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SAB-Wohnungsmarktregionen

Wohnungsmarkte sind strukturell, vor allem aber
auch regional sehr heterogen und lassen sich
daher durch Verwaltungseinheiten wie Gemein-
den oder Kreise nur unzureichend abbilden.
Vielmehr missen sie durch funktionale Verflech-
tungen regional erfasst werden. Besonders die
infolge der sachsischen Kreisgebietsreform neu
entstandenen GroRBkreise' machten eine woh-
nungsmarktrelevante Gebietsabgrenzung not-
wendig. Wohnungsmarktanalysen auf der Ebene
der neuen Kreise wéaren zu grob und wiirden nur
ein unbefriedigendes Bild wiedergeben. Auch um
unzutreffende Saldierungseffekte vermeiden zu
koénnen, bedarf es bei den Analysen eines regio-
nalen Zuschnitts.

Die Abgrenzung von Wohnungsmarktregionen in
Sachsen erfolgte mit Hilfe von Wanderungsver-
flechtungen. Im Hinblick auf die Wanderungs-
beziehungen unterscheidet man im Allgemeinen
zwischen interregionalen Fernwanderungen und
intraregionalen Nahwanderungen. Hauptmotive
fiir einen weitraumigen Umzug innerhalb eines
Bundeslandes bzw. des Bundesgebietes sind
die Aufnahme einer Ausbildung oder arbeitsplatz-
bedingte Entscheidungen. Anders ist es dagegen
bei den Nahwanderungen, bei denen familidre
Grinde oder der Wunsch nach einer neuen
Wohnung oder einem anderen Wohnumfeld im

Vordergrund stehen. Zu den wohnungsbedingten
Nahwanderungen gehoren die innerstadtischen
Umzlige, aber auch die Wanderungsbeziehungen
einer Gemeinde mit ihrem Umland. Der Arbeits-
platz und die sozialen Beziehungen werden in
diesem Fall meist aufrechterhalten.

Fir die Abgrenzung der Wohnungsmarktregionen
in Sachsen wurden insbesondere die Nahwan-
derungen berticksichtigt. Im Ergebnis der Analy-
sen der Pendler- und Wanderungsstrome kon-
nen im Freistaat Sachsen somit 59 Wohnungs-
marktregionen definiert werden. Dabei wurden
als Randbedingungen bericksichtigt, dass jede
Region mindestens 30.000 Einwohner umfasst
und weder Gemeinden geteilt noch Kreisgrenzen
Uberschritten werden. Damit bilden die drei
Kreisfreien Stadte Chemnitz, Dresden und Leip-
zig sowie die Stadte Freiberg, Plauen, Zwickau,
Bautzen, Hoyerswerda, Gorlitz, Zittau, MeiRRen
und Riesa jeweils eine eigenstdndige Wohnungs-
marktregion. Ebenso wurde darauf geachtet,
dass Verwaltungsgemeinschaften oder -verbande
in den jeweiligen Wohnungsmarktregionen zu-
sammenbleiben.

Diese Ebene der SAB-Wohnungsmarktregionen
bildet somit eine wesentliche Aggregations-/Beo-
bachtungsebene fiir das vorliegende Wohnungs-
baumonitoring 2011.

1 Zum 1. August 2008 wurden die bisherigen 22 Landkreise und sieben Kreisfreien Stadte zu zehn Landkreisen und drei

Kreisfreien Stadten zusammengefasst.
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GruRwort

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

vor lhnen liegt der Wohnungsbaumonitoring-
Bericht 2011 der Sachsischen Aufbaubank. Er
gibt Auskunft iber Veranderungen auf dem
sachsischen Wohnungsmarkt und benennt Per-
spektiven und Trends der kiinftigen Entwicklung.
Der Bericht nimmt auch Bezug auf die Entwicklung
des Wirtschaftswachstums und die Erwerbstatig-
keit in den letzten Jahren. Die Wirtschafts- und
Finanzkrise hat Sachsen zwar zunachst in der ge-
samtwirtschaftlichen Entwicklung zuriickgeworfen;
bereits 2010 stieg das sachsische Bruttoinlands-
produkt aber wieder leicht an. Die Wirtschafts-
entwicklung verlief regional sehr unterschiedlich,
wobei Wirtschaftswachstum nicht zwangslaufig
zu Beschaftigungswachstum geflihrt hat. Gerade
in durch Abwanderung besonders betroffenen
Regionen bleibt die Arbeitslosigkeit ein groRes
Problem.

Der Investitionsschwerpunkt im Mietwohnungsbau
liegt im Bestand, und zwar sowohl bei Mal3nah-

men des altersgerechten Umbaus als auch bei
MaRnahmen zur energetischen Sanierung geeig-
neter Wohngebaude. Dazu haben die Landes-
wohnraumférderprogramme ,,Mehrgenerationen-
wohnen”, , Energetische Sanierung” und
+Wohneigentumsbildung” des Sachsischen Innen-
ministeriums einen wichtigen Beitrag geleistet.
Die Neubautatigkeit verharrt weiter auf einem sehr
niedrigen Niveau.

Mit ihrem Altbaubestand verfligen Sachsens
Innenstéadte Gber einen groRen Schatz. In den ver-
gangenen 20 Jahren konnte ein groRer Teil der
Altbausubstanz saniert werden. Flr unsanierte pra-
gende Altbauten gilt weiterhin das Ziel, diese —
soweit wirtschaftlich sinnvoll — wieder in altem
Glanz erstrahlen zu lassen. Die Zukunft gehort
auch im Hinblick auf die Infrastrukturkosten den
Innenstadten. Wir brauchen lebendige Stadte

mit kurzen Wegen und einem gesunden Stadtkli-
ma, in denen sich Jung und Alt zum Wohnen,
Leben und Arbeiten wohlfiihlen. Angesichts der
geringer werdenden Mittel fir die kiinftige
Stadtebauférderung pladiert der Bericht fiir eine
noch engere Verzahnung des Programms Stadt-
umbau Il mit den Programmen der Landeswohn-
raumfoérderung. Mein Haus wirbt bereits seit
Léangerem bei Stadten und Investoren dafr, zur
Entwicklung innerstadtischer Gebdudesubstanz
die Mdglichkeiten von Wohnraumférderung und
Stadtebauforderung starker kombiniert zu nutzen.
Die groRte Herausforderung fiir die Stadtentwick-
lung bleibt die Bevolkerungsentwicklung im Frei-
staat. Sachsen hat heute 4,2 Mio. Einwohner.
Nach den Prognosen werden im Jahr 2020 noch
ca. 3,9 Mio. Menschen im Freistaat leben, zehn
Jahre spater voraussichtlich nur noch 3,6 Mio.
Bis 2050 wird die Einwohnerzahl in Sachsen
nochmals abnehmen. Wir missen uns mit einem
steigenden Wohnungsleerstand auseinandersetzen
und zugleich den geordneten Rickbau von Wohn-
gebéauden forcieren. Hinzu kommt eine deutliche



Veranderung der Altersstruktur. Heute ist jeder
vierte Sachse élter als 65 Jahre, 2030 wird es
jeder dritte sein. Der Wohnungsbau muss sich
auf die Bedlrfnisse einer alternden Bevolkerung
einstellen und entsprechende Wohnraumange-
bote bereitstellen. Barrierefreiheit ist hierbei ein
wichtiges Thema.

Der Bericht der Aufbaubank erinnert daran, dass
auf Dauer zu viele Drei- und Vierraumwohnungen
vorhanden sind, wahrend es eine hohe und weiter
steigende Nachfrage nach Ein- und Zweiraum-
wohnungen gibt. Um dieses Problem zu mildern,
missen die Mittel fir die Wohnraumférderung
hier weiter gezielt eingesetzt werden.

SchlieBlich gibt der Bericht Auskunft iber die Situ-
ation und Entwicklung der Haushaltseinkommen
in Sachsen. Danach stagniert das durchschnittliche
Haushaltseinkommen, wéhrend die Anteile der
Bevolkerungsgruppen mit hohem und niedrigem
Einkommen steigen. Besorgniserregend ist, dass
jeder flinfte Sachse 2009 als armutsgeféhrdet galt
und ein Anstieg der Altersarmut erwartet wird.

Es bleibt daher eine vordringliche Aufgabe meines
Hauses, darauf hinzuwirken, dass auch in Zukunft
alle sachsischen Birgerinnen und Birger Gber
angemessenen und bezahlbaren Wohnraum
verfugen kénnen.

Ich wiinsche dem Wohnungsbaumonitoring-
Bericht 2011 eine weite Verbreitung und eine
aufmerksame Beachtung aller am Wohnungs-
markt beteiligten Akteure.

Markus Ulbig \
Sachsischer Staatsminister des Innern






Zusammenfassung

Der vorliegende Bericht zum Wohnungsbau-
monitoring 2011 gibt einen Uberblick zum séch-
sischen Wohnungsmarkt und weist wesentliche
Zukunftstrends aus. Die Entwicklung von Angebot
und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt wird
dabei auch von allgemeinen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen wie dem Wirtschafts-
wachstum und der Beschaftigung, der Art und
Entwicklung des verfiigbaren Einkommens, den
Baupreisen sowie der Zinsentwicklung beein-
flusst. Diese werden im ersten Teil des Berichts
~Rahmenbedingungen” fiir den Freistaat Sachsen
skizziert. Quantitativ nehmen demografische Fak-
toren, wie Bevolkerungsentwicklung oder die An-
zahl der Haushalte aber auch die Einkommens-
verteilung Einfluss auf die Nachfrage, was detail-
liert im Kapitel ,Wohnungsmarktnachfrage” be-
leuchtet wird. Das Angebot, das der Nachfrage
gegenliber steht, kann tber die Bautéatigkeit, Bau-
abgénge sowie Uber die Zusammensetzung der
zur Verfligung stehenden Wohnungen beschrie-
ben werden. Die aktuellen sachsischen Entwick-
lungen in diesen Bereichen prasentiert das Kapi-
tel ,Wohnungsmarktangebot”. Die ,\Wohnungs-
marktbilanz” fasst die Entwicklungen zusammen
und blickt dabei auch auf die kommenden Jahre.
Als ein Ergebnis im Bereich der allgemeinen Rah-
menbedingungen kann festgestellt werden, dass
der von der Finanzmarktkrise ausgeloste wirt-
schaftliche Einbruch 2008/2009 sich auf Sach-
sen aufgrund seiner speziellen wirtschaftlichen
Struktur nicht so stark ausgewirkt hat wie auf
andere Bundeslénder. So konnte sich der Frei-

staat Sachsen bis 2010 von den Folgen erholen.
Allerdings ruckt nun — beginnend mit den jin-
geren Jahrgangen — der demografisch bedingte
Rickgang der Gesamtzahl méglicher Erwerbs-
personen in den Fokus, die der Wirtschaft nicht
oder nicht mehr als Fachkréfte zur Verfligung
stehen. Dies kann bereits an einer Vielzahl un-
besetzter Stellen in sachsischen Betrieben beo-
bachtet werden, obwohl im Vergleich dazu die
Arbeitslosigkeit und die Anzahl der erwerbsfa-
higen Transferleistungsempfanger hoch sind. Oft
reicht hier die Qualifikation der Arbeitslosen z. B.
in von Abwanderung gepragten Regionen nicht
aus. Bedingt durch die Altersstruktur wird es in
Sachsen zu einer deutlichen Verringerung der
Arbeitslosigkeit kommen. Dabei darf jedoch nicht
verkannt werden, dass viele der bisherigen ALG II-
Empfénger kiinftig nur deshalb nicht mehr als
arbeitslos registriert sein werden, weil sie das
Rentenalter erreicht haben. Infolge von Perioden
langerer Arbeitslosigkeit in den letzten zwei Jahr-
zehnten wird ein groRer Teil dieser Personengrup-
pe jedoch weiterhin zu den Sozialleistungsemp-
fangern zéhlen. Statt Hartz IV werden bei sinken-
der Arbeitslosenquote viele auf Grundsicherung
im Alter oder ,,nur” Wohngeld angewiesen sein.
Dies fuhrt bei der Wohnungsnachfrage zu einer
fehlenden finanziellen Leistungsféhigkeit einer
Vielzahl von Bewohnern. Auch die hohen Neben-
kostensteigerungen der letzten Jahre belasten
das Wohnkostenbudget der Nachfrager, was
dazu fiihren kann, dass sich insbesondere Mieter
bei ihrer Wohnflachennachfrage einschréanken.
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Dazu kommt, dass mit der Bevolkerung kiinftig
auch die Anzahl der Haushalte und damit die der
dauerhaft ben&tigten Wohnungen stetig zurick-
gehen wird. Dies resultiert weniger aus Wande-
rungsbewegungen, vielmehr wird die Bevolke-
rungsentwicklung immer mehr vom Sterbelber-
schuss bestimmt. Hierbei spielt es keine beson-
dere Rolle, dass der Freistaat Sachsen die bun-
desweit hochste Geburtenrate aufweist. Die
absolute Zahl der Geburten stagniert seit Jahren,
da es infolge der vergangenen Abwanderungen
sowie des Geburtenknicks nach der Wende we-
niger junge Frauen gibt, die Kinder bekommen.
Nur die Verdichtungsrdume Leipzig und Dresden
werden auf 10 bis 15 Jahre noch wachsen.

In 2030 ist jeder dritte Sachse 65 Jahre oder
alter und der natiirliche Schrumpfungsprozess
in vollem Gange. Die fir Nachwuchs sorgenden
Elternjahrgédnge werden dann nur noch etwa
halb so stark sein wie heute.

20 Jahre nach der Wende findet in Sachsen
mehr als jede zehnte angebotene Wohnung keine
Nutzer. Zur Bekdmpfung des marktbedrohenden
Wohnungsleerstandes wurden von 2000 bis
2010 mit dem Bund-Lander-Programm Stadtum-
bau-Ost und der Landesriickbauférderung im
Freistaat Sachsen (iber 100.000 Wohnungen ab-
gerissen und damit dauerhaft vom Markt genom-
men. Der Wohnungsriickbau konzentrierte sich

dabei groBteils auf stéddtische Objekte des DDR-
Wohnungsbaus und damit auf das Eigentum der
kommunalen Wohnungsunternehmen und Woh-
nungsgenossenschaften. Neben dem gefor-
derten Riickbau wurde trotz des groBen Ange-
botes an leer stehenden Wohnungen auf nied-
rigem Niveau neu gebaut. GroRtenteils waren
das Eigenheime. Die Neubauzahlen werden mit
ca. 4.000 Wohnungen jahrlich weiterhin sehr
niedrig bleiben und sich sowohl im Eigenheim-
bereich als auch bei Mietwohnungen auf die
grolRen Zentren konzentrieren.
Zusammenfuhrend kann fiir den sachsischen
Wohnungsmarkt festgestellt werden, dass be-
grindet durch die demografische Entwicklung
sowie die Entwicklung der Haushalte die Woh-
nungsnachfrage in den groRen sachsischen
Stadten in den kommenden Jahren noch stei-
gen wird.

In der Flache geht die Nachfrage nach Wohn-
raum jedoch weiterhin zuriick. Die Nachfrage
wird zukinftig wesentlich von baulichen Anfor-
derungen, die sich aus der alternden Bevolke-
rung ergeben, einer steigenden Zahl von Sozial-
leistungsempféangern mit begrenztem Budget
sowie kleiner werdenden Haushalten, die sich
meist in stadtischen Verdichtungsraumen kon-
zentrieren, beeinflusst. Dies fuhrt zu einer zeit-
weisen Angebotsverknappung an giinstigen,



kleinen, entsprechend ausgestatteten Wohnungen
in zentraler Lage, wahrend das Uberangebot an
anderen Wohnungen sich nicht reduziert. Der
Wohnungsleerstand wird somit insbesondere in
strukturschwachen Regionen wieder zunehmen.
Mit dem bisherigen Umfang der Riickbauférde-
rung konnte in der Vergangenheit der Anteil
leerer Wohnungen vielerorts deutlich reduziert
werden. Mit den derzeit fir die kommenden 10
Jahre zum Wohnungsabriss in Stadten verfig-
baren Fordermitteln kénnen noch einmal knapp
50.000 Wohnungen vom Markt genommen
werden. Wahrend vor 10 Jahren eine hohe
Konzentration des Leerstands in einzelnen
Stadtteilen groBerer und mittlerer Stadte zu
verzeichnen war, stellt der Leerstand nunmehr
eine stark verteilte Belastung in Stéadten wie in
Dorfern dar. Der Rickbau in der Flache muss
kinftig ebenso ein Entwicklungsziel sein wie
die Aufwertung der Innenstéadte.

Trotz Leerstands wird es auch weiterhin Neubau
geben missen, da der verfligbare (zum Verkauf
stehende) Bestand in Lage, Qualitat oder Zu-
schnitt nicht immer den individuellen Anforde-
rungen entspricht oder ein Neubau gegeniiber
einer Sanierung einfach wirtschaftlicher ist. Die
séchsische Landeswohnungsbauférderung ver-
sucht, dieses Potenzial durch Anreize in nach-
haltig bestehende Stadtraume zu lenken.

Eine Verknipfung mit der Aufwertung der In-
nenstadte sowie den Forderinstrumenten im
Rickbaubereich sollte angestrebt werden, da
die Auslastung des Wohnungsbestandes auch
kinftig von einer sich verdndernden Nachfrage
infolge demografischer, sozialer und regionaler
Verschiebungen beeinflusst wird.

Wird das langfristige Ziel verfolgt, Siedlungs-
strukturen nachhaltig zu entwickeln, so ist in
Schrumpfungsregionen neben fortlaufenden An-
passungen im Bestand gleichsam der Riickbau
nicht mehr nachgefragter Objekte erforderlich.
Ein steigender Leerstand geht im Allgemeinen
mit sinkenden Wiederverkaufswerten des Be-
standes einher und beeinflusst zudem die Wirt-
schaftlichkeitsrechnung von Investitionen negativ.
Es besteht daher in Schrumpfungsregionen die
Gefahr, dass weder mit Investitionsférderungen
noch mit energetischen Vorschriften einem Nach-
frageriickgang wirksam begegnet werden kann.
Die Nachhaltigkeitsbemihungen der Kommunen
kénnten hier mit der Neuauflage eines auf
Schrumpfungsraume zielenden Landesriickbau-
programms und einer Forderung des kommunalen
Grunderwerbs zum Abriss unterstitzt werden.
Den Bedarf einer solchen Forderung hat die
mehrfache Uberzeichnung des im Jahr 2009
kurzfristig aufgelegten Landesriickbauprogramms
fir Einzelstandorte aufgezeigt.
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Wohnungsmarktentwicklung
Rahmenbedingungen

Wirtschaftswachstum und Beschaftigung

Die deutsche Wirtschaft erlebte im Jahr 2009 den
starksten wirtschaftlichen Einbruch der Nach-
kriegszeit. Die wichtigste Kennzahl der deutschen
Wirtschaft, das Bruttoinlandsprodukt in jeweili-
gen Preisen (BIP), verringerte sich um 3,4 % gegen-
Uber dem Vorjahr. Zum Vergleich: 2008 hatte

die Gesamtsumme aller in Deutschland produzier-
ten Waren und Dienstleistungen noch um 2,0%
zugelegt. 2007 lag das Plus bei 4,6 %. Die Wirt-
schaft ist hauptsachlich im Winterhalbjahr
2008/2009 eingebrochen. Im Jahresverlauf 2009
zeichnete sich bereits eine leichte Stabilisierung
der Wirtschaftsentwicklung auf dem neuen,
niedrigeren Niveau ab — auch dank staatlicher

Konjunkturprogramme und des wieder anziehen-
den Exportes. Im Jahr 2010 ist die deutsche
Wirtschaft bereits wieder um 4,2 9% gewachsen.
Im Jahr 2011 soll die Wirtschaft dem Friihjahrs-
gutachten 2011 der flinf fihrenden Wirtschafts-
forschungsinstitute zufolge um weitere 2,8 %
zulegen, im Folgejahr dann immer noch um 2,0%.
Die Folgen der internationalen Wirtschaftskrise
waren insbesondere in den Bundeslandern mit
einem hohen Industrie- und Exportanteil deutlich
splrbar. Gleiches gilt jedoch mit umgekehrtem
Vorzeichen fiir die Erholung im vergangenen Jahr.
Der Rickgang 2009 betrug in den einzelnen Bun-
desléandern preisbereinigt zwischen 0,5 % in Berlin
und 7,4 % im Saarland.

Entwicklung des preisbereinigten Bruttoinlandsproduktes in Sachsen (Verdnderungsrate in %)
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Zahl der
Erwerbstatigen
2010 gestiegen

2010 hat sich
das sachsische
Bruttoinlands-
produkt leicht
erholt

Bis auf Mecklenburg-Vorpommern konnten 2010
alle Bundeslander ein starkeres Wirtschaftswachs-
tum verzeichnen.

Das Bruttoinlandsprodukt Sachsens, der Wert der
im Freistaat produzierten Waren und erbrachten
Dienstleistungen abzliglich der bei der Produktion
verbrauchten Guter und berechneten Vorleistungen,
lag im Jahr 2010 nach 92,8 Mrd. Euro im Vorjahr
mit 95,0 Mrd. Euro bereits wieder deutlich héher
als 2008. Der Anteil Sachsens an der gesamt-
wirtschaftlichen Leistung in Deutschland betrug
im Jahr 2010 3,8 %. Preisbereinigt stieg das
Bruttoinlandsprodukt 2010 um 1,9 %, wahrend es
im Gesamtjahr 2009 noch um 3,4 % zuriickging.?
Im Jahr 2010 erwirtschaftete jeder der rund

1,95 Mio. Erwerbstatigen in Sachsen im Durch-
schnitt 48.700 €. Preisbereinigt auf das Basisjahr
2000 entspricht das 42.700 €. Die Finanz- und
Wirtschaftskrise hat Sachsen gesamtwirtschaftlich
um zwei Jahre zuriickgeworfen. Im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt lag die gemessene
Wirtschaftsleistung Sachsens bezogen auf die
Erwerbstatigen bei 78,9 % und bezogen auf die
Einwohner bei 74,8 %.

Fir 2011 kann der Freistaat Sachsen nach der Pro-
gnose des Ifo-Instituts ein Wachstum von 2,1 %
erwarten. Genauso wie der Freistaat Sachsen mo-
derat in die Finanz- und Wirtschaftskrise gestiirzt
war, erholte er sich im Vergleich zu anderen Bundes-
landern moderat von den Auswirkungen der Krise.
Die Krise schlagt sich auch auf dem Arbeitsmarkt
nieder. Parallel zum Bruttoinlandsprodukt ist die
Zahl der Erwerbstéatigen (Arbeitnehmer, Selbst-
standige und mithelfende Familienangehdorige)

in Sachsen im Jahr 2009 erstmals seit 2005 wie-
der gesunken. Ende 2009 hatten knapp 1,94 Mio.
Erwerbstatige ihren Arbeitsort in Sachsen,

16.000 Personen oder 0,8% weniger als im Jahr
zuvor. Die Erholung auf dem Arbeitsmarkt zeigte
sich bereits wieder 2010. So stieg nach Angaben
des Statistischen Landesamtes die Zahl der Er-
werbstatigen 2010 auf 1,95 Mio. und damit auf
das Niveau vor Beginn der Krise. Der sachsische
Arbeitsmarkt profitierte dabei sowohl von der
positiven Entwicklung in den Dienstleistungsbe-
reichen als auch im durch das Konjunkturpa-

ket Il gestiitzten Baugewerbe, was die bislang
noch negative Entwicklung im verarbeitenden
Gewerbe mehr als ausglich.

Die Beschaftigungs- und Wirtschaftsstruktur ge-
hort zu den wichtigsten EinflussgroRen regionaler
Entwicklungsprozesse. Bei der Betrachtung der
Entwicklungen auf der Ebene der neuen, sehr ge-
mischt strukturierten Kreise im auswertbaren
Zeitraum 2005 bis 2009 stellt sich ein differen-
ziertes Bild dar: Auf der einen Seite gab es in
finf von zehn Landkreisen zwar ein Wirtschafts-
wachstum, jedoch konnte dies kein Beschaf-
tigtenwachstum auslésen. Diese Situation wird
auch als ,jobless growth” bezeichnet. So ent-
steht durch neue Technologien und effizientere
Produktion vielfach Wirtschaftswachstum ohne
neue Arbeitsplatze. Weiterhin spielt die demografi-
sche Entwicklung eine nicht unbedeutende Rolle.
Immer mehr altere Menschen werden immer
weniger Erwerbsféahigen gegeniiberstehen. Auf
der anderen Seite konnten die drei Kreisfreien Stad-
te Leipzig, Chemnitz und Dresden sowie weitere
finf Landkreise sowohl eine Steigerung des Brutto-
inlandsproduktes als auch der Beschéftigtenzahl
erreichen. Das sind gute Anzeichen fiir eine Stabili-
sierung der regionalen Entwicklung auch im Hin-
blick auf die Nachfrage am Wohnungsmarkt und
die Tragféhigkeit der bestehenden Infrastrukturen.

2 Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lénder.
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Veranderung Erwerbstétigenzahl von 2005 bis 2009
1 Sachsen 6 Zwickau 11 Sachsische Schweiz-Osterzgebirge
2 Chemnitz, Stadt 7 Dresden, Stadt 12 Leipzig, Stadt
3 Erzgebirgskreis 8 Bautzen 13 Leipzig
4 Mittelsachsen 9 Gorlitz 14 Nordsachsen
5 Vogtlandkreis 10 MeiRen

Quelle: AK VGR der Statistischen Amter der Lander (Berechnungsstand August 2010); Grafik: SAB/GR

Besonders hervorzuheben ist noch der Landkreis Solarindustrie u.a.) und der zentralen Lage ist zu

Mittelsachsen, der im Zeitraum 2005 bis 2009 hoffen, dass sich diese Entwicklung in Mittel-
ein Wirtschaftswachstum von lber 17 % errei- sachsen weiter fortsetzt. Hinsichtlich der Dyna-
chen konnte, auch wenn das Ausgangsniveau mik der Beschaftigtenzahl sind die beiden Kreis-
sehr gering war. Angesichts des vielfaltigen freien Stadte Leipzig und Dresden die Spitzen-
Branchenmixes (Automobilzuliefer-, Halbleiter-, reiter in Sachsen.

Stabilisierung der
regionalen Wirt-
schaftsentwicklung
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Der sachsische
Arbeitsmarkt

war relativ krisen-
resistent

Jeder siebte
Sachse war 2010
unterbeschaftigt

Erwerbspersonen-

potenzial wird sich
deutlich verringern
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Arbeitsmarktlage

Die Entwicklung der Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt hangt quantitativ von demografischen
Einfliissen ab, qualitativ aber auch ganz wesentlich
von allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen wie Art und Entwicklung des verfligbaren
Einkommens, Arbeitslosigkeit und Beschaftigung.
Der sachsische Arbeitsmarkt hat sich in den Jah-
ren 2009 und 2010 auf den ersten Blick als rela-
tiv robust erwiesen. So ist die Zahl der erwerbslo-
sen Sachsen trotz der wirtschaftlich angespannten
Situation leicht gesunken. Die Statistik der Bun-
desagentur fir Arbeit wies zum Jahresende 2010
236.917 Einwohner Sachsens als arbeitslos aus.
Das waren etwas tiber 20.000 bzw. 8% weniger
als ein Jahr zuvor. Die ausgewiesene auf alle zivi-
len Erwerbspersonen bezogene Arbeitslosenquo-
te sank damit im Dezember 2010 auf 11,1 %.
Zwolf Monate zuvor waren es noch 12,0%. Alle
Kreise Sachsens konnten von der positiven Ent-
wicklung profitieren.

Neben den allgegenwartigen offiziellen Arbeitslo-
senzahlen ist zu erwéhnen, dass die reale Zahl
der im allgemeinen Verstandnis Arbeitslosen deut-
lich hoher ist als die von der Statistik der Bun-
desagentur fir Arbeit ausgewiesene. Bspw. sind
diejenigen Personen nicht enthalten, die sich in
arbeitsmarktpolitischen FérdermaRnahmen befin-
den oder sogenannte Arbeitsgelegenheiten wahr-
nehmen. Ende 2010 waren dadurch iber 70.000
Frauen und Ménner nicht in der séchsischen
Arbeitslosenzahl enthalten. Unter Hinzurechnung
dieser von der Statistik der Bundesagentur erst
seit Sommer 2010 als Unterbeschéaftigte veroffent-
lichte Personenzahl wiirde die offizielle Arbeits-
losigkeit in Sachsen 30% hoher liegen. Der Ar-
beitslosenquote von 11,1% fiir Sachsen im Dezem-
ber 2010 entspricht eine Unterbeschéaftigungsquo-
te von 14,5 %, das ist jeder siebte Sachse.

Die ersten Daten der Statistik der Bundesanstalt fiir
Arbeit fiir 2011 weisen auf eine positive Entwick-
lung hin. Dabei bewirken neben der wirtschaftlichen
Erholung vor allem die demografischen Effekte

kunftig eine deutliche Besserung der Arbeitslo-
senstatistik. In den nadchsten Jahren werden dau-
erhaft in Sachsen deutlich mehr Altere aus dem
Erwerbsleben austreten als Jlingere einsteigen.
Wie sich die Angebotsseite des Arbeitsmarktes
in den nachsten Jahren weiter entwickeln wird,
héngt auch von Umfang und Struktur des Arbeits-
kréftepotenzials ab, das in einer Region in Zukunft
zur Verfiigung stehen wird. Inwiefern jedoch die
schwer vermittelbare Klientel der Ungelernten
bzw. der Menschen ohne Schulabschluss den
Anforderungen der Wirtschaft entsprechen und
davon profitieren kénnen, ist schwer abschéatzbar.
So bleibt die Arbeitslosigkeit insbesondere in be-
nachteiligten Regionen weiterhin ein groRes Pro-
blem. Das Fehlen gut ausgebildeter Arbeitskréfte
beeintrachtigt die Qualitét eines Standortes. Dies
kann im schlimmsten Fall auch dazu fiihren, dass
Unternehmen den Fachkraften hinterherziehen.
Aus diesem Grund werden Ausbildung sowie ge-
eignete Qualifizierungs- und WeiterbildungsmalR-
nahmen immer wichtiger werden. Dies bedeutet
u.a., dass Lehrstellen insbesondere in zukunfts-
trachtigen Branchen geférdert werden sollten.
Mehrere Studien bestatigen, dass sich das Ar-
beitskraftepotenzial in Deutschland aufgrund der
demografischen Entwicklung verandern wird. So
kommt eine aktuelle Studie des IAB® zu dem
Schluss, dass das ostdeutsche Erwerbspersonen-
potenzial von 2007 bis 2025 um ca. 2,2 Mio.
Menschen sinken wird. Entsprechend wird es
auch in den sachsischen Regionen zu einer Ab-
nahme kommen. Dabei kann es in Raumen mit
Zuzug junger Bevolkerung zu einer Konzentrati-
on qualifizierter Arbeitskrafte kommen, was sich
wiederum positiv auf den Wohnungsmarkt und
die demografische Entwicklung in der Region
auswirkt. Vor dem Hintergrund eines sich auf
der regionalen Ebene abzeichnenden Fachkréaf-
temangels ist es wichtig, die Reserven, die in
der derzeit mit rund 50% noch relativ geringen
Erwerbsbeteiligung der 55- bis 65-Jahrigen
stecken, zu nutzen.

3 Fuchs, F.; Zika, G.: Arbeitsmarktbilanz bis 2025. Demografie gibt die Richtung vor. IAB-Kurzbericht 12/2010



Arbeitslosenquote (je Einwohner im Alter von 15 bis 65 Jahre) im Dezember 2010

nach SAB-Wohnungsmarktregionen in Sachsen

Der Anteil der Empfanger von Arbeitslosengeld I,

d.h. groRtenteils derer, die bereits langer keiner
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung
mehr nachgegangen sind, an der Gesamtzahl der
Arbeitslosen lag Ende 2010 in den Stadten Gro-
ditz, Zittau und MeiRen mit 85% und mehr so
hoch wie in keiner anderen Region Sachsens. In
den Wohnungsmarktregionen um Freiberg, zwi-
schen Dresden und Hoyerswerda sowie im Vogt-
land lag der Anteil bei 50 bis 60% aller Erwerbs-
losen und war damit landesweit am geringsten.
Sollen Beschaftigungsdefizite beschrieben wer-
den, kann dies nunmehr mit der Unterbeschaf-
tigung verdeutlicht werden. Bei der Betrachtung
auf Kreisebene werden deutliche Unterschiede
erkennbar.

bis 6%

ber 6 bis 8%
ber 8 bis 10%
ber 10 bis 12%
Uber 12%

Gemeinden mit 10.000 Einwohnern und mehr

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen

So wies der Landkreis Gorlitz Ende 2010 mit
18,2 % die mit Abstand hochste Quote der Unter-
beschaftigung in Sachsen auf. Aber auch die
Quote in der Stadt Leipzig lag mit 17,8 % deutlich
liber dem sachsischen Durchschnitt (14,6 %).
Diese Uberdurchschnittlichen Werte sind auch
auf die mit tber 80 % relativ hohen Anteile der
Arbeitslosengeld-Il-Empfénger an den Unter-
beschéftigten zurtckzufiihren. Die mit 12,3 %
niedrigste Unterbeschéftigtenquote wurde im
Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge ge-
messen. Gegeniiber Dezember 2009 war in allen
Kreisen ein Riickgang der Unterbeschéaftigung zu
beobachten. Dies ist auch das Ergebnis der
demografisch bedingten Abnahme des Erwerbs-
personenpotenzials.

Qualitat der

Arbeitslosigkeit ist

in benachteiligten
Regionen ein
groRes Problem
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Weitere Ent-
spannung der

Unterbeschaftigung

zu erwarten

Demografische
Entwicklung ist

Chance zu weniger
Arbeitslosigkeit in
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Sachsen

Insgesamt lasst sich jedoch flr Sachsen eine
weitere Entspannung hinsichtlich der Unter-
beschéftigung erwarten. Dies setzt voraus, dass
vakante Stellen auch neu besetzt werden. Pas-
sende Bewerber stehen zunehmend begrenzt zur
Verfligung, da die bereits erwahnte Qualifikation
am Arbeitsmarkt entscheidend ist. In der Fach-

welt ist man sich dennoch einig, dass die demo-
grafische Entwicklung eine groRe Chance zu weni-
ger Arbeitslosigkeit in Sachsen wie auch in ganz
Ostdeutschland ist. Die Senkung der Arbeitslosig-
keit fihrt wiederum zu einer héheren Konsum-
nachfrage und qualitativ besseren Wohnungs-
nachfrage der erwerbsfahigen Bevolkerung.

Arbeitsmarktbilanz und Unterbeschaftigung in Sachsen nach Kreisen Dezember 2010 in %

Kreis Arbeitslosen- + versteckte

quote Arbeitslosigkeit
Gorlitz 14,0 +32,0
Leipzig, Stadt 12,9 +40,0
Chemnitz, Stadt 11,5 +34,0
Nordsachsen 11,8 +30,0
Bautzen 11,2 +29,0
Leipzig 11,6 +22,0
Dresden, Stadt 10,5 +32,0
Erzgebirgskreis 10,4 +32,0
MeiRen 10,4 +32,0
Zwickau 10,4 +29,0
Mittelsachsen 9,7 +35,0
Vogtlandkreis 9,9 +31,0
Sachs. Schweiz- 10,1 +23,0

Osterzgebirge

= Unterbeschéf-

Veranderung Unterbe- SGB-lI-Anteil der

tigungsquote schiftigte zu Ende 2009 Unterbeschéftigten

18,4 -11,0 770
181 +0,0 80,0
15,4 -9,0 76,0
15,4 -8,0 75,0
14,4 -8,0 69,0
141 -8,0 70,0
13,9 -3,0 72,0
137 -13,0 69,0
13,6 -10,0 74,0
13,4 -12,0 71,0
131 -12,0 72,0
12,9 -13,0 70,0
12,5 -15,0 70,0

Quoten analog Bundesagentur bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen.

Bauwirtschaft und Baupreise

Von der allgemeinen negativen wirtschaftlichen
Entwicklung 2009 waren auch die Bauinvestiti-
onen betroffen. Allerdings fiel der Riickgang im
Vergleich zum gesamtwirtschaftlichen Umfeld
angesichts des niedrigen Niveaus und der inve-
stitionsférdernden Konjunkturprogramme ver-

gleichsweise moderat aus. Der Wohnungsbau
konnte jedoch von den Konjunkturprogrammen
bislang nicht profitieren.

Wahrend der Umsatz des Bauhauptgewerbes
2010 auf ein neues historisches Tief gesunken
ist, weist die Auftragshohe von 0,23 Mrd. auf
eine leichte Erholung hin.



Langfristige Entwicklung ausgewahlter Baupreisindizes fiir Wohnbauten (2000 = 100 %)
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen; Grafik: SAB/GR

Ein groRer Teil dieses Anstieges ist jedoch auf
die nach den Berechnungen des Statistischen
Landesamtes zuletzt wieder deutlicher gestie-
genen Baupreise zuriickzufiihren. Der Baupreis-
index fir Wohngebé&ude stieg in den letzten drei
Jahren um 6,5 %. Der Preisindex flir neu ge-
baute Ein- und Zweifamilienhauser sowie der
fiir Mehrfamilienhauser entwickelte sich parallel
und liegt gegeniiber dem Basisjahr 2000 im
Mai 2011 auf gleichem Niveau (120,8 bzw.
121,0). Eine weitere leichte Verteuerung ist ab-
sehbar, die zum GroBteil auf Preissteigerungen
bei den Ausbauarbeiten zurtickzufiihren ist.
Wahrend langfristig betrachtet die Preise fir
Rohbauarbeiten noch deutlich unter den Spit-
zen des Baubooms der 1990er Jahre liegen,

wurde diese bisherige Héchstmarke bei den
personalintensiveren Ausbauarbeiten bereits
Anfang 2006 gebrochen und bis heute um fast
18 % Uberschritten.

Fir die laufende Instandhaltung bestehender
Gebéaude und fir Sanierungen und Umbauten
bedeutet dies deutlich steigende Kosten, die
die Wirtschaftlichkeit einer BaumaRnahme im
Kontext eines gegebenen regionalen Mietpreis-
gefiiges merklich belasten kann. Der weiterhin
groRe Angebotsliberschuss auf dem Wohnungs-
markt und die dadurch gedampfte Mietpreis-
entwicklung in den letzten Jahren wirken sich
ebenso wenig investitionsfordernd aus wie die
unsichere Nachnutzung bestehender Wohnungs-
bestande mit Sanierungsbedarf.

Baupreisniveau
steigt seit
2007 stetig
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Bauzinsen lagen
2010 deutlich

unter den bisherigen
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Tiefstwerten
von 2005

Zinsentwicklung

Die Finanz- und Wirtschaftskrise hat deutliche
Spuren bei der Zinsentwicklung hinterlassen.
Die Européische Zentralbank hatte seit Oktober
2008 die schrittweise Senkung der Leitzinsen
eingeleitet. 2008 lag der Leitzins noch auf einem
Stand von 4,25 %, wurde seitdem in mehreren
Schritten auf den Tiefststand von 1,00 % gesenkt
und erst seit April 2011 wieder um insgesamt
0,50 % angehoben. Somit wurden im Jahr 2010
auch neue historische Tiefststande bei den lang-

fristigen Baufinanzierungszinsen erreicht, von
denen nicht zuletzt die Investitionen profitieren
konnten. Die Zinsséatze flir Wohnungsbaukredite
lagen im zweiten Halbjahr 2010 deutlich unter
den bisherigen Tiefstwerten von 2005. Mit einem
Zinssatz von deutlich unter 4,00 % waren Woh-
nungsbaudarlehen an private Haushalte mit langer
Zinsbindung in der zweiten Jahreshélfte 2010
um mehr als einen Prozentpunkt glinstiger als
im Durchschnitt der letzten drei Jahre. Seitdem
sind die Zinsen jedoch wieder spirbar gestiegen.

Effektivzinssatze fiir Wohnungsbaukredite (Neugeschaft) mit
anfanglicher Zinsbindung an private Haushalte (in % p.a.)
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Quelle: Deutsche Bundesbank; Grafik: SAB/GR

(Statistikumstellung im Jahr 2003, bis 2003 Kredite fir Wohngrundstiicke, Wohnungsbaukredite an private Haushalte)



Auch wenn die derzeitigen kurz- bis mittelfristigen
Zinskonditionen glinstig erscheinen, ist es nach wie
vor vorteilhaft, langfristige Festzinsvereinbarungen
abzuschlieBen, um von dem historisch weiterhin
niedrigen Marktzinsniveau zu profitieren und das
Zinsanderungsrisiko der Finanzierung verlasslich
zu minimieren. Nicht nur Bauherren kénnen das
Zinstief nutzen. Auch bei laufenden Finanzie-
rungen kénnen sich Eigentiimer die aktuellen Zin-
sen bei einer aktuell anstehenden Anschluss-
finanzierung oder mit sogenannten Forward-Darle-
hen bereits fiir viele Monate im Voraus sichern.
Das niedrige Niveau der Bauzinsen ist im Rah-
men einer Finanzierung im langfristigen Vergleich
in der Lage, die auch im Zusammenhang mit den
immer umfassenderen Anforderungen und Aufla-
gen steigenden Baukosten auszugleichen. So
konnten Ende 2010 gegeniiber dem Zinsniveau
zwei Jahre zuvor bei gleicher Laufzeit und laufen-
der Belastung ca. 15% mehr Kosten finanziert

werden. Alternativ ware es bei gleichbleibender
Darlehenshéhe und Monatsbelastung auch mog-
lich, das Darlehen tber finf Jahre friher zu til-
gen. Der Ausblick auf die kiinftige Entwicklung
ist jedoch nicht mehr so glinstig. Die absehbar
wieder steigenden Zinsen werden in Abhéngig-
keit von der Inflation der Kaltmieten Auswirkun-
gen auf Neubau- und Modernisierungsvorhaben
haben, da sie Investitionsrechnungen negativ
beeinflussen. Mit dem Nachfrageriickgang der
demografischen Entwicklung, dem Kapitalbedarf
fur energetische wie auch altengerechte Be-
standsinvestitionen sowie dem steigenden Zins-
niveau wirken gleich drei Faktoren belastend.
Diese realistischerweise um bis zu 10% hdohere
oder alternativ langer andauernde Belastung aus
Investitionen droht gerade in schrumpfenden
Markten, sich hinsichtlich weiterer Modernisie-
rungen und laufenden Instandhaltungen negativ
auszuwirken.

Langfristige
Festzinsvereinba-
rungen sind nach

wie vor vorteilhaft,
um vom niedrigen

Marktzinsniveau zu

profitieren
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Wohnungsmarktentwicklung
Wohnungsangebot

Bautatigkeit

Die Zahl der in Sachsen zum Bau genehmigten
Wohnungen in Neubauten lag seit 2007 jahrlich
unter 4.000. Gegenliber dem von Mehrwert-
steuererh6hung und steigenden Finanzierungs-
zinsen gepragten historischen Tiefststand von
2007 war im Jahr 2009 wieder eine leichte Zu-
nahme um jahrlich ca. 100 Wohnungen auf
3.746 genehmigte Wohnungen zu verzeichnen.
Die Zunahme geht jedoch allein vom Neubau
von Mehrfamilienhdusern aus. Auch im Jahr
2010 ist der Anstieg auf insgesamt 4.112 ge-
nehmigte Neubauwohnungen allein auf einen
relativ starken Anstieg beim Neubau von Mehr-
familienhdusern zurlckzufiihren. Die Zahl der
genehmigten Eigenheimneubauten ist 2010 mit
2.893 sogar wieder auf unter 3.000 geschrumpft.
Zum Vergleich: vor 15 Jahren (1995) waren in
Sachsen noch 53.000 Wohnungen genehmigt
worden. Die anhaltenden demografischen Veran-
derungen, schrumpfende Wohnungsteilmarkte
mit markanten Leerstanden, veranderte Wande-
rungsmuster und sich wandelnde Wohnbedirf-
nisse spiegeln das aktuelle Bild auf dem sach-
sischen Wohnungsmarkt wider und beeinflussen
die Investitionsbereitschaft der Eigentiimer.

Die Wohnungsneubautéatigkeit wird zum tber-
wiegenden Teil vom Eigenheimbau getragen.
Private Haushalte als Bauherren dominieren da-
her mit knapp 75 % den Wohnungsneubau. Auf
die Wohnungsunternehmen entfallt ein Anteil
von 15 %. Der Investitionsschwerpunkt im Miet-
wohnungsbau liegt im Bestand. Wie niedrig die
Neubautéatigkeit ist, wird nicht nur im Vergleich
zu den Zahlen des Baubooms der 1990er Jahre
deutlich, sondern aktuell auch im Bundeslander-
vergleich: Hier lag Sachsen 2009 mit 0,9 Neu-
bauwohnungen pro 1.000 Einwohner gemeinsam
mit Sachsen-Anhalt an letzter Stelle. Bezieht
man die aus UmbaumaRnahmen resultierenden
Wohnungszugénge mit ein, so veréndert sich
das Bild nur geringfligig: Sachsen liegt mit 1,3
Wohnungen je 1.000 Einwohnern an vorletzter

Stelle. Andere Bundeslander verzeichnen mehr
als das Doppelte. Angesichts der weiterhin aktu-
ellen Leerstandsproblematik, den konstant sin-
kenden Bevolkerungszahlen sowie zunehmend
auch den schrumpfenden Haushaltszahlen wird
die Zahl der neu genehmigten Wohnungen aus
Sicht der SAB weiterhin auf einem niedrigen Ni-
veau verharren, wahrend der Anteil der Umbau-
maBnahmen leicht steigt. Ein Schwerpunkt dirf-
ten angesichts des demografischen Wandels
MaRnahmen zum altersgerechten Umbau geeig-
neter Wohnungen werden. Ebenso gewinnen die
MaRnahmen zur energetischen Sanierung von
Wohngebauden an Bedeutung. Fiir Wohngebau-
de mit einem schlechten energetischen Zustand
sollte es auf entspannten Wohnungsmarkten zu
immer gréReren Wertabschlagen kommen, die
sich in sinkenden Preisen bzw. nicht realisier-
baren Mietsteigerungen niederschlagen.

Auf der regionalen Ebene der séchsischen Kreise
zeigt sich beim Wohnungsneubau eine klare
Konzentration bei den Kreisfreien Stadten: 1,5
genehmigte Wohnungen pro 1.000 Einwohner
in Chemnitz bis 2,5 in Leipzig (2009) und Dres-
den (2010).

Die Baufertigstellungen beschreiben die neu er-
richteten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn-
gebéuden einschlieBlich der Verdnderungen aus
genehmigungs- bzw. anzeigepflichtigem Um-
und Ausbau. Im Jahr 2010 wurden von den
sachsischen Bauamtern 4.422 Wohnungen als
fertiggestellt gemeldet (2009: 4.745). Nachdem
bereits von 2008 zu 2009 ein Riickgang von
514 Wohnungen bzw. 10% zu verzeichnen war,
ist das zum Vorjahr ein erneutes Minus von

323 Wohnungen bzw. 7 %. Die ricklaufige Zahl
geht sowohl auf die Zahl der fertiggestellten
Wohnungen in neuen Mehrfamilienhdusern als
auch in neuen Ein- und Zweifamilienhausern
zurlick. Ein Zuwachs an Wohnungen ergab sich
aus BaumaRnahmen im Bestand, wo im Jahr
2010 1.282 zusatzliche Wohnungen geschaffen
wurden.

Zahl der genehmig-
tenNeubauwohnun-
gen 2010 erstmals
wieder lber 4.000

Starkster Woh-
nungsneubau
in Leipzig und
Dresden

Anstieg beim Neu-
bau von Mehrfami-
lienhausern

2010 wurden we-
niger Wohnungen
fertiggestellt als
in den Vorjahren
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Geringes Neubau-
volumen auch fiir
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2011 erwartet

Baugenehmigungs- und Baufertigstellungsdichte (Anzahl der fertiggestellten
Wohneinheiten je 1.000 Einwohner) sowie Baufertigstellungen
(Anzahl der Wohnungen nach Geb&udeart) in neuen Gebduden in Sachsen

Baugenehmigungs- und Baufertigstellungsdichte

Baufertigstellungen
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen 2000 bis 2010, *Eigene Schatzung; Grafik: SAB/GR

Bei den Wohnungsneubauten ist sowohl bei Ein-
und Zweifamilienhdusern als auch beim Mehrfa-
milienhausbau festzustellen, dass in den ver-
gangenen zehn Jahren die spezifische Wohnungs-
groRe kontinuierlich gestiegen ist. Wahrend jede
der 10.754 im Jahr 2000 errichteten Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhausern im Mittel 112 m?
grol3 war, betrug die mittlere WohnungsgroRRe der
2.591 im Jahr 2010 in diesem Segment fertigge-
stellten Wohnungen tber 133 m2. Bei den neu ge-
bauten Wohnungen in Mehrfamilienhausern stieg
die mittlere NeubauwohnungsgréRe von 65 m?
auf knapp 93 m?, wéhrend die Anzahl der Fertig-
stellungen von 6.204 auf 510 sank.

Fiir das Neubauvolumen im Jahr 2011 erwartet
die SAB weiterhin weniger als 4.000 fertigge-
stellte Wohnungen. Das Bundesinstitut fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) weist in den
zentralen Ergebnissen seiner Wohnungsmarkt-
prognose bis 20254 fiir Sachsen mit Ausnahme
der Region Dresden (Stadt Dresden zzgl. der
Landkreise MeifRen und Sachsische Schweiz-Ost-
erzgebirge) im Bereich der Mehrfamilienhauser
keinen weiteren Neubaubedarf aus. Bei den Ein-
und Zweifamilienhdusern werden in den séch-
sischen Kreisen geringe Neubauzahlen bis zwei
Wohnungen je 1.000 Einwohner pro Jahr pro-
gnostiziert.

4 BBSR (Hrsg.): Wohnungsmarkte im Wandel — Zentrale Ergebnisse der Wohnungsmarktprognose 2025. BBSR-Berichte

KOMPAKT 1/2010, Bonn



Wohnungsbestandsveranderung durch Neubau von Ein- und Zweifamilienhausern 2008 bis 2010
nach SAB-Wohnungsmarktregionen in Sachsen (in % p.a. gegenliber Wohnungsbestand am 31.12.2007)

Auch raumlich differenziert betrachtet werden die
Baufertigstellungen trotz unterschiedlicher Inten-
sitat iberall vom Eigenheimbau dominiert. In der
Kartendarstellung ist erkennbar, dass sich der
Ein- und Zweifamilienhausbau der letzten Jahre
an den Réndern der groRen Ballungszentren
Dresden, Leipzig und Chemnitz konzentriert, aber
auch in den Regionen um zentrale Mittelstadte,
wie z.B. Bautzen oder auch Grimma bzw. Borna
erkennbar ist.

Die héchsten Zuwachsraten an Ein- und Zweifami-
lienhausern sind im Mittel der letzten drei Jahre in
den Wohnungsmarktregionen um Leipzig mit bis
zu 0,43 % pro Jahr sowie mit bis zu 0,32 % pro
Jahr in den Wohnungsmarktregionen nordwestlich
bis siidwestlich von Dresden festzustellen.

bis 0,03 %

iiber 0,03 bis 0,06 %
7] iiber 0,06% bis 0,10%
B iber 0,1% bis 0,2%
o

tiber 0,2%

Gemeinden mit 10.000 Einwohnern und mehr

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen

Ein langerfristiger Vergleich auf Gemeindeebene
zeigt, dass sich die Bautéatigkeit in den Umland-
gemeinden der Stadte und insbesondere im land-
lichen Raum abgeschwaécht hat. Dies ist nicht nur
in Anbetracht steigender Mobilitatskosten und
des zugehorigen Zeitaufwandes zu sehen. Fehlen-
de Arbeitsplatze, riicklaufige Einwohnerzahlen, da-
zu eine bereits in der Vergangenheit zu beobach-
tende Verringerung des OPNV-Angebotes und
héhere Nebenkosten fiihren vielerorts dazu, dass
das Bauen und Wohnen jenseits der Zentren zu-
nehmend als kostenintensiver wahrgenommen
wird. Im Gegensatz dazu werden die zentralstad-
tischen Qualitaten des Wohnens und die damit
verbundenen vielfaltigen Angebote und kurzen
Wege fir eine wachsende Zahl von Haushalten

Konzentration des
Eigenheimbaus um
groRe Ballungszen-

tren und zentrale
Mittelstadte
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Bis 2010 Riick-
bau von 102.000
Wohneinheiten
gefordert

aller Altersgruppen immer mehr an Bedeutung

gewinnen. Inwieweit sich die verstarkt innerstad-
tische Nachfrage nach Eigenheimbau realisieren
lasst, héngt stark von der Aktivierung von Baulu-
cken und Brachen und deren Preisniveau ab. Die
Neubautatigkeit im Geschosswohnungsbau ist in
rund 90% der sachsischen Kommunen praktisch

zum Erliegen gekommen. Von den Gebieten, die
in den letzten drei Jahren noch Mehrfamilien-
hausbau zu verzeichnen hatten, konnten die
Stadte Radebeul (55), Delitzsch (61) und Zwickau
(135) sowie die Kreisfreien Stadte Chemnitz
(142), Leipzig (372) und Dresden (485) die abso-
lut héchsten Wohnungszugénge registrieren.

Geforderter Riickbau (Anzahl der Wohnungen) 2000 bis 2010 (Ist-Stand)
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Quelle: Sachsische Aufbaubank — Forderbank — (Stand 31.1.2011); Grafik: SAB/GR

Stadtumbau Ostl und Landesriickbau-
programme — Zwischenbilanz 2000 bis 2010
Der im letzten Jahrzehnt bewaltigte Stadtum-
bauprozess stellte die Wohnungsmarktakteure
vor neue und groRe Herausforderungen. In Sach-
sen war der bisherige Stadtumbau ein Erfolg, da
der Uberzahlige Gebaudebestand deutlich redu-
ziert werden konnte. Bis Ende 2010 wurden im
Freistaat insgesamt rund 102.000 Wohneinheiten
abgerissen. Im Rahmen des Bund-Lénder-Pro-
gramms Stadtumbau Ost | bekamen die séch-
sischen Stadtumbaugemeinden dafiir in der er-
sten Forderperiode 2002 bis 2009 Riickbaumit-

tel in Hohe von 391,3 Mio. € zugesagt. Zusatzlich
hat die Sachsische Staatsregierung im Rahmen
von Landesriickbauprogrammen Rickbaumittel
ohne Einschréankung auf festgesetzte Forderge-
biete zur Verfligung gestellt. Zwischen 2000 und
2007 standen daraus Mittel in Hohe von 49,9
Mio. € sowie 2009 und 2010 weitere Mittel in
Hohe von 1,8 Mio. € zum Abruf bereit. Durch die
Inanspruchnahme dieser staatlichen Finanzhilfen
reduzierte sich der Wohnungsleerstand im ge-
samten sachsischen Wohngebaudebestand deut-
lich. Der séachsische Wohnungsmarkt hat sich in-
zwischen splrbar stabilisiert.



Drei Viertel des Wohnungsriickbaus entfallen auf
die Jahre 2003 bis 2007. Die Sachsische Staats-
regierung priorisierte in diesem Zeitraum die
Rickbauférderung. In nur fiinf Jahren wurden
ca. 76.000 leer stehende sachsische Mietwoh-
nungen abgerissen. Hauptakteur im Riickbaupro-
zess war die organisierte sachsische Wohnungs-
wirtschaft. Kommunale Wohnungsunternehmen
und Wohnungsgenossenschaften waren beson-
ders vom Leerstand betroffen und schulterten
mit 85 von 100 abgerissenen Wohneinheiten
auch den groBten Anteil. Folglich konzentrierten
sich die RiickbaumaRnahmen auf die GroBwohn-
siedlungen in Plattenbauweise. SchlieRlich konn-
ten diese Unternehmen auch von der durch den
Rickbau ermoglichten Senkung der Leerstands-
kosten profitieren. Der Leerstand in ihren Miet-

wohnungsbesténden ist von 19,2% in 2002 auf
11,2% im Jahr 2010 gesunken.

Einen wesentlichen Beitrag und zugleich Anreiz
stellten die Entlastungsregelungen des Altschul-
denhilfegesetzes (AHG) dar. Von den im Rahmen
der Altschuldenentlastung insgesamt geférderten
rund 95.000 Wohnungsabrissen waren laut Kf\W-
Statistik Ende 2010 im Freistaat Sachsen bereits
81 % realisiert.

Seit 2008 werden die zugesagten Entlastungsmit-
tel kontinuierlich im Zuge des Abrisses von jahrlich
ca. 6.000 Wohneinheiten abgerufen. Wird der
Rickbau durch die begiinstigten séchsischen
Wohnungsunternehmen in diesem Umfang fortge-
fuhrt, werden bis Ende 2013 die Entlastungsmittel
fir die verbleibenden gut 18.000 Wohneinheiten
voraussichtlich vollstandig abgerufen sein.

Geforderte RiickbaumaRnahmen in Sachsen zwischen 2000 und 2010 nach Gebadudeeigentiimern
und Bauart der Riickbauobjekte (Anzahl der abgerissenen Wohneinheiten und Anteil in %)
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. Gemeinden, Landkreise

. Private Eigentimer und private Gesellschaften

Wohnungsgenossenschaften
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6% 6.024
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I Plattenbauweise
Sonstige
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Quelle: Sachsische Aufbaubank — Férderbank — (Stand 31.1.2011); Grafik: SAB/GR

Ab 2008 hat der Rickbauprozess im Freistaat
Sachsen deutlich an Dynamik verloren. Die
Riickbauintensitat hat sich ungeféhr halbiert und
stagniert seither auf einem Niveau von etwa
6.000 Wohneinheiten pro Jahr. Das 2002 von der

Sachsischen Staatsregierung postulierte Ziel, bis
2015 Wohnungen in einer GroRenordnung von
250.000 Einheiten durch Abriss vom Markt zu
nehmen, ist nicht mehr erreichbar. Die in der ersten
Forderperiode bis Ende 2009 bewilligten Riickbau-

Zugesagte Entlas-
tungsmittel fur
Altschulden werden
kontinuierlich
abgerufen
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Seit 2007 ist der

Rickbau in Verzug
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Potenzial fur
weiteren flachen-
haften Abbruch
fehlt vielerorts

mittel aus dem Programm Stadtumbau Ost |, die
aktuell noch bei der SAB zum Abruf bereitstehen,
lassen bis 2013 einen geférderten Abriss von bis
zu 119.000 Wohneinheiten realistisch erscheinen.
Im Unterschied zu den 1990er Jahren nimmt der
Leerstand derzeit landesweit deutlich langsamer zu.
Seit 2007 wurden die im Stadtumbau Ost/Pro-
grammteil Rickbau bereitgestellten Fordermittel
nicht mehr im vollen Umfang abgerufen. Die Riick-
bauzuschiisse und die Entlastung der organisierten
Wohnungswirtschaft von noch bestehenden Alt-
schulden setzen inzwischen oft keine ausreichen-
den Anreize mehr, leer stehende Mietwohngebé&ude
abzureiRen und damit nicht mehr nachgefragten
Wohnraum vom Markt zu nehmen. Es fehlt das Po-
tenzial fir den flachenhaften Abriss im unsanierten

Programm Stadtumbau Ost (Riickbau Wohngebaude) -

industriellen Wohnungsbestand.® Vollstandig frei
gezogene Gebéaude sind laut Verband der Sach-
sischen Wohnungsgenossenschaften derzeit die
Ausnahme. Teilweise leer stehende Gebaude er-
fordern dagegen ein aufwendiges Umzugsma-
nagement. Betroffen sind davon oft auch Mieter,
die schon einmal in Folge des Stadtumbaus
umziehen mussten. Zudem fiihrt die fehlende
Anschlussregelung nach dem Auslaufen der Ent-
lastungsregelungen durch das Altschuldenhilfe-
gesetz (AHG) zum 31.12.2013 zu einer Zuriickhal-
tung der Wohnungsunternehmen beim Abriss.
Ohne Altschuldenentlastung ist es vielerorts be-
triebswirtschaftlich zunéachst sinnvoller, ein Ge-
b&ude mit einem Leerstand von 40 bis 50%
weiter zu bewirtschaften, als es abzureil3en.

Bewilligungen und Auszahlungen

in den jeweiligen Haushaltsjahren (nicht Programmijahren!) (in Mio. €)
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Quelle: Sachsische Aufbaubank — Forderbank —

2006 wurde das Bund-Lander-Programm Stadt-
umbau Ost| um das Teilprogramm zur Férderung
der Rickfuhrung der leitungsgebundenen Infra-
struktur erganzt. Damit sollte die aufgrund des
Riickbaus ganzer Wohnblécke notwendige Dimen-

(Stand: 31.1.2011); Grafik: SAB/GR

sionsanpassung der Infrastruktur finanziell flankiert
werden. Die Sachsische Staatsregierung hat auch
fir diesen Programmteil stets klare Prioritaten ge-

setzt. MaRnahmen zum Riickbau bzw. zur Umnut-
zung von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

5 Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) (Hrsg.): Stadtumbau vor neuen Herausforderungen —
4. Statusbericht der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost. Berlin, 2010



wurden nur in Einzelfallen gefoérdert. Die ver-
figbaren Mittel wurden im Freistaat Sachsen
hauptsachlich fir MaBnahmen zur Rickfiihrung
der leitungsgebundenen Infrastruktur bereitge-
stellt. Das Gesamtbewilligungsvolumen in die-
sem Programmteil belief sich in den Programm-
jahren 2006 bis 2009 auf 34,8 Mio. €. Zeitlich
etwas verzogert zum Wohnungsriickbau ist in-
zwischen auch die Infrastrukturriickfihrung ins
Stocken geraten. Seit 2008 wurden diese Mittel
nicht mehr vollstandig abgerufen.

Wahrend in den GroRstadten Dresden und Leip-
zig sowie deren naherer Umgebung ein leichter
Bevolkerungszuwachs, der inzwischen auch mit
einer zunehmenden Wohnungsnachfrage ein-
hergeht, festzustellen ist, verzeichnen alle ande-
ren sachsischen Regionen anhaltende Einwoh-
nerverluste. Der dadurch verursachte Riickgang
der Wohnungsnachfrage resultiert dabei nicht
mehr vorrangig aus der Abwanderung breiter
Bevolkerungsschichten im arbeitsfahigen Alter.
In einer in den letzten Jahren stark gealterten
Gesellschaft schwéchen nun vor allem Sterbe-
Uberschisse die Wohnungsnachfrage. So ver-
teilt sich der Wohnungsleerstand sukzessive
und dispers auf den gesamten séchsischen
Wohnungsbestand, wovon alle Vermieter
gleichermalen betroffen sind.

Zur Unterstiitzung des Rickbauprozesses an
Einzelstandorten hat die Séchsische Staats-
regierung 2009 erneut ein Landesriickbaupro-
gramm aufgelegt. Dieses Programm war mit
1,75 Mio. € vergleichsweise gering dotiert. Ziel
war es, dem wachsenden Leerstand auRerhalb
der Fordergebiete des Programms Stadtumbau
Ost Rechnung zu tragen. Das Antragsvolumen in
Hohe von 8,14 Mio. € zeigte, dass der Riickbau-
bedarf hier inzwischen eine nicht zu vernachlas-
sigende GroRBenordnung erreicht hatte. Der Be-
darf konnte mit den zur Verfligung gestellten
Landesmitteln bei Weitem nicht gedeckt wer-
den. Bis Ende 2010 wurden alle bewilligten
Riickbaumittel vollstandig ausgezahlt und da-
mit insgesamt 553 Wohnungen vom Markt ge-
nommen. Mehr als zwei Drittel der geférderten
Wohneinheiten entfielen dabei auf Gebaude,

die vor 1970 errichtet wurden. Aufgrund der
Sparzwange im Zuge der Wirtschafts- und
Finanzkrise lief das Programm nach nur einem
Jahr aus. Das Antragsvolumen und das Abruf-
verhalten der beginstigten Kommunen zeigen
deutlich, dass im Freistaat Sachsen ein erheb-
licher Riickbaubedarf aulRerhalb der festgeleg-
ten Stadtumbaugebiete besteht. Durch eine
Neuauflage des Programms verbunden mit ei-
ner hoheren Finanzausstattung kénnte insbe-
sondere in Kleinstadten und landlich gepragten
Regionen der bereits bestehende und kiinftig
weiter zunehmende Wohnungsleerstand sptr-
bar reduziert werden.

Nachdem zu Beginn des Programms Stadtum-
bau Ost| die Reduzierung des Uberangebotes
an nicht mehr nachgefragtem Wohnraum im
Vordergrund stand, erfolgten seit 2008 vermehrt
Foérdermittelzusagen im Programmteil Aufwer-
tung. Diese wurden in den Programmjahren
2008 auf 30,7 Mio. € und 2009 auf 38,1 Mio.€
etwa verdoppelt. Im gesamten Forderzeitraum
2002 bis 2009 wurden den séchsischen Pro-
grammgemeinden 237,7 Mio. € fiir die Durch-
fihrung von AufwertungsmaRRnahmen in Stadt-
umbaugebieten zugesagt. Diese Mittel flossen
vorrangig in MaRnahmen zur Verbesserung des
Wohnumfeldes und in Gemeinbedarfseinrich-
tungen zur kulturellen und sozialen Betreuung
der Einwohner. Die Férderung von MaRnahmen
zur Aufwertung von Wohnungsbesténden pri-
vater Gebaudeeigentiimer ist bislang unterre-
prasentiert. Erfolgreich war die Schwerpunkt-
setzung auf die Modernisierung von Schulge-
b&uden in Stadtumbaugebieten im Jahr 2008.
Insgesamt wurden fiir 19 SchulbaumaRnahmen
Aufwertungsmittel in Hohe von 35,9 Mio. €
zweckgebunden bewilligt. Diese Mittel konnten
durch Umschichtung nicht abgerufener Riick-
bauzuschisse in den Programmteil Aufwertung
zusatzlich bereitgestellt werden. Entsprechend
dem Baufortschritt waren bis Ende 2010 29,8
Mio. € und damit 83 % der fir SchulbaumalR-
nahmen bewilligten Mittel ausgezahlt. 11 von 19
SchulbaumaBnahmen konnten inzwischen be-
reits erfolgreich abgeschlossen werden.

Landesriickbaupro-
gramm zur Forde-
rung des Rickbaus
an Einzelstandorten
vierfach tber-
zeichnet
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Stadtumbau-

forderung 2010 bis

2016 zielt auf die
Aufwertung der
Innenstadte

Keine Zusagen fur
Rickbauférderung

30

im Programmjahr
2010

Stadtumbau in Sachsen - Ausblick Programm
Stadtumbau Ost Il

Ende 2010 hat das Statistische Landesamt die
Ergebnisse der 5. Regionalisierten Bevolkerungs-
prognose fiir den Freistaat Sachsen veréffentlicht.
Bis 2030 werden danach die sachsischen Land-
kreise zwischen 12 % und 25 % ihrer Einwohner
verlieren. Auf Kreisebene kénnen nur die Kreis-
freien Stadte Dresden und Leipzig bis 2025 noch
mit Bevolkerungsgewinnen rechnen. Infolge der
sukzessiven Bevolkerungsverluste in weiten Teilen
Sachsens ist wieder mit einer Zunahme des
Wohnungsleerstandes zu rechnen, der allein bis
2020 mindestens 150.000 Wohnungen betragen
wird. Erste Auswirkungen der aktuell einsetzen-
den zweiten Leerstandswelle sind bereits in Giber-
alterten Fortzugsregionen, wie bspw. in der Stadt
Zittau oder im Vogtlandkreis, zu erkennen. Diese
Entwicklungen zeigen, dass es in den meisten
Regionen Sachsens notwendig ist, kinftig wieder
starker MalRnahmen zur Senkung des Wohnungs-
leerstandes voranzubringen.

Riickbaupotenziale fiir den flachenhaften Abriss
in GroBwohnsiedlungen am Stadtrand bestehen
derzeit vielerorts nicht. Haufig konzentriert sich der
Wohnungsleerstand inzwischen in den Stadtzen-
tren und den griinderzeitlichen Stadterweiterungs-
gebieten. Diese sind iberwiegend durch eine in-
homogene Eigentiimerstruktur gepragt.

Die Kommunalpolitiker stehen dabei jetzt vor der
Herausforderung, Strategien fir einen kleintei-
ligeren und differenzierten Rickbauprozess zu ent-
wickeln, der alle Gebaudeeigentiimer einbezieht.
Dass die von Bund und Land fiir den Rickbau
bereitgestellten umfangreichen Finanzhilfen seit
2007 in erheblichem Umfang nicht abgerufen
werden, ist ein deutliches Indiz dafiir, dass es
solcher Strategien dringend bedarf.

Die Bundesregierung hat im Juni 2009 die Fort-
fihrung des Bund-Lander-Programms Stadt-
umbau Ost beschlossen. Die zweite Férderperiode
umfasst die Programmjahre 2010 bis 2016. Im
Programmjahr 2016 bewilligte Mittel werden dann

noch bis Ende 2020 ausgezahlt. Die 2010 und
2011 abgeschlossenen Verwaltungsvereinbarungen
zur Stadtebauférderung sehen innerhalb der
zweiten Forderperiode eine hélftige Verwendung
der Stadtumbaumittel fir AufwertungsmafR-
nahmen vor.% Ziel dieser Vereinbarungen sind die
qualitative Entwicklung des innerstédtischen
Gebaudebestandes und eine dadurch induzierte
Bevolkerungszunahme in zentralen Stadtgebie-
ten. Damit wird gleichermaRen die Senkung des
innerstadtischen Wohnungsleerstandes und die
Erhaltung kompakter Stadte angestrebt.

In den Programmjahren 2010 und 2011 wurden
den sachsischen Stadtumbaugemeinden erst-
mals die fiir die Bewilligung im Programm Stadt-
umbau-Ost zur Verfiigung stehenden Bund-Land-
Finanzhilfen mit 49,7 und 42,8 Mio. € fast aus-
schlieRlich fiir AufwertungsmaRnahmen zuge-
sagt. Im Jahr 2011 werden zusétzlich 10,7 Mio. €
nicht abgerufene Fordermittel aus dem Pro-
grammteil Riickbau in die Aufwertung umge-
schichtet. So stehen in den Programmjahren
2010 und 2011 die héchsten Neubewilligungs-
volumina seit Programmstart in 2002 zur Verfi-
gung. Das Antragsvolumen konnte im Jahr 2010
zu 829% und 2011 zu 46 % mit Forderzusagen
untersetzt werden.

Neu aufgelegt wurden 2010 die Teilprogramme
.Sanierung von Altbauten” und ,Kommunaler
Grunderwerb von Altbauten zum Zwecke der
Sanierung”. Zur Sanierung und Modernisierung
von bisher nicht rentierlichen, stéadtebaulich
aber wertvollen Immobilien in den Innenstadten
kénnen die sachsischen Programmgemeinden
damit auch Aufwertungsmittel in Anspruch neh-
men, die nicht durch kommunale Eigenanteile
mitzufinanzieren sind. Ziel ist es, diese Immobi-
lien wieder am Markt zu platzieren und somit
vor dem Verfall zu bewahren. Fiir derartige
MaRnahmen standen 2010 erstmals Aufwer-
tungsmittel in einem Umfang von insgesamt 1,6
Mio. € zur Verfigung. Im Jahr 2011 waren es
bereits 3,3 Mio. €.

6 VV Stadtebauforderung 2010 vom 28.4.2010/22.7.2010, Abschnitt 4, Art. 8 Abs. 1, VV Stadtebauférderung 2011 vom

16.12.2010/18.3.2011, Abschnitt 4, Art. 7 Abs. 1.



AuRerdem wurden im Programmjahr 2010 zu-
sétzliche Finanzhilfen in Hohe von 3,2 Mio. € und
im Programmjahr 2011 von 2,5 Mio. € fir
Sicherungsmanahmen an stadtbildpragenden
und historisch wertvollen Gebduden bewilligt.

In der ersten Forderperiode zielte das Stadtum-
bauprogramm in erster Linie auf die Stabilisie-
rung der Wohnungsmaérkte durch Rickbau von
nicht mehr nachgefragten Wohngebéauden. Der
Rickbau sollte durch Aufwertungsmanahmen in
den Gebieten begleitet werden, die dauerhaft zur
Versorgung mit Wohnraum bendétigt werden. Die
jetzt mit dem Anschlussprogramm Stadtumbau
Ost |l erfolgte Neuausrichtung der Forderpolitik
steht im Einklang mit der im August 2010 ver6f-
fentlichten Stadtentwicklungsstrategie Sachsen
2020. Sie stellt die Aufwertung innerstadtischer
Wohnquartiere insbesondere in den Wachstums-
glrteln der Griinderzeit in den Mittelpunkt der
sachsischen Stadtumbaupolitik. Dieser Neuaus-
richtung Rechnung tragend missen die Gemein-
den ihre bisherigen Stadtumbaugebiete schlie-
Ben oder anpassen. Das heilRt, dass ab dem Pro-
grammjahr 2012 nur noch Neuantrage fir ver-
kleinerte oder grundsatzlich neue Fordergebiete
berucksichtigt werden. Die Programmgemeinden
sind aufgefordert, ihre stadtebaulichen Zielstel-

lungen entsprechend zu uberarbeiten und Hand-
lungsschwerpunkte zu benennen.

In der Praxis wird sich die angestrebte Aufwer-
tung der Innenstédte oft auf Altbauten erstre-
cken, die aufgrund ihres desolaten Zustandes
unbewohnt sind. Diese Wohnungen werden
durch ihre Modernisierung dem Mietwohnungs-
markt wieder zugefiihrt und erhéhen folglich
das Angebot. Trifft dieses zuséatzliche Angebot
nicht zugleich auf eine wieder zunehmende
Nachfrage, wie das beispielsweise in den Stad-
ten Dresden und Leipzig der Fall ist, erhdht sich
der Wohnungsleerstand in anderen Stadtgebie-
ten entsprechend. Angesichts dessen stellt sich
fir den GroRteil der sédchsischen Stadte und
Gemeinden die Frage, ob unter diesen Be-
dingungen eine Aufwertungsforderung die be-
reits absehbare Leerstandszunahme im Miet-
wohnungsbestand wieder verstarkt. Es wird
deshalb zu priifen sein, ob die Beschrankung
der Riickbauférderung auf maximal 50% der
Stadtumbaumittel wahrend der Programmlauf-
zeit Stadtumbau Ost Il im Freistaat Sachsen ge-
eignet ist, das aktuelle Leerstandsniveau zu hal-
ten. Ein Rickgang der Leerstandszahlen bis
2020 wird bei einer solchen Mittelverteilung
langfristig nicht zu erreichen sein.

Ab Programmijahr
2012 nur noch
verkleinerte oder
neue Foérdergebiete
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2011 bis 2020 in
Sachsen: 49.500
Wohneinheiten

Mittelausstattung des Programms Stadtumbau Ost in der 1. und 2. Forderperiode
im Freistaat Sachsen - Erstbewilligungen in den Programmjahren (in Mio. €)
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Im Programmjahr 2011 kénnen den Kommunen
im Freistaat Sachsen fiir die Forderung des Stadt-
umbaus Finanzhilfen in Hohe von 49,1 Mio. €
bereitgestellt werden. Dies sind rund 5,4 Mio. €
weniger als 2010. Aufgrund der in den Jahren
2007 bis 2010 im Programmteil Riickbau nicht
abgerufenen Zuschiisse in Hohe von 23,3 Mio. €
ist die Férderung der 2011 beantragten Riick-
baumaRnahmen von Wohngebauden und Infra-
struktur wie bereits im Vorjahr nahezu vollstéandig
aus Resten vorgesehen. Die pauschale Férderung
des Wohnungsriickbaus mit Zuschiissen von

50 bzw. 60 € je Quadratmeter zuriickgebauter
Wohnfldche wurde mit Einfihrung des Pro-
gramms Stadtumbau Ost Il abgeschafft. In der
zweiten Forderperiode beteiligen sich Bund und
Land an den tatsachlich entstandenen und in je-
dem Einzelfall nachzuweisenden Abrisskosten mit
einem Zuschuss von bis zu 70 € je Quadratmeter
zuriickgebauter Wohnflache.” Dieses Verfahren

wird in Sachsen bisher nicht angewandt, da die
Bewilligung von Riickbauantréagen der Jahre
2010 und 2011 noch aus nicht abgerufenen
Férdermitteln des Programms Stadtumbau Ost |
erfolgt. Sofern im Zeitraum 2012 bis 2016 bei
gleichbleibender Finanzausstattung und einem
entsprechenden Antragsvolumen jahrlich

23,1 Mio. € fiir den Riickbau von Wohngebau-
den bewilligt werden, kann bis 2020 ein Riick-
bauvolumen von ca. 32.000 weiteren Wohnein-
heiten realisiert werden, sofern die Mittel auch
tatsachlich in Anspruch genommen werden.
Insgesamt kdnnte somit im Zeitraum 2000 bis
2020 der Abbruch von ca. 151.000 Wohnein-
heiten durch Riickbauzuschiisse gefordert wer-
den. Dem maoglichen Rickbauvolumen 2011 bis
2020 von 49.500 Wohneinheiten aus beiden
Forderperioden des Programms Stadtumbau Ost
steht jedoch eine prognostizierte Leerstands-
zunahme um 150.000 Wohnungen gegeniiber.

7 VV Stadtebauférderung 2010 vom 28.4.2010/22.7.2010, Abschnitt 4, Art. 8 Abs. 1, VV Stadtebauférderung 2011 vom

16.12.2010/18.3.2011, Abschnitt 4, Art. 7 Abs. 1.



Riickbau und Riickbaupotenzial in Sachsen 2000 bis 2020
(Programm Stadtumbau Ost | und Il sowie Landesriickbauprogramme)
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Damit das Programm Stadtumbau Ostll in der
zweiten Forderperiode seine Wirkung voll entfal-
ten kann, miissen umgehend Schritte zur Lé6sung
der Altschuldenproblematik eingeleitet werden.
Ohne eine Anschlussregelung fir die Zeit nach
2013 wird die Beteiligung der organisierten sach-
sischen Wohnungswirtschaft am Stadtumbau-
prozess noch deutlich unter das derzeitige nied-
rige Niveau von 6.000 Wohneinheiten pro Jahr
sinken. Die vollstandige Altschuldenentlastung
unabhéngig von der Leerstandsquote des Unter-
nehmens ist eine, wenn nicht gar die entschei-
dende Voraussetzung dafiir, dass der in den
Stadtentwicklungskonzepten vorgesehene Riick-
bau von kommunalen und genossenschaftlichen
Wohnungsbesténden tatsachlich realisiert wird.
Auch die Fortfiihrung des Aufwertungsprozesses
in den Stadtumbaugebieten hangt maRgeblich
davon ab. Den belasteten Wohnungsunterneh-
men werden sonst kiinftig die erforderlichen
liquiden Mittel fehlen, um Wohnungsbesténde
energetisch zu sanieren und diese gleichzeitig

an die Wohnbediirfnisse einer alternden Bewoh-
nerschaft anzupassen.

Aktuell ist zu beobachten, dass in Wohnbldcken
ohne Fahrstuhl die Wohnungen in den oberen
Etagen nicht mehr vermietbar sind. Deshalb ist
fir viele Wohnungsunternehmen auch der Teil-
rickbau einzelner Geschosse ein Weg, nicht
mehr vermietbare Wohnflachen schrittweise und
im Gleichklang mit sukzessiven Nachfragertick-
gangen zu beseitigen. Die Gefahr, dass betrof-
fene Mieter durch den Verlust ihres Wohnum-
feldes zu anderen Anbietern wechseln, ist bei
Teilrickbauten wesentlich niedriger. Teilabbriiche
sind in der Regel mit anschlieBenden Umbau-
und Sanierungsmalnahmen verbunden und
daher fiir die Vermieter insgesamt wesentlich
kostenintensiver. Deshalb fordern insbesondere
die Interessenvertreter der organisierten sach-
sischen Wohnungswirtschaft hdhere Férderquoten
far TeilrickbaumalRnahmen. Wenn diese wohnungs-
wirtschaftlichen Planungen mit den kommunalen
Planungen fiir die zukiinftige Entwicklung der

Ohne Fortfiihrung
der Altschuldenhilfe

ist keine erfolg-

reiche Fortsetzung
des Stadtumbaus

Ost moglich

Starkere Forderung

von Teilabrissen
prifen
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baus prifen

betroffenen Stadtquartiere im Einklang stehen,
sollte eine hohere Férderung des Teilabrisses
durch Bund und Land im Rahmen des Pro-
gramms Stadtumbau Ost Il in Betracht gezogen
werden. Ohne derartige finanzielle Anreize und
ohne eine Anschlussregelung zur Altschulden-
entlastung wird der Riickbauprozess in den
Plattenbau-GroRwohnsiedlungen nach 2013
weitgehend zum Erliegen kommen.
Vordringlich sind zudem gezielte Anstrengungen
zur Einbeziehung privater Gebaudeeigentiimer.
Damit diese sich verstarkt am Stadtumbaupro-
zess beteiligen, missen sie oft zundchst davon
Uiberzeugt werden, dass sich der Wert einer
Mietwohnimmobilie auf Mérkten, die von Ange-
botsiiberschiissen gepragt sind, in erster Linie
nach deren Vermietbarkeit und dem erzielbaren
Ertragswert bemisst. Die oft noch vorherrschende
sachwertorientierte Betrachtung privater Eigen-
timer ist unter diesen Wohnungsmarktbedin-
gungen irrefiihrend. Bis Ende 2010 wurden lan-
desweit durch private Eigentiimer ca. 9.000
Wohneinheiten unter Inanspruchnahme von
Riickbaumitteln abgerissen. Ihr Anteil am gesam-
ten bislang realisierten Riickbauvolumen betragt
etwa 9%. In der starkeren Einbindung privater
Eigentiimer in den Stadtumbauprozess liegt fir
die Kommunen sowohl deren Erfolgsrezept als
auch eine der groRten Herausforderungen.

Auch der kommunale Erwerb leer stehender
Wohngebéude zum Zwecke des Riickbaus kann
in Betracht kommen und Impulsgeber sein. Bis-
lang kommen Programmgemeinden, die diesen
Weg beschreiten wollen, nicht in den Genuss ei-
ner 100%igen Grunderwerbsférderung, wie dies
im Falle der Sanierung von Altbauten bereits der
Fall ist. Beispielsweise priift derzeit die Stadt
Schneeberg, ein vernachlassigtes Plattenbau-
gebiet am Stadtrand vom privaten Eigentiimer
zu kaufen und dieses Quartier anschlieBend
komplett abzureiRen. Dies ist aus stadtebau-
licher Sicht und oft auch aus Griinden der Ko-
stenersparnis aus wegfallenden Betriebs- und
Unterhaltungskosten von StralRen, Wasser- und
Abwasserversorgungsleitungen sinnvoll und
wirtschaftlich nachhaltig.

In begriindeten Einzelfallen werden indes auch
innerstadtische Abrisse von Altbauten unum-
ganglich sein. Eine Férderung solcher MaRnahmen
sollte unter Berlicksichtigung stadtebaulicher Be-
lange moglich sein, wenn sich die betroffenen
Gebéaude entsprechend dem Stadtumbaukonzept
der Gemeinde in zentral gelegenen Umstruktu-
rierungsbereichen befinden.

Sachsen hat im Vergleich zu allen anderen Bun-
deslandern den éaltesten Wohngeb&audebestand.
Etwa die Halfte des sachsischen Gesamtwohnungs-
bestandes wurde vor 1948 errichtet. In Branden-
burg beispielsweise liegt der Altbauanteil nur bei
389%, in Baden-Wiirttemberg betragt er ledig-
lich 22 %. Diese auRergewdhnliche Wohnungsbe-
standsstruktur ist auch eine Ursache fir die in-
zwischen sehr hohe Leerstandsquote der Altbau-
bestédnde hierzulande. Mit dem derzeit vorhan-
denen Instrumentarium der Altbaubauférderung
lassen sich vor dem Hintergrund des oft niedri-
gen Mietpreisniveaus langst nicht alle unbewohnten
und baufalligen Altbauten sowohl energetisch
effizient als auch wirtschaftlich sanieren. Zwischen
Klimaschutz, Bestandserhalt und Denkmalschutz
besteht deshalb in vielen Fallen ein Zielkonflikt.
Er konnte durch héhere Forderpauschalen fiir die
energetische Sanierung im Rahmen der Aufwer-
tungs- und Wohnungsbaufdérderung oder durch
eine Entscharfung der Anforderungen der Ener-
gieeinsparverordnung fir Altbauten zumindest
teilweise aufgelost werden. Ohne weitere finanzi-
elle Anreize wéachst auf den von Angebotsiiber-
schissen gepragten lokalen Wohnungsmaérkten
ansonsten die Gefahr, dass Altbaueigentimer
aufgrund mangelnder Finanzierungsmaoglich-
keiten ModernisierungsmalRnahmen weiterhin
unterlassen. Ein Instandhaltungsstau und sich
verstérkende stadtebauliche Missstande drohen.
Zur finanziellen Flankierung des Stadtumbau-
prozesses werden in der zweiten Forderperiode
deutlich weniger Finanzhilfen von Bund und Land
zur Verfligung gestellt. Es stellt sich deshalb die
Frage, wie dennoch der Stadtumbau auf hohem
Niveau fortgefihrt und die Aufwertung zukunfts-
fahiger Wohnungsbestédnde weiter forciert wer-
den kann.



Ein Weg zur Erreichung eines Bilindels aus kli-
mapolitischen, wohnungs- und sozialpolitischen
sowie stadtentwicklungspolitischen Zielen ist
die engere Verzahnung des Programms
Stadtumbau Ost Il mit den Programmen der
Landeswohnungsbauférderung. Die 2007 ein-
gefuhrten sachsischen Darlehensprogramme
der Wohnraumférderung ,,Mehrgenerationen-
wohnen”, ,Energetische Sanierung” und ,, Woh-
neigentumsbildung” sind wegen der ange-
strebten Nachhaltigkeit der Investitionen raum-
lich auf stadtische integrierte Lagen ausgerich-
tet. Fir Wohngebéaude in Ober-, Mittel- oder
Grundzentren kdnnen Eigennutzer, private Ver-
mieter, Wohnungsgenossenschaften und kom-
munale Wohnungsunternehmen gleichermalRen

zinsgiinstige offentliche Darlehen beantragen,
wenn sich diese in einer integrierten Lage oder in
einem Gebiet, das vor 1949 erschlossen wurde,
befinden. Geférdert werden die nachtragliche be-
darfsgerechte Anpassung bestehender innerstad-
tischer Wohngebaude fiir integrative generati-
onenubergreifende Wohnformen, MalRnahmen
zur energetischen Sanierung oder die Bildung
von selbst genutztem Wohneigentum. Bislang
werden diese Fordermdglichkeiten vorrangig in
den Oberzentren Dresden, Leipzig und Chemnitz
sowie im Erzgebirgskreis und im Landkreis Gorlitz
in Anspruch genommen. Die Forderung selbst
genutzten Wohneigentums erfolgte mit Abstand
am haufigsten in den prosperierenden GroRstad-
ten Leipzig und Dresden.

Bewilligungsvolumen der Landeswohnungsbauprogramme 2007 bis 2010

B -

nach Kreisen und Programmen

|

. Energetisch Sanieren
. Mehrgenerationenwohnen
. Wohneigentum

15.000 Mio. €
bis 5,0 Mio. €
bis 7,5 Mio. €
[ bis 10,0 Mio. € 7.000 Mio. €
B bis 15,0 Mio. €
B ber 15,0 Mio. € 3.000 Mio. €
Daten: SAB

Verzahnung von
Stadtumbau-Ost
und Landeswoh-
nungsbauférderung
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Seit 2003 sinkt die

Zahl der Bauab-

gange in Sachsen

stetig

2010 wurde der
Abriss von nur

4.508 Wohnungen
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genehmigt

Seit August 2009 ist es moglich, fir ein und
dieselbe AufwertungsmaBnahme die Programme
der Wohnungsbauférderung mit Zuschiissen aus
dem Programm Stadtumbau Ost Il zu kumulieren.
Der nicht durch ein Landeswohnungsbaudar-
lehen oder ein KfW-Darlehen abgedeckte Teil der
Investition kann durch einen Stadtebauzuschuss
erganzt werden. Damit wurde ein weiterer Anreiz
geschaffen, in Ubereinstimmung mit den stadte-
baulichen Konzepten in innerstadtische Lagen zu
investieren. In der Forderpraxis wurde diese

Bestandsabgéange der amtlichen Statistik
Bauabgange sind in Sachsen hauptsachlich auf
die Riickbaufdrderung zuriickzufiihren. Dass sich
der Stadtumbauprozess abgebremst hat, ist da-
her auch an den beantragten Bauabgéngen der
amtlichen Statistik ablesbar. Im Freistaat Sachsen
wurden 2010 von den Baubehdrden mit 4.508
Wohnungen tber 2.500 Bauabgénge weniger
gemeldet als im Vorjahr. Sieht man von dem sta-
tistischen Einmaleffekt der Nachmeldung von Be-
standsabgéngen im Berichtsjahr 2007 ab,® so
sind die Abrissgenehmigungen seit 2003 stetig
gesunken, bevor sie 2010 regelrecht eingebro-
chen sind. Mit der ricklaufigen Entwicklung der
Abbruchzahlen sinkt auch die leerstandsmindern-
de Wirkung der mit den Riickbauprogrammen
angeregten Wohnungsbestandsreduzierung.
Trotz der zwischenzeitlichen Erfolge beim Riick-
bau sind die sachsischen Wohnungsmarkte auch
weiterhin durch erhebliche Angebotsiiberhange
gekennzeichnet. Dabei werden regionale Unter-
schiede wie auch Unterschiede in den betroffenen
lokalen Teilmarkten immer deutlicher zutage treten.
Durch den sich abzeichnenden Riickgang der
Haushaltszahlen und damit auch der Woh-
nungsnachfrage hat fast ganz Sachsen in die-
sem Jahrzehnt eine neue, die sogenannte zweite
Leerstandswelle zu erwarten, die in einigen

Moglichkeit der Kumulierung jedoch bisher nur
selten genutzt. Ein Hauptgrund dafiir wird in der
seitens der von den Stadtumbaugemeinden
aufzubringenden Ein-Drittel-Kofinanzierung von
Aufwertungszuschiissen aus dem Bund-Land-
Programm gesehen. Enge Spielrdume der Kom-
munalhaushalte und die Prioritatensetzung bei
der Férderung auf Gemeinbedarfs- und Folge-
einrichtungen (z.B. von Schulen und Kinderbe-
treuungseinrichtungen) sind hierfir die wesent-
lichen Ursachen.

Gemeinden wie auch in einzelnen Quartieren
groRerer Stadte bereits erkennbar ist. Nach dem
vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (BMVBS) und Bundesamt fir
Bauwesen und Raumordnung (BBR) im Jahr 2008
herausgegebenen Gutachten zur Evaluierung des
Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost® wiirde
Sachsen, bei Ausbleiben der Riickbauférderung
nicht mehr bendétigter Wohnungen, bis 2020 ca.
490.000 leer stehende Wohnungen haben.

Es ist daher unausweichlich, dass kinftig alle
Problemregionen im Fokus einer landesweiten
Wohnungsmarktbereinigung liegen sollten.

Die Fortsetzung des Programms Stadtumbau
Ost sowie die Schwerpunktsetzung der Landes-
wohnungsbauférderung setzen dabei positive
Zeichen.

Im Vergleich zu den anderen ostdeutschen Fla-
chenlandern ist festzuhalten, dass es nur noch in
Sachsen-Anhalt effektiven Riickbau gibt. 2009
waren es noch drei von funf Landern. Die Bauab-
gange sind im letzten Jahr flachendeckend ge-
sunken. Sachsen hatte im Jahr 2010 zwar im-
mer noch die héchsten absoluten Wohnungsab-
gange (4.508 WE) zu verzeichnen, liegt jedoch
bei der Bauabgangsquote mit 1,9 Baugéngen je
1.000 Wohnungen hinter Thiringen (2,5) und
Sachsen-Anhalt (3,0).

8 Siehe hierzu auch SAB-Wohnungsbaumonitoring 2008, Seite 51f.
9 BMVBS/BBR (Hrsg.): Gutachten — Evaluierung des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost. Bearbeitung: Deutsches
Institut fir Urbanistik GmbH (DifU) und IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH. Berlin, 2008



Baugenehmigungs- und Bauabgangsquote (Wohnungen je 1.000 Wohneinheiten)
der ostdeutschen Flachenlander
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistische Landesamter; Grafik: SAB/GR

Die regionale Betrachtung der Bauabgangszahlen

zeigt, dass im Zeitraum 2000 bis 2010 mehr
als die Halfte der in der amtlichen Statistik rund
105.000 erfassten Wohnungsabgange in fiinf
Stadten genehmigt wurden (Chemnitz: 17.935,
Leipzig: 11.827, Zwickau: 8.267, Hoyerswerda:
8.403 und Dresden: 8.239).

Im Verhéltnis zum Gesamtwohnungsbestand
weist die Stadt Hoyerswerda mit jahrlich durch-
schnittlich 2,8 % die mit Abstand héchste
Bauabgangsquote auf. Danach folgen mit jahr-
lichen Quoten von 1,3% bzw. 1,0% die Region

Weilwasser/Niesky und die Stadt Chemnitz.
Relativ geringe Bauabgangsquoten sind in der
Region norddstlich von Dresden (0,04 % p.a.)
sowie im Meil3ner Umland (0,06 % p.a.) zu
verzeichnen. ErwartungsgeméaR wurden die
meisten Wohnungen im Mehrfamilienhausbe-
stand zurlickgebaut. Lediglich 4.510 Woh-
nungsabgénge im Ein- und Zweifamilienhaus-
bestand wurden der amtlichen Statistik im
letzten Jahrzehnt (2000 bis 2010) gemeldet.
Dies entspricht einem Anteil von rund 4% an
der Gesamtzahl riickgebauter Wohnungen.

Wohnungsbestand
durch Stadtumbau

Ost nur noch in

einem der flinf ost-
deutschen Flachen-

landern effektiv
reduziert

Hoyerswerda hat

mit jahrlich durch-

schnittlich 2,8 %

die héchste Bauab-

gangsquote
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Wohnungsbestand
schrumpft nur
durch Rickbau
von Mehrfamilien-
héusern
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Bauabgangsquote fiir Wohngebaude von 2000 bis 2010
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Wohnungsbestand und Wohnflachen

Trotz des seit 2001 schrumpfenden Wohnungs-
bestandes in Sachsen stieg 2010 die auf

1.000 Einwohner bezogene relative Zahl der
verfigbaren Wohnungen auf 560 (2008: 555
bzw. 2005: 547). Die auf den ersten Blick wider-
spriichliche Entwicklung resultiert daraus, dass
der Wohnungsbestand langsamer abnimmt als
die Bevolkerungszahl. Sachsens Wohnungsbe-
stand belief sich am 31. Dezember 2010 nach
der amtlichen Statistik auf insgesamt 2.325.578
Wohnungen. Damit stieg, bedingt durch den Ein-
bruch bei den Riickbauzahlen, der Wohnungsbe-

R

S A

nach SAB-Wohnungsmarktregionen in Sachsen

7

bis 0,02% p.a.

tiber 0,02 % bis 0,1% p.a.
tiber 0,1 % bis 0,5% p.a.
tiber 0,5 % bis 1,0% p.a.
tber 1,0% p.a.

ocHEN

Gemeinden mit 10.000 Einwohnern und mehr

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen;

stand erstmalig wieder um 134 Wohnungen,
nachdem er sich im Vorjahr noch um 2.135
Wohneinheiten verringert hatte. Ein schwaches
Neubaugeschehen sowie das nachlassende Ab-
riss- und Riickbauvolumen fiihrten dazu, dass
sich der Wohnungsbestand in Mehrfamilienh&u-
sern und Nichtwohngeb&uden um nur 2.585
Wohneinheiten verringerte, wahrend 2.591 Woh-
nungen in neuen Ein- und Zweifamilienhdusern
fertiggestellt wurden.

Bei der langfristigen Betrachtung tber die letzten
zehn Jahre ist die Veranderung der Wohngebéau-
de- und Wohnungsbestandsstruktur auffallend.



So stieg die Zahl der Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern, die in Sachsen fast aus-
schlieRlich von Selbstnutzern bewohnt wer-
den, infolge der Baufertigstellungen im Eigen-
heimbereich weiter kontinuierlich an.

Zudem ist bemerkenswert, dass die Zahl der
Wohnungen in Mehrfamilienhausern, die sich
im Eigentum privater Vermieter und sonstiger
Eigentliimer befinden, seit 2004 ebenfalls

ansteigt. Im Gegensatz dazu hat sich der
Wohnungsbestand im Eigentum von sach-
sischen Mitgliedsunternehmen des GdW
zwischen dem 1. Januar 2000 und dem
31. Dezember 2010 um gut 128.000 Wohn-
einheiten verringert.

Der GroBteil dieser Entwicklung ist auf die
vorwiegend diesen Unternehmen zuzurech-
nenden RickbaumaRnahmen zuriickzufiihren.

Entwicklung des sachsischen Wohnungsbestandes in Wohngebauden Nur der Woh-
nach Gebaudeart und Eigentiimern (Anzahl in 1.000 Wohneinheiten und Wohnflache in Mio. m?) nungsbestand der

4.000  Wohnungen

organisierten Woh-
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Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen; Grafik: SAB/GR

Inzwischen ist der Anteil des von der organisier-
ten Wohnungswirtschaft bewirtschafteten Woh-
nungsbestandes auf 26 % (Anfang 2000: 32%)
aller Wohnungen in Wohngebauden gesunken.
Es ist zu erwarten, dass der Wohnungsbestand
mit Blick auf die bereits geplanten und bewilli-
gten RickbaumaRnahmen zumindest bis 2013
noch weiter zuriickgehen wird.

Zum Stand 31. Dezember 2010 waren nach den
Ergebnissen der in der GdW-Statistik ver6ffent-
lichten aktuellen Mitgliederbefragung weniger als
8% aller Wohnungen der sachsischen Mitglieds-
unternehmen nicht saniert. Am aktuellen Leer-
stand der séchsischen GdW-Unternehmen von
rund 70.000 Wohnungen haben die als unsaniert
bzw. sanierungsbedrftig mit nicht zeitgeméaRem
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Zunehmende

Marktanspannung

bei kleineren
Wohnungen

Uber ein Drittel
des sachsischen
Wohnungsbe-

standes sind Drei-
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raumwohnungen

Der Anstieg
der Wohnflache
geht weiter

Standard eingestuften Einheiten einen Anteil
von rund 29 %. 5.613 der aktuell leer stehenden
Wohnungen sind konkret zum Abriss vorgese-
hen. Das entspricht gut 8% des Leerstandes
bzw. 1% des eigenen Wohnungsbestandes. In
Anbetracht der drohenden zweiten Leerstands-
welle wird es deshalb unumgénglich werden,
dass die Kommunen die privaten Vermieter
weitaus starker als bisher in den Riickbaupro-
zess einbeziehen. Dass dies in den vergangenen
Jahren nicht bereits gelungen ist, liegt auch da-
ran, dass der geflihlte Vermogensverlust der
Eigentimer in keinem subjektiv annehmbaren
Verhaltnis zu den Anreizen der Riickbauforde-
rung steht.

Obwohl der Geschosswohnungsriickbau von
rund 102.000 Wohnungen und ein Eigenheim-
neubau von tber 56.000 Wohnungen seit 2000
das Wohnungsangebot nicht unwesentlich be-
einflusst haben, hat sich die GréRenstruktur der
Wohnungen nach der Raumanzahl nur unbe-
deutend geéandert. Ein Giber den Betrachtungs-
zeitraum gleichbleibender Trend fiihrte zu einem
leichten Riickgang des Anteils der Ein-, Zwei-
und Dreiraumwohnungen. Der Anteil der Woh-
nungen mit vier und mehr Rdumen nimmt hin-
gegen stetig zu, was vor allem dem Neubau von
Eigenheimen geschuldet ist. Zur Entwicklung
der WohnungsgroRRe nach Raumzahl ohne die
Ein- und Zweifamilienhauser enthélt die Woh-
nungsbestandsfortschreibung der amtlichen
Statistik keine Angaben. Auf dem séachsischen
Wohnungsmarkt haben Dreiraumwohnungen
mit 36 % den groten Anteil. Im Wohnungs-
markt sind in den Bestadnden mit Einraumwoh-
nungen wie auch mit Zweiraumwohnungen vie-
lerorts ein relativ geringer Leerstand und eine
beginnende Marktanspannung zu beobachten.

Dies ist auch an den wieder anziehenden Mieten
in sich stabilisierenden Regionen abzulesen.
Vor allem in den Stadten steigt der Anteil von
Single-Haushalten immer weiter. In der Stadt
Leipzig stellen die Einpersonenhaushalte so-
wohl nach den Berechnungen zum Mikrozensus
als auch denen der GfK Geomarketing GmbH
mittlerweile deutlich mehr als die Halfte aller
Haushalte. Lokal ist in diesem Wohnungsmarkt-
segment der kleineren Wohnungen bereits eine
zunehmende Verknappung des freien Angebots
zu beobachten. Zu viele Haushalte streben in
den gleichen Bestand.

Das Wohnflachenangebot in Sachsen steigt
weiterhin moderat an. Zum 31. Dezember

2010 standen nach Angaben des Statistischen
Landesamtes Sachsen insgesamt 163,2 Mio.
m? Wohnflache zur Verfligung. Solange noch
leer stehende Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern vom Markt genommen werden, sinkt
auch der Anteil der ungenutzten Wohnflache
kontinuierlich. Die statistische Durchschnitts-
wohnflache einer sachsischen Wohnung ist in
den letzten zehn Jahren stetig von 68,0 m? zur
Jahrtausendwende auf 70,2 m? im Jahr 2010
gewachsen.

Hinsichtlich der regional differenzierten
Veranderungen des Wohnungsbestandes im
Freistaat Sachsen zeigt sich, dass in mehr als
einem Drittel aller Kreise seit 2000 die Woh-
nungszugange die Wohnungsabgénge utbertref-
fen, was zu einer Zunahme des Wohnungsbe-
standes in diesem Zeitraum gefiihrt hat. Dabei
bewegen sich die Anteile der neu geschaffenen
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
am gesamten Wohnungszugang von 67 % in
der Kreisfreien Stadt Dresden bis 87 % im
Landkreis Leipzig.



Veranderung des Wohnungsbestandes (Anzahl der Wohnungen in 1.000)
nach Kreisen in Sachsen im Zeitraum von 2000 bis 2010
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Aus der Entwicklung der letzten beiden Jahre
ist ein Wandel erkennbar. In den Grof3stadten
Leipzig und Dresden Ubersteigen die Wohnungs-
zugange nunmehr die Abgénge. Die Wirkung
der zum groB3ten Teil innerdrtlich konzentrierten
positiven Wohnungsbestandsentwicklung in
Dresden und Leipzig wurde durch verringerte
Wohnungsabgange verstéarkt. In den Umland-
regionen beider Stadte ist im Gegensatz zu den
Zentren selbst eine riicklaufige Bautatigkeit im
Ein- und Zweifamilienhausneubau zu beobach-
ten. Auch unterhalb der Kreisebene iberwiegen
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/GR

die Wohnungszugéange die Abgéange inzwischen
in deutlich weniger Regionen als noch vor flnf
Jahren. Diese Entwicklung korrespondiert mit
dem aktuellen Entwicklungspotenzial der Regi-
onen, so dass keine auffalligen Fehlentwick-
lungen mehr zwischen der absehbaren Bevol-
kerungsentwicklung und der Neubautatigkeit
erkennbar sind.

Jedoch lasst die Altersstruktur auch fiir Dresden
und Leipzig klar erkennen, dass die aktuell ver-
starkte Nachfrage zeitlich begrenzt sein wird
und sich schon nach 2020 wieder deutlich

Ricklaufige
Bautéatigkeit im
Eigenheimneubau
in den Umlandre-
gionen von Dresden
und Leipzig
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Kein dauerhafter abschwéchen wird, sofern beide Regionen nicht Gerade hier muss jedoch die Entwicklung genau

Einwohnerzuwachs eine dauerhafte lGberregionale Zuwanderung verfolgt werden, damit die aktuellen und kiinf-
in Leipzig und Dres- aus anderen Bundeslandern oder dem Ausland tigen Investitionen das Wohnungsangebot nicht
den zu erwarten verzeichnen kénnen. Aktuell sind in diesen Zen- soweit ausdehnen, dass nach 15 Jahren die
tren wieder zunehmend Sanierungen bislang Wohnungsmarktstabilitdt mit allen bekannten

nicht marktaktiven Leerstands zu beobachten. Folgen erneut geféhrdet ist.

Verdanderung des Wohnungsbestandes in Sachsen nach Wohnungsmarktregionen 2008 bis 2010

[ 3% Schrumpfung und mehr
. 1% bis unter 3% Schrumpfung

. 0,2 % bis unter 1% Schrumpfung

| keine Anderung

|| iber 0,2% Zuwachs

©  Gemeinden mit 10.000 Einwohnern und mehr

Daten: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen
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Wiinschenswert wére, dass kiinftig die individu-
ellen Wohnbediirfnisse und Anspriiche ausschliel3-
lich mit dem Bestandsangebot bebauter Grund-
stlicke gedeckt werden kénnten. Da jedoch der
Eigenheimbedarf aktuell in Lage, Preis, Bautyp,
GroRe bzw. Qualitat nicht vollstandig von Ge-
brauchteigenheimen gedeckt werden kann, ist
auch in naher Zukunft die Befriedigung indivi-
dueller Wohnbediirfnisse und Anspriiche durch
Eigenheimneubau unvermeidlich. Im Hinblick auf
nachhaltigere Siedlungsstrukturen sollte Neubau
dabei schwerpunktmaRig auf Innenentwicklung
begrenzt sein. Anreize, wie sie die Richtlinie
Wohneigentum des Sachsischen Staatsministeri-
ums des Innern mit der ausschlieRlichen Férderung
von Neubauten zum innerstadtischen Liicken-
schluss setzt, sollen lenkende Wirkung entfalten.
Die zu Beginn des Stadtumbauprozesses geau-
Rerten Beflirchtungen, dass die Férderung von
Wohnungsabrissen eine kiinstliche Wohnungsver-
knappung auf dem sachsischen Wohnungsmarkt
hervorrufen kénnte, finden nach nunmehr einem
Jahrzehnt Rickbau in den vorliegenden Daten kei-
ne Bestatigung. Die aktuellen Entwicklungen des
sachsischen Wohnungsbestandes belegen im
Gegenteil erste Erfolge des Stadtumbauprozesses
der letzten Jahre. RiickbaumaRnahmen werden

nur vorgenommen, wenn keine Nachfrage nach
Wohnungsbestéanden zu verzeichnen ist und keine
Aussicht auf eine kinftige oder wirtschaftlichere
Nutzung besteht.

Da sich in weiten Teilen Sachsens durch den
Angebotsiiberschuss ein reiner Mietermarkt ent-
wickelt hat, ist nicht nur mit einem Rickgang der
quantitativen Nachfrage zu rechnen, sondern
auch mit der gleichzeitigen Zunahme der qualita-
tiven Anspriiche. So wird neben der Bedeutung
der Lage insbesondere die des altengerechten
Wohnens zunehmen. Barrierearm gestaltete
Wohnungen bieten nicht nur jungen Familien,
sondern auch Senioren, Behinderten und leicht
pflegebediirftigen Menschen héheren Komfort
und die Chance, mdglichst lange in den eigenen
vier Wanden leben zu kénnen. Dies bestéatigt
auch eine erstmalig durchgefiihrte Untersuchung
zum umfangreichen Thema des alten- und behin-
dertengerechten Wohnens in Dresden, die das
Leibniz-Institut fur 6kologische Raumentwicklung
e.V. (I0R) im Auftrag der Landeshauptstadt Dres-
den im vergangenen Jahr vornahm.® Die Befra-
gungsergebnisse belegen, dass eine altengerechte
Wohnungs- und Gebaudeausstattung wesentlich
zur hohen Wohnzufriedenheit und damit zur Le-
bensqualitét im Alter beitragt.

10 Landeshauptstadt Dresden, Sozialamt (Hrsg.): Alten- und behindertengerechtes Wohnen in Dresden. Dresden, 2010

Zunahme der
qualitativen
Wohnanspriiche
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Wohnungsmarktentwicklung
Wohnungsnachfrage

Bevoélkerungsentwicklung

Der Bevolkerungsriickgang im Freistaat Sachsen
hélt weiter an. Ende 2010 lebten 4.149.477 Men-
schen in Sachsen, also 19.255 weniger als noch
zum Jahresende 2009. Allerdings hat sich der
Bevoélkerungsriickgang im Vergleich zu den letz-
ten Jahren immer weiter abgeschwécht. Im Jahr

2007 lag der Bevolkerungsriickgang noch bei
29.574 Einwohnern, im Jahr 2008 betrug er
27.399 und 2009 24.069 Personen. Faktisch
bedeutet dies aber auch, dass Sachsen im Jahr
2010 wiederum einen Einwohnerverlust von der
Einwohnerzahl der Stadt Dobeln oder Reichen-
bach verkraften musste.

Bevolkerungsveranderung (Anzahl der Einwohner) zwischen 1990 und 2010 in Sachsen
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. Wanderungssaldo
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Geburtendefizit

*Abweichungen des Saldos von der Summe der Teile durch nachtrégliche bestandsrelevante Korrekturen der Bevolkerungs-

fortschreibung moglich; Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/GR

Wahrend Anfang der 1990er Jahre die hohen
Wanderungsverluste den Bevoélkerungsriickgang
in Sachsen bestimmten, wurde die konstant
ricklaufige Entwicklung in den letzten Jahren von
den Geburtendefiziten bzw. Sterbeliberschiissen
dominiert. Im Jahr 2010 sind 15.818 mehr Ein-
wohner gestorben als geboren wurden. Das sind
knapp 0,4 % der Bevolkerung. Gleichzeitig ha-

ben den Freistaat Sachsen nur noch 3.555 mehr
Einwohner verlassen als zugewandert sind.
Waéhrend die meisten Gebiete Sachsens von Be-
volkerungsverlusten gepragt sind, waren bereits in
den letzten Jahren auf Kreisebene in Leipzig und
Dresden stetige Bevolkerungszuwéachse zu ver-
zeichnen. Im Jahr 2010 konnte durch einen
deutlichen Wanderungsgewinn erstmals auch

Bevolkerungsrick-

gang von rund

19.000 Menschen

im Jahr 2010

Geburtendefizite
dominieren die
ricklaufige Ent-
wicklung
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Zahl der Geburten
stagniert trotz
steigender Gebur-
tenziffer
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die Kreisfreie Stadt Chemnitz ihre Einwohnerzahl
steigern. Dresden ist dabei die einzige Stadt, in
der nicht nur die Zuziige die Fortziige Giberwie-
gen, sondern bereits seit 2006 auch die Geburten
die Sterbefélle. Erfreulich ist weiterhin, dass seit-
dem die Zahl der Kinder auch landesweit wieder
leicht gestiegen ist. Sachsen weist dadurch die
bundesweit hochste Geburtenziffer auf. Jedoch
reicht selbst die hochste Geburtenziffer der , hier-
gebliebenen” Frauen nicht, die Zahl der Gestor-
benen auszugleichen. Allein gegenliber dem Jahr
2000 weist jeder Altersjahrgang der damals 14-
bis 20-Jahrigen — heute 25- bis 31-Jahrige — tber
3.000 Frauen weniger aus. Damit fehlen im Frei-
staat Sachsen deren Kinder, weitere 20 Jahre spa-
ter die eigenen Haushalte dieser Kinder und da-
nach als Echoeffekt wiederum deren Kindeskinder.

Es ist davon auszugehen, dass die demografische
Entwicklung in Sachsen weiterhin durch niedrige
absolute Geburtenzahlen und die Alterung der
Bevolkerung bestimmt wird. Die Zahl der Ge-
burten stagniert trotz steigender Geburtenziffer
seit 2007 bei etwa 34.000 bis 35.000 Geburten.
Zu viele junge Frauen haben in den letzten Jahren
den Freistaat verlassen. Schon heute kommen in
einigen Kommunen des Freistaates (z.B. Oppach,
Kamenz) rechnerisch weniger als sieben Frauen
auf zehn Manner im Alter zwischen 18 und 35
Jahren. Zudem wird auch der Echoeffekt der
wendebedingten, auf die sich pldtzlich anpas-
senden Lebensplanungen zurtickzufiihrende
Geburtenliicke nach 1990 bemerkbar. Der Riick-
gang der Zahl potenzieller Mutter wird in den fol-
genden Jahrzehnten zu einer Verringerung der

Bevoélkerungsentwicklung nach Altersgruppen 1990 bis 2010 absolut (in 1.000) und prozentual

5.000 4776
4567 4.426
4.000
3.000
2.000
1.000 19% 9%
12%
ool [ | [ hees | [ | Roog | | | 2oog [ | [ [2010

Kinder (O bis 14 Jahre)

Berufseinsteiger (15 bis 24 Jahre)
. Jingere Erwerbstéatige (25 bis 44 Jahre)

[l Altere Erwerbstétige (45 bis 64 Jahre)
. Agile Rentner (65 bis 80 Jahre)
[l Hochbetagte (80 Jahre und élter)

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Grafik: SAB/GR



Geburtenzahlen flihren. Derzeit liegt die zusam-
mengefasste Geburtenziffer, d.h. die durch-
schnittliche Anzahl an Kindern, die eine Frau in
Sachsen im Laufe ihres Lebens bekommt, bei
1,49 Kindern je Frau. Selbst ein Anstieg auf den
bestandserhaltenen Wert von gut zwei Kindern
je Frau konnte den Bevolkerungsriickgang der
nachsten Jahrzehnte nicht abwenden. Zwei aktu-
elle Studien des Landesamtes fir Umwelt, Land-
wirtschaft und Geologie (LfULG) zur Wohnstand-
ortwahl und zu Wanderungsmustern in land-
lichen Rdumen', belegen, dass regionale Ar-
beitsplatze mit auskdmmlichen Einkommen und
ein familienfreundliches Umfeld die wichtigsten
Faktoren sind, die die erwarteten Bevolkerungs-
verluste zumindest abschwachen kénnen. So
tragen neben Wohneigentum eine Verbesserung
der Arbeitsmarktsituation am Wohnort bzw. in
der Region sowie ein geeignetes Wohnungsan-
gebot erheblich zur Bindung an den Wohnort bei.
Neben der Anderung der Bevélkerungszahl ist die
Entwicklung der Altersstruktur ein wichtiger Ein-
flussfaktor der Wohnungsnachfrage. Parallel zum
Bevolkerungsrickgang schreitet der strukturelle
Alterungsprozess weiter fort. Die Alten werden
alter, die Jungen weniger. Das Durchschnittsalter
der Sachsen ist von 39,4 Jahren 1990 auf 46,2
Jahre 2010 gestiegen.

Ende 2010 zahlte jeder vierte séchsische Biirger
65 oder mehr Lebensjahre. Wahrend die Gesamt-
bevolkerung von 1990 bis 2010 um iber 626.000
bzw. 13% schrumpfte, stieg die Zahl der Sachsen
in der Altersgruppe der ab 65-Jahrigen im gleichen
Zeitraum um knapp 273.000 bzw. 36% an. Gleich-
zeitig fiel der Anteil der Kinder von 19% auf 12 %.
Auf der regionalen Ebene ist der Alterungsprozess
in Gebieten mit hoher Abwanderung und niedriger
Geburtenrate teilweise bereits weiter vorange-
schritten. Ende 2010 wiesen die vogtlandischen
Kommunen Bad Brambach, Bad Elster, Zwota
und Klingenthal, Seifhennersdorf und der Kurort
Johnsdorf in der Oberlausitz sowie die Stadte
Hoyerswerda und Rochlitz mit jeweils iber 50

Jahren das héchste Durchschnittsalter der Bevol-
kerung Sachsens auf. Die statistische Alterung
wurde und wird durch den selektiven Abwande-
rungsprozess von Arbeitskraften im erwerbsfa-
higen Alter, insbesondere von denen im repro-
duktiven Alter, verstarkt. In den letzten fiinf Jah-
ren wanderten die 15- bis 45-Jahrigen in grolRer
Zahl aus fast jeder Region Sachsens ab. In struk-
turschwachen Regionen wie WeiRwasser/Niesky
betrug dieser Anteil jahrlich mehr als ein Prozent
an der Gesamtbevodlkerung. Neben Berlin und
vorrangig westdeutschen Bundeslandern sind die
drei Kreisfreien Stadte Chemnitz, Leipzig und
Dresden Gewinner dieser Entwicklung. Sie konn-
ten in den letzten Jahren mehr Zu- als Fortziige
und damit Wanderungsgewinne in der Alters-
gruppe der Berufseinsteiger und jiingeren Er-
werbsfahigen verzeichnen. Diese resultieren zu-
meist aus Zuwanderungen aus dem nahen und
fernen Umland, aber auch besonders in Leipzig
aus einem deutlichen Plus von Zuziigen aus den
anderen ostdeutschen Bundeslandern.

Nur eine detaillierte Betrachtung der Bevdlke-
rungsentwicklungen auf regionaler Ebene ermog-
licht eine aussagekréaftige Analyse aktueller Nach-
fragednderungen und eine treffsichere Beurtei-
lung der Lage auf den sdchsischen Wohnungs-
maérkten. Eine Analyse nur auf der Landkreis-
ebene verdeckt die Vielfalt der uneinheitlichen
kleinraumigen Wachstums- und Schrumpfungs-
prozesse. So zeigt die regionale Differenzierung
der Bevoélkerungsentwicklung auf Ebene der
SAB-Wohnungsmarktregionen, dass sich die Un-
terschiede zwischen den wenigen Wachstums-
kernen und der Vielzahl von schrumpfenden Re-
gionen vergroRern. Lediglich in Leipzig und
Dresden ist seit 2000 ein kontinuierliches Bevol-
kerungswachstum feststellbar. Aber auch einige
wenige Umlandregionen konnten von den Wachs-
tumsprozessen der beiden Stadte profitieren,
obwohl sich in jlingster Zeit dieser Prozess im
Umland der beiden Stadte abgeschwéacht bzw.
2.T. sogar umgekehrt hat.

11 Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) (Hrsg.): Wohnstandortwahl in l&ndlichen Raumen bzw. Wan-
derungsmuster in landlichen Rdumen. Schriftenreihe, Heft 20/2010 bzw. 22/2010

Weiterhin Ab-
wanderung junger
Menschen aus
strukturschwachen
Regionen

Unterschiede
zwischen Wachs-
tumskernen und
schrumpfenden
Regionen wachsen
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Demografische
Konzentrationspro-
zesse in Richtung
sachsischer Bal-
lungs- und Verdich-
tungsraume
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Diese Bevolkerungsgewinne sind ein deutliches
Signal far demografische Konzentrationspro-
zesse in Richtung der séchsischen Ballungs- und
Verdichtungsrdume. Dieser Trend scheint sich im
séchsischen Freistaat immer mehr zu verfestigen.
Das wird mittlerweile auch in der dritten sach-
sischen GroRstadt, in Chemnitz, deutlich. Die
Stadt verliert zwar weiterhin Einwohner, jedoch
nur aufgrund des Geburtendefizites. Wahrend-

dessen kann sie seit 2006 mehr Zuzlige als Fort-
zlige verbuchen. Erfreulich ist auch die jiingste
Entwicklung der groReren Stadte im Vogtland-
kreis. So konnten Plauen und Auerbach sowohl
2009 als auch 2010 die Abwanderung stoppen.
Es zogen Uber beide Jahre mehr Menschen zu als
fort. Das Minus durch zu wenige Geburten bei
einer fast doppelt so hohen Anzahl von Sterbe-
fallen bleibt jedoch auch hier.

Bevolkerungsentwicklung (mittlere jahrliche Einwohnerentwicklung in %) zwischen 2000
und 2010 nach SAB-Wohnungsmarktregionen in Sachsen

. Bevolkerungsgewinn
weniger als 0,5 % Verlust

[ 0,5 bis unter 1,0% Verlust

[ 1.0 bis unter 1,5% Verlust

[ 1.5% Verlust und mehr

©  Gemeinden mit 10.000 Einwohnern und mehr

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen



Positiv ist anzumerken, dass wieder mehr Men-
schen nach Sachsen ziehen. 2010 haben 67.439
Personen den Freistaat zu ihrem neuen Wohnort
gewahlt. Das sind 1.195 mehr als 2009 bzw. 3.640
mehr als 2008 und so viele wie seit 1998 nicht.
Gleichzeitig ging die Zahl der Menschen, die Sach-
sen verlieRen, von 76.318 (2008) liber 74.111
(2009) auf 70.944 im Jahr 2010 zurick. So haben

Bevodlkerungsprognose

Der Trend der demografischen Strukturverande-
rungen wird sich kiinftig fortsetzen und in den kom-
menden Jahren und Jahrzehnten in vielen Gesell-
schaftsbereichen neue Herausforderungen mit sich
bringen. Wesentliche Informationsgrundlagen zur
quantitativen und qualitativen Einschétzung liefern
die Ergebnisse von Bevodlkerungsprognosen. Nach
der im November 2010 vom Statistischen Landes-
amt Sachsen veroffentlichten 5. Regionalisierten
Bevolkerungsprognose (bis 2025) sowie der um

Langfristige Bevolkerungsentwicklung im Freistaat Sachsen — Ausblick

sich die Wanderungsverluste aufgrund der Fortz{-
ge Uber die sachsische Landesgrenze weiter abge-
schwécht. Nachdem 2008 noch Wanderungsver-
luste von lber 12.500 Personen zu verzeichnen
waren, waren es im Jahr 2010 nur noch 3.555 und
damit weniger als 0,1 % der Bevolkerung. Mit 43 %
aller Wegziehenden dominiert dabei weiterhin die
Abwanderung in die westdeutschen Bundeslénder.

weitere flinf Jahre in die Zukunft blickenden Mo-
dellrechnung wird die Einwohnerzahl Sachsens
bis zum Jahr 2030 um 530.000 bis 710.000
Personen abnehmen. Es werden dann voraussicht-
lich zwischen 3,46 und 3,64 Mio. Menschen im
Freistaat leben. Flr den Freistaat Sachsen muss
zudem auch in den darauffolgenden Jahrzehnten
mit einer kontinuierlich abnehmenden Bevolke-
rung gerechnet werden. Nur deutliche Verénde-
rungen im Wanderungsverhalten kdnnen hier
merkliche Anderungen bewirken.

Schrumpfung um 280.000 Einwohner
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5. StalLa-Prognose 2010, Prognosekorridor Var. 1 bis Var.2

4. StalLa-Prognose 2007, Prognosekorridor Var.1 bis Var.3

«se« 12. Bevolkerungsvorausberechnung Bund (Sachsen Var. 1W1)

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen; Grafik: SAB/GR

Wanderungsver-
luste schwachen
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ierlich abnehmen-
der Bevolkerung
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Mit Ausnahme von
Leipzig und Dres-
den flachendeckend
Bevolkerungsver-
luste erwartet
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Der Riickgang der Bevolkerung ist in fast allen
Regionen Sachsens zu erwarten. Mit Ausnahme
der Stadte Leipzig und Dresden, fiir die in der
oberen Variante 1 der aktuellen Bevolkerungs-
prognose ein Einwohnergewinn von rund 4 bzw.
7% gegeniiber 2009 prognostiziert wird, missen
alle anderen Regionen mit Bevolkerungsverlusten
rechnen. Die flachendeckende Auswertung der
Bevolkerungsprognose auf Ebene der SAB-Woh-
nungsmarktregionen zeigt deutlich, dass neben
den Gewinnern bis 2025 nur einige in deren Um-
land gelegene Regionen uber vergleichsweise

geringe Bevolkerungsverluste verfligen. Der in
der ubrigen Flache unvermindert fortschreitende
Bevolkerungsverlust ist auch mit einer erheblichen
Verringerung der Bevolkerungsdichte verbunden.
Diese betrégt in den meisten Landkreisen bis
2030 fast ein Viertel des heutigen Wertes. Wéh-
rend heute in nur drei der 59 SAB-Wohnungs-
marktregionen weniger als zehn Einwohner je
Hektar Siedlungs- und Verkehrsflache wohnen,
wird dies 2025 bereits in 13 dieser Gebiete der
Fall sein. Weitere zwolf stehen kurz davor, diese
Schwelle zu unterschreiten.

Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung zwischen 2009 und 2025 (Korridormittel Var. 1 und 2)

nach SAB-Wohnungsmarktregionen in Sachsen

Bevolkerungsgewinn
weniger als 5% Verlust

5 bis unter 10% Verlust

10 bis unter 15% Verlust

15 bis unter 20% Verlust

20% Verlust und mehr

Gemeinden mit 10.000 Einwohnern und mehr

CHENTEN

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen



Der kiinftige Bevolkerungsriickgang ist in der
Abwanderung der vergangenen Jahrzehnte und
den in der Folge niedrigen Geburtenzahlen begriin-
det. Die weiter steigende Lebenserwartung kann
diese Entwicklung bei Weitem nicht ausgleichen.
Die Schrumpfung hat auch auf die Altersstruktur
der séchsischen Bevolkerung drastische Auswir-
kungen. Zukiinftig wird sich die Schere zwischen
den Altersgruppen noch starker 6ffnen. Wahrend es
deutlich weniger junge Menschen, aber auch Men-
schen im Alter zwischen 30 und 55 Jahren geben
wird, wird die Einwohnerzahl tiber 65 Jahren stark
ansteigen. So wird das Durchschnittsalter bis zum
Jahr 2030 um weitere fiinf Jahre auf Gber 50 Jahre
ansteigen. Die Zahl der Kinder unter 15 Jahren wird
bis zum Jahr 2030 gegeniiber dem Niveau 2009
um 63.000 bis 108.000 zuriickgehen (-13% bis
-23%). Insgesamt werden nach der Prognose des
Statistischen Landesamtes im Jahr 2030 in Sach-
sen zwischen 357.000 bis 400.000 Kinder leben.

Dies entspricht im Mittel einem Anteil von 11 % an
der Gesamtbevolkerung des Landes. Starker vom
Rickgang ist mit -24% bis -30% Verlust die Bevol-
kerungsgruppe im erwerbsféhigen Alter (15 bis
unter 65 Jahre) betroffen. Diese Entwicklung wird
dadurch bedingt, dass die geburtenschwachen
Jahrgénge nach der Wende in diese Altersgruppen
hineinwachsen, wahrend eher stark besetzte Jahr-
génge diese Altersgruppe verlassen. Zusétzlich wird
dies durch die Abwanderung verstéarkt. Fiir die Zahl
der ab 65-Jahrigen ist 2030 gegenliber 2009 ein
Anstieg von 1,03 Mio. auf 1,21 Mio. Einwohner im
Mittel des Prognosekorridors zu erwarten. Der An-
teil dieser Altersgruppe wéchst von 25 % auf 34 %.
Damit wird 2030 mehr als jeder dritte Sachse 65
Jahre oder élter sein. Bei den hochbetagten Men-
schen — den ab 80-Jahrigen — ist mit einer im Ver-
gleich zur Gesamtgruppe der alteren Bevolkerung
prozentual tiberdurchschnittlich starken Zunahme
zu rechnen.

Entwicklung der Altersstruktur in Sachsen zwischen 2009 und 2030

Einwohner

2009 (4,17 Mio.)
100+ |
100 1

400 300 200 100 0

. Bevolkerung mit

100 200

(Korridormittel Var. 1 und 2, Einwohner in 1.000)

2030 (3,55 Mio.) Alle Altersgruppen
-620.000 EW

-15%

Hochbetagte
+135.000 EW
+54 %

Agile Rentner
+50.000 EW

Altere Erwerbstitige
-250.000 EW
-21%

Jiingere Erwerbstétige
-360.000 EW
-34%

Kinder und Berufseinsteiger
-110.000 EW
-26%

300 400

. Manneriberschuss

. Fraueniiberschuss

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen; Grafik: SAB/GR

Schere zwischen

den Altersgruppen

wird sich noch
starker 6ffnen

2030 wird mehr als
jeder dritte Sachse
65 Jahre und alter

sein

51



Fortschreitende
Alterung der Bevol-
kerung beeinflusst
die Wohnungs-
nachfrage sowohl
qualitativ wie auch
quantitativ

Sterbelberschuss
ist bestimmende
GroRe der Bevolke-
rungsschrumpfung

Wohnungsmarkt
wird sich regional
zunehmend inho-

mogener gestalten
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Die veranderte Altersstruktur wird die séchsischen
Regionen jedoch in unterschiedlichem MaRe
treffen. Die landlichen Gebiete werden durch die
vergangenen Fortzlige der jingeren Menschen
starker mit einer Alterung ihrer Bevolkerung rech-
nen missen als stadtische Gebiete.

Die fortschreitende Alterung der Bevoélkerung wird
neben der quantitativen zunehmend auch die
qualitative Seite der Nachfrage auf den Wohnungs-
maérkten beeinflussen. Es wird fur Vermieter zu-
kinftig von entscheidender Bedeutung sein, sich
auf die Wohnbediirfnisse der unterschiedlichen
Altersgruppen einzustellen. Mit der zunehmenden
Zahl hochbetagter bzw. korperlich eingeschrank-
ter Menschen wird auch der Bedarf an altengerech-
tem Wohnraum fiir zwei bis drei Jahrzehnte stei-
gen. Allerdings sollte hier beachtet werden, dass
ein hoheres Lebensalter nicht zwangslaufig beson-
dere Wohnbedingungen erfordert und mit steigen-
der Lebenswartung auch wohnungsrelevante
korperliche Einschrankungen erst spater auftreten
kénnen. Hier bedarf es sorgféltiger dynamischer
Bedarfsanalysen und weniger pauschaler Fest-
stellungen. Mit den Studien des Leibniz-Instituts
fir 6kologische Raumentwicklung (I6R) in Dresden
liegen hierzu beispielsweise Analysen und Befra-
gungen zur Wohnsituation alterer Menschen fiir
die Stadte Dresden'? und Ddbeln' vor. Unter be-
sonderer Beachtung der personlichen finanziellen
Leistungsfahigkeit der kiinftigen Hochbetagten
wie auch der Sozialsysteme sind damit regionale
Bedarfsplanungen und vorausschauende Anpas-
sungsinvestitionen im Bestand moglich. Solche
Bedarfsplanungen sollten jedoch nicht von stati-
schen Annahmen ausgehen. Es ist wahrscheinlich,
dass sich in 20 Jahren auch das Alter, ab dem

gesundheitliche und korperliche Einschrankun-
gen deutlich hervortreten, nach hinten ver-
schiebt. Unter der Annahme, dass die Morbidi-
tat der Bevolkerungsgruppe der heute ab 80-
Jahrigen bspw. der der ab 85-Jahrigen im Jahr
2030 entspricht und diese Altersgruppen damit
vergleichbare Anforderungen haben, wére die
Nachfrage nach besonderen Wohnformen und
Serviceleistungen 2030 um 11 % geringer als
heute. Sofern heute also ausreichend Angebote
bestehen, kdnnten diese auch die kiinftige Nach-
frage decken.

Der aus dem Missverhéltnis der Alten zu den
Kindern resultierende Sterbeliberschuss ent-
wickelt sich zur bestimmenden GroRe fir die
Bevolkerungsschrumpfung. Gab es im Jahr 2010
noch 15.818 mehr Sterbefélle als Geburten, so
wird dieser Saldo kiinftig steigen und ab 2014
tiber 20.000 und ab 2023 sogar mehr als
30.000 betragen.

Angesichts des gravierenden demografischen
Wandels wird sich auch der Wohnungsmarkt
regional zunehmend inhomogener gestalten.
Wenigen Wachstumsregionen stehen regionale
Maérkte mit hohen Leerstdnden und sich verstar-
kenden Schrumpfungsprozessen gegeniiber.

Der Stadtumbauprozess muss daher unvermindert
fortgesetzt werden, damit die Wohnungsmarkte
funktionsfahig und Stadte wie auch landliche
Siedlungskerne zukunftsféhig bleiben. Hierbei wird
in stark schrumpfenden Regionen zunehmend
auch abzuwaégen sein, inwieweit angesichts der
immer schlechteren Auslastung bestehender Infra-
strukturen die raumliche Ausdehnung von Sied-
lungsflachen wie auch von Verkehrswegen noch
auf heutigem Niveau erhalten werden kann.

12 Banse, J.; Mobius, M.; Deilmann, C.: Wohnen im Alter 60+ — Ergebnisse einer Befragung in der Stadt Dresden.
I0R-Texte 156, Leibniz-Institut fiir 6kologische Raumentwicklung e.V. (IOR), Dresden, 2008

13 Banse, J.; Mébius, M.; Deilmann, C.: Wohnen im Alter 60+ — Ergebnisse einer Befragung in der Stadt Débeln.
IOR-Texte 160, Leibniz-Institut fiir okologische Raumentwicklung e.V. (I6R), Dresden, 2010



Prognostizierte Einwohnerdichte (Einwohner 2025 (Korridormittel Var. 1 und 2) je ha Siedlungs-
und Verkehrsflache 2009) nach SAB-Wohnungsmarktregionen in Sachsen
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Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen
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Zahl der sach-

sischen Haushalte
nahm bislang trotz
Bevolkerungsriick-
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gang noch zu

Maximum der
Haushaltszahlen
ist erreicht

Haushaltsentwicklung

Bereits die letzten Jahrzehnte waren von Bevol-
kerungsverlusten geprégt. In der Vergangenheit
wurden deren Auswirkungen durch den Haus-
haltsverkleinerungsprozess mehr als ausgegli-
chen. Bis 2007 stieg die Zahl der Privathaus-
halte in Sachsen immer weiter. 2010 verteilten
sich die Einwohner Sachsens auf 2,214 Mio.
Haushalte. Aufgrund der Bevolkerungsprognose
und der Entwicklung der Haushaltszahl in den
letzten beiden Jahren ist zu erwarten, dass die
prognostizierte absolute Spitze der Haushalts-
zahlen in Sachsen erreicht ist. Die durchschnitt-
liche HaushaltsgroRe ist mittlerweile deutlich un-
ter 2,0 auf 1,88 Personen je Haushalt gefallen.
Griunde fir die bisherigen Haushaltsverkleine-
rungen sind im Wesentlichen altersstrukturelle

Veranderungen sowie veranderte Lebensformen,

die u.a. mit einem Bedeutungsverlust von Fami-

lienhaushalten verbunden sind. So ist der An-
teil an Ein- und Zweipersonenhaushalten zu-
lasten von Drei- und Mehrpersonenhaushalten
gestiegen. Neben einer verstéarkten Neubildung
von Single-Haushalten entsteht auch eine
Vielzahl von kleineren Haushalten durch Tren-
nungen bzw. Scheidungen und vor allem auch
Sterbefélle in Rentnerhaushalten. Bis 2010 ist
die Zahl der Einpersonenhaushalte gegeniber
2000 um fast 230.000 gestiegen. Dahinter
verbirgt sich nicht zuletzt ein betrachtliches
Wohnraumnachfragepotenzial, das in den letz-
ten Jahren auf dem sachsischen Wohnungs-
markt wirksam geworden ist. Dagegen ist im
Betrachtungszeitraum 2000 bis 2010 die Zahl
der Drei- und Mehrpersonenhaushalte um ein
Drittel bzw. mehr als 180.000 gesunken.
Kinder lebten 2010 nur in weniger als einem
Viertel der Haushalte.

Haushalte (Anzahl in 1.000) und durchschnittliche HaushaltsgroRe (Personen je Haushalt)

Haushalte

2.800
2312,29 597 556 > 25

2.400
2044 2030 2060 ZIOED 2.100
2 035 2.036 2.049 [
. I I I I I I I I
1.600
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B Haushalte
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HaushaltsgroRe

2,4
1,93 192 2,0
= el 1,88 1,88
2186 2.207 %1% 2022216 2214
2144,
2005 2010

— HaushaltsgroRe

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen (Mikrozensus), eigene Berechnungen; Grafik: SAB/GR



Die positive Dynamik der Haushaltsentwicklung
ist jedoch kein Selbstlaufer. In der Vergangenheit
konnten die Haushaltsverkleinerungsprozesse

die negativen Auswirkungen der Bevolkerungs-
schrumpfung vollstandig kompensieren. In den
nachsten Jahren wird jedoch der hohe Geburten-
rickgang nach 1990 deutlich auf die Haushalts-
zahlen durchschlagen. Dann wird die Zahl der po-
tenziellen Haushaltsgriinder (18- bis unter 25-
Jahrige) in den Folgejahren auf rund die Halfte
des Niveaus im Jahr 2000 zuriickgehen. Die Aus-
wirkungen auf den Wohnungsmarkt werden deut-
lich spiirbar werden und lassen einen Riickgang
der Wohnungsnachfrage bzw. einen erneuten An-
stieg des Leerstandes erwarten. In der regionalen
Betrachtung konnten die Haushaltsverkleinerungs-
prozesse im Zeitraum 2005 bis 2010 in sechs
der sachsischen Landkreise den Bevolkerungs-

schwund nicht mehr kompensieren. Hier war
die Zahl der Privathaushalte bereits riicklaufig.
Im Gegensatz dazu steht die verstérkte Bildung
von Single-Haushalten in der Stadt Leipzig, die
dadurch die geringste durchschnittliche Haus-
haltsgréRe und zugleich den gré3ten absoluten
Haushaltszuwachs aller séchsischen Kreise auf-
weist. Parallel dazu haben die beiden angren-
zenden Landkreise als einzige in Sachsen eine
mittlere HaushaltsgréRe von mehr als 2,0 Per-
sonen je Privathaushalt. Deutlich mehr Familien
als anderswo wohnen hier auBerhalb der GroR-
stadt. Die Zahl der Haushalte mit drei und mehr
Personen ist im Zeitraum der letzten funf Jahre
in allen Kreisen ricklaufig, obwohl Leipzig

und Dresden parallel zum Geburtenanstieg in
jungster Zeit wieder leichte Zuwachse verzeich-
nen konnten.

Haushaltsentwicklung nach Kreisen in Sachsen (Veranderung in % und nach

Veranderung nach HaushaltsgroRe

. Einpersonenhaushalte
. Zweipersonenhaushalte

. Mehrpersonenhaushalte

Anzahl der Haushalte nach Haushaltstypen) zwischen 2005 und 2010

i

[ ]+20.000

Verénderung der Zahl der Privathaushalte I
+10.000
. Haushaltsverluste
bis 2% Zuwachs o

[ iber 2% bis 5% Zuwachs
. ber 5% bis 10% Zuwachs
. Gber 10% Zuwachs L -10.000

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen

Rickgang der Zahl
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2009 war fast jeder

siebte Erwerbsfahi-
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ge auf Hartz-IV-
Grundsicherung
angewiesen

Ein Rickgang der Haushaltszahlen und damit
auch der Wohnungsnachfrage wird kiinftig in al-
len Regionen Sachsens zu verzeichnen sein. Dabei
werden die Gebiete am stérksten betroffen sein,
welche neben Abwanderungen einen hohen Alters-
durchschnitt aufweisen. Die vorliegende Haus-
haltsprognose™ des Statistischen Landesamtes
Sachsen geht im Zeitraum 2007 bis 2020

von einer Abnahme der séachsischen Privathaus-
halte zwischen 6 % und 8% aus. Auch die Zahl
der Single-Haushalte wird demnach um bis zu 8%
zuriickgehen. Die Riickgénge bei den groReren

Nachfragepotenzial einkommensschwacher
Haushalte (Sozialindikatoren)

Die Entwicklung der Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt héangt quantitativ von demografischen Ein-
flissen ab, qualitativ aber auch ganz wesentlich
von allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen wie Art und Entwicklung des verfliigbaren
Einkommens, Arbeitslosigkeit und Beschéftigung.
Personen, die auf staatliche Sozialleistungen ange-
wiesen sind, sowie diejenigen mit niedrigen Ein-
kommen werden ihre Nachfrage nur am preislich
unteren Ende des Mietwohnungsmarktes realisie-
ren kénnen. Ziel der Kommunal- und Wohnungs-
politik ist es, die Versorgung aller Bevolkerungs-
schichten mit Wohnraum zu sichern. Sie steht da-
mit in besonderer Pflicht, fiir einkommensschwache
Haushalte eine sozial ausgerichtete Mindestver-
sorgung sicherzustellen.

Im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung dient
neben den Empfangern von Leistungen der Grund-
sicherung sowie von Wohngeld das AusmalR des
Bezugs von Leistungen nach Sozialgesetzbuch
(SGB) Il (Hartz IV) als Anhaltspunkt zur Beurteilung
des notwendigen Mindestangebotes an bezahl-
barem Wohnraum. So bildet die Zahl der Bedarfs-
gemeinschaften nach SGB Il den gréf3ten und
reglementiertesten Teil der Nachfrage im Niedrig-
preissegment ab. Unter Bedarfsgemeinschaften

Haushalten, den Drei- und Mehrpersonenhaus-
halten, werden im zweistelligen Prozentbereich
liegen. Die 2009 veréffentlichte BBSR-Raum-
ordnungsprognose 2025/50' geht von &hn-
lichen flachendeckenden Haushaltsriickgangen
aus. Auch diese Zahlen verdeutlichen, dass der
Riickbau des derzeit noch bestehenden Uber-
angebotes an Wohnungen unbedingt weiter
vorangetrieben werden muss, um in den Regi-
onen einer weiteren Leerstandszunahme vorzu-
beugen und die einsetzende zweite Leerstands-
welle abzumildern.

zahlen alle Haushalte Erwerbsfahiger (Einwohner
im Alter zwischen 15 und 65 Jahren), die auf-
grund fehlenden oder zu geringen Einkommens
unter das gesetzlich fixierte Existenzminimum fallen
und darum staatlich finanzierte Unterstiitzung er-
halten. Nach Angaben der Bundesagentur fir Ar-
beit bezogen im Dezember 2010 458.883 Per-
sonen in 265.654 Bedarfsgemeinschaften in
Sachsen Leistungen nach SGB Il. Ein Jahr zuvor
erhielten noch tiber 490.000 Menschen in knapp
281.000 Bedarfsgemeinschaften Arbeitslosengeld
Il bzw. Sozialgeld. Somit war fast jeder siebte er-
werbsfahige Einwohner Sachsens fiir das Be-
streiten seines Lebensunterhaltes auf Transfer-
leistungen des Arbeitslosengeldes Il angewiesen.
2009 hat zudem erstmals die Zahl der Empfanger
von Grundsicherung im Alter und wegen Erwerbs-
minderung nach SGB XlI deutlich um mehr als
389% zugenommen. Dies kdnnte ein erstes Anzei-
chen der erwarteten Altersarmut infolge der
vermehrt mit Beitragsliicken ins Rentenalter
eintretenden Bevolkerungsschichten und damit
eine Verlagerung von Hartz-IV-Leistungen fiir
Erwerbsfahige hin zu Leistungen flr Grundsiche-
rung im Alter sein. Der Riickgang der ALG-II-
Empfénger erscheint somit weniger als Erfolg des
Arbeitsmarktes, sondern als Ergebnis des natiir-
lichen Alterns der Erwerbsfahigen.

14 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen: Statistisch betrachtet: Entwicklung der privaten Haushalte bis 2020.

Kamenz, 2008

15 Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung: Raumordnungsprognose 2025/2050 — Bevdlkerung, private Haus-

halte, Erwerbspersonen. BBSR-Berichte Band 29. Bonn, 2009



Personen in Haushalten (in 1.000 Personen) mit laufenden sozialen Hilfen (auBerhalb
von Einrichtungen) und Hilfeempféangerquote in Sachsen zwischen 2000 und 2009
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Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen; Grafik: SAB/GR

Der Anteil von erwerbsfahigen Personen in Bedarfs-
gemeinschaften an der Gesamtbevélkerung lag
2009 in Ostdeutschland mit 13,2 % im Vergleich
zu den westdeutschen Bundeslandern fast dop-
pelt so hoch. Der Freistaat Sachsen liegt mit 11,8 %
vor Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen-Anhalt,
Bremen und Berlin an funftletzter Stelle. Beim sach-
sischen Regionalvergleich steht die Stadt Leipzig
sowie der Landkreis Gorlitz am schlechtesten da.
Auch unter Hinzurechnung der weiteren Empfénger
von Sozialleistungen mit Wohnkostenerstattung
bleibt das regionale Bild weitgehend erhalten.

In den Kreisfreien Stédten wohnen die SGB-II-
Bedarfsgemeinschaften fast ausschlieBlich zur
Miete, in den Landkreisen auch im Eigentum. Im
Landkreis Nordsachsen wohnten im Juni 2010
knapp 20 % der Bedarfsgemeinschaften im
Eigentum. Ein &hnliches Bild zeigt die Verteilung
des Wohngeldes auf Mieter und Eigenheimbe-
wohner. SGB-II-Leistungsempfanger erhalten
neben dem Regelsatz, der die Bedarfsposten
Erndhrung, Haushaltsenergie und personliche
Bedurfnisse abdecken soll, als Bedarfsgemein-

schaft auBerdem die Kosten fiir die Unterkunft
nach lokal festgelegten MaRstében erstattet. Da-
bei kann bei Nichteinhaltung der regionalen
Obergrenzen ein Umzug in eine angemessene,
d.h. meist kleinere oder billigere Wohnung zuge-
mutet werden. Infolge der erheblichen Anzahl an
Betroffenen kommt es im Zuge dieser Regelungen
weiterhin zu einer verstarkten Nachfrage nach
glinstigem Wohnraum in ganz bestimmten Woh-
nungsmarktsegmenten. Einfluss auf das Nachfra-
gepotenzial haben zudem die Ausgestaltung und
Anpassungen dieser regionalen Regelungen.

Die monatlichen Leistungen der Kommunen fir
Unterkunft und Heizung (ohne Nebenkosten)
nach SGB Il lagen in Sachsen im Juni 2010 bei
durchschnittlich 253 € je Bedarfsgemeinschaft.
Anfang 2005 betrugen die Leistungen noch ca.
213 € je Monat. Eine ndhere Analyse der Statistik
der Bundesagentur fiur Arbeit zur Wohn- und
Kostensituation lasst die regionale Differenzie-
rung der Unterkunftsleistungen entsprechend
den Wohnungsmarktverhéaltnissen gut erkennen.
So wurden SGB-II-Bedarfsgemeinschaften in der

ALG Il verstarkte
Nachfrage
nach giinstigem
Wohnraum
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In den Kreisen ist
jeder fliinfte bis
siebte Sachse auf
staatliche
Wohnkosten-
hilfen angewiesen

Hohe Nachfrage
nach kleineren und
preisglinstigen
Wohnungen

Durchschnittliches
Haushaltseinkom-
men stagniert,
Anteile der Bevol-
kerungsgruppen
mit niedrigem und
hohem Einkommen
steigen
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Anteil der Personen in Haushalten mit teilweiser oder vollstandiger Wohnkostenerstattung
an der Gesamtbevolkerung (in %) im Dezember 2009

Leipzig, Stadt | 201
Landkreis Gorlitz Y 19,5
Chemnitz, Stadt | 175
Landkreis Nordsachsen ¥ 17,0
Landkreis Zwickau _ 15,4
Landkreis Bautzen N 15,1
Erzgebirgskreis [ 14,9
Landkreis Meien N 14,8
Dresden, Stadt | 147
LK Sachs. Schweiz-Osterzgeb. _ 14,6
Landkreis Mittelsachsen _ 14,3
Vogtlandkreis I | 14,3
Landkreis Leipzig | 14,3
0] 5% 10% 15 % 20 %

. Personen in Bedarfsgemeinschaften (SGB Il)
. Empfanger von laufender Sozialhilfe (HLU nach SGB XIlI)
Empfanger von Grundsicherung im Alter oder wegen Erwerbsminderung (SGB XlI)

Personen in reinen Wohngeldhaushalten (SGB 1)

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen; Grafik: SAB/GR

Landeshauptstadt Dresden einschlielich Neben-
kosten laufende Wohnkosten von durchschnitt-
lich 6,23 €/m? anerkannt, in Nordsachsen sind

es dagegen nur 4,61 €/m?2.

Neben den knapp 281.000 Bedarfsgemeinschaf-
ten, die die Unterkunftskosten Gber ALG Il erstattet
bekommen, erhielten in Sachsen 2009 iber
82.000 Haushalte Wohngeld. Deren Einkommen
lag zwar Uber dem fiir einen erganzenden Bezug
von ALG Il zuldssigen, war jedoch trotzdem so
wenig, dass sie ohne diesen staatlichen Zuschuss

Haushaltseinkommen

Den séchsischen Haushalten stand 2009 trotz
Wirtschaftskrise mehr Geld zur Verfiigung. 2010
ist das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkom-
men um weitere 33 € gestiegen. Im Vergleich
zum Jahr 2000 erhéhte sich das durchschnitt-
liche Haushaltsnettoeinkommen jedoch nur ge-
ringfligig um 71 € auf 1.537 €. Das sind im Mittel
nur 0,5 % p.a. Jedoch hat in diesem Zeitraum die

ihre Miete oder die Belastungen fiir ihr Woh-
neigentum nicht hatten zahlen kénnen. Das
Wohngeld bleibt damit weiterhin eine wichtige
Komponente, um Haushalten mit einem Ein-
kommen knapp oberhalb der fir ALG-II-Emp-
fanger geltenden Grenzen angemessenes Woh-
nen zu sichern. Durch die individuelle Forde-
rung der betreffenden Personen bzw. Haushalte
kann zudem eine natlrliche Nachfrage sowie
eine ausgewogene Bewohnerstruktur in den
Wohngebieten erhalten werden.

Einkommensdifferenzierung deutlich zugenom-
men. Bei der Verteilung der Einkommensgruppen
fallt vor allem der iberproportionale Zuwachs der
Haushalte mit hohem Einkommen auf. Der Anteil
der Haushalte mit 2.600 € und mehr monatlich-
em Haushaltseinkommen stieg von rund 12% im
Jahr 2000 auf iber 18% 2010. Absolut gesehen
erhohte sich die Gesamtzahl der Haushalte in die-
sem Zeitraum um 152.000. Aber auch die Zahl



der gering verdienenden Haushalte (bis 900 €)
wuchs um knapp 12.000 an. Die mittleren Einkom-
mensschichten haben dagegen an Anteilen ver-
loren. Die Unterschiede zwischen den Haushalten
werden somit groRer.

Fur die Beurteilung des Kaufkraft- bzw. Mietzah-
lungspotenzials fir die einzelnen Wohnungs-
marktsegmente ist weiterhin die Einkommens-
differenzierung nach HaushaltsgréRenklassen
relevant. 2010 waren 80 % aller Haushalte Ein-
und Zweipersonenhaushalte. Wahrend es auf
der einen Seite in Sachsen 21.000 Single-Haus-
halte gibt, die monatlich ein Nettoeinkommen
von 2.600 € und mehr haben, stehen auf der
anderen Seite jedem achten Haushalt mit drei
oder mehr Personen nicht mehr als 1.500 € zur
Verfiigung.Der Grund fiir das vergleichsweise
niedrige Einkommen solcher Gruppen liegt nicht
selten in Beschéaftigungen begriindet, die nicht
ausreichend entlohnt werden, um den Leben-
sunterhalt daraus vollstandig bestreiten zu kon-
nen. Dies spiegelt sich auch in der Armutsge-
fahrdung wider. So musste jeder flinfte Sachse
im Jahr 2009 mit monatlich weniger als 930 €,
d.h. mit weniger als 60 % des mittleren

Jeder flinfte Sachse
galt 2009 als
armutsgefahrdet

Einkommens in Deutschland auskommen und
galt daher als armutsgeféhrdet. Nach Angaben
des Statistischen Landesamtes ist die Armuts-
gefédhrdung bei Alleinerziehenden und Erwerbs-
losen besonders hoch. Auf der regionalen Ebene
weist Leipzig mit mehr als 27 % die hochste Ar-
mutsgefahrdungsquote auf. Diese Entwicklun-
gen lassen perspektivisch auch auf ein erhdhtes
Risiko von Altersarmut schlieRen. Die hohe Ar-
beitslosigkeit der Altersgruppe 50+ in Ost-
deutschland seit Anfang der 1990er Jahre, die
geringe Vermdgensakkumulation, niedrige Ar-
beitseinkommen sowie die nach der Wende zu-
rickgegangene Frauenerwerbstatigkeit werden
eine Verringerung der Haushaltseinkommen im
Alter bewirken.'® Fiir kiinftige Rentengenera-
tionen wird somit die relative Wohnkostenbe-
lastung steigen. Erganzende Serviceleistungen
sowie Pflege- und Gesundheitskosten werden
schwerer privat finanzierbar sein als heute.
Gegenlber der heutigen Rentnergeneration wird
sich die nachste deutlich einschranken miissen
— auch beim Wohnen. Letztendlich werden mehr
altere Menschen auf Grundsicherung angewie-
sen sein.

Altersarmut wird
deutlich steigen

Haushalte (in 1.000) nach Einkommensgruppen in Sachsen 2000 und 2010
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16 Bullerjahn, J.; Sellering, E.: Auskdmmliche Alterseinkiinfte in Ostdeutschland? Sinkende Renten — Nicht nur eine soziale

Frage, 2008.

59






Wohnungsmarktentwicklung
Wohnungsmarktbilanz

Wohnungsleerstand

Flachendeckende Daten zum Wohnungsleerstand
werden seitens der amtlichen Statistik im Rah-
men der Mikrozensus-Zusatzerhebungen zur
Wohnungssituation erhoben. Diese Erhebungen
finden allerdings nur alle vier Jahre statt und las-
sen wegen des Umfangs der Befragung keine
Regionalisierungen unterhalb der Kreisebene zu.

Daher stellt die SAB aus Daten der amtlichen
Statistik und unter Einbeziehung der Kommunal-
angaben zum Leerstand aus der Stadtumbau-
Ost-Foérderung flachendeckend kleinrdumige Be-
rechnungen zum Wohnungsleerstand in Sachsen
an. Nach diesen Berechnungen hat im sach-
sischen Durchschnitt weiterhin mehr als jede
zehnte Wohnung keinen dauerhaften Nutzer.

Wohnungsleerstand nach SAB-Wohnungsmarktregionen Ende 2009

0% bis 4%
| iiber 4% bis 8%
[ iiber 8% bis 2%
I ber 12% bis 20%
B iber 20%

(o)

Gemeinden mit 10.000 Einwohnern und mehr

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen

In Sachsen steht
mehr als jede zehn-
te Wohnung leer
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In Gorlitz, Plauen,
Wourzen, Glauchau
und Chemnitz
standen 2009 zwei
bis drei von zehn
Wohnungen leer

Nur 5% Leer-
stand im Landkreis
Bautzen
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Der Wohnungsleerstand im Freistaat Sachsen ist
regional sehr unterschiedlich ausgepréagt. Beson-
ders vom Leerstand betroffen sind die Regionen im
Sid- und Nordwesten von Sachsen sowie die
grenznahen Kommunen im Erzgebirgskreis, der
Séachsischen Schweiz und des Landkreises
Gorlitz. Die hochsten Wohnungsleerstéande wiesen
die Stadte Gorlitz, Plauen, Wurzen, Glauchau und
Chemnitz auf. Hier standen zwischen zwei und drei
von zehn Wohnungen leer. In der Stadt Hoyers-
werda, die bislang bezogen auf ihre Einwohnerzahl
1990 mit die héchsten Bevolkerungsverluste

verkraften musste, betragt der Wohnungsleer-
stand aktuell nur 8,3%. 2002 lag die Quote noch
bei Gber 18%." Hier wird deutlich, welche ausglei-
chende Wirkung auf den Wohnungsmarkt in
einem kurzen Zeitraum durch einen konsequent
betriebenen Riickbau auch bei gleichzeitig starkem
Bevolkerungsriickgang erzielt werden kann. Wei-
tere Gebiete mit geringen Leerstanden liegen in
der Mitte des Freistaates sowie im Umfeld mittle-
rer und groRerer Stadte. Der Landkreis Bautzen
hat mit rund 5% die auf Kreisebene mit Abstand
niedrigste Leerstandsquote zu verzeichnen.

Wohnungsleerstand im eigenen Bestand der sachsischen Mitgliedsunternehmen des GdW
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Quellen: GdW, eigene Daten und Berechnungen; Grafik: SAB/GR

17 Stadtverwaltung Hoyerswerda: Statistische Jahreszahlen 1990 bis 2009. Hoyerswerda, 2010



Auch die Daten des Bundesverbandes deutscher
Wohnungsunternehmen (GdW) zeigen die Er-
folge der Riickbauférderung der letzten zehn Jahre
auf. Der GdW-Statistik zufolge, die ca. 28 %

des séchsischen Wohnungsbestandes reprasen-
tiert, standen bei den sachsischen Mitgliedern
Ende 2010 rund 70.000 Wohnungen leer, was ei-
ner Quote von 11,2 % entspricht. Im Zeitraum

von 2000 bis 2010 haben die Mitgliedsunterneh-
men der Verbéande der organisierten sachsischen
Wohnungswirtschaft iber 83.000 Wohnungen
durch Rickbau vom Markt genommen. Ohne die-
se konsequent durchgefiihrte Wohnungsmarkt-
bereinigung hétte Ende 2010 im Freistaat Sachsen
mangels Nachfrage bereits mehr als jede vierte
Wohnung in kommunalem bzw. genossenschaft-
lichem Eigentum leer gestanden, was einer Leer-
standsquote von 24,8 % entsprache.

Bei der Unterscheidung des bestehenden Leer-
standes nach seinen Ursachen wird deutlich,
dass im Jahr 2010 bei nur noch knapp 5.600
(7,9 %) der insgesamt 70.000 in Bestanden der

Wohnungsleerstand in von GdW-Unternehmen in Sachsen bewirtschafteten Wohnungen
nach Leerstandsursachen 2002 bis 2010

160.000 142.000
(19,3 %)
17,5%
120.000 25.2% 101.000
(15,2 %)
221%
80.000 37,8% 14,8%
34,7%
40.000
19,5% 28,4%
(0]
2003 2006

geplanter Rickbau
unbewohnbar

organisierten sachsischen Wohnungswirt-
schaft leer stehenden Wohnungen der bauliche
Zustand so schlecht war, dass sie nicht auf
dem Markt angeboten werden konnten. Das
typische Riickbaupotenzial der unvermietbaren
sowie bereits zum Riickbau vorgesehenen Be-
stande ist somit seit Beginn des Rickbaupro-
zesses enorm geschrumpft. Wahrend die
sachsischen GdW-Unternehmen 2003 noch
61.000 Wohnungen ohne Aussicht auf Ver-
mietung im Bestand hielten, so konnte die
Zahl der unbewohnbaren und der zum Riick-
bau vorgesehenen Wohnungen auf zuletzt
11.000 reduziert werden.

Das Volumen dieses marktaktiven Angebotsii-
berhanges hat sich deutlich reduziert. Trotz
dieser Entwicklung muss jedoch davon ausge-
gangen werden, dass dieser Anteil in Zukunft
wieder deutlich steigen wird, da die Nachfrage
durch den Rickgang der Zahl der Privathaus-
halte, insbesondere der der langjahrig mit den
Objekten gealterten Bestandsmieter, schrumpft.

78.000
(13,0%) 70.000
14,8% (10,9 %)
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. Vermietungsschwierigkeiten
[l sonstige Griinde*

Ende 2010 rund
70.000 leer ste-
hende Wohnungen
in Bestanden der
sachsischen GdW-
Mitglieder

Seit 2003 deutliche
Reduzierung unver-
mietbarer Bestande
in den sachsischen
Wohnungsunter-
nehmen

* Instandsetzung/Modernisierung, Mieterwechsel, geplanter Verkauf etc.
Quelle: GdW; Grafik: SAB/GR
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Riickbau muss
beschleunigt
werden

Schere zwischen
Angebot und

Nachfrage wird sich
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wieder 6ffnen

Angesichts der demografischen Entwicklung muss
der Wohnungsriickbau konsequent fortgesetzt
werden. Bis 2020 wird nach den Berechnungen
des Statistischen Landesamtes die Zahl der
séchsischen Privathaushalte um etwa 6 % sinken.
Mit den derzeitigen Rickbauaktivtaten ist die
Anpassung des Wohnungsbestandes an diese
ricklaufige Haushaltsentwicklung nicht zu be-

waltigen. Das Riickbaupotenzial im Bestand der
kommunalen Wohnungsunternehmen und der
Wohnungsgenossenschaften st6Rt aktuell an
Grenzen. Ein Grof3teil des nicht nachgefragten
Bestandes wurde bereits in der Vergangenheit
abgerissen. Aufgrund zwischenzeitlicher Sanie-
rungen zukunftsfahiger Bestande ist der Anteil
unsanierter Wohnungen auf 8% gefallen.

Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes der GdW-Unternehmen in Sachsen
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Unsanierte Wohnungen

Teilsanierte Wohnungen

Angesichts des Einbruches des Haushaltsgriin-
derpotenzials im Zuge des Nachriickens der gebur-
tenschwachen Nachwendegeneration wird sich
die Schere zwischen Angebot und Nachfrage am
sachsischen Wohnungsmarkt wieder 6ffnen.

Die drohende zweite Leerstandswelle wird — nicht
nur im Freistaat Sachsen — unweigerlich dazu
flihren, dass zunehmend jahrzehntelang ununter-

nach Sanierungsgrad
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22% 21%
72%
65 %
2007 2010

[ Ssanierte Wohnungen

Quelle: GdW; Grafik: SAB/GR

brochen vermietete Wohnungen keine Nachmie-
ter mehr finden werden.

Die Leerstandsproblematik wird insbesondere

in den peripheren landlichen Gebieten von Sach-
sen stark zunehmen und insbesondere den Miet-
wohnungsmarkt betreffen. Aber auch Eigen-
heime werden in diesen Regionen deutlich weni-
ger nachgefragt. Neben einem konsequenten



Wohnungsriickbau darf die Anpassung der vorhan-
denen Infrastruktur an die zukiinftigen Erfordernisse
nicht vernachléssigt werden. Insbesondere bei der

leitungsgebundenen technischen Infrastruktur im Be-
reich von Wasser, Abwasser, Entsorgung und Fernwaér-
me ist dies nur mit einer langen Vorlaufzeit moglich.

Zwangsversteigerungen

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen ist in den
letzten Jahren deutschlandweit zwar leicht zu-
rickgegangen, bewegt sich aber mit rund 82.000
im Jahr 2010 weiterhin auf einem hohen Niveau.
Wohnimmobilien werden in der Regel immer
dann zwangsversteigert, wenn Eigentimer ihren
Zahlungsverpflichtungen uber langere Zeit nicht
mehr nachkommen. Die konjunkturelle Abschwaé-
chung 2008/2009 hatte in Sachsen keine Erhé-

hung der Zwangsversteigerungstermine zur Folge.

Es muss betont werden, dass diese Heraus-
forderung nur zu bewaltigen ist, wenn sich alle
Wohnungsanbieter an der Anpassung und dem
Riickbau der Wohnungsbestande im Kontext ei-
ner nachhaltigen Siedlungs- und Stadt(riick)ent-
wicklung beteiligen.

Im Jahr 2010 fiel die Zahl der sachsischen
Zwangsversteigerungen gegeniiber den Vorjahren
jedoch deutlich langsamer. Insgesamt 8.847
Zwangsversteigerungstermine waren anberaumt,
knapp 300 weniger als im Vorjahr und (iber 1.000
weniger als 2008. Gemessen an der fiir Vergleiche
geeigneten Kennzahl der Termine je 100.000 Ein-
wohner, muss der Freistaat Sachsen trotz positiver
Tendenz weiterhin die bundesweit hdchste Zwangs-
versteigerungsquote verzeichnen, mehr als doppelt
so hoch wie der bundesdeutsche Durchschnitt.

Zwangsversteigerungstermine 2005 bis 2010 (je 100.000 Einwohner) nach Bundesléandern
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Leerstandsent-

wicklung wirkt auf

Infrastruktur

Sachsen hat
bundesweit
hochste Zwangs-
versteigerungs-
quote
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Abkoppelung der
Nettomieten von

allgemeiner Preis-
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entwicklung

Wohnungsmieten und Wohnnebenkosten

Die Wohnungsnettomieten, also Miete ohne Ne-
benkosten und Haushaltsenergie, haben sich in
den letzten Jahren im séchsischen Durchschnitt
kaum erhoht, obwohl bspw. in Dresden, Leipzig
und Chemnitz die Neuvermietungsmieten in be-
stimmten Segmenten deutlich gestiegen sind.
Der grof3e Angebotsiiberschuss auf dem Woh-
nungsmarkt spiegelt sich in der geringen Ver-
teuerung der Nettokaltmieten um lediglich 2%

fir den Zeitraum 2000 bis 2010 wider. Der in
den meisten Regionen Sachsens weiterhin hohe
Wohnungsleerstand lasst langfristig kein groRes
Potenzial fir Mieterhéhungen erkennen. Dem-
entsprechend hat sich die Entwicklung der Netto-
mieten von der allgemeinen Preisentwicklung
abgekoppelt. Dies wird bei der Betrachtung der
Lebenshaltungskosten deutlich. So ist der In-
dex der Verbraucherpreise im gleichen Zeitraum
um 17 % gestiegen.

Entwicklung mieterrelevanter Indizes 2000 bis 2010 in Sachsen (Index 2000 = 100)
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Die Betriebskosten fiir Wohnungen sind im Jahr
2010 weiter deutlich gestiegen. Die sogenannten
kalten Wohnungsnebenkosten, etwa fur Aufziige,
Millbeseitigung und Versicherungen, stiegen im
Zeitraum 2000 bis Januar 2011 um 19 %. Dabei
entwickelten sich einzelne Kostenpositionen sehr
unterschiedlich. Wahrend sich die Kosten fir
Trinkwasser nur geringfiigig erhohten, stiegen
die Kosten fir die Millabfuhr und insbesondere
die fiir die Stral3enreinigung sowie die Schorn-
steinfegergebiihren enorm an. Die eigentlichen
Preistreiber bei den Kosten des Wohnens sind
jedoch die warmen Betriebskosten. Allein seit
Anfang 2005 sind die Kosten fiir Haushaltsener-
gie um knapp 50% gestiegen. Dabei gab es eine
hohe Schwankungsbreite bei der Preisentwicklung
der einzelnen Energietrager. So stiegen im Zeitraum
2005 bis Méarz 2011 die Kosten fiir Strom oder
auch feste Brennstoffe wie Holz und Kohle um
mehr als 40%. Wahrend Gas im Mérz 2010 nur
ein Viertel teurer war als Anfang 2005, hat der
Heizodlpreis inzwischen fast wieder das Hoch von
Anfang 2008 erreicht und ist damit doppelt so
teuer wie 2005. ErwartungsgemafR werden die
Energiepreise auch zukiinftig steigen, da einerseits
die Rohstoffpreise auf dem Weltmarkt weiter an-
ziehen und Steuern und Umlagen zur Férderung
neuer Energien die Preise zusatzlich verteuern.
Die seit 2006 wieder starker gestiegenen Bau-
preise und Kosten fiir die Instandhaltung von
Wohngebéuden kénnen mittelfristig dazu fihren,
dass auch die Wohnungsnettomieten wieder
starker ansteigen missen. Kénnen solche Miet-
steigerungen beispielsweise aufgrund eines infolge
zunehmenden Leerstandes stark ausgepragten
Mietermarktes nicht realisiert werden, so besteht
die Gefahr, dass notwendige Instandhaltungen aus
wirtschaftlichen Gesichtspunkten auf ein Mini-
mum reduziert werden. Ein Investitionsstau droht.
Laut einem Betriebskostenspiegel des Deutschen
Mieterbundes zahlten Mieter in Deutschland im
Jahr 2008 durchschnittlich 2,16 €/m? im Monat
fur Betriebskosten. Mit 1,18 € entféallt der GroR-

teil der Nebenkosten auf Heizung und Warm-
wasser. Durch den Anstieg werden die Nebenko-
sten immer mehr zu einer ,,zweiten Miete”. Im
Betriebskostenspiegel der Stadt Dresden wur-
den 2008 im Durchschnitt pro Quadratmeter
2,21 € Nebenkosten féllig.”® Geht man von einer
Miete von 355 € fiir eine Wohnung von 70 Qua-
dratmeter GroRe aus (5,10 €/m?), kommen fir
Strom, Gas und Wasser noch einmal 155 € hin-
zu, was die Grundkosten fiir eine durchschnitt-
liche Wohnung auf 510 € erhéht. Im Schnitt
machen die Betriebskosten inzwischen etwa ein
Drittel der gesamten Warmmiete aus.
Angesichts steigender Energiekosten riickt die
Energieeffizienz im Wohnungsbereich immer
stéarker ins Bewusstsein. Durch eine nachhaltige
energetische Sanierung des Wohngebaude-
bestandes und den konsequenten Ausbau
erneuerbarer Energien kann der Kostensteige-
rung im Bereich der Heizenergie begegnet
werden. Dabei sollte jedoch insbesondere in
schrumpfenden Markten keinesfalls der die Ge-
samtenergiebilanz und die Nachhaltigkeit der
energetischen Modernisierung selbst auBer
Acht gelassen werden. Angesichts des am
Markt realisierbaren Mietniveaus muss eine sol-
che MaRnahme fiir den Eigentiimer (iber einen
realistischen Nutzungszeitraum auch wirtschaft-
lich sein. Diese Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
des Eigentiimers erfolgt allein (iber notwendige
Kosten, denen erwartete Ertrdge gegentliberge-
stellt werden. Diese individuelle Abwégung wird
im Gegensatz zu der die Herstellung und den
Lebenszyklus betrachtenden Gesamtnachhaltig-
keit der MaRBnahme durch Férderung beein-
flusst. Inwiefern die Vorgaben der Politik zur
Energieeinsparung an Geb&auden (EnEV 2009)
der Bestandssituation gerecht werden, ist der-
zeit umstritten. Einerseits versucht die 2010
veroffentlichte dena-Sanierungsstudie' nachzu-
weisen, dass Mehrfamilienhduser bis zu einem
energetischen Standard Effizienzhaus 70 warm-
mietenneutral saniert werden kdnnen.

18 Landeshauptstadt Dresden: Betriebskosten 2008. Dresden, 2010
19 Deutsche Energie-Agentur GmbH (dena) und Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU): dena-Sanierungsstudie. Teil 1:
Wirtschaftlichkeit energetischer Modernisierung im Mietwohnungsbestand. Begleitforschung zum dena-Projekt , Niedrig-

energiehaus im Bestand”. Berlin 2010

Wohnneben-
kosten deutlich
angestiegen

Energieeffizienz
rickt starker ins
Bewusstsein

Kosten fiir Strom

seit 2005 um Uber

409% gestiegen

Nebenkosten
werden immer
mehr zur
,zweiten Miete”
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Schrumpfende
Nachfrage setzt
Baulandpreise wei-
ter unter Druck

Baulandpreise in
kleinen Kommunen
deutlich gesunken
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Andererseits zeigen Studien des IWH Instituts fir
Wirtschaftsforschung Halle?° der Arbeitsgemein-
schaft fur zeitgeméaRes Bauen e.V. in Kiel > des
IW K&In?2 wie auch des InNWIS Institutes fiir
Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt-
und Regionalentwicklung GmbH,?® dass die Ein-
sparpotenziale weit geringer sind und von warm-
mietenneutralen energetischen Sanierungen nur
in wenigen Fallen gesprochen werden kann. Die
Untersuchungen belegen, dass der Energiever-
brauch unsanierter Gebaude weniger hoch ist als
angenommen. Zudem sind die nach den Energie-
bedarfsberechnungen erwartbaren Einsparungen
héufig hoher als die im Energieverbrauchsaus-
weis nachweisbaren. Den erforderlichen Kosten

Immobilienpreise fiir Wohneigentum

Eine fehlende Nachfrage setzt die Baulandpreise
in Sachsen weiter unter Druck. Mussten 2008

im sachsenweiten Durchschnitt 53,46 € fir einen
Quadratmeter baureifen Baulandes gezahlt wer-
den, waren es im Jahr 2009 nur noch 32,89 €.
Die Griinde fir den Preisriickgang liegen in der
geringen Bautéatigkeit im Eigenheimneubau und
dem zunehmenden Angebot an Bestandseigen-
heimen. Zusatzlich sinkt durch den anhaltenden
Bevolkerungsriickgang und die altersstrukturel-
len Veréanderungen auch die Zahl potenzieller Nach-
frager nach Eigenheimen. Allein die Anzahl der
30- bis 45-jahrigen Personen, die in der Regel zu
den Hauptnachfragern nach Eigenheimen geho-
ren, ist in Sachsen im Zeitraum 2000 bis 2009 um
21% zuriickgegangen.

Innerhalb Sachsens haben sich in den letzten
Jahren die Preisunterschiede zwischen den Gro-
Renklassen der Orte deutlich verstarkt. Wahrend
sich die Durchschnittspreise der Stadte mit
20.000 bis 100.000 Einwohnern in den letzten
drei Jahren nur geringfligig verringert haben,

fir eine energetische Sanierung stehen somit im
Betrieb geringere Einsparungen als geplant gegenii-
ber. Zudem sind die Kosten der Sanierung auch ab-
héngig davon, welches Alter und welchen Baustil
ein Gebaude hat. Da mit dem Energiesparpotenzial
auch die jahrlich einzusparenden Heizkosten sinken,
rechnet sich eine Investition in die Energieeffizienz
teilweise deutlich spéater als erwartet. Fiir Vermie-
ter stellt auch die Marktlage ein wirtschaftliches
Hindernis dar, da Modernisierungsmieterh6hungen
haufig nicht oder nur zu einem Bruchteil der zulas-
sigen Hochstwerte umsetzbar sind. Daneben wird
die Objektwirtschaftlichkeit auch vom erwarteten
Ertragsausfall durch Leerstand bis zu einer eventu-
ellen Wiedervermietung beeinflusst.

sanken die Preise in der Gruppe der Kommunen
bis 10.000 Einwohner sehr deutlich. So mussten
in séchsischen Orten mit einer Einwohnerzahl
von 5.000 bis 10.000 Einwohnern 2009 im
Durchschnitt 9,20 € pro Quadratmeter fir bau-
reifes Land gezahlt werden, was einen Riickgang
von mehr als 50% gegentiiber 2007 bedeutet.
Regionale Unterschiede gibt es auch hier. So sind
in kleinen Kommunen in Grenzregionen Sachsens
die Baulandpreise geringer als in den Umlandge-
meinden groRerer Stadte.

Im Gegensatz zu den westdeutschen Bundeslan-
dern gibt es in Sachsen — wie in ganz Ostdeutsch-
land — aktuell eine deutlich geringere Nachfrage
nach Wohneigentum. Auch wenn hierbei die
starke Neubautatigkeit der 1990er Jahre nach-
wirkt, ist dies u.a. Ausdruck der unterschiedlichen
Vermogenssituation. Laut Angaben des Statisti-
schen Landesamtes wohnten im Freistaat 2008
knapp ein Drittel der privaten Haushalte in einer
eigenen Wohnung oder in einem eigenen Haus.
Damit lag Sachsen im Durchschnitt der ostdeut-
schen Bundeslander und Berlin-Ost unter dem

20 Michelsen, C.; Mdller-Michelsen, S.: Energieeffizienz im Altbau: Werden die Sanierungspotenziale (iberschétzt? Ergebnisse
auf Grundlage des ista-IWH-Energieeffizienzindex, in: IWH, Wirtschaft im Wandel 9/2010, S. 447-455.

21 Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemaRes Bauen e.V., Kiel, im Auftrag des VNW und des BFW Landesverband Nord e.V.: Passiv-
haus, Effizienzhaus & Co — Aufwand, Nutzen und Wirtschaftlichkeit. Kiel, 2010

22 Henge, R.; Voigtlander, M.: Einflussfaktoren auf die Rentabilitat energetischer Sanierungen bei Mietobjekten, in: IW Trends

1/2011.

23 InWIS Forschung und Beratung GmbH, im Auftrag des GdW: Wege aus dem Vermieter-Mieter-Dilemma. Konzeptstudie.
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Bundesdurchschnitt von 43 %. Dies belegen
auch die jahrlichen Untersuchungen des
Beratungsunternehmens GEWOS im Auftrag
des ifs Institut fur Stadtebau, Wohnungswirt-
schaft und Bausparwesen e.V. zu Preisentwick-
lungen bei den Einfamilienhdusern und Eigen-
tumswohnungen. Im sachsischen Durchschnitt
erzielte 2009 ein Einfamilienhaus einen Ver-
kaufspreis von 78.600 €, das waren 3,7 % weni-
ger als noch 2006. Entgegen dem Trend bei Ein-
familienhdusern sind die Durchschnittspreise

Entwicklung der Durchschnittspreise (in 1.000 €) fiir Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen
(Bestandsimmobilien) in Sachsen sowie Ost- und Westdeutschland
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Mit der anhaltenden Entspannung der Wohnungs-
markte im Freistaat Sachsen ging ein deutlicher
Riickgang der Bautétigkeit einher. Die Wohnungs-
neubautatigkeit wird zum tberwiegenden Teil
vom individuellen Eigenheimbau in den Ballungs-
raumen getragen. Wohnungsbauinvestitionen
verlagern sich immer mehr auf MaRnahmen im
Bestand. Auch die Anpassung des Wohnungsbe-
standes an die energetischen Anforderungen so-
wie an die sich verdandernden Wohnbedurfnisse
der stark wachsenden Anzahl alterer Menschen

Knapp ein Drittel
der sachsischen
Haushalte wohnten
2008 in der eige-
nen Wohnung oder
im eigenen Haus

fir Eigentumswohnungen, die zum GroBteil in
den GroBstadten gehandelt werden, in Sachsen
2009 mit 107.500 € erstmals seit 2003 wieder
auf Gber 100.000 € gestiegen.

AuBerdem ist festzustellen, dass die Preise fir
Gebrauchtimmobilien weitestgehend stabil
geblieben sind. Die Eigenheimbauer setzen beim
Neubau als Folge der verschéarften Vorschriften
der EnEV 2009 verstéarkt auf eine gute energeti-
sche Gebaudeausstattung. Dies fiihrt zumeist
dazu, dass die Neubaupreise steigen.

Preise fur Eigen-
heimimmobilien im
Bestand weitestge-
hend stabil

2002 ' 2003 ' 2004 ' 2005 © 2006 | 2007 | 2008 ' 2009

----- Eigentumswohnungen
~~~~ Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen

Quellen: ifs Institut fir Stadtebau, GEWOS; Grafik: SAB/GR

stehen im Mittelpunkt der Wohnungsbauaktivi-
téten. Der Rickbau leer stehender Wohnungen
hat in Sachsen zur Stabilisierung der séchsischen
Wohnungsmérkte beigetragen. Angesichts der
weiter riicklaufigen Bevolkerungs- und Haushalts-
entwicklung muss jedoch der Rickbau dauerhaft
nicht mehr nachgefragter Wohnungen ein zen-
trales Thema bleiben. Es muss damit gerechnet
werden, dass im Jahr 2025 gegenlber heute etwa
300.000 Haushalte weniger in Sachsen wohnen
werden. Die Dimension ist auch angesichts der
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Lebensdauer wohnwirtschaftlicher Investitionen
bedeutsam. Die Folge wird sein, dass in der Fla-
che Sachsens wieder mehr Wohnungen dauerhaft
nicht mehr bewohnt werden. Ohne die konse-
quente Fortsetzung des Rickbaus wird es zu ei-
ner regional unterschiedlich starken Verschar-
fung der Leerstandsproblematik kommen. Wah-
rend sich in wirtschaftlich dynamischen Regi-
onen in bestimmten Teilmarkten die Wohnungs-
nachfrage noch leicht verstarkt, kommt es in
schrumpfenden Regionen zu einem stark steigen-
den Uberangebot an Wohnraum. Daher ist bei der
Bekdmpfung des Wohnungsleerstandes neben
den Stadten kiinftig auch der landliche Raum
verstérkt einzubeziehen.

Im Hinblick auf die Sicherung einer angemes-
senen Versorgungsqualitat in der Flache kommt
den zentralen Orten insbesondere im landlichen
Raum eine wichtige Bedeutung zu. Méglich-
keiten einer multifunktionalen Nutzung von Ein-
richtungen bzw. mobile Verwaltungs- und Ver-
sorgungsstrukturen mussen verstarkt genutzt
bzw. eingerichtet werden. Mit der gegenwar-

tigen Fortschreibung des Landesentwicklungs-
planes und der Aufrechterhaltung des Zentralen-
Orte-Prinzips sollten siedlungsstrukturelle Zentren
gestarkt und damit gesichert werden. Die Abgren-
zung und Benennung von Zukunftsrdumen auf
regionaler und kommunaler Ebene kann dabei als
Orientierung fiir nachhaltige private und 6ffentliche
Investitionsentscheidungen dienen.

Auch bei entspannten Wohnungsmarkten muss
die soziale Sicherung des Wohnens ein Schwer-
punkt der sachsischen Wohnungspolitik bleiben.
Ziel ist die Gewahrleistung eines angemessenen
Wohnraumangebotes auch fiir einkommens-
schwache Haushalte. Aus diesem Grund ist es
wichtig, dass auch Wohnungen einfacher Aus-
stattung in einfachen Lagen angeboten werden.
Angesichts der immer weiter steigenden energe-
tischen Anforderungen bei Sanierungen besteht
zunehmend die Gefahr, dass Immobilieneigentii-
mer wegen fehlender Wirtschaftlichkeit in eine
Investitionsstarre fallen. Férderinstrumente sowie
politische Rahmenbedingungen miissen so aus-
gestaltet sein, dass sie die Akteure erreichen.
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