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Vorbemerkung

Mit dem Wohnungsmarktbericht der Landeshauptstadt Dresden 2009
liegt die dritte Ausgabe des seit 2004 erscheinenden Berichtes vor.

Ziel des Wohnungsmarktberichtes ist es, den Akteuren des Dresdner
Wohnungsmarktes, den Eigentumern, Investoren und Mietern sowie
Entscheidungstragern in Politik und Stadtverwaltung eine einheitliche
Datengrundlage fur die Bewertung der aktuellen und zukunftigen Ent-
wicklung des Dresdner Wohnungsmarktes zur Verfugung zu stellen.

Mit der Neuerstellung des Wohnungsmarktberichtes wurden auch ei-
nige Anderungen beim Aufbau und den Inhalten vorgenommen. Am Be-
ginn des Wohnungsmarktberichtes steht erstmals ein Einleitungskapitel,
welches den Leser mit den Datenquellen und den raumlichen Differen-
zierungen im Bericht vertraut macht. Inhaltlich erweitert wurde der Woh-
nungsmarktbericht um Aussagen uber die bisher erkennbaren Folgen
der Privatisierung des kommunalen Wohnungsunternehmens WOBA
DRESDEN. Neu ist auch die raumliche Erweiterung des Wohnungs-
marktberichtes. Erstmals wurden Uiber das Stadtgebiet Dresden hinaus
wohnungsmarktbezogene Daten fur Gemeinden des nahen Umlandes
von Dresden zusammengetragen und vergleichend ausgewertet.

Der vorliegende Bericht wurde im Auftrag der Landeshauptstadt
Dresden von der Technischen Universitat Dresden, Professur Allgemei-
ne Wirtschafts- und Sozialgeographie, erstellt.

Dresden, Dezember 2009



1 Datengrundlagen und raumliche Differenzierung

1.1 Datengrundlagen

Die verwendeten Zahlenangaben beziehen
sich in den meisten Fallen auf den Datenstand
von Ende 2008. Die Datengrundlage des Woh-
nungsmarktberichtes bilden im Wesentlichen
Informationen der Stadtverwaltung Dresden
und der Technischen Universitat Dresden. Die
wichtigsten Datengrundlagen sind:

die Statistischen Berichte der Kommunalen
Statistikstelle Dresden (KST),

die Kommunale Burgerumfrage 2007

(KBU 2007),

der Dresdner Mietspiegel 2008 (MSP 2008)
sowie

der Grundstlcksmarktbericht Dresden

1. Januar 2009 (GSMB 2009).

Zu den von der Kommunalen Statistikstelle
Dresden Ubernommenen Daten zur Woh-
nungsmarktentwicklung zahlen Angaben zur
Nachfrageentwicklung (Geburten, Sterbefalle,
Wanderungen, Altersstruktur, Sozialstruktur,
Haushalte), zur Angebotsentwicklung (Ge-
baude- und Wohnungsbestand, Bautatigkeit,
Ruckbau) und zum Wohnungsleerstand. Die
statistischen Daten werden auch separat in
jahrlichen Berichten, den sogenannten Statis-
tischen Mitteilungen, verbffentlicht.

Die Kommunale Burgerumfrage ist eine Be-
wohnerbefragung der Landeshauptstadt Dres-
den, die etwa alle zwei Jahre durchgefuhrt wird.
An der auf einer Zufallsstichprobe beruhenden
postalischen Befragung vom September 2007
nahmen insgesamt 6.988 Dresdner Burger teil.
Zur Stichprobe zahlten die mit Hauptwohnsitz
in Dresden gemeldeten Personen im Alter von
16 bis 79 Jahren. Gegenstand der Erhebung
waren neben sozialstatistischen Merkmalen
Fragen zu den Wohnverhaltnissen, zur Wohn-
zufriedenheit, zu den Umzugswinschen und
-motiven sowie zu Planen zur Bildung von

Wohneigentum. Die Ergebnisse der KBU wur-
den in einer Broschire der Landeshauptstadt
Dresden verbffentlicht.

Beim Dresdner Mietspiegel 2008 handelt
es sich um die Fortschreibung des qualifi-
zierten Mietspiegels von 2006. Grundlage fur
die Fortschreibung waren 1.828 Mietfalle, die
gleichzeitig mit der Kommunalen Burgerumfra-
ge im September 2007 erhoben und von der
Technischen Universitat Dresden, Professur
Allgemeine Wirtschafts- und Sozialgeographie,
ausgewertet wurden. Die Verbffentlichung er-
folgt in Form des sogenannten Tabellenmiet-
spiegels, in dem nach den mietpreisbildenden
Merkmalen Wohnlage, WohnungsgroBe, Bau-
alter und Ausstattung differenziert wird.

Eine weitere bedeutsame Datenquelle ist
der Grundstucksmarktbericht Stand 1. Ja-
nuar 2009 vom Gutachterausschuss fur die
Ermittlung von Grundstickswerten in der
Landeshauptstadt Dresden. Der Bericht enthalt
Daten Uber Immobilienverkaufe im Jahr 2008
und basiert auf der Auswertung der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses. Der
Grundstucksmarktbericht erscheint jahrlich.

Zusatzlich zu diesen Datenquellen wurden
fur die Erstellung des Wohnungsmarktberich-
tes weitere interne Datensammlungen der
Amter der Stadt Dresden und aktuelle wis-
senschaftliche Erhebungen ausgewertet sowie
eigene Berechnungen vorgenommen.

1.2 Raumliche Differenzierung der Daten

Fur die raumliche Differenzierung der Aussa-
gen wurden vier unterschiedliche territoriale
Gliederungen verwendet. Die wichtigste und
kleinteiligste Raumdifferenzierung stellen die
64 statistischen Stadtteile dar. Die seit 1992
gultige Abgrenzung der Teilraume wurde von
der Kommunalstatistik vorgenommen und
orientiert sich an historischen Flurgrenzen und

baulichen Gegebenheiten. Die GroBe der sta-
tistischen Stadtteile liegt im Mittel bei 5 Hektar
und 7.800 Einwohnern.



Ortsamtsbereich Altstadt

01 Innere Altstadt

02 Pirnaische Vorstadt

03 Seevorstadt-Ost/GroBer Garten

04 Wilsdruffer Vorstadt/Seevorstadt-West
05 Friedrichstadt

06 Johannstadt-Nord

07 Johannstadt-Sud

Ortsamtsbereich Neustadt
11 AuBere Neustadt

12 Radeberger Vorstadt

13 Innere Neustadt

14 Leipziger Vorstadt

15 Albertstadt

Ortsamtsbereich Pieschen

21 Pieschen-Sud

22 Mickten

23 Kaditz

24 Trachau

25 Pieschen-Nord/Trachenberge

Ortsamtsbereich Klotzsche
31 Klotzsche

32 Hellerau/Wilschdorf

33 Industriegebiet Klotzsche
34 Hellerberge

Ortschaften Weixdorf, Langebruck,
Schonborn
35 Weixdorf

36 Langebriick/Schonborn

Ortsamtsbereich Loschwitz
41 Loschwitz/Wachwitz

42 Bihlau/WeiBer Hirsch

43 Hosterwitz/Pillnitz

44 Dresdner Heide

Ortschaft Schonfeld-WeiBig
45 WeiBig

46 Gonnsdorf/Pappritz

47 Schonfeld/Schullwitz

Ortsamtsbereich Blasewitz
51 Blasewitz

52 Striesen-Ost

53 Striesen-Sud

54 Striesen-West

55 Tolkewitz/Seidnitz-Nord
56 Seidnitz/Dobritz

57 Gruna

Ortsamtsbereich Leuben
61 Leuben

62 Laubegast

63 Kleinzschachwitz

64 GroBzschachwitz

Ortsamtsbereich Prohlis
71 Prohlis-Nord

72 Prohlis-Sud

73 Niedersedlitz

Dresden

Dresden.
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§|| Landeshauptstadt

Dresden
Statistische Stadtteile in
Dresden

m— E|be

D Statistische Stadtteilgrenze

E] Stadtgrenze Dresden

Gebiete ohne Datenerhebung
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Kartographie: Petroschka, Glatter 2009
Datengrundlage: Stadtplanungsamt
Dresden; ATKIS® VG250, © Bundesamt fur
Kartographie und Geodasie 2005

74 Lockwitz

75 Leubnitz-Neuostra
76 Strehlen

77 Reick

Ortsamtsbereich Plauen
81 Siidvorstadt-West

82 Sudvorstadt-Ost

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

86 Plauen

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

Ortsamtsbereich Cotta

91 Cotta

92 Lbdbtau-Nord

93 Lbbtau-Sud

94 NauBlitz

95 Gorbitz-Sud

96 Gorbitz-Ost

97 Gorbitz-Nord/Neu-Omsewitz
98 Briesnitz

Ortschaften Gompitz/Altfranken
99 Gompitz/Altfranken



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

*  Plattenbaegebied des Stadieds T3
** Piattenbaugebiet des Staddteds 76

In einer dritten raumlichen Differenzierung
wurden fur spezifische Betrachtungen die
statistischen Stadtteile Dresdens zu vier
Distanzringen zusammengefasst. Diese Form

KBU zusammengefasst. Diese von der Kom-
munalen Statistikstelle Dresden vorgenommen
Aggregation orientiert sich an den Bau- und

der raumlichen Gliederung ermoglicht es, in

anschaulicher und leicht nachvollziehbarer

Weise, ausgewahlte Kennziffern bezuglich
ihrer raumlichen Tendenzen der Konzentration

Siedlungsstrukturen (LH Dresden 2007: KBU).

Dresden.

Stadtraume und statistische
Stadtteile in Dresden

Landeshauptstadt
Dresden

Gebiet (Ortsamt - Differenzierung)

01  Altstadt - 26er Ring, Friedrichstadt

02  Altstadt - Johannstadt

03  Neustadt - Innere und AuBere Neustadt

04  Neustadt / Pieschen — Leipziger Vorstadt, Pieschen

05 Pieschen - Kaditz, Mickten Trachau

06  Klotzsche — Ortsamt Klotzsche und nordliche
Ortschaften

07  Loschwitz — Ortsamt Loschwitz und Schonfeld-WeiBig

08 Blasewitz - Blasewitz, Striesen

09  Blasewitz - Tolkewitz, Seidnitz, Gruna

10 Leuben - Ortsamt Leuben

11 Prohlis - Prohlis, Reick

12 Prohlis — Niedersedlitz, Leubnitz, Strehlen

13  Plauen - Sudvorstadt, Zschertnitz

14 Plauen — Mockritz, Coschiitz, Plauen

15  Cotta — Cotta, Lobtau, NauBlitz, Dolzschen

16 Cotta — Gorbitz

17 Cotta - Briesnitz und westliche Ortschaften

01  Nummer des Stadtraumes
o1 Nummer des statistischen Stadtteils
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Kartographie: Petroschka, Glatter 2009

Datengrundlage: KST Dresden; Stadtpla-
nungsamt Dresden

oder Dispersion darzustellen. Sehr gut lassen
sich damit beispielsweise Fragen zu Trends
der Reurbanisierung bzw. Suburbanisierung
diskutieren.

Dresden.

Landeshauptstadt
Dresden

Raumliche Gliederung
Dresdens
nach Distanzringen

Distanzring
- Zentrum
Innerer Ring
Mittlerer Ring

AuBerer Ring

Elbe
Statistische Stadtteilgrenze
Stadtgrenze Dresden
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Kartographie: Petroschka, Glatter 2009
Datengrundlage: Stadtplanungsamt
Dresden; ATKIS® VG250, © Bundesamt fur
Kartographie und Geodasie 2005



Zur Darstellung der Wohnungsmarktregion das ,nahe Umland* erweitert. Das nahe Umland  sowie MeiBen, Coswig und Weinbdhla.

wurde der raumliche Bezug Uber das Stadtge- umfasst neunzehn Gemeinden: die sechzehn
biet der Landeshauptstadt Dresden hinaus auf — unmittelbaren Nachbargemeinden Dresdens

Landkreis Bautzen

o L] - Landkreis Schsische Schweiz-Osterzgebirge

~g
AP

Landeshauptstadt
Dresden

Nahes Umland Dresdens

- Nahes Umland

Stadtgebiet Dresden

I:l Gemeindegrenze
I:I Kreisgrenze
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Kartographie: Petroschka, Mally 2009
Datengrundlage: ATKIS® VG250, © Bun-

desamt fur Kartographie und Geodasie
2005




2 Wohnungsnachfrage

2.1 Bevolkerungsentwicklung

Dresden wachst. Dresden ist eine der wenigen
GroBstadte in den neuen Bundeslandern, die
eine langerfristig positive Bevolkerungsent-
wicklung aufweisen. Seit 1999 hat die Einwoh-
nerzahl der Stadt in jedem Jahr zugenommen,
bis zum Jahr 2008 um insgesamt 35.500 Per-
sonen bzw. 7,5 %. Das bisherige Maximum des
jahrlichen Zuwachses lag im Jahr 2006 mit ei-
ner Zunahme von fast 9.000 Einwohnern bzw.
1,8 %. Obwohl sich seitdem der Bevolkerungs-
zuwachs wieder abgeschwécht hat, scheint der
Wachstumstrend vorerst ungebrochen.

Trotz dieser erfreulichen Tendenz haben die
Bevolkerungsgewinne der jungeren Vergan-
genheit die Einwohnerverluste der Nachwende-
jahre noch nicht wieder kompensieren konnen:
Auf dem gegenwartigen Stadtgebiet lebten
Ende 2008 gut 3.000 Personen (0,6 %) weniger
als im Jahr 1990. Bezogen auf den fruheren
Gebietsstand (vor den Eingemeindungen von
1997 und 1999) ist die Bevdlkerungszahl Ende
2008 um fast 17.000 Personen (3,4 %) geringer
als Ende 1990, im Vergleich mit dem Jahresen-
de 1989 betragt die Differenz sogar fast 29.000
Personen bzw. 5,7%. Diese Zahlen deuten
darauf hin, dass die Bevbdlkerungsabnahmen
der 1990er Jahre nur Stadtteile des ehema-
ligen Stadtgebietes betroffen haben, nicht
jedoch die spater eingemeindeten Ortschaften.

Der Bevolkerungsrickgang bis 1999 ist
keineswegs nur Abwanderungen — einer ,Ab-
stimmung mit den FuBen® — geschuldet, son-
dern auch hohen Geburtendefiziten (Sterbe-
Uberschissen). Die Wanderungsverluste waren
insbesondere in den Jahren 1989 und 1990 mit
insgesamt rd. 25.000 Personen ausgesprochen
hoch, wahrend das Geburtendefizit in dieser
Zeit weniger als 2.000 Personen betrug. Auch
in den Jahren 1996, 1997 und 1998 verlor Dres-
den mehr Einwohner durch Abwanderungen als
durch natirliche Bevoblkerungsbewegungen;

Einwohnerentwicklung der Stadt Dresden von 1990 bis 2008 zum jeweiligen Gebietsstand
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trotzdem Uberwogen im Zeitraum 1991 bis
1999 insgesamt die Geburtendefizite (21.700)
deutlich die Wanderungsverluste (13.000).

Die Bevolkerungszunahme, die Dresden
seit Ende des letzten Jahrzehnts erfahrt, ist
fast ausschlieBlich auf Wanderungsgewinne
zurick zu fuhren, gleichwohl tragen seit
2006 auch leichte Geburtenuiberschiisse zum
Wachstum bei. Die Einfuhrung der Umzugsbei-
hilfe fur Studierende im Jahr 2001 hat offenbar
einen positiven Beitrag auf die Entwicklung der
Zuzige in die Stadt entfaltet — jahrlich haben
seitdem 2.500 bis 2.800 Studierende Dresden
als ersten Wohnsitz gewahlt.

Bevoblkerungsbewegung - naturliche
Entwicklung

Nachdem unmittelbar nach 1989/90 die Zahl
der Geburten in den Stadten und Regionen
der neuen Bundeslander (so auch in Dresden)
einen schockartigen Einbruch erfuhr, stieg sie
in den Folgejahren allmahlich wieder an. Im
Durchschnitt der neuen Lander ist sie (gemes-
sen an der zusammengefassten Geburtenzif-
fer?) mittlerweile auf dem gleichen Niveau wie
in den alten Bundeslandern.

In Dresden hat sich die Zahl der Geburten
seit der zweiten Halfte der 1990er Jahre ver-
gleichsweise erfreulich entwickelt. Die zusam-
mengefasste Geburtenziffer liegt seitdem (al-
lerdings nur geringfuigig) in den meisten Jahren
Uber dem Durchschnitt der neuen Lander (und
auch uber dem Sachsens, der wiederum ge-
ringfugig hoher ist als der Durchschnitt der
neuen Lander). Da (sowohl in West- wie in
Ostdeutschland) in Kernstadten in der Regel
deutlich unterdurchschnittliche Geburtenhau-
figkeiten festzustellen sind, kann —im Vergleich
der Stadte — von einem recht hohen Geburten-
niveau in Dresden gesprochen werden. Dies
darf jedoch nicht dariber hinweg tauschen,
dass das Geburtenniveau trotz allem so niedrig
ist, dass sich die Elterngenerationen zahlen-
maBig nur zu etwa 2/3 durch ihre Nachkommen
ersetzen.

Im Jahr 2004 wies Dresden erstmals seit
1990 einen annahernd ausgeglichenen Saldo
der naturlichen Bevblkerungsbewegungen auf,
d.h. die Zahl der Geburten entsprach in etwa
der Zahl der Sterbefalle; seit 2006 sind sogar
leichte Geburtenuiberschiisse festzustellen.
Dies ist zum einen auf die oben angesproche-
ne gestiegene Geburtenhaufigkeit zuriick zu
fuhren, zum anderen auf einen Ruckgang der
Zahl der Sterbefalle. Letztere nahm bereits seit
Jahrzehnten relativ stetig ab und liegt seit der
zweiten Halfte der 1990er Jahre relativ stabil
bei knapp unter 5.000 Todesfallen pro Jahr.

Hat sich also die ,Schere“ zwischen Ge-
burten und Sterbefallen in der jungeren Ver-
gangenheit geschlossen, so muss doch damit
gerechnet werden, dass sie sich in absehbarer
Zeit wieder dffnen und erneut ein Geburtende-
fizit auftreten wird. Die gegenwartig positive
natirliche Bevblkerungsbilanz ist auch einem
Altersstruktureffekt geschuldet, d.h. dem Um-
stand, dass sich zurzeit relativ stark besetzte
Frauenjahrgange in dem Alter der hochsten
Reproduktion befinden. Bei einer Geburten-
haufigkeit deutlich unterhalb des Reprodukti-
onsniveaus ist dauerhaft ein Geburtenuber-
schuss oder ein ausgeglichener Saldo der
naturlichen Bevblkerungsbewegungen besten-
falls dann moglich, wenn kontinuierlich junge
Frauen nach Dresden ziehen und in Dresden
Kinder bekommen.

Bevolkerungsbewegung - Wanderungen

Nach den Wanderungsverlusten von 1990 bis
1999 in Hohe von rund 22.500 Einwohnern
(von 1989 bis 1999: 38.300; jew. heutiger
Gebietsstand) hat Dresden seit dem Jahr 2000
wieder Wanderungsgewinne zu verzeichnen.
Diese summieren sich bis einschlieBlich 2008
auf 40.000 Personen. Mit Blick auf diese
positive Wanderungsentwicklung sind sechs
Aspekte bedeutsam:

Erstens flaute die intensive Suburbani-
sierung der 1990er Jahre ab, die mit um-
fangreichen Wanderungen aus der Stadt in
das Stadtumland verbunden war. Der durch
randstadtischen Wohnungsneubau ausge-
loste Suburbanisierungsprozess erreichte
1997 seinen Hohepunkt und ist seitdem
stark rucklaufig. Parallel zum Ruckgang
der Abwanderungen aus der Stadt in das
Umland nahmen die gegenlaufigen Zuziige
aus dem Umland in die Stadt zu. Nach einer
etwa 2000 einsetzenden Phase der Konso-
lidierung mit weitgehend ausgeglichenen
Wanderungssalden zwischen Stadt und
Umland hat Dresden seit dem Jahr 2005
spurbare Wanderungsgewinne aus dem
Umland, die sich bis 2008 auf 6.000 Perso-
nen summieren.

Zweitens nahm die Zahl der Zuzlge aus
anderen sachsischen und ostdeutschen
Gemeinden (ohne Dresdner Umland) starker
zu als die entsprechenden Fortzige. Ebenso
wie bei den Wanderungen zwischen Stadt
und Umland sind es vor allem Angehorige
der Altersgruppe der 18- bis 24-Jahrigen, die
mit ausbildungs- und arbeitsplatzbezogenen
Wanderungsmotiven den uberwiegenden Teil
der Wanderungsgewinne tragen.

Drittens gingen — zumindest phasenweise
- die Fortzuge nach Westdeutschland zu-
ruck, wahrend die entsprechenden Zuzuge
leicht anstiegen. Damit nahmen ab 2002
die Wanderungsverluste aus Ost-West-
Wanderungen deutlich ab, in den Jahren
2007 und 2008 haben sie allerdings wieder
leicht zugenommen. Die Fortziige werden
vornehmlich von Personen im (jungeren)
erwerbsfahigen Alter mit arbeitsplatzbe-
zogenen Wanderungsmotiven getragen.
Bei alteren, vornehmlich im Ruhestand
befindlichen Personen hat Dresden leichte
Wanderungsgewinne aus Wanderungen
zwischen West- und Ostdeutschland.
Viertens hat Dresden fast fur samtliche
Jahre seit 1990 positive Wanderungssal-
den aus Wanderungen zwischen Dresden
und dem Ausland. Seit 2007 sind diese
allerdings — wenn auch in sehr geringem
Umfang — Wanderungsverlusten gewichen.
Finftens (dieser Aspekt ist im Zusammen-
hang mit den beiden erstgenannten zu se-
hen) wird der Wanderungssaldo durch das
Meldeverhalten der Studierenden beein-
flusst. Die Stadt Dresden flihrte, wie bereits
erwahnt, im Jahr 2001 eine Umzugsbeihilfe
fur Studierende ein. Studierende, die sich
als neue Bewohner in Dresden anmel-
deten, erhielten bis 2004 eine einmalige
Zahlung von 500 DM bzw. 250 Euro, seit
2005 wird eine Unterstutzung von 150 Euro
gewahrt. Seit 2001 haben jahrlich 2.500
bis 2.800 Studierende die Umzugsbeihilfe
der Stadt entgegen genommen. Dieser
finanzielle Anreiz hat dazu gefuhrt, dass
sich pro Jahr etwa 800 Studierende mehr
anmeldeten, als vor Einfuhrung der Zah-
lung. Der groBte Teil der Studierenden,
die Dresden als Wohnort wahlen, kommt
aus dem Dresdner Umland und der Region
Ostsachsen.

Sechstens hat die Einfuhrung der Zweit-
wohnungssteuer zum 1. Januar 2006 be-
wirkt, dass eine groBere Zahl von Personen
mit Zweitwohnsitz in Dresden diesen in
den Erstwohnsitz umgewandelt haben. Die
dadurch bewirkte Anderung der Einwohner-
zahl wurde statistisch fur das gleiche Jahr
als Zuwanderung verbucht. Ein Teil der
hohen Zuzuge des Jahres 2006 — und damit
des Wanderungssaldos dieses Jahres — ist
also als statistisches Artefakt zu betrach-
ten.

! Stadtgebiet nach heutigem Gebietsstand

2 Zusammengefasste Geburtenziffer: Zahl der Lebendge-

borenen je 1.000 bezogen auf die weibliche Bevolkerung im
Alter von 15-44 Jahren des jeweiligen Jahres



Wanderungen von und nach Dresden 1990 bis 2008
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Innerstadtische Differenzierung leicht geandert. Der Fokus ist nun starker auf als weniger relevant fur die Typisierung erach-
der Einwohnerentwicklung die Entwicklung in jungerer Zeit gelenkt, wah-  tet werden.

rend eher die Trends der fruihen 1990er Jahre
Im Vergleich der Stadtteile verlief die Einwoh-
nerentwicklung Dresdens in den letzten zwei
Jahrzehnten sehr differenziert. Insgesamt  Folgende sechs Einwohnerentwicklungstypen
kam es nach 1990 zu einer groBflachigen Ent- ~ Werden unterschieden:
dichtung, d.h. einer deutlichen Bevblkerungs-
umverteilung von innerstadtischen und hoch- (1) langjahrige Gewinner (3) spate Gewinner (5) stabilisierte Verlierer
verdichteten Stadtteilen zu randstadtischen
Quartieren. Seit Ende der 1990er Jahre ge-
winnen wieder viele innenstadtnahe Quartiere
Einwohner, wohingegen die Einwohnergewinne 100 100 100
der randstadtischen Quartiere zurlick gingen.
Entsprechend dem gesamtstadtischen Bevol-

kerungswachstum zeigt sich, dass nur noch 1990 2008 1990 2008 1990 2008
wenige Stadtteile anhaltende Bevblkerungs-
ruckgange haben; die bisherigen ,Verlierer*  (2) ehemalige Gewinner (4) Verlierer im Aufschwung (6) langjahrige Verlierer

haben sich tiberwiegend stabilisiert oder sind
in eine Wachstumsphase Ubergegangen.

Um die differenzierte Einwohnerentwicklung /

auf Stadtteilebene zu beschreiben, wurde eine 100 100 100

Typisierung der Stadtteile entsprechend ihrer w \
jeweiligen Einwohnerentwicklung seit 1990
vorgenommen. Diese Typisierung wurde ge-
genuber den letzten Wohnungsmarktberichten

1990 2008 1990 2008 1990 2008



Stadtteile des Typs ,langjahriger Ge-
winner” weisen seit der ersten Halfte
der 1990er Jahre bis zur Gegenwart ste-
tige Einwohnerzunahmen auf. Es handelt
sich Uberwiegend um zentrumsferne bis
randstadtische Stadtteile. Mit Uber 150 %
Zunahme seit 1990 hat die Albertstadt den
(allerdings von sehr niedrigem absoluten
Niveau ausgehenden) hochsten Bevolke-
rungszuwachs in dieser Gruppe. Lockwitz
und Kleinzschachwitz weisen gut 70 % bzw.
50% Zuwachs auf, Laubegast, Coschitz/
Gittersee, Briesnitz und Hosterwitz/Pillnitz
haben weit geringere Zunahmen zwischen
11 % und 26 %. Die Einwohnergewinne ins-
besondere der randstadtischen Stadtteile
gehen vor allem auf umfangreiche Neubau-
projekte im Miet- und Eigenheimsektor und
den damit zusammenhangenden Suburba-
nisierungsprozess zuruck.

Zu den ,ehemaligen Gewinnern® zahlen
die Stadtteile, die Uber langere Zeit (vor-
nehmlich in den 1990er Jahren) spurbare
Einwohnerzuwachse zu verzeichnen hat-
ten, deren Einwohnerentwicklung dann
aber in eine Stagnation uberging. Zu
den Stadtteilen diesen Typs zahlen fast
ausschlieBlich die typischen Suburbani-
sierungsstandorte am Stadtrand: WeiBig
mit mehr als 200% und Gompitz/Altfran-
ken und Gonnsdorf/Pappritz mit mehr als

150 % Einwohnerzunahmen, sowie Weix-
dorf, Cossebaude/Mobschatz/Oberwarta,
Schonfeld/Schullwitz, Langebriick/
Schonborn, Hellerau/Wilschdorf und Leu-
bnitz-Neuostra.

Die Stadtteile des Typs ,spate Gewinner*
bilden die groBte Gruppe. Sie sind durch
Einwohnerverluste in den 1990er Jahren
gekennzeichnet und einen anschlieBenden
Wiederanstieg der Bevolkerungszahl, der
Uber die von 1990 hinausgeht. Einige die-
ser Stadtteile hatten in den fruhen 1990er
Jahren anfanglich Bevolkerungszunahmen
und erst danach Bevolkerungsabnahmen,
durch die die Bevolkerungszahl von 1990
unterschritten wurde. In fast allen diesen
Quartieren ist die Einwohnerentwicklung
auch in den letzten Jahren positiv. Die
fruhen  Einwohnerverluste waren u.a.
auf umfangreiche Sanierungstatigkeiten
zurlick zu fuhren. Mit dem Abschluss der
Sanierungen stiegen die Einwohnerzahlen
in diesen Gebieten wieder an, allerdings zu
unterschiedlichen Zeitpunkten. Mit einem
Bevolkerungsgewinn von 20% und mehr
seit 1990 stehen die grunderzeitlichen
Altbauquartiere AuBere Neustadt, Radeber-
ger Vorstadt, Pieschen-Siid und Blasewitz
sowie das Studentenquartier Sudvorstadt-
Ost an der Spitze dieser Gruppe. Zu den
Quartieren diesen Typs zahlen weiterhin

Dresden.

Landeshauptstadt
A presden

Bevolkerungsentwicklung in
Dresden 1990 bis 2008:
Einwohnerentwicklungstypen
der Stadtteile

Einwohnerentwicklungstyp

g langjahrige Gewinner
~—— ehemalige Gewinner
-~—— spate Gewinner

~— Verlierer im Aufschwung

—— stabilisierte Verlierer
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Altbauquartiere mit guter bis mittlerer
Wohnlage und traditionell hohem Anteil an
selbstgenutztem Wohneigentum: Buhlau/
WeiBer Hirsch, Loschwitz/Wachwitz, NauB-
litz, Mickten und Klotzsche, sowie die grun-
derzeitlichen Altbauquartiere Striesen-Ost
und -West, Plauen, Cotta und Lobtau-Sid,
Pieschen-Nord/Trachenberge,  Leipziger
Vorstadt und Friedrichstadt.

Auch die Stadtteile der zweitgroBten
Gruppe, die ,Verlierer im Aufschwung“,
weisen einen Wechsel von Einwohner-
verlusten (ebenfalls teilweise mit voran-
gehenden  Bevblkerungszunahmen) in
den 1990er Jahren (zum Teil auch bis in
dieses Jahrzehnt) zu nachfolgenden Ein-
wohnergewinnen auf. Im Gegensatz zu den
,spaten Gewinnern* hat die Einwohnerzahl
in diesen Stadtteilen das Niveau von 1990
(noch) nicht wieder erreicht. Zu den Stadt-
teilen dieses Typs zahlen zentrale und
innenstadtnahe Stadtquartiere mit zum Teil
groBeren Anteilen an DDR-Wohnbauten,
namentlich Innere Altstadt, Pirnaische Vor-
stadt, Seevorstadt-Ost, Innere Neustadt,
Sudvorstadt-West, Johannstadt-Nord und
-Sud, die innenstadtnahen Altbauquartiere
Lobtau-Nord, und Striesen-Sud, die innen-
stadtferneren Quartiere mit Anteilen an
kleinen bis mittelgroBen Plattenbaugebie-
ten Gruna, Seidnitz/Dobritz und Reick, das



GroBwohngebiet Prohlis-Nord und -Sud, so-
wie die randstadtisch gelegenen Quartiere
Kaditz und Trachau.

Die Stadtteile des Typs ,stabilisierte Ver-
lierer” haben, zum Teil bis in dieses Jahr-
zehnt, langdauernde Einwohnerverluste er-
fahren, die aber spatestens seit etwa 2005
einer Stagnation gewichen sind — die Bevol-
kerungszahl nimmt in den letzten Jahren
weder nennenswert zu noch ab, sie hat sich
(teilweise deutlich) unter dem Niveau von
1990 stabilisiert. Auch zu diesem Entwick-
lungstyp zahlen insbesondere Stadtteile mit
Anteilen an Plattenbaugebieten: Racknitz/
Zschertnitz,  Strehlen, Leuben, GroB-
zschachwitz, Tolkewitz/Seidnitz-Nord, die
innerstadtische  Wilsdruffer Vorstadt/See-
vorstadt-West sowie Teile des GroBwohn-
gebietes Gorbitz (Gorbitz-Nord und -Sud).
Stadtteile vom Typ ,langjahriger Verlierer®
gibt es kaum noch. Sie weisen (nach zum
Teil vorubergehenden Einwohnergewin-
nen in den 1990er Jahren) einen stetigen
(wenn auch im Falle Kleinpestitz/Mockritz
nur schwachen) Einwohnerverlust auf, der
noch keine Konsolidierung erkennen lasst.
Es handelt sich um die Quartiere Gorbitz-
Nord/Neu-Omsewitz, Kleinpestitz/Mockritz
sowie Niedersedlitz.

Innerstadtische Mobilitat

Die innerstadtischen Migrationsprozesse wer-
den von den Veranderungen des Wohnungs-
bestandes (Neubau- und Ruckbautatigkeit),
der Qualitat des Wohnungsangebotes, den
Miet- und Kaufpreisentwicklungen, dem Anteil
der Selbstnutzer an Wohnraum, aber auch
von politischen Rahmenbedingungen (z.B.
der Sozialgesetzgebung) beeinflusst. Generell
deutet eine hohe Umzugsintensitat auf einen
entspannten Wohnungsmarkt (Mietermarkt)
hin. Je mehr differenzierte Angebote auf dem
Wohnungsmarkt zur Verfugung stehen, desto
vielfaltiger stellen sich die Wahlmbglichkeiten
fur Haushalte dar, individuelle Wohnwiinsche
umzusetzen. Eine geringe Umzugsintensitat ist
hingegen fur angespannte Wohnungsmarkte
mit stark eingeschrankten Optionen der Wohn-
standortwahl charakteristisch.

Vergleicht man die Zahl innerstadtischer
Umzuge mit der Zahl der Wanderungshewe-
gungen Uber die Stadtgrenze hinweg, so wird
deutlich, dass bis 1995 die stadtteilbezogene
Bevoblkerungsentwicklung starker von Wande-
rungen Uber die Stadtgrenze als von innerstad-
tischen Umziigen beeinflusst wurde. Bis in die
spaten 1990er Jahre hat die innerstadtische
Mobilitat in Dresden stetig zugenommen,

so dass den innerstadtischen Umzigen ein
relativer Bedeutungszuwachs fur die Bevdl-
kerungsentwicklung und -zusammensetzung in
den Stadtteilen zukam. Im Jahr der hochsten
innerstadtischen Mobilitat — 1998 — wechselten
mehr als 14 % der Dresdner Einwohner ihren
Wohnsitz innerhalb der Stadt, damit wurden
Uber 60 % aller Wohnungswechsel innerdrtlich
vollzogen. Dieser Mobilitatsanstieg war die
Folge des sich entwickelnden Mietermarktes,
einer hohen Zahl an Gebaudesanierungen
sowie einer ,nachholenden Erfullung” lang ge-
hegter Umzugswinsche, die in der DDR bzw.
unter den bisherigen Marktbedingungen nicht
realisierbar waren.

Seitdem geht die relative Bedeutung der
innerstadtischen Migration gegenuber den
Wanderungen Uber die Stadtgrenze kontinuier-
lich zurick, und seit 2006 ist die Zahl der inner-
stadtischen Umzuge wieder leicht niedriger als
die Zahl der die Stadtgrenze Uberschreitenden
Wanderungsfalle. Trotzdem spielen die inner-
stadtischen Umziige fur die stadtteilspezifische
Bevolkerungsentwicklung nach wie vor eine
bedeutende Rolle, denn mit einer Quote von
fast 9,1% lag die innerstadtische Mobilitat im
Jahr 2007 noch immer auf Uberdurchschnittlich
hohem Niveau. Damit zogen in jenem Jahr in-
nerhalb Dresdens 45.500 Einwohner um.

Der Anteil der innerstadtischen Umzige,
die aufgrund des Stadtumbaus und der Neu-
regelung der Sozialgesetzgebung induziert
wurden, ist im Vergleich zur ,normalen® inner-
stadtischen Mobilitat gering. So wechselten
seit 2004 pro Jahr rund 1.000 Einwohner ihre
Wohnung in Folge des Stadtumbaus. Das ent-
spricht einem Anteil an den innerstadtischen
Umzigen von rund 2 %.

Diese Entwicklung der innerstadtischen
Wohnmobilitat in Dresden ist typisch fur ost-
deutsche Stadte. So zeigt sich u.a. in Leipzig
der gleiche Trend einer seit Ende der 1990er
Jahre bestehenden kontinuierlichen Abnahme
innerstadtischer Mobilitat: Wahrend im Jahr
2000 eine Umzugsquote von 13,2 % bestand,
ging dieser Wert bis zum Jahr 2008 auf 10 %
zuruck. Damit ist die innerstadtische Wohnmo-
bilitat aufgrund der Mietermarktsituation noch
immer hoher als in westdeutschen GroBstad-
ten wie Stuttgart mit 7,4 % (2007) oder Bochum
mit ebenfalls 7,4% (2006) innerstadtischen
Umzugen pro Jahr.

Die innerstadtische Wanderungsbilanz der
einzelnen Dresdner Stadtteile entspricht ihrer
jeweiligen Differenz aus Zuzuigen und Fortzi-
gen aus bzw. in andere Stadtteile; Wanderun-
gen Uber die Stadtgrenze finden dabei keine
Beachtung. Hinsichtlich der innerstadtischen
Mobilitat lassen sich vier Entwicklungstypen
unterscheiden: Stadtteile mit innerstadtischen

Wanderungsgewinnen, Stadtteile mit inner-
stadtischen Wanderungsverlusten, Quartiere
mit hoher Fluktuation und Quartiere mit gerin-
ger innerstadtischer Wohnmobilitat.

Ein positiver Wanderungssaldo aus inner-
stadtischen Wanderungen ist ein moglicher
Indikator fur ein attraktives Wohnquartier,
gaf. in Verbindung mit umfangreicher
Neubau- oder Modernisierungstatigkeit
in dem Stadtteil; er kann aber auch (s.u.)
mit Ruckbautatigkeiten in einem benach-
barten Stadtteil in Verbindung stehen. Die
hochsten Gewinne aus innerstadtischen
Umzigen hatten im Jahr 2007 die Stadt-
teile Pirnaische Vorstadt, Pieschen-Nord/
Trachenberge, Gruna, Prohlis-Nord und
-Sud und Leubnitz-Neuostra. Im Falle von
Prohlis haben u.a. RuckbaumaBnahmen
im angrenzenden Niedersedlitz (Abriss der
sog. Sternhauser in unmittelbarer Nach-
barschaft des GroBwohngebietes Prohlis)
zu den Zuzugsgewinnen beigetragen — die
vorherigen Bewohner der abgerissenen
Gebaude sind in benachbarte Quartiere
umgezogen.

Ein negativer Saldo aus innerstadtischen
Umzugen kann ein Hinweis auf Mangel in
der Wohn- und Wohnumfeldqualitat, auf
nicht bedarfsgerechte Wohnungsangebote
oder auf eine als unzureichend empfundene
Infrastrukturausstattung sein; er kann aber
auch mit einem ungunstigen Image des
Stadtteils zusammenhangen oder durch
umfangreicheRuckbaumaBnahmen  indu-
ziert worden sein. Die hochsten Verluste
aus innerstadtischen Umzigen hatten im
Jahr 2007 die Stadtteile Niedersedlitz (s.0.),
Gorbitz-Nord/Neu-Omsewitz, Sudvorstadt-
Ost, Strehlen und Lobtau-Nord und -Sud.
Stadtteile mit einem durch sowohl innerstéad-
tische Zu- als auch Fortziige verursachten
hohen Bevolkerungsaustausch waren im
Jahr 2007 vornehmlich die heutigen Dresd-
ner Sanierungs- bzw. innerstadtischen
Grunderzeitgebiete. So verlieB bspw. in der
Friedrichstadt, in Lbbtau-Nord und -Sud,
in Pieschen-Sud, in der Albertstadt, der
Leipziger Vorstadt und der Inneren Altstadt
mindestens jeder zehnte Bewohner seinen
Wohnstandort und zog in einen anderen
Stadtteil, wahrend im gleichen Zeitraum in
ahnlicher GroBenordnung neue Bewohner
zuzogen. In der AuBeren Neustadt lie-
gen die Werte nur wenig darunter. Unter
anderem sind hohe Anteile studentischer
Einwohner fur die relativ schnellen Bevblke-
rungsaustausche verantwortlich.

In einem GroBteil der randstadtischen und
einigen zentrumsfernen Stadtteilen finden



sich relativ immobile Einwohnerschaften
mit deutlich niedrigeren Umzugshaufig-
keiten. In Klotzsche, Hellerau/Wilschdorf,
Weixdorf, Langebrick/Schonborn, WeiBig,
Gonnsdorf/Pappritz, Schonfeld/Schullwitz,
Laubegast, Kleinzschachwitz, Lockwitz,
Kleinpestitz/Mockritz, ~ Cossebaude/Mob-
schatz/Oberwartha, Briesnitz und Gompitz/
Altfranken betrugen im Jahr 2007 die Hau-
figkeiten der Wegzuge in einen anderen
Dresdner Stadtteil nicht einmal 5 je 100
Einwohner, zum Teil lagen sie noch weit
darunter. Die Zuzugshaufigkeiten aus ande-
ren Teilen Dresdens waren ahnlich niedrig.

Die mobilste Gruppe sind die 18- bis 34-Jah-
rigen, auf die mehr als die Halfte aller inner-
stadtischen Wanderungen entfallen. Ein erheb-
licher Teil der innerstadtischen Umzuge erfolgt
im Nahbereich des bisherigen Wohnstandortes
und damit im raumlich vertrauten Wohnumfeld.
Etwa ein Funftel aller innerstadtischen Umzuge
erfolgte innerhalb desselben Stadtteils. Beson-
ders hohe Anteile an Umzugen in Quartieren
bestehen fur die Stadtteile AuBere Neustadt
(22 % aller innerstadtischen Umziige) und Sud-
vorstadt-Ost (27 %), zwei Stadtteilen mit hohen
Anteilen studentischer Bewohner, sowie in
zentrumsfernen und vor allem randstadtischen
Stadtteilen wie Laubegast (20 %), WeiBig (26 %),
Cossebaude/Mobschatz/Oberwartha (30 %),
Langebrick/Schonborn (30 %) und Klotzsche

Entwicklung der innerstadtischen und der die Stadtgrenze Uberschreitenden Mobilitat

in Dresden 1993 bis 2007

innerstadtische Umzuge

Umzugsquote je 100 der Bevolkerung

Zu- und Fortzuge Uber Stadtgrenze

T T
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Datengrundlage: KST Dresden

(39%). Ein gutes Drittel (36 %) der Zuzige
in bzw. der Fortzlge aus Stadtteilen wur-
de im Jahr 2007 innerhalb der jeweiligen
Ortsamts- bzw. Ortschaftsbereiche realisiert.
Besonders hohe Anteile von uiber 50 % wiesen
Prohlis-Nord, Prohlis-Siid und Reick sowie der
westliche Teil Dresdens mit den Stadtteilen
Cossebaude/Mobschatz/Oberwartha,  Cotta,
NauBlitz, Gorbitz-Sid und -Ost, Gorbitz-

Nord/Neu-Omsewitz, Briesnitz und Gompitz/
Altfranken auf. Deutlich unterdurchschnittliche
Anteile von 25 % oder weniger sowohl bei den
Zu- als auch Fortzligen waren in der Seevor-

T T T T T
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stadt-Ost, in Friedrichstadt, Johannstadt-Ost
und -Sud, Buhlau/WeiBer Hirsch, Leuben und
Laubegast festzustellen.

Wohndauer

Ein weiterer Indikator fur die Stabilitat bzw.
Mobilitat einer Bevblkerung in den jeweiligen
Teilraumen ist die mittlere Wohndauer der
Einwohner an ihrer jeweiligen Adresse. Sie
zeigt gebietsspezifische Bezlige zum Alter des
Wohngebietes, dem Alter der Bewohner und

Dresden gesamt:
10,8 Jahre

Dresden.
DLG2qCL

Wohndauer an der jeweiligen
Adresse in Dresden 2008

Landeshauptstadt
Dresden

Durchschnittliche Wohndauer an der
jeweiligen Adresse in Jahren
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deren  Wohnstatus  (Miete/Eigentum), der
allgemeinen Zufriedenheit mit Wohnung und
Wohnumfeld sowie Gegebenheiten des Woh-
nungsmarktes. So tragt ein entspannter Woh-
nungsmarkt mit einer groBen Vielfalt verfugba-
rer Wohnungen, die unterschiedliche Anspriche
der Mieter leichter erfullen helfen, tendenziell
zu einer hdoheren Wohnmobilitat bei, wodurch
entsprechend die durchschnittliche Aufenthalts-
dauer an einem Wohnort sinkt.

Die durchschnittliche ~ Wohndauer der
Dresdner an ihrer jeweiligen Adresse betrug
im Jahr 2008 10,8 Jahre. Zu den Stadtteilen
mit sehr hohen Wohndauern gehbren zum
einen zentrale Wohnquartiere wie Wilsdruffer
Vorstadt/Seevorstadt-West, Johannstadt-Sud,
Pirnaische Vorstadt und Seevorstadt-Ost.
Diese innerstadtischen Gebiete sind durch
Uberdurchschnittlich hohe Anteile alterer Be-
wohner der Erstbezugsjahrgange der 1950er
bis 1970er Jahre gekennzeichnet. Mit Blick auf
das hohe Durchschnittsalter der Bevolkerung
kann in Folge der kunftigen natirlichen Bevol-
kerungsentwicklung damit gerechnet werden,
dass diese Stadtteile mittel- bis langerfristig
starkere Zuzlge jungerer Haushalte erfahren
werden und dadurch zu Stadtteilen mit hdherer
Mobilitat und niedrigerer Wohndauer werden.

Hohe Wohndauer weisen zudem die rand-
stadtischen Gebiete mit traditionell hohen
Wohneigentumsquoten auf, wie bspw. Hellerau
und Hosterwitz/Pillnitz, sowie die Ortschaften

=

Dresden gesamt: Typ 4a

Weixdorf, Schonfeld/Schullwitz, Langebruck/
Schonborn und Cossebaude/Mobschatz/Ober-
wartha.

Stadtteile mit einer geringen durchschnitt-
lichen Wohndauer sind Quartiere mit hoher
Bevolkerungsfluktuation. Zu diesen Stadtteilen
zahlen in Dresden insbesondere die innen-
stadtnahen Altbauquartiere AuBere und Innere
Neustadt, Albertstadt, Radeberger Vorstadt,
Leipziger Vorstadt, Pieschen, die Friedrichstadt,
Cotta und Lobtau sowie Striesen und Blasewitz.

2.2 Entwicklung der Altersstrukturen

Neben der Entwicklung der absoluten Ein-
wohner- bzw. Haushaltszahlen sind auch
die Altersstruktur und ihre Entwicklung von
Bedeutung fur den Dresdner Wohnungsmarkt.
Seit geraumer Zeit erlebt die Bevblkerung eine
demographische Alterung, die auch langerfris-
tig weiter voranschreiten wird. Im Jahr 1990
lag das Durchschnittsalter der Dresdner Bevol-
kerung noch bei 39 Jahren, bis 2004 stieg es
um gut 4 Jahre auf 43,1 Jahre an und stagniert
seit dem. Die Ursachen dafur liegen in der
niedrigen Geburtenrate und einer steigenden
Lebenserwartung, aber auch in altersselektiv
wirkenden Wanderungen, insbesondere dem
Fortzug junger Familien mit Kindern in das
Dresdner Umland im Zuge der umfangreichen
Suburbanisierung in den 1990er Jahren.

Die demographische Alterung ist charak-
terisiert durch eine Abnahme der Anteile der
jungeren und eine Zunahme der Anteile der
alteren Bevolkerungsgruppen. Im Einzelnen
ergeben sich in Dresden von 1990 bis 2008
folgende Entwicklungen:

Der Anteil der bis 14-Jahrigen ist von 18,5 %
auf 11,6 % zuruck gegangen. Er ist aller-
dings in den letzten Jahren wieder leicht
angestiegen, 2005 lag er bei 10,6 %. Dieser
Anstieg ist die Folge der relativ erfreulichen
Geburtenentwicklung in Dresden sowie
auch der gestiegenen Zuzuge in die Stadt
in der jungsten Vergangenheit. Die absolute
Zahl der bis 14-Jahrigen hat jedoch von
1990 bis 2008 um fast 37 % abgenommen.
Der Anteil der Bevolkerung im Alter von 15
bis 59 Jahren ist nahezu gleich geblieben,
er lag 2008 mit 61,6 % einen halben Pro-
zentpunkt Uber dem Wert von 1990.
Deutlich zugenommen hat der Anteil der ab
60-Jahrigen: Er stieg von 20,5% im Jahr
1990 auf 26,9 % im Jahr 2008. Hinter dieser
Zunahme steht ein Wachstum der absoluten
Zahl der alteren und alten Bevolkerung um
fast 37 %.

Die Altersstruktur der verschiedenen Teilraume
der Stadt ist ausgesprochen uneinheitlich. Ent-
sprechend ist die Alterung unterschiedlich weit
fortgeschritten.

Dresden.

Altersstrukturtypen der Dresd-
ner Stadtteile 2008

Landeshauptstadt
Dresden

Typ  Dominante Altersgruppen
0-17 18-24 25-44 45-59 60+
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3 X X

4a* X X
4p** X X
4c X X

5 I

*  jungerer Typ: 25-44 > 60+
** mittlerer Typ: 25-44 < 60+
*** alterer Typ:  25-44 << 60+
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Altersstruktur der Dresdner Bevolkerung 1990 und 2008 im Vergleich
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80 %
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60%
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40 %

15 bis 24 Jahre

20%

6 bis 14 Jahre

0%
1990

Datengrundlage: KST Dresden

0 bis 5 Jahre
T

2008

Auf der Basis von sechs Altersgruppen, die mit
charakteristischen Phasen im Lebenszyklus
der Bevblkerung in Beziehung stehen (0- bis
17-Jahrige, 18- bis 24-Jahrige, 25- bis 44-Jah-
rige, 45- bis 59-Jahrige, ab 60-Jahrige), wurde
eine Typisierung der Dresdner Stadtteile in Al-
tersstrukturtypen vorgenommen. Entscheiden-
des Kriterium fur diese Typisierung waren die
beiden am starksten besetzten Altersgruppen.
Es lassen sich danach funf Typen unterschei-
den, wobei der am starksten besetzte Typ 4
entsprechend dem Verhaltnis der beidendomi-
nanten Altersgruppen noch in drei Untertypen
unterteilt wurde. Diese Altersstrukturtypen
zeigen eine relativ enge Beziehung zum jewei-
ligen Durchschnittsalter der Bevolkerung: Mit
aufsteigender Nummerierung der Typen nimmt
tendenziell das Durchschnittsalter zu, wobei
allerdings zum einen die Typen1 und 2 in
etwa vergleichbare Durchschnittsalter aufwei-
sen und zum anderen der Typ 4c eine altere
Bevodlkerung aufweist als Typ 5, da in Typ 4c
der Anteil der ab 60-Jahrigen deutlich hdher ist
als in Typ 5.

Junge Einwohnerschaften mit hohen Antei-

len an Bewohnern im Haushaltsgrundungsalter
und im jungen Familienalter haben vornehmlich
westlich und nordlich der Innenstadt gelegene
grunderzeitlich gepragte Stadtteile wie Rade-
berger Vorstadt, AuBere Neustadt, Leipziger
Vorstadt, Pieschen-Sud, Friedrichstadt, Lob-
tau-Nord und -Sud, aber auch Striesen-Ost
und die Sudvorstadt-Ost; in letztgenanntem
Stadtteil ist der Anteil der Bewohner im Haus-
haltsgrundungsalter, bedingt durch die hohe
Zahl von Studenten, besonders hoch. Relativ
junge Bevoblkerungen mit hohen Anteilen von
Familien im jungen und mittleren Alter haben
vor allem randstadtische Stadtteile (Weixdorf,
Gompitz/Altfranken,  Lockwitz, ~ Gonnsdorf/
Pappritz, Schonfeld/Schullwitz). Sehr hohe
Anteile relativ alter Bevolkerung (Typ 4¢ und
Typ 5) finden sich vor allem in innerstadti-
schen und innenstadtnahen Stadtteilen (Innere
Altstadt, Pirnaische Vorstadt, Seevorstadt-
Ost, Wilsdruffer Vorstadt/Seevorstadt-West),
aber auch in einigen zentrumsferneren und
randstadtischen Stadtteilen, unter anderem
den beiden GroBwohnsiedlungen Gorbitz und
Prohlis.

Entwicklung der Haushaltsnetto- und Aquivalenzeinkommen in Dresden 1993 bis 2007

11/1993  06/1995

11/1996  12/1998 04/2002 05/2005 09/2007

Haushaltsnettoeinkommen

in Euro (Median) k.A. 1.202 1.543 1.471 1.650 1.623 1.650
Veranderungen gegenuber

dem Vorwert in % 479 +122A 16N +17 A
Aquivalenzeinkommen

in Euro (Median) 895 920 1.063 1.074 1.238 1.214 1.275
Veranderungen gegenuber

dem Vorwert in % +28A +155A +1,0A +153AF 19N +509

Datengrundlage: KBU Dresden, div. Jahre

[ 2.3 Entwicklung der Sozialstrukturen
Einkommen

Zwischen 1998 und 2002 stieg das durch-
schnittliche Nettoeinkommen der Dresdner
Haushalte um rund 15% an. Diese positive
Einkommensentwicklung hat sich in den
letzten Jahren nicht fortgesetzt. Lag das mitt-
lere Haushalts-Nettoeinkommen im Jahr 2002
bei 1.650 Euro®, so ergab die Kommunale
Burgerumfrage (KBU) von 2005 ein durch-
schnittliches Haushalts-Nettoeinkommen von
1.623 Euro, was einem Ruckgang von 1,6 %
entspricht; laut KBU 2007 sind die Einkommen
zwar wieder leicht um 1,7 % gestiegen, waren
2007 mit 1.650 Euro aber nicht hoher als 2002.
Wahrend die unguinstige Entwicklung zwischen
2002 und 2005 in erster Linie auf einen durch-
schnittlichen Einkommensriickgang von 18 %
bei den Personen ohne Partner — und hier ins-
besondere bei den Alleinerziehenden — zuriick-
zufuhren war, hat diese Gruppe bis 2007 einen
Einkommenszuwachs erlebt. Gleiches gilt fur
Paare mit Kindern und groBe Haushalte mit
funf und mehr Personen, wahrend Haushalte
mit Paaren ohne Kinder leichte Einkommens-
ruckgange erfuhren.

Das durchschnittliche personenbezogene
Aquivalenzeinkommen* der Dresdner — wel-
ches die Bedeutung der Haushaltsstrukturen
bericksichtigt und sich fur haushaltsbezogene
Vergleiche der Einkommenssituation besser
eignet — ist zwischen 1993 und 2005 um uber
ein Drittel (+35,6 %) gewachsen und lag 2005
bei durchschnittlich 1.214 Euro pro Person.
Auch fur diesen personenbezogenen Einkom-
menswert war fur den Zeitraum von 2002 bis
2005 ein leichter Ruckgang, fur die Zeit von
2005 bis 2007 wieder ein Anstieg um 5% zu
verzeichnen. Nach Definition der EU galten im
Jahr 2007 17 % der Dresdner Haushalte (rund
44.300) als arm, das sind gut 5.000 Haushalte
mehr als im Jahr 2005. Die Mitglieder dieser
Haushalte haben weniger als 60 % des mittle-
ren Aquivalenzeinkommens zur Verfugung.

8 Die Mittelwerte der Einkommen wurden tber den Medi-

an berechnet, der die Verteilung in zwei Gruppen gleicher
GroBe teilt.

4 Das Aquivalenzeinkommen wird unter Bericksichtigung

der Haushaltsstruktur als gewichtetes Pro-Kopf-Einkommen
berechnet, in dem das Haushalts-Nettoeinkommen durch die
Summe der Personengewichte geteilt wird. In dem Modell
gehen die Haushaltsmitglieder mit unterschiedlicher Wich-
tung (Aquivalenzziffer) in die Berechnung ein. Nach den
OECD-Skalen fur Gewichtungsfaktoren erhalt der Hauptein-
kommensbezieher des Haushalts (Haushaltsvorstand) den
Gewichtungsfaktor 1,0 und alle tibrigen 14 Jahre und alteren
Haushaltsmitglieder den Gewichtungsfaktor 0,5 sowie Per-
sonen unter 14 Jahren den Gewichtungsfaktor 0,3. (Quelle:
Armuts- und Reichtumsbericht der Bundesregierung 2005,

Anhang 11)



Dresden gesamt 1.275 €
Veranderung seit 2002 2,9 %

Rund 16.400 Haushalte (6%) hatten 2007
mindestens das Doppelte des mittleren Aqui-
valenzeinkommens und gelten entsprechend
als einkommensreich (KBU 2007). Damit setzt
sich in Dresden ein bereits seit den 1990er
Jahren feststellbarer Polarisierungsprozess
der Haushalte hinsichtlich der verfugbaren
Einkommen fort.

Die Haushaltseinkommen und deren
Entwicklung zeigen raumlich eine deutliche
Ungleichverteilung®. Die geringsten Aquivalen-
zeinkommen von weniger als 1.000 Euro haben
die Haushalte in den Stadtteilen Gorbitz-Sud,
-Ost und -Nord/Neuomsewitz. Ebenfalls am
unteren Ende der Skala mit Aquivalenzein-
kommen von bis zu 1.100 Euro liegen die in-
nenstadtnahen Altbauquartiere Friedrichstadt,
AuBere Neustadt, Pieschen-Sud und Leipziger
Vorstadt, die Pirnaische Vorstadt, Strehlen
sowie Prohlis-Std. Die hodchsten Aquivalen-
zeinkommen von Uber 1.300 Euro haben die
Haushalte in den Stadtteilen ostlich der Dresd-
ner Innenstadt sowie in einem groBen Teil der
randstadtischen Stadtteile; an der Spitze liegen
Loschwitz/Wachwitz, Langebriick/Schonborn,
Blasewitz, Lockwitz und Kleinzschachwitz. Das
raumliche Verteilungsmusters zeigt damit ein
Rand-Stadt-Gefalle sowie innerstadtisch ein
Ost-West-Gefalle.

Der Vergleich der Aquivalenzeinkommen
von 2002 mit denen von 2007 ergibt das glei-
che Bild. Einkommensverluste im besagten

Zeitraum sind Uberwiegend in den Quartieren

mit  unterdurchschnittlichen  Aquivalenzein-
kommen festzustellen, Einkommenszuwachse
in Stadtteilen mit  Uberdurchschnittlichen
Einkommen. Es besteht also eine Tendenz
der Verstarkung raumlicher Unterschiede der
Einkommensverteilung.

Dresden.

Einkommensverteilung
in Dresden 2007 und
Veranderung seit 2002

Landeshauptstadt
Dresden

Durchschnittliches Aquivalenz-
einkommen 2007 in €

- bis unter 1.000

1.000 bis < 1.100
1.100 bis < 1.200
1.200 bis < 1.300

1.300 bis < 1.400
1.400 bis < 1.500
1.500 und mehr
keine Angaben

Veranderung 2002 - 2007
(soweit Angaben moglich)

] Anstieg mehr als 10 %

2 Anstieg bis 10 %

N Ruckgang bis 10 %

A" Ruckgang mehr als 10 %
Maximaler Anstieg 27 %

Maximaler Riickgang 23 %
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Kartographie: Petroschka, Siedhoff 2009

Datengrundlage: KST Dresden; Stadtpla-
nungsamt Dresden

°  Aufgrund der Datenlage konnte nicht fur alle Stadtteile

eine Einkommensangabe und eine Trendentwicklung darge-
stellt werden.



% 2.4 Haushaltsstruktur und -entwicklung

Die bereits in den 1990er Jahren beobachtbare
Zunahme der Zahl der Haushalte in Dresden
hat sich in den letzten Jahren fortgesetzt. Im
Jahr 2008 gab es in Dresden 274.900 Haus-
halte, das waren rund 47.600 mehr als 1992,
23.400 mehr als 2001, 10.200 mehr als 2005°.

Fortgesetzt hat sich auch der Trend der
Singularisierung. Lebten im Jahr 1992 noch
durchschnittlich 2,21 Personen in  einem
Haushalt, so verringerte sich die durchschnitt-
liche HaushaltsgroBe bis zum Jahr 2008 auf
1,82 Personen. Besonders stark zugenommen
haben Zahl und Anteil der Ein- und Zwei-Per-
sonen-Haushalte. Die Ein-Personen-Haushalte
stellen mittlerweile fast die Halfte aller Haus-
halte in Dresden und vereinigen 27 % der
Bevbdlkerung auf sich; Anfang der 90er Jahre
hatten sie einen Anteil von lediglich gut einem
Drittel an den Haushalten und 16 % der Bevdl-
kerung. Abgenommen haben die Anteile der
Haushalte mit drei und mehr Personen, von gut
einem Drittel im Jahr 1992 auf ein Funftel aller
Dresdner Haushalte im Jahr 2008.

6 Die Haushaltszahlen basieren auf einem Haushalts-

generierungsverfahren der LH Dresden. Abweichungen
gegenuber den Angaben des Wohnungsmarktberichtes 2004
ergeben sich aufgrund einer Umstellung des Berechnungs-
verfahrens.

HaushaltsgroBenstruktur der Dresdner Bevolkerung 1992 und 2008 im Vergleich
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250.000
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Datengrundlage: KST Dresden
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3 Wohnungsangebot

¥ 3.1 Quantitative Entwicklung des
Wohnungsangebotes

In Dresden wurde zum Jahresende 2008 ein
Bestand von 292.584 Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngebauden registriert. Weitere
614 Wohnungen befanden sich in Wohnheimen
und als Anstalt genutzten Wohngebauden.
Gegenuber 1990 entspricht das einem Mehr-
angebot von 17 %. Die Zunahme der Zahl der
Wohnungen geht ausschlieBlich auf die hohe
Dynamik in der zweiten Halfte der 1990er Jah-
re zurlck. Von den in dieser Zeit geschaffenen
Wohnungen entfielen knapp 80 % auf Neubau-
maBnahmen und 20 % auf Um- und Ausbauten
im Bestand. Seit dem Jahr 2004 ist die Zahl der
Wohnungen aufgrund der geringen Bautatigkeit
und der StadtumbaumaBnahmen rucklaufig.
Gegenuber 2003 hat sich der Gesamtbestand
um rund 2.400 Wohnungen verringert. Die
Entwicklung seit 2006 ist relativ stabil: Einer
Neubautatigkeit von rund 600 Wohnungen
pro Jahr steht eine Ruckbautatigkeit von rund
900 Wohnungen gegeniiber, so dass sich der
Bestand pro Jahr um rund 300 Wohnungen
verringert.

Wohnungsneubau

Insgesamt wurden in Dresden von 1990 bis
2008 rund 39.800 Wohnungen im Neubau und
weitere 11.100 Wohnungen durch den Um- und
Ausbau von Gebauden neu geschaffen. Aktuell
besteht ein anhaltend geringer Umfang an
Wohnungsneubauten. Die Zahl der fertig ge-
stellten Neubauwohnungen sank bereits 2003
unter die Marke von 700 Wohneinheiten pro
Jahr und liegt seit 2007 sogar unter 600. Im
Jahr 2008 kamen 534 Wohnungen durch Neu-
bau auf den Markt. Die Baugenehmigungen,
die als Indikator fur die zukunftige Bauentwick-
lung zu deuten sind, zeigen einen parallelen
Verlauf. Der kurzzeitige Anstieg der Zahl der
Baugenehmigungen im Jahr 2006 erklart sich
aus der Erhdhung der Mehrwertsteuer zum
1. Januar 2007. In den Jahren 2007 und 2008
lagen die Baugenehmigungen fur Neubauten
im Mittel bei 635 Wohneinheiten pro Jahr. Die
Bautatigkeiten erstrecken sich zumeist uber
ein bis zwei Jahre, so dass die Fertigstellungs-
quoten ein Jahr nach Erteilung der Baugeneh-
migung bei 80 bis 90 % liegen.

Auch im Um- und Ausbau werden nur we-
nige zusatzliche Wohnungen geschaffen. Ab

dem Jahr 2002 war der Saldo aus Wohnungs-
teilungen und Wohnungszusammenlegungen
in jedem Jahr fast ausgeglichen. Erst 2008
ergab sich wieder ein deutlich positiver Saldo
von 258 durch Um- und Ausbau zusatzlich
geschaffenen Wohnungen.

Wahrend bis in die zweite Halfte der 1990er
Jahre die meisten Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern errichtet wurden, entfiel die Mehrzahl
der Wohnungsneubauten ab dem Jahr 2001
auf den Eigenheimbau - drei von vier Wohnun-
gen wurden seit 2001 in Eigenheimen errichtet.
Aber auch fur Wohnungen in Eigenheimen ist
das Neubauvolumen nach 2006 gesunken und
lag im Jahr 2008 bei lediglich 388 Wohnungen.
In Mehrfamilienhausern wurden im selben Jahr
lediglich 119 neue Wohnungen geschaffen.
Die geringen Zahlen der Baugenehmigungen
lassen fur die Bautatigkeit von Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern und Eigenheimen in
den nachsten Jahren keinen Trendwechsel
erwarten.

Die seit den 1990er Jahren bestehende
Konzentration der Bautatigkeit auf die rand-
stadtischen Quartiere besteht weiterhin fort. So
wurden auch im Zeitraum von 2005 bis 2008
die meisten Gebaude in den randstadtischen

Entwicklung des Wohnungsbestandes in Dresden 1990 bis 2008 zum heutigen Gebietsstand
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Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen

im Neubau in Dresden 1995 bis 2008

11.000
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10.000

10.000
. Fertigstellungen

. Saldo Um-/Ausbau

9.000

9.000
Baugenehmigungen

8.000

8.000

7.000

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Datengrundlage: KST Dresden

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Neubauwoh-
nungen in Mehrfamilienhausern in Dresden 1995 bis 2008
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nungen in Eigenheimen in Dresden 1995 bis 2008
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Datengrundlage: KST Dresden

Stadtteilen Lockwitz (42 WE/Jahr), Klotzsche
(30 WE/Jahr) und Buhlau/WeiBer Hirsch
(30 WE/Jahr) errichtet. Ein Trend einer starke-
ren Innenstadtorientierung bei der Bautatigkeit
ist nur in sehr geringem MaB erkennbar. So lag
der Anteil der im Zentrum und im Inneren Ring
erbauten Wohnungen in den Jahren 2001 bis
2004 bei 30 % und in den Jahren 2005 bis 2008
bei 32 %. Innenstadtnahe Quartiere mit relativ
hohen Fertigstellungszahlen im Zeitraum 2005
bis 2008 sind Striesen-Ost (28 WE/Jahr), Bla-
sewitz (24 WE/Jahr) und die Innere Altstadt
(18 WE/Jahr).

Der Wohnungsneubau in den Stadtrandla-
gen beschrankte sich in den letzten vier Jahren
fast ausschlieBlich auf den Eigenheimsektor:
Uber 90% der fertiggestellten Wohnungen
zahlten in den peripheren Stadtteilen zu
diesem Sektor. Im innerstadtischen Bereich
wurden vorwiegend Wohnungen in Mehrfami-
lienhausern errichtet, der Anteil der Neubau-
Wohnungen in Eigenheimen lag bei lediglich
34%. Dennoch gibt es auch innenstadtnahe
Stadtteile, in denen in den letzten Jahren gro-
Bere Bauprojekte fur Einfamilienhauser umge-
setzt wurden: Radeberger Vorstadt, Blasewitz,
Striesen-Ost, Racknitz/Zschertnitz und Cotta.

Datengrundlage: KST Dresden
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Bautatigkeit in Dresden 2001 bis 2004 und 2005 bis 2008 nach Distanzringen
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Wohnungsriickbau und Stadtumbau Ost

Von 1991 bis 2002 wurden in Dresden 2.900
Wohnungen abgerissen, was einem Anteil von
jahrlich weniger als 0,2 % des gesamten Woh-
nungsbestandes entspricht. Im Zeitraum von
2003 bis 2008 wurden mit 5.600 Wohnungen
in nur sechs Jahren fast doppelt so viele Woh-
nungen durch Abriss vom Markt genommen.
Die jahrliche Abgangsquote lag in diesem
Zeitraum im Mittel bei 0,3%. Die Zunahme
des Wohnungsriickbaus ist auf den Beginn
der Ruckbauforderung durch das Programm
Stadtumbau Ost zuruckzufuhren. Von 2003 bis
2005 stieg die Zahl der jahrlich abgerissenen
Wohnungen deutlich an. Im Jahr 2005 wurde
mit 1.430 Wohnungen der vorlaufige Hohe-
punkt des Ruckbaus erreicht. Ab 2006 ging
die Zahl der Wohnungsabrisse wieder zuriick
und lag bis 2008 im Mittel bei 900 Wohnungen
pro Jahr.

Die RuckbaumaBnahmen haben zu ei-
ner Reduzierung und starkeren raumlichen
Streuung der Wohnungsleerstande gefuhrt.
Aus diesem Grund wurde es in den letzten
Jahren zunehmend schwieriger, geeignete
Ruckbauobjekte mit hohen Leerstandszahlen
auszuwahlen und den Ruckbau gegenuber
den Mietern zu rechtfertigen. Proteste im Zu-
sammenhang mit dem geplanten Rickbau von
Wohnungen in Seidnitz/Tolkewitz haben nach
Diskussion im Dresdner Stadtrat sogar zu einer

Reduzierung des geplanten Riuickbauvolumens
in diesem Quartier gefuhrt. Aufgrund der ho-
heren Anzahl an Mietern in Abrissgebauden
mussen mehr Ersatzwohnungen angeboten
werden. Dabei wird es zunehmend schwieriger,
angemessene Ersatzwohnungen zu finden, d.h.
Wohnungen, die nach Lage, Preis, Ausstattung
und Zuschnitt den bisherigen Verhaltnissen der
Mieter entsprechen.

Dresden.

Bautatigkeit 2005 bis 2008
in Dresden nach Stadtteil und
Gebaudeart

Landeshauptstadt
Dresden

Fertigstellung von Wohneinheiten
2005 bis 2008
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Bl 20
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Kartographie: Petroschka, Glatter 2009

Datengrundlage: KST Dresden; Stadtpla-
nungsamt Dresden

Die ab 2002 vorgenommenen Wohnungsabris-
se wurden in 86 % der Falle mit Hilfe des Bund-
Lander-Programms ,Stadtumbau Ost* bzw. des
bis 2003 bestehenden ,Landesprogramms zur
Forderung von StadtumbaumaBnahmen im
Mietwohnungsbestand” des Freistaates Sach-
sen gefordert. Weitere UmbaumaBnahmen
erfolgten schwerpunktmaBig im Rahmen von
geforderten AbrissmaBnahmen, z.B. durch

Wohnungsabriss in Dresden 1991/92 bis 2008 und Abrissplanung 2009/2010

1.500
Ruckbauforderung
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1 Traktendarfer Strafe - 120 WE
2 Vetschauer Stralle - 72 WE

3 R ~Bergander-Ring/E -Schulte-Knabe-StrabeE, Miller-Weg - 442 WE

o 1 2
—— kT

EFRE-Forderung (Europaischer Fonds fur regi-
onale Entwicklung) im westlich der Innenstadt
gelegenen WeiBeritz-Gebiet.

Die raumlichen Schwerpunkte des Dresdner
Stadtumbaus bilden die GroBwohnsiedlungen
Prohlis (-1.362 WE) und Gorbitz (-1.240 WE)
sowie die kleineren Plattenbaugebiete Reick
(-802 WE), Johannstadt (-243 WE), Leuben
(-331 WE), Zschertnitz (-208 WE) sowie Seid-
nitz (-108 WE). Der Ruckbau konzentriert sich
dabei auf unsanierte Bestande des industriel-
len Wohnungsbaus. Mehr als 75% aller zwi-
schen 2002 und 2008 abgerissenen Wohnun-
gen wurden zwischen 1970 und 1989 errichtet.
Dagegen gibt es, durch die Richtlinien der Mit-
telgewahrung und durch stadtebauliche Erwa-
gungen bedingt, wenige Abrisse in Grunder-
zeitbestanden.

Knapp die Halfte der ab 2002 vorgenom-
menen RuckbaumaBnahmen wurde durch die
WOBA DRESDEN / GAGFAH realisiert (rund
2.800 WE), weitere jeweils etwa 25% durch
Wohnungsgenossenschaften (insbes. EWG
und WG Aufbau) sowie durch sonstige Eigen-
tumer inkl. der Landeshauptstadt Dresden. In
der Mehrzahl werden die Ruckbauflachen nach
dem Abriss als einfache Grunflache genutzt.
Nur bei rund 17 % der Ruckbauprojekte wurde
eine anspruchsvollere Gestaltung der Grin-
flachen vorgenommen, wie beispielsweise
bei den Projekten ,Stadtblick® und Hetzdorfer
StraBe in Gorbitz sowie an der Elsterwerdaer

StraBe in Prohlis. Einen Uberblick Uber die
wichtigsten Stadtumbauprojekte der letzten
Jahre in Dresden gibt die nachfolgende Karte.

In Folge des Stadtumbaus mussten zwi-
schen 2004 und 2007 rund 4.000 Einwohner
ihre Wohnung wechseln. Eine Untersuchung
der Kommunalen Statistikstelle ergab, dass
52% der notwendig gewordenen Umzige
innerhalb des eigenen bzw. angrenzenden
Stadtteils und im Bestand des bisherigen Ver-
mieters erfolgten. Weitere 12 % der betroffenen
Mieter fanden bei einem anderen Vermieter
im gleichen oder angrenzenden Stadtteil eine
neue Wohnung.

Landeshauptstadt
Dresden

Wohnungsrickbau im Miet-
wohnbestand 2002 - 2008
in Dresden

Riickbau in Wohneinheiten 2002 - 2008
kein Ruckbau > 200 bis 300
<100 [ > 300 bis 400

[ >100 bis 200 M > 400

Ruckbau von min. 50 Wohneinheiten
Ruckbauart

D Teilrickbau || Komplettriickbau
|| Abriss, Stilllegung

Durchfithrung der RuckbaumaBnahme
2002 -2005 [0 2006 - 2008

Name des Ruckbaugebietes
,Sternenschweif*
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@ 3.2 Angebotsstruktur und qualitative
Entwicklung des Wohnungsangebotes

Wohnlage

Die unterschiedliche Qualitat der Dresdner
Wohnlagen kann anhand der Wohnlagekarte
zum Dresdner Mietspiegel 2008 beschrieben
werden. Die Bewertung der Wohnlage basiert
auf einer aggregierten Betrachtung der Wohn-
lagekriterien: Siedlungsstruktur, OPNV-Anbin-
dung, Versorgungszentralitat, Ausstattung mit
Gemeinbedarfseinrichtungen,  Umweltbedin-
gungen sowie Larmbelastungsgrad. Ausge-
wiesen werden in generalisierter Darstellung
einfache, mittlere und gute Wohnlagen. Die
besten Dresdner Wohnlagen befinden sich
im bstlichen Stadtgebiet am Elbabschnitt
zwischen Pillnitz und Blasewitz. Zu den guten
Wohnlagen zahlen die Innenstadt sowie rand-
stadtische Gebiete im Norden, Westen und
Suden. Die einfachen Wohnlagen der Stadt
Dresden liegen westlich der Innenstadt sowie
im Osten des Stadtgebietes an der Bahntrasse
Dresden - Prag.

Baualter und Baustrukturtypen
Fast die Halfte der Wohnungen in Dresden sind

vor 1946 errichtet worden: 28 % der Wohnun-
gen bis 1918 und 18 % der Wohnungen in der

Baualter der Wohnungen in Dresden 2008
Wohnungsbestand insgesamt: 292.600 WE

Dresden

Landeshauptstadt
Dresden

Wohnlagekarte Dresden

einfache Wohnlage
mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

| Uberwiegend Grun- und Freiffache
bzw. Uberwiegend unbewohnte
Flache

—— Schallimmission an der StraBenrand-
bebauung > 60 dB(A) - Tag

Die ist eine Orienti ilfe. Die
Verhaltnisse des Wohnumfeldes kdnnen im Einzelfall eine
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ibung der Mi i
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StraBennetzes rechtfertigen in der Regel eine Einstufung in
die nachstniedrigere Wohnlagestufe. Dies gilt ggf. auch fur

an weiteren i die vergleich:
baren Schallimmissionen ausgesetzt sind.

Kartographie und Datengrundlage: Stadti-
sche Arbeitsgruppe Mietspiegel (Sozialamt,
Abt. Integration/Eingliederungsleistungen;
Stadtplanungsamt; Kommunale Statistik-
stelle); Bearbeitungsstand August 2005
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Datengrundlage: KST Dresden

Zwischenkriegszeit. Mehr als ein Drittel aller
Wohnungen gehen auf den DDR-Wohnungs-
bau zuruck. Weitere 17 % der Wohnungen wur-
den nach 1990 errichtet und bilden die Gruppe
der Neubauten.

Die Wohnbebauung in Dresden kann weiter
in sieben Baustrukturtypen unterschieden wer-
den. Diese bieten einen guten Uberblick Uber
die raumliche Verteilung einzelner Wohnungs-
marktsegmente.

Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenauser:
Die geringsten Wohndichten bestehen fur
den Baustrukturtyp der Ein- und Zweifami-
lienhauser, die fast ausschlieBlich in Stadt-

randlagen zu finden sind. Zu diesem Bau-
strukturtyp zahlen gut 10 % der Wohnungen
in Dresden, die Uberwiegend von den Ei-
gentumern selbstgenutzt werden und aus
allen Baualtersklassen stammen.

freistehende Mehrfamilienhauser: Eine auf-
gelockerte Bebauung weisen die freistehen-
den Mehrfamilienhauser auf (sogenannte
,Dresdner Kaffeemuhlen®), die sich in
Quartiere mit einfachen und mittleren sowie
guten Wohnlagen unterscheiden lassen.
Mehrfamilienhauser in einfachen und mitt-
leren Wohnlagen finden sich vor allem im
Westen des Stadtgebiets in den Stadtteilen
Lobtau, Cotta und in Teilen von Pieschen.



Die guten Wohnlagen dieses Bautyps
liegen vor allem im Osten der Stadt in
Elbnahe bzw. auf den Elbhangen sowie in
peripheren Stadtteilen. Errichtet wurden die
Gebaude dieses Bautyps vor allem in der
Grunderzeit und nach 1990.
Blockrandbebauung: Eine hohe Wohndichte
besteht fur die in Blockrandbebauung aus-
gefuhrten griinderzeitlichen Wohnquartiere.
Stadtteile dieses Baustrukturtyps liegen
in einem Bogen westlich und nordlich der
Innenstadt. Ein GroBteil dieser Bestande
ist mittlerweile saniert und wird in Form von
Mietwohnungen am Markt angeboten.
Zeilenbauweise: Im Zentrum und Uber die
Stadt verteilt finden sich die Wohnquartie-
re in Zeilenbauweise, zu denen u.a. die
Siedlungsbauten der 1920/30er Jahre und
die Zeilenbauten der 1950er/60er Jahre
zahlen. Zu diesem Baustrukturtyp gehoren
etwa 30 % der Dresdner Wohnungen, die
Uberwiegend von Genossenschaften und zu
einem geringeren Teil von der GAGFAH als
Mietwohnungen angeboten werden.
GroBwohnsiedlungen:  Eine  besonders
dichte Bebauung weisen die drei GroB-
wohnsiedlungen Dresdens, Prohlis, Gorbitz
und Johannstadt, auf. Hier dominieren
Mietwohnungen in industriell errichteten
Geschossbauten der 1970er und 1980er
Jahre. Rund 10% der Wohnungen in
Dresden zahlen zu diesem Baustrukturtyp.

Die Bestande befinden sich im Besitz der
GAGFAH, der groBen Genossenschaften
und einiger weniger privater Anbieter.
Kleine Plattenbaugebiete: Ebenfalls hohe
Bebauungsdichten bestehen in den klei-
neren Wohnquartieren des industriellen
Wohnungsbaus der DDR - den so genann-
ten ,kleinen Plattenbaugebieten®. Diese
befinden sich sowohl auf kriegszerstorten
Flachen in der Dresdner Neustadt als auch
Uber das Stadtgebiet verteilt — insbesondere
jedoch im Sudosten der Stadt. Auch in die-
sen Quartieren werden fast ausschlieBlich
Mietwohnungen angeboten. Eigentumer der
Bestande sind wiederum die GAGFAH und
die groBen Genossenschaften.

Modernisierungen und Zustand
der Wohnungen

Der Zustand und die Ausstattung der Wohnun-
gen in Dresden wurden auch in den vergange-
nen Jahren weiter verbessert. Zwar liegt die
Zahl der Um- und Ausbauten von Wohnungen
bei weitem nicht auf dem Niveau der Jahrtau-
sendwende, dennoch wurden in den letzten
vier Jahren immerhin rund 13.000 Wohnungen
durch Um- und Ausbau modernisiert bzw. ver-
andert, was einer jahrlichen Modernisierungs-
quote von 1 % entspricht.

GroBere Modernisierungsprojekte der letz-

Dresden.
yLcaqeL

Baustrukturtypen der Wohn-
bebauung in Dresden 2008
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Datengrundlage: Eigene Kartierung; Stadt-
planungsamt Dresden

ten Jahre wurden vor allem in den Bestanden
der Genossenschaften und GAGFAH vorge-
nommen. Saniert wurden beispielsweise die
,Prager Zeile“ an der Ostseite der Prager Stra-
Be (560 WE) und das ,Carolinum® (430 WE) in
der St. Petersburger StraBe in der Innenstadt,
die Siedlung der Heimstattengesellschaft
Sachsen an der Teplitzer / Dohnaer StraBe
(230 WE) sowie Genossenschaftswohnungen
in der SarrasanistraBe (360 WE).

Die Modernisierungstatigkeit hat zu einer
weiteren Erhdhung der Zahl der modernisier-
ten Wohnungen gefuhrt. Im Jahr 2008 waren
rund 87 % der Wohnungen in Dresden in einem
guten bis sehr guten Zustand, d.h. moderni-
siert (teilsaniert / saniert) oder nach 1990 neu
errichtet. Geschatzte 11 % des Gesamtbestan-
des sind noch unsaniert, weitere 2% (rund
5.000 Wohnungen) waren in einem ruindsen
Zustand und damit unbewohnbar.

Im Bestand der GAGFAH ist der Anteil un-
sanierter Wohnungen mit 21 % weit uberdurch-
schnittlich. Fur den Bestand der anderen privat
vermieteten Wohnungen liegt der Anteil unsa-
nierter Wohnungen mit 11 % auf dem gesamt-
stadtischen Niveau. Weit unterdurchschnittlich
ist der Anteil unsanierter Wohnungen im Be-
stand der Wohnungsgenossenschaften, hier
sind lediglich noch 4% der Wohnungen nicht
saniert.

Auch die Qualitat und die Ausstattung der
Wohnungen in Dresden hat sich in den letzten



Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen

im Um- und Ausbau in Dresden 1995 bis 2008
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Datengrundlage: KST Dresden

Jahren weiter verbessert. Mit der Kommuna-
len Burgerumfrage 2007 wurden erstmals fur
samtliche Wohnungen der Stichprobe die im
Mietspiegel erfassten Ausstattungsmerkmale
der Wohnungen erhoben. Fast alle Wohnungen
verfugen Uber ein Bad bzw. ein Innen-WC. Der
Anteil der Wohnungen, die mit einem AuBen-
WC ausgestattet sind, lag 2007 nur noch bei
1%. Etwas hdhere Anteile dieser unsanierten
Wohnungen mit AuBenklosett finden sich noch
in Mehrfamilienhausern der Grunderzeitge-
biete wie der AuBeren Neustadt, Pieschen
und Lobtau (2 bis 3%). Knapp die Halfte der
Dresdner Haushalte bezieht seine Warme und
das warme Wasser vom stadtischen Fernwar-
meversorger, die anderen haben meist eine
Heizungsanlage fur das gesamte Gebaude,
nur 5% allein fur die Etage (Wohnung), ledig-
lich 3% heizen mit Einzelofen.

Knapp drei von vier Wohnungen (74 %)
verfugten Uber einen Balkon, eine Loggia,
eine Veranda oder eine Terrasse. Das Vorhan-
densein einer ausreichenden AuBenwandwar-
medammung gaben 59 % der Befragten fur ihre
Wohnung an.

WohnungsgroBenstruktur

Bezogen auf die Raumanzahl entfallen die
groBten Anteile am Dresdner Wohnungsmarkt
auf Zwei- und Drei-Raum-Wohnungen, zu de-
nen jeweils mehr als ein Drittel der Wohnungen
zahlt. Trotz eines Anstiegs der Wohnungszahl
seit 1990 um fast 51.000 Einheiten hat sich
die GroBenstruktur der Wohnungen nach der
Raumanzahl nur geringfugig verandert. Ein
Uber mehrere Jahre gleichbleibender Trend
fuhrte zu einem leichten Riickgang des Anteils
der Zwei- und Drei-Raum-Wohnungen, wah-
rend der Anteil der Ein-Raum-Wohnungen re-
lativ stabil blieb. Der Anteil der Wohnungen mit
vier und mehr Rdumen hat hingegen seit 1990
stetig zugenommen, was vor allem auf den

Zustand der Wohngebaude in Dresden 2008

Wohnungsbestand
insgesamt
292.600 WE

modernisiert
70%

Datengrundlage: KST Dresden; Schatzung TU Dresden

Wohnungen in Dresden nach WohnungsgroBe 1990, 1999 und 2008

Jahr Anzahl der Wohnungen

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
1999 31.240 98.980 105.220 38.000 15.830 289.270
2008 31.620 97.400 104.220 40.830 18.510 292.580
Jahr Anteile der Wohnungen in %

1-R-WE 2-R-WE 3-R-WE 4-R-WE > 4-R-WE Summe
1990 10,3 35,7 37,9 12,6 3,4 100
1999 10,8 34,2 36,4 13,1 55 100
2008 10,8 33,3 35,6 14,0 6,3 100

Datengrundlage: KST Dresden

Neubau von Einfamilienhausern zurlickzufih-
ren ist. Da der Neubau der jungeren Jahre fast
ausschlieBlich auf Einfamilienhauser entfallt,
setzte sich der Trend trotz geringerer Neubau-
zahlen fort.

Eigentumerstruktur

Privatisierung, Restitution und Verkauf haben
in Dresden bis 2008 zu einem umfangreichen
Eigentumstransfer und zur fast vollstandigen
Auflosung des kommunalen Wohnungsbestan-
des zu Gunsten des privaten Wohneigentums
gefuhrt. Im Jahr 1989 befanden sich in Dres-
den noch 45% der Wohnungen im Eigentum
der offentlichen Hand, 29 % waren im Besitz
von Genossenschaften, 19 % in der Hand pri-
vater Vermieter und 7% des Wohneigentums
wurde von Selbstnutzern bewohnt.

Mit dem vollzogenen Verkauf des Dresd-
ner kommunalen Wohnungsunternehmens
verblieben lediglich rund 900 Wohnungen im
Eigentum der Stadt Dresden. Der Marktanteil
der kommunalen Bestande ist damit von 1990
bis 2008 von 45% auf 0,1% gesunken. Die

Eigentumerstruktur des Dresdner Wohnungs-
marktes wird damit nur noch von drei groBen
Eigentumsformen bestimmt: private  Woh-
nungsvermieter, Wohnungsgenossenschaften
und selbstgenutztes Wohneigentum. Der
Anteil aller privaten Wohnungsvermieter am
Dresdner Wohnungsmarkt hat sich aufgrund
der Privatisierungen und Verkaufe von 19%
auf 65% im Jahr 2008 erhoht, der Anteil der
von Wohnungsgenossenschaften angebotenen
Wohnungen verringerte sich von 30 % auf 21 %
und der Anteil des selbstgenutzten Wohneigen-
tums erhohte sich auf rund 14 %.



Die privaten Wohnungsvermieter kdnnen
nochmals in professionelle Privatvermieter,
die mehr als 15 Wohnungen vermieten, und
Kleinvermieter, die bis maximal 15 Wohnun-
gen vermieten, unterschieden werden. Zu den
professionellen Privatvermietern zahlen neben
der GAGFAH eine Reihe weiterer groBerer
Immobilien-, Bautrager- und Kapitalanlegerge-
sellschaften. Genauere Zahlenangaben Uber
die Bestande dieser Unternehmen liegen nicht
vor. Nach Schatzungen umfasst der Gesamt-
bestand der professionellen Wohnungsunter-
nehmen in Dresden etwa 110.000 Wohnungen
(inkl. GAGFAH). Die Bestande erstrecken sich
auf alle Baualters- und Baustrukturgruppen.

Im Besitz der privaten Kleinvermieter befin-
den sich schatzungsweise 80.000 Uberwiegend
in grunderzeitlichen Altbauquartieren liegende
Wohnungen. Eine Untersuchung uber die ver-
mietenden Kleinunternehmer in Dresden kam
2006 zu dem Ergebnis, dass nur rund 29% der
Privateigentumer in Dresden sowie weitere
10 % in anderen ostdeutschen Stadten leben.
Der weitaus groBte Teil dieser Akteursgruppe
(61 %) lebt in den alten Bundeslandern’. Uber
die Halfte der Kleinunternehmer sind soge-
nannte Amateurvermieter (rund 60 %).

Die zweite groBe Eigentumergruppe auf
dem Dresdner Wohnungsmarkt sind die
Wohnungsgenossenschaften. In ihrem Besitz
befinden sich im Jahr 2008 insgesamt rund
62.100 Wohnungen, was einem Marktanteil von
21% entspricht. Die Zahl der von Wohnungs-
genossenschaften angebotenen Wohnungen
hat sich damit gegeniuber 1990 (70.000 WE)
aufgrund von Wohnungsverkaufen und Stad-
tumbaumaBnahmen verringert. Die genossen-
schaftlichen Bestande sind zu rund 90% im
Besitz von funf groBen Genossenschaften, die
bereits wahrend der DDR-Zeit bestanden. Bei
diesen Genossenschaften handelt es sich um
die Wohnungsgenossenschaft Aufbau Dresden
(17.000 WE), die Wohnungsgenossenschaft
,Gluckauf Sid“ Dresden (13.300 WE), die
Eisenbahner-Wohnungsbaugenossenschaft
Dresden (8.800 WE), die Sachsische Woh-
nungsgenossenschaft Dresden (10.400 WE)
sowie die Wohnungsgenossenschaft Johann-
stadt (7.600 WE). Die ubrigen rund 5.000 ge-
nossenschaftlichen Wohnungen verteilen sich
auf eine Vielzahl kleinerer Wohnungsgenos-
senschaften, die kleine quartiersgebundene
Bestande haben (z. B. Wohnungsgenossen-
schaft Trachau Nord; Gemeinnutzige Woh-
nungsbau-Genossenschaft Dresden-Ost), und
Kleinstgenossenschaften, in deren Besitz sich
nur einzelne Wohngebaude befinden.

Die dritte groBe Eigentumergruppe auf dem
Dresdner Wohnungsmarkt sind die selbstnut-
zenden Eigentumer. Ihr Anteil am Gesamt-

Entwicklung der Eigentumerstrukturen auf dem Dresdner Wohnungsmarkt

1990 bis 2008
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bestand der Wohnungen ist von 7% im Jahr
1990 auf rund 14 % im Jahr 2008 gestiegen.
Der groBte Anteil der rund 41.400 von Selbst-
nutzern bewohnten Wohnungen entfallt auf
Bestande in Ein- und Zweifamilienhausern.
Der Anteil der Eigenheimbesitzer in Dresden
ist mit 10% des Gesamtmarktes noch nicht
auf dem Niveau westdeutscher Stadte ver-
gleichbarer GroBenordnung (Stuttgart 11,3 %,
Hannover 11,8 %, Nurnberg 13,5 %). Der Anteil
der selbstgenutzten Eigentumswohnungen in
Mehrfamilienhausern ist mit 4 % des Gesamt-
bestandes an Wohnungen in Dresden sehr
gering und noch deutlicher unter dem Niveau
vergleichbarer westdeutscher Stadte (Stuttgart
11,7 %, Hannover 16,2 %, Nurnberg 13,5 %).

Die weitere Entwicklung der Eigentums-
strukturen auf dem Dresdner Wohnungsmarkt
ist momentan schwer zu prognostizieren.
Es wird angenommen, dass insbesondere
Uberregional agierende professionelle Woh-
nungsunternehmen weiterhin als Kaufer von
Wohnungsbestanden anderer Gesellschaften
und vermietenden Kleinunternehmern auftre-
ten. Damit wirde die Abhangigkeit der Dresd-
ner Wohnungsmarktentwicklung von globalen
Entwicklungen der Finanz- und Anlegermarkte
steigen, wie es beispielsweise der Konkurs der
Level One-Gruppe gezeigt hat. Die dsterreichi-
sche Holding hatte seit 2005 rund 1.900 Woh-
nungen in den Quartieren Gorbitz und Reick
erworben, musste aber im September 2008
infolge der Finanz- und Immobilienkrise Insol-
venz anmelden. Momentan werden die Mieter
durch einen eingesetzten Verwalter und die
Eisenbahner Wohnungsgenossenschaft, einer
der fruheren Eigentumer, betreut.

7 Leibniz-Institut fur odkologische Raumentwicklung (2006)

in Zusammenarbeit mit TU Dresden in einer Auftragsstudie
des BBR (Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung),
Erhebungszeitraum 2006, Fallzahl 156 Eigentumer, im Seg-
ment der ,Mehrfamilienhauser mit Baujahr bis 1990

2008 Datengrundlage: TU Dresden

Entwicklungen in Folge des Verkaufs der
WOBA DRESDEN

Im Februar 2006 wurde das kommunale Woh-
nungsunternehmen WOBA DRESDEN mit
einem Bestand von 47.600 Wohnungen an
die amerikanische Fondsgesellschaft Fortress
verauBert. Hauptmotiv fur den Verkauf war die
sehr angespannte Haushaltslage der Landes-
hauptstadt Dresden. Die WOBA DRESDEN, die
seit 2008 unter dem Namen GAGFAH firmiert,
ist der groBte private Wohnungsvermieter auf
dem Dresdner Wohnungsmarkt und bestimmt
in mehreren stadtischen Teilraumen das Ange-
bot, insbesondere in der Innenstadt.

Mit der Privatisierung der WOBA DRESDEN
waren groBe Unsicherheiten uber die Auswir-
kungen des Verkaufs verbunden. Unklarheiten
bestanden insbesondere Uber die zukinftige
Entwicklung der Wohnungsbestande der WOBA
DRESDEN, die Situation fur die Mitarbeiter des
Unternehmens sowie die Steuerungsmog-
lichkeiten der Stadt Dresden im Stadtumbau
und der sozialen Wohnraumversorgung. Mit
dem Kaufvertrag und der bis 2016 geltenden
Sozialcharta sind vertraglich u.a. folgende Re-
gelungen vereinbart worden: Einschrankungen
bei Mieterhdhungen fur die zum Zeitpunkt des
Verkaufs bestehenden Mietverhaltnisse, Mitbe-
stimmung der Mieter bei aufwendigen Sanie-
rungen, eingeschranktes Kundigungsrecht und
lebenslanges Wohnrecht fur Schwerbehinderte
und Mieter, die 60 Jahre und alter sind und
zum Zeitpunkt des Verkaufs ein Mietverhaltnis
bei der WOBA DRESDEN hatten, sowie die
Bereithaltung von sozialen Belegungsrechten
fur 8.000 Wohnungen, die Fortfuhrung des
Stadtumbaus und die Begrenzung der Zahl
der Wohnungsverkaufe. Drei Jahre nach dem
Verkauf der WOBA DRESDEN lassen sich fol-
gende Entwicklungen beobachten:



Finanzsituation der Landeshauptstadt Dresden

Die Privatisierung der WOBA DRESDEN hat
zweifelsohne sehr positive Folgen fur den Fi-
nanzhaushalt der Landeshauptstadt Dresden.
Mit der Privatisierung konnten die Schulden in
Hohe von 748 Millionen Euro getilgt werden.
Damit wurden wichtige Investitionen in die
soziale und technische Infrastruktur gesichert
und der kommunale Finanzhaushalt zudem um
jahrliche Zinszahlungen entlastet. Aufgrund
der Mehreinnahmen durch den Verkauf (Kauf-
preis 982 Millionen Euro) konnten im Fruhjahr
2009 zwei Stiftungen gegrundet werden, die
,Stadtstiftung Dresdner Kreuzchor* und die
,S0zialstiftung der Stadt Dresden”. Mit diesen
Stiftungen sollen der dauerhafte Erhalt des
Dresden-Passes, der dauerhafte Erhalt des
Behindertenfahrdienstes und die Forderung
des Dresdner Kreuzchores gesichert werden.
Jede Stiftung erhalt einen Grundstock von
13,3 Millionen Euro.

Borsengang der GAGFAH

Die WOBA DRESDEN wurde mit den bereits zu
friheren Zeitpunkten von Fortress erworbenen
Bestanden der GAGFAH GmbH (80.000 Woh-
nungen) und NILEG (30.000 Wohnungen) zur
Luxemburger Holding GAGFAH S.A. zusam-
mengefasst und im Oktober 2006 an der Frank-
furter Borse platziert. Ab Januar 2008 wurde
von der GAGFAH S.A. die operative Gesell-
schaft GAGFAH GROUP gebildet, unter deren
Namen und Logo seit dem die frihere WOBA
DRESDEN firmiert. Mit der GAGFAH S.A,,
die Anfang 2009 rund 175.000 Wohnungen
in ihrem Bestand hielt, entstand die groBte
deutsche Immobilien-Aktiengesellschaft. Zum
Bestand zahlen Wohnungen in vielen deut-
schen GrofBstadten (Berlin, Essen, Stuttgart,
Hamburg u.a.), in Sachsen besitzt die GAG-
FAH S.A. auBer in Dresden noch Bestande in
Leipzig, Delitzsch und Zwickau. Hauptaktionar
der GAGFAH S.A. ist die US-amerikanische
Fondsgesellschaft Fortress Investment Group,
die knapp die Halfte der Aktienanteile halt.
Der Ausgabewert der GAGFAH-Aktie lag bei
19 Euro und konnte nur kurzfristig gesteigert
werden. Im Februar 2009 lag der Wert der
Aktie aufgrund der allgemeinen Wertverluste
auf dem Aktienmarkt bei nur noch 2 Euro. Bis
Oktober 2009 hat sich der Wert allerdings wie-
der auf knapp 8 Euro erhodht. Als klassischer
Lopportunity fund“ agiert die GAGFAH antizy-
klisch, d.h. in Marktabschwungphasen werden
Kaufe und in Aufschwungphasen Verkaufe an-
gestrebt. Das Engagement ist in der Regel auf
wenige Jahre orientiert, was in Dresden aber

aufgrund der Sozialcharta und vertraglichen
Vereinbarungen derzeit nur begrenzt moglich
ist. Die erwarteten Renditen der Anleger
werden bislang mittels Effizienzsteigerungen,
Wohnungsverkaufen und Mieterhbhungen ge-
sichert. Uber andere Refinanzierungsstrategi-
en, wie etwa das Aufnehmen von Schulden zur
Zahlung von Dividenden oder das ,Abcashen®
von Bestanden mit Investitionsstopp, kann bis-
lang keine Aussage getroffen werden.

Effizienzsteigerung und Mieterhdhungen

Der Verkauf hat zu einem Umbau des Unter-
nehmens und einer Effizienzsteigerung bei
der Bewirtschaftung gefuhrt. Die Geschafts-
fuhrung wurde fast komplett ausgetauscht,
die Mitarbeiterzahl von 500 um mehr als 80
reduziert, zumeist aufgrund von Ubergangen in
den Ruhestand und Outsourcing. Ausgelagert
wurden die Presse- und Offentlichkeitsarbeit,
die Finanzverwaltung und die Service-Hotline.
Mit den Mitarbeitern wurden zudem leistungs-
abhangige Gehalter vereinbart. Die Software
wurde erneuert und an internationale Stan-
dards der Rechnungslegung angepasst.

Die Leerstandsquote konnte nach Unter-
nehmensangaben von 18% im Jahr 2005
auf 5,4% im Jahr 2008 reduziert werden®.
Bei diesem Wert handelt es sich allerdings
um den ,aktiven Leerstand‘. Bestande, die
aufgrund anstehender Sanierungen, Abrisse
oder Verkaufe leer stehen, werden darin nicht
eingerechnet. Der Wert ist daher nur bedingt
mit der gesamtstadtischen Leerstandsquote
von 10,9 % vergleichbar.

Zur Effizienzsteigerung des Unternehmens
wurden zudem Mieterhdhungen vorgenom-
men. Fur die Bestande der GAGFAH in Dres-
den stieg die durchschnittliche Nettokaltmiete
von 4,11 Euro/m? im Verkaufsjahr 2006 auf
4,66 Euro/m? im ersten Quartal 2009, was
einer Mietsteigung um 13,4% entspricht®.
Die Mieterhdhungen sind nicht allein auf
die Privatisierung der WOBA DRESDEN zu-
ruckzufuhren, auch die kommunale WOBA
DRESDEN hatte regelmaBig Mietanpassungen
vorgenommen und hatte diese sicher weiterhin
vorgenommen. Die in der Sozialcharta verein-
barte Regelung, dass die Mieterhdbhungen im
Gesamtbestand des Unternehmens bis 2016
maximal 3% Uber den Verbraucherpreisindex
liegen durfen, wurde bislang eingehalten.

Ruckbau und VerauBerungen

Der Weiterverkauf von Wohnungen zahlt
zu den Kklassischen Verwertungsstrategien

der Wohnungsaufkufer. Fortress hat sich
jedoch mit dem Kaufvertrag verpflichtet, von
den 47.600 Ubernommenen Wohnungen bis
zum Jahr 2016 einen Gesamtbestand von
37.000 Wohnungen zu halten. Das entspricht
einer maximalen Bestandsverringerung durch
Verkauf und Ruckbau um rund 22 %. Bis zum
Fruhjahr 2009 wurde der Bestand der GAG-
FAH in Dresden aufgrund von Ruckbau und
Verkauf auf 40.600 Wohnungen reduziert.
Etwa 3.500 Wohnungen wurden im Rahmen
des Stadtumbaus abgerissen bzw. sind dafir
vorgesehen. Weitere etwa 1.700 Wohnungen
wurden verauBert, u.a. in Seidnitz (470 WE
am Altenberger Platz), in der Innenstadt
(MathildenstraBe/Grunaer ~ StraBe,  Gerok-
straBe, Freiberger StraBe), im Hechtviertel
(140 WE an der Stauffenbergallee) und in
Prohlis (Albert-Wolf-Platz). In den meisten
Fallen handelt es sich um unsanierte Bestan-
de, die nach dem Verkauf durch die neuen
Eigentumer modernisiert werden, wodurch es
zu Mieterhdhungen und Mieterverdrangungen
kommt. Wohnungsverkaufe an Mieter, soge-
nannte Mieterprivatisierungen, wurden von der
GAGFAH bislang nicht vorgenommen.

Aufwertungen des Wohnungsbestandes

Fortress hatte mit dem Erwerb der WOBA
DRESDEN angekindigt, die laufenden Sa-
nierungen fortzusetzen und in den folgenden
Jahren mehr als 100 Millionen Euro in die
Dresdner Bestande zu investieren. Bisher
durchgefiihrte Projekte sind die Sanierung
von knapp 1.000 Wohnungen in der Dresdner
Innenstadt (Prager StraBe, St. Petersburger
StraBe) und von 140 Wohnungen in Reick.

Steuerungsmoglichkeiten zur sozialen
Belegung

Der Verkauf der WOBA DRESDEN hat dazu
gefuhrt, dass sich die wohnungspolitischen
Steuerungsmoglichkeiten der Stadt auf die
vertraglichen Vereinbarungen und Kooperati-
onen zwischen der Stadtverwaltung und dem
Wohnungsunternehmen beschranken. Mit der
Sicherung der Belegungsrechte fur 8.000 Woh-
nungen konnte das befurchtete Abschmelzen
des Bestandes an preiswerten Wohnungen
quantitativ verlangsamt werden.

8 GAGFAH (Hrsg.)(2009): Interim Report. Marz 2009.
Luxemburg, S.5.

®  Werte aus den Interim Reports der GAGFAH S.A.



Um eine raumliche Konzentration der Bele-
gungswohnungen zu verhindern, wurden ver-
traglich Regelungen fur die raumliche Streuung
dieser Wohnungen vereinbart. Die Belegungs-
rechte gelten vorerst bis 2016. Danach hat die
Landeshauptstadt Dresden das Recht, bei ent-
sprechendem Nachweis eines Bedarfs zweimal
Verlangerungen der Vertrage von jeweils bis zu
funf Jahren zu verlangen - allerdings nicht fur
die bis 2016 vereinbarten 8.000 Wohnungen,
sondern nur fur einen verminderten Bestand
von rund 4.600 Wohnungen.

Steuerungsmoglichkeiten im Stadtumbau

Mit dem Kauf verpflichtete sich der neue Eigen-
tumer, aktiv an der Umsetzung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes mitzuwirken. Der
vor dem Verkauf vereinbarte Ruckbau von
3.881 Wohnungen aus dem Bestand der GAG-
FAH wurde bislang zu etwa 40 % umgesetzt.
Aufgrund der Proteste im Zusammenhang
mit dem Ruckbau eines Quartiers in Dresden
Seidnitz wurde allerdings die Zahl der ruckzu-
bauenden Wohnungen per Stadtratsbeschluss

auf 3.562 Wohnungen reduziert. Der Ruickbau
soll bis 2010 abgeschlossen sein.

Erhdhte Grundstliicksmobilitat

Eine weitere Veranderung infolge des WOBA-
Verkaufs ist eine erhdhte Grundstucksmobilitat
in Dresden. Seit Bekanntwerden der WOBA-
Verkaufsplane gilt die Stadt als lohnender
Standort fir Investitionen der Immobilienbran-
che. Bereits 2005 stieg die Zahl der gehandel-
ten Immobilien in Dresden um 45% und der
dabei erzielte Umsatz um 42%'". Insbeson-
dere Uberregional agierende professionelle
Wohnungsunternehmen treten als Kaufer von
Wohnungsbestanden auf. Im Stadtteil Gorbitz
wurden 600 Plattenbau-Wohnungen an Le-
vel-one verkauft, in Dresden-Prohlis gingen
1.900 Wohnungen eines Zwischenerwerbers
an ein Joint Venture aus Morgan Stanley
Real Estate Funds und Arsago Real Estate.
Weitere 500 Wohnungen erwarb das Wiener
Unternehmen Conwert in innenstadtnahen Alt-
baugebieten Dresdens'. Die Sachsische Woh-
nungsgenossenschaft Dresden hat im Jahr

2009 insgesamt 536 Wohnungen in der Leip-
ziger Vorstadt an die Atrium Dresden GmbH
mit Sitz in Berlin verkauft. Angeregt wurde die
erhdhte Verkaufstatigkeit in Dresden durch das
Engagement von Fortress und positive Marki-
beschreibungen von Analysten. Ungeachtet
der globalen Finanz- und Immobilienkrise halt
die hohe Grundstucksmobilitat in Dresden an,
was als Zeichen fur die stabile Bewertung des
Wohnungsmarktes gedeutet werden kann.

Mit dem Verkauf der WOBA DRESDEN ist der
seit 1990 verlaufende Prozess der Privatisie-
rung des kommunalen Wohnungsbestandes in
Dresden abgeschlossen.

10 GOMOPA - Goldmann, Morgenstern & Partners .
Finanzforum: Kaufer setzen auf steigende Mieten. In: http:
/lwww.gomopa.net/Finanzforum/Immobilie-Deutschland/
Kaeufer-setzen-auf-steigende-Mieten.html (10.12.2006)

" Hannusch, H. (2006): Die .SchlossstraBe. ist weg, das

Spiel geht weiter. In: Dresdner Neueste Nachrichten 25./
26.11.2006



4 Wohnungsmarkt

4.1 Angebots-Nachfrage-Situation

Anfang der 1990er Jahre war der Dresdner
Wohnungsmarkt durch einen Mangel an
vermietbaren Wohnungen gekennzeichnet.
Seither hat sich das Wohnungsangebot infolge
von Sanierungen und einer intensiven Neu-
bautatigkeit deutlich erhdht. Da die Zahl der
Haushalte nicht im gleichen MaBe stieg wie
sich das Wohnungsangebot ausweitete, bilde-
te sich die Situation eines strukturellen Woh-
nungsleerstandes aus. Im Jahr 1999 erreichte
der Wohnungsleerstand in Dresden mit 62.500
Wohnungen (21,6 %) sein Maximum, seitdem
geht der Anteil der leerstehenden Wohnungen
wieder langsam zuriick.

Die Leerstandsquote in Dresden betragt im
Jahr 2008 10,9 %, was einem Leerstand von
rund 32.000 Wohnungen entspricht. Legt man
eine Fluktuationsreserve von 3% (9.000 WE)
zugrunde und berucksichtigt ferner, dass etwa
5.000 Wohnungen aufgrund ihres ruindsen
Zustands nicht vermietbar sind, ergibt sich ein
marktrelevanter Wohnungsuberhang von rund
18.000 Wohneinheiten.

Die einzelnen Segmente des Dresdner
Wohnungsmarkts sind in unterschiedlichem
MaBe vom Wohnungsleerstand betroffen:

Gebaudetyp: In Mehrfamilienhausern liegt
der Wohnungsleerstand im Jahr 2008 bei
11,9 %, wahrend nur 3,9 % der Eigenheime
in Dresden nicht bewohnt sind.
Bauzustand: Die Wohnungsleerstande kon-
zentrieren sich vor allem auf ruindse und
unsanierte Bestande. Allerdings stehen
auch in Gebauden mit modernisierten Woh-
nungen und in Neubauten etwa 9% der
Wohnungen leer.

Baualter: Etwa 43 % der in Dresden leer-
stehenden Wohnungen befinden sich in
Altbauten, die bis 1918 errichtet wurden.
Mit einer Leerstandsquote von knapp 17 %

Entwicklung von Wohnungsangebot und -nachfrage in Dresden 1990 bis 2008
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Datengrundlage: KST Dresden

ist diese Baualtersklasse am starksten vom
Wohnungsleerstand betroffen. Gebaude,
die zwischen 1970 und 1990 errichtet
wurden, d. h. vor allem die Bestande des
industriellen Wohnungsbaus der DDR, wei-
sen dagegen eine leicht unterdurchschnittli-
che Leerstandsquote von 9,5 % auf. In nach
1990 errichteten Gebauden stehen 7,9 %
der Wohnungen leer.

Wohnlage: Wohnungsleerstande konzent-
rieren sich vor allem an stark befahrenen
AusfallstraBen mit hoher Larmbelastigung
sowie in Quartieren, in denen in Vorbe-
reitung des Stadtumbaus Entmietungen
durchgefiihrt wurden.

Wohnungseigentumer: Die Unterschiede in
der Leerstandsquote der einzelnen Eigen-
tumerguppen sind gering. In der groBen
Gruppe der privaten Vermieter (ohne GAG-
FAH) liegt der Anteil der leerstehenden
Wohnungen bei ca. 12% (inkl. Ruinen), wo-
bei die Leerstandshohe in diesem Segment
zwischen den jeweiligen Eigentumern sehr
stark differiert'2. Bei der GAGFAH, dem groB-
ten Wohnungsanbieter der Stadt, steht jede
zehnte Wohnung leer. Unterdurchschnittliche

1990 1991 ' 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Wohnungsleerstande finden sich in den Be-
standen der Wohnungsgenossenschaften
(rund 7 %) und in Eigenheimen (3,9 %).

Teilrdumlich besteht in Dresden eine deutliche
Differenzierung hinsichtlich der Hohe und Dy-
namik der Wohnungsleerstande. Die hochsten
Wohnungsleerstande mit Uber 20 % verzeich-
nen im Jahr 2008 die Stadtteile Albertstadt
(30,6 %) und Niedersedlitz (23,2 %). In der Al-
bertstadt erklart sich die hohe Leerstandsquote
unter anderem durch leerstehende Wohnungen
in den ehemaligen Kasernengebauden an der
Stauffenbergallee, die im Verhaltnis zu der
insgesamt geringen Wohnungszahl im Stadtteil
von lediglich 1.150 Wohneinheiten Uberpropor-
tional ins Gewicht fallen. Wurden diese Woh-
nungen auBer Acht gelassen, lage die Leer-
standsquote in der Albertstadt bei etwa 18 %.
Ein wichtiger Grund fur die hohe Leerstands-
quote in Niedersedlitz ist die hohe Zahl an
Wohnungen, die wegen des unmittelbar bevor-
stehenden Ruckbaus leerstehen, zum Beispiel
einige der sog. ,Sternhauser”. Ohne Beriick-
sichtigung dieser Gebaude reduziert sich die
Leerstandsquote in Niedersedlitz auf ca. 10 %.



Methodik der Leerstandsermittlung in
Dresden

Der Wohnungsleerstand in der Stadt Dres-
den wird von der Kommunalen Statistikstel-
le seit 1997 durch ein qualifiziertes Schatz-
verfahren aus der Differenz zwischen
Wohnungs- und Haushaltsbestand ermittelt.
Der Berechnung dieses sog. ,normativen
Wohnungsuberschusses” liegen folgende
definitorische Vereinbarungen zugrunde:

Alle Wohnungen verbleiben unabhangig
von ihrer tatsachlichen Vermietbarkeit
im relevanten Bestand. D. h. dass zum
Beispiel auch Wohnungen in ruinbdsen
Gebauden oder Wohnungen, die wegen
einer bevorstehenden Modernisierung
oder Abriss/Ruickbau entmietet wurden,
in die Berechnung des Leerstands ein-
gehen.

Die Fluktuationsreserve wird nicht als
leerstandsmindernde  GroBe in die
Berechnung des Wohnungsleerstands
einbezogen.

,Uberzahlige“ Haushalte pro Adresse
werden seit 2005 bei der Ermittlung des
Leerstands nicht mehr berucksichtigt.
D. h. der Leerstand in einem Gebaude
wird auf Null gesetzt, wenn die Zahl der
mittels Haushaltsgenerierung ermittelten
Haushalte in diesem Gebaude groBer ist
als die Zahl der Wohnungen. Dies be-
trifft insbesondere Gebaude mit vielen
von Wohngemeinschaften genutzten
Wohnungen.

In Zweifamilienhausern gelten alle Woh-
nungen als belegt, wenn mindestens ein
Einwohner mit dieser Wohnanschrift
gemeldet ist.

Der Leerstand in Gebauden mit mehr als
100 Wohnungen wird seit 2007 durch Bege-
hungen ermittelt.

2 Laut einer Studie des Leibniz-Instituts fur okologische
Raumentwicklung in Zusammenarbeit mit der TU Dresden
lag die Leerstandsquote bei privaten Kleinvermietern in
Dresden 2006 bei elf bis zwblf Prozent.

8 Ohne Beriicksichtigung der Gebaude, die wegen des
unmittelbar bevorstehenden Ruckbaus entmietet wurden,
lage die Leerstandsquote in Niedersedlitz im Jahr 2008 rund
13 % niedriger und der Stadtteil wirde seine Sonderstellung
verlieren.

14 Beispielsweise konnte die Eisenbahner-Wohnungsbau-
genossenschaft Dresden eG (EWG) ihre Leerstandsquote
durch Ruckbau- und SanierungsmaBnahmen von 27,5 % im
Jahr 2002 auf 8,5 % im Jahr 2008 senken. (EWG 2009, S. 4f.)

Uberdurchschnittlich hohe Leerstandsquoten
von mehr als 15% weisen zudem die Alt-
bauquartiere des Dresdner Westens (Fried-
richstadt, Lobtau-Nord, Cotta, Pieschen-Sid,
NauBlitz) sowie die im bstlichen Stadtgebiet
liegenden Quartiere Tolkewitz/Seidnitz-Nord
und Strehlen auf. In den beiden letzteren
befinden sich wiederum groBere Wohnungsbe-
stande, die fur den Ruckbau vorgesehen sind.
Die Innere Altstadt ist mit 16,8 % der Stadtteil
mit der funfthochsten Leerstandsquote. Die
geringsten Wohnungsleerstande bestehen in
den sudlich und bstlich des Zentrums gelege-
nen Stadtteilen Seevorstadt-Ost (4,4 %) und
Johannstadt-Sud (4,7 %).

Langfristig zeigt die Entwicklung des Woh-
nungsleerstands in Dresden deutliche quan-
titative und qualitative Verschiebungen. Ver-
glichen mit dem Jahr 2000 hat der Leerstand
gesamtstadtisch um 9,4 Prozentpunkte abge-
nommen. Mit Ausnahme von Niedersedlitz' ist
im Zeitraum 2000 bis 2008 in allen Dresdner
Stadtteilen die Leerstandsquote gesunken.
Sehr hohe Ruckgange verzeichnen langfristig
der innerstadtische Stadtteil Seevorstadt-Ost
(-18,4%) sowie die westlich der Innenstadt
gelegenen Altbauquartiere, zum Beispiel:

Pieschen-Sud (-19,3 %)
Leipziger Vorstadt (-17,7 %)
Lobtau-Nord (-17,6 %)
Friedrichstadt (-17,1 %)

Im Jahr 2000 waren dies im gesamtstadtischen
Vergleich die Quartiere mit besonders hohen
Wohnungsleerstanden von uber 30%. Aus
diesem Grund gehoren die genannten Stadt-
teile 2008 trotz der sehr gunstigen Entwicklung
noch immer zu den Stadtteilen mit einer Uber-
durchschnittlich hohen Leerstandsquote. In
den randstadtisch gelegenen Stadtteilen, die
sich im Jahr 2000 durch einen vergleichsweise
niedrigen Wohnungsleerstand auszeichneten,
ist die Dynamik der Leerstandsentwicklung

gering. Tendenziell war der Ruckgang des
Wohnungsleerstands in Stadtteilen mit hohem
Ausgangsniveau hoher als in Stadtteilen mit
niedrigem Ausgangsniveau, so dass insgesamt
ein Angleich der Dresdner Stadtteile hinsicht-
lich der Leerstandsquote stattgefunden hat.

Vom Ruckgang der Leerstandsquote seit
2000 haben alle Baualtersklassen profitiert.
In den Bestanden der Baujahre bis 1945 sowie
im Neubau sind die Leerstande kontinuierlich
gesunken. In Gebauden des DDR-Woh-
nungsbaus (Baujahre 1970-1990) wurde das
Leerstandsmaximum 2002 erreicht. Insbeson-
dere die Fordermoglichkeiten des Programms
yotadtumbau Ost“ haben dazu gefuhrt, dass
ein weiteres Anwachsen der Leerstande in
den Plattenbausiedlungen verhindert werden
konnte. Mittlerweile liegt die Leerstandsquote
in diesen Bestanden mit 9,7 % nur geringfugig
Uber der Leerstandsquote von nach 1990 er-
richteten Mehrfamilienhausern.

Fur den Wohnungsmarkt in Dresden be-
deutet diese Entwicklung eine Stabilisierung.
Vielen Wohnungsanbietern ist es gelungen,
den Wohnungsleerstand in den eigenen Be-
standen seit dem Jahr 2000 deutlich zu sen-
ken. Dies gilt vor allem fur groBe institutionelle
Wohnungsanbieter wie die GAGFAH und die
Wohnungsgenossenschaften.  Ungeachtet
dieser fur die Vermieter positiven Entwicklung
ist der Dresdner Wohnungsmarkt mit einer
Leerstandsquote von rund 11% noch immer
als Mietermarkt zu charakterisieren.

Auch die kurzfristige Entwicklung der
letzten drei Jahre zeigt fur Dresden eine Ab-
nahme des Wohnungsleerstandes. Gegenuber
dem Jahr 2005 hat sich in fast allen Dresdner
Stadtteilen der Wohnungsleerstand verringert.
Die gesamtstadtische Leerstandsquote ist um
4 Prozentpunkte auf 10,9 % gesunken. Wichti-
ge Grinde fur diese positive Entwicklung sind
zum einen die steigenden Haushaltszahlen in
Dresden, zum anderen die RickbaumaBnah-
men im Rahmen des Programms ,Stadtumbau

Wohnungsleerstand Dresden in Mehrfamilienhdusern 2000 bis 2008 nach Baualter
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Dresden gesamt: 10,9 %
(-4,0 Prozentpunkte)

Ost“ bei gleichzeitig geringem Umfang neu
errichteter Wohnungen.

Eine deutliche Reduzierung der Wohnungs-
leerstande aufgrund steigender Haushalts-
zahlen wurde zwischen 2005 und 2008 in den
Stadtteilen Friedrichstadt (-7,9%), Pieschen-
Sud (-7,2 %) und Mickten (-6,3 %) erreicht. Ein
starker Ruckgang der Wohnungsleerstande
war auBerdem in Stadtteilen zu verzeichnen,
in  denen  WohnungsrickbaumaBnahmen
vorgenommen wurden, sowie in Stadtteilen,
die vom Zuzug der vom Ruckbau betroffenen
Mieter aus angrenzenden Quartieren profitie-
ren konnten:

Reick (-12,1 %)

Gorbitz-Sud (-7,8 %)
Réacknitz/Zschertnitz (-7,1 %)
Prohlis-Nord (-6,6 %)

Die deutliche Abnahme des Wohnungsleer-
stands in der Seevorstadt-Ost (-14,0%) ist
auf die Wiedervermietung des Wohngebaudes
Sankt-Petersburger-StraBe 26-32  (,Prager
Zeile") nach Abschluss umfangreicher Sanie-
rungsmaBnahmen zurickzufuhren.

Als einziger Dresdner Stadtteil verzeichnet
die Innere Altstadt im Vergleich zu 2005 einen
leichten Anstieg des Wohnungsleerstands
(+1,6 %). Diese Entwicklung in der Inneren
Altstadt resultiert vor allem aus einem sprung-
haften Anstieg des Wohnungsleerstands zwi-

schen 2005 und 2006 wegen umfangreicher
Sanierungen der Gebaude an der Wilsdruffer
StraBe. In den vergangenen beiden Jahren ist
der Leerstand wieder rucklaufig.

4.2 Mietpreisentwicklung

Der aktuelle Dresdner Mietspiegel 2008 gibt
einen Uberblick Uber die in Dresden ubli-
cherweise gezahlten Mieten. Er wurde als
Fortschreibung des Mietspiegels 2006 auf
Basis einer Stichprobe von 1.800 mietspiegel-
relevanten Wohnungen erstellt’®. Der Dresdner
Mietspiegel ist ein Tabellenmietspiegel und
als qualifizierter Mietspiegel anerkannt. Die
Differenzierung der Mietspiegeltabelle basiert
auf einer Kategorisierung der Mietwohnungen
nach den Vergleichsmerkmalen Wohnungsgro-
Be, Ausstattung, Baualter und Wohnlage. Die
einzelnen Felder der Tabelle geben das arith-
metische Mittel der Nettokaltmiete in Euro/m?
als ortsuibliche Vergleichsmiete sowie Unter-
und Obergrenze der 2/3-Spanne in Euro/m?als
Mietpreisspanne an'®.

Fur die Gesamtstadt wird 2007 eine
durchschnittliche Kaltmiete von 5,02 Euro/m?
verzeichnet, was in etwa dem Mietpreisni-
veau des Jahres 2005 entspricht. Die auf
dem Dresdner Wohnungsmarkt bestehenden
Mietpreise folgen in ihrer Differenzierung
allgemein bekannten Regeln: Je besser die

Dresden.
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nungsamt Dresden

Ausstattung und die Wohnlage sowie je kleiner
die Wohnung ist, desto hoher ist der Mietpreis
pro Quadratmeter. Die geringsten Mieten von
durchschnittlich 2,55 Euro/m? werden fur Woh-
nungen der einfachsten Ausstattungsklasse,
d. h. Wohnungen ohne Bad und ohne Sammel-
heizung sowie Wohnungen ohne Innen-WC,
gezahlt. Innerhalb dieser Ausstattungsklasse
treten keine signifikanten Differenzierungen
nach Wohnlage und WohnungsgroBe auf. Die
hochsten Mietwerte bestehen fur Wohnungen
in Neubauten, die nach 1990 errichtet wurden,
und fur sanierte Altbauten in guter Wohnlage.
Im Mittel liegen die Mieten in diesen Segmen-
ten bei knapp Uber 6 Euro/m?, die Spannen-
obergrenzen zum Teil bei Uber 7,20 Euro/m?2.

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

16 Weitere Informationen in: LH Dresden 2008: Dresdner
Mietspiegel 2008.; TU Dresden 2008: Methodenbericht zum
aktualisierten Dresdner Mietspiegel 2008.



Mietspiegeltabelle 2008 fur die Landeshauptstadt Dresden

Mietspiegeltabelle

Netto-Kaltmiete je Quadratmeter Wohnflache in Euro

bis 1918 [ 1919 - 1945 | 1946 - 1990 [ nach 1990
Ausstattungsklasse Wohn- A l B .. c ‘ D
lage WohnungsgroBe
24-50m? | 51-75m* | ab76m? | 24-50me | 51-75m? | ab76m? | 24-50me | 51-75m | ab76m? | 24-50m? | 51-75m2 | ab76me
A2 | a | Bt | B | B3 ci | ce | cs pi | b2 | D3

1 Wohnungen ohne Bad einfach 2.09-3.01 Hinweise
und ohne Sammelheizung (SH)/ mittel 1 ’ 9 55’ o )
Wohnungen ohne IWC gut ’ Die in der Tabelle ausgewie-

senen Mietpreise (Spanne und

2 Wohnungen mit Bad/ohne SH . Mittelwert) stellen die ortsiib-
oder ohne Bad/mit SH einfach 267-3,72 267-3,73 liche Vergleichsmiete auf der

) mittel 2 Grundlage der in den letzten

Od?r m'F Bad gnd SH gut 3,08 3.2 vier Jahren in Dresden verein-
beide nicht zeitgema barten oder geanderten Mie-
ten fur nicht preisgebundenen

3 Wohnungen mit Bad und SH Wohnraum dar.

1 bis 2 der folgenden Merkmale [n die Erstelllung‘der Miet-
(darunter Bad oder SH) zeitgemaB | . preistabelle sind  insgesamt
Bad , 3,28-4,69 3,20-4,25|3,14-399 | 3,23-3,89 | -828 Datensatze eingegan-
Sammelheizung mittel 3 399 369 353 355 gen. Erhoben wurden dle.zum
E—— qut ?n1 é)fr.sow gezahlten Mieten
AuBenwandwarmedammung Bei der Einordnung in die
Elektroinstallation WohnungsgroBen ist auf vol-

le m2 auf- oder abzurunden.

4 Wohnungen mit Bad und SH, ) 3,92-5.21 443-553 So ist zum Beispiel bei einer
3 bis 4 der folgenden Merkmale einfach | 4 453 503 WohnungsgroBe von 50,49 m?
(darunter Bad oder SH) zeitgemaB : : thsno rr]n? .?]béyrggeﬁn md die

Bad . mittel 5 4,53 - 5,90 4,73-5,74 3,77-5,15 | 3,44 -4,89 | 3,36 - 4,98 240bisu58 Imz ;?nzugrd%ené?:i
Sammelheizung 5,19 5,20 4,50 421 4,18 einer GroBe ab 50,50 m? wird
Fenster aufgerundet und es erfolgt die
AuBenwandwarmedammung i 6 4,78-6,22 4,45- 6,30 Einordnung in die GroBenklas-
Elektroinstallation 549 536 se 51 bis 75 m?

5 Wohnungen mit Bad und SH, : 4,90-6,02 | 4,52-5,88 | 4,35 - 6,06 4,78-522 | 4,02-546 | 4,55-532 | 4,28-5,10 | 4,22-5,01 | 5,16 - 6,52 | 4,73 - 5,56 | 4,54 - 5,80
alle 5 der folgenden Merkmale einfach |71 "5 4 519 516 | 4g5.551| 503 4,86 491 472 4,56 5,90 515 5,18
zeitgemah g i

Bad mittel 8 4,96 -5,97 | 4,71-5,78 | 5,10- 6,13 522 4,83-5,54 | 4,79-5,74 | 4,58 - 5,71 | 4,41 -5,56 | 4,17 - 5,15 5,10 - 6,48 | 5,22 - 6,30
Sammelheizung 5,56 5,29 5,63 5,20 5,36 5,14 4,99 472 |5og.662| 976 571
Fenster ’ 5 02’
AuBenwandwarmedammung i 9 5,20 - 6,35 5,00-7,24 | 4,88-6,21 | 4,89-6,08 | 5,11 -6,13 | 4,83 - 5,67 4,69 - 5,60 ’ 5,34 - 6,67 | 4,97 - 7,22
Elektroinstallation 572 6,04 5,55 5,40 5,61 5,30 514 6,11 6,16

Datengrundlage: Dresdner Mietspiegel 2008

Im Vergleich zu den Werten des Mietspiegels
von 2006 ist das durchschnittliche Mietniveau
in Dresden bis 2008 leicht gestiegen. In den
einzelnen Wohnungsmarktsegmenten finden
jedoch sehr unterschiedliche Preisentwicklun-
gen statt. Laut Mietspiegel 2008 verzeichnen
Altbauwohnungen der Baujahre bis 1918 sowie
einige Segmente der Baualtersklasse 1919-
1945 einen deutlichen Anstieg der Mietpreise.
Die Wohnungen des DDR-Wohnungsbaus
(Baujahre 1946-1990) zeigen eher eine stag-
nierende bis rcklaufige Mietpreisentwicklung.
Die starksten Ruckgange innerhalb dieser
Baualtersklasse weisen groBere Wohnungen
mit mehr als 50 m? in den Ausstattungsklas-
sen 4 und 5 auf. Wohnungen in Neubauten
zeigen eine besonders differenzierte Mietprei-
sentwicklung: Wahrend der Preis fur kleine
Wohnungen steigt, stagniert er in den anderen
Segmenten. Bei neugebauten Wohnungen mit
einer Wohnflache von 51 bis 75 m? in mittlerer
Wohnlage ging der mittlere Mietpreis sogar
deutlich zuruck.

Im Zeitraum 1995 bis 2003 haben sich die
Mietpreise unterschiedlicher Segmente des

Dresdner Wohnungsmarkts angenahert; seit-
dem sind die noch verbliebenen Unterschie-
de zwischen den Segmenten relativ stabil
geblieben. Die hochsten Nettokaltmieten pro
Quadratmeter werden 2007 in nach 1990 er-
richteten Wohnungen erzielt, deren mittlerer
Mietpreis gegenuber 2005 leicht gesunken ist.
Der Preisunterschied zwischen den Neubauten
sowie den sanierten Altbauten und sanierten

Wohnungen des DDR-Wohnungsbaus ist rela-
tiv gering. 2007 werden in diesen Segmenten
im Mittel 50 bis 80 Cent/m2 weniger gezahlt
als im Neubau. Die niedrigsten Mieten werden
in Dresden fur unsanierte Altbauten gezahit.
Anders als bei unsanierten Wohnungen des
DDR-Wohnungsbaus, deren Miete seit 2003
stagniert, ist in diesem Segment ein leichter
Preisanstieg zu verzeichnen.

Entwicklung der mittleren Mietpreise in Dresden 1995 bis 2007 nach Ausstattung und
Baualter fur Wohnungen mittlerer GroBe in mittlerer Wohnlage
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Neubau nach 1990
57 2 Altbau bis 1918 saniert
—————— DDR-Wohnungsbau saniert
DDR-Wohnungsbau unsaniert

1995 1997 1999 2001 2003

2005 2007

Altbau bis 1918 unsaniert

Datengrundlage: Dresdner Mietspiegel 1998 bis 2008



Mietniveau 2008 in Dresden und Veranderung zu 2006

AK | Wohnlage

Baujahr

bis 1918 | 1919bis1945 | 1946 bis 1990

nach 1990

WohnungsgroBe in m2

<50 |5175| 575 | <50 |51-75] >75

<50 |5175| 75

<50 |5175| 75

einfach

1 mittel

gut

7

einfach

2 mittel

gut

einfach

3 mittel

gut

einfach

4 mittel

gut

einfach

5 mittel

gut

Datengrundlage: Dresdner Mietspiegel 2006 und 2008

Dresden gesamt: 5,02 Euro/m?

Kaltmiete in Euro/m?
bis 3,00
> 3,00 bis 3,50
> 3,50 bis 4,00
> 4,00 bis 4,50
[0 > 4.50 bis 5,00
I 5,00 bis 5,50
B > 550bis6,00
- 6,00 und mehr
keine Angaben

Veranderung 2006 - 2008 in Euro/m?
Steigerung > 0,20

Steigerung > 0,10 bis 0,20
annahernd stabil

Riuckgang > 0,10 bis 0,20
Ruckgang > 0,20

€ ya>

Dresden.
ﬂ" Ilsarlggg::auptstadt

Mietpreise in Dresden 2007

Monatliche Grundmiete 2007 in Euro/m?
Bl <450
I > 450 bis 4,75
| >475bis5,00
> 5,00 bis 5,25
> 5,25 bis 5,50
[ >550bis5,75
B 575

[ | keine Angaben

" /", Mittelwert der Ubergerdneten
raumlichen Einheit (Stadtraume
nach KBU)

Elbe
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Kartographie: Petroschka, Mally 2009

Datengrundlage: KST Dresden; Stadtpla-
nungsamt Dresden




Uber die Mietspiegeldaten hinaus ermoglichen
die auf einer groBeren Stichprobe beruhen-
den Daten der Kommunalen Birgerumfrage
eine Differenzierung des Mietpreisniveaus
in Dresden nach Teilraumen. Die hbchsten
Mieten von Uber 5,75 Euro/m? verzeichnen im
Jahr 2007 die Stadtteile Loschwitz/Wachwitz,
Kleinzschachwitz und Blasewitz. Deutlich iber-
durchschnittliche Mieten werden auBerdem in
Biihlau/WeiBer Hirsch, Striesen-Ost, Plauen
und Kaditz sowie in der Ortschaft Schonfeld/
WeiBig und im Ortsamtsbereich Loschwitz
erzielt. Mit weniger als 4 Euro ist die Nettokalt-
miete in Gorbitz-Nord/Neu-Omsewitz und Gor-
bitz-Ost am niedrigsten. Weitere Stadtteile mit
deutlich unterdurchschnittlichem Mietniveau
sind Friedrichstadt, Cossebaude/Mobschatz/
Oberwartha, Strehlen, Gorbitz-Stid und die
beiden Prohliser Stadtteile.

Die durchschnittlichen Brutto-Wohnkosten,
die neben der Grundmiete auch die kalten
Betriebskosten sowie die Kosten fur Heizung
und Warmwasser beinhalten, betragen im Jahr
2008 im Durchschnitt 7,01 Euro/m2. Ein Ein-
Personen-Haushalt zahlt im Mittel 368 Euro,
ein Zwei-Personen-Haushalt 479 Euro und ein
groBer Haushalt mit mindestens funf Personen
783 Euro monatliche Miete. Laut der Kommu-
nalen Burgerumfrage der Stadt Dresden sind
die durchschnittlichen Wohnkosten in Dresden
damit 2007 erstmalig nicht weiter angestiegen.
Zwar lagen die Kosten fur Heizung und Warm-

Dresden gesamt: 14 %

wasser mit durchschnittlich 1,05 Euro/m? rund
8% hoher als 2005, durch den Ruckgang der
kalten Nebenkosten auf 1,12 Euro/m? konnte
diese Preissteigerung jedoch kompensiert
werden. Der Anteil der Wohnnebenkosten an
den Gesamtwohnkosten betragt seit 2002 etwa
ein Drittel.

Eine Kontinuitat gegenuber dem Jahr 2005
zeigt sich auch bei der durchschnittlichen
Wohnkostenbelastung der Dresdner Mieter-
haushalte. Im Jahr 2007 musste ein Haushalt
wie schon 2005 durchschnittlich 31 % seines
Nettoeinkommens fur Wohnkosten aufwenden.
Die Wohnkostenbelastung in Dresden liegt da-
mit vier Prozentpunkte Uber dem ostdeutschen
Mittelwert von 27 %. Haushalte mit geringem
Einkommen (bis 750 Euro monatlich) geben
fast die Halfte ihres Einkommens furs Wohnen
aus, Haushalte mit hohem Einkommen (Uber
4.000 Euro monatlich) dagegen nur etwa 14 %.

4.3 Wohneigentumsmarkt

Der Anteil selbstgenutzen Wohneigentums
am Gesamtwohnungsbestand in Dresden be-
tragt 14 % (davon rund 30.000 selbstgenutzte
Eigenheime, rund 12.000 selbstgenutzten Ei-
gentumswohnungen in Mehrfamilienhausern).
Gegenuber dem Jahr 2006 ist die Eigentums-
qoute um 0,8 Prozentpunkte gestiegen. Anga-
ben Uber die raumliche Verteilung des selbst-

genutzten Wohneigentums in Dresden sind auf
Grundlage der Kommunalen Birgerumfrage
moglich. In der raumlichen Verteilung besteht
ein deutliches Gefalle zwischen Stadtrand und
Stadtzentrum. Die randstadtischen Quartiere
im Osten, Norden und Westen weisen Eigen-
tumsanteile von Uber 40% auf. Die hochste
Eigenheimquote verzeichnen dabei die Stadt-
teile Schonfeld/Schullwitz, Gonnsdorf/Pappritz,
Weixdorf und Hellerau/Wilschdorf. Die hohen
Eigentumsanteile in diesen Gebieten ergeben
sich vor allem aufgrund der hohen Anteile der
Ein- und Zweifamlienhauser. Die innerstadti-
schen Quartiere sowie die GroBwohnsiedlun-
gen Gorbitz und Prohlis weisen sehr geringe
Eigentumsquoten auf.

Die Kaufpreise fur Wohneigentum in Dres-
den sind in den vergangen Jahren relativ stabil,
insbesondere in guten und sehr guten Lagen.
Gleichzeitig lasst sich aber bei der Zahl der
Erwerbsvorgange sowie beim Flachenumsatz
im Jahr 2008 eine rucklaufige Tendenz fest-
stellen. Als besonders stabil erweist sich der
Kaufpreis fur Flachen, die zur Bebauung mit
freistehenden Einfamilienhausern vorgesehen
sind. Hier liegt der Kaufpreis pro Quadratmeter
Grundsticksflache 2008 im Mittel bei 131 Euro,
wobei eine starke Differenzierung in Abhangig-
keit von der Wohnlage zu beobachten ist: In
sehr guter Wohnlage werden durchschnittlich
210 Euro/m? gezahlt, in einfacher Wohnlage
nur 88 Euro/m2.

Dresden.
DILG2qeL

Landeshauptstadt
Dresden

Selbstgenutztes Wohneigentum
in Dresden 2007

Anteil der Wohnungen im selbstge-
nutzten Wohneigentum am gesamten
Wohnungsbestand in %
B <25

> 2,5 bis 5,0

> 5,0 bis 10,0

>10,0 bis 20,0

> 20,0 bis 40,0

> 40,0

keine Angaben
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Die Preise fur Flachen zum Bau von Doppel-
haushalften haben mit 150 Euro/m? wieder das
Niveau von 2005 erreicht. Im Gegensatz dazu
sinken die Quadratmeterpreise fur Grundstu-
cke zum Bau von Zweifamilienhausern seit
2006 und betragen im Jahr 2008 123 Euro/m2,
Baureife Grundstucke fur den Mehrfamilien-
hausbau erzielen 2008 mit durchschnittlich
205 Euro/m? die hochsten Kaufpreise seit
2002".

Knapp 1.300 Wohnungen wurden in Dres-
den im Jahr 2008 erstmalig verkauft, weitere
rund 1.700 Wohnungen weiterverkauft. Der
Preis fur sanierte Wohnungen in Gebauden der
Baujahre 1880 bis 1920, deren Sanierung zum
Kaufdatum maximal vier Jahre zuruckliegt, ist
seit 2006 deutlich gestiegen und liegt 2008 bei
durchschnittlich 2.400 Euro/m? — und damit auf
dem hochsten Niveau seit 1995. Bei neuge-
bauten Wohnungen setzte sich der steigende
Trend der Preise im Erstverkauf 2008 nicht fort.
Der Quadratmeterpreis fur Neubauten liegt mit
2.200 Euro/m? erstmals seit dem Jahr 2001
wieder deutlich unter dem Preis sanierter Ei-
gentumswohnungen in Gebauden der Baujahre
1880 bis 1920. Die Preise fur Wohneigentum in
sanierten Plattenbauten liegen relativ stabil bei
durchschnittlich 1.120 Euro/m?.

Die Entwicklungen auf dem Eigentumsmarkt
deuten bis 2008 auf eine anhaltend positive
Beurteilung des Dresdner Wohnungsmarktes
durch die Investoren hin. Das Interesse uber-
regional agierender Immobilienunternehmen
an Dresden fuhrte zeitweise zu einer hbheren
Zahl von Immobilientransaktionen und den
damit verbundenen erhohten Geldumsatzen.
Zwar ging die Zahl der Verkaufsfalle 2008
wieder zuriick und der Geldumsatz verringerte
sich deutlich, beide GroBen liegen 2008 aber
dennoch Uber dem Niveau von 2005. Die
Stabilitat der Preise weist, ungeachtet der
sinkenden Umsatze und Verkaufsfalle, auf die
weiterhin vorhandene Investitionsbereitschaft
in attraktive Wohnlagen und hochwertige Woh-
nungsbestande hin. Durch die Folgen der inter-
nationalen Finanz- und Immobilienkrise ist der
Immobilien- und Geldumsatz im ersten Quartal
2009 jedoch erneut stark zuruckgegangen.

4.4 Wohnungsversorgung

Im Jahr 2008 betragt die durchschnittliche
Wohnflache einer Dresdner Wohnung 66,4 m?.
Damit erhbhte sich die WohnungsgroBe
gegenuber 2005 nur geringfugig. Auch die
Wohnflache je Einwohner, die 2005 bei 36,2 m?
lag, nahm leicht zu und betragt im Jahr 2008
37,9 m2™® Im Vergleich zum Wert von 1990
(29,3 m?) kam es damit zu einer deutlichen

Kaufpreise fur baureife Grundstucke bei individuellem Wohnungsbau in Dresden

1997 bis 2008

250
230

210
190

170

150
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keine Daten vorhanden
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70

Kaufpreis in Euro/m2 Grundsticksflache
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freistehendes Einfamilienhaus —— Zweifamilienhaus —— Doppelhaushalfte — Mehrfamilienhaus

Datengrundlage: Grundstucksmarktberichte Dresden 01.01.1996 - 01.01.2009

Kaufpreise bei Erstverkaufen von Wohnungseigentum in Geschossbauten
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Datengrundlage: Grundstucksmarktberichte Dresden 01.01.1996 - 01.01.2009

Verteilung der Haushalte in Dresden 2007 nach WohnungsgroBe

Wohnflache der

Wohnung in m2 1-Pers.-HH
bis 49 39%
50 bis 59 25%
60 bis 69 21%
70 bis 79 6%
80 bis 99 5%
100 und mehr 3%
gesamt 100 %
mittlere Wohnflache 54,5

Datengrundlage: KBU 2007

2-Pers.-HH

6%
15%
31%
20 %
16%
12%
100
74,3

HaushaltsgroBe
3-Pers.-HH 4-Pers.-HH 5-Pers.-HH
und groBer
1% 0% 2%
4% 0% 3%
20% 8% 1%
22% 14% 5%
26 % 27% 21%
28% 51% 68 %
100 % 100 % 100 %
88,4 104,9 121,7

7 Die Zahlenangaben beruhen auf den Daten der Grund-
stucksmarktberichte Dresden 01.01.2003 und 01.01.2009.
8 KBU 2007, Erfasst wurden nur die bewohnten Wohnun-
gen. Beriicksichtigt man den gesamten Wohnungsbestand,
so stehen jedem Dresdner 38,4 m? Wohnflache zur Verfu-
gung.

9 Statistisches Bundesamt 2009, S. 289



Dresden gesamt: 66,4 m2

Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache
je Einwohner um fast 30 %. Der Dresdner Wert
liegt Uber dem Mittelwert fur Ostdeutschland
(35 m?), jedoch unter dem fur Westdeutschland
(39 m2). 1

Die Verteilung der Haushalte nach der Woh-
nungsgroBe zeigt, dass die Wohnflache eines
Haushalts tendenziell mit der HaushaltsgroBe
ansteigt. Ein Ein-Personen-Haushalt hat im
Mittel eine Wohnflache von 55 m? zur Verfu-
gung, ein Zwei-Personen-Haushalt 74 m? und
ein Drei-Personen-Haushalt 88 m2. Allerdings
wohnen 8 % der Ein- und 28 % der Zwei-Perso-
nen-Haushalte in Wohnungen mit Uber 80 m?
Wohnflache; 11 % der groBen Haushalte mit
funf oder mehr Personen leben in einer Woh-
nung mit weniger als 80 m2.

Neben der HaushaltsgroBe hat auch das
Haushaltsnettoeinkommen Einfluss auf die
verfugbare Wohnflache der Haushalte: Von
den Haushalten mit einem Einkommen von bis
zu 750 Euro leben 64 % in einer Wohnung mit
weniger als 50 m?, bei Haushalten mit einem
Einkommen von Uber 1.750 Euro sind dies
weniger als 10%. Die mittlere Wohnflache
steigt mit dem Nettoeinkommen kontinuierlich
von 46,7 m? (bis 750 Euro Einkommen) Uber
70,9 m2 (2.000 bis 2.500 Euro Einkommen) auf
110,8 m? (Uber 4.000 Euro Einkommen).

Die kleinraumige Betrachtung zeigt, dass
die im Mittel hochsten Wohnflachen in Dresden
in den randstadtisch gelegenen Stadtteilen

erreicht werden, z.B. in Gonnsdorf/Pappritz
(97,6 m2), Loschwitz/Wachwitz (92,6 m?) und
Gompitz/Altfranken (91,4 m2). Dies sind i.d.R.
gleichzeitig Stadtteile mit einem Uberdurch-

schnittlichen  Eigenheimanteil. Uber relativ
groBe Wohnflachen verfugen auBerdem die
Innere Altstadt (75,8 m?) sowie die grunder-
zeitlichen Quartiere Striesen-Ost (73,0 m?)
und Plauen (73,0 m?). Die niedrigsten mittleren
Wohnflachen von weniger als 55 m? weisen die
durch Wohnbebauung der DDR-Zeit gepragten
innenstadtnahen Stadtteile Seevorstadt-Ost
und Pirnaische Vorstadt sowie die drei Gorbit-
zer Stadtteile auf.

4.5 Wohnungsversorgung besonderer
Personengruppen

Die Dresdner Haushalte konnten sich auch im
Jahr 2008 - von wenigen Ausnahmen wie z.B.
von Obdachlosigkeit Bedrohte oder Betroffene
abgesehen — entsprechend ihrem individuellen
Wohnbedarf und ihren finanziellen Moglichkei-
ten am Wohnungsmarkt versorgen. Die gegen-
wartige Marktlage bietet die Gewahr, dass die-
se Situation noch einige Jahre anhalten wird.
Handlungsbedarf besteht fur die Stadt Dresden
bei der Sicherung der Wohnungsversorgung
besonderer Personengruppen.

Dresden.
yLcaqeL

Landeshauptstadt
Dresden

WohnungsgroBen in Dresden
2008

Mittlere Wohnflache je Wohnung 2008
<60 m?
> 60 bis 65 m?
> 65 bis 70 m?
> 70 bis 80 m?
>80 m?

[ ] keine Angaben
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nungsamt Dresden

Wohnen fur schwerbehinderte und altere
Burger

Um alteren Burgern moglichst lange ein
selbstbestimmtes Leben in der gewohnten
Umgebung zu ermbglichen, muss das Angebot
an alten- und behindertengerechten sowie
rollstuhlgerechten Wohnungen bedarfsgerecht
weiterentwickelt werden. Hierbei sollten Pla-
nungsgrundsatze zum einen berucksichtigen,
dass bei korperlicher Behinderung bzw. mit
fortschreitendem Alter die Mobilitat zuneh-
mend eingeschrankt wird und Menschen mit
einer Behinderung sowie altere Menschen sich
verstarkt in ihren eigenen vier Wanden bzw. in
ihrem unmittelbaren Wohnumfeld aufhalten.
Zum anderen ist zu beachten, dass es auch
unter den Senioren zukUnftig zu einer weiteren
Ausdifferenzierung von Wohnanspriichen kom-
men wird. Es bedarf daher einer wachsenden
Vielfalt an Wohnungsangeboten fur altere
Menschen mit unterschiedlichen Einkommens-
verhaltnissen sowie Wohnungserfordernissen
und -wuinschen.

Bereits heute sind 22 % der Dresdner Be-
volkerung (110.000 Personen) im Rentenalter,
d.h. 65 Jahre und alter. Fast jeder Vierte
Dresdner Haushalt ist ein Ein- oder Zwei-
Personen-Haushalt in der Altersphase. Daraus
ergibt sich, dass der Anteil der Wohnungen
fur schwerbehinderte und altere Birger am
Gesamtbestand langfristig auf 20 bis 25 % er-



hoht werden muss. Ein GroBteil dieser
Nachfragergruppe lebt in Ein- und Zwei-Per-
sonen-Haushalten und benbtigt aus zumeist
finanziellen Griinden entsprechend kleine und
preisgunstige Wohnungen, die je nach indi-
vidueller Situation eine moderne, bedarfsge-
rechte oder DIN-gerechte Ausstattung haben.
Altengerechte Investitionen in Bestandsobjek-
te (z.B. Fahrstuhle, Schwellenfreiheit) werden
deshalb wichtiger. Zusatzlich durfte aufgrund
der Auswirkungen des demographischen
Wandels mittel- bis langfristig eine verstarkte
quartiersorientierte  Verknupfung von geeig-
neten Wohnungsangeboten sowie Hilfs- und
Dienstleistungsangeboten erforderlich sein.

Folgende spezielle Wohnformen existieren
heute fur altere und behinderte Menschen in
Dresden:

selbstbestimmtes individuelles Wohnen
in der eigenen Wohnung im ,normalen®
Wohnumfeld (von selbstandiger Lebensfiih-
rung bis zum Wohnen mit unterstitzenden
Dienstleistungen)

vorwiegend selbstbestimmtes Wohnen in
der Gemeinschaft (von der Seniorenwohn-
gemeinschaft bis zu altengerecht gestal-
teten Wohnungen mit unterstutzenden
Dienstleistungen)

Betreutes Wohnen in einer speziellen Wohn-
anlage

Wohnen mit stationarer Pflege

In Dresden gibt es gegenwartig 260 rollstuhl-
gerechte sowie weitere 1.200 alten- bzw. be-
hindertengerechte Wohnungen, die den DIN-
Vorschriften zur Barrierefreiheit entsprechen
(DIN 18025)%. Bezogen auf die Richtwerte des
Sachsischen Ministeriums fur Soziales, Ge-
sundheit und Familie (MfGuS) besteht sowohl
bei den rollstuhlgerechten als auch bei den
alten-/behindertengerechten Wohnungen eine
erhebliche Angebotslucke. Der Gesamtbedarf
an rollstuhl- und alten-/behindertengerechten
Wohnungen von rund 22.000 kann in Dresden
nur zu etwa 7% gedeckt werden. Allerdings
wird das Defizit an barrierefreien altengerech-
ten Wohnungen nach DIN 18025 groBtenteils
durch Wohnungen mit moderner Ausstattung
in Gebauden mit Aufzug ausgeglichen. Auch
Rollstuhlfahrer versuchen, in Wohnungen mit
zusatzlichen, an die Situation angepassten
Einbauten zurechtzukommen, um in ihrem
vertrauten Umfeld mit funktionierenden Nach-
barschaften bleiben zu kénnen. Wohnungen,
die dies ermbglichen, obwohl sie die DIN-
Vorschriften nicht exakt erfullen, gelten als
,seniorenfreundlich (5.716 Wohnungen) bzw.
Lrollstuhlfreundlich” (223 Wohnungen).

Ist ein Wohnen in der eigenen Hauslichkeit

Rollstuhl- sowie alten- und behindertengerechte Wohnungen (nach DIN 18025)

in Dresden

(bezogen auf die Bevolkerung am 31.12.2008: 506.628 Einwohner)

Anzahl der vorhanden Wohneinheiten
Anzahl der laut Richtwerten des MfGuS
notwendigen Wohneinheiten?'

Differenz aus vorhandenen und
notwendigen Wohneinheiten

rollstuhlgerecht

alten- und behindertengerecht

260 1.200
1.500 20.600
1.240 19.500

Datengrundlage: Sozialamt Dresden, Stadtplanungsamt Dresden

fur einen alten Menschen nicht mehr moglich,
kann ein Umzug in ein Senioren- oder Pflege-
heim erfolgen. Fur das Wohnen mit stationarer
Pflege standen 2008 in Dresden 5.045 Pflege-
heimbetten in etwa 60 stationaren Betreuungs-
einrichtungen und 271 Platze in Seniorenhei-
men zur Verfugung. Von den Pflegeheimen
haben etwa 33 % eine Bettenkapazitat von bis
zu 50 Platzen, rund 37 % eine Kapazitat von
51 bis 100 Platzen und 30% verfugen uber
mehr als 100 Betten. Die Versorgungsquote
im stationaren Pflegebereich in Bezug auf die
Bevolkerung ab 80 Jahren lag bei 20 %. Dies
entsprach dem geltenden Richtwert fur eine
bedarfsgerechte Versorgung. Ende 2008 be-
fanden sich weitere vierzehn neue Pflegeheime
mit 1.251 Platzen im Bau bzw. in der Planung.
Dresden verfugt damit Uber ein ausreichendes
Angebot an Wohnkapazitaten im stationaren
Pflegebereich, das auch dem zukinftigen
Bedarf an Pflegekapazitaten gerecht wird. Das
Wohn-, Pflege- und Betreuungsangebot wurde
durch 235 Kurzzeit- und 262 Tagespflegeplat-
ze erganzt.

Die Senioren- und Pflegeheime in Dresden
verteilen sich unterschiedlich auf die stad-
tischen Teilraume. Der mit Abstand groBte
Bestand an Pflegeheimplatzen war mit einer
Kapazitat von 1.905 Pflegeplatzen im Ortsamt-
sbereich Altstadt zu finden.

Wohnungen fur Haushalte mit geringem
Einkommen

Mit der veranderten Sozialgesetzgebung seit
2005 hat die Sicherung der Wohnversorgung
von Haushalten, die sich am Wohnungsmarkt
nicht selbst angemessen mit Wohnraum
versorgen kbdnnen, an Bedeutung gewon-
nen. Zu den Aufgaben der Stadt Dresden in
diesem Bereich zahlt die Einflussnahme auf
die Vorhaltung preiswerten Wohnraums fur
Einkommensschwache und auf die raumliche
Verteilung einkommens- und sozialschwacher
Gruppen. Besondere Rahmenbedingungen

dafur ergeben sich in Dresden aufgrund des
langfristig bestehenden Mietermarktes sowie
des Verkaufs der WOBA DRESDEN.

Ein Haushalt gilt als ,einkommensschwach®,
wenn sein Einkommen weniger als 60 % des
Nettoaquivalenzeinkommens  betragt.  Zur
Gruppe der einkommensschwachen Haushalte
gehboren:

Haushalte mit Niedrigeinkommen (Gering-
verdiener),
Arbeitslose,
Leistungsempfanger
SGB XII,
Sozialhilfeempfanger.

nach SGBIl und

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

Im Jahr 2007 gab es in Dresden etwa
34.800 einkommensschwache Haushalte, was
einem Anteil von 12,8 % an den Haushalten
insgesamt entspricht®?. Gegenuber 2005 hat
die Zahl der Haushalte mit geringem Einkom-
men um etwa 3.000 zugenommen.

20 Dass die Zahl der alten- bzw. rollstuhlgerechten Woh-
nungen in Dresden gegeniber dem Jahr 2006 um mehr
als 300 zurickgegangen ist, beruht auf einem statistischen
Effekt: Aufgrund von Unsicherheiten in der Kenntnis der
DIN-Vorschriften hielt die Zuordnung zu den Merkmalen
Jrollstuhigerecht® bzw. ,alten- und behindertengerecht” bei
einigen Wohnungen einer Uberprifung nicht stand.

21" Richtwert des Ministeriums fur Gesundheit und Soziales
(MfGuS) fur rollstuhlgerechte Wohnungen 3 WE/1000 EW;
Richtwert des MfGusS fur altengerechte Wohnungen 40 WE/
1.000 WE

22 Die Differenz zu den im Kapitel 2.3 genannten 44.300
einkommensschwachen Haushalten ergibt sich dadurch,
dass hier Haushalte von Studenten auBerhalb von Wohnhei-
men nicht beruicksichtigt werden.



Das Uberangebot an Wohnungen in Dres-
den fuhrt nur begrenzt zu einer entspannten
Wohnungsmarktsituation ~ fur  einkommens-
schwache Bevolkerungsschichten. Denn die
einkommensschwachen Haushalte, die zur
Inanspruchnahme von Unterstutzungen im
Bereich Wohnen berechtigt sind, mussen alle
auf das gleiche Angebotssegment — das der
preisglinstigen Wohnungen - zurlckgreifen.
In den vergangenen Jahren reduzierte sich
das Angebot in diesem Segment aber und
konzentriert sich zunehmend auf Wohnlagen
mit geringer Wohnumfeldqualitat.

Die Ursachen dafur liegen in...

den fortschreitenden Sanierungen und Mo-
dernisierungen in den Altbaubestanden;
den weiterhin anhaltenden Mietpreissteige-
rungen in den unteren Preissegmenten der
unsanierten Altbauten sowie der unsanier-
ten und teilsanierten DDR-Wohnungsbau-
ten;

den  WohnungsrickbaumaBnahmen im
Rahmen des Stadtumbaus, die den Bestand
unsanierter Wohnungen im Plattenbau wei-
ter verringert haben.

Der Bedarf an Wohnungen des unteren Preis-
segments konnte durch den Bezug leerstehen-
der Wohnungen bisher gedeckt werden. Ein
besonderer Engpass zeichnet sich aber bei
kleinen Wohnungen fur Ein- und Zwei-Perso-
nen-Haushalte ab.

Ausgehend von der Kommunalen Birger-
umfrage 2007 und einer Befragung der groBen
Wohnungsanbieter wurde ermittelt, dass es
in Dresden 173.900 Wohnungen gibt, die fur
einkommensschwache Haushalte geeignet
sind (inkl. belegungs- bzw. mietpreisgebun-
dener Wohnungen). Statistisch betrachtet
stehen folglich fur alle einkommensschwachen
Haushalte in Dresden angemessene Woh-
nungen zur Verfugung. Hierbei ist allerdings
zu bericksichtigen, dass ein GroBteil dieser
Wohnungen bewohnt ist — u. a. auch von ein-
kommensstarkeren Haushalten — und nur im
Rahmen von Fluktuation am Wohnungsmarkt
zur Verfugung steht. Viele der verfugbaren
Wohnungen in diesem Segment entsprechen
nicht der nachgefragten Wohnqualitat. Aus der
Zahl einkommensschwacher Haushalte kébnnte
sich langfristig daher ein prinzipielles Versor-
gungsproblem ergeben. Um diesem Problem
zu begegnen, wurde vom Dresdner Stadtrat
im Januar 2008 das ,Konzept zur Vorhaltung
von Wohnungen fur Einkommensschwache*
beschlossen.

Wichtige Instrumente zur Unterstitzung
bedurftiger Haushalte bei der Wohnungsver-
sorgung und Wohnraumerhaltung sind das

Wohngeld, soziale Belegungsrechte und die
Ubernahme angemessener Kosten fur Unter-
kunft und Heizung.

Wohngeld

Im Jahr 2008 wurden in Dresden 22.200 An-
trage auf Erhalt allgemeinen Wohngeldes
nach Wohngeldgesetz gestellt, von denen
14.100 bewilligt wurden. Die Zahl der bewil-
ligten Antrage ist gegenuber dem Jahr 2005
(11.100) gestiegen und hat das Niveau vor
der Neufassung des Wohngeldgesetzes vom
1. Januar 2005 wieder erreicht. Nach dem
Wohngeldgesetz in der Fassung vom 24. Sep-
tember 2008 sind Haushalte vom Wohngeld
ausgeschlossen, falls ihre Wohnkosten im
Rahmen von Leistungen nach dem SGB Il
(Arbeitslosengeld II; Sozialgeld), dem SGB Xl
(Grundsicherung im Alter; Erwerbsminderung;
Hilfe zum Lebensunterhalt) und weiteren so
genannten Transferleistungen beriicksichtigt
worden sind. Ein Zuschuss zu den Aufwen-
dungen fur Wohnraum erfolgt vor allem dann,
wenn die Hohe der Miete die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit des Haushaltes Ubersteigt.
Die Hbohe des Wohngeldes richtet sich nach
der Zahl der zum Haushalt gehbrenden Perso-
nen, dem Haushaltseinkommen und nach der
monatlichen Miete.

Bei den bedurftigen Haushalten handelt
es sich mehrheitlich um Ein- und Zwei-Per-
sonen-Haushalte ~ bzw.  Alleinerziehende.
Um im Bereich des wohngeldgestitzten
Hochstmietbetrages zu bleiben, kénnen sich
Ein-Personen-Haushalte in Dresden - je Bau-
altersklasse ihrer Wohnung - eine Bruttokalt-
miete von 180 Euro bis 300 Euro leisten, bei
Zwei-Personen-Haushalten liegt der Hochst-
betrag zwischen 240 Euro und 365 Euro®.
GroBere Haushalte haben bezuglich 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 Baualtersklassen 1946 bis 1990 in unsani-
erten oder teilsanierten Bestanden vorhanden.
Mit einfacher Sanierung und entsprechend ge-
ringer Mietsteigerung kann das Niveau in den
nachsten Jahren gehalten werden.

Belegungsgebundener Wohnraum

Grundlage fur die Belegungsbindungen sind
Vereinbarungen mit Wohnungseigentumern
auf Basis des Sachsischen Belegungsrechts-
gesetzes oder zeitlich befristete Belegungs-
bindungen fur Wohnungen, die mit Wohnungs-

baufordermitteln gebaut oder saniert wurden.
Zum Bezug belegungsgebundener Wohnungen
ist ein einkommensabhangiger Wohnberechti-
gungsschein (WBS) erforderlich, der auf An-
trag von der Kommune ausgestellt wird.

Fur die Nutzung sozialer Belegungsrechte
standen in Dresden im Jahr 2008 insgesamt
rund 13.500 Wohnungen zur Verfugung, was
einem Anteil von 4,6 % des gesamten Woh-
nungsbestandes entspricht. Im Vergleich zu
westdeutschen GroBstadten, in denen Anteile
von 7 % bis 13 % Ublich sind, ist dies ein sehr
geringer Anteil. Im Vergleich zu anderen ost-
deutschen Stadten ist der Anteil von knapp 5 %
jedoch nicht ungewbhnlich. Fur mindestens
60 % der belegungsgebundenen Wohnungen
in Dresden hat die Stadt Dresden Belegungs-
rechte.

Stadtische Belegungsrechte werden in drei
Bestandsformen fur belegungsgebundenen
Wohnraum bereitgestellt.

1. Belegungsgebundene Wohnungen nach
Sachsischem Belegungsrechtsgesetz (WBS L)

Im Jahr 2008 verfugte die Stadt Dresden
Uber 8.098 Wohnungen mit Belegungsrechten
nach Sachsischem Belegungsrechtsgesetz im
Bestand der GAGFAH. Dieser Bestand wurde
mit der Fortress Investment Group, dem neu-
en WOBA-Eigentumer, vertraglich vereinbart
und auf vorerst zehn Jahre festgeschrieben.
Bei Nachweis eines entsprechenden Bedarfs,
besteht die Moglichkeit einer zweimaligen Ver-
langerung um jeweils funf Jahre. Verglichen mit
dem Jahr 2006 ist die Zahl belegungsgebun-
dener Wohnungen dieser Bestandsform sogar
um 400 angewachsen. Allerdings standen der
Stadt Dresden im Jahr 2000 noch 22.000 Woh-
nungen im Bestand der damals im kommuna-
len Besitz befindlichen WOBA NORDWEST
und SUDOST WOBA zur Verfugung. Bis 2004
wurde die Zahl der kommunalen Belegungs-
rechte fur Wohnungen auf 4.600 verringert.
Diese Verringerung wurde in den letzten Jah-
ren nicht weitergefuhrt, sondern mittelfristig ein
groBerer Wohnungsbestand zur Wahrnehmung
der Wohnungsfursorgeaufgaben gesichert.

25 |nfoblatt ,Hochstbetrage fur Bruttokaltmiete und anre-
chenbares Einkommen in der Mietenstufe 3 bei der Wohn-
geldermittiung” der Landeshauptstadt Dresden, abgerufen
im Oktober 2009



Von den angebotenen belegungsgebun-
denen Wohnungen wurden jedoch nicht alle
durch Bewerbung von Interessenten beim
Vermieter oder aufgrund von Vermittlungen
der Stadt genutzt. Der Leerstand in diesen
Bestanden betragt zurzeit (Stand 1. Septem-
ber 2009) 5,8 % und ist u.a. die Folge des zum
Teil schlechten Zustands und der geringen
Bedarfsgerechtigkeit einiger Wohnungen. Die
Belegung in den Bestanden mit Belegungs-
rechten bei der GAGFAH konzentriert sich in
der Regel auf einkommensschwache Haushal-
te und Haushalte, die Leistungen fur Unterkunft
und Heizung nach den SGB Il und XII erhalten.
Die Kosten der Unterkunft (KdU) durfen bei
Leistungsempfangern nur im begrundeten Aus-
nahmefall die im Beschluss des Stadtrates vom
24. Januar 2008 festgelegten Obergrenzen fur
die Angemessenheit Uberschreiten.

Dresdner Stadtteile mit einer groBen Zahl
belegungsgebundener Wohnungen nach Sach-
sischem Belegungsrechtsgesetz sind Strehlen
(1.100 WE), die beiden Prohliser Stadtteile
(Prohlis-Nord 620 WE, Prohlis-Sud 850 WE),
Gorbitz-Nord (647 WE) sowie die AuBere Neu-
stadt (650 WE).

2. Belegungsgebundene Wohnungen nach

Stadtebauforderung (WBS S)

Die zweite Form belegungsgebundenen Wohn-
raums besteht fur Wohnungen in Stadterneue-
rungsgebieten, die mit Hilfe von Stadtebaufor-
dermitteln saniert wurden. Der Gesamtbestand
an Wohnungen diesen Typs umfasst 2008
700 Wohnungen und hat damit im Vergleich
zum Jahr 2006 (1.560 Wohnungen) um mehr
als die Halfte abgenommen. Die Vermittlung
von Wohnungen in diesen Bestanden erfolgt
durch die Stadt bzw. mit Zustimmung der
zustandigen Stelle der Stadtverwaltung durch
den Vermieter direkt.

Fur Wohnungen, deren Modernisierung
mit Stadtebaufordermitteln erfolgte, sind in
der Regel Belegungs- und Mietpreisbindung
Uber 12 bis 25 Jahre vereinbart worden. Die
Mieten lagen beim Einzug zwischen 7,00 und
8,50 DM/m? und durften alle drei Jahre um
1,00 DM/m? erhoht werden. Die entspannte
Wohnungsmarktsituation hat aber dazu ge-
fuhrt, dass die Vermieter in vielen Fallen auf
eine weitere Mieterhdhung verzichten, so dass
die Preise heute zwischen 4 bis 6 Euro/m? lie-
gen. Mit dem Auslaufen der bestehenden Miet-
preisbindungen, die sich bereits 2008 in der
stark gesunkenen zahlenmaBigen Bedeutung
dieses Segments widerspiegeln, sind in nach-
gefragten Lagen der geforderten Sanierungs-
gebiete Mietpreissteigerungen und als Folge

davon Abwanderungen einkommensschwacher
Haushalte zu erwarten. Eine Kompensation
dieses Verlustes an preiswerten Wohnungen
ist bislang nicht vorgesehen. Der groBte Teil
der belegungsgebundenen Wohnungen nach
Stadtebauforderung befindet sich in den Sa-
nierungsgebieten AuBere Neustadt (260 WE)
und Pieschen-Sud (254 WE). Der Leerstand
im mit Stadtebaufordermitteln geschaffenen
Wohnungsbestand liegt mit aktuell 2,3%
(Stand 1. September 2009) deutlich unter dem
stadtischen Durchschnitt.

3. Belegungsgebundene Wohnungen nach
Forderung durch Landeswohnungsbaupro-
gramm und Zweckentfremdungsmittel

Weitere stadtische Belegungsrechte bestehen
fur Wohnungen, die mit Mitteln des Mietwoh-
nungsbauprogramms des Freistaats Sachsen
und zusatzlich mit Zweckentfremdungsmitteln
(Aufwendungszuschuss) gefordert  wurden.
Diese Wohnungen werden vor allem an &ltere
und behinderte Burger vermittelt. Fur die Woh-
nungen besteht eine Belegungs- und Mietpreis-
bindung fur den gesamten Forderzeitraum.

Belegungsgebundene Wohnungen ohne
stadtisches Zugriffsrecht sind die nach den
Forderbestimmungen der Mietwohnungspro-
gramme des Freistaates Sachsen geforderten
Wohnungen. Zu diesem Bestand zahlen 2008
etwa 4.600 Wohnungen, 1.800 weniger als im
Jahr 2006. Fur diese Wohnungen besteht zwar
eine zwolfjahrige Belegungsbindung, doch
erfolgt keine direkte Wohnungsvermittlung
durch die Stadt. Stattdessen werden die Woh-
nungen nach individueller Wohnungssuche
an Interessenten mit mittlerem Einkommen
und Wohnberechtigungsschein vermietet. Die
Mieten in diesen Bestanden unterlagen nur
einer vierjahrigen Mietpreisbindung, so dass
die Miethdhen fur die meisten Wohnungen
heute den Regelungen des Marktes unterlie-
gen. Aufgrund auslaufender Bindungsfristen,
Kundigungen der Darlehenszusagen sowie
Versteigerungen wird sich auch dieser Bestand
an belegungsgebundenen Wohnungen in den
nachsten Jahren weiter verringern.

Wohnungen in den Angemessenheitsgren-
zen der Leistungen fur Unterkunft und Hei-
zung im Rahmen des SGB Il und SGB Xl

Das mit den Hartz IV-Reformen eingefihrte
Arbeitslosengeld Il enthalt im Rahmen der
Leistungen zur Sicherung des Lebensunter-
haltes auch die Kosten fur Unterkunft und
Heizung. Die Leistungsempfanger werden zu

Bedarfsgemeinschaften ~ zusammengefasst,
deren GroBe meist der HaushaltsgroBe ent-
spricht. Im Dezember 2008 gab es in Dresden
rund  33.500 Bedarfsgemeinschaften,  von
denen mehr als drei Viertel aus nur einer oder
zwei Personen bestanden.

Jede Bedarfsgemeinschaft hat nach
B 22 SGB Il einen Anspruch auf Erstattung
der tatsachlichen Aufwendungen fur Unterkunft
und Heizung durch die Kommune, soweit diese
angemessen sind. Die von der Stadt Dresden
ermittelte Bedarfsgerechtigkeit der Kosten
orientiert sich an den Gegebenheiten des
Dresdner Wohnungsmarktes, dem ortlichen
Mietspiegel und der Sozialhilferichtlinie. Die
Angemessenheitsgrenzen fur leistungsberech-
tigte Personen und Bedarfsgemeinschaften
wurden mit Beschluss des Dresdner Stadtra-
tes vom 24. Februar 2005 festgelegt und im
Februar 2008 erstmals angepasst. Fur einen
Ein-Personen-Haushalt gelten beispielsweise
Wohnungen mit einer Bruttokaltmiete von bis
zu 252,45 Euro und Heizkosten von maximal
56,25 Euro als angemessen. Bei einer Bedarfs-
gemeinschaft mit zwei Personen erhbhen sich
die Angemessenheitsgrenzen auf 336,60 Euro
Bruttokaltmiete und 75,00 Euro Heizkosten.
Wird eine der beiden Obergrenzen tiberschrit-
ten, gelten die Kosten auch dann noch als an-
gemessen, wenn die Summe der Obergrenzen
eingehalten wird. Ist dies nicht der Fall, findet
generell eine Einzelfallprifung statt.

Kosten fur Unterkunft und Heizung in
Dresden 2008

GroBe der Bedarfs-  Bruttokalt- Heizkosten
gemeinschaft miete in Euro in Euro
1-Personen HH 252,45 56,25

2- Personen HH 336,60 75,00

3- Personen HH 420,75 93,75
4-Personen HH 476,85 106,25
5-Personen HH 532,95 118,75
jedes weitere

Haushaltsmitglied 56,10 12,50

Datengrundlage:
Landeshauptstadt Dresden, Sozialamt

Die Kosten der Unterkunft liegen in Dres-
den im Dezember 2008 bei durchschnittlich
316 Euro je Bedarfsgemeinschaft (BG). Damit
liegt der Wert deutlich iber dem Mittelwert von
Sachsen (252 Euro/BG) und ebenso uber dem
Durchschnitt fur Ostdeutschland (280 Euro/
BG). Im Vergleich mit anderen ostdeutschen
GroBstadten nimmt Dresden hinsichtlich der
Kosten fur Unterkunft und Heizung eine Mittel-
position ein: Leipzig 309 Euro/BG, Magdeburg
317 Euro/BG, Erfurt 338 Euro/BG*.



Wohnraum fur Personen aus anderen
Kulturkreisen

Der Anteil auslandischer Bevblkerung spielt
fur die Entwicklung des Dresdner Wohnungs-
markts bisher noch keine wesentliche Rolle. Er
stieg zwar von 1,7 % (1992) auf 3,9 % (2008)
bzw. 19.970 Personen an, liegt aber weit un-
terhalb des bundesdeutschen Durchschnitts
von 8.8 %. Aus Europa stammen 59 % der Mi-
granten in Dresden, davon etwa 70 % aus den
Staaten der EU-25. Weitere 30 % der Auslan-
der in Dresden kommen aus Asien. Die hbochs-
ten Anteile an der auslandischen Bevblkerung
stellen die Vietnamesen mit 9,4 %, die Russen
mit 8,4 % sowie die Ukrainer mit 7,1 %.

Die Erstversorgung von Personen aus
anderen Kulturkreisen erfolgt — falls sie sich
nicht individuell mit Wohnraum versorgen — im
Rahmen des Wohnortzuweisungsgesetzes
direkt durch die Stadt. Soweit diese neuen
Burger in Dresden bleiben, treten sie — ggf.
nach einer anfanglichen Unterbringung in
gesonderten Wohnformen - als Nachfrager
am Wohnungsmarkt auf. Aufgrund des relativ
geringen Anteils auslandischer Bevblkerung
in Dresden finden sich bisher zwar kleinere
Ansatze einer raumlichen Konzentration, aber
keine Tendenzen zur raumlichen Isolation der
Wohnstandorte dieser Bevolkerungsgruppe.

Die Stadtteile mit den hdchsten Anteilen an
auslandischer Bevblkerung sind:

Slidvorstadt-Ost (25,4 %) als Universitats-
viertel;

die innerstadtischen Quartiere Innere Alt-
stadt (12,1%), Seevorstadt-Ost (11,1 %)
und Johannstadt-Nord (10,1 %);

die Innere Neustadt (10,9 %)

Zum Stadtrand hin nimmt der Auslanderanteil
ab und betragt in den Ortschaften im Mittel
lediglich 1,2%. Der auf geringem Niveau sta-
gnierende Auslanderanteil in Dresden lasst

2+ Bundesagentur fir Arbeit 2009

% Bleibt ein Haushalt die Miete seiner Wohnung langfristig
schuldig, kann es zu einer Raumungsklage des Vermieters
und schlieBlich zur Zwangsraumung der Wohnung kommen.
Im Jahr 2007 wurden in Dresden monatlich 47 Zwangs-
raumungen verzeichnet, von denen aber knapp ein Drittel
abgewendet werden konnte.

% Die Daten beziehen sich auf die TU Dresden, an der im
Wintersemester 2008/2009 rund 35.100 der etwa 40.500
Studierenden in Dresden eingeschrieben waren. (TU Dres-
den 2009)

27 Eigene Schatzungen fur das Jahr 2008 auf Basis der 18.
Sozialerhebung des Studentenwerkes Dresden, Erhebungs-
zeitraum 2006

2 Studentenwerk Dresden 2009: Wohnheimkatalog

auch mittelfristig nicht die Konzentrationen
erwarten, wie sie westdeutsche GroBstadte mit
einem Auslanderanteil von 15 bis 30 % haben.

4.6 Wohnungslosigkeit

Uber den tatsachlichen Umfang der Woh-
nungslosigkeit in Dresden gibt es keine ge-
nauen Informationen. Bei den Wohnungslosen
handelt es sich um eine soziale Randgruppe
mit sehr unterschiedlichen Auspragungen und
Lebensweisen, die empirisch nur schwer zu
erfassen ist. In Dresden wurden im Oktober
2007 rund 350 Wohnungslose registriert.
Damit ist die Zahl der Wohnungslosen seit
Mitte der 1990er Jahre relativ stabil. Allerdings
muss davon ausgegangen werden, dass die
tatsachliche Zahl der Wohnungslosen in der
Stadt eineinhalb bis zwei Mal hoher ist. Die
Mehrzahl der nicht erfassten Wohnungslosen
kommt bei Freunden und Verwandten unter.
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
umfassen MaBnahmen, welche die Schwierig-
keiten bei der Wohnraumversorgung mildern
bzw. beseitigen sollen.

Die Ursachen fur Wohnungslosigkeit sind
vielfaltig und komplex. Der haufigste Ausloser
der Wohnungslosigkeit sind Mietschulden®. In
vielen Fallen gehen diesen aber personliche
Schwierigkeiten (Arbeitslosigkeit, Trennung,
Suchtprobleme) voraus. Mehr als zwei Drit-
tel der Wohnungslosen sind Manner. Knapp
die Halfte der Wohnungslosen konnte in
Notunterkunften oder anderen Einrichtungen
(Pensionen, Frauenschutzhaus, Ubergangs-
wohnheime) untergebracht werden. Durch die
Stadt Dresden werden 2008 ca. 230 Ubernach-
tungsplatze in Ubergangswohnheimen zur Ver-
fugung gestellt. Die Verwaltung der Einrichtun-

gen, deren Auslastung rund 80 % betragt, liegt
in den Handen privater Trager und Vereine.

4.7 Studentisches Wohnen in Dresden

Die Stadt Dresden ist mit acht Hochschulen,
an denen 2008 rund 40.500 Studierende ein-
geschrieben sind, ein bedeutender Hochschul-
standort. Aufgrund ihrer hohen Zahl bilden die
Studierenden eine wichtige Nachfragergruppe
auf dem Wohnungsmarkt. Fir eine Mehrheit
von etwa 60% der Studierenden ist Dresden
ein neuer Wohnort; 32 % haben bereits wah-
rend des Abiturs in Dresden gewohnt und wei-
tere 8 % wohnten vor Beginn des Studiums im
Dresdner Umland?.

Fur Studierende stehen prinzipiell vier
Wohnformen zur Verfugung: Wohnen bei den
Eltern, in einer Mietwohnung (entweder in der
,eigenen Wohnung oder einer Wohngemein-
schaft), zur Untermiete und in einem Wohn-
heim. Bei den Eltern — im so genannten ,Hotel
Mama“ - wohnen 18 % aller Studierenden; ihr
Anteil blieb in den vergangenen Jahren relativ
konstant. Etwa zwei Drittel der Studierenden
sind Nachfrager auf dem privaten Wohnungs-
markt: 31 % in einer Wohngemeinschaft, 23 %
mit dem Partner und 13 % allein in einer Miet-
wohnung. Mieter in einem Wohnheim sind 14 %
der Studierenden. Der Anteil der Studierenden,
die zur Untermiete wohnen, ist mit weniger als
1% sehr gering?.

In den Wohnheimen des Studentenwerkes
werden in Dresden insgesamt 6.100 Platze
angeboten. Die Qualitat der Wohnheime hat
sich in den vergangenen Jahren bestandig
verbessert: Etwa 80 % der Platze befinden sich
inzwischen in sanierten Wohnheimen, fast alle
Zimmer sind Einbettzimmer bzw. Einzelapart-
ments®. Seit Anfang der 1990er Jahre hat sich
der Anteil der Studierenden, die in Studenten-
wohnheimen wohnen, allerdings stetig ver-
ringert. Der Trend weg vom Wohnheim in die

Studentische Wohnformen in Dresden 1991 bis 2008
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Datengrundlage: Studentenwerk Dresden 2007, Schatzung der TU Dresden



Wohnort der Studenten

eigene Wohnung — ob allein, mit Partner oder
in einer WG — wird sich auch in den nachsten
Jahren fortsetzen. Denn fur Uber 80% der
Dresdner Studierenden ist die eigene Woh-
nung die gewiinschte Wohnform. Ein wesent-
licher Grund dafur, dass viele Studierende die-
sen Wunsch auch umsetzen kbnnen, ist sicher
der in Dresden bestehende Mietermarkt mit
recht moderaten Mietpreisen. Im Mittel gibt ein
Student im Monat 230 Euro fur die Warmmiete
seiner Wohnung aus?.

Studierenden

Die  Wohnstandorte der
konzentrieren sich auf die inneren Quartiere

der Stadt. Die hochsten Anteile erreichen
die Stadtteile in der Nahe des Campus der
TU Dresden: Lobtau, Sudvorstadt Ost und
West, die zentralen Quartiere Altstadt und
Seevorstadt Ost sowie die nordlich der Elbe
gelegenen Quartiere Innere Neustadt, AuBe-
re Neustadt und Leipziger Vorstadt. Weitere
Quartiere mit Studentenanteilen von Uber
15% an der Wohnbevblkerung sind Plauen,

Dresden.

Studenten und Wohnheime in
den Dresdner Stadtteilen 2007

Landeshauptstadt
Dresden

Anteil der Studenten an der Stadtteilbe-
volkerung
=5%
> 5 bis 10 %
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[ >15bis20%
>20%
keine Angaben

A

Anzahl der Wohnheimplatze pro
Wohnheim/-komplex
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Stadtgrenze Dresden
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Kartographie: Petroschka, Mally 2009
Datengrundlage: Hochrechnung nach
erhebung TU Dresden, Institut fur Geo-
graphie 2007/2008; Studentenwerk 2009;
Stadtplanungsamt Dresden
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Lobtau Nord, Friedrichstadt und Strehlen. In
Stadtteilen, die mehr als vier Kilometer vom
Stadtzentrum entfernt liegen, ist der Anteil der
Studierenden an der Wohnbevblkerung kleiner
als 5%. Im nahen Umland Dresden sind die
Anteile noch geringer; wenn auch 6% aller
Dresdner Studierenden dort ihren Wohnsitz
haben®.

29 Studentenwerk Dresden 2007

% Die Angaben beruhen auf einer Hochrechnung von Da-
ten zweier Umfragen, die am Institut fur Geographie der TU
Dresden unter Studierenden der TU Dresden im Jahr 2007
und 2008 durchgefuhrt wurden (TU Dresden 2008; Killisch
u.a. 2009)



5 Wohnungsmarktregion Dresden

5.1 Abgrenzung der Wohnungsmarkt-
region

Die bisherigen Betrachtungen zum Dresdner
Wohnungsmarkt waren raumlich auf das
Stadtgebiet der Landeshauptstadt Dresden be-
schrankt. In Zeiten hoher Mobilitat und hoher
Wohnanspruche sind Wohnungsmarkte jedoch
regionale Markte und nicht durch administrati-
ve Stadtgrenzen fassbar. Zur Beschreibung der
regionalen Ausdehnung der Wohnungsmarkte
dient das Konzept der Wohnungsmarktregi-
onen, fur die unterschiedliche Methoden der
Abgrenzung bestehen. Nach Definition des
Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raum-

— i
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forschung (BBSR) umfasst eine Wohnungs-
marktregion all jene Raume, in denen die auf
eine Kernstadt orientierten Haushalte ihren
Wohnstandort wahlen. Zur Abgrenzung werden
daher funktionale Aspekte wie Pendlerverflech-
tungen und Erreichbarkeiten herangezogen.
Die vom BBSR vorgenommene Abgrenzung
der Wohnungsmarktregion Dresden umfasst
neben der Stadt Dresden fast den gesamten
Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebir-
ge sowie Teile der Landkreise MeiBen und
Bautzen. Entgegen dieser vom BBSR vorge-
schlagenen groBraumigen Regionsabgrenzung
werden im Rahmen des Wohnungsmarktbe-
richts nur die Stadt Dresden und ihr nahes

;—u

Umland als Wohnungsmarkiregion analysiert
(vgl. Karte in Kapitel 1). Damit wird die Woh-
nungsmarktregion zwar nicht in ihrer vollen
Ausdehnung erfasst, aber zumindest ein erster
Schritt zu einer regionalen Betrachtung der
Wohnungsmarktentwicklung ~ vorgenommen.
Die Beschrankung auf das nahe Umland ergibt
sich vor allem aus Grunden der Datenverfig-
barkeit. Fur die BBSR-Wohnungsmarktregion
als raumliche Bezugsebene liegen keine
Verbffentlichungen statistischer Daten vor, fur
die Gemeinden des nahen Umlandes konnten
die Daten jedoch recherchiert werden. So kann
zumindest auf Basis dieser vorhandenen Da-
ten ein erster Eindruck von den Strukturen und
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Kartographie: Petroschka, Mally 2009
Datengrundlage: BBSR 2009; KST
Dresden; ATKIS® VG250, © Bundesamt fur
Kartographie und Geodasie 2005



Landkreis MaiBen

Landkreis

Entwicklungen innerhalb der Wohnungsmarkt-
region vermittelt werden.

Ein Indikator fur die Verflechtung zwischen
Dresden und dem nahen Umland ist die Zahl
der Berufspendler. Etwa 36.600 Bewohner des
nahen Umlands hatten im Jahr 2007 einen
Arbeitsplatz in Dresden. Der Anteil der Pendler
nach Dresden an den sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Wohnort betragt fur
die Gemeinden des nahen Umlands im Mittel
36 %; am hochsten ist er in Bannewitz (55,9 %)
und Moritzburg (48,3 %). Aus Dresden pendeln
rund 19.500 Beschaftigte zu Arbeitsstatten im
nahen Umland, das sind 11 % der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten mit Wohnort in
Dresden. Der Saldo der Berufspendler mit dem
nahen Umland ist aus Sicht der Stadt Dresden
deutlich positiv. Seit 2001 hat der Pendleranteil
in beide Richtungen stetig zugenommen.

Fur den Dresdner Wohnungsmarkt ist die
hohe Zahl der Einpendler nach Dresden ein
Indiz fur eine relativ groBe potenzielle Woh-
nungsnachfrage. Das Wohnungsangebot im
nahen Umland wird derzeit offenbar von vielen
Haushalten hinsichtlich Qualitat bzw. Preis als
attraktiver bewertet als das Wohnungsangebot
der Stadt Dresden, so dass ein Wohnstandort
im Umland auch dann gewahlt wird, wenn er
mit einem langeren Arbeitsweg verbunden
ist®.

Landkreis Séchsische Schweiz-Osterzgebirge

------

5.2 Wohnungsnachfrage

Im Jahr 2008 wohnten im nahen Umland Dres-
dens rund 287.000 Menschen, davon knapp
die Halfte in den vier groBten Stadten Pirna,
Freital, Radebeul und MeiBen. Zwischen 2005
und 2008 ist die Einwohnerzahl in den Um-
landgemeinden im Mittel um 1,3 % gesunken,
wobei die hochsten Riickgange in Durrrohrs-
dorf-Dittersbach (-5,9 %) und Arnsdorf (-2,6 %)
sowie in den Stadten MeiBen (-2,5 %) und Pir-
na (-2,4 %) zu verzeichnen waren. Lediglich in
Dohna (+1,0 %) und Radebeul (+0,8 %) kam es
in diesem Zeitraum zu einem leichten Anstieg
der Einwohnerzahl. Der Einwohnergewinn der
Stadt Dresden betrug zwischen 2005 und 2008
+3,4 %.

Im Mittel der Jahre 2005 bis 2008 ver-
zeichneten zwdlf der neunzehn Gemeinden
des nahen Umlands sowohl einen negativen
Saldo aus Geburten und Sterbefallen (natur-
licher Saldo) als auch eine negative Bilanz
aus Zu- und Fortzugen (Wanderungssaldo).
Innerhalb dieser Gruppe gibt es jedoch erheb-
liche Unterschiede: Wahrend beispielsweise
die  rucklaufige  Bevbdlkerungsentwicklung
der Stadte MeiBen und Pirna hauptsachlich
durch eine negative Differenz aus Geburten
und Sterbefallen hervorgerufen wird, geht
sie in Durrrohrsdorf-Dittersbach vor allem auf
Wanderungsverluste zuriick®. Dohna, Rade-
beul, Moritzburg, Freital und Bannewitz bilden

Landkreis Bautzen
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Kartographie: Petroschka, Mally 2009
Datengrundlage: KST Dresden; ATKIS®
VG250, © Bundesamt fur Kartographie und
Geodasie 2005

einen zweite Gruppe von Gemeinden, die ihre
negative natirliche Bevolkerungsentwicklung
zumindest zum Teil durch Wanderungsgewin-
ne kompensieren konnten. Lediglich Wilsdruff
und Wachau gehoren zur dritten Gruppe der
Gemeinden mit einem positiven naturlichen
Saldo, die jedoch gleichzeitig negativem Wan-
derungssaldo aufweisen. In keiner Gemeinde
des nahen Umlands waren im Mittel der Jahre
2005 bis 2008 beide Salden positiv.

In der Bilanz der Wanderungsbewegungen
zwischen Dresden und dem nahen Umland
kam es im Zeitraum 2002 bis 2007 zu Ein-
wohnergewinnen des Umlands. Vor allem
Bannewitz, Radebeul und Moritzburg erzielten
einen deutlich positiven Wanderungssaldo mit
Dresden. Andere Gemeinden, beispielsweise
die Stadte Radeberg, Coswig und MeiBen,
mussten dagegen Einwohnerverluste an Dres-
den hinnehmen. Im Jahr 2007 war der Wande-
rungssaldo zwischen Dresden und dem nahen
Umland nahezu ausgeglichen.

Die Bevolkerungsentwicklung im nahen Um-
land gibt jedoch nur bedingt Auskunft uber die
Entwicklung der Wohnungsnachfrage, da Woh-
nungen nicht von Einzelpersonen, sondern von
Haushalten nachgefragt werden. Uber die Zahl
der Haushalte im nahen Umland liegen keine
Statistiken auf Gemeindeebene vor. Nach An-
gaben des Statistischen Landesamtes kam es
in Sachsen trotz rucklaufiger Einwohnerzahlen
zu einem leichten Anstieg der Zahl der Haus-



halte. Grund dafir ist der Trend zu einer an-
haltenden Verkleinerung der Haushalte. Nach

Einwohnerzahlen der Gemeinden des nahen Umlands 2005 und 2008

o einer aktuellen Prognose des Statistischen
30.000 Landesamtes setzt sich dieser Trend der Haus-
haltsverkleinerung in den nachsten Jahren zwar
20.000 I fort, wird aber die Einwohnerverluste nicht mehr
kompensieren kbnnen. Aus diesem Grund wird
10.000 . O EE e fur alle Kreise Sachsens, ausgenommen der
Landeshauptstadt Dresden, bis 2020 von einem
0 - ‘ 3 T g‘ . T 5 \ o w . w o T P w o w - w . w c ‘ c ‘ _g‘ 3 ‘ = ‘ g‘ g‘ Ruckgang der Zahl der Haushalte ausgegangen
5 g 8 g ‘é & é 3 % § e 3 g E § 8 3 % g (Schulz 2009).
5 - & < 2 e < & = 8 g 2 5 &
© e 5.3 Wohnungsangebot

Datengrundlage: KST Dresden, Statistisches Landesamt Sachsen Die Gemeinden des nahen Umlands von

Dresden verfugten 2008 Uber insgesamt
149.000 Wohnungen, d.h. in der Umlandregion
werden noch einmal halb so viele Wohnungen
angeboten wie in der Stadt Dresden. Mehr als
die Halfte der Wohnungen des nahen Umlands
befindet sich in den vier groBen Stadten Pirna

Entwicklung der Einwohnerzahlen der Gemeinden des nahen Umlands 2005 bis 2008

2%
1 °/0
-0%

A% —

o 4— B L _ (22.900 Wohnungen), ~ Freital ~ (20.200 Woh-
3% nungen), MeiBen (18.300 Wohnungen) und
4% Radebeul (16.400 Wohnungen). Seit 2005 hat
5% die Zahl der Wohnungen im nahen Umland
6% leicht zugenommen (+0,7 %). Die Entwicklung

Pirna

in den einzelnen Gemeinden verlief jedoch
sehr unterschiedlich. In den groBeren Stadten
war eine Stagnation bzw. ein leichter Ruckgang
der Zahl der Wohnungen zu beobachten (z.B.
MeiBen und Pirna jeweils -0,5 %), welcher unter
anderem auf Wohnungsrickbau im Rahmen des
Programms Stadtumbau Ost zurickzufuhren ist.
Dagegen ist die Zahl der Wohnungen in anderen
Gemeinden Uberdurchschnittlich gestiegen (z.B.
Moritzburg +3,3 %, Bannewitz +2,3 %). Die Ge-

Ottendorf-Okrilla
Wachau
Radeberg
Arnsdorf
Durrrohrsdorf-D.
Heidenau
Dohna

Kreischa
Bannewitz
Freital

Wilsdruff
Klipphausen
MeiBen

Coswig
Radebeul
Weinbohla
Moritzburg
Radeburg

Datengrundlage: KST Dresden, Statistisches Landesamt Sachsen

Natiirliche und raumliche Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden des nahen
Umlands 2005 bis 2008

15 meinden, in denen die Zahl der Wohnungen zwi-

jm Dohna 10 schen 2002 und 2007 besonders stark zunahm,

Radebeul wiesen im gleichen Zeitraum alle einen deutlich

— . T Moritzburg ™ S positiven Wanderungssaldo mit der Stadt Dres-

‘natu”mher Saldoje 1.000 EW ‘ Freital Il g B 0 ‘ , den auf. Das zusatzliche Wohnungsangebot

-9 MeiBen i-7 M Pima -5 ) -3 @ II. -1 = ‘ B Wilsdruft . wurde vermutlich zum Teil durch Zugezogene
Coswg I = 67 - 8 aus der Stadt Dresden nachgefragt.

I Arnsdorf ® Insgesamt entstanden im Jahr 2008 im

'1077§ Wachau nahen Umland 476 neue Wohnungen. Die

151 é’,, Zahl der jahrlichen Wohnungsneubauten im

Durrrbhrsdori-Dittersbach § gesamten nahen Umland lag damit geringfugig

.7-20**%% unter dem Niveau der Neubauten in der Stadt

1 Weinbbhla; 2 Bannewitz; 3 Ottendorf-Okrilla; 4 Radeberg; 5 Kreischa, 6 Heidenau; 7 Radeburg; 8 Klipphausen

(dargestellt sind die Mittelwerte der Salden der Jahre 2005 bis 2008)
Datengrundlage: KST Dresden, Statistisches Landesamt Sachsen

3" Diese Aussage verdeutlicht lediglich eine Tendenz und

vernachlassigt eine Reihe von Einflussfaktoren. (Dass ein
Berufspendler auf dem Weg zur Arbeit die Stadtgrenze der
Stadt Dresden uberschreitet, sagt beispielsweise nichts
uber die tatsachliche Entfernung zwischen Wohnung und
Arbeitsort aus. Auch der Arbeitsweg eventueller weiterer
Haushaltsangehbriger wird nicht beriicksichtigt.)

% Die hohen Wanderungsverluste in Durrrohrsdorf-Dit-
tersbach resultieren zum GroBteil aus der SchlieBung eines
Auslanderheimes mit etwa 170 Bewohnern im Jahr 2006.
Aufgrund der vergleichsweise geringen Bevolkerungszahl
der Gemeinde (2008 4.470 Einwohner) wirkt sich dies relativ
deutlich auf die Bevolkerungsentwicklung aus. Diese Beson-
derheit ist auch bei den nachfolgenden Interpretationen zu
beachten.

Dresden. Verglichen mit dem Jahr 2005, als
noch 660 Wohnungen fertig gestellt wurden, lag
die Zahl der Baufertigstellungen 2008 deutlich
niedriger. Diese Entwicklung ist auch auf dem
Wohnungsmarkt der Stadt Dresden zu beob-
achten und erklart sich aus dem Wegfall der
Eigenheimzulage zum 1. Januar 2006 sowie der
Mehrwertsteuererhbhung zum 1. Januar 2007.
In den einzelnen Umlandgemeinden war die
Zahl der Baufertigstellungen und deren Entwick-
lung aber sehr unterschiedlich.



Baufertigstellungen von Wohnungen in Gemeinden des nahen

Umlands 2005 bis 2008

2005 bis 2007

Ruckgebaute Wohnungen in Gemeinden des nahen Umlands
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Datengrundlage: KST Dresden, Statistisches Landesamt Sachsen

Im Vergleich zu den 1990er Jahren sind
im nahen Umland die Baufertigstellungen von
Wohnungen, die Baugenehmigungen und auch
die Neuausweisungen von Wohnbauflachen
deutlich zuruckgegangen. Im Jahr 2008 wurden
im nahen Umland fur 326 Wohngebaude (fast
ausschlieBlich Ein- und Zwei-Familienhauser)
Baugenehmigungen erteilt, in Dresden waren
es im gleichen Jahr 406 Wohngebaude. Seit
dem kurzen Boom der Baugenehmigungen im
Jahr 2006, als im Umland 580 und in Dresden
624 Wohngebaude genehmigt wurden, geht die
Zahl der Baugenehmigungen zuriick. Auch die
Wohnbauflachenausweisung liegt auf sehr nied-
rigem Niveau: Gegenuber dem vorhandenen
Potenzial noch nicht bebauter Flachen in bereits
genehmigten und entwickelten Gebieten kommt
den Neuausweisungen eine sehr geringe quanti-
tative Bedeutung zu. Bei den Neuausweisungen
handelt es sich vorrangig um kleinere Flachen in
innerortlichen Lagen, die der LuckenschlieBung
und geordneten stadtebaulichen Entwicklung
dienen. Aufgrund der relativ geringen Nachfrage
im Eigenheimbau stehen den Haushalten groBe
Wahlmoglichkeiten offen. Flachen in guter und
sehr guter Lage werden bevorzugt nachgefragt
und kleine, integrierte Standorte gegenuiber gro-
Ben Wohngebieten praferiert.

Durch RuckbaumaBnahmen wurden im Zeit-
raum 2005 bis 2007 insgesamt 726 Wohnungen
des nahen Umlands vom Markt genommen,
davon 317 Wohnungen im Jahr 2007. Uber
80 % des Ruckbauvolumens der Jahre 2005 bis
2007 entfielen auf die Stadte Pirna (303 Woh-
nungen), MeiBen (195 Wohnungen) und Freital
(92 Wohnungen). In drei Gemeinden fanden
dagegen keine RuckbaumaBnahmen statt, in
neun weiteren Gemeinden betrafen sie weniger
als zehn Wohnungen®.

Die Eigentumerstruktur des Wohnungs-
bestands des nahen Umlands ist durch einen
relativ hohen Anteil an selbstgenutztem Pri-
vateigentum gekennzeichnet. Ein Indikator fur

die groBe Bedeutung des selbstgenutzten
Privateigentums ist der Eigenheimanteil, d.h.
der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhausern am Gesamtwohnungsbestand,
der im nahen Umland rund 33% betragt. Mit
bis zu 70% ist der Eigenheimanteil in Moritz-
burg, Klipphausen, Weinbbhla und Wachau am
hochsten. In den groBeren Stadten des nahen
Umlands liegt er allerdings deutlich darunter
(z.B. Heidenau 11,4 %, MeiBen 15,7 %)%.

Auch die Bedeutung der institutionellen
Wohnungsanbieter als Vermieter im nahen Um-
land ist relativ hoch. Der Marktanteil der kom-
munalen Wohnungsgesellschaften betragt etwa
15 %, der der Wohnungsgenossenschaften etwa
13 %%. Das groBte kommunale Wohnungsunter-
nehmen, die Stadtische Wohnungsgesellschaft
Pirna mbH, besitzt rund 6.300 Wohnungen, die
Wohnungsgenossenschaft Coswig/Sachsen eG
als groBter genossenschaftlicher Vermieter rund
3.400 Wohnungen.

Die Wohnflache einer Wohnung im nahen
Umland betrug 2008 im Mittel 75,3 m?. Damit
liegt die mittlere Wohnflache im nahen Umland
etwa 9 m? Uber dem Mittelwert fur die Stadt
Dresden, was vor allem eine Folge des hoheren
Eigenheimanteils im Umland ist. Innerhalb der
Gemeinden des nahen Umlands zeigt sich eine
starke Differenzierung der mittleren Wohnfla-
che. Sie reicht von nur 61 m? in Heidenau bis
88,3 m? in Moritzburg.

Datengrundlage: KST Dresden, Statistisches Landesamt Sachsen

Wohnungsunternehmen des nahen Um-
lands mit Uber 2.000 eigenen Wohnungen

Name des Wohnungsunternehmens ~ Wohnungen

kommunale Wohnungsunternehmen
Stadtische Wohnungsgesellschaft Pirna mbH 6.300

Wohnungsgesellschaft Freital mbH 3.500
Wohnungsbau- und Wohnungsverwaltungs-
gesellschaft Heidenau mbH 2.900
Stadtentwicklungs- und Stadterneuerungs-
gesellschaft MeiBen mbH 2.700
WBV Wohnbau- und Verwaltungs-

GmbH Coswig 2.500
Wohnungsgenossenschaften
Wohnungsgenossenschaft

Coswig/Sachsen eG 3.400
Freitaler Wohnungsgenossenschaft eG 2.500
Gemeinniitzige Wohnungsbau-

genossenschaft (GWG) MeiBen eG 2.300

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

33 Die Zahlen der Riickbaustatistik beruhen auf den Daten
des Statistischen Landesamtes Sachsen uber Baufertigstel-
lungen. Die Daten wurden in der Broschire ,Dresden und
sein Umland“ von der Kommunalen Statistikstelle Dresden
auf Gemeindeebene veroffentlicht. Abweichungen zu sta-
tistischen Angaben uber Ruckbauten im Rahmen des Pro-
gramms Stadtumbau Ost ergeben sich zum einen aus den un-
terschiedlichen Zeitpunkten der amtlichen Registrierung der
RuckbaumaBnahmen und zum anderen daraus, dass nicht
alle Wohnungsabrisse dem Statistischen Landesamt gemel-
det werden. Aus diesem Grund wird der Umfang des Woh-
nungsruckbaus mit diesen Daten tendenziell ,unterschatzt”.

3% Der Anteil des selbstgenutzten Privateigentums am
Wohnungsbestand wurde ausgehend vom Anteil der Eigen-
heime an den Wohngebauden fur jede Gemeinde des nahen
Umlands geschatzt.

% Tendenziell ist der Marktanteil der kommunalen Woh-
nungsgesellschaften und Wohnungsgenossenschaften in
groBeren Stadten hdher als in kleineren Gemeinden. Eine
kleinraumige Betrachtung der Marktanteile auf Ebene der
Gemeinden ist aber nicht ohne Weiteres moglich, da sich die
Bestande einiger Anbieter auf mehrere Gemeinden erstre-
cken.



Landkrels

5.4 Wohnungsmarkt

Der Wohnungsleerstand wird nicht in allen
Gemeinden des nahen Umlands systematisch
erfasst. Basierend auf einer Berechnung der
Sachsischen Aufbaubank (SAB) kann aber
ein Uberblick Uber die Leerstandssituation im
Wohnungsbestand des nahen Umlands im Jahr
2006 gegeben werden®. In der Mehrzahl der
Gemeinden lag der Wohnungsleerstand 2006
mit unter 4 % auf einem sehr niedrigen Niveau.
Deutlich hdhere Wohnungsleerstande wiesen
die groBeren Stadte auf. In Heidenau und
MeiBen war der Leerstand von Wohngebauden
mit 15 % und mehr am hochsten. In Pirna und
Freital standen 10 % bis unter 15% der Woh-
nungen leer, in Coswig, Radeberg und Dohna
4% bis unter 10 %.

Ein systematischer Vergleich des Miet-
niveaus ist fur die Gemeinden des nahen
Umlandes nicht moglich. Lediglich funf Ge-
meinden (Coswig, MeiBen, Pirna, Radeberg,
Radebeul) verfugen Uber einen Mietspiegel,
der als Datengrundlage dienen kann. Alle funf
Gemeinden haben einen Tabellenmietspiegel
erstellt, in dem nach unterschiedlichen Merk-
malen differenziert Mittelwerte und Spannen
der ortsublichen Vergleichsmiete ausgewiesen
werden. Die Merkmale und Klassen zur Diffe-
renzierung der Felder der Mietspiegeltabellen
sind allerdings sehr unterschiedlich, so dass
selbst fur die vorliegenden Mietspiegel kein

Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge

unmittelbarer Vergleich der Mietniveaus mog-
lich ist. Um dennoch eine Abschatzung der
Mietniveaus vornehmen zu kbdnnen, wurden
die Tabellenfelder fur Wohnungen der besten
Ausstattung, mittleren Wohnlage, mittleren
WohnungsgroBe und der zwei Baujahresgrup-
pen Altbauten bis 1918 und Neubauten nach
1990 ausgewahlt.

Die hochsten Mieten werden in der Stadt
Radebeul erreicht. Hier liegen die Werte im
Mittel um rund 50 Cent Uber denen der Lan-
deshauptstadt Dresden. In den anderen vier
Stadten mit Mietspiegeln liegen die Werte
unter denen Dresdens.

Auch ein Vergleich der Preise fur Wohn-
bauflachen ist fur das nahe Umland nicht in
der Differenziertheit moglich wie fur die Stadt
Dresden. Die als Datengrundlagen vorlie-
genden Grundstucksmarktberichte des (ehe-
maligen) Landkreises Sachsische Schweiz
(2009), des (ehemaligen) WeiBeritzkreises
(2009) und der Gemeinde Ottendorf-Okrilla
(2006) sowie der Immobilienmarktbericht des
Wirtschaftsraums Riesa, MeiBen, GroBenhain
(2007) weisen zumeist nur Bodenrichtwerte
fur Wohnbauland aus. Differenzierte Angaben
Uber Preise verschiedener Wohnungsbautypen
sind nicht moglich. Fur drei Gemeinden des
nahen Umlands liegen keine Daten zum Immo-
bilienmarkt vor.

Insgesamt sind im nahen Umland die Zahl
der Verkaufsfalle, der Geldumsatz und die Prei-

Landkreis Bautzen

Dresden.

Zahl der Wohnungen und Ei-
genheimanteil in Dresden und
dem nahen Umland 2008
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Kartographie: Petroschka, Mally 2009
Datengrundlage: KST Dresden; eigene
Berechnungen und Schatzungen; ATKIS®
VG250, © Bundesamt fur Kartographie und
Geodasie 2005

se fur Wohnbauflachen seit 2007 relativ stabil.
Mit Ausnahme der Gemeinde Radebeul, wo in
sehr guten Lagen Kaufpreise von 220 Euro/m?
erreicht werden, liegen alle anderen Umlandge-
meinden unter dem Preisniveau von Dresden.
In Dresden werden fur Flachen zum Bau von
Ein- und Zweifamilienhausern in sehr guten
Lagen durchschnittlich 210 Euro/m? gezahlt,
in mittleren Lagen 131 Euro und in einfachen
Lagen 88 Euro/m?. Relativ hohe Kaufpreise von
136 bis 110 Euro/m? werden in Freital, Moritz-
burg, Pirna, Bannewitz, Weinbbhla, Heidenau
und Dohna erzielt. Die Gemeinden mit den nied-
rigsten Preisen sind Durrrohrsdorf-Dittersbach,
Klipphausen und Wilsdruff.

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

% Die Leerstandsdaten der Sachsischen Aufbaubank ba-
sieren auf zwei Quellen: Erstens wurden Leerstandsangaben
von Kommunen Ubernommen, wenn diese den Leerstand im
Rahmen des Wohnungsmarkt- bzw. Stadtumbau-Monitoring
mit nachvollziehbarer Methodik erfasst haben; zweitens
wurde im Fall fehlender kommunaler Daten der Leerstand
rechnerisch mit Hilfe der Statistischen Landesamtes
Sachsen ermittelt (Fortschreibung des Gebaudebestandes;
Mikrozensus).
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fur Kartographie und Geodasie 2005

Stadt Mietspiegel gultig ab Definition der Tabellenfelder Mietspannen in Euro/m?
alle: beste Ausstattung Baualter

bis 1918 nach 1990
Dresden 2008 mittlere Lage, 51 bis 75m? 4,71 -5,78 5,10 - 6,48
Radebeul 2007 ohne Lage, bis 100m? 5,11 - 6,50 5,11 - 6,96
Radeberg 2006 mittlere Lage, ab 51m2; bis 1945, nach 1992 4,76 - 5,00 4,76 - 5,57
MeiBen 2009 mittlere Lage, 46 bis 60m?, ohne Baualter 4,30 - 6,10
Coswig 2009 ohne Lage, 46 bis 60m?; bis 1948, nach 1991 3,90 - 5,50 5,10 - 6,90
Pirna 2008 ohne Lage, 51 bis 78m? 3,50 - 5,70 4,40 - 6,45

Datengrundlage: Mietspiegel der Stadte Dresden 2008, Radebeul 2007, Radeberg 2006, MeiBen 2009, Coswig 2009, Pirna 2008



6 Wohnungsmarktprognose und Bauplanungen

7 6.1 Bevolkerungsprognose

Die aktuelle Bevolkerungsprognose der Kom-
munalen Statistikstelle der Stadt Dresden fur
die Landeshauptstadt bis zum Jahr 2025 geht
mittelfristig von einer positiven Entwicklung der
Einwohnerzahl aus.

Diese Vorausberechnung basiert auf fol-
genden zentralen Annahmen:

Die zusammengefasste Geburtenziffer wird
bis 2010 noch leicht zunehmen bis auf den
Wert 1,5 (2007: 1,4) und danach konstant
bleiben;

bis zum Jahr 2020 wird die Lebenserwar-
tung der Frauen um gut 2,5 Jahre und die
der Manner um gut 3 Jahre ansteigen;

der Saldo der Zu- und Fortziige wird wah-
rend des gesamten Prognosezeitraums
positiv bleiben, aber er wird geringer (2008:
+4.375; Annahme flir 2024: +640). Diese
Annahme abnehmender Wanderungsge-
winne grundet in erster Linie auf der Ver-
mutung, dass in Folge der Verringerung der
hochmobilen Bevolkerung (18- bis 30-Jahri-
ge) in Deutschland die Zuzuge sowohl aus
Westdeutschland als auch aus den neuen
Bundeslandern (ohne Dresdner Umland)
rucklaufig sein werden.

Bis zum Jahr 2016 wird, altersstrukturell be-
dingt, neben einem Wanderungsgewinn auch
ein Geburtenlberschuss erwartet, der danach
einem Sterbelberschuss weicht. Letzterer wird
aber durch Zuwanderungsuberschiisse mehr
als kompensiert. Entsprechend der Prognose
wird die Bevolkerungszahl bis zum Jahr 2021
zunehmen, danach folgt wieder ein leichter
Ruckgang; im Jahr 2025 liegt die Bevolke-
rungszahl gut 3 % Uber dem Wert von 2008.
Die demographische Alterung wird sich aller
Voraussicht nach fortsetzen, d.h. der Anteil der
alteren und alten Bevolkerung an der Gesamt-

Bevolkerungsprognose: Altersstruktur der Dresdner Bevolkerung 2008 und 2025 im
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bevoblkerung wird zunehmen. Entsprechend
wird das Durchschnittsalter weiter ansteigen,
im Zeitraum 2008 bis 2025 um rund 2,5 Jahre.

Wahrend der Anteil der ab 60-Jahrigen im
namlichen Zeitraum von 27 % auf 31 % der Be-
vblkerung zunehmen wird, nimmt insbesondere
die Bevolkerung zwischen 18 und 45 Jahren
sowohl absolut (-31.000) als auch anteilig (von
41 % auf 34 %) spurbar ab. Damit sind die fur
die Dynamik des Wohnungsmarktes bedeutsa-
men Gruppen der Haushaltsgrunder und der
Haushaltserweiterer von der demographischen
Entwicklung besonders betroffen.

Leichte Zunahmen erfahren hingegen die
Altersgruppen zwischen 3 und 17 Jahren
(wodurch die Entwicklung der zuvor genann-
ten Altersgruppen in der Zeit nach 2025 ggf.
gunstiger ausfallen wird). Diese Zunahme ist
vornehmlich das Ergebnis des fast kontinuier-
lichen Anstiegs der Geburtenhaufigkeit nach
ihrem extremen Tiefpunkt im Jahr 1994 bis
(entsprechend der Prognoseannahmen) zum
Jahr 2010.

In raumlicher Differenzierung wird sich auch
zukinftig ein Nebeneinander von wachsenden,
stagnierenden und schrumpfenden Stadtteilen
zeigen. Besonders hohe Bevblkerungszunah-
men von Uber 10 % werden in Pieschen-Nord/
Trachenberge, Gonnsdorf/Pappritz, Gompitz/
Altfranken, der Radeberger Vorstadt, der Inne-
ren Altstadt, in Johannstadt-Nord, Mickten und
Lockwitz erwartet. Von den hochsten Bevolke-
rungsabnahmen, die allerdings deutlich unter
10% bleiben, werden den Vorausberechnun-
gen zufolge die Sudvorstadt-Ost, Gorbitz-Ost
und -Siid, Racknitz/Zschertnitz, die AuBere
Neustadt, Prohlis-Sud, GroBzschachwitz und
die Friedrichstadt betroffen sein.



Dresden gesamt: 3,1 %

@ 6.2 Haushalteprognose

Aufbauend auf der Bevolkerungsprognose der
Landeshauptstadt Dresden wurde die kunftig
erwartbare Entwicklung der Haushaltszahlen
ermittelt. Demnach wird die 2008 bestehende
Zahl der Haushalte von 272.500 bis zum Jahr
2010 auf 276.200 Haushalte, bis 2015 auf
281.000 und bis 2020 auf 282.400 Haushalte
ansteigen.

Der Trend der Singularisierung, der vor
allem von jungen Haushaltsgrindern sowie der
alten und hochbetagten Bevolkerung getragen
wird, verliert in dieser Prognose an Gewicht.
Der Anteil der Ein-Personen-Haushalte nimmt
zu Gunsten der Anteile der Zwei-Personen-
und der Vier-Personen-Haushalte leicht ab.

Dies liegt in der Abnahme der Zahl junger
Einwohner — und entsprechend junger Ein-
Personen-Haushalte — begruindet, die durch
die Zunahme der alteren und alten Ein-Per-

sonen-Haushalte nicht kompensiert wird.
Diese Entwicklung spiegelt sich auch in der
durchschnittlichen HaushaltsgroBe wider, die
im Laufe des Prognosezeitraums nicht weiter
abnimmt.

Entwicklung der HaushaltsgroBenstruktur in Dresden bis 2020

Dresden.

Landeshauptstadt
Dresden

Bevolkerungsprognose
Dresden: Anderung der
Bevoblkerungszahl bis 2025

Anderung der Bevolkerungszahl
2008 bis 2025 ( in %)

[ <4
-4 bis<0
0 bis <4
4 bis<8
8 bis< 12

N =
[ | keine Angaben

Minimum: -8,7
Maximum: 45,6

Ausgangsdatenbestand 30.06.2008

m—— E|be
[ ] statistische Stadtteilgrenze
[] Stadtgrenze Dresden

@ PRI 1R
LMMEQLITAE

CETSOIN

Kartographie: Petroschka, Siedhoff 2009

Datengrundlage: KST Dresden; Stadtpla-
nungsamt Dresden

¥ 6.3 Planungen und Potenziale
fur Wohnungsriuickbau, Neubau und
Modernisierungen

Planungen zum Stadtumbau Ost

Bis 2011 sehen die Planungen der Stadt
Dresden vor, weitere rund 2.500 Wohnein-
heiten im Rahmen des Forderprogramms
,Stadtumbau Ost“ riickzubauen. Bis 2010 wir-
de die Zahl jahrlicher Ruckbauten mindestens
auf dem Niveau der letzen drei Jahre liegen,
als rund 900 Wohnungen pro Jahr vom Markt
genommen wurden. Erst 2011 wirde die Zahl
der Ruckbauten zuruckgehen. Die bislang bis
2011 geplanten RuckbaumaBnahmen wer-
den noch mit Mitteln des bis zum Jahr 2009

Jahr Zahl und Anteil (%) der Haushalte
1-PPH 2-PPH 3-PPH 4-PPH >4-PPH Summe
Zahl % Zahl % Zahl % Zahl % Zahl %
2008 133.322 48,5 85.766 31,2 33.262 12,1 17.593 6,4 4.948 1,8 274.891
2010 132.576 48,0 85.898 31,1 34.525 12,5 18.229 6,6 4.972 1,8 276.200
2015 132.632 47,2 88.515 31,5 34.844 12,4 19.670 7,0 5.339 1,9 281.000
2020 132.446 46,9 90.086 31,9 34.453 12,2 19.768 7,0 5.648 2,0 282.400

Datengrundlage: KST Dresden, Bevolkerungsprognose 2008



befristeten Bund-Lander-Programms  Stadt-
umbau Ost finanziert, deren Mittel bis 2013
ausgereicht werden. Die entsprechenden An-
trage wurden von der Sachsischen Aufbaubank
bereits komplett bewilligt. Weitere Antrage der
Wohnungsunternehmen werden nicht erwartet.

Die Schwerpunktgebiete des Wohnungs-
ruckbaus bilden auch in den nachsten Jahren
die Plattenbaugebiete Prohlis und Reick mit
ihren Wohnungsbestanden der 1970er und
1980er Jahre. Rund 90 % des Wohnungsruck-
baus wird von der GAGFAH getragen werden
und als Totalabriss erfolgen.

Das Bund-Lander-Programm Stadtumbau
Ost wird auf Beschluss des Bundestages in
einer zweiten Forderperiode von 2010 bis 2016
fortgefuhrt. Fur die Landeshauptstadt Dresden
ist geplant:

die Nutzung der Fordermittel auf verschie-
dene Baustrukturen und kleinteiligere MaB-
nahmen des Stadtumbaus zu erweitern,
eine starkere Verknupfung von Teilrickbau
und Aufwertung zu erreichen und

den jeweils aktuellen Ruckbaubedarf stetig
in Abhangigkeit von der aktuellen Woh-
nungsmarktentwicklung zu bewerten.

Die Landeshauptstadt Dresden hat die im
INSEK 2002 formulierte ZielgroBe zur Redu-
zierung des Wohnungsleerstandes auf 6 bis
8 % aufgrund der aktuellen Entwicklungen und
Prognosen Uberarbeitet. Als neue ZielgroBe
wurde ein maximaler Wohnungsleerstand von
10% im marktrelevanten Wohnungsbestand
formuliert. Ein Wohnungsleerstand von 10 %
erhalt den Status eines Mietermarktes und hat
einen hemmenden Einfluss auf die Mietpreis-
entwicklung.

Nachfrage nach Wohnungsbau und
Wohneigentum

Die Bautatigkeit der letzten Jahre verzeichne-
tet fur Dresden relativ stabile Verhaltnisse. In
den letzten vier Jahren wurden im Mittel pro
Jahr rund 430 Wohnungen in Einfamilienhau-
sern und 130 Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern errichtet. Unter Voraussetzung gleicher
Rahmenbedingungen werden sich die Neubau-
zahlen in den nachsten Jahren auf etwa dem
gleichen Niveau bewegen.

Nach Ergebnissen der Kommunalen Burge-
rumfrage 2007 wird auch die Nachfrage nach
Wohneigentum in den kommenden Jahren sta-
bil bleiben. Bis zum Jahr 2020 wird von einem
maximalen Bedarf von rund 6.000 Wohnungen
in Eigenheimen ausgegangen, was einer mitt-
leren jahrlichen Neubauzahl von 500 Wohnun-

gen entspricht. Der Anteil der Wohnungen in
Eigenheimen wurde sich dann von 10 auf 13 %
erhdhen. Die Wunsche nach selbstgenutzten
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern
werden weiterhin relativ gering bleiben und
konnen weitgehend aus dem Bestand und
Neubau von Geschosswohnungen gedeckt
werden. Der Neubau wird sich dabei auf sehr
gute Lagen und qualitativ sehr hochwertige
Projekte beschranken.

Die Nachfrage nach zusatzlichem Ge-
schosswohnungsbau ist gegenwartig aufgrund
des erheblichen Uberangebotes sehr gering.
Der Neubau von Mehrfamilienhausern wird
sich dementsprechend auch in den nachsten
Jahren nur auf niedrigem Niveau vollziehen.
Er konzentriert sich vor allem auf Bauliicken
in attraktiven, marktfahigen Lagen mit hohem
Wohnwert wie beispielsweise in der Innen-
stadt, in der Neustadt und in den elbnahen
Gebieten des Dresdner Ostens.

Potenziale fur den Wohnungsbau

Um ein attraktives und ausreichendes Angebot
an Wohnungsbauflachen im Stadtgebiet Dres-
dens zu schaffen, wurde seitens der Stadt eine
intensive Standortmobilisierung angestrengt.

Insgesamt stehen fur die Errichtung von
Wohnungen in Eigenheimen und Mehrfamili-
enhausern bis 2020 potenzielle Bauflachen fur
rund 20.000 Wohneinheiten zur Verfugung.

Der weitaus groBte Teil der Wohnungsbau-
potenziale entfallt auf Bauflachen fur Eigenhei-
me und andere individuelle Wohnformen. Zur
Mobilisierung dieser Flachen wurden in den
vergangenen Jahren mehrere Wohnbauflachen
des Geschosswohnungsbaus in Anderungs-
verfahren zu Eigenheimstandorten umgewid-
met. Dies betrifft vornehmlich randstadtische
Quartiere, z.B. in GroBluga, Nickern, Briesnitz,
Omsewitz und Klotzsche, aber auch integrierte
Quartiere in der Dresdner Neustadt. Ziel ist es,
die Eigentumer- und Eigennutzerquote von
Wohnraum in Dresden weiter zu erhdhen und
Abwanderungen ins Umland zu verhindern. Bis
2020 stehen potenzielle Bauflachen fur rund
15.000 Wohneinheiten in Eigenheimen zur
Verfugung, davon:

groBere Neubauflachen furrund 5.100 Wohn-
einheiten (nach Wohnbauflachenkataster;
ab 0,5ha bzw. mit 5bis 10 Bauplatzen)
— darunter fur rund 1.100 Wohneinheiten in
innenstadtnahen Lagen (22 %),

Bauliicken und Brachflachen fiur rund
4.400 Wohneinheiten — darunter fur rund
1.000 Wohneinheiten in innenstadtnahen
Lagen (23 %) sowie

auf nichtregistrierten Flachen fur rund
5.500 Wohneinheiten (nach Baulandka-
taster/Brachendatenbank; z.B. Bautatigkeit
in 2. Reihe auf eigenem Grundstiick) — dar-
unter Flachen fur rund 300 Wohneinheiten
in innenstadtnahen Lagen (5 %).

Fur den Wohnungsbau in Mehrfamilienhausern
gibt es bis 2020 ein Flachenpotenzial fur die
Errichtung von rund 7.400 Wohneinheiten,
davon

auf Neubauflachen fur groBere Standorte
fur rund 2.000 Wohneinheiten (nach Wohn-
bauflachenkataster) - darunter fur rund
500 Wohnungen in innenstadtnahen Lagen
(25 %) und

in Baulucken bzw. auf Brachen fur rund
5.400 Wohneinheiten (nach Baulandka-
taster/Brachendatenbank) - darunter fir
rund 2.500 Wohnungen in innenstadtnahen
Lagen (46 %).

Das Potenzial an groBeren Neubauflachen fur
den Wohnungsbau weist eine unterschiedliche
zeitliche Verfugbarkeit auf. Fir eine sofortige
bzw. kurzfristige Realisierung von Wohnungs-
baumaBnahmen stehen Flachen fur insgesamt
2.900 Wohnungen zur Verfugung (1.700 WE in
EFH; 1.200 WE in MFH). Diese Flachen sind
bereits voll erschlossen und z.T. mit abge-
schlossenen Baugenehmigungen ausgestattet.
Aufgrund der einfachen ErschlieBbarkeit sind
mittelfristig Flachen fur weitere 1.600 Wohn-
einheiten (1.300 WE in EFH; 300 WE in MFH)
verfugbar. Dariiber hinaus besteht die Moglich-
keit bei Bedarf auf weiteren groBeren Flachen
nochmals 1.100 Wohnungen (800 WE in EFH;
300 WE in MFH) zu realisieren.

Forderung innerstadtischer
Wohnungsbauprojekte

Im Rahmen des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes der Stadt Dresden wurde ein
raumliches Leitbild zum Stadtumbau erarbei-
tet, dessen Ziel es ist, die Innenentwicklung
gegenuber der AuBenentwicklung zu starken.
Damit sollen eine starkere funktionale Dichte
und Vielfalt innerhalb Dresdens erzielt, Brach-
flachen fur neue Nutzungen revitalisiert und
weitere Suburbanisierungstendenzen abgemil-
dert werden.

Zur Umsetzung dieser Ziele wurden mehre-
re Strategien entwickelt:

Modifizierung von Bebauungsplanen, die
sich seit den fruhen 1990er Jahren im Plan-
verfahren befinden und Planungsziele der



Wohnstandortentwicklung (vornehmlich Ge-
schosswohnungsbau) beinhalten, die sich
heute sowohl aus stadtplanerischer Sicht
als auch aufgrund der Wohnungsmarktlage
nicht mehr verwirklichen lassen,

Schaffung neuer bedarfsgerechter Angebo-
te fur EigentumsmaBnahmen auf vornehm-
lich gebrauchten innenstadtnahen Flachen
und in integrierten Wohngebieten,
Erstellung einer Standortdatenbank der
groBeren Flachenpotenziale des Woh-
nungsbaus mit Standortlisten, Standortpas-
sen und Ubersichtskarten,

Verbesserung der Zusammenarbeit mit
Bautragern und privaten Interessenten, die
EigentumsmaBnahmen in innerstadtischen
Lagen und integrierten Wohngebieten pla-
nen und

Abbau struktureller Leerstande durch Ruck-
baumaBnahmen.

Die Landeshauptstadt Dresden hat Anfang
2006 begonnen, die Wohneigentumsbildung im
innerstadtischen Bereich mit Hilfe eines stad-
tischen Wohnbauflachenmanagements zu be-
fordern. Ziel dieses neuen Instrumentes ist die
Bereitstellung von Beratungsleistungen und
Fordergeldern aus Wohnungsbau- und Stad-
tebauforderung fur Bauherrenprojekte, Genos-
senschaftsgrindungen und Wohnprojekte. Fur
die sofortige Umsetzung von Wohnungsneu-
bauten in innenstadtnahen Lagen stehen ab
2008 Bauflachen fur rund 450 Wohneinheiten
im Eigenheimbau und fur rund 100 Wohnungen
in Mehrfamilienhausern zur Verfugung.

Im Jahr 2008 sind u.a. folgende Projekte
des innenstadtnahen Wohnungsbaus von
Eigenheimen bzw. Stadthausern in der Reali-
sierung: das Projekt Am Schiitzenplatz in der
Wilsdruffer Vorstadt (rund 70 WE), das Projekt
Alaunpark am nbrdlichen Rand der AuBeren
Neustadt (rund 260 WE), das Projekt Kiefern-
straBe im Sanierungsgebiet Hechtviertel (rund
60 WE) und die Projekte Am Beutlerpark/Plata-
nengarten (rund 30 WE) in der Sudvorstadt.

Die Landeshauptstadt Dresden bietet
auf ihrer Internetprasentation umfangreiche
Informationen zu den Potenzialen und Stand-
orten des Wohnungsbaus an: www.dresden.de/
Wohnungsbaustandorte. In einer Ubersichts-
karte werden die im Wohnbauflachenkataster
der Landeshauptstadt Dresden registrierten
Wohnungsbaustandorte dargestellt und mithilfe
eines Standortpasses detailliert beschrieben.
Weitere Hinweise zu Wohnungsbauprojekten
und Forderbedingungen enthalt die im Dezem-
ber 2008 von der Landeshauptstadt Dresden
herausgegebenen Broschire ,In der Stadt zu
haus. Neue Wohnformen in Dresden.*

Planungen und Forderung von Umbau und
Modernisierung

Der Umbau und die Modernisierung von
Wohnungen und Wohngebauden werden in
den kommenden Jahren — trotz entspannter
Marktlage - fortgesetzt und weiterhin eine
groBere Bedeutung als NeubaumaBnahmen
haben. Nach umfangreichen Modernisierungen
der letzten Jahre liegen die Schwerpunkte der
weiteren ErneuerungsmaBnahmen bei der Mo-
dernisierung innerstadtischer Bestandsobjekte
fur die Eigentumsbildung, der energetischen
Sanierung sowie der Schaffung altengerechter
und barrierefreier Wohnungen durch Umbau.

Der Freistaat Sachsen unterstutzt die
Modernisierung von Wohnbauten in innerstad-
tischen Lagen in Zusammenhang mit einer
Eigentumsbildung mithilfe des Programms
,Wohneigentum im innerstadtischen Bereich®.
Gefordert wird seit Juli 2008 zum einen der
mit einem Erwerb in Verbindung stehende Um-
und Ausbau bestehender Wohngebaude oder
Eigentumswohnungen in bestehenden Wohn-
gebauden sowie zum anderen der Erwerb von
bereits sanierten Wohnungen im Erstbezug
nach der Sanierung. Die Fbrderung erfolgt
mittels zinsguinstigem Darlehen mit einer
Laufzeit von 20 Jahren, dessen Hohe von der
GrboBe und Zusammensetzung des Haushaltes
sowie der Zahl der erworbenen Wohnungen
abhangt. Das Forderprogramm richtet sich vor
allem an Baugemeinschaften, d.h. an Projekte,
bei denen sich mehrere Bauherren zusammen-
schlieBen, um gemeinsam ein Wohnbauprojekt
zur Eigennutzung umzusetzen.

Ein Schwerpunkt der Sanierungstatigkeit
wird in den nachsten Jahren bei MaBnahmen
der energetischen Sanierung erwartet. Im
Rahmen des ,Sachsischen Energiesparpro-
gramms“ unterstutzt der Freistaat Sachsen
Haus- und Wohnungseigentumer bei der ener-
getischen Sanierung mithilfe eines zinsgunsti-
gen Darlehens. Zum Umfang der geforderten
MaBnahmen zahlen die Verbesserung der
Warmedammung, die Nutzung erneuerbarer
Energien und Umbauten zur Verbesserung der
Energieeffizienz.

Des Weiteren hat die Stadt Dresden ein
groBes Interesse an Modernisierungs- und Um-
baumaBnahmen, die mit der Schaffung alten-
gerechter bzw. barrierefreier Wohnangebote
verbunden sind. Auch hier bietet der Freistaat
Sachsen mit dem Programm ,Mehrgenerati-
onenwohnen® zur finanziellen Unterstiitzung
der MaBnahmen Fordermittel in Form eines
zinsgunstigen Darlehens an. Gefordert werden
Veranderungen von Wohnungsgrundrissen,
Entfernung von Schwellen, Anpassungen im
Sanitar- und Kiichenbereich, die Schaffung

von Gemeinschaftsraumen, Rollstuhl- und Kin-
derwagenplatzen, der Einbau von Aufzugen,
Notrufanlagen und automatischen Turen sowie
AnpassungsmaBnahmen im unmittelbaren
Wohnumfeld.

Weitere Informationen zu den genannten
Forderprogrammen des Freistaates Sachsen
sind bei der Sachsischen Aufbaubank erhaltlich.

Die MaBnahmen in den elf von der Stadt
Dresden ausgewiesenen Stadterneuerungs-
gebieten werden sich auch in den folgenden
Jahren auf die Aufwertung des Wohnumfeldes
und die soziale Infrastruktur konzentrieren.

6.4 Abschatzung der Entwicklung des
Angebots-Nachfrage-Verhaltnisses

Ausgehend von der Haushalteprognose und
der erwarteten Entwicklung der Wohnungsbau-
tatigkeit (Neubau, Ruckbau) lasst sich mittels
eines vereinfachten Modells das zukunftige
Verhaltnis von Angebot und Nachfrage bis
2015 abschatzen. Die Ausgangsbasis bil-
det der Wohnungsbestand im Jahr 2008
(292.584 WE). Die Schatzung beruht auf fol-
genden Annahmen:

1. jahrliche Neubautatigkeit von 600 Wohn-
einheiten (Neubau und Um-/Ausbau) und
2. jahrliche Ruckbautatigkeit von 1.800
Wohneinheiten bis 2010, von 500 Wohn-
einheiten zwischen 2011 und 2015 und kein
Ruckbau ab 2016.

GemaB diesen Annahmen wird die Zahl der
Wohnungen in Dresden in den nachsten Jah-
ren wieder geringfugig zunehmen. Fir das Jahr
2015 wird ein Bestand von 293.000 Wohnun-
gen angenommen, fur das Jahr 2020 ein Be-
stand von 296.000 Wohnungen. Geht man von
der in der Haushalteprognose angenommenen
Zunahme der Zahl der Haushalte bis 2020 um
9.900 aus, ergibt sich bis 2020 ein Uber die
Jahre relativ stabiler Wohnungsleerstand von
knapp 30.000 Wohnungen, was einem Anteil
von rund 10% entspricht. Demnach ist auch
in den nachsten Jahren mit einem Fortbestand
des strukturellen Wohnungsleerstandes zu
rechnen, der die Marktentwicklung in Dresden
pragen wird. Angenommen wird, dass sich die
raumliche Verteilung der Wohnungsleerstande
verandern wird. Aufgrund der umfangreichen
RuckbaumaBnahmen in den Gebieten des
DDR-Wohnungsbaus und damit in den Bestan-
den der GAGFAH und Genossenschaften, wird
dort der Wohnungsleerstand weiter deutlich
reduziert werden. Die verbleibenden Leerstan-
de werden eher in den Altbauquartieren und in
den Bestanden privater Eigentumer auftreten.
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Strukturdaten der Stadt Dresden und des Dresdner Wohnungsmarktes im Vergleich

Einwohner

Haushalte

Arbeitslosenquote

Berichtsjahr 2008; bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Bedarfsgemeinschaften [A]

Personen in Bedarfsgemeinschaften (nach SGB I1) [A]
... davon Arbeitslosengeld Il [A]

... davon Sozialgeld*

Zahl der Studierenden

Kaufkraftindex [B] (Bundesdurchschnitt = 100)
Umzige

Zahl der Wohnungen

Anteil WE in Ein- und Zweifamilienhausern [C]
Anteil WE in Eigentumswohnungen [C]
Wohnungen mit Belegungsbindung
durchschn. WohnungsgroBe
Wohnflachenverbrauch

Baugenehmigungen fur Wohnungen im Neubau
fertiggestellte Wohnungen im Neubau
Wohnungsleerstand

Mietpreis Geschosswohnungsbau [D]

Preis Baugrund Eigenheime [D]

Preis Baugrund Eigenheime Bestand [D]

Preis Eigentumswohnung im Neubau [D]
Preis Eigentumswohnung im Bestand [D]

Wohnungsmarkte weisen immer eine lokale
Spezifik auf, die sich u. a. aus der besonderen
Baugeschichte der Stadte, den lokalen Wirt-
schaftsstrukturen sowie Unterschieden in den
stadtpolitischen Strategien und Entscheidun-
gen ergeben. Dennoch ist es aufschlussreich,
die Merkmale des Dresdner Wohnungsmarktes
auf einem allgemeineren Niveau und im Ver-
gleich mit anderen Stadten einzuschatzen.
Um diesen Vergleich zu ermoglichen, wurden
ausgewahlte Kennziffern der Wohnungsmarkt-
entwicklung fur Dresden und vier weitere
deutsche Stadte ahnlicher GroBenordnung
zusammengestellt.

Bremen

547.400
292.500

9,5%
36.600
68.700
49.000
19.700
30.500

97,7

k.A.

288.600

23%

13,0%

k.A.

76,9 m¥Wg.
k.A.

8171

8761

k.A.

7,22 Euro/m?
160 Euro/m?
210 Euro/m?
1.950 Euro/m?
1.050 Euro/m?

Hannover Stuttgart
519.600 600.100
287.000 306.400

10,0 % 4,8%
57.100 19.900
110.900 37.500
79.300 26.700
31.600 10.900
33.200 34.500
104,7 115
k.A. 7,4 %'
289.400 296.100
11,3% 11,8 %
1,7% 16,2%
7,2% 5,9 %
k.A. 74,7 m¥Wg.
42,2 m*P 37,3 m?/P
275 1.199
k.A. 1.317

3,2 % <2%

6,69 Euro/m?
200 Euro/m?
200 Euro/m?
1.780 Euro/m?
1.000 Euro/m?

Hinweise zur Tabelle:
" Daten von 2007
Quellen fur den Stadtevergleich:

Bremen:

Hannover:

Stuttgart:

Leipzig:

Statistisches Jahrbuch 2008
Statistische Berichte 2008

LH Hannover 2009: Strukturdaten der
Stadtteile und Stadtbezirke 2008. Han-
nover.

LH Stuttgart 2009: Datenkompass
Stadtbezirke Stuttgart 2008/2009. Stutt-
gart.

Stadt Leipzig 2008: Kleinraumiges Mo-
nitoring des Stadtumbaus in Leipzig.
Monitoringbericht 2008. Leipzig.

Stadt Leipzig 2007: Kleinraumiges Mo-

9,78 Euro/m?
650 Euro/m?
450 Euro/m?
2.900 Euro/m?
2.000 Euro/m?

Leipzig Dresden  Trend fur
Dresden

515.500 512.200 2
307.9001 274.900 7
14,7% 10,8 % ]
45.200 31.800 >
77.200 53.700 A
59.400 40.900 A
17.800 12.800 7
36.500 40.500 >

82,4 89,4 r

10,0 % 9,1%' A
314.200 292.600 A
12% 10 % 2

3% 4% 7

k.A. 4,6 % 7

66,6 m¥Wg. 66,4 >
44,4 m?/P 38,4 m?/P >
k.A. 630 A

782 534 A

13,0 %1 10,9% A
5,55 Euro/m? 5,88 Euro/m? 2
85 Euro/m? 150 Euro/m? r
185 Euro/m? 230 Euro/m? r
1.800 Euro/m? 1.800 Euro/m? >
1.000 Euro/m? 1.000 Euro/m? >

nitoring des Stadtumbaus in Leipzig.
Wohnungsbarometer 2007. Leipzig.
Stadt Leipzig 2009: Statistischer Quar-
talsbericht 1/2009. Leipzig.

[A] Bundesagentur fur Arbeit Dezember
2008 — Grundsicherung fur Arbeitsu-
chende nach SGB Il nach Kreisen

[B] Michael Bauer Research GmbH
2009

[C] LBS 2009 - bei Preisangaben hau-
figster Wert

[D] Empirica 2009 Miet- und Kaufpreis-
Ranking im 1. Quartal 2009, Mietpreise
Neubau (60-80 gm, hoherwertige Aus-
stattung)

sowie:
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