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GruBwort

Liebe Leserinnen und Leser,

Wohnen istin den vergangenen Jahren zuneh-
mend als existenzielles Thema in das Bewusstsein
geriickt. Zunéchst haben Berichte Uber extreme
Mieten und Wohnungsengpasse in einigen Metro-
polen wie Miinchen oder Berlin gezeigt, wie wich-
tig die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum
flr unseren Sozialstaat ist. Darlber hinaus wurde
durch die MaBBnahmen zur Pandemiebekampfung
in den letzten beiden Jahren die Bedeutung der
eigenen Wohnrdume fir viele in besonderer
Weise splrbar.

Wohnungspolitik und Wohnraumférderung ha-
ben einen hohen Stellwert erhalten. Gleichzeitig
stehen bei der Entscheidung tiber MaBnahmen
nur begrenzt amtliche Daten und Informationen
zur Verfligung. Umso wichtiger ist es, dass die
Sachsische Aufbaubank - Férderbank - nun

nach langerer Pause wieder eine Auswertung
der Wohnungsmarktdaten fiir Sachsen vorlegt.
Diese Daten und Analysen sind fir Investoren,
Institutionen, Kommunen und auch die Landes-
regierung wichtig und hilfreich. Zuletzt wurde der
sdchsische Wohnungsmarkt 2019 durch eine von
meinem Haus beauftragte Studie der empirica
ag untersucht. Doch bereits in den darauffolgen-
den zwei Jahren hat sich die Situation sichtbar
weiterentwickelt. So hat sich zum Beispiel das
Bevolkerungswachstum in Leipzig deutlich ab-
geschwaécht, in Dresden ist es sogar zeitweise ins
Negative umgeschlagen. Solche Entwicklungen
aufzuzeigen und anhand von Daten ihre még-
lichen Ursachen zu analysieren, ist ein wichtiger
Beitrag des vorgelegten Monitorings.

Fir die séchsische Wohnungspolitik besteht wei-
terhin der Bedarf, in Dresden und Leipzig bezahl-
bares Wohnen durch den seit 2017 vom Freistaat
Sachsen geférderten Bau von Sozialwohnungen
zu ermdglichen. Bezahlbare Mieten werden in
beiden Stadten auch durch die Kappungsgrenze
und die aktuell eingeflihrte Mietpreisbremse
geschitzt. Dem weiter wachsenden Leerstand in
vielen Regionen Sachsens begegnen wir durch
eine Modernisierungsférderung, welche eben-
falls mit der Festschreibung bezahlbarer Mieten
verbunden ist.

Weiterhin zeigen die vorliegenden Analysen,

dass der Bedarf an senioren- und behinderten-
gerechten Wohnraum weiter zunimmt. Mit der
2017 eingefihrten Férderung zur Anpassung von
Wohnraum an die Bedarfe eines mobilitatseinge-
schrénkten Bewohners werden jéhrlich Gber 1.000
Wohnungen umgebaut.

Neben diesen auch kiinftig wichtigen Aufgaben
wird die energetische Sanierung des Wohnungs-
bestandes bis zur vereinbarten Klimaneutralitat
im Jahr 2045 eine immense Herausforderung
sein. Wenngleich die Aufgabe in erster Linie
durch Regelungen und Férderung auf Bundes-
ebene vorangebracht werden muss, so wird die
Bewaltigung dieser Herkulesaufgabe sachsische
Unterstiitzung erfordern. Als ersten, wichtigen
Schritt wollen wir die Modernisierungsférderung
des Mietwohnbestandes durch eine deutlich
héhere Forderung fir MaBnahmen, mit denen das
herausfordernde Effizienzhausniveau 85 erreicht
wird, einfiihren. Weitere notwendige Schritte be-
raten wir in dem von meinem Haus ins Leben ge-
rufenen Klimaforum, wo die wichtigsten Akteure
notwendige Schritte konstruktiv diskutieren.

Mein Dank gilt abschlieBend allen, die an dem
vorliegenden Bericht mitgewirkt haben. Wie
schon in fritheren Jahren wird auch das aktuelle
SAB-Wohnungsbaumonitoring dabei helfen, dass
die Akteure in Politik und Wirtschaft die Herausfor-
derungen beim Bauen und Wohnen zielgerichtet
angehen kénnen.

nl

Thomas Schmidt
Sachsischer Staatsminister fiir Regionalentwicklung
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Auf einen Blick

Der demografische Wandel ist im Freistaat Sachsen
in vollem Gange. Die langfristigen Trends sind
ungebrochen. Die Sterbezahlen steigen, wéhrend
deutlich weniger Haushaltsgriindende hinzu-
kommen. Die Generation Babyboomer geht
sukzessive in Rente - all das hat natirlich Auswir-
kungen auf die Nachfrage am Wohnungsmarkt.
Erfreulicherweise ist festzustellen, dass Sachsen
in den letzten Jahren Zuwanderungstendenzen
aus West- und Ostdeutschland und aus dem
Ausland verzeichnen konnte. Besonders aufféllig
an den Wanderungssalden ist: Junge Menschen
kommen mit 18 und gehen mit 25 bis 30 Jahren
wieder: Auslanderinnen und Auslander wandern
verstarktin andere Bundesldnder und Deutsche
aus Sachsen ins Ausland ab.

Die Anzahl der séchsischen Haushalte insgesamt
geht weiter zurtick. Ohne Verédnderungen bei der
Zuwanderung wird sich dieser Trend tber Jahr-
zehnte fortsetzen. Die Altersstruktur in Sachsen
und die unzureichende Zuwanderung haben zur
Folge, dass die zweite Leerstandswelle kommt -
nicht so stark wie die erste zu Anfang der 2000er
Jahre, aber langer.

Eine vorausschauende Konsolidierung der
schrumpfenden Regionen ist erforderlich. Nur
einige dieser Landesteile - die vom Braunkohle-
ausstieg betroffenen Strukturentwicklungsregio-
nen - erhalten derzeit Unterstiitzung, anderen,
wie z.B. dem Erzgebirge fehlen solche Impulse
derzeit.

Auch wenn Sachsens Bevélkerungszahl
schrumpft, gibt es wachsende Regionen. Die
Kreisfreien Stadte Dresden und Leipzig profitie-
ren seit Jahren sowohl von den innerséachsischen
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wie auch den auBerséchsischen Wanderungen.
Neu ist, dass sich ein deutlicher Suburbani-
sierungstrend ins Umland der Ballungszentren
etabliert hat, der mit dem Rickgang des inner-
stadtischen Leerstandes auch auf Verdrangung
und steigenden Preisen flr knappe Angebote
basiert. Auch im weiteren Umland gehen die
Leerstdnde daher inzwischen zurick.

So sicher wie das Fortschreiben der demo-
grafischen Trends ist, so unsicher ist aktuell die
Bautatigkeit und die Entwicklung des Wohnungs-
angebotes. Die Zeit des billigen Geldes lauft ab -
die Zins- und Zeitenwende ist da: Baustoffe und
Baukapazitaten sind knapp - Energie und Bauen
kosten immer mehr - Finanzieren wird wieder zum
Kostenfaktor.

Dabei kommen vor allem diejenigen in Not,
die sich jetzt eine neue Wohnung oder ein
eigenes Haus suchen miissen - meist wachsende
junge Familien. Sie haben Schwierigkeiten, an-
gemessenen Wohnraum oder eine finanzierbares
Familienheim zu finden. Wahrend Haushalte mit
niedrigem Einkommen den Zugang zu mietpreis-
und belegungsgebundenem Wohnraum oder
Wohngeld nutzen kénnen, erreicht Férderung
die Familien mit mittleren Einkommen bei der Bil-
dung von Wohneigentum nicht mehr. Der Traum
vom selbstgenutzten Heim platzt gerade fiur eine
ganze Generation.

Der aktuelle Preis- und Zinsanstieg fallt mit dem fur
das Erreichen der Klimaziele dringend erforder-
lichen Sanierungsbedarf zusammen und konnte
zu keinem unglinstigeren Zeitpunkt kommen.
Dazu kommt noch eine wenig verlassliche und
damit schwer einplanbare Bundesférderung.



Daher gilt es in diesem Jahrzehnt umso mehr,

mit wenigen Mitteln einen hohen Spareffekt an
Treibhausgas-Emissionen zu erzielen. Das heif3t:
realistische Ziele setzen und mit kleinen Schritten
beginnen. Das Effizienzhaus 130 wére im alten,
kleinteiligen sachsischen Wohnungsbestand ein
finanziell anspruchsvolles, jedoch realistisches
Ziel fur Selbstnutzende wie auch Vermieterinnen
und Vermieter kleinerer Objekte.

Der Fokus auf die Energiebilanz der Wohnge-
baude und das Nutzungsverhalten ist jedoch zu
eng. Zum Klimaschutz gehéren auch Anpassungs-
und Entwicklungsbedarfe auf Siedlungsebene:
Um- und Mehrfachnutzung bestehender Objekte,
Flachenverbrauch und Entsiegelung, Nachver-
dichtung und Aufstockung, griine Fassaden und
Décher sowie Quartiersansatze bei der erneu-
erbaren Energie- und Warmeversorgung sind
nur einige der anstehenden Vorhaben, die auf
das Mikroklima einer dicht bebauten Stadt nicht
unwesentlich Einfluss austiben und nicht allein
Aufgabe der Stadtplanung und der Stédtebau-
férderung bleiben durfen.

Den unterschiedlichen Akteurinnen und Akteuren
zukunftsorientiert, schnell und verlésslich die dazu
notwendige Richtung zu weisen sowie bestehende
Hemmnisse abzubauen und Hindernisse zu tber-
winden, dazu kann und will die Férderbank des
Freistaates Sachsen mit dem vorliegendem Bericht
und dem fir das jeweilige Problem passenden
Forderinstrument beitragen.

SAB: Wir geben Ideen Kraft - fiir ein lebens-
wertes und zukunftsfdhiges Sachsen.
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SAB-Wohnungsmarktregionen

Seit 2011 bilden SAB-Wohnungsmarktregionen
die Grundlage fur die regionalisierten Analysen
und Bewertungen der landesweiten Wohnungs-
marktbeobachtung der Séchsischen Aufbaubank
- Férderbank -. Jeder Landkreis ist eindeutig

und flachendeckend in mehrere SAB-Woh-
nungs-marktregionen untergliedert. Dabei bilden
gréBere Stadte ab 30.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern eigensténdige, vom Umland getrennte
Wohnungsmarktregionen. Die Abgrenzung der
SAB-Wohnungsmarktregionen beruhtim Wesent-
lichen auf der Analyse regionaler Zentren und

der Umzlige zwischen diesen und den lbrigen
Gemeinden des eigenen bzw. eines angrenzen-
den Kreisgebietes. Kreisgrenzen bleiben bei der
Regionsbildung erhalten. Bestehende Verwaltungs-
gemeinschaften oder Verwaltungsverbande

MindestgroBe von 25.000 Einwohnerinnen und
Einwohner erreichen.

Die Anzahl und der Zuschnitt der SAB-Woh-
nungsmarktregionen haben sich im Vergleich
zum Wohnungsbaumonitoring-Bericht 2016/2017
leicht veréndert. Im Landkreis Gérlitz haben sich
Gemeindezuordnungen verschoben und die
Wohnungsmarktregion Sachsische Schweiz wurde
geteilt. Zwischenzeitliche Eingemeindungen und
Zusammenschlisse fanden nur innerhalb der
Wohnungsmarktregionen statt. Zum 1. Januar
2021 gliederte sich der Freistaat Sachsen in
419 Stédte und Gemeinden, die jeweils einer der
60 SAB-Wohnungsmarktregionen zugeordnet sind.
Die SAB-Wohnungsmarktregionen bilden eine fir
aussagefahige regionalstatistische Analysen ge-
eignete Erganzung zwischen den administrativen

werden méglichst als Einheit bertcksichtigt. Eine Ebenen Gemeinde und Kreis.

SAB-Wohnungsmarktregion sollte zudem eine

Die vorliegenden Analysen konnten charakteristische Typen von Wohnungsmarktregionen - im folgen-
den Wohnungsmarkttypen genannt - unterscheiden, die durch vergleichbare Herausforderungen
gekennzeichnet sind.

Dies sind zunachst die Wohnungsmarktregionen der Wachstumskerne, wobei ausschlieBlich
Dresden und Leipzig diesen Typ reprasentieren. Hier wuchs infolge jahrelanger Zuwanderung aus dem
In- und Ausland die Wohnungsnachfrage, wodurch auch das Wohnungsangebot kontinuierlich erwei-
tert wurde. Aktuell ist hier festzustellen, dass diese GroBstadte ein deutlich gebremstes Wachstum ver-
zeichnen, wofiir insbesondere die wiedereinsetzende, preisgetriebene Suburbanisierungsbewegung
ins nahe Umland ursachlich ist.

Diese im Umland der GroBstédte gelegenen Wohnungsmarktregionen bilden den zweiten Woh-
nungsmarkttyp. Sie sind gekennzeichnet von steigenden Binnenwanderungssalden und einer hohen
Neubauaktivitat, insbesondere im Ein- und Zweifamilienhausbau. Zugleich sind diese Regionen gut
durch die Autobahn sowie S-Bahn-Verbindungen an die nahen Ballungskerne angebunden, wodurch
insbesondere Familien in Eigentumsbildung als Berufspendler aus den Stadten in diese Umlandregio-
nen ziehen.

Ein dritter Wohnungsmarkttyp sind die sachsischen Klein- und Mittelstadte sowie die GroBstadt
Chemnitz, die als Kondensationskerne im Landlichen Raum, aber auch im Umland der GroBstadte,
wichtige Anker der Daseinsvorsorge bilden. Dieser Wohnungsmarkttyp war in der Vergangenheit durch
allenfalls stagnierende Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung charakterisiert und zeigt am aktuellen
Rand der Zeitreihe deutliche Anzeichen eines Wohnungsmarktes unter Schrumpfungsbedingungen -
eine &lter werdende Bewohnerschaft, steigende Leerstdnde sowie einen kontinuierlichen Abgang nicht
mehr genutzter Wohnungen.

Zuziige kénnen diese Regionen meist noch aus dem peripheren Léandlichen Raum generieren, dem
vierten Wohnungsmarkttyp dieses Berichts. Dieser Typ ist gepragt von berufs- bzw. ausbildungsbezo-
gener Abwanderung insbesondere jlingerer Haushalte, wobei die hier giinstigen Mieten und attrak-
tiven Kaufpreise auch eine Chance zur Stabilisierung bieten. Mit zunehmender Digitalisierung dieser
Raume und einem absehbaren Ende geographischer Zwange kénnte dem Landlichen Raum zukinftig
eine deutlich positivere Entwicklung bevorstehen - vorausgesetzt, dass das Arbeitsplatzangebot vor-
handen ist und wesentliche Funktionen der Daseinsvorsorge gesichert sind.
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SAB-Wohnungsmarktregionen der Landkreise und kreisfreien Stadte

des Freistaates Sachsen
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Die Jahre 2014 und 2015

bleiben eine Ausnahme -

Sachsen schrumpft trotz Zuzug

Die Einwohnerzahl in Sachsen war seit dem Aus-
nahmejahr 2015 erneut ricklaufig. Insgesamt leb-
ten Ende 2020 knapp 28.000 Menschen weniger
im Freistaat als finf Jahre zuvor. Dies entspricht
rund zwei Dritteln des Einwohnerzuwachses der
Jahre 2014 und 2015 von rund 38.000 Personen.

In allen Jahren danach war der Bevélkerungssaldo
als Resultierende aus natlrlichem Saldo (Geborene

abzlglich Gestorbene) und Wanderungssaldo
negativ. Der gréBte Einwohnerriickgang inner-
halb dieser finf Jahre entféllt auf das Jahr 2020.
Hier schrumpfte die Bevélkerungszahl um rund
15.000 Personen. Eingedenk der Tatsache, dass
2020 auch die Ubersterblichkeit aus dem ersten
Jahr der COVID-Pandemie sichtbar wird, folgt
die Bevélkerungsentwicklung damit erneut dem 2020 Bevolke-
langjahrig negativen Trend. Im langjéhrigen Mittel  rungsriickgang
verlor Sachsen zwischen 1995 und 2020 jahrlich

rund 20.000 Einwohnerinnen und Einwohner.

in Sachsen um
15.000 Personen

Langfristige Bevdlkerungsentwicklung in Sachsen als Resultierende
aus dem natiirlichen und dem Wanderungssaldo
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Urséchlich fiir den Bevélkerungs-
riickgang ist der natiirliche Saldo

Seit zehn Jahren l&sst sich der Bevolkerungsriick-
gang allein auf den natirlichen Saldo zuriick-
fihren. Obwohl seit Ende 2011 durchweg mehr
Personen nach Sachsen zu-, als fortzogen, wurde
diese positive Wanderungsentwicklung durch
den sinkenden natiirlichen Saldo tiberkompen-
siert. So verzeichnete Sachsen seit 2011 Wande-
rungsiberschisse in Héhe von 177.968 Personen.
Das entspricht im Mittel einem durchschnittlichen
Wanderungstiberschuss von jahrlich rund 17.800

@® Wanderungssaldo

\ einschlieBlich
.+ minus 83.000 Personen
Zensuskorrektur
in 2011

2005 2010 2015 2020

® Bevolkerungssaldo

Grafik: SAB

Durchschnittliches
Geburtendefizit
seit 2011 bei
18.700 Personen

Einwohnerinnen und Einwohnern. Dieser Entwick-
lung gegeniiberstehend musste der Freistaat im
gleichen Zeitraum ein Defizit aus Geburten und
Sterbeféllen von 187.005 Personen verzeichnen -
ein Durchschnitt von jéhrlich 18.700 Menschen.
Zusammengenommen schrumpfte die Einwoh-
nerzahl Sachsens im letzten Jahrzehnt um rund
900 Personen jéhrlich. Dieses Bild wird sich in den
kommenden Jahren noch verscharfen. Ursachlich
hierfir ist ein Anstieg der Sterbefélle bei gleich-
zeitigem Ruckgang der Geburten. Im Vergleich
der Jahre 2011 und 2020 erhéhte sich die Zahl
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Zahl der
Geburten je Frau
sinkt seit 2016

der Sterbefalle von 50.628 Personen auf 62.092
Personen (vor Corona 2019: 54.946). Zeitgleich
verringerte sich die Zahl der Lebendgeborenen
leicht von 34.423 Personen auf 33.383 Personen -
so wenig wie seit 2006 nicht mehr.

Der aufféllige Rickgang der Zahl der Lebend-
geborenen in den letzten finf Jahren setzt sich
aus der Anzahl und der Fertilitat (Geborene je
Frau) der Frauen, Ublicherweise im Alter von 15
bis 49 Jahren, zusammen. So brach 2016 der seit
den 1990er Jahren bestehende langfristige Trend
einer wachsenden Fertilitat. Bekamen die 15- bis
49-jahrigen Frauen Ende 2016 in Sachsen noch
durchschnittlich 1,66 Kinder - der dritthdchste
Wert hinter Brandenburg und Niedersachsen -
sank diese Zahl bis Ende 2020 auf unter 1,54 und
Sachsen auf den bundesweit sechsten Rang ab. In
Sachsen bekommen Frauen im Durchschnitt mit
29,7 Jahren ihr erstes Kind. Der zweite erklaren-
de Faktor ist die deutlich unterdurchschnittliche
Auspragung der Zahl der jungen Frauen der
Geburtsjahrgange zwischen 1990 und 2000, die
sich jetzt in den Geburtenzahlen niederschléagt.
Der drastische Abfall der Geburten ab 1990,

der zusatzlich durch die arbeitsmarktbedingte
Abwanderungswelle junger Familien Anfang
der 1990er Jahre verstérkt wurde, musste sich
30 Jahre spéater zwangslaufig in einem Rickgang
der Geburtenzahlen niederschlagen, da die An-
zahl potenziell gebarender Frauen sinkt. Unter
der Annahme einer konstanten Fertilitat wird sich
der Geburtenrlckgang damit zwangslaufig fort-
setzen. Wichtigster Treiber des schrumpfenden
natlrlichen Saldos ist jedoch der rasche Anstieg
der Sterbefalle. Hierbei spielt die Alterung der
geburtenstarken Jahrgdnge zwischen 1935 und
1940 eine entscheidende Rolle. Trotz des Gebur-
tenknicks wahrend des 2. Weltkriegs wird die Zahl
der Sterbefélle in Sachsen weiter ansteigen. Erst
langfristig, d. h. nach 2050, ist mit der Alterung
der schwacheren Geburtenjahrgénge ab 1970 mit
einem Rickgang der Sterbefalle zu rechnen.
Infolge sinkender Geburtenzahlen bei gleich-
zeitig zunehmenden Sterbefallen wird sich der
natirliche Saldo in Sachsen auch bis 2035 weiter
riicklaufig entwickeln. Durch die hohe Ubersterb-
lichkeit infolge der Corona-Pandemie sind die
ersten Vorzeichen dieser Entwicklung bereits jetzt
erkennbar. Dieser negative natirliche Saldo kann

Langfristige Entwicklung und Vorausberechnung des natiirlichen Saldos
als Resultierende aus Geburten und Sterbeféllen
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durch die aktuell zu beobachtenden kontinuier-
lichen Wanderungsgewinne nicht ausgeglichen
werden. Weiterhin sinkende Einwohnerzahlen sind
die Folge. Nur eine erhéhte Zuwanderung aus an-
deren Teilen des Bundesgebietes oder aus dem
Ausland sowie ein gedéampfter Wegzug aus dem
Freistaat kdnnen diese schnell fortschreitende
Alterung abmildern. Sich in diesem demografi-
schen Wandel entspannende Wohnungsmérkte
mit glinstigerem Kauf- und Mietniveau bieten die

Chance, den Freistaat fur Zuziehende als einen
attraktiven Wohnstandort zu stérken - wenn die
weiteren Rahmenbedingungen insbesondere

mit Blick auf die Daseinsvorsorge in den Berei-
chen Verkehr, Infrastruktur und Bildung stimmen.
Breitbandausbau, eine gute Versorgung der
[andlichen R&ume mit Kinderarzten, Kindergérten,
weiterfihrenden Schulen sowie ein konsequenter
Ausbau des offentlichen Nah- und Fernverkehrs
missen dieser Entwicklung den Weg bereiten.

Bisherige Verédnderung der Altersstruktur der Bevélkerung im Freistaat Sachsen
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Sachsen etabliert sich als
Zuwanderungsland

Die seit 2010 eingeldutete Trendwende eines
positiven Wanderungssaldos setzt sich fort. Seit
2016 stabilisierte sich der Wanderungssaldo auf
einem Niveau von durchschnittlich 15.700 Personen
pro Jahr. Wéhrend die Zuwanderung aus dem
Ausland weiterhin den groBten Anteil am positi-
ven Saldo ausmacht, zeigen sich auch in Bezug
auf die Wanderung aus dem restlichen Bundes-
gebiet stabile Wanderungsgewinne. In den Jahren
2016 bis 2020 zogen im Saldo 10.881 Personen
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aus Ostdeutschland (einschlieBlich Berlin) und
11.689 Personen aus Westdeutschland (ohne
Berlin) nach Sachsen. Damit hat die Zuwande-
rungsdynamik aus den alten Bundeslandern jene
aus den neuen Bundeslandern als zweitwichtigste
sdchsische Zuwanderungsquelle abgeldst. Eine
wichtige Quelle der Wanderungsgewinne ist in
diesem Zusammenhang die Riickwanderung
ehemals abgewanderter Bewohnerinnen und
Bewohner in ihre sdchsische Heimat.

Sterbefélle
bestimmen den
Bevolkerungs-
rickgang

Wanderungs-
gewinn aus dem
Westen Ubertrifft
erstmals Wande-
rungsgewinn Ost
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Nach Analysen von Fuchs und Weyh' liegt der
Anteil der Rickkehrenden von ehemals nach
Westdeutschland ausgewanderten Beschéftigten
in Sachsen bei 15,6 % - der zweithochste Wert
aller ostdeutschen Bundeslander. Ein Blick auf die
kleinraumige Entwicklung zeigt, dass vor allem
die sachsischen Landkreise Uberproportional
von dieser Entwicklung profitieren. Hier liegt die
Ruckkehrquote nach Angaben von Fuchs et al.?in
allen Landkreisen mit Ausnahme des Landkreises
Rickwandernde  Zwickau bei Gber 20%. Sie wiesen nach, dass in
ziehen Uberpro-  die séchsischen Landkreise Uberproportional
haufig jingere Menschen unter 25 Jahren zuriick-
wandern und dass Sachsen mit Ausnahme der
Kreise Gorlitz und Nordsachsen von der Riickwan-
derung hochqualifizierter Beschéftigter gekenn-
zeichnet ist.

portional in die
Landkreise

Betrachtet man den Zuzug aus dem Ausland im
Zeitraum 2016 bis 2020 néher, so zeigt sich der
hohe Stellenwert der Zuwanderung einzelner
Lénder. Ein Sechstel des gesamten Auslands-
wanderungssaldos Sachsens entféllt allein auf die
AuBenwanderung mit Syrien (im Saldo jéhrlich
+1.847). Weitere wichtige Herkunftsstaaten auf3er-
halb Europas waren Afghanistan mit +772 und der
Irak mit durchschnittlich +646 jahrlich mehr zu- als
abgewanderten Personen. Bei den Wanderungen
zwischen EU-Staaten und Sachsen dominierte zwi-
schen 2016 und 2020 weiterhin die Zuwanderung
aus osteuropaischen Staaten. Wichtige Herkunfts-
lander waren hier Rumanien (im Saldo +1.359 Per-
sonen), Polen (im Saldo +1.209 Personen) und die
Tschechische Republik (im Saldo +587 Personen).

Wanderungssalden zwischen Sachsen und dem restlichen Bundesgebiet
sowie dem Ausland zwischen 2000 und 2020
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1 Fuchs, M. und Weyh, A.(2016): Rickwanderung nach Ostdeutschland: R&umliche Muster und soziodemographische
Strukturen. In: Ifo Dresden berichtet 3, S. 19-27

2 Fuchs, M.; Nadler, R.; Roth, D.; Theuer, S. und Weyh, A. (2017): Rickwanderung von Erwerbspersonen -
aktuelle Deutschlandzahlen im regionalen Vergleich. In: ifl aktuell 11, 5/2017.
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Differenziert man die Uberschiisse aus Zu- und
Fortziigen der grenziiberschreitenden Nahwan-
derung aus Polen und der Tschechischen Republik
entlang sachsischer Wohnungsmarktregionen, so
werden kleinrdumige Wanderungsschwerpunkte
deutlich. In Bezug auf die Wanderung mit Polen
der Jahre 2016 bis 2020 weist Gorlitz mit rund 900
Personen den sachsenweit hochsten Wanderungs-
saldo auf, noch vor Leipzig mit rund 850 Personen
und Dresden mit rund 560 Personen. Mit Blick auf
die Tschechische Republik zeigen die Stadte
Dresden (im Saldo +572 Personen), Chemnitz

(im Saldo +245 Personen) und Zittau (im Saldo
+185 Personen) die hochsten Wanderungsge-
winne. Aufféllig sind die geringen Wanderungs-
salden der Stédte Riesa und Grimma, die in
Summe kaum von Wanderungen aus Polen und
der Tschechischen Republik profitieren kénnen -

hier liegen die Zuwachse im einstelligen Bereich.
Gleichwohl gibt es keine Kreisregion in Sachsen,
die in Summe Uber beide Staaten nicht von Wan-
derungen aus unseren séchsischen Nachbarstaa-
ten profitiert.

Zuwanderung verjlingt

sachsische Bevélkerung

Ohne Zuwanderung aus dem Ausland und aus
dem restlichen Bundesgebiet wére die séchsi-
sche Bevolkerung in den vergangenen 20 Jahren
deutlich stérker geschrumpft und gealtert.
Hervorzuheben ist die starke Zuwanderung in den
Altersklassen der 15- bis 19-Jahrigen sowie der
20- bis 24-Jahrigen. Diese Altersklassen bilden
sowohl bei Wanderungen aus dem Bundesgebiet
als auch bezogen auf die AuBenwanderung den
Schwerpunkt der Entwicklung. Hierbei handelt es

Wanderungssalden Sachsens nach Altersklassen, Nationalitdt und Herkunftsraum

Durchschnitt der Jahre 2016 bis 2020
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deutliche Wander-
ungsgewinne mit
den Nachbarn

in grenznahen
Stédten
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Sachsen kann
sein Fachkrafte-
potenzial noch
nicht halten.

Wanderungs-
gewinne vor
allem bei den
Bildungs-
wandernden

sich um die klassischen Altersklassen der Bildungs-
wandernden, die zu Studiums- und Ausbildungs-
zwecken nach Sachsen kommen. Nach der Aus-
bildung verlasst jedoch ein gréBerer Teil der in
Sachsen ausgebildeten Personen den Freistaat
wieder. Daflir sprichtin der anschlieBenden Al-
tersklasse der 25- bis 29-Jahrigen der hohe
negative Wanderungssaldo deutscher Staats-
angehdriger mit dem Ausland (-559 Personen

pro Jahr) sowie auslandischer Birgerinnen und
Blrger mit anderen Bundesléndern (-603 Personen
pro Jahr). Eine ahnliche Entwicklung istin der nach-
folgenden Altersklasse der 30- bis 34-Jahrigen

zu verzeichnen. Trotz insgesamt positiver Wande-
rungsentwicklung bleibt in diesen Altersklassen
infolge eines starken Fortzugs in das Ausland und
das Ubrige Bundesgebiet ein Verlust gerade erst
ausgebildeter Fachkrafte zu bedauern. Gerade

in diesem wichtigen Bereich der Fachkraftewan-

derung schafft es der Freistaat bisher wohl nicht,
sich gegen attraktivere Standorte im In- und Aus-
land durchzusetzen.

Dabei ist genau diese Altersklasse der Arbeits-
marktwandernden und Familiengrindenden
entscheidend fir die weitere wirtschaftliche und
damit auch Wohnungsmarktentwicklung der
sachsischen Regionen. Nach Erhebungen der In-
dustrie- und Handelskammer Leipzig im Rahmen
des ,Fachkraftemonitoring Sachsen” sinkt die
Zahl an verfiigbaren Arbeitskraften im Freistaat
zwischen 2020 und 2025 um rund 120.000 Perso-
nen (IHK Fachkraftemonitoring 2022). Wéhrend in
wachstumsrelevanten Branchen (Maschinenbau,
Elektrotechnik, Metallindustrie, Information und
Kommunikation) in den nachsten finf Jahren die
Fachkraftellicke kleiner wird, wird besonders im
Bereich Gesundheits- und Sozialwesen der Fach-
kraftemangel immer gravierender.

Altersstruktur und Nationalitat der sdchsischen Bevolkerung 2000 und 2020 in 1.000
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Hier vergroBert sich die Licke zwischen angebo-
tenen und nachgefragten Beschaftigungsverhalt-
nissen von aktuell 13.000 unbesetzten Stellen auf
21.000 unbesetzte Stellen im Jahr 2025 - rund 11%
aller Stellen blieben unbesetzt. Auch im Bereich
der &ffentlichen Daseinsvorsorge, der Erziehung
und Ausbildung sowie weiterer 6ffentlicher
Dienstleistungen zeigen sich in Zukunft erheb-
liche Lucken im Fachkraftebesatz. Bis 2025 fehlen
hier allein 34.000 Personen. Jede fiinfte Stelle
bliebe nach den Prognosen der IHK in diesen
Branchen unbesetzt. Hierbei sind besonders jene
Regionen betroffen, die aktuell kaum von einem
Fortzug aus den GroBstadten profitieren. Gerade
da wird der Fachkraftemangel in einen Arbeits-
kraftemangel umschlagen und die angemessene
Versorgung der verbliebenen Bevélkerung mit
sozialen Dienstleistungen nachhaltig erschweren
(siehe Darstellung Bevolkerungsprognose Seite
25). Es bedarf politischer Anstrengungen und
innovativer regionaler Ansatze, um Gemeinden
vor einer Abwartsspirale aus Abwanderung von
Beschéftigten und Unternehmen und einem Zu-
wachs des strukturellen Wohnungsleerstandes zu
bewahren. Nur attraktive zukunftsfahige Betriebe
und Arbeitsplatze kénnen Regionen von innen
heraus stabilisieren. Der Strukturausgleich des
Bundes fiir den Kohleausstieg in den bisherigen
Braunkohleregionen bietet hier eine groBe Zu-
kunftschance zum Brechen der bislang vorhan-
denen Trends.

Ein Blick auf die Altersstruktur und deren
Veranderung hilft, aktuelle und kommende Ent-
wicklungen zu erkléren. So zeigt die junge sach-
sische Bevolkerung der Haushaltsgriindenden
im Lebensabschnitt von Ausbildung und ersten
Berufserfahrungen im Rickblick den groBten
anteiligen Verlust. Die Zahl der 15- bis 19-J&hrigen
schrumpfte seit 2000 um 43 %, die der 20- bis
24-Jahrigen sowie die der 25- bis 29-Jahrigen um
mehr als 30%. Gleichzeitig wuchs der Bevolke-
rungsbesatz in den Altersklassen der Alten ab 75
Jahren - deutliche Signale einer weiter alternden
sachsischen Gesellschaft. Ohne die Zuwanderung
aus dem Ausland wéren die Altersklassen junger
Erwachsener infolge des Geburteneinbruchs nach

der Wiedervereinigung noch deutlich schwacher
besetzt. So liegt in der Klasse der 20- bis 24-Jah-
rigen der Auslanderanteil inzwischen bei 3%, in
der nachfolgenden Altersklasse bis 29 Jahre bei
19%. Es sind diese Menschen, die in den nachsten
Jahren Kinder bekommen, eine gréBere Wohnung
mieten oder ein Eigenheim erwerben, so in Sachsen
sesshaft werden und damit den Entwicklungs-
pfad der Regionen mitbestimmen. Im Vergleich
mit den anderen Bundeslandern weist Sachsen
mit 5,2% Einwohnerinnen und Einwohnern ohne
deutsche Staatsangehdrigkeit bzw. einem Anteil
von 9,4% von in Privathaushalten lebender Bevol-
kerung mit Migrationshintergrund (eigene Migra-
tion oder Migration der Eltern) wie alle ostdeut-
schen Flachenlander nur die Halfte bis ein Viertel
der Anteile der Gbrigen Flachenldnder sowie der
Stadtstaaten (zum Vergleich: Deutschland 2020
12,6 % bzw. 26,7 %) auf.

Wanderungssalden der

Kreisfreien Stadte

Entscheidend dafiir, dass Sachsen in den ver-
gangen Jahren Wanderungsgewinne zu verzeich-
nen hatte, ist insbesondere die Attraktivitat und
Anziehungskraft der Kreisfreien Stadte. Vor allem
die Stadt Leipzig zeigte in den vergangenen funf
Jahren Uberdeutliche Wanderungsgewinne aus
dem In- und Ausland. Bezogen auf die AuBen-
wanderung sind die Zugewinne auch in Chemnitz
und Dresden vergleichbar hoch. Mit Blick auf die
Wanderung aus dem Ubrigen Bundesgebiet hat
nur Leipzig deutliche Gewinne zu verzeichnen.
Chemnitz verliertim Saldo sogar Bevdlkerung an
das restliche Bundesgebiet - wie auch die umlie-
genden Landkreise. Méglicherweise spielt hierbei
das negative innerdeutsche Image beider Stadte
in Bezug auf auslanderfeindliche Ressentiments
eine Rolle. So schatzt das Ifo-Institut in Dresden,
dass infolge der Pegida-Demonstrationen in der
Landeshauptstadt jahrlich rund 1.000 Zuzlge aus
dem In- und Ausland unterblieben®. Gleichzeitig
wirken sich aber auch die im Vergleich mit Leipzig
dezentralere Lage und die deutlich schlechtere An-
bindung an das Flug- und Fernbahnnetz hinderlich
auf die Zuziige aus dem In- und Ausland aus.

3 Brox, E. &Krieger, T.(2021): Weniger Zuzug nach Dresden: Rechte Proteste verschrecken junge Leutel.

In: ifo Dresden berichtet 28 (4), S. 12 bis 17.
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bis 2025 rund
120.000 Stellen
in Sachsen
unbesetzt

Leipzig ist
Zuwanderungs-
motor in Sachsen.
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Landkreise ge-
winnen seit 2016
im Mittel Gber
4.800 Personen
pro Jahr durch
Wanderungen

Doppelte Trend-
wende bei der
Binnenwanderung

Durchschnittliche Wanderungssalden der sachsischen Kreise nach Zielgebieten

Durchschnitt der Jahre 2016 bis 2020
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Wanderungssalden der

sachsischen Landkreise

Auch die Landkreise kdnnen von den sachsischen
Wanderungsgewinnen profitieren. Binnenwande-
rungsgewinne aus dem Ubrigen Sachsen verzeich-
neten in den Jahren 2016 bis 2020 vor allem die
Umland-Landkreise Leipzig (jéhrlich +1.083 Per-
sonen), Sachsische Schweiz-Osterzgebirge (+744)
und MeiBen (+368). Gleichzeitig sind die durch-
schnittlichen Binnenwanderungssalden aller

drei Kreisfreien Stadte negativ. Hier zeigen sich
deutliche Anzeichen einer infolge des Preisdrucks
einsetzenden neuen Suburbanisierungswelle.
Die héchsten Wanderungsgewinne mit dem
Ubrigen Bundesgebiet zeigen sich im Landkreis
Gorlitz (+350 Personen jahrlich) und im Landkreis
Leipzig (+153). Mit Ausnahme des Erzgebirgskrei-
ses weisen alle sachsischen Landkreise positive
Wanderungssalden mit dem Ausland auf, wobei
die Landkreise Nordsachsen (+850), Zwickau
(+565) und Mittelsachsen (+469) am starksten von
Zuwanderung aus dem Ausland profitieren. Im
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Jahr 2020 wiesen im Gegensatz zu den meisten
Nachbarbundesléndern alle sdchsischen Land-
kreise einen positiven AuBenwanderungssaldo
auf, bis auf den Vogtlandkreis auch tber dem
Bundesschnitt.

Mittelstadtische Oberzentren

als Ankerpunkte im Landlichen Raum
Bei ndherer Betrachtung der Binnenwanderungs-
salden zwischen den séachsischen Oberzentren
und dem Rest des Freistaates deutet sich eine
doppelte Trendwende an. Wahrend Dresden
und Leipzig erstmals seit dem Jahr 2000 wieder
Einwohnerverluste bei der Binnenwanderung
hinnehmen missen, profitiert ein Teil der séch-
sischen Oberzentren (einschl. der Stadte ober-
zentraler Verblinde) von den innersachsischen
Wanderungen. Augenfillig ist diese Trendwende
bei den Mittelstddten Gérlitz und Hoyerswerda.
Fir Gorlitz l&sst sich zwischen 2016 und 2020 ein
positiver Binnenwanderungssaldo von rund 380
Personen feststellen, fir Hoyerswerda sind es im



Binnenwanderungssalden (innerhalb Sachsens) sdchsischer Oberzentren
und der Stidte des Oberzentralen Stadteverbundes 1990 bis 2020
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gleichen Zeitraum rund 540 Personen. Glinstige
Mieten gepaart mit den Vorziigen stadtischer
Daseinsvorsorgeeinrichtungen scheinen im ober-
zentralen Stadteverbund erste Pull-Back-Effekte
auszulésen. Demgegeniber scheint Zwickau als
ehemalige GroBstadt eher den Suburbanisierungs-
trends der kreisfreien Stadte zu folgen. Die Stadt
verlor in den letzten Jahren trotz bester wirtschaft-
licher Voraussetzungen rund 300 Einwohnerinnen
bzw. Einwohner durch Zu- und Fortziige inner-
halb Sachsens. Ganz anders Plauen - hier war der
Binnenwanderungssaldo zuletzt im Jahr 1997

negativ. Die Stadt profitiert seit Jahrzehnten vom
Zuzug aus dem Rest des Freistaates.

Ein MaB fur die zukinftige Entwicklung der
innersachsischen Wanderung ist der Jugendquo-
tient. Dieser Wert gibt an, wie hoch das Verhaltnis
von Personen unter 20 Jahren zu der Altersklasse
der 20- bis 64-Jahrigen ist. Seit 2011 stieg der
Jugendquotient in allen sdchsischen Landkreisen
und kreisfreien Stadten merklich an.
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Jugendquotienten und Zahl der Personen unter 20 Jahren
der Jahre 2011, 2015 und 2020 nach Kreisen

Kreis Jugendquotient Veréanderung

Personen unter 20 Jahren Veradnderung

2011-2020 2011-2020
Leipzig, Stadt 23,8 26,8 29,2 +5,4 76.054 93.844 107.611 +31.557
Dresden, Stadt 25,2 291 32,2 +7,0 81.381 96.117  105.596 +24.215
Chemnitz, Stadt 23,4 27,5 30,9 +7,5 33.403 BESIIS 41.403 +8.000

LK Sachsische
Schweiz- 26,2 30,4 34,5 +8,3 38.074 42.688 45.234 +7.160
Osterzgebirge

LK Leipzig 24,6 28,3 32,4 +7,8 39.043 42.711 46111 +7.068
LK MeiBen 25,7 29,5 33,2 +7,5 37.552 41.366 43.044 +5.492
LK Bautzen 25,4 29,2 32,9 +7,5 47589  51.252 52961 +5.372
LK Nordsachsen 23,9 271 31,3 +74 29.492 31.874 34.616 +5.124
LK Mittelsachsen 24,3 27,8 31,3 +7,0 46.614 49944 51.119 +4.505
LK Zwickau 23,9 27,3 30,8 +6,9 47.249 50.355 51.515 +4.266
Erzgebirgskreis 24,7 28,5 32,6 +79 53.320 56.443 56.675 +3.355
LK Gorlitz 25,0 28,4 31,6 +6,6 39.188 41.459 41.884 +2.696
Vogtlandkreis 23,5 26,8 30,0 +6,5 33.173 35.245 35.795 +2.622
Sachsischer Spitzenreiter im Jahr 2020 ist der seit 2011 um Gber 30.000 Personen, in Dresden
Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge mit um 24.200 Personen und in Chemnitz um glatt
einem Jugendquotienten von 34,5, gefolgt von 8.000 Personen. Zum Vergleich: Im ,jliingsten”
den Landkreisen MeiBen und Bautzen mit jeweils Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge
rund 33. Den niedrigsten Jugendquotienten weist  stieg diese Zahl um 7.200 Personen, im Landkreis
die Stadt Leipzig mit einem Wert von 29,2 auf. MeiBen um 5.500 Personen und im Landkreis
Das Potenzial zukiinftiger innersachsischer Binnen- Bautzen um 5.400 Personen. Selbst unter der
wanderungen hat sich in den letzten Jahren somit Bericksichtigung unterschiedlicher Einwohner-
wieder erhoht - wenn auch auf deutlich niedrige- stérken séchsischer Kreise ist die Entwicklung
rem Niveau als in der Vergangenheit. Es ist diese in den Kreisfreien Stadten Dresden und Leipzig
Altersgruppe, die in den nachsten Jahrzehnten dynamischer als im Rest Sachsens.

Wachsende  besonders mobil sein wird. Gleichzeitig zeigt
Jugendquotienten  ein Blick auf den absoluten Zuwachs der Unter-
in allen séchsi-  20-J3hrigen das starke Gewicht der Kreisfreien
schen Kreisen  Stadte. So wuchs diese Altersgruppe in Leipzig
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Neue Suburbanisierungswelle auch

in Sachsen angekommen

Betrachtet man nur die Nahwanderungen
zwischen den Kreisfreien Stadten und den sie
unmittelbar umgebenden Wohnungsmarkt-
regionen im Zeitverlauf, so zeigen sich deutliche
Tendenzen groBstadtischer Umlandwanderungen
in Sachsen. Im Gegensatz zu der groBBen Subur-
banisierungswelle der 1990er Jahre (neubauge-
triebener Nachholbedarf, schnelle Bereitstellung
neuen Baulands im Landlichen Raum, fehlende
innerstadtische Alternativen, Verwirklichung von
Wohnwiinschen, sich wandelndes Image der
Plattenbaugebiete) scheint die in den séchsischen
GrofBstadten seit einigen Jahren zu beobachten-
de neue Suburbanisierung vorrangig preisge-
trieben zu sein. In den 1990er Jahren gewannen
die an die GroBstédte angrenzenden Wohnungs-
marktregionen stark. Die Darstellung basiert auf
den heutigen Stadtgrenzen und unterschétzt die
damalige Entwicklungsdynamik, da der damalige
Suburbanisierungstrend zu bedeutenden Teilen
auch die bis 2000 sukzessive eingemeindeten
Umlandgemeinden betraf. Die Wanderungsent-
wicklung mit den umgebenden Wohnungsmarkt-
regionen in den heutigen Kommunalgrenzen
schwaéchte sich bis zur Jahrtausendwende merk-

lich ab und kehrte sich fir fast ein Jahrzehnt ins
Gegenteil um. Beglinstigt durch hohe Leerstande,
einen Mietermarkt und in der Folge giinstige
Grundstticks- und Immobilienpreise konnten

die Kreisfreien Stadte zwischen 2005 und 2012
Einwohnerinnen und Einwohner aus Nahwande-
rungsbewegungen zurlickgewinnen - im Mittel
rund 300 Personen pro Jahr. Im Vergleich zur
vorherigen Suburbanisierungsphase war das
jedoch nur ein Bruchteil. Ab 2011 begann - zuerst
in Dresden - eine neue Tendenz zur Suburbanisie-
rung. Im Jahr 2020 wanderten jahrlich tber 0,3%
der Bevélkerung der Kreisfreien Stédte in die um-
gebenden Wohnungsmarktregionen ab.

Die Uberlagerung der AuBenwanderungsge-
winne der GroBstadte mit der gleichzeitigen Sub-
urbanisierung durch Nahwanderungen prégt das
kleinrdumige Bild der Bevélkerungsentwicklung
in Sachsen entscheidend. Sie ist das Ergebnis
eines komplexen Zusammenspiels unterschied-
licher Wanderungsquellen, Wanderungsmotive,
wohnungsmarktpolitischer Zwénge, Wohnwiin-
sche sowie der Einkommens- und Vermégens-
situation der Haushalte, der infrastrukturellen
Ausstattungen in der Fldche und vor allem des
regional differenzierten Miet- und Immobilien-
preisniveaus.

Entwicklung der Nahwanderung der Kreisfreien Stadte seit 1990

Suburbanisierung
aus Nahwanderung
+2.000

-2.000

-4.000

-6.000

-8.000

1990 1995 2000

® Durchschnitt der Kreisfreien Stadte

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen

Chemnitz, Stadt

Reurbanisierung
aus Nahwanderung

Suburbanisierung
aus Nahwanderung

2005 2010 2015 2020

® Dresden, Stadt @ Leipzig, Stadt

Grafik: SAB

Ab 2011 begann
in Sachsen ein
neuer Suburbani-
sierungstrend.
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Chemnitzer
Stadt-Umland-
Wanderung
nur gering
ausgepragt

im Vergleich zu
Dresden und
Leipzig

Bevolkerungsrick-
gang steigt mit
Entfernung vom
Oberzentrum

Am aktuellen Rand zeigt das Chemnitzer
Stadt-Umland-Wanderungsverhalten aufféllige
Unterschiede zur Umlandwanderung der Stadte
Dresden und Leipzig. Wahrend das Umland von
Leipzig und Dresden splrbar durch Nahwande-
rung aus den Kernen profitieren kann, zeigt das
Chemnitzer Umland in Bezug auf seine Wande-
rungscharakteristik Merkmale des erweiterten
Léndlichen Raumes in Sachsen. Hierzu gehéren
ein deutlicher Einwohnerriickgang in den ver-
gangenen funf Jahren, Einwohnerverluste bei der
Altersklasse der Erwerbstatigen zwischen 25 und
65 Jahren sowie ein Anstieg des Anteils der tber
80-Jéhrigen. Urséchlich sind die Chemnitzer
Altersstruktur und die seit Jahren im Vergleich
zu Dresden und Leipzig merklich schwéchere
Zuwanderungsdynamik. Mit den vergleichsweise

glinstigen Chemnitzer Mieten und der Verfiigbar-
keit von Wohnungen wie auch Bauland entfallen
wesentliche Verdrangungsfaktoren, die eine Um-
landwanderung auslésen wirden.

In der Uberlagerung aus Urbanisierung und
Suburbanisierung, AuBenwanderung und Binnen-
wanderung sowie Geburten und Sterbeféllen
verlief die kleinrdumige Bevélkerungsentwicklung
in den sachsischen Regionen hochst unter-
schiedlich. Wahrend die GroBstédte Dresden
und Leipzig sowie das sie umgebende Umland
zwischen 2016 und 2020 Einwohnerzuwéchse
verzeichnen konnten, schrumpfte mit Ausnahme
einiger weniger Wohnungsmarktregionen im Rest
des Freistaates die Einwohnerzahl. Auffallig ist,
dass die Einwohnerzuwéchse fast konzentrisch
mit der Entfernung von den Oberzentren Dresden

Bevélkerungsverédnderung in Sachsen zwischen 2016 und 2020

nach SAB-Wohnungsmarktregionen

® Uber 1,0 % Verlust p. a.
0,2 % bis 1,0 % Verlust p. a.

® unveréndert(x0,2 % p. a.)

® 0,2 % bis 1,0 % Zuwachs p. a.

® iber 1,0 % Zuwachs p. a.

O Stadte mit einer Einwohnerzahl
Gber 10.000

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen SAB
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Bevdlkerungsentwicklung fiir Sachsen in 1.000 Personen
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Schrumpfung um 370.000 Personen
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® 14, koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung des Bundes und der Lander

(Sachsen, Prognosekorridor aus Var. 1 und 3)

7. Regionalisierte Bevélkerungvorausberechnung flir den Freistaat Sachsen (Prognosekorridor)

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, Statistisches Bundesamt, eigene Darstellung

und Leipzig abnehmen. Die hochsten Einwoh-
nerverluste verzeichnen jene Wohnungsmarkt-
regionen, die in groBter Entfernung zu einer der
beiden Stadte liegen. Dies betrifft beispielsweise
die Wohnungsmarktregionen Elstergebirge, Aue/
Schneeberg, Schwarzenberg, Zittauer Umland
und WeiBwasser mit einem Bevolkerungsriick-
gang von uber 5% zwischen 2016 und 2020.

Sachsen tritt in neue Phase des
Bevolkerungsriickgangs ein

Dennoch konnten im Landesdurchschnitt die
Bevolkerungsgewinne in den Ballungszentren die
Bevolkerungsverluste in den peripheren Regio-
nen in den letzten funf bis zehn Jahren weitge-
hend kompensieren. Dieses ,stabile Jahrzehnt”
der Bevélkerungsentwicklung neigt sich jedoch
seinem Ende entgegen. Grund hierfir ist der
bereits erwahnte wachsende Sterbeliberschuss,
der, wenn sich nichts dndert, kiinftig nicht mehr
vollstandig durch AuBenwanderung kompensiert
werden kann. Dieser Liicke von 26.000 bis 28.000
Personen jahrlich steht selbst in der optimistischen
Variante der 7. Regionalisierten Bevélkerungs-

Grafik: SAB

vorausberechnung des Freistaates Sachsen nur
ein Wanderungsgewinn von jéhrlich 12.000 bis
20.000 Personen gegeniiber. Im Mittel des bis
2035 reichenden Prognosekorridors verliert
Sachsen jahrlich rund 13.000 Einwohnerinnen und
Einwohner. Hier realisieren sich vor Jahrzehnten
angelegte und bislang in der Bevolkerungs-
struktur versteckte Trends des demographischen
Wandels, die selbst durch konstant hohe Zuwan-
derung nicht langer kompensiert werden kénnen.
Der Blick auf die langfristigen Vorausberechnungen
des Bundes und der Lander zeigt fur Sachsen, dass
dieser Trend sich erst um 2060 - in 40 Jahren - bei
einer Einwohnerzahl von maximal 3,7 Mio. ab-
schwécht.

Einer dieser Trends ist die fortschreitende
Alterung, die sich bis 2035 in deutlich steigenden
Zahlen der Uber 65-Jahrigen manifestieren wird.
Im Jahr 2005 stellten die Altersklassen der 40- bis
44-Jahrigen, der 45- bis 49-Jahrigen sowie der
50- bis 54-Jahrigen in Sachsen die starksten Ko-
horten dar. Das sind die geburtenstarken Nach-
kriegsjahrgange des gesellschaftlichen Wieder-
aufbaus bis zum ,Pillenknick”.

Sachsen wird
jahrlich 13.000
Einwohnende
verlieren.

zusatzlicher
Rickgang um
25.000 Personen
als Folge von
zwei Jahren
Coronakrise
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Veranderung der Altersstruktur im Freistaat Sachsen von 2005 liber 2020 bis 2035*
in 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner, auch TEW

2005
4,27 Mio. Personen

2020
4,06 Mio. Personen

ab 85
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* Korridormittel der 7. Regionalisierten Bevélkerungsvorausberechnung

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen

Demographisches  Heute, 15 Jahre spéter, steht diese Generation

Echo sorgt fur
sinkende Zahl der
Wohneigentums-

bildenden

kurz vor dem Renteneintritt, der bislang tblicher-
weise auch mit dem Ende des Erwerbslebens
einherging. 2035 und damit weitere 15 Jahre in
der Zukunft werden diese Geburtsjahrgénge den
GroBteil der séchsischen Alten und Hochbetagten
stellen. Ein nicht unerheblicher Teil dieser stark
besetzten Generation wird bis 2035 bereits ver-
storben sein. Die jahrlichen Sterbezahlen werden
sich daher bis 2035 allein altersstrukturbedingt
merklich erhéhen. Diese Alterung ist die zentrale
Ursache fir den erwarteten Riickgang der séchsi-
schen Bevélkerung bis 2035.

Auch der Geburteneinbruch nach der Wie-
Periphere Grenz-  dervereinigung l&sst sich entlang der Kohorten-
regionen auch  wanderung (Gruppen gleicher Geburtsjahre)
kinftig von Be-  nachverfolgen. Er zeigt sich im Jahr 2005 in einem
volkerungsriick-  deutlich niedrigeren Besatz der 5- bis 9-Jahrigen
wie auch der 10- bis 14-Jahrigen. Im Jahr 2020 ist

dieser Einbruch noch immer deutlich am gerin-

gang betroffen

gen Altersklassenbesatz der 20- bis 24-Jahrigen
sowie der 25- bis 29-Jahrigen ablesbar - trotz
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hoher Zuwanderung in diesen Altersklassen. Da
diese bereits geringer besetzten Altersgruppen
in den néachsten Jahren typischerweise in die
Phase der Familiengriindung eintreten, fihrt dies
in der nahen Zukunft unweigerlich zu weniger
Neugeboren. Das Ungleichgewicht von Gebore-
nen zu Gestorbenen verschlechtert sich weiter.
Mit Blick auf den Wohnungsmarkt sorgt das
demographische Echo des Geburtenknicks und
der Abwanderungen der Wendejahre so auch fur
einen Rickgang von neuen Familienhaushalten
als potenzielle Nachfrager nach Wohneigentum.
Kleinraumig setzen sich die bereits erwéhnten
Entwicklungstendenzen fort. Der gesamtsachsi-
sche Bevolkerungsriickgang, getragen von einem
zunehmenden Geburtendefizit und einer sinken-
den AuBenwanderungs- und Binnenwanderungs-
dynamik, wird sich vor allem auf die peripher
gelegenen Wohnungsmarktregionen entlang
der Grenze zur Tschechischen Republik im Mittel-
und Westerzgebirge sowie entlang der Grenze
zu Polen in der Oberlausitz manifestieren, sofern



Prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung 2020 bis 2035*

nach SAB-Wohnungsmarktregionen

© Uber 1,0 % Verlust p. a.
0,2 % bis 1,0 % Verlust p. a.

© unveréndert (0,2 % p. a.)

® 0,2 % bis 1,0 % Zuwachs p. a.

® Uber 1,0 % Zuwachs p. a.

O Stadte mit einer Einwohnerzahl
Uber 10.000

* Korridormittel Variante 1 und 2 der 7. Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen SAB

durch staatliche Eingriffe oder neue Kristallisa-
tionskerne der produzierenden Wirtschaft keine
nachhaltigen Trendénderungen erreicht werden.
In diesen Regionen prognostiziert die 7. Regional-
isierte Bevélkerungsvorausberechnung im
Korridormittel einen Bevélkerungsrickgang

von bis zu 15% bis zum Jahr 2035. Das sinkende
Nachfragepotenzial erhéht den Druck auf die
Mietwohnungsbestédnde im Sinne von weiter
zunehmenden Wohnungsleerstanden. Hier wird
der seit Jahren bestehende Mietermarkt weiter
anhalten. Vermieterinnen und Vermieter haben
es in weniger attraktiven Bestédnden schwer,
Mieten durchzusetzen, die auch die Kosten einer
ordnungsgemaBen dauerhaften Instandhaltung
decken. Auch im Bestand des selbst genutzten

Wohneigentums wird kiinftig eine deutliche Bewe-
gung sichtbar werden, denn ein GroBteil der Gene-
ration der ersten Wohneigentumsbildenden nach
1990 wird ihr Eigenheim in den nachsten 20 Jahren
aus Altersgrinden aufgeben missen. Gleichzeitig
sind nachwachsende Kohorten im Familiengriin-
dungsalter in den landlichen Raumen abseits der
Mittel- und GroBstadte Sachsens, der Autobahn-
anschlisse und der direkten Regionalbahnhalte-
stellen als potenzielle Kduferinnen und Kaufer bis-
lang geringer besetzt. Familienorientierte Binnen-
wanderungen tendierten bislang eher in die gut
angebunden Stadt-Umland-Regionen der Stadte
Dresden und Leipzig. Inwieweit sich die durch die
Coronakrise beschleunigte Digitalisierungswelle
sowie die digitale Transformation von Arbeit mit

Wohnungsnachfrage
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Uber 80%

aller séchsischen
Haushalte sind
Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte.

Fur Stadt-Um-
land-Region
Leipzig wird

weiterhin deut-
liches Wachstum
erwartet.

Entwicklung der Privathaushalte und der durchschnittlichen HaushaltsgréB3e in

Sachsen zwischen 2000 und 2020
Haushalte in 1.000
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Daten: Statistisches Landesamt Sachsen (Mikrozensus), eigene Berechnungen Grafik: SAB

z.B. neuen Homeoffice-Méglichkeiten dauerhaft
auf Nachfragepréaferenzen auswirken und zu einer
Stabilisierung auch abgelegener Kleinstéddte und
Dérfer fihren konnen, ist noch nicht abzusehen.
Solange von den Zentren ein dauerhafter Preis-
druck im Miet- und Grundstiicksmarkt ausgeht,
stellen auch mit hohen Raumiberwindungskosten
verbundene Bestandsobjekte durchaus nicht nur
eine lebenswerte, sondern auch wirtschaftliche
Alternative dar.

Von den drei Grof3staddten Sachsens wird bis
2035 nur fir Dresden und Leipzig ein Bevélke-
rungswachstum von 4% bzw. sogar 12% prog-
nostiziert, wahrend Chemnitz im selben Zeitraum
mit einem Einwohnerriickgang von 6% rechnen
muss. Auch die Wachstumsdynamik in den um-
liegenden Wohnungsmarktregionen verlangsamt
sich aufgrund der zunehmenden Alterung der
Bevolkerung und der damit einhergehenden
Zunahme der Sterbefalle. Fir die drei Leipziger
Umland-Wohnungsmarktregionen prognostiziert
die Vorausberechnung ein Bevélkerungswachs-
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tum von im Schnitt 5%. Die Aussichten der vier
Wohnungsmarktregionen um Dresden kénnen mit
-2% bis 2035 noch als stabil betrachtet werden.
Somit wird auch in Zukunft unter gesamtséchsi-
schen Schrumpfungsbedingungen erwartet, dass
sich die Stadt Leipzig und deren Stadt-Umland-Re-
gion - als Teil der Metropolregion Mitteldeutsch-
land deutlich positiver entwickelt als der Rest des
Freistaates. Wohnungsbaupolitische MalBnahmen
mussen hier vor allem auf den weiteren Ausbau
des Wohnungsangebots abzielen, wéhrend fur
Chemnitz wie auch langfristig fir Dresden zuneh-
mend die Qualifizierung des vorhandenen Woh-
nungsbestandes im Vordergrund stehen sollte.

Haushaltsentwicklung konsolidiert sich
auf stabilem Niveau

Fir die Wohnungsnachfrage bestimmend sind
jedoch nicht die Entwicklung der Einwohnerzahl,
sondern die Zahl der Haushalte, die Haushalts-
groBe sowie deren Wohnwiinsche und finanzielle
Leistungsfahigkeit. Analog zur Bevélkerungsent-



wicklung Iasst sich auch bei der Entwicklung der
Haushalte seit einigen Jahren eine langere Konso-
lidierungsphase feststellen. Zwar wuchs die Zahl
der Haushalte von 2,159 Mio. in 2012 um 15.000
Haushalte auf 2,174 Mio. in 2016 (+ 0,7 %). Jedoch
sanken im Folgezeitraum bis 2019 die Haushalts-
zahlen wieder auf das Niveau von 2012, um 2020
dann selbst diesen Wert deutlich zu unterschrei-
ten. Ungeachtet méglicher Sondereffekte infolge
der Erfassungsprobleme wahrend der Corona-
zeit entsprechen die fiir 2020 ausgewiesenen
2,130 Mio. Haushalte dem Stand von 2002. Der
Rickgang der vom Mikrozensus ausgewiesenen
Haushaltszahlen um rund 29.000 Haushalte von
2019 auf 2020 geht zu zwei Dritteln auf einen
Rickgang bei den Einpersonenhaushalten zurick.
Es darf vermutet werden, dass hier auch temporére
Anpassungsreaktionen im Zusammenhang mit
den pandemiebedingten Kontaktbeschrankungen
enthalten sind. Weitere rdumlich-strukturelle Daten
des Mikrozensus 2020 werden daher aus den
folgenden Betrachtungen ausgeklammert, zumal
nach Aussagen des Statistischen Landesamtes
Sachsen voraussichtlich auch keine Kreisergeb-
nisse ermittelbar sind. Bis 2019 jedoch hielt der
seit Jahren festzustellende Trend zu mehr Single-
haushalten an. Hatten Einpersonenhaushalte 2012
noch einen Anteil von 43% an allen Haushalten,
stieg dieser Anteil auf 45% in 2019. Hauptsachlich
verantwortlich fir diese Entwicklung sind Haus-
halte mit alteren Erwerbstatigen zwischen 45 und
64 Jahren, denn der Anteil der Singlehaushalte
innerhalb dieser Altersgruppe stieg im gleichen
Zeitraum von 34 % auf 38%. Unter den jungen
Haushalten mit Personen unter 25 Jahren ist der
Anteil der Singlehaushalte mit tber 70% beson-
ders hoch. Auch in dieser Altersgruppe nahmen
die Singlehaushalte zwischen 2012 und 2019 um
weitere 2 %-Punkte auf 76 % zu. Diese Entwicklung
fand vor allem zulasten der Zweipersonenhaus-
halte statt, deren Anteil im gleichen Zeitraum

um 2 %-Punkte auf 35% sank. Im Gegensatz zum
gesamtdeutschen Trend, wonach die Anzahl der
Drei- und Mehrpersonenhaushalte in den letzten
Jahren deutlich starker gestiegen ist als die der
kleineren Haushalte, verhalt es sich im Freistaat
Sachsen eher umgekehrt: Im direkten Vergleich

von 2019 zu 2012 ist fast keine Veranderung der
absoluten Zahlen feststellbar. Nur in 2020 sinkt
die Zahl der Drei- und Mehrpersonenhaushalte
deutlich auf 423.000 Haushalte, verbleibt jedoch
aufgrund des Riickgangs der Gesamthaushalts-
zahl auf dem langjéhrigen Niveau von 20% an
allen sachsischen Haushalten. Auf Kreisebene féllt
diese Entwicklung deutlich auseinander. In allen
drei kreisfreien Stadten sind in den letzten acht
Jahren die Drei- und Mehrpersonenhaushalts-
zahlen gestiegen, wéhrend sie in allen Landkreisen
fielen. In den GroBstaddten Chemnitz, Leipzig

und Dresden lebten 2019 nach wie vor tber die
Halfte aller Haushalte in Singlehaushalten. In den
Landkreisen hingegen belduft sich der Anteil von
Singlehaushalten auf nur 41 %.

Insbesondere in den urbanen Wohnungs-
markten ist erkennbar, dass die kleinen wie
auch die groBen Haushalte haufig die gleichen
Wohnungen nachfragen. In Leipzig wie Dresden
konkurrieren vielfach Familien mit Wohngemein-
schaften, deren finanzielle Méglichkeiten meist
auch weniger beschrénkt sind. Die Grinde fur die
anhaltende Versingelung sind vielféltig und zum
einen Teil demographisch bedingt, d.h. allein auf
die relative Zunahme &lterer Personen zuriick-
zuflhren, deren Partner bereits verstorben ist.
Gleichzeitig spielen gesellschaftliche Phanomene
wie bspw. das Bediirfnis nach Individualisierung
und neuen Lebensformen eine Rolle. Der in
den letzten 10 Jahren stabilen Bevdlkerungs-
entwicklung in Sachsen folgend l&sst sich auch
fur die durchschnittliche HaushaltsgréBe eine
Konsolidierung feststellen, denn seit Gber einem
Jahrzehnt pendelt dieser Wert zwischen 1,86 und
1,88 Einwohnerinnen und Einwohnern je Privat-
haushalt.

Léngerfristig geht das Korridormittel der
Haushaltsvorausberechnung des Statistischen
Bundesamtes flr Sachsen (Basisjahr 2019) von
einem weiteren Riickgang um rund 79.000 Haus-
halte bis 2040 aus®. Demnach ndhmen langfristig
nur die Einpersonenhaushalte um weitere 15.000
Haushalte zu, wahrend die Zweipersonenhaus-
halte und Familienhaushalte mit drei und mehr
Personen um 38.000 Haushalte bzw. 56.000
Haushalte schrumpfen wiirden. Entsprechend

4 Statistisches Bundesamt: Ergebnisse der Haushaltvorausberechnung 2020. Berlin, 2020

Bedeutung von
Singlehaushalten
wird bis 2040
weiterhin
zunehmen
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Haushaltszahl der
Mittelstadte
blieb trotz
Bevolkerungs-
verlust stabil

Veradnderung der Zahl der Privathaushalte von 2016 bis 2019

nach SAB-Wohnungsmarktregionen

©® Uber 0,5 % Verlust p. a.
0,2 % bis 0,5 % Verlust p. a.

© unveréndert (0,2 % p. a.)

® 0,2 % bis 0,5 % Zuwachs p. a.

® Uber 0,5 % Zuwachs p. a.

O Stadte mit einer Einwohnerzahl
Uber 10.000

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnung Prognose und Planung

erwartet die Haushaltsvorausberechnung ab
Mitte der 2020er Jahre eine weiter sinkende
HaushaltsgréBe auf nur noch 1,8 Personen pro
Haushalt im Jahr 2040.

Haushaltswachstum konzentriert sich
auf die Stadt-Umland-Regionen

Zur Beurteilung der kleinrdumigen Haushalts-
entwicklung wurde durch das Biro Prognose &
Planung auf Basis des Haushaltsvorstandsquoten-
verfahrens eine kommunale Haushaltsprognose
fur alle 419 séchsischen Gemeinden fiir den Zeit-
raum 2016 bis 2019 erstellt und deren Ergebnisse
anschlieBend auf Ebene der Wohnungsmarktre-
gionen aggregiert. Demnach setzen sich kleinrau-
mig die bei der Bevélkerung zu beobachtenden
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Entwicklungen auch bei den Haushalten fort. Vor
allem die GroBstédte Dresden und Leipzig weisen
zwischen 2016 und 2019 ein Haushaltswachstum
von 2% bzw. 3% auf. Auch das Umland der bei-
den Oberzentren entwickelte sich positiv. Dabei
zeigt sich in den vier um Dresden liegenden
Wohnungsmarktregionen eine deutlich héhere
Dynamik im Hinblick auf die Zunahme der Haus-
halte, als dies fur die Wohnungsmarktregionen um
Leipzig der Fall ist. Neben der dynamischeren Miet-
preisentwicklung in Dresden bzw. dem immer
noch niedrigen Mietniveau in Leipzig liegt dies
auch in der HaushaltsgréBe begrindet. Im Schnitt
nahm im Dresdner Umland der Anteil der Ein- und
Zweipersonenhaushalte zwischen 2016 und 2019
um 1%-Punkte auf 79 % zu, wéhrend im Leipziger



Entwicklung der Privathaushalte und der durchschnittlichen HaushaltsgréBe nach
vier sdchsischen Wohnungsmarktregionstypen zwischen 2016 und 2019

Haushalte in 1.000
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Daten: eigene Berechnung Prognose und Planung

Umland der Anteil mit 77 % auf stabilem Niveau
verblieb. Bei den Drei- und Mehrpersonenhaus-
halten - den typischen Familienhaushalten - ist
festzustellen, dass deren Zahl von 2016 bis 2019 in
beiden GroBstaddten gewachsen ist - in Leipzig mit
+9% doppelt so stark wie in Dresden - passende
Wohnungsangebote werden rarer. Bei dhnlichen
Wanderungsgewinnen fir das Umland beider
Stadte scheint das Dresdner Umland im Vergleich
zu Leipzig auch fir Paare ohne Kinder als Wohn-
standort attraktiver zu sein bzw. erfolgt die Fa-
miliengriindung erst nach dem Umzug in die be-
nachbarten Wohnungsmarktregionen. Die Stadt
Chemnitz sowie einige Mittelstéddte wie Plauen,
Bautzen und Hoyerswerda profitierten von der Zu-
nahme von Ein- und Zweipersonenhaushalten und
kénnen trotz Bevélkerungsrickgang die Zahl der
Haushalte im Betrachtungszeitraum stabilisieren.
Noch deutlicher als bei der Bevolkerungsentwick-
lung ist jedoch ersichtlich, wie mit zunehmender
Entfernung von den sachsischen GroBstédten

die Wohnungsmarkte in peripheren léandlichen
Raumen kiinftig unter Druck geraten. Im mittleren
Erzgebirge entlang der sachsisch-tschechischen

Haushaltsgrofie
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Grenze nahm die Zahl der Haushalte zwischen
2016 und 2019 um bis zu 6 % ab. Auch in Mittel-
und Nordsachsen sowie in der &stlichen Ober-
lausitz zeigte sich ein Riickgang der Haushaltszahl
um durchschnittlich 5 %.

Auf Wohnungsmarktregionstypen aggregiert
lassen sich diese Trends noch deutlicher ablesen.
Das Haushaltswachstum von Dresden und Leipzig
sowie deren Umlandgemeinden gelingt auf Kosten
der tbrigen Typgruppen, denn hier sank die Zahl
der Haushalte im gleichen Zeitraum in dhnlicher
Hohe. Vor allem in den beiden stadtisch geprag-
ten Wohnungsmarktregionstypen ,Dresden und
Leipzig” sowie ,Chemnitz und Mittelstadte” liegen
die HaushaltsgréBen mit 1,7 bis 1,8 deutlich unter
dem Landesdurchschnitt. Die Umlandregionen
von Dresden und Leipzig weisen mit durchschnitt-
lich fast 2,0 Personen pro Haushalt die héchste
HaushaltsgréBe auf. Sie liegen damit noch Gber
derim Landlichen Raum (1,9). Dennoch ist der
Léndliche Raum nach wie vor Heimat fur Gber
900.000 sachsische Haushalte (43 %), womit diese
Raumkategorie den héchsten Anteil an allen vier
Wohnungsmarktregionstypen aufweist. Ange-
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Im Wohnungs-
marktregionstyp
.Landlicher
Raum” wohnen
die meisten
Haushalte
Sachsens.

Auch regional
haben Ein-

und Zweiper-
sonenhaushalte
die groBte
Bedeutung.

sichts dieser Bedeutung sowie vor dem Hinter-
grund der Diskussion um eine angemessene
Daseinsgrundversorgung und der Bereitstellung
von attraktivem Wohnraum im Landlichen Raum
zeigt dies, dass kleinere peripher gelegene
Gemeinden in allen Versorgungsstrategien
zwingend mitgedacht werden missen. Konkret
mussen mit maBgeschneiderten Anreizen und
anpassbaren Férderangeboten regionale Impulse
unterstitzt werden, um die demographische und
die wirtschaftliche Entwicklung auch im Lénd-
lichen Raum und damit auch die vorhandene
Wohngeb&udesubstanz langfristig zu stabilisie-
ren. Dabei sind natirlich die Wohnwiinsche der
Haushalte in verschiedenen Lebensphasen, wie
auch Vorstellungen zum gemeinschaftlichen Bei-
sammenwohnen ausreichend zu berlcksichtigen.
Neben den siedlungsorientierten Bestandteilen
in den Férderprogrammen zur Entwicklung des
Léndlichen Raumes oder der Stadtebauférderung
in Sachsen wére hier insbesondere fiir finanz-
schwéchere Kommunen die Einrichtung eines im
Auftrag des Freistaates treuhénderisch fur die
jeweilige Kommune handelnden &ffentlichen
Grundsttlicksvorratsfonds empfehlenswert, um
langfristige Entwicklungsplanungen zu sichern.
Die Férderansatze zwischen den Wachstums-
und Schrumpfungsregionen missen sich daher
auch grundlegend unterscheiden. Die Bereitstel-
lung von Wohnraum in verschiedenen Wohnungs-
groBen und Preissegmenten durch Neubau spielt
nach wie vor maBgeblich in den GroBstédten
Dresden und Leipzig sowie in deren Umland
eine Rolle. Die Anzahl der Ein- bis Zweipersonen-
haushalte stieg im Zeitraum von 2016 bis 2019
ausgehend von 522.000 Haushalten um 10.000
Haushalte. Auch die Zahl der Haushalte mit drei
und mehr Personen nahm im gleichen Zeitraum
um 7.000 Haushalte zu und lag 2019 bei 117.000
Haushalten. Allerdings zeigen sich erste Grenzen
des Wachstums insbesondere fiir die Landes-
hauptstadt Dresden. Fiir das Jahr 2020 lassen
sich kaum noch Wanderungsgewinne feststellen
und der langjéhrige GeburtenlUberschuss kann
die steigende Zahl an Sterbefallen immer weniger
kompensieren. Neben den Folgen der Coronapan-
demie, d.h. geringeren Zuzligen von Studierenden
sowie sich &ndernden Wohnpraferenzen aufgrund
neuer Home-Office-Moglichkeiten, ist es vor allem
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die Abwanderung ins Umland aufgrund der ange-
spannten Wohnungsmarktsituation, die zu dieser
Trendwende gefiihrt hat. Das Wachstum der Haus-
halte in den Umlandgemeinden von Dresden und
Leipzig um 5.000 Haushalte ist vor allem auf die
Wanderungsgewinne von jungen Zweipersonen-
haushalten (Familiengriindung im Umland) zurick-
zuflihren, wahrend die Zahl der Haushalte mit drei
und mehr Personen bei etwa 48.000 bis 50.000
Haushalten stagnieren. In Chemnitz und den
sachsischen Mittelstddten sowie im Landlichen
Raum sind dahingegen zusétzlicher Neubau zu
vermeiden und vor allem die nachfragegerechte
Bestandsqualifizierung sowie Infrastrukturange-
bote zu unterstiitzen, um fir die Bevolkerung vor
Ort weitere Anreize zum Verbleib zu schaffen.
Allein der Landliche Raum verlor zwischen 2016
und 2019 durch Abwanderung junger Menschen
im Ausbildungsalter rund 23.000 Ein- und Zwei-
personenhaushalte, wohingegen die Anzahl von
Familien in Haushalten mit drei und mehr Personen
im Saldo nur um 5.000 Haushalte schrumpfte.

Ein dhnliches Bild zeigt sich auf niedrigerem
Niveau fir Chemnitz und die Mittelstadte. Hier
sank die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte
sowie der Familienhaushalte um jeweils 2.000
zwischen 2016 und 2019. Der starke Riickgang der
Haushaltszahlen um 7.000 in 2017 ist vermutlich
auf die Auflésung von Erstaufnahmeeinrichtungen
fur Flichtlinge in Chemnitz zurlickzufiihren und
stellt somit einen Sondereffekt dar.
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Neubau mit kréftigen Zuwéchsen

Der langjahrige Trend wachsender Baufertigstel-
lungszahlen setzt sich in Sachsen ungebremst fort.
Im Jahr 2020 wurden mit rund 9.500 Wohnungen
so viele Fertigstellungen verzeichnet, wie zuletzt
vor 20 Jahren. MaB3geblicher Treiber dieser Ent-
wicklung ist der Neubau von Mehrfamilienh&u-
sern (MFH) mit mehr als drei Wohnungen. Hier
verzehnfachte sich die Zahl der Baufertigstel-
lungen von 517 im Jahr 2010 auf nunmehr 5.705
Wohnungen. Im gleichen Zeitraum verzeichnete

der Ein- und Zweifamilienhausbau (EFH/ZFH)
wohnungsbezogen einen Zuwachs von 46%. Im
Vergleich zu 2019 blieb der Ein- und Zweifamilien-
hausbau auf hohem Niveau stabil. Im Mehrfamilien-
hausneubau stieg die Zahl jahrlich fertiggestellter
Wohnungen zwischen 2019 und 2020 nochmals
kraftig um rund 1.700 Einheiten. Ursachlich fur
dieses starke Wachstum im Geschosswohnungs-
bau ist die Reaktion auf den Nachfragedruck in
den Kreisfreien Stadten.

Baufertigstellungen (Anzahl der Wohnungen - WE)
in neu gebauten Wohn- und Nichtwohngebauden 2000 bis 2020 in Sachsen
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Daten: Statistisches Landesamt Sachsen

Dieser starke Anstieg der Baufertigstellungszahlen
ging mit deutlich wachsenden Auftragseingangs-
und Umsatzzahlen der séchsischen Bauwirtschaft
einher. Die Umsétze im Bauhauptgewerbe stiegen
von 4,3 Mrd. EUR im Jahr 2015 auf 5,9 Mrd. EUR im
Jahr 2020. Wichtigster Treiber dieser Umsatzstei-
gerung ist der Gewerbebau mit einem Zuwachs
von rund 450 Mio. EUR, gefolgt vom Wohnungs-
bau mit einer Steigerung von 265 Mio. EUR. Auch
das Volumen der Auftragseingange im Bauhaupt-
gewerbe entwickelte sich deutlich positiv.

2010

2015

2020

® WE in neuen Ein- und Zweifamilienhdusern

Grafik: SAB

Hier stieg das Volumen von 3,7 Mrd. EUR im Jahr
2015 auf 5,7 Mrd. EUR in 2020 - ein Anstieg um
rund 1.9 Mrd. EUR bzw. 50%. Die Zahl der dabei
geleisteten Arbeitsstunden stieg parallel dazu von
35 Mio. Stunden auf knapp unter 40 Mio. Stunden.
An den Wohnungsbau entfiel davon ein Anteil
von +1,3 Mio. Arbeitsstunden.

50% mehr Auf-
tragsvolumen im
Bauhauptgewerbe
in funf Jahren
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Entkoppelung
der Bautatigkeit
im Geschoss-
wohnungsbau
von der aktuellen
Nachfrage in
den stadtischen
Zentren

In einer Untersuchung aus dem Jahr 2015 er-
mittelte das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) fir 2020 einen sachsi-
schen Wohnungsbedarf von jéhrlich 6.300 Woh-
nungen. Diese Prognose konnte den anhaltend
positiven Verlauf der AuBenwanderung nach
Sachsen noch nicht berticksichtigen, weshalb die
damals ermittelten Bedarfe heute als zu niedrig
anzusehen sind. Gleichzeitig stellt die Differenz
aus Bedarfsprognose und Bautétigkeit ein ein-
deutiges Indiz fir eine in Teilen tatsachlich tber-
schieBende Neubautatigkeit dar. Bauwirtschaft,
Wohnungsunternehmen und Investoren konnten
wegen fehlendem Planungsvorlauf fir Wohnungs-
neubau in den Ballungsrdumen nur verzégert auf
die unerwartet schnell anziehende Nachfrage in
den GroBstadten reagieren. Am aktuellen Rand
zeigt sich, dass die Bautatigkeit den tatsachlichen
Bedarfen hinterherlduft und auf den Trendwechsel
zur neuerlichen Suburbanisierung durch wohn-
raumnachfragende Haushalte noch nichtin glei-
chem MaBe reagiert.

Ein 2019 im Auftrag des Sachsischen Staatsmi-
nisteriums des Inneren durch empirica erstelltes
Gutachten ,Wohnungsmérkte in Sachsen” schatzt
den Neubaubedarfim Mittel der Jahre 2019 bis
2022 auf jahrlich rund 7.800 Wohnungen. Davon
entfallen 4.300 auf Mehrfamilienhduser und
3.500 auf Einfamilienhauser. Auch diese deutlich
aktuellere Prognose der Wohnungsbedarfe, die
neben quantitativen auch qualitative Bedarfe
bertcksichtigt, wird durch die aktuelle Bautatig-
keit deutlich Ubertroffen. Insbesondere beim
Mehrfamilienhausneubau in den Kreisfreien
Stadten droht eine Entkopplung der Bautéatigkeit
von der aktuellen Nachfrage. Dies trifft insbe-
sondere auf Dresden zu, das im deutschland-
weiten Vergleich der GroBstadte in den letzten
Jahren bei den Baufertigstellungen im Geschoss-
wohnungsneubau pro Einwohner in die Spitze
vorgedrungen ist. In der Gesamtbetrachtung mit
Bevolkerungsentwicklung und -struktur besteht
zunehmend die Gefahr, dass Wohnungen gebaut
werden, fir welche die Nachfrage nicht dauerhaft
gesichert erscheint.

Entwicklung des Baupreisindex in Sachsen sowie Effektivzinsédtze

fiir Baudarlehen an private Haushalte

Baupreisindex in % (2.000 = 100)
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Instandhaltung
(ohne Schénheitsreparaturen)

® Effektivzinsséatze Baudarlehen
an private Haushalte
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Hierbei handelt es sich infolge guter Lagen und
stark gestiegener Baukosten vorrangig um Woh-
nungen im hochpreisigen Segment. Diese
Angebotserganzung passt nur teilweise zur Nach-
frage in den Kernstadten und verstarkt damit die
Umzugsneigung an die Stadtréander oder in das
groBstadtische Umland. Auch fir gemeinwohl-
orientierte Akteure wie regionale Wohnungsge-
nossenschaften oder kommunale Wohnungs-
gesellschaften wird es immer schwerer, nachfrage-
orientiert preisgiinstigen Mietwohnraum zu
schaffen. Allein in den letzten funf Jahren stiegen
die Baupreise im Wohnungsbau nach Angaben des
Statistischen Landesamtes Sachsen um tber ein
Drittel. Aufgrund der Verknappung von Roh-
stoffen und dem Zusammenbrechen von Wert-
schépfungs- und Lieferketten durch die Corona-
pandemie zeigt sich eine besonders intensive
Preisdynamik seit dem Frihjahr 2020 mit einem
Anstieg der Baupreise fir Wohngebaude von
Uber 20%. Dabei liegt die Preisentwicklung im
Ausbau von Wohngebauden immer Gber der
Preisentwicklung fir Rohbauarbeiten. Die Preise
fur die Instandhaltung von Wohngeb&uden haben
sich seit 2000 sogar mehr als verdoppelt. Bis
2020 konnten die ruicklaufige Zinsentwicklung

bei den Finanzierungskosten sowie steigende
Haushaltseinkommen die Baukostenentwicklung
und den damit zusammenhangenden Anstieg der
Wohnkosten anndhernd ausgleichen. Bei einem
Zinsanstieg addieren sich jedoch Bau- und Finan-
zierungskosten, was zu einem starken Rickgang
der Bautatigkeit fihren kann.

Die Nachfrage nach Wohnungen in neu errich-
teten Ein- und Zweifamilienhdusern wird trotz
der Baukostensteigerung maBgeblich durch das
anhaltend niedrige Zinsniveau gestutzt. Laut
Bundesbankstatistik zahlten private Haushalte in
Deutschland fiir ein Baudarlehen seit Ende 2019
historisch niedrige Zinsen in Hohe von durch-
schnittlich 1,3% bei zehnjahriger Zinsbindung.
Zwei Jahre spéter zeichnet sich fiir 2022 eine
Trendwende ab. Trotz dieser glinstigen Finan-
zierungsbedingungen verbleiben die Baufertig-
stellungen im Ein- und Zweifamilienhausbau auf
stabilem Niveau. Es ist zu vermuten, dass hierfir
einerseits der konjunkturell bedingte Grundstiicks-
und Baupreisanstieg, der zusé&tzliche Baukosten-

anstieg durch zunehmende Energieeinspar-
anforderungen sowie demographische Effekte
verantwortlich sind. So hat sich die Zahl relevanter
Familienhaushalte mit drei und mehr Personen

im Landlichen Raum sowie in den Mittelstadten
Sachsen zwischen 2016 und 2019 um weitere
7.000 Haushalte verringert.

Ein Blick auf die Baugenehmigungen unter-
streicht die immer noch anhaltend hohe Dynamik im
Wohnungsbau. Im Jahr 2020 wurden Baugenehmi-
gungen fir 12.800 Wohnungen erteilt, wobei der
Geschosswohnungsbau einschlieBlich Nichtwohn-
gebaude mit rund 8.500 Wohnungen gegentiber
4.300 genehmigten Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern deutlich berwog. Die Differenz
aus jahrlich genehmigten und fertiggestellten
Wohnungen wuchs in der letzten Dekade von etwa
800 Uberhangenden Wohnungen im Jahr 2010 auf
rund 2.850 Wohnungen in 2020. Hier zeigt sich,
dass die hohen Genehmigungszahlen am aktuellen
Rand nicht mehr wie bisher zeitnah oder Gberhaupt
zur Ausfihrung kommen. Als Ursachen hierflr sind
einerseits Kapazitdtsengpasse bei den bauausfih-
renden Gewerken zu nennen. Nach Erhebungen im
Rahmen des KfW-ifo-Fachkréaftebarometers gaben
im 2. Quartal 2021 mehr als 25% der befragten
Unternehmen im Bauhauptgewerbe an, von Be-
hinderungen ihrer Geschaftstatigkeit infolge des
anhaltenden Fachkraftemangels betroffen gewe-
sen zu sein. Dieser Wert blieb auch im Verlauf der
Corona-Pandemie stabil. Die Zahl nicht besetzter
Stellen im Baugewerbe hat sich nach den Zahlen
der Bundesagentur fur Arbeitin den letzten Jahren
mehr als verdoppelt und lag zuletzt bei zwischen
2.500 und 3.000 fehlenden Arbeitskraften. Auch die
Saisonabhangigkeit der Stellenangebote ist deut-
lich zurickgegangen. Andererseits ist beziglich
der Realisierungswahrscheinlichkeit zu vermuten,
dass Bauherren bereits genehmigte Bauvorhaben
auf einen spateren Zeitpunkt verschieben und
zunachst die aktuelle Preis- und Mietdynamik am
Markt nach der Corona-Pandemie abwarten, sofern
angesichts des enormen Baukostenanstiegs die
Wirtschaftlichkeit der Bauvorhaben unwahrschein-
lich erscheint. Im Durchschnitt der letzten Jahre
verfielen in Sachsen inzwischen jéhrlich Bauge-
nehmigungen fir ca. 1.000 Wohnungen - davon
neun von zehn in den GroBstadten.
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Zins- und Zeiten-
wende ist da

Zinsentwicklung
bei Baudarlehen
kann Baukosten-
entwicklung nicht
mehr kompen-
sieren

Starke Zunahme
der Bautiber-
hénge seit 2010
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Ruckbautatigkeit
in allen sachsi-
schen Kreisen

und kreisfreien
Stadten riicklaufig

Baugenehmigungen (Anzahl der Wohnungen - WE) sowie Baugenehmigungs-
und Baufertigstellungsdichte (Wohnungen je Geb&ude) in neuen Wohn- und

Nichtwohngebauden in Sachsen
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Abgangsniveau bleibt konstant niedrig
Die Abrisstatigkeit in Sachsen verbleibt auf einem
konstant niedrigen Niveau. Zwischen 2011 und
2020 wurden in Sachsen in Summe rund

22.300 Wohnungen in Wohngeb&auden abgerissen.
Wahrend im Zeitraum 2011 bis 2015 jahrlich

3.000 Wohnungen in Sachsen abgerissen wurden,
halbierte sich dieser Wert im Anschlusszeitraum
2016 bis 2020 auf 1.460 Wohnungen. Das Jahr
2020 trifft diesen mehrjéhrigen Durchschnittswert
mit 1.469 erfassten Wohnungsabgangen in Wohn-
gebauden nahezu exakt. Die Abgangstatigkeit
folgtin ihrer zeitlichen Dynamik in weiten Teilen
den jeweiligen jahrlich bewilligten Riickbauférder-
summen des Stadtumbauprogramms sowie des
landeseigenen Rickbauprogramms. Die kumu-
lierte Forderhdhe dieser beiden Programme lag
in Sachsen seit 2017 nahezu konstant zwischen
1.160 und 1.300 Wohnungen in der Rickbaufér-
derung. Fir das Jahr 2021 sinkt die Zahl der
Wohnungen in der Rickbauférderung erstmals
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genehmigte Wohnungen im Neubau
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seit Beginn der Erhebungen im Jahr 2001 auf
unter 1.000 Wohneinheiten. Es ist zu erwarten,
dass auch die Abrisstatigkeit entsprechend noch-
mals niedriger ausfallen wird.

Mit Blick auf einzelne Teilrdume zeigt sich
eine deutlich héhere Abgangstatigkeit in den
westsachsischen Landkreisen Zwickau und Erz-
gebirgskreis. Hier trifft eine anhaltend ricklaufige
Bevolkerungsentwicklung auf einen sekundar-
wirtschaftlichen Verdichtungsraum mit historisch
stark entwickelten Bestanden. Im Erzgebirgskreis
wurden zwischen 2015 und 2020 auch durch-
schnittlich rund 50 Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern abgerissen.

Gleichzeitig ist die Rickbautatigkeit in allen
sachsischen Kreisen und kreisfreien Stadten
ricklaufig. Im Mittel sank die Abgangsquote von
0,1% im Zeitraum 2010/2015 auf 0,07 % im Jahr
Zeitraum 2015/2020. Gleichzeitig erhéhte sich die
Neubauquote von 0,32 % auf 0,47 %. Am deut-
lichsten sank die Abgangsquote tber den



Riickbau- und Neubauquoten sachsischer Kreise und Kreisfreier Stadte, jeweils
Durchschnitt 2010 bis 2015 (kleine Kreise) sowie 2015 bis 2020 (groB3e Kreise)
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Anlaysezeitraum in Chemnitz. Wurden im Mittel
der Jahre 2010 bis 2015 noch 28 von 10.000 Woh-
nungen (0,28 %) abgerissen, so liegt das Jahres-
mittel 2015 bis 2020 bei nur noch 0,04 %.

Foérdereinfluss

Im Gegensatz zu den konzentrierten Problem-
lagen der Nullerjahre haben sich die Bauabgénge
inzwischen stark reduziert und verteilt. Die Be-
standscharakteristik leer stehender Wohnungen
ist deutlich heterogener geworden und reicht
von Innenstadtlagen in Klein- und Mittelstadten,
Uber straBenstandige Einfamilien- und kleine
Mehrfamilienhduser mit einem Baujahr vor 1918
im Léndlichen Raum und teilsanierten Geschoss-
wohnungen in Plattenbauweise bis hin zu spekula-
tionsbedingten Leerstdnden. Mittels der Bund-
Lénder-Programme der Stadtebauférderung so-
wie auBerhalb der dafir erforderlichen Formalien
durch Landesrlickbauprogramme unterstitzt die
aktuelle Forderlandschaft parallel zu den realen
Schrumpfungsprozessen Anpassungen wie den

Grafik: SAB

Ruckbau und die Aufwertung von Wohnungs-
bestanden. Bereits seit fast einem Jahrzehnt liegt
dabei der Fokus der Férderung im Vergleich zur
zuvor Uberwiegenden Abrissférderung immer
mehr auf dem Erhalt des Bestandes durch An-
passung und Modernisierung (siehe Seite 45 f.).
Um die auf Bundes- und Landesebene gesteckten
Klimaschutzziele im Bauen und Wohnen zu errei-
chen, ist es auch zwingend erforderlich, Gebaude
energieeffizienter zu betreiben sowie gleichzeitig
materialbedingte Emissionen zu reduzieren. Die
ldngere Nutzung des Gebaudebestandes und
dessen vorhandene Materialien ist nur ein Ansatz-
punkt. Auch die Verwendung von CO,-sparenden
(recyclebaren) Baumaterialien und Konstruktions-
weisen sowie die Beachtung von Langlebigkeit
und Rickbaufahigkeit bereits beim Neubau
konnen helfen, den CO,-FuBabdruck von Wohn-
gebauden zu reduzieren.
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Klimaziele
erfordern
zunehmende
Konzentration
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programme auf
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Baumaterialbedingte Klima-Emissionen - Graue Energie
Georg Schiller, Leibniz-Institut fir 6kologische Raumentwicklung, Dresden

Der Gebdudebestand tréagt erheblich zur Emission von Treibhausgasen bei. Hinsichtlich des Energiebe-
darfes zum Betrieb von Geb&uden ist dies inzwischen erkannt. In den zurlickliegenden Jahren wurden
und werden berechtigterweise immer noch erhebliche Anstrengungen unternommen, Geb&aude ener-
gieeffizienter zu betreiben, etwa durch verbesserte Warmedammstandards oder moderne Heizungs-
systeme. Dagegen wird Emissionen, die bei der Herstellung von Baumaterialien entstehen, auch ,graue
Emissionen” genannt, bislang kaum Beachtung geschenkt. Dies wird der zunehmenden Bedeutung
dieser Emissionsquelle nicht gerecht. Einer Studie der Vereinten Nationen zufolge stieg der Anteil der
Emissionen aus der Materialproduktion an den globalen Treibhausgasemissionen von 15% im Jahr 1995
auf 23% im Jahr 2015 (UN 2019). Nahezu die Halfte davon kommt aus dem Bauen. Noch eindrlcklicher
kommt die zunehmende Bedeutung grauer Emissionen bei der Betrachtung von Geb&uden unter-
schiedlicher Energiestandards zu Tage. Wéhrend mit zunehmender Optimierung der Nutzenergieper-
formance von Gebauden daraus resultierende Emissionen zurlickgehen, steigen die materialbedingten
grauen Emissionen aus der Herstellung verwendeter Baumaterialien an.®

Potenzielle Treibhausgasemissionen aus Gebdudebetrieb und aus der Herstellung
der verwendeten Baumaterialien pro Jahr am Beispiel durchschnittlicher
Wohngebiude, bezogen auf eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren

Treibhausgaspotenzial (kg/m?2 WAl. *a)
18
16
14
12

10

EnEV 2016 Passivhaus Nullenergie Plusenergie

® Gebaudebetrieb  ® Materialbedingt

Grafik: verandert nach Mahler et al. 2019

5 Mahler, B;; Idler, S.; Nusser, T. & Gantner, J. (2019): Energieaufwand fir Gebdudekonzepte im gesamten Lebenszyklus.
Entwurf Endbericht, Umweltbundesamt, Dessau-RoBlau, 175 Seiten.
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Zum Erreichen der gesteckten Klimaschutzziele im Bauen und Wohnen ist es zwar zwingend erforderlich,
Gebédude energieeffizienter zu betreiben - ohne gleichzeitig auch materialbedingte Emissionen zu
reduzieren, wird dies aber nicht ausreichen. Mégliche Ansatzpunkte sind beispielsweise:

e Stérkere Bestandsnutzung - Sanieren statt Neubau, um bereits vorhandene Materialien
l&dnger zu nutzen.

e Verantwortungsvoller Umgang mit Wohnflache - zusétzliche wohlstandsbedingte Wohnflachen-
bedarfe kritisch iberdenken und Préferenzen hinterfragen.

* Verwendung von CO,-sparenden Baumaterialien und Konstruktionsweisen

e Beachtung von Langlebigkeit und Riickbaufahigkeit bereits beim Neubau.

e Verwendung von Recyclingmaterialien.

Graue Emissionen ausgewahlter Gebadudetypen in traditioneller
und emissionsarmer Bauweise
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Grafik: verandert nach Schiller et al. 2022

Es gibt also vielfaltige Méglichkeiten der Beeinflussung grauer Emissionen im Bauwesen, die weit Uber
rein technische Ansatzpunkte hinausgehen. Materialkataster von Geb&udebestédnden bieten eine ge-
eignete Informationsplattform, um lokale Potenziale auszuloten und mit maBgeschneiderten Méglich-
keiten der lokalen Umsetzung zu verkniipfen.¢

6 Schiller, G.; Lehmann, I.; Gruhler, K.; Hennersdorf, J.; Lutzkendorf, T.; Mérmann, K.; Knappe, F.; Muchow, N.; Reinhardt,
J.(2022) Kartierung des anthropogenen Lagers IV: Erarbeitung eines Gebadudepass- und Gebaudekatasterkonzepts
zur regionalisierten Erfassung des Materialhaushaltes mit dem Ziel der Optimierung des Recyclings. Konzepte fir
Materialiventare und -kataster. Umweltbundesamt, Dessau-RoBlau, Texte 05/2022.
https://www.umweltbundesamt.de/publikationen/kartierung-des-anthropogenen-lagers-iv-erarbeitung
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Landesférder-
mittel zur
Beschleunigung
fehlen derzeit

Seit 2017 hat der Freistaat kein eigenes Forder-
programm mehr, womit die Sanierungsraten des
vom Baujahr her &ltesten Wohnungsbestandes
aller Bundeslander angehoben werden kénnen.
Ohne dem Klimaziel zugeordnete Landesférder-
mittel kdnnen keine sdchsischen Akzente in
Erganzung zur Bundesforderung fur effiziente Ge-
bdude (BEG) gesetzt werden. Gerade Eigenheime
und die vielen kleinen Geb&dude mit Baujahren vor
1948 bieten mit relativ geringem Kostenaufwand
viel CO,-Einsparpotenzial - auch bereits dann,
wenn die bei einer SanierungsmalBnahme vorge-
schriebenen gesetzlichen Mindestanforderungen
erreicht oder auch nur geringfiigig tberschritten
werden.

Sachsischer Wohnungsbestand wéchst
Im Ergebnis stark steigender Neubautatigkeit und
einer anhaltend niedrigen Abgangsquote wachst
der sdchsische Wohnungsbestand aktuell jahrlich
um rund 0,4%. Ende 2015 lag der Bestand bei
rund 2,32 Mio. Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebauden. Von 2016 bis 2020 verzeichnete
das Statistische Landesamt einen effektiven Zu-
wachs von 40.000 Wohneinheiten in fiinf Jahren.
Unterteilt nach Gebaudetypen entfallt hiervon

zu gleichen Teilen ein Zuwachs von rund 19.000
Wohnungen auf Ein- und Zweifamilienhduser so-
wie weitere 19.000 Wohnungen auf Mehrfamilien-
héauser. Die Differenz von knapp 2.000 Wohnun-
gen entféllt auf Nichtwohngebaude.

Bauabgdnge und Bautatigkeit (Anzahl der Wohnungen - WE)

der Jahre 2016 bis 2020

Dresden, Stadt
Leipzig, Stadt

LK Leipzig

LK Sachsische Schweiz-
Osterzgebirge

LK Nordsachsen
LK MeiBen

LK Bautzen
Chemnitz, Stadt
LK Mittelsachsen
Erzgebirgskreis
Vogtlandkreis
LK Gorlitz

LK Zwickau

=0 +5.000 +10.000

® Wohnungsbestandsaldo

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen
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® Wohnungsabgénge
® Neubau WE in MFH und NWG
® Neue WE in EFH/ZFH

® Anderung in Bestand
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Eigenheimneubau konzentriert sich im
Umland von Dresden und Leipzig

Die sachsenweit héchsten Zuwéchse im Ein- und
Zweifamilienhausbestand in der vergangenen
Dekade verzeichneten die Stadt Leipzig und die
sie unmittelbar umgebenden Umlandregionen
um Markranstadt, Markkleeberg, Taucha und
Schkeuditz. So wurden in Leipzig zwischen 2011
und 2020 durchschnittlich 350 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern pro Jahr errichtet. Auch
das weitere Umland im Stidraum von Leipzig um
Borna und Rétha sowie um Delitzsch im Norden

wies im Zeitraum zwischen 2011 und 2020 im
séchsischen Vergleich Gberdurchschnittlich hohe
Neubauraten im Eigenheimbestand auf. Hier
zeigen sich klare Tendenzen einer zunehmenden
Verflechtung von Arbeits- und Wohnungsmark-
ten, die in den letzten zehn Jahren eine deutliche
raumliche Ausdehnung erfahren haben. Einer-
seits wirken hier positive Anziehungseffekte des
Attraktivitdtswachstums mit dem Umbau der
ehemaligen Kohleregion. Andererseits wird diese
Entwicklung von steigenden Grundstlcks- und
Immobilienpreisen in den Kernstédten getrieben.

Durchschnittliche jahrliche Wohnungsbestandsverédnderung 2012 bis 2020
bei Ein- und Zweifamilienhdusern bezogen auf den Wohnungsbestand 2011

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen

unter 0,15 % Zuwachs p. a.

0,15 % bis unter 0,3 % Zuwachs p. a.

0,3 % bis unter 0,5 % Zuwachs p. a.
0,5 % bis unter 1,0 % Zuwachs p. a.
1,0 % Zuwachs p. a. und mehr

Stadte mit einer Einwohnerzahl
Uber 10.000

Region Leipzig
mit hochsten
Zuwachsraten im
Ein- und Zwei-
familienhausbau
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Kontinuierliche
Erweiterung des
Verflechtungs-
raumes Dresden
in ferneres
Umland

Aufféllig sind die hohen Zuwachse des Eigen-
heimsegments in den Mittelstddten Hoyerswerda
und Zwickau, mit Abstrichen auch in Riesa und
Gorlitz. Hier wachst der Eigenheimbestand, bis-
weilen in groBerem Umfang als im Durchschnitt
Sachsens. Gleichzeitig ist der Wohnungsbestand
in Mehrfamilienhdusern ricklaufig, sodass sich
der Wohnungsbestand in diesen ehemals hoch-
industrialisierten Regionen auf das urspringliche
Niveau normalisiert. Abgehende Wohnungen

im Mehrfamilienhausbestand werden in diesen
Lagen nahezu vollstdndig durch den Bau neuer
Ein- und Zweifamilienhauser substituiert, womit
der Wohnungsbestand in Summe stabil bleibt.

Neben dem Umland von Leipzig wachst die Zahl
der Eigenheime auch im Umland von Dresden,
wenn auch in moderaterem Umfang. Der im Ver-
gleich mit Leipzig niedrigere demographische
Druck sorgt in der Region Dresden dafir, dass
die Neubauraten im weiteren Umland nicht die
Dynamik der Entwicklung um Leipzig erreichen.
Hierzu tragt einerseits die im Vergleich mit
Leipzig gréBere Zahl an Klein- und Mittelstadten
in unmittelbarer Nachbarschaft zur Landeshaupt-
stadt bei. Dadurch ,kondensiert” ein wesentlicher
Teil der Suburbanisierungsbewegungen und
damit auch des Ein- und Zweifamilienhausbaus
bereits unmittelbar hinter den Stadttoren - hier
insbesondere in kleineren Umlandgemeinden mit
guter Anbindung an die Kernstadt bzw. die oben
genannten Kondensationskerne im weiteren Um-
land. Andererseits fehlte im Raum Dresden trotz
Takterhéhung bislang ein vergleichsweise ausge-
bautes S-Bahn-Netz, wodurch die Pendeldistanzen
aus dem entfernteren Umland ungleich héher
sind als in der Region Leipzig. Gleichwohl zeigt
sich auch in der Region Dresden der klare Trend
einer kontinuierlichen rdumlichen Erweiterung
der Arbeits- und Pendlerstréme und damit einer
Ausweitung des Verflechtungsraumes tiber das
nahe Umland hinaus. Verantwortlich hierfur ist
neben der preisbedingten Abwanderung junger
Familien aus der Kernstadt auch der inzwischen
vergleichbar hohe Preis- und Mietdruck in einigen
Umlandgemeinden wie Moritzburg oder Radebeul.
Diese Gemeinden weisen in zunehmendem MafBe
eigene Suburbanisierungstendenzen auf, die wie-
derum in deren weiteres Umland strahlen.
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Deutlich weniger dynamisch ist die Entwicklung
in und um Chemnitz. Hier ist infolge fehlenden
Preisdrucks nur fur die Kernstadt ein nennens-
werter Zuwachs im Ein- und Zweifamilienhausseg-
ment zu beobachten. Urséchlich ist neben einem
im Vergleich zu Dresden und Leipzig deutlich
moderaterem Preis- und Mietniveau auch die ab-
nehmende Zahl von Haushalten in der Familien-
grindungsphase. Das groBziigige innerstadtische
Flachenangebot sorgt dafir, dass sich Familien in
der Region Chemnitz ihren Traum vom Eigenheim
aktuell in der Kernstadt erfillen kénnen. Das Um-
land zeigt mit unterdurchschnittlichen Wachs-
tumsraten im Mehrfamilienhaussegment und
moderaten Zuwéchsen im Ein- und Zweifamilien-
hausbestand in weiten Teilen Charakteristika des
Léndlichen Raums.

Bestandsdynamik im Mehrfamilienhaus-
bestand regional deutlich differenziert
Bei kleinrdumiger Betrachtung auf Ebene der
Wohnungsmarktregionen zeigen sich im Mehrfa-
milienhaussegment weiterhin Regionen mit riick-
ldufigem Wohnungsbestand. Hier sticht insbe-
sondere Stidwestsachsen heraus. Den héchsten
absoluten Rickgang des Wohnungsbestandes

in Mehrfamilienhdusern verzeichnet Zwickau mit
einem durchschnittlichen jahrlichen Bestands-
rickgang von 166 Geschosswohnungen. Auch

in Hoyerswerda (-148 WE/Jahr) und Gorlitz (-131
WE/Jahr) schrumpfte der Wohnungsbestand in
Mehrfamilienhdusern in Anpassung an die Bevol-
kerungsentwicklung jéhrlich um eine dreistellige
Zahl. Dies sind gleichzeitig jene Wohnungsmarkt-
regionen mit dem - bezogen auf den Gesamtbe-
stand 2011 - hochsten anteiligen Rickgangen in
diesem Segment.



Durchschnittliche jahrliche Wohnungsbestandsverdnderung 2012 bis 2020
bei Mehrfamilienhdusern bezogen auf den Wohnungsbestand 2011

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen

Am anderen Ende dieses Spektrums stehen die
Kreisfreien Stéadte Dresden und Leipzig. In Dresden
wuchs der Bestand an Mehrfamilienhauswohnun-
gen zwischen 2011 und 2020 im Schnitt um rund
1.450 Wohnungen jahrlich. Leipzig zeigt im glei-
chen Zeitraum einen Zuwachs von durchschnitt-
lich rund 1.150 Wohnungen p.a. Der moderatere
Zuwachs in Leipzig ist der anfanglich gréBeren
Leerstandsreserve insbesondere in griinderzeit-
lichen Quartieren zuzuschreiben. Infolge anhalten-
der Sanierungstatigkeiten in diesen Bestanden

ist diese Reserve inzwischen aufgebraucht. So
verzeichneten beide Stadte im Jahr 2020 einen
Bestandszuwachs von rund 2.500 Wohnungen

in Mehrfamilienhdusern. Hierunter fallen sowohl
Baufertigstellungen in Neubauwohnungen, als
auch Wohnungsbestandsverdnderungen in be-

® mehrals 0,5% Minderung p. a.

bis 0,2 % Minderung p. a.
® bis 0,2 % Zuwachs p. a.
® mehrals 0,2 % Zuwachs p. a.

O Stadte mit einer Einwohnerzahl
Uber 10.000

stehenden Gebauden. Im Zeitverlauf der letzten
zehn Jahre hat die Dynamik des Bestandswachs-
tums in beiden Stédten stark zugenommen. In
Dresden verdreifachte sich der jahrliche Wohnungs-
zuwachs im Mehrfamilienhausbestand von rund
600 Wohnungen zwischen 2011 und 2015 auf rund
1.680 Wohnungen zwischen 2015 und 2020. Auch
in Leipzig hat sich das Bestandswachstum von rund
500 Wohnungen im Zeitraum 2011 bis 2015 auf rund
1.300 Wohnungen zwischen 2015 und 2020 mehr
als verdoppelt. Deutlich moderater ist die Entwick-
lung in Chemnitz. Hier wuchs der Bestand in Mehr-
familienhdusern zwischen 2011 und 2020 jahrlich
um 25 Wohnungen. Vom Hochpunkt des Zuwach-
ses im Jahr 2018 (+230 WE) hat sich die Entwicklung
am aktuellen Rand mit einem Zuwachs von rund
110 Wohnungen im Jahr 2020 deutlich entfernt.

Wohnungsangebot

0,5 % bis unter 0,2 % Minderung p. a.

Zuwachs des
Wohnungs-
bestands im
Mehrfamilien-
hausern konzen-
triert sich auf
die séchsischen
Ballungsrdume

| 43



Bestandswachs-
tum im Ein- und
Zweifamilien-
haussegment in
allen Wohnungs-
marktregions-

typen

Sachsische Mittelstadte mit
stagnierendem Wohnungsbestand

Im Vergleich mit anderen Wohnungsmarktregionen
zeigen vor allem Chemnitz und die sachsischen
Mittelstadte riicklaufige Mehrfamilienhausbestén-
de. Gleichzeitig wuchsen fir diesen Wohnungs-
marktregionstyp die Bestandszahlen im Bereich
der Ein- und Zweifamilienh&duser. In Summe
verzeichneten Chemnitz und die sachsischen
Mittelstadte zwischen 2011 und 2020 ein effekti-
ves Nullwachstum im Wohnungsbestand. Anders
die Entwicklung in den Landgemeinden: Auch

hier schrumpften die Mehrfamilienhausbestande
geringflgig. Gleichzeitig wuchs der Ein- und Zwei-
familienhausbestand im gleichen Zeitraum so
stark, wie sonst nur in den Umlandregionen der
Stédte Dresden und Leipzig. Insgesamt nahm der
Wohnungsbestand im Léndlichen Raum gering-
fugig um durchschnittlich rund 0,13 % pro Jahr zu.

Im Vergleich hierzu zeigen die GroBstédte Dresden
und Leipzig sowie die sie unmittelbar umgebenden
Wohnungsmarktregionen (Wohnungsmarkt-
regionstyp ,Umland Dresden und Leipzig”) deut-
liche Bestandserweiterungen. Hier wuchsen die
Bestande jahrlich um rund ein halbes Prozent.
Dabei zeigen sich deutliche Unterschiede in

der Struktur des Bestandswachstums. Wéhrend

in den GroBstadten Dresden und Leipzig vor
allem neue Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
errichtet wurden, ist das Bestandswachstum im
Umland klar auf die Ausweitung des Ein- und
Zweifamilienhaussegments zuriickzufihren.

Durchschnittliche jahrliche Wohnungsbestandsveranderung 2012 bis 2020
bezogen auf den Wohnungsbestand 2011 nach Ein- und Zweifamilienhdusern und
Mehrfamilienhdusern sowie SAB-Wohnungsmarktregionstypen

+0,6 %

+0,53%

+0,48 %

+0,5%
+0,4 %
+0,3%
+0,2 %
+0,1 %
+=0,0 %
-0,1%

-0,2%

Dresden und
Leipzig

Umland Dresden
und Leipzig

+0,13 %

Landlicher
Raum

Chemnitz und
Mittelstadte

® Mehrfamilienhduser (ohne Wohnheime und Wohnungen in Nichtwohngeb&auden)

® Ein- und Zweifamilienhauser

® Saldo der durchschnittlichen Bestandsverdnderung 2011 bis 2020

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen
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Férderinfrastruktur in Sachsen im Wandel
Die 1990er Jahre, das erste Jahrzehnt nach der
Wiedervereinigung, war auch im Wohnungsbau
ein Jahrzehnt der Baubooms. Ausgehend von
dem aus der Mangelwirtschaft der DDR resul-
tierendem schleichenden Verfall der Altbauten,
unzeitgemaBem Standard und zu geringen Woh-
nungsbestand wurden mit Neubau, Sanierung,
Um- und Ausbau oder Wiederbewohnbarmachung
Gebaude gerettet und modernisiert, Traume
verwirklicht und Bedarfe gedeckt. Der Bund
unterstltzte die Sanierungs- und Investitionstétig-
keit im anfanglich desolaten Wohnungsbestand
der neuen Bundeslander flachendeckend mit steu-
erlichen MaBnahmen. Auch in Sachsen wurden
mittels diverser Forderprogramme bis 2001 zur
Sicherung der Bezahlbarkeit viele Wohnungen mit
Mietpreis- und Belegungsrechten (Sozialwohnun-
gen) geschaffen. Die mit der sozialen Wohnraum-
férderung in Sachsen verbundenen Mietpreis-
und Belegungsbindungen beliefen sich je nach
Foérderprogramm auf 12 bis 25 Jahre. In diesem
Zeitraum waren die Miethéhe sowie deren Steige-
rung begrenzt. Der Zugang zu den geforderten
Wohnungen war auf Mieter mit Wohnberechti-
gungsschein beschrénkt. Durch die Gleichzeitig-
keit von Bautatigkeit im Mietwohnungsbestand,
Eigentumsbildung und arbeitsmarktbedingten
Wanderungen wurde zur Jahrtausendwende

ein Wohnungstiiberhang erkennbar. Folgerichtig
wurde die soziale Wohnraumférderung in Sach-
sen daher 2001 eingestellt. Zu diesem Zeitpunkt
war bereits festzustellen, dass die Baupreise und
Neuvermietungsmieten sogar fielen und die nach
der Férderung der 1990er Jahre erlaubten Miet-
preissteigerungen nicht mehr realisierbar waren.
Es gab deutlich mehr belegungsgebundene
Wohnungen als Interessenten mit Wohnberech-
tigungsschein. Der weitere Nachfrageriickgang
sowie das bessere Angebot fihrten zu einem
Mietermarkt mit erhohter Fluktuation, der von
zunehmenden Leerstanden in weniger attrakti-
ven Regionen, Objekten und Lagen sowie einem
mehrjahrigen Riickgang der Neuvermietungsmie-
ten und Baupreise geprégt war. Kostendeckende
Mieten konnten nicht mehr erzielt werden - auch
die zuldssigen Fordermietengrenzen wurden
unterschritten. Nicht nur die laufende Instandhal-
tung der Gebaude, sondern auch die Kreditraten

waren geféhrdet. Bei vielen geférderten Wohnun-
gen wurde daher ein Antrag auf Freistellung von
der zwingenden Voraussetzung, nur Mieter mit
Wohnberechtigungsschein zu versorgen, statt-
gegeben. Da diese Entwicklung insbesondere in
Stadten festzustellen war, bestand in bestimmten
Regionen die akute Gefahr der Destabilisierung
des regionalen Wohnungsmarktes durch Insol-
venzen gréBerer Marktakteure, mit der drohen-
den Folge einer marktprégenden Abwartsspirale
aus InsolvenzverduBerungen und kannibalisieren- ~ Nettomieten
den Mieten. Sowohl die séchsische Staatsregie-
rung als auch wenig spater der Bund traten dieser
besonderen Problemlage mit Landesriickbau-
programmen sowie dem Programm Stadtumbau-
Ost entgegen. Diese marktregulativen Eingriffe
wurden zudem durch Entlastungen bei den mit
dem Einigungsvertrag undifferenziert auf die ost-
deutschen Wohnungsunternehmen Ubertragenen
Altschulden des DDR-Wohnungsbauprogramms
(Plattenbauten) Uber die KfW flankiert. Stetig
sinkende Kapitalmarktzinsen wirkten auf diese
Stabilisierungsbemihungen unterstitzend.
Bereits kurz nach dem Auslaufen der sozialen
Wohnraumférderung war die Zahl der Wohnungen
mit Mietpreis- und Belegungsrechten riicklaufig - Sachsische
mehr als ein Jahrzehnt ohne Auslastung und
ohne Auswirkungen auf die Versorgungslage. Als
Reaktion auf die sich abzeichnenden Herausfor- mit zukunfts-
derungen des demografischen Wandels und der orientiertem
energetischen Effizienzsteigerung des Woh- Fokus neu
nungsbestandes nahm Sachsen ab 2007 wieder
die systematische Wohnraumférderung auf. Dazu
konzentrierte sich die Wohnraumférderung Gber
ein Jahrzehnt lang auf die zinsglinstige Finan-
zierung zukunftsorientierter und demografisch
nachhaltiger Anpassungen (Energetische Sanie-
rungen, Mehrgenerationenwohnen/Altengerech-
te Anpassungen und Familienwohnen) mittels
offentlicher Darlehen aus dem revolvierenden
Sachsischen Wohnraumférderungsfonds.
Mit dem sukzessiven Rickgang des Wohnungs-
leerstandes und der zunehmenden Marktanspan-
nung in den GroBstédten fanden ab Mitte der
2010er Jahre insbesondere Familien und altere
Menschen in den wachsenden GrofB3stadten nicht
mehr genligend bezahlbaren Wohnraum.

Wohnungsangebot

ein Jahrzehnt

Soziale Wohn-
raumforderung
2001 mangels
Bedarf gestoppt

Entwicklung der

stagnierte Uber

Wohnraumférde-
rung startet 2007
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Bestand an
mietpreis- und
belegungs-
gebundener
Wohnungen
wachst wieder

GroBstadtwachs-
tum bendtigt
nach Leerstands-
rickgang neue
Sozialwohnungen

kurzfristige
Richtlinien-
anpassungen und
Forderverein-
fachungen
erforderlich

Kurzfristig einsetzende Zuzugswellen - wie Leipzig
sie erlebt hat - erforderten ein schnelles Um-
denken. Fiir die sich in einigen Marktsegmenten
regional abzeichnenden dringlichen Erganzungs-
bedarfe mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraums wurde ab 2017 mit dem Programm
,gebundener Mietwohnraum” die erneute Schaf-
fung solcher Sozialwohnungen in Sachsen neu ini-
tiiert. Geférdert werden Neubau, Umbau und seit
2021 auch der erstmalige Erwerb von Wohnraum
fur die belegungsgebundene Vermietung mittels
Wohnberechtigungsschein. Voraussetzung fur
den Erhalt dieser Férderung war der Nachweis
besonders angespannter Wohnungsmérkte an-
hand von Indikatoren, die seit 2017 nur die Stadte
Dresden und Leipzig erfiillen. In Dresden ging
dies mit der Neugriindung der kommunalen
Wohnungsgesellschaft WiD einher.

Angesichts der wahrnehmbaren lokalen
Versorgungsprobleme bei insgesamt ausreichen-
den Bestédnden und unter Berlicksichtigung der
enormen Baukostensteigerungen der letzten
Jahre wurde diese Forderung ab 2021 mit dem
Programm ,preisglinstiger Mietwohnraum” fir
alle anderen Landesteile ergénzt. Diese Forde-
rung verfolgt das Ziel, ohne Neubau den verfiig-
baren Wohnungsbestand fir solche Haushalte zu
erhéhen, die sich lokal nicht aus eigener Kraft mit
angemessenem Wohnraum versorgen kénnen.
Daher wird ausschlieBlich die Sanierung und
Modernisierung bereits bisher preisglinstiger
bestehender Mietwohnungen geférdert, wobei
fur 15 Jahre neue Belegungsbindungen mit be-
grenzten Mieten flr diese Wohnungen begriindet
werden.

Nach den Zahlen des Sachsischen Staats-
ministeriums fir Regionalentwicklung verfligten
Ende 2021 insgesamt 20 sachsische Kommunen
Uber insgesamt mehr als 11.800 Belegungsrechte,
wobei der GroBteil dieses Bestandes mit 10.557
Wohnungen auf die Landeshauptstadt Dresden
entfallt. Mit zehn Kommunen musste die Halfte
davon keinen oder nur geringfligig Gebrauch ma-
chen. Nur die Kreisfreien Stadte Leipzig, Dresden
und Chemnitz haben aktuell einen Erganzungs-
bedarf an Sozialwohnungen angezeigt - bis 2025
insgesamt tUber 16.000.
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Mit den Bewilligungen in den Programmen ,Ge-
bundener Mietwohnraum” und ,Preisgiinstiger
Mietwohnraum” konnten in Sachsen bis Ende
2021 die Schaffung von bereits tiber 4.000 neuen
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnun-
gen gefordert werden. Das ist in finf Jahren zu-
sammen nur ein Viertel des Volumens, das Mitte
der 1990er Jahre in einem einzigen Jahr bewilligt
wurde (z.B. 1996: 16.421). Inzwischen sind bereits
einige der seit 2017 bewilligten Objekte fertig-
gestellt, so dass der kontinuierliche Riickgang des
Sozialwohnungsbestandes durch das Auslaufen
von Bindungen gestoppt werden konnte. So ist
die Zahl der in Sachsen verfligbaren mietpreis-
und belegungsgebundenen Wohnungen seit
ihrem Tiefststand von 11.623 Wohnungen Ende
2017 bis Ende 2021 trotz fortgesetztem Auslaufen
alter Belegungsbindungen im Saldo bereits wie-
der um tber 200 Wohnungen fir unterstitzungs-
bedirftige Haushalte gestiegen.

Aktuell besteht die Gefahr, dass diese Férderung,
die hauptsachlich eine durch die Mietpreisbin-
dung entstehende Deckungslicke Uber die Dauer
der Belegungsbindung kapitalisiert, zunehmend
ihre Ziele verfehlt. Die Sanierung oder der Neu-
bau im Rahmen der bestehenden Férderpro-
gramme wird fiir die Akteure - auch gemeinnitzige
- zunehmend unwirtschaftlich, was dazu fiihrt, dass
die Kommunen selbst als Investoren aktiv werden
missten. Die extremen Baukostensteigerungen,
verzogerte Bauablaufe wie auch die Zinswende
missen mit Richtlinienanpassungen zwingend
bericksichtigt werden, das sonst die Férderziele
unerreichbar bleiben.



Wohnraumférderung Sachsen seit 2017: Geférderte Wohnungen
nach Férderrichtlinie und Bewilligungsjahr

Wohnungen

4.000

3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000
500

0

2017 2018 2019 2020

Quelle: Eigene Daten

2021

FRL Aufzugsanlagen Mietwohngeb&ude
FRL Wohneigentum Léndlicher Raum
FRL Familienwohnen

FRL Seniorengerecht Umbauen

FRL Wohnraumanpassung

FRL Preisglinstiger Mietwohnraum

FRL Gebundener Mietwohnraum

Grafik: SAB

Wohnraumférderung Sachsen seit 2017: Bewilligungsvolumen
nach Férderrichtlinie und Férderinstrument

in Mio. EUR
80
70
60
50
40
30
20
10
a5 e s8] 8 s
SE|28 28|24
55 2 & 38 23
R T R
i i i 2
2017 2018 2019 2020

Quelle: Eigene Daten

Zuschisse

Forderdarlehen

2021

FRL Aufzugsanlagen Mietwohngeb&ude
FRL Wohneigentum Léndlicher Raum
FRL Familienwohnen

FRL Seniorengerecht Umbauen

FRL Wohnraumanpassung

FRL Preisgtinstiger Mietwohnraum

FRL Gebundener Mietwohnraum

Grafik: SAB

Wohnungsangebot

| 47



Seit 2020 neue
Strukturin
der Stadtebau-
férderung

30 Jahre Stadte-
bauférderung
und 20 Jahre
Stadtumbau in
Sachsen

Strukturwandel
zum Kohleaus-
stieg hat
begonnen

Daneben konnten in den Jahren zwischen 2017
und 2021 tber 10.100 Wohnungen im Rahmen
der Programme ,Seniorengerechtes Umbauen”
(2.450 WE), der Richtlinie ,Wohnraumanpassung”
(4.254 WE), ,Aufzugsanlagen Mietwohngebaude”
(940 WE) sowie Uber die Wohneigentumsbildung
stitzenden Richtlinien ,Familienwohnen” und
Wohneigentum im Léndlichen Raum” (zusammen
2.479 WE) geférdert werden.

Ein weiterer wesentlicher Teil der Férderung des
Wohnens betrifft die Quartiere und den Sied-
lungsraum. Fur diese MaBnahmen zum Nutzen
Vieler werden seit Jahrzehnten bundesweit
Ubergreifende Forderungen der Dorferneuerung,
zur Entwicklung des Landlichen Raumes und vor
allem der Stadtebauférderung eingesetzt, die
auch durch Européische Programme wie das
aus EPLR-Mitteln gespeiste LEADER-Programm
oder die nachhaltige Stadtentwicklung ergénzt
werden.

Das Instrument der Stadtebauférderung - seit
1971 in der alten Bundesrepublik erfolgreich an-
gewandt - hat nach der Wiedervereinigung auch
die Entwicklung vieler sédchsischer Kommunen
zu lebenswerten Stadten entscheidend mitge-
pragt. Gemeinsam finanziert durch Bund und
Freistaat konnten die sdchsischen Kommunen in
ihren Fordergebieten von 1991 bis 2019 mit fast
5 Mrd. EUR unterstiitzt werden. Die gréBten An-
teile daran entfallen auf die Programme ,Stadte-
bauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnah-
men” (SEP), Stadtebaulicher Denkmalschutz sowie
aufden 2002 hinzugekommenen Stadtumbau.

Mit der grundlegend Uberarbeiteten Bund-Lén-
der-Verwaltungsvereinbarung wurde die Stadte-
bauférderung, die sich in den 50 Jahren ihrer
Existenz immer weiter zergliedert hatte, neu
strukturiert und den grof3en Herausforderungen
der kommenden Jahrzehnte angepasst. Damit
kann sie auch einen wirksamen Beitrag zu den
Zielen der Ende 2020 von den fur Stadtentwick-
lung zustandigen Ministern der Européischen
Union verabschiedeten ,Neuen Leipzig Charta”
leisten.
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Aus den seit 2013 bestehenden sechs Programm-
komplexen Soziale Stadt, Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren, Stadtebaulicher Denkmalschutz,
Stadtumbau, Zukunft Stadtgriin sowie Kleinere
Stadte und Gemeinden - interkommunale Ko-
operation und Zusammenarbeit wurden ab dem
Programmjahr 2020 drei Programme: Sozialer
Zusammenhalt (SZP), Lebendige Zentren (LZP)
sowie Wachstum und nachhaltige Erneuerung
(WEP), in denen alle bisherigen Themenfelder der
Stadtebauférderung zusammengefihrt wurden
und erhalten geblieben sind. In den Jahren 2020
und 2021 wurden von der SAB im Bereich Stadte-
bauférderung bereits wieder tiber 300 Mio. EUR
bewilligt.

Daneben hat natirlich auch der mit dem
Kohleausstieg verbundene Strukturwandel tber
die Wirtschaft und deren Arbeitsplatze Auswir-
kungen auf die Bevélkerung, die Siedlungsrédume
und damit auch das Wohnen. Durch die Férder-
richtlinie Braunkohlereviere werden mit dem Ziel,
einen Beitrag zur Strukturentwicklung zu leisten,
die Mittel des Investitionsgesetzes Kohleregionen
an Projekte vergeben. Nachhaltige MaBnahmen
zur Stabilisierung der Infrastruktur, zur Schaffung
und dem Erhalt von Arbeits- und Ausbildungs-
platzen oder zur Diversifizierung der Wirtschafts-
struktur und zur Verbesserung der Attraktivitat
der Wirtschaftsstandorte in den Férdergebieten
beeinflussen das kiinftige Wanderungsverhalten
und kénnen daher mindestens zur Stabilisierung
und idealerweise zum erneuten Wachstum dieser
Regionen beitragen. Fur die ersten Vorhaben
in den beiden sachsischen Revieren konnte die
SAB bis Ende 2021 bereits knapp 45 Mio. EUR
bewilligen.



GEG-Novelle - droht das Ende des bezahlbaren Wohnungsbaus?
Sachsische Energieagentur - SAENA GmbH

Die Bundesregierung plant mit der Novellierung des Gebadudeenergiegesetzes (GEG), ab 2023 alle
Neubauten als Effizienzhaus 55 und ab 2025 als Effizienzhaus 40 zu errichten. Die bisherigen energeti-
schen Anforderungen fir Bestandsbauten bei komplexen oder teilweisen Sanierungen sollen bestehen
bleiben. Seit April 2022 werden in der Bundesforderung fur effiziente Gebaude (BEG) nur Effizienzhaus
40 Neubauten geférdert, wenn sie das neue Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebaude (QNG) erfiillen. Diese
komplexe Bewertung und Zertifizierung hinsichtlich der Nachhaltigkeit Gber den gesamten Lebenszyklus
fihrt zu weiteren Mehrkosten. Nach derzeitigen Planungen mochte der Bund das Nachhaltige Bauen im
GEG und BEG verstarkt berticksichtigen.

BEG-Effizienzhaus-Standards im Neubau

Pflicht ab Pflicht ab
20237 20257
Referenz- Neubau-
gebaude standard
Primérenergie- £-25% Q¢ £-45% Q, o £-60% Qu o £-60% Qoo
bedarf(Qy ) + und WD wie und WD + 30% und WD + 45 % und WD + 45%
Waérmeschutz (WD) Referenzgebaude + PV mit Speicher

In einer offentlichen Anhérung des Ausschusses fiir Klimaschutz und Energie am 31. Mai 2022 wurde deut-
lich, dass Sachverstéandige und Verbande diese geplanten pauschalen energetischen Verscharfungen des
GEG unterschiedlich bewerteten.

Besonders die vorgesehene 30-prozentige Verscharfung der aktuellen gesetzlichen Anforderung an den
Warmedammstandard wird von Kritikern weder wirtschaftlich noch klimaschutztechnisch als sinnvoll erach-
tet - sie wird die Schaffung bezahlbaren Wohnraums geféhrden.

Die SAENA ordnet das 6konomische und 6kologische Optimum heute je nach Gebdudegeometrie bei

8 bis 15cm Dammstoffdicke ein (siehe auch S. 38). Konzepte mit starkerem Fokus auf Warmeversorgungs-
systeme mit kostenfreier erneuerbarer Energie bzw. nachhaltigen Baustoffen benétigen diesen Spielraum
fur ihre Gesamtwirtschaftlichkeit und sollten diese Flexibilitat auch erhalten. Das Ziel der Treibhausgas-
vermeidung muss im Vordergrund stehen, die Wege dahin sollten technologieoffen bleiben.

In einer Beispielrechnung der SAENA zum Heizkostenvergleich fiir ein EFH mit unterschiedlichen Energie-
standards (siehe www.saena.de/ausstellungen - Heizkostenvergleich) werden die jahrlichen Heizenergie-
kosten in der Abhangigkeit der Heizungsart dargestellt. Damit lassen sich die maximalen Heizenergieein-
sparungen bzw. Refinanzierungssummen Uber einen gewlinschten Betrachtungszeitraum vergleichen. So
sind beispielsweise die Warmekosten eines mit Erdgas beheizten Effizienzhaus 40 Neubaus hoher als die
eines (nur) nach aktuellem GEG-Standard errichteten Neubaus mit Luft-W&rme-Pumpe.

Fazit: Der heutige gesetzlich geforderte Neubaustandard hat mit seinem bereits sehr guten Warmedamm-
niveau sehr geringe Energieverbrauche und CO,-Emissionen - Messungen zeigen, dass entscheidend ist,
auf die Umsetzung der Bauqualitat und den dauerhaft energieeffizienten Betrieb der technischen Gebaude-
ausrlstung zu achten. Neubauten werden heute tiberwiegend durch Warmepumpen mit niedrigen Heiz-
systemtemperaturen versorgt und immer mehr durch hauseigene Solaranlagen unterstitzt. Die Sparpoten-
ziale liegen deshalb weniger in der Démmung als in der Wahl von Energietrager oder Heizungsart und
optimalem Betrieb. Es ist wiinschenswert, dass der Gesetzgeber zligig den Fokus auf eine sinnvolle und
bezahlbare Sanierung des Geb&dudebestands sowie den Umbau der Nah- und Fernwarmeversorgung hin zu
einer CO,-freien Wérmeversorgung voranbringt.

Gesetzliche
Anforderungen
fur Warmedam-
mungen haben
6konomisches
und 6kologisches
Optimum erreicht

Treibhausgas-
vermeidung
braucht
Technologie-
offenheit
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Zunehmende Wohnungsleerstande in
Sachsen - nicht nur im Léandlichen Raum
Die Differenz aus den beiden zentralen GréBen
am Wohnungsmarkt - der Wohnungsnachfrage
sowie des Wohnungsangebots - driickt sich
entweder in einem Wohnungsleerstand oder,
falls die Zahl wohnungsnachfragender Haushalte
die Zahl verfiigbarer Wohnungen Ubersteigt, in
einem Wohnungsbedarf aus. Die meisten Teile
des Freistaates sind mit Wohnungsleerstand kon-
frontiert. Marktaktive Wohnungsleerstande sind
am Wohnungsmarkt verfiigbar und kénnen in der
Regel sofort bezogen werden. Hinzu kommen
leer stehende Wohnungen, die gerade nicht am
Wohnungsmarkt angeboten werden, weil eine
grundhafte Sanierung stattfindet oder es sich um
verfallende Gebaude handelt, die ohne BaumaB-
nahmen nicht vermietungsfahig sind. Zusatzlich
bendtigt ein funktionierender Wohnungsmarkt
eine Fluktuationsreserve fir Umzugsdynamiken.
Eine genaue Definition der Mindesthéhe der
Fluktuationsreserve fiir einen funktionierenden
Wohnungsmarkt ohne knappheitsbedingte Miet-
preistreiber gibt es nicht - auch aufgrund der
Elastizitat der HaushaltsgroBen hinsichtlich der
Marktsegmente sowie des Such- und Umzugs-
radius. Problematisch sind sowohl zu geringe als
auch zu hohe Leersténde. In der Literatur werden
fur den marktaktiven Leerstand meist Zielwerte
im Bereich von 3% bis 5% genannt, wobei je nach
Wohnungsteilmarkt héhere oder niedrigere Fluk-
tuationsreserven notwendig sein kénnen.” Bei-
spielsweise ist die Umzugsdynamik im Segment
der Ein- und Zweifamilienhauser weniger stark
ausgepragt als im Segment der Mehrfamilienh&u-
ser, sodass eine Fluktuationsreserve von weniger
als 3% ausreichen kann.

Flachendeckende Zahlen zum Wohnungsleer-
stand werden in der amtlichen Statistik nur im
Rahmen des Zensus erhoben. Hier wird in ein
bis zwei Jahren der Zensus 2022 wichtige neue
Erkenntnisse liefern, denn seit der letzten Zensus-
erhebung im Jahr 2011 haben sich nicht wenige
Rahmenbedingungen am sachsischen Wohnungs-

markt grundlegend veréndert. Der Zuzug in die

GroBstadte, neue Suburbanisierungstrends, die

Welle Asylsuchender sowie mit Anpassung des
Wohngebaudebestandes an den Klimawandel

verbundene Sanierungszwange sind nur eini-

ge der groBen Einflisse, die die kleinrdumige

3bis5%
Wohnungs-

Entwicklung des Wohnungsleerstandes in den
sdchsischen Gemeinden in den letzten zehn Jah-
ren geprégt haben. Es ist begriiBenswert, dass
im Zensus 2022 auch die Griinde und die Dauer

des Wohnungsleerstands erhoben werden, denn

,gesund”

damitist es moglich, FérdermaBnahmen und
Programme gezielter auszurichten. Gerade mit
Blick auf den massiven CO,-FuBabdruck von Neu-
baumaBnahmen wie auch von Flacheninanspruch-
nahme stellt auch die effiziente Nutzung des
Bestandes einen zentralen Beitrag zur Erreichung
der Klimaziele dar.

Um trotzdem die aktuellen Entwicklungen ein-
schatzen zu kénnen, stellt die SAB seit Jahren aus
Daten der amtlichen Statistik unter Bertcksichti-
gung kommunalstatistischer Veroffentlichungen
sowie der Kommunalangaben zum Leerstand aus
der Stadtumbau-Férderung eigene Berechnun-
gen zum aktuellen Wohnungsleerstand in Sach-
sen an. Danach standen Ende 2019 in Sachsen
rund 260.600 Wohnungen leer. Mit einer resul-
tierenen Leerstandsquote von 11,1 % hat somit
derzeit mehr als jede zehnte sachsische Wohnung
keinen dauerhaften Nutzer mehr. Dabei ist zu be-
achten, dass Anderungen im Nutzungsverhalten
wie die Nutzung als Zweitwohnsitz, durch Wohn-
gemeinschaften oder als Ferienwohnung sowie
Wohnungszusammenlegungen immer nur mit
dem Zensus erfasst werden kénnen, sofern solche
Nutzungsénderungen zwischen den Zensusjahren
baustatistisch anzeige- und genehmigungsfrei
erfolgen.

Auch der Mikrozensus - eine amtliche Stich-
probenbefragung von 1% aller Haushalte - stellt
alle vier Jahre im Rahmen einer Sonderauswer-
tung Informationen zur Wohnsituation der Haus-
halte bereit, die bis auf Kreisebene auch Schlisse
zur Wohnungsleerstandsentwicklung zulasst.

7 Kuhne-Bining, L.; Nordalm, V.; Steveling, L. (Hrsg.) (2004): Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft;
Rink, R. & Wolff, M. (2015): Wohnungsleerstand in Deutschland. Zur Konzeptualisierung der Leerstandsquote als
Schlusselindikator der Wohnungsmarktbeobachtung anhand der GWZ 2011. In Raumforschung und Raumordnung
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Wohnungs-
leerstand wachst
von 2016 bis 2019
um 27.000
Wohnungen

Energieeffizienz
neu denken und
ganzheitlich
betrachten

ErfahrungsgemaB liegen die Mikrozensusdaten
erhebungsbedingt jedoch etwas tUber den be-
lastbareren Werten des Zensus wie auch der
SAB-N&herung. Die Mikrozensus-Zusatzerhebung
Wohnen weist landesweit 2018 fiir rund 300.000
Wohnungen keine Nutzung aus, davon 280.000
Wohnungen in Wohngeb&uden. Das entspricht ei-
ner landesweiten Leerstandsquote von 12,7 bzw.
12,4%. Nachdem der Wohnungsleerstand in der
ersten Hélfte der 2010er Jahre noch kontinuier-
lich abnahm, steigt er nun wieder deutlich. Nach
SAB-Berechnungen hat sich der Wohnungsleer-
stand von seinem Tiefststand 2016 (ca. 234.000)
von 10,0% auf mehrals 11,1% in 2019 erhoht. Das
entspricht sachsenweit einem Anstieg von rund
27.000 Wohnungen. Da sich die drei Kreisfreien
Stédte in diesem Zeitraum in Summe fast unver-
andert zeigten, entfallt dieser Zuwachs allein auf
die zwei Drittel des Wohnungsbestandes, die sich
in den Landkreisen befinden.

Urséchlich hierfir sind nachfrageseitige
Einflussfaktoren wie stagnierende Haushaltsgré-
Ben, ein zunehmender Sterbelberschuss, eine
geringere Zahl von Haushaltsneugriindungen
sowie ein schrumpfendes Zuzugspotential fur
die sachsischen GroBstédte in Verbindung mit
preisgetriebenen Suburbanisierungstendenzen.
Auf Angebotsseite zeichnen der groBstéadtische
Wohnungsneubau sowie niedrigere Rickbau-
raten in den von Abwanderung betroffenen Rau-
men fir den zunehmenden Wohnungsleerstand
verantwortlich. Wenn kiinftig keine Haushalts-
zuwéchse mehr leerstandsmindernd wirken und
periphere landliche Rdume auch weiterhin von
Abwanderung und Uberalterung betroffen sind,
wird deutlich, welchen Stellenwert die Bestands-
reduzierung einnehmen muss, um schrumpfen-
de regionale Wohnungsmarkte zu stabilisieren.
Denn eine Abwartsspirale aus Leerstand, Not-
verkdufen und einem ruinésen Mietsenkungs-
wettbewerb fuhrt letztlich zu einem Verfall, der
wiederum die Mietnachfrage und den Wert der
umliegenden Objekte, der ganzen StraBBe oder
des ganzen Ortsteils beeintréchtigt. Der Umbau
der Kleinstddte und Dorfer zu infrastrukturell
nachhaltigen, attraktiven Siedlungsstrukturen
und das Sanierungs- und Riickbaumanagement
des Gebdudebestandes werden die groBen
Herausforderungen der kommenden 20 Jahre in
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strukturschwachen Regionen sein. Das absehbare
Dilemma, das durch die kommende EU-Gebé&ude-
effizienzrichtlinie mit Sanierungszwéngen und
unrentierlichen Folgekosten unter Schrumpfungs-
bedingungen entstehen wird, muss im Interesse
der betroffenen Kommunen siedlungsstrukturell
gelenkt werden kénnen. Die bisherige einseitige
Sichtweise, dass nur hochgeddmmte und zusétz-
lich technisierte Objekte effizient waren, muss
einer kritischen Abwégung unter gleichberech-
tigter Einbeziehung der Primérenergie sowie der
CO,-Bilanz der MaBnahme weichen (vgl. Exkurs
graue Energie Seite 38/39). Auch in verdichte-
ten, stédtischen Siedlungsrdumen dirfen sich
Nachhaltigkeit und Klimaneutralitat nicht auf den
Energieverlust bzw. fossilen Energiebedarf eines
Gebédudes oder Quartiers beschrénken. Nicht nur
im Rahmen der Stadtebauforderung, sondern
auch bei jedem Einzelobjekt sollten die weite-
ren Einflisse bewusst betrachtet werden, auch
wenn deren Wirkung in den Rechenmodellen der
Energieausweise nicht ablesbar ist. Das Zielbild
der durch eine kompakte und umweltvertragliche
Siedlungsstruktur gepragten klimafreundlichen
grinen Stadt muss auch das Mikroklima, d.h.

die wichtigen Themen von einer wirkungsvollen
Bellftung der Stadte bis zur sommerlichen Ab-
kiihlung des Stadtgebietes, mit berlcksichtigen.
Gerade in Zeiten der Klimaerwarmung sollte
jedes Grundstiick, jedes Gebdude und damit
jeder Grundstlckseigentimer einen Beitrag
leisten. Die Wirkung von weitgehender Entsiege-
lung mit lokaler Versickerung, begriinten Dachern
und Fassaden sowie Wasserflachen und Baumen
muss neben der Geb&dudeenergieeffizienz mehr
ins allgemeine Bewusstsein riicken. Daher ist es
auch bei der Gestaltung von Férderprogrammen
empfehlenswert, Zusatzférderungen fiir solche
MaBnahmen anzubieten.



Regionale Leerstandsentwicklung folgt
kleinraumigen Wanderungstrends

Der Trend zu wachsenden Wohnungsleerstdnden
vor allem in den landlichen Regionen Sachsens
hat sich in den letzten Jahren weiter verstarkt.
2015 hatte nur gut die Hélfte aller séchsischen
Wohnungsmarktregionen eine Wohnungsleer-
standsquote von Uber 11 % (63 % Uber dem
damaligen Durchschnittswert von 10,2 %). 2019
lagen bereits drei Viertel aller Wohnungsmarkt-
regionen Uber dem séachsischen Durchschnitt von
rund 11 %. Das raumliche Muster der Wohnungs-
leerstandsverteilung folgt der demografischen
Entwicklung im Freistaat, denn Giberdurchschnitt-
liche Leerstandsquoten sind vor allem in den peri-
pheren landlichen Regionen in einiger Entfernung
zu Dresden und Leipzig zu finden. Insbesondere
Mittelsachsen sowie Wohnungsmarktregionen
entlang des Erzgebirgskamms zeigen flachende-
ckend Wohnungsleerstande von 12% und mehr.
Aber auch die Lausitz sowie an Brandenburg und
Sachsen-Anhalt grenzende Wohnungsmarkt-
regionen sind mit hohen Wohnungsleerstanden
belastet. In den Mittelstddten Gorlitz und Plauen
fand 2019 bereits jede vierte bis dritte Wohnung
keinen Nutzer mehr. Ein dhnliches Bild zeigt sich
fur Zittau und das Zittauer Umland sowie fiir die
Wohnungsmarktregionen um Débeln, Oschatz,
Riesa. Dabei wurden die hohen Leersténde in
den landlichen Wohnungsmarktregionen und den
Klein- und Mittelstéddten oftmals erst in den Jahren
nach 2015 erreicht, denn in diesen Regionen
nahm der Wohnungsleerstand zwischen 2016
und 2019 teilweise um nominell bis zu 6% zu.

Nur die Wohnungsmarktregionen Hoyerswerda,
WeiBwasser und Freiberg wiesen Ende 2019 mit
weniger als 8% relativ geringe Wohnungsleer-
stande auf. In Hoyerswerda und WeiBwasser fihrt
der konsequent fortgesetzte, bedarfsangepasste
Rickbau nicht mehr nachgefragter Wohnungen
zu diesem Ergebnis. In der Universitatsstadt Frei-
berg geht die niedrige Leerstandsquote dagegen
auf eine relativ dynamische Bevdlkerungsentwick-
lung zurtick, denn die Universitat zieht insbeson-
dere jiingere Bevélkerungsgruppen an.

Auf der anderen Seite stehen die groBen Ballungs-
raume Dresden und Leipzig mit einer hohen
Wohnraumnachfrage bedingt durch Wande-
rungsgewinne und Geburteniberschisse. Die
Kommunale Statistikstelle der Landeshauptstadt
weist bei ihren Auswertungen fir 2020 rund
21.500 leer stehende Wohnungen aus®. Damit
liegt die Leerstandsquote bei vergleichsweise
niedrigen 7,0%. Allerdings nahm die Leerstands-
quote seit 2016 um 0,6 %-Punkte zu. Hier kiindigt
sich eine Trendwende an, denn die relativ hohen
Fertigstellungsraten neuer Wohnungen treffen
auf preisbedingte Nahwanderungsverluste ins
Umland sowie steigende Sterbezahlen in den
Ballungszentren. Zudem wird sich kiinftig das
demographische Wanderungspotenzial aus den
bisher relevanten Quellgebieten, insbesondere
den landlichen Rdumen, erschépfen. Die hohen
Wohnkosten sowohl fiir Miete, wie auch fir Wohn-
eigentum, wirken zusétzlich als Pushfaktor ins
Umland. Nach Angaben der Messestadt Leip-

zig betrug der Leerstand Ende 2019 ca. 16.700
Wohnungen (4,9 %). Auch hier zeigt sich infolge
zunehmender Neubautatigkeit und abnehmen-
den Zuwanderungsraten inzwischen eine Tendenz
hin zu stagnierenden Wohnungsleerstanden.
Gerade bei den innerséchsischen Wanderungen
hat sich das Verhaltnis von Zu- und Fortziigen seit
2015 umgekehrt. Nach Abzug einer notwendigen
Fluktuationsreserve von 2% bis 3% lasst sich
jedoch im Moment kaum von einer insgesamt
problematischen Wohnungsleerstandsituation fir
Dresden und Leipzig sprechen, auch wenn einzel-
ne preisglinstige groBere Wohnungen fehlen und
hochpreisige Wohnungsbestande im Neubau
nach wie vor Vermietungsschwierigkeiten auf-
weisen. Hier lag die Wohnungsleerstandsquote in
2019 fur Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern,
welche ab 2010 gebaut wurden, bei 17 %’. Auch in
Chemnitz steigt die Zahl leer stehender Wohnun-
gen wieder. Verzeichnete die Stadt 2010 noch
eine Leerstandsquote von Uber 19 %, sank der
Wert bis 2016 auf 14,1 %. Drei Jahre spéater in 2019
lag die Quote bei gut 15%.

8 Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle (Hrsg.): Statistische Mitteilungen - Bauen und Wohnen 2020.

Dresden, 2021
9  Stadt Dresden (2020): Kommunale Blrgerumfrage
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Auch das er-
weiterte Um-
land profitiert

inzwischen von
Stadt-Umland-
wanderungen

Als marktseitige Reaktion auf die Preissteige-
rungen in den beiden Ballungszentren Dresden
und Leipzig sind trotz erhdhter Bautatigkeit
Fortziige in das nahe Umland feststellbar. In der
Folge kommt es in den Umlandkommunen dieser
beiden GroBstadte zu einer héheren Nachfra-
ge, zur besseren Auslastung des vorhandenen
Wohnungsbestandes und somit zum Rickgang
der bislang deutlichen Leerstande. Dies gilt vor
allem fir das Dresdner Umland, denn dort zeigte
sich bei einem Wohnungsleerstand von weniger
als 8% in 2019 ein Rickgang um 1% und mehr in
den drei Jahren zuvor. Selbst der weitere Um-
kreis profitiert von den Stadt-Umland-Wande-
rungen, sodass auch die Kleinstddte Kamenz und

Bischofswerda sowie das Bautzener Land ihre
Wohnungsleerstande etwas verringern konnten.
Allerdings liegt das Leerstandsniveau des erwei-
terten Umlandes in 2019 mit bis zu 12 % deutlich
Uber dem Level der Wohnungsmarktregionen,
die direkt an Dresden angrenzen. In der Region
Leipzig sind inzwischen erste Anséatze eines dhn-
lichen Musters erkennbar. Hier hat die erneute
Suburbanisierung jedoch etwas spater begonnen
und trifft neben gewachsenen Siedlungsstruktu-
ren auch auf gut angebundene neue Landschaf-
ten der alten Tagebaureviere.

Wohnungsleerstand 2019 nach SAB-Wohnungsmarktregionen in Sachsen

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnung SAB
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bis 4 %
Uber 4 % bis 8 %
Uber 8 % bis 12 %
® Uber 12% bis 16 %
® lUber16%

O Stadte mit einer Einwohnerzahl
Uber 10.000



Veradnderung des Wohnungsleerstandes 2019 gegeniiber 2016
nach SAB-Wohnungsmarktregionen in Sachsen

© Leerstandsriickgang um 1 %-Punkt und mehr
Leerstandsriickgang bis 1 %-Punkt
Leerstandszuwachs bis 1 %-Punkt

© Leerstandszuwachs um 1 bis 3 %-Punkte

® Leerstandszuwachs um 3 bis 4,5 %-Punkte

® Leerstandszuwachs um 4,5 %-Punkte und mehr

O Stadte mit einer Einwohnerzahl

Gber 10.000
Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen SAB
Diffuses Bild der kiinftigen Wohnungs- erstes massiv von Leerstand betroffen. Seit fast
leerstandsentwicklung zehn Jahren ist mittlerweile die erste lange Phase
Im Rahmen des Bund-Lander-Programms Stadt- der raumlich konzentrierten Abrisse ,angestauter”
umbau-Ost, dessen Nachfolgerprogramm WEP Leerstande vorbei. Der verbleibende sowie de-

sowie der Landesriickbauprogramme wurden seit ~ mografiebedingt sukzessiv neu hinzukommende
2000 Fordermittel in Hohe von Uber 1,2 Mrd. EUR Leerstand verteilt sich nunmehr eher flachig und

ausgezahlt, davon knapp 32 % fir den Rickbau in Bestanden aller Baualtersklassen. Zunehmend

von Wohngeb&uden. Dieser Zuschussmittelanteil sind hier auch die Zentren von Kleinstadten und

von knapp 400 Mio. EUR konzentriert sich wiede- dessen Griinderzeitquartiere sowie auch altere Zweite Leer-

rum Uberwiegend auf den Rickbau der mono- Einfamilienhduser und Gehofte im Landlichen Raum  standswelle auf-
funktionalen Plattenbaugebiete, da sich unter betroffen. Dennoch ist kiinftig auch in den Platten- grund Uberalte-
den Schrumpfungsbedingungen der 1990er und baubestdnden von einer zweiten Leerstands- rung hat Sachsen
2000er Jahre gezeigt hat, dass insbesondere die- welle auszugehen, denn oftmals befinden sich in erreicht

se Wohnungsbestande leerstandsanfallig waren. diesen Wohnungen immer noch die Erstbezieher

Meist waren hier sogar die jingsten Objekte der aus den 1970er und 1980er Jahren. Gerade in

1980er Baujahre lage- und qualitatsbedingt als den abgelegeneren R&umen mit Uberschaubarer
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55.000 leer
stehende Ein- und
Zweifamilien-
hauser auBerhalb
der Zentren

Nachfrage nach Wohnraum im Geschosswohnungs-
bau kénnen die zunehmenden Sterbefalle nicht
mehr mit neuen Mietern kompensiert werden. So
drohen in peripheren Lagen - und das nicht nur
in Sachsen - etliche Wohnhauser, Straenzlge
und irgendwann auch ganze Ortsteile ohne regu-
lierende Eingriffe leer zu fallen. Dabei kommt es
immer haufiger vor, dass in weniger gut erreich-
baren landlichen Regionen auch Eigenheime weder
vermietet noch dauerhaft durch die Eigentiimer
und deren Erben bewohnt werden. Damit ein-
hergehende Defizite in Unterhalt, Instandhaltung
und Modernisierung eines Teils dieser Altbauten
macht hier aus dem Problem einzelner Eigen-
timer zunehmend eine siedlungsstrukturelle
Problemlage der ganzen Ortschaft.

Laut der Mikrozensus-Zusatzerhebung Woh-
nen liegt der Anteil von leer stehenden Ein- und
Zweifamilienhauswohnungen an allen Wohnun-
gen in Wohngebauden in den Landkreisen aktuell
bei 8%, sowohl fiir 2014 wie auch fir 2018. Dies
entspricht rund 55.000 Wohnungen in einem
eigentlich nachgefragten Marktsegment. Die
Wohnungsleersténde im Geschosswohnungsbau

sanken um rund 18.000 Wohnungen von 160.000
Wohnungen in 2014 (19 %) auf 142.000 Wohnun-
gen in 2018 (17 %). Der Beitrag der Riickbaufor-
derung lag in diesem Zeitraum bei tiber 6.000
Wohnungen. Da der Mikrozensus nicht nach
Wohnungsmarktregionen unterschieden werden
kann, ist davon auszugehen, dass die dynamische
Stadt-Umland Entwicklung der Ballungszentren
Dresden und Leipzig fir den Rickgang des Leer-
standes in den Landkreisen verantwortlich ist und
die zunehmende Zahl leer stehender Wohnungen
in den landlichen Regionen noch kompensiert.
Das zeigen auch die in den vorherigen Karten
dargestellten SAB-eigenen Néherungsrechnun-
gen zum Wohnungsleerstand. Im Segment der
Ein- und Zweifamilienhduser weist die zeitreihe
des Mikrozensus fiir die Kreisfreien Stadte einen
Rickgang des Wohnungsleerstandes von 12.000
Wohnungen in 2014 (13 %) auf 7000 Wohnungen
in 2018 (7 %) aus. Auch im Geschosswohnungsbau
sanken die Leerstdnde aufgrund der anhaltend
hohen Nachfrage nach Wohnraum in den Bal-
lungszentren um weitere 6.000 Wohnungen auf
76.000 Wohnungen in 2018.

Wohnungsbestand in Sachsen nach Art der Wohnungsnutzung, Gebdude- und

Kreistypen

Wohnungen in 1.000

1.000
19% 17 %
750 12 % 1% 8% 8%
500
77 9 593 605 677
250 5 593
13% 7%
,
2014 2018 2014 2018 2014 2018 2014 2018
EFH/ZFH MFH EFH/ZFH MFH
Kreisfreie Stadte Landkreise
® bewohnte Wohnungen @ leerstehende Wohnungen
Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen Grafik: SAB
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Unabhéngig von der demografischen Entwick-
lung missen schrumpfende Dorfer und Kleinstad-
te im Landlichen Raum nachhaltig als Anker-
punkte der Daseinsvorsorge erhalten werden.
Daher ist es auch fir schrumpfende Gemeinden
mit geringen Ressourcen notwendig, langfristige
Siedlungszielbilder zu entwickeln, die Uber den
Planungshorizont hinweg verlasslich mit wirk-
samen Férderinstrumenten unterstltzt werden
kénnen. Zur Steuerung der Siedlungsentwicklung
bedarf es einer regionalen Strategie und Vision,
welche Bestande in zentralen Bereichen des
Siedlungskérpers zwingend erhaltenswert sind.
Solche langfristigen Konzentrationsstrategien

in schrumpfenden Regionen dienen einerseits
lebendigeren Siedlungen und anderseits posi-
tiven Auswirkungen auf den Siedlungsflachen-
verbrauch. Zudem missen Abrissprémien sowie
lenkende und ausgleichende Unterstiitzungen fir
die Eigentlimer auch im Segment der Eigenheime
angeboten und zusammen mit Entsiegelungen
und Renaturierungsstrategien umgesetzt werden.
Ein 6ffentlicher Grundstiicks- und Bodenfonds
kann hier auch wenig leistungsfahigen Kommunen

mit dem Ankauf strategischer Potenzialgrund-
stlicke die notwendigen Verhandlungsanséatze
verschaffen.

Wohnungsleerstand in Sachsischen
Wohnungsunternehmen steigt wieder
Die Daten des Bundesverbandes deutscher Woh-
nungsunternehmen (GdW) zeigen deutlich die
Erfolge der Sanierungsbemihungen sowie be-
standigen Rickbauforderung der letzten 20 Jahre
auf. Die Mitgliedsunternehmen reprasentieren

in Sachsen lUber 40 % des Geschosswohnungs-
bestandes. 58 % des Wohnungsbestandes aller
berichtenden Unternehmen in den neuen Bun-
deslandern waren 2019 bereits vollstandig ener-
getisch saniert - sogar Uber 91 % einschlieBlich
der energetisch teilsanierten Bestédnde. Bei einem
vergleichbaren Teilsanierungsgrad ist der Anteil
der energetisch vollsanierten Bestédnde in den
alten Bundeslandern mit 29 % halb so hoch. In
Bezug zum Wohnungsleerstand standen nach der
Verbandsstatistik bei den sédchsischen GdW-Mit-
gliedern Ende 2020 rund 52.000 Wohnungen leer,
was einer Quote von 9,4 % entspricht. Im Zeitraum

Wohnungsleerstand im eigenen Bestand der sdchsischen Mitgliedsunternehmen

des GAW zwischen 1999 und 2020
30%

27,79
26,7 % 268% 264% 270% %
25%
20%
19.5% 154 %
15% 13.1%
13,5% 11,2%
0o 9,6 % 88% 89% 9.4 %
5%
0%
2000 2005 2010 2015 2020
@ hypothetischer Leerstand (ohne Riickbau) realer Leerstand
Daten: GdW, Eigene Daten und Berechnungen Grafik: SAB

Schrumpfende
Kommunen
bendtigen Sied-
lungszielbilder
und geeigneten
Forderpool zur
sukzessiven
Anpassung

Quote der
energetisch voll
modernisierten
Wohnungen der
GdW-Mitglieder
im Osten doppelt
so hoch wie im
Westen

Seit 2000 wurden
mehr als 100.000
leer stehende

Wohnungen vom
Markt genommen
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280.000
unbewohnte
Wohnungen in
Wohngebauden
[t. Mikrozensus
2018

Rickbaupotential
der séchsischen
GdW-Unter-
nehmen seit

2011 weiter
geschrumpft

2000 bis 2020 haben die Mitgliedsunternehmen
der Verbande der sdchsischen Wohnungswirt-
schaft tber 102.000 Wohnungen durch Riickbau
vom Markt genommen. Ohne diese konsequent
durchgefiihrte Wohnungsmarktbereinigung hatte
Ende 2020 im Freistaat Sachsen mangels Nachfra-

ge fast jede dritte Wohnung im kommunalen bzw.
genossenschaftlichen Eigentum leer gestanden.
Inzwischen entfallen weniger als 20% aller leer
stehenden Wohnungen in Sachsen auf Mitglieder
der organisierten Wohnungswirtschaft.

Verteilung des Wohnungsleerstandes in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
Mehrfamilienhdusern in 2018

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, GdW, eigene Berechnungen

Bei der Unterscheidung des vorhandenen Leer-
standes nach seinen Ursachen wird deutlich, dass
im Jahr 2020 bei nur noch knapp 5.100 (10%) der
insgesamt rund 52.000 leer stehenden Woh-
nungen der bauliche Zustand so schlecht war,
dass sie nicht auf dem Markt angeboten werden
konnten oder nicht mehr angeboten wurden, da
sie zum Rlckbau vorgesehen sind. Das typische
Rickbaupotenzial der langfristig als nicht markt-
fahig sowie bereits zum Rickbau vorgesehenen
Besténde ist somit weiter geschrumpft. Innerhalb
der sonstigen Griinde fir aktuellen Leerstand ge-
héren bei mehr als vier von finf Wohnungen der
laufende Mieterwechsel und die aktuelle Instand-
setzung bzw. Modernisierung der Wohnungen
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Wohnungen im Eigentum der
sachsischen Mitglieds-
unternehmen im GdW

® Wohnungen im Mehrfamilien-
hausbestand privater und
sonstiger Eigentimer

® Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern

Grafik: SAB

zu den Leerstandsursachen. Wahrend sich die
Menge der wegen Mietwechsel leer stehenden
Wohnungen seit 2011 mit ca. 10.000 bis 11.000
Wohnungen nicht groB verandert hat, hat sich die
Menge der Wohnungen, die gerade wegen Bau-
malBnahmen nicht vermietet werden kénnen, seit
2016 von durchschnittlich 4.500 (2011 bis 2015)
auf knapp 10.000 Wohnungen verdoppelt.
Jedoch schrumpft auch bei vielen Wohnungs-
gesellschaften und -genossenschaften aufBerhalb
der Ballungszentren die Nachfrage durch den
groBflachigen Rickgang der Zahl der Privathaus-
halte - insbesondere in Objekten mit gealterten,
langjahrigen Bestandsmietern. Angesichts des
Einbruchs des Haushaltsgriinderpotenzials im



Wohnungsleerstand in von GdW-Unternehmen in Sachsen bewirtschafteten
Wohnungen nach Leerstandsursachen 2011 und 2020

Leerstandsursachen 2011

65.000 leer stehende
Wohnungen (10,5 %)

36 %

7%

® Vermietungsschwierigkeiten

® unbewohnbar

Leerstandsursachen 2020

52.000 leer stehende
Wohnungen (9,4 %)

49 %

5%

geplanter Rickbau sonstiger Grinde*

* Instandsetzung/Modernisierung, Mieterwechsel, geplanter Verkauf etc.

Daten: GdAW

Zuge des Nachriickens der geburtenschwachen
Nachwendegeneration und der auf die Ballungs-
zentren fokussierten Wanderungsstrome 6ffnet
sich die Schere zwischen Angebot und Nachfrage
in den landlichen Regionen Sachsens wieder
starker - sofern die Bestandsanpassungen nicht
fortgesetzt werden. Die sich bereits wieder ab-
zeichnende Leerstandszunahme wird - nicht nur
im Freistaat Sachsen - unweigerlich dazu fihren,
dass jahrzehntelang ununterbrochen vermietete
Wohnungen zunehmend keine Nachmieter fin-
den und dauerhaft ungenutzt bleiben werden.
Dies ist bereits heute darin erkennbar, dass die
Anzahl der von der organisierten séchsischen
Wohnungswirtschaft betreuten leer stehenden
Wohnungen 2018 mit gut 49.000 Wohnungen
einen Tiefpunkt erreicht hat und seitdem wieder
um rund 3.000 auf 52.000 Wohnungen anstieg.
Das ist umso bedeutsamer, als dass sich die
Leerstandsentwicklung der Metropolen weiterhin
positiv entwickelt. So zeigen die Jahresstatistiken
der beiden sachsischen Verbénde im GdW, des

Grafik: SAB

VSWG sowie des vdw Sachsen, jeweils ein deut-
liches Gefélle zwischen den Metropolen und dem
Ubrigen Raum: 2020 werden fiir die Metropolen
5,0% (vdw) bzw. 5,1 % (VSWG) und fir den tbrigen
Raum 14,3% bzw. 11,0 % ausgewiesen - bei einem
durchschnittlichen Leerstand von 10,6 % bzw.
8,3%. In den meisten Regionen Sachsens wird

es notwendig werden, MaBnahmen zur Senkung
des Wohnungsleerstandes auch kiinftig weiter
kontinuierlich zu verfolgen. Mangels Aussicht auf
Nachfrage ist in schrumpfenden Regionen meist
auch ein Umbau oder eine erneute Modernisie-
rung unwirtschaftlich. Die nétige Unterstiitzung
steht durch eine Rickbauférderung weiterhin
bereit. Neben einem konsequenten (Teil-)Abriss
von Gebéauden, fir die auch langfristig keine
Nutzungspotenziale erkennbar sind, darf hier die
Anpassung der vorhandenen Infrastruktur an die
zukinftigen Erfordernisse nicht vernachlassigt
werden, um deren kiinftige Kosten bezahlbar zu
halten.

Wohnungsleer-
standsquote bei
den sachsischen
GdW Mitgliedern
stieg von 8,9%

in 2018 auf 9,4%
in 2020

Verbandestatistik
zeigt deutlich
geringere
Leerstands-
belastung in den
Metropolen
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Sachsen hat mit
34,6% die
niedrigste

Wohneigen-
tumsquote der
Flachenlander

Ein Drittel aller
Eigentlimerhaus-
halte war bereits

2011 &lter als
65 Jahre

Bedeutung von Wohneigentum
in Sachsen - Relevanz in den
Stadt-Umland-Regionen
Der letzte Zensus 2011 hatte im Vergleich zu den
anderen Bundesléndern die aulergew&hnliche
Situation Sachsens dargestellt: Mit 48 % des
Wohnungsbestandes in Geb&uden mit Baujahr
bis 1948 hat Sachsen den &ltesten Wohnungs-
bestand aller Bundeslénder - doppelt so grof3
wie der Bundesdurchschnitt. Der Anteil des
selbst genutzten Wohneigentums lag hingegen
bei unter 30 %, womit Sachsen die mit Abstand
geringste Wohneigentumsquote aller Flachenlan-
der zeigte. Immer wieder hat auch die sdchsische
Regierung die Erhéhung der Selbstnutzerquoten
als Handlungsbedarf identifiziert: 2018 im ,Wohn-
raumforderkonzept” und davor bereits 2014 im
Wohnungspolitischen Konzept Wohnen in Sach-
sen 2020". Wohneigentum dient demnach ,der
Sicherheit und Unabhangigkeit vom Vermieter.
Es bietetindividuelle Gestaltungsméglichkeiten,
dient der Vermégensbildung und ist ein wichtiger
Teil der privaten Altersvorsorge”. Im wiederver-
einigungsbedingten Bauboom der 1990er Jahre
haben sich zeitgleich viele Familien ihren Traum
vom Eigenheim verwirklicht. Diese Objekte, ge-
baut nach den Vorschriften der Warmeschutzver-
ordnung 1982 bzw. 1995, sind nun inzwischen im
Mittel 25 Jahre alt und die Erbauer 25 Jahre élter.
Nach den Zahlen der Mikrozensus-Zusatzerhe-
bung Wohnen ist die haushaltsbezogene Wohn-
eigentumsquote in Sachsen im Vergleich zu 2014
von 34,1% auf 34,6 % in 2018 gestiegen. Nach wie
vor liegt Sachsen damit auf dem drittletzten Platz
vor Hamburg und Berlin. Fehlende Bauplétze und
hohe Grundstlickspreise erschweren vor allem
in den Ballungszentren und deren Umland die
Eigentumsbildung. Hinzu kommen die steigen-
den Baukosten, die jedoch wegen des sinken-
den Zinsniveaus bis 2020 nicht so stark auf die
Gesamtbelastung einer Eigentumsfinanzierung
durchschlugen. Mit der Baupreisexplosion seit
2020 sowie der sich ankiindigenden Trendwende
beim Darlehenszins wird nun auch die Gesamtbe-
lastung umso stérker steigen, wie am Ende dieses
Kapitels am Beispiel eines sachsischen Durch-
schnittsverdienerhaushalts aufgezeigt wird.
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Allerdings kann auch der kiinftige Generationen-
wechsel der Eigenheimbesitzer helfen, Wohn-
eigentum im Bestand zu bilden. Bereits zum
Stichtag des letzten Zensus 2011 waren rund ein
Drittel aller Eigentimerhaushalte 65 Jahre oder
alter. Die gesamte Altersgruppe der Rentner-
haushalte war 18 % groBer als die der typischen
Ersterwerberhaushalte der Altersgruppe bis 40
Jahre. In den Stadt-Umland-Regionen Dresden
und Leipzig féllt der Anteil der alten Eigentiimer-
haushalte mit 33 % fiir die Kernstadte bzw. 32%
fur deren Umlandwohnungsmarktregionen etwas
niedriger aus als fiir Chemnitz und die Mittel-
stadte bzw. fur die landlichen Wohnungsmarkt-
regionen mit jeweils 35%. Heute, zehn Jahre
spater, sind aus "Haushalten Gber 65 Jahren"
"Haushalte Uber 75 Jahre" geworden. Erst der
diesjahrige Zensus wird die zwischenzeitlichen
Verdnderungen wieder verlasslich erfassen. In
den néchsten 15 Jahren wird die Uberalterung in
den Eigentimerhaushalten weiter zunehmen. Das
Statistische Landesamt schétzt in der 7. Regiona-
lisierten Bevélkerungsvorausberechnung, dass
der Anteil der Gber 65-J38hrigen Personen vor
allem in den Umlandwohnungsmarktregionen
um Leipzig sowie in den Wohnungsmarktregio-
nen entlang der Grenze zu Sachsen-Anhalt und
Brandenburg zunehmen wird. Auch die Lausitz
sowie das erweiterte Umland um Dresden sowie
die Ballungszentren Dresden und Leipzig selbst
werden bis 2035 eine deutliche Alterung der
Bevdlkerung erfahren. Dieser Generationen-
wechsel wird im néchsten Jahrzehntim gesamten
Freistaat zu beobachten sein. Angesichts der
Klimaziele, des relativ hohen Anteils der Ein- und
Zweifamilienhduser am Energieverbrauch und der
Tatsache, dass energetische Verbesserungen im
Zusammenhang mit weiteren UmbaumaBnahmen
wirksamer und giinstiger zu realisieren sind, sollte
die Férderung energetischer Sanierungen dauer-
haft verlassliche Anreize bieten. Jedoch dirfen
Alte und hochbetagte Eigentlimer nicht gedrangt
werden. Beim natirlichen Eigentimerwechsel
mussen Forderanreize helfen, wirksame Mal3nah-
men zur Optimierung der energetischen Bilanz
der Objekte umzusetzen.



Eigentiimerhaushalte nach Seniorenstatus und Wohnungsmarktregionstypen
zum Zensusstichtag 2011

Dresden und Leipzig Umland Dresden und Leipzig

67 % 68 %
Chemnitz und Mittelstadte Landlicher Raum
65% 65%

® Anteil Haushalte mit mindestens einer Person 65 Jahre oder élter
Anteil Haushalte mit allen Personen jiinger als 65 Jahre

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen (Zensus 2011), Grafik: Prognose und Planung
eigene Berechnungen Prognose und Planung
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Gefahr zunehmen-
der Wohnungs-
leerstande in
Einfamilienhdusern
und Gehoften

in peripheren
Raumen

Prognostizierte Entwicklung der Giber 65-Jahrigen bis 2035
nach SAB-Wohnungsmarktregionen in Sachsen

Abnahme
Zunahme bis unter 0,2 % p. a.
Zunahme 0,2 % bis unter 0,5 % p. a.
® Zunahme 0,5 % bis unter 1,0 % p. a.
® Zunahme um 1,0 % und mehr

O Stadte mit einer Einwohnerzahl
Uber 10.000

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen SAB

Wahrend vererbte oder altersbedingt verkaufte
Eigenheime in den zentralen Orten oder den
Ballungsraumen haufig schnell einen Nachnutzer
bzw. eine Nachnutzerin finden, sind die Perspek-
tiven solcher Objekte anderswo weniger klar.

Ein Eigenheim gilt zwar grundsatzlich durch

die Unabhangigkeit von Mietsteigerungen und
Kindigungen sowie der haufig bis zum Ende des
Erwerbslebens abgeschlossenen Finanzierung
der finanziellen Entlastung im Ruhestand. Das
giltaber nur, solange es selbst genutzt wird. Zur
Refinanzierung eines zentraleren Alterssitzes oder
eines Pflegeheimplatzes sind Objekte in peri-
pheren Raumen bei zunehmenden Wohnungs-
leerstdnden weniger geeignet. Allerdings bietet
ein zunehmender Einfamilienhausleerstand auch
die Chance, den hohen Nachfragedruck auf die
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GroBstadte und deren Umland zu entlasten, wenn
die entsprechenden Gemeinden infrastrukturell
gut ausgestattet (Stichwort: Digitalisierung der
Arbeitswelt) und auch an die lokalen Zentren gut
angebunden sind. Anders stellt sich die Situation
in den Ballungsrdumen und deren Umland dar.
Auch wenn kinftig aufgrund des demographi-
schen Wandels sowie der Suburbanisierung in das
Dresdner und Leipziger Umland die Wohnungs-
leerstédnde in den beiden Zentren wieder zu-
nehmen werden, ist der Einfamilienhausteilmarkt
in den Ballungsraumen aufgrund ungebrochen
hoher Nachfrage von jungen Familienhaushalten
weiterhin von hohen Preisen im Bestand gepragt.
Ein gegeniiber den investitionskosten-
fokussierten Wertvorstellungen von Selbst-
nutzern Uberraschender Marktwertverlust der



eigenen Immobilie im Alter, wie in den landlichen
Raumen Sachsens, erscheint somit mittelfristig
unwahrscheinlich.

Allgemein wirken hohe Eigenkapitalanfor-
derungen der Banken sowie die im internationa-
len Vergleich hohe Grunderwerbssteuer sowie
fehlende steuerliche Abzugsméglichkeiten von
Hypothekenzinsen fir Eigennutzer im Neubau
sowie im Bestand hinderlich auf den Erwerb von
Wohneigentum'®. Entlastungen wie geringere
Bauanforderungen, Grunderwerbsteuerfrei-
betrége fur Ersterwerbende oder Selbstnutzer
oder eine bessere steuerliche Abzugsfahigkeit
werden von politischer Seite bisher nicht um-
gesetzt. Glnstige Bestandsalternativen in weiter
entfernt liegenden landlichen Rdumen werden
zwar zunehmend angeboten, sind aber aufgrund
Infrastrukturdefizite und langer Pendlerwege fiir
viele Familienhaushalte nicht interessant. Zudem
verfigt der deutsche Mietwohnungsbestand im
Geschosswohnungsbau Uber eine im internatio-
nalen Vergleich hohe Wohnqualitéat, sowohl was
die Bauqualitat als auch das Wohnumfeld betrifft.
Auch das deutsche Mietrecht schiitzt und starkt
die Rechte von Mieterinnen und Mietern, sodass
das Mieten nicht nur in Sachsen, sondern in ganz
Deutschland als attraktive Alternative erscheint.
Neubauten und Sanierungen treiben jedoch
aufgrund der gestiegenen Grundstiicks- und Bau-
kosten die Mieten ohne Férderung zwangslaufig
in die Hohe. Bestandsobjekte erfahren so durch
das aktuelle wirtschaftliche Umfeld leistungslose
Wertgewinne.

Die kommunale Aufmerksamkeit muss daher
sowohl auf dem nachfragegerechten und preis-
glinstigen Wohnungsneubau in den Ballungszent-
ren als auch auf der kosteneffizienten Attraktivitats-
steigerung von zukunftsfahigen Bestandsob-
jekten in Iandlichen R&umen liegen. Das gilt fur
das Mietwohnungsangebot wie auch fur Eigen-
heime. Zudem gilt es, nachhaltige Strategien
zu entwickeln, um die Lebensqualitét im Sinne
von Daseinsgrundfunktionen in Verbindung mit
wirtschaftlichen Entwicklungsméglichkeiten in

den landlichen Regionen Sachsens zu sichern

und wenn mdoglich auszubauen. Nur dann kann es
gelingen, Regionen langfristig zu stabilisieren, die
Bevolkerung vor Ort zu halten und leer fallende
Bestandsobjekte wieder in Nutzung zu bringen.

Hohe Preise fiir baureifes Land in den
sachsischen GroBstddten

Obwohl der Neubau im GroBteil Sachsens eine
immer geringere Rolle spielen wird, sind vor allem
in Dresden und Leipzig hohe Grundstickskosten
fur baureifes Land ein zunehmendes Problem und
Hemmnis bei der Bildung von Wohneigentum -
auch, da solche Grundstiicke immer knapper wer-
den. Baureifes Land bezeichnet dabei unbebaute
Grundstlcke, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften baulich nutzbar sind und deren Erschlie-
Bungsgrad die sofortige Bebauung gestattet. Die
durchschnittlichen Kaufwerte fir baureifes Land
haben sich in Gemeinden mit einer Einwohner-
zahl ab 100.000 (Dresden, Leipzig und Chemnitz)
zwischen 2016 und 2020 mehr als verdoppelt

und lagen 2020 bei fast 400 EUR/m?2. Insbeson-
dere die Jahre 2019 und 2020 weisen mit einer
Zunahme des Kaufwertes in Héhe von 24 % bzw.
36% im Vergleich zum Vorjahr einen besonders
starken Anstieg auf. Diese Entwicklung zeigt sich
etwas moderater auch in den anderen Gemeinde-
groBenklassen. Das Niveau der Kaufwerte in den
sachsischen Ballungszentren im Vergleich zu allen
anderen GemeindegréBenklassen deutet darauf
hin, wie sehr die Nachfrage nach Bauland das
Angebot Ubersteigt. Wahrend die Spannweite der
durchschnittlichen Kaufwerte fir baureifes Land
bei Gemeinden mit einer Einwohnerzahl unter
100.000 tber alle Jahre zwischen rund 20 EUR/m?
und etwas mehr als 100 EUR/m? liegt, weisen die
sdchsischen GroBstadte einen Wertebereich von
rund 160 EUR/m? bis 380 EUR/m? auf. Das hat zur
Folge, dass Neubau zum Luxus wird oder in das
Umland ausweicht.

10 Deutscher Bundesbank (2020): Griinde fir die niedrige Wohneigentumsquote in Deutschland
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Hohe Nachfrage
lasst Kaufwerte
fir baureifes
Land im Umland
von Dresden und
Leipzigim
Schnitt auf Uber
100 EUR/m?
steigen

Entwicklung durchschnittlicher Kaufwerte in EUR/m? fiir baureifes Land
nach GemeindegréBenklassen 2016 bis 2020 in Sachsen

Einwohnerzahl:
100.000 und mehr

Einwohnerzahl:
50.000 bis unter 100.000

Einwohnerzahl:
20.000 bis unter 50.000

Einwohnerzahl:
10.000 bis unter 20.000

Einwohnerzahl:
5.000 bis unter 10.000

Einwohnerzahl:
2.000 bis unter 5.000

Einwohnerzahl:
unter 2.000
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Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, Eigene Berechnungen

An zweiter Stelle liegen Mittelstadte mit 20.000 bis
unter 50.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Hier-
bei handelt es sich unter anderem um die Um-
landkommunen der Stédte Dresden und Leipzig,
die in den letzten 5 bis 10 Jahren eine hohe Zu-
wanderung von Familienhaushalten auf der Suche
nach einem Baugrundstiick erfahren haben. Dies
treibt die Preise fir baureifes Land in die Hohe,
sodass regelmafBig Kaufwerte von im Schnitt Gber
100 EUR/m? erreicht werden. Tendenziell sinken
die Preise fur baureifes Land mit der Gemeinde-
gréBe. Kleinere Gemeinden mit wenigen tausend
Menschen liegen oftmals im Léandlichen Raum

mit entsprechend schlechterer Anbindung an die
stadtischen Zentren. Die Nachfrage nach Bauland
ist vorhanden, erreicht jedoch nicht die Dynamik
der Umlandgemeinden oder der GroBstadte
selbst, sodass in Gemeinden mit einer Bevol-
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kerungszahl von unter 2.000 baureifes Land im
Schnitt bereits fir 20 EUR/m? bis 40 EUR/m?
zu kaufen ist. AuBerhalb der Zentren sollte die
kinftige Entwicklung jedoch nicht auf Neubau
unbebauter Grundstiicke sondern auf den Erhalt
des zukunftsfahigen Bestands setzen. Unabhan-
gig davon, dass damit die bereits vorhandene
Bausubstanz CO,-sparsam weitergenutzt werden
kann, wird so auch ein Beitrag zur Reduzierung
der Flachenversiegelung sowie Siedlungseffizienz
geleistet

Eine Sonderauswertung von Kaufpreisdaten
des Oberen Gutachterausschusses Sachsen fir
unbebaute und bebaute Ein- und Zweifamilien-
haus- sowie Mehrfamilienhausgrundstiicke im
Zeitraum 2015 bis 2020 auf Kreisebene zeigt ein
dhnliches Stadt-Umland-Gefélle. Demnach kostete
2020 ein Quadratmeter unbebaute Ein- und



Zweifamilienhausgrundstticksflache in den beiden
GroBstédten Dresden und Leipzig 302 EUR/m?
bzw. 273 EUR/m2. Insbesondere in Leipzig haben
die Preise in den letzten Jahren angezogen, denn
im Schnitt |asst sich ein Anstieg des Quadrat-
meterpreises in der Messestadt um 19 % pro Jahr
feststellen, wahrend in Dresden jahrlich ein Preis-
anstieg in Hohe von 9% zu beobachten ist. Die
umliegenden Landkreise Meif3en und Sachsische
Schweiz-Osterzgebirge sowie Leipzig und Nord-
sachsen wiesen mit rund 90 EUR/m? bis 100 EUR/m?
im selben Jahr deutlich geringere Kaufpreise auf.
Dabei ist die Preisdynamik im Umland von
Dresden dynamischer als in den umliegenden
Landkreisen von Leipzig. Im Schnitt stieg der

Quadratmeterpreis unbebauter Ein- und Zweifa-
milienhausgrundstiicke zwischen 2015 und 2020
im Landkreis Bautzen, MeiBen und Séchsische
Schweiz-Osterzgebirge um rund 17 % pro Jahr. Im
gleichen Zeitraum zeigt sich in den Landkreisen
Leipzig und Nordsachsen nur ein Anstieg um rund
8% pro Jahr. In den beiden am weitesten von
Dresden und Leipzig entfernten Landkreisen Gor-
litz und Vogtlandkreis finden sich die geringsten
Grundstlckspreise mit jeweils 22 EUR/m? (2020)
bzw. 43 EUR/m?2(2019). Auch die Preisentwicklung
in den letzten Jahren ist mit durchschnittlich 6%
pro Jahr bzw. 3% pro Jahr am unteren Ende der
Spannweite zu verorten.

Durchschnittlicher Kaufpreise 2020 in EUR/m2 Wohnflache (WF)
fiir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke und Trend seit 2015*

.
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* Aufgrund fehlender Daten fir 2020 wird die Entwicklung

fur den Vogtlandkreis sowie Landkreis MeiBen bis 2019 dargestellt.
Fir den Landkreis Bautzen liegen keine verwertbaren Daten vor.

J

{ Rickgang

¥ unterdurchschnittliche Steigerung
=» durchschnittliche Steigerung

7 Uberdurchschnittliche Steigerung
T starke Steigerung

® bis 1.000 EUR/m2 WF
bis 1.500 EUR/m2 WF
® bis 2.000 EUR/m2 WF
® bis 3.000 EUR/m2 WF
® (ber 3.000 EUR/m2 WF

O Stadte mit einer Einwohnerzahl
Uber 10.000

Daten: Oberer Gutachterausschuss Sachsen, eigene Berechnung
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Alternativ zum Neubau eines Einfamilienhauses auf
unbebauten Grundstiicken lassen sich die hohen
Baupreise durch den Erwerb eines Eigenheims im
Bestand umgehen. Hinsichtlich der Preisdynamik
sticht die Stadt-Umland Region Leipzig besonders
heraus, denn zwischen 2015 und 2020 lag der
jahrliche Preisanstieg fur bebaute Ein- und Zwei-
familienhduser bei rund 16%. Damit erreichte die
GroBstadt 2020 einen durchschnittlichen Quad-
ratmeterpreis von 3.337 EUR/m? Wohnflache (WF)
und tberholte Dresden als teuersten Kreis fir be-
baute Eigenheimgrundstticke mit 3.200 EUR/m?
WF und einem jahrlichen Preisanstieg in Hohe
von 9%. Auch die Leipziger Umlandkreise Leipzig
und Nordsachsen zeigten in den letzten Jahren

Leipzig hat Dres-
den als teuersten
Eigenheimstand-

ort Uberholt

mit einem Preisanstieg von jahrlich rund 15%

eine dhnlich hohe Preisdynamik wie die Kernstadt
und Ubertreffen mit einem durchschnittlichen
Grundstlckspreis von 1.698 EUR/m? WF in 2020
das Niveau der Dresdner Umlandkreise in Hohe
von 1.603 EUR/m2 WF. Dabei lasst sich fir den
Landkreis MeiBen zwischen 2015 und 2019 mit

im Schnitt rund -6 % jéhrlich als einzigen Kreis
sinkende Preise fir bebaute Ein- und Zweifami-
lienhausgrundsticke feststellen. Die glinstigsten
Eigenheime im Bestand lassen sich derzeit analog
der fir den individuellen Wohnungsbau reser-
vierten unbebauten Grundsticke mit 893 EUR/m?
WEF (2020) bzw. 925 EUR/m2(2019) WF in den am
weitesten von den GroBstadten entfernten Land-
kreisen Gorlitz sowie Vogtlandkreis erwerben.

Durchschnittlicher Kaufpreise 2020 in EUR/m2 Wohnflache (WF)
fiir bebaute Mehrfamilienhausgrundstiicke und Trend seit 2015*
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* Aufgrund fehlender Daten fir 2020 wird die Entwicklung
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O Stadte mit einer Einwohnerzahl
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Die Preise fur bebaute Mehrfamilienhausgrund-
stlicke sind im Vergleich zu bebauten Eigenheim-
grundstiicken zwischen 2015 und 2020 mitim
Schnitt 13% pro Jahr (8% Eigenheime) deutlich
starker gestiegen. Insbesondere Leipzig und des-
sen Umland zeigen eine hohe Preisdynamik von
bis zu 25% pro Jahr, wohingegen Dresden mit
seinen drei Umlandkreisen mit durchschnittlich
11% pro Jahr eine im Vergleich eher moderate
Entwicklung aufweist. Interessanterweise stiegen
die Preise fuir bebaute Mehrfamilienhduser auch
in den eher landlich geprégten Landkreisen Gér-
litz und Mittelsachsen um 19% pro Jahr bzw. 17 %
pro Jahr, was eher dem Niveau von Leipzig und
dessen Umland entspricht. Im Hinblick auf aktuel-
le Preise fir Bestandsgebdude im Geschosswoh-
nungsbau lasst sich das bekannte Stadt-Umland
Muster erkennen. Wahrend mit 2.121 EUR/m2 WF
bzw. 1.968 EUR/m? in Dresden und Leipzig 2020
die hochsten Preise zu zahlen sind, liegt das Niveau
der Umlandkreise bei durchschnittlich 1.043
EUR/m2 WF bzw. 1.035 EUR/m2 WF. In Chemnitz
sind im Schnitt 848 EUR/m? WF aufzubringen,
womit das Preisniveau der GroBstadt fiir bebaute
Mehrfamilienhausgrundstiicke tendenziell eher
im Bereich der Umlandkreise von Dresden und
Leipzig liegt. Wie bereits bei den unbebauten
und bebauten Grundstiicken des individuellen
Wohnungsbaus zuvor kénnen in den Landkreisen
Gorlitz und Vogtlandkreis mit 504 EUR/m2 WF
(2020) bzw. 430 EUR/m? WF (2019) die glinstigsten
Mehrfamilienhduser erworben werden.

Wohnkostenbelastung steigt aufgrund
der Energie- und Baupreisentwicklung
Auch fir preissensible Mieterhaushalte haben
sich die Bedingungen in den letzten Jahren
verteuert. Die durchschnittlichen Wohnungs-
nettomiete - die Miete ohne Nebenkosten und
Haushaltsenergie - hat sich in den letzten Jahren
im sachsischen Durchschnitt moderat erhoht,
nachdem sie in den 2000er Jahren mit einem An-
stieg von insgesamt 2% Uber einen ungewdhnlich
langen Zeitraum fast unveréndert geblieben war.
Der auf Landesebene weiterhin groBe Angebots-

11 Stadt Dresden (2020): Kommunale Birgerumfrage
12 Stadt Leipzig (2020): Leipziger Mietspiegel 2020

Uberschuss auf dem Wohnungsmarkt spiegelt
sich in der vergleichsweise geringen Verteuerung
der Nettokaltmieten um lediglich rund 4% fiir den
Zeitraum Ende 2016 bis Mitte 2021 wider, wenn-
gleich die Bestands- und Neuvertragsmieten in
Dresden und Leipzig deutlich starker gestiegen
sind. Die Preissteigerung fiir das Wohnen liegt

im sachsischen Durchschnitt weit unter der fur
die allgemeinen Lebenshaltungskosten, die im
gleichen Zeitraum rund 9 % betragen hat. In den
meisten Regionen Sachsens ist der Wohnungs-
leerstand weiterhin hoch und droht, nun auch in
bestimmten Wohnungsmarktsegmenten in den
Ballungszentren wieder an Bedeutung zu gewin-
nen. Das Potenzial fir weitere Mieterh6hungen
scheint daher eigentlich begrenzt. Zwangsweise
aus der neuen EU-Gebéauderichtlinie drohende
BaumaBnahmen an energetisch schlechten, meist
glinstig zu mietenden Geb&uden wirken jedoch
zusammen mit dem Uberdeutlichen Baupreis-
anstieg der jingsten Zeit preistreibend. Nur eine
warmmietenneutrale und den Investitionsfor-
derungen entsprechende Férderung kann den
preistreibenden Einfluss dédmpfen.

Dass sich in den GroBstédten bisher deutlich vom
Landesdurchschnitt abweichende Entwicklungen
vollziehen, zeigen auch aktuelle Zahlen aus der
Kommunalen Birgerumfrage der Landeshaupt-
stadt" sowie der Mietspiegel der Stadt Leipzig
aus dem Jahr 20202, Zwischen 2016 und 2020
stieg die Nettokaltmiete im Wohnungsbestand in
der Landeshauptstadt um mehr als 13% von 5,96
EUR/m? auf 6,76 EUR/m? - eine Teuerungsrate, die
dem Anstieg der allgemeinen Lebenshaltungs-
kosten entspricht. In Leipzig fiel der Anstieg der
Nettokaltmiete mit 8% bislang noch moderater
aus. Laut Leipziger Mietspiegel musste die Leip-
ziger Bevolkerung 2020 eine durchschnittliche
Nettokaltmiete von 5,89 EUR/m? aufbringen. Die
Durchschnittsmieten sind auch infolge fortgesetz-
ter Sanierungen und zunehmender Neubauten
gestiegen, denn in Dresden lag die durchschnitt-
liche Angebotsmiete fir Neubauten 2020 bereits
bei 11,50 EUR/m2.
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Strom und Heizol
sind Kosten-
treiber bei den
warmen Betriebs-
kosten

Belastender beim Thema Wohnkosten wirkt der
Anstieg der kalten Wohnnebenkosten (bspw. Ge-
bihren fir Wasserversorgung und -entsorgung,
StraBenreinigung und Millbeseitigung), die seit
Ende 2016 um rund 7% zugenommen haben. Die
eigentlichen Preistreiber der aktuellen Wohn-
kostenentwicklung sind jedoch die sogenannten
warmen Betriebskosten sowie die Baupreise fur
Wohnungsneubau, Ersatzinvestitionen und Instand-
haltungsmaBnahmen. Die Kosten fir Haushalts-
energie waren zwar infolge des Olpreisverfalls
seit dem letzten Spitzenwert 2013 wieder deutlich
gesunken. Allerdings ist seit dem Tief Anfang

2016 bis Mitte 2021 ein Anstieg von fast 10 %
festzustellen. Das historische Preishoch von 2013
wurde 2021 iGberschritten. Vor dem Hintergrund
des kostenintensiven Umbaus der deutschen
Energieerzeugung hin zu erneuerbaren Energien
sowie der Diskussion um knappe Ol- und Gasvor-
rate sowie der internationalen Konflikte ist kein
Bruch des aktuellen Trends zu erwarten. Wahrend
sich seit Anfang 2016 die Kosten fiir Fernwarme,
Strom, Gas und an der Spitze Heizél mit bis zu
32 % Preisanstieg deutlich verteuert haben, sind
die Preise fur feste Brennstoffe wie Kohle oder
Holz sogar gefallen.

Entwicklung der Preisindizes fiir Mieten und weitere Wohnkosten seit 2000

in Sachsen
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Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen
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Mit Uber 37 % sind die Baupreise fir Wohngebau-
de und damit auch die Kosten fiir Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsinvestitionen zwischen
Ende 2016 und Ende 2021 am stérksten gestie-
gen. Diese Preisentwicklung schlagt sich sofort in
hohen Erstbezugsmieten nieder, wie beispielswei-
se Neuvertragsmieten Uber 11 EUR/m?in Dresden
zeigen. Da mit den Baupreisen auch die Wieder-
herstellungskosten steigen, gewinnt gebrauchte
Bausubstanz so ohne Zutun an Wert, was dazu
beitragen kann, die Preisentwicklung in landlichen
Regionen mit geringer Wohnungsnachfrage zu
stabilisieren. So lohnt es sich, vor einem (Ersatz-)
Neubau langer tber die Nachnutzung oder den
Umbau vorhandener Bausubstanz nachzudenken.
Gleichzeitig kédnnen hohe Baupreise auch zum
Investitions- und Modernisierungshemmnis in
Regionen mit hohen Leerstanden werden. Der In-
standhaltungsriickstau nimmt zu, da die verblie-
benen Ertrége die Kosten nicht decken wirden.
Auch féllige energetische Modernisierungen
werden so aufgeschoben. In den Ballungszent-
ren, wo mittelfristig weiterhin Wohnungszubau
notwendig ist, um dem Nachfragedruck nach-
zukommen, wird die Bauté&tigkeit durch die sich
6ffnende Schere zwischen Miet- und Baupreisent-
wicklung behindert. Dennoch besteht angesichts
der politischen Zielstellungen auf dem Weg zu
einem klimaneutralen Geb&udebestand nach wie
vor ein hoher Bedarf nach Energieeffizienz und
Einsparung konventioneller Energie im Woh-
nungsbereich. Bei energetischen Sanierungen
sollte jedoch stets auch die Nutzungsperspektive
des Wohngebaudebestands berlcksichtigt wer-
den, damit wegen einer zu kurzen Nutzungsdauer
die Energieeinsparungen tber die Restnutzungs-
dauer nicht geringer sind als der fiir die Sanierung
nétige Energieaufwand.

Starke Zunahme mittlerer und hoher
Einkommen

Zur Beurteilung der Wohnkostenbelastung der
sachsischen Haushalte ist ein genauerer Blick auf
deren Einkommensentwicklung notwendig. Laut
Mikrozensus nahm zwischen 2015 und 2019 das
Durchschnittsnettoeinkommen eines sachsischen
Haushaltes von 1.769 EUR pro Monat auf 2.068 EUR
pro Monat zu, ein Anstieg um rund 17 %. Damit
konnten die Einkommenszuwachse den Anstieg
der Verbraucherpreise um rund 6% im gleichen
Zeitraum mehr als ausgleichen. Die Einkommens-
zuwaéchse lassen sich vor allem auf Haushalte mit
einem monatlichen Nettoeinkommen von mehr
als 2.000 EUR zurlckfihren. Deren Anteil stieg von
42% in 2015 um 11% auf 53% in 2020.

Haushalte mit niedrigem Einkommen haben nach
wie vor Probleme, sich mit Wohnraum in den
Ballungszentren im Segment der Mietwohnungen
zu versorgen. Zwar sank der Anteil der Haushalte
in Sachsen mit einem Nettoeinkommen von unter
900 EUR pro Monat bis 2019. In absoluten Zahlen
sind es dennoch tber 200.000 Haushalte, die mit
einer Mietbelastungsquote von tber 45% den
GroBteil ihres monatlichen Einkommens fir Miete,
Energie und Instandhaltung aufbringen mussen
und damit akut von Armut geféhrdet sind. Auch
Haushalte mit einem mittleren Nettoeinkommen
zwischen 900 EUR pro Monat und 2.000 EUR pro
Monat zahlen laut der aktuellen Einkommens- und
Verbraucherstichprobe (EVS) aus dem Jahr 2018
35% bis 40% ihres Einkommens fir Miete und
Energie. Fur die Haushalte mit einem monatlichen
Nettoeinkommen von tber 2.600 EUR sind die
Mieten zwischen 2013 und 2018 im s&chsischen
Durchschnitt eindeutig erschwinglicher geworden.

Allein zwischen
August 2020 und
August 2021 An-
stieg der Bauprei-
se fir Wohnungs-
neubau um mehr
als 15%.

Anteil der Haus-
halte mit einem
monatlichen
Nettoeinkommen
Uber 2.000 EUR
seit 2016 um 1%
gestiegen
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Anteil der Ausgaben fiir Wohnen, Energie, Wohnungsinstandsetzung an den
monatlichen Konsumausgaben in Sachsen (EVS 2013 und 2018)

Anteil fiir Wohnen, Energie,
Wohnungsinstandhaltung

monatliche Konsumausgaben

Haushaltstyp

2013 2018 2013 2018
Durchschnitt 2.029 EUR 2.224 EUR 32,9% 31,6%
nach Haushaltsnettoeinkommen
bis 900 EUR 805 EUR 814 EUR 45,9% 45,3%
900 bis unter 1.300 EUR 1.087 EUR 1.081 EUR 39.8% 40,1%
1.300 bis unter 1.500 EUR 1.324 EUR 1.285 EUR 37,5% 35,6%
1.500 bis unter 2.000 EUR 1.664 EUR 1.562 EUR 35,0% 351%
2.000 bis unter 2.600 EUR 2.001 EUR 1.912 EUR 33,0% 33,4%
2.600 bis unter 3.600 EUR 2.474 EUR 2.461 EUR 32,3% 31,6%
3.600 bis unter 5.000 EUR 3.156 EUR 3.152 EUR 30,0% 29,8%
5.000 EUR und mehr 4.200 EUR 4.304 EUR 27,0% 26,4%
Einpersonenhaushalte 1.300 EUR 1.427 EUR 37,7% 36,6%
Alleinerziehende 1.744 EUR 1.985 EUR 33,8% 321%
Rentner 1.692 EUR 1.935 EUR 351% 33,7%

Trotz Einkom-  So sank bspw. der Anteil fir Wohnen, Energie dienende Haushalte auslbt. Dies belegt auch

menszuwachsen  und Wohnungsinstandhaltung, den Haushalte der Jahresbericht 2020 des Wohnbeirates der
haben Gber  mit einem Nettoeinkommen von monatlich Gber Stadt Dresden. Demzufolge lag die Wohnkosten-
200.000 gering ~ 5.000 EUR ausgeben, von 27,0% in 2013 inner- belastung (Warmmiete) von Dresdner Haushalten

verdienende
Haushalte eine
Mietbelastungs-
quote von

fast 50 %.

halb von fiinf Jahren auf 26,4 %. Dabei zeigt sich
bereits 2018 vor allem die Entwicklung der Ener-
giepreise als Kostentreiber, der insbesondere in
den Ballungsrdumen mit dynamischer Mietpreis-
entwicklung zuséatzlichen Druck auf geringver-

13 Stadt Dresden (2020): Kommunale Birgerumfrage
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mit einem Einkommen von monatlich unter 1.000
EUR 2018 bei 43%'3. 2020 lag der Wert bereits bei
53 %, ein Anstieg um zehn Prozentpunkte in nur
zwei Jahren. Und die Preisexplosion 2021 ist hier
noch gar nicht enthalten.



Besonders vulnerable und kostensensible Haus-
halte sind die von alleinstehenden Senioren,
Alleinstehenden mit Kindern und niedrigem Ein-
kommen in Teilzeit sowie von Familien mit mehre-
ren Kindern und geringem Einkommen, wenn ein
Elternteil keiner Tatigkeit nachgeht. Das belegt
auch eine Untersuchung des Verbands Sachsi-
scher Wohnungsgenossenschaften (VSWG) zur
Bezahlbarkeit des Wohnens in Sachsen'. Diese
zeigt, dass flr einen GrofBteil der Haushalte selbst
eine vergleichsweise glinstige Bestandsmiete der
sachsischen Wohnungsgenossenschaften von
4,82 EUR/m? die Obergrenze darstellt. Daflr
wurde angenommen, dass maximal 35% des Haus-
haltsnettoeinkommens fir das Wohnen (einschl.
Strom) ausgegeben werden kénnen. Insgesamt
wird der Anteil dieser ,armutsgefahrdeten” Grup-
pen in Sachsen auf ca. 20% geschatzt. Folglich
hat jeder flinfte Haushalt in Sachsen Schwierigkei-
ten, aufgrund seines Einkommens eine Wohnung
anzumieten und ist fiir eine angemessene Versor-
gung auf bestimmte Vermieter und Quartiere
begrenzt - meist mit sozialer Unterstlitzung nach
den SGB-II/XIl-RichtgréBen oder weiterer Wohn-
kostenhilfen wie Wohngeld.

Zwar sank die Zahl der Empfanger von Wohn-
kostenhilfen in Sachsen aufgrund der guten
konjunkturellen Entwicklung auch weiterhin.
Dennoch waren 2020 tber 336.000 Personen,
jeder zwdlfte Einwohner Sachsens auf Regel-
leistungen zum Lebensunterhalt nach SGB Il und
XIl, Wohngeld sowie Regelleistungen nach dem
Asylbewerberleistungsgesetz angewiesen. Davon
entfiel mit knapp 236.000 Personen der GroBteil
auf Leistungen nach SGB Il (,Hartz IV"). Die Zahl
der Personen, die auf Grundsicherung im Alter
(SGB XII) angewiesen ist, liegt relativ konstant bei
knapp 36.000 Personen. Mit der Wohngeldreform
zum 1.1.2020 stieg die Zahl der Empfangerhaus-
halte von Wohngeld wieder auf rund 45.000 an.
Vor dem Hintergrund der zu erwartenden zuneh-
menden Altersarmut insbesondere bei alleinste-
henden Senioren mit unterbrochenen Erwerbs-
biographien wird die Grundsicherung im Alter in
Zukunft deutlich an Bedeutung gewinnen. Wie
die Einflihrung der Grundrente zum Jahresbeginn
2021 fur Sachsen die Zahl der Hilfebediirftigen
verdndert, wird zu beobachten sein.

Entwicklung Wohnkostenhilfen nach SGB Il, SGB XIl, WoGG und AsylbLG

Regelleistungsempfinger (Bedarfsgemein- Empfénger
schaften) Hilfen zum Lebensunterhalt nach Empfanger-Haushalte (Hau.sha":e) von
Regelleistungen nach
Wohngeld Asvlb b
SGB XII PRI
leistungsgesetz
319.671 28.625
2016 (193.241) 35.555 50.919 (17.497)
297.874 23.041
2017 (178.591) 35.809 46.093 (13.988)
270.247 21.197
2018 (163.327) 35.819 40.983 (12.765)
243.461 20.048
2019 (147.517) 35.480 36.604 (11.799)
235.625 . 20.715
2020 (145.539) 35.685 44.755 (12.540)

* Anstieg 2020 im Zusammenhang mit der Wohngeldreform zum 1.1.2020

14 VSWG (2019): Wohn(T)rdume 2.0 Untersuchung zur Bezahlbarkeit des Wohnens in Sachsen

Alleinstehende
Senioren, Allein-
erziehende und
GroBfamilien
mit niedrigem
Einkommen
besonders von
Wohnungsnot
betroffen

Rund 15% der
séchsischen Be-
volkerung waren
2019 auf Wohn-
kostenhilfen
angewiesen.
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Hirden der
Eigentumsbildung
wachsen rasant

Treibhausgas-
Einsparziele im
Wohnungsbestand
ohne
Forderimpulse
unerreichbar

EH130 als Forder-
ziel senkt Energie-
bedarfim Altbau
kostenglinstig
bereits um 50%

Wohngeld wird als Unterstitzungsleistung nicht
nur als Mietzuschuss, sondern auch im selbst-
genutztem Eigentum als Lastenzuschuss gezahlt.
Auch wenn dies nur fir 6% der Wohngeldemp-
fangerhaushalte zutrifft, so sind das sachsenweit
doch 2.660 selbstgenutzte Objekte, deren Eigen-
timer mit lhrem Einkommen nicht die laufenden
Belastungen ihrer selbstgenutzten Immobilie
tragen kénnen und die Vermégensgrenze nach
WohnGG nicht Gberschreiten.

Da gerade bei diesen 1% der Wohnungen zu
vermuten ist, dass Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsrickstau herrscht und Investitionsvorha-
ben weder leistbar noch kreditwiirdig sind, muss
die Férderlandschaft auf dem Weg zur Klimaneu-
tralitdt sich auch solcher Eigentiimer bewusst sein
und sie im Blick behalten.

Eigentumsbildung wird fiir den
Durchschnittshaushalt unerschwinglich
Die Bildung von selbstgenutztem Wohneigentum
liefert neben den wohnungspolitischen Zielen der
Mietmarktunabhéngkeit und der Vermégensbil-
dung als Teil der privaten Altersvorsorge in Sach-
sen seit jeher einen Beitrag zur demografischen
Stabilisierung der Regionen. Gerade flr Sachsen
als das Flachenland mit der geringsten Wohn-
eigentumsquote darf das Thema Eigentumsbil-
dung zur Selbstnutzung auch in den kommenden
Jahren nicht aus dem Fokus geraten, auch wenn
dieser sich nattrlich als Beitrag zu den Klima-
zielen Uberwiegend auf Bestandserwerb, Umbau
und Sanierung konzentrieren sollte.

Der Vergleich fiir den im Zeitverlauf jeweiligen
sachsischen Durchschnittsverdienerhaushalt
zeigt, dass dessen Chancen auf ein im Alter abbe-
zahltes eigenes Heim - sei es Haus oder Wohnung
- aktuell wieder deutlich geringer sind, als in den
Jahrzehnten zuvor. Drei wesentliche Faktoren
beeinflussen die planmaBige Chance auf eine
selbstgenutzte Immobilie: Eigenkapital nach der
Ansparphase, Kosten der Immobilie (Grundsttick,
Baukosten, Bau- und Erwerbsnebenkosten) und
Finanzierungskosten (Zins und Tilgung).

Junge Haushalte in der Phase der Familien-
grindung brauchen auf dem Weg in die selbst-
genutzte Immobilie in mehrfacher Hinsicht
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Unterstiitzung: Entlastung bei den Eigenkapital-
anforderungen, dauerhafte Zinssicherheit und
zunehmend wieder mehr aktive Entlastung bei den
Finanzierungskosten. Das ist umso wichtiger, als
dass in den nachsten Jahren der Generationen-
wechsel der Bestandseigenheime der Nachkriegs-
generation und der Eigentumsbildner der Nach-
wendezeit ansteht. Viele dieser Objekte wurden
in den 1990er Jahren gebaut oder modernisiert
und entsprechen so meist nicht den aktuellen Zu-
kunftsanforderungen an klimagerechtes Wohnen.
Bei diesem natirlichen Prozess muss Bestandser-
werb und klimagerechte Sanierung Hand in Hand
gehen. Die Dimensionen dieser Mammutaufgabe
- der Sanierungszustand der Eigenheime und
das Alter der Eigentiimer - wird der diesjéhrige
Zensus 2022 hoffentlich offenbaren.
Anspruchsvolle Sanierungen werden seit 2021
mit der Bundesférderung fir effiziente Geb&ude
(BEG) der KfW finanziert und bezuschusst. Das
CO,-Einsparpotenzial, das die vielen bislang noch
untétigen Eigentlimer bei Sanierungen allein
mit MaBnahmen zum Erreichen der gesetzlichen
Mindestanforderung der GebdudeEnergieGeset-
zes (GEG) in der Hand haben, kann damit jedoch
nicht aktiviert werden. Die SAB empfiehlt daher
in Zusammenarbeit mit der SAENA eine niedrig-
schwellige und prozentual deutlich geringere
Aktivierungsférderung fir alle Sanierungsmal3-
nahmen an &lteren Bestandsgeb&duden, wenn nach
der MaBnahme die jeweils geltenden gesetzlichen
Mindeststandards bereits um 10 % unterschritten
werden, d.h. 130% der energetischen Mindestan-
forderungen erreicht werden. Gleichzeitig kann so
mittels der Energieausweis- und -verbrauchsdaten
zu jeder MaBnahme eine verlassliche Datenbasis
flir anonyme regionalisierte Wirksamkeitsanalysen
aufgebaut werden. Nach Berechnungen der
SAENA sind so mit geringen Mehrkosten 50% des
bisherigen Energiebedarfes einzusparen. Unab-
hangig vom aktuell zu erwartenden kurzfristigen
Investitionsschock zeigt die bisherige Sanierungs-
quote, dass zum Erreichen der Klimaziele mehr
Impulse als bisher nétig sind, da MaBnahmen
teilweise bereits deutlich vor Ablauf der normalen
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der Bauteile
und Anlagen durchgefiihrt werden miissten.



Finanzielle Belastung eines eigentumserwerbenden Haushaltes
(jeweils sdchsischer Durchschnittsverdiener, typisches Objekt)

zu verschiedenen Erwerbszeitpunkten

Eigentumserwerb im Jahr m 2010 m 2022

Gesamtkosten

darunter Grundstiick

darunter Bau

Eigenkapital
(Anteil an Gesamtkosten)
(10 Jahre Ansparphase mit 15% des Einkommens)

Finanzierungsbedarf

Marktzins (10 Jahre Zinsbindung)

Belastung Kapitaldienst p.a. im 1. bis 10. Jahr
(Anteil vom Haushalts-Nettoeinkommen im 1. Jahr)
(30 Jahre Laufzeit, Volltilger)

Zins p.a. fiir 11. bis 20. Jahr
(nach Zinsanpassung im 10. Jahr)

190 TEUR

31 TEUR

181 TEUR

49 TEUR
(23 %)

141 TEUR

4,3%

8.600 EUR
(34 %)

2,0%

205 TEUR

23 TEUR

195 TEUR

51 TEUR
(23%)

154 TEUR

3,8%

8.800 EUR
(31%)

1.3%

Zins gunstiger als zum
Eigentumserwerb
— Kapitalmarkt entlastet

259 TEUR 406 TEUR

39 TEUR 85TEUR A

246 TEUR 386 TEUR

56 TEUR 62 TEUR
(19%) (14%)
203 TEUR 344 TEUR
1,8% N 3,0% M

9.000 EUR 17.900 EUR
(26 %) (44 %)

Zinserwartung 2026 bzw. 2032
deutlich teurer als zum
Eigentumserwerb

—> Kapitalmarkt belastet die
Abfinanzierung
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Zusammenfassung und Fazit

Zuwanderung
hat Sachsens
Bevélkerung

geringer altern
lassen und teil-
weise stabilisiert

Strukturausgleich
des Bundes fur
den Kohleaus-

stieg bietet neue

Zukunftschancen

fur den
séchsischen
Arbeitsmarkt

Die seit 2010 anhaltenden Wanderungsgewinne
fur Sachsen setzen sich weiter fort. Wéhrend die
Zuwanderung aus dem Ausland den gréBten An-
teil am positiven Saldo ausmacht, zeigen sich auch
in Bezug auf die Wanderung aus dem restlichen
Bundesgebiet stabile Wanderungsgewinne. Dabei
hat die Zuwanderungsdynamik aus den alten Bun-
desléndern jene aus den neuen Bundeslandern
als zweitwichtigste séchsische Zuwanderungs-
quelle abgeldst. Bedeutsam ist die Riickwan-
derung ehemals abgewanderter Bewohner in ihre
sachsische Heimat.

Ohne Zuwanderung aus dem Ausland und aus
dem restlichen Bundesgebiet wére die sachsische
Bevélkerung aufgrund des anhaltenden Geburten-
defizits in den vergangenen 20 Jahren noch deut-
lich stérker geschrumpft und gealtert. Hervorzu-
heben ist die starke Zuwanderung junger Bildungs-
wanderer unter 25 Jahren, welche allerdings bis-
lang den Freistaat nach der Ausbildung zu einem
groBen Teil wieder verlassen. Gerade in diesem
wichtigen Bereich der Fachkraftewanderung
schafft es der Freistaat bisher nur bedingt, sich
gegen attraktivere Standorte im In- und Ausland
durchzusetzen. Dabei ist genau diese Gruppe
der Arbeitsmarktwanderer und Familiengrin-
der entscheidend fir die weitere wirtschaftliche
Entwicklung der sdchsischen Regionen, um dem
drohenden Fachkraftemangel und derin der
Flache demografisch bedingt schwindenden
Nachfrage nach Wohnraum wirksam entgegen-
treten zu kdnnen. Nur attraktive zukunftsfahige
Betriebe und Arbeitsplatze kdnnen Regionen von
innen heraus stabilisieren und Abwartstrends
brechen. Der Strukturausgleich des Bundes fir
den Kohleausstieg in den bisherigen Braunkohle-
regionen bietet hier eine groBe Zukunftschance,
wenn dadurch zuséatzliche Angebote entstehen, die
gut qualifizierte Absolventen zum Bleiben veran-
lassen oder gar zum Griinden in Sachsen bewegen.

Betrachtet man nur die Nahwanderungen zwi-
schen den kreisfreien Stéddten und den sie un-
mittelbar umgebenden Wohnungsmarktregionen
im Zeitverlauf, so zeigen sich in den beiden
Ballungszentren Dresden und Leipzig deutliche
Tendenzen groBstadtischer Umlandwanderungen
- getrieben von steigenden Mieten sowie hohen
Grundstlcks- und Baupreisen. Wahrend diese
beiden GroBstadte sowie das sie umgebende
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Umland zwischen 2016 und 2020 Einwohner-
zuwéachse verzeichnen konnten, schrumpfte mit
Ausnahme einiger weniger Wohnungsmarkt-
regionen im Rest des Freistaates die Einwohner-
zahl. Auffallig ist, dass Bevolkerungszuwachse
fast konzentrisch mit der Entfernung von den
Oberzentren Dresden und Leipzig abnehmen. Die
Erreichbarkeit der Zentren mit dem 6&ffentlichen
Personennahverkehr wie auch mit dem Individual-
verkehr hat somit einen wesentlichen Einfluss

auf die Wanderungsattraktivitat. Die Gewinne in
den Ballungszentren konnten die Verluste in den
peripheren Regionen in den letzten funf bis zehn
Jahren noch weitgehend kompensieren. Dieses
Jstabile Jahrzehnt” der Bevélkerungsentwicklung
neigt sich jedoch seinem Ende entgegen. Die
Griinde hierfir sind vor Jahrzehnten angelegte und
in der Bevélkerungsstruktur versteckte Trends
des demographischen Wandels - allen voran der
wachsende Sterbeiiberschuss, der kiinftig nicht
mehr vollstandig durch AuBenwanderungen
kompensiert werden kann. Diese Schrumpfungs-
tendenzen werden sich erst um 2060 bei einem
Bevdlkerungsstand von maximal 3,7 Mio. Einwoh-
nern abschwachen.

Der mehrjéhrige Trend wachsender Baufertig-
stellungszahlen in Sachsen setzte sich bis 2020
ungebremst fort. MaBgeblicher Treiber dieser
Entwicklung ist der Neubau von Mehrfamilienh&u-
sern als Reaktion auf den Nachfragedruck in den
kreisfreien Stadten. Das Fertigstellungsniveau im
Ein- und Zweifamilienhausneubau blieb im Ver-
gleich dazu stabil. Im Umland der Ballungszentren
ist ein Bestandswachstum festzustellen, das zum
GroBteil auf die Ausweitung des Ein- und Zwei-
familienhaussegments zuriickzufiihren ist. Anders
die Entwicklung in den Landgemeinden: Hier
schrumpften die Mehrfamilienhausbesténde bei
geringfiigigem Wachstum der Ein- und Zwei-
familienhauszahlen. Beim Mehrfamilienhausbau in
den Kreisfreien Stadten zeigt sich eine Entkopp-
lung der Bautatigkeit von der aktuellen Nach-
frage. Ein groBer Anteil des Neubaus erfolgte in
guten Lagen, vielfach als kleinere Wohnungen
und bei gestiegener Baukosten vorrangig im
hochpreisigen Segment. Diese Angebotsergan-
zung passt jedoch nur teilweise zur Nachfrage in
den Kernstadten und verstérkt damit sowohl die



Umzugsneigung in das stadtische Umland wie auch
den Bedarf an mietpreis- und belegungsgebun-
denem Wohnraum in den Kernstadten. Familien
konkurrieren mit Wohngemeinschaften um das
gleiche Wohnungsangebot und haben im Konkur-
renzfall budgetseitig meist das Nachsehen. Auch
fir gemeinwohlorientierte Akteure wie regionale
Wohnungsgenossenschaften oder kommunale
Wohnungsgesellschaften wird es immer schwerer,
nachfrageorientiert zusatzlichen preisglinstigen
Wohnraum zu schaffen. Allein in den letzten funf
Jahren stiegen die Baupreise im Wohnungsbau
nach Angaben des Statistischen Landesamtes
Sachsen fast 40 %, wobei das Jahr 2021 mit einem
besonders hohen Preisanstieg heraussticht. Allein
im 1. Quartal 2022 verteuerten sich die Bau-
leistungen fiir Wohngeb&ude nochmals um 5 %.

Es droht ein Investitionsschock, der sowohl! fr
die Neubauziele der Bundesregierung als auch
fir den Beitrag des Wohnungsbestandes zum
Erreichen der Klimaziele kontraproduktiv ist. Bis
2020 konnten die ruicklaufige Zinsentwicklung
bei den Finanzierungen sowie steigende Haus-
haltseinkommen die damals noch moderate
Baukostenentwicklung weitgehend ausgleichen.
Bei einer sich nun abzeichnenden und infolge
der Inflationsentwicklung fast zwangslaufig be-
schleunigt verlaufenden Zinswende addieren
sich jedoch Bau- und Finanzierungskostensteige-
rungen, was Investitionsentscheidungen negativ
beeinflusst und wahrscheinlich zu einem Einbruch
der Bautatigkeit fihren wird. Dies trifft Neubau
sowie Umbau und Sanierung gleichermaBen und
wird sich mittelfristig auch in den Mietspiegeln
niederschlagen.

Die wirtschaftlichen Zusammenhénge
zwischen Kosten, Zinsen, Einkommen und auch
Mieten sind aus den Fugen geraten. Klimaziele,
Sanierungsbedarfe und bezahlbares Wohnen
bilden ein Dilemma. Das sorgt auch fir Probleme
beim sozialen Wohnungsbau. Um die angestrebten
Zielmieten im mietpreis- und belegungsgebunde-
nen Wohnungsbau zu erreichen, muss Férderung
kinftig nicht nur die kalkulatorischen Ertrags-
ausfélle, sondern auch die gestiegenen Finanzie-
rungskosten stiitzen. Revolvierend eingesetzte
offentliche Mittel wie die des bereits seit Gber
einem Jahrzehnt bei der Férderung selbstgenutz-

ten Wohneigentums erfolgreich genutzten Sach-
sischen Wohnraumforderfonds, konnen hier als
Forderbasis dauerhaft kapitalmarktunabhangige
Finanzierungssicherheit liefern - eine angemessene
Ausstattung vorausgesetzt.

Im Gegensatz zu den konzentrierten Problem-
lagen der Nullerjahre zeigen sich Wohnungsleer-
stdnde inzwischen stark reduziert und verteilt. Die
aktuelle séchsische Férderlandschaft unterstiitzt
weiterhin die sozialgerechte Anpassung von Woh-
nungsbestanden und parallel zu Schrumpfungs-
prozessen auch den Rickbau. Dabei steht die An-
passung und Sanierung von Bestandswohnungen
im Vordergrund. Auf dem Weg zu den gesteckten
Klimaschutzzielen im Bauen und Wohnen ist es
jedoch zwingend erforderlich, Gebaude auch
CO,-neutraler und energieeffizienter zu betrei-
ben, deren negative Einflisse auf das siedlungs-
strukturelle Mikroklima auszugleichen sowie
gleichzeitig materialbedingte neue Emissionen zu
reduzieren. Die langere Nutzung des Gebaude-
bestandes und dessen vorhandenen Materialien
ist nur ein Ansatzpunkt. Auch die Verwendung
von CO,-sparenden Baumaterialien und Konst-
ruktionsweisen, die Beachtung von Langlebigkeit,
Wartungsarmut und Rickbaufahigkeit sowie die
Flachenversiegelung vor Ort ausgleichende MaB-
nahmen kénnen helfen, den CO,-FuBabdruck und
die lokal spiirbaren Folgewirkungen sowie die
Folgekosten von Wohngeb&uden zu reduzieren.
Klimaschutz erfordert neben energetischer Sanie-
rung des Bestandes und der griineren Stadt auch
Multifunktionalitdt und Nutzungsintensivierung
bereits versiegelter Flachen, Umnutzung/Konver-
sion im Bestand und vor allem Anreize fur inner-
stadtisches Wohnen auch in den Landkreisen.

Mit einer Leerstandsquote von 11 % bis 12 % hatte
2019 mehr als jede zehnte séchsische Wohnung
keinen dauerhaften Nutzer mehr. Nachdem der
Wohnungsleerstand in der ersten Halfte der 2010er
Jahre noch kontinuierlich abnahm, steigt er nun
wieder deutlich - bislang ausschlieBlich in den
Landkreisen. Allerdings kiindigt sich auch in
Dresden und Leipzig eine Trendwende an. Die
Ursachen fiir die nun wieder zunehmende Leer-
standsproblematik sind vielfaltig: nachfrageseiti-
ge Einflussfaktoren wie stagnierende Haushalts-

Revolvierende
Darlehen aus
dem Wohnraum-
forderfonds
sichern stabile
Eigentums-
férderung.

Hohe Bau- und
Finanzierungs-
kosten behindern
den klimagerech-
ten Umbau des
Wohnungs-
bestandes.

Wohnraum-
férderung muss
kinftig auch die
gestiegenen
Finanzierungs-
kosten stltzen.
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Forderung von
Energieeffizienz-
maBnahmen
muss verlassliche
Anreize zum
Umbau des Ein-
und Zweifamilien-
hausbestandes
bieten

In peripheren
Lagen drohen
ohne Forderung
etliche Wohn-
hauser, Stralen-
ziige und Ortsteile
leer zu fallen.

groBen, ein zunehmender Sterbelberschuss, eine
geringere Zahl von Haushaltsneugriindungen
sowie ein schrumpfendes Zuzugspotential fir die
sachsischen GroBstadte in Verbindung mit preis-
getriebenen Suburbanisierungstendenzen auf
der einen Seite sowie niedrige Riickbauraten in
den von Abwanderung betroffenen Rdumen auf
der anderen Seite.

Vermieter haben es in weniger attraktiven
Lagen oder Objekten und allgemein in schrump-
fenden landlichen Raumen schwer, Mieten durch-
zusetzen, die auch die Kosten einer ordnungs-
geméBen Instandhaltung decken. Dies fiihrt fast
zwangslaufig auch zu Konflikten bei der Motivie-
rung zu Investitionen in die Energieeffizienz, die
gesamtwirtschaftlich eher frither als spater wiin-
schenswert waren. Kiinftig ist auch in den Platten-
baubestdnden von einer zweiten Leerstandswelle
auszugehen, denn noch wohnen nach wie vor viele
Erstbezieher aus den 1970er und 1980er Jahren
in diesen Objekten. In peripheren Lagen drohen
ohne Sondereffekte oder regulierende Eingriffe -
und das nicht nur in Sachsen - etliche Wohnhauser,
StraBenzige und irgendwann auch vereinzelt Orts-
teile leer zu fallen.

Auch im Bestand des selbst genutzten Wohneigen-
tums wird kiinftig eine deutliche Bewegung sichtbar
werden, denn ein GroBteil der Generation der ersten
Wohneigentumsbildner nach 1990 wird sein Eigen-
heim in den néchsten 20 Jahren aus Altersgrinden
aufgeben. Gleichzeitig sind nachwachsende
Kohorten im Familiengriindungsalter in den Rau-
men abseits der Mittel- und GroBstédte Sachsens
als potenzielle Kauferinnen und Kaufer immer
geringer besetzt und familienorientierte Binnen-
wanderungen tendierten bislang eher in die gut
angebunden Stadt-Umland-Regionen - vorrangig
der Stadte Dresden und Leipzig. Inwieweit sich

die durch die Coronakrise beschleunigte digitale
Transformation von Arbeit mit neuen Homeoffice-
Maoglichkeiten nachhaltig auf Nachfragepréaferenzen
auswirkt und zu einer Stabilisierung auch abgele-
gener Kleinstadte und Dorfer fihren kann, ist noch
nicht abzusehen. Die nachhaltige Einfluss der aus
dem Ukrainekrieg Flichtenden auf die Wohnraum-
nachfrage ist auch véllig offen.
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Solange jedoch von den Zentren - in Verbindung
mit der Baupreisexplosion seit 2020 und der
Zinswende - ein dauerhafter Preisdruck im Miet-,
Wohnungseigentums- und Grundsticksmarkt
ausgeht, stellen auch mit hohen Raumuber-
windungskosten verbundene Bestandsobjekte
durchaus eine wirtschaftliche Alternative bei der
Eigentumsbildung dar. Angesichts der Klimaziele,
des relativ hohen Anteils der Ein- und Zweifamilien-
hauser am Energieverbrauch, beschrankter Bau-
kapazitaten und der Tatsache, dass energetische
Verbesserungen im Zusammenhang mit weiteren
UmbaumaBnahmen wirksamer und effizienter zu
realisieren sind, sollte eine investitionsmotivie-
rende Férderung von EnergieeffizienzmaBnah-
men dauerhaft verlassliche Anreize bieten. Jedoch
sollten betagte wie auch wirtschaftlich z.B. durch
Leerstand Uiberforderte Eigentimer nicht ge-
drangt werden. Erst beim Eigentimerwechsel
helfen zuséatzliche Auflagen, die energetische
Bilanz der Objekte weiter zu verbessern.

Fir preissensitive Mieterhaushalte haben sich die
Bedingungen in den letzten Jahren verschlech-
tert. Bereits die Nettokaltmiete - die Miete ohne
Betriebskosten und Haushaltsenergie - ist vor
allem in den GroBstadten stark gestiegen. In den
séchsischen Ballungszentren haben daher nach
wie vor Uber 200.000 Haushalte mit niedrigem
Einkommen Probleme, sich mit Mietwohnraum zu
versorgen. Hierzu gehoren alleinstehende Senio-
ren, Alleinerziehende sowie gréBere Familien mit
geringem Einkommen. Diese Haushalte geben
mehr als 45% ihres monatlichen Einkommens

fur Miete, Energie und Instandhaltung aus und
sind damit akut von Armut geféhrdet. Sofern man
keine neue Wohnung sucht, istim Moment vor
allem die Entwicklung der Energiepreise der Kos-
tentreiber, der zusatzlichen Druck auf geringver-
dienende Haushalte auslbt. So hat jeder zehnte
Haushalt in Sachsen Schwierigkeiten, aufgrund
seines Einkommens eine Wohnung anzumieten,
und ist entsprechend auf bestimmte Vermieter
und Quartiere begrenzt - meist mit sozialer Unter-
stitzung nach den SGB-II/XII-RichtgréBen und
weiterer Wohnkostenhilfen wie Wohngeld.



Unabhéngig von der demografischen und wirt-
schaftlichen Entwicklung missen schrumpfende
Dorfer und Kleinstadte im Landlichen Raum
nachhaltig als Ankerpunkte der Daseinsvorsorge
erhalten werden. Daher ist es auch fiir Gemeinden
mit geringen Ressourcen notwendig, langfristige
Siedlungszielbilder zu entwickeln, die Gber den
Planungshorizont hinweg verlasslich mit wirksamen
Forderinstrumenten unterstitzt werden kénnen.

Es bedarf lokaler Strategien, welche Bestéande in
zentralen Siedlungsbereichen zwingend erhaltens-
wert sind. Die bisherige einseitige Sichtweise, dass
nur hochgeddammte und umfangreich technisierte
Obijekte effizient wéren, muss dabei einer kritischen
Abwagung mit gleichberechtigter Einbeziehung
der Primarenergie sowie der CO,-Bilanz der MaB3-
nahme unter Beachtung der Restnutzungsdauer
weichen, um unrentierliche Folgekosten unter
Schrumpfungsbedingungen zu vermeiden. Es
braucht grundsétzlich langlebige, wartungsarme
und zugleich energiebilanzwirksame Lésungen mit
eher weniger technischen Systemen. Nicht alles,
was bautechnisch maglich ist, kann auch mit dem
lokalen Mietniveau wieder erwirtschaftet werden.
Daher stellen gerade in abgelegeneren und tber-
alterten Regionen teilweise leer stehende Objekte
hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit energetischer
Sanierungen eine noch gréBere Herausforderung
dar und bedingen zur Aktivierung ggf. auch neue
Forderansatze. Insbesondere sollten die Nutzungs-
perspektiven bei Sanierungsanforderungen ein
Rolle spielen. Nachhaltig vorgedachte und formu-
lierte Konzentrationsstrategien in schrumpfenden
Regionen dienen einerseits lebendigeren Siedlun-
gen und haben anderseits positiven Auswirkungen
auf den Siedlungsflachenverbrauch. Dafir mussen
Abrisspramien sowie lenkende und ausgleichende
Unterstltzungen auch im Segment der Eigenheime
angeboten und zusammen mit Entsiegelungen und
Renaturierungsstrategien umgesetzt werden. Das
Verfolgen solcher Entwicklungsziele darf nichtvon
kurzfristigen lokalen Haushaltssituationen abhangig
sein. Ein 6ffentlicher Grundstlicks- und Bodenfonds
kann hier auch wenig leistungsfdhigen Kommunen
mit dem Ankauf strategischer Potenzialgrundstiicke
die notwendigen Verhandlungsansétze verschaffen
und gleichzeitig furr die konsequente Beraumung
und Renaturierung brachgefallener Fléachen als Bei-
trag flr nachhaltigere Flachennutzung sorgen.

Die Zukunftsthemen Energie und Klima sind ver-
starkt in die Forderangebote einzufligen. Der letzte
Doppelhaushalt des Freistaates sah hier flr den
Wohnungsbau keine eigenen Forderimpulse vor.
Dabei ist es erforderlich, Anreize fiir den Klima-
schutz zu setzen und zugleich die Finanzierung der
Investitionen verlasslich abzusichern. Das Hauptau-
genmerk sollte auf der Sanierung des Gebaudebe-
standes und der Nutzung erneuerbarer Energien
liegen. Auch wenn solche MaBnahmen im Rahmen
der natirlichen Sanierungszyklen am wirtschaft-
lichsten sind, kdnnen kleine Forderanreize hier zu
einem "Uberhaupt”, "eher" oder "mehr" motivieren.
Sachsen hat einen tiberproportionalen Anteil inzwi-
schen 30 Jahre alter Neubauten der Nachwende-
zeit und bundesweit den héchsten Anteil an Woh-
nungen in Gebdude mit Baujahren vor 1948, meist
(teil-)saniert in den 1990er Jahren.

Damit der gesamte sachsische Gebdudebestand
schnell klimafreundlicher wird, ist ergédnzend zur
anspruchsvollen Bundesférderung ein weiterer
Forderanreiz zu setzen. Als Férderinstrumente
bieten sich hier Férderdarlehen mit Tilgungszu-
schissen anhand definierter Kriterienkataloge an.
Auf diese Weise ist eine digitalisierte und flexible
Forderung mit kurzen Bearbeitungszeiten reali-
sierbar. Die SAB empfiehlt daher in Zusammenar-
beit mit der Sachsischen Energieagentur SAENA,
eine niedrigschwellige séchsische Aktivierungs-
férderung fir alle SanierungsmaBnahmen an
alteren Bestandsgebauden langfristig aufzulegen.
Forderwiirdig waren MaBnahmen, die jeweils
geltenden gesetzlichen Mindeststandards bereits
um 10 % unterschreiten. Gleichzeitig sollte mittels
einfach zu berichtender Energieausweis- und
-verbrauchsdaten zu jeder MaBnahme eine ver-
ldssliche Datenbasis fiir anonymisierte regionali-
sierte Wirksamkeitsanalysen aufgebaut werden.

Neben der klimagerechten Anpassung von
Siedlungsstrukturen, Grundstiicke und Bestands-
gebé&uden gilt es, weiterhin die Themen des demo-
grafischen Wandels und des bezahlbaren Wohnens
im Blick zu behalten: die generationengerechte
und barrierereduzierte Anpassung von Wohn-
raum, die Eigentumsbildung von Familien wie
auch die bedarfsgerechte Stéarkung des Angebotes
an belegungsgebundenem preisgiinstigem Miet-
wohnraum.

Haushalts-
unabhangige
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