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Vorbemerkung

Der Dresdner Wohnungsmarkt hat seit 1990 einen umfangreichen
Wandel erfahren. Die wohl bedeutendsten Verdnderungen sind die Ent-
stehung eines deutlichen marktrelevanten Wohnungsiiberangebotes
und die umfangreiche Privatisierung der Wohnungsbestdnde, die mit
dem Verkauf der WOBA Dresden im Friihjahr 2006 ihren vorldufigen
Hoéhepunkt erreichte.

Ziel des vorliegenden Wohnungsmarktberichtes ist es, den Akteuren
des Dresdner Wohnungsmarktes, den Eigentiimern, Investoren und
Mietern sowie Entscheidungstragern in Politik und Stadtverwaltung
eine einheitliche Datengrundlage flir die Bewertung der aktuellen und
zukiinftigen Entwicklung des Dresdner Wohnungsmarktes zur Verfii-
gung zu stellen.

Mit dem vorliegenden Wohnungsmarktbericht 2006 wird der 2004
erstmals verdffentlichte Bericht fortgeschrieben. Neu aufgenommen
wurden Aussagen zum »studentischen Wohnungsmarkt« und zur
»Wohnungslosigkeit« sowie genauere Betrachtungen zum Stadtum-
bau in Dresden. Aufgrund des WOBA-Verkaufs enthélt der Wohnungs-
marktbericht zudem eine ausfiihrliche Betrachtung der Eigentiimerent-
wicklung und -struktur auf dem Dresdner Wohnungsmarkt.

Der vorliegende Bericht entstand in Zusammenarbeit der Technischen
Universitdt Dresden, Lehrstuhl fiir Allgemeine Wirtschafts- und Sozi-
algeographie und der Landeshauptstadt Dresden. Die Datengrundlage
des Wohnungsmarktberichtes bilden Informationen der Stadtverwal-
tung Dresden und der Technischen Universitit Dresden. Die wichtig-
sten Quellen sind:

Kommunale Biirgerumfrage 2005 (KBU 2005)

Statistische Berichte der Kommunalen Statistikstelle Dresden (KST)
Dresdner Mietspiegel 2006 (MSP 2006)

Grundstiicksmarktbericht Dresden vom Gutachterausschuss zur
Ermittlung von Grundstiickswerten in der Landeshauptstadt Dres-
den, Stand 1. Januar 2006 (GSMB 2006)

Die verwendeten Zahlenangaben beziehen sich in den meisten Féllen
auf den Datenstand von Ende 2005. So weit es méglich und notwendig
war, wurden aktuellere Daten des Jahres 2006 genutzt.

Dresden, Marz 2007



1 Wohnungsnachfrage

1.1 Bevilkerungsentwicklung

Dresden weist eine positive Einwohnerent-
wicklung auf: Im Jahr 2005 lebten 15.000
mehr Menschen in Dresden als im Jahr 2000.
Diese ab dem Jahr 2000 zu verzeichnende
langsame, aber stetige Zunahme der Einwoh-
nerzahlen Dresdens hat sich auch in den bei-
den letzten Jahren fortgesetzt.

Bezogen auf den aktuellen Gebietsstand
leben heute dennoch 4,5 Prozent Einwohner
weniger in der Stadt als 1990. Dieses Einwoh-
nerdefizit ist auf die von 1990 bis 1999 beste-
henden Einwohnerverluste zuriick zu fiihren.
MaBgeblich fiir den Bevdlkerungsriickgang
zwischen 1990 und 1999 waren die betréacht-
lichen Wanderungsverluste (-26.300 Einwoh-
ner) sowie der negative Saldo aus Geburten
und Sterbefallen (-22.000 Einwohner).

Seit dem Jahr 2000 weist Dresden eine
stetige Einwohnerzunahme auf, die auf zwei
wesentliche Faktoren zuriick zu fiihren ist:

ein in den letzten Jahren fast ausgegliche-
ner Saldo der natiirlichen Bevélkerungs-
entwicklung sowie

ein seit dem Jahr 2000 positiver Wande-
rungssaldo.

Punkt zwei wird dabei in starkem MaBe durch
die Einflihrung der Umzugsbeihilfe fiir Stu-
dierende ab 2001 begiinstigt — jéhrlich haben
2.500 bis 2.800 Studierende in Dresden ihren
ersten Wohnsitz angemeldet und die finanziel-
le Unterstiitzung erhalten.

Dresden wéchst damit entgegen dem allge-
meinen regionalen Trend und zdhlt gemeinsam
mit Potsdam, Leipzig und Jena zu den wenigen
wachsenden GroBstddten Ostdeutschlands.

Einwohner der Stadt Dresden von 1990 bis 2005 zum jeweiligen Gebietsstand
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Bevilkerungshewegung - natiirliche Ent-
wicklung

Im Jahr 2005 bestand in Dresden erstmals seit
mehr als 15 Jahren wieder ein ausgeglichener
Saldo der natiirlichen Einwohnerentwick-
lung, d. h. die Zahl der Geburten entsprach
in etwa der Zahl der Sterbefélle. Seit Anfang
der 1980er Jahre war die Zahl der Geburten
in Dresden zuriick gegangen und erst ab 1995
wieder angestiegen. Auch in den letzten drei
Jahren nahm die Zahl der Geburten jahrlich zu,
so dass fiir 2005 mit iiber 4.700 Lebendge-
borenen das geburtenreichste Jahr nach der
Wende festgestellt werden konnte. Die zusam-
mengefasste Geburtenziffer fiir Dresden liegt
bei rund 1.350, ein weiterer geringer Anstieg
auf 1.400 erscheint mdglich.' Das Niveau der
Vorwendezeit wurde damit jedoch noch nicht
erreicht.

Die Zahl der Sterbefdlle hat in Dresden von
Ende der 1980er bis Ende der 1990er Jahre
stetig abgenommen und liegt seit 1996 relativ
stabil bei knapp unter 5.000 Todesfallen pro
Jahr. Aufgrund der steigenden Geburtenzahlen
hat sich die Schere zwischen Geburten- und
Sterbeféllen seitdem allmahlich geschlossen.

Wanderungen zwischen Dresden und dem Umland

Bevidlkerungshewegung — Wanderungen

Nach den Wanderungsverlusten von 1990 bis
1999 in Hohe von ca. 26.000 Einwohnern hat
Dresden ab dem Jahr 2000 wieder ein positiver
Saldo zu verzeichnen. Gesamtstadtisch ergab
der Wanderungssaldo im Jahr 2005 einen
Gewinn von 7.800 Einwohnern. Der positive
Wanderungssaldo ist auf vier unterschiedliche
Prozesse zuriick zu fiihren.

Erstens nahmen die aufgrund der Suburba-
nisierung der 1990er Jahre bestehenden Wan-
derungsverluste mit dem Umland deutlich ab.
Der durch den randstddtischen Wohnungs-
neubau ausgeldste Suburbanisierungsprozess
erreichte 1997 seinen Hohepunkt und ist seit-
dem stark riickldufig. Nach einer ab 2000 be-
stehenden Phase der Konsolidierung, mit fast
ausgeglichenem Wanderungssaldo zwischen
Stadt und Umland, hatte Dresden im Jahr 2005
gegeniiber dem Umland per Saldo sogar Ein-
wohnergewinne (+1.300). Unterscheidet man
das Umland noch einmal in das nahe Umland
(unmittelbaren Randgemeinden) und das ferne
Umland, ergibt sich ein differenziertes Bild der
Entwicklung. Gegeniiber dem nahen Umland
verliert die Stadt Dresden per Saldo weiterhin

Einwohner, insbesondere in den Altersgrup-
pen der unter 18- und ab 25-Jahrigen, was auf
gine weiterhin bestehende Stadt-Rand-Wan-
derung und Eigentumsbildung junger Famili-
enhaushalte im Umland hinweist. Ein positiver
Saldo besteht fiir das nahe Umland allerdings
bei den 18- bis 24-Jéhrigen. Dabei handelt es
sich um eine ausbildungs- und tétigkeitsbezo-
gene Zuwanderung junger Haushaltsgrinder
nach Dresden. Gegeniiber dem fernen Um-
land ist die Einwohnerbilanz Dresdens in allen
Altersgruppen positiv. Besonders hoch sind
auch hier die Einwohnergewinne bei den 18-
bis 24-Jéhrigen. Fiir die Stadtregion Dresden
lasst sich somit ein rdumlicher Konzentrati-
onsprozess beobachten: zum einen wéchst
die Stadt stdrker als das Umland und zum
anderen erfolgt dieses Wachstum aufgrund
von Zuwanderungen aus dem Umland. Beides
kann als ein Indiz fiir einen beginnenden Reur-
banisierungsprozess interpretiert werden.

1 Zusammengefasste Geburtenziffer: Zahl der Lebendgebo-
renen je 1.000 bezogen auf die weibliche Bevélkerung im
Alter von 15-44 Jahren des jeweiligen Jahres

Wanderungen zwischen Dresden und dem iibrigen Sachsen
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Der zweite Grund fiir den positiven Wande-
rungssaldo der Stadt Dresden im Jahr 2005
sind regionale Wanderungsgewinne gegen-
ber Sachsen (+3.100) und Ostdeutschland
(+2.300). Wiederum war es vor allem die Al-
tersgruppe der 18- bis 24-Jahrigen, die zu
etwa zwei Drittel zu diesen Wanderungsge-
winnen beitrug.

Drittens gingen die Wanderungsverluste
gegeniiber Westdeutschland weiterhin zurtick.
Zogen 2001 noch 2.700 Einwohner per Saldo
nach Westdeutschland, waren es 2003 nur
noch 900 und im Jahr 2005 nur noch 400 Ein-
wohner. Die Hauptgruppe der Abwandernder
sind Personen im Alter von 25 bis 59 Jahren.
Ein positiver Saldo mit Westdeutschland be-
steht hingegen bei der Gruppe der {iber 59-
Jahrigen. Zwar ist das Wanderungsvolumen
dieser Altersgruppe nur sehr gering, dennoch
kénnte aus dem positiven Saldo auf eine Riick-
kehrabsicht urspriinglicher Dresdner bzw. auf
eine bestehende Attraktivitdt Dresdens als Al-
tersruhesitz geschlossen werden.

Der vierte Grund fiir den positiven Wande-
rungssaldo sind die seit etwa fiinf Jahren sta-
bilen Einwohnergewinne durch Zuwanderung
aus dem Ausland (+1.500).

Der positive Wanderungssaldo der letzten
Jahre wird zum einen durch das Meldeverhal-
ten der Studierenden beeinflusst. Wie bereits
erwdhnt filhrte die Stadt Dresden im Jahr
2001 eine Umzugsbeihilfe fir Studierende
ein. Studierende, die sich als neue Bewoh-
ner in Dresden anmelden, erhielten bis 2004
eine einmalige Zahlung von 500 DM bzw. 250
Euro, ab 2005 wurde eine Unterstiitzung von
150 Euro gewdhrt. Seit 2001 haben jahrlich
2.500 bis 2.800 Studierende die finanzielle
Unterstiitzung der Stadt entgegen genommen.
Die finanzielle Unterstiitzung hat dazu geflihrt,
dass sich pro Jahr etwa 800 Studierende mehr
anmeldeten, als vor Einfiihrung der Zahlung.
Der groBte Teil der Studierenden, die Dresden
als Wohnort wéahlen, kommt aus dem Dresd-
ner Umland und der Region Ostsachsen. Zum
anderen ist der besonders starke Anstieg der
Zuziige in 2005 mit der zum 1. Januar 2006
eingefilhrten Zweitwohnungssteuer zu be-
griinden.

Innerstéddtische Differenzierung der Einwoh-
nerentwicklung

Die insgesamt positive Einwohnerentwicklung
Dresdens verlief auf Ebene der Stadtteile sehr
differenziert. Insgesamt kam es seit 1990 zu
einer groBflachigen Entdichtung, d. h. einer
deutlichen Bevdlkerungsumverteilung von in-
nerstadtischen und hochverdichteten Stadttei-
len zu randstédtischen Quartieren. Seit Ende

der 1990er Jahre gewinnen wieder viele innen-
stadtnahe Quartiere Einwohner, wohingegen
die Einwohnergewinne der randstddtischen
Quartiere zuriick gingen. Um die differenzier-
te Einwohnerentwicklung auf Stadtteilebene
zu beschreiben, wurden sieben Einwohnerent-
wicklungstypen unterschieden:

Gewinner
langjdhrige Gewinner
ehemalige Gewinner
spate Gewinner

Autholer
spate Aufholer

Verlierer

spate Verlierer
stabilisierte Verlierer
langjéhrige Verlierer

Der Typ ,langjdhriger Gewinner* weist seit
spatestens 1994 stetige Einwohnerzuwéchse
auf, die auch in den letzten fiinf Jahren fort-
bestanden. Zu diesem Typ zéhlen die rand-
stédtischen Stadtteile Gonnsdorf/Pappritz,
Gompitz/Altfranken und die Albertstadt, deren
Einwohnerzahlen sich seit 1990 mehr als ver-
doppelt haben, sowie die Stadtteile Lockwitz,
Laubegast und Kleinzschachwitz mit einer
Erhohung der Einwohnerzahlen auf dber 120
Prozent. Mit nur ca. zehn Prozent Zuwachs,
jedoch ebenfalls mit kontinuierlichem Wachs-
tum seit 1990 lassen sich des Weiteren die
Stadtteile Hosterwitz/Pillnitz und Briesnitz die-
ser Gruppe zuordnen. Die Einwohnergewinne
dieser Stadtteile gehen insbesondere auf die
umfangreichen Neubauprojekte im Miet- und
Eigenheimsektor und den damit zusammen-
hangenden Suburbanisierungsprozess zu-
riick.

Zu den ,ehemaligen Gewinnern® zdhlen die
Stadtteile, die in den 1990er Jahren spiirbare
Einwohnerzuwéchsen zu verzeichnen hatten,
deren Einwohnerzahl in den letzten vier Jah-
ren aber stagnierte. Zu den Stadtteilen diesen
Typs zahlen fast ausschlieBlich die typischen
Suburbanisierungsstandorte am Stadtrand:
WeiBig mit einer deutlichen Einwohnerzunah-
me sowie Weixdorf, Langebriick/Schénborn,
Hellerau-Wilschdorf,  Schénfeld/Schullwitz,
Leubnitz-Neuostra, Coschiitz und Cossebau-
de.

Der Typ ,spéte-Gewinner® ist durch einen
Einwohnerverlust in der ersten Halfte der
1990er Jahre und einen Wiederanstieg der
Bevdlkerungszahl seit Ende der 1990er Jahre
gekennzeichnet. Durch Letzteren wurde eine
Einwohnerzahl erreicht, die heute deutlich
iiber der von 1990 liegt. Die friihen Einwoh-
nerverluste waren auf die umfangreichen Sa-

nierungsmaBnahmen zuriick zu fiihren. Mit
dem Abschluss der Sanierungen stiegen die
Einwohnerzahlen in diesen Gebieten wieder
an, allerdings zu unterschiedlichen Zeitpunk-
ten. In fast allen Quartieren ist die Einwohner-
entwicklung auch in den letzten zwei Jahren
positiv. Zu den Quartieren diesen Typs zahlen
Altbauquartiere mit guter bis mittlerer Wohn-
lage und traditionell hohem Anteil an selbst-
genutztem Wohneigentum: Biihlau/WeiBer
Hirsch, Loschwitz/Wachwitz, NauBlitz, Mick-
ten und Klotzsche sowie griinderzeitliche
Altbauquartiere mit Sanierungsfortschritten
wie Striesen Ost und West, Plauen, Cotta
und Lébtau Siid, Pieschen Nord und Siid. In
besonderem MaBe, d. h. mit einem Bevdlke-
rungsgewinn von 20 Prozent und mehr gegen-
iiber 1990, setzen sich die griinderzeitlichen
Altbauquartiere AuBere Neustadt, Radeberger
Vorstadt und Blasewitz sowie das Studenten-
quartier Siidvorstadt Ost an die Spitze dieser
Gruppe.

Auch die Stadtteile vom Typ ,spéte Auf-
holer weisen einen Wechsel von Einwoh-
nerverlusten in den friihen 1990er Jahren
zu Einwohnergewinnen seit Ende der 1990er
auf. Allerdings bleibt die Einwohnerzahl ak-
tuell noch deutlich unter dem Niveau von
1990. Zu den Stadtteilen diesen Typs zdhlen
das zentrale Quartier der Altstadt, die innen-
stadtnahen Quartiere mit groBeren Anteilen
an DDR-Wohnbauten: Siidvorstadt West, Jo-
hannstadt Nord und Innere Neustadt, die in-
nenstadtnahen Altbauquartiere Lobtau Nord,
Leipziger Vorstadt und Striesen Siid sowie die
innenstadtferner gelegenen Quartiere Kaditz
und Trachau.

Der Typ ,stabilsierter Verlierer weist eine
seit Mitte der 1990er negative Einwohnerent-
wicklung auf, die sich jedoch in den letzten
fiinf Jahren nur noch sehr moderat vollzogen
hat, so dass die Verluste gegeniiber dem Jahr
2000 bei weniger als zehn Prozent liegen. Zu
diesem Entwicklungstyp zéhlen insbesondere
Stadtteile mit Anteilen an kleinen bis mittel-
groBen Plattenbaugebieten: GroBzschachwitz,
Gruna, Seidnitz-Dobritz, Tolkewitz Nord, Jo-
hannstadt Siid, Seevorstadt Ost, Kleinpestitz/
Mockritz und ebenso Prohlis Siid sowie die
Friedrichstadt.

Der Typ ,.spater Verlierer konnte Mitte bzw.
zu Ende der 1990er Jahr noch Einwohnerge-
winne verbuchen, verliert jedoch in den letzten
Jahren tendenziell stérker an Bevdlkerung. Zu
den spaten Verlierern gehdren die Stadtteile
Reick, Niedersedlitz und die Pirnaische Vor-
stadt.

Die Stadtteile vom Typ ,langjéhriger Verlie-
rer” weisen seit spatestens Mitte der 1990er
einen stetigen Einwohnerverlust auf, der auch
in den letzten fiinf Jahren noch bei mehr als



zehn Prozent lag. Typische Vertreter dieses
Typs sind Stadtteile mit groBen Anteilen an
Plattenbauten: Gorbitz, Prohlis Nord, Strehlen
sowie Leuben, Récknitz/Zschertnitz und die
Wilsdruffer Vorstadt.

Innerstadtische Mobilitat

Setzt man die innerstidtische Umziige mit der
AuBenwanderung Dresdens ins Verhaltnis,
wird deutlich, dass die stadtteilbezogene Be-
volkerungsentwicklung bis 1995 stédrker von
der AuBenwanderung, als von den innerstad-
tischen Umziigen beeinflusst wurde. Zwischen
1996 und 1998 kam vor allem den innerstéd-
tischen Umziigen ein relativer Bedeutungszu-
wachs fiir die Bevolkerungsentwicklung und

-zusammensetzung in den Stadtteilen zu.
So wurden 1998 iiber 60 Prozent aller Woh-
nungswechsel innerértlich vollzogen. Seitdem
geht die relative Bedeutung innerstddtische
Migration gegeniiber dem Wanderungsvolu-
men zwar kontinuierlich zuriick, bleibt jedoch
bis heute der bestimmende Einflussfaktor fiir
die Entwicklung der Bevolkerungsstruktur
der Stadtteile. Die innerstadtischen Migrati-
onsprozesse werden von den Verdnderungen
des Wohnungsbestandes (Neubau- und
Riickbautatigkeit), der Qualitdt des Wohnung-

sangebotes, den Miet- und Kaufpreisentwick-
lungen sowie dem Anteil der Selbstnutzer an
Wohnraum beeinflusst. Generell deutet eine
hohe Umzugsintensitat auf einen entspannten
Wohnungsmarkt hin (Mietermarkt). Eine ge-
ringe Umzugsintensitat ist hingegen fiir an-
gespannte Wohnungsmarkte charakteristisch.
Je mehr differenzierte Angebote auf dem
Wohnungsmarkt zur Verfligung stehen, desto
vielfaltiger stellen sich Wahlmdglichkeiten fiir
Haushalten dar, individuelle Wohnwiinsche

umzusetzen.

Bis Ende der 1990er Jahre hat die inner-
stddtische Mobilitdt in Dresden stetig zu-
genommen. 1998 — im Jahr der héchsten
innerstadtischen Mobilitdt wechselten mehr
als 14 Prozent der Dresdner Einwohner ihren
Wohnsitz innerhalb der Stadt. Dieser Mobili-
tatsanstieg ist die Folge des sich entwickeln-
den Mietermarktes, einer hohen Zahl an Ge-
bdudesanierungen sowie einer ,nachholenden
Erflillung‘ lang gehegter Umzugswiinsche, die

Entwicklung der innerstddtischen Mobilitat in Dresden 1993 bis 2005
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in der DDR bzw. unter den bisherigen Markt-
bedingungen nicht realisierbar waren.

Nach 1998 ist die innerstidtische Mobi-
litdt wieder zuriick gegangen, blieb aber bis
2005 mit einer Quote von fast zehn Prozent
auf Gberdurchschnittlich hohem Niveau. Da-
mit zogen in dem Jahr innerhalb Dresdens
46.000 Einwohner um. Diese Entwicklung der
innerstadtischen Wohnmobilitat in Dresden ist
typisch fiir ostdeutsche Stadte. So zeigt sich
u. a. in Leipzig der gleiche Trend einer seit
Ende der 1990er Jahre bestehenden kontinu-
ierlichen Abnahme innerstadtischer Mobilitét:
wéhrend im Jahr 2000 eine Umzugsquote von
13,2 Prozent bestand, ging dieser Wert bis
zum Jahr 2005 auf 10,4 Prozent zuriick. Da-
mit ist die innerstadtische Wohnmobilitat auf-
grund der Mietermarktsituation noch immer
hoher als in westdeutschen GroBstidten wie
Hannover mit 8,4 Prozent oder Stuttgart mit
7,3 Prozent Umziigen pro Jahr.

Hinsichtlich der innerstadtischen Mobi-
litdt lassen sich vier Entwicklungstypen un-
terscheiden: Stadtteile mit innerstddtischen
Wanderungsgewinnen, Stadtteile mit inner-
stidtischen Wanderungsverlusten, Quartiere
mit hoher Fluktuation und Quartiere mit gerin-
ger innerstadtischer Wohnmobilitat.

Die innerstadtische Wanderungsbilanz der
Dresdner Stadtteile setzt sich aus der Zahl der
Zuziige abziiglich der Zahl der Wegziige eines
Stadtteils zusammen. Wanderungen (iber
stidtische Grenzen finden keine Beachtung.
Wanderungsgewinner von innerstddtischen
Umziigen sind Gebiete mit Zuwanderungs-
iberschuss aus anderen Dresdner Stadttei-
len. Ein positiver Wanderungssaldo ist ein
maglicher Indikator fiir ein attraktives Wohn-
quartier bzw. ein Stadtteil mit umfangreicher
Neubautétigkeit. In Dresden verzeichneten im
Jahr 2004 die zentrenferneren Stadtteile (z.
B. Laubegast, Lockwitz, NauBlitz und Klein-
zschachwitz) die hdchsten innerstédtischen
Wanderungsgewinne.

Verlierer innerstadtischer Migration sind
Stadtteile mit Wanderungsverlusten in ande-
re Stadtteile. Ein negativer Wanderungssaldo
kann ein Hinweise auf spezifische Quartiers-
mangel wie z. B. nicht bedarfsgerechte Woh-
nungsangebote und mangelnde Infrastruktur-
ausstattung, hohe Emissionsbelastungen sein
bzw. durch sehr mobile Altersgruppen (junge
Haushalts-, Familiengriinder) ausgeldost wer-
den. In den Stadtteilen Strehlen, Prohlis Nord,
Seevorstadt Ost, Reick oder Lobtau Siid wan-
derten mehr Personen innerorts ab als zu.

Stadtteile mit einem durch Wanderungen
verursachten sehr hohen Bevélkerungsaus-
tausch stellen 2004 vornehmlich die heutigen
Dresdner Sanierungs- bzw. innerstadtischen
Griinderzeitgebiete dar. So verlieB beispiels-

weise in der Friedrichstadt, L6btau Nord und
Siid, Pieschen Siid aber auch der Inneren und
AuBeren Neustadt sowie der Leipziger Vor-
stadt, der Inneren Altstadt und Strehlen mehr
als jeder zehnte Bewohner seinen Wohnstand-
ort und wanderte in einen anderen Stadtteil.
Im gleichen Zeitraum zogen in &hnlicher Gro-
Benordnung neue Bewohner zu, blieben je-
doch mit Ausnahme von Pieschen Siid unter
den Werten der fortgezogenen Bevdlkerung.

Von einer eher immobilen, stabilen Be-
volkerung kann wiederum in zentrenfernen
bzw. randstddtischen Stadtteilen gesprochen
werden. Zu diesen Quartieren zéhlen z. B.
Langebriick/Schénborn, Weixdorf, Cossebau-
de/Mobschatz/Oberwartha, Schénfeld/Schull-
witz aber auch Lockwitz, Gonnsdorf/Pappritz,
Gompitz/Altfranken oder Kleinzschachwitz
und WeiBig. Sie erzielten zudem ausnahmslos
leichte Wanderungsgewinne.

Innerstadtische Wanderungen erfolgen vor-
nehmlich im Nahbereich des alten und damit
raumlich vertrauten Wohnstandortes. Im Jahr
2004 wurden jeweils mehr als ein Drittel (35,3
Prozent bzw. 34,3 Prozent) aller innerstéd-
tischen Wanderungen als Zu- bzw. Fortziige
innerhalb von Ortsamts- bzw. Ortschaftsberei-
chen realisiert. Vor allem im Ortsamtsbereich
Cotta zeichnen sich Nahwanderungen iiber-
proportional haufig ab. Innerstidtische Zu-
bzw. Abwanderung erfolgte hier zu mindesten
zwei Fiinftel, in Gorbitz Ost sogar zu 60 Pro-
zent aus dem direkten Umfeld des Ortsamtes.
Dagegen erfolgte nur maximal jeder fiinfte
Zu- bzw. Wegzug in den Stadtteilen Biihlau/
WeiBer Hirsch, Hosterwitz/Pillnitz, Klotzsche,
Friedrichstadt oder Loschwitz/Wachwitz aus
dem Ortsamtsbereich heraus.

Innerhalb des Jahres 2004 zogen durch-
schnittlich 2,9 Prozent der Wohnbevdlkerung
innerhalb ihres Stadtteils um. Als besonders
mobil kénnen die Bewohner in Klotzsche (7,9
Prozent), der AuBeren Neustadt (6,5 Prozent)
und Gorbitz Nord/Neu-Omsewitz (6,0 Pro-
zent) benannt werden. Wéhrend in Klotzsche
EigentumsmaBnahmen als Wanderungsgrund
ausschlaggebend sein diirften, sind in der Au-
Beren Neustadt WG-Umbildungen und in Gor-
bitz EigentumsmaBnahmen und RiickbaumaB-
nahmen die wichtigsten Griinde. Die geringste
Fluktuation wiesen die Stadtteile Génnsdorf/
Pappritz und Hosterwitz/Pillnitz sowie allge-
mein Wohngebiete mit hohem Eigennutzeran-
teil bzw. mit langansassiger Wohnbevélkerung
auf, wie z. B. die Johannstadt Siid.

Wohndauer

Ein weiterer Indikator fir die Stabilitdt bzw.
Mobilitat einer Bevdlkerung in den jeweiligen

Teilrdumen ist die mittlere Wohndauer. Sie
ist gebietsspezifisch abhdngig vom Alter des
Wohngebietes, dem Alter der Bewohner und
deren Wohnstatus (Miete/Eigentum), der all-
gemeinen Zufriedenheit mit Wohnung und
Wohnumfeld sowie von Gegebenheiten des
Wohnungsmarktes. So beférdert ein entspan-
nter Wohnungsmarkt mit einer groBen Vielfalt
verfligbarer Wohnungen, die unterschiedliche
Anspriiche der Mieter erfiillen, eine tendenziell
héhere Wohnmobilitdt und 138t dementspre-
chend die durchschnittliche Aufenthaltsdauer
an einem Wohnort sinken.

Die durchschnittlich Wohndauer der Dresd-
ner betrdgt 10,7 Jahre. Die Stadtteile mit der
hdchsten mittleren Wohndauer der Bewohner
sind fast alle innerhalb des 26er Rings lie-
gende Quartiere (z. B. Wilsdruffer Vorstadt/
Seevorstadt West, Innere Altstadt, Pirnaische
Vorstadt und Johannstadt Siid). Diese inner-
stadtischen Gebiete sind durch einen iiber-
durchschnittlich hohen Anteil an alteren Be-
wohnern der Ersthezugsjahrgange der 1950er
bis 1970er Jahre gekennzeichnet und kdnnten
aufgrund der hohen Uberalterung bzw. durch
den Zuzug jingerer Haushalte mittelfristig zu
mobilen Stadtteilen werden.

Eine hohe durchschnittliche Wohndauer
weisen zudem die randstddtischen Gebiete
mit traditionell hohen Wohneigentumsquoten
auf, wie beispielsweise. Hellerau, Weixdorf,
Hosterwitz/Pillnitz, Loschwitz sowie die Ort-
schaften Weixdorf, Schonfeld/Schullwitz, Lan-
gebriick/Schénborn und Cossebaude/Mob-
schatz/Oberwartha.

Stadtteile mit einer geringen durchschnitt-
lichen Wohndauer gelten als Quartiere mit ho-
her Bevdlkerungsfluktuation. Zu diesen Stadt-
teilen zdhlen in Dresden inshesondere die
innenstadtnahen Altbauquartiere AuBere und
Innere Neustadt, Radeberger Vorstadt, Leip-
ziger Vorstadt, Pieschen, die Friedrichstadt,
Cotta und Lobtau sowie Striesen und Blase-
witz. In der AuBeren Neustadt, der Leipziger
Vorstadt und der Friedrichstadt ist mehr als
jeder zweite Bewohner erst innerhalb der letz-
ten drei Jahre zugezogen. Diese drei Stadtteile
sind die stadtischen Teilgebiete mit hochsten
Bevdlkerungsfluktuation.



21.2 Entwicklung der Altersstrukturen

Von Bedeutung fiir den Dresdner Wohnungs-
markt ist neben der Entwicklung der absolu-
ten Einwohner bzw. Haushaltszahlen auch die
bestehende und zukiinftige Altersstruktur. Die
bereits seit mehreren Jahren zunehmende de-
mographische Alterung hat sich fortgesetzt.
Im Jahr 1990 lag das Durchschnittsalter der
Dresdner Bevdlkerung noch bei 39 Jahren und
stieg bis 2005 auf 43,9 Jahre an. Die Ursachen
dafiir liegen in der niedrigen Geburtenrate,
dem Fortzug junger Familien mit Kindern und
einer weiterhin leicht steigenden Lebenser-
wartung.

Die demographische Alterung zeigt sich in
der Verdnderung der Anteile der jiingeren und
élteren Bevdlkerungsgruppen. Im Einzelnen
ergeben sich in Dresden von 1990 bis 2005
folgende Entwicklungen:

Riickgang des Anteils der Altersgruppe
der bis 14-Jéhrigen von 18,5 Prozent auf
10,6 Prozent

nahezu gleichbleibender bzw. leicht sinken-
der Anteil der Altersklasse zwischen 15 und
59 Jahrenvon 61,1 Prozentauf 60,8 Prozent
deutliche Zunahme des Anteils der 60 Jah-
re und alteren Personen von 20,5 Prozent
auf 26,9 Prozent, darunter weiterhin leichte

Zunahme des Anteils der Hochbetagten ab 80
Jahre

Der Alterungsprozess ist in den verschie-
denen Teilrdumen der Stadt unterschiedlich
stark fortgeschritten. Die Dresdner Stadtteile
lassen sich anhand ihres altersstrukturellen
Aufbaus in sechs unterschiedliche Alters-
strukturtypen differenzieren. Grundlage fiir

diese Unterscheidung der Stadtquartiere ist
das Familien-Lebenszyklus-Konzept, welches
folgende vier Altersgruppen unterscheidet:
die Haushaltsgriinder, die jungen Familien, die
konsolidierten Familien und die alteren Men-
schen.

Der Stadtteil mit dem hdochsten Anteil
junger Haushaltsgriinder ist die Siidvorstadt
Ost, bedingt durch die hohe Zahl Studieren-
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der unter den Bewohnern. ,Junge Quartiere’
mit hohen Anteilen an Haushaltsgriindern und
jungen Familien sind die westlich und nérdlich
der Innenstadt gelegenen griinderzeitlich ge-
pragten Stadtteile. Junge Familien dominieren
die Altersstruktur in den suburbanen Gebieten
und im Norden der GroBwohnsiedlung Gor-
bitz. Stadtteile mit einer relativ ausgeglichenen
Altersstruktur befinden sich (iber das gesamte
Stadtgebiet verteilt — sowohl im Osten, Siiden
als auch Westen der Stadt. Dieser Typ ent-
spricht auch der altersstrukturellen Verteilung
in der gesamten Stadt Dresden. Demogra-
phisch ,alte Stadtteile’, in denen iiberwiegend
altere Menschen leben, sind die Altstadt und
ihre Randbereiche sowie der Stadtteil Leu-
ben. Stadtteile, die ebenfalls eine hohe Uber-
alterung, aber zugleich einen hoheren Anteil
an Haushaltsgriindern aufweisen, liegen im
Siiden der Stadt, was sich wiederum aus der
Nahe zur Universitét erklart. Zu diesem Alters-
strukturtyp zdhlen auch die Stadtteile Prohlis
und Gorbitz, in denen sowohl viele junge Er-
wachsene noch im Haushalt der Eltern leben
als auch junge Haushaltsgriinder zugezogen
sind.

1.3 Entwicklung der Sozialstrukturen
Einkommen

Zwischen 1998 und 2002 stieg das durch-
schnittliche Nettoeinkommen der Dresdner
Haushalte um rund 15 Prozent an. Diese po-
sitive  Einkommensentwicklung hat sich in
den letzten drei Jahren nicht fortgesetzt. Lag
das mittlere Haushalts-Nettoeinkommen im
Jahr 2002 bei 1.650 Euro?, so ergab die Kom-
munale Biirgerumfrage von 2005 ein durch-
schnittliches Haushalts-Nettoeinkommen von
1.623 Euro, was einem Riickgang von 1,6
Prozent entspricht. Diese Entwicklung des

Durchschnittseinkommens resultiert aus der
Einkommensentwicklung der Personen ohne
Partner und hier inshesondere den Alleiner-
ziehenden. Diese verfligten 2005 (iber ein um
18 Prozent geringeres Einkommen als noch
2002. Die Auswirkungen der ab Januar 2005
wirksamen Arbeitsmarktreformen auf die Ein-
kommensentwicklung (ALG Il) sind in diesen
Daten noch nicht erkennbar.

Das durchschnittliche Aquivalenzeinkom-
men® der Dresdner — welches den Einfluss
der Haushaltsstrukturen beriicksichtigt — ist
zwischen 1993 und 2005 um (ber ein Drittel
(+35,6 Prozent) gewachsen und lag 2005 bei
durchschnittlich 1.214 Euro pro Person. Auch

Entwicklung der Haushaltsnetto- und Aquivalenzeinkommen in Dresden 1993 bis 2005

11/1993  06/1995 11/1996 12/1998 04/2002 05/2005
Haushaltsnettoeinkommen
in Euro (Median) k.A. 1.202 1.543 1.471 1.650 1.623
Verdnderungen gegeniiber
dem Vorwert in Prozent +28,3 -4,7 +12,2 -1,6
Aquivalenzeinkommen
in Euro (Median) 895 920 1.063 1.074 1.238 1.214
Verdnderungen gegeniiber
dem Vorwert in Prozent +2,8 +15,5 +1,0 +15,3 -2,9



fiir diesen personenbezogenen Einkommens-
wert ist flir den Zeitraum von 2002 bis 2005
ein leichter Riickgang zu verzeichnen. Nach
Definition der EU gelten 15 Prozent der Dresd-
ner Haushalte (ca. 39.000) als arm. Die Mit-
glieder dieser Haushalte haben weniger als 60
Prozent des mittleren Aquivalenzeinkommens
zur Verfligung (KBU 2005).

Hinsichtlich der Einkommensentwicklung
vollzieht sich in Dresden seit Ende der 1990er
Jahre ein Polarisierungsprozess. Gegeniiber
1998 ist sowohl der Anteil der Personen ge-
stiegen, die lber ein Aquivalenzeinkommen
von weniger als 60 Prozent des Mittelwertes
verfligen, als auch der Anteil der Personen,
die iiber ein Einkommen von iiber 150 Prozent
des Mittelwertes verfiigen. In den letzten Jah-
ren setzte sich diese Entwicklung dahingehend
fort, dass der Anteil der relativ armen Per-
sonen zwar stabil blieb, aber der Anteil relativ
reicher Personen weiter zunahm.

Die Haushaltseinkommen und deren Ent-
wicklung zeigen eine rdumliche Ungleichver-
teilung.* Die geringsten Aquivalenzeinkom-
men von maximal 1.000 Euro/Person weisen
die innenstadtnahen Altbauquartiere Lobtau
Nord, Friedrichstadt, Leipziger Vorstadt und
Innere Neustadt sowie die Stadtteile des GroB-
wohngebietes Prohlis auf. Die hdchsten Aqui-
valenzeinkommen von (iber 1.300 Euro/Per-

son haben die Stadtteile dstlich der Dresdner
Innenstadt sowie die Quartiere WeiBer Hirsch,
Kleinpestitz/Mockritz und Trachau. Mit groB-
er Wahrscheinlichkeit werden auch viele der
randstddtischen Quartiere, fiir die keine Da-
ten vorliegen, (berdurchschnittliche Einkom-
menswerte aufweisen.

Hinsichtlich des raumlichen Verteilungs-
musters der Einkommensentwicklung wird
gesamtstadtisch ein Rand-Stadt-Gefélle und
innerstadtisch ein Ost-West-Gefélle deutlich.
Einkommensverluste verzeichnen die westlich
der Innenstadt gelegenen Quartiere, u. a. auch
die mit den bereits geringsten mittleren Ein-
kommen. Einkommensgewinne verzeichnen
hingegen fast alle randstddtischen und die
stlich der Innenstadt gelegenen Stadtteile.
Besonders hoch ist die Einkommenszunahme
in den Quartieren mit den héchsten Einkom-
men.

Erwerbstétigkeit und Arbeitslosigkeit

Von der in Dresden wohnenden Bevdlkerung
waren zur Jahresmitte 2005 knapp 209.600
Personen erwerbstdtig und damit mehr als
4.500 Personen weniger als zur Jahresmitte
des Vorjahres. Damit ist der niedrigste Stand
seit der Wende erreicht, der zu zwei Drittel

auf einen Riickgang von sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigung zuriickzufiihren ist.®
Von allen Erwerbstétigen waren 78 Prozent
(162.800 Personen) sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte (1/3 Arbeiter, 2/3 Ange-
stellte). Die Erwerbsquote der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten lag damit im Jahr
2005 bei 49,3 Prozent. Gegeniiber 1993 ist ein
kontinuierlicher Riickgang der Erwerbsquote
zu verzeichnen, der aus der wachsenden Zahl
von Personen, die einer geringfiigigen Be-

2 Der Stichtag der Einkommenserhebung im Rahmen der
KBU lag im April 2005. Die Mittelwerte der Einkommen
wurden (ber den Median berechnet, der die Verteilung in
zwei Gruppen gleicher GroBe teilt.

Das Aquivalenzeinkommen wird unter Beriicksichtigung
der Haushaltsstruktur als gewichtetes Pro-Kopf-Einkom-
men berechnet, in dem das Haushalts-Nettoeinkommen
durch die Summe der Personengewichte geteilt wird. In
dem Modell gehen die Haushaltsmitglieder mit unter-
schiedlicher Wichtung (Aquivalenzziffer) in die Berech-
nung ein. Nach den OECD-Skalen fiir Gewichtungsfak-
toren erhélt der Haupteinkommensbezieher des Haushalts
(Haushaltsvorstand) den Gewichtungsfaktor 1,0 und alle
librigen 14 Jahre und dlteren Haushaltsmitglieder den Ge-
wichtungsfaktor 0,5 sowie Personen unter 14 Jahren den
Gewichtungsfaktor 0,3. (Quelle: Armuts- und Reichtums-
bericht der Bundesregierung 2005, Anhang 11)

Aufgrund der Datenlage konnte nicht fiir alle Stadtteile
eine Einkommensangabe und eine Trendentwicklung dar-
gestellt werden.

5 LH Dresden 2006: Arbeit und Soziales, S. 7.
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schaftigung nachgehen bzw. als Selbstindige
ihren Lebensunterhalt verdienen, resultiert.

Zum Ende des Jahres 2005 waren in Dres-
den knapp 22.900 Personen arbeitslos. Der
Anteil der arbeitslosen Bevélkerung (Anteil der
Arbeitslosen an allen Erwerbspersonen — ab-
hdngig und unabhdngig beschéftigt) betrug
im Jahresmittel 2005 15,0 Prozent. Die Ar-
beitslosenquote von Dresden lag damit unter
dem Wert von Sachsen (18,3 Prozent) sowie
im Mittelfeld der ostdeutschen Bundesldnder
(18,7 Prozent), jedoch weit (iber dem bundes-
deutschen Durchschnitt von 11,7 Prozent®. 40
Prozent der Arbeitslosen in Dresden gelten
nach mehr als einem Jahr der Arbeitslosigkeit
als Langzeitarbeitslose.

Ein groBer Anteil der erwerbslosen Per-
sonen Dresdens, zu denen viele Langzeitar-
beitslose zahlen, wohnte 2005 im Ortsamts-
bereich Cotta und hier insbesondere im
Stadtteil Gorbitz. Héhere Anteile der Arbeits-
losen bestehen zudem in den siiddstlich des
Stadtzentrums gelegenen Stadtteilen Strehlen,
Leubnitz-Neuostra, Prohlis Siid, Leuben und
Seidnitz/Dobritz sowie in Mickten. Dresdner
Stadtteile, die von einer hohen Arbeitslosigkeit
gekennzeichnet sind, sind auch von der Hartz-
IV-Gesetzgebung iberproportional haufig be-
troffen (Bereiche in Gorbitz und Lobtau sowie
Strehlen, Tolkewitz, Leubnitz und Prohlis).”

Ausléander

Der Auslanderanteil spielt fiir die Entwicklung
der Dresdner Bevolkerung bisher noch keine
Rolle. Er stieg von 1,7 Prozent (1992) auf 3,9
Prozent (2005) bzw. 18.900 Personen an. Der
Auslédnderanteil liegt weit unterhalb des bun-
desdeutschen Durchschnitts von 8,8 Prozent.
Fast ein Drittel der Migranten (30 Prozent)
kommt aus den Staaten der EU-25, mehr als
die Hélfte (58 Prozent) aus dem europdischen
Ausland. Die hochsten Anteile an Personen
mit Migrationshintergrund stellen die Vietna-
mesen mit 10 Prozent, die Russen mit 8 Pro-
zent sowie die Ukrainer mit 7 Prozent.

1.4 Haushaltsstruktur und -entwicklung

Die bereits seit den 1990er Jahren beobacht-
bare Zunahme der Zahl der Haushalte in Dres-
den setzte sich in den letzten Jahren fort.

Im Jahr 2005 lebten in Dresden 264.700
Haushalte, das waren ca. 15.000 mehr als
2003.% Fortgesetzt hat sich auch der Trend der
Singularisierung. Die durchschnittliche Haus-
haltsgréBe verringerte sich auf 1,87 Personen
im Jahr 2005. Im Jahr 1992 lebten noch durch-
schnittlich 2,21 Personen in einem Haushalt.

Besonders stark zugenommen haben Zahl und
Anteil der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte.
Abgenommen haben hingegen die Haushalte
mit drei und mehr Personen, von einem Drit-
tel auf weniger als ein Viertel aller Dresdner
Haushalte.

Mit Hilfe des Familien-Lebenszyklus-Kon-
zepts lassen sich die Nachfrager auf dem
Wohnungsmarkt modellhaft in fiinf Typen
unterteilen: die Haushaltsgriinder, die Haus-
halte in der Expansionsphase, die Haushalte
in der Konsolidierungsphase, die Haushalte
in der Stagnationsphase und die Haushalte
in der Altersphase.” Mit den Phasen des Fa-
milien-Lebenszyklus verbunden sind charak-
teristische soziodemographische Merkmale,
Wanderungsabsichten sowie Anforderungen
an die Wohnform und das Wohnumfeld.

Die Haushaltsgriinder haben auf dem
Dresdner Wohnungsmarkt einen Anteil von
ca. 18 Prozent. Sie bevorzugen kleine Ein- und
Zwei-Raum-Wohnungen in innenstadtnahen

Lagen. Ein GroBteil der Haushaltsmitglieder
befindet sich noch in der Ausbildung oder am
Beginn des beruflichen Lebens, woraus sich
auch eine sehr hohe Wohnmobilitdt dieser
Haushalte und eine geringe finanzielle Aus-
stattung ergibt."

Expansionshaushalte sind junge Familien-
haushalte mit mindestens einem Kind. |hr An-
teil an den Dresdner Haushalten betrédgt rund
8 Prozent. Am meisten nachgefragt werden
von diesen Haushalten Drei- und Vier-Raum-
Wohnungen mittlerer GroBe. Die bevorzugten
Wohnlagen sind Quartiere mit einem kinder-
freundlichen Wohnumfeld und viel Griin.

In den Haushalten der Konsolidierungsphase
befinden sich Kinder im Schul- oder Ausbil-
dungsalter. Der Anteil dieser Haushalte in Dres-
den liegt bei etwa 16 Prozent. Diese Haushalte
bevorzugen Drei- und Vier-Raum-Wohnungen
mit mittleren bis groBen WohnungsgrdBen
sowie durchgriinte Wohnquartiere und Wohn-
lagen am Stadtrand. Die Mobilitat ist in dieser

Vergleich der Zahl und der Struktur der Haushalte in Dresden 1992 bis 2005
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Lebensphase relativ gering.

Beiden Haushalten in der Stagnationsphase
handelt es sich um Alleinlebende bzw. Paare,
die kinderlos geblieben sind bzw. deren Kinder
bereits aus dem elterlichen Haushalt ausge-
zogen sind. Sie stellen mit einem Anteil von
30 Prozent die groBte Nachfragergruppe auf
dem Dresdner Wohnungsmarkt. Bevorzugte
Wohnungen sind Zwei- und Drei-Raum-Woh-
nungen mittlerer GroBe. Die Wohnmobilitat
dieser Haushalte ist in der Regel etwas hoher,
da sich in dieser Gruppe u. a. die Haushalte
befinden, die sich nach dem Auszug der Kin-
der fiir eine neue Wohnung entscheiden.

Die Haushalte in der Altersphase sind Ein-
und Zwei-Personen-Haushalte im Rentenalter.
Ihr Anteil am Dresdner Wohnungsmarkt liegt
bei ca. 28 Prozent. Nachgefragt werden kleine
und mittelgroBe Ein- und Zwei-Raum-Woh-
nungen — teilweise mit besonderer altersge-
rechter Wohnform — in innenstadtnahen bzw.
ruhigeren Wohnlagen. Die Wohnmobilitat die-
ser Nachfragergruppe ist besonders gering.

6 Bundesagentur fiir Arbeit 2007

7 Daten der ARGE Dresden in Séchsische Zeitung,
15.01.2007.

8 Die Haushaltszahlen basieren auf einem Haushaltsgene-
rierungsverfahren der LH Dresden. Abweichungen ge-
geniiber den Angaben des Wohnungsmarktberichtes
2004 erbeben sich aufgrund einer Umstellung des Be-
rechnungsverfahrens.

9 Diese Typen beschreiben die Entwicklungsstadien, die
Haushalte in ihrem Leben ,normalerweise’ durchlau-
fen: vom Bezug der ersten eigenen Wohnung, Gber das
Wachstum des Haushaltes aufgrund der Geburt von Kin-
dern (iber die Schrumpfung bei Auszug der Kinder bis
hin zur Phase des Alterns und der Auflésung des Haus-
halts infolge des Ablebens.

10 Die Angaben zu den Wohnpraferenzen der Lebenszy-
klustypen resultieren aus dem Ubertrag der empirischen
Erkenntnisse des Lebenszyklusansatzes, vgl. Franz, P.
1984: Soziologie der raumlichen Mobilitat. Frankfurt/M.



2 Wohnungsangebot

2.1 Bestandsentwicklung

Ende 2005 hatte die Stadt Dresden einen Be-
stand von 293.600 Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebduden. Weitere 840 Wohnungen
befanden sich in Wohnheimen und Anstalten.
Gegeniiber 1990 entspricht das einem Mehr-
angebot von 17 Prozent. Die Zunahme der
Zahl der Wohnungen geht jedoch ausschlieB-
lich auf die hohe Dynamik in der zweite Hélfte
der 1990er Jahre zuriick. In dieser Zeit wur-
den knapp 80 Prozent der neuen Wohnungen
durch NeubaumaBnahmen geschaffen und
knapp 20 Prozent durch Um- und Ausbauten
im Bestand. Seit dem Jahr 2004 ist die Zahl
der Wohnungen aufgrund der geringen Bau-
tatigkeit und der wirksamen Stadtumbaumas-
nahmen leicht riickldufig.

Neubautétigkeit / Um- und Ausbau

Insgesamt wurden in Dresden von 1990 bis
2005 ca. 38.000 Wohnungen im Neubau und
4.500 zusatzliche Wohnungen durch den Um-
und Ausbau von Gebauden neu geschaffen. Im
Jahr 2005 kamen rund 650 neue Wohnungen

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen im

Neubau in Dresden 1992 his 2005

Entwicklung des Wohnungshestandes in Dresden 1990 bis 2005
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durch Neubau sowie Um- und Ausbau auf den
Markt.

Die Zahl der fertig gestellten Neubauwoh-
nungen liegt seit 2003 unter der Marke von
700 Wohneinheiten. Die Zahl der Um- und
Ausbauten von Wohnungen ging bis 2005
weiter zuriick. In diesem Jahr wurden 3.100
Um- und Ausbauten von Wohnungen erfasst.
Der Saldo der durch BaumaBnahmen im Um-
und Ausbau neu geschaffenen Wohnungen
(Wohnungsteilungen und Wohnungszusam-

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

menlegungen) lag bei 47 Wohnungen.

Wahrend bis in die zweite Halfte der 1990er
Jahre die Mehrzahl der Wohnungen in Mehr-
familienhdusern errichtet wurde, konzentrierte
sich der Neubau seit dem Jahr 2000 auf den
Eigenheimbau. Die geringen Zahlen der Bau-
genehmigungen lassen fiir die Bautatigkeit in
den ndchsten Jahren keinen Trendwechsel er-
warten.

Von allen neu errichteten Wohnungen ent-
standen 85 Prozent in Mehrfamilienhdusern.

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen im

Um- und Ausbau in Dresden 1992 bis 2005
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Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Mehrfamilien-
wohngebéuden in Dresden 1992 bis 2005

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Eigenheimen

in Dresden 1992 his 2005
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Der (ibrige weitaus geringere Anteil entfiel auf
Eigenheime in Ein- und Zweifamilienhdusern.
Dabei ist ein Gefélle von der Innenstadt zum
Stadtrand kennzeichnend. Wahrend sich die
Fertigstellungen in Mehrfamilienhdusern auf
das Stadtzentrum konzentrierten, wurden in
den eingemeindeten Ortschaften Wohnungen
iiberwiegend in Ein- und Zweifamilienhdusern
fertig gestellt.

Der seit Januar 2006 wirksame Wegfall der
Eigenheimzulage hat kurzfristig keine Aus-
wirkungen auf den Umfang der NeubaumaR-
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nahmen. Ein Umsatzriickgang im Jahr 2006
ist durch vorgezogenes Marktgeschehen zu
erwarten.

Die bis Ende der 1990er Jahre bestehende
Konzentration der Bautatigkeit auf die rand-
stadtischen Quartiere hat sich in den letzten
Jahren deutlich abgeschwécht. Zwar wurden
auch im Zeitraum von 2001 bis 2005 die meis-
ten Gebdude in den Stadtteilen Lockwitz (57
WE/Jahr), Klotzsche (40 WE/Jahr), Altfran-
ken/Gompitz (34 WE/Jahr), Cossebaude (30
WE/Jahr), Génnsdorf/Pappritz (30 WE/Jahr)
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und Laubegast (32 WE/Jahr) errichtet, doch
gibt es zugleich innenstadtnahe Quartiere mit
relativ hohen Fertigstellungszahlen: AuBere
Neustadt (23 WE/Jahr), Friedrichstadt (21
WE/Jahr) und Siidvorstadt Ost (20 WE/Jahr).
Der Wohnungsneubau in den Stadtrandlagen
fand in den letzten drei Jahren fast ausschlieB-
lich im Eigenheimsektor statt: (iber 90 Prozent
der fertig gestellten Wohnungen zéhlten in den
peripheren Stadtteilen zu diesem Sektor. Im
innerstadtischen Bereich wurden vorwiegend
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern errichtet.



Eine Ausnahme bildet die Siidvorstadt, in der
sich die Fertigstellungen zu gleichen Teilen
auf Mehrfamilienhduser und Eigenheime ver-
teilen. Weiterhin wurden Gberdurchschnittlich
viele Wohnungen in den guten Wohnlagen
des Dresdner Ostens fertig gestellt und hier
sowohl in Eigenheimen als auch in Mehrfami-
lienhdusern.

Wohnungsriickbau und Stadtumbau Ost

Die Forderung des Wohnungsriickbaus durch
das Programm Stadtumbau Ost hat auch in
Dresden zu einer steigenden Zahl an Woh-
nungsabgangen gefiihrt. Von 1990 bis 2002
wurden in Dresden 2.900 Wohnungen abge-
rissen, was einem Anteil von jahrlich weniger
als 0,2 Prozent des gesamten Wohnungsbe-
standes entspricht. Seit 2003 nahm die Zahl
der abgerissenen Wohnungen jéhrlich zu, so
dass von 2003 bis 2005 weitere 2.900 Woh-
nungen vom Markt genommen wurden. Im
Jahr 2005 erreichte die Riickbauaktivitat mit
1.430 Wohnungen ihren vorldufigen Hohe-
punkt. Fiir 2006 wird ein Riickbau von rund
1.000 Wohnungen angenommen (Stand Dez.
2006: 923 WE). Auch die kumulierten Abriss-
zahlen im Rahmen der Riickbauplanungen fiir
die folgenden Jahre befinden sich deutlich

unter dem Niveau von 2005. Ein langjahriger
Trend ist jedoch stark von (neu aktivierten)
Forderprogrammen abhédngig und deshalb
schwer vorhersagbar.

Die Wohnungsabrisse wurden bisher zu
iiber 90 Prozent mit Hilfe des Bund-Lénder-
Programms ,Stadtumbau Ost” bzw. des bis
2003 bestehenden ,Landesprogramms zur
Forderung von StadtumbaumaBnahmen im
Mietwohnungsbestand” des Freistaates Sach-
sen gefordert. Weitere UmbaumaBnahmen
erfolgten schwerpunktmdaBig im Rahmen von
gefdrderten AbrissmaBnahmen z. B. durch
EFRE-Férderung (Europdischer Fonds fiir re-
gionale Entwicklung) im westlich der Innen-
stadt gelegenen WeiBeritz-Gebiet.

Die rdaumlichen Schwerpunkte des Dresd-
ner Stadtumbaus bilden die GroBwohnsied-
lungen Gorbitz (-1.260 WE), Prohlis/Reick
(-1.090 WE) und Johannstadt (-240 WE). Der
Riickbau konzentriert sich dabei auf unsanierte
Bestdnde des industriellen Wohnungsbaus.
Neun von zehn abgerissenen Wohnungen
wurden zwischen 1975 und 1989 errichtet.
Dagegen gibt es, durch die Richtlinien der
Mittelgewdhrung bedingt, wenige Abrisse in
Griinderzeitbestanden.

Mehr als die Halfte der RiickbaumaBnah-
men wurde durch die WOBA Dresden GmbH
realisiert (1.570 WE), weitere 40 Prozent des

Riickbaus entfielen auf StadtumbaumaBnah-
men der Eisenbahner-Wohnungsbaugenos-
senschaft Dresden (1.260 WE), die Landes-
hauptstadt Dresden (Terrassenufer 14 mit 216
WE) und die WG Aufbau Dresden (150 WE).

Oben abgebildete Karte gibt einen Uber-
blick (iber die wichtigsten Stadtumbauprojekte
der letzen Jahre in Dresden.

2.2 Angebotsstruktur
Wohnlage

Die unterschiedliche Qualitit der Dresdner
Wohnlagen kann anhand der Wohnlagekarte
zum Dresdner Mietspiegel 2006 beschrieben
werden. Die Bewertung der Wohnlage basiert
auf einer aggregierten Betrachtung der Wohn-
lagekriterien: Siedlungsstruktur, OPNV-Anbin-
dung, Versorgungszentralitdt, Ausstattung mit
Gemeinbedarfseinrichtungen, Umweltbedin-
gungen sowie Ldrmbelastungsgrad. Ausge-
wiesen werden in generalisierter Darstellung
einfache, mittlere und gute Wohnlagen. Die
besten Dresdner Wohnlagen befinden sich
im ostlichen Stadtgebiet am Elbabschnitt
zwischen Pillnitz und Blasewitz. Zu den guten
Wohnlagen zahlen die Innenstadt sowie rand-
stidtische Gebiete im Norden, Westen und






Siiden. Die einfachen Wohnlagen der Stadt
Dresden liegen westlich der Innenstadt sowie
im Osten des Stadtgebietes an der Bahntrasse
Dresden — Prag.

Baualter und Baustrukturtypen

Die Wohnbebauung in Dresden kann in sie-
ben Baustrukturtypen unterschieden werden.
Diese bieten einen guten Uberblick iber die
raumliche Verteilung einzelner Wohnungs-
marktsegmente. Eine besonders dichte Be-
bauung weisen die drei GroBwohnsiedlungen
Dresdens auf. Hier dominieren Mietwoh-
nungen in industriell errichteten Geschoss-
bauten. Ca. zehn Prozent der Wohnungen in
Dresden zéhlen zu diesem Baustrukturtyp.
Ebenfalls hohe Bebauungsdichten bestehen
in den kleineren Wohnquartieren des indus-
triellen Wohnungsbaus der DDR — den so
genannten ,kleinen Plattenbaugebieten’. Diese
befinden sich sowohl auf kriegszerstérten Fla-
chen im Zentrum Dresdens als auch iber das
Stadtgebiet verteilt — inshesondere jedoch im
Siidosten der Stadt. Auch in diesen Quartieren
werden fast ausschlieBlich Mietwohnungen
angeboten. Ebenfalls im Zentrum und Gber
die Stadt verteilt, finden sich die Wohnquar-
tiere in Zeilenbauweise, zu denen u. a. die
Siedlungsbauten der 1920/30er Jahre und
die Zeilenbauten der 1950er/60er Jahre zah-
len. Zu diesem Baustrukturtyp gehdren etwa
30 Prozent der Dresdner Wohnungen, die
liberwiegend von Genossenschaften und zu
einem geringeren Teil von der Woba Dresden
als Mietwohnungen angeboten werden. Durch
eine hohe Wohndichte sind auch die in Block-
randbebauung ausgefiihrten griinderzeitlichen
Wohnquartiere  gekennzeichnet.  Stadtteile
dieses Baustrukturtyps liegen in einem Bo-
gen westlich und ndrdlich der Innenstadt.
Ein GroBteil dieser Bestdnde ist mittlerweile
saniert und wird in Form von Mietwohnungen
am Markt angeboten. Eine aufgelockerte Be-
bauung weisen die freistehenden Mehrfami-
lienhduser auf, die sich in Quartiere mit ein-
fachen und mittleren sowie guten Wohnlagen
unterscheiden lassen. Mehrfamilienhduser in
guten Wohnlagen befinden sich vor allem im
Osten der Stadt in Elbndhe bzw. auf den Elb-
hangen sowie in peripheren Stadtteilen. In ein-
fache und mittleren Wohnlagen findet man sie
im Westen des Stadtgebiets in den Stadtteilen
Lobtau, Cotta und in Teilen von Pieschen. Die
geringsten Wohndichten weist der Baustruk-
turtyp der Ein- und Zweifamilienhduser auf,
die fast ausschlieBlich in Stadtrandlagen zu
finden sind. Zu diesem Baustrukturtyp zéhlen
gut zehn Prozent der Wohnungen in Dresden,
die iiberwiegend von den Eigentiimern selbst

Baualter der Wohnungen in Dresden 2005

Wohnungsbestand insgesamt 293.600 WE
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Beziehung zwischen den Baustrukturtypen und Baualter der Wohnbebauung in Dresden

typische Baustruktur der Baualtersgruppen

weniger typische Baustruktur der Baualtersgruppen

Baualter bis 1918
Baustrukturtyp

Ein- und Zweifamilienhduser
Reihenhéuser

freistehende Mehrfamilienhduser
in einfacher Wohnlage
freistehende Mehrfamilienhduser
in guter Wohnlage
Blockrandbebauung

Zeilenbauweise bis V Geschosse

DDR-Wohnungsbau der 1970er/80er
Jahre mit V bis VI Geschossen
DDR-Wohnungsbau der 1970er/80er
Jahre mit mehr als VI Geschossen

genutzt werden. Zwar wurden zwei Drittel der
Dresdner Wohngebdude vor 1946 errichtet,
dennoch liegt der Anteil der in diesen Gebéu-
den befindlichen Wohnungen am Dresdner
Wohnungsbestand bei nur 47 Prozent. Mehr
als ein Drittel aller Wohnungen wurde im Zuge
des DDR-Wohnungsbaus errichtet und wei-
tere 16 Prozent nach 1990.

Die Unterschiede in der Baustruktur sind
das Ergebnis einer sehr langjahrigen Woh-
nungshaugeschichte.

Zustand der Wohnungen

Im Jahr 2005 waren ca. 84 Prozent der Woh-
nungen in Dresden in einem guten bis sehr
guten Zustand, d. h. modernisiert (teilsaniert/
saniert) oder nach 1990 neu errichtet. 14 Pro-

1919-1945 1946-1969 1970-1990 nach 1990

Zustand der Wohnungen in Dresden
2005 - geschétzt
Wohnungsbestand insgesamt 293.600 WE

ruinés 2%

y.

/ unsaniert 14%

Neubau 16% modernisiert 68%



zent des Gesamtbestandes waren noch unsa-
niert, weitere zwei Prozent (ca. 6.000 Woh-
nungen) waren in einem ruindsen Zustand
und damit unbewohnbar.

Im Segment der privaten Vermieter sind ca.
70 Prozent der Wohnungen in gutem bis sehr
gutem Zustand, 22 Prozent sind teilweise sa-
nierungsbediirftig bzw. weisen geringe Sché-
den auf. Etwa acht Prozent der Wohnungen
sind vollstdndig renovierungsbediirftig oder
ruings."

Auch die Qualitdt und Ausstattung der
Wohnungen in Dresden hat sich in den letzten
Jahren weiter erhoht. Im Jahr 2005 waren nur
noch zwei Prozent aller Wohnungen mit einem
AuBen-WC ausgestattet, nur noch drei Pro-
zent besaBen lediglich eine Ofenheizung. Zwei
von drei Wohnungen (68 Prozent) verfiigten
bereits iiber einen Balkon, eine Loggia, eine
Veranda oder eine Terrasse.

WohnungsgréBenstruktur

Trotz eines Anstiegs der Wohnungszahl seit
1990 um fast 52.000 Einheiten — darunter
16.000 im Eingemeindungsgebiet — hat sich
die GréBenstruktur der Wohnungen am Markt
nach der Raumanzahl nur geringfiigig verédn-
dert. Die groBten Anteile entfallen auf die Zwei-
und Drei-Raum-Wohnungen mit jeweils mehr
als einem Drittel der Wohnungen. Der Anteil
der Ein-Raum-Wohnungen stieg von 10,3 Pro-
zent auf 11 Prozent geringfiigig an. Ebenfalls
gestiegen ist der Anteil der Wohnungen mit
vier sowie fiinf und mehr Raumen.

schaften, 19 Prozent in der Hand privater
Vermieter und 7 Prozent des Wohneigentums
wurde von Selbstnutzern bewohnt. Der Anteil
des privaten Eigentums hatte aufgrund des
Neubaus staatlicher und genossenschaftlicher
Wohnungen sowie des ideologisch begriinde-
ten Zuriickdrangens des privaten Eigentums
durch Enteignung und Verzichtserkldrungen
stetig abgenommen. Die Verwaltung des
GroBteils der verstaatlichten Wohnungen
oblag den Kommunalen Wohnungsverwal-
tungen. Sie regelten die Wohnungsvergabe,
die Bewirtschaftung und Instandhaltungen der
Wohnungen und Gebaude.

Nach der politischen Wende im Herbst
1989 wurden im Einigungsvertrag die Grund-
lagen fiir die Privatisierung des ostdeutschen
Wohnungsbestandes gelegt und im Gesetz zur
Regelung offener Vermdgensfragen juristisch
verankert. Die volkseigenen Wohnungen in-
klusive der Grundstiicke wurden in einem
ersten Schritt an die Kommunen Gbertragen.
Diese griindeten Anfang der 1990er Jahre
Wohnungsunternehmen, die fiir die Verwal-
tung der Wohnungen zustandig waren. Dres-
den entschied sich, im Gegensatz zu vielen
anderen ostdeutschen Kommunen, zur Griin-
dung von zwei Unternehmen, um auf diese
Weise eine Differenzierung der stddtischen
Wohnungswirtschaft mit {iberschaubareren
UnternehmensgréBen zu realisieren. Die Woh-
nungsunternehmen erhielten 30.000 Wohn-
einheiten (Wohnbau Nordwest) und 37.000
Wohneinheiten (SidOst Woba). Mit weiteren
39.000 Wohnungen verblieb ein relativ gro-
Ber Teil der ehemals staatlichen Wohnungs-

Wohnungen in Dresden nach WohnungsgroBe 1990, 1998 und 2005

Anzahl der Wohnungen

Jahr 1-R-WE 2-R-WE 3-R-WE 4-R-WE >4-R-WE  Summe
1990 25.000 86.350 91.610 30.500 8.200 241.660
1998 29.690 94.450 100.500 36.000 11.880 272.520
2005 31.960 98.590 105.050 40.320 17.700 293.620
Jahr Anteile der Wohnungen in Prozent

1-R-WE 2-R-WE 3-R-WE 4-R-WE >4-R-WE  Summe
1990 10,3 35,7 37,9 12,6 34 100
1998 10,9 34,7 36,9 13,2 44 100
2005 10,9 33,6 35,8 13,7 6,0 100

Wandel der Eigentiimerstruktur

Bis 1990 war die Eigentiimerstruktur in Dres-
den durch vier wesentliche Eigentumsformen
geprdgt. Im Jahr 1989 befanden sich 45 Pro-
zent der Wohnungen in staatlichem Eigentum,
29 Prozent waren im Besitz von Genossen-

bestdnde im Besitz der Kommune, wurde
jedoch durch die beiden stddtischen Woh-
nungsunternehmen mit verwaltet. Im Jahr
1992 wurde mit der STESAD (Stadtentwick-
lungs- und Sanierungsgesellschaft Dresden
mbH) ein drittes stddtisches Unternehmen
mit eigenen Wohnungsbestidnden gegriindet,

das inshesondere Aufgaben zur Realisierung
groBflachiger Sanierungs- und Entwicklungs-
maBnahmen {bernahm. In den Bestand der
STESAD wurden 1.600 Wohneinheiten der
Wohnungsunternehmen und der Stadt iiber-
eignet, beispielsweise als Sanierungstrager
in der AuBeren Neustadt und Plauen sowie
als Entwicklungstrager in Nickern. Der Markt-
anteil des von kommunalen Wohnungsunter-
nehmen verwalteten Wohnungsbestandes lag
damit Anfang der 1990er Jahre mit 106.000
Wohneinheiten bei ca. 45 Prozent.

Privatisierung, Restitution und Verkauf ha-
ben in Dresden bis 2006 zur fast vollstdndigen
Auflésung des kommunalen Wohnungsbe-
standes zu Gunsten des privaten Wohnei-
gentums gefiihrt. Dabei waren zwei Formen
der Besitzverdnderungen von entscheidender
Bedeutung: Erstens die Riickgabe von enteig-
netem Grundvermdgen an die friiheren Besit-
zer oder deren Nachkommen und zweitens die
Verkdufe kommunaler Wohnungen an Zwi-
schenerwerber, Investoren und Mieter.

Die erste Form der Besitzverdnderung,
die Reprivatisierung der unrechtméaBig ent-
eigneten Wohngebdude, erfolgte nach dem
Prinzip ,Riickgabe vor Entschddigung‘. Der
Anteil der restitutionsbelasteten Wohnungen
in Dresden wird auf etwa ein Viertel des ge-
samten Wohnungsbestandes geschétzt. Auch
kommunale Wohnungsunternehmen mussten
einen Teil ihrer Bestdnde aufgrund von Res-
titution abgeben. Dies betraf insbesondere
Wohngebéude, die vor 1918 errichtet wurden
und in Altbauquartieren lagen. Diese Gebau-
de waren vor allem seit den 1970er Jahren in
staatliches Eigentum ibernommen worden.
In den meisten Féllen handelte es sich dabei
um Enteignungen und Uberfiihrungen mittels
der Erkldrung des Eigentumsverzichts und der
Erbausschlagung aufgrund von Uberschul-
dungen, aber auch um Enteignungen infolge
Ubersiedelung der Eigentiimer nach West-
deutschland.” Die Klarung der rechtméBigen
Anspriiche auf Restitution nahm lange Zeit in
Anspruch. Erst nach 2000 waren nahezu alle
Verfahren abgeschlossen.

1 Leibniz-Institut  fir ¢kologische ~Raumentwicklung
(2006) in Zusammenarbeit mit TU Dresden in einer
Auftragsstudie des BBR (Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung), Erhebungszeitraum 2006, Fallzahl 156
Eigentiimer, im Segment der ,Mehrfamilienhduser mit
Baujahr bis 1990“ (Zielgruppe der Befragung waren
ausschlieBlich Privatvermieter in Form von Alleineigen-
tiimern und kleineren Eigentimergemeinschaften). Zwar
gab keiner der antwortenden Befragten einen abbruch-
reifen bzw. unbewohnbaren Zustand seines Gebdudes
an, jedoch konnten mittels einer Vor-Ort-Begehung 1
Prozent bzw. 8 der angeschriebenen Gebdude als unbe-
wohnbare Ruinen identifiziert werden.

12 Wiktorin 2000, S. 118



Der Restitution folgte eine Welle der Grund-
stiicksverduBerungen. Viele Wieder-Alteigen-
tlimer, die ihren Besitz zuriickerhielten, waren
nicht in der Lage, die mit einer Sanierung ver-
bundenen Belastungen zu tragen. Sie verdu-
Berten daher ihre Grundstiicke. Den in West-
deutschland lebenden Alteigentimern fehlte
oft die unmittelbare Bindung an die Immobi-
lie, ostdeutschen Alteigentiimern wiederum
mangelte es an finanziellen Mitteln und Kre-
ditsicherheiten fiir eine Modernisierung. Viele
Alteigentiimer waren daher froh, die teilweise
ruindsen Gebdude fiir einen akzeptablen Preis
verduBern zu kdnnen. Nach Schétzungen des
Amtes zur Regelung offener Vermdgensfragen
haben bspw. in der Dresdner AuBeren Neu-
stadt etwa 90 Prozent der Alteigentiimer ihre
Grundstiicke und Immobilien verkauft.” Die
Grundstiicke gelangten in den Besitz zahlungs-
kraftiger, meist kleiner und mittelgroBer Kapi-
talanleger und Immobiliengesellschaften aus
Westdeutschland, die Regelungen zu Férder-
geldern und Sonderabschreibungen nutzten.
Die erste Form der Umwandlung kommunalen
Wohnungseigentums in privates Eigentum
betraf somit insbesondere Altbauwohnungen
und fiihrte Gber Restitution und Grundstiicks-
verkauf zu neuen privaten Eigentiimern.

Die zweite Form des Besitzerwechsels um-
fasst die Verkdufe kommunaler Wohnungen
an Zwischenerwerber, Investoren und Mieter.
Davon betroffen waren zumeist nach 1945 er-
richtete Wohnungen.

Mit der Ubertragung der Wohnungen vom
Staatseigentum auf die Kommunen und Ge-
nossenschaften war fiir die neuen Eigentiimer
eine Ubernahme der Verbindlichkeiten, d. h.
der Altschulden verbunden. Die neu gegriinde-
ten Unternehmen waren daher mit sehr hohen
finanziellen Verpflichtungen belastet. Dieses
finanzielle Problem stand dem Wunsch der
Unternehmen nach einer schnellen Aufwer-
tung und Modernisierung ihres Wohnungsbe-
standes entgegen, so dass im Jahr 1993 das
Altschuldenhilfegesetz erlassen wurde. Dieses
Gesetz sah eine Teilentlastung der Unterneh-
men bis auf eine Restschuld von 150 DM/m?
Wohnflache vor. Im Gegenzug musste sich das
Unternehmen verpflichten, innerhalb von zehn
Jahren 15 Prozent des eigenen Wohnungs-
bestandes zu privatisieren. Dabei sollte der
Verkauf bevorzugt an Mieter erfolgen. Damit
wurde das allgemeine Ziel verfolgt, den Anteil
des selbstgenutzten Wohneigentums in Ost-
deutschland zu erh6hen. Mit insgesamt rund
2.200 direkten Wohnungsverkdufen blieb die
Zahl Dresdner Mieter, die ihre Wohnung kauf-
ten, sehr gering." Griinde dafiir waren das
meist nicht ausreichende Kapitalvermdgen
ostdeutscher Mieter, die geringe Vertrautheit
mit individuellem Mieteigentum, die geringe

Attraktivitdt der meistens in Plattenbauquar-
tieren angebotenen Wohnungen und die groBe
und zudem wachsende Konkurrenz durch
alternative Wohnanlagen in Neubauten vor
allem im suburbanen Raum.

Infolge der geringen Fortschritte bei der
Mieterprivatisierung drohte die Altschulden-
regelung zu scheitern. Aus diesem Grund
wurde 1995 — wiederum erst in Reaktion auf
die entstandene Situation — das so genannte
Zwischenerwerbermodell als alternative Pri-
vatisierungsmoglichkeit anerkannt. Die Zwi-
schenerwerber waren private Wohnungsun-
ternehmen, die Wohnungsbestdnde von den
altschuldenbelasteten Unternehmen kauften,
sich aber mit dem Kauf verpflichten muss-
ten, eine schnelle Sanierung und Moderni-
sierung sicherzustellen und zusétzlich nach
Abschluss dieser MaBnahmen einen Teil des
Wohnungsbestandes den Mietern zum Ver-
kauf anzubieten. Bei den neu auf dem Markt
auftretenden Zwischenerwerbern handelte es
sich um Wohnungsunternehmen ganz unter-
schiedlicher Art, u. a. Ausgriindungen von
kommunalen Wohnungsunternehmen, d. h.
die Unternehmen verkauften die Wohnungen
an ein von ihnen selbst gegriindetes Unter-
nehmen (z. B. Gesellschaft fiir Wohnungen
und Eigentum mbH), sowie um westdeutsche
Wohnungsunternehmen und Bautrdger, die
auf diesem Weg ihre Prasenz auf dem ostdeut-
schen Wohnungsmarkt erhdhten. Der Umfang
der auf Basis des Zwischenerwerbermodells
privatisierten Bestinde lag in Dresden bei ca.
7.600 Wohnungen, was einem Marktanteil
von 2,5 Prozent entspricht. Da auch die fiir
die Bestdnde der Zwischenerwerber geplanten
Wohnungsverkdufe an Mieter nicht die ge-
wiinschten Umfénge erreichten, ist auf diese
Weise eine neue Eigentiimergruppe auf dem
Dresdner Wohnungsmarktes entstanden.'

Bis zum Jahr 2002 hatte sich der Anteil
der im kommunalen Besitz befindlichen Woh-
nungen von 45 Prozent (106.000 WE) auf 17
Prozent (53.500 WE) verringert. Zudem hatte
sich der Dresdner Wohnungsmarkt von einem
Vermieter- in einen Mietermarkt gewandelt.
Die kommunalen Unternehmen standen sich
nunmehr verstarkt als Konkurrenten um die
gleiche Nachfrager gegeniiber. Das Abschmel-
zen des kommunalen Wohnungsbestandes,
die entspannte Wohnungsmarktsituation und
die akuten Haushaltsprobleme der Stadt Dres-
den hatten zur Folge, dass die beiden kom-
munalen Wohnungsunternehmen SUDOST
Woba (28.000 WE) und Wohnbau Nord West
(24.000 WE) sowie das ebenfalls kommunale
Unternehmen STESAD (1.500 WE) unter dem
Dach einer Holding zusammen gefiihrt wur-
den. Das 2003 gebildete neue Unternehmen
firmierte seit dem unter dem Namen WOBA

Dresden GmbH.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung
des Kommunalhaushaltes fiir das Jahr 2006
entstand der Vorschlag, das kommunale Woh-
nungsunternehmen zu verduBern, zundchst
einen Anteil von 74,9 Prozent. Der Verkauf der
WOBA versprach, die hohe Uberschuldung
von 800 Millionen Euro abzubauen und die
Stadt Dresden vor einer Zwangsverwaltung
zu bewahren. Die Alternative aus der Finanz-
krise waren radikale Kiirzungen u. a. bei der
Kinderbetreuung und den freiwilligen sozialen
Leistungen gewesen.

Entgegen den ersten Vorstellungen eines
Teilverkaufs beschloss der Dresdner Stadtrat
im Juli 2005 mit fast zwei Dritteln Mehrheit,
den Komplettverkauf des stddtischen Woh-
nungsunternehmens. Die wichtigsten Argu-
mente fiir den Komplettverkauf waren der ho-
here zu erwartende Gewinn (im Gesamtpreis
und Quadratmeterpreis) sowie Uberlegungen,
dass die Interessen der Stadt hinsichtlich des
Mitarbeiter- und Mieterschutzes sowie der
Rolle der WOBA in der Stadtentwicklung (iber
Regelungen im Kaufvertrag besser abgesi-
chert werden konnen als (iber das Halten einer
Sperrminoritat von 25,1 Prozent.

Nach der erfolgten Ausschreibung gingen
bis Oktober 2005 insgesamt 88 Kaufangebote
ein. Nach Durchfiihrung eines mehrstufigen
Auswahlverfahrens stimmte schlieBlich eine
Mehrheit im Dresdner Stadtrat bereits im Mérz
2006 fiir den Komplettverkauf der WOBA an
die amerikanische Fondgesellschaft Fortress.
Wichtigste Auswahlkriterien waren die Aner-
kennung der Dresdner Sozial-Charta mit ihren
Schutzauflagen fiir Mieter, WOBA-Mitarbeiter
und Unternehmen sowie der gebotene Kauf-
preis. Der neue Eigentiimer hatte mit 1,75
Mrd. Euro das héchste Angebot eingereicht.

Die wohnungspolitischen Steuerungsmdg-
lichkeiten der Stadt beschrdnken sich nach
dem Verkauf auf vertragliche Vereinbarungen
und Kooperationen zwischen der Stadtver-
waltung und den Wohnungsunternehmen.
Mit dem Kauf verpflichtete sich Fortress im
Rahmen der Sozialcharta aktiv an Prozessen
der Stadtentwicklung und der Umsetzung
des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
mitzuwirken. Das beinhaltet u. a., den bereits
vorgesehenen Riickbau von ca. 4.000 Woh-
nungen aus dem Bestand der WOBA umzuset-
zen. Fiir 8.000 der WOBA-Wohnungen wurden
fir die ndchsten zehn Jahre Belegungsrechte
der Stadt gesichert mit der Option auf weitere
zehn Jahre. Die in den néchsten zehn Jahren
geltende Sozialcharta sichert die Einschrdn-
kung von Mieterhéhungen, die Mitbestimmung
der Mieter bei aufwendigen Sanierungen, ein
eingeschranktes Kiindigungsrecht und ein le-
benslanges Wohnrecht fiir Schwerbehinderte



sowie Mieter, die 60 Jahre und alter sind.

Mit dem vollzogenen Verkauf des Dresdner
kommunalen Wohnungsunternehmens hat die
Privatisierung des kommunalen Wohnungs-
bestandes eine weitere Stufe erreicht. Danach
verblieben lediglich ca. 900 Wohnungen im
Eigentum der Stadt Dresden. Der Marktanteil
der kommunalen Bestande ist damit von 1990
bis 2006 von 45 Prozent auf 0,3 Prozent ge-
sunken. Um weiterhin stédtische Einflussnah-
me zu garantieren, wurde im Herbst 2006 ein
Beirat Wohnen aus Vertretern der Fraktionen,
der Stadtverwaltung, dem Mieterverein Dres-
den und der WOBA gegriindet.

Die WOBA Dresden behielt in einer von
Fortress gebildeten Holding ihre betriebswirt-
schaftliche Eigensténdigkeit und ist mit 48.000
Wohnungen der groBte private Wohnungsver-
mieter auf dem Dresdner Wohnungsmarkt.
Der Anteil aller privaten Wohnungsvermieter
am Dresdner Wohnungsmarkt hat sich auf-
grund der seit 1990 vorgenommenen Privati-
sierung und Verkdufe von 19 Prozent auf 63
Prozent im Jahr 2006 erhdht. Die Gruppe der
privaten Vermieter kann weiter differenziert
werden nach der Gesellschaftsform der Ver-
mieter: Wohnungsunternehmen — GmbH, Ge-
nossenschaften und AGs; Kleinunternehmen
— Eigentiimergemeinschaften, Erbengemein-
schaften, kleine GbRs sowie Alleineigentiimer
bzw. nach der GréBe der Unternehmen (,Ama-
teurvermieter* bis maximal 15 Wohnungen
und ,professionelle Vermieter* mit mehr als 15
Wohnungen).

Zu den Wohnungsunternehmen, die zu-
gleich professionelle Vermieter sind, zahlen
neben der WOBA Dresden eine Reihe weiterer
groBere Immobilien-, Bautrager- und Kapital-
anlegergesellschaften. Genauere Zahlenanga-
ben iber die Bestinde dieser Unternehmen
liegen nicht vor. Nach Schitzungen umfasst
der Gesamtbestand der professionellen Woh-
nungsunternehmen in Dresden etwa 100.000
Wohnungen (inkl. WOBA). Die Bestdnde er-
strecken sich auf alle Baualters- und Baustruk-
turgruppen.

Im Besitz der Kleinunternehmer befinden
sich schatzungsweise 80.000 Wohnungen
tiberwiegend in griinderzeitlichen Altbauquar-
tieren liegende Wohnungen. Eine Untersu-
chung (ber die vermietenden Kleinunterneh-
mer in Dresden kam zu dem Ergebnis, dass
nur rund 29 Prozent der Privateigentiimer in
Dresden sowie weitere 10 Prozent in ande-
ren ostdeutschen Stadten leben. Der weitaus
groBte Teil dieser Akteursgruppe (61 Prozent)
lebt in den alten Bundeslindern.”® Uber die
Hélfte der Kleinunternehmer sind sogenannte
Amateurvermieter (ca. 60 Prozent).

Die dritte groBe Eigentlimergruppe auf
dem Dresdner Wohnungsmarkt sind die
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Wohnungsgenossenschaften. In ihrem Besitz
befinden sich insgesamt rund 67.500 Woh-
nungen, was einem Marktanteil von 23 Pro-
zent entspricht. Die Zahl der von Wohnungs-
genossenschaften angebotenen Wohnungen
hat sich damit gegeniiber 1990 (70.000 WE)
trotz der StadtumbaumaBnahmen einzelner
Genossenschaften und der Neugriindung
vieler kleiner Genossenschaften kaum veran-
dert. Da der Gesamtbestand an Wohnungen
des Dresdner Wohnungsmarkt seit 1990 von
237.000 Wohneinheiten auf 293.600 Wohn-
einheiten anstieg, ging der Anteil der genos-
senschaftlicher Wohnungen am Markt von 30
auf 23 Prozent zuriick. Die genossenschaft-
lichen Bestdnde sind zu rund 90 Prozent im
Besitz von fiinf groBen Genossenschaften, die
bereits wahrend der DDR-Zeit bestanden. Bei
diesen Genossenschaften handelt es sich um
die Wohnungsgenossenschaft Aufbau Dres-
den (17.500 WE), die Wohnungsgenossen-
schaft "Gliickauf" Siid Dresden (13.400 WE),
die Eisenbahner-Wohnungsbaugenossen-
schaft Dresden (10.700 WE), die Sdchsische
Wohnungsgenossenschaft Dresden (10.500
WE) sowie die Wohnungsgenossenschaft Jo-
hannstadt (7.600 WE). Die (ibrigen rund 8.000
genossenschaftlichen Wohnungen verteilen
sich auf eine Vielzahl kleinerer Wohnungsge-
nossenschaften, die kleine quartiersgebun-
dene Besténde haben (z. B. Wohnungsge-
nossenschaft Trachau Nord; Gemeinnitzige
Wohnungsbau-Genossenschaft Dresden-0st)
und Kleinstgenossenschaften, in deren Besitz
sich nur einzelne Wohngebaude befinden.

Die vierte groBe Eigentiimergruppe auf dem
Dresdner Wohnungsmarkt sind die selbstnut-
zenden Eigentiimer. Ihr Anteil am Gesamtbe-
stand der Wohnungen ist von 7 Prozent im
Jahr 1990 auf ca. 13 Prozent im Jahr 2006 ge-
stiegen. Der groBte Anteil der ca. 39.000 von
Selbstnutzern bewohnten Wohnungen entfallt
auf Bestande in Ein- und Zweifamilienhdusern.
Der Anteil der Eigenheimbesitzer in Dresden

vermietetes
Privateigentum

Wohnungs-
genossenschaften

Kommunale
. Wohnungsgesellschaft(en)

ist mit knapp 10 Prozent fast auf dem Niveau
westdeutscher Stadte vergleichbarer GroBen-
ordnung (Bremen 13 Prozent, Stuttgart 12
Prozent, Hannover 11 Prozent). Der Anteil
der selbstgenutzten Eigentumswohnungen
in Mehrfamilienhdusern ist hingegen mit ge-
schatzten 3-4 Prozent des Gesamtbestandes
an Wohnungen in Dresden sehr gering und
noch deutlich unter dem Niveau vergleichbarer
westdeutscher Stadte (Bremen 23 Prozent,
Stuttgart 16 Prozent, Hannover 12 Prozent).
Es ist absehbar, dass sich die Eigentums-
strukturen auf dem Dresdner Wohnungsmarkt
in den néchsten Jahren weiter verdndern
werden. So ist seit dem Verkauf der WOBA
Dresden im Friihjahr 2006 eine verstérkte
Dynamik von Eigentiimerwechseln zu beob-
achten. Insbesondere iiberregional agierende
professionelle Wohnungsunternehmen treten
als Kaufer von Wohnungsbestianden anderer
Gesellschaften und vermietenden Kleinun-
ternehmern auf. Dass etwa jeder zehnte der
vermietenden Kleineigentimer den Verkauf
seines Eigentums plant, ist ein weiteres Indiz
flir eine wieder zunehmende Grundstiicksmo-
bilitit auf dem Dresdner Wohnungsmarkt.”

13 Wiktorin 2000:, S. 118

14 Hahne 2005;, S. 88

15 Hahne 2005, S. 88

16 Leibniz-Institut  fiir  Gkologische Raumentwicklung
(2006) in Zusammenarbeit mit TU Dresden in einer
Auftragsstudie des BBR (Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung), Erhebungszeitraum 2006, Fallzahl 156
Eigentiimer, im Segment der ,Mehrfamilien-hauser mit
Baujahr bis 1990“.

17 Leibniz-Institut fiir Gkologische Raumentwicklung
(2006) in Zusammenarbeit mit TU Dresden in einer
Auftragsstudie des BBR (Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung), Erhebungszeitraum 2006



3 Wohnungsmarkt

3.1 Angebots-Nachfrage-Situation

Anfang der 1990er Jahre war der Dresdner
Wohnungsmarkt durch eine Mangelsituation
an vermietbaren Wohnungen gekennzeich-
net. Bis heute hat sich die Wohnungsmarkt-
situation entspannt. Die deutliche Auswei-
tung des Wohnungsangebotes aufgrund von
Sanierungs- und Neubautétigkeit hat bei ei-
ner gleichzeitig weniger intensiv steigenden
Wohnungsnachfrage zu einem dauerhaften
marktrelevanten Wohnungsiiberhang gefiihrt,
der sich in hohen Leerstandszahlen widerspie-
gelt.

Die Leerstandsquote in Dresden betrug im
Jahr 2005 15,9 Prozent. Legt man eine Fluk-
tuationsreserve von vier Prozent (12.000 WE)
zugrunde und beriicksichtigt ferner, dass etwa
6.000 Wohnungen aufgrund ihres ruindsen
Zustands nicht vermietbar sind, ergibt sich ein
aktiver Wohnungsiiberhang von rund 29.000
Wohneinheiten. Die Wohnungsleerstande kon-
zentrieren sich im Besonderen auf ruindse und
unsanierte Wohngebéude. Des Weiteren ste-
hen aber auch in Gebduden mit vollsanierten
Wohnungen und in Gebduden, die nach 1990
errichtet wurden, mehr als zehn Prozent der
Wohnungen leer. Zu den Eigentiimergruppen
mit unterdurchschnittlichen Wohnungsleer-
stdnden zéhlen die Genossenschaften und die
privaten Kleinunternehmer. Im Bestand der
Genossenschaften betrdgt der Wohnungs-
leerstand rund neun Prozent. Im Segment
der privaten Kleinvermieter liegt der Woh-
nungsleerstand bei elf bis zwélf Prozent.' Als
Hauptursache fiir leer stehende Wohnungen
bezeichneten die Eigentiimer die mangelnde
Nachfrage sowie den schlechten Gebdudezu-
stand.

Teilrdumlich besteht in Dresden eine deut-
liche Differenzierung der Wohnungsleerstinde
und deren jiingster Entwicklungstendenzen.
Die héchsten Wohnungsleerstinde mit (iber
25 Prozent verzeichneten 2005 die Altbau-
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Methodik der Leerstandsermittlung in Dresden

Der Wohnungsleerstand wird in der Stadt Dresden
durch die Kommunale Statistikstelle mit dem so
genannten Verfahren des ,normativen Wohnungs-
liberschuss’ ermittelt, d. h. aus der Differenz zwi-
schen Wohnungs- und Haushaltsbestand. Seit
2005 wird eine Modifizierung vorgenommen,
wonach ,iiberzdhlige” Haushalte pro Adresse
nicht beriicksichtigt werden, d. h. der Leerstand
in einem Gebdude wird auf Null gesetzt, wenn die
Anzahl von Haushalten groBer als die der Woh-
nungen ist.

quartiere Friedrichstadt und Albertstadt sowie
Teile der GroBwohnsiedlung Prohlis. Zu den
Stadtteilen mit dberdurchschnittlichen Leer-
standen von (ber 20 bis 25 Prozent zéhlten
Altbauquartiere des Dresdner Westens (Lob-
tau Nord, Cotta, Briesnitz), Pieschen Siid
sowie Teile der GroBwohnsiedlung Prohlis.
Uberraschend hohe Leerstandsquoten von
mehr als 15 Prozent bestehen trotz sehr guter
Wohnlage in den Stadtteilen Loschwitz/Wach-
witz, Biihlau/WeiBer Hirsch und Blasewitz."
Geringe Wohnungsleerstande bestehen in den

sidlich und ostlich des Zentrums gelegenen
Stadtteilen sowie in den meisten Ortschaften
im suburbanen Raum.

In fast allen Dresdner Stadtteilen verringer-
te sich gegeniiber 2004 der Wohnungsleer-
stand. Insbesondere in den innerstadtischen
und innenstadtnahen Quartieren nahm der
Leerstand ab. Besonders umfangreich war
der Riickgang der Wohnungsleerstinde in den
Stadtteilen mit WohnungsriickbaumaBnah-
men:

Prohlis (-7,8 Prozent)
Pirnaische Vorstadt (-6,7 Prozent)
Gorbitz-Ost (-5,7 Prozent).

Eine deutliche Reduzierung der Wohnungsleer-
stdnde wurde auch aufgrund der Zunahme der
Haushaltszahlen in den Stadtteilen erreicht

Friedrichstadt (-5,6 Prozent)
Innere Altstadt (-4,4 Prozent)
Johannstadt Siid (-4,2 Prozent).

Im Zusammenhang mit hohen Wohnungsleer-
stdnden kdénnen vielfaltige Probleme auftre-



ten, die nur schwer umkehrbar sind. Zu diesen
Problemen zéhlen u. a.:

die steigende Tendenz zu (passiver) sozi-
aler Segregation und zur Entstehung sozi-
aler Brennpunkte,

die Entwicklung oder Verstdrkung des Ne-
gativimages einzelner Quartiere und die
damit in Verbindung stehende sozialrdum-
liche Polarisierung der Stadt,

das sinkende Investitionsinteresse und
damit wachsende Gefahr des Verfalls von
Bausubstanz und Vandalismuserschei-
nungen bei gleichzeitiger Beeintrachtigung
des Wohnumfeldes und des Stadtbildes
sowie

Auslastungsprobleme von Infrastruktur-
einrichtungen und technischen Infrastruk-
tursystemen.

3.2 Mietwohnungsmarkt
Der aktuelle Dresdner Mietspiegel 2006 basiert

auf einer 2005 erfolgten Neuerhebung und
gibt einen Uberblick zu Giblichen in Dresden

gezahlten Nettokaltmieten. Er basiert auf einer
Zufallsstichprobe mit (iber 4.600 Mietwerten
flir so genannte mietspiegelrelevante Falle.
Der Dresdner Mietspiegel ist als qualifizierter
Mietspiegel anerkannt und wurde mit Hilfe der
Tabellenmethode erstellt.” Die Differenzierung
der Mietspiegeltabelle basiert auf einer Ka-
tegorisierung der Mietwohnungen nach den
Vergleichsmerkmalen: WohnungsgréBe, Aus-
stattung, Baualter und Wohnlage.

Die einzelnen Felder der Tabelle geben
das arithmetische Mittel der Nettokaltmiete
in Euro/m? als ortsiibliche Vergleichsmiete
sowie Unter- und Obergrenze der 2/3-Spanne
in Euro/m? als Mietpreisspanne an. Einzelne
Tabellenfelder wurden zusammengefasst, da
zwischen deren Werten keine signifikanten
Unterschiede bestanden.

Die fiir den Dresdner Wohnungsmarkt be-
stehenden Mietpreise folgen im Grunde den
allgemeinen Regeln der Mietpreisdifferenzie-
rung: je besser die Ausstattung und die Wohn-
lage sowie je kleiner die Wohnung ist, desto
hoher ist der Mietpreis pro Quadratmeter. Die
geringsten Mieten werden fiir die einfachste
Ausstattungsklasse gezahlt, in der es keine

signifikanten Differenzierungen nach Wohn-
lage und WohnungsgréBe gibt. Die hdchsten
Mietwerte bestehen fiir Wohnungen in Neu-
bauten die nach 1990 errichtet wurden und fiir
sanierte Altbauten in guter Wohnlage.

Im Vergleich zu den Werten des Mietspiegels
von 2004, der als Fortschreibung mit verrin-
gerter StichprobengréBe auf Basis des Miet-
spiegels von 2002 erstellt wurde, ergeben sich
sehr differenzierte Preisentwicklungen. Woh-
nungsmarktsegmente mit steigenden Miet-
preisen sind Altbauwohnungen mit einfachs-
ter Ausstattung, fast alle Wohnungstypen

18 | eibniz-Institut  fir ~ 6kologische Raumentwicklung
(2006) in Zusammenarbeit mit TU Dresden in einer
Auftragsstudie des BBR (Bundesamt fur Bauwesen und
Raumordnung), Erhebungszeitraum 2006

Die Leerstdnde in den elbnahen Stadtteilen sind z. T.
noch auf die Hochwasserschéden aus dem Jahr 2002
und die laufenden SanierungsmaBnahmen zur Behebung
dieser Schéden zuriickzufiihren. In Loschwitz spielt zu
dem die verkehrliche Belastung um den Kdrnerplatz eine
Rolle.

Weitere Informationen in: LH Dresden 2006: Dresdner
Mietspiegel 2006.; TU Dresden 2006: Methodenbericht
zum Dresdner Mietspiegel 2006. Unverdffentlichter Be-
richt im Auftrag der LH Dresden.
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Giiltige Mietspiegeltabelle fiir die Landeshauptstadt Dresden *'
Netto-Kaltmiete je Quadratmeter Wohnflache in Euro

Ausstat-  Wohnlage Baujahr
tungs- bis 1918 1919 bis 1945 1946 bis 1990 nach 1990
klasse WohnungsgroBe
24-50m2  51-75m2  ab76m2 24-50m2 51-75m2 ab76m?2 24-50m2 51-75m2 ab76m? 24-50m2 51-75m2 ab 76 m?
1 einfach 1,95-2,81
mittel 2,38
gut
2 einfach 2,56 - 3,57 2,56 - 3,58
mittel 2,96 3,12
gut
3 einfach 3,05-4,36 3,07-4,08 | 3,15-4,01  3,10-3,74
mittel 3,71 3,54 3,55 341
gut
4 einfach 3,97-5,39 4,25-5,30
4,62 4,82
mittel 4,19 - 5,67 4,53 - 5,49 4,09-4,92 | 4,07-4,73 | 3,73-4,60
4,97 5,01 4,50 4,37 4,20
gut 4,50 - 6,04 4,35-6,16
5,26 5,24
5 einfach 4,86-5,97 | 4,28-5,57 | 4,17-5,81 4,14-5,11 | 3,99-5,41 | 4,62-5,37 | 4,40-5,13 | 4,35-5,08 | 4,95-6,25 | 4,45-5,89 | 4,35-5,56
541 4,92 4,95 4,65-5,47 4,70 4,82 4,99 4,81 4,67 5,66 5,19 4,97
5,06
mittel 4,70-5,65 | 4,48-5,89 | 4,62-5,84 4,70-5,62 | 4,74-5,69 | 4,90-5,37 | 4,65-5,27 | 4,55-5,40 5,35-6,67 | 5,31-6,34
5,27 5,15 5,23 5,13 5,25 513 4,96 4,96 5,22-6,39 6,08 5,80
5,82
gut 5,01-6,14 5,04-6,59 | 4,68-5,96 | 4,85-6,03  4,90-5,88 | 4,63-5,44 4,71-5,62 5,08-6,86 | 5,70-6,80
5,61 5,75 5,32 5,35 5,38 5,08 5,16 6,03 6,14

Ausstattungsklasse 1: Wohnungen ohne Bad und ohne
Sammelheizung (SH) / Wohnungen ohne IWC
Ausstattungsklasse 2: Wohnungen mit Bad/ohne SH oder
ohne Bad/mit SH oder mit Bad und SH, beide nicht zeit-
geman

Ausstattungsklasse 3: Wohnungen mit Bad und SH, 1 bis
2 der folgenden Merkmale (darunter Bad oder SH) zeitge-
maB: Bad; Sammelheizung; Fenster; AuBenwandwérme-
dammung; Elektroinstallation

Ausstattungsklasse 4: Wohnungen mit Bad und SH, 3 oder
4 der bei Ausstattungsklasse 3 genannten Merkmale (dar-

der Baualtersklasse 1946 bis 1990, die fast
ausschlieBlich im Besitz von Wohnungsge-
nossen- oder -gesellschaften sind, weiterhin
Wohnungen in Siedlungshauten der Baual-
tersklasse 1919 bis 1945 mit Ausstattungs-
klasse 4 sowie Neubauwohnungen in mittleren
und guten Wohnlagen. Tendenziell sinkende
Mieten weisen Wohnungen in Neubauten mit
einfacher Wohnlage sowie Wohnungen in
Siedlungsbauten der Baualtersklassen 1919
bis 1945 der Ausstattungsklasse 1 bis 3 auf.
Die Betrachtung eines langeren Zeit-
raums macht deutlich, dass sich die Mieten
flir Neubauten nach 1990 seit 2003 bis 2005
bei knapp unter 6 Euro/m? stabilisiert haben.
Leicht darunter liegen im Mittel die Mieten
fiir sanierte Altbauten. Einen Anstieg ver-
zeichnen hingegen die Mieten flir unsanierte
Altbauwohnungen und Wohnungen, die zu
DDR-Zeiten errichtet wurden. Aufgrund die-
ser Entwicklung ndhern sich die Mietpreise
der Wohnungsmarktsegmente seit 1999 im-
mer weiter an. Fiir sanierte Altbauten und
Neubauten mittlerer Lage wurden 2005 im

unter Bad oder SH) sind zeitgemaB

Ausstattungsklasse 5: Wohnungen mit Bad und SH, alle 5
der bei Ausstattungsklasse 3 genannten Merkmale (darun-
ter Bad oder SH) sind zeitgemaf

Hinweis:

Die in der Tabelle ausgewiesenen Mietpreise (Spanne und
Mittelwert) beruhen auf einer reprasentativen Stichprobe
des Mietwohnungsbestandes der Landeshauptstadt Dres-
den und stellen die ortsiibliche Vergleichsmiete auf der
Grundlage der in den letzten vier Jahren in Dresden verein-

barten oder gednderten Mieten fiir nicht preisgebundenen
Wohnraum dar.

In die Erstellung der Mietpreistabelle sind insgesamt 4.661
Datensétze eingegangen. Erhoben wurden die zum 1. Juni
2005 gezahlten Mieten in Euro.

Bei der Einordnung in die WohnungsgroBen ist auf volle m?
auf- oder abzurunden. So ist zum Beispiel bei einer Woh-
nungsgréBe von 50,49 m2 auf 50 m2 abzurunden und die
Wohnung in die GréBenklasse 24-50 m? einzuordnen. Bei
einer GroBe ab 50,50 m? wird aufgerundet und es erfolgt
die Einordnung in die GréBenklasse 51-75 m2,

Entwicklung des Wohnungsangebotes und der -nachfrage in Dresden 1990 bis 2005
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Mittel 5,50 bis 6,00 Euro/m? gezahlt. Bei den
DDR-Wohnungsbauten unterscheiden sich die
Mieten in Abhdngigkeit vom Sanierungsgrad.
Fiir unsanierte Bestdnde liegen die Mieten im
Mittel 2005 bei 3,50 Euro/m?; fiir sanierte Be-
stande war dagegen in den letzten beiden Jah-
ren erneut ein deutlicher Anstieg auf im Mittel
5,00 Euro/m2 zu verzeichnen.
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Die teilrdumliche Differenzierung des Miet-
preisniveaus zeigt fiir 2005 die héchsten Mie-
ten in Blasewitz/Striesen, wo sie allerdings im
Vergleich zu 2002 stagieren. Weitere Gebiete
mitdeutlich iberdurchschnittlichem Mietpreis-
niveau liegen mit Loschwitz/Schonfeld-Wei-
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Big, Mockritz, Coschiitz und Plauen sowie den
Ortschaften im Westen der Stadt im randstéd-
tischen Bereich. Hier wurden im Vergleich zu
2002 tendenziell weitere Anstiege ermittelt. Die
héchsten Mietsteigerungen gegeniiber 2002
waren bemerkenswerter Weise in den Stadtge-
bieten mit den geringsten Durchschnittsmieten
Gorbitz, Prohlis und Reick zu verzeichnen, die
durch Plattenbauweise gepragt sind.

Parallel zu rdumlichen Differenzen und den
unterschiedlichen Entwicklungen in den einzel-
nen Wohnungsmarktsegmenten, die der Miet-
spiegel ausweist, ist fiir die Gesamtstadt eine
leicht steigende Durchschnittsmiete auf den
Stand von 5 Euro/m?2 in 2005 zu verzeichnen.

Den Ergebnissen der Kommunalen Biir-
gerumfrage der Stadt Dresden ldsst sich ent-
nehmen, dass in den letzten drei Jahren bei
relativ stabilem, gesamtstadtischem Niveau
der Grundmieten auch die Wohnnebenkosten
gleichbleibend waren. Zwar wurden bei den
warmen Nebenkosten (Heizung/Warmwasser)
deutliche Anstiege um 6 Prozent verzeichnet,
doch konnten diese Kosten durch den Riick-
gang bei den kalten Betriebskosten um 7
Prozent ausgeglichen werden. Der Anteil der
Wohnnebenkosten betrégt seit 2002 etwa ein
Drittel der Gesamtwohnkosten. Durchschnitt-
lich sind 2005 von einem Haushalt in Dresden
flir die Grundmiete 5,03 Euro/m?2 zu zahlen und

fir alle Wohnkosten 6,85 Euro/m2. Ein Ein-
Personen-Haushalt zahlte im Mittel 357 Euro,
ein Zwei-Personen-Haushalt 466 Euro und ein
Fiinf-Personen-Haushalt 683 Euro monatliche
Miete. Die Wohnkostenbelastung eines Dresd-
ner Durchschnittshaushaltes macht damit 31
Prozent des Haushaltsnettoeinkommens aus.?

3.3 Wohneigentumsmarkt

Der Anteil selbstgenutzten Eigentums am
Wohnungsbestand betragt in Dresden 13,3
Prozent. Dieser setzt sich zusammen aus etwa
28.000 selbstgenutzten Eigenheimen — das
sind knapp 10 Prozent des Wohnungsbe-
standes — und etwa 11.000 selbstgenutzten
Eigentumswohnungen. Der Anteil der selbst-
genutzten Eigentumswohnungen am gesamt-
en Wohnungsbestand macht in Dresden damit
nur etwa 3 bis 4 Prozent aus.

Angaben iiber die rdumliche Verteilung der
selbstnutzenden Eigentiimer in Dresden sind
nur indirekt moglich. Angaben Gber Selbstnut-
zer in Mehrfamilienhdusern liegen nicht vor.
Es wird jedoch davon ausgegangen, dass es
fiir diese Gruppe keine wesentlichen rdum-
lichen Ungleichverteilungen in Dresden gibt.
Weit differenzierter ist hingegen die Verteilung
des Wohneigentums in Ein- und Zweifamilien-

hausern. Wenn auch fiir diese Gruppe keine
Angaben der Eigentiimeranteile vorliegen, ist
die Verteilung doch recht plausibel anhand der
Wohngebaude mit ein und zwei Wohnungen
(Eigenheime) interpretierbar.

Hinsichtlich der Anteile der Eigenheime
am Wohnungsbestand besteht eine deutliches
Gefalle zwischen Stadtrand und Stadtzentrum.
Die randstddtischen Quartiere weisen Eigen-
heimanteile von (iber 20 bis (iber 40 Prozent
auf. Die hochste Eigenheimquote besteht in
den Stadtteilen Hellerau/Willschdorf, Weixdorf,
Langebriick/Schénborn, Génnsdorf/Pappritz,
Schonfeld/Schullwitz und Lockwitz. Ein sehr
geringer Anteil an Eigenheimen besteht in den
innerstadtischen Quartieren sowie den GrofB-
wohnsiedlungen Gorbitz und Prohlis.

Die Preise fiir Wohneigentum haben sich
in den letzten Jahren stabilisiert bzw. wieder
leicht erholt. Zugleich nahm 2005 erstmals
wieder die Zahl der Kauffélle im Eigentumssek-
tor zu. Stabil blieben die Kaufpreise fiir Flachen
fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
die im Jahr 2005 im Mittel bei 125 Euro/m?
bzw. 129 Euro/m2 lagen. Leicht gestiegen sind
die Preise fiir Fldichen zum Bau von Reihen-
hdausern und Doppelhaushélften. Im Jahr 2005
lagen sie im Mittel bei 150 Euro/m2. Auch die
Kaufpreise flir Wohnbauflachen des Mehrfa-
milienhausbaus sind wieder gestiegen und la-



gen 2005 bei (iber 200 Euro/m2. Der Preisan-
stieg des Jahres 2005 deutet auf eine positive
Marktbeurteilung durch die Kéaufer hin. Griin-
de dafiir kbnnten das positive Image Dresdens
als ,Wachstumsinsel in Ostdeutschland® und
das Bekanntwerden des WOBA-Verkaufs sein.
Ungeachtet der auch langfristig bestehenden
strukturellen Wohnungsleerstdnde ist dem-
nach eine steigende Bereitschaft zu Investiti-
onen in den Dresdner Wohnungsmarkt zu er-
kennen. Auch die Kaufpreise fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern haben sich gegeniiber
2003 erhoht. Die bis zum Jahr 2000 bestehen-
den Preisunterschiede zwischen Wohnungen
in Neubauten und Wohnungen in sanierten
Altbauten sind nicht mehr erkennbar. Die
Preise fiir Wohnungen in Neubauten betrugen
2005 im Mittel 2.030 Euro/m2. Hohe Umsatze
bei Bestandsgebduden wurden in Denkmal-
schutz- und Stadterneuerungsgebieten erzielt.
Die Preise fiir Wohnungen in sanierten Plat-
tenbauten liegen im Mittel bei 1.120 Euro/m?2.
Die Zahl der realisierten Zwangsversteige-
rungen hat gegeniiber den Vorjahren abge-
nommen. Bei den ca. 230 Objekten handelte
es sich in der Mehrzahl um Eigentumswoh-
nungen und Geschosswohnungsbauten.”

3.4 Wohnungsversorgung

Im Jahr 2005 betrug die durchschnittliche
WohnungsgroBe in Dresden 65,6 m2. Damit
erhohte sich die WohnungsgroBe gegeniiber
2002 nur geringfiigig. Auch die Wohnflache
je Einwohner, die 2005 bei 36,2 m2 lag, nahm
gegeniiber 2002 nur geringfiigig zu.** Im Ver-
gleich zum Wert von 1990 kam es damit zu
einer Zunahme der durchschnittlichen Wohn-
fliche je Einwohner von 29,3 m2 um fast 25
Prozent. Dennoch liegt der Dresdner Wert un-
ter dem Mittelwert fiir Ostdeutschland (38 m?)
und Westdeutschland (46 m?).%

Die Verteilung der Haushalte nach der Woh-
nungsgréBe macht deutlich, dass ein relativ
groBer Teil der Ein- und Zwei-Personen-Haus-
halte in Wohnungen lebt, deren Wohnflache
mit 70 m? und mehr vergleichsweise groB ist.
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Mietspiegel 2006; KBU 2005

Die Zahlenangaben beruhen auf den Daten des Grund-
stlicksmarktberichtes der Stadt Dresden 2006.

KBU 2005, Erfasst wurden nur die bewohnten Woh-
nungen. Beriicksichtigt man den gesamten Wohnungs-
bestand, so stehen jedem Dresdner 39,5 m2 Wohnfldche
zur Verfligung.
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Kaufpreise fiir Bauplatzflachen fiir den individuellen Wohnungsbau
in Dresden 1997 bis 2005
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WohnungsgroBe HaushaltsgréBe

in m2 1-Pers.-HH 2-Pers.-HH  3-Pers.-HH 4-Pers.-HH 5-Pers.-HH 6-Pers.-HH
bis 39 18 1 1

40 bis 49 26 7 1

50 bis 59 27 16 3 1 2

60 bis 69 17 33 21 8

70 bis 79 5 19 28 18 13

80 bis 99 5 15 23 26 12 16

100 und mehr 2 10 22 47 73 84




3.5 Wohnungsversorgung besonderer Per-
sonengruppen

Im Jahr 2005 konnten sich die Dresdner —von
wenigen Ausnahmen abgesehen (z. B. von
Obdachlosigkeit Bedrohte oder Betroffene)
— entsprechend ihrem individuellen Wohnbe-
darf und ihren finanziellen Mdglichkeiten am
Wohnungsmarkt versorgen. Die gegenwartige
Marktlage bietet die Gewdhr, dass diese Situ-
ation noch einige Jahre anhalten wird. Hand-
lungsbedarf hat die Stadt bei der Sicherung
der Wohnungsversorgung besonderer Perso-
nengruppen.

Wohnen fiir schwerbehinderte und &ltere
Biirger

Um Birgern (ber 60 Jahre mdglichst lan-
ge ein selbstbestimmtes Leben in der ge-
wohnten Umgebung zu ermdglichen, muss
das Angebot an barrierefreien alten- und be-
hindertengerechten sowie rollstuhlgerechten
Wohnungen bedarfsgerecht weiterentwickelt
werden. Hierbei sollten Planungsgrundsatze
zum einen beriicksichtigen, dass bei kérper-
licher Behinderung bzw. mit fortschreitendem
Alter die Mobilitdt zunehmend eingeschrankt
wird und Behinderte sowie éltere Menschen
sich verstérkt in ihren eigenen vier Wénden
bzw. in ihrem unmittelbaren Wohnumfeld auf-
halten. Zum anderen ist zu beachten, dass es
auch unter den Senioren zukiinftig zu einer
weiteren Ausdifferenzierung von Wohnan-
spriichen kommen wird. Es bedarf daher einer
wachsenden Vielfalt an Wohnungsangeboten
flir dltere Menschen unterschiedlichster Ein-
kommensschichten sowie Wohnungserfor-
dernissen und -wiinschen.

Bereits heute leben in 46 Prozent aller
Dresdner Haushalte Personen die alter als 55
Jahre sind. Daraus ergibt sich, dass der An-
teil der Wohnungen fiir schwerbehinderte und
ltere Birger am Gesamtbestand langfristig
auf 20 bis 25 Prozent erhdht werden muss.
Ein GroBteil davon lebt in Ein- und Zwei-Per-
sonen-Haushalten und benétigt aus zumeist
finanziellen Griinden entsprechend kleine und
preisglinstige Wohnungen, die je nach indivi-
dueller Situation eine moderne oder auch DIN-
gerechte Ausstattung haben. Altengerechte
Investitionen in Bestandsobjekte (z. B. Fahr-
stiihle, Schwellenfreiheit) werden wichtiger.
Zusatzlich dirfte aufgrund der Auswirkungen
des demographischen Wandels mittel- bis
langfristig eine verstarkte quartiersorientierte
Verkniipfung von geeigneten Wohnungsange-
boten sowie Hilfs- und Dienstleistungsange-
boten erforderlich sein.

Folgende spezielle Wohnformen gibt es

bereits heute fiir dltere und behinderte Men-
schen in Dresden:

selbst bestimmtes individuelles Wohnen
in der eigenen Wohnung im ,normalen®
Wohnumfeld (von selbstindiger Lebens-
flihrung bis Wohnen mit unterstiitzenden
Dienstleistungen, Goncierge)

vorwiegend selbst bestimmtes Wohnen
in der Gemeinschaft (von Seniorenwohn-
gemeinschaft bis altengerecht gestaltete
Wohnungen mit unterstiitzenden Dienst-
leistungen)
Betreutes Wohnen
Wohnanlage
Wohnen mit stationdrer Pflege (Regelung
nach Heimgesetz)

in einer speziellen

In Dresden gibt es gegenwartig knapp 1.800
rollstunl- und alten-/behindertengerechte
Wohnungen (nach DIN 18025). Bezogen auf
die Richtlinien des Sdchsischen Ministeriums
flir Soziales, Gesundheit und Familie besteht
damit eine Angebotsliicke von ca. 1.000 roll-
stuhlgerechten Wohnungen. Ein noch grofBe-
res Defizit besteht mit ca. 18.200 Wohnungen
bei den nach DIN-Norm alten- und behinder-
tengerechten Wohnungen. Der Gesamtbedarf
an rollstuhl- und alten-/behindertengerechten
Wohnungen von ca. 20.000 ist damit nur zu
etwa 8 Prozent gedeckt. Das Defizit an barrie-
refreien altengerechten Wohnungen nach DIN
18025 kann groBtenteils durch Wohnungen
mit moderner Ausstattung in Gebduden mit
Aufzug ausgeglichen werden. Auch Rollstuhl-
fahrer versuchen, in Wohnungen mit zusétz-
lichen, an die Situation angepassten Einbauten
zurechtzukommen, um in ihrem vertrauten
Umfeld mit funktionierenden Nachbarschaften
bleiben zu kénnen.

die bei regelméaBiger Priifung und Aktualisie-
rung der Bestandslisten deutlich werden. So
konnten zum Beispiel einige der bisher als
DIN-gerecht gekennzeichneten Wohnungen
aktuell nur noch als rollstuhl- oder senioren-
freundlich eingeordnet werden, da nicht alle
Merkmale der DIN-Vorschriften (z. B. die Be-
wegungsmaBe) erfiillt werden.

Die auf Bundesebene geplante Zusam-
menfihrung von DIN 18024 (1&2) und DIN
18025 (1&2) zur DIN 18030 enthdlt Planungs-
grundlagen fiir eine barrierefreie Gestaltung
des gebauten Lebensraumes, um mdglichst
allen Menschen die Chance zu geben, ihr Le-
bensumfeld ohne besondere Erschwernis und
grundséatzlich ohne fremde Hilfe zu nutzen.
Die Anwendung dieser Vorschrift stellt eine
zukilinftige Voraussetzung zur konsequenten
barrierefreien Stadtgestaltung im 6ffentlichen
Raum und im Wohnbereich dar.

Ist auf Grund des Gesundheitszustandes
ein selbstbestimmtes Wohnen nicht mehr
maglich, kann eine stationdre Unterbringung
in einem Senioren- oder Pflegeheim erfolgen.
Die entsprechenden Planungen erfolgen im
Sozialamt mit Hilfe des Alten- bzw. Behin-
dertenhilfeplanes. Fiir das Wohnen mit sta-
tiondrer Pflege standen im Sommer 2006 in
Dresden rund 5.000 Pflegeheimbetten in iiber
70 stationdren Betreuungseinrichtungen und
rund 300 Pldtze in Seniorenheimen zur Ver-
fligung. 30 Pflege- und Seniorenheime haben
eine Bettenkapazitit von bis zu 50 Platzen, 24
Hauser von 51 bis 100 Platzen und weitere 20
Pflege- und Seniorenheime verfligen iber eine
Kapazitdt von mehr als 100 Betten. Die heu-
tige Versorgungsquote im Pflegebereich bei
der Bevdlkerung liber 80 Jahren liegt bei iiber
21 Prozent. Zur Zeit befinden sich weitere acht
neue Pflegeheime mit 600 Betten im Bau bzw.

Bedarf an barrierefreien rollstuhl- sowie alten- und behindertengerechten Wohnungen

in Dresden

bezogen auf die Bevdlkerung am
31.12.2005: 487.199 Einwohner

Anzahl der laut Ubersicht Betreutes Wohnen
nach DIN 18025 vorhanden Wohneinheiten
Anzahl der nach den Richtwerten des SMS
nach DIN 18025 notwendigen Wohneinheiten?
Anzahl der nach den Richtwerten des SMS
fehlenden DIN-gerechten Wohnungen

Sowohl in der Bevdlkerung als auch unter
Fachleuten (Bauherren, Planungsbiiros, Im-
mobilienverwaltern u. a.) besteht betréchtliche
Unkenntnis und Unsicherheit beziiglich der
Inhalte und Anwendung der DIN-Vorschriften.
Statistiken und Befragungen zu barrierefrei-
en Wohnungen enthalten deshalb oft Fehler,

rolistuhlgerecht

alten- und behindertengerecht

451 1.309
1.462 19.488
1.011 18.179

in der Planung. Dresden verfiigt damit iiber
ein ausreichendes, wenn nicht sogar teilweise
liber dem Bedarf liegendes Angebot an Wohn-
kapazitaten im stationdren Pflegebereich.

Das Angebot von Senioren- und Pflege-
heimen in Dresden verteilt sich unterschied-
lich auf die gesamte Stadt. Der mit Abstand



groBte Bestand an Pflegeheimpldtzen ist mit
iiber 2.000 Betten im Ortsamtsbereich Alt-
stadt zu finden. Vor allem die Einrichtungen
mit hoher Bettenzahl sind in zentrennahen
Lagen der Innenstadt und in rdumlicher Néhe
zu Kranken- und Arztehdusern zu finden. Das
Wohn-, Pflege- und Betreuungsangebot wird
durch 25 Kurzzeit- und Tagespflegeangebote
in eigenstédndigen (Wohn-)Anlagen ergénzt.
Zum heutigen Zeitpunkt stehen in diesem Be-
reich damit 317 stationére Kurzzeitpflege bzw.
271 Betten in Tagespflege flir pflegebediirftige
Personen zur Verfiigung.

Wohnungen fiir Haushalte mit geringem Ein-
kommen, Einwohner aus anderen Kulturkrei-
sen und Haushalte mit sozialen Integrations-
problemen

Zu den Aufgaben der Stadt Dresden zahlt die
Einflussnahme auf die Vorhaltung preiswerten
Wohnraums fiir Einkommensschwache (Haus-
halte mit Niedrigeinkommen, Bedarfsgemein-
schaften nach dem SGB II, Arbeitssuchende
und Empfénger von Arbeitslosengeld 1) und
auf entstehende rdumliche Konzentrationen
einkommens- und sozialschwacher Gruppen.
Besondere Rahmenbedingungen dafiir erge-
ben sich in Dresden aufgrund des langfristig
bestehenden Mietermarktes, der Einfiihrung
des 4. Gesetzes flir moderne Dienstleistungen
am Arbeitsmarkt (Hartz 1V) zum 1.1.2005 und
des Verkaufs der WOBA Dresden im Friihjahr
2006.

Das Uberangebot an Wohnungen in Dres-
den fiihrt nur begrenzt zu einer entspannten
Wohnungsmarktsituation fiir einkommens-
schwache Bevélkerungsschichten. So kam es
in den letzten Jahren bei Wohnungen in unteren
Preislagen zu einer Reduzierung der Anzahl
und Konzentration auf Wohnlagen mit gerin-
ger Wohnumfeldqualitdt. Die Ursachen daftir
liegen in den fortschreitenden Sanierungen
und Modernisierungen in den Altbaubestin-
den, den weiterhin bestehenden Mietpreis-
steigerungen in den unteren Preissegmenten
der unsanierten Altbauten sowie unsanierten
und teilsanierten DDR-Wohnungsbauten wie
auch den gleichzeitig stattfindenden Stadtum-
baumaBnahmen. Ein besonderer Engpass im
Segment der preiswerten Wohnungen besteht
bei allen Wohnungsbestanden bei kleinen
Wohnungen fiir Ein- und Zwei-Personen-
Haushalte.

Wichtige Instrumente zur Unterstiitzung
bediirftiger Haushalte bei der Wohnungsver-
sorgung und Wohnraumerhaltung sind das
Wohngeld, soziale Belegungsrechte und die
Ubernahme angemessener Kosten fiir Unter-
kunft und Heizung (KdU).

Wohngeld

Im Jahr 2005 wurden in Dresden 30.200 An-
trage auf Erhalt allgemeinen Wohngeldes nach
Wohngeldgesetz gestellt. Allgemeines Wohn-
geld tatséchlich erhalten haben dagegen nur
11.068 Haushalte. Die Zahl der bediirftigen
Haushalte ist damit riickldufig. Im Jahr 1996
wurden noch 13.400 wohngeldberechtigte
Haushalte registriert. Die Reduzierung der
Wohngeldbediirftigen geht auf die Neufassung
des Wohngeldgesetzes vom 1.1.2005 zuriick.
Haushalte, deren Wohnkosten im Rahmen von
Leistungen nach dem SGB Il (Arbeitslosen-
geld Il; Sozialgeld), dem SGB XII (Grundsiche-
rung im Alter; Erwerbsminderung; Hilfe zum
Lebensunterhalt) und weiteren so genannten
Transferleistungen ibernommen werden, sind
vom Wohngeld ausgeschlossen. Der ,beson-
dere Mietzuschuss' wurde abgeschafft, so
dass nur noch das ,allgemeine Wohngeld'
bei Bedarf gezahlt wird. Dabei erfolgt ein Zu-
schuss zu den Aufwendungen fir Wohnraum,
vor allem dann, wenn die Hohe der Miete die
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Haus-
haltes iibersteigt. Die H6he richtet sich nach
der Zahl der zum Haushalt gehdrenden Per-
sonen, dem Familieneinkommen und nach der
monatlichen Miete.

Bei den bediirftigen Haushalten handelt es
sich in der Mehrzahl um Ein- und Zwei-Per-
sonen-Haushalte bzw. Alleinerziehende. Sie
bendtigen bei mittleren Mietpreisen von 3
bis 4 Euro/m? (nettokalt) WohnungsgroBen
von 40 bis 60 m2, um im Bereich des wohn-
geldgestiitzten Hochstmietbetrages zu blei-
ben. GréBere Haushalte haben beziiglich der
WohnungsgroBe mehr Spielraum und somit
weniger Probleme, eine bezahlbare Wohnung
zu finden. Zumutbare Wohnungen in diesem
Mietbereich sind laut Mietspiegel vor allem in
den Baualtersstufen 1946 bis 1969 und 1970
bis 1990 in allen Sanierungsstufen einschlieB-
lich einer Reserve leerstehender Wohnungen
vorhanden. Mit einfacher Sanierung und ent-
sprechend geringer Mietsteigerung kann das
Niveau in den ndchsten Jahren gehalten wer-
den.

Belegungsgebundener Wohnraum

Grundlage fiir die Belegungshindungen sind
Vereinbarungen mit kommunalen, genos-
senschaftlichen Wohnungsunternehmen und
privaten Wohnungseigentiimern auf Basis des
Belegungsrechtsgesetzes oder zeitlich befris-
tete Belegungsbindungen fiir Wohnungen, die
mit Wohnungsbauférdermitteln gebaut oder
saniert wurden. Zum Bezug der Wohnungen
ist ein Wohnberechtigungsschein (WBS) er-

forderlich, der auf Antrag und unter Nachweis
der sozialen Bediirftigkeit von der Kommune
ausgestellt wird.

Fir die Nutzung ,stadtischer Belegungs-
rechte standen in Dresden Mitte 2006 ins-
gesamt ca. 9.100 Wohnungen zur Verfiigung.
Das entspricht einem Anteil von 3 Prozent des
gesamten Wohnungsbestandes. Im Vergleich
zu westdeutschen GrofBstddten, in denen
Anteile von 7 bis 13 Prozent (blich sind, ist
dies ein sehr geringer Anteil. Im Vergleich zu
anderen ostdeutschen Stddten ist der Anteil
von 3 Prozent jedoch nicht ungewdhnlich.
Stadtische Belegungsrechte werden in drei
Bestandsformen fir belegungsgebundenen
Wohnraum (bgW) bereitgestellt.

1. Belegungsgebundene Wohnungen nach
Séchsischem Belegungsrechtsgesetz (WBS L)

Im Jahr 2006 verfligte die Stadt iiber 7.684
Wohnungen mit Belegungsrechten nach Séch-
sischem Belegungsrechtsgesetz im Bestand
der Woba Dresden GmbH. Dieser Bestand
wurde mit der Fortress Investment Group,
dem neuen Woba-Eigentiimer, vertraglich
vereinbart und auf zehn Jahre und einer Op-
tion fiir weitere zehn Jahre festgeschrieben.
Im Jahr 2000 standen der Stadt noch 22.000
Wohnungen im Bestand der damals in kom-
munalen Besitz befindlichen Woba zur Ver-
fligung, 2003 waren es mit 5.000 und 2004
mit 4.600 deutlich weniger. Damit wurde die
am Beginn der Dekade erfolgte Verringerung
der Zahl der kommunalen Belegungsrechte
flir Wohnungen in den letzten Jahren nicht
weitergefiihrt. Statt dessen wurde mittelfristig
ein groBerer Wohnungsbestand zur Wahrneh-
mung der Wohnungsfiirsorgeaufgaben gesi-
chert.

Von den angebotenen belegungsgebunde-
nen Wohnungenwurden jedoch nichtalle durch
Bewerbung von Interessenten beim Vermieter
oder aufgrund von Vermittlungen der Stadt
genutzt. Der Leerstand in diesen Besténden
betragt zur Zeit (Stand 31. Oktober 2006) ca.
8 Prozent und ist u. a. die Folge des zum Teil
schlechten Zustands und geringer Bedarfs-
gerechtigkeit einiger Wohnungen. Die Bele-
gung in den Bestdnden mit Belegungsrechten
bei der Woba Dresden GmbH konzentriert
sich in der Regel auf einkommensschwache
Haushalte und Haushalte, die Leistungen fiir
Unterkunft und Heizung nach den SGB Il und
Xll erhalten. Die Kosten der Unterkunft diirfen

27Richtwert des Ministeriums fiir Gesundheit und Soziales
(MfGuS) fiir rollstuhlgerechte Wohnungen 3 WE/1000
EW; Richtwert des MfGuS fiir altengerechte Wohnungen
40 WE/1.000 WE



bei Leistungsempfangern nur im begriindeten
Ausnahmefall die im Beschluss des Stadtrates
vom 24. Februar 2005 festgelegten Ober-
grenzen fiir die Angemessenheit in der Stadt
Dresden (berschreiten. In der Mehrzahl der
Félle handelt es sich um unsanierte und nurin
geringem Umfang um teilsanierte Wohnungen
in DDR-Wohnungsbauten, deren Mietkondi-
tionen noch iiberwiegend den Angemessen-
heitsregelungen entsprechen.

2. Belegungsgebundene Wohnungen nach
Stadtebauforderung (WBS S)

Die zweite Form belegungsgebundenen Wohn-
raums besteht fiir Wohnungen in Stadterneue-
rungsgebieten, die mit Hilfe von Stidtebaufor-
dermitteln saniert wurden. Der Gesamtbestand
an Wohnungen diesen Typs umfasste 2006
insgesamt 1.560 Wohnungen. Der weitaus
groBte Anteil dieser Wohnungen liegt in den
Sanierungsgebieten AuBere Neustadt (751)
und Pieschen (424). Innerhalb dieses Woh-
nungsbestandes hat die Stadt Dresden Bele-
gungsrechte fiir insgesamt 277 Wohnungen.
Der Leerstand im mit Stadtebauférdermitteln
geschaffenen Wohnungsbestand betrug An-
fang November 2006 5,0 Prozent.

Fiir Wohnungen, deren Modernisierung
mit Stadtebaufordermitteln erfolgte, sind in
der Regel Belegungs- und Mietpreisbindung
liber 12 bis 25 Jahre verginbart worden. Die
Mieten lagen beim Einzug zwischen 7,00 und
8,50 DM/m? und konnten alle drei Jahre um
1,00 DM/m2 erhoht werden. Die Marktlage hat
aber dazu gefiihrt, dass die Vermieter in vielen
Féllen auf eine weitere Mieterh6hung verzich-
ten, so dass die Preise heute zwischen 4 bis 6
Euro/m? liegen. Der Leerstand der belegungs-
gebundenen Wohnungen in den Sanierungs-
gebieten liegt mit 6 Prozent weit unter dem
stadtischen Durchschnitt. Die Vermittlung von
Wohnungen in diesen Bestdnden erfolgt durch
die Stadt bzw. mit Zustimmung der zustandi-
gen Stelle der Stadtverwaltung durch den Ver-
mieter direkt.

Bis Ende 2009 werden fiir mehr als zwei
Drittel der mit Stidtebaufdrdermitteln gefor-
derten Wohnungen die bestehenden Miet-
preishindungen auslaufen. Aus diesem Grund
konnen in besonders nachgefragten Wohnla-
gen der geférderten Sanierungsgebiete Miet-
steigerungen auftreten. Da aber bereits in den
letzten Jahren mdgliche Steigerungen nicht
durchsetzbar waren, wird von Einzeleffekten
ausgegangen. Eine Neufassung dieses Forder-
programms zur Schaffung preiswerten Wohn-
raumes ist bislang nicht vorgesehen.

3. Belegungsgebundene Wohnungen nach
Férderung durch Landeswohnungsbaupro-
gramm und Zweckentfremdungsmittel (Auf-
wendungszuschuss)

Weitere stadtische Belegungsrechte bestehen
flir Wohnungen, die mit Mitteln des Landes-
wohnungsbauprogramms und zusdtzlich mit
Zweckentfremdungsmitteln (Aufwendungszu-
schuss) geférdert wurden. Diese Wohnungen,
zu denen 2006 nur 39 zahlten, werden im
besonderen an dltere und behinderte Biirger
vermittelt. Fiir die Wohnungen besteht eine
Belegungs- und Mietpreishindung fiir den ge-
samten Férderzeitraum.

Belegungsgebundene Wohnungen ohne
stddtisches Zugriffsrecht sind die nach den
Forderbestimmungen der Mietwohnungspro-
gramme des Freistaates Sachsen geférder-
ten Wohnungen. Zu diesem Bestand zéhlten
Mitte 2006 etwa 6.400 Wohnungen, von de-
nen nur ein geringer Teil leer steht. Fiir diese
Wohnungen besteht zwar eine zwolfjahrige
Belegungsbindung, doch erfolgt keine di-
rekte Wohnungsvermittlung durch die Stadt,
sondern eine individuelle Wohnungssuche
durch Interessenten im mittleren Einkom-
mensbereich mit WBS. Die Mieten in diesen
Bestidnden unterlagen nur einer vierjahrigen
Mietpreisbindung, so dass die Miethéhen
fiir die meisten Wohnungen heute den Re-
gelungen des Marktes unterliegen. Aufgrund
auslaufender Bindungsfristen, Kiindigungen
der Darlehenszusagen sowie Versteigerungen
wird sich auch dieser Bestand an belegungs-
gebundenen Wohnungen in den nachsten Jah-
ren stetig verringern.

Wohnungen in den Angemessenheitsgrenzen
fiir Leistungen fiir Unterkunft und Heizung im
Rahmen des SGB Il und SGB XII

Mit der Zusammenlegung von Arbeitslosen-
und Sozialhilfe im Rahmen der Hartz IV-Re-
formen erhalten Personen Arbeitslosengeld
I, die nach § 7 SGB Il berechtigt und nach
§ 8 SGB Il erwerbsfdhig sind. Nach § 19 SGB
[l enthdlt das Arbeitslosengeld Il im Rahmen
der Leistungen zur Sicherung des Lebensun-
terhaltes auch die Ubernahme der Kosten fiir
Unterkunft und Heizung durch die Kommune.
Jede Bedarfsgemeinschaft (BG) hat einen An-
spruch auf Erstattung angemessener Kosten
der Unterkunft. Die von der Stadt Dresden
ermittelte Bedarfsgerechtigkeit der Kosten-
iibernahme orientiert sich an den Gegeben-
heiten des Dresdner Wohnungsmarktes, dem
ortlichen Mietspiegel und der Sozialhilfericht-
linie. Demnach besteht fiir jede Bedarfsge-
meinschaft in Abhéngigkeit ihrer GréBe ein

Leistungsanspruch bis zu den angemessenen
Obergrenzen fiir die Bruttokaltmiete und die
Heizkosten. Fiir die Ermittlung der Bruttokalt-
mieten-Obergrenze wurden als Berechnungs-
werte eine Grundmiete von 4,35 Euro/m?2 und
kalte Betriebskosten in Hohe von 1,26 Euro/m?
zugrunde gelegt. Die angemessene Obergren-
ze fir die Bruttokaltmiete errechnet sich aus
der Summe der vorgenannten Werte, multipli-
ziert mit der fiir die jeweilige HaushaltsgroBe
als angemessen geltenden Wohnflache (z. B.
Ein-Personen-Haushalt: 5,61 Euro/m? x 45
m?) Danach kann beispielsweise jede Ein-Per-
sonen-Bedarfsgemeinschaft eine Wohnung
mit einer Bruttokaltmiete in Hohe von 252,45
Euro und eine Zwei-Personen-Bedarfsgemein-
schaft in Héhe von 336,60 Euro monatlich
anmieten. Bei den Heizkosten wurde als Be-
rechnungswert fiir die Ermittlung der ange-
messenen Obergrenze 1,04 Euro/m? festgelegt
und ebenfalls mit der als angemessen gelten-
den Wohnflache multipliziert. Die Obergrenze
bei den Heizkosten liegt somit fir einen Ein-
Personen-Haushalt bei 46,80 Euro. Werden
eine der beiden Obergrenzen (iberschritten
und die andere unterschritten, gilt als letztes
Entscheidungskriterium fiir die Angemessen-
heit die Gesamtmietenobergrenze.

Kosten der Unterkunft und Heizkosten
nach GriBe der Bedarfsgemeinschaft
in Dresden 2006

GroBe der Bedarfs-  Bruttokaltmiete Heizkosten
gemeinschaft in Euro in Euro
1-Pers.-HH 252,45 46,80
2-Pers.-HH 336,60 62,40
3-Pers.-HH 420,75 78,00
4-Pers.-HH 476,85 88,40
5-Pers.-HH 532,95 98,80

Fiir jedes weitere

Haushaltsmitglied 56,10 10,40

Die Kosten der Unterkunft lagen in Dresden
im Marz 2006 bei durchschnittlich 250 Euro
pro Bedarfsgemeinschaft. Damit liegt der
Wert zwar deutlich iber dem Durchschnitt in
Sachsen (230 Euro/BG) und gering liber dem
Durchschnittswert der Kosten der Unterkunft
in Ostdeutschland von 246 Euro/BG, aber zu-
gleich etwas unter dem Wert anderer ostdeut-
scher GroBstadte: Erfurt 263 Euro/BG, Magde-
burg 259 Euro/BG, Leipzig 256 Euro/BG.

Zum 31.05.2006 lebten in Dresden ca.
37.000 Bedarfsgemeinschaften. Aus der
Kommunalen Biirgerumfrage 2005 abgelei-
tete Schatzungen gehen davon aus, dass 59
Prozent aller vermietbaren Wohnungen in
Dresden mit einer Miete auf dem Markt ange-
boten werden, die den kommunal formulierten



Grundsétzen der Angemessenheit gerecht wer-
den. Geht man von einem Bestand von 35.000
leer stehenden und am Markt verfiigharen
Wohnungen aus, so stehen rein rechnerisch
ca. 20.000 Wohnungen mit angemessenem
Mietzins mehr zur Verfligung als benétigt wer-
den. Hierbei ist allerdings zu beriicksichtigen,
dass ein groBer Teil der freien Wohnungen mit
angemessener Miete nicht der nachgefragten
Wohnqualitdt entsprechen. Die GrdBe der
Bedarfsgemeinschaft und die bedarfsgerecht
bendtigte WohnungsgrdBe sind nicht kompa-
tibel.

Wohnraum fiir Personen aus anderen Kultur-
kreisen

Die Erstversorgung von Personen aus anderen
Kulturkreisen erfolgt im Rahmen des Wohn-
ortzuweisungsgesetzes direkt durch die Stadt.
Soweit diese neuen Biirger in Dresden bleiben,
treten sie nach einer anfanglichen Unterbrin-
gung in gesonderten Wohnformen als Nach-
frager am Wohnungsmarkt auf. Aufgrund ihrer
geringen Zahl finden sich in Dresden bisher
zwar kleinere Ansdtze einer rdumlichen Kon-
zentration, aber keine Tendenzen zur rdum-
lichen SchlieBung (,Ghettobildung‘). Stadtteile
mit den hdchsten Anteilen an Ausléndern von
iiber 7 Prozent sind: die Stidvorstadt Ost/West
(Universitétsviertel), die Innere Altstadt und
Seevorstadt Ost, die Innere und AuBere Neu-
stadt, die Friedrichstadt sowie der Stadtteile
Johannstadt Nord. Der 2005 mit 3,9 Prozent
geringe und in den letzten Jahren nur sehr
langsam zunehmende Auslanderanteil lasst
auch mittelfristig nicht Probleme erwarten,
wie sie westdeutsche GroBstadte mit einem
Auslanderanteil von 15 bis 30 Prozent haben.

3.6 Wohnungslosigkeit

Mit der Anderung der Sozialgesetze wurde die
gesetzliche Verpflichtung zur Vermeidung von
Wohnungslosigkeit mit den §§ 67-69 SGB XII
Hilfe zur Uberwindung besonderer sozialer
Schwierigkeiten‘ geregelt. Die Leistungen um-
fassen MaBnahmen, die notwendig sind, um
die Schwierigkeiten bei der Wohnraumversor-
gung zu mildern bzw. zu beseitigen. Uber den
genauen Umfang der Wohnungslosigkeit gibt
es keine genauen Informationen. Es handelt
sich um eine soziale Randgruppe mit sehr
unterschiedlichen Ausprdgungen und Lebens-
weisen, die empirisch nur schwer zu fassen ist.
In Dresden wurden Ende 2004 rund 420 Woh-
nungslose amtlich registriert. Damit ist die
Zahl der Wohnungslosen seit Mitte der 1990er
Jahre relativ stabil. Aufgrund der hohen Dun-

kelziffer wird aber davon ausgegangen, dass
die tatsdchliche Zahl der Wohnungslosen in
der Stadt eineinhalb bis zwei Mal hoher ist. Die
Mehrzahl der nicht erfassten Wohnungslosen
kommen bei Freunden und Verwandten unter.

Die Ursachen fiir Wohnungslosigkeit sind
vielféltig und komplex. Der hdufigste letztend-
liche Ausloser der Wohnungslosigkeit sind
Mietschulden. In vielen Féllen gehen diesen
aber personliche Schwierigkeiten (Arbeitslo-
sigkeit, Trennung, Suchtprobleme) voraus.
Mehr als zwei Drittel der Wohnungslosen sind
Manner. Knapp die Halfte der Wohnungslosen
konnte in Notunterkiinften oder anderen Ein-
richtungen (Pensionen, Frauenschutzhaus,
Ubergangswohnheimen) untergebracht wer-
den. Die Stadt Dresden verfiigt 2006 iiber 230
Ubernachtungsplétze in sieben Einrichtungen:

Maxim-Gorki-StraBe
Kipsdorfer StraBe
Langebriicker StraBe
BuchenstraBe
Emerich-Ambros-Ufer
HechtstraBe
Florian-Geyer-StraBe.

Die Verwaltung der Einrichtungen liegt in den
Hénden privater Trdger und Vereine.

3.7 Studentisches Wohnen in Dresden

In der Stadt Dresden befinden sich fiinf Hoch-
bzw. Fachhochschuleinrichtungen, an denen
40.000 Studierende eingeschrieben sind. 35
Prozent der Studierenden haben bereits wah-
rend des Abiturs in Dresden gewohnt, weitere
8 Prozent wohnten vor Beginn des Studiums
im Dresdner Umland.?® Aufgrund ihrer hohen
Zahl bilden die Studierenden eine wichtige
Nachfragergruppe auf dem Wohnungsmarkt.
Fiir Studierende stehen prinzipiell vier unter-
schiedliche Wohnformen zur Verfligung:

Wohnen bei den Eltern
in einer Mietwohnung
zur Untermiete

in einem Wohnheim.

Bei den Eltern — dem so genannten ,Hotel
Mama' — wohnen 18 Prozent aller Studieren-
den. Rund zwei Drittel sind Nachfrager auf
dem privaten Wohnungsmarkt. Davon leben
knapp die Hélfte in einer Wohngemeinschaft,
jeweils ein Viertel allein bzw. mit dem Partner
in einer Mietwohnung. Nur 1 Prozent aller
Studierenden wohnt zur Untermiete. Mieter in
einem Wohnheim sind 16 Prozent der Studie-
renden.”

Seit Anfang der 1990er Jahre hat sich der

Anteil der Studierenden, die in Studenten-
wohnheimen leben, stetig verringert. In den
Wohnheimen des Studentenwerkes werden
insgesamt 6.200 Plétze in 5.900 Zimmern an-
geboten. Auch wenn die Zahl der Wohnheim-
pldtze abgenommen hat, so hat sich doch im
Gegenzug deren Qualitat bestindig verbessert.
Etwas mehr als die Halfte der Zimmer befindet
sich inzwischen in sanierten Wohnheimen,
95 Prozent der Zimmer sind Ein-Personen-
Zimmer bzw. Apartments fiir eine Person.®
Der Trend weg vom Wohnheim in die eigene
Wohnung — ob allein, mit Partner oder in einer
WG — wird sich auch in den ndchsten Jahren
fortsetzen. Ein wesentlicher Grund dafiir ist si-
cher der in Dresden bestehende Mietermarkt
mit recht moderaten Mietpreisen. Im Mittel
gibt ein Student im Monat 200 Euro fiir die
Warmmiete seiner Wohnung aus.”

Die Wohnstandorte der Studierenden sind
nicht gleichmaBig iber das Stadtgebiet ver-
teilt. Den hdchsten Anteil an Studierenden
gibt es im Stadtteil AuBere Neustadt, in dem
rund 28 Prozent der erwachsenen Bewoh-
ner Studierende sind.* Weitere Quartiere mit
Studentenanteilen von (iber 10 Prozent sind
die Leipziger Vorstadt und Pieschen (16 Pro-
zent), die Stadtteile Stidvorstadt / Zschertnitz
(12 Prozent), Cotta, Lobtau (11 Prozent), Co-
schitz/Plauen (11 Prozent) sowie die Innere
Altstadt und Friedrichstadt (10 Prozent).*

28 Die Daten beziehen sich auf die TU Dresden an der
35.000 der 40.000 Studierende eingeschrieben sind. TU
Dresden 2006.

29 Eigene Schatzung fiir das Jahr 2005 auf Basis der 17.
Sozialerhebung des Studentenwerkes Dresden, Erhe-
bungszeitraum 2003

30 Studentenwerk Dresden 2006

31 Studentenwerk Dresden 2004, S. 93 — Wohnwunsch
zum Erhebungszeitpunkt 2003; Mietpreise S.89

32 Erhebung TU Dresden, Institut fiir Geographie 2005

33 Daten der KBU 2005 auf Basis zusammengefasster
Stadtteile



4 Wohnungsmarktprognose und Bauplanungen

4.1 Bevilkerungsprognose

Die von der Kommunalen Statistikstelle der
Stadt Dresden berechnete Bevdlkerungspro-
gnose fiir die Landeshauptstadt geht von einer
positiven Entwicklung der Einwohnerzahl bis
zum Jahr 2020 aus. Basis fiir die gesamtstdd-
tische Prognose ist der Bevdlkerungsbestand
vom 27.07.2006. Die prognostizierte Bevolke-
rungsentwicklung basiert auf den Annahmen,
dass:

die Geburtenzahlen noch bis 2010 zuneh-
men, dann aber aufgrund der geburten-
schwachen Jahrgdnge der Nachwendezeit
wieder riicklaufig sind,

die Zahl der Gestorbenen aufgrund der
Uberalterung bis 2020 zunehmen wird,

der Suburbanisierungsdruck weitgehend
abgebaut ist und {iber den gesamten Pro-
gnosezeitraum jahrlich ein positiver Wan-
derungssaldo gegeniiber dem Umland be-
stehen wird,

die stabilen Wanderungsgewinne aus an-
deren Regionen Sachsens und Ostdeutsch-
land bis 2020 bestehen bleiben,

eine negative Wanderungsbilanz mit den
Alten Bundeslandern bestehen bleibt und
es zu keinem bedeutenden Zuzug aus 0st-
lichen Ldndern und dem anderen Ausland
kommen wird.

Alle maBgeblichen Einflussfaktoren fiir die Be-
rechnungen wurden von einer Expertengruppe
aus Wissenschaft und Stadtverwaltung erar-
beitet. In der Prognose wird davon ausgegan-
gen, dass die nattirlichen Bevolkerungsverlus-
te durch Zuwanderungsiiberschiisse mehr als
kompensiert werden. Diese Tendenz wird durch
die Entwicklung der letzten Jahre gestiitzt. Bis
zum Jahr 2020 wird eine geringe, aber stetige
Steigerung der Einwohnerzahl auf 508.600
(+4,4 Prozent gegeniiber 2005) erwartet. Die
aktuelle Prognose des Statistischen Landes-

Altersstruktur in Dresden 2005 und 2020

100 -

80 Jahre und &lter
70 bis 79 Jahre

80 +

60 bis 69 Jahre

60

Anteil in %

40 1

31 bis 59 Jahre

20

18 bis 30 Jahre

bis 17 Jahre

2005

amtes Sachsen aus dem Jahr 2002 ging noch
von einer geringeren Einwohnerzunahme fiir
Dresden auf 487.400 Einwohner bis zum Jahr
2020 aus.

Die Altersstruktur der Dresdner Bevolke-
rung wird sich der Prognose zufolge bis zum
Jahr 2020 weiter zu Gunsten der dlteren Be-
wohner verschieben. Es wird prognostiziert,
dass sich das Durchschnittsalter der Dresdner
Bevdlkerung bis 2020 von 42,6 Jahre auf 45,1
Jahre erhéht.

Die starkste anteilige Abnahme wird es in
den Altersgruppen der 18- bis 30-Jahrigen
geben. Ihr Anteil geht von 21 auf 14 Prozent
zuriick; absolut bemisst dies auf 30.000 Ein-
wohner und betrifft insbesondere den Perso-
nenkreis im Haushaltsgriindungsalter.

Eine geringfligige Zunahme verzeichnen
die Altersgruppen der bis 17-Jahrigen sowie
der 31- bis 59-Jdhrigen. Der Anteil und die
Zahl der Haushalte zwischen 60 und 69 Jahre
wird hingegen abnehmen. Die grofte Zunah-
me wird fiir die Gruppen der 70 bis 79 Jahre
alten Personen und die Hochbetagten ab 80

2020

Jahre prognostiziert. Absolut wird fiir 2020
ein Zunahme der ab 70 Jahre alten Einwohner
um 27.000 Personen angenommen.

4.2 Haushaltsprognose

Aufbauend auf der Bevolkerungsprognose der
Landeshauptstadt Dresden wurde die Entwick-
lung der Haushalte fiir 2010, 2015 und 2020
ermittelt. Demnach wird die 2006 bestehen-
de Zahl der Haushalte von 265.200 bis zum
Jahr 2010 auf 272.000 Haushalte zunehmen,
anschlieBend bis 2015 geringfligig auf eine
Haushaltsanzahl von 271.000 zuriick gehen
und schlieBlich bis 2020 wieder leicht auf
272.000 Haushalte ansteigen.

Der Trend der Singularisierung, der vor
allem von den Haushaltsgriindern sowie den
alten und hochbetagten Haushalten getragen
wird, ist nur noch bis 2010 bestimmend.
Danach nimmt der Anteil der Ein-Personen-
Haushalte tendenziell zu Gunsten der Zwei-
Personen-Haushalte leicht ab. Der Anteil der



Prognose der Verteilung der HaushaltsgriBen (Basis 2005) Landeshauptstadt Dresden 2006

Jahr Anzahl der Haushalte
1-Pers.-HH 2-Pers.-HH 3-Pers.-HH 4-Pers.-HH
Zahl Y% Zahl % Zahl % Zahl
2006 125.916 47,5 81.799 30,8 34.287 12,9 18.285
2010 130.000 47,8 84.000 30,9 35.000 12,9 18.000
2015 126.000 46,5 85.500 31,6 35.500 13,1 19.000
2020 126.000 46,3 88.000 32,4 34.750 12,8 18.500

élteren Ein-Personen-Haushalte nimmt zwar
zu, nicht jedoch in dem MaBe, wie die Zahl der
jungen Ein-Personen-Haushalte abnimmt. Di-
ese Entwicklung spiegelt sich auch in der ab-
geleiteten durchschnittlichen HaushaltsgréBe
wider. Von 2006 bis 2015 wird eine Anstieg
der mittleren HaushaltsgréBe von 1,85 Per-
sonen auf 1,87 pro Haushalt prognostiziert.

4.3 Planungen zum Wohnungsabriss und
Stadtumbau Ost

Bis 2009 sehen die Planungen der Stadt Dres-
den vor, weitere ca. 2.000 Wohneinheiten im
Rahmen des Forderprogramms ,Stadtumbau
Ost“ riickzubauen. Ziel ist dabei der Abbau be-
stehender Uberhdnge und die Aufwertung ein-
zelner Stadtteile, beispielsweise durch Griin-
ziige und zusétzliche Freiflaichen. Damit wiirde
sich die bis 2005 bestehende stetige Zunahme
der Riickbauzahlen nicht weiter fortsetzen,
sondern der Abriss auf einem im Vergleich zu
2005 mittleren Niveau stabilisieren.

Die Schwerpunktgebiete des Wohnungs-
riickbaus bilden auch in Zukunft die Plat-
tenbaugebiete Prohlis und Gorbitz mit ihren
Wohnungsbestanden der 1970er und 1980er
Jahre. Die Hauptlast des Wohnungsriickbaus
werden die WOBA Dresden und die Eisen-
bahner-Wohnungsbaugenossenschaft tragen.
Mit der Fortschreibung des Stddtebaulichen
Entwicklungskonzeptes (SEKQ) sollen jedoch
zukiinftig kleinteilige Riickbau- und Aufwer-
tungsgebiete festgelegt werden.

4.4 Wohnungsbaupotenziale

Um den Baulandbedarf durch Angebote im
Stadtgebiet Dresdens abzudecken, wurde
seitens der Stadt eine intensive Standortmo-
bilisierung angestrengt. Insgesamt stehen
potenzielle Bauflachen fiir mindestens 9.000
Wohneinheiten in Eigenheimen zur Verfiigung,
davon:

6.000 Wohneinheiten auf gréBeren Flachen
(ab 0,5 ha bzw. mehr als 5 Bauplatze),

2.500 Wohneinheiten in Bauliicken und
500 Wohneinheiten auf Bauplatzen in inte-
grierten innerstadtischen Lagen flr alter-
native Eigentums- und Wohnformen.

Dariiber hinaus gibt es ein Fldchenpotenzial
zur Schaffung von ca. 12.000 Wohneinheiten
in Mehrfamilienhdusern, davon

3.800 auf gréBeren Flachen und
8.200 in Baullicken.

Das Wohnungsbaupotenzial auf gréBeren
Flachen weist eine unterschiedliche zeitliche
Verfiigbarkeit auf. Fiir eine kurzfristige Rea-
lisierung von WohnungshaumaBnahmen ste-
hen Flachen fiir rund 2.100 Wohneinheiten auf
Einfamilienhausstandorten und 1.800 Wohn-
einheiten auf Mehrfamilienhausstandorten
zur Verfligung. Diese Flachen sind bereits voll
erschlossen und z. T. mit abgeschlossenen
Baugenehmigungen ausgestattet. Aufgrund
der einfachen ErschlieBbarkeit sind mittelfris-
tig weitere 1.700 Wohneinheiten auf Eigen-
heimstandorten und 1.300 Wohneinheiten auf
Mehrfamilienhausstandorten verfiighar. Dar-
iber hinaus besteht die Mdglichkeit bei Be-
darf auf weiteren gréBeren Fldichen nochmals
2.200 Wohnungen auf Einfamilienhausstand-
orten und 700 Wohnungen auf Mehrfamilien-
hausstandorten zu realisieren.

Neben diesem Wohnungbaupotenzial auf
groBeren Flachen bestehen nach Angaben
des jahrlich verdffentlichten Baulandkatasters
des Stédtischen Vermessungsamtes Bauland-
reserven (Bauliicken im Bestand) fir weitere
10.700 Wohneinheiten, davon 2.500 in Einfa-
milienhdusern und 8.200 in Mehrfamilienhdu-
sern.

Innerstéadtische Wohnungsbaupotenziale
und Strategien

In Dresden wurden seit 1990 etwa zwei Drit-
tel des Wohnungszuwachses durch Neubau-
maBnahmen realisiert, wahrend wertvolle
innerstddtische Areale — vornehmlich der
westliche Innenstadtrand — kaum an Entwick-

>4-Pers.-HH Summe
% Zahl %
6,9 4.904 1,8 265.191
6,6 5.000 1,8 272.000
7,0 5.000 1,8 271.000
6,8 4.750 1,7 272.000

lungen partizipieren konnten. Im Rahmen des
Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der
Stadt Dresden wurde ein rdumliches Leitbild
zum Stadtumbau erarbeitet, dessen Ziel es
ist, die Innenentwicklung gegeniiber der Au-
Benentwicklung zu starken. Damit sollen eine
stdrkere funktionale Dichte und Vielfalt inner-
halb Dresdens erzielt, Brachflachen fiir neue
Nutzungen revitalisiert und weitere Suburba-
nisierungstendenzen abgemildert werden.

Zur Umsetzung dieser Ziele wurden mehre-
re Strategien entwickelt:

Modifizierung von Bebauungsplanen, die
sich seit den friihen 1990er Jahren im Plan-
verfahren befinden und Planungsziele der
Wohnstandortentwicklung  (vornehmlich
Geschosswohnungsbau) beinhalten, die
sich heute sowohl aus stadtplanerischer
Sicht als auch aufgrund der Wohnungs-
marktlage nicht mehr verwirklichen lassen
Schaffung neuer bedarfsgerechter Ange-
bote fiir EigentumsmaBnahmen auf vor-
nehmlich gebrauchten innenstadtnahen
Flachen und in integrierten Wohngebieten
Erstellung einer Standortdatenbank der
gr6Beren Fldchenpotenziale des Woh-
nungsbaus mit Standortlisten, Standort-
passen und Ubersichtskarten®
Verbesserung der Zusammenarbeit mit
Bautrdgern und privaten Interessenten, die
EigentumsmaBnahmen in innerstédtischen
Lagen und integrierten Wohngebieten pla-
nen

Abbau  struktureller
RiickbaumaBnahmen

Leerstinde durch

Bereits 2003 wurden auf einer gréBeren Brach-
flache in der Slidvorstadt Ost das Lukasareal
als urbanes Wohnquartier mit 39 Reihen- und
4 Stadthdusern errichtet. Diese Form der
Wohneigentumsbildung im innerstédtischen
Bereich unterstiitzt die Stadt Dresden seit An-
fang 2006 mit Hilfe eines neu eingerichteten
stadtischen  Wohnbauflachenmanagements.

34 Informationen unter: http://www.dresden.de/stadtplan
— Themenstadtplan — Thema: Wohnungsbaustandorte



Dessen Ziel ist die Bereitstellung von Bera-
tungsleistungen und Férdergeldern aus Woh-
nungsbau- und Stidtebauférderung fiir Bau-
herrenprojekte, Genossenschaftsgriindungen
und Wohnprojekte. Ende 2006 befanden sich
u. a. vier individuelle Wohnprojekte in Vorbe-
reitung und Planung:

in der Wilsdruffer Vorstadt auf dem Schiit-
zenplatz (ca. 70 WE)

im Sanierungsgebiet Hechtviertel auf der
KiefernstraBe (ca. 60 WE)

im Weiterentwicklungsgebiet Johannstadt
auf der BlumenstrafBe (ca. 20 WE)

im Sanierungsgebiet Friedrichstadt auf der
VorwerkstraBe (ca. 15 WE).

Neubauplanungen

Schwerpunkt der Neubauplanungen in Dres-
den bildet der Eigenheimsektor. Ziel ist es,
die Eigentiimer- und Eigennutzerquote von
Wohnraum in Dresden weiter zu erhéhen und
Abwanderungen ins Umland zu verhindern.
Die NeubaumaBnahmen sollen sich auf Fla-
chen konzentrieren, bei denen bestehende Be-
bauungsplidne modifiziert oder Brachflachen
revitalisiert wurden. Anderungsverfahren im
Geschosswohnungsbau zu Gunsten einer
Eigenheimbebauung in der Stadt betreffen
vornehmlich randstidtische Quartiere, z. B.
in GroBluga, Nickern, Briesnitz, Omsewitz,
Klotzsche aber auch integrierte Quartiere in
Dresden-Neustadt. Hierbei soll es zu einer
absoluten Reduzierung des Geschosswoh-
nungsbhaus von ca. 5.300 Wohneinheiten auf

ca. 900 Wohneinheiten und einer Erhéhung
der Eigenheime von ca. 450 auf (iber 1.500
Wohnbaustandorte kommen.*® Im Zusam-
menhang mit der Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Dresden, der
2007 im Vorentwurf vorliegen soll, werden
die ausgewiesenen Wohnbauflachen und Rah-
mendaten fiir den Wohnungsneubau aufgrund
sich gewandelter Ausgangsbedingungen neu
diskutiert werden.

Modernisierungs- und Umbauplanungen

Die Sanierung von Altbaubesténden wird trotz
entspannter Marktlage fortgesetzt. Zu den
bevorzugten Sanierungsobjekten zédhlen vor
allem Wohngebdude in Sanierungsgebieten
und attraktiven stddtischen Lagen, aber auch
Siedlungsbauten der 1920er Jahre in ein-
fachen Wohnlagen werden saniert (z. B. 230
Wohnungen in der Siedlung der Heimstat-
tengesellschaft Sachsen — Teplitzer/Dohnaer
StraBe).

Des Weiteren hat die Stadt Dresden ein
groBes Interesse an Modernisierungs- und
UmbaumaBnahmen, die mit der Schaffung
altengerechter bzw. barrierefreier Wohnan-
gebote verbunden sind. MaBnahmen dieser
Art k6nnen zwar nicht mit Fordermitteln, aber
zumindest durch Beratungsleistungen unter-
stiitzt werden.

4.5 Wohnungsbedarf

Ausgehend von der Haushaltsprognose ldsst

Prognostizierte Verteilung der WohnungsgroBen fiir 2010 (Basis 2005)

sich mittels eines vereinfachten Modells der
zeitnahe Wohnungsbedarf, gegliedert nach
der WohnungsgréBenstruktur, bis zum Jahr
2010 abschéatzen. Die Ausgangsbasis bildet
der Wohnungsbestand im Jahr 2005 (293.619
WE) und dessen Differenzierung auf die ver-
schiedenen GréBenklassen. Die Prognose be-
ruht auf folgenden Annahmen:

jahrliche Neubautétigkeit von 650 Wohn-
einheiten (Neubau und Um-/Ausbau),
jahrliche  Riickbautatigkeit von 1.000
Wohneinheiten in  Mehrfamilienhdusern
von der alle WohnungsgroBenklassen be-
troffen sein werden (im Jahr 2005 betrug
der Riickbau 1.400 Wohneinheiten, von
2007 bis 2009 ist jedoch nur noch der
Riickbau von rund 2.000 Wohneinheiten
geplant) und

stabil bleibende Verteilung der Wohnungen
auf die GroBenklassen (2005 lagen die
Anteile bei: 1-Raum-WE 10,9 Prozent; 2-
Raum-WE 33,6 Prozent; 3-Raum-WE 35,8
Prozent; 4-Raum-WE 13,7 Prozent; mehr
als 4-Raum-WE 6,0 Prozent).

Da eine exakte Zuordnung der Haushalte zu
einer bestimmten WohnungsgrdBe statistisch
nicht mdglich ist, wurde zur Erarbeitung der
folgenden Bilanz davon ausgegangen, dass
die Anzahl der im Haushalt lebenden Personen
der Anzahl der R&ume in der Wohnung ent-
spricht. AuBerdem wurde die Anzahl marktre-
levanter Ein-Personen-Haushalt um den Anteil
Lunechter Haushalte” korrigiert, die beispiels-
weise durch Wohngemeinschaften, Haushalte
mit erwachsenen Kindern oder die Lebensge-

Jahr Anzahl der Wohnungen
1-Raum-WE 2-Raum-WE 3-Raum-WE 4-Raum-WE > 4-Raum-WE Summe
2005 31.959 98.592 105.053 40.319 17.696 293.619
2010 31.500 97.000 104.000 40.000 17.500 290.000
Prognose der Verteilung markirelevanter Haushalte nach Haushaltsgrifie in 2010
Jahr Anzahl der Haushalte
1-Pers.-HH 2-Pers.-HH 3-Pers.-HH 4-Pers.-HH >4-Pers.-HH Summe
2005 107.000 81.000 35.000 19.000 5.000 247.000
2010 112.000 84.000 35.000 18.000 5.000 254.000
Abgeleiteter (rein rechnerischer) Bedarf (-) bzw. Uberschuss (+) an Wohnungen, gerundet
Jahr 1-Raum-Whg. 2-Raum-Whg. 3-Raum-Whg. 4-Raum-Whg. > 4-Raum-Whg. Summe
2005 - 75.000 +18.000 +70.000 +21.000 +13.000 +47.000
2010 - 80.000 +13.000 +69.000 +22.000 +12.000 +36.000



meinschaften Erwachsener mehrfach in die
Statistik eingehen, wodurch sich eine rechne-
risch geringere Haushaltszahl ergibt.

Deutlich wird, dass in der Bilanz das Woh-
nungsangebot in fast allen Wohnungsgro-
Benklassen weiterhin gréBer sein wird als die
Wohnungsnachfrage. Der strukturelle Woh-
nungsleerstand wird demnach auch mittelfris-
tig bestehen bleiben und die Marktentwicklung
in Dresden wesentlich prégen. Auch iiber das
Jahr 2010 hinaus ist mit einem Fortbestand
eines (berdurchschnittlichen  Wohnungs-
leerstandes zu rechnen. Angenommen wird,
dass aufgrund der RiickbaumaBnahmen die
Lagen mit konzentrierten Wohnungsleerstén-
den reduziert werden und sich eine stérkere
Verteilung der Wohnungsleerstinde iiber das
Stadtgebiet und die Eigentiimergruppen erge-
ben wird.

Der fiir einzelne WohnungsgréBen ermit-
telte Bedarf bzw. Uberschuss kann auf Grund
der getroffenen Annahmen lediglich als Orien-
tierung dienen. Er verteilt sich unter der zu-
sétzlichen vereinfachenden Annahme, dass die
Zahl der in einem Haushalt lebenden Personen
mit der Raumzahl der Wohnung einhergehen,
sehr unterschiedlich iiber die Wohnungsgro-
Benklassen. Ein hoher Bedarf wire demnach
flir 1-Raumwohnungen auszumachen. Alle
anderen GroBenklassen sind durch ein Uber-
angebot gekennzeichnet, das im Bereich der
3-Raumwohnungen am groBten ist. Die An-
gebotsstruktur wird jedoch in Bezug auf den
Wohnungs- und Gebdudetyp, die Wohnlage,
die WohnungsgréBe und -ausstattung etc.
nicht in vollem Umfang mit der Bedarfsstruk-
tur dibereinstimmen.

Nachfrage nach Wohneigentum

Wie Biirger- und Expertenumfragen ergeben
haben, wird die Nachfrage nach Wohneigen-
tum in den kommenden Jahren stabil bleiben.
In den vergangenen zwei Jahren wurden im
Mittel ca. 680 Eigenheime pro Jahr in der
Stadt errichtet. Aus den Ergebnissen der
Kommunalen Biirgerumfrage 2005 wurde
unter Berticksichtigung der Einkommensver-
héltnisse und der Trends der Bauentwicklung
bis 2020 ein Bedarf an Eigenheimen fiir rund
7.000 Haushalte geschdtzt, was einer mittle-
ren jahrlich Neubauzahl von 500 Eigenheimen
entspricht.

Die bestehenden Wiinsche nach Eigentums-
wohnungen in Mehrfamilienhdusern kdnnen
aus dem Bestand oder Neubau von Geschoss-
wohnungen gedeckt werden.

Der Anteil an selbstgenutztem Wohneigentum
wird sich von zur Zeit 13 Prozent nur sehr
langsam weiter erhéhen und erst langfristig

an das Niveau vergleichbarer westdeutscher
Stidte wie Dortmund mit rund 22 Prozent an-
nahern.

Nachfrage nach Geschosswohnungsbau

Die Nachfrage nach zusétzlichem Geschoss-
wohnungsbau ist gegenwadrtig aufgrund
des erheblichen Uberangebotes gering. Der
Neubau von Mehrfamilienhdusern wird sich
dementsprechend auch in den néchsten Jah-
ren nur auf niedrigem Niveau vollziehen. Er
konzentriert sich vor allem auf Baullicken in
attraktiven, marktfdhigen Lagen mit hohem
Wohnwert wie beispielsweise in der Innen-
stadt, in der Neustadt und in den elbnahen
Gebieten des Dresdner Ostens.

35|nformationsvorlage des Ausschusses Stadtentwicklung
und Bau (Dresden). 25.10.2006.



5 Der Dresdner Wohnungsmarkt im Vergleich

Strukturdaten der Stadt Dresden und des Dresdner Wohnungsmarktes im Vergleich

Bremen Hannover Stuttgart Leipzig Dresden  Trend fiir Dresden
Einwohner 546.852° 515.729° 592.028° 502.651° 495.181°
Haushalte 293.200° 281.000* 303 044° 290.100° 264.700°
Arbeitslosenquote 15,4%° 14,1%° 9,9%?° 20,8%° 15,0%°
Bedarfsgemeinschaften* 43.783° 64.585° 23.256° 51.932° 36.585°
Leistungsempfanger SGB II* 78.671° 119.026° 41.489° 85.707° 60.275°
...davon Arbeitslosengeld II* 56.803° 85.701° 29.967° 66.747° 46.934°
...davon Sozialgeld* 21.868° 33.325° 11.522° 18.960° 13.341°
Umziige k.A. 8,4%° 7,3%° 10,2%° 9,5%"°
Zahl der Wohnungen 286.419° 286.885° 292.359" 316.027° 293.600°
Anteil HH in Eigenheimen™* 13%° 11%° 12%° 10%* 10%°
Anteil HH in Eigentumswhg.** 23%° 12%° 16%° k.A. 4%°
durchschn. WohnungsgroBe 77 m2/\Wg.° 74 m2/\Wg. 99,7 m¥Wg.* k.A. 68,7 m¥Wg®
Wohnfldchenverbrauch 40,1 m#/pP® 41,1 m?/pP* 36,7 m2/P* 42,1 m2/P* 36,2 m?/P®
Baugenehmigungen fiir Wohnungen im Neubau 1.192° 718> 1.773¢ 1.146¢ 687°
Wohnungsfertigstellungen 1.160° 937¢ 1.187¢ 881° 617°
Wohnungsleerstand k.A. 3,2%* 0%* 14,0%° 15,9%?°
Mietpreis Geschosswohnungsbau™** 5,58 Euro/m2® 5,56 Euro/m?2® 8,49 Euro/m2® 4,96 Euro/m2¢ 5,02 Euro/m?®
Preis Baugrund Eigenheime ** 180 Euro/m2® 180 Euro/m2® 600 Euro/m2¢ 100 Euro/m2¢ 130 Euro/m?2°®
Preis Baugrund Eigenheime Bestand™** 240 Euro/m2® 250 Euro/m2°® 480 Euro/m2® 180 Euro/m2® 190 Euro/m2°®
Preis Eigentumswohnung im Neubau** 1.800 Euro/m2°® 2.800 Euro/m2¢ 2.800 Euro/m2° 1.600 Euro/m2® 1.900 Euro/m2 ¢

Preis Eigentumswohnung im Bestand™*

1.100 Euro/m2®

1.150 Euro/m2©

1.800 Euro/m2® 900 Euro/m2°¢

1.050 Euro/m2 ¢

Hinweise zur Tabelle:
* Daten von 2003

Wohnungsmérkte weisen immer eine lokale
Spezifik auf, die sich u. a. aus der besonde-

nungssituation in Stuttgart 2004/2005.
Stuttgart.

ren Baugeschichte der Stddte, den lokalen *Daten von 2004 Leipzig:  Stadt Leipzig 2005: Kleinraumiges Mo-
Wirtschaftsstrukturen sowie Unterschieden ° Daten von 2005 nitoring des Stadtumbaus in Leipzig.
in den stadtpolitischen Strategien und Ent-  ° Daten von 2006 Monitoringbericht 2005. Leipzig.
scheidungen ergeben. Dennoch ist es auf-  Quellen fiir den Stadtevergleich: Stadt Leipzig 2005: Kleinrdumiges Mo-
schlussreich, die Entwicklung des Dresdner Bremen: Statistisches Jahrbuch 2006, nitoring des Stadtumbaus in Leipzig.
Wohnungsmarktes auf einem allgemeineren Statistische Berichte 2006 (aktuell) Wohnungsbarometer 2005. Leipzig.
Niveau und im Vergleich mit anderen Stddten HVB expertise 2005 Stadt Leipzig 2007: Kleinrdumiges Mo-
ginzuschatzen. Um diesen Vergleich zu er- Hannover: LH Hannover 2006: Kleinrdumige Ana- nitoring des Stadtumbaus in Leipzig.
moglichen, wurden ausgewdhlte Kennziffern lyse des Wohnungsmarktes der Landes- Monitoringbericht 2006. Leipzig.
der Wohnungsmarktentwicklung fiir Dresden hauptstadt Hannover. Hannover. sowie: * Bundesagentur fiir Arbeit 2007
und vier weitere deutsche Stddte ahnlicher bei Leistungen nach SGB 11 & XII sowie ** LBS 2006 — bei Preisangaben hau-
GréBenordnung zusammengestellt. Arbeitslosigkeit Datengrundlage der Re- figster Wert
gion Hannover *** Empirica 2006, Daten flir das erste
Stuttgart: LH Stuttgart 2006: Bericht zur Woh- Quartal 2006
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