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Mit dem Wohnungsmarktbericht der
Landeshauptstadt Dresden 2018 liegt
die sechste Ausgabe des seit 2004 er-
scheinenden Berichtes vor. Ziel des Woh-
nungsmarktberichtes ist es, eine einheit-
liche Datengrundlage Uber die aktuelle
Situation und zukinftige Entwicklung des
Dresdner Wohnungsmarktes bereitzustel-
len. Der Wohnungsmarktbericht richtet
sich an alle Akteure des Dresdner Woh-
nungsmarktes: EigentUmer, Investoren
und Mieter. Den Entscheidungstrdagern in
Politik und Stadtverwaltung bietet er eine
wichtige Grundlage fur die Bewertung des
Dresdner Wohnungsmarktes und die Ab-
leitung wohnungspolitischer Instrumente.

Der Bericht wurde erstmals in Eigen-
regie von der Landeshauptstadt Dresden
erstellt, folgt in Aufbau und textlichen
Passagen aber den Vorgangerfassungen,
die von der Technischen Universitat Dres-
den und dem Hamburger Beratungsinsti-
tut GEWOS entwickelt und verfasst wur-
den.

Im Bericht verwendete generische
Maskulina beziehen sich grundsatzlich
auf mannliche und weibliche Personen.
Die Landeshauptstadt Dresden bekennt
sich ausdrtcklich zur Gleichwertigkeit von
Mann und Frau.



Fir die Erstellung des Wohnungsmarkt-
berichtes wurden sehr unterschiedliche
amtliche und nichtamtliche Datenquellen
ausgewertet. Zu den wichtigsten amtlichen
Datengrundlagen zahlen:

die Statistischen Berichte der Kommu-
nalen Statistikstelle Dresden (KST),

die Kommunale Burgerumfrage 2016
(KBU 2016),

der Dresdner Mietspiegel 2017 (MSP
2017) und

der Grundsticksmarktbericht der Lan-
deshauptstadt Dresden 2018 (GSMB
2018).

Folgende nichtamtliche Studien ergdnzen
die Datengrundlagen:

Studentisches Wohnen in Dresden (TU
Dresden 2012),

Gesamtstadtische Wohnflachenprog-
nose 2015 fur die Landeshauptstadt
Dresden (empirica 2016),

Studie zu den Richtwerten der ange-
messenen Kosten der Unterkunft nach
SGB Il und SGB XIl in der Landeshaupt-
stadt Dresden (IWU 2016),

Studie Unterbringung und Wohnen
von Asylbewerbern und Flichtlingen
in Dresden (empirica 2017),
empirica-Wohnungsmarktreport Dres-
den 2017 (empirica 2017),

Aengevelt City Report Region Dres-
den 2018/2019 (Aengevelt-Research
2018).

Die verwendeten Zahlenangaben beziehen
sich in den meisten Féllen auf den Daten-
stand von Ende 2017. In einigen Fallen
musste auf Daten aus dem Jahr 2016 zu-
rickgegriffen werden.

Die Statistischen Berichte der Kom-
munalen Statistikstelle Dresden enthalten
grundlegende Daten zur Beschreibung
von Angebots- und Nachfragefaktoren der
Wohnungsmarktentwicklung. Zu den Daten

der Nachfrageentwicklung zdahlen Angaben
Uber Geburten, Sterbefélle, Wanderungen,
Altersstruktur, Sozialstruktur und private
Haushalte. Die Angebotsentwicklung wird
anhand der Daten zu Gebdude- und Woh-
nungsbestand, Wohnungsleerstand und
Bautatigkeit beschrieben. Die statistischen
Daten werden in jahrlichen Berichten, den
sogenannten Statistischen Mitteilungen,
veroffentlicht.

Die Kommunale Blrgerumfrage 2016
ist eine Sozial-Erhebung der Landeshaupt-
stadt Dresden. Fir die Sozial-Erhebung
wurden von Marz bis April 2016 insgesamt
4 435 Dresdnerinnen und Dresdner im Alter
von 16 bis 90 Jahren befragt. Zu den woh-
nungsmarktrelevanten Daten der Erhebung
zdhlen neben den sozialstatistischen Merk-
malen Fragen zu den Wohnverhdltnissen,
zur Wohnzufriedenheit, zu Umzugswiin-
schen und -motiven sowie zu Planen zur
Bildung von Wohneigentum.

Grundlage fir den Dresdner Miet-
spiegel 2017 waren Daten von 3 400 Woh-
nungen, die im Rahmen einer mindlichen
Mieter- und einer schriftlichen Vermieter-
befragung erfasst wurden. Das Hamburger
Beratungsinstitut GEWOS hat die Daten
zum Dresdner Mietspiegel erhoben und
diese in Zusammenarbeit mit der Stadtver-
waltung und der Projektgruppe Mietspiegel
ausgewertet. Der ab Januar 2017 gelten-
de Dresdner Mietspiegel ist nach wissen-
schaftlich anerkannten Kriterien erstellt
und erfillt somit den Status eines qualifi-
zierten Mietspiegels. Methodisch handelt
es sich um einen Tabellenmietspiegel, der
nach den mietpreisbildenden Merkmalen
Baualter, Ausstattung, Wohnungsgrée und
Wohnlage differenziert ist.

Als weitere wichtige Datenquelle dien-
te der Grundsticksmarktbericht 2018 des
Gutachterausschusses der Landeshaupt-
stadt Dresden. Der Bericht enthalt Daten
Uber Immobilienverkaufe im Jahr 2017 und
basiert auf der Auswertung der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses. Der
Grundstlicksmarktbericht erscheint jahrlich.

Zusatzlich zu diesen Datenquellen wurden
fur die Erstellung des Wohnungsmarktbe-
richtes weitere interne Datensammlungen
der Amter der Landeshauptstadt Dresden
und aktuelle wissenschaftliche Erhebungen
ausgewertet sowie eigene Berechnungen
vorgenommen.

Far die raumliche Differenzierung der Aus-
sagen gibt es vier unterschiedliche territo-
riale Gliederungen:

nach statistischen Stadtteilen,

nach Stadtraumen,

nach Distanzringen sowie

die Betrachtung der Wohnungsmarkt-
region.

Die kleinteiligste Raumdifferenzierung, die
im Wohnungsmarktbericht erfolgt, beruht
auf den 64 statistischen Stadtteilen. Die
seit 1992 glltige Abgrenzung der Teilrdume
wurde von der Kommunalstatistik vorge-
nommen und orientiert sich an historischen
Flurgrenzen und baulichen Gegebenheiten.
Die GroRe der statistischen Stadtteile liegt
im Mittel bei 513 Hektar und 8 650 Einwoh-
nern.



Stadtbezirk Altstadt

01 Innere Altstadt

02 Pirnaische Vorstadt

03 Seevorstadt-Ost

04 Wilsdruffer Vorstadt/Seevorstadt-West
05 Friedrichstadt

06 Johannstadt-Nord

07 Johannstadt-Sud

Stadtbezirk Neustadt

11 AuRere Neustadt (Antonstadt)
12 Radeberger Vorstadt

13 Innere Neustadt

14 Leipziger Vorstadt

15 Albertstadt

Stadtbezirk Pieschen
21 Pieschen-Sud

22 Mickten
23 Kaditz
24 Trachau

25 Pieschen-Nord/Trachenberge

Stadtbezirk Klotzsche

31 Klotzsche

32 Hellerau/Wilschdorf

33 Flughafen/Industriegebiet Klotzsche
34 Hellerberge

Ortschaften Weixdorf, Langebriick,
Schénborn

35 Weixdorf

36 Langebriick/Schéonborn

Stadtbezirk Loschwitz

41 Loschwitz/Wachwitz
42 Buhlau/WeiRer Hirsch
43  Hosterwitz/Pillnitz

44 Dresdner Heide

Ortschaft Schonfeld-WeiBig
45  Weildig

46  Gonnsdorf/Pappritz

47 Schonfeld/Schullwitz

Stadtbezirk Blasewitz

51 Blasewitz

52 Striesen-Ost

53 Striesen-Sud

54 Striesen-West

55 Tolkewitz/Seidnitz-Nord
56 Seidnitz/Dobritz

57 Gruna

Stadtbezirk Leuben
61 Leuben

62 Laubegast

63 Kleinzschachwitz
64 GroRzschachwitz

Stadtbezirk Prohlis

71 Prohlis-Nord

72 Prohlis-Std

73 Niedersedlitz

74 Lockwitz

75 Leubnitz-Neuostra
76 Strehlen

77 Reick

Statistische Stadtteile in Dresden

D Stadtgrenze

Statisische Stadtteile
und Stadtteilnummer

1 Gebiete ohne Datenbezug

— Elbe

|| Dresden,
Dreeqeu*
Herausgeber: Stadtplanungsamt Dresden
Datenquelle: Geodaten der Landeshauptstadt
Dresden, Kommunale Statistikstelle
Ausgabe vom: 1. Juni 2018

o 1 2 4 6

- 1km

Stadtbezirk Plauen

81 Sudvorstadt-West

82 Sldvorstadt-Ost
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Fir die Auswertung der Daten der Kom-
munalen Blrgerumfrage wurden die sta-
tistischen Stadtteile Dresdens zu 17 Stadt-
rdumen zusammengefasst. Diese von der

Fir spezifische Betrachtungen wurden in
einer dritten rdumlichen Differenzierung
vier Rdume mit unterschiedlichen Distan-
zen zur Innenstadt unterschieden. Anhand
dieser Raumgliederung kénnen Tendenzen

Kommunalen Statistikstelle Dresden vor-
genommene Aggregation orientiert sich an
den Bau- und Siedlungsstrukturen.

der Konzentration und Ausbreitung zwi-
schen Innenstadt und Stadtrand sichtbar
gemacht werden. So lassen sich beispiels-
weise Trends der Reurbanisierung oder
Suburbanisierung unterscheiden, das heif3t

Statistische Stadtteile und
Stadtrdume in Dresden
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2 Wohnungsnachfrage

2.1 Bevolkerungs-
entwicklung

In der Landeshauptstadt Dresden lebten
Ende 2017 insgesamt 557 098 Einwohner,
die mit Hauptwohnsitz gemeldet waren.
Weitere 5 769 Einwohner waren mit Ne-
benwohnsitz in Dresden gemeldet. Damit
ist die Einwohnerzahl auch in den letzten
Jahren weiter gestiegen.

War die Einwohnerzahl in den 1990er
Jahren bis zu den Eingemeindungen im Jahr
1999 stetig gesunken, so besteht ab dem
Jahr 2000 ein positiver Trend der Einwoh-
nerzunahme. Die Zahl der Einwohner ist
seitdem um 84 750 Einwohner bzw. 18 Pro-
zent gewachsen. Die Einwohnerverluste der
1990er Jahre konnten durch die Eingemein-
dungen der Jahre 1998 und 1999 sowie der
nachfolgend positiven Einwohnerentwick-
lung mehr als ausgeglichen werden.

In den letzten funf Jahren ist die
Stadt Dresden jahrlich um durchschnittlich
5 300 Einwohner gewachsen. Besonders
hoch waren die Einwohnergewinne im Jahr
2015, als vor allem aufgrund der Zuwande-
rung Geflichteter die Zahl der Einwohner
innerhalb eines Jahres um 7 500 stieg. Im
Jahr 2017 lagen die Einwohnergewinne bei
4 062 Personen.

Die Zunahme der Einwohnerzahl in
Dresden resultiert Gberwiegend aus ho-
hen Wanderungsgewinnen und zu knapp
20 Prozent aus einem stabilen Geburten-
liberschuss. Der Wanderungssaldo ist be-
reits seit dem Jahr 2000 positiv und stieg
in den folgenden Jahren bis 2006 deutlich
an. Die Griinde fur diese Entwicklung la-
gen in der Einfihrung einer Umzugsbeihil-
fe fur Studierende im Jahr 2001, in deren
Folge eine groRere Zahl Studierender ihren
Hauptwohnsitz in Dresden angemeldet hat-
te. In den Jahren 2010 bis 2012 stieg der
jahrliche Wanderungssaldo nochmals tber
den Wert von 5 000 Einwohnern. Ursache
fir die Steigerung waren die doppelten
Abiturjahrgange in einigen Bundeslandern
sowie die Aufhebung der Wehrpflicht, die
zu Uberdurchschnittlich hohen Zuwande-

Einwohnerentwicklung in Dresden von 1990 bis 2017
Anmerkung: nur Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung, jeweiliger Gebietsstand
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Salden der Bevolkerungsbewegungen in Dresden 1990 bis 2016
Anmerkung: nur Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung, gegenwartiger Gebietsstand
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rungen junger Studierender fihrten. Nach-
dem dieser Effekt vorlber war, stieg der
Wanderungssaldo im Jahr 2015 vor allem
aufgrund der hohen Zuwanderungszahlen
Geflichteter.

Die Geburtentberschisse tragen seit
2006 zu den Einwohnergewinnen Dresdens
bei. Auch wenn der Saldo im Vergleich zu
den Wanderungsgewinnen deutlich gerin-
ger ist, lag dieser doch im gesamten Zeit-
raum von 2006 bis 2016 bei insgesamt
9 142 Personen.

2016



Nachdem unmittelbar nach 1989/90 die
Geburtenhaufigkeit in den Stadten und
Regionen der 6stlichen Bundeslander und
so auch in Dresden einen starken Einbruch
erfuhr, stieg sie in den Folgejahren allméah-
lich wieder an. Im Jahr 2004 wies Dresden
erstmals seit 1990 einen anndhernd aus-
geglichenen Saldo der natirlichen Bevol-
kerungsbewegungen auf. Das heillt, die
Zahl der Geburten entsprach in etwa der
Zahl der Sterbefalle. Seit 2006 weist Dres-
den Geburtenuberschisse auf, die bis 2011
weiter gestiegen sind und in den letzten
flnf Jahren leicht um einen Wert von 1 000
schwankten. Diese Entwicklung ist zum
einen auf die oben angesprochene gestie-
gene Geburtenhaufigkeit zurickzufihren
zum anderen auf einen relativen Riickgang
der Zahl der Sterbefille. Letztere nahm in
den 1990er Jahren stetig ab, verblieb in den
2000er Jahren auf einem relativ stabilen Ni-
veau und stieg erst wieder ab 2013 auf tber
5 000 Todesfalle pro Jahr an.

Die hohe und wachsende Zahl der
Geburten in Dresden ist auf zwei Faktoren
zurlckzufthren. Erstens auf einen Alters-
struktureffekt, das heilRt dem Umstand,
dass sich zurzeit relativ stark besetzte Frau-
enjahrgdnge in dem Alter der hochsten
Geburtenhaufigkeiten befinden. Grinde
dafir sind die geburtenstarken Jahrgange
zwischen 1975 und 1990 sowie die Zuwan-
derungen junger Frauen in dieser Alters-
gruppe. Zweitens weist Dresden eine Uber-
durchschnittlich hohe zusammengefasste
Geburtenziffer auf. In Dresden bringen die
Mutter im Laufe ihres Lebens im Mittel 1,54
Kinder zur Welt (TFR 1,54). Zum Vergleich:
in Leipzig liegt der Wert bei 1,48, in Berlin
bei 1,46 und in Hamburg bei 1,41. Dies darf
jedoch nicht dartber hinwegtduschen, dass
das Geburtenniveau trotz allem so niedrig
ist, dass die Elterngeneration nur zu etwa
drei Viertel durch ihre Nachkommen ersetzt
werden kann.

Nach den hohen Wanderungsverlusten in
den 1990er Jahren hat Dresden ab dem
Jahr 2000 wieder Wanderungsgewinne zu
verzeichnen. Diese summieren sich allein
fir den Zeitraum von 2010 bis einschlieR-
lich 2016 auf 34 300 Personen. Aufgrund
der anhaltend hohen Zuwanderungszahlen
gilt Dresden als eine der ,Schwarmstadte”
(empirica 2017). Damit werden die Stadte

Geburten und Sterbefille in Dresden 1990 bis 2017

Anmerkung: gegenwartiger Gebietsstand
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bezeichnet, die vor allem fir junge Zuwan-
dernde im Alter von 15 bis 35 Jahren eine
sehr hohe Attraktivitat haben. Bezogen auf
alle Altersgruppen kamen die meisten Zu-
zlge aus dem Ausland (23 Prozent), dem
Umland (21 Prozent) und aus den anderen
Regionen Sachsens (21 Prozent). Aus den
westlichen Bundeslandern kamen 19 Pro-
zent und aus den 6stlichen Bundeslandern
inkl. Berlin 16 Prozent der Zuzlge. Mit Blick
auf diese regionalen Bezugsraume sind fir
die jingere Entwicklung folgende Aspekte
bedeutsam:

Aus dem Ausland sind seit 2010 ins-
gesamt 13 520 Menschen mehr gekommen
als in das Ausland abgewandert sind. Be-
sonders hoch war die Zahl der Zuwande-
rungen im Jahr 2015, als 11 068 Menschen
aus dem Ausland nach Dresden kamen da-
runter 4 178 Gefllchtete. 2016 lag die Zahl
der Zuwanderungen aus dem Ausland bei
12 130 und ist damit wieder leicht gestie-
gen.

Der Anteil auslandischer Bevolkerung
spielt fur die Entwicklung des Dresdner
Wohnungsmarktes bisher noch keine we-
sentliche Rolle. Zwar ist der Anteil von Aus-
landern kontinuierlich von 1,7 Prozent im
Jahr 1990 auf 7,4 Prozent (41 150 Perso-
nen)imJahr 2017 angestiegen, liegt aberim
Vergleich mit dem bundesdeutschen Mittel
von 12,2 Prozent (31. Dezember 2016) nach
wie vor weit unter dem Durchschnitt.

Nach Herkunftslandern stammen die
meisten Auslander in Dresden 2016 aus Chi-
na (2 417 Einwohner), Russland (2 312 Ein-
wohner), Syrien (2 195), Polen (1 743) und
Vietnam (1 630). Weiterhin deutlich Uber
der 1 000-Einwohner-Marke liegt die Zahl
der Bewohner aus der Ukraine (1 592), Ita-
lien (1 099) und der Tschechischen Republik
(1076).

Die rdumliche Verteilung der auslandi-
schen Bevolkerung in Dresden ist differen-

ziert. Stadtteile mit den hochsten Anteilen
sind die Stdvorstadt-Ost (27,7 Prozent), die
Stdvorstadt-West (16,8 Prozent) und See-
vorstadt-Ost (16,7 Prozent) als Quartiere
mit Studentenwohnheimen in Universitats-
nahe. Sehr hohe Anteile weist mit 23,2 Pro-
zent auch die Friedrichstadt auf, wo sich
zwei grolRe Erstaufnahme-Einrichtungen
befinden. Ein weiterer Stadtteil mit einem
hoheren Anteil an Auslandern ist die Inne-
re Altstadt (17,6 Prozent). Zum Stadtrand
hin nimmt der Auslanderanteil ab und be-
tragt in den Ortschaften im Mittel lediglich
2,0 Prozent. Trotz des gestiegenen Anteils
der Auslander und einer rdumlichen Un-
gleichverteilung ist eine Bildung ethnischer
Viertel in Dresden bisher nicht erkennbar.
In der Bilanz mit den westlichen Bun-
deslandern (ohne Berlin) besteht fir den
Zeitraum von 2012 bis 2016 ein positiver
Saldo von 86 Menschen. Bei genauerer Be-
trachtung zeigt sich jedoch, dass die Wan-
derungsgewinne ausschlielich in den Jah-
ren 2012 bis 2014 bestanden. In dieser Zeit
zogen vor allem Studierende nach Dresden,
da die westdeutschen Hochschulen und
Universitaten aufgrund doppelter Abitur-
jahrgdnge in mehreren Bundeslandern und
der Aufhebung der Wehrpflicht an ihre Ka-
pazitatsgrenzen geraten waren. Seit 2015
ist der Saldo gegeniber den westlichen
Bundeslandern negativ, was sowohl aus
geringen Zuzlgen als auch steigenden Fort-
zUgen resultiert. Die Fortzlige nach West-
deutschland werden vornehmlich von Per-
sonen im (jlingeren) erwerbsfdhigen Alter
mit arbeitsplatzbezogenen Wanderungs-
motiven getragen. Bei dlteren, vornehmlich
im Ruhestand befindlichen Personen, hat
Dresden leichte Gewinne aus Wanderun-
gen zwischen West- und Ostdeutschland.
Die schon sehr langfristig bestehenden
Wanderungsgewinne gegenlber den 0Ost-
lichen Bundeslandern und Sachsen (ohne



Umland) waren auch in jingerer Zeit ein
wichtiger Grund fir das Einwohnerwachs-
tum der sachsischen Landeshauptstadt.
Von 2010 bis 2016 kamen aus diesen Regio-
nen 22 410 Menschen mehr nach Dresden,
als in diese Regionen abwanderten. Der
Uberwiegende Anteil der Wanderungsge-
winne mit sachsischen und ostdeutschen
Regionen geht auf ausbildungs- und arbeits-
platzbezogene Zuziige der Altersgruppe der
18- bis 24-Jahrigen zurlck. Insgesamt wa-
ren die Wanderungsgewinne aus den Ost-
lichen Bundeslandern und Sachsen in den
letzten Jahren aber leicht ricklaufig. Die
Zuzige aus Ostdeutschland und Sachsen
sind seit etwa zehn Jahren sehr stabil. Nur
2014 und 2015 kam es kurzzeitig zu einer
erhéhten Zuwanderung, die aber auf die
Zuweisungen von Migranten aus den Erst-
aufnahme-Einrichtungen in Sachsen resul-
tierten. Auch die seit 2014 verzeichnete
Zunahme der Fortziige von Dresden nach
Sachsen ist teilweise auf Wanderungen von
Asylbewerbern zuriickzufihren, die in an-
dere Gemeinden zugewiesen werden. Da
diese aber deutlicher gestiegen sind als die
Zuwanderungen, ging der positive Wande-
rungssaldo mit den Ostlichen Bundeslan-
dern und Sachsen (ohne Umland) zurick.

Die Wanderungsbeziehungen mit dem
Umland weisen eine Trendumkehr auf. Seit
2013 ziehen wieder mehr Menschen von
Dresden in das Umland als aus dem Umland
nach Dresden. Im Vergleich zur Entwick-
lung der 1990er Jahre ware es allerdings
verfriiht, von einer neuen ,Suburbanisie-
rungswelle” zu sprechen. Der gegeniber
dem Niveau der spaten 2000er Jahre zu
verzeichnende Rlckgang der Zuzige aus
dem Umland ist die Folge der geburten-
schwachen Jahrgange der 1990er Jahre. Im
Vergleich zu den Jahren davor, ist die Alters-
gruppe der jungen Menschen, fir die Dres-
den ein attraktiver Ausbildungsstandort
ist, deutlich geringer besetzt. Die seit 2015
zusatzlich zu verzeichnende Zuwanderung
von Migranten aus den Nachbargemeinden
trug aber zu einer Stabilisierung der Zuzlge
aus dem Umland bei.

Der seit 2010 anhaltende Anstieg der
Abwanderungen in das Umland hat meh-
rere Griinde. Erstens fuhrt die hohe Woh-
nungsnachfrage in Dresden zu steigenden
Miet- und Eigentumspreisen. Haushalte
mit einem geringeren Budget suchen daher
verstarkt auch im Umland nach bezahlbaren
Wohnungen. Insofern sind Wanderungen
von der Stadt in das Umland ein klassisches
Charakteristikum von Wachstumsregionen.
Zweitens gibt es in Dresden stark besetzte
Jahrgénge von Familienhaushalten, die gro-
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Wanderungen von und nach Dresden 1990 bis 2016
Anmerkung: gegenwartiger Gebietsstand
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Be Mietwohnungen suchen oder Eigentum
bilden wollen und daflr im Dresdner Um-
land bessere Moglichkeiten finden. Drittens
sind die klassischen Motive der Stadt-Um-
land-Wanderung zu nennen, zu denen vor

allem bei den Eigentumsbildnern die Néhe
zu Natur und Griin sowie der Wunsch nach
ruhigen Wohnlagen zahlen.

Einwohnerentwicklung nach Distanzringen 2003 bis 2007, 2008 bis 2012

und 2013 bis 2017

Veranderung der Einwohnerzahl in Prozent

10,0

W 2003 bis 2007
M 2008 bis 2012
W 2013 bis 2017
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0,0

Zentrum

Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden

Innerstadtische Differenzierung der
Einwohnerentwicklung

Die Zunahme der Einwohner in Dresden
verteilt sich sehr unterschiedlich im Stadt-
gebiet. In einer ersten Differenzierung wer-
den vier Bereiche unterschieden, die sich
vom Zentrum bis zu dem dulReren Bereich
der Ortschaften gliedern. Die hochsten Ein-
wohnergewinne verzeichneten im Zeitraum
von 2013 bis 2017 die Stadtteile im Zentrum
und im inneren Bereich. Dabei zeigt sich so-
gar ein stetiges Wachstum der Einwohner-
gewinne des Zentrums, wahrend das Ein-
wohnerwachstum im inneren Bereich noch
deutlich Uberdurchschnittlich ist, aber im
Vergleich zu friheren Zeitraumen geringer
ausfallt. In den Stadtteilen des mittleren
Bereichs nimmt die Einwohnerzahl auch zu,
bleibt aber deutlich unter dem stadtischen
Wachstum. Im duReren Bereich hat sich das
deutliche Wachstum des Zeitraums 2008
bis 2012 wieder etwas abgeschwéacht und
bleibt weiterhin unter dem Durchschnitt
des stadtischen Wachstums. Der seit An-
fang 2000 bestehende Trend der ,inneren
Verdichtung” der Stadt setzt sich damit wei-
ter fort. Im Vergleich zur Entwicklung der
1990er Jahre, als vor allem die Stadtrand-
quartiere Einwohner gewonnen hatten, ist
dies eine deutliche Verdnderung.

Innerer Bereich

Mittlerer Bereich

Zur Beschreibung der rdaumlich differen-
zierten Einwohnerentwicklung wurde eine
Typisierung der Stadtteile vorgenommen.
Folgende vier Einwohnerentwicklungsty-
pen werden unterschieden:

(1) sehr starke Gewinner

125

100

2010 2017

(2) starke Gewinner

125

110 - —
100

2010 2017

AuRerer Bereich

Dresden gesamt

Stadtteile des Typs ,sehr starke Gewinner”
weisen im gesamten Zeitraum von 2010
bis 2017 Einwohnerzuwachse von Uber
125 Prozent auf. Es handelt sich ausschlieR-
lich um Stadtquartiere, in denen umfas-
sende NeubaumaRnahmen erfolgten: die

(3) durchschnittliche Gewinner

110
103 ...
100

2010 2017

(4) stabile Stadtteile

103
100 e
97

2010 2017
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Friedrichstadt, die Albertstadt und die Std-

vorstadt-Ost. Die Einwohnerzunahme in
der Friedrichstadt resultiert zu einem Teil
allerdings auch aus der dort befindlichen
Erstaufnahme-Einrichtung des Freistaates
Sachsen.

Die Gruppe der ,starken Gewinner”
bilden Stadtteile, deren Einwohnerzahlen
im Zeitraum von 2010 bis 2017 Gber 110
bis 125 Prozent gestiegen sind. Zu den
Stadtteilen dieses Typs zahlen ausschlieR-
lich Stadtteile des inneren Bereichs von Pie-
schen-Sud, der Leipziger Vorstadt, der Inne-
ren Neustadt und der Radeberger Vorstadt
im Norden Uber Striesen, Tolkewitz/Seid-
nitz-Nord im Osten, Strehlen, die Stdvor-
stadt-West, Seevorstadt-Ost im Siden bis
zur Wilsdruffer Vorstadt und Lobtau-Nord
im Westen.

Die Gruppe der ,durchschnittlichen
Gewinner” bilden die Stadtteile, die im Zeit-
raum von 2010 bis 2016 Einwohnergewinne
von Uber 103 bis 110 Prozent zu verzeich-
nen hatten. Die Gewinne sind durchschnitt-
lich, da die Einwohner im gleichen Zeitraum
in Dresden um 7,7 Prozent zugenommen
haben. Zu diesem Entwicklungstyp zah-
len 28 der 64 Stadtteile. Stadtstrukturell
handelt es sich sowohl um zentrumsnahe
Quartiere mit hoher Baudichte (u. a. Au-
Rere Neustadt, Johannstadt-Nord) als auch
randstadtische Quartiere mit zumeist ge-
ringer Baudichte (u. a. WeiRig, Génnsdorf/
Pappritz, Lockwitz und Briesnitz).
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Die ,stabilen Stadtteile” verzeichnen in den
letzten sieben Jahren keine gravierenden
Einwohnergewinne oder-verluste. Von den
64 Dresdner Stadtteilen weisen 17 Quartie-
re eine stabile Entwicklung auf, was einem
Anteil von 27 Prozent entspricht. Zu den
Quartieren dieses Typs zdhlen zum einen
die Innere Altstadt, die Pirnaische Vorstadt
und Johannstadt-Sid, die sehr zentral bzw.
zentrumsnah liegen. Zum anderen liegen
die Quartiere aber auch in mittlerer Entfer-
nung von der Innenstadt (u. a. Laubegast,
Seidnitz/Dobritz, Reick, Lockwitz) und am
Stadtrand (u. a. Hosterwitz/Pillnitz, Weix-
dorf, Hellerau/Wilschdorf und Kaditz).

Die Ursachen fir die raumliche Differen-
zierung der Einwohnerentwicklung liegen
vor allem in den Unterschieden der Wohn-
mobilitat, das heifst der Zuziige in die Stadt,
der Umzlge innerhalb der Stadt sowie der
Fortziige aus Dresden. Die Geburten und
Sterbefalle haben im Vergleich zu den Wan-
derungen nur einen sehr geringen Einfluss.

Im Jahr 2016 wechselten in der Ge-
samtheit etwa 48 600 Dresdner ihren
Wohnort innerhalb der Stadt, was einem
Anteil von 8,8 Prozent der Einwohner ent-
spricht. Betrachtet man die Entwicklung

Typisierung der Stadtteile nach der
Einwohnerentwicklung 2010 bis 2017

- sehr starke Gewinner
- starke Gewinner

| | durchschnittliche Gewinner
i | stabile Stadtteile

— Stadtgrenze
Statistische Stadtteile

und Stadtteilnummer
| '_ Gebiete ohne Datenbezug
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Herausgeber: Stadtplanungsamt Dresden

Datenquelle: Geodaten der Landeshauptstadt
Dresden, Kommunale Statistikstelle

Ausgabe vom: 1. Juni 2018

langerfristig, so wird deutlich, dass die in-
nerstadtischen Wanderungen Ende der
1990er Jahre sehr hoch waren. In diesen
Jahren zogen pro Jahr 12 bis 13 Prozent
der Dresdner innerhalb der Stadt um. Diese
hohe innerstadtische Mobilitat war die Fol-
ge einer hohen Zahl an Gebadudesanierun-
gen, einer ,nachholenden Erfillung” lang
gehegter Umzugswiinsche, die in der DDR
bzw. unter den bisherigen Marktbedingun-
gen nicht realisierbar waren und eines ent-
spannten Wohnungsmarktes.

Seit Anfang der 2000er Jahre ist die
Zahl der innerstadtischen Umzlge jedoch
zurlickgegangen. In den Jahren 2014 bis
2016 zogen im Mittel 8,2 Prozent der Ein-
wohner innerhalb der Stadt um. Im Gegen-
zug ist die Bedeutung der Zu- und Fortziige
Uber die Stadtgrenzen gestiegen, deren
Quote in den letzten drei Jahren bei 6 Pro-
zent lag. Damit entfallen rund 55 Prozent
aller Wohnungswechsel auf innerstadtische
Umzlge. Der Rlckgang der innerstadti-
schen Umzlge dirfte eine Folge des sich
anspannenden Wohnungsmarktes sein, der
die Optionen fir einen Wohnungswech-
sel verringert: Die Auswahl an Angeboten
attraktiver Wohnungen geht zurlck, die
Chancen, sich bei der Bewerbung um eine
Wohnung durchzusetzen, werden geringer
und die Wohnungswechsel sind in der Re-
gel mit einem Anstieg der Quadratmeter-
miete verbunden. Der jlingste Anstieg der
Wohnmobilitét ist vor allem eine Folge der



Zuwanderung und Umzige von Migranten
und der gestiegenen Neubautatigkeit, die
attraktive Wohnangebote geschaffen hat.
Das Volumen der Umzige ist zudem etwas
Uberhoht, da es sich noch um vorlaufige
Daten handelt, die noch abschlieRend be-
reinigt werden mussen.

2.3 Wohndauer

Wie die Umzlge innerhalb der Stadt ist
auch die Wohndauer der Einwohner ein
wichtiger Indikator fur Stabilitaten und Ver-
anderungen in der demographischen und
sozialen Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung. Wie lange die Bewohner in ei-
nem Stadtteil leben, hdngt dabei von einer
Vielzahl von Faktoren ab, u. a. vom Baualter
eines Wohngebietes, dem Alter der Bewoh-
ner, deren Wohnstatus (Miete/Eigentum),
der allgemeinen Zufriedenheit mit der
Wohnung und dem Wohnumfeld sowie den
Gegebenheiten des Wohnungsmarktes.

Gesamtstadtisch leben die Dresdnerin-
nen und Dresdner im Mittel seit 11,4 Jah-
ren an der jeweiligen Adresse. In der raum-
lichen Verteilung zeigt sich ein deutliches
Gefalle der Wohndauer vom Stadtrand zum
Stadtzentrum.

In Stadtteilen, in denen die mittlere
Wohndauer mehr als 15 Jahre betragt, be-
steht eine sehr stabile Wohnbevolkerung
mit geringer Mobilitdt. Dies trifft vor allem

Dresden gesamt:
11,4 Jahre

Entwicklung der innerstadtischen und die Stadtgrenze liberschreitenden

Mobilitat in Dresden 1996 bis 2016

Wanderung je 100 der Bevolkerung

16,0

14,0

. innerstadtische
Umzlge

— Zuziige
- Fortziige
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Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden (2016 vorliufige Daten)

auf randstadtische Quartiere mit hohen An-
teilen selbstnutzender Wohneigentimer
zu. Mit einer mittleren Wohndauer von
18,8 Jahren ist Hellerau/Wilschdorf der
Stadtteil mit der héchsten Wohnstabilitat.
Eine ebenfalls hohe Wohndauer weisen die
Stadtteile auf, deren mittlere Wohndauer
im Stadtteil bei 12 bis unter 15 Jahren liegt.
Zu diesen Quartieren zdhlen tUberwiegend
randstadtische Gebiete aber auch einige
innenstadtnahe Quartiere, vor allem dieje-
nigen mit groReren Anteilen alterer Bewoh-
ner der Erstbezugsjahrgange der 1950er
bis 1970er Jahre (Wilsdruffer Vorstadt/See-
vorstadt-West, Seevorstadt-Ost, Pirnaische

Vorstadt, Gruna, Seidnitz/Dobritz, Leuben,
Prohlis-Nord). Fir diese Stadtteile ist mittel-
bis langerfristig ein Generationenwechsel
zu erwarten, in dessen Folge es zu starke-
ren Zuzlgen jiungerer Haushalte kommt.
In Folge des Mieterwechsels geht in den
ndchsten Jahren die Wohndauer in diesen
Quartieren zuriick.

Stadtteile, in denen die mittlere Wohn-
dauer bei weniger als neun Jahren liegt,
weisen eine hohe bis sehr hohe Bevodlke-
rungsfluktuation auf. Zu den Stadtteilen
mit der geringsten Wohndauer zdhlen die
AuRere Neustadt und die Friedrichstadt.
Das sind vor allem Quartiere mit hohen An-

Mittlere Wohndauer 2016
nach Stadtteilen

- unter & Jahre
I:I 6 bis unter 9 Jahre
|| 9bis unter 12 Jahre
- 12 bis unter 15 Jahre
- 15 Jahre und mehr

— Stadtgrenze

Statistische Stadtteile
und Stadtteilnummer
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Herausgeber: Stadtplanungsamt Dresden
Datenguelle: Geodaten der Landeshauptstadt

Dresden, Kommunale Statistikstelle
Ausgabe vom: 1. Juni 2018
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teilen Studierender. Weitere Stadtteile mit
einer vergleichsweise geringeren Wohn-
dauer sind die Innere Neustadt und die
umliegenden Quartiere, die westlich der
Innenstadt liegenden Stadtteile Cotta, Lob-
tau-Nord und Lobtau-Sud sowie im Stadtteil
Striesen-Ost.

2.4 Haushaltsstruktur
und -entwicklung

Als private Haushalte zdhlen die Gemein-
schaften, die gemeinsam wohnen und
wirtschaften, das heiSt ihren Lebensunter-
halt gemeinsam finanzieren. Da Personen
in Wohngemeinschaften zwar zusammen-
wohnen, aber in der Regel getrennt wirt-
schaften, kénnen in einer Wohnung auch
mehrere Haushalte leben. Die Zahl der
Haushalte kann daher nur bedingt der Zahl
der Wohnungen gegenibergestellt wer-
den. Auch werden Personen in Gemein-
schaftsunterkinften (u. a. Heimen) bei
der Haushaltsbildung nicht bertcksichtigt.
In Dresden waren dies im Jahr 2016 rund
21060 Bewohner von Gemeinschaftsunter-
kiinften, was einem Anteil an der Dresdner
Bevolkerung von 3,8 Prozent entspricht.

Die seit Ende der 1990er Jahre be-
stehende Zunahme der Zahl der Haushalte
in Dresden hat sich in den letzten Jahren
fortgesetzt. Im Jahr 2017 gab es in Dres-
den 301 418 private Haushalte, das waren
19 600 bzw. 7,0 Prozent mehr als 2010 und
58 560 bzw. 24,1 Prozent mehr als im Jahr
2000. Das Wachstum der Zahl der Haus-
halte hat sich allerdings in jingerer Zeit
etwas verlangsamt — lag das Mittel der
jahrlichen Zunahme von 2010 bis 2014 bei
3 500 Haushalten, so ging diese fir die Jah-
re 2015 bis 2016 auf ein jahrliches Plus von
mittleren 2 000 Haushalten zurlck und re-
duzierte sich fir 2017 nochmals auf 1 400
Haushalte.

Fortgesetzt hat sich, wenn auch zu-
letzt abgeschwacht, die Zunahme der
Ein-Personen-Haushalte (Singularisierung).
Lebten im Jahr 2003 noch durchschnittlich
1,93 Personen in einem Haushalt, so ver-
ringerte sich die durchschnittliche Haus-
haltsgroRe bis zum Jahr 2010 auf 1,81 und
in den darauffolgenden sieben Jahren bis
2017 auf 1,79 Personen pro Haushalt.

Die Singularisierung aulert sich in
einer stetigen Zunahme der Zahl und des
Anteils der Ein-Personen-Haushalte in Dres-
den. Im Jahr 2017 lebten 154 720 Dresdner
in einem Ein-Personen-Haushalt, was ei-
nem Anteil von 51,3 Prozent an allen Haus-
halten bzw. 27,8 Prozent aller Einwohner
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Entwicklung der Zahl der Haushalte und der jahrlichen Anderung der Zahl

der Haushalte in Dresden 2000 bis 2017
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entspricht. Wahrend die Zahl der Ein-Perso-
nen-Haushalte im Alter von 18 bis 30 Jah-
ren seit 2012 zurlckgeht, steigen die Zahlen
flr die Altersgruppen ab 31 Jahre seit 2007
stetig an.

Auch wenn der Anteil der Ein-Perso-
nen-Haushalte steigt, lebt weiterhin die
Mehrzahl der Dresdner Bevolkerung in
einem Mehr-Personen-Haushalt (72,2 Pro-
zent). Dabei ist der Anteil der Zwei- und
Drei-Personen-Haushalte in den letzten
Jahren zurlckgegangen. Die Zwei-Perso-
nen-Haushalte sind mit 29,4 Prozent und
88 510 Haushalten die zweitstarkste Grup-
pe. Die Zahl der Drei-Personen-Haushalte
nimmt bereits seit 2004 stetig ab, so dass

W 3-Personen-Haushalt
W 2-Personen-Haushalt

2010 2017

M 1-Personen-Haushalt

deren Zahl 2017 nur noch bei 30 950 lag,
was einem Anteil von 10,3 Prozent ent-
spricht. Der Anteil der groReren Haushalte
mit vier, finf und mehr Personen hatte von
2003 bis 2010 zwar abgenommen, steigt
seitdem aber wieder an. Diese Entwicklung
ist auch auf dem Dresdner Wohnungsmarkt
erkennbar, auf dem es eine verstarkte
Nachfrage nach groReren Wohnungen mit
vier und mehr Wohnraumen gibt.



2.5 Entwicklung der
Altersstrukturen

Wahrend aus der Einwohner- und Haus-
haltsentwicklung vor allem auf die Umfange
der Wohnungsnachfrage geschlossen wer-
den kann, lassen sich aus der Altersstruktur
der Bevolkerung qualitative Merkmale der
Nachfrage ableiten.

Das Durchschnittsalter der Dresdner
Bevolkerung lag im Jahr 2017 bei 42,9 Jah-
ren. 1990 betrug das mittlere Alter der
Dresdner Bevolkerung noch 39,0 Jahre,
stieg dann bis 2003 auf 43,1 Jahre an und
blieb bis 2014 relativ konstant. Der Rlck-
gang auf den aktuellen Wert erfolgte in den
letzten drei Jahren.

In der Struktur der Altersgruppen ha-
ben sich im Zeitraum von 2010 bis 2017 fol-
gende Anderungen vollzogen:

[ Die Zahl der Kleinkinder im Alter bis
finf Jahren hat von 2010 zu 2017 um
rund 4 900 zugenommen. Damit ist
auch der Anteil dieser Altersgruppe an
der Gesamtbevolkerung von 6,0 auf
6,4 Prozent gestiegen. Dieser Anstieg
resultiert aus den hohen Geburtenzah-
len in Dresden.

@ Noch starker gewachsen ist die Grup-
pe der Kinder und Jugendlichen im Al-
ter von 6 bis 17 Jahren und zwar um
15 200 junge Dresdner. |hr Anteil an
der Gesamtbevolkerung stieg somit
von 7,9 auf 10,1 Prozent.

[ Die Zahl der 18- bis 24-Jéhrigen, die
zu den typischen Haushaltsgriindern
zahlen, hat hingegen von 2010 zu 2017
um 8 500 Einwohner abgenommen,
so dass deren Anteil an der Dresdner
Bevolkerung nur noch bei 8,1 Prozent
liegt. Dieser deutliche Ruckgang ist
eine Folge der geburtenschwachen
Jahre der Nachwendezeit, der trotz
umfassender Zuzige dieser Alters-
gruppe aus Sachsen und Ostdeutsch-
land nicht kompensiert werden konn-
te.

@ Einen Rlckgang gab es auch in der
Gruppe der 25- bis 29-Jahrigen, die
als Berufseinsteiger und Familiengrin-
der bezeichnet werden kann. lhre Zahl
verringerte sich um 500, der Anteil an
der Dresdner Bevolkerung ging auf
8,4 Prozent zurick.

[ Zur Gruppe der 30- bis 44-Jdhrigen
zahlen 21,7 Prozent der Dresdner. Da-
mit hat der Umfang dieser Altersjahr-
gange in den letzten sieben Jahren
um 13 900 Einwohner zugenommen.
Diese Entwicklung ist fir den Dresdner

Altersstruktur der Dresdner Bevolkerung 2010 und 2017 im Vergleich
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Wohnungsmarkt von sehr grofRer Be-
deutung, da in dieser Altersgruppe, zu
der viele Familien zahlen, langfristige
Wohnstandortentscheidungen getrof-
fen werden. Dabeij ist nicht nur die Ent-
scheidung des kiinftigen Wohnortes
wichtig, sondern auch, ob Wohneigen-
tum gebildet wird oder nicht.

[ Die Altersgruppe der 45- bis 59-Jah-
rigen besteht zumeist aus Familien-
haushalten, deren Kinder das elterli-
che Heim verlassen, sowie aus Paaren
und Alleinlebenden. Zu dieser Gruppe
zahlen 18,3 Prozent der Dresdner Ein-
wohner. Der Umfang dieser Gruppe
hat seit 2010 nur geringfligig um 4 800
Einwohner zugenommen.

[ Die Zahl der 60- bis 74-Jahrigen ist von
2010 zu 2017 um 8 900 zurlickgegan-
gen. Der Anteil dieser Altersgruppe lag
2017 aber noch immer bei 14,6 Pro-
zent. Der Rickgang erkldrt sich aus
den geburtenschwachen Jahrgdngen
der Nachkriegszeit, die mit einem Al-
ter von 65 bis 70 Jahren diese Alters-
gruppe erreicht haben. Im Vergleich zu
den friheren Generationen, in denen
es in dieser Altersgruppe noch hohe-
re Anteile alleinlebender Frauen gab,
nimmt jetzt der Anteil der Zwei-Perso-
nen-Haushalte in dieser Altersgruppe
zu.

W Deutlich zugenommen hat die Zahl der
Dresdner im Alter ab 75 Jahren. Von
2010 bis 2017 nahm deren Zahl um
19 100 zu, so dass der Anteil im Jahr
2017 bei 12,3 Prozent lag. Diese Ent-
wicklung resultiert aus geburtenstar-
ken Jahrgangen der Zwischenkriegszeit
sowie der stetig steigenden Lebens-
erwartung und ist damit Merkmal und
Indiz der demographischen Alterung.

75.000 100.000 125.000

Die fur die gesamte Stadt Dresden beste-
hende Altersstruktur weist nach Stadtteilen
zum Teil sehr groRe Unterschiede auf. So
gibt es Stadtteile mit sehr junger Bevolke-
rung, ausgesprochene Familien-Stadtteile,
aber auch Quartiere mit sehr hohen Senio-
renanteilen.

Auf Basis von sieben Altersgruppen,
die mit charakteristischen Phasen im Le-
benszyklus von Personen bzw. Haushalten
in Beziehung stehen, erfolgte eine Typisie-
rung der Dresdner Stadtteile in Altersstruk-
turtypen (O- bis17-Jahrige, 18- bis 24-Jah-
rige, 25- bis 29-Jahrige, 30- bis 44-Jahrige,
45- bis 59-Jahrige, 60- bis 74-Jahrige und
ab 75-Jahrige). Entscheidendes Kriterium
fir diese Typisierung waren die jeweils am
starksten besetzten Altersgruppen. Insge-
samt wurden neun Typen unterschieden:

M Altersstrukturtyp 1 — Stadtteile mit do-
minierendem Anteil der Altersgruppe
der 18- bis 24-Jéhrigen von Uber einem
Drittel: Dieser Strukturtyp tritt in Dres-
den nur einmal auf und ergibt sich aus
der besonderen Situation des Stadt-
teils Stdvorstadt-Ost in dem sehr viele
Studierende leben — insbesondere in
Wohnheimen.

[ Altersstrukturtyp 2 — Stadtteile mit
Uberwiegenden Anteilen an Haushalts-
grindern und jungen Familien: Die
Stadtteile dieses Strukturtyps liegen
vornehmlich in den westlich und nérd-
lich der Innenstadt angrenzenden
grinderzeitlichen Quartieren (Lobtau,
Friedrichstadt, Leipziger Vorstadt, Au-
Rere Neustadt).

M Altersstrukturtyp 3 — Stadtteile mit
Uberwiegendem Anteil alterer Fami-
lienhaushalte: Dieser Strukturtyp tritt
vor allem im Norden und Nordwesten

15
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auf, vereinzelt auch im Siden und Os-
ten (Innere Neustadt, Albertstadt, Pie-
schen, Mickten, Kaditz, Trachau, Cotta,
Plauen, Strehlen).

Altersstrukturtyp 4 — Familienhaushal-
te mit dlteren Kindern und altere Haus-
halte ohne Kinder: Zu diesem Typus
zahlen die Stadtteile am Stadtrand, die
von einer hohen Zuwanderung in den
1990er Jahren gepragt waren, aber
auch Teile der GroRwohngebiete Proh-
lis und Gorbitz.

Altersstrukturtyp 5 und 6 —hohe Antei-
le von Familienhaushalten und Uber-
durchschnittlich hohe Anteile alterer
Haushalte: Zu den Stadtteilen dieses
Strukturtyps zdhlen vor allem ,altern-
de” Wohnquartiere des DDR-Woh-
nungsbaus (Zschertnitz, Gruna, Strie-
sen-Sid, Prohlis, Leuben, Tolkewitz/
Seidnitz).

Altersstrukturtyp 7 — hochste Anteile
dlterer Bewohner: Zu diesem Struk-
turtyp zahlt nur der Stadtteil Johann-
stadt-Sud.

Altersstrukturtyp 8 und 9 — Quartiere
mit sehr ausgeglichener Altersstruk-
tur: Zu diesen Strukturtypen zahlen
die Altstadt und die unmittelbar an-
grenzenden Quartiere. Die Tatsache,
dass bei diesem Typ aber die hochsten
Altersgruppen noch stark besetzt sind,

ist ein sicheres Indiz daflr, dass diese
Stadtteile gerade einen Generations-
wechsel erfahren.

2.6 Umzugs- und
Wohnungswinsche

Die Umzugsbereitschaft der Dresdner Be-
volkerung ist seit Jahren relativ stabil. Nach
den Ergebnissen der Kommunalen Bulrger-
umfrage 2016 beabsichtigen 15 Prozent der
Dresdner Haushalte in den nadchsen zwei
Jahren innerhalb der Stadt umzuziehen
oder aus Dresden wegzuziehen.

Die grofkte Umzugsneigung besteht
fir die Gruppe der bis 30-Jahrigen, was
auch den typischen Mobilitdtsmustern
entspricht. Unter den Umzugswilligen sind
auch Uberdurchschnittlich viele Haushalte
mit geringem Einkommen, darunter immer-
hin jeder vierte Haushalt mit einem monat-
lichen Nettoeinkommen bis 1 000 Euro.

Ein Umzug bringt fir den Betreffen-
den immer einen hohen finanziellen und
organisatorischen Aufwand sowie meist
ein neues soziales und materielles Umfeld
mit sich. Daher wird die Entscheidung fir
einen Umzug in den meisten Féllen erst
nach grindlicher Abwagung der erwarte-
ten Vor- und Nachteile gefasst. Subjektive

Alterststrukturtypen der
Dresdner Stadtteile 2016

X prigende Altersgruppen
X dominante Altersgruppen

Typ 0-17 18-24 25-29 30-44 4559 60-74 75+
1 | X |
2 | X X X |

3 [x X X |

D Stadtgrenze

|-1—1-1 Statisische Stadtteile

und Stadtteil

— Elbe

Al Dresden,

LIl | Dieeger’

Herausgeber: Stadtplanungsamt Dresden

Datenguelle: Geodaten der Landeshauptstadt
Dresden, Kommunale Statistikstelle

Ausgabe vom: 1. Juni 2018
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Wiinsche und Erwartungen (z. B. Wohnen
im eigenen Haus mit Garten), aber auch
objektive Zwdnge (z. B. hohe Kosten) bilden
einen komplexen Wirkungsmechanismus,
an dessen Ende erst die Entscheidung fir
oder gegen einen Umzug steht.

Bei den Umzugszielen steigen die
Winsche zu einem Wegzug aus Dresden
und dabei sowohl ins Umland sowie in die
westlichen oder in die 6stlichen Bundes-
ldnder. Nach Hochrechnung ziehen rund
5 000 Dresdner Haushalte einen Umzug ins
Umland in Erwédgung, 2012 und 2014 wa-
ren es noch rund 3 000 Haushalte.

Von den Dresdner Haushalten, die
Uber einen Umzug nachdenken, wirden
61 Prozent eine Mietwohnung suchen
und weitere 9 Prozent in eine Wohnge-
meinschaft ziehen. Immerhin 23 Prozent
mochten im Eigentum wohnen — das sind
insgesamt rund 10 300 Dresdner Haus-
halte. Darunter sind laut Hochrechnung
3 600 Haushalte, die in einer Eigentums-
wohnung leben méchten und 5 800, die
sich ein Eigenheim wiinschen. Die Bereit-
schaft zur Eigntumsbildung ist damit deut-
lich gestiegen, ergaben sich doch bei den
friheren Befragungen von 2010 bis 2014
Werte zwischen 7 600 und 7 900 Haushal-
ten, die Eigentum bilden wollten.



Bei den gewiinschten Wohnformen gibt es
folgende Trends:

Der Anteil derjenigen, die zentrums-
nah wohnen mochten, ist wieder zu-
rickgegangen und lag 2016 bei 7 Pro-
zent (2014: 11 Prozent).

Der Anteil der Haushalte, die in eine
preiswertere Wohnung umziehen wol-
len bzw. missen, hat sich wieder leicht
erhoht, 2016 waren es 21 Prozent aller
Umzugswilligen (2012: 19 Prozent).
Weiterhin  zugenommen hat der
Wunsch, in ein anderes soziales Um-
feld umziehen zu wollen. 2016 gaben
21 Prozent der Befragten diesen Grund
an (2012: 15 Prozent).

Weiterhin  zugenommen hat der
Wunsch, nach dem Umzug in einer al-
ten- und behindertengerechten Woh-
nung zu leben. 2016 lag der Wert bei
10 Prozent derjenigen, die einen Um-
zug in Erwdgung ziehen (2012: 6 Pro-
zent).

Zugenommen hat auch die Bereit-
schaft bzw. der Wunsch in ein Angebot
des ,Betreuten Wohnens” zu wech-
seln. In der Befragung gaben 2016
5 Prozent derjenigen, die einen Umzug
in Erwagung ziehen, diesen Wunsch an
(2012: 3 Prozent).

Die Entwicklung des Dresdner Wohnungs-
marktes ist sehr stark mit der wirtschaftli-
chen Dynamik der Stadt und der Region ver-

bunden. Dresden gilt als einer der starksten
Wirtschafts- und Wachstumsstandorte in
Ostdeutschland. Die Wirtschaftskraft ba-
siert dabei auf einer langen Tradition als
Industriestandort mit hohem technischen
Innovationspotenzial. Zu den traditionell
starken Wirtschaftszweigen zahlen der An-
lagen- und Maschinenbau, die Lebensmit-
telbranche und die Flugzeugindustrie. Welt-
marktfihrend ist Dresden als Zentrum des
Mikroelektronik-Clusters ,,Silicon Saxony“.
So arbeiten in der Branche der Informa-
tions- und Kommunikationstechnologien
rund 48 000 Beschaftigte in 1 500 Unter-
nehmen. Weitere wirtschaftliche Poten-
ziale liegen in den Bereichen Nanotechno-
logie, Neue Werkstoffe sowie Life Sciences
bzw. Biotechnologie. Der Wirtschaftsstand-
ort profitiert von einem grofRen Potenzial
hochqualifizierter Arbeitskrafte und engen
Kooperationen zu den Forschungs- und Bil-
dungseinrichtungen.

Neben der Technischen Universi-
tat und der Hochschule fur Technik und
Wirtschaft gibt es in Dresden zahlreiche
Forschungseinrichtungen, darunter elf
Fraunhofer-Institute, funf Leibniz-Insti-
tute, drei Max-Planck-Institute und ein
Helmholtz-Zentrum. Mit einem Anteil von
81 Prozent ist der groRte Teil der Beschaf-
tigten im Dienstleistungssektor tatig. Dieser
wirkt stabilisierend fir die vom Weltmarkt
abhangige Entwicklung in der verarbeiten-
den Industrie mit dem Zugpferd Mikro-
elektronik. Neben Forschung und Bildung
sind in Dresden die Kultur- und Kreativwirt-
schaft, der Tourismus und die Verwaltun-
gen von besonders hoher Bedeutung.

Ende 2017 waren 258 780 sozialver-
sicherungspflichtige Beschaftigte in der

Entwicklung der Haushaltsnetto- und Aquivalenzeinkommen in Dresden 1996 bis 2016

Landeshauptstadt Dresden tatig. Damit ist
deren Zahl von 2010 bis 2017 um 35 500
bzw. 15,9 Prozent gestiegen. Die Zahl von
92 100 Einpendlern macht dartber hinaus
deutlich, dass auch das Umland von der
Dresdner Wirtschaft profitiert.

Aufgrund der wachsenden Zahl der Be-
schaftigten, ging die Arbeitslosigkeit in den
letzten Jahren deutlich zurick. Wahrend
die Arbeitslosenquote im Jahr 2005 bei
14,4 Prozent lag, betrug diese Ende 2017
nur noch 6,5 Prozent (ohne Unterbeschaf-
tigung) und liegt damit auf dem Niveau des
bundesweiten Durchschnitts. Der Anteil der
Beschaftigten, die geringfigig entlohnt wer-
den (Minijob oder 450 Euro-Job), liegt bei
12 Prozent der arbeitsfahigen Bevolkerung
und ist seit 2012 relativ stabil geblieben.

Fir die nahe Zukunft sprechen die Pro-
gnosen flr eine weiterhin positive Entwick-
lung mit starker Investitionsbereitschaft
und steigenden Zahlen der Beschéftigung.
Zu den groRten Neuansiedlungen zahlt eine
Halbleiterfabrik von Bosch mit 700 Mit-
arbeitern.

Das durchschnittliche Nettoeinkommen
der Dresdner Haushalte lag im Jahr 2016
bei 2 090 Euro (Median). Damit hat sich die
bereits langfristig bestehende Steigerung
der Haushaltseinkommen weiter fortge-
setzt und in den letzten Jahren sogar deut-
lich erhéht. Nachdem das durchschnitt-
liche Nettoeinkommen von 2012 zu 2014
um 5 Prozent bzw. 190 Euro zugenommen

11/1996 04/2002 09/2007 09/2010 09/2012 02/2014 02/2016
Haushaltsnettoeinkommen 1543 1650 1650 1800 1799 1889 2090
in Euro (Median)
Verdanderungen gegeniiber dem

) +28,4 N +1,37A +0,0=> +3,07 0,0=> +367A +537

Vorwert pro Jahrin %
Nettodquivalenzeinkommen
. . 1063 1238 1275 1357 1414 1444 1600
in Euro (Median)
Veranderungen gegenlber dem

+15,5 N +512 +0,6 2> +2,17 +2,12 +1,52 +542A

Vorwert pro Jahr in %

Datengrundlage: Kommunale Biirgerumfrage Dresden

Median ist der Mittelwert, der eine Verteilung in zwei
gleichgroe Hilften teile. Das Aquivalenzeinkommen
wird unter Beriicksichtigung der Haushaltsgroflen
und der Altersstrukturen der Haushalte als gewichtetes
Pro-Kopf-Einkommen berechnet, indem das Haushalts-
nettoeinkommen durch die Summe der Personengewichte

geteilt wird. Dabei gehen die einzelnen Haushaltsmitglie-
der entsprechend ihrer Stellung im Haushalt und ihres
Alters mit unterschiedlicher Gewichtung (Aquivalenzzif-
fer) in die Berechnung ein. Nach der seit 1994 geltenden
OECD-Skala fiir Gewichtungsfaktoren erhilt der Haupt-
einkommensbeziecher des Haushaltes (Haushaltsvorstand)

den Gewichtungsfaktor 1,0, alle weiteren Haushaltsmit-
glieder im Alter ab 14 Jahren den Gewichtungsfaktor 0,5
sowie die Haushaltsmitglieder im Alter von unter 14 Jah-
ren den Gewichtungsfaktor 0,3.
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Dresden gesamt:
1.600 Euro
+243 Euro

Neustadt

Mockritz, Coschitz,
Plauen

hatte, stieg der Wert von 2014 zu 2016 um
11 Prozent bzw. 201 Euro. Die groRten Ein-
kommenszuwachse verzeichneten Alleinle-
bende, Paare mit Kindern und Paare ohne
Kinder.

Da das mittlere Haushaltsnettoein-
kommen von der Alters- und Haushalts-
struktur abhéngig ist, wird zusatzlich das
sogenannte bedarfsgewichtete Nettoaqui-
valenzeinkommen (kurz Aquivalenzeinkom-
men) der Haushalte ermittelt. Im Jahr 2016
lag das mittlere Aquivalenzeinkommen der
Dresdner Haushalte bei 1 600 Euro pro
Monat und ist damit gegentber 2014 um
11 Prozent bzw. 156 Euro gestiegen.

Steht den Mitgliedern eines Haushal-
tes weniger als 60 Prozent des mittleren
Aquivalenzeinkommens zur Verfligung, gel-
ten diese als armutsgeféhrdet. In Dresden
liegt diese Armutsgrenze bei 960 Euro pro
Monat. Nach den Ergebnissen der Kommu-
nalen Burgerumfrage gelten demnach rund
15 Prozent der Dresdner Haushalte als ar-
mutsgefahrdet, was einer Zahl von 43 800
Haushalten mit 65 700 Einwohnern ent-
spricht. Haushalte, die ein um mindestens
50 Prozent héheres Aquivalenzeinkommen
haben, gelten als wohlhabend. Uber die-
ses monatliche Aquivalenzeinkommen von
mindestens 2 400 Euro verfiigen 45 600
Haushalte, was ebenfalls einem Anteil von
rund 15 Prozent entspricht. Die Anteile der
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armutsgefahrdeten und wohlhabenden
Haushalte sind in Dresden damit relativ
ausgeglichen.

Die Haushaltseinkommen und deren
Entwicklung zeigen raumlich eine deutliche
Ungleichverteilung. Die geringsten mittle-
ren Aquivalenzeinkommen von 1 200 Euro
haben die Haushalte in den Stadtrdumen
Prohlis/Reick und Gorbitz. Das durch-
schnittliche Einkommensniveau liegt damit
25 Prozent unter dem Dresdner Mittel von
1 600 Euro. Die héchsten Aquivalenzein-
kommen von 1 800 Euro haben die Haus-
halte in Loschwitz und Schonfeld-Weilig.

Die beiden Stadtrdume mit den ge-
ringsten Einkommen weisen auch die
schwachste Entwicklung auf. So sind die
mittleren Einkommen in Prohlis/Reick von
2010 zu 2016 um lediglich 34 Euro gestie-
gen, in Gorbitz sogar um 86 Euro gesunken.
Im Dresdner Durchschnitt kam es im Zeit-
raum von 2010 bis 2016 zu einer Steige-
rung der Einkommen um 243 Euro. Diese
Befunde lassen vermuten, dass raumliche
Unterschiede der Einkommensverteilung
sich eher verstarkt haben, also eine Zu-
nahme sozialer Polarisierung auch in raum-
licher Dimension erfolgte. Die mit Abstand
hoéchsten Einkommenszuwachse verzeich-
nen die Leipziger Vorstadt und Pieschen
(+323 Euro). Weitere Stadtraume mit tUber-
durchschnittlichen Einkommenssteigerun-

Eink ilung in Dresd
nach Stadtrdumen und
Einkommensdnderung von 2010 zu 2016

mittleres personenbezogenes
Aquivalenzeinkommen pro Monat

[ bis1450Euro

[ iiber 1.450 bis 1.550 Euro
[ iber 1.550 bis 1.650 Euro
I cber 1.650 bis 1.750 Euro

B ber 1.750Eur0

Anderung des monatlichen
Aquivalenzeinkommens 2010 zu 2016

8 bis-100 Euro

2016

A 0 bis bis +100 Euro
7 lber +100 bis +200 Euro
/) mehrals +200 Euro

— Stadtgrenze
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gen sind Briesnitz und die westlichen Ort-
schaften (+291 Euro) sowie Mickten, Kaditz,
Trachau (+277 Euro).

Auch die Kaufkraft entwickelte sich in
den letzten Jahren positiv und lag 2017 bei
20 222 Euro pro Person (Daten der GfK).
Mit 90,9 Punkten liegt der Dresdner Kauf-
kraftindex aber noch unter dem bundes-
deutschen Durchschnitt von 100. Im Ver-
gleich zum Kaufkraftindex von Sachsen, der
bei 85,1 liegt, zeigt sich aber die besondere
Bedeutung Dresdens in der Region.

Die sozialrdumliche Struktur der
Dresdner Wohnbevolkerung kann auch an-
hand der raumlichen Verteilung der Regel-
leistungs-Berechtigten (SGB II-Empfanger)
veranschaulicht werden. Uberdurchschnitt-
liche Anteile an Empfangern von Gber
20 Prozent der Einwohner weisen Teile von
Gorbitz und Prohlis auf. Hohe Anteile beste-
hen auch fur Pieschen, Kaditz/Mickten, die
Friedrichstadt, Stdvorstadt-West, die Pir-
naische Vorstadt und Johannstadt-Nord, fr
Strehlen sowie fir Leuben. Diese rdumliche
Verteilung spiegelt die Verteilung preiswer-
ter, insbesondere auch belegungsgebunde-
ner Wohnungen im Stadtgebiet wider.



Dresden gesamt:
8,3 Prozent

Anteil der Personen in
Bedarfsgemeinschaften

an den Bewohnern

in Dresden 2016 nach Stadtteilen

|: bis 5 Prozent

- iber 5 bis 10 Prozent
[ cber 10 bis 15 Prozent
I coer 15 bis 20 Prozent

I o 20 prozent
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In Dresden wurde zum Jahresende 2017 ein
Bestand von 298 761 Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngebduden registriert. Im
Zeitraum von 2004 bis 2009 war die Zahl
der Wohnungen aufgrund der geringen
Bautatigkeit und der Stadtumbaumalnah-
men rlcklaufig gewesen, so dass sich der
Wohnungsbestand in diesem Zeitraum um
rund 2 500 Wohnungen verringert hatte.
Seit 2010 nimmt die Zahl der Wohnungen
in Dresden wieder zu- in den letzten drei
Jahren sehr deutlich.

Der Bestand an Wohnungen wird
durch Unterbringungsangebote in Gemein-
schaftsunterkiinften erganzt. Zu diesen zah-
len neben Senioren- und Pflegeheimen (ca.
6 100 Platze), Studentenwohnheime (ca.
7 240 Platze), kommunale Wohnheime fur
Asylbewerber (ca. 1 500 Platze) und Heime
fir Wohnungslose (ca. 300 Platze) sowie
Haftanstalten und Kasernen. Insgesamt leb-
ten Ende 2017 rund 21 060 Menschen in
Dresden in Gemeinschaftsunterkinften.

Nach einer langeren Phase geringer Fer-
tigstellungszahlen ist die Wohnungsbauta-
tigkeit in den letzten sechs Jahren wieder
deutlich gestiegen. Im Jahr 2016 wurden
2 597 Wohnungen in Neubauten geschaf-
fen und im Jahr 2017 nochmals 2 300
Wohnungen. Aufgrund dieser Entwicklung
kann von einer neuen Konjunktur des Woh-
nungsbaus in Dresden gesprochen werden.
Die Stadt gilt in der Immobilienwirtschaft
als einer der attraktivsten B-Standorte. Das
grolRe Interesse institutioneller Anleger
(u. a. Versicherungen, Pensionsfonds) an
Investitionen mit langfristigen Anlagestra-
tegien fUhrt zu einer intensiven Nachfrage
nach Projektenwicklungen, insbesondere
im Mehrfamilienhausbau.
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Entwicklung des Wohnungsbestandes in Dresden 1990 bis 2017 zum

heutigen Gebietsstand

Zahl der Wohnungen
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292.742

(Aufgrund von jiingeren Aktualisierungen im Wohnungsbestandsregister fillt die Zunahme der Wohnungen

im Gesamtbestand geringer aus als die aktuelle Bautitigkeit.)

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen im Neubau

in Dresden 2000 bis 2017
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Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden

Die Baugenehmigungen, die als Indikator
flr die zuklnftige Bauentwicklung zu deu-
ten sind, bestatigen diese Entwicklung.
Erste Anzeichen fir einen Anstieg der Bau-
tatigkeit gab es bereits in den Jahren 2009
und 2010. Auch die jingere Entwicklung

ldsst auf eine anhaltend hohe Bautéatigkeit
schlieRen. So wurden im Zeitraum 2014 bis
2016 Baugenehmigungen fir insgesamt
8 500 neue Wohnungen erteilt, was einem
Mittel von etwa 2 800 Wohnungen pro Jahr
entspricht. Im Jahr 2017 kamen nochmals



4 100 Baugenehmigungen hinzu, was daftr
spricht, dass diese Entwicklung noch min-
destens drei Jahre anhalten wird. Die Bau-
tatigkeiten erstrecken sich zumeist Gber ein
bis zwei Jahre, so dass die Fertigstellungs-
quoten zwei Jahre nach Erteilung der Bau-
genehmigung bei rund 90 Prozent der ge-
nehmigten Falle liegen.

Wahrend noch bis 2013 die meisten
Wohnungen in Eigenheimen errichtet wur-
den, entfiel danach der groRere Teil der
Wohnungsneubauten auf Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern. Zwischen 2000 und
2013 wurden 57 Prozent der Wohnungen
in Eigenheimen gebaut, von 2014 bis 2017
waren es nur noch 17 Prozent aller neu er-
richteten Wohnungen.

Der Umfang des Neubaus von Eigen-
heimen, zu denen Einzel-, Doppel- und Rei-
henhduser zahlen, ging nicht nur in Relation
zum Mehrfamilienhausbau zurlick, sondern
auch absolut. Wurden im Jahr 2000 noch
690 Wohnungen in Eigenheimen errich-
tet, waren es 2016 nur noch 338 und 2017
303 Wohnungen. Der Eigenheimbau erfolgt
in sechs von zehn Neubauten in kleinteili-
gen Entwicklungen als Nachverdichtung,
Bau in der zweiten Reihe oder Abrundung
bestehender Wohngebiete. Zumeist han-
delt es sich dabei um individuell realisierte
Architekten- und Fertighduser. Zu den gro-
Reren Eigenheimstandorten der Jahre 2014
bis 2017 zahlen folgende Vorhaben:

@ Nickern mit 380 Wohnungen,
[ Dolzschener Hohe mit 90 Wohnungen,
@ TannenstraBe in der Albertstadt mit

80 Wohnungen,

@ An der Heide in Langebriick mit 60
Wohnungen,

@ Traveminder StralRe in Klotzsche mit
60 Wohnungen,

[ Bramsch-Areal in der Friedrichstadt
mit 40 Wohnungen,

[ Lise-Meitner-Strae in Omsewitz mit
40 Wohnungen.

Fir den Wohnungsneubau in Mehrfami-
lienhdusern besteht seit 2011 ein deut-
licher Aufschwung, der nur im Jahr 2013
einen kurzen Rickgang verzeichnete. Wur-
den im Jahr 2010 lediglich 140 Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern neu gebaut
(ohne Wohnheime), waren es 2015 schon
1 179 und 2016 sogar 1 946 Wohnungen
und 2017 nochmals 1 398 Wohnungen.
Davon haben die Dresdner Wohnungsbau-
genossenschaften in den Jahren 2015 bis
2017 rund 250 Wohnungen neu errichtet.
Der weitaus groRte Anteil an Vorhaben
im Mehrfamilienhausbau geht jedoch auf
Neubauleistungen von Projektentwicklern

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Neubauwohnungen in Eigenheimen

in Dresden 2000 bis 2017
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Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Neubauwohnungen
in Mehrfamilienhdusern in Dresden 2000 bis 2017
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zurlick. Hier sind starke regionale, aber in-
zwischen auch national agierende Unter-
nehmen tatig. Zu den groRten Wohnungs-
bauvorhaben der letzten Jahre zéhlen:

[ die Pegasus Residenz und Pegasus
Courtyard (Aaron Gruppe, 354 Woh-
nungen),

[0 die Gartenstadt Striesen (USD-Immo-
bilien, 350 Wohnungen),

[ das Prager Careé am Wiener Platz (Re-
vitalis Real Estate, 241 Wohnungen),

@ die Residenz am Zwinger (CTR Immo
Dresden und Baywobau, 188 Wohnun-
gen),

[0 der Wohnpark Dobraer Stralle (Grund-
stlicks- und Projektentwicklungsgesell-
schaft Dresden, 140 Wohnungen),

@ das Projekt Markuspassage in Pieschen
(Markus-Projekt-GmbH, 114 Wohnun-
gen),

W das Bauprojekt Alaunpark (Projektge-
sellschaft Wohnen am Alaunpark, 108
Wohnungen).

Dass sich der Neubau nochmals deutlich
steigern dirfte, zeigen die Baugenehmi-
gungen die zwischen 2014 und 2017 erteilt
wurden.

Die Neubautatigkeit hat sich weiter auf
die innerstadtischen und zentrumsnahen
Lagen konzentriert. Von den zwischen 2014
und 2017 neu errichteten Wohnungen la-
gen 73 Prozent der Wohnungen im Zentrum
oder dem inneren Bereich der Stadt. Im
Zeitraum 2010 bis 2013 waren es 56 Pro-
zent und von 2006 bis 2009 36 Prozent.
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Am Stadtrand verdnderte sich die Neubau-
tatigkeit kaum. Zentrumsnahe Quartiere
mit relativ hohen Fertigstellungszahlen im
Zeitraum 2014 bis 2017 sind:

[ im Zentrum: Wilsdruffer Vorstadt/See-
vorstadt-West (183 Wohnungen pro
Jahr); Seevorstadt-Ost (160 Wohnungen
pro Jahr), Innere Neustadt (101 Woh-
nungen pro Jahr);

[ im inneren Bereich die Stadtteile:
Striesen-Std (134 Wohnungen pro
Jahr), Striesen Ost (88 Wohnungen pro
Jahr), Striesen West (71 Wohnungen
pro Jahr), die Friedrichstadt (86 Woh-
nungen pro Jahr) sowie die AuRere
Neustadt (72 Wohnungen pro Jahr).

Die jungere Bautatigkeit lasst erkennen,
dass bei den Investoren vor allem Woh-
nungsbaustandorte im Zentrum und in
attraktiven Wohnlagen sehr beliebt sind,
mit den Stadtteilen Friedrichstadt und Lob-
tau-Nord aber inzwischen auch zentrums-
nahe Quartiere mit Entwicklungspotenzial
in den Fokus geraten sind.
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Der Wohnungsneubau von Eigenheimen er-
folgte vor allem in den Stadtteilen am Rand.
Die hochsten Neubauzahlen erreichten im
Zeitraum von 2014 bis 2017 die Stadtteile
Klotzsche (31 Wohnungen pro Jahr), Lock-
witz (19 Wohnungen pro Jahr) sowie Cos-
sebaude (19 Wohnungen pro Jahr) und

Langebrick/Schénborn (18  Wohnungen
pro Jahr). Dennoch gibt es auch zentraler
gelegene Gebiete, in denen in den letzten
Jahren groRere Bauprojekte fir Eigenheime
umgesetzt wurden — insbesondere in der
Albertstadt (22 Wohnungen pro Jahr) und
in der Friedrichstadt (12 Wohnungen pro
Jahr).

Die neugeschaffenen Wohnungen wei-
sen ein breites Spektrum und relativ aus-
geglichene Anteile an WohnungsgroRen
auf. Von den von 2010 und 2017 insgesamt
11 560 neu errichteten Wohnungen waren:

20 Prozent Ein-Raum-Wohnungen,

16 Prozent Zwei-Raum-Wohnungen,
22 Prozent Drei-Raum-Wohnungen,
23 Prozent Vier-Raum-Wohnungen und
19 Prozent Wohnungen mit funf und
mehr Raumen.

Im Vergleich zum Wohnungsbestand wur-
dendamit mehr Ein-Raum- sowie Wohnung-
en mit vier und mehr Rdumen errichtet,
aber weniger Zwei-Raum- und Drei-Raum-
Wohnungen.

Mit Ferienwohnungen und Mikro-Apart-
ments haben sich in den letzten Jahren
zwei Marktsegmente in Dresden etabliert,
die gezielt auf eine kirzere bzw. temporare
Vermietung setzen. Zu den Ferienwohnun-
gen zahlt das von der CTR Immo und der
Baywobau gemeinsam entwickelte Projekt
der ,Residenz am Zwinger” (100 Wohnun-
gen), in dem moblierte Wohnungen fir
Kurzzeitnutzer angeboten werden. Ein ver-
gleichbares Vorhaben ist der Umbau des
,Lebendigen Hauses” in der Kleinen Bri-
dergasse (60 Wohnungen), das ebenfalls in
der Innenstadt liegt. Mikroapartments sind
sehr kleine Wohnungen bis 30 Quadrat-
meter, die zumeist in Wohnanlagen mit zu-
satzlichen Serviceangeboten liegen. Die ty-
pischen Nachfrager der Mikro-Apartments
sind Wochenpendler, Gastwissenschaftler
und Studierende mit hoherem Budget. In
diesem Segment werden in vielen deut-
schen GroRstadten seit 2012 Wohnungs-
neubauten geplant und errichtet. Vorbild
ist der britische Markt, wo diese Angebots-
form seit Jahren sehr erfolgreich ist, vor al-
lem als Anlageprojekt mit hohen Renditen.
Das Wachstum des Segmentes in deutschen
Grolstadten ist wesentlich auf die Nachfra-
ge internationaler Anleger zurickzufihren.
In Dresden sind vergleichbare Projekte zur
Errichtung von Mikro-Apartments aktuell
erst in der Umsetzung, so unter anderem
die ,Mary Ann-Apartments” am Postplatz

Neubau von Wohnungen in
Eigenheimen in Dresden
2014 bis 2017 nach Stadtteil

:l kein Neubau von Eigenheimen
I:l bis 25 Wohnungen

[T aber 25 bis 50 Wohnungen
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— Elbe
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Ausgabe vom: 1. Juni 2018
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mit knapp 200 Wohnungen, die 2021 fertig-
gestellt werden.

3.3 Baualter und
Baustrukturtypen

Der Dresdner Wohnungsbestand ist durch
einen breiten Mix unterschiedlicher Baual-
ter gepragt: 27,5 Prozent der Wohnungen
befindet sich in Geb&duden, die bis 1918 er-
richtet wurden und weitere 17,6 Prozent
in Gebduden der Baujahre 1919 bis 1945.
Der Anteil der DDR-Wohnungsbauten liegt
bei 35,3 Prozent und macht damit mehr als
ein Drittel aller Wohnungen aus. Nach 1990
wurden 19,6 Prozent der Wohnungen er-
richtet.

Die Wohnbebauung in Dresden wurde
anhand ihrer stadtebaulichen Auspragung
in sieben Baustrukturtypen unterschieden.
Diese bieten einen guten Uberblick Uber
die rdumliche Verteilung einzelner Woh-
nungsmarktsegmente.

[ dorfliche Bebauungen, Reihenhduser
sowie Ein- und Zweifamilienhduser —
bilden Wohnquartiere mit den gerings-
ten Wohndichten. Die Gebiete liegen
fast ausschlieBlich in Stadtrandlagen
und umfassen 13 Prozent der Woh-
nungen in Dresden, die die Eigentimer
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Uberwiegend selbst nutzen und aus al-
len Baualtersklassen stammen.
freistehende Mehrfamilienhduser —
sind in Dresden vor allem Gebaude
vom Typ der sogenannten ,Dresdner
Kaffeemuhlenhduser”.  Freistehende
Mehrfamilienhduser in einfachen und
mittleren Wohnlagen finden sich vor
allem im Westen des Stadtgebiets in
den Stadtteilen Lobtau, Cotta und in
Teilen von Pieschen. Die guten Wohn-
lagen dieses Bautyps liegen vor allem
im Osten der Stadt in Elbndhe bzw. auf
den Elbhdngen sowie in peripheren
Stadtteilen. Errichtet wurden die Ge-
baude dieses Bautyps vor allem in der
Griinderzeit und nach 1990.
Blockrandbebauung —ist ein Baustruk-
turtyp, bei dem Gebaude den gesam-
ten oder groRten Teil eines Baublocks
umschlieBen. Diese Bautypen, die
meist aus der Grinderzeit stammen,
aber auch in jangerer Zeit gebaut wer-
den, weisen eine hohe bis sehr hohe
Wohndichte auf. Stadtteile dieses Bau-
strukturtyps liegen in einem Bogen
westlich und nérdlich der Innenstadt.
Ein GroRteil dieser Bestande ist mitt-
lerweile saniert und wird in Form von
Mietwohnungen am Markt angeboten.

Baualter der Wohnungen in Dresden 2017

Anteil in %
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Zeilenbauten — sind lange, schmale
Mehrfamilienhduser.  In  Dresden
wurde dieser Bautyp vor allem in
den 1920/30er Jahren sowie in den
1950/60er Jahre gebaut. Die Gebiete
liegen daher zumeist in den Wieder-
aufbaugebieten rings um die Altstadt.
Zu diesem Baustrukturtyp gehoren
etwa 30 Prozent der Dresdner Woh-
nungen, die Uberwiegend Genossen-
schaften und grolRe private Wohnungs-

27,5
22,3
19,6
17,6
I :

1946-1969

1970-1990 nach 1990

unternehmen als
anbieten.

Plattenbaugebiete — sind Wohnquar-
tiere des industriellen Wohnungsbaus
der DDR, deren Gebaude bis zu sechs
Etagen aufweisen. Die Gebiete befin-
den sich sowohl auf kriegszerstorten
Flachen in der Dresdner Neustadt als
auch Uber das Stadtgebiet verteilt —
insbesondere jedoch im Stdosten der
Stadt. In den Quartieren gibt es fast

Mietwohnungen

Baustrukturtypen der
Wohnbebauung in Dresden

- dérfliche Bebauung
- Reihenhausbebauung
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ausschlielllich  Mietwohnungen, die
sich im Besitz groRer Genossenschaf-
ten und privater Wohnungsunterneh-
men befinden.

W Plattenbaugebiete mit Hochhadusern —
sind Gebdudestrukturen, die in den
1970er und 1980er Jahren entstanden
sind. Eine besonders dichte Bebauung
weisen die GroRwohnsiedlungen Proh-
lis und Johannstadt auf. Hier domi-
nieren Mietwohnungen in industriell

3.4 Wohnlagen

Wie in jeder GroRstadt gibt es auch in
Dresden eine rdaumliche Differenzierung
von Wohnlagen, die sich nach Qualitat
und Attraktivitat unterscheiden. Die unter-
schiedlichen Dresdner Wohnlagen koénnen
anhand der Wohnlagekarte zum Dresdner
Mietspiegel 2017 beschrieben werden. Die
Bewertung der Wohnlage basiert auf einer
objektivierten Wohnlagebeurteilung der
Lage im Stadtraum und des nahen Umfel-
des. Bei der daflir angewandten Methode
werden acht Wohnlagekriterien berick-
sichtigt: die Siedlungsstruktur, die Nachbar-
schaftslage, die OPNV-Anbindung an das
Zentrum, die Versorgungszentralitat, die
Ausstattung der Wohnlage mit Gemeinbe-
darfseinrichtungen, die stadtklimatischen
Umweltbedingungen sowie der Grad der

errichteten Geschossbauten mit mehr
als sechs Etagen und sehr hoher Bau-
dichte. Etwa 13 Prozent der Wohnun-
gen in Dresden zahlen zu diesem Bau-
strukturtyp. Auch in diesen Quartieren
werden fast ausschlielllich Mietwoh-
nungen angeboten. Vermieter sind
vor allem die Vonovia und groRe Ge-
nossenschaften.

Belastung durch Flugldrm und durch Stra-
Benverkehrsldarm. Das zusammenfassende
Ergebnis der Wohnlagebewertung wird in
generalisierter Form anhand einer Wohn-
lagekarte veranschaulicht.

In der Karte werden einfache, mittlere
und gute Wohnlagen sowie Ubergangsbe-
reiche zwischen diesen Wohnlagen aus-
gewiesen. Gute Wohnlagen befinden sich
im Ostlichen Stadtgebiet am Elbabschnitt
zwischen Pillnitz und Blasewitz sowie in der
Innenstadt und in randstddtischen Gebie-
ten im Norden, Westen und Stiden. Die ein-
fachen Wohnlagen der Landeshauptstadt
Dresden liegen westlich der Innenstadt
sowie im Osten des Stadtgebietes an der
Bahntrasse Dresden — Prag.

Gl Besses

Wohnlagekarte

- ginfache Wohnlage
- mittlara Wohnlage
- gute Wohnlage

Uberwiegend Grin- und Freifliche
bzw. Gberwiegend unbewohnte
Flache

immission - Mitteh
an der Straftenrandbebauung
> 60 dB (A) - Tag (6 bis 22 Uhr)

Die W ist eine Ori !
hilfe. Die konkreten Verhaltnisse des
Wohnumfeldes konnen im Einzelfall sine
abweichende Einstufung rechifertigen.
Fir die Beurteilung der Wohnlagen-
instufung ist die ibung
der Mi i i
Unraied

Anlieg des
i lten Stran g
in der Regel eine Einstufung in die nachst-
niedrigere Wohnlagestufe. Dies gilt ggf.
auch fir V gen an wei Stralt
b i die verg
immissionen ausgesetzt sind,

Schall-

Stadtische Arbeitsgruppe Mietspiegel
® Sozialamt

¥ Stadtplanungsamt
B Kommunale Statistikstelle

Bearbeitungsstand: August 2016

3.5 Modernisierungen und
Zustand der Wohnungen

In den vergangenen Jahren verbesserte sich
der Zustand und die Ausstattung der Woh-
nungen in Dresden weiter. So wurden von
2010 bis 2017 knapp 24 000 Wohnungen
durch Um- und Ausbau modernisiert bzw.
verandert - das sind pro Jahr 1 Prozent der
Dresdner Wohnungen. Dieser Anteil ist, ab-
gesehen von kleineren Schwankungen, seit
fast zehn Jahren relativ stabil. In den Jahren
2016 und 2017 ging die Zahl der Umbauten
allerdings zurlck. Die 2017 wieder zuneh-
menden Baugenehmigungen lassen vermu-
ten, dass sich dieser Trend nicht weiter fort-
setzt. Bei BaumalRnahmen an bestehenden
Gebauden sind nur diejenigen erfasst, die
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nach den baurechtlichen Vorschriften von
der Bauaufsichtsbehoérde zu genehmigen
sind. InstandhaltungsmaRnahmen sind in
der Bautatigkeitsstatistik nicht enthalten.

Vom Gesamtbestand der Wohnungen
sind 2017 rund 20 Prozent Neubauten, die
nach 1990 errichtet wurden. 64 Prozent der
Wohnungen sind modernisiert und weitere
11 Prozent teilsaniert. Der Anteil unsanier-
ter Wohnungen liegt bei rund 5 Prozent. Die
Zahl der ruinésen Wohnungen in Dresden
betragt etwa 1 200, was einem Anteil am
Gesamtbestand von 0,4 Prozent entspricht.
Insbesondere diese aufgrund von Bauscha-
den nicht bewohnbaren Wohnungen wur-
den in den letzten Jahren modernisiert.

Auch die Qualitat und die Ausstattung
der Wohnungen in Dresden verbesserten
sich in den letzten Jahren. Die Ergebnisse
der Kommunalen Blrgerumfrage 2016 zeig-
ten, dass 99 Prozent der Dresdner Haushal-
te in einer Wohnung mit moderner Heizung
leben, 91 Prozent der Wohnungen haben
isolierverglaste Fenster sowie 91 Prozent
ein Bad mit Dusche und/oder Badewanne.
Rund 74 Prozent der Wohnungen zéhlen ei-
nen Balkon, eine Loggia, eine Veranda oder
eine Terrasse zu ihren Ausstattungsmerk-
malen. 21 Prozent der befragten Mieter-
haushalte geben an, dass sie Gber eine vom
Vermieter gestellte moderne Einbaukliche
verflgen.

Ungeachtet der auch im deutschland-
weiten Vergleich guten bis sehr guten Aus-
stattung der Wohnungen in Dresden sind
flr die nachsten Jahre weitere Modernisie-
rungen zu erwarten. Darunter sind Woh-
nungsbestande des spateren DDR-Woh-
nungsbaus (1975 bis 1990), in denen es
bisher nur wenige Erneuerungen gab so-
wie Gebaude und Wohnungen, die in den
1990er Jahren zwar eine erste Sanierung
erfahren hatten, fir die aber eine zweite
Erneuerung erforderlich ist. Das betrifft vor
allem energetische Sanierungen der Fas-
saden und die Aufwertung der Innenaus-
stattung der Wohnungen (u. a. FuRboden,
Bad).

3.6 Wohnungsgrolen-
struktur

Bezogen auf die Raumanzahl entfallen die
grofiten Anteile am Dresdner Wohnungs-
bestand auf Zwei- und Drei-Raum-Woh-
nungen, zu denen jeweils mehr als 30 Pro-
zent der Wohnungen zahlen. Trotz eines
Anstiegs der Wohnungszahl seit 1990 um
rund 57 500 Wohnungen hat sich die Gro-
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Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen im
Um- und Ausbau in Dresden 2000 bis 2017
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Bauzustand der Wohnungen in Dresden 2017
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Wohnungsbestand insgesamt: 298 761

Datengrundlage: Berechnungen des Stadtplanungsamtes Dresden

Wohnungen in Dresden nach WohnungsgroRe 2000, 2010, 2015 und 2017

Jahr Anzahl der Wohnungen

1-R-WE 2-R-WE 3-R-WE 4-R-WE > 4-R-WE Summe
2000 31752 99 125 105 966 38848 16 266 291957
2010 30998 97 154 104 680 40961 18 949 292742
2015 30597 96 002 104 949 43001 20729 295278
2017 30904 96 138 105 947 44110 21662 298761
Jahr Anteile der Wohnungen in Prozent

1-R-WE 2-R-WE 3-R-WE 4-R-WE > 4-R-WE Summe
2000 10,9 34,0 36,3 13,3 5,6 100
2010 10,6 33,2 35,8 14,0 6,5 100
2015 10,4 32,5 35,5 14,6 7,0 100
2017 10,3 32,2 35,5 14,8 7,2 100

Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden, 1-R-WE ... Ein-Raum-Wohnungen usw.



Renstruktur der Wohnungen nach der
Raumanzahl nur geringfligig verandert. Ein
Uber mehrere Jahre gleichbleibender Trend
fihrte zu einem leichten Rickgang des An-
teils der Zwei- und Drei-Raum-Wohnungen,
wahrend der Anteil der Ein-Raum-Wohnun-
gen relativ stabil blieb. Der Anteil der Woh-
nungen mit vier und mehr Radumen hat hin-
gegen seit 1990 stetig zugenommen, was
vor allem auf den Neubau von Eigenheimen
zurlckzufiihren ist.

3.7 Eigentimerstruktur

Die Eigentimerstruktur des Dresdner
Wohnungsmarktes wurde in den letzten
zehn Jahren vor allem durch folgende Pro-
zesse beeinflusst: den Verkauf des kom-
munalen Wohnungsbestandes (heute Vo-
novia), umfangreiche Transaktionen von
Wohnungsbesténden zwischen privaten
Wohnungsunternehmen und Neubau von
selbstgenutzten aber auch von vermieteten
Eigentumswohnungen.

Mit dem 2006 vollzogenen Verkauf
des kommunalen Wohnungsunterneh-
mens WOBA Dresden verblieben lediglich
knapp 600 Wohnungen im Eigentum der
Landeshauptstadt Dresden. Der Marktan-
teil der kommunalen Bestdnde ist damit
auf 0,2 Prozent gesunken. Der Anteil pri-
vater Wohnungsvermieter am Dresdner
Wohnungsmarkt lag inklusive der Vonovia
im Jahr 2017 bei 62,8 Prozent. Die Dresd-
ner Wohnungsgenossenschaften halten
20,3 Prozent der Wohnungsbestande. Der
Anteil des selbstgenutzten Wohneigentums
liegt bei 16,7 Prozent.

Die selbstnutzenden Eigentimer be-
wohnen Immobilien, die in ihrem Eigentum
sind. Dazu zahlen vor allem Ein- und Zwei-
familienhduser sowie Eigentumswohnun-
gen in Mehrfamilienhausern. Ihr Anteil am
Gesamtbestand der Wohnungen ist von
7 Prozent im Jahr 1990 auf rund 16,7 Pro-
zent im Jahr 2017 gestiegen, was einer Zahl
von rund 50 000 Wohnungen entspricht.

Der Anteil der Eigenheimbesitzer in
Dresden liegt bei rund 11,7 Prozent des
Gesamtmarktes, der Anteil der selbstge-
nutzten Eigentumswohnungen in Mehr-
familienhdusern bei rund 5,0 Prozent der
Dresdner Wohnungen. Insgesamt ergibt
sich eine Eigentumsquote von 16,7 Pro-
zent, die deutlich unter dem Niveau west-
deutscher Stadte vergleichbarer Grolen-
ordnung (Nurnberg 30 Prozent, Hannover
25 Prozent), aber Gber dem Wert von Leip-
zig (13 Prozent) liegt.

Die Gruppe der privaten Wohnungsver-
mieter ist sehr differenziert und reicht von

Eigentlimerstrukturen auf dem Dresdner Wohnungsmarkt 2005 und 2017
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Kleinvermietern, die nur wenige Wohnun-
gen vermieten, bis hin zu groRen professio-
nellen Unternehmen, die 1 000 und mehr
Wohnungen vermieten. Zu den grolRen
privaten Wohnungsvermietern zdhlen in
Dresden neben der Vonovia (38 300 Woh-
nungen) auch Immeo Wohnen (3 100 Woh-
nungen, ab 2018 Covivio Immobilien), die
Deutsche Wohnen (3 100 Wohnungen), die
TAG Immobilien AG (2 900 Wohnungen) so-
wie das Unternehmen Grand City Property
(1 500 Wohnungen). Damit haben sich in
Dresden neben den vielen lokalen Anbie-
tern zunehmend auch deutschlandweit
agierende Wohnungsunternehmen eta-
bliert. Das ist sowohl auf einen allgemeinen
Trend der Wohnungswirtschaft als auch
auf die Attraktivitdt des Dresdner Marktes
zuriickzufthren. Die Bestande dieser Eigen-
timergruppe erstrecken sich auf alle Bau-
alters- und Baustrukturgruppen.

Die Vonovia ist der grofite private
Vermieter in Dresden. Das Wohnungs-
unternehmen vermietet die 2006 von der
Landeshauptstadt Dresden an die amerika-
nische Fondsgesellschaft Fortress verkauf-
ten Wohnungen. Fortress hatte die Bestan-
de im Oktober 2006 in die borsennotierte
GAGFAH eingegliedert, die wiederum im
September 2015 mit der Deutschen Anning-
ton fusionierte und seitdem den Firmenna-
men Vonovia fihrt. Mit einem Gesamtbe-
stand von rund 350 000 Wohnungen ist die
Vonovia das groflte Wohnungsunterneh-
men in Deutschland. Es agiert inzwischen
wieder starker als Bestandshalter, was sich
unter anderem in konkreten Planungen fir
Modernisierungen und Wohnungsneubau
erkennen lasst.

2017

Mit dem Kaufvertrag sowie weiterflihren-
den Vereinbarungen gab es unter anderem
folgende vertragliche Regelungen: Ein-
schrankungen bei Mieterhéhungen fur die
zum Zeitpunkt des Verkaufs bestehenden
Mietverhéltnisse, Mitbestimmung der Mie-
ter bei aufwendigen Sanierungen, einge-
schranktes Kiindigungsrecht und lebenslan-
ges Wohnrecht fur Schwerbehinderte und
Mieter, die 60 Jahre und alter sind und die
zum Zeitpunkt des Verkaufs ein Mietver-
haltnis bei der WOBA DRESDEN hatten. Da-
riber hinaus verfligt die Landeshauptstadt
Uber Belegungsrechte von 10 000 Wohnun-
gen.

Wahrend die Investitionen der Vonovia
in den letzten zehn Jahren Gberwiegend auf
Instandhaltungen begrenzt blieben, hat das
Unternehmen angekiindigt, in den nachs-
ten Jahren verstarkt in die Entwicklung der
Dresdner Bestdande und den Wohnungs-
neubau zu investieren.

Die dritte grofRe Eigentimergruppe
auf dem Dresdner Wohnungsmarkt sind
die Wohnungsgenossenschaften. Die Woh-
nungsgenossenschaften gelten als kollektiv
organisierte Wohnungsunternehmen, de-
ren Mitglieder zugleich Mieter mit lebens-
langem Wohnrecht sind. Genossenschaf-
ten verbinden daher wirtschaftliche und
fursorgliche” Ziele und haben aus diesem
Grund eine sehr hohe Bestandsorientie-
rung. In ihrem Besitz befinden sich im Jahr
2017 insgesamt rund 60 500 Wohnungen,
was einem Marktanteil von gut 20 Prozent
entspricht. Nachdem die Zahl der Wohnun-
gen in den 1990er und 2000er Jahren auf-
grund von Verkaufen und StadtumbaumaR-
nahmen reduziert wurde, hat sich die Zahl
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der Genossenschaftswohnungen in den
letzten Jahren infolge von NeubaumafRnah-
men wieder leicht erhoht. Die genossen-
schaftlichen Bestdnde sind zum groften Teil
im Besitz von sechs grolRen Genossenschaf-
ten:
Wohnungsgenossenschaft ~ Aufbau
Dresden (17 040 WE),
Wohnungsgenossenschaft ,Gluckauf”
Sud Dresden (13 030 WE),
Sachsische Wohnungsgenossenschaft
Dresden (9 580 WE),
Eisenbahner-Wohnungsbaugenossen-
schaft Dresden (8 580 WE),
Wohnungsgenossenschaft Johannstadt
(7 720 WE) sowie
Gemeinnltzige Wohnungsbaugenos-
senschaft Dresden-Ost (2 170 WE).

Die Ubrigen rund 2 350 genossenschaft-
liche Wohnungen verteilen sich auf eine
Vielzahl  kleinerer ~Wohnungsgenossen-
schaften, die quartiersgebundene Bestande
haben (z. B. Wohnungsgenossenschaft Tra-
chau Nord; Wohnungsgenossenschaft Post
Dresden), und Kleinstgenossenschaften,
in deren Besitz sich nur einzelne Wohnge-
baude befinden. Die acht grofiten Dresdner
Wohnungsgenossenschaften haben sich
2004 zur Marketinginitiative ,Die Dresdner
Wohnungsgenossenschaften”  zusammen-
geschlossen (http://wbg-dresden.net).

Eine besondere Herausforderung der
Wohnungsgenossenschaften ist der Gber-
durchschnittliche Anteil alterer Mieter,
woraus sich Anpassungserfordernisse an
Wohnungen und Gebduden ergeben. Zu-
gleich vollzieht sich in einigen Wohnquar-
tieren ein Generationswechsel, bei dem die
Genossenschaften vor allem darauf setzen,
junge Familien als Neumieter zu gewinnen.
Nachdem sich die Dresdner Wohnungsge-
nossenschaften in den 2000er Jahren am
Wohnungsriickbau beteiligt hatten, sind
diese seit 2015 wieder in den Wohnungs-
neubau eingestiegen. Inzwischen wurden in
den Jahren 2015 und 2016 knapp 170 Woh-
nungen neu errichtet, unter anderem auf
der HaydnstraRe und auf der Franz-Liszt-
StralRe durch die WG Johannstadt. Weitere
Projekte sind im Bau.

Die seit einigen Jahren stetig steigen-
den Mietpreise und rlcklaufigen Woh-
nungsleerstande haben zu einer Neubewer-
tung der Wohnungsmarktsituation gefthrt.
Daraufhin fasste der Dresdner Stadtrat im
August 2015 den Beschluss, die Griindung
kommunalen Wohnungsbaugesell-
schaft vorzubereiten. Auf diese politische
Entscheidung folgte ein langerer Prozess, in
dem ein Unternehmenskonzept entwickelt

einer
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Wohnungsbestand groRer Wohnungsgenossenschaften in Dresden 2017

Wohnungsgenossenschaften Wohnungsbestand
WG Aufbau Dresden e. G. 17 040
WG "Glickauf" Sud Dresden e. G. 13027
Sachsische Wohnungsgenossenschaft Dresden e. G. 9576
Eisenbahner Wohnungsbaugenossenschaft Dresden e. G. 8578
WG Johannstadt e. G. 7717
Gemeinnitzige Wohnungsbaugenossenschaft Dresden-Ost e. G. 2174
WG Trachau-Nord e. G. 1654
WG Post Dresden e. G. 403
Radeberger Strale 192
Fliwo- Wohnungsgenossenschaft 102

Datengrundlage: Stadtplanungsamt Dresden

und der abschliefende politische Beschluss
vorbereitet wurde. Die Koordinierung tber-
nahm eine im November 2015 gegriindete
Lenkungsgruppe, die ein Beratungsunter-
nehmen mit der Erstellung eines Varian-
tenvergleichs zu Unternehmensformen be-
auftragte. Gleichzeitig wurde der Bestand
an kommunalen Grundsticken daraufhin
Uberprift, welche Flachen fir den Woh-
nungsbau einer kommunalen Gesellschaft
geeignet sind. Um das Verfahren zu be-
schleunigen, beschloss der Stadtrat Mitte
April 2016, sofort mit den Planungen fir
den Bau der ersten 800 Wohnungen zu
beginnen. Diese Aufgabe erhielt die Stadt-
entwicklungs- und Sanierungsgesellschaft
Dresden (STESAD). Nach einem langeren
Diskussionsprozess hat der Stadtrat schlief-
lich am 2. Marz 2017 die Grindung der
Wohnungsbaugesellschaft in der Rechts-
form einer GmbH & Co. KG beschlossen.
Nach dem positiven Bescheid der Verbind-
lichen Auskunft des Finanzamtes Dresden
erfolgte im September 2017 die notariell
beglaubigte Grindung der ,WiD Wohnen
in Dresden GmbH & Co. KG“ und der ,WiD
Wohnen in Dresden Verwaltungs GmbH".
Die neue Wohnungsbaugesellschaft
Ubernimmt die Aufgabe, die Wohnungsver-
sorgung fir besondere Bedarfsgruppen zu
sichern, das heit fir einkommensschwa-
che Haushalte mit besonderem Augenmerk
auf Familien sowie auf dltere und behinder-
te Menschen. Bis 2021 soll es einen ersten
Bestand von 800 Wohnungen geben, der in
den nachfolgenden Jahren auf 2 500 Woh-
nungen erweitert wird. Langfristig besteht
die Absicht, die bis 2036 auslaufenden
10 000 belegungsgebundenen Wohnungen
bei der Vonovia durch neue Sozialwohnun-

gen im kommunalen Bestand und durch
Wohnungen mit Belegungsbindungen bei
privaten Eigentimern zu ersetzen.

Abgesehen von den Entwicklungen
des kommunalen Wohnungsbestandes ist
die weitere Entwicklung der Eigentums-
strukturen auf dem Dresdner Wohnungs-
markt schwer zu prognostizieren. Die
jingere Neubautatigkeit zeigt, dass ins-
besondere Wohnungsunternehmen mit
Sitz in Deutschland ein groRes Interesse
am Dresdner Markt haben und neue Miet-
wohnungsbestande aufbauen, darunter die
Revitalis Real Estate aus Hamburg, die CG
Deutsche Wohnen aus Berlin und die Glo-
bal Conzept aus Kassel.



4 Wohnungsmarkt

4.1 Angebots-Nachfrage-
Situation

Nach Angaben der Kommunalen Statis-
tikstelle Dresden standen im Jahr 2017
in Dresden 18 671 Wohnungen leer, was
einer Leerstandsquote von 6,2 Prozent ent-
spricht. Aus diesem Wohnungsleerstand
kann jedoch noch nicht geschlossen wer-
den, dass genau diese Zahl an Wohnungen
aktuell am Markt verfugbar ist.

Von den leer stehenden Wohnungen
sind rund 1 200 Wohnungen aufgrund von
Sanierungen nicht bewohnbar, weitere
etwa 1 200 Wohnungen befinden sich in
ruindsen Gebauden und sind somit auch
nicht bewohnbar. Aus der Differenz der leer
stehenden und unbewohnbaren Wohnun-
gen ergibt sich der sogenannte marktaktive
Leerstand, der in Dresden 2017 bei 5,4 Pro-
zent (16 300 Wohnungen) liegt.

Nach Abzug einer Fluktuationsreserve
von 3,7 Prozent (11 100 Wohnungen), die
sich aus der Wohnmobilitat ergibt und fur
die Funktionsweise des Wohnungsmarktes
erforderlich ist, verbleibt ein struktureller
Leerstand von 1,7 Prozent (5 200 Wohnun-
gen). Die strukturellen Wohnungsleerstan-
de haben sich damit in Dresden weiterhin
reduziert, so dass fir den gesamten Markt
ein fast ausgeglichenes Verhaltnis von An-
gebot und Nachfrage besteht.

Mit der Reduzierung der Wohnungs-
leerstdnde kommt es bereits in einigen
Marktsegmenten zu einer angespannten
Situation. In guten Wohnlagen sowie in
Wohnungsmarktsegmenten, die eine hohe
Nachfrage haben, ist inzwischen von einem
Nachfragetberhang auszugehen. Die Folge
ist eine groRere Marktmacht der Anbieter,
die sich unter anderem in steigenden Mie-
ten und einer selektiveren Mieterauswahl
zeigt. Deutliche Knappheit besteht vor al-
lem fur preiswerte Wohnungen und dabei
vor allem fir Ein-Raum-Wohnungen und
Wohnungen mit vier und mehr Raumen.
Wohnungen mit schwierigen Grundrissen,
wie beispielsweise groRRe Zwei-Raum-Woh-
nungen lassen sich hingegen schlechter
vermarkten.

Wohnungsleerstand in Dresden 2017

Anzahl der Anteil in
Wohnungen Prozent
Wohnungen 298 761 100
Leerstand 18 671 6,2
davon
ruinés 1200 0,4
in Sanierung 1200 0,4
Summe 2400 0,8
marktaktiver Leerstand
Leerstand ohne Ruinen und Wohnungen in 16 300 5,4
Sanierung
Fluktuationsreserve 11100 3,7
struktureller Leerstand
marktaktiver Leerstand abzuglich 5200 1,7

Fluktuationsreserve

Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden, Stadtplanungsamt Dresden zur Methodik der Ermittlung

der Wohnungsleerstinde in Dresden siche Anhang

Entwicklung der Wohnungsleerstinde in Dresden 1990 bis 2017

Zahl der Wohnungen
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Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden

In der langfristigen Betrachtung gingen die
Wohnungsleerstdande seit Ende der 1990er
Jahre, als in Dresden 60 060 Wohnungen
(20,8 Prozent) leer standen, zurlck. Die-
se Entwicklung resultiert aus steigenden
Bevolkerungs- und Haushaltszahlen, dem

2005 2010 2015

Wohnungsrickbau im Rahmen des Stadt-
umbaus Ost in den Jahren von 2003 bis
2013 sowie den bis 2012 geringen Neubau-
zahlen.
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Die einzelnen Segmente des Dresdner
Wohnungsmarktes weisen allerdings un-
terschiedliche  Angebots-Nachfrage-Ver-
haltnisse auf. Hier lassen sich fir einige
Segmente noch immer deutliche Uberan-
gebote, fir andere hingegen Verknappun-
gen erkennen.

Gebaudetyp: In Mehrfamilienhdusern
lag der Wohnungsleerstand im Jahr
2017 bei 6,7 Prozent, wahrend 3,4 Pro-
zent der Eigenheime in Dresden nicht
bewohnt waren.

Bauzustand: Die Wohnungsleerstan-
de konzentrieren sich zum einen auf
Wohnungen, die aufgrund ihres Bau-
zustandes unbewohnbar sind. Das sind
in Dresden noch rund 1 200 Wohnun-
gen. Wohnungsleerstainde ergeben
sich aber auch fir Wohnungen, die
sich aktuell in der Sanierung befin-
den. In Dresden betraf das 2017 rund
1 200 Wohnungen. Zum anderen be-
stehen groRere Wohnungsleerstande
in neu errichteten Gebduden. In die-
sen Neubauten kdnnen zumeist nicht
alle Wohnungen sofort vermietet oder
verkauft werden, so dass diese zeit-
weise leer stehen. Aufgrund der hohen
Neubautatigkeit betraf dies in Dresden
2017 rund 1 000 Wohnungen.
Baualter: Die hochsten Wohnungs-
leerstdnde weisen noch immer die
Wohngebdude der Baujahre bis 1918
auf in denen 10,0 Prozent der Woh-
nungen leer stehen. Diese Uberdurch-
schnittlichen Wohnungsleerstéande re-
sultieren vor allem daraus, dass es in
dieser Baualtersklasse noch mehrere
Wohnungen in unsanierten Gebauden
und an verkehrsreichen StrafRen gibt.
In den Gebauden der Baualtersklasse
von 1919 bis 1945 stehen 7,1 Prozent
der Wohnungen leer. Die gerings-
ten Leerstande weisen Gebdude des
DDR-Wohnungsbaus auf: von den Ge-
bauden der Baujahre 1946 bis 1969
stehen 3,6 Prozent leer, bei den von
1970 bis 1990 errichteten Wohnungen
sind es 4,0 Prozent. In Wohngebéauden,
die nach 1990 gebaut wurden, liegt die
Leerstandsquote bei 7,3 Prozent. Diese
Uberdurchschnittlichen Leerstande in
den Neubauten resultieren unter an-
derem aus den hohen Fertigstellungs-
zahlen im Neubau. Seit 2016 kommen
jahrlich sehr viele Neubauwohnungen
auf den Markt, von denen nicht alle
sofort vermietet werden kénnen.
Lage: Wohnungsleerstande konzen-
trieren sich vor allem an stark befah-
renen AusfallstralRen und Stralenkreu-
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zungen mit hoher Larmbelastung. In
Gebduden, die Uber keinen Aufzug ver-
flgen, stehen vor allem Wohnungen in
der flinften und sechsten Etage leer.
Wohnungseigentimer: Die Wohn-
ungsleerstdande unterscheiden sich
auch nach der Eigentumsform. Die
grolliten Wohnungsleerstande beste-
hen fir die Gruppe der privaten Ver-
mieter und Wohnungsunternehmen
(ohne Vonovia): 9,5 Prozent. In diesen
Bestanden liegen auch die meisten
der als ruinds und unbewohnbar ein-
gestuften Gebaude. Die Vonovia weist
mit 2,5 Prozent unterdurchschnittliche
Wohnungsleerstande auf und auch
bei den Wohnungsgenossenschaften
stehen lediglich 1,9 Prozent der Woh-
nungen leer.

Teilrdumlich besteht in Dresden eine deut-
liche Differenzierung hinsichtlich der Hohe
und Dynamik der Wohnungsleerstande.

Etwas Uberraschend sind die hohen
Wohnungsleerstande in einigen Stadttei-
len mit aufgelockerter Bebauung in gu-
ter bis sehr guter Wohnlage: Loschwitz/
Wachwitz (10,8 Prozent), Cossebaude/
Mobschatz/Oberwartha (10,7 Prozent), Co-
schitz/Gittersee (10,6 Prozent), Briesnitz
(10,5 Prozent) und Buhlau/WeiRer Hirsch
(10,5 Prozent). Die hohen Leerstandsquo-
ten resultieren aus Leerstdnden in zumeist
unsanierten Gebduden bzw. Gebduden an
verkehrsreichen StrafRen (u. a. Grundstralie,
Bautzner LandstralRe, MeiRner Landstralie,
Schandauer StraBe, Tharandter StraRe).
Ein Teil der ausgewiesenen Wohnungsleer-
stande geht jedoch auf Schwierigkeiten bei
der Erfassung der Wohnnutzung zurlck. So
werden gerade in diesen Quartieren Uber-
durchschnittlich haufig Wohnungen als Ge-
werberaum genutzt. Die hohen Leerstande
in der Inneren Altstadt (14,4 Prozent) erkla-
ren sich aus den Wohnungsneubauten so-
wie Wohnlagen mit hoher Larmbelastung
(z. B. WeiRe Gasse).

Die geringsten Wohnungsleerstande
bestehen in den Stadtteilen, die zentrums-
nah liegen und in denen zugleich groere
Anteile  genossenschaftlicher  Wohnun-
gen angeboten werden: Johannstadt-Sid
(2,6 Prozent), Johannstadt-Nord (3,5 Pro-
zent), Stdvorstadt-West (3,4 Prozent) und
Seevorstadt-Ost (3,4 Prozent). Auch in
Stadtteilen mit nennenswertem Bestand
an Plattenbauten liegen die Wohnungsleer-
stande deutlich unter dem Durchschnitt,
unter anderem in Gorbitz-Sid (3,8 Pro-
zent), Prohlis-Stid (3,8 Prozent), Gruna
(4,1 Prozent) sowie Reick (4,4 Prozent).

Im Zeitraum von 2014 bis 2017 ist der
Wohnungsleerstand in Dresden insgesamt
um 0,6 Prozentpunkte zuriickgegangen.
Das zeigt sich auch in der Entwicklung der
meisten Dresdner Quartiere, denn in 22
der 61 Stadtteile ist die Leerstandsquote
von 2014 bis 2017 deutlich gesunken. Sehr
hohe Rickgdnge verzeichnen fir diesen
Zeitraum vor allem

Altbauquartiere mit attraktiven Woh-
nungsbestanden: Lobtau-Nord (-5,7
Prozentpunkte), Loschwitz/Wachwitz
(-3,0), Blasewitz (-2,3); Trachau (-1,7);
einige Stadtteile mit hohem Anteil an
Bestanden des DDR-Wohnungsbaus
(Plattenbauten): Prohlis-Nord (-2,4 Pro-
zentpunkte), Johannstadt-Nord (-1,4);
aber auch Quartiere am Stadtrand mit
alterer Bausubstand: Klotzsche (-4,1
Prozentpunkte), NauRlitz (-3,6), Lock-
witz (-1,7), Weilkig (-1,5).

In 33 der 61 Stadtteile blieb der Wohnungs-
leerstand relativ stabil, wohingegen er in
sechs Stadtteilen zunahm. Dies sind:

Stadtteile mit Leerstanden in Woh-
nungsneubauten: Innere Altstadt (+3,6
Prozentpunkte), Niedersedlitz (+1,5),
Striesen-Sud  (+1,3) und Ré&cknitz/
Zschertnitz (+0,6);

Stadtteile, in denen umfassende Sanie-
rungsmalinahmen erfolgen: Pirnaische
Vorstadt (+1,6 Prozentpunkte), Gor-
bitz-Ost (+1,2).

Die Landeshauptstadt Dresden weist in den
letzten Jahren eine stabile Zahl an Trans-
aktionen an Wohnimmobilien auf. Diese
Entwicklung setzte sich insgesamt im Jahr
2017 fort, in einigen Segmenten zeigt sich
allerdings ein Rickgang der Transaktions-
tatigkeit. Die nachfolgenden Erlduterungen
beziehen sich, wenn nicht anders gekenn-
zeichnet, auf Daten und Aussagen des
Grundsticksmarktberichtes der Landes-
hauptstadt Dresden 2018 (GSMB 2018).

Im Jahr 2017 wurden in Dresden 4 449
Wohnimmobilien (unbebaut, bebaut, Ei-
gentum) mit einem Umsatz von 1,16 Mil-
liarden Euro verdufert. Damit liegen die
Fallzahlen und der Umsatz in etwa auf
dem Niveau von 2016 (4 416, 1,15 Milliar-
den Euro). Im langjahrigen Vergleich bleibt
die Zahl der Transaktionen unter dem Mit-
tel der Jahre 2007 bis 2016 von 4 860 Ver-



Dresden gesamt:
6,2 Prozent
-0,6 Prozentpunkte

kaufsfallen, der Umsatz liegt aber Uber dem
langjahren Mittel von 1,03 Milliarden Euro
(Aengevelt 2018).

Grundstiicksmarkt fiir den individuellen
Wohnungsbau und Markt fiir Eigenheime

Im Verkauf von Wohnbauflachen fir den
Eigenheimbau deutet die Entwicklung auf
ein schwindendes Angebot hin. Die Zahl
der Grundstlcksverkdufe blieb mit 152 ge-
ring (2016: 148; Mittel 2007 bis 2016: 273).
Die verkauften Wohnbauflachen fir den
Ein- und Zweifamilienhausbau reduzierten
sich gegentber 2010 mit 27,5 Hektar auf
12,1 Hektar im Jahr 2017.

Die Grundstuckspreise fur Flachen
des individuellen Wohnungsbaus mit frei-
stehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
sowie Doppelhdusern sind wieder deutlich
gestiegen. Lagen die mittleren Kaufpreise
im Jahr 2010 noch bei 113 Euro/m?, stiegen
diese bis 2017 auf 203 Euro/m?. Die Preis-
spanne erstreckt sich von 70 Euro/m? in
einfachen Lagen bis 480 Euro/m? in guten
Lagen. Die im Vergleich zum Dresdner Um-
land héheren Grundstlckspreise fiihren zu
einer steigenden Zahl an Abwanderungen
junger Haushalte, die sich mit der Absicht
tragen, ein Eigenheim zu errichten.

Auf dem Markt fur Eigenheime (Neu-
bau und Bestand) wurden im Jahr 2017 ins-

Wohnungsleerstand in Dresden 2017
nach Stadtteilen (Bruttoleerstand)
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gesamt 407 Immobilien verkauft, womit die
Zahl der Verkaufe gegentiber dem Vorjahr
(2016: 427) zurick gegangen ist und unter
dem langjéhrigen Mittel (2007 bis 2016)
von 467 bleibt (Aengevelt 2018). Die Ver-
kaufsumsatze stiegen deutlich an, was sich
aus den steigenden Preisen erklart. So wa-
ren 2017 fir ein freistehendes Einfamilien-
haus im Neubau im Mittel 3 070 Euro/m?
Wohnflache zu zahlen, 2010 waren es noch
2 250 Euro/m?. Der Preis fur Doppelhaus-
halften im Neubau lag 2017 bei 3 110 Euro/
m? Wohnflache (2010: 1 970 Euro/m?) und
fir Reihenmittelhduser bei 2 600 Euro/m?

(2010: 1 790 Euro/m?). Der mittlere Kauf-
preis fur ein Ein- und Zweifamilienhaus im
Neubau stieg damit auf 318 000 Euro.

Der Verkauf von Eigenheimen im Neu-
bau umfasst rund 10 Prozent des Marktes
flr Eigenheime. Der weitaus grofte Teil ent-
fallt auf sogenannte Bestandsgebaude, die
mindestens drei Jahre alt sind. Im Vergleich
zum Neubau sind die Preise fir Bestands-
gebdude zwischen 500 und 1 000 Euro/
m? Wohnfliche glnstiger. Beim Verkauf
von freistehenden Einfamilienhdusern im
Bestand wurden 2017 mittlere Preise von
2 670 Euro/m? Wohnflache erzielt (mittlere
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Lage, Median), fir Doppelhaushdlften
2 075 Euro/m? und fir Reihenmittelhduser
2 150 Euro/m? Wohnflache.

Grundstiicksmarkt fiir Mehrfamilien-
hausbau

Der Grundstlicksmarkt fur Wohnbaufla-
chen zur Errichtung von Mehrfamiliehdus-
ern ist durch starke jahrliche Schwankun-
gen gepragt, die vor allem eine Folge
einzelner groRflachiger Verkaufsfélle sind.
In der jlingeren Vergangenheit zahlten dazu
auch umfassende Verkdaufe kommunaler
Flachen in innerstadtischen Lagen. Die
Landeshauptstadt Dresden dnderte 2016
ihre Liegenschafts- und Verkaufspolitik.
Die Grinde liegen in dem schwindenden
Bestdnden stadteigener Wohnbauflachen
und einer Neuausrichtung der strategi-
schen Liegenschaftspolitik, die sich starker
an wohnungs- und sozialpolitischen Zielen
orientiert.

Im Jahr 2017 wurden in Dresden
74 Grundstlcke fur den Mehrfamilienhaus-
bau verkauft. Damit hat sich der seit 2013
bestehende Trend zur Verringerung der
Zahl an Transaktionen weiter fortgesetzt.
2013 waren es noch 140 Grundsticks-
verkdufe fur den Geschosswohnungsbau,
2016 87 Verkdufe. Mit der geringeren Zahl
der Verkaufsfalle ging auch der Flachenum-
satz aller Grundstlcksverkaufe fur Mehr-
familienhauser weiter zurlck. 2013 lag der
Flachenumsatz noch bei 22,6 Hektar, 2016
nur noch bei 14,2 Hektar und 2017 bei
12,7 Hektar.

Die Grundstickspreise fur den Ge-
schosswohnungsbau nahmen weiter zu
und lagen 2017 bei einem mittleren Kauf-
preis von 392 Euro/m?, was sich vor allem
aus der sehr hohen Nachfrage in diesem
Segment ergibt. Die héchsten Preissteige-
rungen weisen die innerstadtischen Lagen
mit mittleren Preisen von 3 000 Euro/m?
auf (Aengevelt-Research 2018). Da der
grolite Teil der innerstadtischen Wohn-
bauflachenreserven in den letzten Jahren
bebaut wurde oder sich im Bau- sowie
Planungsprozess befindet, gelangen zu-
nehmend Lagen am Innenstadtrand in den
Fokus, wie beispielsweise in der Friedrich-
stadt, Cotta, Lobtau, der Sludvorstadt und
der Johannstadt. Dabei sind die Investoren
offensichtlich auch bereit, hohere Risiken
in mittleren Lagen einzugehen oder gezielt
Lagen zu entwickeln.

Mehrfamilienhduser aus dem Bestand
(inkl. Wohn-Geschaftshauser) wurden 2017
insgesamt 346 verauRert, was in etwa dem
Niveau der beiden Vorjahre entspricht,
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Zahl der Verkdufe und mittlere Wohnflachenpreise fiir Eigenheime im Bestand
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aber unter dem zehnjdhrigen Mittel von
434 Verkaufsfillen liegt (Aengevelt-Re-
search 2018). Aufgrund der steigenden
Preise sind die Umsatze aber deutlich auf
885,8 Millionen Euro gestiegen. Ein Qua-
dratmeter verkaufter Wohnflache in Mehr-
familienhausern kostete 2017 durchschnitt-
lich 2 070 Euro.

Markt fiir Eigentumswohnungen

Von allen Immobilientransaktionen in Dres-
den erreichte der Markt fuir Eigentumswoh-
nungen die groRten Verkaufszahlen. Damit
setzte sich die Entwicklung der letzten Jah-
re fort. 2017 gabe es 4 170 Verkaufe von
Eigentumswohnungen. Bezogen auf den
Wohnungsbestand in Dresden entspricht
das einem Anteil von 1,39 Prozent. Die Zahl
der Verkaufe ist damit im vierten Jahr in Fol-
ge gestiegen und liegt weiterhin Uber dem
langjahrigen Mittel der Jahre 2010 bis 2016
von 3 600 Verkaufen pro Jahr.

Mit 67,5 Prozent entfiel der grofte
Anteil der Transfers auf Weiterverkdufe
von Eigentumswohnungen. Damit hat sich
der seit 2013 bestehende Wachstums-
trend fortgesetzt. Insgesamt wurden 2017
in Dresden 2 815 Eigentumswohnungen
weiterverkauft. 17,5 Prozent der Transfers
entfielen auf Erstverkdufe von Eigentums-
wohnungen im Neubau. Gegenlber den
zwei Vorjahren sind die Zahl und der Anteil
der Erstverkdufe im Neubau zurlckgegan-
gen. Gab es 2015 insgesamt 919 Erstver-
kaufe von Neubauwohnungen, waren es
2017 nur noch 726 Wohnungen. Wieder
gestiegen ist die Zahl der Verkaufe von Ei-
gentumswohnungen nach einer Umwand-
lung und gerade erfolgter Sanierung. In den
Jahren 2010 bis 2012 wurden pro Jahr noch
rund 1 025 Wohngen dieses Typs verkauft,
im Zeitraum von 2014 bis 2016 nur noch

433 pro Jahr, im Jahr 2017 dann wieder
629 Eigentumswohnungen.

Die Entwicklung deutet darauf hin,
dass die Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen weiterhin vor allem auf den Be-
stand ausgerichtet ist. Die Nachfrage nach
Eigentumswohnungen im Neubau kann
hingegen nicht mit dem durch den Woh-
nungsbau schnell erweiterten Angebot mit-
halten.

Die hochsten Preise erreichen Eigen-
tumswohnungen nach Sanierung und Um-
wandlung, die 2017 im Mittel 3 650 Euro/m?
kosteten. Im Jahr 2010 lag der mittlere Preis
noch bei 2 390 Euro/m?, so dass es in den
letzten sieben Jahren zu einer Preissteige-
rung um 53 Prozent bzw. 5,4 Prozent pro
Jahr kam. Fir Eigentumswohnungen im
Neubau lag der durchschnittliche Kaufpreis
im Jahr 2017 bei 3 300 Euro/m?. Gegeniiber
2010 entspricht das einem Preisanstieg um
38 Prozent bzw. 4,2 Prozent pro Jahr. Deut-
lich preiswerter sind Eigentumswohnun-
gen im Weiterverkauf, die 2017 im Mittel
fir 1 665 Euro/m? verduRert wurden. Die
Preissteigerung ist ahnlich der im Erstver-
kauf: im Vergleich zu 2010 sind die Preise
um 41 Prozent gestiegen. Im Stadtever-
gleich haben sich die Preisverhéltnisse fur
Eigentumswohnungen kaum verandert. Die
in Dresden erzielten Kaufpreise bewegen
sich im bundesdeutschen Mittel und liegen
leicht Uber denen in Leipzig und deutlich
Uber den Preisen anderer ostdeutscher
Stadte.

Die meisten Erstverkdufe von Eigen-
tumswohnungen im Neubau erfolgten 2016
und 2017 in den Gemarkungen Striesen
(217), Altstadt Il (Seevorstadt, Johannstadt,
138 Verkaufsfille), Neustadt (133) und Ubi-
gau (61). Erstverkaufe nach Umwandlungen
und Sanierungen erfolgen vor allem in Tolke-
witz (72), Lobtau (71), Loschwitz (50) und
Ubigau (30). Die meisten Weiterverkiufe



von Eigentumwohnungen erfolgten in den
Gemarkungen Striesen (351), Neustadt
(208), Altstadt Il (Seevorstadt, Johannstadt,
191 Verkaufsfalle), Laubegast (134) und
Lobtau (111).

Der Anteil der Dresdner, die in ihrer eige-
nen Wohnung leben, ist in den letzten Jah-
ren mit 16 Prozent stabil geblieben (KBU
2016). Das bedeutet aber nicht, dass es
keine Eigentumsbildung gibt, denn die
Zahl der selbstnutzenden Eigentimer hat
weiter zugenommen, allerdings in gleicher
Relation wie die Zahl der Dresdner Haus-
halte. So lebten 2016 rund 32 000 Dresd-
ner Haushalte in selbstgenutzten Eigen-
heimen (11 Prozent) und rund 14 000 in
einer selbstgenutzten Eigentumswohnung
in Mehrfamilienhdusern (5 Prozent).

Die Eigentumsquoten stehen im direk-
ten Zusammenhang mit der Haushaltsgro-
Re. So leben mehr als ein Drittel der Haus-
halte mit finf und mehr Personen in den
eigenen vier Wanden, bei den Ein-Perso-
nen-Haushalten sind es lediglich 7 Prozent.
GroRen Einfluss hat erwartungsgemal auch
das Haushaltseinkommen, denn 44 Prozent
der Haushalte mit einem monatlichen Ein-
kommen von Uber 4 000 Euro sind Woh-
nungseigentimer.

In der rdaumlichen Verteilung besteht
weiterhin ein deutliches Gefélle zwischen
Stadtrand und Stadtzentrum. Wéhrend in
der Innenstadt und den zentrumsnahen
Gebieten sowie in den Plattenbauwohn-
gebieten hauptsachlich Mieter wohnen,
weisen die am westlichen, nordlichen und
Ostlichen Stadtrand liegenden Quartiere
Eigentimeranteile von tber 40 Prozent auf.
Die hohen Eigentumsanteile in diesen Ge-
bieten ergeben sich vor allem aufgrund der
hohen Anteile der Ein- und Zweifamilien-
hauser (KBU 2016).

Zahl der verkauften Eigentumswohnungen in Dresden 2010 bis 2017
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Sanierung der letzten drei Jahre
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Dresden gesamt:
16 Prozent

4.4 Mietwohnungsmarkt

Mietpreisentwicklung

Um Mietpreise und Mietveranderungen zu
erfassen, werden drei Datenquellen ver-
wendet: die Kommunale Birgerumfrage,
der Dresdner Mietspiegel sowie die empi-
rica-Preisdatenbank (zur Methodik siehe
Anhang).

Die auf der Grundlage der Kommuna-
len BUrgerumfrage und des Dresdner Miet-
spiegels erhobenen Bestandsmieten zeigen
in der langfristigen Betrachtung eine Ent-
wicklung, die sich in drei Phasen gliedert.
Im Zeitraum von Mitte der 1990er Jahre
bis 2000 kam es zu einem deutlichen An-
stieg der Mieten. In der anschlieRenden
Phase des entspannten Wohnungsmarktes
nahmen die mittleren Mietpreise von 2001
bis etwa 2005/2006 nur geringfugig zu. Ab
2007 begannen die Mieten wieder konti-
nuierlich zu steigen. 2016 erreichten die
Nettokaltmieten der Kommunalen Blrger-
umfrage im Dresdner Mittel ein Niveau von
5,96 Euro/m? (KBU 2016), der Mittelwert
der Mietspiegelmieten lag mit 6,09 Euro/m?
(Dresdner Mietspiegel 2017) nur geringfi-
gig daruber. Die Mietsteigerungen erfolgen
inzwischen in allen Marktsegmenten: von
den preiswerten Wohnungen bis zu den
Wohnungen in Neubauten, aber auch in
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den einfachen sowie in den guten und sehr
guten Lagen.

Im deutschlandweiten Vergleich sind
die Dresdner Mietwerte moderat. Der Mit-
telwert der Mietspiegelmieten liegt fir Stad-
te ab 20 000 Einwohner bei 6,54 Euro/m?
(F+B Mietspiegelindex). Spitzenreiter ist
Minchen, wo im Mittel 11,18 Euro/m? zu
zahlen sind. Mit Dresden vergleichbar sind
die mittleren Mietniveaus der Stadte Erfurt
(6,20 Euro/m?) und Potsdam (6,07 Euro/m?).
In Leipzig lag das Niveau der Bestandsmie-
ten im Jahr 2016 bei 5,39 Euro/m? (Stadt
Leipzig 2016- Kommunale Birgerumfrage).

Gegenitber 2010 sind die Nettokalt-
mieten der Kommunalen Birgerumfra-
ge um insgesamt 13,1 Prozent gestiegen,
was einer jahrlichen Mietsteigerung von
2,1 Prozent entspricht. Die mittleren Net-
tokaltmieten des Dresdner Mietspiegels
stiegen um 15,1 Prozent bzw. 2,2 Prozent
pro Jahr. Damit steigen die Dresdner Mie-
ten etwas starker als der deutschlandweite
Mittelwert der laut F+B-Mietspiegelindex
im Zeitraum von 2010 bis 2016 um 1,8 Pro-
zent pro Jahr zunahm. Die Preisdynamik in
Dresden erreicht aber dennoch nicht die
Spitzenwerte deutscher GroRstadte. So
sind beispielsweise die Bestandsmieten in
Berlin (West) seit 2010 um 2,7 Prozent pro
Jahr gestiegen (eigene Berechnung nach
F+B-Mietspiegelindex).

Selbstgenutztes Wohneigentum
in Dresden 2016
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Der jungste Anstieg von 2014 zu 2016 zeigt
jedoch, dass die Mietpreisdynamik in Dres-
den nochmals eine deutliche Steigerung
erfahren hat. So sind die mittleren Mieten
der Kommunalen Burgerumfrage von 2014
zu 2016 insgesamt um 0,27 Euro/m? ge-
stiegen, was einer jahrlichen Zunahme von
2,3 Prozent entspricht. Die mittlere Netto-
kaltmiete des Dresdner Mietspiegels ist im
gleichen Zeitraum um 0,36 Euro/m? ge-
stiegen, was einer jahrlichen Zunahme um
3,4 Prozent entspricht. Dass die Mietwerte
des Dresdner Mietspiegels schneller stei-
gen als die Mietwerte aus der Kommunalen
Blrgerumfrage erklart sich daraus, dass im
Mietspiegel nur die Mieten enthalten sind,
die in den letzten vier Jahren durch Neu-
vermietung oder Mietanderung vereinbart
wurden. Altere Mietwerte gehen nicht in
die Mietspiegelerhebung ein. Der Mietspie-
gel reagiert damit deutlich sensibler auf
Mietsteigerungen.

Die Mietsteigerungen auf dem Dresd-
ner Wohnungsmarkt lassen sich auf zwei
wesentliche Faktoren zurtckfihren. Erstens
ist die Nachfrage gestiegen, was zu einem
Rickgang der Wohnungsleerstande und zu
einer zunehmenden Verknappung des An-
gebotes fuhrt.

Diese Entwicklung bietet den Woh-
nungsanbietern die Moglichkeit, Mieterho-
hungen durchzusetzen und bei Neuvermie-
tungen deutlich héhere Angebotsmieten



anzusetzen. Dies zeigt die Entwicklung
der Angebotsmieten fir Neuvertrage, die
seit 2010 von 5,86 Euro/m? bis 2017 auf
7,37 Euro/m? gestiegen. Das entspricht
einer Steigerung um 26 Prozent bzw. einer
jahrlichen Steigerung um 3,3 Prozent (Da-
ten der empirica-Preisdatenbank). Bei den
Angebotsmieten handelt es sich um Miet-
angebote in Online-Portalen, bei denen
davon ausgegangen werden kann, dass der
angebotene Mietpreis auch dem tatsach-
lich vereinbarten entspricht. Im deutsch-
landweiten Vergleich liegt Dresden aber
noch deutlich unter dem Mittelwert fir
GroRstadte ab 500 000 Einwohner, der
2016 bei 9,97 Euro/m? lag (BBSR 2017).

Ein zweiter Grund fir die Mietsteige-
rungen sind die hohen Mieten im Woh-
nungsneubau, der seit 2014 deutlich an
Fahrt aufgenommen hat. Die Neubauwoh-
nungen, dazu zahlen die Baufertigstellun-
gen der jeweils letzten drei Jahre, werden
zu Preisen von 8,00 bis 14,50 Euro/m? an-
geboten. Im Mittel sind die Neubaumieten
von 2012 bis 2017 von 7,30 Euro/m? auf
10,43 Euro/m? gestiegen, was einer Zunah-
me um 42,9 Prozent bzw. 7,4 Prozent pro
Jahr entspricht (Daten der empirca-Preis-
datenbank). Die Griinde fur die sehr hohen
Neubaumieten sind die gestiegenen Grund-
stlcks- und Baukosten sowie die Tatsache,
dass der weitaus grofte Teil der Neubau-
wohnungen in innerstadtischen und attrak-
tiven Wohnlagen liegt und zumeist sehr
hochwertige Ausstattungen  geschaffen
werden. Wohnungsneubau mit preiswerten
oder mittelpreisigen Mietniveau gibt es bis-
her nicht in Dresden. Selbst bei den Woh-
nungsgenossenschaften liegen die Neubau-
mieten nach eigenen Angaben bei 9,00 bis
9,50 Euro/m?.

Der Verlauf der Preisentwicklung fir
Neubaumieten zeigt, dass die hochsten
Steigerungen mit dem Beginn der Neubau-
konjunktur ab 2014 erfolgten. 2014 stie-
gen die Angebotsmieten im Neubau um
11,0 Prozent, 2015 um 14,1 Prozent. Dieser
rasante Anstieg der Angebotsmieten hat
sich 2016 bereits auf 6,3 Prozent reduziert
und ging 2017 sogar auf 1,7 Prozent zurick
(Daten der empirca-Preisdatenbank). Die
Stabilisierung der Neubaumieten deutet
darauf hin, dass es inzwischen ein umfas-
sendes Angebot an hochpreisigen Neubau-
wohnungen in Dresden gibt.

Seit Juli 2015 gilt fur die Landeshaupt-
stadt Dresden eine Kappungsgrenze fir die
Erhéhung von Bestandsmieten von 15 Pro-
zent. Das heillt, dass Bestandsmietvertra-
ge innerhalb von drei Jahren um maximal
15 Prozent erhoht werden dirfen. Wirde
diese Regelung nicht bestehen, ware mit

Entwicklung der mittleren Wohnungsmieten und Nebenkosten

in Dresden 1995 bis 2016
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einer noch hoheren Mietpreisdynamik zu
rechnen.

Im Vergleich zu den Nettokaltmieten
sind die Nebenkosten nach Angaben der
Kommunalen Blrgerumfrage leicht gesun-
ken. Die kalten Betriebskosten blieben im
Vergleich von 2014 zu 2016 mit 1,17 Euro/m?
stabil. Die Kosten flr Heizung und Warm-

wasser verringerten sich von 1,19 Euro/m?
imJahr 2014 auf 1,12 Euro/m?im Jahr 2016.
Als Grund dafir gilt der relativ milde Winter
2015/2016. Die Brutto-Wohnkosten, die
neben der Grundmiete auch die kalten Be-
triebskosten sowie die Kosten flr Heizung
und Warmwasser beinhalten, betragen im
Jahr 2016 im Durchschnitt 8,25 Euro/m?2.
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Von den Mietsteigerungen sind inzwischen
alle Marktsegmente erfasst.

Die Wohnungsmieten unterscheiden
sich auch nach den Eigentiimergruppen. Bei
der Vonovia liegt die Durchschnittsmiete
2016 bei5,47 Euro/m?,im Bestand der Woh-
nungsgenossenschaften bei 5,41 Euro/m?,
bei den sonstigen privaten Eigentimern
sind es hingegen 6,33 Euro/m? (KBU 2016).
Die Unterschiede erklaren sich weniger
aus der Vermietungsstrategie der Unter-
nehmen, sondern vielmehr aus den spezi-
fischen Wohnungsbestanden. So vermietet
die Vonovia einen groRen Teil der Woh-
nungen als Belegrechtswohnungen auf
dem Niveau der Kosten der Unterkunft.
Im Unterschied zur Vonovia und den Woh-
nungsgenossenschaften haben die privaten
Eigentimer zudem weit mehr Bestande in
sanierten Altbauten der Grinderjahre (bis
1918) und in nach 1990 neu errichteten
Wohngebauden.

Einen umfassenden Uberblick iber die orts-
Ublichen Marktpreise in den verschiedenen
Segmenten des Mietwohnungsmarktes gibt
der Dresdner Mietspiegel 2017. Hier sind

die in Dresden in den letzten vier Jahren
geanderten oder neu vereinbarten Mieten
veroffentlicht. Der auf wissenschaftlichen
Grundlagen erstellte Dresdner Mietspiegel
ist ein Tabellenmietspiegel und als quali-
fizierter Mietspiegel anerkannt. Die Miet-
spiegeltabelle unterteilt die Marktsegmen-
te anhand der Merkmale Wohnungsgrofie,
Ausstattung, Baualter und Wohnlage. Die
einzelnen Felder der Tabelle geben das
arithmetische Mittel der Nettokaltmiete in
Euro/m? als ortstibliche Vergleichsmiete so-
wie Unter- und Obergrenze der 2/3-Spanne
in Euro/m? als Mietpreisspanne an (Lan-
deshauptstadt Dresden 2016: Dresdner
Mietspiegel 2017; GEWOS 2016: Dresdner
Mietspiegel 2017. Dokumentation).

Nach den Daten des Dresdner Miet-
spiegels liegt die durchschnittliche Kalt-
miete in Dresden bei 6,09 Euro/m?2. In ihrer
Differenzierung folgen die Mietpreise allge-
mein bekannten Regeln: Je besser die Aus-
stattung und die Wohnlage sowie je kleiner
die Wohnung ist, desto hoher ist der Miet-
preis pro Quadratmeter. Die geringsten
Mieten von durchschnittlich 4,45 Euro/m?
erreichen Wohnungen der einfachsten Aus-
stattungsklassen, das heiRt fir Wohnungen,
die maximal zwei zeitgemale Merkmale
aufweisen. Innerhalb dieser Ausstattungs-

Mietspiegel 2017 fiir die Landeshauptstadt Dresden
(Netto-Kaltmiete je Quadratmeter Wohnflache in Euro; Spanne und Mittelwert; Datenerhebung 2016)

klasse treten keine signifikanten Diffe-
renzierungen nach Wohnlage und Woh-
nungsgrofRe auf. Die hochsten Mietwerte
bestehen fir Wohnungen in Neubauten,
die nach 1990 errichtet wurden und eine
sehr gute Ausstattung aufweisen sowie
flr sanierte Altbauten in guter Wohnlage.
Die mittleren Mieten liegen in diesen Seg-
menten bei knapp 7,40 bis 7,47 Euro/m?,
die Spannenobergrenzen reichen bis zu
8,51 Euro/m?.

Die Mietpreise steigen mit der Ausstat-
tung der Wohnungen. Zu den Ausstattungs-
merkmalen mit dem groRten Preiseinfluss
zdhlen:

eine zeitgemaRe Sammelheizung (z. B.
Fernwarme, Gas-/Ol-Heizung),

ein zeitgemales Bad und besondere
Ausstattungsmerkmale des Bades (z. B.
Handtuchwandheizkorper, separate
Dusche, zweites WC),

eine zeitgemaRe Kiche oder eine Ein-
bauktche,

zeitgemalRe Fenster mit Isoliervergla-
sung,

hochwertige FuRboden,

eine Fubodenheizung und

das Vorhandensein eines Balkons,
einer Loggia oder eine Terrasse.

Baualter bis 1918 1919 bis 1945 1946 bis 1990 nach 1990
WohnungsgoBe | 24-50 m? | 51-75m? | ab 76 m? | 24-50 m? | 51-75m? | ab 76 m? | 24-50 m? | 51-75m? | ab 76 m? | 24-50 m? | 51-75 m? | ab 76 m?
Ausstattung Wohnlage
einfach
AK | mittel
gut 3,48-5,43 fehlende Werte /
AK NI einfach 4,45 zu geringe Fallzahl
(1-2 zeitgemaRige mittel
Merkmale) gut
(A.%K—llll‘zeit emaine erlr:ﬁ;r 4,44-6,60 4,51-6,04 | 4,42-5,33 | 3,88-5,41 fehlende Werte /
Merkma"fe) g ot 5,38 5,19 4,79 4,50 2u geringe Fallzahl
einfach 4,93-6,17 5,07-6,50 | 4,70-6,75 | 3,87-5,20
537-6,98 | 65 6,29 5,48 4,49
fsgvzeitgeméﬁige — 552693 | 610 5,18-6,80 5,32-7,14 | 5,24-7,33 | 4,97-7,00 | 4,29-6,50 5,74-7,11
ereel 6,21 5,26.7.45 5,94 6,26 6,29 5,86 5,27 6,50
ot 5,59-6,90 | 620 5,43-7,23 | 5,11-6,96 | 4,95-6,25
e 6,28 6,51 6,01 5,61
einfach 5,49-7,20 | 5,50-7,22 5,20-6,71 5,08-7,09 5,57-7,03 | 5,51-6,64
6,34 6,25 589 | 508685 601 | 487-651 6,33 6,12
ARV : 5,96-7,50 | 5,89-7,50 | 5,47-7,50 | 5,46-6,77 | 5,50-6,53 | 289 | 547-7,08 |519-7,12| 563 |5096.7,53 | 6,00-7,45 | 592-7,43
(7-8 zeitgemaRige mittel
6,89 6,63 6,50 6,02 6,00 6,32 6,12 6,67 6,68 6,48
Merkmale)
ot 6,01-7,52 | 5,77-8,00 5,44-6,96 | 5,68-7,87 5,43-7,19 | 5,32-6,69 6,42-7,60 | 6,48-7,78
g 6,72 6,91 6,11 6,96 6,39 5,88 6,96 7,02
einfach
5,66-8,22
RS ) . . 6,99 fehlende Werte / 6,44-8,50
(9-10 zeitgemaRige mittel )
Merkmale) zu geringe Fallzahl 7,47
ot 6,48-8,51
e 7,40

Datengrundlage: Dresdner Mietspiegel 2017
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Nach der WohnungsgroRe sind fur kleine
Wohnungen bis 50 m? héhere Quadratme-
terpreise zu zahlen. Im Vergleich zu groRen
Wohnungen ab 76 m? sind das im Mittel
0,63 Euro/m? mehr. Auch fir Wohnungen
mittlerer GroRe, von 51 bis 75 m?, sind im
Vergleich zu den groRen Wohnungen noch
0,26 Euro/m? mehr zu zahlen. Der Preisein-
fluss der Wohnlage macht sich vor allem
bei den guten und sehr guten Ausstattungs-
klassen bemerkbar.

Anhand der ermittelten Mittelwerte
und Spannen fir Wohnungsmieten in Dres-
den gliedert sich der Markt in vier Preis-
segmente.

Insbesondere das Angebot an preis-
werten Wohnungen reduzierte sich in
Dresden in den vergangenen Jahren stetig.
Der Anteil der Wohnungen im Segment der
Nettokaltmiete bis 5,00 Euro/m? lag 2014
noch bei 25 Prozent und verringerte sich bis
2016 auf nur noch 20 Prozent der bewohn-
ten Wohnungen (KBU 2016). Die Ursachen
fir das Abschmelzen des preiswerten Woh-
nungsbestandes liegen in Mietpreissteige-
rungen sowie umfassenden Sanierungen
und Modernisierungen. Die deutliche Re-
duzierung der preiswerten Wohnungsan-
gebote zeigt sich auch in der Steigerung der
Angemessenheitsrichtwerte fir die Kosten
der Unterkunft. Diese Mietwerte werden
anhand eines empirischen Abgleichs der
am Markt angebotenen und nachgefragten

Dresden gesamt:
7,22 Euro/m?
+0,42 Euro/m?

Mietpreissegmente des Dresdner Wohnungsmarktes und

deren Marktanteile 2014 und 2016

Marktsegment Mietpreisgrenzen Marktanteil 2014 Marktanteil 2016
preiswertes Segment bis 5,00 Euro/m? 25 Prozent 20 Prozent
mittleres Segment 5,01 bis 7,00 Euro/m? 64 Prozent 62 Prozent

héheres Segment

7,01 bis 10,00 Euro/m? ca. 10 Prozent

ca. 15 Prozent

hochpreisiges Segment

ber 10,00 Euro/m?

ca. 1 Prozent ca. 1 bis 3 Prozent

Datengrundlage: Kommunale Biirgerumfrage 2016, Berechnungen Stadtplanungsamt Dresden

Wohnungen fir Geringverdiener ermittelt.
Fir Wohnungen mit einer Wohnungsgro-
Be von bis zu 45 m? erhéhten sich die fur
2015/2016 geltenden Angemessenheits-
richtwerte von 6,36 Euro/m? (nettokalt) auf
6,77 Euro/m? fur 2017/2018.

Das mittlere  Mietpreissegement
schlieft sich an das preiswerte Wohnen an
und reicht von 5,01 Euro/m? bis 7,00 Euro/m?.
Die Obergrenze entspricht in etwa dem
Mittelwert der Neuvertragsmieten im Jahr
2016. Infolge der Mietsteigerung ist auch
der Bestand der Wohnungen in diesem
Preissegment leicht zurlickgegangen, be-
stimmt aber noch immer den groRten Teil
der Bestandsmieten. Im Jahr 2014 lag der
Anteil des Segmentes bei 64 Prozent und
2016 bei 62 Prozent.

Das hochpreisige Mietpreissegment be-
ginnt bei Preisen Uber 10,00 Euro/m?. In
diesem Segment liegen die meisten der im
Wohnungsneubau angebotenen Wohnun-
gen. Der Anteil dieses Segmentes wurde
in der Kommunalen Birgerumfrage noch
nicht separat erfasst. Ausgehend davon,
dass 7 Prozent der Wohnungsmieten in
Dresden bei einem Wert ber 8,00 Euro/m?
liegen (KBU 2016), dirfte der Anteil des
hochpreisigen Segmentes bei 1 bis 3 Pro-
zent liegen.

Da Wohnungsneubauten einen sehr groRen
Einfluss auf die Angebotsmieten haben, ist

Angebotsmieten in Dresden 2017
Baualter vor 2010
nach Stadtteilen (Median)

- bis 6,00 Euro/m?*

[T aber 6,00 bis 6,50 Euro/m?
|:] {iber 6,50 bis 7,00 Euro/m?
[ 7.00 bis 7,50 Euro/m?
[ 7,50 bis 8,00 Euro/m?
[ ber 8,00 Euro/m?

|:] zu geringe Fallzahl

Anderung der Angebotsmieten
2015 zu 2017 - Baualter vor 2010

A mebhrals -0,10 Euro/m?
< 0,10 bis 0,10 Euro/m?
A iber 0,10 bis 0,50 Euro/m?
A iber 0,50 bis 1,00 Eura/m?
A iiber 1,00 Euro/m?
D Stadtgrenze
[ statistische stadtteile
| 1 Gebiete ohne Datenbezug
— E|be
&l |Beds

Herausgeber: Stadtplanungsamt Dresden
Datenquelle: Geodaten der Landeshauptstadt

Dresden, Kommunale Statistikstelle
Ausgabe vom: 1. Juni 2018

o 1 2 4 6
- e km
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nachfolgend die Mietpreisentwicklung in
den Dresdner Stadtteilen nur fir die vor
2010 gebauten Wohnungen dargestellt. Als
Datengrundlage dieser Betrachtung dient
die empirica-Preisdatenbank.

Fir alle vor 2010 gebauten Wohnge-
baude betrug der Mittelwert (Median) der
AngebotsmietenimJahr2017 7,22 Euro/m?.
Das hochste Mietniveau von Uber
8,00 Euro/m? erreichen die Stadtteile In-
nere Altstadt und Loschwitz. Loschwitz gilt
traditionell als teure Wohnlage. In der Alt-
stadt gab es insbesondere am Neumarkt
bereits vor 2010 hochpreisige Wohnungen
in Neubauten.

Uberdurchschnittliche Angebotsmie-
ten von mehr als 7,50 Euro/m? weisen
dariiber hinaus die nérdlichen Innenstadt-
quartiere Innere Neustadt, Radeberger
Vorstadt, AuRere Neustadt, Leipziger Vor-
stadt, die westlich an die Altstadt anschlie-
Renden Quartiere Wilsdruffer Vorstadt/
Seevorstadt-West sowie die sldlich an die
Innenstadt grenzenden Stadtteile Stdvor-
stadt-Ost, Sudvorstadt-West und Plauen
auf. DarUber hinaus erreichen die als be-
vorzugte Wohnlagen im Dresdner Osten lie-
genden Stadtteile Uberdurchschnittle Prei-
se: Striesen-Sid, Striesen-Ost, Blasewitz
und Buhlau/Weiler Hirsch. Alle Quartiere
verzeichneten in den letzten zwei Jahren
auch deutliche Preisanstiege.

Die geringsten mittleren Mietangebo-
te von unter 6,00 Euro/m? gab es in Gor-
bitz-Nord und in GroRzschachwitz. Weite-
re Stadtteile mit unterdurchschnittlichen
Angeboten von weniger als 6,50 Euro/m?
sind Gorbitz-Stid, Reick, Prohlis und Leu-
ben. Dabei handelt es sich ausnahmslos um
Stadtteile mit hohen Anteilen an DDR-Woh-
nungsbauten in Plattenbauweise. Wahrend
sich die Preise in Prohlis gegentiber 2015
kaum veranderten, kam es in den anderen
Quartieren jedoch zu Mietsteigerungen
zwischen Gber 0,10 bis 0,50 Euro/m?2.

Die Wohnkosten der Dresdner Miethaus-
halte liegen im Mittel bei 27,1 Prozent des
verfigbaren Einkommens (KBU 2016). Das
entspricht genau dem Niveau, welches fur
2014 fur alle Mieterhaushalte in der Bun-
desrepublik ermittelt wurde (27,2 Prozent),
aber deutlich Uber dem Mittel fir Sach-
sen, dass bei 23,5 Prozent lag (Daten des
Statistischen Bundesamtes 2015). Gegen-
Uber 2014, als Dresden einen Wert von
29 Prozent erreichte, verringerte sich die
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Wohnkostenbelastung leicht, was auf die
Einkommens- und Rentensteigerungen zu-
rickzufihren ist.

Bei den Wohnkosten stehen die Brut-
tomietkosten (aus Netto-Kaltmiete, kalten
und warmen Nebenkosten) dem Haus-
haltseinkommen gegeniber. Wohngemein-
schaften bleiben aufgrund der unplausiblen
Angaben unberlcksichtigt. Da die Brutto-
mietkosten der grofte Ausgabeposten pri-
vater Haushalte sind, gilt die Wohnkosten-
belastung als wichtiger wohnungspoliti-
scher Indikator.

Haushalte mit geringem Einkommen
(bis 1 000 Euro monatlich) geben 45 Pro-
zent ihres Einkommens flirs Wohnen aus.
Auch bei Haushalten mit einem Einkommen
von Uber 1 000 bis 1 500 Euro pro Monat
liegt die Wohnkostenbelastung bei 31 bis
36 Prozent. Erst ab einem Haushaltseinkom-
men ab 1 500 Euro liegt die Wohnkostenbe-
lastung unter 30 Prozent, bei sehr hohem
Einkommen (Uber 4 000 Euro monatlich)
sogar nur bei etwa 16 Prozent. Ein Ein-Per-
sonen-Haushalt wendet im Mittel 35 Pro-
zent seines Einkommens fir die Miete auf,
bei Zwei- und Mehr-Personen-Haushalten
liegt der Anteil zwischen 22 bis 26 Prozent.

Im Jahr 2017 betrug die durchschnittli-
che Wohnflache einer Dresdner Wohnung
69,2 m2. Damit hat sich dieser Wert im Ver-
gleich zu 2014 mit 68,2 m? leicht erhoht.
Die mittlere Wohnflache pro Haushalt hat
sich allerdings weiter erhoht. So stehen

jedem Dresdner Haushalt im Jahr 2016 im
Mittel 41,9 m? Wohnflache zur Verfigung;
2005 waren es 36,3 m? und 2010 38,1 m2.
Der Wohnflachenverbrauch liegt in Dres-
den damit nur geringflgig unter dem fir
die gesamte Bundesrepublik fir 2015 er-
mittelten Wert von 46,2 m2.

Auch eine Differenzierung nach der
HaushaltsgroRe zeigt, dass sich die durch-
schnittliche Wohnflache pro Haushalt ge-
gentber 2014 kaum verandert hat. Standen
einem Ein-Personen-Haushalt im Jahr 2014
im Mittel 59,3 m? zur Verfigung, waren es
2016 nur noch 59,2 m2. Die mittlere Wohn-
fliche eines Zwei-Personen-Haushaltes
vergroRerte sich von 77,0 m? auf 77,4 m?2.
Bei Drei-Personen-Haushalten war die mitt-
lere Wohnflache bereits 2014 erstmals auf
88,9 m? zurlickgegangen und verringert
sich bis 2016 nur noch sehr geringflgig
auf 88,7 m?. Bei Vier-Personen-Haushalten
ging die mittlere Wohnfldche von 108,1 m?
auf 104,7 m? zuriick. Bei Haushalten mit
finf und mehr Personen nahm die mittle-
re Wohnflache von 119,0 m? auf 120,9 m?
leicht zu.

Die nur noch sehr geringe Anderung
des Wohnflachenverbrauchs ist ein weite-
res Indiz fir den sich anspannenden Woh-
nungsmarkt in Dresden. Mit steigenden
Mietpreisen sehen sich einige Dresdner
Haushalte dazu veranlasst, in eine kleinere
Wohnung umzuziehen. Zugleich sind fir
viele Dresdner Haushalte die finanziellen
Moglichkeiten zum Bezug einer groReren
Wohnung eingeschrankt.

In 87 Prozent der Haushalte, in denen
ein Einzelkind lebt, hat dieses auch ein ei-

Verteilung der Haushalte in Dresden 2016 nach Wohnungsgro3e

Wohnflache HaushaltsgréBe

der Wohnung 1-PHH 2-PHH 3-PHH 4-PHH 5-PHH
und groRer

bis 39 m? 6%

40 bis 49 m? 25% 5% 2%

50 bis 59 m? 26 % 13 % 5% 1%

60 bis 69 m? 20 % 29 % 18 % 9% 3%

70 bis 79m? 11 % 19 % 25% 14 % 10 %

80 bis 99m? 7% 18 % 23 % 25% 22 %

100m? und mehr 5% 16 % 27 % 51% 65 %

gesamt 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

mittlere Wohnflache 59 2 774m* ss7m®  1047m®  1209m

(arithm. Mittel)

Datengrundlage: Kommunale Biirgerumfrage 2016



genes Zimmer. Bei Haushalten mit zwei Kin-
dern haben nur noch 58 Prozent der Kinder
ein Zimmer fur sich allein und in Haushalten
mit drei Kindern nur noch 38 Prozent.

Neben der HaushaltsgroRe hat auch
das Haushaltsnettoeinkommen Einfluss auf
die verflugbare Wohnflache der Haushalte.
So steigt die mittlere Wohnflache mit dem
Nettoeinkommen der Haushalte kontinuier-
lich an. Haushalten mit einem Einkommen
bis 1 000 Euro stehen im Mittel 51,7 m?
zur Verflgung, bei Haushalten mit einem
Einkommen von Gber 2 000 bis 2 500 Euro
sind es 72,9 m? und bei Haushalten mit ei-
nem Einkommen von mehr als 4 000 Euro
108,7 m2.

Mit ihrer Wohnung und Wohngegend sind
die Dresdner nach der Kommunalen Bur-
gerumfrage 2016 insgesamt zufrieden. Auf
einer Notenskala von 1 fur sehr zufrieden
bis 5 fur sehr unzufrieden, bewerten die Be-
fragten die Wohnung und die Wohngegend
im Mittel mit 1,9. Dieser Wert ist bereits seit
mehr als zehn Jahren sehr stabil. Die Zufrie-
denheit mit dem Wohngebdude wurde im
Mittel mit gut (2,1) bewertet (KBU 2016).

Die Einschdtzungen unterscheiden
sich nach den Einkommensverhaltnissen
und dem Wohnort. So sind Personen mit
einem besonders hohen Einkommen zu-
friedener als Arbeitslose. Unzufriedener
sind die Bewohner in den GroRwohnsied-
lungen Prohlis, Reick und Gorbitz aber auch
in der Innenstadt. Die Zufriedenheiten in
Leuben und der Johannstadt haben sich
hingegen verbessert. Besonders zufrieden
sind Einwohner in den Villenquartieren und
Stadtrandgebieten und damit auch diejeni-
gen, die Uber Wohneigentum verfigen. Die
besten Werte erreichen Loschwitz, Schon-
feld-WeiRig, Blasewitz und Striesen (KBU
2016).

In Dresden gibt es noch immer strukturelle
Wohnungsleerstande und die Mietpreise
liegen unter dem bundesdeutschen Durch-
schnitt. Dennoch besteht vor allem fur die
Dresdner ein besonderer Handlungsbedarf,
die nur Gber ein geringes Einkommen verfi-
gen oder die aus anderen Griinden Schwie-
rigkeiten haben, sich selbst am Markt zu
versorgen.

Der Bevolkerungsprognose der Landes-
hauptstadt Dresden zufolge nimmt die Zahl
der ab 60-Jdhrigen im Zeitraum von 2017
bis 2030 um 13 200 Personen zu, darunter
die Gruppe der ab 80-Jahrigen allein um
9 700. Im Jahr 2030 werden 27,9 Prozent
der Dresdner 60 Jahre und alter sein bzw.
7,8 Prozent 80 Jahre und &lter. Mit der Zu-
nahme dlterer Haushalte in Dresden wach-
sen die Anforderungen an die Anpassung
der Wohnungen und Wohnumfelder an das
Wohnen im Alter bzw. fir Menschen mit
Pflegebedarf.

Besondere Bedarfe und Anspriche
an das Wohnen haben Menschen mit Be-
hinderungen, von denen dltere Menschen
einen besonders groRen Anteil haben. Mit
der Zunahme der Bevolkerung in Dresden
erhoht sich auch der Anteil der Menschen
mit Behinderungen. Lebten im Jahr 2000
etwa 47 000 Menschen mit einer Behinde-
rung (ab GdB 20) in Dresden, so stieg die
Anzahl bis 2016 auf 81 950 an. Dabei sind
etwa 44 Prozent aller Menschen mit Behin-
derungen élter als 65 Jahre und verfigen
mindestens Uber einen Behinderungsgrad
von 50.

Far dltere und pflegebedirftige Men-
schen existieren folgende Wohnformen in
Dresden:

individuelles Wohnen in der eigenen
Wohnung im ,normalen” Wohnumfeld
(von selbststandiger Lebensfiihrung
bis zum Wohnen mit unterstitzenden
Dienstleistungen),

Wohnen in der Gemeinschaft (von
generationstibergreifendenKonzepten,
Gber Seniorenwohngemeinschaften bis
zu Pflegewohngemeinschaften),
betreutes Wohnen in einer speziellen
Wohnanlage,

Wohnen im Seniorenheim (Unterstiit-
zung ohne Pflege) sowie

Wohnen in stationaren Pflegeeinrich-
tungen.

Der weitaus grofte Teil alterer und be-
hinderter Menschen lebt in der eigenen
Wohnung. Um diesen Menschen méglichst
lange ein selbstbestimmtes Leben in der
gewohnten Umgebung zu ermoglichen,
sind Anpassungen in der Wohnung und im
Wohngebdude, die Erweiterung des An-
gebots an altengerechten, barrierefreien
und rollstuhlgerechten Wohnungen sowie
die barrierefreie Gestaltung von Wohn-
umfeldern erforderlich. Erganzend dazu

ist eine verstarkte quartiersorientierte
Verknipfung von Wohnangeboten, Unter-
stitzungs- und Dienstleistungsangeboten
sowie birgerschaftlichem Engagement er-
forderlich.

In der Kommunalen Birgerumfrage
2016 haben 7 Prozent der Befragten ange-
geben, in einer rollstuhlgerechten Woh-
nung zu leben. Das entsprache einer Zahl
von rund 21 000 Wohnungen. Diese Selbst-
einschdtzung spricht flr eine gewisse Zu-
friedenheit mit der vorhandenen Woh-
nungsausstattung. Obwohl die Kriterien
einer ,rollstuhlgerechten” Wohnung in der
Befragung vorgegeben waren (u. a. Tlrbrei-
ten mindestens 90 cm, keine Schwellen, Be-
wegungsflachen vor Sanitareinrichtungen
150 cm x 150 cm), ist die Einschatzung aber
nicht mit den fachlich normierten Krite-
rien zur Kategorisierung rollstuhlgerechter
Wohnungen gleichzusetzen.

Ein vergleichbares Ergebnis brachte
die Frage, ob die Bewohner in einer al-
ten- und behindertengerechten Wohnung
leben (u. a. lichte Turbreiten ab 80 cm,
keine Schwellen auRer zu Terrasse/Balkon
max. 2 cm, Bewegungsflachen vor Sanitar-
einrichtungen 120 cm x 120 cm). Hier gaben
20 Prozent der in der Kommunalen Blrger-
umfrage befragten Haushalte an, in einer
solchen Wohnung zu leben. In der Hoch-
rechnung waren das rund 60 000 Haus-
halte bzw. Wohnungen. Auch diese Selbst-
einschatzung der Befragten lasst eine hohe
Zufriedenheit mit der altersgerechten Aus-
stattung der Wohnungen vermuten.

Da der Bestand an rollstuhlgerechten
und barrierefreien Wohnungen in der amt-
lichen Wohnungs- und Bautatigkeitsstatistik
nicht gesondert erfasst wird, liegen keine
belastbaren Bestandsdaten vor. Die Daten
beruhen daher auf Abfragen bei Anbietern.

Dem Sozialamt der Landeshaupt-
stadt Dresden sind auf Basis freiwilliger
Informationen von Vermieterinnen und
Vermietern knapp 8 300 Wohnungen in fol-
genden Kategorien bekannt (Stand 2015):

267 rollstuhlgerechte Wohnungen,
409 rollstuhlfreundliche Wohnungen,
1 195 alten- und behindertengerechte
Wohnungen,

6 432 seniorenfreundliche Wohnungen.

Mit Hilfe eines seit 2000 bestehenden
Programms fordert die Landeshauptstadt
Dresden die Anpassung von Wohnungen
an die Bedirfnisse des Wohnens im Alter
bzw. mit korperlicher Behinderung. Die
Forderung besteht aus einem Zuschuss
in Hohe von 75 Prozent der forderfahigen
Baukosten und ist auf einen Hochstbetrag
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von 3 835 Euro je Zuwendungsempfan-
ger und Wohnung begrenzt. Forderfahige
Malnahmen sind beispielsweise der Ein-
bau von Haltegriffen und Handlaufen, die
Beseitigung von Barrieren in der Wohnung
und der behindertengerechte Umbau des
Bades. Antragsberechtigt sind Mieter- und
Eigentimerhaushalte mit Hauptwohnsitz
in Dresden, die eine anerkannte Schwer-
behinderung haben oder alter als 60 Jahre
alt sind. Dariber hinaus sind Einkommens-
grenzen zu beachten, die bei der Antragstel-
lung geprift werden. Im Zeitraum von 2000
bis 2017 wurden mit einem Forderbudget
von 1,75 Millionen Euro Anpassungsmali-
nahmen in 694 Wohnungen geférdert.

Weitere Anpassungsmalnahmen er-
folgen Uber Zuschisse der Pflegekassen,
die Menschen mit anerkanntem Pflegegrad
(bis 2016 Pflegestufe) nutzen kénnen. Be-
lastbare Daten Uber die Umfénge der Zu-
schisse und Anpassungsfalle liegen nicht
VOr.

Fur Mieter, die eine alten- oder behin-
dertengerechte Wohnung suchen, besteht
seit August 2016 die Moglichkeit, auf dem
regional ausgerichteten Immobilienportal
SZ-Immo  (www.sz-immo.de) Wohnungen
nach den Merkmalen rollstuhlgerecht und
barrierefrei auszuwahlen. Die Abfrage im
Juni 2017 ergab ein Angebot von 61 roll-
stuhlgerechten Wohnungen und 245 bar-
rierefreien Wohnungen. Im Vergleich zu ei-
ner friheren Abfrage im September 2016,
mit 46 rollstuhlgerechten und 135 barriere-
freien Wohnungen, hat sich das Angebot
deutlich erhoht. Das spricht dafir, dass An-
bieter das Portal nutzen.

Dass weiterhin ein hoher Bedarf zur
Anpassung der Wohnungen und Erwei-
terung des Angebots besteht, zeigen die
seit fast zehn Jahren stabilen Zahlen der
Wohnwiinsche. So gaben in der Kommu-
nalen Blrgerumfrage 2016 3,6 Prozent der
Befragten an, einen Umzug in eine alten-
gerechte Wohnung in Erwagung zu ziehen.
In der Hochrechnung sind das 10 800 Haus-
halte. In eine rollstuhlgerechte Wohnung
mochten 0,7 Prozent aller Befragten ziehen.
Das entspricht in der Hochrechnung einer
Zahl von rund 2 000 Haushalten.

Nachfragen im Seniorenbeirat und bei
den Dresdner Wohnungsgenossenschaften
zeigen, dass auch der Bedarf zur Nachris-
tung von Gebauden mit Aufziigen gestiegen
ist. Insbesondere die Wohnungsgenossen-
schaften haben diesen erkannt und risten
viele ihrer Gebaude nach.

Personen, die in der eigenen Wohnung
bleiben mochten, aber auf Hilfe angewie-
sen sind, werden Uberwiegend durch die
Familie und Bezugspersonen unterstitzt.
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Bestehen diese Moglichkeiten nicht oder
nicht ausreichend, nutzen diese Personen
professionelle ambulante und teilstationa-
re Angebote. Diese werden zunehmend um
niedrigschwellige Begleitung und Unter-
stutzung erganzt.

Nach Angaben des Sozialamtes gab es
2016 in Dresden gut 2 400 Wohnungen im
Segment des betreuten Wohnens. In der
Kommunalen Birgerumfrage gaben wie-
derum 1,7 Prozent der Befragten an, bei
einem moglichen Umzug ein Angebot zum
betreuten Wohnen in Erwdgung zu ziehen.
In der Hochrechnung entspricht dies einer
Nachfrage von rund 5 100 Haushalten.

Ist ein Wohnen in der eigenen Haus-
lichkeit auch mit Hilfen nicht mehr mog-
lich, kann ein Umzug in ein Senioren- oder
Pflegeheim erfolgen. Fir das Wohnen mit
stationdrer Pflege standen Ende 2016 in
Dresden 5 887 Pflegeheimbetten in 60 sta-
tiondren Pflegeeinrichtungen und 185 Plat-
ze in vier Seniorenheimen zur Verflgung.
Damit gab es gegentber 2010 ein um fast
400 Platze hoheres Angebot an stationdren
Pflegeplatzkapazitaten. Obgleich keine be-
lastbaren Zahlen zur Auslastung vorliegen,
ist zu beobachten, dass die Kapazitatsgren-
zen der Einrichtungen erreicht sind. Vor
dem Hintergrund der demographischen
Entwicklung in Dresden und verdanderter
gesetzlicher Normen im Pflegerecht erfolgt
eine Profilierung der kommunalen Pfle-
geplanung. Vorrangiges Ziel ist der lange
Verbleib im eigenen Haushalt trotz Pflege-
bedarf. Strategisch ist es notwendig, den
ambulanten Betreuungs-, Unterstitzungs-
und Versorgungsbereich deutlich zu starken
und umfassend auszubauen.

Die Senioren- und Pflegeheime in Dres-
den verteilen sich unterschiedlich auf die
stadtischen Teilrdume. Die meisten Pldtze
gibt es in Johannstadt-Nord (752) und der
Friedrichstadt (466). Angebote von jeweils
mehr als 200 Platzen pro Stadtteil gibt es
dariber hinaus in der Pirnaischen Vorstadt,
der Seevorstadt-Ost sowie der Wilsdruffer
Vorstadt/Seevorstadt-West, in Blasewitz,
Leuben, GroRzschachwitz, in Bihlau/Wei-
Rer Hirsch sowie in Prohlis-Sud, Gorbitz-Sud
und Gorbitz-Ost.

Far Menschen mit korperlicher, geisti-
ger oder seelischer Behinderung gab es in
Dresden insgesamt 566 Pldtze im ambulant
betreuten Wohnen (gemaR Leistungstyp
nach Rahmenvertrag gemall § 79 SGB XII,
Stand Ende 2016). Dariber hinaus gibt es
insgesamt 49 Platze in Wohngruppen mit
ambulanter Betreuung fir Menschen mit
geistiger, korperlicher oder seelischer Be-
hinderung und einem hoéheren Unterstit-
zungsbedarf beim Wohnen (,,abWflex”).

Eine Ubersicht zu selbst organisierten am-
bulanten Wohnangeboten fiir Menschen
mit Behinderung in Dresden zu flhren, ist
schwierig, weil die Erfassung der Eingliede-
rungshilfe nach SGB XII als Unterstitzungs-
leistung zum Wohnen vom zusténdigen So-
zialhilfetrager (Kommunaler Sozialverband
Sachsen) nur individuell und nicht einrich-
tungs- bzw. wohnortbezogen erfolgt. Zum
Stand Juni 2015 sind dem Sozialhilfetrager
vier Wohngemeinschaften mit 25 Platzen
bekannt. Zum Stand September 2016 hat
sich diese Anzahl auf finf Wohngemein-
schaften mit insgesamt 35 Platzen erhoht
(Quelle: Kommunaler Sozialverband Sach-
sen).

In Wohnheimen fir Menschen mit
geistiger und mehrfacher Behinderung
(einschlieRlich  Wohnpflegeheime) sowie
sozialtherapeutischen ~ Wohnstdtten  fir
Menschen mit seelischer Behinderung so-
wie AulRenwohngruppen gibt es in Dresden
insgesamt 748 Platze (Stand Ende 2017).

Wichtige Instrumente zur Unterstlitzung
bedurftiger Haushalte bei der Wohnungs-
versorgung und Wohnraumerhaltung sind
das Wohngeld, Belegungsrechte und die
Ubernahme angemessener Kosten fiir Un-
terkunft und Heizung.

Wohngeld

Ein Zuschuss zu den Aufwendungen fur
Wohnraum erfolgt vor allem dann, wenn
die Hohe der Miete bzw. die Mietbelastung
die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des
Haushaltes Ubersteigt. Die Hohe des Wohn-
geldes richtet sich nach der Anzahl der zu
berlcksichtigenden  Haushaltsmitglieder,
dem Gesamteinkommen und der zu be-
ricksichtigenden monatlichen Miete bzw.
Belastung. Vom Wohngeld ausgeschlossen
sind Haushalte, deren Wohnkosten bereits
bei der Berechnung von Transferleistungen
wie Arbeitslosengeld Il oder Hilfe zum Le-
bensunterhalt nach dem SGB Xl bertick-
sichtigt sind.

Mit der Wohngeldreform 2016 wur-
den die seit 2009 geltenden Hochstbetrage
des Wohngeldes angehoben. In der Folge
hat sich auch die Zahl der Wohngeldbe-
zieher wieder erhéht. Ende 2015 erhielten
4 888 Dresdner Wohngeld. Ende 2016 wa-
ren es 6 418 Wohngeldempfanger (Daten
des Statistischen Landesamtes Sachsen).
Bei den bedurftigen Haushalten handelt es



sich in Dresden mehrheitlich um Ein- und
Zwei-Personen-Haushalte.

Belegungsgebundener Wohnraum

Belegungsbindungen sind Vereinbarungen
Uber die zweckgebundene Vermietung von
Wohnungen, die zwischen der offentlichen
Hand und Vermietern getroffen werden.
Grundlage fir Zweckbindungen sind ge-
setzliche Regelungen (u. a. bis 2013 Sach-
sisches Belegungsrechtsgesetz im Rahmen
der Altschuldenhilfe), die Mittelvergabe
im Rahmen der Wohnungsbauforderung
sowie privatrechtliche Vertrage. Zum Be-
zug belegungsgebundener Wohnungen ist
ein einkommensabhdngiger Wohnberech-
tigungsschein (WBS) erforderlich, den die
Kommune auf Antrag ausstellt.

Fir die Nutzung sozialer Belegungs-
rechte standen in Dresden Ende 2016 ins-
gesamt 10 218 Wohnungen zur Verflgung.
Diese stellt fast ausschlielich die Vonovia
bereit. Ein geringer Teil von 218 Wohnun-
gen stammt noch aus Belegungsbindungen
aus den Programmen der Wohnungs- und
Stadtebauforderung der 1990er Jahre. Der
grofte Teil der ehemals fast 8 000 Bindun-
gen ist bereits ausgelaufen.

Im Vergleich zu westdeutschen GroR-
stadten, in denen belegungsgebundene
Wohnungen haufig Anteile von 5 bis 8 Pro-
zent des gesamten Wohnungsbestandes
bilden, liegt Dresden mit einem Anteil von
etwa 3,4 Prozent unter diesem Niveau. Im
Vergleich zu anderen ostdeutschen Stadten
ist dieser Anteil jedoch Uberdurchschnitt-
lich hoch. Dies erklart sich daraus, dass ,,So-
zialwohnungen” in ostdeutschen Stadten
erst seit den 1990er Jahren entstanden sind
und zwar durch die Wohnungsbauforde-
rung und durch vertragliche Vereinbarun-
gen nach landeseigenen Belegungsrechts-
gesetzen. Beide Formen der Bindung sind
inzwischen flir die meisten Wohnungen
ausgelaufen. Neue Belegungsrechte gibt es
bisher nurin geringem Umfang. Dabei muss
allerdings beriicksichtigt werden, dass die
Landeshauptstadt Dresden das kommuna-
le Wohnungsunternehmen 2006 komplett
verkauft hat. In den anderen ostdeutschen
GroRstadten stehen hingegen noch umfas-
sende kommunale Wohnungsbesténde zur
Verfugung. So haben viele Stadte, darunter
Leipzig und Potsdam, mit den kommunalen
Wohnungsunternehmen Vertrage geschlos-
sen, die eine anteilige Belegung durch ein-
kommensschwache Haushalte absichern.
Dresden baut mit der Grindung der stad-
tischen Wohnungsgesellschaft ,Wohnen in

Dresden” einen kommunalen Wohnungs-
bestand mit entsprechenden Belegungs-
rechten erst wieder neu auf.
In Dresden gibt es drei Formen stadti-
scher Belegungsrechte:
Belegungsgebundene Wohnungen im
Bestand der Vonovia (WBS-L),
Belegungsgebundene Wohnungen nach
Stadtebauforderung (WBS-S),
Belegungsgebundene Wohnungen nach
Forderungdurch Landeswohnungsbau-
programm und Zweckentfremdungs-
mittel.

Belegungsgebundene Wohnungen im
Bestand der Vonovia (WBS-L)

Die Landeshauptstadt Dresden verfugt
Uber die Belegungsrechte fiir 10 000 Woh-
nungen im Bestand der Vonovia. Grundlage
dafir bilden Vereinbarungen im Rahmen
des Verkaufs der kommunalen Wohnungs-
bestande der WOBA DRESDEN. Mit dem
Verkauf im Jahr 2006 hatte das Wohnungs-
unternehmen Belegungsrechte fur 8 000
Wohnungen bis 2016 zugesichert. Auf der
Grundlage eines auBergerichtlichen Ver-
gleichs hat die Stadt mit der Vonovia 2012
eine Nachtragsvereinbarung Uber die Er-
hohung des Bestandes an Belegwohnun-
gen und eine Verlangerungsoption der
Bindungen geschlossen. Seitdem verflgt
die Landeshauptstadt Dresden Uber Bele-
gungsrechte fiir 10 000 Wohnungen bei der
Vonovia. Nach Ablauf der aktuell bis 2026
vereinbarten Belegungsbindungen besteht
fur die Landeshauptstadt Dresden die Op-
tion, die Bindungen um weitere zehn Jahre
zu verlangern, wenn ein entsprechender
Bedarf nachgewiesen werden kann. Fir
die Inanspruchnahme belegungsgebunde-
ner Wohnungen bei der Vonovia bendti-
gen Wohnungssuchende in Dresden einen
WBS-L (Wohnberechtigungsschein).

Die mit dem Unternehmen Vonovia
fir eine Belegungsbindung vereinbarten
Wohnungen waren zum Stichtag 31. De-
zember 2016 zu insgesamt 95,5 Prozent
belegt. Nur gut 450 Wohnungen waren frei.
Die Nichtbelegungen resultieren zum groR-
ten Teil aus der Fluktuation, das heilst dem
Wechsel eines Mietverhdltnisses und einer
damit verbundenen Karenzzeit von etwa
sechs Wochen fur erforderliche Instand-
setzungen. Unter Berlcksichtigung einer
fur Wohnungsmarkte Ublichen Fluktua-
tionsreserve von 3 bis 4 Prozent, sind diese
kurzfristigen Wohnungsleerstande daher
marktiblich.

Die Belegungsbindungen sind adressge-
nau vereinbart, so dass immer der gleiche
Wohnungsbestand zur Verfligung steht.
Damit ist zugleich die Struktur der Woh-
nungen nach WohnungsgroRe festge-
schrieben: 29 Prozent der Wohnungen
sind Ein-Raum-Wohnungen, 23 Prozent
Zwei-Raum-Wohnungen, 35 Prozent Drei-
Raum-Wohnungen und 13 Prozent Woh-
nungen mit vier und mehr Raumen. Im
Vergleich zur aktuellen Nachfrage nach
preiswerten Wohnungen, die vor allem fir
Ein-Raum-Wohnungen sowie Wohnungen
mit vier und mehr Rdumen besteht, ist der
Bestand an Drei-Raum-Wohnungen (ber-
reprasentiert und der Bestand an Wohnun-
gen fur vier und mehr Personen unterrepra-
sentiert.

Belegungsgebundene Wohnungen nach
Stadtebauforderung (WBS-S)

Die zweite Form belegungsgebundenen
Wohnraums besteht fir Wohnungen in
Stadterneuerungsgebieten, die mit Hilfe
von Stadtebaufordermitteln saniert wur-
den. Der Gesamtbestand an Wohnungen
dieses Typs betrdgt mit Stand 31. Dezem-
ber 2016 nur noch 16 Wohnungen. Der Be-
stand dieser gebundenen Wohnungen geht
bereits seit mehr als zehn Jahren zurlck.
2006 waren es noch 1 560 Wohnungen,
2013 bereits nur noch 54. Die Vergabe von
Wohnungen in diesen Bestanden erfolgt in
der Regel direkt durch die Vermieter.

Fir Wohnungen, deren Modernisie-
rung mit Stadtebauférdermitteln erfolgte,
bestehen in der Regel Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen Uber 12 bis 25 Jahre. Die
Mieten lagen beim Einzug zwischen 7,00
und 8,50 DM/m? und durften alle drei Jahre
um 1,00 DM/m? erhéht werden. Die Prei-
se liegen in den Wohnungen mit noch be-
stehenden Belegungsbindungen bei etwa
6 Euro/m?2.

Belegungsgebundene Wohnungen nach
Forderung durch Landeswohnungsbaupro-
gramm und Zweckentfremdungsmittel

Weitere stadtische Belegungsbindungen
bestehen fir Wohnungen, die mit Mit-
teln des Mietwohnungsbauprogramms
des Freistaates Sachsen und zusatzlich mit
Zweckentfremdungsmitteln (Aufwendungs-
schuss) gefordert wurden. Dresden verflgt
mit Stand 31. Dezember 2016 nur noch
Uber 34 belegungsgebundene Wohnungen
dieses Typs. Die Zuweisungsrechte laufen
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Ende 2018 aus. Diese Wohnungen erhalten
vor allem altere Birger und Menschen mit
Behinderung.

Belegungsgebundene Wohnungen oh-
ne stadtisches Zugriffsrecht sind die nach
den Forderbestimmungen der Mietwoh-
nungsprogramme des Freistaates Sachsen
geférderten Wohnungen. Dresden verfligt
mit Stand 31. Dezember 2016 noch Uber
168 belegungsgebundene Wohnungen. Fir
diese Wohnungen besteht zwar eine zwolf-
jahrige Belegungsbindung, fir alten- und
behindertengerechte  Wohnungen sogar
eine 25-jahrige, doch erfolgt keine direk-
te Wohnungsvermittlung durch die Stadt.
Stattdessen werden die Wohnungen, nach
individueller Wohnungssuche, an Interes-
senten mit Wohnberechtigungsschein ver-
mietet. Die Mieten in diesen Bestdnden
unterlagen nur einer vierjahrigen Miet-
preisbindung, so dass die Miethchen fur
die meisten Wohnungen heute den Rege-
lungen des Marktes unterliegen.

Das Sozialleistungssystem sichert auch fur
den Bereich des Wohnens das Existenzmini-
mum ab. Zielgruppen dafir sind Empfanger
der Grundsicherung fir Arbeitssuchende
nach dem SGB Il und Empfanger der Grund-
sicherung im Alter und bei Erwerbsminde-
rung sowie von Hilfe zum Lebensunterhalt
nach dem SGB XII. Die Leistungsempfanger
erhalten die anfallenden Aufwendungen
der Unterkunft und Heizung als leistungsre-
levanter Bedarf, soweit diese angemessen
sind. Die Bestimmung und Begrindung der
Angemessenheitsrichtwerte ist Aufgabe
der Kommune.

In den 27 040 Bedarfsgemeinschaften
nach SGB Il lebten in Dresden Ende 2016
insgesamt 45 832 Personen, was einem
Anteil an der Bevolkerung von 8,3 Prozent
entspricht. In den Bedarfsgemeinschaften
nach SGB XII (Kapitel 4: Grundsicherung im
Alter) lebten in Dresden 2016 insgesamt
3 878 Personen, was einem Anteil an der
Bevolkerung von weiteren 0,8 Prozent ent-
spricht.

In der raumlichen Verteilung der
SGB II-Empfanger zeigt sich, dass diese in
Teilen von Gorbitz und Prohlis mehr als
20 Prozent der Wohnbevélkerung ausma-
chen. Uberdurchschnittlich hohe Anteile
bestehen auch in Pieschen, Kaditz/Mickten,
in der Friedrichstadt, Stidvorstadt-West, Pir-
naischen Vorstadt und Johannstadt-Nord,
Strehlen sowie in Leuben.
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Kosten fiir Unterkunft in Dresden 2017/2018 und Anderung gegeniiber 2015/2016

GroRe der Bedarfsgemeinschaften

1 Person

Wohnflachen-

45 60
héchstgrenzen in m?

2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

75 85 95

Kosten der Unterkunft
2015/2016
Bruttokaltmiete in Euro

342,21

434,43

509,32 558,99 628,40

Kosten der Unterkunft
2017/2018
Bruttokaltmiete in Euro

358,74

429,88

500,50 572,73 697,55

Veranderung
2015/1016 zu
2017/2018 in Euro

+16,53

-4,55

-8,82 +13,74 +69,15

Kosten der Unterkunft
2017/2018
Nettokaltmiete in
Euro/m?

6,77

6,09

5,67 5,70 6,32

Datengrundlage: TWU 2016

Die von der Stadt Dresden im Zweijah-
resrhythmus fortgeschriebenen Angemes-
senheitsrichtwerte fir die Kosten der Un-
terkunft orientieren sich an der Entwicklung
des Dresdner Wohnungsmarktes. Grund-
lage sind die Neuvertragsmieten aus dem
Datensatz des qualifizierten Mietspiegels
der Stadt Dresden, die den Bestandsmieten
der Leistungsempfanger gegenlbergestellt
werden (IWU 2016). Die gewahlte Metho-
dik bezieht die Verfligbarkeit von Wohnun-
gen im preiswerten Segment bereits in die
Ermittlung der Richtwerte ein.

Der Vergleich der Angemessenheits-
richtwerte von 2015/2016 mit denen von
2017/2018 zeigt, dass die dynamische Ent-
wicklung des Dresdner Wohnungsmark-
tes zu einer Reduzierung des Angebots an
preiswerten Wohnungen gefihrt hat. Deut-
liche Verknappungen bestehen vor allem
im preiswerten Marktsegment fir Ein-Per-
sonen-Haushalte sowie fir Haushalte mit
vier und mehr Personen. Fir Wohnungen
bis 45 m? Wohnflache sind die Angemes-
senheitsrichtwerte um 16,53 Euro (brutto-
kalt) bzw. 4,8 Prozent gestiegen. Am hochs-
ten sind die Steigerungen fur Wohnungen
von 86 bis 95 m?2. Hier erhéhten sich die An-
gemessenheitsrichtwerte um 69,15 Euro,
was einer Steigerung um 11,0 Prozent ent-
spricht. Der Vergleich der Nettokaltmieten
und der Kosten der Unterkunft mit den
Bestandsmieten zeigt, dass diese teilweise
(iber dem Dresdner Mittel von 5,96 Euro/m?
liegen (Kommunalen Birgerumfrage 2016).
Dies begrindet sich vor allem aus der im
Rahmen des Schlissigen Konzeptes ange-

wandten Methode zur Ermittlung der An-
gemessenheitsrichtwerte. Dabei orientie-
ren sich die Angemessenheitswerte an den
Mietwerten des freien Wohnungsmarktes,
ab denen die zu erwartende Nachfrage
durch einkommensschwache Haushalte ge-
sichert werden kann.

Wie viele andere Kommunen stand auch
Dresden ab 2015 vor der groRen Herausfor-
derung, innerhalb kiirzester Zeit umfassen-
de Kapazitdten fur die Unterbringung Ge-
flichteter zu schaffen und in der Nachfolge
far die Asylberechtigten die Integration in
den Wohnungsmarkt zu begleiten.

Die in den Jahren 2015/2016 schnell an-
wachsenden Zahlen Gefllichteter hatten zur
Folge, dass der Freistaat Sachsen innerhalb
klrzester Zeit neue Unterbringungsangebo-
te in Erstaufnahme-Einrichtungen in Dres-
den schaffen musste. Nach dem Rickgang
der Zahl der Zuwanderungen betreibt das
Land Sachsen Ende 2017 noch zwei Erstauf-
nahme-Einrichtungen in Dresden. Inklusive
der Reservestandorte standen Ende 2017
insgesamt 2 600 Unterbringungsplatze in



Dresden zur Verfigung. Im April 2018 leb-
ten etwa 600 Asylbegehrende in Erstauf-
nahme-Einrichtungen in Dresden.

Zuweisung Gefliichteter nach Dresden

Nach der Registrierung in den Erstauf-
nahme-Einrichtungen der Bundeslander
werden die Geflichteten nach Vertei-
lungsschlisseln der Lander auf die kreis-
freien Stadte und Landkreise zugewiesen.
In Sachsen erfolgt die Verteilung inner-
halb des Freistaates nach einem Schlissel,
der sich aus dem Bevolkerungsanteil zum
30. Juni des jeweiligen Vorjahres und der
Wirtschaftskraft berechnet (Kénigsteiner
Schlussel, analog der Bundesverteilung).
Damit entfallt auf die Stadt Dresden ein An-
teil von 13,2 Prozent aller nach Sachsen ver-
teilten Asylsuchenden. Die Landeshaupt-
stadt Dresden muss geeignete Unterkiinfte
zur Verflgung stellen.

Im Zeitraum von 2014 bis 2017 erfolg-
te die Zuweisung von insgesamt 8 115 Asyl-
bewerbern nach Dresden. Waren es im Jahr
2013 noch 748 Asylbewerber, verdoppelte
sich die Zahl im Folgejahr auf 1 313 und er-
reichte 2015 ihren bisherigen Héchststand
von 4 178 Asylbewerbern. Im Jahr 2016
ging die Zahl der Zuweisungen wieder deut-
lich auf 1 839 zurlck. 2017 reduzierten sich
die Zuweisungen auf 785 Schutzsuchende
sowie 145 Neugeborene. Fir die nachsten
Jahre geht die Stadt Dresden von einer sta-
bilen Zahl der Zuweisungen von etwa 600
pro Jahr aus.

Unterbringung Gefliichteter

Nach Zuweisung der Asylbewerber an die
kreisfreien Stadte und Landkreise erfolgt
die Unterbringung entweder zentral in Ge-
meinschaftsunterkiinften oder dezentral in
Gewabhrleistungswohnungen.

Infolge der starken Zuwanderung
musste Dresden die Kapazitaten fir die
Unterbringung in kirzester Zeit deutlich
ausbauen. Ende 2010 standen in Dresden
knapp 500 Platze in sieben Ubergangs-
wohnheimen zur Verfligung. Mit der stei-
genden Zahl der Zuwandernden wurden
die Kapazitaten jahrlich weiter ausgebaut,
was vor allem ab 2013 durch die Anmietung
sogenannter Gewahrleistungswohnungen
erfolgte. Die hohe Zahl der Zuwanderungen
im Jahr 2015 zwang die Stadt Dresden dazu,
neben der Unterbringung in Ubergangs-
wohnheimen und Wohnungen kurzfristig
auch Notunterkinfte in Schulen und Turn-
hallen einzurichten. Zum Jahresende 2015
standen insgesamt 4 662 Platze zur Verfi-

Entwicklung der Zahl der Erstzuweisungen und kommunalen
Unterbringungskapazititen in Dresden 2012 bis 2017
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Datengrundlagen: Sozialamt der Landeshauptstadt Dresden

gung, darunter 1 153 in 16 Wohnheimen
und Hotels, 3 340 in 555 Wohnungen und
169 in drei Notunterkinften.

Der Rickgang der Zuwanderung und
der Ausbau der Unterkilnfte in Wohnhei-
men erlaubte es, dass die vier Notunter-
kiinfte in Turnhallen bis Mitte 2016 wieder
geschlossen wurden. Seit Ende 2016 redu-
ziert Dresden zudem die Kapazitaten in den
Wohnheimen und Gewahrleistungswoh-
nungen. Zum Jahresende 2017 verflgte
die Stadt noch Uber Unterbringungskapazi-
taten von 3 400 Platzen, davon 2 300 de-
zentral in 545 Wohnungen sowie von Pri-
vatpersonen bereitgestellten Unterkinften
(61 Prozent) und 1 500 in 16 Wohnheimen
(39 Prozent). Die von der Stadt in Wohn-
heimen und Wohnungen bereitgestellten
Platze sind damit zu 77 Prozent ausgelastet.

Asylbewerber in Dresden

Infolge der Zuwanderung Gefllchteter hat
sich die Zahl der Asylbewerber und Flicht-
linge in Dresden bis Ende 2017 auf insge-
samt 9 179 Personen erhoht und umfasst
etwa ein Viertel aller in Dresden lebenden
Auslander. Ende 2017 erhielten 2 759 Asyl-
bewerber Regelleistungen nach dem Asyl-
bewerberleistungsgesetz.

Mit Anerkennung des Asylantrags mus-
sen die Geflichteten innerhalb von drei
Monaten aus den Ubergangswohnheimen
oder der Gewahrleistungswohnung auszie-
hen und sich auf dem Wohnungsmarkt eine
eigene Wohnung suchen. Geflichtete, die
in einer Gewahrleistungswohnung wohnen,
mussen diese verlassen, wenn das Sozial-

2015 2016

2017

amt den Mietvertrag nicht auf den Geflich-
teten bzw. die Flichtlingsfamilie Gbertragen
kann. Dieser Ubergang von der Unterbrin-
gung zum regularen Wohnungsmarkt ist
unter den Bedingungen des sich anspan-
nenden Wohnungsmarktes mit Problemen
verbunden.

Da in den vergangenen zwei Jahren
sehr viele Gefliichtete alleine nach Deutsch-
land und Dresden kamen, ist vor allem der
Bedarf nach kleinen Wohnungen sehr groR.
Damit verscharft sich die ohnehin schwie-
rige Situation der Wohnraumversorgung
mit kleinen Wohnungen im preiswerten
Segment. Erschwerend kommt hinzu, dass
ein Teil der Asylbewerber einen subsididren
Schutzstatus hat, mit dem sie einen Aufent-
haltstitel von vorerst nur zwolf Monaten
erhalten. Daraus ergeben sich fir viele Ver-
mieter sehr unsichere Mietverhaltnisse.

Im Ergebnis erhalten nicht alle Ge-
flichteten sofort nach der Anerkennung
ihres Aufenthaltsrechts eine Wohnung und
verbleiben zunichst weiter in den Uber-
gangswohnheimen. Diese Situation hat
sich allerdings im Vergleich zu 2016 wieder
etwas entspannt. Waren Ende 2016 noch
352 Personen trotz Anerkennung in den
Einrichtungen der Stadt untergebracht,
ging die Zahl bis Ende 2017 auf 78 Personen
zuriick. Zugleich ist auch die Zahl der als so-
genannte Fehlbeleger in den Gewéhrleis-
tungswohnungen von 954 Ende 2016 auf
379 im Dezember 2017 zurlickgegangen.

Fluchtlingssozialarbeiter und das Sozial-
amt, Abteilung Wohnungsflrsorge, helfen
bei Bedarf bei der Integration von Gefluch-
teten mit Aufenthaltsstatus und Anspruchs-
berechtigung nach/von SGB II. Nach Erhalt
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eines Wohnberechtigungsscheins (WBS)
benennt die Wohnungsflirsorge unter an-
derem anerkannte Fliichtlinge mit WBS fur
die Belegung einer Wohnung aus dem Pool
der Belegrechtswohnungen der Stadt und
unterstitzt bei Bedarf bei der Wohnraum-
vermittlung (z. B. bei Sprachschwierigkei-
ten). Um die Integration der allein Gefllich-
teten in den regularen Wohnungsmarkt zu
erleichtern, gibt es Angebote zur Bildung
von Wohngemeinschaften, die dann eine
grolRere Wohnung anmieten konnen.

Wanderungen anerkannter Asylbewerber

Gesicherte Erkenntnisse Uber Weiterwan-
derungen anerkannter Asylbewerber liegen
bislang nicht vor. Bekannt ist, dass ein Teil
der urspringlich auf Dresden verteilten
Asylsuchenden die Stadt wieder verlasst.
Im Jahr 2016 wurden 91 Abwanderungen
aus Dresden registriert. Als beliebte Ziel-
regionen gelten westdeutsche Metropol-
regionen mit gewachsenen Communities
der Migranten. In Ostdeutschland lassen
sich verstarkt Zuwanderungen nach Berlin,
Leipzig und Cottbus beobachten. Gleichzei-
tig ziehen aber auch anerkannte Flichtlinge
nach Dresden, vor allem aus den 6stlichen
Umlandkreisen. Nach Angaben des Sozial-
amtes waren dies im Jahr 2016 insgesamt
729 Asylberechtigte.

Die Zuwanderungen aus anderen Ge-
meinden Sachsens nach Dresden sind
moglich, da sie der im Integrationsgesetz
geregelten Wohnsitzauflage nicht wider-
sprechen. Bis Ende 2015 konnten anerkann-
te Fluchtlinge ihren Wohnort frei wahlen.
Das Ende Juli 2016 in Kraft getretene Inte-
grationsgesetz verpflichtet Flichtlinge, die
Sozialleistungen beziehen, lediglich, ihren
Wohnsitz fur drei Jahre in dem Bundesland
zu behalten, in das sie fir das Asylverfahren
zugewiesen wurden. Ausnahmen sind mog-
lich, wenn eine sozialversicherungspflich-
tige Beschaftigung, eine Berufsausbildung
bzw. ein Studien- oder Ausbildungsverhalt-
nis in einem anderen Bundesland begon-
nen wird oder ein berechtigter Grund fir
eine Familienzusammenfihrung besteht.

Aufgrund der einzelfallbezogenen Be-
arbeitung der Asylverfahren von Erwachse-
nen kam und kommt es immer wieder zu
Fallen, in denen Verwandte in unterschied-
liche Bundeslander kommen. Erhalten
diese Asylbewerber ihre Anerkennung, ist
mit Umzlgen zum Zweck der Familienzu-
sammenfihrung zu rechnen. Nach Ablauf
der rluckwirkend ab Anfang 2016 gelten-
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den dreijahrigen Wohnortpflicht dirften
deshalb familien- und netzwerkbezogene
Fortwanderungen von anerkannten Flicht-
lingen aus Dresden eher zunehmen. Im
Vergleich zu den westlichen Bundeslandern
sind entsprechende Migrantennetzwerke in
den 0Ostlichen Bundeslandern und Dresden
weniger stark ausgepragt

Der Freistaat Sachsen hat im April
2018 eine Wohnsitzauflage eingeflhrt,
nach der anerkannte Asylbewerber drei
Jahre ab Zuspruch der Anerkennung in dem
ihnen zugewiesenen Landkreis bzw. in der
kreisfreien Stadt wohnen bleiben missen.
Halten sie sich nicht an die Wohnsitzaufla-
ge, verlieren sie ihren Anspruch auf Sozial-
und Integrationsleistungen.

Uber die Riickwanderung anerkannter
Flichtlinge und geduldeter Personen in ihre
Heimatlander liegen noch keine gesicher-
ten Erkenntnisse vor. Nach den Ergebnissen
der empirica-Studie will die Uberwiegende
Zahl der Haushalte dauerhaft in Deutsch-
land bleiben. Die fortbestehenden Krisen-
situationen in Syrien, Afghanistan und den
nordafrikanischen Staaten machen eine
kurzfristige Rickwanderung unwahrschein-
lich. Anderseits sind von den in der Zeit zwi-
schen 1991 bis 1995 aufgenommenen rund
350 000 Birgerkriegsflichtlingen aus dem
ehemaligen Jugoslawien heute nur noch
20 000 Gefluchtete Gberwiegend aus Bos-
nien-Herzegowina im Land. Je ldnger die
Konflikte in den Herkunftslandern andau-
ern, desto langer dirften auch die Aufent-
halte von Gefllichteten in Deutschland sein.

4.10 Studentisches
Wohnen in Dresden

Studierende in Dresden

Die Landeshauptstadt Dresden ist mit
zehn Hochschulen, an denen 2017 etwa
39 172 Studierende eingeschrieben sind,
ein bedeutender Hochschulstandort. Nach-
dem die Zahl der Studierenden in Dresden
seit 1990 stetig gewachsen ist, geht diese
seit dem Jahr 2015 deutlich zuriick. Diese
Entwicklung resultiert vor allem aus einem
Rickgang der Zahl derjenigen, die ein Stu-
dium begonnen haben.

Anfang der 2010er Jahre hatten meh-
rere Effekte zu einer deutlichen Erhéhung
der Zahl der Studienanfanger in Dresden
geftihrt. Dazu zahlten vor allem die Auf-
hebung der Pflicht zum Wehr- bzw. Zivil-
dienst, die doppelten Abiturjahrgénge in
einigen Bundeslandern und die intensive
Bewerbung des Studiums in Sachsen und
Dresden. Diese Effekte verlieren inzwischen
an Wirkung, so dass die Zahl der Studien-
anfanger in Dresden auch aufgrund gerin-
gerer Studienbewerber aus westdeutschen
Bundeslandern zuriickgegangen ist.

Ungeachtet der ricklaufigen Zahl
der Studierenden, ist die Nachfrage nach
Wohnraum vor allem am Beginn des Win-
tersemesters — in der Zeit von September
bis November — sehr grol.

Flr die nachsten Jahre ist davon aus-
zugehen, dass sich die Zahl der Studieren-
den in Dresden wieder stabilisieren wird.
Dafurr sprechen vor allem die Attraktivitat
des Studienortes Dresden und eine weitge-
hend gleichbleibende Kapazitdt an Studien-
pldtzen, die die Dresdner Fachhochschulen,
Hochschulen und Universitaten anbieten.

Studierende und Studienanfanger in Dresden 1995 bis 2017
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Wohnungsnachfrage Studierender

Die Bedeutung der studentischen Nachfra-
ge fir den lokalen Wohnungsmarkt kannam
Anteil der Studierenden an der Bevolkerung
abgeschatzt werden. In Dresden liegt dieser
Anteil 2017 bei 7 Prozent. Damit zéhlt Dres-
den zu den Stadten, in denen diese jungen
Menschen eine wichtige Nachfragegruppe
auf dem Wohnungsmarkt ausmachen.

Die Studierenden in Dresden fragen
allerdings sehr unterschiedliche Wohnfor-
men nach. In Dresden wohnen rund 10 Pro-
zent aller Studierenden bei den Eltern. Der
Anteil dieser Wohnform ist in den letzten
Jahren deutlich zurtickgegangen. Das ldsst
sich vor allem daraus erklaren, dass ein
immer hoherer Anteil der in Dresden Stu-
dierenden nicht aus der Region Dresden
kommt. Rund 17 Prozent leben in einem
Wohnheim. 5 Prozent fragt keine Wohnung
in Dresden nach, da sie im Umland leben
und nach Dresden pendeln. Die Ubrigen
68 Prozent treten als Nachfrager auf dem
privaten Mietwohnungsmarkt auf. Insge-
samt sind das rund 24 000 Studierende,
bzw. etwa 12 400 Haushalte (ohne Fernstu-
denten und Promotionsstudenten). Diese
Haushalte leben wiederum in unterschied-
lichen Wohnformen: in einer eigenen Miet-
wohnung allein oder mit Partner, Familie
oder in einer Wohngemeinschaft.

Da zum gegenwartigen Zeitpunkt keine ak-
tuellen Erhebungsdaten vorliegen, beruhen
diese Angaben auf plausibilisierten Fort-
schreibungen der Ergebnisse der 20. Sozial-
erhebung des Studentenwerkes und einer
Befragung der TU Dresden aus dem Jahr
2012.

Wohnungsangebot fiir Studierende

Die vor allem von 2010 bis 2014 gestiegene
Wohnungsnachfrage der Studierenden hat
auch in Dresden zu einer deutlichen Erwei-
terung des Angebots an Studentenwohn-
heimen und Apartmentangeboten geflhrt.
Im Jahr 2010 gab es in Dresden 32 Studen-
tenwohnheime mit 6 100 Platzen, Ende
2017 hingegen 40 Studentenwohnheime
mit insgesamt 7 240 Platzen. Dariber hin-
aus entstanden in den letzten finf Jahren
13 Miet- und Apartmenthduser mit einer
Kapazitdt von 1 120 Platzen, die sich auf
Angebote flr studentisches und befristetes
Wohnen spezialisierten. Aktuell sind weite-
re acht Wohnheime und Apartmenthauser
fur Studierende im Bau und erweitern das
Angebot um nochmals 1 100 Platze.

Das Studentenwerk betreibt in Dres-
den 28 Wohnheime, in denen es 2017
eine Kapazitat von 5 450 Platzen gab. Die
Wohnqualitdt und Ausstattung hat sich in

den vergangenen Jahren deutlich verbes-
sert: 83 Prozent der Platze befinden sich
inzwischen in sanierten Wohnheimen. Im
Zuge der umfassenden Modernisierungen
wurden nahezu alle Mehrbett- und Zwei-
bettzimmer zu Einbettzimmern und Sing-
leapartments umgewandelt (Studenten-
werk Dresden 2017: Wohnheimkatalog).
Im Jahr 2017 wurde die Sanierung des
Wohnheims in der Gret-Palucca-Stralle 11
abgeschlossen und die Modernisierung des
benachbarten Wohnheimes in der Gret-Pa-
lucca-StraRRe 9 begonnen. Trotz der hohen
Nachfrage nach Wohnheimplatzen ist nach
Aussage des Dresdner Studentenwerks in
den kommenden Jahren kein Ausbau der
Wohnheimplatzkapazitaten geplant. Ein
besonderes Angebot des Studentenwerks
stellt das Projekt ,WOMIKO” (Wohnen mit
Kommilitonen) dar, welches sich vor allem
an Studienanfanger richtet. Bei diesem
Projekt ordnet das Studentenwerk einzel-
ne Wohnheime bestimmten Fakultdten
bzw. Hochschulen zu. Studierende gleicher
Fachrichtung wohnen dann in unmittel-
barer Nachbarschaft, was das gemeinsame
Lernen aber auch gemeinsame Freizeitge-
staltung fordert.

Wie in vielen anderen Hochschul- und
Universitatsstadten ist auch in Dresden das
Angebot an privaten Anbietern von Studen-
tenwohnheimen gestiegen. Im Jahr 2010
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gab es lediglich vier private Wohnheime
mit 600 Platzen, 2017 sind es bereits zwolf
Wohnheime mit fast 1 800 Pldtzen. Zu den
neuen Wohnheimen zdhlen unter ande-
rem das 2016 er6ffnete ,Headquarter” auf
der Bautzner Strale mit 199 Pldtzen. Der
groRte Teil dieser privaten Angebote ist im
Besitz professioneller Immobilienunterneh-
men und Anlagefonds.

Als Studentenwohnheim gelten dabei
nur die Angebote, bei denen der Vermieter
ein ausschlieflich an studentischen Belan-
gen orientiertes Belegungskonzept prakti-
ziert. Die Vermietung ist generell befristet
und auf stetigen Mieterwechsel ausgelegt,
der sich am zeitlichen Rhythmus der Stu-
dienorganisation in Semestern orientiert.
In den meisten Fallen gibt es ausschlieRlich
Einzelzimmer, die zumeist zwischen 15 und
30 m? groR sind. Die privaten Wohnheime
bieten All-inclusive-Mieten mit Internet
und WLAN, Waschmaschinenraum, Trock-
ner, Gemeinschaftsraume (Lounges) und
Fahrradstellplatz.

Ein seit 2010 in Dresden neu entstan-
denes Segment sind Miet- und Apartment-
anlagen, die sich auf Angebote fir zeitlich
befristetes Wohnen spezialisiert haben.
Ende 2017 gab es bereits 1 120 Platze in
13 dieser Miet- und Apartmentanlagen.
Zu den jlingsten Neubauprojekten zahlt
die 2017 eroffnete Anlage ,Am See”, in
der sich 70 Ein-Raum- und 14 Vier-Raum-
Apartments befinden. Bei den Apartment-
und Miethdusern handelt es sich jedoch
um Angebote, die nicht ausschlieRlich auf
Studierende ausgerichtet sind. Die Ver-
mietungskonzepte zielen auf befristetes
Wohnen in méblierten Apartments. Diese
fragen zum groRten Teil Studierende, Aus-
zubildende und Wochenpendler nach. Die
Einzel-Apartments sind zumeist zwischen
25 und 40 m? groR. In einigen Féllen wer-
den auch groRere Wohnungen fir Wohnge-
meinschaften angeboten.

Zuséatzlich zu diesen speziellen Ange-
boten bieten auch private Vermieter und
Wohnungsgenossenschaften Wohnungen
far Studierende an. Dabei handelt es sich
insbesondere um WG-geeignete Wohnun-
gen sowie Single-Wohnungen im preiswer-
ten Marktsegment. Das Wohnangebot bei
Studentenverbindungen in Dresden ist mit
rund 100 Platzen nur sehr gering.
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Wohnungslosigkeit bezeichnet eine Lebens-
lage, in der eine Person nicht in der Lage ist,
sich Zugang zu einem gesicherten Wohn-
raum zu verschaffen und daher ohne fes-
ten Wohnsitz lebt. In der Landeshauptstadt
Dresden wird die Zahl der in Ubergangs-
wohnheimen und Gewahrleistungswoh-
nungen untergebrachten wohnungslosen
Menschen erfasst. Als wohnungslos sind
nur die Personen offiziell registriert, die im
Jobcenter oder im Sozialamt Beratungs-
und Unterstltzungsleistungen beantragen,
weil sie bei Freunden oder Bekannten un-
terkommen (Wohnungslosigkeit) oder gar
keine Unterkunft haben (Obdachlosigkeit).

Wohnungslose Personen, die gegen-
Uber dem Sozialamt den Bedarf einer
Unterbringung anzeigen, konnen eine Zu-
weisung in ein Ubergangswohnheim er-
halten. Im Jahr 2016 hat das Sozialamt
der Stadt Dresden pro Monat im Mittel
282 Wohnungslose registriert und in Uber-
gangswohnheimen untergebracht. Die Zahl
der Wohnungslosen hat sich damit weiter
erhoht. 2005 registrierte die Stadt 188 Be-
troffene pro Monat, 2015 waren es 264. Die
meisten der Wohnungslosen sind alleinste-
hende Manner im Alter zwischen 21 und
40 Jahren. Es ist aber davon auszugehen,
dass die tatsachliche Zahl der Wohnungs-
losen in der Stadt hoher ist.

Zu diesen Wohnungslosen kommen
weitere 379 wohnungslose Personen (Ende
Dezember 2017), die als anerkannte Asyl-
berechtigte bisher keine Wohnung anmie-
ten konnten und daher in Gewahrleistungs-
wohnungen oder Ubergangswohnheimen
untergebracht sind. Zugewanderte, die als
Asylbegehrende anerkannt sind, erhalten
sogenannte Fiktionsbescheinigung
und mussen die Unterbringungseinrichtun-
gen innerhalb von drei Monaten verlassen
und sich eine Wohnung anmieten. Gelingt
ihnen das nicht, werden diese Personen als
wohnungslos registriert und in Einrichtun-
gen des Sozialamtes untergebracht.

Die §§ 67 bis 69 SGB Xl regeln die
gesetzliche Verpflichtung der Kommunen,
wohnungslosen Menschen Hilfestellungen
im Rahmen der Sozialarbeit anzubieten.
Dazu zahlen Malnahmen der Hilfe zur
Uberwindung besonderer sozialer Schwie-
rigkeiten, die wohnungslose Personen auf-
grund ihrer besonderen sozialen Lebensla-
ge aufweisen konnen.

Die Ursachen fur Wohnungslosigkeit
sind vielfaltig und komplex. Der haufigste
Ausloser dafir sind Miet- und Energie-
schulden. Bleibt ein Haushalt die Miete
seiner Wohnung langfristig schuldig, kann

eine

es zu einer Raumungsklage des Vermieters
und schlieflich zur Zwangsraumung der
Wohnung kommen. Im Jahr 2016 gab es
in Dresden monatlich etwa 30 vollzogene
Zwangsraumungen, von denen aber knapp
ein Drittel abgewendet werden konnte. In
vielen Fallen gehen der Wohnungslosigkeit
personliche Schwierigkeiten (Arbeitslosig-
keit, Trennung, Suchtprobleme) voraus.

Knapp die Halfte der Wohnungslo-
sen (ohne Geflichtete und Asylbewerber)
konnte in Ubergangswohnheimen und Not-
unterkiinften oder anderen Einrichtungen
untergebracht werden. Die Landeshaupt-
stadt Dresden stellte 2016 307 Unterbrin-
gungsplatze in acht Ubergangswohnhei-
men zur Verfligung. Damit gibt es 62 Platze
mehr als 2010. Eine neue Einrichtung gibt
es in der Prohliser Allee. Dartber hinaus
stehen an acht Standorten elf Gewahrleis-
tungswohnungen mit insgesamt 31 Platzen
zur Verflgung, in denen das Fihren eines
eigenen Haushaltes trainiert werden kann.

Wohnungslose Menschen, welche
aulerhalb der Dienstzeiten des Sozial-
amtes dringend eine Unterbringung be-
notigen, kénnen sich in der Notaufnahme
der Einrichtung auf der HubertusstralRe
melden. Hier stehen fur solche Félle finf
Notschlafplatze zur Verfigung. In den Win-
termonaten richtet die Landeshauptstadt
Dresden fir die Dauer vom 1. Dezember bis
31. Marz weitere zehn Notschlafplatze ein.
Somit stehen in diesem Zeitraum insgesamt
15 Platze fur dringende Notfalle zur Verfi-
gung. Weitere Ubernachtungsangebote fir
Wohnungslose bieten unter anderem die
Diakonie (MohnstralRe 43) sowie die AWO
(Prohliser Allee 3 bis 5) an.



Die bisherigen Betrachtungen zum Dresd-
ner Wohnungsmarkt waren raumlich auf
das Stadtgebiet der Landeshauptstadt
Dresden beschrankt. Wohnungsmarkte
sind jedoch nicht an administrative Grenzen
gebunden, sondern vielmehr durch indivi-
duelle Aktions- und Vorstellungsraume be-
stimmt. Demnach umfasst eine Wohnungs-
marktregion all jene Raume, in denen die
auf eine Kernstadt orientierten Haushalte
ihren Wohnstandort wahlen.

Im vorliegenden  Wohnungsmarkt-
bericht erfolgt die regionale Betrachtung
anhand des nahen Umlandes, zu dem alle
unmittelbar an die Landeshauptstadt Dres-
den angrenzenden Gemeinden sowie die
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Gemeinden Coswig, Weinbohla und Mei-
Ren zdhlen. Die Wohnungsmarktregion ist
1 085 km? groR, wovon Dresden mit rund
30 Prozent eine Flache von 328 km? um-
fasst. Siedlungsstrukturell ist es eine poly-
zentrale Region, zu deren groRten Verdich-
tungen neben dem Oberzentrum Dresden
die sechs Mittelzentren Meillen, Radebeul,
Coswig, Radeberg, Freital und Pirna zahlen,
deren Einwohnerzahl zwischen 18 000 und
40 000 Einwohnern liegt.

Ein Indikator fur die raumlichen Verflech-
tungen zwischen Dresden und dem nahen
Umland ist die Zahl der Berufspendler. Die
bereits seit 2001 bestehende Zunahme der
Pendlerzahlen hat in den letzten Jahren
weiter in beide Richtungen zugenommen.

Dittersbach

Landkreis Bautzen

Darméhrsdort-—wx

Pendelten 2013 zwischen Dresden und dem
nahen Umland insgesamt 61 200 sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigte, waren es
2016 insgesamt 65 300 Arbeitstatige.

Aus dem nahen Umland nach Dresden
pendelten 2016 rund 40 800 Beschéftigte.
Das entspricht mehr als einem Drittel der
sozialversicherungspflichtig  Beschaftigten
in den Umlandgemeinden (35,8 Prozent).
Am hochsten ist der Anteil der nach Dres-
den pendelnden in Bannewitz (53,6 Pro-
zent), Moritzburg (49,3 Prozent) und Rade-
beul (46,7 Prozent). Aus der Stadt Dresden
pendelten 2016 rund 24 600 Beschaftigte
zu Arbeitsstatten im nahen Umland, das
sind 11,5 Prozent der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten mit Wohnort in
Dresden. Der Saldo der Berufspendler ins
bzw. aus dem nahen Umland ist aus Sicht
der Landeshauptstadt Dresden deutlich po-
sitiv. Mit Ausnahme von Kreischa haben alle

Wohnungsmarktregion Dresden
riumliche Gliederung
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Gemeinden einen negativen Pendlersaldo
mit Dresden. Der positive Pendlersaldo der
Gemeinde Kreischa erklart sich aus dem ho-
hen Arbeitsplatz- und Ausbildungsangebot
des Klinikstandortes.

Eine hohe und steigende Zahl der Ein-
und Auspendler ist mit einer wachsenden
Verflechtung der Gemeinden in der Woh-
nungsmarktregion Dresden verbunden.
Menschen, die taglich vom Wohnort zum
Ausbildungs- oder Arbeitsort pendeln,
vergleichen erfahrungsgemal starker die
Wohn- und Marktbedingungen in den Ge-
meinden der Region. Wohnungsanbieter
und Gemeinden haben diese Entwicklung
langst erkannt und richten ihr Marketing
und ihre Werbung gezielt auf die Nachfra-
gegruppe der Pendler. Der Wohnungsmarkt
ist daher nicht auf einzelne Gemeinden be-
grenzt, auch nicht auf Dresden, sondern ein
regionales Phdanomen, dessen raumliche
Reichweite in den letzten Jahren zugenom-
men hat. Darauf lassen auch jingere Ent-
wicklungen der Wanderungsstréme schlie-
Ren, die eine Zunahme der Wanderungen
von Dresden in Gemeinden jenseits des
nahen Umlandes erkennen lassen (Oertel
2017).
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Im Jahr 2016 (aktuellster Datenstand)
wohnten in der Wohnungsmarktregion
Dresden insgesamt 837 550 Menschen, da-
von 65 Prozent in Dresden und 35 Prozent
in den Gemeinden des nahen Umlandes.
Die fur die Wohnungsnachfrage entschei-
dende GrofRe ist allerdings die Zahl der
Haushalte, die in der gesamten Wohnungs-
marktregion 2016 bei 425 600 Haushalten
lag. Davon lebten 67 Prozent in Dresden
und 33 Prozent in den Gemeinden des na-
hen Umlandes (eigene Berechnung anhand
der mittleren HaushaltsgroRe nach Zensus
2011).

Im Zeitraum von 2011 bis 2016 ist
die Wohnungsnachfrage in der Region um
35 030 Einwohner bzw. 18 100 Haushalte
gestiegen. Im nahen Umland nahm die Ein-
wohnerzahl um 5 630 bzw. 2,0 Prozent zu,
in Dresden lag das Plus bei 29 400 Einwoh-
nern bzw. 5,7 Prozent.

Die groRten relativen Einwohnerge-
winne erreichten die Gemeinden sudlich
von Dresden: Wilsdruff (+3,5 Prozent; +480
Einwohner), Freital (+2,4 Prozent; +912 Ein-
wohner), Bannewitz (+3,2 Prozent; +330
Einwohner), Kreischa (+2,6 Prozent; +113

Berufspendler zwischen Dresden und den
Gemeinden des nahen Umlandes 2016

Saldo der Berufspendler
pro 100 sozialversicherungspflichtige
Beschiftigte am Wohnort
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Einwohner), Dohna (+3,6 Prozent; +217
Einwohner) und Heidenau (+2,6 Prozent;
+418 Einwohner). Weitere Gemeinden
mit Einwohnergewinnen sind die westlich
gelegenen Gemeinden MeiRen (+3,2 Pro-
zent; +872 Einwohner) und Weinbohla
(+3,2 Prozent; +319 Einwohner) sowie Ra-
deberg (+2,2 Prozent; +394 Einwohner) und
Arnsdorf (+2,1 Prozent; +98 Einwohner) im
Nordwesten.

Zu  Einwohnerrickgangen kam es
im Zeitraum von 2011 bis 2016 in den
nordlich und ostlich an Dresden an-
schlieRenden Gemeinden Radeburg
(-1,2 Prozent; -93 Einwohner), Wachau
(-0,9 Prozent; -41 Einwohner) und Durr-
rohrsdorf-Dittersbach (-1,1 Prozent;-46 Ein-
wohner).

Die Veranderungen der Einwohnerzahlen
basieren auf unterschiedlichen Entwick-
lungen der Geburten, Sterbefélle und Wan-
derungen, fur die allerdings nur Daten bis
2015 vorliegen.

Zwei der 19 Gemeinden des nahen
Umlandes (Radeburg, Durrréhrsdorf-Dit-
tersbach) verzeichneten fir den Zeitraum
von 2011 bis 2015 sowohl einen negati-
ven natdrlichen Saldo aus Geburten und
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Sterbeféllen als auch eine negative Wan-
derungsbilanz aus Zu- und Fortzligen. In
Wachau besteht zwar ein negativer Wan-
derungssaldo, der aber durch einen Gebur-
tentberschuss nahezu ausgeglichen wird.
Alle anderen 16 Gemeinden weisen einen
positiven Wanderungssaldo bei gleichzeitig
negativem natirlichen Saldo auf.

Die regionale Betrachtung der Wan-
derungen zeigt, dass die Landeshauptstadt
Dresden seit 2007 ein negatives Wande-
rungssaldo mit dem nahen Umland auf-
weist, welches in den letzten Jahren konti-
nuierlich gestiegen ist. Lag der Saldo 2011
bei einem Minus von 138 Einwohnern, be-
trug der Negativsaldo 2015 bereits 1 404.
Insgesamt sind von 2011 bis 2015 rund
23 000 Menschen aus Dresden in das nahe
Umland gezogen, aber nur 18 500 Bewoh-
ner aus dem nahen Umland nach Dresden.
Im Saldo zogen damit mehr Menschen in
das nahe Umland als nach Dresden und
zwar 4 500.

Bei einer erweiterten rdumlichen Be-
trachtung auf das ferne Umland, zu dem
Gemeinden im Umkreis von etwa 50 Kilo-
meter zdhlen, besteht mit diesen Gemein-
den des ,zweiten Rings” ein positiver Wan-
derungssaldo von rund 400 Menschen, der
aber im Vergleich zu 2011 (+890) schwin-
det. ,Die Fortzlige scheinen sich somit zu-
nehmend in weiter entfernte Gemeinden
und Stadte zu verlagern.” (Oertel 2017, S. 4)
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Bilanz der natiirlichen und raumlichen Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden
der Wohnungsmarktregion Dresden 2011 bis 2015
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Die raumliche Differenzierung zeigt, dass
fast alle Gemeinden des nahen Umlandes
von Zuzlgen aus Dresden profitieren. Von
2013 bis 2015 zogen im Saldo 332 Men-
schen pro Jahr mehr nach Freital als nach
Dresden, bei Radebeul waren es 313.
Hohe Salden pro Jahr erreichten auch die
Gemeinden Wilsdruff (+105), Heidenau
(+82), Radeberg (+73), Klipphausen (+69),
Bannewitz (+63), Dohna (+63) und Otten-

dorf-Okrilla (+61). Aus den Gemeinden
MeiRen (-15) und Kreischa (-8) wanderten
im Saldo hingegen mehr Menschen nach
Dresden.
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Altersstrukturen

Altersstrukturell unterscheiden sich Dres-
den und die Umlandgemeinden vor allem
hinsichtlich der jungen Bewohner im Alter
von 15 bis 34 Jahren. In Dresden lag deren
Anteil im Jahr 2016 bei 27,8 Prozent, in
den Gemeinden des nahen Umlandes bei
durchschnittlich 17,6 Prozent. Entscheiden-
der Grund fur diesen Unterschied sind die
sehr guten Ausbildungs- und Arbeitsplatz-
angebote in Dresden.

Abgesehen von den genannten Unter-
schieden zu Dresden weisen die Umlandge-
meinden eine weitgehend dhnliche Struk-
tur der Altersgruppen auf.

Gemeinden mit den hochsten Anteilen
dlterer Bewohner ab 65 Jahre sind die Stad-
te Coswig (30,7 Prozent), Pirna (29,9 Pro-
zent), MeiRen (27,6 Prozent) und Radeberg
(26,6 Prozent).
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Vergleich der Altersstruktur in Dresden und den Gemeinden
des nahen Umlandes 2016
Gemeinden mit
geringen Anteilen

Gemeinden mit
hohen Anteilen

Altersgruppen
Anteile Dresden und nahes

in Prozent Umland in Prozent in Prozent
Coswig 11,8 0 bis 14 Jahre Klipphausen 15,9
Pirna 12,9 DD: 14,1 Wilsdruff 15,6
MeilRen 13,2 nU: 12 bis 16 Wachau 15,5
Moritzburg 15,3
Wachau 5,9 15 bis 24 Jahre Moritzburg 7,4
Radeburg 6,1 DD: 10,2 MeiRRen 7,4
Ottendorf-O. 6,1 nU: 6 bis7 Heidenau 7,2
Moritzburg 8,2 25 bis 34 Jahre Heidenau 13,3
Weinbohla 9,3 DD: 17,7 MeiRRen 12,7
Bannewitz 9,4 nU: 8 bis 13 Wilsdruff 12,1
Radebeul 9,4 Radeberg 11,7
Coswig 10,6 35 bis 44 Jahre Ottendorf-O. 14,1
MeilRen 10,7 DD: 12,7 Weinbohla 13,7
Pirna 10,9 nU: 11 bis 14 Kreischa 13,6
MeilRen 13,9 45 bis 54 Jahre Klipphausen 18,4
Heidenau 14,0 DD: 12,6 Moritzburg 17,9
Pirna 14,4 nU: 14 bis 18 Wilsdruff 17,3
Dohna 17,3
Heidenau 13,2 55 bis 64 Jahre Radeburg 17,9
Radebeul 13,8 DD: 11,0 Darrrohrsdorf-D. 17,3
Pirna 14,2 nU: 13 bis 18 Arnsdorf 17,3
Klipphausen 18,8 ab 65 Jahre Coswig 30,7
Wilsdruff 20,8 DD: 21,7 Pirna 29,9
Arnsdorf 21,0 nU: 19 bis 31 MeiRen 27,6
Wachau 21,3 Radeberg 26,6

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen

Erlduterungen: DD — Dresden, nU — nahes Umland
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Bevolkerungsprognose

Aussagen Uber die zukinftige Bevolke-
rungsentwicklung in der Wohnungsmarkt-
region macht die 6. Regionalisierte Bevolke-
rungsvorausberechnung des Statistischen
Landesamtes des Freistaates Sachsen. Die
Prognose liegt allerdings nur fir Gemein-
den ab 5 000 Einwohner vor, so dass fir
Arnsdorf, Durrrohrsdorf-Dittersbach, Krei-
scha und Wachau keine Aussagen moglich
sind. Vom Basisjahr 2014 ausgehend, wird
die Entwicklung bis 2020, 2025 und 2030 in
zwei Varianten prognostiziert.

Variante 1 modelliert fur die mittel-
fristige Entwicklung eine sehr hohe Be-
deutung der Zuwanderung Gefllchteter.
Variante 2 wendet hingegen die Annahmen
der 13. koordinierten Bevolkerungsvoraus-
berechnung des Statistischen Bundesam-
tes (Variante G1-L1-W2) an. Im Weiteren
wird auf Variante 2 Bezug genommen, da
ein Vergleich mit der tatsdchlichen Ent-
wicklung bis 2016 ergeben hat, dass diese
Prognose in der Gesamtheit ndher an der
realen Entwicklung liegt. Da fir die zu er-
wartende Wohnungsnachfrage vor allem
die kurz- und mittelfristige Entwicklung von
Interesse ist, erfolgt die Betrachtung fur die
Prognosezeitraume bis 2020 und 2025.

In Variante 2 der Prognose wird fir
Dresden von 2014 bis zum Jahr 2025 ein
Zuwachs auf 577 200 Einwohner erwar-
tet. Diese Zahl liegt etwas Uber dem in der

. Radeburg

Ottendorf-
Okrilla

Radeberg .

Arnsdorf

Kreischa

Landkreis S&chsische Schweiz-Osterzgebirge

kommunalen Prognose (2017) ermittelten
Wert von 574 520 Einwohnern. Neben
Dresden (+40 900, +7,6 Prozent) werden
flr Freital (+1 550, +3,9 Prozent), Radebeul
(+1 050, +3,1 Prozent), Heidenau (+250,
+1,5 Prozent), Wilsdruff (+200, +1,5 Pro-
zent) und Radeberg (+160, +0,9 Prozent)
deutliche Einwohnerzunahmen bis 2025
erwartet. Flr weitere acht Gemeinden
(Meilen, Weinbohla, Coswig, Moritzburg,
Ottendorf-Okrilla, Radeburg, Dohna und
Bannewitz) werden nur sehr geringe Ver-
anderungen prognostiziert. Deutliche Ein-
wohnerriickgdnge ergeben sich laut Prog-
nose fur die Gemeinden Klipphausen (-450,
-4,4 Prozent) und Pirna (-370,-1,0 Prozent).

Wahrend eine mittelfristige Bevol-
kerungsprognose bis 2025 nur eine all-
gemeine Orientierung geben kann, bieten
kurzfristigere Betrachtungen bis 2020 Vor-
hersagen mit groRerer Wahrscheinlichkeit.
Das erlaubt unter anderem Ruckschlisse
auf die Nachfrageentwicklung und Preisdy-
namik auf dem Wohnungsmarkt.

Im Vergleich zur Entwicklung bis 2025
falltdie erwartete Entwicklungbis2020noch
deutlich positiver aus. Nach Variante 2 der
6. Regionalisierten Bevolkerungsprognose
des Landes sollen die Einwohnerzahlen in
Dresden sowie 13 weiteren Gemeinden des
nahen Umlandes von 2014 bis 2020 steigen
(ohne Gemeinden unter 5 000 Einwoh-
ner). Fur Dresden wurde eine Zunahme um
28 500 Einwohner bzw. 5,3 Prozent ermit-
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Einwohnerprognose fiir die Gemeinden
der Wohnungsmarktregion Dresden
2014 bis 2020
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telt. Die hochsten Zunahmen im nahen Um-
land werden fir Freital (+1 250, +3,2 Pro-
zent) und Radebeul (+850, +2,5 Prozent)
erwartet. Weitere Gemeinden mit deut-
lichem Einwohnerwachstum sind Heide-
nau (+240, +1,5 Prozent), Wilsdruff (+200,
+1,5 Prozent), Radeberg (+260, +1,4 Pro-
zent) und Bannewitz (+120, +1,1 Prozent).
Ein Rlckgang wird nur fir zwei Gemein-
den angenommen: fir Klipphausen (-250,
-2,5 Prozent) und fur MeiRen (-70,-0,3 Pro-
zent).

Da die Bevolkerungsprognose des Lan-
des mit Prognosewerten ab 2014 arbeitet,
ist es moglich, die bisherigen Vorhersagen
mit der tatsachlichen Bevdlkerungsent-
wicklung von 2014 bis 2016 zu vergleichen.
Dabei zeigen sich teilweise deutliche Diffe-
renzen. Die Prognose Uberschatzt die Ent-
wicklung in Dresden, Radebeul und Freital,
das heil’t die reale Entwicklung fallt gerin-
ger aus als in der Prognose. Fur die Gemein-
den MeiRen, Pirna, Wilsdruff, Weinbohla,
Bannewitz, Klipphausen und Coswig lagen
die Prognosewerte hingegen unter der tat-
sachlichen Entwicklung.

51



5.3 Regionales
Wohnungsangebot

Wohnungsbestand und Bautatigkeit

In der Wohnungsmarktregion Dresden wur-
den im Jahr 2016 insgesamt 461 500 Woh-
nungen angeboten, davon 35 Prozent bzw.
159 600 Wohnungen in den Gemeinden
des nahen Umlandes (Daten des Statisti-
schen Landesamtes). Knapp die Halfte der
Wohnungen des nahen Umlandes befin-
det sich in den vier groRen Stadten Pirna
(22 300 Wohnungen), Freital (21 600 Woh-
nungen), MeiRen (17 900 Wohnungen) und
Radebeul (17 600 Wohnungen).

Zwischen 2011 und 2016 ist der
Wohnungsbestand im nahen Umland um
2,0 Prozent erweitert worden, in Dresden
um 2,6 Prozent. Die Bestandsanderung
ergibt sich aus einer gestiegenen Neu-
bautatigkeit und einer Reduzierung des
Wohnungsriickbaus. Wurden in der Woh-
nungsmarktregion im Jahr 2011 insgesamt
1 577 Wohnungen im Neubau errichtet,
waren es 2016 insgesamt 3 400 Wohnun-
gen. Rund 75 Prozent der Neubauwohnun-
gen liegen in Dresden.

Die Bedeutung des Wohnungsneubaus
kann anhand der jahrlichen Neubauquote
bewertet werden. Diese gibt an, wie viele
Neubauwohnungen pro Jahr im Vergleich

Landkreis Meifien

Landkreis
Mittelsachsen
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Baufertigstellungen von Wohnungen im Neubau in Dresden und den Gemeinden

des nahen Umlandes 2011 bis 2016

Zahl der fertiggestellten Wohnungen
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen

zu 1 000 Bestandswohnungen entstanden
sind. Die groRten Neubauquoten erreich-
ten fur den Zeitraum von 2011 bis 2016
(Mittel der letzten 6 Jahre, bezogen auf
2011) die Gemeinden Wilsdruff (7,9) so-
wie Moritzburg (7,4), Bannewitz (7,3),
Weinboéhla (7,3) und Dohna (7,2). In Dres-
den lag die Neubauquote bei 4,8 und im
nahen Umland insgesamt bei 3,9. Die
geringsten Neubauquoten verzeichneten
die Gemeinden Durrrohrsdorf-Dittersbach
(1,9), Heidenau (1,8) und MeiRRen (1,4).
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T
2014 2015 2016

Einen deutlichen Rickgang verzeichnete
in den letzten Jahren der Wohnungsrick-
bau. Wurden zwischen 2007 und 2011
in Dresden noch 4 267 Wohnungen vom
Markt genommen, waren es von 2012 bis
2016 nur noch 1 445 Wohnungen. Der jin-
gere Riuckbau beschrankt sich dabei auf
den Abriss von ruindsen und unsanierten
Objekten sowie auf die Zusammenlegung
von Wohnungen. Im nahen Umland zeigt
sich eine dhnliche Entwicklung. Hier gab es
von 2007 bis 2011 einen Ruckbau von ins-
gesamt 1 166 Wohnungen. Von 2012 bis
2016 waren es nur noch 544 Wohnungen,

Anderung der Zahl der Wohnungen
in Dresden und den Gemeinden
des nahen Umlandes

von 2011 bis 2016 in Prozent

Anderung in Prozent
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die meisten davon in Coswig (342). Die
Wachstumsregion Dresden unterscheidet
sich damit deutlich von den peripheren und
strukturschwachen Regionen Sachsens, in
denen weiterhin ein deutliches Uberange-
bot besteht (SAB 2017, S. 48ff.).

Eigentiimerstrukturen

Die Eigentimerstruktur des Wohnungsbe-
stands in den Gemeinden des nahen Um-
landes ist durch einen relativ hohen Anteil
an selbstgenutztem Wohnungseigentum
gekennzeichnet. Ein Indikator fir die grolRe
Bedeutung des selbstgenutzten Wohnei-
gentums ist der Eigenheimanteil, das heil’t
der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern am Gesamtwohnungsbe-
stand. Dieser lag 2016 im nahen Umland
bei 37,1 Prozent. Gemeinden, in denen
Eigenheime mehr als zwei Drittel des Woh-
nungsbestandes ausmachen, sind Moritz-
burg (75 Prozent), Wachau (72 Prozent),
Klipphausen (71 Prozent), Ottendorf-Okrilla
(68 Prozent) und Durrréhrsdorf-Dittersbach
(67 Prozent). In den groReren Stadten des
nahen Umlandes liegt der Anteil der Eigen-
heime am Wohnungsbestand immer noch
Uber dem Wert fir Dresden (13 Prozent).
In Heidenau sind es 14 Prozent, in MeiRen
18 Prozent, in Pirna 23 Prozent, in Coswig
26 Prozent und in Freital 29 Prozent. In den
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Wohnungsbestand kommunaler und genossenschaftlicher Wohnungsunternehmen
des nahen Umlandes mit iiber 2 000 Wohnungen im Jahr 2016

Name des Wohnungsunternehmens

kommunale Wohnungsunternehmen

Wohnungsbestand 2016

Stadtische Wohnungsgesellschaft Pirna mbH 6 000
Wohnungsgesellschaft Freital mbH (WGF) 3500
Wohnungsbau- und Wohnungsverwaltungsgesellschaft 2 400
Heidenau mbH

Stadtentwicklungs- und Stadterneuerungsgesellschaft 2 600
MeiRen mbH

WBV Wohnbau- und Verwaltungs-GmbH Coswig 2 500
Wohnungsgenossenschaften

Wohnungsgenossenschaft Coswig/Sachsen eG 3200
Freitaler Wohnungsgenossenschaft eG (GEWO) 2 400
Gemeinnutzige Wohnungsbaugenossenschaft (GWG) 2250

Meilen eG

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

duReren Stadtteilen und Ortschaften Dres-
dens liegt der Anteil der Eigenheime am
Wohnungsbestand allerdings auch schon
bei 37 Prozent.

Die Bedeutung der kommunalen und
genossenschaftlichen  Wohnungsanbieter
ist in einigen Gemeinden im nahen Umland
relativ hoch. Der Marktanteil der kommu-
nalen Wohnungsgesellschaften betragt mit
rund 20 500 Wohnungen etwa 13 Prozent,
der Marktanteil der Wohnungsgenossen-
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schaften mit etwa 18 000 Wohnungen wei-
tere rund 11 Prozent. Tendenziell ist der
Marktanteil der kommunalen Wohnungs-
gesellschaften und Wohnungsgenossen-
schaften in groReren Stadten hoher als in
kleineren Gemeinden. Eine kleinrdumige
Betrachtung der Marktanteile auf Ebene
der Gemeinden ist aber nicht ohne weiteres
moglich, da sich die Bestande einiger An-
bieter auf mehrere Gemeinden erstrecken.
Im Vergleich zu 2013 ist der Wohnungsbe-

Anteil der Wohnungen in Eigenheimen
in Dresden und den Gemeinden des
nahen Umlandes 2016

Anteil in Prozent
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stand der kommunalen Unternehmen und
Genossenschaften weitgehend stabil ge-
blieben, wobei es sowohl Wohnungsriick-
bau wie auch Neubauprojekte gab.

Die Wohnflache einer Wohnung im na-
hen Umland betrug 2016 im Mittel 78 m?,
wobei jene der kommunalen Wohnungsun-
ternehmen im Umland bei rund 55 m? liegt.
Damit liegt die mittlere Wohnflache im
nahen Umland etwa 9 m? Giber dem Mittel-
wert Dresdens, was sich vor allem aus dem
héheren Eigenheimanteil erklart. Zwischen
den Gemeinden des nahen Umlandes zeigt
sich eine starke Differenzierung der mittle-
ren Wohnflache. Sie reicht von nur 66,8 m?
in Heidenau bis 97,9 m? in Moritzburg.

Fir die Gemeinden des nahen Umlandes
gibt es keine systematische Erfassung des
Wohnungsleerstandes, weder durch das
Statistische Landesamt noch durch die Ge-
meinden selbst. Aus diesem Grund wurde
ein Schatzmodell angewendet, bei dem die
Zahl der Wohnungen mit der Zahl der Haus-
halte in Beziehung gesetzt wird. Die Zahl
der Wohnungen ermittelt das Statistische
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Landesamt des Freistaates Sachsen anhand
der Bautdtigkeit. Die Zahl der Haushalte
ergibt sich aus dem Verhaltnis aus der Ein-
wohnerzahl plus Nebenwohner (Daten des
Statistischen Landesamtes) und der mitt-
leren HaushaltsgroRe (nach Zensus 2011).
Der Wohnungsleerstand errechnet sich
dann aus der Differenz zwischen der Zahl
der Wohnungen und der Zahl der Haushalte.

Da es sich bei dem rechnerisch er-
mittelten  Wohnungsleerstand um den
Bruttoleerstand handelt, wird davon eine
marktubliche Fluktuationsreserve von 3 Pro-
zent sowie ein gemeindespezifischer An-
teil an nichtbewohnbaren Wohnungen
abgezogen. Der Anteil an unbewohnba-
ren Wohnungen entspricht den im Zensus
2011 erfassten Werten fir Wohnungen
in komplett leer stehenden Gebauden. In
den Gemeinden der Wohnungsmarktre-
gion betragt dieser Wert zwischen 0,9 und
4,0 Prozent des Wohnungsbestandes. Zwar
kann davon ausgegangen werden, dass sich
dieser Anteil in den vergangenen Jahren re-
duziert hat, aufgrund fehlender Daten tber
die Anderungen, wird jedoch auf die Zen-
sus-Daten zurtckgegriffen.

Auf der Grundlage dieser Berechnung
ergibt sich fur die gesamte Wohnungs-
marktregion ein marktaktiver Wohnungs-
leerstand von 0,6 Prozent, der gegenlber
2011 um rund 4 Prozentpunkte zurlck-
gegangen ist. Die Gemeinden mit dem ge-

Dinréhrsdorf-
Dinsersbach

Bannewitz
>

Kreischa
+
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ringsten Wohnungsleerstand liegen Uber-
wiegend im Norden und Nordosten von
Dresden (Weinbohla, Moritzburg, Rade-
burg, Ottendorf-Okrilla, Wachau und Arns-
dorf). Die hochsten Wohnungsleerstande
ergeben sich fur die Mittelstadte Pirna
(6,1 Prozent) und MeiRen (7,1 Prozent).

In allen Gemeinden der Wohnungs-
marktregion sind die Wohnungsleerstande
gegenilber 2011 gesunken - am starksten in
Arnsdorf, Kreischa, Moritzburg und Meilen.

Es sei nochmals darauf hingewiesen,
dass es sich um ein Schatzverfahren han-
delt. Die Werte einzelner Gemeinden kon-
nen insbesondere dann abweichen, wenn
es in Gemeinden groRere Gemeinschafts-
unterklnfte gibt oder sich die Anzahl der
unbewohnbaren Wohnungen gegeniber
2011 deutlich geandert hat.

Als Datengrundlage zur Ermittlung der
Wohnungsmieten dient die empirica-Preis-
datenbank. In dieser Datenbank werden
Wohnungsangebote in Internetportalen
und weiteren Quellen systematisch er-
fasst und nach aufwendiger Prifung und
Kategorisierung fir Auswertungen bereit-
gestellt (siehe Anhang). Diese Datenquelle
ermoglicht fur die Wohnungsmarktregion
Dresden erstmals einen umfassenden Ver-

Wohnungsleerstand in Dresden

und den Gemeinden des nahen
Umilandes 2016 und

Anderung des Wohnungsleerstandes
2011 zu 2016

Wohnungsleerstand 2016 in Prozent
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gleich der sogenannten ,Angebotskaltmie-
ten”, dass heilst der Mietpreise in den Woh-
nungsangeboten fiir Neuvermietungen.

Fir die Wohnungsmarktregion Dres-
den lag die Angebotsmiete im Jahr 2017 im
Mittel bei 7,00 Euro/m? (Median). Gegen-
Uber 2012 sind die Angebotsmieten um
1,00 Euro/m? bzw. 16,7 Prozent gestiegen.

Die hochsten Mittelwerte (Median) der
Angebotsmieten erreichen 2017 Moritz-
burg (7,54 Euro/m?), Dresden (7,37 Euro/
m?) und Radebeul (7,25 Euro/m?). Zwischen
6,00 und 6,60 Euro/m? liegen die Mieten in
den Gemeinden Kreischa, Bannewitz und
Wilsdruff im Stden, in Coswig und Wein-
bdhla im Westen sowie in Ottendorf-Okril-
la, Wachau und Radeberg im Norden
von Dresden. Die geringsten Mieten von
4,68 Euro/m? ergeben sich fur Durrréhrs-
dorf-Dittersbach.

Die grofRten absoluten Mietanstie-
ge von 2012 zu 2017 weisen Moritzburg
(+1,18 Euro/m? 3,5 Prozent pro Jahr),
Dresden (+1,17 Euro/m?; 3,5 Prozent pro
Jahr), Klipphausen (+0,94 Euro/m?, 3,5 Pro-
zent pro Jahr), Radeburg (+0,98 Euro/m?
3,1 Prozent pro Jahr) und Ottendorf-Okrilla
(+0,85 Euro/m?; 3,0 Prozent pro Jahr) auf.
In weiteren 13 Gemeinden stiegen die Mie-
ten zwischen 0,33 bis 0,82 Euro/m2. Das
verdeutlicht, dass die Preisdynamik des
Dresdner Wohnungsmarktes auf das nahe

Landkreis Bautzen

Landkreis Séchsische Schweiz-Osterzgebirge

Umland ausstrahlt. In 2 der 20 Gemeinden
gab es allerdings Riickgdnge der Angebots-
mieten. In Kreischa sank der Wert um
-0,20 Euro/m? und in Durrréhrsdorf-Dit-
tersbach um -0,52 Euro/m?. Fir Kreischa
erklart sich diese Entwicklung vor allem
daraus, dass 2012 ein groReres Mietobjekt
mit hochpreisigen Angeboten neu auf dem
Markt angeboten wurde, das die Preisdy-
namik stark beeinflusste. Im Zeitraum von
2016 bis 2017 nahm hingegen der Anteil
an Angeboten im mittleren Preissegment
deutlich zu. In Durrrohrsdorf-Dittersbach
sind die Angebotsmieten hingegen seit
2013 stetig zurlickgegangen.

Das Mietniveau in der Wohnungs-
marktregion kann auch anhand der Miet-
spiegel betrachtet werden. Allerdings
verfliigen neben Dresden lediglich funf Ge-
meinden des nahen Umlandes Uber einen
amtlichen Mietspiegel: MeiRen, Coswig,
Radebeul, Radeberg und Pirna. Diese Ge-
meinden haben einen einfachen Miet-
spiegel in Form einer Tabelle erstellt, in
dem nach unterschiedlichen Merkmalen
differenziert Mittelwerte und Spannen der
ortstiblichen Vergleichsmiete ausgewiesen
werden. Die Merkmale und Klassen zur
Differenzierung der Felder der Mietspie-
geltabellen sind sehr unterschiedlich, so
dass die Mietspiegelwerte nicht unmittel-
bar vergleichbar sind. Um dennoch eine

Mittlere Angebotsmieten in Dresden
und den Gemeinden des nahen
Umlandes 2017 und mittlere jéhrliche
Anderung der Angebotsmiete

2012 zu 2017

Median der Anget ieten 2017 in Euro/m?

[ Jeiss00

[ ] dbers,00bis 5,50
- iiber 5,50 bis 6,00
[ ber 6,00 bis 6,50
- tiber 6,50 bis 7,00
I iber 7,00 bis 7,50
- (ber 7,50

mittlere jahrliche Anderung
der Angebotsmieten in Prozent
A iber+2,0
A iber+0,5 bis +2,0
= -0,5 bis +0,5
A unter-0,5bis-2,0
* mehr als -2,0

D Landkreise
" Dresden.

Diezqen”
Herausgeber: Stadtplanungsamt Dresden
Datenquelle: Hergestellt unter Verwendung des
ATKIS® - Basis-DLM,
© Staatsbetrieb GeoSN, 2017,
empirica Preisdatenbank
Ausgabe vom: 1. Juni 2018
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Abschatzung der Mietniveaus vornehmen
zu konnen, wurden die Tabellenfelder fur
Wohnungen der besten Ausstattung, mitt-
leren Wohnlage, mittleren WohnungsgréfRe
und der zwei Baujahresgruppen Altbauten
und Neubauten ausgewadhlt.

Das anhaltende Bevolkerungswachs-
tum in Dresden sowie die damit verbunde-
ne Anspannung des Wohnungsmarktes und
kontinuierliche Steigerung der Miet- und
Eigentumspreise strahlen inzwischen auch
auf das Umland aus. Aufgrund glinstiger
Miet- und Bodenpreise im Umland steigt
dort die Nachfrage, was zu verstarkten
Wohnbauflachenausweisungen geflihrt
hat. Neben Flachen in innerértlichen La-
gen werden zunehmend auch Flachen im
AuRenbereich neu erschlossen. Um Um-
welteinflisse eines steigenden Pendler-
aufkommens zu begrenzen, ist die Stadt
Dresden vor allem daran interessiert, dass
die Neubauquartiere im Umland eine gute
Anbindung an den schienengebundenen
Personennahverkehr haben.

Grundstiickspreise
Die Grundstlckspreise fir Wohnbauland
weisen in der Wohnungsmarktregion eine

deutliche Differenzierung auf. Als Daten-
grundlage dient der Grundsticksmarkt-
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bericht des Freistaates Sachsen, in dem
die Bodenrichtwerte fir Wohnbauland auf
Ebene der Gemeinden ausgewertet werden
(Freistaat Sachsen 2017, 2018).

Dresden und Radebeul erreichen mit
Uber 150 Euro/m? die hochsten mittleren
Preise. Weitere Gemeinden mit Uberdurch-
schnittlich hohen Preisen von 100 bis unter
150 Euro/m? sind die westlich anschlie-
Renden Kommunen Coswig, Weinbdhla
und Moritzburg. Die geringsten mittleren
Preise gab es in den Gemeinden Arnsdorf
und Klipphausen (20 bis unter 30 Euro/m?)
sowie in Durrrohrsdorf-Dittersbach (40 bis
unter 50 Euro/m?). Im Vergleich zu 2016
stiegen in elf der 20 Gemeinden die Prei-
se. In den funf Gemeinden, die bereits die
hochsten Preise aufweisen, stiegen diese
auch am starksten. In den Ubrigen neun Ge-
meinden sind die Grundstlckspreise weit-
gehend stabil geblieben.

Die Betrachtung der Wohnungsmarkt-
region Dresden hat gezeigt, dass es hilf-
reich ist, die Entwicklungen des Dresdner
Wohnungsmarktes mit denen der Umland-
gemeinden in Relation zu setzen. Dadurch
lassen sich Daten des Wohnungsmarktes so-
wohl in ihrer GroRenordnung als auch ihrer
zeitlichen Entwicklung besser interpretieren.
Die wachsenden Pendlerverflechtungen
und die Ausstrahlungseffekte der Dynamik
des Dresdner Wohnungsmarktes fihren zu
starkeren Kopplungen und Abhéangigkeiten
zwischen den Gemeinden der Wohnungs-

Landkreis Meifien

MeiBen
s
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Mietspannen in Dresden und ausgewahlten Gemeinden des nahen Umlandes ab 2013

Stadt
giiltig ab

Dresden 2017

Mietspiegel Definition der Merkmale

beste Ausstattung, einfache/mittlere

Mietspannen in Euro/m?
Altbau

5,66- 8,22

Neubau

Lage, alle WohnungsgrolRen, Altbau

bis 1945

beste Ausstattung, alle Lagen, alle

6,44- 8,50

Wohnungsgrofen, Neubau nach

1990

Radebeul 2017

beste Ausstattung, ohne Lage,

5,80-7,35 5,70-7,15

60 bis 100 m?, Altbau bis 1918,
Neubau 1991 bis 2004

Radeberg 2017

beste Ausstattung, ohne Lage,

5,06-6,58 5,37-7,53

51 bis 75 m?; Altbau bis 1945,
Neubau 1993 bis 2007

Meilen 2013

beste Ausstattung, mittlere Lage,

4,50- 6,05

46 bis 60 m?, ohne Baualter

Coswig 2017

beste Ausstattung, ohne Lage,

4,60-5,76  5,09-6,20

46 bis 60 m?; Altbau bis 1948,

Neubau nach 1990

Pirna 2018

mittlere Ausstattung, ohne Lage,

4,00-7,80 4,70-7,00

Gber 50 bis 80 m?; Altbau bis 1918,
Neubau nach 1991 bis 2001

Datengrundlage: Mietspiegel der Stidte Dresden 2017, Radebeul 2017, Radeberg 2017, Meifien 2013,

Coswig 2017, Pirna 2018.

marktregion. Damit wachst auch der Ab-
stimmungs- und Kooperationsbedarf in der
Region unter anderem zu Fragen der Bereit-
stellung sowohl preiswerter als auch alters-
und behindertengerechter Wohnungen so-

Ottendorf-
Okrilla
>

Landkreis S&8chsische Schweiz-Osterzgebirge

Landkreis Bautzen

wie einem Okologisch nachhaltigen Umgang
mit Wohnbauflachenausweisungen.

Grundstiickspreise fiir
Wohnbauland 2016

allgemeines Wohngebiet (WA),
besonderes Wohngebiet (WB),
Kleinsiedlungsgebiet (WS)

Median fiir Wohnbauland in Euro/m?
(Stichtag 12/2016)

- 20 bis unter 30
- 30 bis unter 40
I:| 40 bis unter 50
I:I 50 bis unter 75
|| 75bis unter 100
- 100 bis unter 150
- 150 und mehr

Trend der Entwicklung von 2016 zu 2017
3 weitgehend stabil

A steigend (10 bis 30 Euro/m?)
A stark steigend (Uber 30 Eura/m?)

D Landkreise

)i. I Dresden.,
il | Dreeqen’
Her ber: Stadtpl Dresd

Datenquelle: Hergestellt unter Verwendung des
ATKIS® - Basis-DLM,
© Staatsbetrieb GeoSN, 2017,
Grundstiicksmarktbericht Sachsen
2016, 2017

Ausgabe vom: 1. Juni 2018
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6 Wohnungsmarktprognose

und Bauplanungen

6.1 Bevolkerungsprognose

Die aktuellste Prognose zur Entwicklung
der Einwohner und Haushalte in der Stadt
Dresden hat die Kommunale Statistikstelle
der Landeshauptstadt Dresden 2017 er-
stellt. Die Prognose bezieht sich auf Perso-
nen, die in Dresden ihren Hauptwohnsitz
haben, und macht Aussagen Uber die bis
2030 (Jahresmitte) erwartete Entwicklung.

Die Vorausberechnung basiert auf fol-
genden zentralen Annahmen:

[ Die zusammengefasste Geburtenziffer
(TFR) erhoht sich von 1,54 Kindern pro
Frau bis 2025 auf einen Wert von 1,6.
Die gleiche Annahme liegt der Progno-
se des Statistischen Landesamtes zu-
grunde.

[ Trotz der steigenden Geburtenziffer
geht die Zahl der jahrlichen Geburten
von gegenwartig 6 400 bis zum Jahr
2024 auf 6 000 zurtick und bleibt dann
bis 2030 auf diesem Niveau. Diese Ent-
wicklung resultiert aus den geburten-
schwachen Jahren nach der Wende,
deren Folge eine geringere Zahl an
Frauen im Alter von 25 bis 34 Jahren
ist.

[ Der naturliche Saldo aus Geburten und
Sterbeféllen bleibt bis 2025 positiv und
flhrt zu Einwohnergewinnen. Dieser
positive Saldo geht in diesem Zeitraum
aber stetig zuriick und bleibt, den An-
nahmen folgend, von 2025 bis 2030
auf einem weitgehend ausgeglichenen
Niveau.

[ Die Lebenserwartung der Frauen steigt
bis 2030 auf 86,4 Jahre, die Lebenser-
wartung der Manner auf 81,7 Jahre.

[ Der negative Wanderungssaldo gegen-
Uber dem Umland bleibt auf einem
weitgehend stabilen Niveau.

[ Der positive Wanderungssaldo mit den
ostlichen Bundeslandern nimmt auf-
grund der wachsenden Anteile junger
Menschen im Ausbildungs- und Stu-
dienalter und der erwarteten Wirt-
schaftsansiedlungen bis 2022 wieder
leicht zu.

@ Der mit den westlichen Bundeslan-
dern bestehende leicht negative Saldo
gleicht sich bis 2021 aus. Nachfolgend
wird bis 2030 ein ausgeglichener Saldo
erwartet.

[ Der sehr hohe positive Saldo mit dem
Ausland schwacht sich ab und liegt
nach 2020 leicht Uber dem Niveau des
langjahrigen Mittels.

[ Der Saldo aller Zu- und Fortzlige bleibt
wahrend des gesamten Prognosezeit-
raums positiv und nimmt im Zeitver-
lauf bis 2022 leicht zu, geht anschlie-
Rend aber wieder leicht zurdick.

Im Ergebnis der Prognose steigt die Einwoh-
nerzahl der Stadt Dresden in den nachsten
Jahren weiter an:

[ bis 2020 auf 562 300 Einwohner, was
einer Zunahme gegeniber 2017 um
1,7 Prozent entspricht,

[ bis 2025 auf 574 500 Einwohner bzw.
um 3,9 Prozent,

@ bis 2030 auf 582 600 Einwohner bzw.
um 5,3 Prozent (die Werte beziehen
sich jeweils auf die Mitte des Jahres).

Auf den gesamten Zeitraum bezogen,
wachst die Einwohnerzahl Dresdens pro
Jahr um rund 2 300 Einwohner.

Die demographische Alterung wird
sich in Dresden bis 2030 fortsetzen. Ob-
wohl voriibergehend der Anteil sehr junger
Bevolkerung an der Gesamtbevolkerung
ansteigt, fihren die altersstrukturellen Ver-
anderungen insbesondere zu einer Zunah-
me des Anteils der alten und hochbetagten
Bevolkerung. Die Alterung verlauft aller-
dings langsam, was sowohl auf eine recht
glnstige Entwicklung der Geburtenzahlen
als auch auf Zuzltge junger Menschen nach
Dresden zuriickzufthren ist.

Die junge Bevolkerung im Alter von
18 bis 24 Jahren nimmt bis 2030 um
11 400 Personen bzw. 26,6 Prozent zu. Die-
ses Wachstum ist auf den fast kontinuierli-
chen Anstieg der Geburtenhaufigkeit nach
ihrem extremen Tiefpunkt im Jahr 1994 bis
zur Gegenwart zurtickzufihren und fihrt zu
einer wieder wachsenden Wohnungsnach-
frage junger Haushaltsgrinder. Die Zahl der
Einwohner im Alter von 25 bis 29 Jahren
geht unter anderem aufgrund gering be-
setzter Geburtsjahrgdnge um 4 300 Per-
sonen bzw. 8,8 Prozent zuriick. Die Alters-

Jahrlicher Anderung der Zahl der Einwohner in Dresden 2000 bis 2017

und Prognose bis 2030

10.000
Einfiihrung der

Zweitwohnungssteuer
9.000

8.000

Zuwanderung
Studierender
7.000

Zuwanderung
Gefliichteter

6.000

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012

Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden
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2014 2016 2018

Prognose 2017 bis 2030

erwartete Zuwanderung durch ——
Wirtschaftsansiedlungen

2020 2022 2024 2026 2028 2030
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gruppe von 30 bis 44 Jahren, zu denen die
typischen Familienhaushalte zahlen, nimmt
bis zum Jahr 2021 weiter zu, geht nach-
folgend aber wieder bis 2030 leicht unter
das Niveau von 2017 zuriick. Die Anderung
zwischen 2017 und 2030 betrdgt dann le-
diglich -300 Personen bzw. -0,3 Prozent.
Die Zahl der Einwohner im Alter von 60 bis
74 Jahren steigt deutlich. Erwartet wird ein
Plus von 9 900 Einwohnern bzw. 12,1 Pro-
zent. Auch die Gruppe der Hochbetagten ab
75 Jahre wachst weiter, bis 2030 um 3 400
Personen bzw. 5,0 Prozent.

In raumlicher Differenzierung liegt
die Prognose nur bis zum Jahr 2022 vor.
Die Bautatigkeit und das daran gekoppelte
Umzugsverhalten sowie sich verdndernde
Wohnungsmarktbedingungen lassen sich
kleinraumig flr einen langeren Zeitraum
nicht serios prognostizieren.

Innerhalb der Stadt wird auch zu-
kinftig ein Nebeneinander von wachsen-
den, stagnierenden und leicht schrump-
fenden Stadtteilen erwartet. Besonders
hohe Bevolkerungszunahmen von mehr als
1 000 Einwohnern sind fur die Wilsdruffer
Vorstadt, die Friedrichstadt, die Albertstadt
und Mickten zu erwarten, wo mehrere gro-
Rere Bauprojekte geplant sind. Ein deutli-
ches Wachstum von 600 bis 1 000 Einwoh-
ner verzeichnet zudem die Innere Altstadt
als auch die Stadtteile Seevorstadt-Ost und
Striesen-Std. Auch in diesen Stadtteilen
sind grolRere Neubauprojekte geplant bzw.
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Bevolkerungsprognose: Altersstruktur der Dresdner Bevolkerung

2017, 2025 und 2030 im Vergleich

75 Jahre und alter

60 bis 74 Jahre

45 bis 59 Jahre

30 bis 44 Jahre

25 bis 29 Jahre

18 bis 24 Jahre

6 bis 17 Jahre

0 bis 5 Jahre

W 2030
W 2025
W 2017
44.600
48.900
|
49,200
|
65.300
0 25.000 50,000 75.000 100.000 125.000

Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden; Daten 2017 zum Jahresende, Daten 2025 und 2030

zur Jahresmitte

bereits im Bau. Die hochsten Einwohner-
rickgange werden laut Prognose fiir die Jo-
hannstadt-Sid, Gruna, Tolkewitz/Seidnitz-
Nord und Prohlis-Slid prognostiziert. Zu den
wichtigsten Griinden fur diese Entwicklung
zdhlen Haushaltsverkleinerungen und die
demographische Alterung.

6.2 Haushalteprognose

Die Haushalteprognose baut auf der Be-
volkerungsprognose der Landeshauptstadt
Dresden auf. Demnach steigt die Zahl von
300 300 Haushalten zur Jahresmitte 2017

@ bis 2020 auf 303 400 Haushalte bzw.
um 1,0 Prozent gegentiber 2017 an,

[ bis 2025 auf 310 400 Haushalte bzw.
um 3,4 Prozent und

Prognose der Einwohnerentwicklung
von 2017 bis 2022 nach Stadtteilen

Anderung der Zahl der Einwohner
von 2017 bis 2022

[] mehr als -200 (Max. -350)
[ ] +200 bis -200

[ uber +200 bis +600

Ober +600 bis +1 000
I cber +1 000 (Max. 3 150)

— Staditgrenze

Statistische Stadtteile
und Stadtteilnummer

| Gebiete ohne Datenbezug

— Elbe

F9Il | Dresden.

& Drezqeu”

b geber: Stadtpl gsamt Dresden
Dat il d 1 der Landesh d

Dresden, Kommunale Statistikstelle
Ausgabe vom: 1. Juni 2018

o 1 2 4 6

-—. 1km

150.000



Prognose der HaushaltsgroBenstruktur zur Jahresmitte in Dresden 2017 bis 2030

Jahr Zahl und Anteil (%) der Haushalte
1-PHH 2-PHH 3-PHH 4-PHH >4-PHH Summe
Zahl % Zahl % Zahl % Zahl % Zahl %
2017 153 300 51,0 89 100 29,7 31100 10,4 20 600 6,9 6200 2,1 300 300
2020 154 000 50,8 89 600 29,5 31700 10,4 21500 7,1 6 500 2,1 303 400
2025 158 600 51,1 91 000 29,3 32100 10,3 22 000 7,1 6 800 2,2 310400
2030 162 800 51,4 92 700 29,3 32500 10,3 21900 6,9 6 800 2,1 316 600

Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden, Bevélkerungsprognose 2017

bis 2030 auf 316 600 Haushalte bzw.
um 5,4 Prozent.

Flr das Jahr 2030 wird eine in etwa gleiche
Verteilung der Haushaltsgroen erwartet,
wie sie bereits 2017 bestand. Lediglich der
Anteil der Ein-Personen-Haushalte nimmt
geringfligig zu und der Anteil der Zwei-Per-
sonen-Haushalte etwas ab.

Der Wohnungsbedarf und die Flachen-
potenziale fir den Wohnungsneubau wer-
den im Rahmen der Wohnbaufldchen- und
Wohnbedarfsprognose untersucht. Die ak-
tuellste Prognose erstellte das Forschungs-
und Beratungsinstitut empirica im Januar
2016 (empirca 2016). Die Studie baut auf
der Bevolkerungs- und Haushalteprogno-
se der Landeshauptstadt Dresden auf und
berechnet die Bedarfszahlen fur den Woh-
nungsneubau fur die Zeitraume bis 2020,
2025 und 2030.

Infolge des erwarteten Wachstums
der Einwohner- und Haushaltszahlen be-
steht bis zum Jahr 2030 ein zusétzlicher
Wohnungsbedarf in Dresden von insgesamt
30 050 Wohnungen. Aufgrund der unter-
schiedlichen Dynamik der Einwohnerzu-
wachse bis 2030 und noch bestehender
Wohnungsleerstande ergeben sich jedoch
in der zeitlichen Entwicklung unterschied-
liche Wohnbedarfe.

Bis 2020 besteht ein Bedarf fir
15 520 Wohnungen, was einem jahrli-
chen Zusatzbedarf von 2 587 Wohnun-
gen entspricht. Da aktuell noch Woh-
nungsleerstande bestehen und diese
abgebaut werden konnen, reduziert
sich die Zahl der Neubauwohnungen
auf 1 587 Wohnungen pro Jahr.

Zwischen 2021 bis 2025 besteht ein
Wohnungsbedarf von 7 250 Wohnun-
gen bzw. 1 450 Wohnungen pro Jahr.
Da es auch fur diesen Zeitraum noch

aktivierbare Wohnungsleerstande gibt,
wird von einem Wohnungsneubaube-
darf von 790 Wohnungen pro Jahr aus-
gegangen.

Von 2026 bis 2030 werden weitere
7 280 Wohnungen bendtigt, was einem
jahrlichen Zuwachs von 1 456 Woh-
nungen entspricht. Da es nach 2025
keine  Wohnungsleerstandsreserven
mehr gibt, muss dieser Wohnungsbe-
darf ausschlieBlich durch Wohnungs-
neubau gedeckt werden.

Abzlglich der aktivierbaren Leerstandsre-
serve besteht bis 2030 ein Wohnungsneu-
baubedarf von 20 750 Wohnungen, davon
14 950 in Mehrfamilienhdusern (72 Pro-
zent) und 5800 Wohnungen in Eigenheimen
(28 Prozent). Fir den Zeitraum bis 2020
wird fir den Mehrfamilienhausbestand
von einem Neubaubedarf von 1 134 Woh-
nungen pro Jahr ausgegangen, beim Woh-
nungsneubau in Eigenheimen von einem
jahrlichen Zuwachs von 453 Wohnungen.

Um ein ausreichendes und attraktives An-
gebot an Wohnbaufldchen im Stadtgebiet
Dresdens zu schaffen, hat die Stadt eine in-
tensive Standortmobilisierung angestrengt.
Zudem wurde bereits 2012 auf die neuen
Ergebnisse der Bevolkerungsprognose re-
agiert und zuséatzliche Flachen fur groRere
Wohnungsbaustandorte ausgewiesen.

Nach der Wohnbauflachenprognose
2016 standen fiur die Neuerrichtung von
Wohnungen in Eigenheimen und Mehrfa-
milienhdusern bis 2030 potenzielle Baufla-
chen im Umfang von etwa 430 Hektar zur
Verfligung, auf denen rund 26 000 Wohn-
einheiten errichtet werden kénnen (empir-
ca 2016).

Der weitaus grofite Flachenanteil ent-
fallt auf Bauflachen fur Eigenheime und an-
dere individuelle Wohnformen: 273 Hektar
bieten Platz fur rund 7 930 Wohneinheiten.

Bautdtigkeit und Wohnungsneubaubedarf nach Mehrfamilienhdusern sowie Ein- und

Zweifamilienhdusern 2010 bis 2030

Wohnungen
2 500
B Bautgtigkeit Mehrfamilienhauser,
Nichtwohngebaude
mmm Bautatigkeit Ein- und Zweifamilienhduser
2000
= zusatzlicher Wohnungsbedarf fiir
Mehrfamilienhduser (inkl. Leerstandservice)
= zusdtzlicher Wohungsbedarf fir Ein- und
1500 f

Zweifamilienhduser (inkl. Leerstandservice) ~

1000

T T T T T T T T T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Wohungsbedarf 2010 bis 2014 Prognose empirica 2012
2015 bis 2030 Prognose empirica 2016

Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden; empirica Wohnbauflichenprognose 2016
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Diese Flachenpotenziale setzen sich zusam-
men aus:

grofReren Neubauflaichen fir etwa
2 930 Wohneinheiten (nach Wohnbau-
flachenkataster; ab finf Wohnungen je
Standort),

Brachflachen, Baullcken und Bau-
potenziale in zweiter Reihe fir rund
5 000 Wohneinheiten (nach Bauland-
kataster/Brachendatenbank).

Fir den Wohnungsbau in Mehrfamilien-
hausern gibt es bis 2030 ein Flachenpoten-
zial von rund 157 Hektar fir rund 18 040
Wohneinheiten, davon

auf Neubauflachen fir groRRere Stand-
orte rund 15 140 Wohneinheiten (nach
Wohnbauflachenkataster) und

in Baullicken bzw. auf Brachen etwa
2 900 Wohneinheiten (nach Bauland-
kataster/Brachendatenbank).

Die im neuen Entwurf des Flachennut-
zungsplans ausgewiesenen Wohnbaufla-
chenpotenziale decken die bis 2030 zu er-
wartende Neubaunachfrage und sind damit
guantitativ wie auch qualitativ ausreichend.
Fir Eigenheime besteht ein Deckungsgrad
von 137 Prozent, fir Mehrfamilienhauser
von 121 Prozent.

Die steigenden Preise fir Wohnbau-
land weisen aber darauf hin, dass bei an-
haltendem oder sich erhéhendem Ein-
wohnerzuwachs perspektivisch  weitere
Wohnbaufldchen auszuweisen sind. Die
Flachenausweisungen sind auch erforder-
lich, um Knappheiten und damit deutliche
Preissteigerungen auf dem Grundsticks-
markt zu verhindern. Gelingt dies nicht,
weichen Bautrdger und Eigentumsbildner
verstarkt auf Standorte im Umland aus.

Trotz der aktuell ambivalenten Rahmen-
bedingungen flr Investoren — einerseits
geringe Zinssatze und hohes Kapitalange-
bot, andererseits steigende Baukosten und
wachsende Konkurrenz auf dem Grund-
stlcksmarkt — hat der Wohnungsneubau in
Dresden eine neue Dynamik erreicht. Die
hohe Zahl an Baugenehmigungen und eine
Vielzahl angeklndigter Projekte deuten da-
rauf hin, dass insbesondere der Wohnungs-
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neubau von Mehrfamilienhdusern in den
nachsten Jahren auf einem hohen Niveau
bleiben wird. Auf der Grundlage von lau-
fenden Planungen und angekindigten Vor-
haben, konnten von 2018 bis 2020 bis zu
10 000 neue Wohnungen errichtet werden,
was einem jahrlichen Neubauvolumen von
3 300 Wohnungen entspricht.

Die aktuellen Bauvorhaben zeigen,
dass ein GroRteil der Bauprojekte weiterhin
in der Innenstadt liegt. Zu den Vorhaben
zdhlen unter anderem:

die Mary Ann Apartments am Post-
platz (196 Wohnungen),

die Residenz am Postplatz (246 Woh-
nungen),

die Wohn- und Geschaftshauser an der
WallstraRRe (287 Wohnungen),

das Haus am Schauspielgarten (140
Wohnungen) und

das Projekt Altmarkt MK4 an der
Kreuzkirche (200 Wohnungen).

Ein hohes Neubauvolumen wird auch Ost-
lich der Innenstadt im Gebiet der Pirnai-
schen Vorstadt, der Seevorstadt-Ost und
der Johannstadt erwartet. Zu den grolten
Projekten zahlen:

Wohnungsneubauten an der Wiener
Strale (522 Wohnungen),

das Quartier der Generationen an der
GerokstraRe (350 Wohnungen),

das Stadtquartier am Bliherpark (1 650
Wohnungen) und

die Lingnerallee (450 Wohnungen).

Der Rickgang der umfangreichen Flachen-
angebote fuhrt dazu, dass verstarkt Bau-
|Ucken, Blockinnenbereiche und Grund-
stlicke in der sogenannten zweiten Reihe
erschlossen werden. Die Vorhaben in den
innerstadtischen Lagen und Projekte der
Nachverdichtung sind jedoch haufig mit
komplexen Umfeld- und Nutzungskonflikten
verbunden, so dass sich aufwendigere Pla-
nungs- und Beteiligungsverfahren ergeben.
Die hohe Investitionsbereitschaft der
Bautrager fuhrt dazu, dass neben den tradi-
tionell guten Wohnlagen mit hoher Bauta-
tigkeit (insbesondere Striesen) zunehmend
auch Gebiete im Dresdner Westen und an
grolRen Neubaustandorten in den Fokus ru-
cken. Zu den groReren Vorhaben zahlen:

Neubauten entlang der Schweriner
StralRe (177 Wohnungen),

das Quartier an der Konneritzstralle 25
(300 Wohnungen),

das Friedrichstddter Tor in der Fried-
richstadt (130 Wohnungen),

Wohnungsneubauten in  Mickten
(2 100 Wohnungen) und

das Neubauquartier an der Staufen-
bergallee/Marienallee (650 Wohnun-

gen).

Am Wohnungsneubau wird sich auch die
neu gegriindete kommunale Wohnungs-
gesellschaft ,WiD Wohnen in Dresden” be-
teiligen. Die ersten Wohnungsbauvorhaben
liegen in der UlmenstraRe (Leuben), am
Nickerner Weg (Nickern), in der Aleman-
nenstralle (Striesen), der BulgakowstraRe
(Zschertnitz), der FrobelstraBe (Lobtau),
an der Schéaferstrale (Friedrichstadt), der
Lugaer StralRe und Friedrich-Ebert-StraRRe
(Niedersedlitz), der Jingststralle (Blase-
witz), der Kipsdorfer Strale (Seidnitz), der
Florian-Geyer-StraRe sowie am Kathe-Koll-
witz-Ufer (Johannstadt) und umfassen
620 Wohnungen. Die Vonovia errichtet
aktuell Neubauten an der Reicker Stralle
(83 Wohnungen) und plant weitere Neu-
bauten von Gber 300 Wohnungen auf
Rickbauflachen (Nicolaistrale) und als
Nachverdichtungen (Seidnitzer StraRe in
der Pirnaischen Vorstadt, Rosenbergstra-
Be in Altgruna, Migelner Strae in Reick).
Die Dresdner Wohnungsgenossenschaften
planen fir den Zeitraum von 2018 bis 2020
den Neubau von 420 Wohnungen.

Der Neubau von Eigenheimen hat im
Vergleich zur aktuellen hohen Baudynamik
im Mehrfamilienhausbau eine deutlich ge-
ringere Bedeutung. Fur die nachsten Jahre
wird ein jahrliches Neubauvolumen von
350 bis 500 Wohnungen erwartet. Davon
entstehen viele Neubauten in Baullicken
und in zweiter Reihe. GréRere Wohnbaufla-
chen fur den Eigenheimbau liegen:

in Nickern (25 Wohnungen),

an der Travemunder StraRe in Klotz-
sche (20 Wohnungen),

in Weillig am Standort Marienbader
(30 Wohnungen),

in Laubegast am Standort Havemann-
stralle (14 Wohnungen),

in Schullwitz am Standort Am Aspich
(12 Wohnungen),

in Pieschen an der Boxdorfer Stralle
(31 Wohnungen) und

in Mickten an der Overbeckstralle
(20 Wohnungen).

Fir weitere Wohnbaustandorte fir Eigen-
heime werden aktuell Bebauungsplane er-
stellt. Zu den groReren Standorten zdhlen
folgende Vorhaben:

Wilhelm-Franke-StraRRe in Leubnitz (100
Wohnungen),



Dohnaer Strale in Grol3luga (65 Woh-
nungen),

GeystraRe in Strehlen (35 Wohnun-
gen),

an der Leeraue in Wilschdorf (20 Woh-
nungen) und

am Landsteig in Bihlau (20 Wohnun-
gen).

Neben dem Wohnungsneubau wird fur
die kommenden Jahre auch eine hohere
Bautatigkeit beim Umbau und der Moder-
nisierung erwartet. Vor allem in Folge der
2013 erfolgten Novellierung des Baugesetz-
buches und der damit verbundenen starke-
ren Gewichtung einer klimagerechten und
energetischen Stadtentwicklung wird der
Schwerpunkt voraussichtlich bei MaRnah-
men der energetischen Sanierung liegen.

Im Bestand der Vonovia sollen bis 2020
an Uber 1 500 Wohnungen Erneuerungs-
malknahmen vorgenommen werden. Zu
den groten Vorhaben zdhlen die Sanierung
der Gebdude auf der Florian-Geyer-Stralie,
auf der Blasewitzer Stralle und der Michel-
angelostralie.

Die Baumalnahmen in den von der
Landeshauptstadt Dresden ausgewiesenen
Stadterneuerungsgebieten werden sich
auch in den folgenden Jahren auf die Auf-
wertung des Wohnumfeldes und der sozia-
len Infrastruktur konzentrieren.

Eine Vielzahl von Programmen des Bundes,
des Freistaates Sachsen und der Landes-
hauptstadt Dresden bieten Férderangebote
fir den bedarfsgerechten Wohnungsneu-
bau, die Modernisierung von Wohngebau-
den und die Anpassung von Wohnungen an
das Wohnen im Alter.

Der Bund stellt umfangreiche Forder-
mittel im Rahmen der Férderung durch die
Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) zur
Verfligung. Zu den Programmen des Woh-
nungsbaus zahlen unter anderem:

KfW-Darlehen fir den altersgerechten
Umbau von Wohnungen,
KfW-Darlehen flur energieeffizientes
Bauen und Sanieren,
KfW-Darlehen fur
tumsbildung.

die Wohneigen-

Der Freistaat Sachsen fordert:

die Bildung von Wohneigentum von
Familienhaushalten,

die Schaffung von mietpreis- und be-
legungsgebundenem Mietwohnraum,
den seniorengerechten Umbau von
Mietwohnungen und

die Anpassung von Wohnraum an die
Belange von Menschen mit Mobilitats-
einschrankungen.

Mit einer Richtlinie ,,Familienwohnen” for-
dert der Freistaat Sachsen seit 2017 die
Schaffung von selbstgenutztem Wohn-
eigentum. Das Programm richtet sich
an Familien mit mindestens einem Kind
unter 18 Jahren. Geférdert werden der
Erwerb, der Bau und die Modernisierung
im Zusammenhang mit einem Erwerb von
Wohneigentum mittels eines zinsglnstigen
Darlehens. Fur die Antragsteller gelten be-
stimmte Obergrenzen des Haushaltsein-
kommens. Nach Angaben der Sachsischen
Aufbaubank haben im Jahr 2017 insgesamt
66 Haushalte aus Dresden ein Darlehen
erhalten, davon 40 Vorhaben zum Erwerb
von Wohneigentum und 26 zum Neubau
von Wohneigentum zur Selbstnutzung. Die
bewilligten Darlehen umfassen ein Forder-
volumen von rund sieben Millionen Euro.

Ende November 2016 hat der Freistaat
Sachsen ein Forderprogramm zur Schaffung
von mietpreis- und belegungsgebundenem
Mietwohnraum aufgelegt. Die Forderung
erfolgt mittels eines Zuschusses wahrend
der Bauphase fiir den Neubau eines Wohn-
gebdudes, die Nutzungsanderung, den
Ausbau eines Wohngebaudes oder die Sa-
nierung von nicht mehr genutztem Wohn-
raum. Die Gewahrung des Zuschusses ist
an Bedingungen hinsichtlich der Woh-
nungsbelegung, der Miethohe, der Woh-
nungsgroRen und der Baukosten geknipft.
Das Programm kommt in den sachsischen
Stadten und Gemeinden zur Anwendung,
in denen eine angespannte Wohnungs-
marktsituation mit steigenden Mietpreisen
und einem sinkenden Angebot an preis-
werten Wohnungen zu verzeichnen ist. Die
Landeshauptstadt Dresden zahlt zu diesen
Kommunen und kann nach den bisher be-
antragten Zuwendungen Uber Fordermittel
in Hohe von bis zu 40 Millionen Euro verfi-
gen. Diese Mittel gelten fur das Programm-
jahr 2017, mit denen Projekte von 2017 bis
2020 gefordert werden konnen und fir das

Programmjahr 2018, mit einem Forderzeit-
raum von 2018 bis 2021.

Die  Wohnungsbauforderstelle  der
Landeshauptstadt nimmt die Forderantra-
ge entgegen. Die Entscheidung Uber eine
Forderung erfolgt auf der Grundlage des
Forderbedarfskonzeptes der Landeshaupt-
stadt Dresden und den Priorisierungen der
Dresdner Richtlinie zur sozialen Mietwohn-
raumférderung. Fir genehmigte Antrage
schlieRt die Landeshauptstadt Dresden
mit den Eigentiimern sogenannte Weiter-
gabevertrage ab, in denen die Konditionen
der Forderung und Vermietung vereinbart
werden. Die Landeshauptstadt Dresden hat
2018 die ersten Forderantrage genehmigt,
so dass ab 2019 die ersten geférderten
Wohnungen bezogen werden kénnen.

Das Anfang 2018 aufgelegte Programm
richtet sich an Wohnungsunternehmen
und private Vermieter bzw. Vermieterin-
nen. Gefordert wird der Umbau von Woh-
nungen und Gebauden flr das senioren-
gerechte Wohnen. Die Forderung besteht
aus der Ubernahme von bis zu 40 Prozent
der Umbaukosten und betragt maximal
10 000 Euro je Wohnung. Gegenstand der
Forderung sind unter anderem barrierere-
duzierende MaRnahmen, Aufzlge, Stell-
flachen fur Rollatoren und Scooter, der
verbesserte Einbruchschutz sowie unter-
stitzende Smart-Home-Anwendungen.

Ab dem 1. Juli 2017 fordert der Freistaat
Sachsen die Anpassung von Wohnun-
gen an die Bedurfnisse fiur das Wohnen
mit Mobilitdtseinschrankung mit einem
Baukostenzuschuss. Die Forderung kon-
nen Mieter- und Eigentimerhaushal-
te beantragen, in denen Menschen mit

einer bestehenden oder voraussicht-
lich  dauerhaften  Mobilitatseinschran-
kung leben. Forderfahige MaRnahmen

sind unter anderem:

die Beseitigung von Schwellen inner-
halb der Wohnung,

die Verbreiterung von Turen innerhalb
der Wohnung,

der Umbau der Kiche und/oder des
Bades zur Erhéhung der Bewegungs-
flachen,
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der Einbau einer bodengleichen Du-
sche und

die Beseitigung einer Schwelle zum
Balkon, der Terrasse oder ahnlichem.

Seit Auflage des Programms im Juli 2017
wurden bis Dezember 2017 insgesamt 28
Forderantrdge mit einem Fordervolumen
von rund 157 900 Euro bewilligt. Von Janu-
ar bis Mai 2018 bewilligte die Sachsische
Aufbaubank weitere 54 Férderantrage mit
einem Fordervolumen von 348 500 Euro.
Neben den Foérderprogrammen des
Freistaates Sachsen hat auch die Landes-
hauptstadt Dresden ein eigenes Programm
aufgelegt, um gezielt die Wohnbedingun-
gen flr Menschen im Alter und mit Mobili-
tatseinschrankung zu verbessern.

Die Landeshauptstadt Dresden hat ein
groRes Interesse daran, dass Menschen
auch im hohen Alter und mit korperlichen
Einschrankungen moglichst lange in ihrer
Wohnung und dem vertrauten Wohnum-
feld leben konnen. Aus diesem Grund hat
die Stadt Dresden bereits im Jahr 2000 das
Programm zur ,Forderung von Mafnah-
men zur Anpassung der Wohnung an die
Bedirfnisse alterer und behinderter Bur-
ger” aufgelegt. Grundlage des Programms
ist eine kommunale Richtlinie.

Die Stadt foérdert MaRnahmen zur
Anpassung in Bestandswohnungen an die
individuellen Bedurfnisse der alteren und
behinderten Bewohner. Zu diesen Wohn-
anpassungsmalnahmen zahlen unter an-
derem der Einbau von Haltegriffen oder
Handldufen, die Beseitigung von Barrieren
in der Wohnung und der Umbau des Bades
entsprechend der Behinderung bzw. den
Bedurfnissen.

Anspruchsberechtigt sind selbstnut-
zende Eigentimer sowie Mieter, die das
60. Lebensjahr vollendet haben oder die
anerkannt schwerbehindert sind (oder
deren berechtigte Vertreter) und deren
Einkommen die fir die Gewéahrung der
Fordermittel geltende Einkommensgrenze
nicht Gberschreitet (in der Regel maximal
25 Prozent Gber dem Niveau der WBS-Ein-
kommensgrenzen).

Die Forderung besteht aus einem nicht
rickzahlbaren Baukostenzuschuss in Hohe
von 75 Prozent der forderfahigen Baukosten
bis zu einem Hochstbetrag von 3 835 Euro
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je Zuwendungsempfdanger und Wohnung.
In den Jahren 2017 und 2018 stehen fir das
Programm jahrlich 200 000 Euro zur Verfu-
gung. Mit den Mitteln kénnen pro Jahr min-
destens 50 Haushalte unterstitzt werden.

Seit dem Start des Programms im Jahr
2000 wurden in insgesamt 694 Wohnun-
gen MaRnahmen zur Anpassung an das
Wohnen im Alter und fir Menschen mit
Behinderung vorgenommen. Das Forder-
volumen betragt rund 1,75 Millionen Euro.
Der weitaus grofite Bedarf besteht bei den
Anpassungen des Bades, so dass 79 Prozent
aller bisher geforderten Vorhaben darauf
ausgerichtet waren.



Die Wohnungsnachfrage ist in den letzten
Jahren aufgrund der steigenden Zahl der
Einwohner und Haushalte stetig gewach-
sen. Das seit Anfang der 2000er Jahre be-
stehende Einwohnerwachstum hat sich
weiter fortgesetzt, so dass im Jahr 2017
insgesamt 557 098 Einwohner mit Haupt-
wohnsitz in Dresden gemeldet waren.
Die stetige Zunahme der Einwohnerzahl
resultiert aus einem stabilen Geburten-
Uberschuss und Wanderungsgewinnen aus
Sachsen, den ostdeutschen Bundeslandern
und dem Ausland. Mit dem Dresdner Um-
land besteht hingegen seit 2013 ein nega-
tiver Wanderungssaldo, das heift, in der
Bilanz ziehen mehr Einwohner von Dresden
ins Umland als aus dem Umland nach Dres-
den.

Das Einwohnerwachstum hat auch zu
mehr Haushalten in Dresden gefiihrt. Im
Jahr 2017 gab es in Dresden 301 418 pri-
vate Haushalte. Zwischen 2014 bis 2017
ist die Zahl der Haushalte im Mittel um
2 000 pro Jahr gewachsen, im Jahr 2017
nochmals um 1 400. Der Trend der Singu-
larisierung hat sich fortgesetzt wenn auch
in etwas abgeschwdchter Form. Lebten im
Jahr 2004 noch durchschnittlich 1,91 Per-
sonen in einem Haushalt, so verringerte
sich die durchschnittliche HaushaltsgroRe
bis zum Jahr 2017 auf nur noch 1,80 Per-
sonen pro Haushalt. Die Zahl und der An-
teil der Ein-Personen-Haushalte hat in
Dresden zugenommen. 2017 lebten rund
154 720 Einwohner in einem Ein-Per-
sonen-Haushalt, was einem Anteil von
51,3 Prozent der Haushalte entspricht. Der
Anteil der Zwei-Personen-Haushalte hat
leicht abgenommen. Mit 29,4 Prozent und

rund 88 510 Haushalten ist dieser Haus-
haltstyp am zweitstarksten besetzt. Wah-
rend sowohl die Zahl der kleinen, wie auch
der grolRen Haushalte gestiegen ist, hat die
Zahl der Drei-Personen-Haushalte seit 2004
stetig abgenommen. Deren Anteil lag 2017
noch bei 10,3 Prozent. Der Anteil der gro-
Reren Haushalte mit vier, finf und mehr
Personen hatte von 2003 bis 2010 zwar
abgenommen, steigt seitdem aber wieder
an und lag 2017 bei 9,0 Prozent. Diese Ent-
wicklung ist auch auf dem Dresdner Woh-
nungsmarkt erkennbar, auf dem es eine
verstarkte Nachfrage nach groReren Woh-
nungen mit vier und mehr Rdumen gibt.

Nach einer langeren Phase geringer Woh-
nungsbautatigkeit ist der Wohnungsneubau
in den letzten sechs Jahren wieder deut-
lich gestiegen. Im Jahr 2016 wurden 2 597
Wohnungen im Neubau fertiggestellt und
im Jahr 2017 nochmals 2 300. Zum Ver-
gleich: Im Jahr 2010 lag die Neubautatigkeit
bei 557 Wohnungen. Es kann daher von
einer neuen Baukonjunktur in Dresden ge-
sprochen werden. Die Baugenehmigungen,
die als Indikator fur die zukinftige Bauent-
wicklung zu deuten sind, bestatigen diese
Entwicklung. So hat die Bauaufsicht im Zeit-
raum 2014 bis 2016 Baugenehmigungen
far rund 8 100 Wohnungen erteilt, was
einem Mittel von etwa 2 700 Wohnungen
pro Jahr entspricht. Die Zahl der Baugeneh-
migungen stieg 2017 nochmals deutlich auf
4 100 Wohnungen. Der Schwerpunkt des
Baugeschehens hat sich auf den Bau von
Mehrfamilienhdusern verlagert: Entfielen
2010 lediglich 25 Prozent der Neubauten
auf Mehrfamilienhauser, waren es 2017
knapp 61 Prozent. Im Zuge der steigenden
Bautatigkeit ist der Wohnungsbestand in
Dresden bis 2017 auf 298 761 Wohnungenin
Wohn- und Nichtwohngebauden gestiegen.

Da die Bautatigkeit Uber ldngere Zeit sehr
gering war, die Zahl der Einwohner und
Haushalte aber wuchs, gingen die Woh-
nungsleerstande deutlich zurtick. Im Jahr
2017 lag der strukturelle Wohnungsleer-
stand in Dresden nur noch bei 1,7 Prozent.
Zuzuglich der nicht bewohnbaren Wohnun-
gen und der Fluktuationsreserve ergibt sich
ein Gesamtleerstand von 6,2 Prozent.

Die  Wohnungsmieten sind in Dresden
auch in den letzten Jahren weiter gestie-
gen. Im Jahr 2016 erreichten die Bestands-
mieten im Dresdner Mittel ein Niveau von
5,96 Euro/m? (nettokalt, nach Kommunaler
Birgerumfrage 2016). Die Angebotsmieten
lagen 2016 bei 7,05 Euro/m? und 2017 bei
7,37 Euro/m?. Fur die Angebotsmieten im
Wohnungsneubau lag der Mittelwert 2016
bei 10,26 Euro/m? und 2017 bei 10,43 Euro/
m? (nach empirica-Preisdatenbank). Das
Niveau der Mieten ist im deutschlandwei-
ten Vergleich als durchschnittlich einzu-
schatzen, die Mietsteigerungen sind aber
Uberdurchschnittlich  hoch. Gegeniber
2010 sind die Bestandsmieten um 13,1 Pro-
zent gestiegen, was einer jahrlichen Miet-
steigerung von 2,1 Prozent entspricht. Der
jingste Anstieg von 2014 zu 2016 betragt
bei den Bestandsmieten 0,27 Euro/m? bzw.
2,3 Prozent pro Jahr.

Auch die Kaufpreise fir Eigentumswohnun-
gen sind in den letzten Jahren stetig ge-
stiegen. Bei sanierten Eigentumswohnun-
gen erhohten sich die mittleren Preise von
2390 Euro/m?im Jahr 2010 auf 3 650 Euro/
m? im Jahr 2017, was einer Steigerung um
53 Prozent bzw. 5,4 Prozent pro Jahr ent-
spricht. Fir Eigentumswohnungen im Neu-
bau lag der durchschnittliche Kaufpreis im
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Jahr 2017 bei 3 300 Euro/m?. Gegenlber
2010 entspricht das einem Preisanstieg von
38 Prozent bzw. 4,2 Prozent pro Jahr.

Der Dresdner Wohnungsmarkt befindet
sich aktuell in einer Phase zunehmender
Anspannung. Aufgrund der Modernisie-
rungstatigkeit und des Anstiegs der Woh-
nungsmieten lasst sich insbesondere fir
Wohnungen im preiswerten Segment eine
zunehmende Anspannung erkennen. Be-
sonders nachgefragt sind preiswerte Ein-
und Zwei-Raum-Wohnungen, aber auch
grolle Wohnungen fir Familien sowie bar-
rierefreie bzw. altersgerechte Wohnungen.

Nach der Bevolkerungsprognose der Lan-
deshauptstadt Dresden wird die Wohnungs-
nachfrage bis 2030 um rund 29 400 Ein-
wohner bzw. 16 300 Haushalte steigen, wo-
raus sich ein anhaltend hoher Bedarf nach
neu zu schaffenden Wohnungen ergibt.

Zu einem gewissen Teil kann dieser
Wohnungsbedarf durch die Reaktivierung
bisher leer stehender Gebdude und Woh-
nungen gedeckt werden. Die Immobi-
lien- und Wohnungswirtschaft hat dieses
Potenzial bereits erkannt. Das zeigen die
in den letzten Jahren deutlich gestiegenen
Sanierungen von ruindsen oder nicht mehr
bewohnbaren Gebduden. Darlber hinaus
ist es aber erforderlich, dass im Neubau zu-
satzliche Wohnungen entstehen.

Fir den Zeitraum bis 2020 geht die
Landeshauptstadt Dresden von einem Neu-
baubedarf von rund 1 600 Wohnungen
pro Jahr aus. Davon sollten pro Jahr rund
1 150 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
und 450 Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern errichtet werden. Fir den
Zeitraum von 2021 bis 2030 liegt der jahr-
liche Neubaubedarf bei mindestens 1 100
Wohnungen. Bezogen auf die Teilsegmente
des Wohnungsmarktes bestehen vor allem
Bedarfe nach preiswerten Wohnungen so-
wie nach barrierefreien und behinderten-
gerechten Wohnungen.

Die Landeshauptstadt Dresden er-
weiterte das Angebot an Wohnbauflachen
kontinuierlich, so dass bis 2030 mindestens
26 000 Wohnungen errichtet werden kon-
nen. Diese Flachenangebote gelten fir den
Mehrfamilienhaus- und Eigenheimbau und
liegen in ausgewiesenen Wohnungsbau-
standorten, aber auch in Baullcken, auf
Brachfldchen und an Standorten mit Ver-
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dichtungspotenzialen, dem sogenannten
Bauen in der zweiten Reihe. Die Flachenan-
gebote reichen aus, um den dargestellten
Neubaubedarf vollstandig zu decken.

Die sich abzeichnende Anspannung des
Dresdner Wohnungsmarktes hat zu einer
Neubewertung der Strategien und Konzep-
te der kommunalen Wohnungs- und Im-
mobilienpolitik geftihrt. So hat der Dresd-
ner Stadtrat im August 2015 beschlossen,
eine neue stadtische Wohnungsbauge-
sellschaft zu griinden. Ziel der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft ist es, einen
Mietwohnungsbestand im preiswerten
Segment aufzubauen und besondere Be-
darfsgruppen zu versorgen. Nach den aktu-
ellen Planen sollen die ersten Wohnungen
im Jahr 2019 fertig sein. Bis 2025 soll die
Wohnungsbaugesellschaft einen Bestand
von 2 500 Wohnungen haben. Zur Unter-
stitzung dieses Vorhabens nutzt die Lan-
deshauptstadt Dresden das im Jahr 2017
startende Forderprogramm des Freistaa-
tes Sachsen zur Schaffung mietpreis- und
belegungsgebundener Wohnungen. Das
Forderprogramm soll aber nicht nur dem
kommunalen Wohnungsbau zu Gute kom-
men, auch private Bautrager, institutionelle
Wohnungsunternehmen und Wohnungs-
genossenschaften kdonnen das Forderpro-
gramm nutzen.

Um die neuen wohnungspolitischen
Ziele zusammenzufassen, erstellt die Stadt
Dresden bis 2018 ein neues Wohnungs-
poltisches Konzept. Daran wirken neben
der Stadtpolitik und der Stadtverwaltung
auch Akteure des Wohnungsmarktes und
Interessenvertreter mit. Das Konzept be-
nennt die wichtigsten Ziele, Handlungs-
felder und MaRnahmen der kommunalen
Wohnungspolitik bis 2025.

Wohnungsmarkte weisen immer eine loka-
le Spezifik auf, die sich unter anderem aus
der besonderen Baugeschichte der Stad-
te, den lokalen Wirtschaftsstrukturen so-
wie Unterschieden in den stadtpolitischen
Strategien und Entscheidungen ergeben.
Um die lokale Situation besser bewerten
zu konnen, ist es dennoch aufschlussreich,
die Dresdner Wohnungsmarktdaten mit
denen anderer Stadte vergleichbarer GréRRe
gegeniberzustellen. Um diesen Vergleich

zu ermoglichen, enthalt die nachfolgende
Tabelle ausgewahlte Kennziffern der Woh-
nungsmarktentwicklung von Dresden sowie
von Leipzig, Nirnberg und Hannover.



Strukturdaten der Landeshauptstadt Dresden und des Dresdner Wohnungsmarktes im Vergleich

Hannover Niirnberg Leipzig Dresden Dresden Trend fiir
2015 2015 2015 2015 2017 Dresden
Einwohner 532163 509 975 560472 548 800 557 098 A
Saldo der Wanderungen 8 069 8622 15347 6 706 3100 N
Saldo Geburten und Sterbefélle -76 -632 738 713 992 2
Haushalte 296 972 282 496 324 997 297 955 301418 A
durchschnittliche HaushaltsgroRe 1,8 1,9 1,8 1,8 1,8 >
Arbeitslosenquote, bezogen auf alle
™ a “o8 7,4% 6,3 % 8,8% 7,9 % 6,5 % N
zivilen Erwerbspersonen
P in Bedarf inschaft
ersonen in Sedarfsgemeinscharten 70569 48307 69 994 46977 45 832 N
(nach SGB I1)
Zahl der Studierenden (WiSe) 45 243 24611 37 257 44 162 40120 A
Kaufkraftindex
102,9 104,0 86,2 90,9 90,9 >
(Bundesdurchschnitt = 100)
Zahl der Wohnungen 293 352 265114 333562 295 278 298 761 2
Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
R € 16,0 % 20,0 % 10,9 % 13,2% 13,0% >
hausern
Wohneigentumsquote 25,1 % 30,1% 13,1% 16,0 % 16,0 % >
Wohnungen mit Belegungsbindung 6,5 % 6,3 % 0,1% 3,6% 3,4% >
Kommunaler Wohnungsbestand 16 400 17 960 34940 600 600 >
(Stadt, Wohnungsunternehmen) 6,5 % 6,8 % 10,5 % 0,2% 0,2%
durchschnittliche WohnungsgroRe 75,1 m? 75,3 m? 68,0 m? 68,5 m? 69,2 m? >
Wohnflach b h
ohntlachenverbrauc 42,0 m? 39,0 m? 41,5 m? 41,9 m? 44,6 m? 2
je Einwohner
Fertiggestellte Wohnungen Neubau 1115 1484 999 1512 2 300
Neubauquote je 1 000 Wohnungen 3,8 5,6 3,0 5,1 7,7 2
Neubau von Wohnungen in
) T 370 355 413 293 308 >
Ein- und Zweifamilienhausern
Neubau von Wohnungen in
" . 745 1129 586 1179 1398 2
Mehrfamilienhausern
Baugenehm|gungen fir Wohnungen 1208 1801 1407 5 439 4100 2
im Neubau
Eaugenehmiguhgen f'L'Jr Wohnungen 392 396 359 575 316 .
in Ein-/Zweifamilienhausern
Baugenehm'lgungien fir Wohnungen 816 1475 1048 1548 5913 P
in Mehrfamilienhausern
Wohnungsleerstand (brutto) 1,6% 3,1% 57 % 6,5 6,2 AY]
Angebotsmieten netto-kalt 7,50 €/m? 8,47 €/m? 5,63 €/m? 6,91 €/m? 7,37 €/m? 2
Angebotsmieten im Neubau 8,75 €/m? 11,16 €/m? 10,00 €/m? 9,65 €/m? 10,43 €/m? 2
Preis Baugrund Eigenheim 255 €/m? 550 €£/m? 120 €/m? 150 €/m? 190 €/m? 2
Preis Eigenheim im Bestand
) & . 270000 € 420000 € 220000 € 280000 € 380000 € A
(inkl. Grundsttick)
Preis Eigentumswohnung Neubau 2 550 €/m? 3600 €/m? 2 750 €/m? 2 800 €/m? 3500 €/m? 2
Preis Eigentumswohnung Bestand 1750 €/m? 2 400 €£/m? 1400 €/m? 1 600 €/m? 1750 €/m? 2

Quellen: siche Quellenverzeichnis



Aengevelt-Research (2018): City Report
Region Dresden 2018/2019. Dresden.
u.a.

BBSR (2017): Wohnungsmieten 2016 fla-
chendeckend gestiegen. online unter:
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/
Home/Topthemen/2017-wohnungs-
mieten.html (Februar 2018)

empirica (2014): empirica-Preisdatenbank.
Datensatzbeschreibung. Berlin.

empirica (2016): Gesamtstadtische Wohn-
bauflachenprognose fur die Landes-
hauptstadt Dresden 2030. Studie im
Auftrag der Landeshauptstadt Dres-
den.

empirica (2017): Studie Unterbringung
und Wohnen von Asylbewerbern und
Fluchtlingen in Dresden. Studie im Auf-
trag der Landeshauptstadt Dresden.

empirica (2017): empirica-Wohnungsmarkt-
report Dresden 2017. Berlin.

empirica (2017): empirica-Preisdatenbank.
vierteljahrlich aktualisierte Angebots-
preise fur Mietobjekte in Dresden und
dem nahen Umland.

F+B — Forschung und Beratung fiir Wohnen,
Immobilien und Umwelt (2017): F+B
Marktmonitor 2016. Hamburg.

F+B—Forschung und Beratung (2017): Miet-
spiegelindex. online unter: https://
www.f-und-b.de/beitrag/fb-miet-
spiegelindex-2017-veroeffentlicht.
html (Februar 2018)

Freistaat Sachsen, Oberer Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte (2017):
Grundsticksmarktbericht Freistaat
Sachsen 2016. Dresden.

Freistaat Sachsen, Oberer Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte (2018):
Grundsticksmarktbericht Freistaat
Sachsen 2017. Dresden.

GEWOS Hamburg (2016): Dresdner Miet-
spiegel 2017. Dokumentation. Ham-
burg.

IOR — Leibniz-Institut fir dkologische Raum-
entwicklung (2010): Alten- und behin-
dertengerechtes Wohnen in Dresden.
Abschlussbericht. Dresden.

66

IWU — Institut Wohnen und Umwelt Darm-
stadt (2016): Richtwerte fir die ange-
messenen Kosten der Unterkunft nach
SGB Il und SGB Xl in der Landeshaupt-
stadt Dresden 2017 und 2018. Eine
Untersuchung im Auftrag der Landes-
hauptstadt Dresden. Darmstadt.

LBS (2017): Markt fur Wohnimmobilien
2017. Berlin.

Landeshauptstadt Dresden (2010): Alten-
und behindertengerechtes Wohnen in
Dresden. Dresden.

Landeshauptstadt Dresden (2016): Kom-
munale Burgerumfrage 2016. Dres-
den. (KBU 2016).

Landeshauptstadt Dresden (2016): Dresd-
ner Mietspiegel 2017. Dresden. (MSP
2017).

Landeshauptstadt Dresden (2017): Grund-
sticksmarktbericht der Stadt Dresden
2016. Dresden. (GSMB 2016).

Landeshauptstadt Dresden (2018): Grund-
stlicksmarktbericht der Stadt Dresden
2017. Dresden. (GSMB 2017).

Qertel, H. (2017): Aktuelle Entwicklungen
der Stadt-Umland-Wanderungen. In:
Dresdner Daten in Zahlen 11/2017; S.
3-8.

SAB — Sachsische Aufbaubank (2017): Woh-
nungsbaumonitoring 2016/2017. Per-
spektiven und Trends der Entwicklung
auf dem sachsischen Wohnungsmarkt.
Dresden.

Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen
(2016): Kommunale Birgerumfrage
2016- Ergebnisbericht. Leipzig.

Studentenwerk Dresden (Hrsg.) (2013): Zur
wirtschaftlichen und sozialen Lage der
Studierenden in Dresden, Zittau und
Gorlitz. Regionalauswertung der 20.
Sozialerhebung des Deutschen Stu-
dentenwerkes 2012. Dresden.

Studentenwerk Dresden (2016): Wohn-
heimkatalog. Dresden.

TU Dresden (2012): Studentisches Wohnen
in Dresden 2012. Dresden.



Einwohner

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden

Saldo der Wanderungen

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden

Saldo Geburten und Sterbefalle

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden

Haushalte

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden

durchschnittliche HaushaltsgroRe

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden

Arbeitslosenquote, bezogen auf alle
zivilen Erwerbspersonen

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden

Personen in Bedarfsgemeinschaften
(nach SGB II)

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden

Zahl der Studierenden (WiSe)

Daten der Statistischen Landesamter

Kaufkraftindex
(Bundesdurchschnitt = 100)

GfK-Kaufkraftindex

Zahl der Wohnungen

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden

Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden

Wohneigentumsquote

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden, Wohnungsmarktberichte der Gemeinden

Wohnungen mit Belegungsbindung

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden, Wohnungsmarktberichte der Gemeinden

Kommunaler Wohnungsbestand
(Stadt, Wohnungsunternehmen)

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden, Wohnungsmarktberichte der Gemeinden

durchschnittliche WohnungsgroRe

Regionaldatenbank Deutschland. Statistische Amter des Bundes und der Lander

Wohnflachenverbrauch je Einwohner

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden

Fertiggestellte Wohnungen Neubau

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden

Neubauguote je 1 000 Wohnungen

Regionaldatenbank Deutschland. Statistische Amter des Bundes und der Lander
und eigene Berechnungen

Neubau von Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern

Regionaldatenbank Deutschland. Statistische Amter des Bundes und der Lander

Neubau von Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern

Regionaldatenbank Deutschland. Statistische Amter des Bundes und der Lander

Baugenehmigungen fur Wohnungen
im Neubau

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden

Baugenehmigungen fur Wohnungen
in Ein-/Zweifamilienhdusern

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden

Baugenehmigungen fur Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden

Wohnungsleerstand (brutto)

Daten der Statistischen Amter der Gemeinden

Angebotsmieten netto-kalt

Empirica-Preisdatenbank, Wohnungsmarktberichte der Gemeinden

Angebotsmieten im Neubau

Empirica-Preisdatenbank, Wohnungsmarktberichte der Gemeinden

Preis Baugrund Eigenheim

LBS Markt fir Wohnimmobilien, Preisspiegel

Preis Eigenheim im Bestand
(inkl. Grundstick)

LBS Markt fur Wohnimmobilien, Preisspiegel

Preis Eigentumswohnung im Neubau

LBS Markt fir Wohnimmobilien, Preisspiegel

Preis Eigentumswohnung im Bestand

LBS Markt fir Wohnimmobilien, Preisspiegel

67



Die Kommunale Statistikstelle der Landes-
hauptstadt Dresden ermittelt den Woh-
nungsleerstand seit 1997 durch ein qua-
lifiziertes Schatzverfahren, bei dem die
Differenz zwischen Wohnungs- und Haus-
haltsbestand berechnet wird. Die Zahl der
Wohnungen je Adresse wird im Gebdude-
und Wohnungsregister anhand der Bauta-
tigkeit fortgeschrieben und die Anzahl der
Haushalte je Wohnadresse auf Grundlage
der Melderegisterdaten mit Hilfe eines
Haushaltsgenerierungsverfahrens ermittelt.
Der Berechnung des sogenannten ,norma-
tiven Wohnungstberschusses” aus dem
Verhaltnis der Haushalts- und Wohnungs-
zahl liegen folgende definitorische Verein-
barungen zugrunde:

Alle Wohnungen verbleiben unabhén-
gig von ihrer tatsachlichen Vermietbar-
keit im relevanten Bestand. Das heifst,
dass zum Beispiel auch Wohnungen in
ruindsen Gebduden oder Wohnungen,
die wegen einer bevorstehenden Mo-
dernisierung entmietet wurden, in die
Berechnung des Leerstands eingehen.
Die Fluktuationsreserve wird in der
Ausgangsberechnung nicht als leer-
standsmindernde GrolRe einbezogen.
,Uberzihlige” Haushalte pro Adresse
werden seit 2005 bei der Ermittlung
des Leerstands nicht mehr bertcksich-
tigt. Das heilt, der Leerstand in einem
Gebdude wird auf Null gesetzt, wenn
die Zahl der mittels Haushaltsgenerie-
rung ermittelten Haushalte in diesem
Gebaude grofer ist als die Zahl der
Wohnungen. Dies betrifft insbesonde-
re Gebdude mit vielen von Wohnge-
meinschaften genutzten Wohnungen.
In  Zweifamilienhdusern gelten alle
Wohnungen als belegt, wenn mindes-
tens ein Einwohner mit dieser Wohn-
anschrift gemeldet ist.
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Das Schatzverfahren wird durch den Ab-
gleich mit weiteren Datenquellen gepruft.
Unter anderem prift die Statistikstelle
durch Begehungen den Leerstand in Ge-
bauden mit mehr als 100 Wohnungen. Da-
riber hinaus erfolgen Vergleiche zwischen
den errechneten Leerstandszahlen und den
Bestandsdaten ausgewahlter Wohnungs-
unternehmen.

Far einen funktionierenden Woh-
nungsmarkt ist eine Fluktuationsreserve
unverzichtbar, da erst ein bestimmter An-
teil an leer stehenden Wohnungen den er-
forderlichen Spielraum fir einen reibungs-
losen Wohnungswechsel bietet. Hierbei
bleibt die Wohnung in der Zeit des Mieter-
wechsels im Durchschnitt fir drei Monate
ungenutzt. Die Hohe dieser erforderlichen
Fluktuationsreserve berechnet sich dann
aus dem Viertel der innerhalb eines Jahres
vollzogenen Zuzlige nach Dresden und Um-
zlge innerhalb der Stadt, womit die Umfan-
ge der Wohnungswechsel erfasst sind.

Statistiken Uber die Entwicklung der Miet-
preise beruhen immer auf Stichproben, die
aus spezifischen Datenquellen stammen.
Ein Gesamtuberblick Uber alle aktuellen
Mietwerte einer Gemeinde ist nur mit ei-
nem sehr hohen Kostenaufwand maoglich,
der fur langerfristige Erfassungen und Zeit-
reihen nicht gerechtfertigt ist.

Die Mietdaten fur Dresden stammen
aus drei Quellen: der Kommunalen Birger-
umfrage, dem Dresdner Mietspiegel und
der empirica-Preisdatenbank.

In der Kommunalen Birgerumfrage
werden im Abstand von zwei Jahren rund
4500 Dresdnerinnen und Dresdner zu ihrer
Lebenssituation befragt. Die dabei erfass-
ten Mietwerte sind sogenannte Bestands-
mieten, die sowohl aktuelle Neuverver-
mietungen und Mietdnderungen als auch
dltere Mietvertrage enthalten.

Der Dresdner Mietspiegel bietet als Instru-
ment der Rechtshilfe sowohl den Markt-
teilnehmern (Mietern und Vermietern) als
auch den Gerichten eine Orientierung fur
das ortsubliche Mietniveau. Dafiir erfasst
die Stadt alle zwei Jahre die Mietwerte und
Wohnungsmerkmale von rund 3 500 Miet-
haushalten. Dabei gelten aber nur die Woh-
nungen als ,mietspiegelrelevant”, deren
Miethohe innerhalb der letzten vier Jahre
vereinbart wurde. Altere Mietvertrage und
gesonderte Mietbedingungen (z. B. So-
zialwohnung, Betriebswohnung, moblierte
Wohnung) gehen nicht in den Mietspiegel
ein. Aufgrund dieser besonderen Stichpro-
be liegt der Mittelwert der im Mietspiegel
erfassten Mieten in der Regel Uber dem
Mietniveau der Kommunalen Birgerum-
frage.

Die empirica-Preisdatenbank ist flr
den Wohnungsmarktbericht eine neu er-
schlossene Datenquelle. Dabei handelt
es sich um eine Datensammlung des For-
schungs- und Beratungsinstituts empirica,
in der Immobilieninserate verschiedenster
Quellen enthalten sind. Dazu zahlen die
grolRen Online-Anbieter (u. a. Immowelt,
ImmobilienScout24, Kalaydo),
spezialisierte Internetquellen fur Privatan-
bieter, Genossenschaften, Vermittler von
Wohngemeinschaften sowie ausgewahlte
Printmedien. Dieser breite Datenzugang
deckt alle relevanten Marktsegmente ab.
Die Datenbank enhalt die sogenannten An-
gebotsmieten und weitere Informationen
zu den Objekten (GroRe, Qualitat, Zustand),
deren Standort (Gemeinde, Postleitzahlbe-
zirk, Adresse) sowie das Erscheinungsda-
tum der Anzeige. Die Daten werden konti-
nuierlich, das heiRt nicht-stichtagsbezogen
recherchiert und aufbereitet, so dass auch
sehr kurzzeitig eingestellte Angebote ent-
halten sind. Nach datentechnischen Um-
stellungen gelten vor allem die ab 2012
erhobenen Daten als hoch valide. Im Rah-
men der Datenkontrolle werden Mehrfach-
erfassungen bereinigt. Angebote, die tUber
einen langeren Zeitraum bestehen bleiben,

Immonet,



sind nur als einmaliger Fall in die Datenbank
aufgenommen. Dariber hinaus werden die
Daten auf ihre Plausibilitat und Validitat ge-
prift. Die Datensammlung bildet eine Stich-
probe, die aufgrund der Zufallsauswahl
als reprasentativ gilt. Die Dokumentation
der Datenrecherche und Datenaufberei-
tung kann bei der empirica AG abgefragt
bzw. eingesehen werden. Quelle: empirica
2014: empirica-Preisdatenbank. Datensatz-
beschreibung. Berlin.
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Abwanderung 10,31,44  Wohnungsleerstand (= Leerstand) 4, 29, 30, 54, 59, 63, 65, 67, 68
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Asylbewerber 4,10, 20, 42,43, 44,46,66  Wohnungsmarktregion 4,7,47,48, 49,51, 52,54, 55, 56
Auslander 9,43 Wohnungsneubau 20, 21, 23, 27, 28, 30, 35, 37,52, 59,
Baualter 4,13,23,24,27, 30, 36 60, 61, 63, 64
Baufertigstellungen 20, 21, 26,35,52  Wohnungsriickbau (= Wohnungsabriss) 28,29,52,54

Baugenehmigungen 20, 21, 25, 26, 60, 63, 65

Wohnungsunternehmen 24, 27, 28, 30, 41, 54, 61, 64, 57, 68, 53

Bedarfsgemeinschaft 42,65, 67

Zuwanderung 8,9,10,12,16,42,43,44,51,57

Belegungshindungen (= belegungsgebundener Wohnraum) 28, 41

Bevolkerungsprognose 39,51,57,58,59, 64

Eigentumsquote 27,33

Eigentimerstruktur 27,53

Einkommen 16, 17,18, 28, 33, 38, 39, 40, 41, 42, 61, 62
Einwohner 8,11,12,13, 14,15, 18, 34, 39, 48,51, 57,
58, 63, 64,65, 68

Geburten 4,8,9,10,12,15, 48,49, 57, 63, 65
Genossenschaften 21,24, 25, 27, 28, 30, 35, 36, 40, 46, 53, 54,
60, 64

Haushalte 4,10, 11, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 26, 28, 31, 33, 38, 39,

40,41, 42, 44, 45, 46,47, 48, 54,57, 58, 59, 61, 62, 63,

64, 65, 68
Haushalteprognose 58, 59
Immobilienmarkt 30, 31, 32
Kosten der Unterkunft 4,42, 66

Mietpreise 28, 34, 35, 36, 39, 54, 55, 68
Mietspiegel 4,25, 34, 35,36,42, 55, 56, 66, 68
Prognose 4,17, 39,51,57,58, 59, 64, 66

Sanierungen (= Modernisierungen) 12,26, 27,29,32,37,64

Singularisierung 14, 63
Studentisches Wohnen 4,44, 66
Suburbanisierung 6, 10

Umland 7,9,10, 11, 16, 17, 31, 44, 45, 47, 48, 49,

50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 60, 63, 66

Umzige (= innerstadtische Mobilitat) 12,13, 44, 68
Vonovia 25,27, 28, 30, 36,41, 60, 61
Wohndauer 13
Wohneigentum 4,15, 27,39, 53,61, 65,67
Wohngeld 40
Wohnlage 4,11, 22,24, 25, 29, 30, 35, 36, 37, 38, 55, 60
Wohnungsbauforderung (= Férderung) 41,61
Wohnungsbedarf (= Bedarf) 59, 64

Wohnungsgrofe 4,23, 26, 36, 37, 38, 41, 55, 56, 61, 65, 67
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