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1 CHEMNITZ IM REGIONALEN VERGLEICH

Seit den 1990er Jahren waren alle ostdeutschen
Kommunen durch einen demographischen
Schrumpfungsprozess gekennzeichnet, erst in
den letzten fUnf bis acht Jahren wandelte sich
das Bild: So gibt es stark wachsende Stadte wie
Leipzig oder Potsdam, Stadte mit moderatem
Wachstum oder stabilen Entwicklungen, aber
auch weiterhin schrumpfende Stadte. Im landli-
chen Raum existieren diese Differenzen eben-
falls. Die Ursachen fur diese sich ausdifferenzie-
renden Entwicklungen liegen in der wirtschaftli-
chen Entwicklung und im Arbeitsmarkt ebenso
wie in der Wohnattraktivitdt und insbesondere
in der Ausstattung von zentralen Einrichtungen
und Dienstleistungen. Damit verbunden sind
auch verschiedene Zukunftsperspektiven und
Handlungsmaoglichkeiten. Die ostdeutschen
Stadte lassen sich zu folgenden Typen zusam-
menfassen und beschreiben:

+ die Top-Stadte mit starken Uberregionalen
Wanderungsgewinnen und teilweise sogar
GeburtenUberschussen;

+ die wachsenden Stadte; hierbei handelt es
sich Uberwiegend um GroRstadte mit Wan-
derungsgewinnen, die die SterbeUber-
schisse Ubertreffen;

*+ stabile Stadte mit einer mehr oder weniger
ausgeglichenen Bevolkerungsentwicklung,
die vor allem auf regionalen Wanderungs-
gewinnen beruht, deren Alterungsprozess
aber weiter voranschreitet;

* leicht schrumpfende Stadte mit einem
Sterbelberschuss, der héher ist als der
Wanderungsgewinn;

CHEMNITZ - EINE WACHSENDE STADT

Als regionales Zentrum gehort Chemnitz mittler-
weile zur Gruppe der wachsenden Stadte. Ba-
sierend auf einer positiven 6konomischen Ent-
wicklung stellt sich Chemnitz im regionalen Ver-
gleich als wichtiger Arbeitsort dar, der aber

« schrumpfende Stadte, die sowohl durch
Sterbelberschisse als auch Wanderungs-
verluste gekennzeichnet sind.

Wie die Stadt Chemnitz in diesen Kontext einzu-
ordnen ist, soll der folgende regionale Vergleich
verdeutlichen. Nach einer langanhaltenden
Phase der Transformation und des Struktur-
wandels befindet sich die Stadt Chemnitz inzwi-
schen auf einem Konsolidierungskurs und ver-
zeichnet in jungster Zeit leichte Einwohnerge-
winne. Wie Abbildung 1 zeigt, ist diese Entwick-
lung keinesfalls typisch fur sachsische Gemein-
den, da ein GroRteil der Vergleichsstadte durch
eine (leicht) schrumpfende oder inzwischen re-
lativ stabile Einwohnerzahl gekennzeichnet ist.
FUr die Stadt Halle (Saale)! sind &hnlich wie fur
Chemnitz inzwischen leichte Einwohnergewinne
charakteristisch. Allein in Dresden und vor allem
in Leipzig steigen die Einwohnerzahlen deutlich.
Dabei ist markant, dass dort auch ein positiver
naturlicher Saldo aufgrund steigender und ho-
her Geburtenzahlen dazu beitragt. Auf Chem-
nitz trifft dieser Aspekt bisher nicht zu, denn die
Zahl der Sterbefélle liegt um rd. 1.000 hoher als
die der Geburten. Im Vergleich zu der anna-
hernd gleichgroRBen Stadt Halle (Saale) liegt die
Anzahl der Sterbefalle in Chemnitz ungefahr ein
Viertel hdher; auBerdem sind die Geburtenzah-
len wiederum in Chemnitz nicht so stark ange-
stiegen, wie es zum Beispiel in Plauen der Fall
ist.

nicht ganz die Bedeutung von Leipzig und Dres-
den erreicht. Auch die demographische Ent-
wicklung hat sich deutlich verbessert, die Trends
verlaufen gunstiger als in allen kleineren Ver-
gleichsstadten.

1

Die in Sachsen-Anhalt gelegene Stadt Halle (Saale) ist ungefahr so grof3 wie die Stadt Chemnitz und weist dhnliche Prozesse und

Auspragungen wie Chemnitz auf, sodass sie als eine weitere Stadt in den sachsischen Vergleich aufgenommen wurde.

ERGEBNIS
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ABB. 1  EINWOHNERENTWICKLUNG UND NATURLICHE BEVOLKERUNGSBEWEGUNG IM VERGLEICH
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Stadte Saldo Geburten Sterbefalle
Chemnitz 248.645 7 -04% A 09% A 1,4% —>
Dresden 536.308 A 01% N 11% —> 1,0% A
Leipzig 544479 A 01% A 12% A 1,1% —>
Halle (Saale) 232470 A -04% N 09% —> 13% A
Zwickau 91.066 —> -0,7% N 08% A 15% A
Plauen 64.077 = 06% A 09% 71 15% =
Gorlitz 54193 —> -06% N 09% —> 1.5% A
Zittau 25792 N -09% N 0,8% N 17% A
Sachsen gesamt | 4.055.274 -04% N 09% A 13% A

* eine durchschnittliche jahrliche Einwohnerentwicklung mit > 0,5 % wird als Anstieg und mit < - 0,5 % als Ruckgang gewertet

Stand: 2015, Entwicklung: 2011 bis 2015

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander

Berechnungen: Timourou

In Chemnitz wird der Konsolidierungskurs nicht
durch die nattrliche Bevolkerungsbewegung,
sondern durch die Wanderung getragen, diese
ist in der Tat in Chemnitz hochdynamisch (»siehe
Abbildung 2). SO liegt der Anteil des Zuzugs bezo-
gen auf die Einwohnerzahl in Chemnitz bei

13,3 % und damit deutlich Uber dem Zuzugsni-
veau von Leipzig (rd. 6,3 %). Parallel dazu liegt in
Chemnitz aber auch der Anteil des Wegzugs mit
10,9 % am hochsten. Ein wichtiger Faktor dieser
Zu-und Fortzugsdynamik ist die Erstaufnahme-
einrichtung fur Asylbewerber (EAE) des Freistaa-
tes Sachsen in Ebersdorf. 2015 waren ungefahr
55 bis 60 % der ZuzUge auf die EAE zurlickzu-
fuhren. Bliebe sie unbertcksichtigt, Iagen die
Wanderungsquoten unten denen von Leipzig

und Dresden, aber Uber denen von Plauen oder
Zwickau. Entscheidend ist jedoch der Wande-
rungssaldo, der in Chemnitz deutlich positiv
ausfallt und nur in Leipzig bezogen auf die Ein-
wohnerzahl héher liegt.

Im Hinblick auf den Jugendquotienten - dem
Verhdltnis der Anzahl der Personen unter 18
Jahren zu der Anzahl der Personen im Alter von
18 bis unter 65 Jahren - unterscheiden sich die
Vergleichsstadte kaum (»siehe Abbildung 2). Hin-
sichtlich des Altenquotienten gibt es jedoch gra-
vierende Unterschiede. So ist das Zahlenver-
haltnis der Senioren zu den mittleren Jahrgan-
gen in Chemnitz mit 45,2 deutlich hoher als in
Dresden, Leipzig oder Halle (Saale), aber nicht
so hoch wie in Gorlitz oder Zittau.

WIE DIE PFEILE IN DEN TABELLEN ZU VERSTEHEN SIND

In den Abbildungen 1 bis 5 werden Auspragun-
gen zentraler Merkmale jeweils in zweierlei Hin-
sicht dargestellt: Zum einen gibt die vordere
Spalte jeweils die absolute oder relative Auspra-
gung in der Regel mit Stand 2015 an, wie zum
Beispiel der naturliche Saldo anteilig an der Ein-
wohnerzahl im Jahr 2015 oder aber die Neu-
baurate als Durchschnittswert der Jahre 2014
und 2015. In der folgenden Spalte verdeutlichen
die Pfeile den Trend der durchschnittlichen Ent-
wicklungen pro Jahr, in der Regel fur den Zeit-
raum von 2011 bis 2015. Unterschieden wird in

steigend, konstant und sinkend. Als Kriterium
fur einen Anstieg gilt ein Plus von 1 % und mehr
pro Jahr; Kriterium fur einen Ruckgang ist eine
Abnahme von mehr als -1 %. Eine Ausnahme
bildet die Einwohnerentwicklung (»siehe Abbil-
dung 1) mit den Grenzwerten +/- 0,5 %. Die jewei-
ligen Berechnungsgrundlagen sind unter den
entsprechenden Tabellen hinzugefugt.

1% und mehr

-1 % bis unter 1 %

steigend 7
konstant

sinkend A mehr als -1 %

METHODE
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ABB.2 RAUMLICHE BEVOLKERUNGSBEWEGUNGEN SOWIE JUGEND- UND ALTENQUOTI-

ENTEN IM VERGLEICH

N
obéoé#\
né'\\'b Q‘é\
© <
Wanderungs-
Stadte saldo Zuzug
Chemnitz 25% A 133% A
Dresden 12% A 63% A
Leipzig 27% A 74% A
Halle (Saale) 22% A 70% A
Zwickau 07% A 51% A
Plauen 23% A 64% A
Gorlitz 25% A 74% A
Zittau 05% A 68% A
Sachsen gesamt 12% 7 62% A
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Wegzug

109% A 241 A 452 >
51% A 254 A 345 >
46% A 237 A 326 N
48% A 236 A 382 >
44% A 221 A 461 A
4,0% —> 243 A 469 A
48% A 262 A 48,7 >
63% > 244 A 546 A
51% A 250 A 419 A

*  Verhaltnis der Anzahl der Personen unter 18 Jahren zu der Anzahl der Personen im Alter von 18 bis unter

65 Jahren

** Verhaltnis der Anzahl der Personen mit 65 Jahren und mehr zu der Anzahl der Personen im Alter von 18 bis

unter 65 Jahren
Stand: 2015, Entwicklung: 2011 bis 2015

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander

Berechnungen: Timourou

Die arbeitsmarktbezogenen Daten in Abbil-
dung 3 zeigen, dass Chemnitz sowohl als Wohn-
als auch als Arbeitsort eine groliere Bedeutung
hat. Im Vergleich zu den anderen GroRstadten
pendeln anteilig mehr Personen nach Chemnitz
und auch der Anteil der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Arbeitsort liegt hoher.
Einen grol3en Einfluss auf diese Werte haben
die groBindustriellen Standorte, was an den Ge-
gensatzen Halle (Saale) und Zwickau verdeut-
licht werden kann: In Halle (Saale) liegen die gro-
Ben Industriebetriebe in Schkopau und Leuna
,vor den Toren der Stadt”, was zu den niedrigen
Werten fuhrt, wahrend in Zwickau vor allem das
Volkswagenwerk zu den hohen Anteilen an Be-
schaftigten und Einpendlern beitragt. Die starke
Stellung von Chemnitz als Arbeitsort wird aller-
dings von der Uber dem sachsischen Durch-
schnitt liegenden Arbeitslosenquote getribt,
Dresden und Zwickau stehen hier glnstiger da.

Als eine Folge der hoheren Arbeitslosigkeit sind
in Chemnitz 10,2 % der Personen auf Leistun-
gen des Arbeitslosengeld Il angewiesen - ein

leicht Uber dem sachsischen Durchschnitt lie-
gender Anteil, der jedoch nicht so hoch ausfallt
wie in Halle (Saale) oder Leipzig (»siehe Abbil-
dung 4). Positiv ist zu vermerken, dass der Trend
wie in allen Vergleichsstadten rucklaufig ist.

Das verflgbare Einkommen der privaten Haus-
halte je Einwohner lag laut der Volkswirtschaftli-
chen Gesamtrechnung in Chemnitz bei

18.611 €im Jahr 2014, was ungefahr dem sach-
sischen Niveau entspricht, aber leicht hoher
liegt als in Halle (Saale), Leipzig und auch Dres-
den. Seit 2011 ist in Chemnitz und Halle (Saale)
sowie in Sachsen allgemein das Einkommen um
ungefahr 5 % angestiegen, wahrend es sich in
Dresden und vor allem in Leipzig weniger veran-
dert hat. Dies zeigt sich auch in den Kennziffern
fur die Kaufkraft?, die in Chemnitz mit 88 Punk-
ten unter dem bundesdeutschen Durchschnitt
von 100 liegt. Dresden (91), Leipzig (86) oder
Halle (Saale) (83) liegen auf einem ahnlichen Ni-
veau, was Ausdruck der allgemeinen Transfor-
mation der ostdeutschen Wirtschaft ist.

2 Quelle: Michael Bauer Research GmbH
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ABB.3 ANTEIL DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN UND PENDLER SOWIE AR-

BEITSLOSENQUOTEN IM VERGLEICH

Stadte Wohnort Arbeitsort
Chemnitz 60,0% —> 763% —=>
Dresden 615% A 72,5% 2
Leipzig 588% A 694% 7
Halle (Saale) 556% A 63,7% —>
Zwickau 655% 2 974% 7
Plauen 62,0% —> 632% -
Gorlitz 547% > 68,7% 7
Zittau 579% A 76,6% A
Sachsen gesamt 63,7% A 62,5% 2

34,1%
26,2%
26,2%
27,3%
55,9%
27,6%
31,7%
45,3%

Einpendler | Auspendler
> 178% A 91% N
A 152% A 79% N
> 155% A 9,6% N
> 193% A 11,4% N
A 24,0% A 75% N
A 264% A 102% N
A 177% A 159% N
e 26,6% A
A 55% A 82% N

4,3%

*  bezogen auf die Anzahl der Einwohner im Alter von 18 bis unter 65 Jahren
** bezogen auf alle zivile Erwerbspersonen (Jahresdurchschnitt), fur die Stadt Zittau kann von der Bundesagentur flr Arbeit

keine Arbeitslosenquote ausgewiesen werden

Stand: 2015, Entwicklung: 2013 bis 2015, auler Arbeitslosenquote 2011 bis 2015
Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Bundesagentur fir Arbeit

Berechnungen: Timourou

Unter dem Durchschnitt und fast 2 €/m2 niedri-
ger als in Dresden liegen die Angebotsmieten in
Chemnitz, was nicht nur mit der beschriebenen
Bevolkerungsentwicklung, sondern auch mit
dem stetig ausgepragten Wohnungsiberhang

und dessen preisdampfender Wirkung in direk-
ter Verbindung steht. So sind auBer Dresden
und mittlerweile auch Leipzig alle Vergleichs-
stadte durch hohe Leerstandsquoten gekenn-
zeichnet (»siehe Abbildung 4).

ABB.4 PERSONEN IN BEDARFSGEMEINSCHAFTEN, EINKOMMEN, KAUFKRAFT, ANGEBOTSMIETEN UND

LEERSTANDSQUOTEN IM VERGLEICH

Stadte

Chemnitz 102% N 5,00 €/m?
Dresden 9,0% N 6,99 €£/m?
Leipzig 12,8% N 5,90 €/m?
Halle (Saale) 149% N 5,20 €/m?
Zwickau 88% N 5,00 €/m?
Plauen 10,7% N 4,40 €/m?
Gorlitz 153% N 4,60 €/m?
Zittau 16,0% N 4,37 €/m?
Sachsen gesamt 91% N 5,35 €/m?

Stand: 2015, Entwicklung: 2011 bis 2015

* Stand 2015/1. Halbjahr 2016; fur Halle Quelle IDN

** Stand 2015/1. Halbjahr 2016 im Vergleich zu GWZ 2011
Datengrundlage: Bundesagentur fur Arbeit, empirica, GWZ
Berechnungen: Timourou

10,5%
1,0%
3,7%

10,5%

12,4%

14,4%

14,9%

20,9%
9,7%

2011

AR A AL
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Parallel zu einem im Vergleich der Grostadte
hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern
am Gebdudebestand wird in Chemnitz die mit
Leipzig vergleichbare Neubaurate von 1,6 vor-
rangig durch den Bau von individuellem Wohn-
eigentum erreicht (»siehe Abbildung 5). In diesem
Zusammenhang steht ein leicht zunehmender
Anteil der Wohnungen mit 5 und mehr Rdumen
- eine Entwicklung die sich in vielen Stadten ab-
zeichnet, die jedoch beispielsweise in Dresden
vielmehr mit neugebauten Mehrfamilienhau-
sern in Verbindung steht.
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Bezogen auf die eingangs dargestellte Typologie
wird deutlich, dass Chemnitz mittlerweile zur
Gruppe der wachsenden Stadte gehort. Basie-
rend auf einer starken Stellung als Arbeitsort
verbessern sich auch die demographischen
Kennziffern, sie erreichen aber insgesamt nicht
die Dynamik und das Niveau von Leipzig und
Dresden, sie sind aber deutlich glnstiger als in
den kleineren Vergleichsstadten und auch et-
was glnstiger als im vergleichbaren Halle
(Saale).

ABB.5 ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSANGEBOTES IM VERGLEICH

Einfamilien-

Stadte hauser*

Chemnitz 583% —> |214% - |641%
Dresden 553% = | 193% —> | 632%
Leipzig 540% > | 196% > |651%
Halle (Saale) 558% —> | 225% —> |594%
Zwickau 584% —> | 16,1% = | 67,5%
Plauen 629% —> |225% —> | 60,7%
Gorlitz 540% = |212% 7 64,9%
Zittau 552% —> | 146% —> | 68,0%
Sachsen gesamt | 757% —> | 140% —> | 60,4%

*  einschlieBlich Zweifamilienhauser

N2 N AN N AN 2N 7

5 und mehr Einfamilien- | Mehrfamilien-
Raume [insgesamt| hauser* hauser
163% A 16 7 08 N 08 2
194% A 25 A 06 N 18 A
175% A 16 7 07 > 10 2
181% —> 06 N 05 N 01 N
199% A 07 > 06 —> 01 >
198% A 08 2 06 2> 02 72
169% A 05 N 05 2> 00 N
220% 2 02 N 02 A 00 N
288% 7 14 2 08 A 06 2

** Errichtung neuer Wohnungen in Wohngebduden je 1.000 Einwohner, Mittelwert 2014/2015 als Angabe zum Stand

Stand: 2015, Entwicklung: 2011 bis 2015

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander

Berechnungen: Timourou
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2 ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSNACHFRAGE

Ein Wohnungsmarkt wird mafgeblich dadurch
gepragt, wie viele Einwohner in einer Gemeinde
wohnen und wie sich die Bevdlkerungsstruktur
beispielsweise hinsichtlich des Alters, der Her-
kunft oder der Wohndauer charakterisieren
lasst. Um ausreichenden und passenden Wohn-
raum anbieten zu kdnnen, ist eine Analyse der
Nachfrage und ihrer Entwicklung notwendig.
Themenschwerpunkte dabei sind die Einwohne-
rentwicklung insgesamt sowie die naturliche
und raumliche Bevolkerungsbewegung. Woh-

nungen werden letztlich von Haushalten nach-
gefragt, weshalb die Haushaltsentwicklung und
die sozio-6konomischen Merkmale ebenfalls ei-
nen Schwerpunkt darstellen. Nachdem ein
Uberregionaler Vergleich in Kapitel A 1 erfolgte,
stehen in diesem Kapitel gesamtstadtische und
kleinrdumige Entwicklungen im Fokus, wobei
der Schwerpunkt auf der Analyse der Verande-
rungen seit dem letzten Wohnraumbedarfskon-
zept der Stadt Chemnitz (Datenstand 2008)
liegt.

2.1 ECKWERTE DER BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

In den 1990er Jahren war Chemnitz durch
starke Einwohnerverluste gekennzeichnet, zu
Beginn des 21. Jahrhunderts sank die Einwoh-
nerzahl ebenfalls, aber nicht mehr so stark wie
zuvor. Dies fuhrte im Zeitraum von 1995 bis
2009 zu einem Einwohnerruckgang um insge-
samt 45.000 Personen (»siehe Abbildung 1). Mit
dem aktuellen Jahrzehnt setzte jedoch eine
Trendumkehr ein, inzwischen befindet sich
Chemnitz in einer Phase der Konsolidierung
und verzeichnet leichte Einwohnergewinne. Im
Jahr 2016 waren 246.882 Einwohner mit Haupt-
wohnsitz in Chemnitz gemeldet. Im Gegensatz
zur Einwohnerentwicklung insgesamt ist seit
1995 die Anzahl der auslandischen Mitburger
mit Hauptwohnsitz leicht angestiegen; aktuell
liegt der Anteil bei etwas mehr als 6 %.

CHEMNITZ IM DEMOGRAPHISCHEN WANDEL

Die demographische Entwicklung in Chemnitz
ist seit 2011 trotz steigender Geburtenraten
durch einen konstanten Sterbelberschuss ge-
kennzeichnet. Ursache dafur ist der hohe Senio-
renanteil. Dieser wurde seitdem jedoch durch
Wanderungsgewinne vor allem gegeniber dem
Ausland mehr als ausgeglichen - auch unter Be-
rlcksichtigung der Erstaufnahmeeinrichtung far
Asylbewerber. Gegentiber dem nahen Umland
bestehen Wanderungsgewinne bei Senioren
und jungen Haushalten, nicht jedoch bei Fami-
lien.

Die Einwohnerentwicklung in den einzelnen
SEKo-Gebieten verlief im Zeitraum von 2008 bis
2016 recht unterschiedlich. Dabei konnen funf
verschiedene Typen der Einwohnerentwicklung
beschrieben werden (»vergleiche Abbildung 2). Am
starksten ist die Entwicklung in den wachsenden
Gebieten, die (fast) durchweg Einwohnerge-
winne erzielen konnten. Zu ihnen gehdren die
beiden zentral gelegenen SEKo-Gebiete 1207
und 1204. Ausschlaggebend dabei ist ein positi-
ver Aulenwanderungssaldo, welcher den nega-
tiven naturlichen Saldo kompensieren kann. In
dem SEKo-Gebiet 1207 trugen zusatzlich Ge-
winne der Binnenwanderung zu dem Wachstum
bei.

Die Wanderungsgewinne von auf3en kommen in
erster Linie den altbaugepragten SEKo-Gebie-
ten KalRberg/Schlol3ichemnitz (1204), Zent-
rum/Bernsdorf (1207) und Sonnenberg (1210)
zugute. Auch bei der Binnenwanderung profi-
tiert das SEKo-Gebiet 1207, das somit insge-
samt die stdrkste Bevolkerungsentwicklung auf-
weist. Weitere Binnenwanderungsgewinner sind
die Vorort-SEKo-Gebiete (1201, 1202, 1203,
1208, 1212) sowie das SEKo-Gebiet Markers-
dorf/Hutholz (1206) vor allem bei Senioren.

ERGEBNIS
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ABB.1 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG VON 1995 BIS 2016

Einwohner mit Hauptwohnsitz

Veranderung in %

350.000 8,0%
300.000 - 60%
- 0,
250.000 = - & = r 40%
- 2,0%
200.000
- 0,0%
150.000
- -2,0%
100.000
—eo— Einwohner - -4.0%
50.000 .. - -6,0%
—e—prozentuale Veranderung '
O T T T T T T T T ZuII"IV]\/(IjrlaII’]r T T T '8 O%
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* Korrektur durch den Zensus 2011

P LTSS

Datengrundlage: 1995 bis 2014 Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2015 Amt fiir Organisation und Informations-

verarbeitung, Stadt Chemnitz
Darstellung: Timourou

Im Gegensatz dazu treten Einwohnerverluste
auf, wenn der natdrliche Saldo negativ ist
oder/und Wanderungsverluste zu verzeichnen
sind. Seit 2008 schrumpfen in Chemnitz das
Yorckgebiet und Gablenz (1211) sowie das
SEKo-Gebiet 1208. In beiden Gebieten zeigen
die Alterspyramiden verhaltnismalig wenig Per-
sonen im gebarfahigen Alter, was sich sowohl in
einer geringen Geburtenquote als auch in ei-

nem AusdUnnen der jingeren Jahrgange wider-
spiegelt (»siehe Abbildung 2). Gleichzeitig liegt die
Anzahl der Sterbefdlle im Ergebnis hoher als die
der Geburten, woraus ein negativer naturlicher
Saldo folgt. Trotz Einwohnergewinne durch die
AufBenwanderung und teilweise Binnenwande-
rung kann dieser SterbeUberschuss nicht kom-
pensiert werden, die Einwohnerzahl ist somit
stets rucklaufig.

ABB.2 EINWOHNERENTWICKLUNG UND ALTERSPYRAMIDE IN DEN SEKO-GEBIETEN

Einwohnerentwicklung
2008 - 2016

wachsend
konstant
schrumpfend

erst schrumpfend,
dann stabil

erst schrumpfend,
dann stabil,

dann wachsend

Alterspyramide 2016
am Beispiel Chemnnitz

Alter
80 und 3lter
65 bis unter 80
W 45 bis unter 65
= | 30bisunter45

[ | 18bisunter30
l_—]—' 6 bis unter 18
B unter 6

Daten- und Kartengrundlage: Amt fur Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz

Darstellung und Berechnung: Timourou
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Ein linearer Verlauf der Einwohnerentwicklung
bildet sich jedoch nicht in jedem Gebiet ab. So
waren Teile des SUdwestens von Chemnitz mit
den SEKo-Gebieten 1203, 1205 und 1206 zuerst
durch Einwohnerverluste gepragt und spater
durch eine Stabilisierung auf niedrigerem Ni-
veau (Psiehe Abbildung 2). Dabei hielt die Phase der
Schrumpfung unterschiedlich lange an, im Ge-
biet 1206 setzte eine Stabilisierung der Einwoh-
nerzahl 2010, im Gebiet 1203 im Jahr 2011 und
im Gebiet 1205 im Jahr 2014 ein. Hauptursache
liegt auch hier entsprechend der Alterspyrami-
den in einem negativen naturlichen Saldo, wel-
cher erst im Laufe der Zeit durch die Wande-
rungsbewegungen ausgeglichen werden kann.
So konnte sich im Fall von Kappel und Helbers-
dorf (1205) die Einwohnerzahl erst mit der Ab-
nahme der innerstadtischen Wanderungsver-
luste stabilisieren.

Einen weiteren Typ der Einwohnerentwicklung
bilden die vier Gebiete 1201, 1202, 1212 und
Sonnenberg (1210). Sie weisen in ihrer Entwick-
lung eine weitere Phase auf: Nach Einwohner-
verlusten und einer Stabilisierung lassen sich in-
zwischen leichte Einwohnergewinne verzeich-
nen. Die Ursachen sind allerdings unterschied-
lich: So bewirkt in den Vorort-SEKo-Gebieten die
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Alterspyramide auch hier stets einen negativen
natUrlichen Saldo. Dieser wird jedoch vor allem
durch Binnenwanderungsgewinne mehr als
ausgeglichen. Sonnenberg stellt mit einer ver-
gleichsweise jungen Bevolkerungsstruktur eine
Ausnahme dar, die dort zu einem Geburten-
Uberschuss fuhrt. Hinzu kommen Gewinne bei
der Aullenwanderung und Binnenwanderungs-
verluste. In der Summe hat dies im Zeitverlauf
zu einem Bevolkerungswachstum gefuhrt.

Das SEKo-Gebiet 1209 mit Ebersdorf und Hil-
bersdorf weist seit 2008 eine relativ konstante
Einwohnerzahl auf. Ausnahme bildet das Jahr
2015, dass durch erhebliche Zuzlge von Flucht-
lingen gekennzeichnet ist, denn in Ebersdorf be-
findet sich die Erstaufnahmeeinrichtung des
Freistaates Sachsen (EAE). Von dort werden die
Flichtlinge sowohl auf andere Stadtteile als
auch auf sachsische Gemeinden verteilt wer-
den. Ebersdorf wurden aufgrund der Einrich-
tung keine Fluchtlinge zugewiesen. Bei den
Flichtlingen handelt es sich vorrangig um jun-
gere und mobilere Personen, womit die ver-
gleichsweise starke Gruppe der 18- bis unter
30-Jéhrigen in der Abbildung 2 erklart werden
kann.

2.2 NATURLICHE BEVOLKERUNGSBEWEGUNG

FUr zahlreiche deutsche Gemeinden sind Ster-
belberschisse charakteristisch, so auch flr
Chemnitz. Eine Ursache hierflr ist der hohe An-
teil an Senioren, der in Chemnitz 28 % betragt
(2016). Allerdings hat sich in jungster Zeit der
negative naturliche Saldo auf rd. -1.000 im Jahr
2016 reduziert. Bewirkt wurde diese Entwick-
lung durch eine leichte Zunahme der Geburten-
falle bei relativ konstant bleibenden Sterbefallen
(»siehe Abbildung 3). Auf einem konstanten Niveau
liegt auch die Sterberate mit 13 Sterbefdllen je
1.000 Einwohner (2016). Da gleichzeitig die Zahl
der alteren Senioren Uber 80 Jahre seit 2011
um 14 % zugenommen hat, kann daraus letzt-
endlich auf einen Anstieg der Lebenserwartung
geschlossen werden.

Auf der anderen Seite nahm die Geburtenrate
je 1.000 Frauen im gebarfahigen Alter (15- bis
unter 45-Jahrige) seit Jahren langsam, aber kon-
tinuierlich zu. Im Jahr 2015 gab es einen deutli-
chen Sprung der Geburtenrate auf 61 Geburten
je 1.000 Frauen im gebarfahigen Alter, die 2016
auf diesem Niveau blieb (»siehe Abbildung 3). Sol-
che besonderen Jahre kommen als Einzelereig-
nis in demographischen Prozessen immer mal
vor, entscheidend ist der langfriste Trend. Da
gleichzeitig die Zahl der Frauen im gebarfahigen
Alter im dargestellten Zeitraum mehr oder we-
niger konstant war, stieg die Zahl der Geburten
seit 2011 umrd. 14 % an.
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KOMPONENTEN DER NATURLICHEN BEVOLKERUNGSBEWEGUNG 2011 BIS 2016

pmm Geburtenfalle mmmm Sterbefdlle —e— Geburtenrate* —e=— Sterberate**
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*  Geburten je 1.000 Frauen im Alter von 15 bis unter 45 Jahre

** Sterbefalle je 1.000 Einwohner

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander

Darstellung und Berechnung: Timourou

Die Entwicklung des naturlichen Saldos verlauft
in den einzelnen Teilrdumen unterschiedlich
(»siehe Abbildung 4). Um die Teilraume miteinan-
der vergleichen zu kénnen, wird die Anzahl der
Geburten und Sterbefalle bezogen auf die Ein-
wohnerzahl eines SEKo-Gebietes angegeben.
Markant ist der groftenteils leicht negative
Saldo, sowohlin landlich als auch zentral gele-
genen SEKo-Gebieten. Das am 6stlichsten gele-
gene SEKo-Gebiet 1212 weist dabei bezogen
auf die Einwohnerzahl die geringsten Geburten-
und Sterbefalle auf. In Anbetracht der in Abbil-
dung 2 aufgezeigten Alterspyramiden liegt im
SEKo-Gebiet 1206 der Anteil der Sterbefalle am
hochsten und im Gegensatz dazu werden bezo-
gen auf die Einwohnerzahl im Gebiet 1204 ver-
haltnismaRig viele Kinder geboren.

je 1.000

61 61

60

40

20

2015 2016

Der hohe Prozentanteil an Sterbefallen in
Markersdorf/Morgenleite/Hutholz (1206) ist in
einem Uberdurchschnittlich hohen Besatz an
Pflegeeinrichtungen mit rd. 600 Platzen begrin-
det. Pflegeheime werden ganz Uberwiegend von
alteren Senioren Uber 80 Jahren bewohnt, die
Verweildauer ist verhaltnismaRig kurz, was zu
hohen Sterberaten fuhrt, die sich auf die Statis-
tik des gesamten SEKo-Gebietes auswirken. Die
kurze Verweildauer fuhrt auch zu einer erhoh-
ten Mobilitat (»siehe Kapitel A 2.3), das heilt, ein
Gutteil des Zuzugs nach Markersdorf/Morgen-
leite/Hutholz ist auf die Pflegeeinrichtungen zu-
rdckzufuhren. So waren beispielsweise 2014

22 % aller in dieses Gebiet Zuziehenden alter
als 65 Jahre, das ist die mit Abstand hochste
Quote aller SEKo-Gebiete. Nur das Gebiet 1208
weist eine ahnliche Struktur auf, auch dort gibt
es mehrere Pflegeeinrichtungen.
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ABB. 4 NATURLICHE BEVOLKERUNGSBEWEGUNG IN DEN SEKO-GEBIETEN

Mittelwert von 2011 bis 2016

12011

1202 1.1 BB

Anteil naturlicher Saldo
an der Einwohnerzahl

unter -0,8 %
-0,8 % bis unter 0 %
B 0 % und mehr

Anteil der Geburten-
und Sterbefalle an der
Einwohnerzahl

2%

E_ 1%

07 am Beispiel Chemnitz

Geburten Sterbefélle

Daten- und Kartengrundlage: Amt fur Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz

Darstellung und Berechnung: Timourou

2.3  WANDERUNGSANALYSEN

Die Analysen im vorherigen Kapitel zeigen, dass
fur die Stadt Chemnitz auf kleinrdumiger Ebene
mit Ausnahme von Sonnenberg und Ebers-
dorf/Hilbersdorf durchweg negative natdrliche
Salden charakteristisch sind. Die unterschiedli-
chen Verlaufe der Einwohnerentwicklung wer-
den daher letztendlich mafgeblich durch die
Binnen- und AuBBenwanderung beeinflusst. Aus
diesem Grund gilt es, diese differenziert zu be-
trachten. Des Weiteren geben Wanderungsbe-
wegungen wichtige Hinweise auf die bevorzug-
ten Wohnlagen und Wohnstandorte, denn in
der Regel wird - mit Ausnahme familiarer
Grunde - mit einem innerstadtischen Umzug
eine Wohnstandortverbesserung beziehungs-
weise -optimierung angestrebt. Da in allen
Chemnitzer Stadtteilen genug Wohnraum vor-
handen ist, durfte somit der gesuchte Standort
zumeist auch der gewlnschte sein. Daraus las-
sen sich entsprechende Praferenzen ableiten.

Die Auswertung und Interpretation von Wande-
rungsbewegungen ist dullerst vielschichtig und
muss in verschiedene Komponenten unterteilt

werden. So druckt der Saldo zwar die Summe
aus Zu- und Fortzugen aus, nicht jedoch das da-
hinter stehende Volumen, ein ausgeglichener
Saldo kann also sowohl das Ergebnis ganz ge-
ringer, als auch ganz starker Wanderungsbewe-
gungen sein. Wichtig ist auch eine Unterschei-
dung nach Herkunfts- beziehungsweise Zielge-
bieten der Wanderung: Handelt es sich um ei-
nen Umzug innerhalb eines SEKo-Gebietes oder
zwischen den SEKo-Gebieten (Binnenwande-
rung)? Oder geht die Wanderung Uber die
Stadtgrenzen von Chemnitz hinaus (AufSenwan-
derung). Abbildung 5 gibt einen ersten Uber-
blick Uber die Wanderungsstrome in Chemnitz.
Die absolut héchsten Wanderungszahlen errei-
chen die SEKo-Gebiete 1204 und 1207 sowie
1209, wobei letzteres Gebiet durch Zuztge in
die Erstaufnahmeeinrichtung fur Asylbewerber
gekennzeichnet ist, das Bild ist entsprechend
verzerrt. In diesen drei Gebieten ist zugleich das
Wanderungsgeschehen am starksten durch Au-
Renwanderung gepragt. Die Vorort-SEKo-Ge-
biete weisen gemessen an der Einwohnerzahl
eine relativ geringe Dynamik auf, was ursachlich
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mit dem hohen Eigentumsanteil in Verbindung

stehen durfte. Des Weiteren ist hier der relative
Anteil der Binnenwanderung mit am hochsten.

Das SEKo-Gebiet 1204 ist am starksten durch

ABB.5 WANDERUNGSSALDEN UND ZUZUG
Mittelwert von 2011 bis 2016

* Binnen- und AufRenwanderungssaldo
Daten- und Kartengrundlage: Amt fur Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz
Darstellung und Berechnungen: Timourou

Betrachtet man von den Wanderungskompo-
nenten die Umziige innerhalb eines SEKo-
Gebietes etwas genauer, so ergibt sich das in
Abbildung 6 dargestellte Bild. Es zeigt fur die
zentral gelegenen Stadtteile mit einer im Chem-
nitzer Durchschnitt jungeren Bevdlkerung wie
SchloBchemnitz, Zentrum oder Sonnenberg
(1204, 1207, 1210) mit Uber 4 % die durchweg
hochsten Umzugsquoten auf, was eine niedri-
gere Wohndauer zur Folge hat. Diese raumliche
Auspragung deckt sich mit den Kenntnissen aus
der Migrationsforschung, wonach jungere Per-
sonen mobiler sind als altere. Der Anteil der Se-
nioren an innerhalb eines SEKo-Gebietes Um-
ziehenden ist in Kappel/Helbersdorf (1205) und
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Umzlge innerhalb des Gebietes gekennzeich-
net, was auf eine entsprechend hohe Attraktivi-
tat schlieBen I&sst.

Anteil des Gesamtsaldos*
an der Einwohnerzahl

I unter 05 %
Il 0,5 % bis unter 1,0 %
I 1,0 % und mehr

Anzahl des Zuzugs nach
Herkunft

EIODO .
0

B AuBenwanderung
m Binnenwanderung
B Umzug innerhalb

Yorkgebiet/Gablenz (1211) am hochsten. Zwar
wohnen hier auch viele Senioren, aber auch an
diesem Anteil gemessen, sind die Umzige Uber-
durchschnittlich hoch. Dies zeigt zum einen an,
dass viele Wohnungen offensichtlich nicht al-
tersgerecht sind, zum andern aber bei Umzug
der eigene Stadtteil bevorzugt wird. In den
durch Wohneigentum starker gepragten Vorort-
SEKo-Gebieten liegt die Umzugsquote am nied-
rigsten und im Fall eines Umzuges sind zu ei-
nem groBeren Anteil Familien beteiligt. Im Zeit-
raum von 2011 bis 2016 sind keine nennens-
werten Veranderungen zu verzeichnen.
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Mittelwert von 2011 bis 2016

Seite 7 von 13

Stand Oktober 2017

Umzugsquote

unter 2,5 %
2,5 bis unter 4,0 %
B 40 % und mehr

Anteil der Umzige an
der Einwohnerzahl
am Beispiel Chemnitz

10%
® yunter 18 Jahre

‘@ ® 18 bis unter 30 Jahre
y 30 bis unter 65 Jahre
m 65 Jahre und alter

Daten- und Kartengrundlage: Amt fur Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz

Darstellung und Berechnungen: Timourou

Die Analyse der Umzuge zwischen den SEKo-
Gebieten zeigt aufgrund der teilweise geringe-
ren Fallzahlen im Zeitverlauf groRere Schwan-
kungen auf. So schldgt sich zum Beispiel im Jahr
2015 der Einfluss der Fluchtlinge nieder, der
hinter der groen Anzahl an Fortzigen im SEKo-
Gebiet 1209 steht und zu Zuzugen in allen an-
deren Stadtteilen fUhrt. Aus diesem Grund wird
mit einem Mittelwert aus dem Zeitraum von
2014 bis 2016 gerechnet. Im Wesentlichen set-
zen sich die Tendenzen der vergangenen Jahre
fort: So sind in den Vorort-SEKo-Gebieten die
Wanderungsvolumina zwar vergleichsweise ge-
ring, per Saldo aber positiv (»siehe Abbildung 7).
Verhaltnismalig stabil liegt der positive Saldo in

Markersdorf/Hutholz (1206), wobei die Zuwan-
derung in Seniorenheime - Uberschlagig ca. 100
Personen pro Jahr - eine wichtige Rolle spielt.
Auch das zentral gelegene SEKo-Gebiet 1207
wies im Zusammenhang mit der Flichtlingssitu-
ation imJahr 2015 deutlich die hochsten Dyna-
miken auf, im Vor- und Folgejahr waren die
Wanderungskomponenten jedoch weniger stark
ausgepragt. Kappel/Helbersdorf (1205) hinge-
gen verzeichnen wieder starker ausgepragte
Binnenwanderungsverluste und auch in den
SEKo-Gebieten 1210 und 1204 gibt es leichte
Verluste. Insgesamt bewegt sich der Anteil des
Saldos an der Einwohnerzahl in den innerstadti-
schen Gebieten zwischen +/- 1 %, was fur eine
relativ ausgeglichene Situation spricht.



Kapitel A 2

Seite 8 von 13

Stand Oktober 2017

ABB.7 BINNENWANDERUNG ZWISCHEN DEN SEKO-GEBIETEN VON 2014 BIS 2016

Anteil des Saldos an
der Einwohnerzahl

unter -0,5 %
-0,5 bisunter 0,5 %
B 05 % und mehr

Anzahl der Zuzige und
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1.000
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mZuzug mWegzug

Daten- und Kartengrundlage: Amt fur Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz

Darstellung: Timourou

Die rdumlichen Verflechtungen der SEKo-Ge-
biete untereinander zeigen stark ausgepragte
Zuzugs- und Wegzugsbewegungen in den SEKo-
Gebieten 1205, 1210 und 1207 (»siehe Abbil-
dung 8). Wahrend jedoch die Gebiete 1205 und
1210 vor allem an die innerstddtischen Gebiete
Einwohner verlieren, kann 1207 aus Sonnen-
berg (1210) und Kappel, Helbersdorf (1205) ein
Einwohnerplus generieren Auffallig ist die mitt-
lerweile positive Wanderungsbilanz in der GroR-
wohnsiedlung 1206 insbesondere gegentber
Kappel/Helbersdorf (1205), was zum Teil auf die
dort vorhandenen Seniorenwohnheime zuruck-
zuflhren ist.

Wie aus Abbildung 5 bereits deutlich wurde,
stellt die AuBenwanderung eine wesentliche
Komponente des Wanderungsgeschehens dar.
Hinzu kommt, dass die Wanderungsstatistik der
letzten Jahre wegen der Erstaufnahmeeinrich-
tung in Chemnitz maRgeblich durch die Flicht-
lingssituation gepragt wird. Erkennbar ist dies
zum einen an hohen und stark angestiegenen
Zuztigen aus dem Ausland (»siehe Abbildung 9)."
Die Abkommen zur Verteilung der Fluchtlinge

auf Gemeinden in Deutschland sowie die insge-
samt hohe Mobilitatsbereitschaft dieser Perso-
nengruppen fuhren zunehmend zu hohen Zu-
zugs- und Wegzugszahlen. Die innerdeutsche
Verteilung spiegelt sich folglich in der Wande-
rungsstatistik gegentber dem Bundesland
Sachsen wider. Erwartungsgemald sind es vor al-
lem jungere und mobilere Personen zwischen
18 und unter 30 Jahren. Inwieweit ein Bleibe-
recht und -wunsch zu einem nachhaltigen An-
stieg der Bevolkerungszahl durch den Zuzug
aus dem Ausland fuhrt, ist derzeit kaum abzu-
schatzen. Eine wesentliche Rolle wird dabei die
Integration in Chemnitz auf der einen Seite und
die Situation in den Kriegsgebieten auf der an-
deren Seite spielen. Im Fall der FlUchtlingssitua-
tion ist 2016 bereits ein Ruckgang zu konstatie-
ren und damit steht der negative Aul3enwande-
rungssaldo von 982 Personen mal3geblich im
Zusammenhang. Die Gruppe der Auslander be-
inhaltet aber auch die EU-Auslander, die in den
vergangenen Jahren immer mehr zugezogen
sind. 2015 trugen sie per Saldo mit 586 Perso-
nen zum Chemnitzer Wanderungsgewinn bei.

1

Im Jahr 2015 waren es 29.226 Zuzlge aus dem Ausland. Dies wird in der Abbildung 9 nicht dargestellt, da sonst die Unterschiede

zwischen den anderen Herkunftsgebieten nicht mehr zu erkennen waren.
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ABB.8 RAUMLICHE VERFLECHTUNGEN AUSGEWAHLTER SEKO-GEBIETE UNTEREINANDER
Mittelwert von 2014 bis 2016

Lesehinweis: rote SEKo-Beschriftung meint einen signifikant negativen Saldo und

eine grune Beschriftung einen signifikant positiven Saldo
Daten- und Kartengrundlage: Amt fur Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz
Darstellung: Timourou

Aber auch ohne BerUcksichtigung der Wande- dem Ausland und insbesondere aus der Euro-
rungsbewegungen aus und in die Kriegs- und paischen Union nach Chemnitz die grofte
Krisengebiete stellen zuziehende Personen aus Gruppe dar. Ihre Zahl stieg von 1.467 (2011) auf

4.630 (2015).2 Auch der Saldo nahm von + 408

2 Vergleiche ausfuhrlich Anlage 1, Seite 4 der Informationsvorlage 1-053/2016 des Stadtrates Chemnitz.
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auf+ 2.521 zu und hat damit wesentlich zum
Chemnitzer Bevolkerungswachstum beigetra-
gen. Bei Auslandern handelt es sich ebenfalls
nicht um eine homogene Gruppe, sodass auch
hier die Bleibedauer schwer abschatzbar ist. So
ziehen beispielsweise Studierende aus dem

ABB.9 HERKUNFTSREGIONEN 2011 UND 2014
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Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen
Darstellung: Timourou

An zweiter Stelle steht die Wanderungsverflech-
tung mit Sachsen. Obwohl der Zuzug von 2011
bis 2015 leicht zugenommen hat, nahm die ne-
gative Auspragung des Saldos aufgrund des
starkeren Anstiegs der Wegzlge insgesamt
deutlich zu. Dies ist Ergebnis von drei unter-
schiedlichen Prozessen. So steht der Wegzug ei-
nerseits mit der bereits erwahnten Erstaufnah-
meeinrichtung und der Weiterverteilung der
Flichtlinge von Chemnitz auf andere Gemein-
den in Sachsen im Zusammenhang. Hinzu
kommt aber auch ein gewisser Suburbanisie-
rungsprozess in die angrenzenden Landkreise
Erzgebirgskreis, Mittelsachsen und Zwickau.
Umgekehrt ziehen aus diesen drei Landkreisen
jungere Personen nach Chemnitz, deren Zah!
nimmt aber langsam ab. Auch bei den Senioren
wird ein positiver Saldo erreicht, wahrend er ge-
gentber dem Ubrigen Sachsen negativ ist. Dar-
dber hinaus wahlte im Jahr 2015 ungefahr ein
Viertel der WegzUgler die Grof3stadte Leipzig
und vor allem Dresden als Zielgebiet. Am mo-
bilsten sind auch hier die jungen Erwachsenen,
die aufgrund von Ausbildungs-, Arbeits-, Woh-
nungs- und Kulturangeboten wegziehen.

Im Vergleich zu den Zuzlgen aus Sachsen und
insbesondere aus dem Ausland sind die Wan-
derungsbewegungen zwischen Chemnitz und
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Ausland fur die Zeit der Ausbildung nach Chem-
nitz und gehen nach Ihrem Abschluss wieder
zurlck, wahrend Personen, die in Chemnitz ei-
nen Beruf austben, durchaus fur einen lange-
ren Zeitraum in Chemnitz wohnen.

Mitteldeutschland (ohne Sachsen) sowie Ost-
deutschland (ohne Mitteldeutschland) nur ge-
ring ausgepragt (»siehe Abbildung 9). Hier liegt der
Aullenwanderungssaldo seit 2011 auf einem
ausgeglichenen bis leicht positiven Niveau, mit
steigender Tendenz ins Positive. Der positive
Saldo ist Uber alle Altersgruppen ausgepragt
und vor allem bei den 18- bis unter 30-Jahrigen.
Im Zeitverlauf zog diese Altersgruppe jedoch
weniger zu und mehr zogen weg, sodass der
positive Saldo abnahm. Der Zuzug von Familien
nahm hingegen zu, wahrend der Wegzug relativ
konstant blieb.

Gegenuber den alten Bundeslandern kann
Chemnitz inzwischen ebenfalls einen positiven
Wanderungssaldo aufweisen. Die Gewinne la-
gen im Jahr 2015 mit 79 Personen auf einem
niedrigen Wert, werden jedoch mal3geblich
durch den zunehmenden Zuzug von Familien
gespeist. Dahinter verbergen sich allerdings er-
hebliche Wanderungsbewegen von Uber 2.000
Zu-und Fortztgen pro Jahr. Insgesamt profitiert
Chemnitz davon, dass weniger Personen nach
Westdeutschland ziehen.
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2.4  HAUSHALTSENTWICKLUNG

Fur die Wohnungsnachfrage ausschlaggebend
ist die Zahl und Struktur der Haushalte in
Chemnitz. Da Haushalte statistisch nicht erfasst
werden, kdnnen Angaben daruber nur durch
Befragungen (zum Beispiel Zensus 2011) oder
durch Berechnungen (zum Beispiel auf Grund-
lage der Einwohnermeldedatei) erfolgen. Bei
beiden Verfahren muss eine gewisse — metho-
disch bedingte - Fehlerbreite berucksichtigt
werden.

Im Rahmen des Zensus 2011 wurde mit dem
statistischen Verfahren der Haushaltsgenerie-
rung die Haushaltszahl ermittelt. Zusatzinforma-
tionen lieferten die Personeninformationen der
in der Gebaude- und Wohnungszahlung erfass-
ten Wohnungen, sodass Angaben zur Haus-
haltsstruktur moglich sind. Am 9. Mai 2011
wohnten demnach in Chemnitz insgesamt

ABB. 10 VERTEILUNG DER HAUSHALTSGROSSEN 2016

131.336 Wohnhaushalte. Dass es sich in Chem-
nitz um einen Mietermarkt handelt, belegt die
Hohe des Mieteranteiles mit 83 %. Drei Viertel
der Eigentimerhaushalte sind Paare, darunter
rd. 43 % mit Kind(ern), Singlehaushalte hinge-
gen wohnen nur zu 7 % im selbstgenutzten
Wohneigentum. Die Verteilung der Haushalte
nach der GroRe der bewohnten Wohnung zeigt
erwartungsgemal3, dass mit ansteigender Haus-
haltsmitgliederzahl die Raumanzahl zunimmt:
Singlehaushalte wohnen schwerpunktmal3ig in
2- bis 3-Raum-Wohnungen, Paare ohne Kind(er)
und alleinerziehende Elternteile in 3- bis 4-
Raum-Wohnungen und Paare mit Kind(ern) in 4-
bis 5-Raum-Wohnungen. Bei Mehrpersonen-
haushalten ohne Kernfamilie gestaltet sich die
Nachfrage vielseitiger als bei Haushalten mit
Kindern, die vorrangig groRere Wohnungen
nachfragen.

SEKo- ésé'\\z S;«@@ \;}‘7}& \f:@“‘
Gebiet /&% L R RNy
1 2 3 mehr als 3
insgesamt| Person | Personen | Personen | Personen
1207 | Zentrum, Lutherv.,, Altch., Bernsd., Kapellenb. 25.360 - 29% 9% 6% 13%
1205| Kappel, Helbersdorf 9.630 52% 35% 8% 5% 13%
1206 | Markersdorf, Morgenleite, Hutholz 11.260 46% 37% 10% 8% 14%
1211 Yorckgebiet, Gablenz 13.390 51% 36% 8% 5% 12%
1210| Sonnenberg 8.470 - 26% 10% 8% 19%
1204 | Schlolchemnitz, KalBberg, Altendorf 24.500 52% 30% 11% 8% 18%
1209 Ebersdorf, Hilbersdorf 6.950 47% 32% 13% 9% 19%
1212 Euba, Adelsb., KI.-Altenhain, Reichenhain 5.860 23%
1208 Erfenschlag, Harthau, Klaffenbach, Einsiedel 4.200 31%
1203 | Schonau, Stelzendorf, Siegmar, Reichenbrand 8.010 39%
1202 Rottluff, Mittelbach, Rabenstein, Griina 6.210 32%
1201| Furth, Gl.-Draisd., B.-Hein., R6hrsd., Wittgensd. 9.050 36%
Chemnitz | 132.870 47% 33% 11% 8% 17%

_ mittel niedrig

Datengrundlage: Amt fur Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz

Darstellung: Timourou

Die Ergebnisse der Haushaltsgenerierung der
Stadt Chemnitz erméglichen fur die Jahre von
2011 bis 2016 eine Analyse der kleinrdumigen
Haushaltsstruktur und zeigen Entwicklungen. Im
Jahr 2016 wohnte fast die Halfte der Einwohner
allein in einer Wohnung; im SEKo-Gebiet 1207
und Sonnenberg lag mit jeweils 56 % der Anteil

der 1-Personen-Haushalte am hdchsten (»siehe
Abbildung 10).

In den letzten Jahren zeichnet sich insgesamt
ein Haushaltsverkleinerungsprozess ab, der sich
aber zunehmend abschwacht. So betrug die
durchschnittliche Haushaltsgrof3e im Jahr 2002
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1,99 und im Jahr 2008 1,91 um dann bis 2016
auf 1,86 Personen je Haushalt abzunehmen.
Damit ist die ohnehin pragende Struktur der
Einpersonenhaushalte seit 2011 von 56.970
Haushalte um 10 % auf einen gesamtstadti-
schen Anteil von 47 % angestiegen. Gleichzeitig
dazu nahmen aber auch die Anzahlen der Haus-
halte mit 4 und mehr Personen sowie die der
Haushalte mit Kind(ern) zu. In den Vorort-SEKo-
Gebieten (1201, 1202, 1203, 1208, 1212) mit
héherem Eigenheimanteil und mehr Personen
im Alter von unter 18 Jahren sowie von 30 bis

2.5 SOZIO-OKONOMISCHE MERKMALE

FUr die Nachfrage nach Wohnraum spielen auch
die sozio-6konomischen Merkmale der Bevolke-
rung beziehungsweise Haushalte eine wichtige
Rolle, insbesondere um die einkommensschwa-
cheren Nachfragegruppen zu identifizieren.

Seite 12 von 13

Stand Oktober 2017

unter 45 Jahren - also Familien - ist im Gegen-
satz dazu die durchschnittliche Haushaltsgrolie
mit 1,97 bis 2,27 hoher. Die Vermutung, dass
der Anteil der Familien insbesondere in den am
Stadtrand gelegenen Gebieten zugenommen
hat, liegt entsprechend der beschriebenen Ver-
teilung der Haushaltsgroen (»siehe Abbildung 10)
und des Wohnungsangebotes (»siehe Kapitel A 3)
nahe. Die Anzahl der Haushalte ist in dem Ge-
biet 1207 am starksten seit 2011 angestiegen,
aber auch Sonnenberg verzeichnet einen deutli-
chen Anstieg.

Dies wird im Folgenden anhand der vorliegen-
den Indikatoren zur Entwicklung auf dem Ar-
beitsmarkt sowie zum Anteil der Bedarfsge-
meinschaften kurz dargestellt. Weitere sozio-
okonomische Daten liegen auf kleinrdumiger
Ebenen nicht vor.

ABB. 11 ANTEIL DER BEDARFSGEMEINSCHAFTEN AN HAUSHALTEN UND DER ARBEITSLOSEN AN

EINWOHNERN* NACH SEKO-GEBIETEN

.\\Q/
SEKo- Ss?

Gebiet g“?’

1207 | Zentrum, Lutherv., Altch., Bernsd., Kapellenb.

1205 | Kappel, Helbersdorf

1206 | Markersdorf, Morgenleite, Hutholz

1211 | VYorckgebiet, Gablenz

1210 | Sonnenberg

1204 | SchloBchemnitz, KaBberg, Altendorf

1209 | Ebersdorf, Hilbersdorf

1212 | Euba, Adelsb., Kl.-Altenhain, Reichenhain
1208 | Erfenschlag, Harthau, Klaffenbach, Einsiedel

1203 | Schonau, Stelzendorf, Siegmar, Reichenbrand

1202 Rottluff, Mittelbach, Rabenstein, Griina

1201 Furth, Gl.-Draisd., B.-Hein., Réhrsd., Wittgensd.

Chemnitz

* Einwohner im Alter von 15 bis unter 65 Jahre

&
L&

& & & &
2012 | 2016 [ 2012 | 2016
135% | 118% | 92% | 7.0%
1520 | 129% | 113% | 97%
182% | 152% | 119% | 94%
104% | 86% | 87% | 71%
263% | 226% | 150% | 126%
13% | 90% | 76% | 58%
153% | 120% | 85% | 7.0%
27% | 6% | 26% | 1.9%
54% | 41% | 44% | 29%
75% | 52% | 52% | 36%
38% | 28% | 34% | 22%
71% | 59% | 55% | 40%
123% | 103% | 82% | 65%

Datengrundlage: Amt fur Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz

Darstellung: Timourou

Die wirtschaftliche Transformation seit Anfang
der 1990er Jahre war in Chemnitz vom starken
Beschaftigungsrickgang begleitet. Bis 2005

nahm die Zahl der Beschaftigten kontinuierlich

ab, die Arbeitslosigkeit nahm zu. Der bundes-
weite konjunkturelle Aufschwung mit Beginn vor
ungefahr einem Jahrzehnt hat zu einer Entspan-
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nung auf dem Chemnitzer Arbeitsmarkt beige-
tragen, obgleich wie im Kapitel A 1 gezeigt, im
regionalen Vergleich ein hoherer Arbeitslosen-
anteil zu verzeichnen ist. Im Jahr 2012 lag der
Anteil im Durchschnitt bei 8,2 % und ist bis
2016 auf 6,5 % gesunken.

Der Anteil der Bedarfsgemeinschaften an den
Haushalten ist von 12,3 % im Jahr 2012 auf ins-
gesamt 10,3 % im Jahr 2016 zurlckgegangen
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(»siehe Abbildung 11). Uberdurchschnittlich hoch
ist sowohl der Anteil der Bedarfsgemeinschaf-
ten mit 22,6 % als auch der Arbeitslosen mit
12,6 % in Sonnenberg, gefolgt vom SEKo-Gebiet
1206 Markersdorf, Morgenleite, Hutholz mit An-
teilen von 15,2 % Bedarfsgemeinschaften bezie-
hungsweise 9,4 % Arbeitslosen, wobei dort
seit 2012 Uberdurchschnittliche Rickgange zu
verzeichnen sind.
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3 ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSANGEBOTES UND DES LEERSTANDES

Im Folgenden wird das Wohnungsangebot in
Chemnitz in seiner Struktur und Entwicklung be-
schrieben. Die Analyse stutzt sich dabei haupt-
sachlich auf die Daten der amtlichen Statistik
sowie auf die zur Verfugung gestellten Be-
standsdaten Chemnitzer Wohnungsgesellschaf-
ten und -genossenschaften. Um jedoch auch
die privaten Eigentimer und deren Bestande in
ausreichendem Mal3e zu bertcksichtigen, wer-
den in den darauffolgenden Kapiteln weitere,
Uber zusatzliche Internet- und Preisrecherchen

sowie Informationen des Gutachterausschusses
gewonnene Daten beschrieben, die in spatere
Abgrenzungen der Marktsegmente mit einflie-
Ben (»siene Kapitel A 4). Insgesamt kann damit das
Gesamtwohnungsangebot als Basis fur die Ana-
lyse der Wohnraumversorgung hinreichend gut
beschrieben werden, lediglich zum privaten
Leerstand kdnnen aufgrund fehlender Daten
nur grobe Schatzungen vorgenommen werden.

3.1 STRUKTUR UND ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDES

Eine Grundlage fur die Analyse des Wohnungs-
bestandes liefert die Bestandsfortschreibung
der Statistischen Wohngebaudedatei der Stadt
Chemnitz. Bestandsveranderungen durch Ab-
risse, Sanierungen oder Neubau werden statis-
tisch erfasst und der Bestand auf diese Weise
fortgeschrieben. Diese Methode der Erfassung
birgt unterschiedliche statistische Ungenauig-
keiten. Gelegentlich kommen durch Sanierun-
gen ehemals leerstehende Wohnungen wieder
auf den Markt, ohne statistisch erfasst zu wer-
den, da bei Altbausanierungen nicht immer eine
Genehmigung eingeholt wird. Im Zuge von Um-
bauten kann sich zudem die Zahl der Wohnun-

MEHR WOHNUNGEN UND WENIGER LEERSTAND

FUr die Stadt Chemnitz ist ein hoher Altbaube-
stand insbesondere in den zentrumsnahen Ge-
bieten charakteristisch, welche zunehmend
starker nachgefragt werden. Entsprechend ge-
hen die urspringlich sehr hohen Leerstande
zurlick, auch wenn die Leerstandsquote weiter-
hin Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt
liegt. Ein nicht unerheblicher Anteil der leerste-
henden Altbauten ist in einem nicht-marktakti-
ven Zustand, ihr Anteil liegt bei ca. 5,2 %.

In den Grollwohnsiedlungen bewirkte die Phase
des Ruckbaus und der Wohnraumanpassungen
eine inzwischen fur Chemnitz unterdurch-
schnittliche Leerstandsquote. Hinzu kommt in
jungster Zeit ein Nachfrageanstieg. Im Ergebnis

gen je Gebdude verandern. Weitere Fehler kon-
nen sich aus der nicht gemeldeten Umnutzung
von Wohnungen in gewerblich genutzte Raume
ergeben. Da die Zahl der Abrisse ebenfalls auf
der Erfassung von Antragen und Genehmigun-
gen beruht, ist nicht sichergestellt, dass alle Ab-
rissgenehmigungen tatsachlich zum Abriss fuh-
ren. Dies hat wiederum zur Folge, dass unter
Umstanden die Zahl der Abgange nicht vollstan-
dig erfasst werden kann. Insgesamt fUhren
diese Aspekte zu Ungenauigkeiten, sodass die
Zahlen nicht als exakte Werte aufzufassen sind,
die grundsatzliche Tendenz bleibt davon aber
unberuhrt.

weisen die acht grol3en Wohnungsunterneh-
men einen durchschnittlichen Leerstand von
rd. 9 %. auf. Der gesamtstadtische Leerstand
kann fur 2015 auf 14 % oder 22.000 Wohnun-
gen geschatzt werden.

Der Wohnungsneubau wird in Chemnitz durch
den Bau von Ein- und Zweifamilienhauern domi-
niert, denn der Wunsch nach den eigenen vier
Wanden halt auf einem gleichbleibenden Ni-
veau an und zieht Haushalte in die Vorort-Ge-
biete. Zunehmend werden jedoch auch in den
Innenstadtlagen Neubauprojekte im Geschoss-
wohnungsbau realisiert, so wird auf den Nach-
frageanstieg durch Zuzug und Haushaltsverklei-
nerungsprozesse reagiert.

FERGEBNIS
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Die Abbildung 1 verdeutlicht die hohere Bebau-
ungsdichte in den zentral gelegenen SEKo-Ge-
bieten, insbesondere in dem SEKo-Gebiet 1210.
Hinsichtlich des Baualters verteilt sich der Woh-
nungsbestand recht unterschiedlich und die
SEKo-Gebiete spiegeln relativ gut die Baustruk-
tur und -geschichte von Chemnitz wider. Insge-
samt ist fur Chemnitz ein groBBer Altbaubestand
(Baujahr vor 1919) mit einem Wohnungsanteil
von 27 % charakteristisch. Dieser konzentriert
sich in der Kernstadt, Zentrum, SchloRchemnitz,
KalBberg, aber auch Sonnenberg weist einen
Uberdurchschnittlich hohen Anteil an Altbauten
auf.

Auf der anderen Seite stehen die Groliwohn-
siedlungen des industriellen Wohnungsbaus.
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Darunter insbesondere das ehemalige Fritz-He-
ckert-Gebiet!, das den heutigen SEKo-Gebieten
1205 und 1206 entspricht. Letzteres wird fast
ausschliellich durch Wohnungen der Baujahre
1971 bis 1990 gepragt. Das SEKo-Gebiet 1211
umfasst die kleineren GroBwohnsiedlungen
Yorckgebiet und Gablenz, das aber auch einen
relativ grollen Anteil an Gebauden aus der Zwi-
schenkriegszeit umfasst. Ohnehin stellen die
Bestande der Zwischenkriegszeit mit 18 % ein
wichtiges Marktsegment dar. Die Vorort-SEKo-
Gebiete sind durch eine gemischte Baustruktur
gepragt, bestehend aus mehr oder weniger gro-
RBen Altbaukernen, Erganzungen aus der Zwi-
schenkriegszeit und - mit Ausnahme von Sieg-
mar - wenig industrieller Bauweise sowie einem
grofsen Anteil nach 1990 errichteter Neubauten,
vorzugsweise als Einfamilienhauser.

ABB. 1T WOHNUNGSBESTAND NACH BAUALTER IN DEN SEKO-GEBIETEN 2015

B *.
1201 7’ 1209 ‘

Anzahl der Wohnungen
je km?

unter 1.000
BN 1.000 bis unter 4,000
Bl 4.000 und mehr

Verteilung des Bestandes nach
Baualter am Beispiel Chemnitz

= vor 1919
= 1919 bis 1948
= 1949 bis 1970

= 1971 bis 1990
ab 1991

Daten- und Kartengrundlage: Amt fur Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz

Darstellung: Timourou

In Chemnitz fuhren zwei Strukturmerkmale zu
einem zwar mit anderen Stadten vergleichba-
ren, aber dennoch hohen Anteil an Privatperso-
nen als Eigentdmer (»siehe Abbildung 2): Auf der ei-
nen Seite wird sich die Mehrheit der Ein- und

Zweifamilienhauser im Besitz von privaten Ei-
gentUimern befinden und zum anderen sind
auch fur Altbaubestande kleinteilige EigentU-
merstrukturen charakteristisch, was fur Chem-
nitz mit einem vergleichsweise hohen Anteil an

1 Dazu zdhlen die Stadtteile Kappel, Helbersdorf, Morgenleite, Markersdorf und Hutholz.
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Altbauten eine wichtige Rolle spielt. Ein Blick in
die Abbildung 2 zeigt darlber hinaus eine Ver-
teilung der Wohnungen auf die Eigentimerfor-
men, die der von Leipzig ahnelt - eine Aus-
nahme bildet Dresden als Stadt ohne ein kom-
munales Wohnungsunternehmen. Den grof3ten
Anbieter stellt die stadtische Grundstucks- und
Gebaudewirtschafts-Gesellschaft mbH (GGG)
mit insgesamt rd. 25.000 Wohnungen dar, wo-
bei der Wohnungsbestand in den letzten Jahren
in der Summe kontinuierlich durch Ruckbau
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und Verkauf reduziert wurde. So maf3 der Be-
stand im Jahr 2008 noch rd. 31.000 Wohnun-
gen. Der Anteil der Genossenschaften zusam-
men ist ungefahr gleich grol3 wie derjenige der
GGG, wahrend der Anteil der privaten Woh-
nungsunternehmen nach einer Reihe von Zu-
kaufen mittlerweile 6 % betragt. Insgesamt liegt
der Marktanteil der Wohnungswirtschaft bei

45 %.

ABB.2 WOHNUNGSBESTAND* NACH EIGENTUMSFORM 20711 IM REGIONALEN VERGLEICH

Anteil in %
100% -

80%

60% -

40% ~

20% -

0% -

Chemnitz Dresden Leipzig

*  Wohnungen in Wohngebduden

Andere**

W Privatwirtschaftliches
Wohnungsunternehmen

W Kommune oder kommunales
Wohnungsunternehmen

B Wohnungsgenossenschaften

M Privatperson/-en

W Gemeinschaft von

Wohnungseigentimern/-innen

Sachsen

** darunter fallen andere privatwirtschaftliche Unternehmen, Bund oder Land, Organisationen ohne Erwerbszweck (zum

Beispiel Kirchen)
Datengrundlage: Gebdude- und Wohnungszahlung 2011
Darstellung: Timourou

Mit der RUckbautatigkeit und dem Neubau ver-
anderte sich der Wohnungsbestand im Hinblick
auf die Grolke der Wohnungen. Im Zuge des
Ruckbaus wurde vorrangig der Bestand der 1-
bis 3-Raum-Wohnungen reduziert, wahrend

3.2 BAUFERTIGSTELLUNGEN

In Chemnitz wurden nach Angaben der Statisti-
schen Amter des Bundes und der Lander 2014
und 2015 im Durchschnitt 1,6 neue Wohnungen
je 1.000 Einwohner fertiggestellt, ein Wert, der
mit Leipzig vergleichbar ist, jedoch deutlich un-
ter dem von Dresden mit 2,5, aber Uber dem

beim Neubau insbesondere im Eigenheimbe-
reich groBere Wohnungen auf den Markt kom-
men. Damit nahm in jungster Zeit der Marktan-
teil grolRerer Wohnungen leicht zu (»siehe Kapi-
tel A1).

von Halle (Saale) mit 0,6 Wohnungen je

1.000 Einwohner liegt. Wie in den Kapiteln A 1
und A 3.1 analysiert wurde, spielt in Chemnitz
der Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern eine
wichtige und vergleichsweise Uberdurchschnitt-
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liche Rolle. Seit 2011 befindet sich die Bautatig-
keit mit durchschnittlich 200 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern auf einem relativ kon-
stanten Niveau (»siehe Abbildung 3). Typischer-
weise schwankt die Anzahlim Geschosswoh-
nungsbau, so auch in Chemnitz. Im Trend zeich-
net sich allerdings seit 2014 ein Anstieg der
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Bautatigkeiten ab. Im Jahr 2016 wurden statis-
tisch 81 Fertigstellungen erfasst; aufgrund von
Nachmeldungen wird jedoch ein dhnlich hoher,
wenn nicht sogar etwas hoherer Wert fur dieses
Jahr erwartet.

ABB.3 BAUFERTIGSTELLUNGEN NEUER WOHNUNGEN 2011 BIS 2016

Wohnungen —e—insgesamt

2011 2012 2013

H Cin- und Zweifamilienhauser
mmmm Mehrfamilienhauser
426

2014 2015 2016

* Es wird davon ausgegangen, dass die Fertigstellungen noch nicht alle gemeldet sind und durch Nachmeldungen noch an-

steigen wird.

Daten- und Kartengrundlage: Amt fur Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz

Darstellung und Berechnung: Timourou

Wann, in welchem Umfang und wo der Neubau
entstanden ist, wird in Abbildung 4 auf Basis der
Daten der Stadt Chemnitz verdeutlicht. Von
2011 bis 2015 wurden in Chemnitz insgesamt
rd. 1.600 neue Wohnungen fertiggestellt, davon
die Halfte allein in den drei SEKo-Gebieten
1204, 1207 und 1212. Im Gegensatz zu den bei-
den erstgenannten zentralen Gebieten, entstan-
den im Vorort-SEKo-Gebiet 1212 fast aus-
schliel3lich Eigenheime in neuen Baugebieten.
Der Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern

spielt dartber hinaus in den weiteren Vorort-
SEKo-Gebieten eine wichtige Rolle, wahrend in
den zentralen Altbauquartieren der Geschoss-
wohnungsbau ausgepragter ist. Dass es sich bei
der Baustatistik nicht um ein Uber Jahre hinweg
konstantes Bild handelt, verdeutlichen die Bau-
aktivitaten beispielsweise in Kappel und Hel-
bersdorf (1205) - fertiggestellt wurden dort nur
im Jahr 2014 rd. 60 Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau.
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ABB.4 BAUFERTIGSTELLUNGEN NEUER WOHNUNGEN IN DEN SEKO-GEBIETEN 2011 BIS 2015

Anzahl der Baufertigstellungen
insgesamt

mm weniger als 50 Wohnungen
mm 50 bis unter 100 Wohnungen
B 100 bis unter 200 Wohnungen
El 200 Wohnungen und mehr

Entwicklung der Bautatigkeit
am Beispiel Chemnitz

300
o 1 H = = . .
300
2011 2012 2013 2014 2015

B Mehrfamilienhaus B Eigenheim

Daten- und Kartengrundlage: Amt fur Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz

Darstellung und Berechnung: Timourou

3.3  WOHNUNGSLEERSTAND

Auch wenn die Zahlen seit Jahren ricklaufig
sind, ist der Chemnitzer Wohnungsmarkt nach
wie vor durch einen hohen Leerstand gekenn-
zeichnet. Trotz einer enormen Aussagekraft
sind Analysen und Interpretationen der Leer-
standszahlen aufgrund einer schwierigen Da-
tenlage allerdings nur bedingt moglich. Im Er-
gebnis liegen unterschiedliche Werte mit unter-

schiedlichen Informationsgehalten vor (»siehe
Kasten Woher kommen die Leerstandszahlen und was sagen

sie aus?). Im Folgenden werden die verschiede-
nen Datenquellen und Ergebnisse dargestellt,
um die Ursachen der Unterschiede aufzuzeigen
sowie den Interpretationsgehalt zu Uberprifen.
Auf dieser Basis wird abschlieBend eine eigene
Abschdtzung des Leerstandes vorgenommen.

Trotz der unterschiedlichen Werte ergibt sich
aber insgesamt ein zwar nicht exaktes, aber hin-
sichtlich der Strukturen und Dynamiken deutli-

ches Bild. Basierend auf der Methode der rech-
nerischen Ermittlung wird fur das Jahr 2002
ein Leerstand von rd. 44.700 Wohnungen und
fur 2008 von ungefahr 33.300 Wohnungen an-
gegeben, was einem Anteil von 26 % bezie-
hungsweise 21 % entspricht.2 Die Riickbaumal3-
nahmen vor allem im ehemaligen Fritz-Heckert-
Gebiet trugen zu einer Verringerung des Leer-
standsproblems bei. Entsprechend konnte im
Rahmen der GWZ 2011 fur die Stadt Chemnitz
eine Leerstandsquote von rd. 14 % erhoben
werden, was in der Summe 20.540 leerstehen-
den Wohnungen in Wohngebauden entspricht.
Hinzu kommen weitere 400 leere Wohnungen
in sonstigen Gebdauden mit Wohnraum.

Des Weiteren wurden acht Wohnungsunter-
nehmen direkt zu ihren Wohnungsleerstanden

2 Vergleiche Stadt Chemnitz: Wohnraumbedarfskonzept 2009/2010, S. 21
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befragt. Fur diesen Teilmarkt ergibt sich ein
sehr genaues Bild, Rickschlisse auf den gesam-
ten Wohnungsmarkt sind jedoch nur bedingt
maoglich, da fur die anderen Teilmarkte die Da-
ten nicht in gleicher Qualitat vorliegen.
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Bei der differenzierten Beschreibung von Leer-
standsstrukturen muissen zwei Relationen un-
terschieden werden: Zum einen ist zu betrach-
ten, wie sich der Leerstand auf bestimmte Woh-
nungstypen verteilt; zum anderen, wie hoch der
Leerstand innerhalb eines Wohnungstyps ist
(»siehe Abbildung 5).

WOHER KOMMEN DIE LEERSTANDSZAHLEN UND WAS SAGEN SIE AUS?

Im Fall von Chemnitz existieren drei Quellen zur
Darstellung und Analyse der Leerstandszahlen.
Zum einen wurde im Rahmen der Gebaude-
und Wohnungszahlung (GWZ 2011) eine
deutschlandweite und flachendeckende Erfas-
sung durchgefuhrt. Stichtagsbezogen (9. Mai
2011) wurden Eigentimer unter anderem zur
Art der Nutzung befragt. Als leerstehend zahlt
eine Wohnung, die ,am Erhebungsstichtag we-
der vermietet ist, noch von dem Eigentu-
mer/von der Eigentimerin selbst genutzt wird
und auch keine Ferien- oder Freizeitwohnung
ist”.# Ungenauigkeiten entstehen dann, wenn
die Eigentumer nicht erreichbar sind (EigentU-
mer oder Adresse unbekannt, Antwort verwei-
gert). Aus diesem Grund ist eine Untererfassung
von Totalleerstanden insbesondere im Altbau
zu erwarten. Dardber hinaus bildet die Leer-
standsquote der GWZ die Fluktationsreserve
- den fUr einen Umzug notwendigen Leerstand
- nur bedingt ab. Denn in einer Umzugsphase
werden oft zwei Wohnungen gleichzeitig gemie-
tet, wovon eine aber leer steht. FUr eine funktio-
nierende Fluktiationereserve werden in der Re-
gel wenigstens 2 % Leerstand bendtigt.

DarUber hinaus besteht die Mdglichkeit einer
rechnerischen Ermittlung, indem die Diffe-
renz aus dem fortgeschriebenen Wohnungsbe-
stand und der berechneten Haushaltszahl gebil-
det wird. Fur die Generierung der Haushalte
(HHGen) dient das Einwohnermelderegister als
Datengrundlage, sodass der Leerstand Uber das
Meldeverfahren berechnet wird. Im Ergebnis
zahlen Wohnungen ohne Meldungen als leer-
stehend, womit die Fluktationsreserve ein Teil
der Leerstandsquote ist. Bei diesem Verfahren

entstehen Ungenauigkeiten bei der Generie-
rung von Haushalten vor allem in Gebieten mit
vielen nichtehelichen Lebensgemeinschaften
und Wohngemeinschaften. In ihnen lebende
Personen werden oft als eigenstandige Haus-
halte aufgefasst. Entsprechend kann von einer
zu hohen Haushaltszahl und somit von einer
Untererfassung des Leerstandes ausgegangen
werden.

Liegen fur ein ganzes Wohngebdude keine Ein-
wohnermeldungen vor, so wir davon ausgegan-
gen, dass es sich um Totallleerstande han-
delt, die nicht-marktaktiv sind. Dartber hin-
aus sind Ungenauigkeiten bei der Fortschrei-
bung der Gebaudestatistik denkbar. Wohnungs-
reduzierungen, etwa durch Teil-Rtckbau oder
Wohnungszusammenlegungen, werden unter
Umstanden nicht immer erfasst und der Leer-
stand folglich Uberschatzt. Vorteil der rechneri-
schen Ermittlung ist die Moglichkeit, Entwicklun-
gen im Zeitverlauf abbilden zu kdnnen.

Dritte Quelle sind Angaben der Wohnungsun-
ternehmen zu Wohnungsbestand und Leer-
standen. Diese Daten werden laufend gepflegt
und kénnen zu beliebigen Stichtagen sehr aktu-
ell ausgewertet werden. Eine kleine Ungenauig-
keit ergibt sich bei ihnen dadurch, dass - analog
zur GWZ - als Leerstand nicht vermietete Woh-
nungen bezeichnet werden. Die Daten der
Wohnungsunternehmen bilden jedoch nur ei-
nen Teilmarkt ab - in Chemnitz ca. 43 % aller
Mietwohnungen -, sodass fur die Darstellung
des Gesamtmarktes alle Datenquellen zusam-
mengefuhrt werden mussen, was entspre-
chende Ungenauigkeiten im Gesamtergebnis
mit sich bringt.

3 Furdie Wohnungsmarktstudie haben die GGG, CAWG eG, WG Einheit, CSg, SWG eG, WCH eG, TAG und WCW eG zusammengefasste

Leerstandsdaten zur Verflgung gestellt. Zusammen verflgen diese Unternehmen tber rd. 56.000 Wohnungen.

4 Siehe Erlduterungen zum Fragebogen der GWZ 2011

INFORMATION
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So befanden sich laut den Ergebnissen der
GWZ 2011 beispielsweise ein Drittel aller leer-
stehenden Wohnungen im Altbau, der vor 1919
errichtet wurde, umgekehrt standen aber ,nur”
20 % der Altbauten leer. Bei einem nicht uner-
heblichen Teil dieser leerstehenden Bestande
handelt es sich um nicht-marktaktiven Leer-
stand in unsanierten Bestanden. Das Leer-
standsproblem in Wohnungen des jungeren in-
dustriellen Geschosswohnungsbaus (Baujahr
1979 bis 1987) ist immer noch ausgepragt: So
standen 2011 ungefahr 18 % dieser Wohnungs-
bestande leer, wobei dieser Wohnungsleer-
stand nur 13 % aller leerstehenden Wohnungen
ausmachte. Der jungste Wohnungsbestand mit
den Baujahren ab 1991 hingegen weist geringe
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Leerstandsquoten auf und hat am Gesamtleer-
stand nur einen geringen Anteil. In diesem Fall
ist davon auszugehen, dass es sich vorrangig
um marktaktiven Wohnungsleerstand, also ver-
mietbaren Wohnungsbestand, handelt.

Der GroRteil der Wohnungen in Chemnitz ist 40
bis unter 80 m2 grol3; diese Wohnungen stehen
zu rd. 14 % leer. Der Mengeneffekt fuhrt dazu,
dass es sich bei den leerstehenden Wohnungen
zu fast drei Viertel um Wohnungen dieser Woh-
nungsgroflie handelt. Kleine Wohnungen mit we-
niger als 40 m? haben am Chemnitzer Woh-
nungsmarkt nur einen Anteil von rd. 9 %, stehen
aber mit einer Quote von 25 % zu einem hohen
Grad leer und tragen zum Gesamtleerstand mit

16 % bei.

ABB.5 LEERSTANDSVERTEILUNG UND -SCHWERPUNKTE 2011

Verteilung des Leerstandes nach Baualter

mvor 1919

m1919-1948

4% 19
% 1%

4

13% 32% W 1949 -1978
m1979-1986

28% m 1987 -1990

ab 2001

Verteilung des Leerstandes nach
WohnungsgroRe

W unter 40 m2
m 40 bis 59 m2
W 60 bis 79 m2

m 80 bis 99 m?2

Datengrundlage: Gebdude- und Wohnungszahlung 2011
Darstellung: Timourou

1991 bis 2000

1100 bis 119 m?

Anteil des Leerstandes nach Baualter

250 Anteil in %

20%
15%
10%

5%

0%

Anteil des Leerstandes nach Wohnungsgrof3e

30% Anteil in %

25%
20%
15%
10%
5%
0%
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Angaben der Chemnitzer Wohnungsunter-
nehmen?® ermdglichen aktuelle Aussagen zu ei-
nem Teilbereich des Wohnungsmarktes. Von
den zusammen rd. 56.000 Wohnungen dieser
Unternehmen wurde der Grofteil zwischen
1945 und 1990 errichtet. Im Ergebnis nehmen
die Bestande der Unternehmen dieser Baual-
tersgruppe einen Marktanteil von ungefahr

60 % in Chemnitz ein. Der raumliche Schwer-
punkt liegt entsprechend auf den SEKo-Gebie-
ten 1205, 1206 und 1211. Derzeit stehen

rd. 4.900 Wohnungen bei den Wohnungsunter-
nehmen leer, was einer durchschnittlichen Leer-
standsquote von ca. 9 % entspricht. Darin ent-
halten sind auch einige nicht-marktaktive Woh-
nungen in industrieller Bauweise, die fur den
Ruckbau oder fur Zusammenlegungen vorgese-
hen sind, ihr Anteil betragt aber weniger als

ABB.6 LEERSTAND NACH WOHNUNGSGROSSE 2017
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0,5 %. Die Quoten der einzelnen Unternehmen
weichen von dem Durchschnitt mit einer
Spanne von bis zu +/- 4 Prozentpunkten ab.
2009 standen bei den Unternehmen noch

rd. 12.300 Wohnungen leer, was einer Leer-
standsquote von 20 % entsprach.® Demnach
hat sich die Lage bei den Unternehmen inzwi-
schen stabilisiert. Hinsichtlich der Wohnungs-
grofle sind 44 % der leer stehenden Wohnun-
gen 3-Raum-Wohnungen (»siehe Abbildung 5). Da
diese Wohnungen aber den groften Teil des
Bestandes ausmachen, stehen relativ betrachtet
je nach Unternehmen 5 % bis 10 % der 3-Raum-
Wohnungen leer. Besonders hoch ist der rela-
tive Leerstand bei den 1-Raum-Wohnungen,
hier erreichen die Leerstandsquoten bei einigen
Unternehmen teilweise 30 %.

Angaben fur den Bestand von acht Wohnungsunternehmen

Datengrundlage: Acht Wohnungsunternehmen
Darstellung und Berechnung: Timourou

Fur den gesamten Chemnitzer Wohnungsmarkt
ist die Abschatzung der Leerstandsentwicklung
seit 2011 allerdings nur Uber einen rechneri-
schen Abgleich von Haushaltszahlen und
Wohnungsbestandszahlen moglich. Demzufolge

W 1-Raum-WE
W 2-Raum-WE
M 3-Raum-WE
B 4-Raum-WE

5 u.m.-Raum-WE

ist in Chemnitz ein weiterer Ruckgang der Leer-
standsquote charakteristisch - von 2011 bis
2015 ging der berechnete Wohnungsiberhang
von rd. 28.300 auf 24.600 Wohnungen zuruck.

5 Siehe FuBnote 3.

6 Angaben laut Wohnraumbedarfskonzept Chemnitz 2009/2010; die damaligen Angaben enthielten nicht die Wohnungsbestande der

TAG.
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Dies wurde fUr 2011 einer Leerstandsquote von
18 % und fur 2015 einer von 16 % entspre-
chen.” Abbildung 7 zeigt die rechnerischen
Werte fUr die SEKo-Gebiete. Die Ergebnisse ver-
deutlichen, dass alle Gebiete von Leerstand be-
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berg mit 28 %. Gleichzeitig sind die Leerstands-
rickgange zwischen 2011 und 2015 in genau
diesen Quartieren am hochsten. Dariber hin-
aus sind in den Altbauquartieren die hohen An-
teile an Totallerstanden zu berucksichtigen, im

troffen sind und insbesondere die Altbauquar-
tiere und hierunter am hochsten der Sonnen-

Sonnenberg trifft dies zum Beispiel auf die
Halfte aller leeren Wohnungen zu (»siehe Kapitel
C2.3).

ABB.7 BERECHNETE LEERSTANDSQUOTEN IN DEN SEKO-GEBIETEN 2011 BIS 2015

SEKo- 8{5?.’\\@

Gebiet c,'@
1201 | Furth, Gl.-Draisd., B--Hein., Rdhrsd., Wittgensd.
1202 | Rottluff, Mittelbach, Rabenstein, Griina
1203 | Schonau, Stelzendorf, Siegmar, Reichenbrand
1204 | SchloRRchemnitz, Kal3berg, Altendorf
1205 | Kappel, Helbersdorf
1206 | Markersdorf, Morgenleite, Hutholz
1207 | Zentrum, Lutherv., Altch, Bernsd., Kapellenb.
1208 | Erfenschlag, Harthau, Klaffenbach, Einsiedel
1209 | Ebersdorf, Hilbersdorf
1210 | Sonnenberg
1211 | Yorckgebiet, Gablenz
1212 | Euba, Adelsb., Kl.-Altenhain, Reichenhain

Chemnitz

S0 st

16% | 16% | 16% | 17% | 14% -2%
14% | 14% | 13% | 14% | 13% -1%
15% | 15% | 14% | 13% | 13% -2%
13% 13% 11% 11% 11% -2%
1%

0%

21% | 19% | 17% | 17% | 15% -6%
21% | 22% | 21% | 21% | 21% 1%
22% | 22% | 21% | 21% | 21% -2%
33% | 32% | 30% | 30% | 28% -5%
|10 [ 15% | | 1aw |1 |2
10% | 10% | 10% 9% | 11% 1%
18% | 18% | 17% | 16% | 16% -2%

*in Prozentpunkten

Datengrundlage: Amt fur Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz

Berechnung: Timourou

FUr das Jahr 2011 weichen also die Leerstands-
quoten und -volumina zwischen der GWZ 2011
und dem rechnerischen Abgleich deutlich vonei-
nander ab: So stehen auf der einen Seite (GWZ)
14 % beziehungsweise rd. 21.000 leere Woh-
nungen und auf der anderen Seite 18 % respek-
tive rd. 28.300 Wohnungen. Diese Differenz ist
im Wesentlichen auf zwei Ursachen zurlckzu-
fuhren:

* Erstens eine Untererfassung von Leerstan-
den in den Altbauquartieren bei der GWZ
2011;

* zweitens eine zu hoch ermittelte Leer-
standszahl in den GroBwohnsiedlungen

beim rechnerischen Abgleich.

Die Leerstandszahlen der GWZ 2011 fallen ver-
mutlich zu niedrig aus, weil aus methodischen
Grunden dort Totalleerstande untererfasst wur-
den, da von ihnen haufiger keine Informationen
vorlagen (P siehe Kasten Woher kommen die Leerstands-
zahlen und was sagen sie aus?). Dieses Phanomen be-
trifft aufgrund der kleinteiligen Eigentimerstruk-
tur vor allem die Altbaugebiete. Hinsichtlich der
Totalleerstande sind die stadtischen Daten im
Vorteil, weil sie Uber das Einwohnermelderegis-
ter relativ genau ermittelt werden kénnen (Woh-
nadressen ohne gemeldete Einwohner). Auf die-
ser Basis kann die FehlergroRRe bei der GWZ

berechnet werden.

Daten zum Wohnungsbestand 2016 lagen zum Zeitpunkt der Analyse noch nicht vor, entsprechend kdnnen keine Leerstandszahlen
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Uberschlagig abgeschatzt werden. So wurden
2015 in Chemnitz rd. 1.700 Adressen von
Wohngebauden ohne Einwohnermeldungen er-
fasst. Dies entspricht einem Anteil an allen
Wohngebauden von ca. 5,2 % und einer Anzahl
von schatzungsweise 9.400 leerstehenden
Wohnungen, wovon sich der Grof3teil mit 85 %
in den Altbaugebieten befindet. Entsprechend
der Annahme, dass die GWZ die Halfte der mit-
tels stadtischer Daten erfassten Totalleerstande
in den Altbaugebieten nicht berdcksichtigt hat,
gilt es den Leerstands- und Bestandszahlen der
GWZ schatzungsweise 4.000 Wohnungen hinzu-
zurechnen (»siehe Abbildung 8).

Auf der anderen Seite zeigen sich Differenzen
bei den Leerstandszahlen zwischen der rechne-
rischen Ermittlung und den Angaben der Woh-
nungsunternehmen. So lag 2015 in Markers-
dorf/Morgenleite/Hutholz (SEKo-Gebiet 1206)
der rechnerische Leerstand bei 19 % und damit
weit Uber den Werten der Wohnungsunterneh-
men, denen der Grof3teil der dortigen Bestande
gehoren. Diese Differenz taucht auch im Ver-
gleich zur GWZ 2011 auf, denn die GWZ ergab
eine Leerstandsquote von 14,5 % und die rech-
nerische Ermittlung 18,8 %, was einer Abwei-
chung von 4,3 %-Punkten entspricht. In diesem
Fall erscheinen die GWZ-Daten plausibler, da
die Wohnungsunternehmen ihre Daten voll-
standig der GWZ Ubergeben haben. Die Ursa-
chen fUr diese Differenz kénnen nur vermutet

ABB. 8 KORRIGIERTE LEERSTANDSFORTSCHREIBUNG
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werden. Am wahrscheinlichsten ist eine fehler-
hafte Bestandsfortschreibung. In den letzten
Jahren haben die Wohnungsunternehmen mit
ihrer Bestandsentwicklung auch Teil-Ruckbau-
ten und Wohnungszusammenlegungen vorge-
nommen, von denen fraglich ist, ob diese Woh-
nungsreduzierungen in der Bestandsfortschrei-
bung umfassend erfasst wurden. Angenommen
in allen drei groBsiedlungsgepragten SEKo-Ge-
bieten 1205, 1206 und 1211 wurde die Leer-
standsquote um 4,3 Prozentpunkte Uber-
schatzt, so muUsste bei den Bestands- und Leer-
standszahlen die rechnerische Ermittlung um
ca. 1.760 Wohnungen korrigiert werden.

Im Ergebnis der Korrekturen lage fur 2011 der
Wohnungsbestand auf Basis der GWZ bei
155.630 Wohnungen und auf Basis der rechne-
rischen Ermittlung bei 155.439 Wohnungen. Da-
mit waren beide Werte fast identisch und relativ
plausibel. Die Leerstandsquoten weichen mit
15,8 % beziehungsweise 17,1 % etwas stdrker
voneinander ab. Die Differenz liegt in der unter-
schiedlichen Definition von Leerstand begrin-
det, denn zum einen werden nicht vermietete
und zum anderen nicht bewohnte Wohnungen
erfasst (»siehe Kasten Woher kommen die Leerstandszah-
len und was sagen sie aus?). Die Differenz entspricht
ziemlich exakt der Ublichen Fluktuationsrate von
2 % und ist damit gleichfalls plausibel.

2011 Veranderung 2015
151633
Wohnungen [ —
Statistisches +450 Wohnungen —_—
Landesamt
leer
=158% - 3.440 Haushalte 20.840
13,4% ~—==——15,1%
Wohnungen
- 257 Wohnungen
Stadt
leer -
=17,1% |- 3.440 Haushalte | — 23569 |

alte Werte Korrektur neue Werte

Datengrundlage: Amt fur Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz
Berechnung: Timourou
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Ausgehend von den Ergebnissen fur das Jahr
2011 kann nun anhand der Entwicklung der
Haushaltszahlen und der jeweiligen Bestands-
fortschreibungen der Leerstand bis 2015 fort-
geschrieben werden. In diesem Zeitraum stieg
die Zah! der Haushalte um 3.440 an. Daruber
hinaus nahm der Wohnungsbestand nach An-
gaben der Stadt um 257 Wohnungen ab und
nach Angaben des Statistischen Landesamtes
um 450 Wohnungen zu. Die Ursachen fur diese
Differenz konnten bisher nicht geklart werden.
Fur die Fortschreibung des Wohnungsleerstan-
des ergeben sich vier Kombinationsmoglichkei-
ten aus den zwei Bestandszahlen 2011 und den
zwei unterschiedlichen Bestandsfortschreibun-
gen, die Veranderung der Haushaltszahlen
bleibt jeweils gleich. Insgesamt ergibt sich eine
maximale Spanne von 20.840 bis 23.569 leer-
stehenden Wohnungen.

» Im Ergebnis reicht die fur 2015 berechnete
Spanne der Leerstandsquoten von 13,4 % bis
15,1 % (»siehe Abbildung 8). Der Mittelwert be-
tragt rd. 14 % oder 22.000 leere Wohnungen.
Gleichzeitig sind davon ca. 5,2 Prozentpunkte
nicht-marktaktiv. der marktaktive Leerstand
lage dann bei 9 %.
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Dieser korrigierte rechnerische Abgleich ist auf
kleinrdumiger Ebene nicht hinreichend valide
maoglich. Entsprechend den Vortberlegungen
und den Daten der Wohnungsunternehmen
kann jedoch davon ausgegangen werden, dass
in den SEKo-Gebieten 1205, 1206 und 1211 die
in Abbildung 7 dargestellten Leerstandsquoten
um mehrere Prozentpunkte zu hoch ausfallen.
DarUber hinaus zeigen die Ergebnisse fur Son-
nenberg mit 28 % nach wie vor die hochsten
Leerstandsquoten. Nach den (Teil-)Ruckbauten
von Plattenbauten im stdlichen Sonnenberg
durfte der Leerstand sich Uberwiegend im Alt-
bau befinden. Davon wiederum ist rd. die Halfte
Totalleerstand und damit nicht marktaktiv.
Demzufolge spielen Sanierungsmalinahmen zur
Schaffung bewohnbarer Wohnungen fur Son-
nenberg eine wichtige Rolle. In Verbindung mit
der in Kapitel A 2 analysierten dynamischen Be-
volkerungsentwicklung im zentralen SEKo-Ge-
biet 1207 nahm auch dort die Leerstandsquote
am starksten ab. Von den inzwischen 15 % leer-
stehenden Wohnungen wird aufgrund der Bau-
altersstruktur ebenfalls ein GroRteil nicht markt-
aktiv sein.

» Einschatzungen zur zukunftigen Leerstands-
entwicklung befinden sich im Kapitel A4.3.2.
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4 PREIS- UND MIETENENTWICKLUNGEN IN DEN MARKTSEGMENTEN

In Chemnitz hat sich die Einwohnerzahl inzwi-
schen stabilisiert und die Zahl der Haushalte
steigt; mit der zunehmenden Wohnungsnach-
frage sowie durch MaRnahmen des Stadtum-
baus Ost ging das hohe Leerstandsniveau zu-
rdck. Im Ergebnis verbesserte sich die Situation
am Wohnungsmarkt und es stellt sich die Frage,
wie sich die Kauf- und Mietpreise als Abbild des
Zusammenspiels von Angebot und Nachfrage
entwickelt haben. In diesem Sinne stehen die
preisbildenden Faktoren und Prozesse im Fokus
der Betrachtung. Weil der Chemnitzer Woh-
nungsmarkt vorrangig ein Mietermarkt ist, wird

4.1 KAUFPREISE

Die Verkaufe im Chemnitzer Eigentimermarkt
werden derzeit zu fast zwei Dritteln im Bereich
der Bestandsimmobilien getatigt. Die Kauffalle
erfolgen dabei gleichermal3en im Geschosswoh-
nungsbau und Eigenheimsegment, wobei ent-
sprechend der Angebotsstruktur im Eigenheim-
segment freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser eine grolRere Bedeutung als Reihenhau-
ser und Doppelhaushalften besitzen. Bei den

der Schwerpunkt der Analyse auf den Mietprei-
sen liegen. Herangezogen werden dabei ver-
schiedene Datenquellen: Der GrundstUcks-
marktbericht in der Stadt Chemnitz 2017 vom
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte, der
Wohnungsmarkt-Report Chemnitz 2017 vom
FOG-Institut fur Markt- und Sozialforschung, der
qualifizierte Mietspiegel der Stadt Chemnitz von
2016, eigene Auswertungen von Angebotsmie-
ten der Jahre 2012 und 2016 der IDN GmbH so-
wie Gesprache mit Vertretern des Chemnitzer
Wohnungsmarktes.

Mehrfamilienhdusern werden die Eigentums-
wohnungen groRtenteils als Kapitalanlage ver-
aullert, ein Teil des Mietwohnungsbestandes
wird auch in Eigentumswohnungen umgewan-
delt. Beim Neubau spielte in den letzten Jahren
der individuelle Wohnungsbau eine nennens-
werte Rolle (»siehe Bautatigkeit im Kapitel A 1 und A 3).
Andererseits ist eine Zunahme der Kauffalle un-
bebauter Bauflachen fur den Geschosswoh-
nungsbau in jungster Zeit erkennbar.

GROSSES WOHNUNGSANGEBOT - NIEDRIGE MIETEN UND PREISE

Der Chemnitzer Mietwohnungsmarkt kann in
oberes, mittleres und unteres Marktsegment
unterteilt werden, wobei die Mietpreisdifferen-
zen und -dynamiken vergleichsweise gering aus-
gepragt sind. Wesentliche Ursachen hierfur sind
zum einen die weiterhin hohen Leerstande ins-
gesamt und zum anderen ein erhebliches Uber-
angebot gleicher Wohnungen. Beides flhrt zu
erheblichem Preisdruck. Hohere Preise konnen
vor allem durch verbesserte Ausstattungen und
geanderte Grundrisse erreicht werden. Auch

das Segment der Eigenheime kann dreifach un-
terteilt werden: Das obere Segment hat dabei
nur einen geringen Marktanteil, das untere Seg-
ment steht hinsichtlich der Grundsttckspreise
in starker Konkurrenz zum Umland. Volumen
und Preise bewegen sich auf einem relativ kon-
stanten Niveau. Den Markt fur Eigentumswoh-
nungen pragen vor allem Kapitalanleger. Auffal-
lig sind eine inzwischen wieder leicht zuneh-
mende Bedeutung von Erstvermietungen sa-
nierter Altbauten und eine Zunahme des Kaufs
von Bestandswohnungen.

FRGEBNIS
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4.1.1 EIGENTUMSWOHNUNGEN IN MEHRFAMILIENHAUSERN

Die Nachfrage nach erstmals zum Kauf angebo-
tenen Wohnungen - sogenannte Erstverkdufe -
und an bereits zuvor mindestens einmal ver-
kauften Wohnungen - sogenannte Weiterver-
kaufe - hat sich in Chemnitz in den letzten Jah-
ren komplett gewandelt: Dominierten zu Beginn
des 21. Jahrhunderts noch Erstverkaufe, sind in-
zwischen Weiterverkaufe pragend. Bei den
Erstverkaufen reduzierte sich die Nachfrage
nach modernisierten Altbauwohnungen (Bau-
jahr vor 1945) in letzter Zeit stark: 2007 wurde
mit 742 Fallen der Hochstwert erreicht und
2015 wurden lediglich 13 Altbauwohnungen in
Eigentumswohnungen umgewandelt. Moglich
ist eine erneute Trendumkehr im Jahr 2016,
denn die Anzahl der Erstverkaufe ist auf 51 Alt-
bauwohnungen angestiegen. Der Erstverkauf
von Wohnungen der Baujahre 1950 bis 1959
spielt jedoch in Chemnitz inzwischen keine Rolle
mehr, obwohl zwischen 2006 und 2009 im
Durchschnitt 132 Wohnungen erstmals gekauft
wurden. Eine Sonderrolle spielt bei den Erstver-
kaufen der Neubau (Baujahr ab 1990), denn in
diesem Bereich stieg von 2005 bis 2016 die An-
zahl der Kauffalle relativ stetig an, wobei auch
die Preise von 1.393 auf 2.193 €/m? angestiegen
sind. Im Vergleich zum Neubau stiegen auch die
Kaufpreise fur Altbauwohnungen im besagten
Zeitraum von 1.747 €/m2 auf 2.263 €/m2 an und
das Preisniveau ist mit dem der Neubauten
(Baujahr ab 1990) vergleichbar.

Im Gegensatz zu den Erstverkaufen nahmen in
Chemnitz die Weiterverkaufe zu. Ausschlag-
gebend dabei sind erhdhte Transaktionen bei

modernisierten Altbauwohnungen: So wurden
2005 nur 133 Wohnungen gekauft, 2016 waren
es hingegen insgesamt 496 Wohnungen. Das
entspricht einem Anstieg um 273 %. Mit durch-
schnittlich 101 Wohnungen pro Jahr erreicht die
Zahl der Kauffalle von Neubauwohnungen 2011
bis 2016 einen Hohepunkt und lag zuvor im
zweistelligen Bereich. FUr den Chemnitzer Woh-
nungsmarkt markant und fur seine Wirtschaft-
lichkeit problematisch ist die Tatsache, dass vor
allem bei den modernisierten Altbauwohnun-
gen die Preise der Weiterverkdufe, nicht nur ge-
sunken sind, sondern sich auch auf einem nied-
rigeren Niveau als die Erstverkdufe befinden. Im
Jahr 2016 kostete eine modernisierte Altbau-
wohnung im Durchschnitt nur 722 €/m2 und
eine Neubauwohnung mit durchschnittlich

841 €/m2 nur geringflgig mehr. Anzumerken ist
auch an dieser Stelle, dass 2016 der Preis der
Altbauwohnungen im Weiterverkauf etwas ho-
her lag als 2014 (677 €/m?) und 2015

(707 €/m?2).

Das Verhaltnis der Weiterverkaufspreise zu den
Erstverkaufspreisen hat sich im Ergebnis in den
letzten Jahren verschlechtert. Die dargestellten
Entwicklungen sprechen insgesamt aus der
Sicht von Selbstnutzern und vor allem von Kapi-
talanlegern fUr eine abnehmende Attraktivitat,
in den Chemnitzer Altbaubestand zu investie-
ren. Die erneute Zunahme der Erstverkaufe und
der leichte Preisanstieg im Altbaubestand kon-
nen jedoch als Hinweise fur eine steigende At-
traktivitat interpretiert werden.

4.1.2  MEHRFAMILIENHAUSER ALS KAPITALANLAGE

Bereits seit 2000 werden vom Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte jahrlich 100 bis
180 Verkdufe von Mehrfamilienhdusern regis-
triert, in 95 % der Falle handelt es sich dabei um
Altbauten, meist denkmalgeschutzte Objekte,
die in der Regel 7 bis 15 Wohneinheiten aufwei-
sen. Die Anzahl der Verkaufsfalle von Mehrfami-
lienhdusern, die vor 1990 gebaut wurden, liegt

im Vergleich zu den 1990er Jahren derzeit auf
einem geringeren Niveau, wobei sich seit unge-
fahr 2011 ein leichter Anstieg abzeichnet, 2016
sich jedoch wieder stabilisiert (»siehe Abbildung 1).!
Die Verkaufspreise unterliegen starkeren
Schwankungen, steigen in jungster Zeit leicht
an. Im aktuellen Angebot dominieren renovie-

1

stlckswerte nicht dargestellt.

Eine Unterscheidung der Kauffalle von Mehrfamilienhduser nach Erst- und Weiterverkauf wird vom Gutachterausschuss fur Grund-
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rungsbedurftige Objekte, veraulBert werden je-
doch sanierte Altbauten mit Baujahr vor 1945
etwas haufiger als unsanierte. Die Nachfrage
nach modernisierten Mehrfamilienhausern er-
reichte mit 170 Gebaduden im Jahr 2007 und mit
100 Gebauden im Jahr 2014 zwei Hohepunkte.
Seit Mitte der 2000er Jahre zeichnet sich ein re-
lativ stabiles Preisniveau von rd. 550 bis

600 €/m2 ab. 2016 ist mit 766 €/m2 zwar ein
leichter Anstieg festzustellen, die Werte liegen
aber immer noch deutlich unter denen des Jah-
res 1995 (1.627 €/m?). Insgesamt 52 nicht mo-
dernisierte Gebdude wurden 2016 in Chemnitz
verkauft, im Jahr zuvor lag mit 73 Kauffallen das
Niveau etwas hoher. Analog zu den moderni-
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sierten Gebduden zeichnet sich in diesem Jahr-
zehnt auch dort eine relativ stabile Preisent-
wicklung ab, wobei das Niveau mit derzeit

152 €/m2 deutlich niedriger ist.

Aus der Differenz der Kauffalle von Gebauden
des Baujahres vor 1990 mit denen der Altbau-
ten (Baujahr vor 1945) lassen sich Rickschlisse
auf den Kauf von Bestdnden des industriellen
Geschosswohnungsbaus ableiten. Seit 2005
wurden demnach durchschnittlich pro Jahr

16 Mehrfamilienhauser der Baujahre 1945 bis
1990 veraduRert; die meisten Kauffalle wurden
2007 mit 30 Gebauden sowie 2010 und 2014
mit 21 Gebauden verzeichnet.

ABB. 1 ANZAHL DER KAUFFALLE UND DURCHSCHNITTSPREISE VON MEHRFAMILIENHAUSERN MIT

BAUJAHR VOR 1990
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Datengrundlage: Gutachterausschuss fur Grundstickswerte: Grundsticksmarkt in der Stadt Chemnitz 2017

Darstellung: Timourou

Die Preisverteilung fur Mehrfamilienhduser laut
Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte
zeigt, dass der Schwerpunkt des Marktgesche-
hens weiterhin im Preissegment von unter
200.000 £ liegt. Zugleich werden hoherwertige
Immobilien zu Preisen von mehr als 500.000 €
zunehmend veraufert, sie nehmen inzwischen
einen Anteil von rd. 30 % ein.

Die Zahl der Zwangsversteigerungen liegt seit
2012 in Chemnitz im einstelligen Bereich und
spielt mit aktuell finf Mehrfamilienhdusern der
Baujahre vor 1990 (2016) eine untergeordnete
Rolle. Der Erlos lag im Jahr 2016 im Mittel bei

rd. 192.000 €, das seit 2012 hdchste Niveau. Die

Schwankungen der Erlése - im Jahr zuvor lagen
diese bei 73.000 € - durften vor allem mit den
unterschiedlichen Angeboten in Verbindung
stehen. 2016 betrug der Erls rd. 109 % des
Verkehrswertes, der Anteil liegt damit auf einem
deutlich hoheren Niveau als in den Jahren zu-
VOr.

Als Kapitalanlage dominieren demnach auf dem
Chemnitzer Wohnungsmarkt sowohl moderni-
sierte als auch unsanierte Altbauten, die vor
1945 entstanden sind. Punktuell kam es in den
letzten Jahren zu umfassenderen Paketverkau-
fen von Bestdnden des industriellen Geschoss-
wohnungsbaus.
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4.1.3  EIGENHEIME

Analog zu den Neubautatigkeiten in Chemnitz
(»siehe Kapitel A 1 und A 3) werden baureife Grund-
stlcke vorrangig fur den Ein- und Zweifamilien-
hausbau und weniger fur den Mehrfamilien-
hausbau gekauft. Allerdings nahmen 2016 die
Kauffalle unbebauter Bauflachen fur den Ge-
schosswohnungsbau starker zu als fur den indi-
viduellen Bau.? Die insgesamt steigende Nach-
frageentwicklung spiegelt sich auch bei den
Kauffallen und Bodenwerten fUr unbebaute
Grundstucke wider. 2016 wurden 165 selbst-
standig bebaubare, baureife Grundsttcke fur
den Ein- und Zweifamilienhausbau veraufRert,
wobei die Anzahl der Baufertigstellungen mit
219 Ein- und Zweifamilienhausern im gleichen
Jahr hoher lag. BezUglich der Bodenwerte ha-
ben sich diese nach einem starken Anstieg der
Grundstuckspreise fur Ein- und Zweifamilien-
hauser zu Anfang der 1990er Jahre zwar zu-
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nachst auf hohem Niveau stabilisiert (»siehe Abbil-
dung 2). Inzwischen ist das Jahresmittel der Mehr-
familienhausgrundsttcke auf das Niveau des in-
dividuellen Wohnungsbaus angestiegen. Der
Hohepunkt von Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstlcken wurde bereits 1994 mit

rd. 96 €/m2 erreicht (1991: 41 €/m2). Von Beginn
des 21. Jahrhunderts bis ungefahr 2007/2008
zeichnete sich eine ruckldaufige Tendenz ab; das
Niveau sank auf Preise um die 70 €/m2. Seitdem
ist ein stetiger Anstieg erkennbar, 2015 und
2016 lag das Jahresmittel bei 81 €/m2. Je nach
Wohnlage reichen die Preise von 60 €/m?2 (ein-
fach bis mittel) Gber 90 €/m2 (gut) bis zu 130
€/m?2 (gehoben), was im Vergleich zu 2008 ei-
nem Anstieg von rd. 10 €/m2 unabhangig von
der Wohnlage entspricht. Dies verdeutlicht ins-
gesamt eine konstante und moderate Nach-
frage.

ABB.2 ENTWICKLUNG DER BODENWERTE FUR UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE
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Datengrundlage: Gutachterausschuss fur Grundstickswerte: Grundsticksmarkt in der Stadt Chemnitz 2017

Darstellung: Timourou

Das Chemnitzer Umland verflgt Uber preis-
gunstigere Bauflachen und zieht durch das
Preisgefalle einen Teil der Nachfrage aus Chem-
nitz ins Umland, Tendenz zunehmend. Der
GroRteil der Baulandpreise liegt bei 40 bis

55 €/m?2, so zum Beispiel in Burgstadt,

Zschopau, Limbach-Oberfrohna oder auch in
Hohenstein-Ernstthal. Vereinzelt werden - zum
Beispiel in Zschopau - hohere Preise von

70 €/m2? aufgerufen oder auch geringere Preise
von 30 bis 40 €/m2 wie beispielsweise in Fran-
kenberg/Sachsen. Die Chemnitzer Angebote der

2 Aus den Transaktionen kann nur bedingt auf eine Bautatigkeit geschlossen werden, hinzu kommen die zunehmenden Bauaktivita-

ten von Wohnungsunternehmen, die auf Grundstlicken bauen, die bereits lange in ihrem Besitz sind und somit nicht bei den Trans-

aktionen auftauchen.
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Wohnlagen einfach bis mittel stehen letztlich in
Konkurrenz zu den Angeboten des Chemnitzer
Umlandes.

FUr 2016 zeigt die Marktubersicht im Hinblick
auf bebaute Grundstiicke gleichermalen
Kauffalle individueller Wohnungsbauten als
auch von Mehrfamilienhdusern. Es wurden so-
wohl freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
(113 Kauffélle) als auch Reihenhduser (72 Kauf-
falle) in nennenswertem Umfang veraul3ert. Mit
insgesamt 185 Veraullerungen waren somit im
Vergleich zu den unbebauten Grundstlucken die

Eigenheimbestande im Bestand fast gleicherma-

Ben gefragt (112 %).
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Der Preisvorteil beim Kauf eines Reihenhauses
anstatt eines freistenenden Ein- oder Zweifami-
lienhauses lag in den letzten funf Jahren bei
durchschnittlich 46.000 €. Im Jahr 2016 war der
Preisvorteil mit rd. 61.500 € starker ausgepragt,
was im Mittel auf ein inzwischen hoheres Preis-
niveau der Ein- und Zweifamilienhauser zurick-
zufUhren ist.

Eine Unterscheidung der Weiterverkaufe nach

Baujahr ergibt, dass die Praferenzen unabhan-
gig von der Bauweise deutlich bei den individu-
ellen Eigenheimen der Baujahre 1919 bis 1949
und ab 1990 liegen.

4.2 MARKTSEGMENTE IM EIGENHEIMBEREICH

Im Folgenden kdnnen auf Basis der dargestell-
ten Auswertungen mehrere Marktsegmente im
Eigenheimbereich unterschieden werden. Als
Wohneigentum zahlen in diesem Kontext nur
Ein- und Zweifamilienhauser und nicht Eigen-
tumswohnungen in Mehrfamilienhdusern, denn
diese werden mit den Marktsegmenten im Be-
reich der Geschosswohnungen abgebildet.
Marktsegmente definieren sich im Wesentlichen
aus dem Zusammenspiel der Faktoren

* Preis,

* Wohnlage/Wohnumfeld,

* Baualtersklasse und entsprechende typi-
sche Bauweisen, WohnungsgrolRen bezie-
hungsweise -zuschnitte und Ausstattungs-
formen sowie

* Ausstattung/Zustand.

Nicht fur alle Faktoren des Chemnitzer Eigentu-
mermarkts stehen Daten zur Verflgung, wes-
halb Erkenntnisse der Vorgdngerstudie von
2009/20010 sowie eigene Einschatzungen und
Erfahrungen in die Segmentbildung einflie3en.

Obwohl in Chemnitz die Neubauaktivitaten der-
zeit durch den Bau von Ein- und Zweifamilien-
hauser dominiert werden, pragen Bestandsob-
jekte den Eigenheimbereich. Der Grol3teil dieser
Bestande liegt in den Vorortgebieten der Stadt
Chemnitz, wobei die Ortschaften unterschiedli-
che Lage- und Bestandsqualitaten aufweisen.
Die Neubauprojekte sind in Chemnitz haufiger

im Westen der Stadt als in den ostlichen Vorort-
gebieten zu finden. Insgesamt lassen sich fur
die Stadt Chemnitz drei Marktsegmente im Be-
reich der Ein- und Zweifamilienhauser ableiten.

Das untere Marktsegment ist gekennzeich-
net durch einfache bis mittlere Lagen, die
hauptsachlich in den Vorortgebieten anzutref-
fen sind. Die Infrastrukturausstattung ist unter-
durchschnittlich und die Grundstiickspreise rei-
chen bis ungefahr 60 €/m2.

Dem mittleren Marktsegment sind mittlere
bis gute Lagen zuzuordnen, die infrastrukturell
gut erschlossen sind. Als Besonderheit kdnnen
durch den industriellen Geschosswohnungsbau
gepragte Gebiete wie beispielsweise Hutholz
gelten, in denen neue Eigenheime auf Ruckbau-
flachen entstehen. Als Gunstfaktoren zahlen
dort die oftmals glnstige Infrastrukturausstat-
tung sowie die Lage am Rand der Kernstadt.
Diese weisen eine hohere Zentralitat auf als die-
jenigen in den Vorortgebieten. Die Grundstucks-
preise reichen bis ca. 85 €/m2

Das obere Marktsegment ist in Chemnitz
nicht stark ausgepragt und tritt nur in kleinrau-
migen Gebieten mit Quartierscharakter auf. Die
Lagen sind als gut zu bewerten, ebenfalls die
Infrastrukturausstattungen. Grundstuickspreise
von mehr als 85 €/m2 kdnnen derzeit beispiels-
weise vereinzelt in Altendorf/Schénau, in Adels-
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berg, Rabenstein oder auch in Klaffenbach er-
zielt werden. Anhand der Grundstlcksgeschafte
der vergangenen Jahre gliedern sich die Markt-
segmente des aktuellen Angebotes in Chemnitz

4.3 MIETPREISE

In den letzten Jahren lassen sich im politischen,
wissenschaftlichen und im medialen Bereich zu-
nehmend Diskussionen tber die Entwicklung
der Mietpreise vernehmen. Dabei werden meist
Mietpreistbersichten, -indexe beziehungsweise
-rankings herangezogen, die auf Werte unter-
schiedlichster Datenbanken zuruickgreifen und
fur dieselbe Stadt unterschiedliche Ergebnisse
zeitigen. Dies liegt zum einen an den unter-
schiedlichen Quellen und zum anderen an un-
terschiedlichen Mietpreisbegriffen, die jeweils
nicht das Gleiche meinen. Zu nennen sind Be-
standsmieten, Neuvertragsmieten, ortsubliche
Vergleichsmieten und Angebotsmieten (»siehe
Kasten Unterschiedliche Mietpreisbegriffe). Diese Miet-
preise und die jeweiligen Mietpreisentwicklun-
gen am Chemnitzer Mietwohnungsmarkt wer-
den im Folgenden dargestellt, auBerdem wer-
den sowohl die mietpreisbildenden Faktoren als
auch die jeweils zugrunde liegenden Prozesse
analysiert und interpretiert.

Uber das Preisniveau der nicht angepassten
Bestandsmieten liegen fur die Stadt Chemnitz
derzeit keine Informationen vor.? Einen Anhalts-
punkt fur die Einordnung des Chemnitzer Miet-
preisniveaus zumindest im innerdeutschen Ver-
gleich liefern die sogenannten Mietenstufen, die
eine Berechnungsgrundlage fur das Wohngeld
bilden und aus verschiedenen Wohnungsmarkt-
indikatoren berechnet werden. Als eine von we-
nigen Stadten erfuhr die Stadt Chemnitz eine
Herabstufung der Mietenstufe im Zuge der
Wohngeldreform 2016 von 3 (durchschnittlich)
auf 2 (unterdurchschnittlich) -, in Chemnitz lie-
gen die Mieten der Wohngeldempfanger im
bundesweiten Vergleich auf einem unterdurch-
schnittlichen Niveau.

Den Erfahrungen aus anderen Gemeinden ent-
sprechend ist das Preisniveau der Bestandsmie-
ten im Vergleich zu den anderen Mietwerten am
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Uberschlagig in folgende Anteile: 40 bis 50 %
entfallen auf das untere Marktsegment, 40 bis
50 % auf das mittlere und 5 bis 10 % auf das
obere Marktsegment.

niedrigsten, gefolgt von den ortstiblichen Ver-
gleichsmieten. Diese kdnnen den qualifizier-
ten Mietspiegeln der Stadt Chemnitz entnom-
men werden. Sie geben Auskunft Uber die un-
terschiedlichen Mietpreishohen in Abhangigkeit
von der Art (Ein- oder Mehrfamilienhduser),
GroBe (Wohnflache), Ausstattung, Beschaffen-
heit (Baujahr) und Lage der Wohnung. Laut dem
Mietspiegel 2018 unterscheiden sich die einzel-
nen Baualtersklassen und Wohnungsgrof3en-
klassen nur relativ wenig voneinander. GréRere
Unterschiede sind den Kategorien der Wohn-
qualitat auszumachen. Aber auch dort Uber-
schneiden sich die Mietpreisspannen, was auf
eine nur geringe Mietpreisdifferenzierung ver-
weist. So weist beispielsweise das Mietspiegel-
feld fur eine durchschnittlich ausgestattete,
grofe in einem Wohngebaude der Baualters-
klasse 1970 bis 1990 eine Spanne von

4,13 €/m2 bis 5,33 €/m?2 auf, fUr eine besser aus-
gestatte und gelegene Wohnung reicht die
Spanne von 4,80 €/m2 bis 6,83 €/m2 Insgesamt
sind die Mieten gegeniber dem Mietspiegel
2014 leicht und bei guten Qualitaten starker ge-
stiegen, die Mietspannen haben sich vergrof3ert.
Genaue Steigerungsraten lassen sich jedoch
nicht berechnen, da die Methode zur Zuord-
nung der Qualitatsstufen geandert wurde und
somit kein direkter Vergleich mdglich ist.

Der grofRte Hebel bei der Anpassung von Miet-
preisen liegt in der Neuvermietung, sodass die
Neuvertragsmieten in der Regel splrbar ho-
her liegen kénnen als die Bestandsmieten. Dies
spiegelt sich auch in den Strategien der Chem-
nitzer Wohnungsunternehmen wider, die bei ei-
ner Neuvermietung - oftmals verbunden mit ei-
ner Ausstattungsverbesserung - die Mietpreise
anpassen.

3 Furdie Analyse der Bestandsmieten werden in der Regel entweder Befragungen durchgefihrt. Oftmals liegt der Fokus auch auf den

jeweiligen Wohnungsunternehmen als grol3e Anbieter mit guter Datenlage.
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Analog zu den Neuvertragsmieten verzeichnen
auch die Angebotsmieten die gro3ten Miet-
preisdynamiken, wobei es sich bei den Ange-
botsmieten nicht um die tatsachlich vereinbar-
ten Mieten, sondern um die Preisvorstellungen
der Vermieter handelt. In den meisten Fallen
durften diese jedoch identisch sein, wenn die
Wohnung tatsachlich vermietet wurde.
Unabhangig von den Datenquellen kristallisie-
ren sich fur den Chemnitzer Mietwohnungs-
markt drei zentrale Besonderheiten heraus:

* Der Mietpreis liegt in Chemnitz auf einem
fir eine GroRstadt vergleichsweise niedri-
gen Niveau.

* Die Mietpreisstruktur ist nur gering ausdif-
ferenziert, das heil3t, die verschiedenen
mietpreisrelevanten Merkmale wie Aus-

UNTERSCHIEDLICHE MIETPREISBEGRIFFE

Die Bestandsmieten sind Ist-Mieten bei beste-
henden Mietverhaltnissen. Dies trifft auf den
grofsten Teil des Wohnungsbestandes zu. Somit
bildet die durchschnittliche Bestandsmiete das
mittlere Mietpreisniveau am besten ab. Sie ent-
halten auch Mieterh6hungen bei bestehenden
Mietverhaltnissen. Die Bestandsmieten werden
in Chemnitz seitens der Stadt derzeit nicht ge-
sondert erhoben.

Die Neuvertragsmieten stellen einen Teilbe-
reich der Bestandsmieten dar, namlich diejeni-
gen, die im letzten Jahr im Rahmen der Neuver-
mietung in neuen Mietvertragen vereinbart wor-
den sind. Die jahrliche Entwicklung der Neuver-
tragsmieten ist ein Indikator der Preisdynamik
auf dem gegebenen Wohnungsmarkt. Die Neu-
vertragsmieten werden in Chemnitz im Rahmen
der Mietspiegelerhebungen erfasst.

Die ortsuiblichen Vergleichsmieten werden
im qualifizierten Mietspiegel der Stadt Chemnitz
dargestellt und umfassen entsprechend der ge-
setzlichen Regelungen Mietwerte, die in den
letzten vier Jahren angepasst wurden (Neuver-
trage und Mieterhohungen).
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stattung, Zustand oder Wohnlage erzeu-
gen vergleichsweise geringe Differenzen.

+ Die Dynamik der Mietpreisentwicklung fallt
in den letzten Jahren gering aus.

Die aktuelle durchschnittliche Angebotsmiete al-
ler Wohnungen liegt in Chemnitz bei ungefahr
5,00 €/m2. So lag das Niveau der Angebotsmie-
tenim Jahr 2015 einschliel3lich des 1. Halbjahrs
2016 laut empirica bei 5,00 €/m2 und 2016 laut
den Ergebnissen des FOG-Instituts bei

5,01 €/m2. Eigene Auswertungen der Daten des
Anbieters immodaten.net (IDN) ergaben fur das
Jahr 2016 ebenfalls einen Median von

5,00 €/m2. Im Hinblick auf verschiedene Wohn-
lagen, Gebaudetypen oder auch Ausstattungs-
grade unterscheiden sich die Mietpreise in
Chemnitz nur geringfugig.

Die Angebotsmieten sind Mietpreise, zu de-
nen die Wohnungen aktuell auf dem Woh-
nungsmarkt angeboten werden. Sie entspre-
chen somit nicht immer den tatsdchlich verein-
barten Mieten. Der Unterschied zwischen den
Bestandsmieten und den Angebotsmieten gibt
Hinweise auf die An- beziehungsweise Entspan-
nungstendenzen auf dem gegebenen Woh-
nungsmarkt. Zu den Angebotsmieten existieren
unterschiedliche Datenbanken und Mietpreis-
sammlungen, die sowohl Wohnungsangebote
der grolReren Wohnungsunternehmen als auch
der privaten Anbieter berucksichtigen. Dabei ist
allerdings zu beachten, dass Angebotsmieten
den tatsachlichen Markt Uberzeichnen, da viele
preiswerte Wohnungen nicht offen angeboten
werden und teure Ladenhuter hingegen Uber-
durchschnittlich oft. Angebotsmieten stellen
haufig nur einen Teil des Mietwohnungsmarktes
dar. Hinter diesen unterschiedlichen Mietbegrif-
fen verbergen sich somit auch unterschiedliche
Preisniveaus und -dynamiken, sodass stets zu
beachten ist, von welchem Mietbegriff gerade
die Rede ist

INFORMATION
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Im Ergebnis fallt die Mietpreisspanne gering aus
und die Differenz zwischen dem unteren und
dem oberen Drittel lag 2016 laut FOG-Institut
bei 0,46 €/m? und laut Daten von IDN bei

0,85 €/m2 Im Vergleich zu 2012 hat sich die
Ausdifferenzierung der Mietpreise nicht nen-
nenswert geandert, auch die durchschnittlichen
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Mietpreise steigen nur moderat an. Der Daten-
basis des FOG-Instituts zufolge nahm seit 2012
der Mietpreis um 0,26 €/m?2 zu; laut Daten von
IDN liegt der geringe Unterschied bei nur

0,09 €/m2.

4.3.1  VERTIEFENDE MIETPREISANALYSE DER ANGEBOTSMIETEN

Es stellt sich die Frage, welche mietpreisbilden-
den Faktoren hinter den Durchschnittswerten
stehen und welche Prozesse sich im Detail auf
dem Chemnitzer Wohnungsmarkt abzeichnen.
Dieses soll im Folgenden vertiefend analysiert
werden. Dabei ist zu beachten, dass auch im
Falle von Chemnitz die Angebotsmieten nur ei-
nen Teil des Mietwohnungsmarktes abbilden
(P siehe Kasten Was wird mit dem IDN-Datensatz abgebil-
det?).

Dass die Mietpreisstruktur in Chemnitz gering
ausdifferenziert ist, verdeutlicht Abbildung 3. So
wurden 2016 fur fast 90 % der Wohnungsange-
bote Mietpreise von 4,00 bis 6,00 €/m?2 verlangt,
was einer geringen Spanne von nur 2,00 €/m?
entspricht. Dartber hinaus verdeutlicht der Ver-
gleich mit den Angebotsmieten der Stadt
Leipzig sowohl das niedrige Niveau als auch die
ausgesprochen gering ausdifferenzierte Struk-
tur in Chemnitz.

ABB.3 VERTEILUNG DER ANGEBOTSMIETEN IN CHEMNITZ UND LEIPZIG

Anteil in %

15% -~
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Datengrundlage: Koopmann Analytics/IDN
Berechnung/Darstellung: Timourou

Als mietpreishildender Faktor spielt die Woh-
nungsgroflRe in Chemnitz eine grofBere Rolle als
das Baujahr. So differieren die Mietpreise un-
terschiedlich groler Wohnungen um ungefahr
40 bis 50 Cent/m?, wahrend das Baujahr nur un-

Chemnitz 2012 B Chemnitz 2016

M Leipzig 2012 W Leipzig 2015

gefahr 15 bis 25 Cent/m2 ausmacht. Dieser As-
pekt trifft sowohl fur Altbaubestande als auch
auf Wohnungen des industriellen Geschoss-
wohnungsbaus zu. Unterschiedlich ist nur die
Hohe der Mietpreise: Am gunstigsten sind je-
weils Wohnungen mit 60 bis unter 80 m?, wobei
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diese im Altbau fur rd. 4,80 €/m2 und im indust-
riellen Geschosswohnungsbau fur fast
5,10 €/m2 angeboten werden.

Im Gegensatz dazu werden grol3e Wohnungen
(Uber 100 m?2) zu den hochsten Preisen angebo-
ten, auch hier liegt das Niveau der Altbauwoh-
nungen bei 5,30 €/m2 und bei den Wohnungen
des industriellen Geschosswohnungsbaus bei
inzwischen rd. 5,65 €/m2. Auffallig ist, dass im
Vergleich zu 2012 die grolen Wohnungen in
den Plattenbaubestanden einen deutlichen
Preisanstieg verzeichnen. Diese Entwicklung
kann auf die Strategie der Wohnungsunterneh-
men, durch die Zusammenlegung von Wohnun-
gen verbunden mit Ausstattungsverbesserun-
gen ein attraktiveres Wohnungsangebot zu er-
zeugen, zurlckgefUhrt werden.

Die Masse der Wohnungsangebote weist in
Chemnitz eine Wohnflache von 40 bis unter

80 m2 auf und unterliegt somit einem starken
Preisdruck. Folglich werden diese Wohnungen
mit rd. 4,80 €/m? zu einem unterdurchschnittli-
chen Preis angeboten. Diese GrolRenstruktur
deckt sich mit dem Aspekt der Zahl der Raume,
der Schwerpunkt liegt bei Zwei- und Drei-Raum-
Wohnungen. Das Problem betrifft Wohnungen
unterschiedlicher Baualtersgruppen, denn vom
Altbau bis hin zum Neubau werden Wohnungen
dieser GrolRenklasse am hdufigsten angeboten.

WAS WIRD MIT DEM IDN-DATENSATZ ABGEBILDET?

Das Berliner Unternehmen ImmoDaten GmbH
entwickelte eine Immobilien-Statistikdatenbank.
In diese flieBen kontinuierlich 125 Quellen ein,
die im Hinblick auf Inserate in Tageszeitungen
und Online-Borsen ausgewertet wurden.* Fir
die Auswertungen der um Unplausibilitaten und
Extrem-Werten bereinigten Inserate in Chem-
nitz stehen fir 2012 insgesamt 6.904 und fur
2016 insgesamt 18.044 Daten zur Verfugung.
Diese erhebliche Zunahme von Inseraten ist im
Wesentlichen das Ergebnis veranderter Ver-
marktungsstrategien. Inzwischen werden Woh-
nungen haufiger online inseriert, wie zum Bei-
spiel von Immobilienmaklern wie SI-Wohnungs-
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Zur genaueren Identifizierung solcher Massen-
segmente wurde die Verteilung der Inserate
nach Wohnflache und Raumanzahl fur die jewei-
ligen Baualtersgruppen analysiert (»siehe Abbil-
dung 4). Im Ergebnis existieren je nach Baualter
unterschiedliche Angebotsschwerpunkte:

+ Altbau: 2-Raum-Wohnungen mit 48 bis
63 m2, 3-Raum-Wohnungen mit 63 bis
75 m2

« Zwischenkriegszeit: 2-Raum-Wohnungen
mit 50 bis 56 m?, zum Teil 3-Raum-Woh-
nungen mit 63 bis 67 m2

* Industrieller Geschosswohnungsbau: 3-
Raum-Wohnungen mit 56 bis 60 m?2

* Neubau: 2-Raum-Wohnungen mit 50 bis
63 m2, zum Teil 3-Raum-Wohnungen mit
66 bis 78 m2.

Diese Angebotsschwerpunkte weisen innerhalb
ihrer Baualtersgruppe die niedrigsten Quadrat-
metermieten auf. Das deutet auf entspre-
chende Uberangebote hin, wobei dieses Prob-
lem im industriellen Geschosswohnungsbau am
groften ist. Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht
ist es daher sinnvoll, die Massensegmente
durch Ruckbau oder Stilllegung zu verringern
bzw. durch Grundrissanderungen und Woh-
nungszusammenlegungen gleichzeitig nachge-
fragtere Wohnungsgrofen zu schaffen.

markt oder vom Anbieter Immo Checker. Dar-
Uber hinaus bieten auch Genossenschaften wie
die SWG, WG Einheit, CAWG eG oder die WIC
ihre Wohnungsangebote vermehrt im Internet
an. Die Unternehmen, Makler und Verwalter in-
serieren in der Regel haufiger online als zum
Beispiel die Genossenschaften und sind somit
in Relation zum Bestand starker vertreten.
Letztlich reprasentiert der IDN-Datensatz den
Chemnitzer Wohnungsmarkt nur bedingt: Wah-
rend der Altbau und der Neubau stark Uberre-
prasentiert sind, werden die Angebote des in-
dustriellen Geschosswohnungsbaus nur in ge-
ringem Mal3e abgebildet.

4 Siehe http://www.immodaten.net/?tab=product, Stand April 2017

METHODE
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ABB. 4 VERTEILUNG DER ANGEBOTSMIETEN NACH BAUJAHR, WOHNFLACHE UND ZIMMERZAHL 2016

. . . Industrieller
Altbau Zwischenkriegszeit Gesch h b Neubau
(vor 1919) (1919 - 1945) eschosswohnungsbau (ab 1990)
(1960 - 1990)
Zimmerzahl Zimmerzahl Zimmerzahl Zimmerzahl
1 2 3 4 5um. 1 2 3 4 S5um. 1 2 3 4 5um. 1 2 3 4 5um.
25 [0 25 25 ] 25 |
30 30 30 i 30
40 40 40 . 40
:_“
-
50 50 50 | 50
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T b ~ 22_5 ;: ~
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£ . £ ; £ £
GJ ] Q | v GJ
= 2 = = =
[~ B . [~ ] [~ [~
3 i ¢ I ‘ I 3
T 80 E 80 E 80 T 80
< 4 < 2 < <
o H g o : - o o
2 ‘ | z — z 2
90 | 90 | 90 ] | j 90
— j— H J—
100 100 1 100 100 |
- n A _—
- — ; e
110 B 110 i 110 j ] 110 ||
| = - -
—2 ; — 3 i | :
120 | ] 120 120 j [ 120 B
o) s 2 ‘
130 | | 130 130 130 Tl
Anzahl der Inserate wenig mittel viel

Datengrundlage: Koopmann Analytics/IDN
Berechnung/Darstellung: Timourou

Einen weiteren Aspekt stellt die Gesamtmiete
dar, denn entscheidend fur die Mietbelastung
eines Mieters ist nicht der Quadratmeterpreis,
sondern die Miete fur die gesamte Wohnung.
Deswegen kann fur kleinere Wohnungen ein ho-
herer Quadratmeterpreis erzielt werden, wenn
die Gesamtmiete fur den Mieter bezahlbar ist.
Wie bereits oben dargestellt, sind die Quadrat-
metermieten im Altbau im Durchschnitt am
glnstigsten, gleichzeitig sind diese Wohnungen
jedoch groBer als im industriellen Geschoss-
wohnungsbau oder Wohnungen der Zwischen-
kriegszeit. Im Ergebnis zeigt sich die Chemnitzer
Besonderheit, dass unabhangig von der Art der
Wohnung eine durchschnittliche Grundmiete
von rd. 300 € anfallt (»siehe Abbildung 5). Auch hin-
sichtlich der 25 %- und 75 %-Spanne weist nur
der Neubau (ab 1990) eine etwas grofRere Sprei-
zung auf.

Ein weiteres Ergebnis zeigen die Spannen der
maximalen und minimalen Mietpreise: Auf der
einen Seite sind die Unterschiede zwischen
dem Median und den niedrigsten Mieten relativ
gering. Ursache dafUr ist das ohnehin niedrige
Mietpreisniveau, zudem fuhren noch gunstigere
Mieten offensichtlich nicht zu einer verbesser-
ten Vermietungssituation. Auf der anderen Seite
liegen die maximalen Mieten um ein Mehrfa-
ches Uber dem Median, das heif3t bei gleicher
WohnungsgroRenstruktur kdnnen deutlich ho-
here Mieten erzielt werden, wenn sich Ausstat-
tung, Zuschnitt oder Wohnlage deutlich vom
Massensegment abheben. Hierin liegt ein zent-
raler Handlungsansatz, das Chemnitzer Woh-
nungsangebot weiter auszudifferenzieren.
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ABB.5 VERTEILUNG DER GESAMTMIETE NACH BAUJAHR (STAND 2016)

Gesamtmiete in €

1.000
800 A T
600 -
400 4
340 € 320 € 335 w 370 €
200 4 240 € 236 € 245 € 249 €
O T 1
Altbau Zwischenkriegszeit Industrieller Neubau
(vor 1919) (1919 - 1945) Geschosswohnungsbau (ab 1990)
(1960 - 1990)
— Mittelwert [ 25 bis 75 % Perzentil (mittlere 50 % der Falle)

T Spanne Minimum - Maximum (ohne Extremwerte)

Datengrundlage: Koopmann Analytics/IDN
Berechnung/Darstellung: Timourou

Als ein weiterer, wenn nicht sogar zentraler
mietpreisbildender Faktor wird haufig die
Wohnlage benannt. Fur GroRstadte ist diesbe-
zUglich meistens ein Zentrum-Peripherie-Gefalle
charakteristisch. Fir Chemnitz trifft diese Aus-
sage jedoch nur bedingt zu. Zwar weisen die
zentraleren Stadtteile wie Kapellenberg, Kal3-
berg oder Altchemnitz Uberdurchschnittliche
und Morgenleite oder Hutholz unterdurch-
schnittliche Mietpreise auf, allerdings liegt der
Unterschied bei nur ungefahr 50 Cent/m2. Anzu-
merken ist an dieser Stelle, dass die Spanne
nicht nur die Bedeutung der Wohnlage an sich,
sondern gleichzeitig auch die der unterschiedli-
chen Baualtersklassen, Wohnungsgrolien oder
Ausstattungen widerspiegelt. Auf dem Chemnit-
zer Wohnungsmarkt sind Preisunterschiede we-
niger auf die Stadtteile, sondern vielmehr auf
sogenannte Mikrolagen zurlckzufthren. Als
zentrale Gunstfaktoren fUr ein positiv bewerte-
tes Wohnumfeld und eine giinstige Wohnlage
zahlen aus gutachterlicher Sicht:

« grofRRzlgig angelegte Bebauungsstruktu-
ren,

+ gute infrastrukturelle Anbindungen,

 attraktive Gestaltung der AuRRenanlagen,

* nahe und gute infrastrukturelle Angebote
in der Wohnumgebung, beispielsweise Bil-
dungseinrichtungen,

¢ eine geringe Larmbelastung sowie
* ein positives Image.

So werden auch in Anlehnung an den Punkteka-
talog im Chemnitzer Mietspiegel im Durch-
schnitt die Wohnungsangebote in den Wohn-
siedlungen aus der Zwischenkriegszeit positiver
bewertet als die des industriellen Geschosswoh-
nungsbaus. Ausschlaggebend sind hierbei zum
Beispiel die niedrigere Geschosszahl sowohl des
Wohngebdudes selbst als auch haufig in der
Wohnumgebung sowie die geringere Larmbe-
lastung aufgrund der Uberwiegend geschlosse-
nen Siedlungsstruktur. Im Ergebnis fUhrt dies
auch zu héheren Angebotsmieten, die haufig
zwischen 5,00 und 5,60 €/m? liegen - beispiels-
weise in der Siedlung am Gartenhof, im Wiss-
mannshof oder im Heimgarten. Daruber hinaus
sind fUr bestimmte Einzellagen - etwa in Kal3-
berg im Quartier an der Erich-MUhsam-Strale -
Uberdurchschnittlich hohe Angebotsmieten mit
Uber 6,00 €/m2 moglich, obwohl insgesamt
Wohnungen im Altbau ein unterdurchschnittli-
ches Mietpreisniveau aufweisen. Im Gegensatz
dazu fuhren Ungunstfaktoren auch zu niedrige-
ren Angebotsmieten. Einen fur Chemnitz dies-
bezlglich wichtigen Aspekt stellen die Magistra-
len dar. Die dort gelegenen Gebaude haben
haufig mit starken Verkehrsbelastungen, hohen
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Leerstandsquoten und geringerem Sanierungs-
stand zu tun, oftmals gehen damit Vermietungs-
schwierigkeiten und geringe Angebotsmieten
einher. So liegt der Median der Angebotsmieten
in der Annaberger Straf3e, in der Augustusbur-
ger StrafBe oder auch in Zwickauer und in der
Limbacher Stral3e bis zu 50 Cent/m?2 niedriger
als der Chemnitzer Durchschnitt.

Der grofBte Hebel bei der Mietpreisbildung in
Chemnitz liegt im Grad der Ausstattung, was
sich auch in den Strategien der Wohnungsun-
ternehmen widerspiegelt. Aufgrund der groBen
Angebotsiberhange haben Mieter viel Auswahl
und kénnen hohere Anspriche bei der Woh-
nungssuche stellen. Dadurch befinden sich die
Wohnungsanbieter in Konkurrenz zueinander.
Punkten kénnen sie bei den Nachfragern mit ei-
nem individuellen und besonders attraktiven
Preis-Leistungs-Verhaltnis. Auf entspannten
Wohnungsmarkten sind zielgruppenorientierte
Angebote konkurrenzfahiger als durchschnittli-
che Wohnungen eines Massensegmentes. Da-
bei spielt nicht nur die Ausstattung der Woh-
nung selbst mit beispielsweise einer modernen
Badausstattung, gepflegten ParkettfuRbéden o-
der einem vorhandenen Balkon bzw. einer Ter-
rasse eine Rolle. Auch der Zustand des Gebau-
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des, der Einbau eines Aufzuges oder eine Fassa-
densanierung beeinflussen den Mietpreis. In
Einzelfallen kann dies bis zu 1,80 €/m2 ausma-
chen: So werden zum Beispiel in Kappel in ein
und dergleichen Strale fur eine teilsanierte
Wohnung der 1970er Jahre 4,30 €/m? verlangt;
fur einen Erstbezug nach Sanierung mit Auf-
zugseinbau und neu gestaltetem Grundriss kon-
nen bis zu 6,10 €/m2 verlangt werden.> Des Wei-
teren wurden in jungster Zeit im Quartier Brihl
zahlreiche Aufwertungsmafinahmen durchge-
fuhrt und entsprechend den Auswertungen des
FOG-Institutes konnte ein fur Chemnitz deutli-
cher Anstieg der Angebotsmieten wahrgenom-
men werden: Lagen die Angebotsmieten 2012
noch auf einem unterdurchschnittlichen Niveau
von 4,47 €/m2, so wurden 2015 bereits

5,30 €/m2 verlangt.

Auch zukUnftig kann davon ausgegangen wer-
den, dass der grofite Hebel beim Anstieg der
Angebotsmieten in der Ausstattungsverbesse-
rung bestehen wird. Dieser Preisanstieg wird in
erster Linie die derzeit preiswerten Wohnungen
betreffen, denn bei diesen Bestanden ist die Er-
tragsllcke am hochsten. Folglich wirde das un-
tere Marktsegment kleiner werden (»siehe Kapitel
A44).

4.3.2  ZUKUNFTIGE LEERSTANDE UND IHRE AUSWIRKUNGEN AUF DIE MIETPREISE

Nach wie vor ist der Chemnitzer Wohnungs-
markt durch hohe Leerstande gekennzeichnet
(»siehe Kapitel A 3.3). Zwar sind nicht alle Stadtteile
gleichermallen vom Wohnungsuberhang betrof-
fen, allerdings liegen die Leerstandsquoten in
jedem Stadtteil noch bei mindestens 10 %. In
diesem Leerstand sind jedoch auch zahlreiche
nicht marktaktive Totalleerstande enthalten, so-
dass der marktaktive Leerstand deutlich niedri-
ger liegt. In Leipzig zum Beispiel betragt der Ge-
samtleerstand knapp 6 %, der marktaktive aber
nur 3 %, womit das Angebot in Teilmarkten zu-
nehmend knapper wird und die Mietpreise als
Knappheitspreise deutlich steigen.

In Chemnitz kann diese Entwicklung derzeit
noch in keinem nennenswerten Umfang beo-
bachtet werden. Die Frage ist jedoch, ob es bei

Eintreffen der oberen Variante der Bevolke-
rungsprognose zu Verknappungen und damit
zu Mietpreissteigerungen kommen konnte. Um
allerdings Aussagen Uber eine mogliche zukunf-
tige Entwicklung treffen zu kénnen, sind genau-
ere Kenntnisse Uber die aktuelle Leerstandssitu-
ation in Chemnitz notwendig. Die entsprechen-
den Daten zu Leerstandsvolumen und -struktur
sind jedoch mit erheblichen Ungenauigkeiten
verbunden (»siehe ausfiihrlich Kapitel A 3.3). Aus die-
sem Grund kann an dieser Stelle nur mit einer
groben Schatzung gearbeitet werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Uber-
schlagsrechnung aus Kapitel A 3.3 reduzierte
sich der Leerstand bis Ende 2015 auf ein abso-
lutes Niveau von ungefahr 20.840 bis

5

Bei einem Aufzugseinbau sind neben der héheren Mietbelastung noch zusatzliche Betriebskosten zu bertcksichtigen.
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23.569 Wohnungen. Bei einem Wohnungsbe-
stand von 155.278 bis 155.985 Wohnungen ent-
spricht dies Leerstandsquoten von 13,4 % bis
15,1 %. Angenommen, die Bevolkerungsent-
wicklung verlauft von 2016 bis 2030 entspre-
chend den Ergebnissen der aktuellen stadti-
schen Bevolkerungsvorausberechnung, wirde
die Haushaltszahl je nach Variante entweder um
rd. 860 oder rd. 12.200 Haushalte zunehmen
(»siehe Kapitel B 2). Zur Abschatzung der Ange-
botsentwicklung werden basierend auf den Ent-
wicklungen der vergangenen Jahre und Ein-
schatzungen der Wohnungsunternehmen fol-
gende Annahmen getroffen werden:

* 1.500 neue Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau (100 Wohnungen pro Jahr),

* 3.365 neue Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhausern (225 Wohnungen pro
Jahr; »siehe Kapitel C 3),

+ 2.250 Wohnungsabgange (150 Wohnun-
gen pro Jahr) und

* rd. 1.000 Reduzierungen durch Woh-
nungszusammenlegungen.

In der Summe ergibt sich eine Angebotszu-
nahme von etwa 1.615 Wohnungen. Demnach
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nimmt das Leerstandsniveau hinsichtlich der
unteren Variante mit einem Nachfrageanstieg
von rd. 860 Haushalten leicht zu. In diesem Fall
waren keine Angebotsengpasse und darauf zu-
ruckzufuhrende Mietpreiserhndhungen in nen-
nenswertem Umfang zu erwarten, die heutige
Marktsituation wirde in etwa konstant bleiben.®
Nimmt die Haushaltszah!l der oberen Variante
um 12.200 entsprechend zu, so wurde sich der
Leerstand auf rd. 10.500 bis 13.000 Wohnun-
gen reduzieren, was Leerstandsquoten von rd.
5,5 % bis 7,3 % entsprechen wurde. Entspre-
chend der Annahmen der Bevélkerungsvoraus-
berechnung (»siehe Kapitel B 1), wirden von dem
Nachfrageanstieg die (zentral gelegenen) Grun-
derzeitgebiete im besonderen Mal3e profitieren
und erst in zweiter Linie die Wohnungsange-
bote des industriellen Geschosswohnungsbaus.
Somit kdnnte es besonders bei den bisher
preisglnstigen Altbauwohnungen zu Mietpreis-
steigerungen kommen, zugleich wirden aber
auch mehr Totalleerstande im Altbau aktiviert.
Dieses Szenario steht allerdings unter dem Vor-
behalt genauerer Leerstandsanalysen sowie der
Beobachtung der tatsachlichen Bevolkerungs-
entwicklung.

44  MARKTSEGMENTE IM BEREICH DER GESCHOSSWOHNUNGEN

Weil der Chemnitzer Mietwohnungsmarkt nur
gering ausdifferenziert ist, lassen sich die drei
abgeleiteten Marktsegmente nicht trennscharf
voneinander abgrenzen (»siehe Abbildung 6). Die
Uberschneidungsbereiche entstehen insbeson-
dere durch die bisher nur gering ausgepragte
Rolle der Wohnlage und einer damit im Zusam-
menhang stehenden geringen Ausdifferenzie-
rung der Mietpreise nach dem Baujahr. Der
GroRteil der Wohnungen liegt daher im mittle-
ren Marktsegment und ein breites Spektrum
der Wohnungsangebote kann wiederum dem
mittleren Marktsegment zugeordnet werden.
Eine Besonderheit stellen die Angebote der
Wohnsiedlungen aus der Zwischenkriegszeit
dar: Diese Bestande sind fast ausschlief3lich

dem mittleren Marktsegment zuzuordnen. Auf-
grund der Eigenschaften der Wohngebaude
und der Wohnumgebung - eine kleinteiligere
Bebauung, oftmals eingebettet in gewachsenen
Siedlungsstrukturen - werden die Angebote als
attraktiv bewertet, allerdings sind die Woh-
nungsgroflien in aller Regel unterdurchschnitt-
lich und die fehlende GroRRzlgigkeit der Wohn-
flache verhindert eine Platzierung im oberen
Marktsegment. Die Eigentumswohnungen bil-
den in Chemnitz kein eigenstandiges Marktseg-
ment, sondern sind ein Teil des oberen Markt-
segmentes. Wachst in Zukunft die Wohnungs-
nachfrage spurbar, wird sich die Angebotsstruk-
tur weiter ausdifferenzieren, das Ergebnis
durfte eine deutlichere Abgrenzung der einzel-
nen Marktsegmente sein.

6 Diese Aussage ist auf das Jahr 2030 bezogen, entsprechend des Verlaufs der Haushaltssprognose (P siehe Kapitel B 2) wiirde der

Leerstand im Verlauf der Zeit leicht zurtickgehen und dann wieder auf das aktuelle Niveau ansteigen.
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ABB.6 MARKTSEGMENTE IM BEREICH DER GESCHOSSWOHNUNGEN

| unter 4,50 €/m?

I | tber 5,80 €/m? I

| [ |
4,20 €/m? bis 6,00 €/m?

\ Altbau

1

| Industrieller

/ Geschoss-
wohnungsbau

unteres

Lage einfach bis
mittel

Ausstattung

N

mittleres )Alle oberes
/ Baualtersklassen
V4
e

Lage mittel bis
gut

Ausstattung

einfach bis mittel

Darstellung: Timourou

Die mengenmaliigen Anteile der einzelnen
Marktsegmente konnen aufgrund der vorliegen-
den Datenlage nur fur die Angebotsmieten ab-
gebildet werden. Im Jahr 2016 lagen die Miet-
preise beird. 10 % der Inserate unter 4,20 €/m?
und sind somit dem unteren Marktsegment zu-
zuordnen. Weitere 9 % der Angebote weisen
Mietpreise von 4,20 bis unter 4,50 €/m2 auf und
liegen entweder im unteren oder mittleren Seg-
ment. Folglich sind maximal 19 % der online in-
serierten Wohnungsangebote im unteren Seg-
ment. Dabei ist zu beachten, dass die Inserate

mittel bis gut

fur den industriell errichteten Wohnungsbau
gemessen am Bestand stark unterreprasentiert
sind, das tatsachliche Angebot also grofer ist.
Die Grenzen zum oberen Segment ergeben bei
6,00 €/m2 und mehr einen Anteil von 8 % und
zwischen 5,80 und unter 6,00 €/m2 lagen 4 %
der Inserate, sodass das obere Segment einen
Anteil von maximal 12 % einnimmt. Im Umkehr-
schluss ist das mittlere Marktsegment am
starksten ausgepragt und umfasst mindestens
70 % der Angebote.



