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Vorbemerkungen
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Starkung grtnderzeitlicher Bestande rund um die City
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Zeitraum Herbst 2009 bis Sommer 2010

zentrale Leitfrage: ,Welche Wohnungen in welchem Umfang fiir wen?*

Analyse Wohnungsmarktangebot durch Sekundardatenanalyse sowie Miet-
und Kaufpreisrecherche

Analyse Wohnungsmarktnachfrage durch Sekundardatenanalyse sowie

Bewohnerbefragung (1.000 Haushalte) und Zuwandererbefragung (350
Haushalte)

Interviews mit Akteuren des Wohnungsmarktes
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Vorgehensweise

Wohnungsmarkt
Nachfrage Angebot

Sekundardatenanalysen Sekundardatenanalysen
@
(7]
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m
= Zuwandererbefragung
g Miet- und Kaufpreisrecherche
2
©
2 Bewohnerbefragung
7))

Zielgruppen Marktsegmente

1l 1

Szenarien und Strategien
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Aktuelles Mietniveau und Mietzahlungsbereitschaft MODERNE

Angaben in %
1007

B Aktuelles Mietniveau

O
Mietzahlungsbereitschaft

bis unter 400 bis 500 bis 600 bis 700 bis 800 €
400 € unter 500 € unter 600 € unter 700 € unter 800 € und mehr

Monatliche Gesamtmiete

Quelle: Chemnitz—Bewohnerbefragung 2010, Analyse & Konzepte
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€/m?2 nettokalt
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Sanierter Altbau
(bis 1918)

Wohnsiedlungen

aus der Zwischen-
und Nachkriegszeit

Wohnungsbau
(1960-1990)

Neubau
(nach 1990)

Industrieller
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Mietpreissegmente MODERNE

€/m? nettokalt
D

7 -
6,5
6

Preiswertes Mittelpreisiges Hbherpreisiges
Segment Segment Segment

Quelle: A & K Miet- und Kaufpreisrecherche
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« Marktsegment = Wohnungen, die hinsichtlich Lage, Qualitat und
Preis ahnlich sind

- Preissegment preiswert mittelpreisig héherpreisig N
Altbau Altbau
preiswert héherwertig

Wohnsiedlungen der
1920er bis 1950er Jahre

I

L.

= _ i
Industriell Industriell

preiswert héherwertig
Neubau (ab 1991)

T

L.

o

T Neubaugebiete (ab 1991)

wl
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Zuwanderer

Zuwanderer
nach Haushaltstypen

Zuwanderer nach Herkunftsgebieten
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Zuwanderer verdndern die Nachfrage

Grlnde far den Zuzug
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Wegen meiner Arbeitsstelle
Familienzusammenfihrung

Um Pendeln zu vermeiden

Um zu studieren

Aus sonstigen familidren Griinden
Wegen Arbeitsstelle des Partners
Rlckkehr

Aufrgund der Lage von Chemnitz
Aufgrund der Attraktivitat von Chemnitz
Chemnitz ist mein Alterswohnsitz
Chemnitz hat ein gutes Image
Asylbewerber

36

ni= 350

| | f | 1 |
10 15 20 25 30 35
Angaben in % (Mahrfachnennungen méglich)

Quelle: Zuwanderungsbefragung 2009, Analyse & Konzepte

i
40

Seite 14



Zuwanderer verdndern die Nachfrage
Zuwanderer nach Gebaudeart
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9

EFH

MFH

bis 1990 2

nach 1990 5

Altbau
vor 1919

Altbau
1919 bis 1948

Traditionelle Bauweise
1949 bis 1990

Industrielle Bauweise

Neubau

ni= 320
nach 1990 :

| 1 1 ; 1 ; | ; |
0 5 10 15 20 25 30 35 40
Angaben in %

Quelle: Zuwanderungsbefragung 2009, Analyse & Konzepte
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Wohnlage wird wichtiger
Zuwanderer: Grinde fur die Wohnstandortwahl

Attraktive Wohnung 46
Preiswertere Wohnraum
Attraktive Wohngegend

WohnungsgroBe

Gute Verkehrsanbindung
Nahe zur Arbeitsstelle

Gute Einkaufsmoglichkeiten

Naher zur Natur

Nahe zur Universitat

Nahe zu Familie/Partner
Umzug ins Wohneigentum 5
Freizeitmdglichkeiten in der Umgebung 5
N&he zur Schule/ Kindergarten 4 n = 350
Sonstiges 7 ,
0 10 20 30 40 50
Angaben in % (Mehrfachnennungen mdglich)

Quelle: Zuwanderungsbefragung 2009, Analyse & Konzepte
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Zuzuge — Zielgebiete
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« vor allem junge Menschen besonders stark vertreten, zum Teil von der TU
beeinflusst

« Einzugsgebiet stark regional bzw. ostdeutsch gepragt

« an erster Stelle arbeitsplatz- bzw. ausbildungsplatzorientierte Wanderung,
gleichzeitig spielt Familienzusammenfuhrung eine wichtige Rolle

« Zuziehende wohnen Uberwiegend zur Miete, stark bevorzugt vor allem
Altbauwohnungen (bis 1948), ausgepragte Praferenz flr die zentralen
Stadtgebiete

« Wohnortwahl von attraktiver Wohnung bzw. Wohngegend bestimmit;
auBerdem wird preiswerter Wohnraum, insbesondere von jlingeren
Haushalten, stark nachgefragt

* Insgesamt relativ groBBe Zufriedenheit mit der derzeitigen Wohnsituation,
allerdings in Teilraumen Defizite bzgl. Zustand der StraBen und
Blrgersteige, sowie Kultur- und Freizeitangebot flr jungere Menschen;
hochste Unzufriedenheit bei Familien und Alleinerziehenden
(Spielplatzangebot, Parkplatzsituation)

Fazit Zuwanderer

01.12.2011 Seite 18
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Bevolkerungsprognose 2020 MODERNE

Bevolkerungsprognose der Stadt Chemnitz 2020 (untere Variante):
* Ruickgang auf 225.800 Personen (2020)
 d.h.-15.700 Pers. (- 6,5 % ) gegentber 2008
« Anstieg Senioren (Uber 65 Jahre) um 4.700 Personen
« Rudckgang 45- bis 65-Jahrige um 8.800 Personen
* Ruckgang 18- bis 29-Jahrige um 10.700 Personen

« Rickgang 30- bis 44-Jahrige um 2.700 Personen
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Die Nachfrage sinkt weiter
Geschatzte Entwicklung der Haushalte bis 2020
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Haushalte nach GroBe 2008 2020

1-Personen-Haushalte 43 % 42 %
2-Personen-Haushalte 35 % 37 %
3-Personen-Haushalte 14 % 13 %
Haushalte mit 4 und mehr Personen 8 % 8 %
Gesamt (absolut) 127.360 120.000

Quelle: 2008: Amt fiir Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz, 2020: eigene Berechnungen
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Bewohner: Kriterien far eine ideale Wohnung MODERNE

Ruhige Wohnlage 12,8
Schénes Wohnumfeld :

Grundrif3

Balkon/Terrasse
WohnungsgroBe
Preis-Leistungs-Verhaltnis
Angenehme Nachbarn

Hell

Gute Infrastruktur

Gute Verkehrsanbindung/OPNV

Nahe zur Natur

[
0 5 10 15 20
Angaben in %

*Mehrfachnennungen mdglich (nur Angaben >4 %)
Prozentangaben bezogen auf alle Befragten

Quelle: Chemnitz—Bewohnerbefragung 2010, Analyse & Konzepte
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Alter
Haushaltstyp

+
Wohnkaufkraft

+

Wohnkonzepte
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EFH, DHH, RH MFH
Herkom
Altbau Altbau | Industriel ml.
vor seit moderni | teilmod le Bau- Neu-
Wohnkonzept 1990 1990 siert ernisiert | Bauweise | weise bau
konventionell-situiert 11 ° 17 6 24 22 11
kommunikativ- 6 12 38 8 17 11 8
dynamisch
héuslich-familiar 12 13 23 7 24 12 9
Anspruchsvoll 14 9 31 6 19 14 7
solide-bescheiden 12 7 22 3 34 13 9
einfach-funktional 15 5 31 11 24 10 4
Gesamt 12 9 27 7 23 14 8
* Grau markierte Werte liegen um mehr als 10 % Uber dem Wert des jeweiligen Gebaudetyps.
Quelle: Chemnitz Bewohnerbefragung 2010
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= Nachfrage sinkt — Leerstand bleibt

ohne Ruckbau mittelfristig weiterer Anstieg des Leerstandes, auch von
bereits (teil-)sanierten Wohnungen

Rickgang der Nachfrage trifft die industrielle Bauweise etwas starker, bis
2020 muss jedoch mit bis zu 15.000 leer stehenden Altbauwohnungen
gerechnet werden

= geringe Kaufkraft — niedrige Mietpreise

vergleichsweise enge Mietspanne mit 3,00 bis 6,70 €/m? nettokalt, einzelne
Teilsegmente liegen preislich sehr nah beieinander

groBere Unterschiede ergeben sich in Bezug auf die Wohnlage sowie
Sanierungsstand

langfristige Wirtschaftlichkeit der Altbaubausanierung schwierig, wenn die
Mieten weniger als ca. 5,00 €/m2 betragen

2010 zahlt fast die Halfte der Befragten weniger als 400 € Gesamtmiete
(bruttowarm) im Monat, ein weiteres Drittel gibt zwischen 400 und 500 €
monatlich fur die Miete aus
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5 Thesen zum Chemnitzer Wohnungsmarkt |l

= Zuwanderer verandern die Nachfrage
« Zuziehende sind v.a. junge Paarhaushalte (18 bis 44 Jahre) und Studenten

« Zuwanderer bevorzugen vor allem die innerstadtischen Altbaustandorte aus
der Grinderzeit sowie die Wohnsiedlungen der 1920er bis 50er Jahre

= Wohnlage wird wichtiger

« Wohnlage, attraktive Wohnung und preiswerter Wohnraum sind die
wichtigsten Grtinde fir die Wohnstandortwahl der Zuziehenden

« ruhige Wohnlage und ein schones Wohnumfeld sind die wichtigsten
Grunde fur die Wohnstandortwahl der Chemnitzer Einwohner

« verkehrsbelastete Wohnlagen sind die ungunstigsten Standorte

« vor allem bei den Chemnitzern selber ist das Image von Stadtteilen sehr
verfestigt und spielt bei der Standortwahl eine wichtige Rolle
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5 Thesen zum Chemnitzer Wohnungsmarkt |ll

= Kernstadt gewinnt — GroBsiedlung bleibt

» Die Austauschbeziehungen zwischen den Marktsegmenten sind relativ
gering

» Fdr sanierte industrielle Bestande gibt es stabile Nachfragergruppen, die
jedoch langsam schrumpfen

» Die innerstadtischen Altbauquartiere profitieren durch Zuwanderung von
AufBlen

» Veranderte Wohntrends fihren zu einer leicht starkeren Nachfrage nach
Altbauten wenn die Quartiersentwicklung stimmt

« Die heimliche Attraktivitat der Stadt sind die Siedlungen der 20er-30erJahre
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Schatzungen der Leerstandsentwicklung 2008 = 2020
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Marktsegment

Bestand
(31.12.2008)

Aktueller
Leerstand

Leerstand 2020

Szenarischer

Altbau preiswert 21.000-23.000 14.000-15.000 9.000-12.000
Altbau héherwertig 17.000-19.000 2.000-3.000 2.000-3.000
Siedlungen 20-50er Jahre 33.000-36.000 4.000 3.000-4.000
Industriell preiswert 25.000-28.000 9.000-10.000 15.000-19.000
Industriell hoherwertig 27.000-30.000 2.000-3.000 3.000-4.000
Neubau 8.000-9.000 < 1.000 < 1.000
Einfamilienhauser 21.000 < 1.000 < 1.000
Gesamt 160.700 33.300 41.000
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Perspektive fur die Altbaugebiete

« A - stabile Kerne
- dauerhaft nachgefragte Standorte

« B - geringe Marktperspektive
- keine wirtschaftlich nachhaltige Vermietung gesichert
- Ziel: Konzentration des Leerstandes

« (C - Transformation

Seite 29
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C - Transformation MODERNE

« instabile, aber stabilisierbare Gebiete mit hGheren Leerstanden
» notwendig sind Veranderung der Strukturen

» Reduzierung des Wohnungsangebotes

» Verbesserung der Wohnlagenqualitat

« Konservierung potenziell vermarktbarer Gebaude

« zielgruppenspezifische Bestandsentwicklung

» Boden-Mobilitat

« Abgestimmte Vermarktung und Marketing

« Altbaumanagement
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« Chemnitz als Wohn- und Lebensstandtort attraktiv gestalten

« Gezieltes Marketing in Zusammenarbeit mit Vertretern der Wirtschaft

« Quartiersbezogener Ansatz bei der Entwicklung des Wohnungsbestandes
« Zielgruppenspezifische Konzepte der Bestandsentwicklung der Eigentimer
« Altbaumanagement

« Instrumente zur Steuerung von Kriterien der Angemessenheit

« Aufbau des Stadt-Monitorings
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Wohnraumbedarfskonzept, 1. Evaluation
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Erste Evaluation zum Wohnraumbedarfskonzept 2009/ 2010

« steigende Geburtenrate, gleichzeitig Rickgang der Frauen im gebarfahigem
Alter => zukUnftig racklaufige Geburtenzahl

« Zunahme der Sterbefalle wie erwartet, natlrlichen Verluste steigen somit
weiter an

« jahrliche Einwohnerverluste 2005-2009 entsprechen mit -0,5 % im
Durchschnitt in etwa den Prognosen (-0,6 %/Jahr bis 2020)

« Anstieg der Wanderungsgewinne 2010 beweist, dass es — wie angenommen
— nennenswertes Zuzugspotenzial gibt

 Annahmen zu alters- und haushaltsstrukturellen Entwicklung haben sich
bestatigt

« Leerstand verharrt, da stabile Entwicklung der Haushalte
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« rucklaufige Einwohnerentwicklung mit Ausnahme von 2010

« 2010: Anstieg Wanderungsgewinne als Folge der verstarkten Zuzige
(einmalig?)

« Negativer natirlicher Saldo flr Einwohnerverluste entscheidend
« Geburtenzahl nimmt zwar noch etwas zu

« Sterberate nimmt kontinuierlich zu

« Zunehmende Alterung, steigender Seniorenanteil

« Zunahme an Kleinkindern als Folge steigender Geburten
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EW-Entwicklung Komponenten
SEK_o- Stadtteile 2005-2010 _ der EW-EntwickIung" .
Gebiet absolut in % B(ljnnenwan- AuBenwan- | Natdrlicher
erungen | derungen Saldo
1207 |Zentr., Luth., Altch., Bernsd., Kapellenb. -463 -1,2 % -0,7 %
1205 |Helbersd., Kappel
1206 |Markersd., Morgenl., Hutholz
1211 |Yorckgeb., Gablenz +3,3 %
1210 |Sonnenberg +1,6 %
1204 |SchloBch., KaBberg, Altend. +2.121 452 % +2,2 % +4,1 %
1209 | Ebersd., Hilbersd. 1682 +5,5 % +4,8 %
1212 |Euba, Adelsb., Kl.-Altenh., Reichenh. +1,7 %
1208 |Erfenschl., Harthau, Einsiedel, Klaffenb. +1,4 %
1203 |Schénau, Stelzend., Siegmar, Reichenbr.
1202 |Mittelb., Rottluff, Rabenst., Griina -310 -2,3 % +0,9 %
1201 |Furth, Gl.-Dr., B.-Hein., Rohrsd., Wittgensd. 354 | -1,8% [EEZR
Chemnitz -4.232 | -1,7 %

Uberdurchschnittlich bzw. positive Auspragung

durchschnittlich
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=>» Fortschreibung
Forderkulisse und
Forderbedarf
2012-2020
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Das Wohnraumbedarfskonzept 2009 / 2020 ist kostenlos im download erhéltlich
unter:

www.chemnitz.de
Die Stadt Chemnitz = Bauen & Wohnen = Wohnen = Wohnraumbedarfskonzept

oder:
im Ratsinformationssystem der Stadt
http://session-bi.stadt-chemnitz.de/vo0050.php? kvonr=9064&voselect=5918
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« Texte und Grafiken, soweit nicht gesondert aufgeftihrt: Stadt Chemnitz/ Stadtplanungsamt mit
Analyse & Konzepte Beratungsgesellschaft fur Wohnen, Immobilien und Tourismus mbH,
Wohnraumbedarfskonzept 2009/2010, Hamburg 12.07.2010

« Folie 3, 36: Stadt Chemnitz/ Stadtplanungsamt, Stadtebauliches Entwicklungskonzept Chemnitz
2020, Beschluss des Stadtrates, Chemnitz 04.11.2009

* Folie 5: Stadt Chemnitz/ Kuratorium Stadtgestaltung, Empfehlungen aus der 7. Sitzung, Chemnitz
27.05.2011
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit.

Stadtplanungsamt & Amt flir Baukoordination Chemnitz
Annaberger StraBBe 89
09120 Chemnitz
Tel. 0371 -4886100
Mail stadtplanungsamt@stadt-chemnitz.de
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