflikt mit der touristischen
Angebotsentwicklung der Ubernachtungskapazi-
taten der Stadt. Entsprechend zu unterbindende
Ferienwohnungen kdnnen auch die Unterkunfts-
vielfalt bereichern.

Dies gilt es abzuwagen. DarUber hinaus steht der
Aufwand fur Kontrollen in einem ungunstigen Ver-
haltnis zu den erreichbaren Zahlen fur zusatzli-
chen Wohnraum durch Korrektur der Fehinutzun-
gen.

ZENTRALE HANDLUNGSANSATZE

Das ordnungsrechtliche Vorgehen gegen Zweck-
entfremdung mittels einer Zweckentfremdungs-
verbotssatzung ist sinnvoll, da die Anzahl der Feri-
enwohnung im Zeitraum von 2018 bis 2024 ge-
maf Schatzungen der Stadt stetig angestiegen ist
(+800). Damit ist der Beschluss der Stadt Dresden
folgerichtig.

Zur Durchfihrung der Satzung bedarf es entspre-
chender Analysen und Kontrollen, die Verwal-
tungsverfahren kénnen langer dauern. Diese
mussen bei der Umsetzung unbedingt personell
und zeitlich eingeplant werden. Registrierungs-
und Auskunftspflichten erleichtern die Verfahren
der Sachverhaltsermittlung und Genehmigung,
sind jedoch im Moment in Sachsen nicht vorgese-
hen.

Erfahrungen aus anderen Bundeslandern zeigen,
dass bei bestehenden Zweckentfremdungen nur
ein kleiner Teil fur den Wohnungsmarkt zurtckge-
wonnen werden kann, jedoch von einer erhebli-
chen praventiven Wirkung auszugehen ist und
weitere Zweckentfremdung wirksam verhindert
werden kann.*®

Daruber hinaus konnen Zweckentfremdungsver-
bote, wenn sie sich nur auf einzelne Stadtteile/-
bezirke beziehen, von Eigentimern in den be-
troffenen Gebieten als Ungleichbehandlung emp-
funden werden, was zu Konflikten und zur An-
greifbarkeit des Ansatzes fuhren kann. Dartber
hinaus sind bei rdumlich begrenzten Verboten
stets Ausweichbewegungen zu erwarten. Aus die-
sem Grund ist eine Satzung, die fur die gesamte
Stadt gilt, sinnvoller.

45 Vgl. ,Evaluierung der Zweckentfremdungsregelung durch kommunale Satzung gemal? § 10 des Wohnungsaufsichtsgesetzes bzw. §

40 des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen” IfS/Timourou im Auftrag des Minis-

teriums fUr Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen
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Wie bereits im Kapitel zuvor angedeutet, bringt
die Verknupfung der Themen Leerstandsaktivie-
rung und Zweckentfremdung in einer Ge-
samtstrategie positive Wechselwirkungen und ver-
meidet Doppelaufwande. Die aktivierende An-
sprache von Eigentimern kann und sollte aus ei-
ner Hand kommen.

Eine umfangliche gutachterliche Untersuchung
aus dem Jahr 2024 (BBSR) zu Instrumenten, die
das bezahlbare Wohnen unterstitzen, ergab zu-
dem, dass es ,besonders wirkungsvoll ist, wenn in
sozialen Erhaltungsgebieten eingesetzte Instru-
mente zusammen mit dem & 250 BauGB und
dem Zweckentfremdungsverbot angewendet wer-
den'46 47

Neben dem Instrument der Zweckentfremdungs-
verbotssatzung kdnnen bereits bei der Erstellung
von neuen B-Planen fir Wohngebiete Festsetzun-
gen zur (Nicht-) Zulassung von Ferienwohnungen
getroffen werden. Dies kann im Einzelfall Unklar-
heiten frihzeitig vermeiden. Allerdings ist zu be-
denken, dass als gewerbliche Ferienwohnung zu-
gelassener Wohnraum dann als Neubauwohnung
fur Wohnzwecke fehlt.

METHODIK ZUR ERMITTLUNG DES AUSMARES

Eine detaillierte Erfassung der digitalen Plattform-
daten und ein verwaltungsseitiger Abgleich bezie-
hungsweise eine stichprobenhafte Prufung der
kleinrdumigen Leerstandsstruktur ist erforderlich,
um die Daten zu konkretisieren. Herausforderung
ist jedoch, dass nicht alle Daten adressgenau vor-
liegen. Ein Abgleich, so die Verfasser der empirica-
Zweckentfremdungsstudie, der Daten der Bauta-
tigkeitsstatistik zu Beherbergungsbetrieben, ware
sinnvoll.

Die zukunftige Entwicklung des Ferienwohnungs-
marktes und die zukUnftig zu mobilisierende Zahl
lasst sich nur sehr grob prognostizieren. Die Fort-
fuhrung des Monitorings zur Entwicklung der Zahl
der Ferienwohnungen ist zukUnftig zur Begrun-
dung der Strategie unerlasslich. Erganzend

konnte die Zahl sonstiger Gewerbezweckentfrem-
dungen in den Fokus genommen werden.

CHANCEN DER MOBILISIERUNG UND QUANTI-
TATEN

Die bereits zuvor benannte Studie des BBSR
(2024) stellte heraus, dass das Instrument der
Zweckentfremdungsverbotssatzung in allen darin
untersuchten Fallstudienstadten eine signifikante
Erganzung fur den Erhalt von Wohnraum leisten
konnte. Beispielsweise wurden in Berlin durch die
Anwendung des Zweckentfremdungsverbots seit
2014 rd. 6.200 Ferienwohnungen wieder der
Wohnnutzung zugefuhrt, in Mdnchen waren es
2021 immerhin 450 Wohnungen. Allerdings ist
der zeitliche und personelle Aufwand hoch - das
Kosten-Nutzen-Verhdltnis verbessert sich mit der
Zahl der vorhandenen Falle.

Auch fur die Landeshauptstadt Dresden liegt ein
Gutachten zur ,Zweckentfremdung von Wohn-
raum in Dresden” (2020)* und zum groben Aus-
mal3 vor. Zudem wurden Methoden zur zukUnfti-
gen Erfassung potenzieller Zweckentfremdungen
und weitere Handlungsempfehlungen erortert.
Auf der Grundlage des Gutachtens hat die Stadt-
verwaltung ein Monitoring der Ferienwohnungen
eingerichtet. Bei diesem wird quartalsweise der
Ferienwohnungsbestand im Portal AirDNA ausge-
wertet und auf Dresden hochgerechnet. Nach Da-
ten des ersten Quartals 2025 gab es in Dresden
rund 2.000 Ferienwohnungen (rd. 0,46 % des Ge-
samtwohnungsbestandes). Die Zahl der Ferien-
wohnungen ist damit seit 2019 um rund 400 ge-
stiegen. Als Ferienwohnung genutzt werden vor
allem 1- und 2-Raum-Wohnungen in touristisch
beliebten Stadtteilen. Wie hoch die Zah! der
Zweckentfremdungen unter diesen Ferienwoh-
nungen ist, kann erst mit einer geltenden Satzung
und das daran gekoppelte Genehmigungsverfah-
ren erhoben werden.

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird auf
Basis der vorliegenden Daten und Erfahrungs-
werte geschatzt, dass durch diesen ,Legalisie-
rungsprozess” 15 bis 20 % der Ferienwohnungen

46

BBSR, ,Instrumente zur Sicherung des bezahlbaren Wohnens und zum Erhalt vielfaltiger Nutzungen*, 2024 (IfS Institut fUr Stadtfor-

schung und Strukturpolitik GmbH,Berlin, Timourou - Wohn- und Stadtraumkonzepte)

47

48

Das Instrument der Sozialen Erhaltungssatzung fand zuletzt im Stadtrat keine Mehrheit (Stand 21.01.2025).

empirica ag 2020: Zweckentfremdung von Wohnraum in Dresden. Berlin.
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(200 Wohnungen) wieder dem Wohnungsmarkt
zugefuhrt werden kdnnen. Damit ergibt sich ein
eher geringer quantitativer Effekt. Da aber auf-
grund der allgemeinen Entwicklungen der

Stadtetouristik von einer weiteren Zunahme an
Ferienwohnungen auszugehen ist, durfte der pra-

ventive Effekt deutlich hoher sein.

4.3 DACHGESCHOSSAUSBAU/ AUFSTOCKUNG

ZIELE UND ANSATZE

Eine weitere Moglichkeit, mehr Wohnungen ohne
weitere Flachenneuausweisungen bereitzustellen,
ist die Aufstockung von Gebduden mit einer wei-
teren Etage oder der Ausbau vorhandener Dach-
raume zu Wohnungen. Neben der Schaffung zu-
satzlicher Wohnungen ist Uber diesen Weg in be-
stimmten Lagen auch die Diversifizierung des
Wohnungsbestandes in monostrukturierten Ge-
bieten denkbar.

HEMMNISSE

Mit diesem naheliegenden Ansatz sind jedoch
verschiedene Herausforderungen verbunden.
Wahrend sich baurechtliche Fragen vergleichs-
weise einfach |6sen lassen, ist die Frage, ob die
Bestande bautechnisch geeignet sind, schon
schwieriger. Hemmnisse und damit verbundene
Voraussetzungen sind vielfaltig und sollen im Fol-
genden kurz beschrieben werden.

Gebaude und Bautechnik
*  Haufig lassen sich Gebdude gar nicht aufsto-

cken, da eine bautechnische Eignung nicht
gegeben ist. Insbesondere geht es um die

ABB. 22

Traglastreserven (Statik), welche noch zur
Verflgung stehen mussen.

*  Daruber hinaus mUssen bautechnische/stati-
sche Fragen geklart und Kapazitaten auch bei
haustechnischen Anlagen und eventuellen
Fahrstuhleinbauten geprift und ggf. fur das
gesamte Gebaude angepasst werden.

*  Mit den bautechnisch im Vergleich zu Neu-
baugeschossen héheren Kosten und den ak-
tuell grundsatzlich hohen Baukosten sinkt die
Wirtschaftlichkeit solcher Projekte, da die ma-
ximal zu erzielenden Preise oder Mieten be-
grenzt sind.

*  Gebdude, welche bereits vor einigen Jahren
saniert wurden, werden eher nicht fur solche
Malinahmen infrage kommen.

Baurecht

* Insbesondere fur Aufstockungen, also wei-
tere Etagen, besteht teilweise (noch) kein
Baurecht. Baurechtliche Herausforderungen
konnen zum Beispiel in den erforderlichen
Abstandsflachen, im Brandschutz oder in der
Menge der zusatzlichen erforderlichen Stell-
platze liegen.

*  Daruber hinaus sind einige Einzelmal3nah-
men zustimmungspflichtig.

DACHAUFSTOCKUNGEN - VIELFALTIGE ANFORDERUNGEN

Mieter und

& |Eigentumerart, Ziele
M |und Kenntnisse

Q

P Gebéaude und
= | Nachbarschaft Bautechnik
(= = |

Lage und
Vemarktbarkeit

IB [saurecht |

Darstellung: Timourou
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Eigentumer

* Imangespannten Dresdener Wohnungs-
markt sind Wohnungen in der Regel vermie-
tet. Aus Sicht des Eigentimers ist in aller Re-
gel die Wirtschaftlichkeit des Objektes bereits
gegeben und eine starkere Ausnutzung der
Immobilien selten erforderlich beziehungs-
weise wirtschaftlich sogar kontraproduktiv.

*  Zudem verfugen viele Kleineigentimer auch
nicht Uber das notwendige Kapital, insbeson-
dere wenn die Immobilie der Altersvorsorge
dienen soll.

*  Ganzlich schwierig wird es, wenn es sich um
eine Wohnungseigentimergemeinschaft
(WEG) handelt, da dann verschiedene Eigen-
tUmerinteressen unter einen Hut gebracht
werden mussen. Die erforderliche einhellige
Zustimmung wird selten erreicht, da die Ein-
zeleigentimer keinen Vorteil vom Dachaus-
bau haben und das Sondereigentum neu auf-
geteilt werden musste.

Mieter und Nachbarschaft

*  Wennim bewohnten Zustand umgebaut
wird, entsteht eine grol3e Belastung der Mie-
ter, die zu Unzufriedenheit, Kindigung und
Mietminderung fuhren kann. Gerade fur Klei-
neigentUmer ist jedoch eine zufriedene und
stabile Mieterschaft oft wichtiger als Gewinn-
maximierung,.

*  Unter Umstanden gehen mit dem Dachraum
wichtige Nebenflachen der Mieter verloren.

¢ Zu guter Letzt kdnnen auch durch eine Auf-
stockung erhebliche Konflikte mit den Nach-
barn der anderen angrenzenden Gebdude
auftreten.

Neben vielfaltigen Voraussetzungen, die gegeben
sein mussen, um ein solches Projekt erfolgreich
umzusetzen, werden seit 2024 mit dem Gebaude-
Energie-Gesetz (GEG) zusatzlich hohe energeti-
sche Anforderungen zur Modernisierung von be-
heizten oder klimatisierten Gebauden gesetzt.

Diese mUssen am gesamten Gebdude umgesetzt
werden, auch wenn lediglich ein Dachgeschoss-
ausbau oder eine -aufstockung vorgesehen ist.
Dabei ist insbesondere der Umfang der Mal3nah-
men in Kombination mit aktuell hohen Baukosten
ein Problem, was sich blockierend auswirken
durfte.

ZENTRALE HANDLUNGSANSATZE

Um die Mobilisierung von Aufstockungspotenzia-
len zu ermoglichen, muss an den infrage kom-
menden Standorten auch hinreichendes Baurecht
bestehen. Dieses kann entsprechend der Vorun-
tersuchungen und Rucksprachen mit potenziell
umsetzenden Wohnungsgesellschaften oder -ge-
nossenschaften durch die Anpassung des Baupla-
nungsrechtes (B-Plan) erfolgen. Eine kooperative
und lediglich auf geeignete Einzelstandorte abge-
stimmte Vorgehensweise hilft effizient zu sein und
Kosten zu sparen.*

Denn lediglich im Falle von grolieren Einzeleigen-
timern (z. B. Genaossenschaften) mit flachigen,
monostrukturierten, baulich geeigneten Bestan-
den liegen auch groRBere Umsetzungspotenziale.
Mit der Aufstockung von Blocken des Bautyps G5
um ein beziehungsweise zwei Stockwerke hat bei-
spielsweise die Wohnungsgenossenschaft Johann-
stadt ein grolieres, erfolgreiches Beispiel umge-
setzt.

Aus erfolgreichen Projekten wie dem der Woh-
nungsgenossenschaft Johannstadt gewonnene Er-
fahrungen kénnen zur Identifikation weiterer ge-
eigneter Standorte und Bautypen genutzt wer-
den. Da die teureren Wohnungen in den Zusatz-
geschossen nur in geeigneten Lagen vermarktbar
sind, schrankt dies zusatzlich ein. Infrage kommen
aufgrund des Gebaudebestandes vor allem der
Stadtraumtyp Zentrum und dort der Aufbauwoh-
nungsbestand (z. B. WBS 70, G5).

Eine individuelle, auf Schwerpunktbestande und -
eigentUmer ausgerichtete bautechnische und
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Die Stadt Wirzburg hat fur mehrere Quartiere theoretische Potenziale ermittelt und aufwendig mit der Anpassung eines Bebau-

ungsplanes im Stadtteil Sanderau-Sud Aufstockung planungsrechtlich ermdglicht. Da sie jedoch zuvor nicht in einen intensiven,
individuellen Austausch mit den betreffenden Eigentimern gegangen war, konnten die Eigentimerziele zuvor nicht ermittelt wer-
den. Im Ergebnis wurden Ziel und Zweck des B-Plans zwar &ffentlich kommuniziert, eine Umsetzung erfolgte aufgrund divergieren-

der EigentUmerinteressen aber bislang nicht.
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forderrechtliche Beratung sowie die Ermdglichung
eines Erfahrungsaustausches unter Eigentimern
kann zur Mobilisierung weiterer Potenziale beitra-
gen.

DarUber hinaus kommt der Dachausbau von Ge-
bduden der Blockbauweise sowie der Grinderzeit
in Frage. Hier ergeben sich jedoch nur geringe

ABB. 23
BEISPIELE FUR EINE DACHAUFSTOCKUNG

Mobilisierungschancen, da die Umsetzbarkeit und
Wirtschaftlichkeit solcher Malinahmen stark da-
von abhangig ist, dass das Gebaude zum Zeit-
punkt des Ausbaus komplett leer steht. Ist dies
nicht der Fall, sind die Hurden fur Eigentimer oft
zu grol? (insbesondere Probleme mit aktuellen
Mietern etc.).

2-STOCKIGE-DACHAUFSTOCKUNG, BLASEWITZER STRARE 28 BIS 34 (BAUTYP G5), WOHNUNGSGE-

57

Foto: Jan Glatter

NOSSENSCHAFT JOHANNSTADT, 2 ETAGEN, 16 NEUE WOHNUNGEN, AUFZUG, FERTIGSTELLUNG 2017

e “ M |

Foto: WGJ, https://www.wgj.de/aufstockung-blasewit-
zer-strasse.html

VORHER-NACHHER: 2-STOCKIGE-DACHAUFSTOCKUNG, NACHKRIEGSGEBAUDE 1952 IN WURZBURG
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METHODIK ZUR ERMITTLUNG DES AUSMARES

Eine exakte, flichendeckende Berechnung des
Ausbau- und Aufstockungspotenzials ist kaum
leistbar, schon die Bestimmung des theoretischen
Potenzials (individuelle, bautechnische Eignung
etc.) ist mit einer Fulle von Annahmen verbunden.
Noch grélier sind die Unsicherheiten beziglich
der Mobilisierungshemmnisse und damit die
exakte Ableitung des realistischen Potenzials (un-
bekannte Eigentimerziele etc.). Redlicherweise
kénnen nur Schatzungen vorgenommen werden,
die sich aus Erfahrungen und Praxis der Vergan-
genheit oder/und anderer Stadte ableiten. Dazu
konnen geeignete Standorte (Lage, Bautyp, Woh-
numfeld) hinsichtlich ihrer tatsachlichen bautech-
nischen und baurechtlichen Eignung identifiziert
und Uberpruft werden. Eine Einbindung der Ei-
gentUmer ist fur die Klarung bautechnischer Mog-
lichkeiten und der Bereitschaft zu solchen Mal3-
nahmen sehr sinnvoll.

CHANCEN DER MOBILISIERUNG UND QUANTI-
TATEN

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht kénnen Dach-
ausbau und -aufstockung quantitativ betrachtet
nur einen geringen Beitrag zur Wohnraumversor-
gung in Dresden insgesamt leisten. Aufgrund der
Fulle an Hemmnissen und Anforderungen fallt der
realistisch mit aktiven Malinahmen zu erzielende
Mengeneffekt relativ klein aus (max. 200 Wohnun-
gen bis 2035) - obwohl von einem bautechnisch
groBeren, theoretischen Potenzial ausgegangen
werden kann. Eine konkrete Abschatzung ist
schwierig, da es sich haufig um individuelle Einzel-
falle bestimmten Bautyps handelt. Dabei ist auch

von sehr langen Umsetzungszeiten auszugehen.
Deshalb bedurfen die Potenziale eher einer lang-
fristigen Mobilisierungsstrategie.

Aufgrund der derzeitigen Gesetzeslage und Bau-
kostenpreise ist aktuell von besonders geringen
Mobilisierungschancen auszugehen. Ggf. ist eine
Steigerung im spateren Zeitverlauf bei besseren
finanziellen und gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen und entsprechender kommunaler Unterstit-
zung moglich.

Insgesamt sind die Baukosten eines Ausbaus oder
einer Aufstockung in der Regel deutlich teurer als
im Normalgeschoss eines Neubaus. Aufgrund der
Auseinandersetzung mit zumeist Einzelféllen im
individuellen Bestand handelt es sich oft um mehr
oder weniger individuelle Projekte, die einen
preisgunstiges, weil auf Mengen angelegtes Pro-
zedere verhindern. GroRere Chancen bieten mo-
nostrukturierte, bautechnisch geeignete Bestande
insbesondere von groRen Wohnungsunterneh-
men.

Da die AusbaumaBnahmen auch mit relativ ho-
hen Baukosten verbunden sind, handelt es sich
bei frei finanzierten Bestanden fast immer um
sehr teure Mietwohnungen oder Eigentumswoh-
nungen (i. d. R. oberstes Preissegment). Aufgrund
der hohen Planungs- und Baukosten mussen die
Bestande in vermarktungsfahigen mittleren bis
guten Wohnlagen liegen.*® In qualitativer Hinsicht
konnen Aufstockungen jedoch eine attraktive Er-
ganzung des Marktes bilden. Mit der Unterstut-
zung durch Forderung zur Bestandsmodernisie-
rung lassen sich in Ausnahmefallen auch preisge-
bundene Wohnungen schaffen.
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In Einzelfallen bieten sich auch gute Mikrolagen in weniger gut geeigneten Stadtteilen wie beispielsweise Gorbitz an.
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4.4 MINDERGENUTZTE FLACHEN UND UMBAU VON NICHTWOHNGEBAUDEN

ZIELE UND ANSATZE

Ziel der folgenden Malsnahmen ist es, zusatzli-
chen Wohnraum zu schaffen, indem minderge-
nutzte Flachen oder Nichtwohngeb&ude, die fur
eine wohnbauliche Entwicklung interessant wa-
ren, teilweise oder vollumfanglich zu Wohnraum
umgenutzt oder umgebaut werden. Immer wieder
werden Potenzialschatzungen fur verschiedene
Gebaudesegmente vorgenommen und ein aus
gutachterlicher Sicht fragwUrdig grol3es theoreti-
sches Potenzial aufgezeigt, welches dann medial
verwertet wird.>'

Im Folgenden soll auf Basis verschiedener Unter-
suchungen, stadtischer Fallbeispiele und Daten
der Stadt Dresden die Ausgangslage fur die Schaf-
fung von zusatzlichem Wohnraum durch die Um-
nutzung von Nicht-Wohngebduden mit dem Fo-
kus Buro- und Verwaltungsgebaude, die Erweite-
rung oder Aufstockung von eingeschossigen
Nicht-Wohngebduden und Ersatzneubauten auf
mindergenutzten Flachen erdrtert werden:

* Umnutzung von Nicht-Wohngebauden:
Besonders im Fokus steht aktuell ein mogli-
cher Umbau von Buro- und Verwaltungsge-
bauden zu Wohnraum. Denn aufgrund der
Veranderungen der Arbeitsbedingungen - so
der Zunahme von Homeoffice und verstarkt
digitalisierter Prozesse - sind die theoreti-
schen Buroflachenerfordernisse je Arbeitneh-
mer gesunken. BNP Paribas Real Estate geht
fur Dresden 2023 von einem angespannten
Buroflachenmarkt und einer Leerstands-
quote von lediglich 3,2 % aus.> Im Burofl&-
chenkonzept der Landeshauptstadt 2021
wird konstatiert, dass sich durch die ange-
spannte Situation deutliche Mietpreissteige-
rungen zu verzeichnen sind. Die prognosti-
zierten allgemeinen gesamtdeutschen Erwar-
tungen, denen nach der Buroflachenleer-
stand und damit das Umnutzungspotenzial

zunehmen konnte3, weichen also von der er-
warteten Dresdner Entwicklung ab: BNP
schatzt, dass der Dresdner Buroflachenmarkt
- trotz geringerer Flacheninanspruchnahme
je Arbeitskraft - auch zukUnftig weiter ange-
spannt bleibt. Damit besteht wenig Anreiz,
Buroflachen umzunutzen.

* Erweiterung oder Aufstockung von ein-

geschossigen Nicht-Wohngebauden: Ein
weiterer AnknUpfungspunkt sind eingeschos-
sige Lebensmittelmarkte und vergleichbare
Gewerbebauten, die haufig in den 1990er-
Jahren entstanden sind. Damit sind die
Markte Uberwiegend abgeschrieben und es
besteht nun das Erfordernis, sich den Grund-
stlcken beziehungsweise dem Gebaude neu
im Sinne von Sanierung und Modernisierung
zu widmen. In diesem Zuge widmen sich be-
reits einige Nahversorger mit neuen Ge-
schaftsmodellen und Gebaudetypen der
Kombination aus Lebensmittelhandel und
Wohnen in mehrgeschossigen Gebduden.
Teilweise kdnnen Synergien zwischen verblei-
benden Nutzungsformen und zu erganzen-
dem Wohnraum genutzt werden (z. B. Ab-
wdarme). Darlber hinaus stehen auch Parkfla-
chen und -hauser dieser Zeit im Fokus einer
eventuellen Umnutzung.

«  Ersatzneubau: Ersatzneubau zur Schaffung
neuen Wohnraums kann auf mindergenutz-
ten oder zukUnftig weniger gebrauchten Fla-
chen (z. B. Tankstellen, Garagenstandorte)
oder auf Grundstlcken, auf denen Nicht-
Wohngebaude stehen, deren Sanierung, Um-
bau oder Aufstockung insbesondere auf-
grund schlechter Bausubstanz - im Vergleich
zu einem Neubau - betriebswirtschaftlich
nicht sinnvoll darstellbar ist (haufig alte, ein-
geschossige Supermarkte/ Discounter).

Mit den Umbauten, Umnutzungen und Ersatzneu-
bauten besteht die Chance, nachgefragte
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Zum Beispiel: Die Deutschlandstudie 2019: Wohnraumpotenziale in urbanen Lagen - Aufstockung und Umnutzung von Nichtwohn-

gebduden der TU Darmstadt mit dem Pestel-Institut hat ermittelt, dass bei der Nutzung von nur einem Drittel der theoretischen,
geschatzten Potenziale deutschlandweit rd. 400.000 Wohnungen allein auf den Flachen von eingeschossigem Einzelhandel, Disco-
untern und Markten (bei Erhalt der Verkaufsflachen) entstehen konnten.
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Buromarkt Dresden - At a Glance Q4 2023, BNP Paribas Real Estate, 2023

siehe auch Studie - Homeoffice und die Zukunft der Buros: Flexibilisierung, Reduzierung und Umnutzungspotenzial, ifo Institut/

Colliers, 2024, In der Studie wird geschatzt, dass nur etwa 30 % potenziell obsoleter Biroflachen fur eine Umwandlung in Wohn-

raum geeignet sind.
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Qualitaten wie moderne, ggf. groRere Grundrisse
und Ausstattung zu schaffen und auch den ener-
getischen Zustand wesentlich zu verbessern. Wei-
terhin kann auf dem betroffenen Grundstick zu-
gleich durch eine Neuzonierung und héherer
Baudichte mehr Wohnflache geschaffen werden.
Auch besteht die Chance, in diesem Rahmen stad-
tebaulich attraktivere Quartiere zu schaffen, was
wiederum die nachbarschaftliche Akzeptanz ver-
bessern kann. Vorteile ergeben sich insbesondere
in Innenstadtlagen, Wohn- und Mischgebieten.
Hier sind ErschlieRung, OPNV und Baurecht hiu-
fig schon vorhanden oder mussen nur geringflgig
angepasst werden. Die entscheidende Frage ist
dabej, ob ein zusatzlicher stadtebaulicher Mehr-
wert geschaffen werden kann oder eher eine be-
lastende Situation entsteht.

HEMMNISSE

Grundsétzlich lassen sich verschiedene Gebadude-
und Flachentypen fur solche Umnutzungen/

ABB. 24

UMBAU VON BUROGEBAUDEN ZU WOHNGEBAUDEN

Umbauten ausmachen, das theoretische Poten-

zial ist also nicht klein. Das realistische Potenzial,
das heil3t die Wahrscheinlichkeit der Umsetzung
ist jedoch deutlich geringer. Das hat folgende Ur-
sachen:

*  Mit dem Umbau von Nicht-Wohngebauden
zu Wohngebaduden sind deutliche bautechni-
sche Herausforderungen verbunden, allen
voran ist eine noch hinreichend vorhandene
Traglastreserve erforderlich. Dartber hinaus
bestehen andere Anforderungen an Wohn-
raum als an Buroraum - die Statik und Bau-
substanz muss diesen genugen. Zum Beispiel
bergen Burogebaude mit tiefen Grundrissen
Hurden bei der Belichtung von Wohnraum
oder die fUr Burordume geeignete Ausstat-
tung (z. B. Fahrstuhle) hat in der Konsequenz
fur Wohnungen hohe Betriebskosten zur
Folge.

DRESDEN, GERHART-HAUPTMANN-STR. 1, BAUJAHRE 1958-60, UMBAU DES EHEM. ZENTRALEN FOR-
SCHUNGSINSTITUTES FUR ARBEITSSCHUTZ UND ARBEITSOKONOMIE ZU EIGENTUMSWOHNUNGEN

Foto: Landeshauptstadt Dresden, Amt fir Stadtplanung und Mobilitat

Foto: Jan Glatter
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*  Entstehen Mischnutzungen (z. B. Wohnen
und Lebensmittelhandel) ergeben sich be-
sondere Anforderungen (héhere Anforderun-
gen an Schallschutz z. B. bei Be- und Entlade-
zone).

¢ Eshandelt sich um eine groRRe bauliche Hete-
rogenitat, welche groliere Stlckzahlen in
standardisierter Vorgehensweise - und damit
auch die Entwicklung eines Geschaftsmodel-
les — verkompliziert. Es handelt sich also um
Nischengeschaftsmodelle.

*  Mitdem Umbau (vor allem bei laufendem Ge-
schaftsbetrieb) ist die Beeintrachtigung des
Umfeldes, von Kunden und der Nachbar-
schaft verbunden.

*  Die Adaptionsfahigkeit des Umfeldes (Mobili-
tat, Leitungsinfrastruktur, Bildungs- und Be-
treuungseinrichtungen etc.), muss gegeben
sein. Wenn dies nicht gegeben ist, mUssen
zusatzliche Investitionen in Wohnfolgeinfra-
struktur getatigt werden. Daftir mussen dann
auch entsprechende Flachen zur Verfugung
stehen.

Letzten Endes hangt die Entscheidung fur ein sol-
ches Projekt von der betriebswirtschaftlichen
Strategie des EigentUimers ab. Da hineinspielen

+ die Wirtschaftlichkeit und Renditeerwartung
im Vergleich zu anderen Umnutzungen,

+ die Hohe der Abriss-, Bau- oder Sanierungs-
kosten,

+ die Chance einer besseren Grundstucksaus-
nutzung sowie die

+ letztendliche Kosten-Mietertrags-Relation.

Dabei haben mindergenutzte Grundstucke (z. B.
Parkplatze, ebenerdige, altere Kaufhallen) eine
deutlich héhere Mobilisierungschance als Grund-
stlcke mit mehrgeschossigen vorhandenen Nicht-
Wohngebauden.

ZENTRALE HANDLUNGSANSATZE

Um eine Abschatzung der GrolRenordnung und
aktive planerische Vorbereitung fur Umnutzung,

Umbau oder Ersatzneubau zu betreiben, ist zu-
nachst die Identifikation von geeigneten Grund-
stucken/ Gebduden wichtig.

FUr den kommunalen Bestand an Garagenstand-
orten liegt bereits eine Untersuchung aus dem
Jahr 2022 vor, ein Beschluss ist nicht erfolgt. Auch
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem
Jahr 2022 und das Buroflachenkonzept aus dem
Jahr 2021 bedurfen vertiefender Untersuchungen
zu geeigneten Umbau- und Nachnutzungsstan-
dorten.

Sinnvoll ist die Betrachtung der Bestandspotenzi-
ale in einem zusammenfassenden Konzept, wel-
ches stadtebauliche Aspekte und magliche Wech-
selwirkungen aufgreift. Dabei sollten zuséatzlich
auch Spezialimmobilien in die Uberlegungen ein-
gebunden werden (z. B. Kasernen, Industriege-
baude/Fabriken, ehem. Heime, Krankenhduser
etc.), die hier aufgrund ihrer sehr unterschiedli-
chen baulich-wirtschaftlichen Ausgangssituatio-
nen nicht einfliel3en.

Im Anschluss an eine Analyse muss gepruft wer-
den, welche Standorte tatsachlich fur eine Wohn-
nutzung geeignet sind (Wohnbauflachenbewer-
tung) und welche Handlungserfordernisse insbe-
sondere bezUglich einer ggf. notwendigen Anpas-
sung des Bau- und Planungsrechtes bestehen.
Standorte ohne Baurecht zur Schaffung von
Wohnraum kénnen alternativ bereits im Vorfeld
ausgeschlossen werden.

Im Ergebnis einer solchen Untersuchung kénnen
gesamtstadtisch einheitliche Standards und Ziele
zur Nachnutzung und Weiterentwicklung von
Grundsticken und Gebauden erarbeitet werden,
um beispielsweise zukunftige Minder- oder Fehl-
nutzungen zu vermeiden.

Mit der Verdffentlichung von gut gelungenen Pro-
jektbeispielen (auch aus anderen Stadten), kann
das Interesse der Investoren geweckt werden.
Daruber hinaus lasst sich das Engagement von Ei-
gentUmern, Projektentwicklern, Bautragern und
Investoren durch gezielte Beratung und Kommu-
nikation unterstutzen.
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METHODIK ZUR ERMITTLUNG DES AUSMARES

Um das Ausmal? des Potenzials zu erheben, mus-
sen Potenzialstandorte identifiziert werden. Ins-
besondere kommen integrierte Lagen, Wohn- und
Mischgebiete, OPNV-angebundene Standorte, ggf.
auch spezifische Baustrukturtypen in Frage. Dafur
kénnen

* vorliegende Konzepte,

*  Vor-Ort-Erhebung,

« digitalisierte Luftbilder/GIS-Analysen sowie
¢ Kenntnisse der Stadtplanung

herangezogen werden. Einen aktuellen Gesamt-
Uberblick gibt es derzeit nicht.>*

CHANCEN DER MOBILISIERUNG UND QUANTI-
TATEN

Die zur Ermittlung einer GroRRenordnung erfor-
derlichen Grundlagen fehlen bisher und sind im
Rahmen dieses Gutachtens nur grob abzuschat-
zen. Aufgrund der individuellen stadtebaulichen
Situation und Gebdudebestandes in verschiede-
nen Stadten sowie verschiedenen Annahmeset-
zungen sind Analogieschlisse problematisch.>®
Das realistische Potenzial ist auch von Eigentu-
merstrategien abhangig. Geschatzt wird, dass sich
dies in einer Umsetzung von nur rd. 10 % des the-
oretischen Potenzials bis 2035 auswirken kénnte.
Mit entsprechend hohem Aufwand lassen sich in

einem langfristigen Umsetzungsprozess also
schatzungsweise lediglich rd. 200 Wohnungen zu-
satzlich in den zuvor beschriebenen Gebdudety-
pen (ohne Spezialimmoaobilien) und auf minderge-
nutzten Flachen schaffen. Darum ist auch die
Frage eines stadtebaulichen Mehrwertes von zu-
satzlicher Bedeutung.

Werden Spezialimmobilien einbezogen, ergibt
sich ein hoherer Wert.>® Auch mit einer GroRim-
mobilie lassen sich theoretisch deutlich mehr
Wohnungen auf einen Schlag realisieren. Erfah-
rungen anderer Stadte (z. B. ehemaliges techni-
sches Rathaus Leipzig) zeigen jedoch, dass dies ei-
nen langen Atem braucht.

Die Umsetzungshemmpnisse sind umfangreich
und es ist deshalb davon auszugehen, dass nur
wenige EigentUmer Bedarf an dieser Art Projekt-
entwicklung haben.

Aufgrund der hohen Planungs- und Baukosten ist
(ohne zusétzliche Forderung) davon auszugehen,
dass die entstehenden Wohnungen Uberwiegend
im oberen bis obersten Preissegment entstehen.

Der Aufwand fur eine grol3flachig-systematische
Vorsondierung und ggf. Anpassung des Baurech-
tes (Bauleitplanung) ohne konkrete Eigentimerin-
teressen steht in einem ungunstigen Verhadltnis
zum Nutzen. Es erscheint sinnvoll, individuell-ko-
operativ mit interessierten Entwicklern zusam-
menzuarbeiten und quartiersweise vorzugehen.
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Eine erste Recherche von Umnutzungen in der Landeshauptstadt Dresden durch die Stadtverwaltung ergab, dass zwischen 2009

und 2023 mindestens 1.400 Wohnungen durch Umnutzung entstanden sind. Ein groBBer Teil davon waren Spezialimmobilien (rd.
1000, pro Jahr durchschnittlich 71 Wohnungen). Durch Umnutzung von Buro-/Verwaltungsgebduden sind im gleichen Zeitraum
etwa 381 Wohnungen entstanden, pro Jahr also durchschnittlich 24. Die Zahl der stadtebaulich und wirtschaftlich geeigneten Ob-
jekte wird aufgrund abnehmender Verfligbarkeit zuklnftig immer weiter sinken.
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Handlungskonzept Wohnen Bochum: Potenzialanalyse fur Wohnraumschaffung durch Bestands- und Quartiersentwicklung, 2024:

Die Stadt hat beispielsweise fur die Umwandlung von Gewerbe in Wohnnutzung ein technisch mogliches Potenzial von rd. 516 Woh-

nungen ermittelt (exklusive reine Gewerbe- und Industriegebdude).
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Ausgehend von einer ersten Recherche der Stadtverwaltung sind geschatzt bis zu 300 weitere Wohnungen denkbar. Da der Wert

stark von der Verflgbarkeit und Art solcher Gebdude abhdngt, wird er im Folgenden nicht in die Berechnungen einbezogen.



4.5 WOHNUNGSTAUSCH
ZIELE UND ANSATZE

Ansatzpunkt fur den Wohnungstausch ist der Ge-
danke, vorhandenen Wohnraum effizienter zu
nutzen. Dies, so wird haufig argumentiert, ist sinn-
voll, um den fortschreitenden Anstieg der Wohn-
flache pro Person zu begrenzen. Nicht bertck-
sichtigt wird dabei oft, dass der Wohnflachenan-
stieg zu einem grof3en Anteil durch den Anstieg
der Senioren, welche haufig in einer grol3eren
Wohnung allein oder zu zweit leben, bedingt ist.
Die Idee ist es, damit auf einem angespannten
Wohnungsmarkt ein Verteilungsproblem zu |6sen
und verschiedene kleine Haushalte mit groflzen
Wohnungen (meist Seniorenhaushalte) und grol3e
Haushalte mit kleinen Wohnungen (haufig Fami-
lien) zusammenzubringen, damit sie ihre Woh-
nungen tauschen. Damit soll eine bessere Wohn-
suffizienz, das heil3t eine bedarfsgerechtere Bele-
gung von Wohnflache, erreicht werden. Ziel ist es
also, den Pro-Kopf-Wohnverbrauch durch eine
bessere Verteilung zu reduzieren und zusatzli-
chen Neubau und Ressourcenverbrauch zu ver-
meiden. Mit diesem Ansatz allein wird kein ,mehr”
an Wohnungen oder ein etwaiges Zusatzpotenzial
generiert.

HEMMNISSE

Dem Ansatz liegen vielfaltige Hemmnisse zu-
grunde:

*  Eshandelt sich um einen normativen Grund-
ansatz eines idealen Wohnflachenver-
brauchs. Ein rein altruistisches oder sachlich-
praventives Verhalten alterer Menschen ist
jedoch selten, Haushalte ziehen nicht freiwil-
lig allein zugunsten von anderen fremden Fa-
milien um. Sie fuhlen sich in ihrer langjahrig
bewohnten Wohnung oder einem Haus meis-
tens wohl, auch wenn es mit der Zeit ,zu”
grold wird. Daruber hinaus sinkt die Umzugs-
wahrscheinlichkeit aus verschiedenen Grun-
den (mehr gesundheitliche Einschrankungen,
erhohtes Sicherheitsbedirfnis etc.) im Alter

deutlich, insbesondere ist sie unter Hausbe-
sitzern (starke emotionale Bindung an das
Haus etc.) sehr niedrig.

Die Wahrscheinlichkeit, dass sich zwei geeig-
nete Haushalte finden, ist sehr gering. Das
liegt daran, dass kleine Haushalte deutlich
seltener einen Umzugswunsch haben als gro-
Rere. Damit ist das Angebot an grofen Woh-
nungen im Verhaltnis zu kleinen Wohnungen
viel zu klein.

DarUtber hinaus mussen alle suchenden
Haushalte Kenntnis Uber vorhandene Alter-
nativen haben, entsprechende Plattformen
kennen und nutzten kénnen oder sonstige
Hilfsangebote kennen. Eine direkte intensive
Ansprache, Beratung und Begleitung ist ins-
besondere fur Seniorenhaushalte erforder-
lich.

Die neue Wohnung sollte moglichst nicht teu-
rer sein als die alte. Haufig ist der Mietpreis
jedoch héher und damit fur die Haushalte
nicht leistbar. Weiterhin schranken MaRRga-
ben des geforderten Wohnungsbaus die
Tauschoptionen stark ein. Haufig beschrankt
sich der Umzugswunsch auch auf das nahe
Wohnumfeld, was das Finden einer
Tauschwohnung weiter erschwert.

Um einen Tausch durchflihren zu kdnnen,
muss der Umzug zur gleichen Zeit stattfin-
den, was sehr gute organisatorische Leistun-
gen der betroffenen Parteien erfordert. Da-
bei ist fUr viele Haushalte, insbesondere aber
Seniorenhaushalte, bereits eine ,normale”
Umzugsplanung und -umsetzung Uberfor-
dernd.

Aufgrund sehr unterschiedlicher Geschafts-
und Verwaltungsmodelle sowie Mietvertrags-
modalitaten gestaltet sich ein Wohnungs-
tausch zwischen Wohnungsbestanden zweier
verschiedener Eigentumer als sehr kompli-
ziert bis unmaoglich.

Es wurde sich Uber die benannten Hurden
hinaus auch um einen massiven Eingriff in die
Privatautonomie/ das Eigentumsrecht han-
deln. Damit erzeugt diese Strategie starke
Aversion aus Politik und Eigentimerschaft.
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ABB. 25
PRINZIP DES WOHNUNGSTAUSCHES

kleine Wohnung,
groRBer Haushalt

« »

Darstellung: Timourou
ZENTRALE HANDLUNGSANSATZE/ METHODIK

Der Ansatz des Wohnungstauschs wurde in eini-
gen Stadten zur Steigerung der Erfolgsquote teil-
weise maodifiziert, zum Beispiel wurden

*  sehraufwendige Begleitung und Unterst(t-
zung angeboten (z. B. Potsdam),

«  zusatzliche finanzielle Anreize fur Umzlge
(Umzugspramien, z. B. Berlin, Frankfurt/Main,
Koln) in Aussicht gestellt,

* innerhalb eines Grol3bestandes an Wohnun-
gen getauscht (z. B. Berliner landeseigene
Wohnungsunternehmen)

*  Preisgleichheit der Wohnung bei Tausch ge-
stattet (z. B. Berlin)

Aber das ,Mismatching” von Angebot und Nach-
frage fuhrt dazu, dass ein solcher Ansatz, egal
welche Instrumente noch hinzugezogen werden,
nur sehr geringe Erfolge zeitigt. Dies belegen die
sehr geringen Wohnungstauschzahlen aus Stad-
ten, in denen das Modell bereits erprobt
wurde/wird. >

Auch in der Landeshauptstadt Dresden sind erste
Uberlegungen zum Wohnungstausch erfolgt. Er-
mittelt wurden rd. 750 alleinlebende Haushalte ab
60 Jahren, die in einer Wohnung mit mindestens 3
Raumen wohnen®® und fur einen Wohnungs-
tausch in Frage kamen (bezogen auf einen Um-
zugswunsch innerhalb der nachsten funfJahre).
Die Voruntersuchungen ergaben jedoch auch,

grolRe Wohnung,
. kleiner Haushalt

*

dass lediglich 10 % der fur einen Wohnungs-
tausch in Frage kommenden Haushalte in kleinere
Wohnungen, jedoch 68 % in groRRere Wohnungen
ziehen wollen.

CHANCEN DER MOBILISIERUNG UND QUANTI-
TAT

Obwohl der Ansatz des Wohnungstausches be-
reits seit Jahrzehnten bekannt ist und das Nicht-
Funktionieren in Wissenschaft und Praxis belegt
wurde, wird er im politischen Raum immer wieder
aufgegriffen.

Bei diesem Ansatz bleibt immer wieder unberUck-
sichtigt, dass in Dresden bereits ohne Interventio-
nen dieser Art rd. 45.000 UmzUge pro Jahr erfol-
gen. Die flexible Wohnungssuche nach einer ge-
eigneten Wohnung gelingt also in einem (noch)
sehr grol3en gesamtstadtischen Wohnungsbe-
stand. Daruber hinaus bieten Wohnungsgesell-
schaften und -genossenschaften ihren Mie-
tern/Mitgliedern innerhalb ihres Bestandes haufig
Alternativen an.

Vergleicht man die Anzahl der sowieso stattfin-
denden Umzlge mit (unterstitztem) kommuna-
len Wohnungstausch, so verdeutlicht dies das
Scheitern des Ansatzes sehr plakativ: Die Stadt
Potsdam beispielsweise hat innerhalb von 3 Jah-
ren weniger als 10 Wohnungstausche vorzuwei-
sen. Aufgrund des hohen

57 2B. Potsdam: in 3 Jahren weniger als 10 Wohnungstausche; Hamburg (14 Wohnungsunternehmen/-genossenschaften): 4 Tausch-

falle in 3 Jahren, siehe auch: vhw Verbandszeitschrift, FWS 5 / September-Oktober 2023, Robert Kitzmann: Tauschst du schon oder

suchst du noch?
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gen Paaren ohne Kinder auch (KBU 2022).
59

eigenen Bestands.

19 % der zu zweit lebenden Seniorenhaushalte wohnen auf einer Wohnflache von mehr als 100m2 - dhnlich viele wie unter sonsti-

2018 gab es bei den Dresdner Wohnungsgenossenschaften insgesamt 113 Umzige (kein Tausch) in eine kleinere Wohnung des
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Unterstutzungsaufwandes sind dabei fur die Stadt
sechsstellige Kosten entstanden. Trotz Anreizen,
Unterstutzung, gleichbleibenden Mieten etc. ste-
hen auch in anderen Stadten Kosten in einem ext-
rem ungunstigen Verhaltnis zum Ergebnis (z.B.

4.6 GENERATIONSWECHSEL
ZIELE UND ANSATZE

Unter Generationswechsel wird der Prozess ver-
standen, im Rahmen dessen jungere Haushalte in
frei werdende Wohnungen alterer Haushalte ein-
ziehen kénnen. Generationswechsel findet in der
Realitat taglich statt und verlauft entsprechend
der vorherrschenden demographischen Struktur
in Phasen. Eine aktuelle gesamtstadtische Welle
mit einem besonders hohen Anteil an Senioren
ebbt gerade ab. Die nachste groRere Welle nimmt
erst nach 2035 zu (»vergleiche Kap. 34.4).

Je nach Altersstruktur (und Baujahren) der Wohn-
quartiere verlauft der Prozess raumlich differen-
ziert. Deshalb stehen bei der Beschaftigung mit
dem Thema Generationswechsel verschiedene
Wohnungsbestande und Quartiere im Fokus, in
denen eine hohe Anzahl beziehungsweise ein ho-
her Anteil an alteren Senioren lebt. Dies kénnen

ABB. 26
UMZUGSNOTWENDIGKEIT UND -BEREITSCHAFT

in %

6 -

Berlin: rd. 2 % der eingestellten Wohnungsange-
bote).

Daher wird von einer weiteren Vertiefung und
methodischen Beschaftigung fur die Landes-
hauptstadt Dresden explizit abgeraten.

sowohl Siedlungen des kleinteiligen Wohnungs-
baus als auch der kompakte Wohnungsbau sein.
Einen relativ homogenen, aktuell hohen Anteil an
alteren Senioren weil3t beispielsweise die Johann-
stadt-Sud (kompakter Wohnungsbau der Nach-
kriegszeit) auf. Auch in der Wilsdruffer Vorstadt/
Seevorstadt und anderen Bereichen der Johann-
stadt lebt ein hoher Anteil alterer Senioren. Klein-
pestitz/ Mockritz steht fur den derzeitigen Gene-
rationswechsel im kleinteiligen Wohnungsbau.

Wichtig ist, sich zu vergegenwartigen, dass im
Rahmen des Generationswechsels kein zusatzli-
cher Wohnraum entsteht, denn der Wohnraum
wird durch Auszug oder spatestens Tod sowieso
frei. Der Prozess lasst sich jedoch innerhalb der
konkreten Dresdner Bedingungen beschleunigen
- damit kénnten einige grole Wohnungen frihzei-
tiger fUr jungere Haushalte zur Verfigung stehen.

—o— Umzugsnotwendigkeit

—e— Umzugsbereitschaft

Y & & A A° Y

Datengrundlage: Timourou, geschatzte Modellzahlen
Berechnungen und Darstellung: Timourou

LB U B B B B B B B B B B N B B B B B B N N B B N e

® o S

-60-



HEMMNISSE

Bislang galt fur die Stadt Dresden das Ziel, den al-
teren Menschen in Dresden ein maglichst langes,
selbstbestimmtes Leben in der eigenen Wohnung
zu ermoglichen (»siehe Kap. 3.4.4). Entsprechend
wird auch der altersgerechte Umbau von Woh-
nungen und Hausern gefordert. Damit widerspra-
che der Ansatz, den Generationswechsel zu be-
schleunigen, dem bisherigen Ziel in Teilen. Denn
es soll damit beférdert werden, dass Senioren im
hoéheren Alter eine andere, geeignetere (kleinere)
Wohnung beziehen.

Tatsachlich ist die Umzugsbereitschaft unter Seni-
oren sehr gering. In der Dresdner KBU 2022 lag
der Anteil derjenigen Senioren-Haushalte, die um-
ziehen mochten, bei rd. 2 bis 3 % und entspricht
damit vergleichbaren Stadten®. Die Zahl der tat-
sachlich realisierten UmzUlge innerhalb dieses An-
teils durfte erfahrungsgemafd noch einmal gerin-
ger sein. Unter Eigenheimbesitzern ist der Anteil
dabei deutlich niedriger als unter Haushalten, die
im kompakten Wohnungsbau leben, da sich diese
noch einmal starker emotional mit inrer Wohnung
verbunden fuhlen. Je alter die Senioren werden,
umso geringer wird auch die Umzugswahrschein-
lichkeit und umso unwahrscheinlicher auch der
Fortzug aus dem vertrauten Wohnumfeld. ®'
Gleichzeitig aber steigt die Umzugsnotwendigkeit
aufgrund zunehmender gesundheitlicher und
kognitiver Einschrankungen. Zu einem spateren
Zeitpunkt fuhrt ein Umzug also zunehmend in Se-
niorenheime oder sonstige altersgerechte Son-
derwohnformen.

ZENTRALE HANDLUNGSANSATZE

Mit vorangegangenen Erlauterungen wird deut-
lich, dass Handlungsansatze Uberwiegend

* inder Bereitstellung des richtigen alternati-
ven Wohnraumangebotes,

*  zum richtigen Zeitpunkt,

* amrichtigen Ort

liegen. Um Handlungsansatze fur einen Umzug in
eine kleinere Wohnung zu gewinnen, mussen ver-
schiedene Faktoren, die den Entscheidungspro-
zess fUr oder gegen einen Umzug beeinflussen, in
den Fokus genommen werden. Zum einen geht
es um die Ansprache von Senioren zu einem ge-
eigneten Zeitpunkt, denn die Bereitschaft ist im
Verlaufe des fortschreitenden Alters und eintre-
tenden Wendepunkte unterschiedlich.

Eine grollere Bereitschaft besteht zum Beispiel

* nach dem Auszug des letzten Kindes - des-
wegen sollten in Untersuchungen auch Haus-
halte vor dem Renteneintritt (zukinftige Seni-
oren) in den Fokus genommen werden,

* nach Renteneintritt,

* nach Tod des Partners.

Vorzieheffekte in kleinteiligen Siedlungen lassen
sich in geringen GroRenordnungen durch pas-
sende, siedlungsnahe Wohnraumangebote er-
maoglichen, zum Beispiel kleinteilige, kompakte
Wohnhauser fur mehrere Haushalte (,Quartiers-
haus”). Bei der Entwicklung neuer Angebote ist es
wichtig, auf die individuellen Wohnbedurfnisse

(z. B. persdnliches Sicherheitsgefthl, Ruhe, Indivi-
dualitat, Gestaltungsspielraum) einzugehen.

Fur entsprechende altersgerechte Neu- oder Um-
bauten mussen die baurechtlichen Grundlagen
vorhanden sein oder geschaffen werden. Im Rah-
men der Neuausweisung von kleinteiligem Woh-
nungsbau (B-Planung) kdnnen solche altersge-
rechten Wohnungen bereits frihzeitig bertcksich-
tigt werden. Eine Nachverdichtung fur Siedlungs-
bereiche ist denkbar, birgt jedoch weitere Heraus-
forderungen (Wirtschaftlichkeit, divergierende Ei-
gentUmerinteressen, Akzeptanz in der Nachbar-
schaft etc.).

Einfacher ist es, die Umzugswahrscheinlichkeit in-
nerhalb des kompakten Wohnungsbestands ein-
zelner Wohnungsunternehmen zu erhohen: Ein
alternatives Angebot aus einer Hand kann besten-
falls in Wohnortndhe angeboten werden und eine

60

DarUber hinaus winschen sich 45 % der alleinlebenden Senioren eine kleinere Wohnung, fir 2-Personen-Haushalte ist der Wunsch

nach einer modern ausgestatteten Wohnung am wichtigsten (KBU 2022).
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Alleinlebende Rentner wirden nur zu 33% auch in einen anderen Stadtteil ziehen, zu weit lebende nur zu 15% (KBU 2022).
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Mdglichkeit zur direkten Ansprache der Haushalte
ist fur Wohnungsunternehmen/-genossenschaf-
ten einfacher und wird mitunter gern angenom-
men.

METHODIK

Um den Umfang der zu mobilisierenden Fort-
zugspotenziale vor allem auch raumlich differen-
ziert zu ermitteln, ist eine moglichst blockscharfe
Auswertung

*  zu Baustruktur (Baualter, Bautyp),
¢ zu Senioren-Altersgruppen und
*  Senioren-Haushalten erforderlich.

Dabei sollte moglichst die Altersgruppe der zu-
kinftigen Senioren (ab ca. 55 Jahren) einbezogen
werden, um auch zukunftige Entwicklungen und
GroRen der Nachfragergruppen zu bericksichti-
gen.

Ziel einer solchen Untersuchung ware ebenfalls
die Einordnung des Generationswechsels ver-
schiedener Gebiete in verschiedene zeitliche Pha-
sen (z. B. aktuell, mittelfristig, langfristig).

Eine Erganzung dieser quantitativen Auswertun-
gen um soziologische handlungs- und

entscheidungstheoretische Ansatze ist sinnvoll.
Damit wird die Interpretation der Daten erleich-
tert und es werden vertiefte Rickschlisse auf po-
tenzielle Grinde fUr Umzuge moglich. Daraus wie-
derrum lassen sich Handlungsansatze fur die Be-
reitstellung zielgruppengerechten Wohnraumes
gewinnen.

CHANCEN DER MOBILISIERUNG UND QUANTI-
TATEN

Wichtig ist zu betonen, dass beim Generations-
wechsel an sich kein quantitativer Effekt erzielt
wird. Erst die Schaffung weiterer altersgerechter
Wohnungen vor allem im Neubau, aber auch im
Bestand ermoglicht einen geringflgigen tempora-
ren Vorzieheffekt. Die Chancen der Mobilisierung
sind unter den umzugsbereiten Haushalten im
kompakten Wohnungsbau grundsatzlich gut,
wenn ausreichend geeignete Alternativangebote
vorhanden sind.

Sehr aufwendig, bei einem noch geringeren Effekt
gestaltet sich der Ansatz in Siedlungen des klein-

teiligen Wohnungsbaus. Damit wird jedoch in die-
sen Lagen ein echter qualitativer Mehrwert fur Se-
nioren geschaffen (»siehe ausfuhrlich Kap. 3.4.4 Marktseg-

ment Seniorenwohnen).
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4.7 VERGLEICHENDE BEWERTUNG UND SCHLUSSFOLGERUNG

Im letzten Kapitel wurden Ziele, Hemmnisse und
Rahmenbedingungen sowie Handlungsansatze
und Methodiken zur Ermittlung von konkreteren
Grolkenordnungen von Bestandspotenzialen auf-
gezeigt. Um die Entscheidungsgrundlage fur die
Integrierte Wohnraumstrategie der Landeshaupt-
stadt Dresden zu schaffen, werden im Folgenden
die untersuchten Bestandspotenziale gegentber-
gestellt und miteinander verglichen (»siehe ABB. 27).
Im Fokus stehen dabei folgende Aspekte:

*  der Aufwand: Wie hoch ist das Ausmal des
personellen, organisatorischen und finanziel-
len Aufwandes?

«  der qualitative (wohnungswirtschaftliche) Ef-
fekt: Kbnnen damit zusatzliche, bislang auf
dem Wohnungsmarkt wenig vertretene, aber
nachgefragte Wohnformen geschaffen wer-
den oder ergibt sich ein positiver Effekt auf
eine nachfragerechte Verteilung des Wohn-
raumes?

+ der stadtebauliche Effekt: Kann zusatzlich die
stadtebaulich-gestalterische Situation durch
diese MaBnahmen (im besten Falle positiv)
beeinflusst werden?

+ die Mobilisierungschance: Wie hoch ist die
Wahrscheinlichkeit, dass Uber diese Mal3nah-
men tatsachlich zusatzlicher Wohnraum ge-
schaffen werden kann?

* quantitativer Effekt: Wie gro3 kann die Zahl
der so zusatzlich zu schaffenden Wohnungen
nach aktuellem Stand eingeschéatzt werden?%?

Zusammenfassend lasst sich Folgendes feststel-
len:

+  Mit Ausnahme des Generationswechsels ist
die Aktivierung der Bestandspotenziale in je-
dem Fall mit einem hohen Aufwand verbun-
den.

* Die grolite Anzahl zusatzlicher Wohnungen
(quantitativer Effekt) lasst sich mit der Aktivie-
rung von nicht-marktaktiven Wohnungsleer-
standen in Wohngebduden und gemischt ge-
nutzten Gebauden generieren. Bis zu 1.200
Wohnungen sind bis 2035 in dieser Weise

zusatzlich moglich. Hier besteht das beste
Kosten-Nutzen-Verhaltnis.

* Die gemeinsame Betrachtung und Umsetzung
(Gesamtstrategie zur Aktivierung nicht-ge-
nutzten Wohnraumes) der Bestandspotenzi-
ale Leerstandsaktivierung und Zweckentfrem-
dungsverbot kann zu einem noch besseren
Kosten-Nutzen-Verhaltnis fuhren.

* Das Zweckentfremdungsverbot kann durch
seine zusatzlich praventive Wirkung vor allem
zukunftige Fehlnutzungen von Wohnungen
verhindern. Durch eine Zweckentfremdungs-
verbotsatzung (bezogen auf Ferienwohnun-
gen) lassen sich maximal 200 zusatzliche
Wohnungen der Wohnnutzung wieder zufuh-
ren.

* Die besten wohnungswirtschaftlich-qualitati-
ven Effekte sowie gleichzeitig stadtebaulichen
Effekte lassen sich durch Leerstandsaktivie-
rung, aber auch durch die Aktivierung von Po-
tenzialen auf mindergenutzten Flachen und
durch den Umbau (ggf. Ersatzneubau) von
Nicht-Wohngebduden erzielen. Uber letztere
lassen sich mit mindestens 200 nur maRig
viele zusatzliche Wohnungen bis 2035 gene-
rieren.

+  Uber die MaRnahme des Wohnungstausches
und Uber den Generationswechsel entsteht
kein zusatzlicher Wohnraum fur hinzukom-
mende Haushalte.

Insgesamt kénnen also bis 2035 realistisch ge-
schatzt rd. 1.800 Wohnungen zusatzlich Uber die
Aktivierung von Bestandspotenzialen geschaffen
werden. Diese GroRenordnung muss bei der Er-
mittlung des Neubau-Wohnraumbedarfs mitbe-
rucksichtigt werden (»siehe kap. 5). FUr die einzel-
nen Bestandspotenziale wurden bereits Ab-
schlage vorgenommen, da eine vollumfangliche
Nutzung aller vorhandener theoretischer Potenzi-
ale unrealistisch ist. Dartber hinaus wurden auch
Verschiebeeffekte der Bautdtigkeit durch die Bau-
und Immobilienkrise und ein abnehmendes Maf3
an Bestandspotenzialen im Zeitverlauf mitberdck-
sichtigt.

52 Wie zuvor fur die einzelnen untersuchten Bestandspotenziale erldutert, fehlen derzeit detaillierte Grundlagendaten/ -informationen

zur Ermittlung des tatsachlichen Ausmal3es der Bestandspotenziale. Es handelt sich entsprechend um eine Uberschlégige Schat-
zung auf Basis vorhandener Daten, der Ergebnisse anderer Stadte sowie gutachterlicher Erfahrungen.
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ABB. 27
VERGLEICHENDE BEWERTUNG ZUR NUTZUNG VON BESTANDSPOTENZIALEN BIS 2035
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5 FAZIT: ZUKUNFTIGER WOHNRAUMBEDARF UND HANDLUNGSMOGLICH-

KEITEN

In diesem Kapitel soll dargestellt werden, welche

Auswirkungen die zukunftige Entwicklung der Be-

volkerung und der Haushalte sowie die Entwick-
lung innerhalb der Marktsegmente auf die Ge-
samtwohnraumnachfrage haben. Insgesamt soll
mit der vorliegenden Grundlagenuntersuchung
zur stadtischen Integrierten Wohnstrategie zum
einen die Frage ,Wie viele Wohnungen werden

insgesamt bis 2035 in Dresden bendtigt?” beant-
wortet werden. Zum anderen wird anhand eines
Szenarios in qualitativer Hinsicht abgeschatzt,
,welche Wohnungen bendtigt werden bzw. sich
am Markt platzieren lassen”. Damit werden Mog-
lichkeiten aufgezeigt, die je nach Zielstellung in
der Integrierten Wohnstrategie aufgegriffen wer-
den kénnen.

5.1 QUANTITATIVER WOHNRAUMBEDARF

In der quantitativen Wohnraumbedarfsprognose
fur Dresden werden drei Komponenten bertck-

sichtigt, und zwar zusatzliche Haushalte, Marktre-

serve und Ersatzbedarf.

» Zusatzliche Haushalte: Die Anzahl der
Haushalte wird gemald stadtischer Prognose
zukdnftig deutlich zunehmen, und zwar zwi-
schen 2025 und 2035 um insgesamt
rd. 19.000 Haushalte (+6,1 %), was vor allem
auf eine arbeitsmarktbedingte Zunahme von

Zuzlgen zurickzufthren ist. Die Zunahme der

Haushaltezahl zwischen 2025 und 2035 geht
einher mit einem starken Anstieg von insbe-
sondere 1- aber auch 2-Personenhaushalten.
Urséachlich dafir sind insbesondere Zuzlge
junger Erwachsener, aber auch die Zunahme

preiswerten Wohnungsbestand zu erhalten,
ist eine Marktreserve von ca. 4 % erforder-
lich. Angesichts des aktuellen markaktiven
Leerstands von ca. 3 % ware ein weiterer Pro-
zentpunkt erforderlich, was rund 3.000 Woh-
nungen entspricht.

* Ersatzbedarf: Wenn Wohnungen durch den
Abbruch von Gebauden oder durch Zusam-
menlegungen etc. verschwinden, entsteht zu-
satzlicher Bedarf, der Ersatzbedarf. Die Hohe
des Ersatzbedarfes ist stark von strategischen
Entscheidungen der Immobilieneigentimer
abhangig. Der Ersatz des realen Wohnungsab-
gangs sollte im Rahmen der zukinftigen
Wohnraumentwicklung bertcksichtigt werden.
Bei der Wohnraumbeobachtung ist daher die
Veranderung des Wohnungsbestandes ent-

von (alleinstehenden) Senioren. Da der Dresd-
ner Wohnungsmarkt bereits nur dber geringe
marktaktive Leerstande verfugt, bedeutet dies,
dass rd. 19.000 zusatzliche Wohnungen bend-
tigt werden.

Marktreserve: Wenn die Zahl der Wohnun-
gen in etwa der der Haushalte entspricht, sind
Umzuge und Modernisierungen im Bestand
kaum mehr maoglich. Deswegen bedarf es fur
einen funktionierenden Markt, auf dem diese
moglich sind, eine Fluktuationsreserve von
etwa 2 %. Das heil3t, zu einem Stichtag stehen
2 % der Wohnungen leer. Dieser Leerstand ist
aber noch so geringflgig, dass dann immer
noch von einem angespannten Wohnungs-
markt gesprochen werden muss. Mietenan-
stiege durch Knappheitspreise kénnen so
nicht gedampft werden.

Soll der Dresdner Wohnungsmarkt ein Sttck
weit entspannt werden, um so den

scheidend - nicht nur die Neubauzahlen. Ab-
gange mussen einbezogen werden. Ausge-
hend vom durchschnittlichen Wohnungsab-
gang der vergangenen Jahre wird von einem
Ersatzbedarf von rd. 75 Wohnungen pro Jahr
ausgegangen, was fur den Zeitraum 2025 bis
2035 rd. 800 Wohnungen entspricht.

Damit lage der quantitative Wohnraumbedarf
insgesamt bei rd. 22.800 zusatzlichen Wohnun-
gen, was jahrlich rd. 2.000 Wohnungen entspricht.
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ABB. 28

QUANTITATIVER WOHNRAUMBEDARF IN DER LANDESHAUPTSTADT DRESDEN 2025 BIS 2035

+rd.19.000 Haushalte

+3.000 Marktreserve

quantitativer Wohnraumbedarf

bis 2035

+22.800 Wohnungen ‘

+800 Ersatzbedarf

Neubau: 21.000 Bestand: 1.800

Berechnungen/Schatzungen: Timourou
Darstellung: Timourou

In Kapitel 4 wurde ermittelt, wie viele Wohnungen
davon im Rahmen der Mobilisierung von Be-
standspotenzialen zusatzlich geschaffen werden
konnen. Diese Wohnungen mussen also nicht im
Neubau entstehen.

* Im Ergebnis kann ein kleinerer Teil des quanti-
tativen Wohnraumbedarfs durch die Be-
standsmobilisierung von bis zu 1.800 Woh-
nungen (rd. 9 %) geschaffen werden. Der Auf-
wand dafur ist jedoch im Verhaltnis zum Nut-
zen recht hoch. Die hochste Anzahl an Woh-
nungen (rd. 1.200) lasst sich voraussichtlich
durch die Aktivierung nicht-marktaktiver Woh-
nungsleerstande erreichen.

* Entsprechend mussten rd. 21.000 Wohnun-
gen im Neubau auf zusatzlichen Flachen ge-
schaffen werden.

Konnen die Bestandspotenziale nicht im ge-
schatzten Ausmal realisiert werden, steigt der
Neubaubedarf analog.

ABB. 29

Folgende Wohnbaupotenziale stehen aktuell fur
den erforderlichen Wohnungsneubau auf geplan-
ten und noch zu untersuchenden Wohnungs-
baustandorten in der Stadt zur Verflgung:

¢ rd. 19.800 Wohnungen in kompaktem Woh-
nungsbau

* rd.1.700 Wohnungen in kleinteiliger Bau-
weise

Hinzu kdmen weitere Wohnbaupotenziale in Bau-
lGcken und auf Brachen nach Baulandkataster
(3.140 Wohnungen) sowie auf weiteren nicht re-
gistrierten Flachen (2.060 Wohnungen). & Diese
Potenziale wirden fur die Schaffung zusatzlichen
Wohnraumes voraussichtlich ausreichen. Der De-
ckungsgrad, das heif3t das Verhaltnis von Angebot
zu Bedarf, liegt bei rd. 127%. Fir Neubau emp-
fiehlt sich die baurechtliche Vorbereitung weiterer
Flachen.®*

WOHNUNGSNEUBAUBEDARF 2025 BIS 2035 (NETTO), KOMPAKTE UND KLEINTEILIGE BAUWEISE

Wohnungsneubaubedarf 2025 ,b&‘"

bis 2035 (netto), gerundet og'(’
Netto - gesamt 21.000
pro Jahr (Mittelwert) 1.900
Anteile nach Bauweise 100%

Berechnungen/Schatzungen: Timourou
Darstellung: Timourou

g .2 & .2
3 & & &
S & &
‘_06\ Q"b \b@\(\ @’b\)
19.900 1.100
1.800 100
95% 5%

63 Stand der kommunalen Flachenbilanz vom 30.07.2024

64

erarbeitenden Wohnstrategie.

Die Ermittlung/Prifung kleinteiligerer, marktsegmentdifferenzierender Deckungsquoten empfiehlt sich im Rahmen der noch zu

-66 -



5.2 QUALITATIVER WOHNRAUMBEDARF - EIN MOGLICHES SZENARIO

Unabhangig von der Veranderung der Haushalte-
zahl werden zusatzliche Wohnungen bestimmter
Wohnformen nachgefragt, die bislang auf dem
Wohnungsmarkt noch nicht oder nicht in ausrei-
chendem Mal3 vorhanden sind (z. B. kleine, preis-
werte Wohnungen, moderne Familienwohnungen
etc.).

Um die Qualitdten exakter beschreiben zu kon-
nen, wurden in Kapitel 3 fUr Dresden typische
Marktsegmente gebildet, indem die Nachfrager-
gruppen nach Alter und Haushaltstyp sowie
Wohnkonzepten und die entsprechenden Wohn-
lagen und Bauweisen nach Stadtraumtypen sowie
Preissegmenten beschrieben werden konnten.
Dabei wurden vier Marktsegmente mit zwolf Teil-
marktsegmenten gebildet (»siehe Kap. 3.4). Des Wei-
teren wurden fUr die Marktsegmente demogra-
phische und sozio-6konomische Trends beschrie-
ben, aus denen zu erwartende Veranderungen
der GroRenordnungen der Marktsegmente abge-
leitet werden konnten. Dargestellt wurden maogli-
che aus den Trends resultierende Dynamiken und
wie sie mit Angebotsstrategien (Handlungsmog-
lichkeiten) beeinflusst werden kdénnen.

Dabei wird deutlich, dass es nicht nur um direkte
Malinahmen fir ein Marktsegment geht, sondern
erhebliche Wechselwirkungen zwischen den
Marktsegmenten bestehen und somit auch indi-
rekte MaBnahmen zielfuhrend sein kdnnen.

Diese Wechselwirkungen sollen im Folgenden mit
einem Szenario des qualitativen Wohnraumbe-
darfs dargestellt werden. Damit entsteht ein kom-
plexes, aber realitatsnahes Bild zukunftiger Woh-
nungsmarktentwicklungen. Die im Szenario darge-
stellten GroRenordnungen stellen umsetzbare
Angebotsstrategien dar, es handelt sich nicht um
Zielzahlen! Diese Festlegung obliegt der noch zu
erstellenden Integrierten Wohnstrategie.

Ausnahme bildet der geférderte Neubau, der
durch die Wirtschaftlichkeitserfordernisse der In-
vestoren sowie knapper Fordermittel faktisch be-
grenzt wird. In diesem Szenario wird davon ausge-
gangen, dass ca. 20 % des zusatzlich erforderli-
chen Wohnraums mit Mitteln der sozialen Wohn-
raumforderung geschaffen werden. Dies waren
ca. 3.800 mietpreis- und belegungsgebundene
Wohnungen.

Im Folgenden werden fur die vier Marktsegmente
die Wechselwirkungen und GroélRenordnungen
des zu schaffenden Wohnraums zusammenfas-
send dargestellt. Dabei werden nicht die Gesamt-
bewegungen zwischen den Marktsegmenten, son-
dern die Differenz der Summen dargestellt. Die
Herleitung und detaillierte Beschreibung der
Wohnraumqualitaten sind in den jeweiligen Ab-
schnitten in Kapitel 3 naher ausgefuhrt.

Junges Wohnen

In diesem Marktsegment wird ein Nachfragezu-
wachs von rd. 10.000 Haushalten erwartet. Da vor
allem preiswerte Wohnungen nachgefragt wer-
den, ist davon auszugehen, dass die Nachfrage als
Konkurrenz in das Wohnraumangebot der ande-
ren Marktsegmente drangt, zum Beispiel

* in frei werdende Wohnungen im Zuge des Ge-
nerationswechsels (vor allem Zentrum; ca.
3.000 Wohnungen),

¢ als WGs in Konkurrenz zum familiaren Woh-
nen (ca. 2.000 Wohnungen),

¢ im Rahmen der Fluktuation frei werdenden
Wohnungen im Marktsegments des Wohnens
kleiner Haushalte (ca. 4.000 Wohnungen).

Diese sogenannten Umzugsketteneffekte sind
dann moglich, wenn in den anderen Marktseg-
menten durch Neubau alternative Angebote ge-
schaffen werden, sodass Nachfrager dieses
Marktsegmentes Wohnraum frei machen fur
Nachfrager des Jungen Wohnens.

Ergdanzend ist als Angebotsstrategie auch der
Neubau von Wohnheimen und Boarding-Houses
etc. sowie geforderter Neubau von kleinen Woh-
nungen von insgesamt bis zu ca. 1.000 Wohnun-
gen denkbar.

Familidares Wohnen

Das Wohnraumangebot in diesem Marktsegment
verringert sich zum einen durch die Konkurrenz
des jungen Wohnens. Zum anderen verringert es
sich auch durch das Alterwerden der Haushalts-
mitglieder, die in ihrer Wohnung verbleiben, so-
dass es Teil des Marktsegmentes
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Seniorenwohnen wird. Gleichzeitig vergrolert sich
das Marktsegment, indem junge Haushalte in die
Familienbildungsphase kommen und neue Famili-
enwohnungen nachfragen. In der Summe nimmt
die Zahl der Haushalte des familiaren Wohnens
demographisch bedingt leicht um ca. 2.000 ab.

Dennoch gibt es auch eine qualitative Nachfrage
nach modernen Familienwohnungen und Hau-
sern, fur die Neubau erforderlich ist.

* So kénnen im Sinne einer Angebotsstrategie
bis zu 2.000 Wohnungen (neue Wohnformen)
fur Haushalte mit Kindern und Haushalte in
der postfamiliaren Phase im stadtisch-kom-
pakten und stadtisch kleinteiligen Wohnen ge-
schaffen werden. Sie sollten durch kompak-
tere Bauweisen preislich erschwinglich sein
und zugleich den spezifischen WohnbedUrf-
nissen entsprechen.

* Im Kleinteiligen Wohnungsbau ist eine Nach-
frage von bis zu ca. 1.100 Hausern zu erwar-
ten, wobei diese Zahl geringer ausfallen kann,
wenn alternative kompaktere Wohnangebote
geschaffen werden.

* Fur die einkommensschwacheren Haushalte
in diesem Marktsegment - darunter insbeson-
dere Alleinerziehende - ist auch geforderter
Neubau in einer Groenordnung von bis zu
1.000 Wohnungen sinnvoll.

Auf der einen Seite altern die Nachfrager dieses
Marktsegmentes und werden zukUnftig Nachfra-
ger des Seniorenwohnens, weswegen ihre Zahl
um 2.000 abnimmt. Auf der anderen Seite wird
aufgrund der weiteren Singularisierung die Zahl
der kleinen Haushalte insgesamt um ca. +6.000
zunehmen.

Gleichzeitig steht das Marktsegment - auch durch
die Konkurrenz aus dem Jungen Wohnen - unter
Preisdruck. Da insbesondere 1-Personenhaus-
halte dem hochsten Armutsrisiko unterliegen,
sollte der Schwerpunkt des geforderten Neubaus
mit bis zu 2.000 Wohnungen in diesem Marktseg-
ment liegen.

Auf der anderen Seite ist dieses Marktsegment
durch eine grof3e Zahl einkommensstarkerer
Haushalte - insbesondere, wenn es sich um Dop-
pelverdiener handelt - sowie einer starkeren Do-
minanz kommunikativer und anspruchsvoller
Haushalte gekennzeichnet. Entsprechend besteht
eine hohere Nachfrage nach besseren Wohnun-
gen in guten Wohnlagen. In der Folge sollte in die-
sem Marktsegment der Schwerpunkt des Neu-
baus liegen. Zugleich durfte der grolzere Teil der
Bestandspotenziale gleichfalls in diesem Markt-
segment zu platzieren sein. In der Summe waren
bis zu 12.000 Wohnungen erforderlich. Dazu ge-
horen auch Angebote des (temporaren) Woh-
nens) und Mitarbeiterwohnens flr den Zuzug von
neuen Arbeitskraften.
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Seniorenwohnen

Demographisch bedingt ist eine Zunahme des
Marktsegmentes um ca. 5.000 Haushalte zu er-
warten. Der grofte Teil der zukinftigen Senioren
lebt bereits in Dresden und hat nicht die Absicht,
seine Wohnung zu wechseln. Demzufolge waren
keine zusatzlichen Wohnungen in diesem Markt-
segment erforderlich, da sie durch Alterung der
Bewohner aus den anderen Marktsegmenten
Jhertberrutschen”.

Dabei ist zu bedenken, dass es gleichzeitig zu ei-
nem Abgang an Wohnungen durch den Generati-
onswechsel und eine Nachfrage durch das Famili-
are Wohnen kommt. Raumlich betrachtet, finden
Zugang und Abgang zumeist in unterschiedlichen
Wohnquartieren statt.

ABB. 30

Hinsichtlich der mit dem Alterwerden verbunde-
nen zunehmenden Erschwernissen bis hin zur
Pflegebedurftigkeit stellt sich fur viele Senioren
die Frage, ob die eigene Wohnung oder das Haus
ausreichend altersgerecht ausgestatten sind.
Haupthandlungsansatz ist daher die altersge-
rechte Anpassung, um ein moglichst langes Leben
in der eigenen Wohnung zu ermaoglichen.

Wo dies schwierig wird, sind Angebotsstrategien
fur die Schaffung von altersgerechten Wohnun-
gen in zentralen Wohnlagen sowie kleine Quar-
tiershauser in Quartieren des landlich-kleinteili-
gen Wohnens sinnvoll. FUr die Angebotsstrategien
wird ein Potenzial bis 2035 von bis zu 2.000 Woh-
nungen gesehen.

WECHSELWIRKUNGEN DES QUALITATIVEN WOHNRAUMBEDARFS - VERSCHIEBUNG ZWISCHEN DEN
MARKTSEGMENTEN UND VERTEILUNG DES ZUSATZLCHEN WOHNRAUMS

Familiares
Wohnen

Junges

Wohnen

zusatzlicher
Wohnraum

-
(19000 )

Darstellung: Timourou

Senioren-
wohnen

Wohnen kleiner
Haushalte ﬁ




AbschlieBend soll noch einmal darauf hingewie-
sen werden, dass es sich bei der vorliegenden
Grundlagenuntersuchung einschliel3lich des dar-
gestellten Szenarios um eine Zusammenstellung
an Voruntersuchungen zur Integrierten
Wohnstrategie handelt. Sie enthdlt keine Ziele
und Zielzahlen sowie Prioritadten und zeigt ,nur”

maogliche Strategien zur nachfragegerechten
Wohnungsmarktentwicklung auf. Diese Aspekte
obliegen - auch unter Einbindung weitere Fach-
konzepte - dem nachsten Arbeitsschritt, der Er-
stellung der Gesamtstadtischen Integrierten
Wohnstrategie.
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ABB. A-1
PROGNOSE DER EINZUGE IN WOHNUNGSNEUBAU 2023 BIS 2039 NACH STATISTISCHEN BEZIRK

Stadtteile
Einzlige in den Neubau
2023 bis 2039 (absolut)
B bis unter 50
M 50 bis unter 100

100 bis unter 200
B 200 bis unter 300
B 300 bis unter 400
Il 400 bis unter 500
MW 500 bis unter 2.000
Em 2.000 bis unter 4.000

103 Einzuge

Karten- und Datengrundlage: Landeshauptstadt Dresden
Berechnungen und Darstellung: Timourou

ABB. A-2
VERANDERUNG DER ZAHL DER HAUSHALTE 2022 BIS 2035 NACH STADTBEZIRKEN

relative Veranderung
der Haushalte
zwischen 2022 und
2035

0 bis unter 5 %
% 5 bis unter 10 %
M 10 bis unter 15 %
B 15 bis unter 20 %

Dresden 2022 bis 2035:
+ 7,9 Prozent

Karten- und Datengrundlage: Landeshauptstadt Dresden
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Stadtischer Durchschnitt:
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ABB. A-3

STATISTISCHE STADTTEILE IN DRESDEN

|I ‘ Dresd@?n.

Statistische Stadtteile in Dresden

i L LSO I U VA B X )
[

12
13
14
15
21

23
24
25
31

33
34
35
36
a1
42

44

Innere Altstadt

Pirnzische Worstadt
Seevorstadt-Ost / GroBer Garten
Wilsdruffer Viorstadt / Seevorstadt-West
Friedrichstadt
Johannstadt-Nord
lohannstadt-Sid

AuBere Neustadt

Radeberger Vorstadt

Innere Meustadt

Leipziger Vorstadt

Albertstadt

Fiaschen-Sid

Mickten

Kaditz

Trauchau

Piaschen-Nord / Trachenberge
Klotzsche

Hellerau / wilschdorf
Industriegebiet Klotzsche
Hellerberge

Weixdorf

Langebriick / Schénborn
Loschwitz / Wachwitz

Bihlau / Weilker Hirsch
Hosterwitz / Pillnitz

Dresdner Heide

45
a5
47
51
52
53
54
55
56
57
61
62
63
64
71

73
74
75

77
81
82
83
24
85
86

Weilig

Gonnsdorf /[ Pappritz
Schonfeld / Schullwitz
Blasewitz
Striesen-0Ost
Striesen-Sid
Striesen-West
Tolkewitz / Seidnitz Nord
Seidnitz / Dobritz
Gruna

Leuben

Laubegast
Kleinzschachwitz
GroRzschachwitz
Prohlis-Nord
Prohlis-50d
Niedersedlitz
Lockwitz
Leubnitz-Neuostra
Strehlen

Reick
Stdvorstadt-West
Sldvorstadt-Ost
Racknitz / Zschertnitz
Kleinpestitz / Mockritz
Coschitz [ Gitterses
Plauen

90 Mobschatz / Cossebaude

91 Cotta

92 Lobtau-Mord

93 Lobtau-50d

94 MauBlitz

95 Gorbitz-Sud

96 Gorbitz-Ost

97 Gorbitz-Mord / Neu-Omsewitz

98 Briesnitz N

99 Altfranken / Gompitz A

Landeshauptstact Dresden
it fur Stadtplanung und Mabiftat
Freiberge: Strale 39, 04057 Dresden

Hemusgebecin:

Antedung: Stadrentwicklungsplanung
Eartanzrunc Ubarsicnt statistische Stactese in 0D
¥arteninhait: Uberschtsionte mit Stadteian
Bezugssystem: ETRSBI_UTM3S

Ausgabs vom: 31. Minz 2025

Datenguelle: Geadsten der Landashauptstact Dresden

#oRsinh: 1:35.000 (Format A3]

i T AT RSN VTSN L T VR TN ST W
ST 2 VB T T T R AT 20 RGN
D anaiogs Aa AN HREIERT L A NERTION 1T RNTe, MU SN AR I e

o 0 E H S

.. —

Kiometar

Darstellung: Landeshauptstadt Dresden
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ABB. A-4
ART DER BEBAUUNG IN DEN STATISTISCHEN BEZIRKEN UND STADTTEILEN

Karten- und Datengrundlage: Landeshauptstadt Dresden
Berechnungen und Darstellung: Timourou

ABB. A-5
GRUN- UND WASSERFLACHEN

Karten- und Datengrundlage: OpenStreetMap contributors
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Stadtteile
Art der Bebauung in den
statistischen Bezirken
M Blockrandbebauung
B Einzel-, Reihenhaus-
bebauung
Hm gemischte Bauweise
Stadthausbebauung
Bl Plattenbauten
m Hochhausbauten mit
8 und mehr Etagen
B Zeilenbauweise
= keine Wohnbebauung

[ Stadtteile

Grin- und Wasser-

flachen

Hl Wald oder Gehdlz

B Grunland oder Garten

B Parkanlage,
Grunflache,
Verkehrsbegleitgriin
Obstplantage oder
Weingarten

Il Brache, unbebaute
Siedlungsflache,
Abgrabung oder
Aufschittung

mm Ackerflache

Bl Gebdude

~— Verkehrswege
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ABB. A-6
BESTANDSMIETEN DES MIETSPIEGELS 2022 IN DEN STATISTISCHEN STADTTEILEN

Bestandsmiete

(Nettokalt) in

Euro pro m2 2022
keine Werte

mm 5,00 bis unter 7,00

W 7,00 bis unter 9,00

M 9,00 bis unter 11,00

Mittelwert Dresden 2022:
7,06 Euro/m?

Karten- und Datengrundlage: Mietspiegel der Landeshauptstadt Dresden
Berechnungen und Darstellung: Timourou

ABB. A-7
VERTEILUNG DER BESTANDSMIETEN 2022 NACH MARKTSEGMENTEN UND BAUALTERSKLASSEN

Anzahl Wohnungen absolut

500
450 Marktsegmente
400 m unterstes (bis einschl. 5,50 €)
350
300 W unteres (lber 5,50 bis einschl. 6,50 €)
250 m mittleres (tiber 6,50 bis einschl. 8,00 €)
6
200
150 m oberes (liber 8,00 bis einschl. 10,00 €)
100 m oberstes (mehr als 10,00 €)
50
0
S \2) (V) Q ) Q
N X © Q N
) K ) KK S S
& O & O O P
,\Q &O ,\Q o"\
Q) o S 9
N N N Baualter

Datengrundlage: Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle, Mietspiegel 2022
Berechnungen und Darstellung: Timourou



ABB. A-8

FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN IM KOMPAKTEN WOHNUNGSBAU UND NEUBAUQUOTE JE 1.000 EIN-
WOHNER IN DRESDEN 1995 BIS 2023

absolut ====Neubauquote

mm fertiggestellte Wohnungen im kompakten Wohnungsbau

Neubauquote*
20.000 ~ 21,8 25,0
18.000
16.000 20,0
14.000
12.000 15,0
10.000
8.000 10,0
6.000
4.000 50
2.000
0 0,0

N

N D P
N M X\

)
S R I I

* fertiggestellte Wohnungen im kompakten Wohnungsbau je 1.000 Einwohner

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander
Berechnungen und Darstellung: Timourou

ABB. A-9

FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN IM KLEINTEILIGEN WOHNUNGSBAU JE 1.000 EINWOHNER IM ALTER
VON 30 BIS UNTER 45 JAHREN

absolut e=e==Neubauquote

2.000
1.800
1.600
1.400
1.200
1.000

800

600 +

400
200
0

N

mm fertiggestellte Wohnungen im kleinteiligen Wohnungsbau

Neubauquote*
B 10,0

< $» g O N > » Q Y N
& & S N N N

\2) A ) N >
F S N 3
N N A S S S I S S S S SRS D S

* fertiggestellte Wohnungen im kleinteiligen Wohnungsbau je 1.000 Einwohner im Alter von 30 bis unter 45 Jahren

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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ABB. A-10
MODELLIERTE ENTWICKLUNG DER FERTIGSTELLUNG VON EINZEL- UND DOPPELHAUSERN BIS 2035

fertiggestellte Wohnungen in Einzel- und Doppelhdusern je
1.000 30- bis unter 45-Jahrige Einwohner

12 H
<

1,0 +

0,8 +

06 -

04

0,2 A

0,0xwx T
PP PP D

> ok O
Y v » @ D
D S S U D

>

Datengrundlage: eigene Berechnungen
Berechnungen und Darstellung: Timourou

ABB. A-11
GESAMTUBERSICHT UBER DEN WOHNUNGSNEUBAUBEDARF 2025 BIS 2040

>
g & S
Jahresfaktor
Haushalteenwicklung
Haushalte

Haushalteprognose (Jahresmittewerte)

307.464 309.270
331.620

337.820

310.950 312.690 324.060

Haushalteprognose (Jahresendwerte, berechnet) 311.820 313.825 324.816 332.240 338.440
Anderung der Zahl der Haushalte zu 2025 (berechnet) 11.370 18.930 25.130
Anderung der Zahl der Haushalte zu 2025 (gerundet) 11.400 19.000 25.100
S < &
q‘,‘“ @e’l’ & ‘{9&
& & & e e e &
Wohnungsneubaubedarf

Zusatzbedarf durch Haushalteentwicklung 11.400 19.000 25.100
Ersatzbedarf (berechnet) 73 438 800 1.168
Ersatzbedarf (gerundet) 400 800 1.200
Martkreserve (Anteil an HH von 0,9%, berechnet) 2917 2.985 3.040
Martkreserve (Anteil an HH von 0,9%, gerundet) 2.900 3.000 3.000
Wohnungsneubaubedarf (brutto) 14.700 22.800 29.300
mobilisierbares Bestandspotenzial (gerundet) 164 900 1.800 2.700
Wohnungsneubaubedarf (netto) 13.800 21.000 26.600
Wohnungsneubaubedarf (pro Jahr) 2.300 1.909 1.663
davon kompakte Bauweise 13.140 19.900 24.840
davon kleinteilige Bauweise 110 660 1.100 1.760
davon kompakte Bauweise pro Jahr 2.190 1.809 1.553
davon kleinteilige Bauweise pro Jahr 110 110 110

Berechnungen/Schatzungen: Timourou, Rundungsdifferenzen vorhanden
Darstellung: Timourou

Hinweis: Die Werte flir den Zeitraum 2035 bis 2040 sind Schatzwerte auf Basis des Zeitraumes 2025 bis 2035
Hintergrund sind die Unsicherheiten innerhalb der Haushaltsprognose fiir den Zeitraum 2035 bis 2040
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