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0.1  EINFÜHRUNG – DAS WOHNRAUMKONZEPT ALS HANDLUNGSPRO-

GRAMM 

  

 

Nach der politischen Wende war Chemnitz als 

wichtigste Industriestadt der DDR vom Transfor-

mations- und Strukturwandel besonders stark 

betroffen. Der Wandel der industriellen Struktu-

ren sowie der drastische Rückgang der Bevölke-

rung um fast ein Viertel seit den 1980er Jahren 

haben zu einem erheblichen Stadtumbaubedarf 

geführt. Den Schwerpunkt des Stadtumbaupro-

zesses bildete die wohnungswirtschaftliche Auf-

gabe, die Wohnungsmärkte zu stabilisieren, und 

dabei insbesondere den Leerstand zu reduzie-

ren. Damit verbunden war die städtebauliche 

Aufgabe, die Stadtstrukturen neu zu definieren: 

Das Zentrum im Sinne der „Stadt der Moderne“ 

neu aufzubauen, die Altbauquartiere in Wert zu 

setzen und die Großwohnsiedlungen der in-

dustriellen Bauweise umzustrukturieren. 

 

Vor diesem Hintergrund entstand 2009/2010 

das Wohnraumbedarfskonzept, mit dem ein 

umfassendes Grundlagenmaterial zu Struktur 

und Prozessen des Chemnitzer Wohnungs-

marktes erarbeitet wurde. Dabei wurden einige 

Datenquellen erstmalig aufbereitet und drei 

zentrale Aufgabenstellungen verfolgt: die Struk-

turanalyse der Wohnungsnachfrage, die Ab-

schätzung ihrer zukünftigen Entwicklung in qua-

litativer und quantitativer Hinsicht sowie die Ab-

leitung von sich daraus ergebenden Handlungs-

möglichkeiten und -notwendigkeiten.  

 

Seitdem hat sich der Chemnitzer Wohnungs-

markt weiterentwickelt, die wohnungspoliti-

schen Rahmenbedingungen – zum Beispiel die 

Förderpolitik des Freistaates Sachsen – haben 

sich verändert, neue Themenschwerpunkte sind 

hinzugekommen. Darüber hinaus existieren 

neue Datenquellen wie die Ergebnisse des Zen-

sus 2011 beziehungsweise der Gebäude- und 

Wohnungszählung 2011 oder der Wohnungs-

markt-Report Chemnitz 2017. 

 

Aus diesen Gründen ist es sinnvoll, das Konzept 

fortzuschreiben beziehungsweise zu aktualisie-

ren. Aufbauend auf dem alten Konzept, in dem 

der Schwerpunkt vor allem darauf lag, die Struk-

turen des Wohnungsmarktes zu erfassen, soll 

mit der Aktualisierung stärker ein Handlungs-

programm entstehen. Erarbeitet werden in die-

sem Sinne die Bedingungen und Möglichkeiten 

unterschiedlicher Strategien für einzelne Ziel-

gruppen und Marktsegmente. Insgesamt soll 

mit dem Wohnraumkonzept für die Stadt Chem-

nitz eine fachlich und empirisch fundierte 

Grundlage für die Ableitung wohnungspoliti-

scher und stadtplanerischer Ziele und Maßnah-

men geschaffen werden. Sie soll eine gute und 

effektive Planung und Steuerung durch die 

Stadtverwaltung ermöglichen und als Entschei-

dungshilfe für die Kommunalpolitik dienen. 

 

Für die Erstellung des aktualisierten Wohnraum-

konzeptes wurde ein sogenanntes Ordner-Prin-

zip entwickelt. Dieses Prinzip beinhaltet auf der 

einen Seite ein zusammenhängendes, in sich 

schlüssiges und vom Aufbau ähnliches Gesamt-

konzept wie 2009/2010, welches auf der ande-

ren Seite durch Hinzufügung neuer Themen  

oder Bausteine im Zeitverlauf ergänzt oder 

auch zeitlich unterschiedlich aktualisiert werden 

kann – ohne das gesamte Konzept überarbeiten 

zu müssen. Dies ermöglicht eine hohe Flexibili-

tät, auf bestimmte Themen oder Situationen 

rasch reagieren zu können und trotzdem die 

Einbindung in ein Gesamtkonzept zu erhalten. 

Jedes Kapitel ist also auf einem individuellen Be-

arbeitungsstand und jedes Kapitel hat seine ei-

gene Seiten- und Abbildungsnummerierung. 

Der aktuelle Stand ist im Inhaltsverzeichnis dar-

gestellt. 

 

Inhaltlich ist das Wohnraumkonzept viergeteilt: 

Teil A beinhaltet die Analyse der Chemnitzer 

Wohnungsmarktentwicklungen seit 2008. Sie 

umfasst zentrale Eckwerte der Wohnungsnach-

frage und des Wohnungsangebotes sowohl im 

regionalen Vergleich als auch teilräumlich diffe-

renziert. Hinzu kommt eine vertiefende Analyse 

der Miet- und Kaufpreisentwicklungen. Um zu-

künftige Handlungsmöglichkeiten und -notwen-

digkeiten ableiten zu können, enthält Teil B die 

Bevölkerungsvorausberechnung der Stadt 

Chemnitz 2016 und darauf basierend eine 

Haushaltsprognose als quantitative Grundlage 

der zukünftigen Wohnungsnachfrage. Teil C um-

fasst thematische Handlungsfelder wie zum Bei-
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spiel die Weiterentwicklung der Großwohnsied-

lungen oder das Wohnen im Alter. Für jedes 

Handlungsfeld werden ausgewählte Szenarien 

und Handlungsstrategien entwickelt. Teil D um-

fasst Kapitel zu spezifischen Förderinstrumen-

ten. Die teilräumlichen Analysen und Aussagen 

beziehen sich in aller Regel auf die Ebene der 

räumlichen Gliederung des Stadtentwicklungs-

konzeptes, den sogenannten 12 SEKo-Gebieten 

(�siehe Abbildung 1). 

 

ABB. 1  ÜBERSICHT DER SEKO-GEBIETE UND STADTTEILE IN CHEMNITZ 
 

Kartengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz 

Darstellung: Timourou 
 

 

 

Für ein besseres Verständnis der Texte empfiehlt es sich, die im Anhang befindliche Karte 

der SEKo-Gebiete im DIN A 3-Format auszuklappen. 
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KURZFASSSUNG: DER CHEMNITZER WOHNUNGSMARKT – ENTWICKLUNGEN, 

PERSPEKTIVEN UND HERAUSFORDERUNGEN  

 

 

CHEMNITZ – EINE WACHSENDE STADT 

 

Als regionales Zentrum in Sachsen gehört 

Chemnitz mittlerweile zur Gruppe der wachsen-

den Städte. Basierend auf einer positiven öko-

nomischen Entwicklung stellt sich Chemnitz im 

regionalen Vergleich nach Leipzig und Dresden 

als wichtiger Arbeitsort dar (�siehe Kapitel A 1). 

Auch die demographische Entwicklung hat sich 

deutlich verbessert, die Trends verlaufen günsti-

ger als in allen kleineren Vergleichsstädten. So 

stieg die Einwohnerzahl (nur Hauptwohnsitz) 

von 240.543 im Jahr 2011 auf 246.882 im Jahr 

2016 an (�siehe Kapitel A 2). Ein Teil des Anstiegs 

ist auf den Zuzug von Flüchtlingen zurückzufüh-

ren. 

 

Allerdings ist die demographische Entwicklung 

in Chemnitz seit 2011 trotz steigender Gebur-

tenraten durch einen konstanten Sterbeüber-

schuss gekennzeichnet. Ursache dafür ist der 

hohe Seniorenanteil von aktuell 28 %. Dieser 

wurde seitdem jedoch durch Wanderungsge-

winne mehr als ausgeglichen. Die Gewinne wur-

den vor allem gegenüber dem Ausland – auch 

ohne Berücksichtigung der Erstaufnahmeein-

richtung für Asylbewerber – erzielt. Gegenüber 

dem nahen Umland bestehen Wanderungsge-

winne bei Senioren und jungen Haushalten, 

nicht jedoch bei Familien. Dort ist nach wie vor 

eine gewisse Suburbanisierung festzustellen. 

 

Für den Wohnungsmarkt entscheidend ist die 

Zahl der Haushalte als eigentliche Nachfrager 

nach Wohnraum. Ihre Zahl stieg von 128.880 im 

Jahr 2011 auf aktuell 132.870 Haushalte (2016) 

und damit relativ betrachtet stärker als die Be-

völkerung. Ursache dafür ist der weiter voran 

schreitende Prozess der Haushaltsverkleine-

rung. Bereits jetzt wohnt fast jeder zweite (47 %) 

allein in einer Wohnung. 

 

 

MEHR WOHNUNGEN UND WENIGER LEERSTAND 

Mit der Zahl der Haushalte ist auch die Woh-

nungsnachfrage gestiegen. Gleichzeitig hat aber 

auch der Wohnungsbestand zugenommen, al-

lerdings nicht im gleichen Umfang wie die Haus-

halte, sodass der Leerstand gesunken ist (�siehe-

Kapitel A 3). Der gesamtstädtische Leerstand kann 

für 2015 auf 14 % oder 22.000 Wohnungen ge-

schätzt werden. 

 

DAS WOHNRAUMKONZEPT CHEMNITZ 2030 

 
Das Wohnraumkonzept Chemnitz 2030 ist eine 

Aktualisierung und Weiterentwicklung des 

Wohnraumbedarfskonzeptes 2009/10. Gegen-

stand ist die Analyse und Bewertung der seit-

dem erfolgten Wohnungsmarktentwicklungen 

und geänderten Rahmenbedingungen (�siehe Teil 

A). Für die zukünftige strategische Ausrichtung 

bis zum Jahr 2030 wird die neue Bevölkerungs-

vorausberechnung der Stadt Chemnitz von 

2016 zugrunde gelegt (�siehe Teil B). Dies erfolgt 

dabei nach verschiedenen thematischen Hand-

lungsfeldern (�siehe Teil C). Hinsichtlich der Daten 

wurde der letzte bis zum 30.06.2017 aktuell ver-

fügbare Datenstand verwendet, bei städtischen 

Daten ist dies zumeist der 31.12.2016, bei über-

regionalen Vergleichen ist dies häufig der 

31.12.2015. Aktueller sind Angaben der Woh-

nungsunternehmen sowie der neue Mietspiegel 

2018. 

 

Neu ist der Aufbau des Wohnraumkonzeptes im 

Ordnerprinzip, das heißt, die einzelnen Bau-

steine (Kapitel) stehen für sich und können zu-

künftig je nach Bedarf einzeln aktualisiert oder 

das Konzept um neue Bausteine ergänzt wer-

den. Die Erarbeitung des Wohnraumkonzeptes 

wurde durch eine ämterübergreifende Arbeits-

gruppe der Stadtverwaltung begleitet, die Woh-

nungsmarktakteure wurden in Form von indivi-

duellen Fachgesprächen sowie zwei gemeinsa-

men Dialog-Runden beteiligt. 
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Der Wohnungsneubau wird in Chemnitz durch 

den Bau von Ein- und Zweifamilienhäuern domi-

niert, denn der Wunsch nach den eigenen vier 

Wänden hält 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 und damit das Woh-

nungsangebot um bisher fehlende Qualitäten 

(Grundrisse, Ausstattung, Barrierefreiheit etc.) 

ergänzt. 

 

Für die Stadt Chemnitz ist ein hoher Altbaube-

stand insbesondere in den zentrumsnahen Ge-

bieten charakteristisch, welche zunehmend 

stärker nachgefragt werden. Entsprechend ge-

hen die ursprünglich sehr hohen Leerstände 

zurück, auch wenn die Leerstandsquote weiter-

hin über dem gesamtstädtischen Durchschnitt 

liegt. Ein nicht unerheblicher Anteil der leerste-

henden Altbauten befindet sich in unsanierten 

Totalleerständen und somit in einem nicht-

marktaktiven Zustand, ihr Anteil liegt bei 

ca. 5,2 %. 

 

In den Großwohnsiedlungen bewirkte die Phase 

des Rückbaus und der Wohnraumanpassungen 

eine inzwischen für Chemnitz unterdurch-

schnittliche Leerstandsquote. Hinzu kommt in 

jüngster Zeit ein Anstieg der Wohnungsnach-

frage, der nicht nur auf den Zuzug von Flüchtlin-

gen basiert. Im Ergebnis weisen die acht großen 

Wohnungsunternehmen einen durchschnittli-

chen Leerstand von rd. 9 %. auf.  

 

 

GROSSES WOHNUNGSANGEBOT – NIEDRIGE MIETEN UND PREISE  

 
Der Chemnitzer Mietwohnungsmarkt kann in 

ein oberes, mittleres und unteres Marktseg-

ment unterteilt werden, wobei die Mietpreisdif-

ferenzen und -dynamiken vergleichsweise ge-

ring ausgeprägt sind (�siehe Kapitel A 4). Wesentli-

che Ursachen hierfür sind zum einen die weiter-

hin hohen Leerstände insgesamt und zum an-

deren ein erhebliches Überangebot gleicher 

Wohnungen. Beides führt zu einem erheblichen 

Preisdruck. Höhere Preise können vor allem 

durch verbesserte Ausstattungen und geän-

derte Grundrisse erreicht werden. Wie Analysen 

von Angebotsmieten als auch des neuen Miet-

spiegels (2018) zeigen, sind in den letzten vier 

Jahren vor allem bei guten Ausstattungen leicht 

steigende Mieten zu verzeichnen, während in 

den übrigen Segmenten nur sehr geringe Ver-

änderungen zu verzeichnen sind. 

 

Auch das Segment der Eigenheime kann drei-

fach unterteilt werden: Das obere Segment hat 

dabei nur einen geringen Marktanteil, das un-

tere Segment steht hinsichtlich der Grund-

stückspreise in starker Konkurrenz zum Um-

land. Volumen und Preise bewegen sich auf ei-

nem relativ konstanten Niveau. Den Markt für 

Eigentumswohnungen prägen vor allem Kapital-

anleger. Auffällig sind eine inzwischen wieder 

leicht zunehmende Bedeutung von Erstvermie-

tungen sanierter Altbauten und eine Zunahme 

des Kaufs von Bestandswohnungen. Insgesamt 

können die aktuellen Miet- und Preisentwicklun-

gen als Zeichen für eine weitere Konsolidierung 

des Chemnitzer Wohnungsmarktes gedeutet 

werden. 

 

 

DAS PROBLEM MIT DEN LEERSTANDSZAHLEN 

 

Seit vielen Jahren ist eines der zentralen The-

men zum Chemnitzer Wohnungsmarkt der 

Leerstand. Es gibt jedoch keine laufende amtli-

che Statistik mit der Leerstand erfasst wird. 

Leerstand wird alle 10 Jahre – zuletzt 2011 – mit 

der Gebäude- und Wohnungszählung (GWZ) er-

fasst, ansonsten muss er anhand verschiede-

nen Quellen berechnet oder geschätzt werden. 

Die größten Ungenauigkeiten bestehen dabei 

im privaten Altbau. Im Falle von Chemnitz wei-

chen die Angaben stark voneinander ab. Des-

wegen wurden im Wohnraumkonzept alle Quel-

len dargestellt und auf Plausibilität überprüft 

sowie daraus eine neue Schätzung abgeleitet. 

Genauere Angaben insbesondere auf kleinräu-

miger Ebene sind deswegen derzeit nicht mög-

lich.
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CHEMNITZ WÄCHST WEITER 

 

Für das wohnungswirtschaftliche und stadtpla-

nerische Handeln sind Einschätzungen über zu-

künftige Entwicklungen der Nachfrage unerläss-

lich. Grundlage für das Wohnraumkonzept ist 

die neue städtische Bevölkerungsvorausberech-

nung von 2016 (�siehe Kapitel B 1). Aufgrund der 

aktuellen Chemnitzer Altersstruktur ist davon 

auszugehen, dass im Prognosezeitraum bis 

2030 die Zahl der Sterbefälle stets über der der 

Geburten liegen wird (Sterbeüberschuss). Ent-

scheidende Frage ist also, in welchem Umfang 

es gelingt, dieses Defizit durch Wanderungsge-

winne auszugleichen. Hinsichtlich der zukünftig 

zu erwartenden Wanderungsbewegungen gibt 

es unterschiedliche Einschätzungen. Das Statis-

tische Landesamt Sachsen vertritt einen eher 

pessimistischen Ansatz und geht deswegen in 

seiner jüngsten Prognose (Basisjahr 2014) nur 

von einem leichten Bevölkerungswachstum aus, 

das dann wieder in einen leichten Schrump-

fungsprozess übergeht. Die städtischen Voraus-

berechnungen gehen hingegen von einer güns-

tigeren Entwicklung aus. So wird in einer vor-

sichtigen Variante bis zum Jahr 2025 die Ein-

wohnerzahl auf 251.500 steigen und danach bis 

zum Jahr 2030 auf 249.600 wieder absinken. Sie 

liegt damit aber immer noch leicht über dem Ni-

veau von 2015. In der optimistischeren Variante 

liegen die Wanderungsgewinne bis 2030 stets 

über dem Sterbeüberschuss, sodass es zu ei-

nem Anstieg der Bevölkerung bis zum Jahr 2030 

auf 262.200 Einwohner kommt.  

 

Das Wachstum konzentriert sich vor allem auf 

die kernstädtischen altbaugeprägten Quartiere, 

weil die Wanderungsgewinne von außen in ers-

ter Linie den altbaugeprägten SEKo-Gebieten 

Kaßberg/Schloßchemnitz (1204), Zentrum/ 

Bernsdorf (1207) und Sonnenberg (1210) zu-

gutekommen. Auch bei der Binnenwanderung 

profitiert das SEKo-Gebiet 1207, das somit ins-

gesamt die stärkste Bevölkerungsentwicklung 

aufweist. Die Vorort-SEKo-Gebiete weisen über-

wiegend eine stagnierende Entwicklung auf, da 

sich dort Sterbeüberschüsse und Binnenwan-

derungsgewinne mehr oder weniger ausglei-

chen. Die Großwohnsiedlungsgebiete Yorckge-

biet, Gablenz, Kappel und Helbersdorf werden 

aufgrund des hohen Seniorenanteils sogar 

leicht schrumpfen, während Markersdorf/Hut-

holz stärker Wanderungsgewinne verzeichnen 

wird. 

 

 

MEHR HAUSHALTE UND MEHR KLEINE HAUSHALTE 

 

Die Entwicklung der Haushaltszahlen hängt von 

der Bevölkerungsentwicklung, der Altersstruktur 

und dem Haushaltsbildungsverhalten ab (�siehe 

Kapitel B 2). Die Bandbreite möglicher Entwicklun-

gen wird durch eine obere und untere Variante 

abgebildet. In der unteren Variante entwickelt 

sich die Zahl der Haushalte analog zur unteren 

Variante der Bevölkerungsvorausberechnung, 

es erfolgt gesamtstädtisch ein leichter Anstieg 

bis 2025 und dann wieder eine leichte Ab-

nahme auf rd. 134.500 im Jahr 2030. In den ein-

zelnen SEKo-Gebieten kommt es sowohl zu 

Schrumpfungs- als auch zu Wachstumsentwick-

lungen. In der oberen Variante werden eine po-

sitive Bevölkerungsentwicklung sowie ein Haus-

haltsverkleinerungsprozess angenommen. Ins-

gesamt steigt die Zahl der Haushalte bis 2030 

auf rd. 146.700, der Anteil der 1-Personen-

Haushalte steigt von 47 % auf 51 %. In dieser 

Variante kommt es in allen SEKo-Gebieten zu ei-

nem Anstieg der Haushaltszahlen, in vielen Ge-

bieten nur geringfügig, in den kernstädtischen 

Altbauquartieren hingegen relativ stark. In der 

unteren Variante würden sich die Haushaltszu-

wächse und die zu erwartenden Neubauten – 

vor allem als Ein- und Zweifamilienhäuser – in 

etwa die Waage halten, der Gesamtwohnungs-

markt bliebe also entspannt. In der oberen Vari-

ante würden sich die Leerstände deutlich redu-

zieren, aber auch noch nicht zu Anspannungen 

führen. 

 

ZUNEHMENDE VIELFALT DER GROSSWOHNSIEDLUNGEN 

 
Die Großwohnsiedlungen in Chemnitz sind 

durch typische Baualter und Bauserien geprägt 

(�siehe Kapitel C 1). Durch zahlreiche Sanierungen 

und Umbauten in den vergangenen Jahren ist 
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das Wohnungsangebot vielfältiger geworden. 

Trotzdem sind noch spezifische Massenseg-

mente vorhanden, also Wohnungen mit glei-

chen Grundrissen und Ausstattungen in großer 

Zahl. Diese werden nicht in gleichem Maße von 

den Mietern nachgefragt, sodass sie einer höhe-

ren Leerstandsgefährdung unterliegen. Zugleich 

sind die Großwohnsiedlungen durch eine über-

durchschnittliche Altersstruktur der Einwohner 

gekennzeichnet. Während im Flemminggebiet 

der Generationswechsel bereits prägend ist, 

wird dieser in weiten Teilen von Kappel, Gablenz 

und dem Yorckgebiet erst in den kommenden 

Jahren eintreten. Zentraler Ansatzpunkt ist dort 

somit die Gestaltung des Generationswechsels 

durch Anpassung und Weiterentwicklung des 

Wohnungsbestandes.  

In Hutholz, Morgenleite und Markersdorf ist 

noch längerfristig mit einer stabilen bis leicht 

wachsenden Nachfrage zu rechnen, außerdem 

sorgt die Gruppe der Senioren für eine relativ 

stabile Situation. Handlungsschwerpunkt liegt 

dort auf der altersgerechten Anpassung. Alle 

Großwohnsiedlungen zusammengenommen 

haben eine wichtige Funktion in der Versorgung 

einkommensschwacher Haushalte mit preiswer-

tem Wohnraum. Insgesamt gilt es darum, den 

preiswerten Wohnraum zu erhalten und quali-

tativ etwas stärker auszudifferenzieren, das 

mittlere Marktsegment durch Anpassungen und 

Umbauten besser zu positionieren sowie das 

Angebot in geringem Umfang an ausgewählten 

Standorten durch (Ersatz-)Neubau zu ergänzen. 

Gleichzeitig muss das dauerhaft nicht nachge-

fragte Wohnungsangebot durch Wohnungszu-

sammenlegungen, Stilllegung und vereinzelten 

Rückbau reduziert werden. 

 

 

ALTBAUQUARTIERE MIT UNTERSCHIEDLICHEN ZUKUNFTSPERSPEKTIVEN

 

Die Altbauquartiere spielen in Chemnitz eine 

wesentliche Rolle und prägen den Wohnungs-

bestand im besonderen Maße (�siehe Kapitel C 2). 

Die demographischen Voraussetzungen sind 

positiver als zum Beispiel in den Großwohnsied-

lungen, denn die Einwohner sind deutlich jün-

ger und mobiler und die Quartiere profitieren in 

größerem Maße vom Zuzug vor allem von au-

ßerhalb. Aus diesen Gründen handelt es sich 

um besonders dynamische Quartiere, in denen 

auch zukünftig von einer positiven und dynami-

schen Entwicklung ausgegangen werden kann. 

Trotzdem sind die Altbauquartiere mit durch-

schnittlich 20 % erheblich vom Leerstand be-

troffen, ein Teil befindet sich davon in nicht 

marktaktiven Totalleerständen. Allerdings sind 

die einzelnen Altbauquartiere vom Leerstand 

recht unterschiedlich betroffen, was letztendlich 

die unterschiedliche Marktgängigkeit der Woh-

nungsangebote verdeutlicht. Die Quartiere kön-

nen hinsichtlich dieser Marktgängigkeit typisiert 

werden. Die Typisierung reicht von stabilen 

Selbstläufer-Quartieren bis hin zu Quartieren 

mit mäßigen Marktperspektiven. Die problema-

tischste Kategorie bilden die Magistralen. Für 

die Quartierstypen können unterschiedliche 

Kombinationen aus den Handlungsansätzen zur 

Entwicklung der Wohnungen, des Wohnumfel-

des, der Eigentümeraktivierung, sozialer und 

kultureller Maßnahmen gebildet werden. Die Ty-

pisierung bietet gleichzeitig die Möglichkeit, Pri-

oritäten zu setzen und bildet eine wichtige 

Grundlage für die neue Stadtumbaustrategie 

(�siehe Kapitel D 2). 

 

 

EINKOMMENSSCHWACHE HAUSHALTE BISHER GUT MIT WOHNRAUM VERSORGT  

 

Zentrale Aufgabe kommunaler Wohnungspolitik 

ist es, die Versorgung einkommensschwacher 

Haushalte mit preiswertem Wohnraum zu ge-

währleisten. Zu den einkommensschwachen 

Haushalten gehören nicht nur Bedarfsgemein-

schaften und Wohngeldempfänger, sondern 

noch andere Geringverdiener ohne Transferleis-

tungsbezug wie Rentner und Studenten (�siehe 

Kapitel C 3). Ihr Anteil kann aktuell auf ungefähr 

ein Viertel der Gesamtwohnungsnachfrage ge-

schätzt werden. Dem steht derzeit ein ausrei-

chendes preiswertes Wohnungsangebot gegen-

über, nur bei sehr großen Wohnungen sind ein-

zelne Knappheiten zu erkennen. In den nächs-

ten Jahren wird sich die Gesamtnachfrage wenig 

verändern, aber es kommt zu Verschiebungen 

zwischen den Gruppen, insbesondere besteht 
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die Gefahr, dass bis zum Jahr 2030 die Zahl ar-

mutsgefährdeter Seniorenhaushalte um fast die 

Hälfte ansteigen wird. Gerade für sie ist es 

problematisch, preiswerten und zugleich alters-

gerechten Wohnraum zu mieten. Hier wäre eine 

entsprechende Wohnraumförderung wichtig, 

während die Förderung von Neubauten in den 

nächsten Jahren für den Chemnitzer Woh-

nungsmarkt nicht relevant ist, da genügend 

Wohnraum vorhanden ist und die Mieten geför-

derter Wohnungen für Chemnitzer Verhältnisse 

zu hoch liegen würden.  

 

 

GRÖSSERE VIELFALT AN WOHNFORMEN FÜR SENIOREN ERFORDERLICH 

 

Chemnitz weist schon heute einen hohen Anteil 

an Senioren auf, der bis zum Jahr 2030 jedoch 

nur geringfügig um rd. 2.500 Personen anwach-

sen wird. Entscheidend ist jedoch, dass gleich-

zeitig die Zahl der jüngeren Senioren rückläufig 

und die der älteren Senioren zunehmend sein 

wird. Damit steigen sowohl die Pflegebedürftig-

keit als auch die Nachfrage nach altersgerech-

tem Wohnraum. Auch die Zahl der Menschen 

mit Behinderung wird zunehmen, da diese 

Gruppe vor allem durch Senioren geprägt wird 

(�siehe Kapitel C 4). 

 

Senioren sind keine einheitliche Nachfrage-

gruppe, sie bilden unterschiedliche Haushaltsty-

pen, haben verschiedene Wohnvorstellungen 

und ein großer Teil von ihnen hat keinen 

Wunsch nach Veränderung. Entsprechend wer-

den sehr unterschiedliche Wohnformen nach-

gefragt, wobei der Handlungsschwerpunkt auf 

der altersgerechten Anpassung eines Teiles des 

Wohnungsbestandes liegen sollte. Räumlicher 

Schwerpunkt der altersgerechten Anpassung 

sollten vor allem Stadtteile mit einem hohen An-

teil jüngerer Senioren sein. Dies trifft zwar auch 

auf Stadtteile mit vielen älteren Senioren zu, 

dort kommt aber noch die Problematik des Ge-

nerationswechsels hinzu. Altersgerechter Neu-

bau und soziale Wohnprojekte stellen wichtige 

Nischenprodukte dar. Inwieweit Betreutes Woh-

nen nachgefragt wird, ist vor allem eine Frage 

des Angebotes, welches zukünftig vor allem für 

Demenzkranke größere Bedeutung erlangen 

dürfte. Auch sind zusätzliche stationäre Pflege-

angebote erforderlich; durch die Änderungen 

des Pflegestärkungsgesetzes kann das tatsächli-

che Volumen jedoch erst in einigen Jahren exakt 

abgeschätzt werden. 

  

 

NEUE QUALITÄTEN DURCH NEUBAU 

 

Der Schwerpunkt der Neubauaktivitäten liegt in 

Chemnitz derzeit im Bereich der Ein- und Zwei-

familienhäuser und auch in Zukunft werden 

neue Eigenheime nachgefragt werden (�siehe Ka-

pitel C 5). Je nach Variante wird von einer Bauakti-

vität von 2.915 bis 3.725 Wohnungen im Zeit-

raum von 2016 bis 2030 ausgegangen. Aus 

Sicht der Nachfrager prägen unterschiedliche 

Ansprüche an die Qualität und finanzielle Mög-

lichkeiten die Neubauaktivitäten – Schwellen-

haushalte fragen mehr im unteren Marktseg-

ment nach und die Angebote stehen im Beson-

deren in Konkurrenz zum Stadtumland, bei Bes-

serverdienenden und anspruchsvolleren Haus-

halten wird hingegen das urbane Bauen im Alt-

bauquartier präferiert. Für eine strategische 

Ausrichtung der Bauleitplanung ist eine Aktuali-

sierung und Weiterentwicklung des Wohnbau-

flächenkonzeptes notwendig. Geschosswoh-

nungsbau ist in keinem nennenswerten Umfang 

quantitativ notwendig, dennoch sprechen di-

verse Gründe für den Bau: So besteht auch 

quantitativ teilräumlich Neubaubedarf, bei-

spielsweise in den stärker nachgefragten zent-

ralen Gründerzeitquartieren. In qualitativer Hin-

sicht ist der Ersatzneubau an gleicher oder an 

anderer Stelle sinnvoll; unter dem Leitsatz 

„Neues modernes Bauen“ kann mit neuen Qua-

litäten und anspruchsvollem Städtebau das 

Wohnungsangebot verbessert werden.  
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SOZIALE WOHNRAUMFÖRDERUNG FÜR INNERSTÄDTISCHEN ALTBAU 

 

Im unteren Wohnungsmarktsegment konkurrie-

ren Altbauwohnungen mit jüngeren Wohnungs-

beständen und müssen diesen bei ähnlichen 

Mietpreisen entsprechen. Die im Altbau erfor-

derlichen Sanierungs- und Modernisierungs-

maßnahmen führen jedoch zu Mieten, die für 

Bedarfsgemeinschaften, aber auch viele Wohn-

geldempfänger und Gruppen des 2. Einkom-

mensquintils zu teuer sind. Niedrigere und da-

mit für diese Gruppen bezahlbarere Mieten be-

deuten jedoch für den Eigentümer ökonomi-

sche Einbußen, Investitionen werden unrentier-

lich und bleiben aus. Das am Chemnitzer Woh-

nungsmarkt erzielbare Mietpreisniveau be-

grenzt auch den Spielraum für energetische Sa-

nierungen, die sich nicht mit ersparten Energie-

kosten gegenfinanzieren lassen wie dies die 

durchgeführten Modellrechnungen zeigen. Für 

Bedarfsgemeinschaften sind diese Wohnungen 

dann zumeist nicht mehr anmietbar. Gleiches 

gilt auch für das altersgerechte Umbauen. Im 

unteren und teilweise auch mittleren Marktseg-

ment rechnen sich diese Investitionen derzeit 

jedoch nicht.  

 

Notwendig ist daher in ausgewählten Bestän-

den im innerstädtischen Altbau eine Verknüp-

fung von Städtebau- und Wohnraumförderung 

mit dem Ziel, Altbauleerstände zu reduzieren 

und damit die Kernstadt zu stärken und zu-

gleich die Mietbelastung insbesondere von 

Nicht-Transferleistungsbeziehern zu senken. 

Entsprechend ist eine soziale Wohnungsbauför-

derung mit einem Zuschuss bis 30 % der Bau-

kosten in Kombination mit anderen Förderpro-

grammen, z.B. zur seniorengerechten Anpas-

sung oder energetischen Sanierung, ein zielfüh-

rendes Instrument. Daneben müssen die Ein-

kommensgrenzen der Wohnraumförderung an 

die Zielgruppe angepasst werden. Der Freistaat 

ist gefordert, solch eine Förderung auch für 

Städte mit Problemlagen wie Chemnitz einzu-

richten. 

 

SOZIALE WOHNRAUMFÖRDERUNG IM NEUBAU  

 

Die Richtlinie des Freistaates Sachsen zur För-
derung der Schaffung von mietpreis- und 
belegungsgebundenem Mietwohnraum 
trat im November 2016 in Kraft. Förderfähig 
können sowohl Neubaumaßnahmen als auch 
Ausbau-, Umbau- und Erweiterungsmaßnah-
men (Bauaufwand mindestens 600 €/m²) sein. 
Die Förderrichtlinie gilt jedoch nur in Gemein-
den, die über einen angespannten Wohnungs-
markt verfügen, in denen die Anzahl der Haus-
halte stärker angestiegen ist als die dem Woh-
nungsmarkt neu zur Verfügung gestellten Woh-
nungen. Zudem müssen die  Leerstandsquoten 
unter 4 % und die Angebotsmieten über dem 
Durchschnitt der Angebotsmieten im Freistaat 
Sachsen liegen. Diese Kriterien treffen derzeit 
und in absehbarer Zukunft auf Chemnitz nicht 
zu.  
 
Diese Anforderungen des Freistaates greifen  

wohnungspolitisch jedoch zu kurz, denn auch in 
entspannten Märkten kann es für einzelne Ziel-
gruppen schwierig sein, sich ausreichend am 
Wohnungsmarkt zu versorgen. In Chemnitz ge-
hören dazu einkommensschwache Senioren, 
Menschen mit Mobilitätseinschränkungen und 
sehr große Haushalte. Ursache dafür ist die so-
genannte Rentierlichkeitslücke, da insbeson-
dere die Schaffung altersgerechter Wohnungen 
mit erhöhten Baukosten verbunden ist. Daraus 
resultieren Miethöhen, die einkommensschwa-
che Haushalte in Chemnitz kaum zahlen können 
und die auch nicht im Rahmen der Bedarfe für 
Unterkunft und Heizung (KdU) als angemessen 
gelten.  
 
Bei Anwendung der RL gebundener Mietwohn-
raum könnten hingegen auch für einkommens-
schwache Haushalte altersgerechte Wohnun-
gen geschaffen werden. Allerdings müsste die 
Richtlinie für diese Zielgruppen größere Wohn-
flächen und höhere Baukosten zulassen. 

 
 
 

 



 

 

 

 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ECKWERTE UND 
ZENTRALE TRENDS  
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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 fünf bis acht Jahren wandelte sich 

das Bild: So gibt es stark wachsende Städte wie 

Leipzig oder Potsdam, Städte mit moderatem 

Wachstum oder stabilen Entwicklungen, aber 

auch weiterhin schrumpfende Städte. Im ländli-

chen Raum existieren diese Differenzen eben-

falls. Die Ursachen für diese sich ausdifferenzie-

renden Entwicklungen liegen in der wirtschaftli-

chen Entwicklung und im Arbeitsmarkt ebenso 

wie in der Wohnattraktivität und insbesondere 

in der Ausstattung von zentralen Einrichtungen 

und Dienstleistungen. Damit verbunden sind 

auch verschiedene Zukunftsperspektiven und 

Handlungsmöglichkeiten. Die ostdeutschen 

Städte lassen sich zu folgenden Typen zusam-

menfassen und beschreiben: 

 

• die Top-Städte mit starken überregionalen 

Wanderungsgewinnen und teilweise sogar 

Geburtenüberschüssen; 

• die wachsenden Städte; hierbei handelt es 

sich überwiegend um Großstädte mit Wan-

derungsgewinnen, die die Sterbeüber-

schüsse übertreffen; 

• stabile Städte mit einer mehr oder weniger 

ausgeglichenen Bevölkerungsentwicklung, 

die vor allem auf regionalen Wanderungs-

gewinnen beruht, deren Alterungsprozess 

aber weiter voranschreitet; 

• leicht schrumpfende Städte mit einem 

Sterbeüberschuss, der höher ist als der 

Wanderungsgewinn; 

• schrumpfende Städte, die sowohl durch 

Sterbeüberschüsse 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 jüngster Zeit leichte Einwohnerge-

winne. Wie Abbildung 1 zeigt, ist diese Entwick-

lung keinesfalls typisch für sächsische Gemein-

den, da ein Großteil der Vergleichsstädte durch 

eine (leicht) schrumpfende oder inzwischen re-

lativ stabile Einwohnerzahl gekennzeichnet ist. 

Für die Stadt Halle (Saale)1 sind ähnlich wie für 

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 

natürlicher Saldo aufgrund steigender und ho-

her Geburtenzahlen dazu beiträgt. Auf Chem-

nitz trifft dieser Aspekt bisher nicht zu, denn die 

Zahl der Sterbefälle liegt um rd. 1.000 höher als 

die der Geburten. Im Vergleich zu der annä-

hernd gleichgroßen Stadt Halle (Saale) liegt die 

Anzahl der Sterbefälle in Chemnitz ungefähr ein 

Viertel höher; außerdem sind die Geburtenzah-

len wiederum in Chemnitz nicht so stark ange-

stiegen, wie es zum Beispiel in Plauen der Fall 

ist. 

 

 

 

 

 

 

CHEMNITZ – EINE WACHSENDE STADT 

 

Als regionales Zentrum gehört Chemnitz mittler-

weile zur Gruppe der wachsenden Städte. Ba-

sierend auf einer positiven ökonomischen Ent-

wicklung stellt sich Chemnitz im regionalen Ver-

gleich als wichtiger Arbeitsort dar, der aber 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

1  Die in Sachsen-Anhalt gelegene Stadt Halle (Saale) ist ungefähr so groß wie die Stadt Chemnitz und weist ähnliche Prozesse und 

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

nicht ganz die Bedeutung von Leipzig und Dres-

den erreicht. Auch die demographische Ent-

wicklung hat sich deutlich verbessert, die Trends 

verlaufen günstiger als in allen kleineren Ver-

gleichsstädten.   
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ABB. 1  EINWOHNERENTWICKLUNG UND NATÜRLICHE BEVÖLKERUNGSBEWEGUNG IM VERGLEICH 

 

 
* eine durchschnittliche jährliche Einwohnerentwicklung mit > 0,5 % wird als Anstieg und mit ≤ - 0,5 % als Rückgang gewertet 

Stand: 2015, Entwicklung: 2011 bis 2015 

Datengrundlage: Statistische Ämter des Bundes und der Länder 

Berechnungen: Timourou 

In Chemnitz wird der Konsolidierungskurs nicht 

durch die natürliche Bevölkerungsbewegung, 

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 über dem Zuzugsni-

veau von Leipzig (rd. 6,3 %). Parallel dazu liegt in 

Chemnitz aber auch der Anteil des Wegzugs mit 

10,9 % am höchsten. Ein wichtiger Faktor dieser 

Zu- und Fortzugsdynamik ist die Erstaufnahme-

einrichtung für Asylbewerber (EAE) des Freistaa-

tes Sachsen in Ebersdorf. 2015 waren ungefähr 

55 bis 60 % der Zuzüge auf die EAE zurückzu-

führen. Bliebe sie unberücksichtigt, lägen die 

Wanderungsquoten unten denen von Leipzig 

und Dresden, aber über denen von Plauen oder 

Zwickau. Entscheidend ist jedoch der Wande-

rungssaldo, der in Chemnitz deutlich positiv 

ausfällt und nur in Leipzig bezogen auf die Ein-

wohnerzahl höher liegt. 

Im Hinblick auf den Jugendquotienten – dem 

Verhältnis der Anzahl der Personen unter 18 

Jahren zu der Anzahl der Personen im Alter von 

18 bis unter 65 Jahren – unterscheiden sich die 

Vergleichsstädte kaum (�siehe Abbildung 2). Hin-

sichtlich des Altenquotienten gibt es jedoch gra-

vierende Unterschiede. So ist das Zahlenver-

hältnis der Senioren zu den mittleren Jahrgän-

gen in Chemnitz mit 45,2 deutlich höher als in 

Dresden, Leipzig oder Halle (Saale), aber nicht 

so hoch wie in Görlitz oder Zittau. 

 

WIE DIE PFEILE IN DEN TABELLEN ZU VERSTEHEN SIND 

 

In den Abbildungen 1 bis 5 werden Ausprägun-

gen zentraler Merkmale jeweils in zweierlei Hin-

sicht dargestellt: Zum einen gibt die vordere 

Spalte jeweils die absolute oder relative Ausprä-

gung in der Regel mit Stand 2015 an, wie zum 

Beispiel der natürliche 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 für den Zeit-

raum von 2011 bis 2015. Unterschieden wird in 

steigend, konstant und sinkend. Als Kriterium 

für einen Anstieg gilt ein Plus von 1 % und mehr 

pro Jahr; Kriterium für einen Rückgang 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 hinzugefügt. 

 

 

Ei
nw

ohner*

Ante
il 

an d
er 

Ei
nw

ohnerz
ahl

Städte

Chemnitz 248.645 � -0,4% � 0,9% � 1,4% �

Dresden 536.308 � 0,1% � 1,1% � 1,0% �

Leipzig 544.479 � 0,1% � 1,2% � 1,1% �

Halle (Saale) 232.470 � -0,4% � 0,9% � 1,3% �

Zwickau 91.066 � -0,7% � 0,8% � 1,5% �

Plauen 64.077 � -0,6% � 0,9% � 1,5% �

Görlitz 54.193 � -0,6% � 0,9% � 1,5% �

Zittau 25.792 � -0,9% � 0,8% � 1,7% �

Sachsen gesamt 4.055.274 � -0,4% � 0,9% � 1,3% �

natürlicher 

Saldo Geburten Sterbefälle

steigend � 1 % und mehr

konstant � -1 % bis unter 1 %

sinkend � mehr als -1 %
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ABB. 2  RÄUMLICHE BEVÖLKERUNGSBEWEGUNGEN SOWIE JUGEND- UND ALTENQUOTI-

ENTEN IM VERGLEICH 

 

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

65 Jahren 

** Verhältnis 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 Ämter des Bundes und der Länder 

Berechnungen: Timourou 

Die arbeitsmarktbezogenen Daten in Abbil-

dung 3 zeigen, dass Chemnitz sowohl als Wohn- 

als auch als Arbeitsort eine größere Bedeutung 

hat. Im Vergleich zu den anderen Großstädten 

pendeln anteilig mehr Personen nach Chemnitz 

und auch der Anteil der sozialversicherungs-

pflichtig Beschäftigten am Arbeitsort liegt höher. 

Einen großen Einfluss auf diese Werte haben 

die großindustriellen Standorte, was an den Ge-

gensätzen Halle (Saale) und Zwickau verdeut-

licht werden kann: In Halle (Saale) liegen die gro-

ßen Industriebetriebe in Schkopau und Leuna 

„vor den Toren der Stadt“, was zu den niedrigen 

Werten führt, während in Zwickau vor allem das 

Volkswagenwerk zu den hohen Anteilen an Be-

schäftigten und Einpendlern beiträgt. Die starke 

Stellung von Chemnitz als Arbeitsort wird aller-

dings von der über dem sächsischen Durch-

schnitt liegenden Arbeitslosenquote getrübt, 

Dresden und Zwickau stehen hier günstiger da. 

 

Als eine Folge der höheren Arbeitslosigkeit sind 

in Chemnitz 10,2 % der Personen auf Leistun-

gen des Arbeitslosengeld II angewiesen – ein 

leicht über dem sächsischen Durchschnitt lie-

gender Anteil, der jedoch nicht so hoch ausfällt 

wie in Halle (Saale) oder Leipzig (�siehe Abbil-

dung 4). Positiv ist zu vermerken, dass der Trend 

wie in allen Vergleichsstädten rückläufig ist.  

 

Das verfügbare Einkommen der privaten Haus-

halte je Einwohner lag laut der Volkswirtschaftli-

chen Gesamtrechnung in Chemnitz bei 

18.611 € im Jahr 2014, was ungefähr dem säch-

sischen Niveau entspricht, aber leicht höher 

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 

ungefähr 5 % angestiegen, während es sich in 

Dresden und vor allem in Leipzig weniger verän-

dert hat. Dies zeigt sich auch in den Kennziffern 

für die Kaufkraft2, 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 ähnlichen Ni-

veau, was Ausdruck der allgemeinen Transfor-

mation der ostdeutschen Wirtschaft ist. 

 

 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

2  Quelle: Michael Bauer Research GmbH 

Ante
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Ei
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Ju
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nd-

quotie
nt*

Alte
n-

quotie
nt*

*

Städte

Chemnitz 2,5% � 13,3% � 10,9% � 24,1 � 45,2 �

Dresden 1,2% � 6,3% � 5,1% � 25,4 � 34,5 �

Leipzig 2,7% � 7,4% � 4,6% � 23,7 � 32,6 �

Halle (Saale) 2,2% � 7,0% � 4,8% � 23,6 � 38,2 �

Zwickau 0,7% � 5,1% � 4,4% � 22,1 � 46,1 �

Plauen 2,3% � 6,4% � 4,0% � 24,3 � 46,9 �

Görlitz 2,5% � 7,4% � 4,8% � 26,2 � 48,7 �

Zittau 0,5% � 6,8% � 6,3% � 24,4 � 54,6 �

Sachsen gesamt 1,2% � 6,2% � 5,1% � 25,0 � 41,9 �

Wanderungs-

saldo Zuzug Wegzug
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ABB. 3  ANTEIL DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHÄFTIGTEN UND PENDLER SOWIE AR-

BEITSLOSENQUOTEN IM VERGLEICH 

 

 
*  bezogen auf die Anzahl der Einwohner im Alter von 18 bis unter 65 Jahren 

**  bezogen auf alle zivile Erwerbspersonen (Jahresdurchschnitt), für die Stadt Zittau kann von der Bundesagentur für Arbeit 

keine Arbeitslosenquote ausgewiesen werden 

Stand: 2015, Entwicklung: 2013 bis 2015, außer Arbeitslosenquote 2011 bis 2015 

Datengrundlage: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Bundesagentur für 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 

Bevölkerungsentwicklung, sondern auch mit 

dem stetig ausgeprägten Wohnungsüberhang 

und dessen preisdämpfender Wirkung in direk-

ter Verbindung steht. So sind außer Dresden 

und mittlerweile auch Leipzig alle Vergleichs-

städte durch hohe Leerstandsquoten gekenn-

zeichnet (�siehe Abbildung 4).

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

LEERSTANDSQUOTEN IM VERGLEICH 

 

 
Stand: 2015, Entwicklung: 2011 bis 2015 

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

** Stand 2015/1. Halbjahr 2016 im Vergleich zu GWZ 2011 

Datengrundlage: Bundesagentur für Arbeit, empirica, GWZ 2011  

Berechnungen: Timourou 
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Städte

Chemnitz 60,0% � 76,3% � 34,1% � 17,8% � 9,1% �

Dresden 61,5% � 72,5% � 26,2% � 15,2% � 7,9% �

Leipzig 58,8% � 69,4% � 26,2% � 15,5% � 9,6% �

Halle (Saale) 55,6% � 63,7% � 27,3% � 19,3% � 11,4% �

Zwickau 65,5% � 97,4% � 55,9% � 24,0% � 7,5% �

Plauen 62,0% � 63,2% � 27,6% � 26,4% � 10,2% �

Görlitz 54,7% � 68,7% � 31,7% � 17,7% � 15,9% �

Zittau 57,9% � 76,6% � 45,3% � 26,6% �

Sachsen gesamt 63,7% � 62,5% � 4,3% � 5,5% � 8,2% �

am 

Wohnort

am 

Arbeitsort Einpendler Auspendler

Städte Pers
onen in

 

Bedarf
s-

ge
m

ein
sc

haft
en

Ange
bots

-

m
ie

te
n*

Le
ers

ta
nds-

quote
**

Chemnitz 10,2% � 5,00 €/m² 10,5% �

Dresden 9,0% � 6,99 €/m² 1,0% �

Leipzig 12,8% � 5,90 €/m² 3,7% �

Halle (Saale) 14,9% � 5,20 €/m² 10,5% �

Zwickau 8,8% � 5,00 €/m² 12,4% �

Plauen 10,7% � 4,40 €/m² 14,4% �

Görlitz 15,3% � 4,60 €/m² 14,9% �

Zittau 16,0% � 4,37 €/m² 20,9% �

Sachsen gesamt 9,1% � 5,35 €/m² 9,7% �
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Parallel zu einem im Vergleich der Großstädte 

hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhäusern 

am Gebäudebestand 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 Räumen 

– eine Entwicklung die sich in vielen Städten ab-

zeichnet, die jedoch beispielsweise in Dresden 

vielmehr mit neugebauten Mehrfamilienhäu-

sern in Verbindung steht.  

Bezogen auf die eingangs dargestellte Typologie 

wird deutlich, dass Chemnitz mittlerweile zur 

Gruppe der wachsenden Städte gehört. 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 günstiger als in 

den kleineren Vergleichsstädten und auch et-

was günstiger als im vergleichbaren Halle 

(Saale). 

 

ABB. 5  ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSANGEBOTES IM VERGLEICH 

 

*  einschließlich Zweifamilienhäuser 

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

Stand: 2015, Entwicklung: 2011 bis 2015 

Datengrundlage: Statistische Ämter des Bundes und der Länder 

Berechnungen: Timourou 
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Städte

Chemnitz 58,3% � 21,4% � 64,1% � 16,3% � 1,6 � 0,8 � 0,8 �

Dresden 55,3% � 19,3% � 63,2% � 19,4% � 2,5 � 0,6 � 1,8 �

Leipzig 54,0% � 19,6% � 65,1% � 17,5% � 1,6 � 0,7 � 1,0 �

Halle (Saale) 55,8% � 22,5% � 59,4% � 18,1% � 0,6 � 0,5 � 0,1 �

Zwickau 58,4% � 16,1% � 67,5% � 19,9% � 0,7 � 0,6 � 0,1 �

Plauen 62,9% � 22,5% � 60,7% � 19,8% � 0,8 � 0,6 � 0,2 �

Görlitz 54,0% � 21,2% � 64,9% � 16,9% � 0,5 � 0,5 � 0,0 �

Zittau 55,2% � 14,6% � 68,0% � 22,0% � 0,2 � 0,2 � 0,0 �

Sachsen gesamt 75,7% � 14,0% � 60,4% � 28,8% � 1,4 � 0,8 � 0,6 �
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Einfamilien-
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1 bis 2 
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3 bis 4 

Räume

5 und mehr 

Räume insgesamt

Einfamilien-

häuser*



Kapitel A 2 Seite 1 von 13 Stand Oktober 2017 

2  ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSNACHFRAGE 

 

 

Ein Wohnungsmarkt wird maßgeblich dadurch 

geprägt, wie viele Einwohner in einer Gemeinde 

wohnen und wie sich die Bevölkerungsstruktur 

beispielsweise hinsichtlich des Alters, der Her-

kunft oder der Wohndauer charakterisieren 

lässt. Um ausreichenden und passenden Wohn-

raum anbieten zu können, ist eine Analyse der 

Nachfrage und ihrer Entwicklung notwendig. 

Themenschwerpunkte dabei sind die Einwohne-

rentwicklung insgesamt sowie die natürliche 

und räumliche Bevölkerungsbewegung. Woh-

nungen werden letztlich von Haushalten nach-

gefragt, weshalb die Haushaltsentwicklung und 

die sozio-ökonomischen Merkmale ebenfalls ei-

nen Schwerpunkt darstellen. Nachdem ein 

überregionaler Vergleich in Kapitel A 1 erfolgte, 

stehen in diesem Kapitel gesamtstädtische und 

kleinräumige Entwicklungen im Fokus, wobei 

der Schwerpunkt auf der Analyse der Verände-

rungen seit dem letzten Wohnraumbedarfskon-

zept der Stadt Chemnitz (Datenstand 2008) 

liegt. 

 

 

2.1 ECKWERTE DER BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG 
 

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 führte im Zeitraum von 1995 bis 

2009 zu einem Einwohnerrückgang 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 ausländischen Mitbürger 

mit Hauptwohnsitz leicht angestiegen; aktuell 

liegt der Anteil bei etwas mehr als 6 %.  

Die Einwohnerentwicklung in den einzelnen 

SEKo-Gebieten verlief im Zeitraum von 2008 bis 

2016 recht unterschiedlich. Dabei können fünf 

verschiedene Typen der Einwohnerentwicklung 

beschrieben werden (�vergleiche Abbildung 2). Am 

stärksten ist die Entwicklung in den wachsenden 

Gebieten, die (fast) durchweg Einwohnerge-

winne erzielen konnten. Zu ihnen gehören die 

beiden zentral gelegenen SEKo-Gebiete 1207 

und 1204. Ausschlaggebend dabei ist ein positi-

ver Außenwanderungssaldo, welcher den nega-

tiven natürlichen Saldo kompensieren kann. In 

dem SEKo-Gebiet 1207 trugen zusätzlich Ge-

winne der Binnenwanderung zu dem Wachstum 

bei. 

 

 

 

 

 

CHEMNITZ IM DEMOGRAPHISCHEN WANDEL 

Die demographische Entwicklung in Chemnitz 

ist seit 2011 trotz steigender Geburtenraten 

durch einen konstanten Sterbeüberschuss ge-

kennzeichnet. Ursache dafür ist der hohe Senio-

renanteil. Dieser wurde seitdem jedoch durch 

Wanderungsgewinne vor allem gegenüber dem 

Ausland mehr als ausgeglichen – auch unter Be-

rücksichtigung der Erstaufnahmeeinrichtung für 

Asylbewerber. Gegenüber dem nahen Umland 

bestehen Wanderungsgewinne bei Senioren 

und jungen Haushalten, nicht jedoch bei Fami-

lien. 

Die Wanderungsgewinne von außen kommen in 

erster Linie den altbaugeprägten SEKo-Gebie-

ten Kaßberg/Schloßchemnitz (1204), Zent-

rum/Bernsdorf (1207) und Sonnenberg (1210) 

zugute. Auch bei der Binnenwanderung profi-

tiert das SEKo-Gebiet 1207, das somit insge-

samt die stärkste Bevölkerungsentwicklung 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. 
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ABB. 1  BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG VON 1995 BIS 2016 

 

 
* Korrektur durch den Zensus 2011 

Datengrundlage: 1995 bis 2014 Statistische Ämter des Bundes und der Länder, 2015 Amt für Organisation und Informations-

verarbeitung, Stadt Chemnitz 

Darstellung: Timourou 

 

Im Gegensatz dazu treten Einwohnerverluste 

auf, wenn der natürliche 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 verhältnismäßig wenig Per-

sonen im gebärfähigen Alter, was sich sowohl in 

einer geringen Geburtenquote als auch in ei-

nem Ausdünnen der jüngeren Jahrgänge wider-

spiegelt (�siehe Abbildung 2). Gleichzeitig liegt die 

Anzahl der Sterbefälle im Ergebnis höher als die 

der Geburten, woraus ein negativer natürlicher 

Saldo folgt. Trotz Einwohnergewinne durch die 

Außenwanderung und teilweise Binnenwande-

rung kann dieser Sterbeüberschuss nicht kom-

pensiert werden, die Einwohnerzahl ist somit 

stets rückläufig. 

ABB. 2  EINWOHNERENTWICKLUNG UND ALTERSPYRAMIDE IN DEN SEKO-GEBIETEN 

 

 
Daten- und Kartengrundlage: Amt für 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 Südwestens von Chemnitz mit 

den SEKo-Gebieten 1203, 1205 und 1206 zuerst 

durch Einwohnerverluste geprägt und später 

durch eine Stabilisierung auf niedrigerem Ni-

veau (�siehe 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 natürlichen 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 innerstädtischen 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 

Alterspyramide auch hier stets einen negativen 

natürlichen Saldo. Dieser wird jedoch vor allem 

durch Binnenwanderungsgewinne mehr als 

ausgeglichen. Sonnenberg stellt mit einer ver-

gleichsweise jungen Bevölkerungsstruktur eine 

Ausnahme dar, die dort zu einem Geburten-

überschuss führt. Hinzu kommen Gewinne bei 

der Außenwanderung und Binnenwanderungs-

verluste. In der Summe hat dies im Zeitverlauf 

zu einem Bevölkerungswachstum geführt. 

 

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 Zuzüge von Flücht-

lingen gekennzeichnet ist, denn in Ebersdorf be-

findet sich die Erstaufnahmeeinrichtung des 

Freistaates Sachsen (EAE). Von dort werden die  

Flüchtlinge sowohl auf andere Stadtteile als 

auch auf sächsische Gemeinden verteilt wer-

den. Ebersdorf wurden aufgrund der Einrich-

tung keine Flüchtlinge zugewiesen. Bei den 

Flüchtlingen handelt es sich vorrangig um jün-

gere und mobilere Personen, womit die ver-

gleichsweise starke Gruppe der 18- bis unter 

30-Jährigen in der Abbildung 2 erklärt werden 

kann. 

 

 

2.2  NATÜRLICHE BEVÖLKERUNGSBEWEGUNG 
 

Für zahlreiche deutsche Gemeinden sind Ster-

beüberschüsse charakteristisch, so auch für 

Chemnitz. Eine Ursache hierfür ist der hohe An-

teil an Senioren, der in Chemnitz 28 % beträgt 

(2016). Allerdings hat sich in jüngster Zeit der 

negative natürliche Saldo auf rd. -1.000 im Jahr 

2016 reduziert. Bewirkt wurde diese Entwick-

lung durch eine leichte Zunahme der Geburten-

fälle bei relativ konstant bleibenden Sterbefällen 

(�siehe Abbildung 3). Auf einem konstanten Niveau 

liegt auch die Sterberate mit 13 Sterbefällen je 

1.000 Einwohner (2016). Da gleichzeitig die Zahl 

der älteren Senioren über 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 gebärfähigen Alter (15- bis 

unter 45-Jährige) 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 gebärfähigen 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 gebärfähigen 

Alter im dargestellten Zeitraum mehr oder we-

niger konstant war, stieg die Zahl der Geburten 

seit 2011 um rd. 14 % an. 
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ABB. 3  KOMPONENTEN DER NATÜRLICHEN BEVÖLKERUNGSBEWEGUNG 2011 BIS 2016 

 

 
*  Geburten je 1.000 Frauen im Alter von 15 bis unter 45 Jahre 

**  Sterbefälle je 1.000 Einwohner 

Datengrundlage: Statistische Ämter des Bundes und der Länder 

Darstellung und Berechnung: Timourou 

Die Entwicklung des natürlichen Saldos verläuft 

in den einzelnen Teilräumen unterschiedlich 

(�siehe Abbildung 4). Um die Teilräume miteinan-

der vergleichen zu können, wird die Anzahl der 

Geburten und Sterbefälle bezogen auf die Ein-

wohnerzahl eines SEKo-Gebietes angegeben. 

Markant ist der größtenteils leicht negative 

Saldo, sowohl in ländlich als auch zentral gele-

genen SEKo-Gebieten. Das am östlichsten gele-

gene SEKo-Gebiet 1212 weist dabei bezogen 

auf die Einwohnerzahl die geringsten Geburten- 

und Sterbefälle auf. In Anbetracht der in Abbil-

dung 2 aufgezeigten Alterspyramiden liegt im 

SEKo-Gebiet 1206 der Anteil der Sterbefälle am 

höchsten und im Gegensatz dazu werden bezo-

gen auf die Einwohnerzahl im Gebiet 1204 ver-

hältnismäßig viele Kinder geboren. 

 

Der hohe Prozentanteil an Sterbefällen in 

Markersdorf/Morgenleite/Hutholz (1206) ist in 

einem überdurchschnittlich hohen Besatz an 

Pflegeeinrichtungen mit rd. 600 Plätzen begrün-

det. Pflegeheime werden ganz überwiegend von 

älteren Senioren über 80 Jahren bewohnt, die 

Verweildauer ist verhältnismäßig kurz, was zu 

hohen Sterberaten führt, die sich auf die Statis-

tik des gesamten SEKo-Gebietes auswirken. Die 

kurze Verweildauer führt auch zu einer erhöh-

ten Mobilität (�siehe Kapitel A 2.3), das heißt, ein 

Gutteil des Zuzugs nach Markersdorf/Morgen-

leite/Hutholz ist auf die Pflegeeinrichtungen zu-

rückzuführen. So waren beispielsweise 2014 

22 % aller in dieses Gebiet Zuziehenden älter 

als 65 Jahre, das ist die mit Abstand höchste 

Quote aller SEKo-Gebiete. Nur das Gebiet 1208 

weist eine ähnliche Struktur auf, auch dort gibt 

es mehrere Pflegeeinrichtungen. 
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ABB. 4  NATÜRLICHE BEVÖLKERUNGSBEWEGUNG IN DEN SEKO-GEBIETEN  

 Mittelwert von 2011 bis 2016 
 

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

Darstellung und Berechnung: Timourou 

 

 

2.3  WANDERUNGSANALYSEN 
 

Die Analysen im vorherigen Kapitel zeigen, dass 

für die Stadt Chemnitz auf kleinräumiger Ebene 

mit Ausnahme von Sonnenberg und Ebers-

dorf/Hilbersdorf durchweg negative natürliche 

Salden charakteristisch sind. Die unterschiedli-

chen Verläufe der Einwohnerentwicklung wer-

den daher letztendlich maßgeblich durch die 

Binnen- und Außenwanderung 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 familiärer 

Gründe – mit einem innerstädtischen Umzug 

eine Wohnstandortverbesserung beziehungs-

weise -optimierung angestrebt. Da in allen 

Chemnitzer Stadtteilen genug Wohnraum vor-

handen ist, dürfte somit der gesuchte Standort 

zumeist auch der gewünschte sein. Daraus las-

sen sich entsprechende Präferenzen ableiten. 

 

Die Auswertung und Interpretation von Wande-

rungsbewegungen ist äußerst vielschichtig und 

muss in verschiedene Komponenten unterteilt 

werden. So drückt der Saldo zwar die Summe 

aus Zu- und Fortzügen 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 über die 

Stadtgrenzen von Chemnitz hinaus (Außenwan-

derung). Abbildung 5 gibt einen ersten Über-

blick über die Wanderungsströme in Chemnitz. 

Die absolut höchsten Wanderungszahlen errei-

chen die SEKo-Gebiete 1204 und 1207 sowie 

1209, wobei letzteres Gebiet durch Zuzüge in 

die Erstaufnahmeeinrichtung für Asylbewerber 

gekennzeichnet ist, das Bild ist entsprechend 

verzerrt. In diesen drei Gebieten ist zugleich das 

Wanderungsgeschehen am stärksten durch Au-

ßenwanderung geprägt. Die Vorort-SEKo-Ge-

biete weisen gemessen an der Einwohnerzahl 

eine relativ geringe Dynamik auf, was ursächlich 
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mit dem hohen Eigentumsanteil in Verbindung 

stehen dürfte. Des Weiteren ist hier der relative 

Anteil der Binnenwanderung mit am höchsten. 

Das SEKo-Gebiet 1204 ist am stärksten durch 

Umzüge innerhalb des Gebietes gekennzeich-

net, was auf eine entsprechend hohe Attraktivi-

tät schließen lässt.

 

ABB. 5  WANDERUNGSSALDEN UND ZUZUG  

 Mittelwert von 2011 bis 2016 
 

 
* Binnen- und Außenwanderungssaldo 

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

Darstellung und Berechnungen: Timourou 
 

Betrachtet man von den Wanderungskompo-

nenten die Umzüge innerhalb eines SEKo-

Gebietes etwas genauer, so ergibt sich das in 

Abbildung 6 dargestellte Bild. Es zeigt für die 

zentral gelegenen Stadtteile mit einer im Chem-

nitzer Durchschnitt jüngeren Bevölkerung wie 

Schloßchemnitz, Zentrum oder Sonnenberg 

(1204, 1207, 1210) mit über 4 % die durchweg 

höchsten Umzugsquoten auf, was eine niedri-

gere Wohndauer zur Folge hat. Diese räumliche 

Ausprägung deckt sich mit den Kenntnissen aus 

der Migrationsforschung, wonach jüngere Per-

sonen mobiler sind als ältere. Der Anteil der Se-

nioren an innerhalb eines SEKo-Gebietes Um-

ziehenden ist in Kappel/Helbersdorf (1205) und 

Yorkgebiet/Gablenz (1211) am höchsten. Zwar 

wohnen hier auch viele Senioren, aber auch an 

diesem Anteil gemessen, sind die Umzüge über-

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 stärker geprägten Vorort-

SEKo-Gebieten liegt die Umzugsquote am nied-

rigsten und im Fall eines Umzuges sind zu ei-

nem größeren Anteil Familien beteiligt. Im Zeit-

raum von 2011 bis 2016 sind keine nennens-

werten Veränderungen zu verzeichnen.  
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ABB. 6  UMZÜGE INNERHALB DER SEKO-GEBIETE  

 Mittelwert von 2011 bis 2016 
 

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

Darstellung und Berechnungen: Timourou 
 

Die Analyse der Umzüge zwischen den SEKo-

Gebieten zeigt aufgrund der teilweise geringe-

ren Fallzahlen im Zeitverlauf größere Schwan-

kungen auf. So schlägt sich zum Beispiel im Jahr 

2015 der Einfluss der Flüchtlinge nieder, der 

hinter der großen Anzahl an Fortzügen im SEKo-

Gebiet 1209 steht und zu Zuzügen in allen an-

deren Stadtteilen führt. 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). 

Verhältnismäßig stabil liegt der positive Saldo in 

Markersdorf/Hutholz (1206), wobei die Zuwan-

derung in Seniorenheime – überschlägig ca. 100 

Personen pro Jahr – eine wichtige Rolle spielt. 

Auch das zentral gelegene SEKo-Gebiet 1207 

wies im Zusammenhang mit der Flüchtlingssitu-

ation im Jahr 2015 deutlich die höchsten Dyna-

miken auf, im Vor- und Folgejahr waren die 

Wanderungskomponenten jedoch weniger stark 

ausgeprägt. Kappel/Helbersdorf (1205) hinge-

gen verzeichnen wieder stärker ausgeprägte 

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 innerstädti-

schen Gebieten zwischen +/- 1 %, was für eine 

relativ ausgeglichene Situation spricht. 
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ABB. 7  BINNENWANDERUNG ZWISCHEN DEN SEKO-GEBIETEN VON 2014 BIS 2016 

 

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

Darstellung: Timourou 

 

Die räumlichen Verflechtungen der SEKo-Ge-

biete untereinander zeigen stark ausgeprägte 

Zuzugs- und Wegzugsbewegungen in den SEKo-

Gebieten 1205, 1210 und 1207 (�siehe Abbil-

dung 8). Während jedoch die Gebiete 1205 und 

1210 vor allem an die innerstädtischen Gebiete 

Einwohner verlieren, kann 1207 aus Sonnen-

berg (1210) und Kappel, Helbersdorf (1205) ein 

Einwohnerplus generieren Auffällig ist die mitt-

lerweile positive Wanderungsbilanz in der Groß-

wohnsiedlung 1206 insbesondere gegenüber 

Kappel/Helbersdorf (1205), was zum Teil auf die 

dort vorhandenen Seniorenwohnheime zurück-

zuführen ist. 

 

Wie aus Abbildung 5 bereits deutlich wurde, 

stellt die Außenwanderung eine wesentliche 

Komponente des Wanderungsgeschehens dar. 

Hinzu kommt, dass die Wanderungsstatistik der 

letzten Jahre wegen der Erstaufnahmeeinrich-

tung in Chemnitz maßgeblich durch die Flücht-

lingssituation geprägt wird. Erkennbar ist dies 

zum einen an hohen und stark angestiegenen 

Zuzügen aus dem Ausland (�siehe Abbildung 9).1 

Die Abkommen zur Verteilung der Flüchtlinge 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

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

zwischen den anderen Herkunftsgebieten nicht mehr zu erkennen wären. 

auf Gemeinden in Deutschland sowie die insge-

samt hohe Mobilitätsbereitschaft dieser Perso-

nengruppen führen zunehmend zu hohen Zu-

zugs- und Wegzugszahlen. Die innerdeutsche 

Verteilung spiegelt sich folglich in der Wande-

rungsstatistik gegenüber dem Bundesland 

Sachsen wider. Erwartungsgemäß sind es vor al-

lem jüngere und mobilere Personen zwischen 

18 und unter 30 Jahren. Inwieweit ein Bleibe-

recht und -wunsch zu einem nachhaltigen An-

stieg der Bevölkerungszahl durch den Zuzug 

aus dem Ausland führt, ist derzeit kaum abzu-

schätzen. 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 Flüchtlingssitua-

tion ist 2016 bereits ein Rückgang zu konstatie-

ren und damit steht der negative Außenwande-

rungssaldo von 982 Personen maßgeblich im 

Zusammenhang. Die Gruppe der Ausländer be-

inhaltet aber auch die EU-Ausländer, die in den 

vergangenen Jahren immer mehr zugezogen 

sind. 2015 trugen sie per Saldo mit 586 Perso-

nen zum Chemnitzer Wanderungsgewinn bei. 
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ABB. 8  RÄUMLICHE VERFLECHTUNGEN AUSGEWÄHLTER SEKO-GEBIETE UNTEREINANDER  

Mittelwert von 2014 bis 2016 
 

 

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

 eine grüne Beschriftung einen signifikant positiven Saldo 

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

Darstellung: Timourou 
 

 

Aber auch ohne Berücksichtigung der Wande-

rungsbewegungen aus und in die Kriegs- und 

Krisengebiete stellen zuziehende Personen aus 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

2  Vergleiche ausführlich Anlage 1, Seite 4 der Informationsvorlage I-053/2016 des Stadtrates Chemnitz. 

dem Ausland und insbesondere aus der Euro-

päischen Union nach Chemnitz die größte 

Gruppe dar. Ihre Zahl stieg von 1.467 (2011) auf 

4.630 (2015).2 Auch der Saldo nahm von + 408 
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auf + 2.521 zu und hat damit wesentlich zum 

Chemnitzer Bevölkerungswachstum beigetra-

gen. Bei Ausländern handelt es sich ebenfalls 

nicht um eine homogene Gruppe, sodass auch 

hier die Bleibedauer schwer abschätzbar ist. So 

ziehen beispielsweise Studierende aus dem 

Ausland für die Zeit der Ausbildung nach Chem-

nitz und gehen nach Ihrem Abschluss wieder 

zurück, während Personen, die in Chemnitz ei-

nen Beruf ausüben, durchaus für einen länge-

ren Zeitraum in Chemnitz wohnen. 

 

ABB. 9  HERKUNFTSREGIONEN 2011 UND 2014 

 

 
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 Ausprägung des Saldos aufgrund des 

stärkeren Anstiegs der Wegzüge insgesamt 

deutlich zu. Dies ist Ergebnis von drei unter-

schiedlichen Prozessen. So steht der Wegzug ei-

nerseits mit der bereits erwähnten Erstaufnah-

meeinrichtung und der Weiterverteilung der 

Flüchtlinge 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 

jüngere Personen nach Chemnitz, deren Zahl 

nimmt aber langsam ab. Auch bei den Senioren 

wird ein positiver Saldo erreicht, während er ge-

genüber dem übrigen Sachsen negativ ist. Dar-

über hinaus wählte im Jahr 2015 ungefähr ein 

Viertel der Wegzügler die Großstädte 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 Zuzügen aus Sachsen und 

insbesondere aus dem Ausland sind die Wan-

derungsbewegungen zwischen Chemnitz und 

Mitteldeutschland (ohne Sachsen) sowie Ost-

deutschland (ohne Mitteldeutschland) nur ge-

ring ausgeprägt (�siehe Abbildung 9). Hier liegt der 

Außenwanderungssaldo seit 2011 auf einem 

ausgeglichenen bis leicht positiven Niveau, mit 

steigender Tendenz ins Positive. Der positive 

Saldo ist über alle Altersgruppen ausgeprägt 

und vor allem bei den 18- bis unter 30-Jährigen. 

Im Zeitverlauf zog diese Altersgruppe jedoch 

weniger zu und mehr zogen weg, sodass der 

positive Saldo abnahm. Der Zuzug von Familien 

nahm hingegen zu, während der Wegzug relativ 

konstant blieb.  

 

Gegenüber den alten Bundesländern kann 

Chemnitz inzwischen ebenfalls einen positiven 

Wanderungssaldo aufweisen. Die Gewinne la-

gen im Jahr 2015 mit 79 Personen auf einem 

niedrigen Wert, werden jedoch maßgeblich 

durch den zunehmenden Zuzug von Familien 

gespeist. Dahinter verbergen sich allerdings er-

hebliche Wanderungsbewegen von über 2.000 

Zu- und Fortzügen pro Jahr. Insgesamt profitiert 

Chemnitz davon, dass weniger Personen nach 

Westdeutschland ziehen.
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2.4  HAUSHALTSENTWICKLUNG 
 

Für die Wohnungsnachfrage ausschlaggebend 

ist die Zahl und Struktur der Haushalte in 

Chemnitz. Da Haushalte statistisch nicht erfasst 

werden, können Angaben darüber 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 berücksichtigt 

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 Gebäude- und Wohnungszählung erfass-

ten Wohnungen, sodass Angaben zur Haus-

haltsstruktur möglich sind. Am 9. Mai 2011 

wohnten demnach in Chemnitz insgesamt 

131.336 Wohnhaushalte. Dass es sich in Chem-

nitz um einen Mietermarkt handelt, belegt die 

Höhe des Mieteranteiles mit 83 %. Drei Viertel 

der Eigentümerhaushalte sind Paare, darunter 

rd. 43 % mit Kind(ern), Singlehaushalte hinge-

gen wohnen nur zu 7 % im selbstgenutzten 

Wohneigentum. Die Verteilung der Haushalte 

nach der Größe der bewohnten Wohnung zeigt 

erwartungsgemäß, dass mit ansteigender Haus-

haltsmitgliederzahl die Raumanzahl zunimmt: 

Singlehaushalte wohnen schwerpunktmäßig 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 größere Wohnungen 

nachfragen.

 

ABB. 10  VERTEILUNG DER HAUSHALTSGRÖSSEN 2016 

 

 

Datengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz 

Darstellung: Timourou 

 

Die Ergebnisse der Haushaltsgenerierung der 

Stadt Chemnitz ermöglichen für die Jahre von 

2011 bis 2016 eine Analyse der kleinräumigen 

Haushaltsstruktur und zeigen Entwicklungen. Im 

Jahr 2016 wohnte fast die Hälfte der Einwohner 

allein in einer Wohnung; im SEKo-Gebiet 1207 

und Sonnenberg lag mit jeweils 56 % der Anteil 

der 1-Personen-Haushalte am höchsten (�siehe 

Abbildung 10). 

 

In den letzten Jahren zeichnet sich insgesamt 

ein Haushaltsverkleinerungsprozess ab, der sich 

aber zunehmend abschwächt. So betrug die 

durchschnittliche Haushaltsgröße im Jahr 2002 

SEKo-

Gebiet St
adtte

ile

Haush
alte

Haush
alte

 m
it 

…

Haush
alte

 m
it 

Kin
dern

insgesamt

1 

Person

2

Personen

3

Personen

mehr als 3 

Personen

1207 Zentrum, Lutherv., Altch., Bernsd., Kapellenb. 25.360 56% 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 56% 26% 10% 8% 19%

1204 Schloßchemnitz, Kaßberg, Altendorf 24.500 52% 30% 11% 8% 18%

1209 Ebersdorf, Hilbersdorf 6.950 47% 32% 13% 9% 19%

1212 Euba, Adelsb., Kl.-Altenhain, Reichenhain 5.860 23% 43% 19% 15% 24%

1208  Erfenschlag, Harthau, Klaffenbach, Einsiedel 4.200 31% 39% 18% 12% 21%

1203  Schönau, Stelzendorf, Siegmar, Reichenbrand 8.010 39% 38% 13% 10% 19%

1202 Rottluff, Mittelbach, Rabenstein, Grüna 6.210 32% 39% 17% 13% 23%

1201 Furth, Gl.-Draisd., B.-Hein., Röhrsd., Wittgensd. 9.050 36% 37% 15% 11% 21%

132.870 47% 33% 11% 8% 17%Chemnitz

hoch mittel niedrig
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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 prägende Struktur der 

Einpersonenhaushalte seit 2011 von 56.970 

Haushalte um 10 % auf einen gesamtstädti-

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 

höherem Eigenheimanteil und mehr Personen 

im Alter von unter 18 Jahren sowie von 30 bis 

unter 45 Jahren – also Familien – ist im Gegen-

satz dazu die durchschnittliche Haushaltsgröße 

mit 1,97 bis 2,27 höher. Die Vermutung, dass 

der Anteil der Familien insbesondere in den am 

Stadtrand gelegenen Gebieten zugenommen 

hat, liegt entsprechend der beschriebenen Ver-

teilung der Haushaltsgrößen (�siehe Abbildung 10) 

und des Wohnungsangebotes (�siehe Kapitel A 3) 

nahe. Die Anzahl der Haushalte ist in dem Ge-

biet 1207 am stärksten seit 2011 angestiegen, 

aber auch Sonnenberg verzeichnet einen deutli-

chen Anstieg. 

 

 

2.5  SOZIO-ÖKONOMISCHE MERKMALE 
 

Für die Nachfrage nach Wohnraum spielen auch 

die sozio-ökonomischen Merkmale der Bevölke-

rung beziehungsweise Haushalte eine wichtige 

Rolle, insbesondere um die einkommensschwä-

cheren Nachfragegruppen zu identifizieren. 

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-

ökonomische Daten liegen auf kleinräumiger 

Ebenen nicht vor.

 

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

 EINWOHNERN* NACH SEKO-GEBIETEN 

 

 
* Einwohner im Alter von 15 bis unter 65 Jahre 

Datengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz 

Darstellung: Timourou 

 

Die wirtschaftliche Transformation seit Anfang 

der 1990er Jahre war in Chemnitz vom starken 

Beschäftigungsrückgang begleitet. Bis 2005 

nahm die Zahl der Beschäftigten kontinuierlich 

ab, die Arbeitslosigkeit nahm zu. Der bundes-

weite konjunkturelle Aufschwung mit Beginn vor 

ungefähr einem Jahrzehnt hat zu einer Entspan-
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2012 2016 2012 2016

1207 Zentrum, Lutherv., Altch., Bernsd., Kapellenb. 13,5% 11,8% 9,2% 7,0%

1205 Kappel, Helbersdorf 15,2% 12,9% 11,3% 9,7%

1206 Markersdorf, Morgenleite, Hutholz 18,2% 15,2% 11,9% 9,4%

1211 Yorckgebiet, Gablenz 10,4% 8,6% 8,7% 7,1%

1210 Sonnenberg 26,3% 22,6% 15,0% 12,6%

1204 Schloßchemnitz, Kaßberg, Altendorf 11,3% 9,0% 7,6% 5,8%

1209 Ebersdorf, Hilbersdorf 15,3% 12,0% 8,5% 7,0%

1212 Euba, Adelsb., Kl.-Altenhain, Reichenhain 2,7% 1,6% 2,6% 1,9%

1208  Erfenschlag, Harthau, Klaffenbach, Einsiedel 5,4% 4,1% 4,4% 2,9%

1203 Schönau, Stelzendorf, Siegmar,  Reichenbrand 7,5% 5,2% 5,2% 3,6%

1202 Rottluff, Mittelbach, Rabenstein, Grüna 3,8% 2,8% 3,4% 2,2%

1201 Furth, Gl.-Draisd., B.-Hein., Röhrsd., Wittgensd. 7,1% 5,9% 5,5% 4,0%

12,3% 10,3% 8,2% 6,5%Chemnitz



Kapitel A 2 Seite 13 von 13 Stand Oktober 2017 

nung auf dem Chemnitzer Arbeitsmarkt beige-

tragen, obgleich wie im Kapitel A 1 gezeigt, im 

regionalen Vergleich ein höherer 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 zurückgegangen 

(�siehe Abbildung 11). Überdurchschnittlich 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 überdurchschnittliche Rückgänge 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 stützt sich dabei haupt-

sächlich auf die Daten der amtlichen Statistik 

sowie auf die zur Verfügung gestellten Be-

standsdaten Chemnitzer Wohnungsgesellschaf-

ten und -genossenschaften. Um jedoch auch 

die privaten Eigentümer und deren Bestände in 

ausreichendem Maße zu berücksichtigen, wer-

den in den darauffolgenden Kapiteln weitere, 

über zusätzliche Internet- und Preisrecherchen 

sowie Informationen des Gutachterausschusses 

gewonnene Daten beschrieben, die in spätere 

Abgrenzungen der Marktsegmente mit einflie-

ßen (�siehe Kapitel A 4). Insgesamt kann damit das 

Gesamtwohnungsangebot als Basis für die Ana-

lyse der Wohnraumversorgung hinreichend gut 

beschrieben werden, lediglich zum privaten 

Leerstand können aufgrund fehlender Daten 

nur grobe Schätzungen vorgenommen werden. 

 

 

 

3.1  STRUKTUR UND ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDES 

 

Eine Grundlage für die Analyse des Wohnungs-

bestandes liefert die Bestandsfortschreibung 

der Statistischen Wohngebäudedatei der Stadt 

Chemnitz. Bestandsveränderungen 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-

gen je Gebäude verändern. Weitere Fehler kön-

nen sich aus der nicht gemeldeten Umnutzung 

von Wohnungen in gewerblich genutzte Räume 

ergeben. Da die Zahl der Abrisse ebenfalls auf 

der Erfassung von Anträgen und Genehmigun-

gen beruht, ist nicht sichergestellt, dass alle Ab-

rissgenehmigungen tatsächlich zum Abriss füh-

ren. Dies hat wiederum zur Folge, dass unter 

Umständen die Zahl der Abgänge nicht vollstän-

dig erfasst werden kann. Insgesamt führen 

diese Aspekte zu Ungenauigkeiten, sodass die 

Zahlen nicht als exakte Werte aufzufassen sind, 

die grundsätzliche Tendenz bleibt davon aber 

unberührt. 

 

 

 

MEHR WOHNUNGEN UND WENIGER LEERSTAND 

Für die Stadt Chemnitz ist ein hoher Altbaube-

stand insbesondere in den zentrumsnahen Ge-

bieten charakteristisch, welche zunehmend 

stärker nachgefragt werden. Entsprechend ge-

hen die ursprünglich sehr hohen Leerstände 

zurück, auch wenn die Leerstandsquote weiter-

hin über dem gesamtstädtischen 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 Großwohnsiedlungen bewirkte die Phase 

des Rückbaus und der Wohnraumanpassungen 

eine inzwischen für Chemnitz unterdurch-

schnittliche Leerstandsquote. Hinzu kommt in 

jüngster Zeit ein Nachfrageanstieg. Im Ergebnis 

weisen die acht großen Wohnungsunterneh-

men einen durchschnittlichen Leerstand von 

rd. 9 %. auf. Der gesamtstädtische Leerstand 

kann für 2015 auf 14 % oder 22.000 Wohnun-

gen geschätzt werden. 

 

Der Wohnungsneubau wird in Chemnitz durch 

den Bau von Ein- und Zweifamilienhäuern domi-

niert, denn der Wunsch nach den eigenen vier 

Wänden hält 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. 
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Die Abbildung 1 verdeutlicht die höhere 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 für Chemnitz ein großer Altbaubestand 

(Baujahr vor 1919) mit einem Wohnungsanteil 

von 27 % charakteristisch. Dieser konzentriert 

sich in der Kernstadt, Zentrum, Schloßchemnitz, 

Kaßberg, aber auch Sonnenberg weist einen 

überdurchschnittlich hohen Anteil an Altbauten 

auf. 

 

Auf der anderen Seite stehen die Großwohn-

siedlungen des industriellen Wohnungsbaus. 

Darunter insbesondere das ehemalige Fritz-He-

ckert-Gebiet1, das den heutigen SEKo-Gebieten 

1205 und 1206 entspricht. Letzteres wird fast 

ausschließlich durch Wohnungen der Baujahre 

1971 bis 1990 geprägt. Das SEKo-Gebiet 1211 

umfasst die kleineren Großwohnsiedlungen 

Yorckgebiet und Gablenz, das aber auch einen 

relativ großen Anteil an Gebäuden aus der Zwi-

schenkriegszeit umfasst. Ohnehin stellen die 

Bestände der Zwischenkriegszeit mit 18 % ein 

wichtiges Marktsegment dar. Die Vorort-SEKo-

Gebiete sind durch eine gemischte Baustruktur 

geprägt, bestehend aus mehr oder weniger gro-

ßen Altbaukernen, Ergänzungen aus der Zwi-

schenkriegszeit und - mit Ausnahme von Sieg-

mar - wenig industrieller Bauweise sowie einem 

großen Anteil nach 1990 errichteter Neubauten, 

vorzugsweise als Einfamilienhäuser. 

 

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

 

 

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

Darstellung: Timourou 

In Chemnitz führen zwei Strukturmerkmale zu 

einem zwar mit anderen Städten vergleichba-

ren, aber dennoch hohen Anteil an Privatperso-

nen als Eigentümer (�siehe Abbildung 2): Auf der ei-

nen Seite wird sich die Mehrheit der Ein- und 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

1  Dazu zählen die Stadtteile Kappel, Helbersdorf, Morgenleite, Markersdorf und Hutholz. 

Zweifamilienhäuser im Besitz von privaten Ei-

gentümern befinden und zum anderen sind 

auch für Altbaubestände kleinteilige Eigentü-

merstrukturen charakteristisch, was für Chem-

nitz mit einem vergleichsweise hohen Anteil an 
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Altbauten eine wichtige Rolle spielt. Ein Blick in 

die Abbildung 2 zeigt darüber hinaus eine Ver-

teilung der Wohnungen auf die Eigentümerfor-

men, die der von Leipzig ähnelt – eine Aus-

nahme bildet Dresden als Stadt ohne ein kom-

munales Wohnungsunternehmen. Den größten 

Anbieter stellt die städtische Grundstücks- und 

Gebäudewirtschafts-Gesellschaft mbH (GGG) 

mit insgesamt rd. 25.000 Wohnungen dar, wo-

bei der Wohnungsbestand in den letzten Jahren 

in der Summe kontinuierlich durch Rückbau 

und Verkauf reduziert wurde. So maß der Be-

stand im Jahr 2008 noch rd. 31.000 Wohnun-

gen. Der Anteil der Genossenschaften zusam-

men ist ungefähr gleich groß wie derjenige der 

GGG, während der Anteil der privaten Woh-

nungsunternehmen nach einer Reihe von Zu-

käufen mittlerweile 6 % beträgt. Insgesamt liegt 

der Marktanteil der Wohnungswirtschaft bei 

45 %. 

  

ABB. 2  WOHNUNGSBESTAND* NACH EIGENTUMSFORM 2011 IM REGIONALEN VERGLEICH 

 

 
*     Wohnungen in Wohngebäuden 

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

Beispiel Kirchen) 

Datengrundlage: Gebäude- und Wohnungszählung 2011 

Darstellung: Timourou 
 

Mit der Rückbautätigkeit und dem Neubau ver-

änderte sich der Wohnungsbestand im Hinblick 

auf die Größe der Wohnungen. Im Zuge des 

Rückbaus wurde vorrangig der Bestand der 1- 

bis 3-Raum-Wohnungen reduziert, während 

beim Neubau insbesondere im Eigenheimbe-

reich größere Wohnungen auf den Markt kom-

men. Damit nahm in jüngster Zeit der Marktan-

teil größerer Wohnungen leicht zu (�siehe Kapi-

tel A 1). 

 

 

3.2  BAUFERTIGSTELLUNGEN 

 

In Chemnitz wurden nach Angaben der Statisti-

schen Ämter des Bundes und der Länder 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 über dem 

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 Zweifamilienhäusern eine 

wichtige und vergleichsweise überdurchschnitt-
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liche Rolle. Seit 2011 befindet sich die Bautätig-

keit mit durchschnittlich 200 Wohnungen in Ein- 

und Zweifamilienhäusern auf einem relativ kon-

stanten Niveau (�siehe Abbildung 3). Typischer-

weise schwankt die Anzahl im Geschosswoh-

nungsbau, so auch in Chemnitz. Im Trend zeich-

net sich allerdings seit 2014 ein Anstieg der 

Bautätigkeiten ab. Im Jahr 2016 wurden statis-

tisch 81 Fertigstellungen erfasst; aufgrund von 

Nachmeldungen wird jedoch ein ähnlich hoher, 

wenn nicht sogar etwas höherer Wert für dieses 

Jahr erwartet. 

  

ABB. 3  BAUFERTIGSTELLUNGEN NEUER WOHNUNGEN 2011 BIS 2016 

 

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

steigen wird. 

Daten- und Kartengrundlage: Amt für 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 Hälfte 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-

schließlich Eigenheime in neuen Baugebieten. 

Der Bau von Ein- und Zweifamilienhäusern 

spielt darüber hinaus in den weiteren Vorort-

SEKo-Gebieten eine wichtige Rolle, während in 

den zentralen Altbauquartieren der Geschoss-

wohnungsbau ausgeprägter ist. Dass es sich bei 

der Baustatistik nicht um ein über Jahre hinweg 

konstantes Bild handelt, verdeutlichen die Bau-

aktivitäten 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 

 

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

Darstellung und Berechnung: Timourou 
 

 

3.3  WOHNUNGSLEERSTAND 

 

Auch wenn  die Zahlen seit Jahren rückläufig 

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 möglich. 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 überprüfen. 

Auf dieser Basis wird abschließend eine eigene 

Abschätzung des Leerstandes vorgenommen. 

 

Trotz der unterschiedlichen Werte ergibt sich 

aber insgesamt ein zwar nicht exaktes, aber hin-

sichtlich der Strukturen und Dynamiken deutli-

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

2  Vergleiche Stadt Chemnitz: Wohnraumbedarfskonzept 2009/2010, S. 21 

ches Bild. Basierend auf der Methode der rech-

nerischen Ermittlung wird für das Jahr 2002 

ein Leerstand von rd. 44.700 Wohnungen und 

für 2008 von ungefähr 33.300 Wohnungen an-

gegeben, was einem Anteil von 26 % bezie-

hungsweise 21 % entspricht.2 Die Rückbaumaß-

nahmen vor allem im ehemaligen Fritz-Heckert-

Gebiet trugen zu einer Verringerung des Leer-

standsproblems bei. Entsprechend konnte im 

Rahmen der GWZ 2011 für die Stadt Chemnitz 

eine Leerstandsquote von rd. 14 % erhoben 

werden, was in der Summe 20.540 leerstehen-

den Wohnungen in Wohngebäuden entspricht. 

Hinzu kommen weitere 400 leere Wohnungen 

in sonstigen Gebäuden mit Wohnraum. 

 

Des Weiteren wurden acht Wohnungsunter-

nehmen direkt zu ihren Wohnungsleerständen 
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befragt.3 Für diesen Teilmarkt ergibt sich ein 

sehr genaues Bild, Rückschlüsse auf den gesam-

ten Wohnungsmarkt sind jedoch nur bedingt 

möglich, da für die anderen Teilmärkte die Da-

ten nicht in gleicher Qualität vorliegen.  

 

Bei der differenzierten Beschreibung von Leer-

standsstrukturen müssen 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 Gebäude- 

und Wohnungszählung (GWZ 2011) eine 

deutschlandweite und flächendeckende Erfas-

sung durchgeführt. Stichtagsbezogen (9. Mai 

2011) wurden Eigentümer unter anderem zur 

Art der Nutzung befragt. Als leerstehend zählt 

eine Wohnung, die „am Erhebungsstichtag we-

der vermietet ist, noch von dem Eigentü-

mer/von der Eigentümerin selbst genutzt wird 

und auch keine Ferien- oder Freizeitwohnung 

ist“.4 Ungenauigkeiten entstehen dann, wenn 

die Eigentümer nicht erreichbar sind (Eigentü-

mer oder Adresse unbekannt, Antwort verwei-

gert). Aus diesem Grund ist eine Untererfassung 

von Totalleerständen insbesondere im Altbau 

zu erwarten. Darüber hinaus bildet die Leer-

standsquote der GWZ die Fluktationsreserve 

– den für einen Umzug notwendigen Leerstand 

– nur bedingt ab. Denn in einer Umzugsphase 

werden oft zwei Wohnungen gleichzeitig gemie-

tet, wovon eine aber leer steht. Für eine funktio-

nierende Fluktiationereserve werden in der Re-

gel wenigstens 2 % Leerstand benötigt. 

 

Darüber hinaus besteht die Möglichkeit einer 

rechnerischen Ermittlung, indem die Diffe-

renz aus dem fortgeschriebenen Wohnungsbe-

stand und der berechneten Haushaltszahl gebil-

det wird. Für die Generierung der Haushalte 

(HHGen) dient das Einwohnermelderegister als 

Datengrundlage, sodass der Leerstand über das 

Meldeverfahren berechnet wird. Im Ergebnis 

zählen Wohnungen ohne Meldungen als leer-

stehend, womit die Fluktationsreserve ein Teil 

der Leerstandsquote ist. Bei diesem Verfahren 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

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

Leerstandsdaten zur Verfügung gestellt. Zusammen verfügen diese Unternehmen über rd. 56.000 Wohnungen. 
4  Siehe Erläuterungen zum Fragebogen der GWZ 2011 

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 eigenständige Haus-

halte aufgefasst. Entsprechend kann von einer 

zu hohen Haushaltszahl und somit von einer 

Untererfassung des Leerstandes ausgegangen 

werden.  

 

Liegen für ein ganzes Wohngebäude keine Ein-

wohnermeldungen vor, so wir davon ausgegan-

gen, dass es sich um Totallleerstände han-

delt, die nicht-marktaktiv sind. Darüber hin-

aus sind Ungenauigkeiten bei der Fortschrei-

bung der Gebäudestatistik denkbar. Wohnungs-

reduzierungen, etwa durch Teil-Rückbau oder 

Wohnungszusammenlegungen, werden unter 

Umständen nicht immer erfasst und der Leer-

stand folglich überschätzt. Vorteil der rechneri-

schen Ermittlung ist die Möglichkeit, Entwicklun-

gen im Zeitverlauf abbilden zu können. 

 

Dritte Quelle sind Angaben der Wohnungsun-

ternehmen zu Wohnungsbestand und Leer-

ständen. Diese Daten werden laufend gepflegt 

und können 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 für die Darstellung 

des Gesamtmarktes alle Datenquellen zusam-

mengeführt werden müssen, was entspre-

chende Ungenauigkeiten im Gesamtergebnis 

mit sich bringt. 
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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 Bestände 

handelt es sich um nicht-marktaktiven Leer-

stand in unsanierten Beständen. Das Leer-

standsproblem in Wohnungen des jüngeren in-

dustriellen Geschosswohnungsbaus (Baujahr 

1979 bis 1987) ist immer noch ausgeprägt: So 

standen 2011 ungefähr 18 % dieser Wohnungs-

bestände leer, wobei dieser Wohnungsleer-

stand nur 13 % aller leerstehenden Wohnungen 

ausmachte. Der jüngste Wohnungsbestand mit 

den Baujahren ab 1991 hingegen weist geringe 

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 Großteil der Wohnungen in Chemnitz ist 40 

bis unter 80 m² groß; diese Wohnungen stehen 

zu rd. 14 % leer. Der Mengeneffekt führt dazu, 

dass es sich bei den leerstehenden Wohnungen 

zu fast drei Viertel um Wohnungen dieser Woh-

nungsgröße handelt. Kleine Wohnungen mit we-

niger als 40 m² 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 Anteil des Leerstandes nach Baualter 

  
Verteilung des Leerstandes nach 

Wohnungsgröße 

Anteil des Leerstandes nach Wohnungsgröße 

 

  
 

Datengrundlage: Gebäude- und Wohnungszählung 2011 

Darstellung: Timourou 
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Angaben der Chemnitzer Wohnungsunter-

nehmen5 ermöglichen aktuelle Aussagen zu ei-

nem Teilbereich des Wohnungsmarktes. Von 

den zusammen rd. 56.000 Wohnungen dieser 

Unternehmen wurde der Großteil zwischen 

1945 und 1990 errichtet. Im Ergebnis nehmen 

die Bestände der Unternehmen dieser Baual-

tersgruppe einen Marktanteil von ungefähr 

60 % in Chemnitz ein. Der räumliche 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 für den 

Rückbau oder für Zusammenlegungen vorgese-

hen sind, ihr Anteil beträgt aber weniger als 

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.6 Demnach 

hat sich die Lage bei den Unternehmen inzwi-

schen stabilisiert. Hinsichtlich der Wohnungs-

größe sind 44 % der leer stehenden Wohnun-

gen 3-Raum-Wohnungen (�siehe Abbildung 5). Da 

diese Wohnungen aber den größten 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 %.  

 

 

ABB. 6  LEERSTAND NACH WOHNUNGSGRÖSSE 2017 

 Angaben für den Bestand von acht Wohnungsunternehmen 

 
 

Datengrundlage: Acht Wohnungsunternehmen 

Darstellung und Berechnung: Timourou 

Für den gesamten Chemnitzer Wohnungsmarkt 

ist die Abschätzung der Leerstandsentwicklung 

seit 2011 allerdings nur über einen rechneri-

schen Abgleich von Haushaltszahlen und 

Wohnungsbestandszahlen möglich. Demzufolge 

ist in Chemnitz ein weiterer Rückgang der Leer-

standsquote charakteristisch – von 2011 bis 

2015 ging der berechnete Wohnungsüberhang 

von rd. 28.300 auf 24.600 Wohnungen zurück.

  

  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

5  Siehe Fußnote 3. 
6  Angaben laut Wohnraumbedarfskonzept Chemnitz 2009/2010; die damaligen Angaben enthielten nicht die Wohnungsbestände der 

TAG. 
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Dies würde für 2011 einer Leerstandsquote von 

18 % und für 2015 einer von 16 % entspre-

chen.7 Abbildung 7 zeigt die rechnerischen 

Werte für die SEKo-Gebiete. Die Ergebnisse ver-

deutlichen, dass alle Gebiete von Leerstand be-

troffen sind und insbesondere die Altbauquar-

tiere und hierunter am höchsten der Sonnen-

berg mit 28 %. Gleichzeitig sind die Leerstands-

rückgänge zwischen 2011 und 2015 in genau 

diesen Quartieren am höchsten. Darüber hin-

aus sind in den Altbauquartieren die hohen An-

teile an Totallerständen zu berücksichtigen, im 

Sonnenberg trifft dies zum Beispiel auf die 

Hälfte aller leeren Wohnungen zu (�siehe Kapitel 

C 2.3). 

 

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

 

 

* in Prozentpunkten 

Datengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz 

Berechnung: Timourou 

Für 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 zurückzu-

führen:  

 

• Erstens eine Untererfassung von Leerstän-

den in den Altbauquartieren bei der GWZ 

2011;  

• zweitens eine zu hoch ermittelte Leer-

standszahl in den Großwohnsiedlungen 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

7  Daten zum Wohnungsbestand 2016 lagen zum Zeitpunkt der Analyse noch nicht vor, entsprechend können keine Leerstandszahlen 

berechnet werden. 

beim rechnerischen Abgleich.  

 

Die Leerstandszahlen der GWZ 2011 fallen ver-

mutlich zu niedrig aus, weil aus methodischen 

Gründen dort Totalleerstände untererfasst wur-

den, da von ihnen häufiger keine Informationen 

vorlagen (�siehe Kasten Woher kommen die Leerstands-

zahlen und was sagen sie aus?). Dieses Phänomen be-

trifft aufgrund der kleinteiligen Eigentümerstruk-

tur vor allem die Altbaugebiete. Hinsichtlich der 

Totalleerstände sind die städtischen Daten im 

Vorteil, weil sie über das Einwohnermelderegis-

ter relativ genau ermittelt werden können (Woh-

nadressen ohne gemeldete Einwohner). Auf die-

ser Basis kann die Fehlergröße bei der GWZ 

SEKo-

Gebiet St
adtt

eile

2011
2012

20
13

2014
2015

2011
 b

is
 

2015*

1201 Furth, Gl.-Draisd., B.-Hein., Röhrsd., Wittgensd. 16% 16% 16% 17% 14% -2%

1202 Rottluff, Mittelbach, Rabenstein, Grüna 14% 14% 13% 14% 13% -1%

1203  Schönau, Stelzendorf, Siegmar, Reichenbrand 15% 15% 14% 13% 13% -2%

1204 Schloßchemnitz, Kaßberg, Altendorf 13% 13% 11% 11% 11% -2%

1205 Kappel, Helbersdorf 16% 17% 17% 17% 17% 1%

1206 Markersdorf, Morgenleite, Hutholz 19% 18% 18% 19% 19% 0%

1207 Zentrum, Lutherv., Altch, Bernsd., Kapellenb. 21% 19% 17% 17% 15% -6%

1208  Erfenschlag, Harthau, Klaffenbach, Einsiedel 21% 22% 21% 21% 21% 1%

1209 Ebersdorf, Hilbersdorf 22% 22% 21% 21% 21% -2%

1210 Sonnenberg 33% 32% 30% 30% 28% -5%

1211 Yorckgebiet, Gablenz 16% 15% 14% 14% 14% -2%

1212 Euba, Adelsb., Kl.-Altenhain, Reichenhain 10% 10% 10% 9% 11% 1%

18% 18% 17% 16% 16% -2%Chemnitz
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überschlägig abgeschätzt werden. So wurden 

2015 in Chemnitz rd. 1.700 Adressen von 

Wohngebäuden ohne Einwohnermeldungen er-

fasst. Dies entspricht einem Anteil an allen 

Wohngebäuden von ca. 5,2 % und einer Anzahl 

von schätzungsweise 9.400 leerstehenden 

Wohnungen, wovon sich der Großteil mit 85 % 

in den Altbaugebieten befindet. Entsprechend 

der Annahme, dass die GWZ die Hälfte der mit-

tels städtischer Daten erfassten Totalleerstände 

in den Altbaugebieten nicht berücksichtigt hat, 

gilt es den Leerstands- und Bestandszahlen der 

GWZ schätzungsweise 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 über den Werten der Wohnungsunterneh-

men, denen der Großteil der dortigen Bestände 

gehören. 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-

ständig der GWZ übergeben haben. Die Ursa-

chen für diese Differenz können nur vermutet 

werden. Am wahrscheinlichsten ist eine fehler-

hafte Bestandsfortschreibung. In den letzten 

Jahren haben die Wohnungsunternehmen mit 

ihrer Bestandsentwicklung auch Teil-Rückbau-

ten und Wohnungszusammenlegungen vorge-

nommen, von denen fraglich ist, ob diese Woh-

nungsreduzierungen in der Bestandsfortschrei-

bung umfassend erfasst wurden. Angenommen 

in allen drei großsiedlungsgeprägten SEKo-Ge-

bieten 1205, 1206 und 1211 wurde die Leer-

standsquote um 4,3 Prozentpunkte über-

schätzt, so müsste bei den Bestands- und Leer-

standszahlen die rechnerische Ermittlung um 

ca. 1.760 Wohnungen korrigiert werden. 

 

Im Ergebnis der Korrekturen läge für 2011 der 

Wohnungsbestand auf Basis der GWZ bei 

155.630 Wohnungen und auf Basis der rechne-

rischen Ermittlung bei 155.439 Wohnungen. Da-

mit wären beide Werte fast identisch und relativ 

plausibel. Die Leerstandsquoten weichen mit 

15,8 % beziehungsweise 17,1 % etwas stärker 

voneinander ab. Die Differenz liegt in der unter-

schiedlichen Definition von Leerstand begrün-

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 üblichen Fluktuationsrate von 

2 % und ist damit gleichfalls plausibel.

 

ABB. 8  KORRIGIERTE LEERSTANDSFORTSCHREIBUNG 

 

 
Datengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz 

Berechnung: Timourou 
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Ausgehend von den Ergebnissen für 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 Zahl der Haushalte um 3.440 an. Darüber 

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 für diese 

Differenz konnten bisher nicht geklärt werden. 

Für die Fortschreibung des Wohnungsleerstan-

des ergeben sich vier Kombinationsmöglichkei-

ten aus den zwei Bestandszahlen 2011 und den 

zwei unterschiedlichen Bestandsfortschreibun-

gen, die Veränderung der Haushaltszahlen 

bleibt jeweils gleich. Insgesamt ergibt sich eine 

maximale Spanne von 20.840 bis 23.569 leer-

stehenden Wohnungen. 
 

� Im Ergebnis reicht die für 2015 berechnete 

Spanne der Leerstandsquoten von 13,4 % bis 

15,1 % (�siehe Abbildung 8). Der Mittelwert be-

trägt rd. 14 % oder 22.000 leere Wohnungen. 

Gleichzeitig sind davon ca. 5,2 Prozentpunkte 

nicht-marktaktiv. der marktaktive Leerstand 

läge dann bei 9 %. 

 

Dieser korrigierte rechnerische Abgleich ist auf 

kleinräumiger Ebene nicht hinreichend valide 

möglich. Entsprechend den Vorüberlegungen 

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. 

Darüber hinaus zeigen die Ergebnisse für Son-

nenberg mit 28 % nach wie vor die höchsten 

Leerstandsquoten. Nach den (Teil-)Rückbauten 

von Plattenbauten im südlichen Sonnenberg 

dürfte der Leerstand sich überwiegend im Alt-

bau befinden. Davon wiederum ist rd. die Hälfte 

Totalleerstand und damit nicht marktaktiv. 

Demzufolge spielen Sanierungsmaßnahmen zur 

Schaffung bewohnbarer Wohnungen für Son-

nenberg eine wichtige Rolle. In Verbindung mit 

der in Kapitel A 2 analysierten dynamischen Be-

völkerungsentwicklung im zentralen SEKo-Ge-

biet 1207 nahm auch dort die Leerstandsquote 

am stärksten ab. Von den inzwischen 15 % leer-

stehenden Wohnungen wird aufgrund der Bau-

altersstruktur ebenfalls ein Großteil nicht markt-

aktiv sein. 

 

� Einschätzungen zur zukünftigen Leerstands-

entwicklung befinden sich im Kapitel  A 4.3.2. 
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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 Maßnahmen des Stadtum-

baus Ost ging das hohe Leerstandsniveau zu-

rück. 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 

der Schwerpunkt der Analyse auf den Mietprei-

sen liegen. Herangezogen werden dabei ver-

schiedene Datenquellen: Der Grundstücks-

marktbericht in der Stadt Chemnitz 2017 vom 

Gutachterausschuss für Grundstückswerte, der 

Wohnungsmarkt-Report Chemnitz 2017 vom 

FOG-Institut für 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 Gespräche mit Vertretern des Chemnitzer 

Wohnungsmarktes. 

 

 

4.1   KAUFPREISE 
 

Die Verkäufe im Chemnitzer Eigentümermarkt 

werden derzeit zu fast zwei Dritteln im Bereich 

der Bestandsimmobilien getätigt. Die Kauffälle 

erfolgen dabei gleichermaßen im Geschosswoh-

nungsbau und Eigenheimsegment, wobei ent-

sprechend der Angebotsstruktur im Eigenheim-

segment freistehende Ein- und Zweifamilien-

häuser eine größere Bedeutung als Reihenhäu-

ser und Doppelhaushälften besitzen. Bei den 

Mehrfamilienhäusern werden die Eigentums-

wohnungen größtenteils als Kapitalanlage ver-

äußert, 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 Bautätigkeit im Kapitel A 1 und A 3). 

Andererseits ist eine Zunahme der Kauffälle un-

bebauter Bauflächen für den Geschosswoh-

nungsbau in jüngster 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-

geprägt sind. Wesentliche Ursachen hierfür sind 

zum einen die weiterhin hohen Leerstände ins-

gesamt und zum anderen ein erhebliches Über-

angebot gleicher Wohnungen. Beides führt zu 

erheblichem Preisdruck. Höhere Preise können 

vor allem durch verbesserte Ausstattungen und 

geänderte 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 Grundstückspreise 

in starker Konkurrenz zum Umland. Volumen 

und Preise bewegen sich auf einem relativ kon-

stanten Niveau. Den Markt für Eigentumswoh-

nungen prägen vor allem Kapitalanleger. Auffäl-

lig sind eine inzwischen wieder leicht zuneh-

mende Bedeutung von Erstvermietungen sa-

nierter Altbauten und eine Zunahme des Kaufs 

von Bestandswohnungen.  
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4.1.1 EIGENTUMSWOHNUNGEN IN MEHRFAMILIENHÄUSERN 
 

Die Nachfrage nach erstmals zum Kauf angebo-

tenen Wohnungen – sogenannte Erstverkäufe – 

und an bereits zuvor mindestens einmal ver-

kauften Wohnungen – sogenannte Weiterver-

käufe – hat sich in Chemnitz in den letzten Jah-

ren komplett gewandelt: Dominierten zu Beginn 

des 21. Jahrhunderts noch Erstverkäufe, sind in-

zwischen Weiterverkäufe prägend. Bei den 

Erstverkäufen reduzierte sich die Nachfrage 

nach modernisierten Altbauwohnungen (Bau-

jahr vor 1945) in letzter Zeit stark: 2007 wurde 

mit 742 Fällen der Höchstwert erreicht und 

2015 wurden lediglich 13 Altbauwohnungen in 

Eigentumswohnungen umgewandelt. Möglich 

ist eine erneute Trendumkehr im Jahr 2016, 

denn die Anzahl der Erstverkäufe 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-

käufen der Neubau (Baujahr ab 1990), denn in 

diesem Bereich stieg von 2005 bis 2016 die An-

zahl der Kauffälle relativ stetig an, wobei auch 

die Preise von 1.393 auf 2.193 €/m² angestiegen 

sind. Im Vergleich zum Neubau stiegen auch die 

Kaufpreise für 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 Erstverkäufen nahmen in 

Chemnitz die Weiterverkäufe zu. Ausschlag-

gebend dabei sind erhöhte 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 Kauffälle von Neubauwohnungen 2011 

bis 2016 einen Höhepunkt und lag zuvor im 

zweistelligen Bereich. Für den Chemnitzer Woh-

nungsmarkt markant und für seine Wirtschaft-

lichkeit problematisch ist die Tatsache, dass vor 

allem bei den modernisierten Altbauwohnun-

gen die Preise der Weiterverkäufe, nicht nur ge-

sunken sind, sondern sich auch auf einem nied-

rigeren Niveau als die Erstverkäufe befinden. Im 

Jahr 2016 kostete eine modernisierte Altbau-

wohnung im Durchschnitt nur 722 €/m² und 

eine Neubauwohnung mit durchschnittlich 

841 €/m² nur geringfügig mehr. Anzumerken ist 

auch an dieser Stelle, dass 2016 der Preis der 

Altbauwohnungen im Weiterverkauf etwas hö-

her lag als 2014 (677 €/m²) und 2015 

(707 €/m²).  

 

Das Verhältnis 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 für eine abnehmende Attraktivität, 

in den Chemnitzer Altbaubestand zu investie-

ren. Die erneute Zunahme der Erstverkäufe und 

der leichte Preisanstieg im Altbaubestand kön-

nen jedoch als Hinweise für eine steigende At-

traktivität interpretiert werden. 

 

4.1.2 MEHRFAMILIENHÄUSER ALS KAPITALANLAGE 
 

Bereits seit 2000 werden vom Gutachteraus-

schuss für Grundstückswerte jährlich 100 bis 

180 Verkäufe von Mehrfamilienhäusern regis-

triert, in 95 % der Fälle handelt es sich dabei um 

Altbauten, meist denkmalgeschützte Objekte, 

die in der Regel 7 bis 15 Wohneinheiten aufwei-

sen. Die Anzahl der Verkaufsfälle von Mehrfami-

lienhäusern, die vor 1990 gebaut wurden, liegt 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

1  Eine Unterscheidung der Kauffälle von Mehrfamilienhäuser nach Erst- und Weiterverkauf wird vom Gutachterausschuss für Grund-

stückswerte nicht dargestellt.  

im Vergleich zu den 1990er Jahren derzeit auf 

einem geringeren Niveau, wobei sich seit unge-

fähr 2011 ein leichter Anstieg abzeichnet, 2016 

sich jedoch wieder stabilisiert (�siehe Abbildung 1).1 

Die Verkaufspreise unterliegen stärkeren 

Schwankungen, steigen in jüngster Zeit leicht 

an. Im aktuellen Angebot dominieren renovie-
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rungsbedürftige Objekte, veräußert werden je-

doch sanierte Altbauten mit Baujahr vor 1945 

etwas häufiger als unsanierte. Die Nachfrage 

nach modernisierten Mehrfamilienhäusern er-

reichte mit 170 Gebäuden im Jahr 2007 und mit 

100 Gebäuden im Jahr 2014 zwei Höhepunkte. 

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 €/m²). Insgesamt 52 nicht mo-

dernisierte Gebäude wurden 2016 in Chemnitz 

verkauft, im Jahr zuvor lag mit 73 Kauffällen das 

Niveau etwas höher. Analog zu den moderni-

sierten Gebäuden 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 Kauffälle von Gebäuden 

des Baujahres vor 1990 mit denen der Altbau-

ten (Baujahr vor 1945) lassen sich Rückschlüsse 

auf den Kauf von Beständen des industriellen 

Geschosswohnungsbaus ableiten. Seit 2005 

wurden demnach durchschnittlich pro Jahr 

16 Mehrfamilienhäuser der Baujahre 1945 bis 

1990 veräußert; die meisten Kauffälle wurden 

2007 mit 30 Gebäuden sowie 2010 und 2014 

mit 21 Gebäuden verzeichnet. 

 

ABB. 1  ANZAHL DER KAUFFÄLLE UND DURCHSCHNITTSPREISE VON MEHRFAMILIENHÄUSERN MIT 

BAUJAHR VOR 1990 
 

 
Datengrundlage: Gutachterausschuss für Grundstückswerte: Grundstücksmarkt in der Stadt Chemnitz 2017 

Darstellung: Timourou 

 

Die Preisverteilung für Mehrfamilienhäuser laut 

Gutachterausschuss für Grundstückswerte 

zeigt, dass der Schwerpunkt des Marktgesche-

hens weiterhin im Preissegment von unter 

200.000 € liegt. Zugleich werden höherwertige 

Immobilien zu Preisen von mehr als 500.000 € 

zunehmend veräußert, 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 fünf Mehrfamilienhäusern der 

Baujahre vor 1990 (2016) eine untergeordnete 

Rolle. Der Erlös lag im Jahr 2016 im Mittel bei 

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

Schwankungen der Erlöse – im Jahr zuvor lagen 

diese bei 73.000 € – dürften vor allem mit den 

unterschiedlichen Angeboten in Verbindung 

stehen. 2016 betrug der Erlös rd. 109 % des 

Verkehrswertes, der Anteil liegt damit auf einem 

deutlich höheren 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 Paketverkäu-

fen von Beständen des industriellen Geschoss-

wohnungsbaus.  
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4.1.3  EIGENHEIME 
 

Analog zu den Neubautätigkeiten in Chemnitz 

(�siehe Kapitel A 1 und A 3) werden baureife Grund-

stücke vorrangig für den Ein- und Zweifamilien-

hausbau und weniger für den Mehrfamilien-

hausbau gekauft. Allerdings nahmen 2016 die 

Kauffälle unbebauter Bauflächen für den Ge-

schosswohnungsbau stärker zu als für den indi-

viduellen Bau.2 Die insgesamt steigende Nach-

frageentwicklung spiegelt sich auch bei den 

Kauffällen und Bodenwerten für unbebaute 

Grundstücke wider. 2016 wurden 165 selbst-

ständig bebaubare, baureife Grundstücke für 

den Ein- und Zweifamilienhausbau veräußert, 

wobei die Anzahl der Baufertigstellungen mit 

219 Ein- und Zweifamilienhäusern im gleichen 

Jahr höher lag. Bezüglich der Bodenwerte ha-

ben sich diese nach einem starken Anstieg der 

Grundstückspreise für Ein- und Zweifamilien-

häuser zu Anfang der 1990er Jahre zwar zu-

nächst auf hohem Niveau stabilisiert (�siehe Abbil-

dung 2). Inzwischen ist das Jahresmittel der Mehr-

familienhausgrundstücke auf das Niveau des in-

dividuellen Wohnungsbaus angestiegen. Der 

Höhepunkt von Ein- und Zweifamilienhaus-

grundstücken wurde bereits 1994 mit 

rd. 96 €/m² erreicht (1991: 41 €/m²). Von Beginn 

des 21. Jahrhunderts bis ungefähr 2007/2008 

zeichnete sich eine rückläufige 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 €/m² (ein-

fach bis mittel) über 90 €/m² (gut) bis zu 130 

€/m² (gehoben), was im Vergleich zu 2008 ei-

nem Anstieg von rd. 10 €/m² unabhängig von 

der Wohnlage entspricht. Dies verdeutlicht ins-

gesamt eine konstante und moderate Nach-

frage. 

 

ABB. 2  ENTWICKLUNG DER BODENWERTE FÜR UNBEBAUTE GRUNDSTÜCKE 
 

 
Datengrundlage: Gutachterausschuss für Grundstückswerte: Grundstücksmarkt in der Stadt Chemnitz 2017 

Darstellung: Timourou 
 

Das Chemnitzer Umland verfügt über preis-

günstigere Bauflächen und zieht durch das 

Preisgefälle einen Teil der Nachfrage aus Chem-

nitz ins Umland, Tendenz zunehmend. Der 

Großteil der Baulandpreise liegt bei 40 bis 

55 €/m², so zum Beispiel in Burgstädt, 
 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

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

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

aktionen auftauchen. 

Zschopau, Limbach-Oberfrohna oder auch in 

Hohenstein-Ernstthal. Vereinzelt werden – zum 

Beispiel in Zschopau – höhere Preise von 

70 €/m² aufgerufen oder auch geringere Preise 

von 30 bis 40 €/m² wie beispielsweise in Fran-

kenberg/Sachsen. Die Chemnitzer Angebote der 

0

20

40

60

80

100

120

140

160

180

200

Ein- und
Zweifamilienhaus-
grundstücke

Gesamtmarkt

Mehrfamilienhaus-
grundstücke

Jahresmittel in €/m²



Kapitel A 4 Seite 5 von 14    Stand Januar 2018 

Wohnlagen einfach bis mittel stehen letztlich in 

Konkurrenz zu den Angeboten des Chemnitzer 

Umlandes.  

 

Für 2016 zeigt die Marktübersicht im Hinblick 

auf bebaute Grundstücke gleichermaßen 

Kauffälle individueller Wohnungsbauten als 

auch von Mehrfamilienhäusern. Es wurden so-

wohl freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser 

(113 Kauffälle) als auch Reihenhäuser (72 Kauf-

fälle) in nennenswertem Umfang veräußert. Mit 

insgesamt 185 Veräußerungen waren somit im 

Vergleich zu den unbebauten Grundstücken die  

Eigenheimbestände im Bestand fast gleicherma-

ßen gefragt (112 %).  

 

Der Preisvorteil beim Kauf eines Reihenhauses 

anstatt eines freistehenden Ein- oder Zweifami-

lienhauses lag in den letzten fünf Jahren bei 

durchschnittlich 46.000 €. Im Jahr 2016 war der 

Preisvorteil mit rd. 61.500 € stärker ausgeprägt, 

was im Mittel auf ein inzwischen höheres Preis-

niveau der Ein- und Zweifamilienhäuser zurück-

zuführen ist.  

 

Eine Unterscheidung der Weiterverkäufe nach 

Baujahr ergibt, dass die Präferenzen unabhän-

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 können auf Basis der dargestell-

ten Auswertungen mehrere Marktsegmente im 

Eigenheimbereich unterschieden werden. Als 

Wohneigentum zählen in diesem Kontext nur 

Ein- und Zweifamilienhäuser und nicht Eigen-

tumswohnungen in Mehrfamilienhäusern, 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, Wohnungsgrößen bezie-

hungsweise -zuschnitte und Ausstattungs-

formen sowie  

• Ausstattung/Zustand. 

 

Nicht für alle Faktoren des Chemnitzer Eigentü-

mermarkts stehen Daten zur Verfügung, wes-

halb Erkenntnisse der Vorgängerstudie von 

2009/20010 sowie eigene Einschätzungen und 

Erfahrungen in die Segmentbildung einfließen.  

 

Obwohl in Chemnitz die Neubauaktivitäten der-

zeit durch den Bau von Ein- und Zweifamilien-

häuser dominiert werden, prägen Bestandsob-

jekte den Eigenheimbereich. Der Großteil dieser 

Bestände liegt in den Vorortgebieten der Stadt 

Chemnitz, wobei die Ortschaften unterschiedli-

che Lage- und Bestandsqualitäten aufweisen. 

Die Neubauprojekte sind in Chemnitz häufiger 

im Westen der Stadt als in den östlichen Vorort-

gebieten zu finden. Insgesamt lassen sich für 

die Stadt Chemnitz drei Marktsegmente im Be-

reich der Ein- und Zweifamilienhäuser ableiten. 

 

Das untere Marktsegment ist gekennzeich-

net durch einfache bis mittlere Lagen, die 

hauptsächlich in den Vorortgebieten anzutref-

fen sind. Die Infrastrukturausstattung ist unter-

durchschnittlich und die Grundstückspreise rei-

chen bis ungefähr 60 €/m².  

 

Dem mittleren Marktsegment sind mittlere 

bis gute Lagen zuzuordnen, die infrastrukturell 

gut erschlossen sind. Als Besonderheit können 

durch den industriellen Geschosswohnungsbau 

geprägte Gebiete wie beispielsweise Hutholz 

gelten, in denen neue Eigenheime auf Rückbau-

flächen entstehen. Als Gunstfaktoren zählen 

dort die oftmals günstige Infrastrukturausstat-

tung sowie die Lage am Rand der Kernstadt. 

Diese weisen eine höhere Zentralität auf als die-

jenigen in den Vorortgebieten. Die Grundstücks-

preise reichen bis ca. 85 €/m².  

 

Das obere Marktsegment ist in Chemnitz 

nicht stark ausgeprägt und tritt nur in kleinräu-

migen Gebieten mit Quartierscharakter auf. Die 

Lagen sind als gut zu bewerten, ebenfalls die 

Infrastrukturausstattungen. Grundstückspreise 

von mehr als 85 €/m² können derzeit beispiels-

weise vereinzelt in Altendorf/Schönau, in Adels-
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berg, Rabenstein oder auch in Klaffenbach er-

zielt werden. Anhand der Grundstücksgeschäfte 

der vergangenen Jahre gliedern sich die Markt-

segmente des aktuellen Angebotes in Chemnitz 

überschlägig 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.  

 

 

4.3  MIETPREISE

In den letzten Jahren lassen sich im politischen, 

wissenschaftlichen und im medialen Bereich zu-

nehmend Diskussionen über die Entwicklung 

der Mietpreise vernehmen. Dabei werden meist 

Mietpreisübersichten, -indexe beziehungsweise 

-rankings herangezogen, die auf Werte unter-

schiedlichster Datenbanken zurückgreifen und 

für 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, ortsübliche 

Vergleichsmieten und Angebotsmieten (�siehe 

Kasten Unterschiedliche Mietpreisbegriffe). Diese Miet-

preise und die jeweiligen Mietpreisentwicklun-

gen am Chemnitzer Mietwohnungsmarkt wer-

den im Folgenden dargestellt, außerdem wer-

den sowohl die mietpreisbildenden Faktoren als 

auch die jeweils zugrunde liegenden Prozesse 

analysiert und interpretiert. 

 

Über das Preisniveau der nicht angepassten 

Bestandsmieten liegen für die Stadt Chemnitz 

derzeit keine Informationen vor.3 Einen Anhalts-

punkt für die Einordnung des Chemnitzer Miet-

preisniveaus zumindest im innerdeutschen Ver-

gleich liefern die sogenannten Mietenstufen, die 

eine Berechnungsgrundlage für das Wohngeld 

bilden und aus verschiedenen Wohnungsmarkt-

indikatoren berechnet werden. Als eine von we-

nigen Städten 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 Wohngeldempfänger 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 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

3  Für die Analyse der Bestandsmieten werden in der Regel entweder Befragungen durchgeführt. Oftmals liegt der Fokus auch auf den 

jeweiligen Wohnungsunternehmen als große Anbieter mit guter Datenlage. 

niedrigsten, gefolgt von den ortsüblichen Ver-

gleichsmieten. Diese können den qualifizier-

ten Mietspiegeln der Stadt Chemnitz entnom-

men werden. Sie geben Auskunft über die un-

terschiedlichen Mietpreishöhen in Abhängigkeit 

von der Art (Ein- oder Mehrfamilienhäuser), 

Größe (Wohnfläche), Ausstattung, Beschaffen-

heit (Baujahr) und Lage der Wohnung. Laut dem 

Mietspiegel 2018 unterscheiden sich die einzel-

nen Baualtersklassen und Wohnungsgrößen-

klassen nur relativ wenig voneinander. Größere 

Unterschiede sind den Kategorien der Wohn-

qualität auszumachen. Aber auch dort über-

schneiden sich die Mietpreisspannen, was auf 

eine nur geringe Mietpreisdifferenzierung ver-

weist. So weist beispielsweise das Mietspiegel-

feld für eine durchschnittlich ausgestattete, 

große in einem Wohngebäude der Baualters-

klasse 1970 bis 1990 eine Spanne von 

4,13 €/m² bis 5,33 €/m² auf, für eine besser aus-

gestatte und gelegene Wohnung reicht die 

Spanne von 4,80 €/m² bis 6,83 €/m². Insgesamt 

sind die Mieten gegenüber dem Mietspiegel 

2014 leicht und bei guten Qualitäten stärker ge-

stiegen, die Mietspannen haben sich vergrößert. 

Genaue Steigerungsraten lassen sich jedoch 

nicht berechnen, da die Methode zur Zuord-

nung der Qualitätsstufen geändert wurde und 

somit kein direkter Vergleich möglich ist. 

 

Der größte Hebel bei der Anpassung von Miet-

preisen liegt in der Neuvermietung, sodass die 

Neuvertragsmieten in der Regel spürbar hö-

her liegen können 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. 
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Analog zu den Neuvertragsmieten verzeichnen 

auch die Angebotsmieten die größten Miet-

preisdynamiken, wobei es sich bei den Ange-

botsmieten nicht um die tatsächlich vereinbar-

ten Mieten, sondern um die Preisvorstellungen 

der Vermieter handelt. In den meisten Fällen 

dürften diese jedoch identisch sein, wenn die 

Wohnung tatsächlich vermietet wurde. 

Unabhängig von den Datenquellen kristallisie-

ren sich für den Chemnitzer Mietwohnungs-

markt drei zentrale Besonderheiten heraus: 

 

• Der Mietpreis liegt in Chemnitz auf einem 

für eine Großstadt vergleichsweise niedri-

gen Niveau. 

• Die Mietpreisstruktur ist nur gering ausdif-

ferenziert, das heißt, die verschiedenen 

mietpreisrelevanten Merkmale wie Aus-

stattung, Zustand oder Wohnlage erzeu-

gen vergleichsweise geringe Differenzen. 

• Die Dynamik der Mietpreisentwicklung fällt 

in den letzten Jahren gering aus. 

 

Die aktuelle durchschnittliche Angebotsmiete al-

ler Wohnungen liegt in Chemnitz bei ungefähr 

5,00 €/m². So lag das Niveau der Angebotsmie-

ten im Jahr 2015 einschließlich 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 für das 

Jahr 2016 ebenfalls einen Median von 

5,00 €/m². Im Hinblick auf verschiedene Wohn-

lagen, Gebäudetypen oder auch Ausstattungs-

grade unterscheiden sich die Mietpreise in 

Chemnitz nur geringfügig.  

 

 

 

 

 

UNTERSCHIEDLICHE MIETPREISBEGRIFFE 

 

Die Bestandsmieten sind Ist-Mieten bei beste-

henden Mietverhältnissen. Dies trifft auf den 

größten Teil des Wohnungsbestandes zu. Somit 

bildet die durchschnittliche Bestandsmiete das 

mittlere Mietpreisniveau am besten ab. Sie ent-

halten auch Mieterhöhungen bei bestehenden 

Mietverhältnissen. Die Bestandsmieten werden 

in Chemnitz seitens der Stadt derzeit nicht ge-

sondert erhoben. 

 

Die Neuvertragsmieten stellen einen Teilbe-

reich der Bestandsmieten dar, nämlich diejeni-

gen, die im letzten Jahr im Rahmen der Neuver-

mietung in neuen Mietverträgen vereinbart wor-

den sind. Die jährliche 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 ortsüblichen 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-

träge und Mieterhöhungen). 

Die Angebotsmieten sind Mietpreise, zu de-

nen die Wohnungen aktuell auf dem Woh-

nungsmarkt angeboten werden. Sie entspre-

chen somit nicht immer den tatsächlich 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 größeren Wohnungsunternehmen als auch 

der privaten Anbieter berücksichtigen. Dabei ist 

allerdings zu beachten, dass Angebotsmieten 

den tatsächlichen Markt überzeichnen, da viele 

preiswerte Wohnungen nicht offen angeboten 

werden und teure Ladenhüter hingegen über-

durchschnittlich oft. Angebotsmieten stellen 

häufig 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
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Im Ergebnis fällt die Mietpreisspanne gering aus 

und die Differenz zwischen dem unteren und 

dem oberen Drittel lag 2016 laut FOG-Institut 

bei 0,46 €/m² und laut Daten von IDN bei 

0,85 €/m². Im Vergleich zu 2012 hat sich die 

Ausdifferenzierung der Mietpreise nicht nen-

nenswert geändert, auch die durchschnittlichen 

Mietpreise steigen nur moderat an. Der Daten-

basis des FOG-Instituts zufolge nahm seit 2012 

der Mietpreis um 0,26 €/m² 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 

(�siehe Kasten Was wird mit dem IDN-Datensatz abgebil-

det?). 

 

Dass die Mietpreisstruktur in Chemnitz gering 

ausdifferenziert ist, verdeutlicht Abbildung 3. So 

wurden 2016 für fast 90 % der Wohnungsange-

bote Mietpreise von 4,00 bis 6,00 €/m² verlangt, 

was einer geringen Spanne von nur 2,00 €/m² 

entspricht. Darüber 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 
 

 
Datengrundlage: Koopmann Analytics/IDN 

Berechnung/Darstellung: Timourou 

 

Als mietpreisbildender Faktor spielt die Woh-

nungsgröße in Chemnitz eine größere Rolle als 

das Baujahr. So differieren die Mietpreise un-

terschiedlich großer Wohnungen um ungefähr 

40 bis 50 Cent/m², während das Baujahr nur un-

gefähr 15 bis 25 Cent/m² ausmacht. Dieser As-

pekt trifft sowohl für Altbaubestände als auch 

auf Wohnungen des industriellen Geschoss-

wohnungsbaus zu. Unterschiedlich ist nur die 

Höhe der Mietpreise: Am günstigsten sind je-

weils Wohnungen mit 60 bis unter 80 m², wobei 
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diese im Altbau für rd. 4,80 €/m² und im indust-

riellen Geschosswohnungsbau für fast 

5,10 €/m² angeboten werden.  

 

Im Gegensatz dazu werden große Wohnungen 

(über 100 m²) zu den höchsten 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. Auffällig ist, dass im 

Vergleich zu 2012 die großen Wohnungen in 

den Plattenbaubeständen 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, zurückgeführt werden. 

Die Masse der Wohnungsangebote weist in 

Chemnitz eine Wohnfläche von 40 bis unter 

80 m² auf und unterliegt somit einem starken 

Preisdruck. Folglich werden diese Wohnungen 

mit rd. 4,80 €/m² zu einem unterdurchschnittli-

chen Preis angeboten. Diese Größenstruktur 

deckt sich mit dem Aspekt der Zahl der Räume, 

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 Größenklasse am häufigsten angeboten. 

Zur genaueren Identifizierung solcher Massen-

segmente wurde die Verteilung der Inserate 

nach Wohnfläche und Raumanzahl für 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 m², zum Teil 3-Raum-Woh-

nungen mit 63 bis 67 m² 

• Industrieller Geschosswohnungsbau: 3-

Raum-Wohnungen mit 56 bis 60 m² 

• 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 Überangebote hin, wobei dieses Prob-

lem im industriellen Geschosswohnungsbau am 

größten ist. Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht 

ist es daher sinnvoll, die Massensegmente 

durch Rückbau oder Stilllegung zu verringern 

bzw. durch Grundrissänderungen und Woh-

nungszusammenlegungen gleichzeitig nachge-

fragtere Wohnungsgrößen zu schaffen.  

 

 

WAS WIRD MIT DEM IDN-DATENSATZ ABGEBILDET? 

 

Das Berliner Unternehmen ImmoDaten GmbH 

entwickelte eine Immobilien-Statistikdatenbank. 

In diese fließen kontinuierlich 125 Quellen ein, 

die im Hinblick auf Inserate in Tageszeitungen 

und Online-Börsen ausgewertet wurden.4 Für 

die Auswertungen der um Unplausibilitäten und 

Extrem-Werten bereinigten Inserate in Chem-

nitz stehen für 2012 insgesamt 6.904 und für 

2016 insgesamt 18.044 Daten zur Verfügung. 

Diese erhebliche Zunahme von Inseraten ist im 

Wesentlichen das Ergebnis veränderter Ver-

marktungsstrategien. Inzwischen werden Woh-

nungen häufiger online inseriert, wie zum Bei-

spiel von Immobilienmaklern wie SI-Wohnungs-

markt oder vom Anbieter Immo Checker. Dar-

über 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 häufiger online als zum 

Beispiel die Genossenschaften und sind somit 

in Relation zum Bestand stärker vertreten. 

Letztlich repräsentiert der IDN-Datensatz den 

Chemnitzer Wohnungsmarkt nur bedingt: Wäh-

rend der Altbau und der Neubau stark überre-

präsentiert sind, werden die Angebote des in-

dustriellen Geschosswohnungsbaus nur in ge-

ringem Maße abgebildet. 

  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

4  Siehe http://www.immodaten.net/?tab=product, Stand April 2017 
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ABB. 4  VERTEILUNG DER ANGEBOTSMIETEN NACH BAUJAHR, WOHNFLÄCHE UND ZIMMERZAHL 2016 
 

 

 
Datengrundlage: Koopmann Analytics/IDN 

Berechnung/Darstellung: Timourou 

 
Einen weiteren Aspekt stellt die Gesamtmiete 

dar, denn entscheidend für die Mietbelastung 

eines Mieters ist nicht der Quadratmeterpreis, 

sondern die Miete für die gesamte Wohnung. 

Deswegen kann für kleinere Wohnungen ein hö-

herer Quadratmeterpreis erzielt werden, wenn 

die Gesamtmiete für den Mieter bezahlbar ist. 

Wie bereits oben dargestellt, sind die Quadrat-

metermieten im Altbau im Durchschnitt am 

günstigsten, gleichzeitig sind diese Wohnungen 

jedoch größer als im industriellen Geschoss-

wohnungsbau oder Wohnungen der Zwischen-

kriegszeit. Im Ergebnis zeigt sich die Chemnitzer 

Besonderheit, dass unabhängig von der Art der 

Wohnung eine durchschnittliche Grundmiete 

von rd. 300 € anfällt (�siehe Abbildung 5). Auch hin-

sichtlich der 25 %- und 75 %-Spanne weist nur 

der Neubau (ab 1990) eine etwas größere 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 dafür ist das ohnehin niedrige 

Mietpreisniveau, zudem führen noch günstigere 

Mieten offensichtlich nicht zu einer verbesser-

ten Vermietungssituation. Auf der anderen Seite 

liegen die maximalen Mieten um ein Mehrfa-

ches über dem Median, das heißt bei gleicher 

Wohnungsgrößenstruktur können deutlich hö-

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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15 44 2 21 1 3 8 4 10 33 1 1

18 77 5 10 26 2 9 7 8 34 1

7 55 2 20 3 7 35 1

4 26 2 17 1 1 23 1

17 43 6 1 5 4 4 1 6 42 4

11 28 3 1 9 5 3 4 15 1

80
3 50 2 1

80
11 3

80
2 2

80
7 16 3

2 26 9 9 2 4 3 3 14 2

3 32 4 1 1 5 3 16 1

3 36 5 6 4 3 2 15 9 1

25 3 2 9 2 5 26 3

30 6 16 3 5 1 16

1 6 3 7 2 4 9 12

1 13 8 6 3 6 1 12 3

14 4 4 1 1 1 12 13 1

15 3 2 1 4 6 7 1

90
1 11 8

90
3 1 1

90
1 18 1

90
7 3

1 5 2 1 8 1 5

1 5 5 1 4 5 4

3 1 1 1 1 2 1

5 8 5 2 3 12

2 8 1 2 0 6 6

1 1 6 1 10 4 2 11 2

2 7 1 4 14 8 6 8 1

5 7 6 4 1 2 1 8

3 2 3 1

100
11 8 1

100
2 6 1

100 100
8 4 3

3 5 2 6 2

1 8 1 1 4 1 3 7

2 6 2 2 2 2

1 1 3 2 4 1 1 3

3 8 3 2 1 10 3 4

1 9 1 6 6 1

8 5 7 1 1

1 8 2 19 3

1 1 1 3

110
4 11

110
2 3

110
6 7

110
14

1 1 1 1

1 1 1 1 2 4

1 1 1 5 1

1 2

2 3 1 5 1 4 1

1 1 2 1 1

1 5 1 3 3 2

6 1 1 1 3 1 2 1

120
1 2 1

120
1

120
17 2

120
3 8

4 1 21 1 4

1 1 4 1 4 1

5 2 4 2

1 2

2 1 2 5 2 2

2 2 1 1

1 1

3 1 2 1

4 1 2 3 1

130
4 3

130 130 130
1 3 5
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Zwischenkriegszeit
(1919 - 1945)

Industrieller 

Geschosswohnungsbau 
(1960 - 1990)

Neubau
(ab 1990)

Zimmerzahl Zimmerzahl

Anzahl der Inserate wenig mittel viel
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ABB. 5  VERTEILUNG DER GESAMTMIETE NACH BAUJAHR (STAND 2016) 
 

Datengrundlage: Koopmann Analytics/IDN 

Berechnung/Darstellung: Timourou 
 

Als ein weiterer, wenn nicht sogar zentraler 

mietpreisbildender Faktor wird häufig die 

Wohnlage benannt. Für Großstädte ist diesbe-

züglich meistens ein Zentrum-Peripherie-Gefälle 

charakteristisch. Für Chemnitz trifft diese Aus-

sage jedoch nur bedingt zu. Zwar weisen die 

zentraleren Stadtteile wie Kapellenberg, Kaß-

berg oder Altchemnitz überdurchschnittliche 

und Morgenleite oder Hutholz unterdurch-

schnittliche Mietpreise auf, allerdings liegt der 

Unterschied bei nur ungefähr 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, Wohnungsgrößen oder 

Ausstattungen widerspiegelt. Auf dem Chemnit-

zer Wohnungsmarkt sind Preisunterschiede we-

niger auf die Stadtteile, sondern vielmehr auf 

sogenannte Mikrolagen zurückzuführen. Als 

zentrale Gunstfaktoren für ein positiv bewerte-

tes Wohnumfeld und eine günstige Wohnlage 

zählen aus gutachterlicher Sicht:  

 

• großzügig angelegte Bebauungsstruktu-

ren, 

• gute infrastrukturelle Anbindungen,  

• attraktive Gestaltung der Außenanlagen,  

• nahe und gute infrastrukturelle Angebote 

in der Wohnumgebung, beispielsweise Bil-

dungseinrichtungen,  

• eine geringe Lärmbelastung 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 

Wohngebäudes selbst als auch häufig in der 

Wohnumgebung sowie die geringere Lärmbe-

lastung aufgrund der überwiegend geschlosse-

nen Siedlungsstruktur. Im Ergebnis führt dies 

auch zu höheren Angebotsmieten, die häufig 

zwischen 5,00 und 5,60 €/m² liegen – beispiels-

weise in der Siedlung am Gartenhof, im Wiss-

mannshof oder im Heimgarten. Darüber hinaus 

sind für bestimmte Einzellagen – etwa in Kaß-

berg im Quartier an der Erich-Mühsam-Straße – 

überdurchschnittlich hohe Angebotsmieten mit 

über 6,00 €/m² möglich, obwohl insgesamt 

Wohnungen im Altbau ein unterdurchschnittli-

ches Mietpreisniveau aufweisen. Im Gegensatz 

dazu führen Ungunstfaktoren auch zu niedrige-

ren Angebotsmieten. Einen für Chemnitz dies-

bezüglich wichtigen Aspekt stellen die Magistra-

len dar. Die dort gelegenen Gebäude haben 

häufig mit starken Verkehrsbelastungen, hohen 
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245 €
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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 Straße, in der Augustusbur-

ger Straße oder auch in Zwickauer und in der 

Limbacher Straße bis zu 50 Cent/m² niedriger 

als der Chemnitzer Durchschnitt. 

  

Der größte Hebel bei der Mietpreisbildung in 

Chemnitz liegt im Grad der Ausstattung, was 

sich auch in den Strategien der Wohnungsun-

ternehmen widerspiegelt. Aufgrund der großen 

Angebotsüberhänge haben Mieter viel Auswahl 

und können höhere Ansprüche bei der Woh-

nungssuche stellen. Dadurch befinden sich die 

Wohnungsanbieter in Konkurrenz zueinander. 

Punkten können sie bei den Nachfragern mit ei-

nem individuellen und besonders attraktiven 

Preis-Leistungs-Verhältnis. Auf entspannten 

Wohnungsmärkten sind zielgruppenorientierte 

Angebote konkurrenzfähiger als durchschnittli-

che Wohnungen eines Massensegmentes. Da-

bei spielt nicht nur die Ausstattung der Woh-

nung selbst mit beispielsweise einer modernen 

Badausstattung, gepflegten Parkettfußböden o-

der einem vorhandenen Balkon bzw. einer Ter-

rasse eine Rolle. Auch der Zustand des Gebäu-

des, der Einbau eines Aufzuges oder eine Fassa-

densanierung beeinflussen den Mietpreis. In 

Einzelfällen kann dies bis zu 1,80 €/m² ausma-

chen: So werden zum Beispiel in Kappel in ein 

und dergleichen Straße für eine teilsanierte 

Wohnung der 1970er Jahre 4,30 €/m² verlangt; 

für einen Erstbezug nach Sanierung mit Auf-

zugseinbau und neu gestaltetem Grundriss kön-

nen bis zu 6,10 €/m² verlangt werden.5 Des Wei-

teren wurden in jüngster Zeit im Quartier Brühl 

zahlreiche Aufwertungsmaßnahmen durchge-

führt und entsprechend den Auswertungen des 

FOG-Institutes konnte ein für 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 zukünftig kann davon ausgegangen wer-

den, dass der größte 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 Beständen ist die Er-

tragslücke am höchsten. Folglich würde das un-

tere Marktsegment kleiner werden (�siehe Kapitel 

A 4.4).  

 

 

4.3.2 ZUKÜNFTIGE LEERSTÄNDE UND IHRE AUSWIRKUNGEN AUF DIE MIETPREISE 
 

Nach wie vor ist der Chemnitzer Wohnungs-

markt durch hohe Leerstände gekennzeichnet 

(�siehe Kapitel A 3.3). Zwar sind nicht alle Stadtteile 

gleichermaßen vom Wohnungsüberhang betrof-

fen, allerdings liegen die Leerstandsquoten in 

jedem Stadtteil noch bei mindestens 10 %. In 

diesem Leerstand sind jedoch auch zahlreiche 

nicht marktaktive Totalleerstände enthalten, so-

dass der marktaktive Leerstand deutlich niedri-

ger liegt. In Leipzig zum Beispiel beträgt der Ge-

samtleerstand knapp 6 %, der marktaktive aber 

nur 3 %, womit das Angebot in Teilmärkten 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 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

5  Bei einem Aufzugseinbau sind neben der höheren Mietbelastung noch zusätzliche Betriebskosten zu berücksichtigen. 

Eintreffen der oberen Variante der Bevölke-

rungsprognose zu Verknappungen und damit 

zu Mietpreissteigerungen kommen könnte. Um 

allerdings Aussagen über eine mögliche zukünf-

tige Entwicklung treffen zu können, sind genau-

ere Kenntnisse über die aktuelle Leerstandssitu-

ation in Chemnitz notwendig. Die entsprechen-

den Daten zu Leerstandsvolumen und -struktur 

sind jedoch mit erheblichen Ungenauigkeiten 

verbunden (�siehe ausführlich Kapitel A 3.3). Aus die-

sem Grund kann an dieser Stelle nur mit einer 

groben Schätzung gearbeitet werden. 

 

Entsprechend den Ergebnissen der Über-

schlagsrechnung aus Kapitel A 3.3 reduzierte 

sich der Leerstand bis Ende 2015 auf ein abso-

lutes Niveau von ungefähr 20.840 bis 
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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 Bevölkerungsent-

wicklung verläuft von 2016 bis 2030 entspre-

chend den Ergebnissen der aktuellen städti-

schen Bevölkerungsvorausberechnung, würde 

die Haushaltszahl je nach Variante entweder um 

rd. 860 oder rd. 12.200 Haushalte zunehmen 

(�siehe Kapitel B 2). Zur Abschätzung der Ange-

botsentwicklung werden basierend auf den Ent-

wicklungen der vergangenen Jahre und Ein-

schätzungen 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-

familienhäusern (225 Wohnungen pro 

Jahr; �siehe Kapitel C 3),  

• 2.250 Wohnungsabgänge (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 

nimmt das Leerstandsniveau hinsichtlich der 

unteren Variante mit einem Nachfrageanstieg 

von rd. 860 Haushalten leicht zu. In diesem Fall 

wären keine Angebotsengpässe und darauf zu-

rückzuführende Mietpreiserhöhungen in nen-

nenswertem Umfang zu erwarten, die heutige 

Marktsituation würde in etwa konstant bleiben.6 

Nimmt die Haushaltszahl der oberen Variante 

um 12.200 entsprechend zu, so würde sich der 

Leerstand auf rd. 10.500 bis 13.000 Wohnun-

gen reduzieren, was Leerstandsquoten von rd. 

5,5 % bis 7,3 % entsprechen würde. Entspre-

chend der Annahmen der Bevölkerungsvoraus-

berechnung (�siehe Kapitel B 1), würden von dem 

Nachfrageanstieg die (zentral gelegenen) Grün-

derzeitgebiete im besonderen Maße profitieren 

und erst in zweiter Linie die Wohnungsange-

bote des industriellen Geschosswohnungsbaus. 

Somit könnte es besonders bei den bisher 

preisgünstigen Altbauwohnungen zu Mietpreis-

steigerungen kommen, zugleich würden aber 

auch mehr Totalleerstände im Altbau aktiviert. 

Dieses Szenario steht allerdings unter dem Vor-

behalt genauerer Leerstandsanalysen sowie der 

Beobachtung der tatsächlichen Bevölkerungs-

entwicklung. 

 

 

4.4  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 

Überschneidungsbereiche entstehen insbeson-

dere durch die bisher nur gering ausgeprägte 

Rolle der Wohnlage und einer damit im Zusam-

menhang stehenden geringen Ausdifferenzie-

rung der Mietpreise nach dem Baujahr. Der 

Großteil 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 Bestände sind fast ausschließlich 

dem mittleren Marktsegment zuzuordnen. Auf-

grund der Eigenschaften der Wohngebäude 

und der Wohnumgebung – eine kleinteiligere 

Bebauung, oftmals eingebettet in gewachsenen 

Siedlungsstrukturen – werden die Angebote als 

attraktiv bewertet, allerdings sind die Woh-

nungsgrößen in aller Regel unterdurchschnitt-

lich und die fehlende Großzügigkeit der Wohn-

fläche verhindert eine Platzierung im oberen 

Marktsegment. Die Eigentumswohnungen bil-

den in Chemnitz kein eigenständiges Marktseg-

ment, sondern sind ein Teil des oberen Markt-

segmentes. Wächst in Zukunft die Wohnungs-

nachfrage spürbar, wird sich die Angebotsstruk-

tur weiter ausdifferenzieren, das Ergebnis 

dürfte eine deutlichere Abgrenzung der einzel-

nen Marktsegmente sein. 

 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

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

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

 

 
Darstellung: Timourou 

 

Die mengenmäßigen Anteile der einzelnen 

Marktsegmente können aufgrund der vorliegen-

den Datenlage nur für die Angebotsmieten ab-

gebildet werden. Im Jahr 2016 lagen die Miet-

preise bei rd. 10 % der Inserate unter 4,20 €/m² 

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 

für den industriell errichteten Wohnungsbau 

gemessen am Bestand stark unterrepräsentiert 

sind, das tatsächliche Angebot also größer 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 

stärksten ausgeprägt und umfasst mindestens 

70 % der Angebote. 

 



 

 

 

 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PROGNOSTIZIERTE 
ENTWICKLUNGEN  
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1 BEVÖLKERUNGSVORAUSBERECHNUNG  

 

 

Um sich in der Kommunalpolitik nicht nur von 

aktuellen Ereignissen leiten zu lassen, bilden 

Einschätzungen über zukünftig denkbare Ent-

wicklungen eine wichtige Grundlage. Auch für 

die Wohnungswirtschaft mit ihren langfristigen 

Investitionszyklen sind Informationen zur lang-

fristigen Nachfrageentwicklung von großer Be-

deutung. Zentrales Instrument dafür sind Bevöl-

kerungsprognosen. In der öffentlichen Debatte 

liegt häufig ein Missverständnis vor, was eine 

Prognose genau ist und was sie leisten kann. Sie 

wird häufig mit einer Prophezeiung verwechselt, 

also der Vorhersage einer schicksalhaften Ent-

wicklung, die genau so kommt und der man 

nicht ausweichen kann. Weicht dann die tat-

sächliche Entwicklung von der prognostizierten 

ab, wird daraus geschlussfolgert, dass die Prog-

nose falsch sei. Eine Prognose ist aber (nur) 

eine Vorausberechnung. Abgeleitet aus Entwick-

lungen der Vergangenheit werden Wenn-Dann-

Annahmen zu wahrscheinlichen Prozessen ge-

troffen und rechnerisch dargestellt. Schon aus 

rein mathematischen Gründen nimmt die Feh-

lerbreite mit der Dauer des Prognosezeitraums 

zu. Es kommt dabei nicht auf die exakte Zahl an, 

sondern auf den grundsätzlichen Verlauf. Für 

den Bereich der Kommunalpolitik und Stadtent-

wicklung können nun die prognostizierten Zah-

len als Ziel herangezogen oder umgekehrt sie 

als Handlungsaufforderung aufgefasst, damit 

die Prognose gerade eben nicht eintrifft. Insbe-

sondere durch Varianten können Handlungs-

spielräume aufgezeigt werden. 

 

Dass Bevölkerungsprognosen mit gewissen Un-

sicherheiten behaftet sind, liegt in der Natur der 

Sache. So können Alterungsprozesse in der 

Stadt relativ genau bestimmt werden, weil die 

Bevölkerung schon da ist. Auch Annahmen zu 

Geburten- und Sterberaten sind relativ verläss-

lich, da es sich bei ihnen um langfristige Trends 

handelt. Größte Unsicherheiten bestehen je-

doch hinsichtlich der Wanderungsprozesse. 

Denn wie viele und welche Menschen zukünftig 

nach Chemnitz ziehen oder Chemnitz verlassen 

werden, hängt nicht nur von demographischen, 

sondern auch von ökonomischen und politi-

schen Faktoren ab. Mit diesem Problem wird 

prognostisch sehr unterschiedlich umgegangen.  

 

CHEMNITZ WÄCHST 

 

Aufgrund der aktuellen Chemnitzer Altersstruk-

tur ist davon auszugehen, dass im Prognose-

zeitraum bis 2030 die Zahl der Sterbefälle stets 

über der der Geburten liegen wird (Sterbeüber-

schuss). Entscheidende Frage ist also, in wel-

chem Umfang es gelingt, dieses Defizit durch 

Wanderungsgewinne auszugleichen oder sogar 

zu übersteigen. Hinsichtlich der zukünftig zu er-

wartenden Wanderungsbewegungen gibt es un-

terschiedliche Einschätzungen. Das Statistische 

Landesamt Sachsen vertritt einen eher pessi-

mistischen Ansatz und geht deswegen in seiner 

jüngsten Prognose (Basisjahr 20141) nur von ei-

nem leichten Bevölkerungswachstum aus, das 

dann wieder in einen leichten Schrumpfungs-

prozess übergeht. Die städtischen Vorausbe-

rechnungen (Basisjahr 20152) gehen hingegen 

von einer günstigeren Entwicklung aus. So wird 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

1  Dabei handelt es sich um die 6. Regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung für Sachsen bis 2030. 
2  Einwohner in der Erstaufnahmeeinrichtungen Chemnitz flossen in die Bevölkerungsvorausberechnung nicht mit ein.  

in einer vorsichtigen Variante bis zum Jahr 2025 

die Einwohnerzahl auf 251.500 steigen und da-

nach bis zum Jahr 2030 auf 249.600 wieder ab-

sinken. Sie liegt damit aber immer noch leicht 

über dem Niveau von 2015. In der optimisti-

scheren Variante liegen die Wanderungsge-

winne bis 2030 stets über dem Sterbeüber-

schuss, sodass es zu einem Anstieg der Bevöl-

kerung bis zum Jahr 2030 auf 262.200 Einwoh-

ner kommt. Das Wachstum konzentriert sich vor 

allem auf die kernstädtischen altbaugeprägten 

Quartiere, während die Vorort-SEKo-Gebiete 

eine überwiegend stagnierende Entwicklung 

durchmachen werden und die Großwohnsied-

lungsgebiete 1205 und 1211 aufgrund des be-

reits heute schon hohen Seniorenanteils sogar 

leicht schrumpfen werden. 
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So handelt es sich bei der Bevölkerungsprog-

nose des Statistischen Landesamtes Sachsen 

um ein abgestuftes Verfahren der koordinierten 

Bevölkerungsvorausberechnung. Zuerst wird 

vom Statistischen Bundesamt festgelegt, welche 

Zuwanderung aus dem Ausland zu erwarten ist. 

In einem zweiten Schritt legen die Statistischen 

Bundes- und Landesämter gemeinsam fest, wie 

die Zuwanderung auf die Bundesländer verteilt 

werden soll und welche Wanderungsprozesse 

zwischen den Bundesländern zu erwarten sind.3 

In einem dritten Schritt verteilt das Statistische 

Landesamt die so ermittelte Zuwanderung nach 

Sachsen rechnerisch auf die einzelnen Kommu-

nen und trifft weitere Annahmen zu den Wan-

derungen zwischen den sächsischen Städten 

und Landkreisen. 

In der aktuellen Bevölkerungsprognose hat die-

ser Abstimmungsprozess vor der großen Flücht-

lingszuwanderung im Jahr 2015 stattgefunden 

und ist Grundlage für die Variante 2 der 6. Regi-

onalisierten Bevölkerungsvorausberechnung 

des Statistischen Landesamtes. Um die Auswir-

kungen der verstärkten Flüchtlingszuwanderung 

zu verdeutlichen, hat das Landesamt anschlie-

ßend eine Variante 1 berechnet. Diese Progno-

sen gehen von 243.521 Einwohnern im Jahr 

2014 aus. In der Variante 2 nimmt die Einwoh-

nerzahl bis 2017 geringfügig auf 244.600 zu, um 

dann anschließend bis 2030 schrittweise auf 

230.100 zurückzugehen (�siehe Abbildung 1). Dies 

ist gegenüber 2014 ein Rückgang von 5,5 %. 

 

ABB. 1  BEVÖLKERUNGSVORAUSBERECHNUNGEN IM VERGLEICH 

 

 
Datengrundlage: Statistisches Landesamt Freistaat Sachsen,  

Amt für Organisation und Informationsverarbeitung Stadt Chemnitz 

Darstellung: Timourou 
 

In der Variante 1 wird aufgrund verstärkter Zu-

wanderung eine günstigere Entwicklung ange-

nommen, in deren Ergebnis bis 2018 die Ein-

wohnerzahl auf 250.000 steigt und dann bis 

2030 gleichfalls, aber weniger stark, auf 236.300 

abnimmt. Dies entspricht gegenüber 2014 ei-

nem Rückgang von 3,0 %. 

 

Im Jahr 2016 hat die Stadt Chemnitz eine eigene 

Bevölkerungsvorausberechnung entwickelt, in 

der die Unsicherheiten bei den Wanderungs-

zahlen durch eine obere und untere Variante 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

3  Aktuell handelt es sich dabei um die 13. Koordinierte Bevölkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes. 

abgebildet werden. Die Annahmen zu Lebenser-

wartung und Geburtenhäufigkeit sind in beiden 

Varianten gleich. Ein weiterer Unterschied zur 

Prognose des Statistischen Landesamtes be-

steht in der Ausgangszahl der Einwohner. Das 

Statistische Landesamt geht von einer durch 

den Zensus 2011 korrigierten und fortgeschrie-

benen Einwohnerzahl aus, während die Chem-

nitzer Vorausberechnung auf den Daten des 

städtischen Einwohnermeldeamtes beruht. Mit 
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243.521 Einwohnern gegenüber 243.605 Ein-

wohnern im Jahr 2014 ist diese Differenz aller-

dings vernachlässigbar gering. 

 

Die Bevölkerungsvorausberechnung der Stadt 

Chemnitz basiert auf der Analyse der Bevölke-

rungsentwicklung der Jahre 2011 bis 2015. Dies 

ist insofern von Bedeutung, weil die Einwohner-

zahl von Chemnitz – im Gegensatz zu den zwei 

Jahrzenten zuvor – seit 2010 wieder ansteigt 

(�siehe Kapitel A 2). Dieser Anstieg ist auf Wande-

rungsgewinne vor allem aus dem Ausland zu-

rückzuführen – sogar wenn in der Berechnung 

die Erstaufnahmeeinrichtung für Asylbewerber 

nicht berücksichtigt wird. 

 

Für die Bevölkerungsvorausberechnung wurde 

eine um die Flüchtlinge korrigierte Einwohner-

zahl als Ausgangswert bestimmt und folgende 

Annahmen getroffen: 4 Hinsichtlich der Gebur-

tenrate wurde defensiv kein Anstieg, sondern 

eine bis 2030 konstante zusammengefasste 

Fruchtbarkeitsziffer von 1,51 Kindern pro Frau 

angenommen. Des Weiteren wird für die Be-

rechnungen eine kontinuierliche Zunahme der 

Lebenserwartung sowohl bei Männern als auch 

bei Frauen bis 2030 zugrunde gelegt, analog der 

Annahmen zur Bevölkerungsvorausberechnung 

des Statistischen Landesamtes.  

 

Bei den Außenwanderungen von und nach 

Chemnitz wurden die Zu- und Fortzüge, die mit 

der Erstaufnahmeeinrichtung in Verbindung 

stehen, nicht berücksichtigt. Für den Wande-

rungssaldo wurden zwei Varianten entwickelt: 

 

• In der unteren Variante wird in Bezug auf 

deutsche Einwohner bis 2030 von einem 

konstanten Niveau entsprechend des Jah-

res 2015 ausgegangen. Hinsichtlich des 

Zuzuges von Ausländern wird von einem 

Verbleiben bis 2025 auf dem Niveau von 

2015 sowie einem anschließenden Absin-

ken bis 2030 um 20 % des Wertes von 

2015 angenommen. 

• In der oberen Variante steigt der Zuzug 

von Deutschen bis 2030 um 2 % und bei 

den Ausländern nimmt er bis 2018 linear 

zu, um anschließend bis 2030 auf dem Ni-

veau von 2018 zu verbleiben. 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

4  Stadt Chemnitz, Informationsvorlage I-053/2016  

Im Ergebnis der Vorausberechnungen kommen 

beide Varianten der städtischen Prognose zu ei-

ner positiveren Bevölkerungsentwicklung als die 

Varianten des Statistischen Landesamtes: In der 

unteren Variante wird bis zum Jahr 2025 die 

Einwohnerzahl auf 251.800 steigen und danach 

bis zum Jahr 2030 auf 249.700 wieder absinken, 

sie liegt damit aber immer noch leicht über dem 

Niveau von 2015. In der oberen Variante liegt 

der Wanderungsgewinn dauerhaft bis 2030 

über dem Sterbeüberschuss, sodass es zu ei-

nem Anstieg der Bevölkerung bis zum Jahr 2030 

auf 262.300 Einwohner kommt, wobei die Dyna-

mik ab ca. 2025 etwas abnimmt.  

 

Beiden Varianten gemein ist, dass der Sterbe-

überschuss in den nächsten Jahren noch etwas 

zunehmen wird, ab 2025 sich dann aber wieder 

rückläufig entwickelt, wobei in der unteren Vari-

ante auch die Zahl der Geburten zurückgeht. 

Gleichzeitig nimmt der starke Alterungsprozess 

der Vorjahre langsam ab, sodass sich die Senio-

renzahlen kaum noch verändern und ihr Anteil 

an der Gesamtbevölkerung im gesamten Prog-

nosezeitraum bei 28 % bleibt (2015: 27,2 %). 

 

Innerhalb der großen Gruppe der Senioren 

kommt es allerdings zu deutlichen Verschiebun-

gen. So sinkt der Anteil der jungen Senioren von 

65 bis unter 80 Jahren, der 2015 bei 19,7 % lag, 

bis 2024 auf 17,5 %, nimmt dann wieder leicht 

zu und liegt 2030 bei 18,3 %. Der Anteil der älte-

ren Senioren über 80 Jahren steigt hingegen 

deutlich von 7,4 % im Jahr 2015 bis auf 9,9 % im 

Jahr 2024, um dann aber wieder leicht abzuneh-

men. Da die Senioren am unterstellten Wande-

rungsvolumen nur einen geringen Anteil haben, 

unterscheidet sich die obere Variante kaum von 

der unteren, der Verlauf ist der gleiche, die je-

weiligen Anteile sind geringfügig geringer. So 

beträgt in der oberen Variante im Jahr 2030 der 

Anteil aller Senioren 27 %. 

 

Die Zahl der kleinen Kinder bis sechs Jahre 

bleibt mit 12.700 bis 13.000 beziehungsweise 

einem Anteil von gut 5 % mehr oder weniger 

konstant. Die Zahl der größeren Kinder und Ju-

gendlichen bis 18 Jahre nimmt – als Folge des 

Geburtenanstiegs der vergangenen Jahre – von 

22.300 auf 25.100 im Jahr 2026 zu und bleibt 
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danach fast konstant. In der oberen Variante ist 

der Anstieg etwas stärker und andauernder 

ausgeprägt, sodass der Höhepunkt 2028 mit 

26.100 erreicht wird. 

 

Die stärkste Veränderung gibt es in der Gruppe 

der 30- bis 44-Jährigen, den starken Abwande-

rungsjahrgängen der Nach-Wende-Zeit. Ihre 

Zahl steigt von 44.274 (2015) auf 49.800 (2024), 

um dann bis 2030 geringfügig auf 49.100 zu-

rückzugehen. In der oberen Variante steigt die 

Zahl sogar kontinuierlich bis zum Jahr 2030 auf 

52.700 an. Ihr Anteil an allen Einwohnern er-

höht sich damit von 18 % auf 20 %.

 

ABB. 2  ENTWICKLUNG DER ALTERSGRUPPEN (UNTERE VARIANTE) 

 

 
Datengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung Stadt Chemnitz 

Darstellung: Timourou 

 

Die städtische Bevölkerungsvorausberechnung 

wurde auch kleinräumig auf Ebene der SEKo-

Gebiete berechnet. Dabei ist zu berücksichti-

gen, dass rein mathematisch die Fehlerbreite 

zunimmt, je kleiner eine räumliche Einheit und 

damit die Zahl der Einwohner ist. Die berechne-

ten Werte sind also deutlich ungenauer als auf 

der gesamtstädtischen Ebene. Darüber hinaus 

wurden innerstädtische Wanderungen zwischen 

den SEKo-Gebieten angenommen, die auf 

Trends der vergangenen Jahre beruhen. Diese 

Wanderungsbewegungen haben sehr viel mit 

dem Wohnungsangebot als wesentlichem 

Grund für innerstädtische Wanderungen zu tun. 

So führen beispielsweise Neubauprojekte kurz-

fristig zu erhöhten Zuwanderungen. Deswegen 

bestehen große Handlungsspielräume seitens 

der Kommunalpolitik und der Wohnungsanbie-

ter, um die Wanderungsströme zu beeinflussen. 

Dies ist eine der zentralen Aufgaben des vorlie-

genden Wohnraumkonzeptes. Entsprechend 

werden in den Handlungsfeldern im Teil C Mög-

lichkeiten aufgezeigt, inwieweit und wodurch die 

dargestellte Bevölkerungsentwicklung in den 

einzelnen SEKo-Gebieten beeinflusst werden 

kann. Aus diesem Grund sind die hier darge-

stellten kleinräumigen Vorausberechnungen auf 

keinen Fall als Zielzahlen zu interpretieren. 

 

Die Bevölkerung in den einzelnen SEKo-Gebie-

ten wird zum einen durch den Alterungsprozess 

bestimmt, der in einigen Quartieren auch zu ei-

ner Schrumpfung führen kann. Zum anderen 

weisen die einzelnen Gebiete hinsichtlich der 

Außenwanderung und der innerstädtischen 

Wanderung eine unterschiedliche Attraktivität 

für verschiedene Altersgruppen auf. Im Ergeb-

nis dieser Annahmen zeigt sich für die Vorort-

SEKo-Gebiete (1201, 1202, 1203, 1208, 1212) in 

der unteren Variante eine mehr oder weniger 

konstante Entwicklung, die in der oberen Vari-

ante zu geringen Zuwächsen von wenigen Hun-

dert Einwohnern führt. 

 

In den SEKo-Gebieten der Kernstadt zeigen sich 

hingegen divergierende Entwicklungen: So sind 
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die SEKo-Gebiete 1204, 1206, 1207, 1209 und 

1210 in beiden Prognose-Varianten durch ein 

Bevölkerungswachstum gekennzeichnet, das 

über dem städtischen Durchschnitt liegt. Dies 

sind vor allem die altbaudominierten Quartiere, 

aber auch das Gebiet Markersdorf/Morgen-

leite/Hutholz (1206). Für die anderen beiden 

großsiedlungsgeprägten SEKo-Gebiete (1205 

und 1211) wird hingegen in beiden Varianten 

eine schrumpfende Entwicklung erwartet. Hier 

gleichen die Wanderungsgewinne die Sterbe-

überschüsse nicht aus, die Zahl der Senioren 

geht dort insgesamt zurück. In der Prognose ge-

lingt es also nicht, den altersbedingten Rück-

gang durch neue Bevölkerungsgruppen zu kom-

pensieren. 

 

Der oben beschriebene gesamtstädtische Trend 

einer abnehmenden Anzahl junger Senioren 

und einer steigenden Zahl älterer Senioren, trifft 

im Prinzip auf die meisten SEKo-Gebiete zu. 

Ausnahmen sind die Großwohnsiedlungen 

Yorkgebiet/Gablenz sowie Markersdorf/Morgen-

leite/Hutholz (1206), in denen beide Gruppen 

stark zunehmen. Eine Ursache hierfür ist das Äl-

terwerden der Erstbezugsgeneration. Langfristig 

nach 2025 sind auch geringfügige Zunahmen in 

den SEKo-Gebieten 1209 und 1210 festzustel-

len.

 

ABB. 3  BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG IN DEN SEKO-GEBIETEN 2016 BIS 2030 (UNTERE VARIANTE) 

 

 
Daten- und Kartengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung Stadt Chemnitz 

Berechnungen/Darstellung: Timourou 

 

Alle Vorausberechnungen sowohl der Stadt als 

auch des Landesamtes liegen deutlich über den 

Prognoseergebnissen, die dem Wohnraumbe-

darfskonzept von 2009 zu Grunde lagen. Dort 

wurde für das Jahr 2020 eine Einwohnerzahl 

von 225.300 Einwohnern angenommen und da-

mit ein weiterer Schrumpfungsprozess. Ziel des 

damaligen Konzeptes war es, Strategien zu ent-

wickeln, die zu einer günstigeren Bevölkerungs-

entwicklung führen, wie sie nun in der Tat einge-

treten ist. Die aktuellen, hier vorgestellten Vo-

rausberechnungen verdeutlichen die Bedeu-

tung der Zuwanderung und bilden eine Band-

breite möglicher Entwicklungen. Der Grad der 

Zuwanderung ist zum einen vom Arbeitsmarkt, 

zum anderen aber auch von der Wohn-und Le-

benssituation in Chemnitz abhängig. Dies kann 

ein wenig durch das Handeln der Wohnungs-
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marktakteure beeinflusst werden. Da die städti-

sche Vorausberechnung die aktuelle Bevölke-

rungsentwicklung etwas genauer wiedergibt, 

wird im vorliegenden Wohnraumkonzept mit 

dieser Ergebnissen gerechnet. Es ist Aufgabe ei-

nes Monitorings, in den nächsten Jahren zu 

überprüfen, ob sich die tatsächliche Entwicklung 

eher der unteren oder der oberen Variante nä-

hert, entsprechend sind die Handlungsempfeh-

lungen des vorliegenden Konzeptes zu prüfen 

oder zu modifizieren.
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2 ZUKÜNFTIGE ENTWICKLUNG DER HAUSHALTE  

 

 

Für wohnungswirtschaftliche Aussagen wird 

eine Haushaltsprognose benötigt, weil Haus-

halte die eigentlichen Nachfrager nach Wohn-

raum sind. Ziel der Prognose ist ausgehend von 

dem Basisjahr 2015 eine Schätzung, wie sich die 

Zahl der Haushalte in dem Zeitraum 2016 bis 

2030 entwickeln wird. Die Haushaltszahl wird 

auf Basis der Bevölkerungsvorausberechnung 

ermittelt, differenziert nach der Haushaltsgröße. 

Da die Bevölkerungsvorausberechnung zwei Va-

rianten aufweist – vor allem aufgrund unter-

schiedlicher Annahmen zum Wanderungsge-

schehen – und auch unterschiedliche Entwick-

lungen der Haushaltsgröße denkbar sind, sollen 

zwei Varianten der Haushaltsprognose gerech-

net werden, die im Sinne einer Bandbreite die 

obere und untere Grenze einer wahrscheinli-

chen Entwicklung darstellen. Zu beachten ist, 

dass die Zahl der Haushalte Personen umfasst, 

die in Wohnungen wohnen. Dies sind sowohl 

Einwohner mit Haupt- als auch mit Nebenwohn-

sitz. Nicht berücksichtigt werden hingegen Be-

wohner von Heimen. 

 

Die Entwicklung der Haushaltszahlen wird zum 

einen von der Bevölkerungszahl bestimmt. Zum 

anderen spielt das Haushaltsbildungsverhalten 

der Menschen und die daraus resultierende 

Veränderung der Haushaltsstruktur eine Rolle. 

Bei der Veränderung der Anzahl und der Struk-

tur der Haushalte kommen folgende Einflussfak-

toren wesentlich zum Tragen: 

• Veränderung der Bewohnerzahl und ihrer 
Altersstruktur beziehungsweise der Anteile 
einzelner Altersgruppen, 

• Veränderung der Zahl der Kinder und Ju-

gendlichen, 

• Veränderung von Präferenzen beim Zu-

sammenwohnen von erwachsenen Perso-

nen. 

 

Die verschiedenen Altersgruppen unterschei-

den sich lebenszyklus- und verhaltensbedingt 

hinsichtlich der Größe der Haushalte, denen sie 

angehören. Eine Veränderung der Altersstruktur 

der Bevölkerung kann daher zu einer Verände-

rung der Haushaltsstruktur führen. So wächst 

zum Beispiel mit der Alterung die Zahl der klei-

neren Haushalte. Auch eine veränderte Zahl an 

Kindern und Jugendlichen hat wesentlichen Ein-

fluss auf die Haushaltsstruktur, da sich bei einer 

wachsenden oder schrumpfenden Zahl die Zahl 

von Haushalten mit Kindern beziehungsweise 

von großen Haushalten entsprechend verän-

dert. Des Weiteren spielen sich verändernde 

Präferenzen beim Zusammenwohnen von er-

wachsenen Personen eine wesentliche Rolle für 

die Zusammensetzung der Haushalte. Als we-

sentlicher Faktor lässt sich die als Singularisie-

rung bezeichnete fortschreitende Tendenz zum 

Alleinleben nennen, die in der Vergangenheit 

vielfach einen wesentlichen Grund für die Haus-

haltsverkleinerung beziehungsweise die prozen-

tual schnellere Zunahme der Haushaltszahl ge-

genüber der Bevölkerungszahl darstellte. 

 

 

 

MEHR HAUSHALTE UND MEHR KLEINE HAUSHALTE 

 

Die Entwicklung der Haushaltszahlen hängt von 

der Bevölkerungsentwicklung, der Altersstruktur 

und dem Haushaltsbildungsverhalten ab. Die 

Bandbreite möglicher Entwicklungen wird durch 

eine obere und untere Variante abgebildet. In 

der unteren Variante entwickelt sich die Zahl 

der Haushalte analog zur unteren Variante der 

Bevölkerungsvorausberechnung, es erfolgt ge-

samtstädtisch ein leichter Anstieg bis 2025 und 

dann wieder eine leichte Abnahme auf rd. 

134.500 Haushalte im Jahr 2030. In den einzel-

nen SEKo-Gebieten kommt es sowohl zu 

Schrumpfungs- als auch zu Wachstumsentwick-

lungen. In der oberen Variante werden eine po-

sitive Bevölkerungsentwicklung sowie ein Haus-

haltsverkleinerungsprozess angenommen. Ins-

gesamt steigt die Zahl der Haushalte bis 2030 

auf rd. 146.700, der Anteil der 1-Personen-

Haushalte steigt von 47 % auf 51 %. In dieser 

Variante kommt es in allen SEKo-Gebieten zu ei-

nem Anstieg der Haushaltszahlen, in vielen Ge-

bieten nur geringfügig, in den kernstädtischen 

Altbauquartieren relativ stark.
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In den Jahren 2011 bis 2015 haben sich die bei-

den Prozesse – Zunahme der Zahl der Kinder 

und weitere Singularisierung – fast ausgegli-

chen, sodass die durchschnittliche Haushalts-

größenzahl nur geringfügig von 1,85 Personen 

auf 1,83 abgenommen hat. Gleichzeitig stieg 

aber der Anteil an 1-Personen-Haushalten von 

44,2 % auf 46,9 %. Umgekehrt betrachtet, leben 

jedoch nur 25,6 % der Chemnitzer in 1-Perso-

nen-Haushalten, während 37,5 % in Haushalten 

mit drei und mehr Personen wohnen. 

Für die Entwicklung der zukünftigen Haushalts-

größe werden zwei verschiedene Szenarien an-

genommen. In dem einen Fall wird davon aus-

gegangen, dass sich der Haushaltsverkleine-

rungsprozess nicht weiter fortsetzen und auf 

dem Wert von 2015 verbleiben wird. In dem an-

deren Fall wird ein leichter Verkleinerungspro-

zess auf 1,76 Personen je Haushalt angenom-

men, der sich in den einzelnen SEKo-Gebieten 

unterschiedlich auswirkt, und zwar in Gebieten 

mit vielen großen Haushalten etwas stärker und 

in Gebieten, in denen die Zahl an 1-Personen-

Haushalten bereits hoch ist, etwas weniger. 

 

ABB. 1  VARIANTEN ZU ENTWICKLUNG DER HAUSHALTSZAHLEN 

 

 
Datengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz 

Berechnungen: Timourou 
 

METHODISCHE HINWEISE 

 

Die Berechnungen der Haushaltsprognose ba-

sieren auf den von der Abteilung für Statistik 

und Wahlen per Haushaltsgenerierung (HHGen) 

ermittelten Haushaltsgrößenkennziffern für den 

Zeitraum 2011 bis 2015. Die Haushaltsgenerie-

rung berücksichtigt die wohnberechtigte Bevöl-

kerung, aber ohne Bewohner von Heimen. Im 

Rechenmodell werden Einzelprognosen für je-

des SEKo-Gebiet durchgeführt, das Ergebnis für 

die Gesamtstadt ist die Summe aus den Einzel-

prognosen (Bottom-up-Prinzip). Für jedes SEKo-

Gebiet werden hinsichtlich des altersstrukturel-

len Wandels sowie der verhaltensbedingten 

Veränderungen im Prognosezeitraum die Haus-

haltsgrößenverteilungen linear modifiziert. Zu 

beachten ist, dass die Ausgangsdaten der klein-

räumigen Bevölkerungsvorausberechnung sei-

tens der Statistikstelle auf 100 gerundet wur-

den. Da sich die Bevölkerungsvorausberech-

nung auf alle Einwohner mit Hauptwohnsitz be-

zieht, ist eine Umrechnung auf wohnberechtigte 

Personen in Haushalten, die eigenen Wohn-

raum nachfragen, erforderlich. Dabei wird das 

Verhältnis von Heimplätzen und Nebenwohn-

sitzlern gegenüber 2015 konstant gehalten.  

 

 

144.949 146.669
132.320

135.676 134.544

0

40.000

80.000

120.000

160.000

Variante 2

Variante 1

Haushalte

M
ET

H
O

D
E 

 



Kapitel B 2 Seite 3 von 6 Stand Oktober 2017 

Diese beiden Annahmen zum Haushaltsbil-

dungsprozess wurden mit den beiden Varianten 

der Bevölkerungsvorausberechnung kombiniert 

und daraus zwei Varianten der Haushaltsent-

wicklung berechnet:  

 

• Die erste Variante geht von der niedrige-

ren Bevölkerungsentwicklung und einer 

konstanten Haushaltsgröße aus. Dies stellt 

die untere Grenze der Haushaltsentwick-

lung dar. 

 

• In der zweiten Variante wird mit der positi-

veren Bevölkerungsentwicklung und einer 

Haushaltsverkleinerung gerechnet, was ei-

nem Maximum der Entwicklung der Haus-

haltszahlen entspricht. 

 

Im Ergebnis dieser Annahmen steigt in der Vari-

ante 1 die Zahl der Haushalte in Chemnitz von 

132.320 (2015) auf rund 135.700 im Jahr 2025. 

Danach geht sie leicht auf 134.500 zurück, was 

aber immer noch gegenüber 2015 einem Plus 

von 1,7 % entspricht. In der oberen Variante 2 

steigt die Zahl der Haushalte wesentlich stärker 

und kontinuierlich über 145.000 (2025) auf 

147.700 im Jahr 2030 an. Damit wächst die Dif-

ferenz zwischen den beiden Varianten von Jahr 

zu Jahr: Siebeträgt im Jahr 2025 9.300 Haus-

halte und im Jahr 2030 13.300 beziehungsweise 

im Maximum am Ende des Prognosezeitraums 

knapp 10 %. Dadurch, dass sich in der Vari-

ante 1 die durchschnittliche Haushaltsgröße 

nicht verändert, bleibt auch die Haushaltsgrö-

ßenverteilung konstant, das heißt der Anteil der 

1-Personen-Haushalte bliebe bei rd. 46,9 %. In 

der Variante 2 würde er hingegen auf 51,1 % 

ansteigen, während der Anteil der größeren 

Haushalte mit drei und mehr Personen von 

19,3 % (2015) auf 17,8 % (2030) abnehmen 

würde. Da aber gleichzeitig die Gesamtanzahl 

der Haushalte in der Variante 2 ansteigt, bleibt 

die absolute Anzahl größerer Haushalte im ge-

samten Prognosezeitraum mit rd. 26.000 mehr 

oder weniger konstant. 

 

ABB. 2  VERÄNDERUNG DER HAUSHALTSGRÖSSENVERTEILUNG (VARIANTE 2) 

 

 
Datengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz 

Berechnungen: Timourou 
 

Da sich die Haushaltsgrößenverteilung in Vari-

ante 1 nicht ändert, verändert sich die Haus-

haltszahl entsprechend in den SEKo-Gebieten 

so, wie sie bereits in der Bevölkerungsvorausbe-

rechnung dargestellt wurden (�siehe Kapitel B 1). 

Das bedeutet für die Vorort-SEKo-Gebiete 

(1201,1202, 1203, 1208, 1212) eine mehr oder 

weniger gleichbleibende Anzahl an Haushalten, 

in denen die 1-Personen-Haushalte mit Anteilen 

zwischen 30,4 % bis 38,5 % eine geringere Rolle 

spielen. Dies korrespondiert mit dem höheren 

Anteil an Einfamilienhäusern in diesen Gebie-

ten. Umgekehrt dominieren in der Kernstadt die 
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1-Personen-Haushalte, wobei sie in Markers-

dorf/Morgenleite/Hutholz (1206) mit 45 % noch 

am geringsten sind. Des Weiteren schrumpfen 

in dieser Variante die Großwohnsiedlungsge-

biete 1205 (Kappel/Helbersdorf) und 

1211(Yorckgebiet/Gablenz), während die ande-

ren kernstädtischen SEKo-Gebiete wachsen. 

 

In der maximalen Variante 2 wachsen alle Vor-

ort-SEKo-Gebiete (1201,1202, 1203, 1208, 1212) 

jeweils um mehrere Hundert Haushalte an, wo-

bei das Wachstum im Wesentlichen bei den 1-

Personen-Haushalten erfolgt. Die Zahl der 

Haushalte mit 3 und mehr Personen bleibt 

mehr oder weniger konstant, ihr relativer Anteil 

nimmt hingegen ab.  

 

In dieser Variante 2 kommt es in den Groß-

wohnsiedlungsgebieten 1205 und 1211 trotz 

sinkender Bevölkerung aufgrund des Haushalts-

verkleinerungsprozesses zu einem leichten An-

stieg der Haushaltszahl um ca. 200 bis zum Jahr 

2023 (Kappel/Helbersorf) beziehungsweise 

2025 (Yorckgebiet/Gablenz), um dann wieder 

auf das Niveau von 2016 abzunehmen. Gleich-

zeitig verringert sich die Zahl der größeren 

Haushalte und die der 1-Personen-Haushalte 

nimmt zu. Dies hat unter anderem mit dem typi-

schen Alterungsprozess in diesen Quartieren zu 

tun. Dort sind Familien zugezogen, im Verlauf 

ziehen die Kinder aus, dann verstirbt der Part-

ner – die Bevölkerungszahl sinkt, die Wohnung 

bleibt aber bewohnt, bis sich zum Schluss auch 

die Zahl der Haushalte verringert. 

 

In den Altbauquartieren 1204 und 1207 führt 

die maximale Variante 2 zu einem erheblichen 

Anstieg der Haushaltszahlen, die die heutige 

Zahl an Wohnungen fast erreicht (1204) bezie-

hungsweise sogar überschreitet (1207). Solch 

eine Entwicklung ist aber nur möglich, wenn in 

diesen Gebieten neuer Wohnraum geschaffen 

wird. Auch im Sonnenberg nimmt die Zahl der 

Haushalte um rd. 1.200 auf rd. 9.900 zu, was 

aber immer noch deutlich unter der Zahl der 

dort heute vorhandenen rd. 11.700 Wohnun-

gen liegt. 
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ABB. 3  VERÄNDERUNG DER HAUSHALTSZAHLEN IN DEN SEKO-GEBIETEN  

 

Furth, Glösa-Draisdorf, Borna-Heinersdorf, Röhrs-

dorf, Wittgensdorf 
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Zentrum, Lutherviertel, Altchemnitz, Bernsdorf, 

Kapellenberg 

Erfenschlag, Harthau, Klaffenbach, Einsiedel 

 

  
Ebersdorf, Hilbersdorf Sonnenberg 

  
Yorckgebiet, Gablenz Euba, Adelsberg, Kleinolbersdorf-Altenhain, Rei-

chenhain 

  
Darstellung/Berechnungen: Timourou 
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1 WEITERENTWICKLUNG DER GROSSWOHNSIEDLUNGEN 

 

 

40 % des aktuellen Chemnitzer Wohnungsbe-

standes wurde zwischen 1949 und 1990 errich-

tet, der größte Teil davon in industrieller Bau-

weise. Neben dem Wiederaufbau innerstädti-

scher Quartiere wurde seit den 1960er Jahren 

der Bau von Großwohnsiedlungen forciert. 

Diese stellen in Chemnitz einen wichtigen Teil 

des Wohnungsangebotes dar und sind Gegen-

stand dieses Handlungsfeldes. Derzeit wohnen 

rd. 60.500 Personen in den Großwohnsiedlun-

gen beziehungsweise in den insgesamt 36 zu 

betrachtenden Distrikten. Das macht 24 % der 

Chemnitzer Bevölkerung aus.  

 

Als ursprüngliche Schwerpunktgebiete des 

Stadtumbaus erfahren sie derzeit eine gewisse 

Konsolidierung. Standen bis vor wenigen Jahren 

der drastische Bevölkerungsrückgang und da-

mit verbundene Herausforderungen im Hinblick 

auf die soziale oder auch technische Infrastruk-

tur im Fokus, so kann derzeit eine relativ kon-

stante Nachfrage bei moderaten Leerstands-

quoten verzeichnet werden. Inwieweit diese ge-

nerelle Feststellung auf die einzelnen Teilräume 

der Großwohnsiedlungen zutrifft, gilt es zu dis-

kutieren: Mittlerweile haben sich die Großwohn-

siedlungsteile sehr stark ausdifferenziert und 

die Wohnungsunternehmen verfolgen unter-

schiedliche Bestandsstrategien. Folglich stehen 

die einzelnen Quartiere in den Großwohnsied-

lungen vor unterschiedlichen Herausforderun-

gen.  

 

Im Fokus dieses Handlungsfeldes stehen daher 

folgende Fragen: Welche Nachfrageentwicklun-

gen sind zukünftig zu erwarten? Wie könnte sich 

dies auf die Leerstandsentwicklung auswirken? 

Sind neue Maßnahmen notwendig? In einem 

ersten Schritt werden die Merkmale und Beson-

derheiten der Chemnitzer Großwohnsiedlungen 

vertiefend thematisiert; sowohl die Position der 

Großwohnsiedlungen im Gesamt-Chemnitzer-

Wohnungsmarkt als auch die Konkurrenzsitua-

tion der Großwohnsiedlungen untereinander 

werden herausgearbeitet. Anschließend werden 

daraus sowie aus den Ergebnissen der Haus-

haltsprognose Strategien für die Weiterentwick-

lung der Großwohnsiedlungen abgeleitet. 

 

 

 

 

 

ZUNEHMENDE VIELFALT DER GROSSWOHNSIEDLUNGEN 

 

Die Großwohnsiedlungen in Chemnitz sind 

durch typische Baualter und Bauserien geprägt. 

Durch zahlreiche Sanierungen und Umbauten 

in den vergangenen Jahren ist das Wohnungs-

angebot vielfältiger geworden. Trotzdem sind 

noch spezifische Massensegmente vorhanden, 

die nicht in ausreichendem Maß nachgefragt 

werden. Zugleich sind die Großwohnsiedlungen 

durch eine überdurchschnittliche Altersstruktur 

der Einwohner gekennzeichnet. Während im 

Flemminggebiet der Generationswechsel be-

reits prägend ist, kann dieser in weiten Teilen 

von Kappel, Gablenz und dem Yorckgebiet erst 

in den kommenden Jahren eintreten. Angesichts 

einer begrenzten Nachfragegruppe wäre ein 

zeitgleicher Generationswechsel in allen drei 

Gebieten problematisch. In Hutholz, Morgen-

leite und Markersdorf ist noch längerfristig mit 

einer stabilen bis leicht wachsenden Nachfrage 

zu rechnen, außerdem sorgt die Gruppe der Se-

nioren für eine relativ stabile Situation. Hand-

lungsschwerpunkt liegt dort auf der altersge-

rechten Anpassung. Alle Großwohnsiedlungen 

zusammengenommen, haben eine wichtige 

Funktion in der Versorgung einkommensschwa-

cher Haushalte mit preiswertem Wohnraum. 

Insgesamt gilt es, den preiswerten Wohnraum 

zu erhalten und etwas stärker auszudifferenzie-

ren, das mittlere Marktsegment durch Anpas-

sungen und Umbauten besser zu positionieren 

sowie das Angebot in geringem Umfang an aus-

gewählten Standorten durch Neubau zu ergän-

zen. Gleichzeitig muss das nicht nachgefragte 

Wohnungsangebot durch Wohnungszusam-

menlegungen, Stilllegung und vereinzelten 

Rückbau reduziert werden. 
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1.1 WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE MERKMALE DER GROSSWOHN- 

SIEDLUNGEN HEUTE 
 

Der industrielle Geschosswohnungsbau in 

Großwohnsiedlungen konzentriert sich in 

Chemnitz auf die drei SEKo-Gebiete Kappel/Hel-

bersdorf (1205), Morgenleite/Markersdorf/Hut-

holz (1206) und Yorckgebiet/Gablenz (1211) so-

wie das Flemminggebiet im Stadtteil Altendorf 

(1204).  

 

Für Großwohnsiedlungen typisch sind eine in 

der Regel homogene Entstehungszeit und rela-

tiv einheitliche Bauserien. Hierin liegt die Ursa-

che des Problems der Massensegmente (�siehe 

Kapitel A 4). Mit der Entstehungszeit verbunden ist 

häufig eine spezifische Altersstruktur der Be-

wohner. Im Vergleich zur gesamten Stadt Chem-

nitz sind die Einwohner in den Großwohnsied-

lungen älter – der Anteil der Senioren ist über-

repräsentiert während der Anteil der unter 45-

Jährigen unterrepräsentiert ist. Besonders hoch 

liegt der Seniorenanteil jeweils im Yorckgebiet, 

im Flemminggebiet sowie in Helbersdorf und 

Teilen von Kappel (2016). Hinzu kommt eine von 

wenigen Wohnungsunternehmen geprägte Ei-

gentümerstruktur, die sich allerdings im Zuge 

des Stadtumbaus – in unterschiedlichem Maße 

– diversifiziert hat. Aus diesen Faktoren ergeben 

sich unterschiedliche Kombinationen, die zu ei-

ner jeweils spezifischen Angebots- und Konkur-

renzsituation führen. Aus diesem Verständnis 

heraus können für die einzelnen Quartiere der 

Großwohnsiedlungen unterschiedliche woh-

nungsmarktkonforme Bestandsentwicklungs-

strategien abgeleitet werden.1 

 

ABB. 1  ENTSTEHUNGSZEITEN DER CHEMNITZER GROSSWOHNSIEDLUNGEN 

 

 
Datengrundlage: Freie Universität Berlin (2008): Markersdorf – Süd und Hutholz: Wohngebiete mit Perspektiven. 

Darstellung: Timourou 

Die insgesamt acht Stadtteile entstanden jeweils 

zu unterschiedlichen Zeiten und lassen sich 

zum Teil durch unterschiedliche Bauserien von-

einander unterscheiden (�siehe Abbildung 1). Am 

ältesten ist das zwischen 1963 und 1966 errich-

tete Flemminggebiet in Altendorf mit – nach 

kleinen Erweiterungen in den 1970er und 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

1  Dies erfolgt aus Sicht des Gesamt-Wohnungsmarktes, unternehmensspezifische Gründe können selbstverständlich zu abweichen-

den Strategien führen. 

1980er Jahren – inzwischen rd. 3.300 Wohnun-

gen. Größter Eigentümer ist die Chemnitzer 

Siedlungsgemeinschaft eG (CSg). Im Flemming-

gebiet dominieren nachkriegstypische Grund-

risse mit 3-Raum-Wohnungen von meist 

ca. 58 m² mit relativ kleinen und schmalen Bä-

dern und Küchen, die jedoch jeweils mit Fens-

tern ausgestattet sind.  
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ABB. 2  CHARAKTERISIERUNG DER GROSSWOHNSIEDLUNGEN NACH ALTERSSTRUKTUR DER  

 BEWOHNER 
 

 
Kartengrundlage: OpenStreetMap 

Datengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz 

Berechnungen/Darstellung: Timourou 

 
 
 
 
WAS DRÜCKT DIE CHARAKTERISIERUNG DER ALTERSSTRUKTUR AUS? 

In rd. drei Vierteln aller Chemnitzer Haushalte 
wohnen ein oder zwei Erwachsene – sie stellen 
die typische Nachfragestruktur dar. Für die 
Wohnungsmarktanalyse ist es nun interessant, 
wo markante Abweichungen von dieser Struktur 
auftauchen und wo es zu größeren Veränderun-
gen kommt, da dort angebotsseitig besonders 
reagiert werden muss. Um diese Besonderhei-
ten herauszuarbeiten, werden die einzelnen 
Distrikte basierend auf der Altersstruktur n cha-
rakterisiert. Ausschlaggebend sind dabei zwei 
Faktoren: Zum einen wird die aktuelle Alters-
struktur im Jahr 2016 betrachtet, also welche Al-
tersgruppe im Gebiet im besonderen Maße prä-
sent ist und somit dort die Nachfrage prägt. 
Zum anderen wird ein Vergleich mit dem Jahr 

2012 herangezogen, um Veränderungen der Al-
tersgruppen feststellen zu können. Für die Woh-
nungsnachfrage ist beispielsweise nicht nur der 
überdurchschnittlich hohe Anteil an älteren Se-
nioren, sondern auch die Entwicklung in den 
letzten Jahren relevant: Sank die Anzahl, so han-
delt es sich höchstwahrscheinlich um ein poten-
zielles Gebiet des Generationswechsels und 
neue Zielgruppen müssen gewonnen werden, 
bei steigender Anzahl rückt hingegen die Pflege-
bedürftigkeit in den Fokus. Die in Abbildung 2 
verwendeten Begriffe bezeichnen also immer 
die Besonderheit: In einem familiären Gebiet 
wohnen nicht nur Familien, sondern ihr Anteil 
ist dort überdurchschnittlich groß, zunehmend 
familiär bedeutet, dass diese Gruppe sich am 
stärksten verändert.
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Im Flemminggebiet setzte in den letzten fünf 

Jahren der Generationswechsel ein (�siehe Abbil-

dung 2). Im Zuge dieses Prozesses geht die hohe 

Anzahl an Senioren zurück, gleichzeitig ziehen 

im Flemminggebiet Familien zu, in der Statistik 

erkennbar an der Zunahme sowohl der unter 

18-Jährigen als auch der 30- bis unter 45-Jähri-

gen. 

Im südlichen Teil des Flemminggebietes (Distrikt 

923) ist der Generationswechsel am stärksten 

ausgeprägt, hier hat neben den Familien auch 

die Zahl junger Erwachsener (18- bis unter 

30-Jährige) gegenüber 2012 zugenommen. Es 

zeigt sich, dass das Flemminggebiet offensicht-

lich eine gefragte Wohnlage des mittleren 

Marktsegmentes ist. Hinzu kommt das für Fami-

lien wichtige Vorhandensein von Kitas und 

Schulen, zentral ist jedoch die Anpassung des 

Wohnungsbestandes für neue Zielgruppen 

durch Grundrissänderungen und Ausstattungs-

verbesserungen.  

 

Ein Jahr nach der Fertigstellung des Flemming-

gebietes wurde mit dem Bau des sogenannten 

Hans-Beimler-Gebietes in Gablenz begonnen 

(�siehe Abbildung 1). Bis 1970 wurden in 5-Ge-

schossern die typischen Wohnungen der Block- 

und Streifenbauwiese errichtet. Mit einer Wohn-

fläche der 3-Raum-Wohnungen von meist 58 m² 

sowie schmalen außenliegenden Bädern und 

Küchen gleichen die Bestände denen im Flem-

minggebiet, wobei in Gablenz ein etwas größe-

rer Anteil an 2-Raum-Wohnungen mit 49 m² er-

richtet wurde. Nach 1970 wurde das Hans-Bei-

mler-Gebiet durch den Bau von 9-geschossigen 

Großtafeln bis ungefähr 1974 weiterentwickelt. 

Diese verfügen über einen Aufzug, großzügigere 

3-Raum-Wohnungen mit 71 m² sowie außenlie-

genden Bäder und Küchen oder auch 2-Raum-

Wohnungen mit 46 m² und innenliegendem 

Bad.  

 

Ab 1970 wurden im Yorckgebiet die gleichen 

Typen wie in Gablenz gebaut, hinzu kamen dort 

Wohnungen in Plattenbauweise vom Typ P 2. 

Die 3-Raum-Wohnungen mit ca. 57 m² verfügen 

über innenliegende Küchen und Bäder ohne 

Fenster, was von Mietern oft als Nachteil emp-

funden wird. Darüber hinaus haben die Ge-

bäude ein innenliegendes Treppenhaus, was 

den Vorteil bietet, dass dort ein recht schmaler 

Fahrstuhl vergleichsweise kostengünstig nach-

gerüstet werden kann. Neben den 3-Raum-

Wohnungen sind beim Typ P 2 durch eine ver-

änderte Zuordnung eines Zimmers auch 2- und 

4-Raum-Wohnungen möglich. Größte Woh-

nungsanbieter sowohl in Gablenz als auch im 

Yorckgebiet sind die CAWG und die GGG. 

 

Auch das Yorckgebiet und Gablenz weisen ei-

nen sehr hohen Anteil an Senioren auf. So ist in 

einigen Distrikten ähnlich wie im Flemmingge-

biet ein Generationswechsel zu verzeichnen 

(�siehe Abbildung 2). In anderen Distrikten hinge-

gen liegt der Anteil der Senioren derzeit auf ei-

nem hohen Niveau, nimmt jedoch gegenüber 

2012 deutlich ab; eine Zunahme jüngerer Per-

sonengruppen kann nicht verzeichnet werden. 

Entsprechend sinkt die Einwohnerzahl, was 

aber nicht automatisch zu Wohnungsleerstän-

den führen muss, da nach dem Tod eines Part-

ners die Wohnung meist weiter genutzt wird. 

Dies bedeutet zugleich, dass in den nächsten 

Jahren mit einer erheblichen Fluktuation zu 

rechnen ist und derzeit noch offen ist, in wel-

chen Umfang es gelingen kann, Zuzüge und 

neue Zielgruppen zu gewinnen. Vor diesem Hin-

tergrund werden diese Quartiere als Quartiere 

mit fehlendem Generationswechsel bezeichnet. 

 

Parallel zum industriellen Geschosswohnungs-

bau im Chemnitzer Osten wurde 1972 mit dem 

Bau der Großwohnsiedlung Kappel im Westen 

von Chemnitz begonnen. Der Distrikt 821 wird 

vom Gebiet der Irkutsker Straße und dem dort 

errichteten Typ P 2 mit den typischen 3-Raum-

Wohnungen (57 m², innenliegende Bäder und 

Küchen) dominiert. Der Großteil der Bestände 

liegt in der Hand der WCW und zum Teil der 

TAG. Altersstrukturell befindet sich dieses Ge-

biet ähnlich dem Yorckgebiet in der Phase eines 

fehlenden Generationswechsels. Folgerichtig re-

agiert die WCW darauf, indem sie einen Teil des 

Bestandes komplett umbaut – inklusive Teilrück-

bau –, mit der Absicht, neue Zielgruppen mit at-

traktivem Wohnraum versorgen zu können. 

 

Etwas später wurde der Distrikt 823 (alter Flug-

hafen) bebaut, zum einen mit einer sechsge-

schossigen Plattenbauserie (IW 73) mit innenlie-

genden Bädern und Küchen, aber außenliegen-

dem Treppenhaus; an zahlreichen Gebäuden 

wurden nachträglich Aufzüge angebaut. Sie wei-

sen überwiegend einen Mix aus 3- und 4-Raum-

Wohnungen auf. Zum anderen wurden elfge-

schossige WBS 70-Typen mit einem Mix aus 1-, 
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3-, und 4-Raum-Wohnungen errichtet sowie als 

Besonderheit vielgeschossige Laubenganghäu-

ser mit Fahrstuhl und kleinen Wohnungen. Die 

Gebäude befinden sich vor allem im Eigentum 

der GGG, der WCH und der TAG. Dieser Teil von 

Kappel war Schwerpunkt des Stadtumbaus. Ein 

Ziel dabei war die Reduzierung des hohen An-

teils an 4-Raum-Wohnungen durch Rückbau, ein 

anderes die Stabilisierung des Quartiers durch 

umfassende Sanierungen und Aufwertungs-

maßnahmen. Die Altersstruktur der Bevölke-

rung kann als „alternd“ charakterisiert werden, 

das heißt die Zahl der Senioren nimmt zu, was 

zu einer längerfristig stabilen Nachfrage von 1- 

und 2-Personen-Haushalten führen kann.  

 

Im benachbarten Gebiet Helbersdorf, welches 

von 1974 bis 1979 fertigstellt wurde, sind mit 

Ausnahme des WBS 70 alle industriellen Serien 

vorhanden, Schwerpunkt bilden jedoch die 6-

Geschosser des IW 73. Auch hier sind vor allem 

GGG, WCH und TAG vertreten. Im Kern ist auch 

Helbersdorf als alternd einzustufen, in den Dis-

trikten 610 und 611 sind jedoch auch erste Ver-

jüngungstendenzen durch eine Zunahme jun-

ger Familien – allerdings auf niedrigem Niveau – 

festzustellen. 

 

Südlich vom Südring wurde Mitte der 

1970er Jahre mit dem Bau der Großwohnsied-

lung Markersdorf begonnen, gefolgt von Mor-

genleite und Hutholz (�siehe Abbildung 1). Domi-

nant ist die Bebauung mit dem 5- oder 6-ge-

schossigen Typ IW 73 mit 2 bis 4 Räumen, die 

Hälfte davon als 3-Raum-Wohnung. Diese Be-

stände wurden in den vergangenen Jahren in 

sehr unterschiedlicher Weise und unterschiedli-

chem Umfang saniert und teilweise umgebaut, 

sodass eine größere Vielfalt entstanden ist. 

Dazu beigetragen hat die heterogene Eigentü-

merstruktur aus GGG, WCH, WG Einheit, TAG 

und weiteren privaten Wohnungsunternehmen. 

Die Großtafel wurde im SEKo-Gebiet 1206 

durch den WBS 70-11 abgelöst, mit einem Woh-

nungsmix aus 1- bis 4 Räumen, hinzu kommen 

einige Sonderbauten. Die 11-Geschosser stellen 

eine sehr dichte Bebauung mit vielen Wohnein-

heiten dar, was von Mietern oft als zu anonym 

angesehen wird. Eine Auswertung der online in-

serierten Wohnungen (2012 und 2016) zeigt je-

doch kein verstärktes Inserierungsverhalten bei 

11-Geschossern. Die südwestlichen Großwohn-

siedlungen sind überwiegend durch eine al-

ternde Einwohnerstruktur charakterisiert, was 

kurz- und mittelfristig zu einer relativ konstan-

ten Wohnungsnachfrage führt. In elf Distrikten 

nimmt die Altersgruppe der Senioren zu, wäh-

rend bei den anderen Altersgruppen entweder 

keine nennenswerte Veränderung oder gar eine 

Abnahme zu verzeichnen ist. Dies betrifft die 

meisten alternden Gebiete, in denen derzeit 

insgesamt fast 19.000 Einwohner wohnen. Im 

südlichen Hutholz ist dieser Prozess noch ver-

gleichsweise gering ausgeprägt. In anderen Tei-

len der alternden Distrikte sind gleichzeitig Zu-

nahmen jüngerer Altersgruppen zu verzeich-

nen. Nimmt zukünftig die Alterung ab und die 

Gruppe der Senioren sinkt, so sind diese Ge-

biete potenzielle Generationswechsel-Gebiete. 

 

Die Leerstandsquoten in den Großwohnsied-

lungen sind unterschiedlich stark ausprägt, so-

dass sich letztendlich ein gewisses Attraktivitäts-

Gefälle ableiten lässt. Die folgenden Leerstands-

quoten wurden seitens des Amtes für Organisa-

tion und Informationsverarbeitung der Stadt 

Chemnitz rechnerisch ermittelt und dürften ge-

genüber dem tatsächlichen Leerstand um meh-

rere Prozentpunkte zu hoch liegen, die Niveau-

unterschiede sind aber plausibel (�siehe Kapitel 

A 3.3). 

 

Insgesamt lagen 2015 die Leerstandsquoten in 

den Großwohnsiedlungen dicht beieinander. Im 

SEKo-Gebiet 1211 (Yorckgebiet und Gablenz) 

waren sie mit 14 % am niedrigsten, gefolgt vom 

SEKo-Gebiete 1205 - Kappel, Helbersdorf (16 %) 

sowie (Markersdorf, Morgenleite und Hutholz 

(Gebiet 1206) mit 19 %. Hauptursache für den 

Leerstand wird im Mengeneffekt der Massen-

segmente gesehen und erst in zweiter Linie der 

Ausstattungsgrad und die Wohnlagenqualität.  
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1.2  POSITIONIERUNG DER GROSSWOHNSIEDLUNGEN IM GESAMT-CHEMNIT-

ZER-WOHNUNGSMARKT UND DIE KONKURRENZSITUATION UNTEREINAN-

DER 

Den Chemnitzer Mietwohnungsmarkt kenn-

zeichnet ein für Großstädte vergleichsweise 

niedriges Mietpreisniveau und eine geringe Aus-

differenzierung der Mietpreisstruktur (�siehe Ka-

pitel A 4). Entsprechend hoch liegt der Preisdruck 

und Angebotsschwerpunkte (Massensegmente) 

weisen die niedrigsten Quadratmeterpreise so-

wie voraussichtlich höchsten Leerstandsgefähr-

dungen auf. Gleichzeitig spielen die Großwohn-

siedlungen bei der Versorgung einkommens-

schwacher Haushalte mit preiswertem Wohn-

raum eine wichtige Rolle. Den Auswertungen im 

Kapitel C 4 nach sind unter anderem Arbeitslose 

sowie Leistungsempfänger nach SGB II und XII 

in besonderem Maße auf preiswerten Wohn-

raum angewiesen. Diese Anteile liegen in den 

SEKo-Gebieten 1205 und 1206 über dem ge-

samtstädtischen Durchschnitt, im Yorckgebiet 

und Gablenz fallen die Anteile allerdings niedri-

ger aus (�siehe dazu ausführlich Kapitel C 4). 

 

Beide Aspekte spiegeln sich im Mietpreisni-

veau wider, das zum einen sehr niedrig und 

zum anderen relativ gering ausdifferenziert ist 

(�siehe dazu ausführlich Kapitel A 4). Der Mengeneffekt 

bei den 3-Raum-Wohnungen mit 56 bis 60 m² 

schlägt sich deutlich in der Preisstruktur der An-

gebotsmieten industrieller Geschosswohnun-

gen nieder: Ungefähr die Hälfte der Online-Inse-

rate wurden 2016 für 4,50 bis unter 5,50 €/m² 

angeboten (�siehe Abbildung 3). Günstigere Mieten 

lassen sich häufiger in Hutholz, Kappel und 

Morgenleite vorfinden, während die Angebots-

mieten in Helbersdorf und im Yorckgebiet etwas 

höher liegen. Ausschlaggebend dafür sind un-

terschiedliche Ausstattungsgrade als Folge der 

baulichen Eingriffe in die relativ homogene Be-

standsstruktur. Ansonsten würden die Ange-

botsmieten dichter beieinanderliegen, wie zum 

Beispiel in Markersdorf mit 80 % der Angebote 

im Bereich zwischen 4,50 und 5,50 €/m². Indem 

zunehmend durch Eingriffe in den Bestand Aus-

stattungsverbesserungen vorgenommen wer-

den, steigt das Mietpreisniveau in den Groß-

wohnsiedlungen allmählich an, das untere 

Marktsegment verkleinert sich.  

 

ABB. 3  ANGEBOTSMIETEN VON ZWISCHEN 1960 BIS 1990 ERRICHTETEN WOHNUNGEN 2016 

 

 
Datengrundlage: Koopmann Analytics/IDN 

Berechnung/Darstellung: Timourou 
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Ein weiterer Indikator, um die Positionierung 

der Großwohnsiedlungen im Gesamtmarkt so-

wie die Stellung der Großwohnsiedlung unterei-

nander zu verdeutlichen, ist die Binnen- und Au-

ßenwanderung. 2 Basis sind Daten von 2011 bis 

2015 für die Seko-Gebiete 1205, 1206 und 

1211.3 Alle drei SEKo-Gebiete profitieren von ei-

nem positiven Außenwanderungssaldo; die 

Dynamiken nahmen jeweils im Zeitverlauf zu – 

das heißt, die Anzahlen der Weg- und insbeson-

dere der Zuzüge stiegen an (�siehe Abbildung 4). 

Während im SEKo-Gebiet 1205 seit 2011 ein 

konstanter Wanderungssaldo von ungefähr 

100 Personen verzeichnet werden kann, nah-

men in den anderen beiden Gebieten die Ge-

winne 2015 deutlich zu – dieser Anstieg wird zu 

einem Teil auf (anerkannte) Flüchtlinge zurück-

zuführen sein. Bezogen auf den gesamten Zeit-

raum seit 2011 sind im SEKo-Gebiet 1205 die 

Außenwanderungsgewinne am stärksten ausge-

prägt; wird jedoch nur das Jahr 2015 betrachtet, 

so liegt der Saldo gemessen an der Einwohner-

zahl im SEKo-Gebiet 1206 am höchsten – inwie-

weit es sich dabei um eine nachhaltige 

Trendumkehr handelt, bleibt abzuwarten.  

 

 

ABB. 4  SCHEMATISCHE DARSTELLUNG DER POSITION IM GESAMT-CHEMNITZER-WOHNUNGSMARKT 

UND DER KONKURRENZSITUATION UNTEREINANDER 

 

 
Darstellung: Timourou 
 

Im Hinblick auf die Binnenwanderung profitie-

ren die beiden SEKo-Gebiete 1211 und vor al-

lem 1206, während 1205 Einwohner an die an-

deren Gebiete verliert. Ein detaillierter Blick auf 

die Konkurrenzsituation der Großwohnsiedlun-

gen untereinander verdeutlicht die Wande-

rungsverflechtung der östlichen Gebiete unter-

einander, während die Wanderungsbewegun-

gen zu Gablenz und Yorckgebiet geringer aus-

geprägt sind (�siehe Abbildung 4). Darüber hinaus 

zeigen sich für Markersdorf, Morgenleite und 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

2  Die Umzugsquoten innerhalb der SEKo-Gebiete sind in 1205 und 1211 bei der Gruppe der Senioren vergleichsweise hoch. Dies 

kann ein Hinweis auf eine unzureichende altersgerechte Anpassung hinweisen oder auf den Umzug in eine Pflegeeinrichtung. Aller-

dings wird somit bei der Wohnstandortwahl das gleiche Gebiet gewählt, was auf eine gewisse Zufriedenheit und Verbundenheit mit 

dem Standort hindeutet. 
3  Das Flemminggebiet zählt zu dem SEKo-Gebiet 1204, ebenso Kaßberg und Schloßchemnitz. Die Wanderungsdaten liegen nicht auf 

der Ebene der Stadtteile vor, sodass das Flemminggebiet an dieser Stelle unberücksichtigt bleibt. 

Hutholz (SEKo-Gebiet 1206) deutliche Wande-

rungsgewinne aus dem benachbarten SEKo-Ge-

biet beziehungsweise verliert 1205 deutlich Ein-

wohner an 1206. Die Wanderungsdaten weisen 

für die SEKo-Gebiete 1206 und 1211 eine posi-

tive Position gegenüber dem Chemnitzer Woh-

nungsmarkt auf, denn beide Gebiete gewinnen 

– wenn auch nur in geringem Umfang – Einwoh-

ner aus den restlichen SEKo-Gebieten der Stadt. 

Beim SEKo-Gebiet 1206 ist auch die Zuwande-

rung von Senioren in die dortigen Pflegeheime 

zu berücksichtigen. Allein das SEKo-Gebiet 1205 
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verzeichnet diesbezüglich einen Einwohnerver-

lust, wobei gegenüber den Vorort-Gebieten ein 

leichtes Wanderungsplus besteht. 

 

Im Ergebnis weisen zwar alle drei SEKo-Gebiete 

einen positiven Außenwanderungssaldo auf, un-

terscheiden sich hinsichtlich der Binnenwande-

rung jedoch deutlich voneinander: Das SEKo-

Gebiet 1206 kann sich sowohl unter den Groß-

wohnsiedlungen als auch gegenüber der restli-

chen Stadt Chemnitz behaupten. Die Situation 

im Yorckgebiet und in Gablenz wiederum ist re-

lativ ausgeglichen und das SEKo-Gebiet 1205 

verliert abgesehen von den Vorort-Gebieten 

Einwohner an die Stadt Chemnitz.

 

 

1.3 ZUKÜNFTIGE ENTWICKLUNG DER WOHNRAUMNACHFRAGE 
 

Den Ergebnissen der Haushaltsprognose nach 

sinkt die Zahl der Haushalte in den Großwohn-

siedlungen bei der unteren Variante von 2016 

bis 2030 um 1.413 Haushalte und steigt bei der 

oberen Variante um 1.493 Haushalte. Prozen-

tual entspricht dies einer Entwicklung um -4 % 

beziehungsweise +4 % (�siehe Abbildung 5). Unab-

hängig von der Variante fallen die Entwicklungs-

prognosen für die Großwohnsiedlungen un-

günstiger aus als in den anderen SEKo-Gebieten 

der Stadt Chemnitz. Darüber hinaus profitieren 

in der oberen Variante die innerstädtischen 

Quartiere stärker als die Großwohnsiedlungen, 

denn bisher zogen von außerhalb Zuziehende 

zum größeren Teil in die zentral gelegenen Alt-

bauquartiere und weniger in die Großwohnsied-

lungen. Während das SEKo-Gebiet 1206 je nach 

Variante eine stärkere oder weniger starke Zu-

nahme der Haushalte zu erwarten hat, sinkt in 

den beiden anderen Gebieten die Zahl der 

Haushalte in der unteren Variante oder bleibt 

bei stärkerem Zuzug relativ konstant.  

 

Ein wesentlicher Grund für die voraussichtlich 

günstigere Situation im SEKo-Gebiet 1206 sind 

die bisher stärker ausgeprägten Zuzugsgewinne 

durch die Binnenwanderung. Diese wiederum 

sind zum Teil auf den Umzug in mehrere Pflege-

heime im SEKo-Gebiet 1206 zurückzuführen, 

was sich auch in der Altersstruktur der Bewoh-

ner niederschlägt. 

 

 

ABB. 5  PROZENTUALE VERÄNDERUNG DER HAUSHALTSZAHLEN VON 2016 BIS 2030 

 

 
*  SEKo-Gebiete 1204, 1207 und 1210 

**  SEKo-Gebiete 1201, 1202, 1203, 1208, 1209 und 1212 

Datengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung Stadt Chemnitz 

Berechnung/Darstellung: Timourou 
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Insgesamt wird sich unabhängig von den Vari-

anten der Prozess der Alterung verstetigen. Mit 

dem Älterwerden der Erstbewohner sinkt in den 

Großwohnsiedlungen die Anzahl der 45- bis un-

ter 65-Jährigen deutlich, diese Altersgruppe 

geht in die der jungen Senioren über und diese 

wiederum wandert in die Altersgruppe der älte-

ren Senioren. Der Kohorten-Effekt bewirkt mit-

telfristig einen nennenswerten Anstieg der über 

80-Jährigen (�siehe Abbildung 6). Besonders betrof-

fen sind dabei die Gebiete mit einem derzeit ho-

hen Anteil an jungen Senioren, wie das jüngere 

SEKo-Gebiete 1206 und teilweise 1205. In Ge-

bieten mit einem bereits hohen Anteil an älte-

ren Senioren wie im SEKo-Gebiet 1211 und zum 

Teil 1205, stellt sich die Frage, inwieweit zukünf-

tig ein Generationswechsel gelingen kann.  

 

 

ABB. 6  PROZENTUALE VERÄNDERUNG DER EINWOHNERZAHL NACH ALTERSGRUPPEN VON 2016 BIS 

2030 

 

 
*  SEKo-Gebiete 1204, 1207 und 1210 

**  SEKo-Gebiete 1201, 1202, 1203, 1208, 1209 und 1212 

Datengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung Stadt Chemnitz 

Berechnung/Darstellung: Timourou 

 
 

1.4  HANDLUNGSANSÄTZE FÜR DIE WEITERENTWICKLUNG DER GROSSSIED-

LUNGEN 
 

Nachdem es in den letzten Jahren gelungen ist, 

die Großwohnsiedlungen in Chemnitz zu konso-

lidieren, ist es jetzt notwendig, die Weiterent-

wicklung der Großwohnsiedlungen fortzuset-

zen, um auf die weitere demographische Ent-

wicklung und veränderte Nachfragestrukturen 

zu reagieren. Im Kern geht es darum, zum einen 

die vorhandenen Mieter möglichst zu halten; 

zum anderen müssten für neue Zielgruppen 

entsprechende Wohnungsangebote geschaffen 

werden. Dabei stehen die Großwohnsiedlungen 

untereinander in enger Konkurrenz, denn der 

serielle Wohnungsbau brachte Wohnungen mit 

ähnlichen Grundrissen, Ausstattungen und La-

gemerkmalen hervor. Für die Wohnungsange-

bote des industriellen Geschosswohnungsbaus 

sind vergleichsweise geringe Wohnflächen cha-

rakteristisch, diese stehen aufgrund der Ange-

botsschwerpunkte (Massensegmente) unter 

Preisdruck. Weil die Wohnungsunternehmen in 

jüngster Zeit in nennenswertem Umfang in die 

Wohnungsbestände des industriellen Geschoss-

wohnungsbaus eingreifen – Grundrissänderun-

gen vornehmen, Wohnungen zusammenlegen, 

Obergeschosse stilllegen etc. – ist das Woh-

nungsangebot der Großwohnsiedlungen in 

Chemnitz inzwischen deutlich vielseitiger gewor-

den. Der größere Teil der Wohnungsangebote 

ist dem unteren Marktsegment zuzuordnen, 

weitere Angebote sind aber auch im mittleren 

Segment platziert.  
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Erhalt preiswerter Wohnungen 

Eine wesentliche Funktion tragen die Groß-

wohnsiedlungen bei der Versorgung einkom-

mensschwacher Haushalte mit preiswertem 

Wohnraum. In erster Linie fragen Chemnitzer 

die preiswerten Bestände nach, aber auch bei 

den Zuziehenden gilt über unterschiedliche Al-

tersgruppen hinweg das preiswerte Angebot als 

wichtigster Zuzugsgrund. Im Umkehrschluss ist 

der Erhalt von preiswertem Wohnraum in den 

Großwohnsiedlungen eine wichtige Aufgabe, 

sollen die derzeitigen Mieter mit geringerem 

Einkommen gehalten und darüber hinaus neue 

Mieter gewonnen werden. Allerdings stehen 

diese preiswerten Wohnungsbestände in Kon-

kurrenz zu innerstädtischen Altbauwohnungen 

des unteren Marktsegmentes. Allerdings ist da-

von auszugehen, dass die Austauschbeziehun-

gen im unteren Segment zwischen Altbau und 

Großsiedlung auf dem aktuell niedrigen Niveau 

verharren werden, solange der Wohnungsmarlt 

insgesamt entspannt bleibt. Dies würde sich 

aber erst im Fall eines knapper werdenden An-

gebotes in den Altbaugebieten, verbunden mit 

Mietpreissteigerungen und entsprechenden 

Rückgängen preiswerter Wohnungsangebote 

ändern. Wie die Überschlagsrechnung in Kapitel 

A 4 gezeigt hat, dürfte diese Entwicklung höchs-

tens in der oberen Variante der Bevölkerungs-

prognose in den letzten Prognosejahren gering-

fügig einsetzen. 

 

Ausdifferenzierung des unteren Marktseg-

mentes 

Auch wenn man Wohnungen preiswert halten 

will, sind dennoch bauliche Maßnahmen not-

wendig. Verhältnismäßig einfache Eingriffe, wie 

zum Beispiel Grundrissveränderungen oder die 

Zusammenlegung zweier Wohnungen auf einer 

Etage ohne eine wesentliche Verbesserung der 

Ausstattung bewirken eine weitere Ausdifferen-

zierung der Wohnungsangebote. Schlussendlich 

stehen so preiswerte Wohnungsangebote für 

Nachfragegruppen zur Verfügung, wie zum Bei-

spiel für Ausländerhaushalte, die häufig auf 

preiswerten Wohnraum und aufgrund der grö-

ßeren Haushaltsgröße auch auf größere Woh-

nungen angewiesen sind. Wenn die Zuwande-

rung aus dem Ausland in Zukunft – auch in An-

betracht des zu erwartenden Familiennachzu-

ges – weiterhin zunimmt, so steigt voraussicht-

lich auch die Nachfrage nach großen, preiswer-

ten Wohnungen mit mehr Räumen an. Inzwi-

schen zeichnen sich dahingehend bereits jetzt 

leichte Knappheitstendenzen ab, sodass Hand-

lungsbedarf gesehen wird. Um einer möglichen 

Segregation entgegenzuwirken, ist es empfeh-

lenswert, Wohnraumanpassungen in unter-

schiedlichen Stadtteilen und Lagen vorzuneh-

men.  

 

Auch in Hinblick auf die zunehmende Alterung 

und den Anstieg der Altersarmut sind kosten-

günstige altersgerechte Wohnraumanpassun-

gen notwendig (�siehe dazu ausführlich Kapitel C 5). In-

dividuelle Maßnahmen nach dem KfW-Mindest-

standard für altersgerechten Wohnraum oder 

durch die Pflegekasse finanziert ermöglichen 

mit geringem Aufwand ein längeres Verbleiben 

der Mieter in ihrer angestammten Wohnung. Im 

Fokus stehen dabei vor allem Gebiete mit einem 

derzeit hohen Anteil an jungen Senioren. Konk-

ret sind vor allem Markersdorf und Helbersdorf 

zu benennen, da hier die Nachfrage deutlich an-

steigen wird. Hier ist ein schrittweises Agieren 

möglich. In Quartieren des Generationswech-

sels beziehungsweise mit einem hohen Anteil 

an älteren Senioren besteht kurzfristig ein 

Handlungsbedarf, mittelfristig nimmt die Nach-

frage jedoch ab.  

 

Stabilisierung und Ausweitung des mittle-

ren Marktsegmentes 

In den Großwohnsiedlungen wohnen auch 

Nachfrager des mittleren Marktsegmentes. Um 

diese langfristig zu halten und darüber hinaus 

neue Zielgruppen zu gewinnen, sind auch um-

fassendere Maßnahmen im Bestand, wie Wohn-

raumzusammenlegungen und Grundrissände-

rungen verbunden mit einer Ausstattungsver-

besserung erforderlich. Diese bewirken eine 

weitere Ausdifferenzierung der Wohnungsange-

bote und Preisstrukturen. Darunter zählt auch 

die energetische Sanierung, bei der der Ge-

schosswohnungsbau gegenüber dem Altbau 

Kostenvorteile bietet: Bei den industriellen Ge-

schosswohnungen ist die Lücke zwischen den 

Investitions- und Finanzierungskosten der Woh-

nungsunternehmen und den Einsparungen an 

Energiekosten seitens der Mieter kleiner. Im Er-

gebnis würde sich die Position der Großwohn-

siedlungen im Gesamt-Chemnitzer-Wohnungs-

markt verbessern.  
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Als räumlicher Schwerpunkt für die Aufwertung 

von Wohnungen bieten sich Gebiete mit einem 

derzeit hohen Anteil an älteren Senioren an, wie 

das Yorckgebiet, Teile von Gablenz oder Kappel, 

um den dort bisher fehlenden Generations-

wechsel zu unterstützen und Angebote für neue 

Zielgruppen zu schaffen. Allerdings wird der 

Wechsel in den nächsten Jahren demographisch 

bedingt deutlich dynamischer werden. Damit 

besteht die Gefahr, dass die Wohnungsange-

bote schneller auf den Markt kommen als die 

zukünftige Nachfrage nach Wohnungen des 

mittleren Marktsegmentes ansteigen wird. Auf-

wertung kann deswegen keine Generalstrategie 

gegen den potenziellen Leerstand werden.  

 

Ersatzneubau von Geschosswohnungen 

Grundsätzlich sind im vorhandenen Wohnungs-

bestand vielfältige Anpassungen und Umbauten 

möglich, sie stoßen aber auch an bautechnische 

und finanzielle Grenzen. Neue Qualitäten wie 

großzügigere Bäder und Küchen oder insbeson-

dere eine altersgerechte oder gar barrierefreie 

Ausstattung lassen sich im Bestand nur bedingt 

schaffen, weswegen es sinnvoll ist, diese im 

Neubau zu schaffen. Da Neubau zu einer Aus-

weitung des Wohnungsbestandes führt und da-

mit das Leerstandrisiko im übrigen Großwohn-

siedlungsbestand erhöht, ist der Ersatzneubau 

die geeignetere Strategie. Beim Thema Ersatz-

neubau wird zwischen zwei Varianten unter-

schieden (�siehe dazu ausführlich Kapitel C 3): Zum ei-

nen der Neubau an einem Standort, auf dem 

ein Abriss zuvor erfolgt ist, zum anderen ein 

Neubau auf einem günstigeren freien Standort, 

für den an anderer Stelle ein Wohnblock zurück 

gebaut und das Grundstück dauerhaft einer an-

deren Nutzung zugeführt wird („Ersatzneubau 

an anderem Standort“).  

 

Neubauten liegen allerdings aufgrund der aktu-

ellen Baukosten deutlich über dem Mietpreisni-

veau in den Großwohnsiedlungen, sodass die-

ses Modell nur in begrenztem Maße marktgän-

gig ist. Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist 

eine Begrenzung auf mittlere bis gute Wohnla-

gen, das heißt in Wohngebieten mit einer guten 

infrastrukturellen Ausstattung und Anbindung 

empfehlenswert. Zudem besteht mit dem Neu-

bau die Chance auf eine Stabilisierung der Woh-

numgebung. 

 

 

Integrierter Eigenheimbau 

Eine weitere Strategie zur Diversifizierung des 

Wohnungsangebotes in den Großwohnsiedlun-

gen ist die Nachnutzung von Rückbauflächen 

für den Einfamilienhausbau. Möglichkeiten und 

Bedingungen dieser Strategie sind ausführlich 

in Kapitel C3 beschrieben. 

 

Umgang mit dem Leerstand 

In den vergangenen Jahren hat sich durch die 

Maßnahmen des Stadtumbaus einerseits und 

den Anstieg der Wohnungsnachfrage anderer-

seits die Situation in den Großwohnsiedlungen 

stabilisiert. Die Leerstände sind auf ein betriebs-

wirtschaftlich verkraftbares Maß gesunken, sie 

liegen bei den großen Wohnungsunternehmen 

bei durchschnittlich 9 % und damit unter dem 

gesamtstädtischen Durchschnitt (�siehe dazu aus-

führlich Kapitel A 3.3). Angesichts der oben beschrie-

benen Haushaltsprognose  ist nicht auszuschlie-

ßen, dass die Leerstände auf dem aktuellen Ni-

veau verbleiben oder sogar leicht zunehmen. 

Hinzu kommt die Konkurrenzsituation der 

Großwohnsiedlungen untereinander. Insgesamt 

ist mit einer Verschiebung der Leerstands-

schwerpunkte zu rechnen: Insbesondere be-

troffen sein werden die Wohnungen der Mas-

sensegmente (3-Raum-Wohnungen), Wohnun-

gen in den Obergeschossen von Gebäuden 

ohne Aufzug sowie die Gebiete des fehlenden 

Generationswechsels, wenn es dort nicht in 

ausreichendem Maße gelingt, neue Zielgruppen 

zu gewinnen. Insgesamt ist das Entstehen einer 

dispersen Leerstandstruktur wahrscheinlich. 

Entsprechend müssen die Großwohnsiedlun-

gen weiter konsolidiert werden, das heißt, das 

Wohnungsangebot in den Großwohnsiedlungen 

sollte auf das nachgefragte Maß geschrumpft 

und gleichzeitig den übrigen Bestand stabilisiert 

werden.  

 

Die Dimension dieses Prozesses ist jedoch 

überschaubar, denn in der unteren Variante der 

Prognose wird von einem Rückgang der Haus-

halte in Helbersdorf/Kappel von 6 %, Yorckge-

biet/Gablenz von 4 % und für Markersdorf/Hut-

holz sogar von einer leichten Zunahme ausge-

gangen. In den beiden schrumpfenden Groß-

wohnsiedlungen wären dies rd. 1.000 zusätzli-

che leere Wohnungen. Angesichts des aktuellen 

Leerstandsniveaus wird dies auch in etwa die 

Größenordnung des bis 2030 zu reduzierenden 

Wohnungsbestandes sein. Insgesamt betrachtet 
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ist damit ein flächenhafter Rückbau von Wohn-

gebäuden im Betrachtungszeitraum nicht erfor-

derlich, sondern eine kleinteilige und kleinschrit-

tige Reduzierung der Wohnungsangebote. Da 

sich die Leerstände in den einzelnen Quartieren 

jedoch unterschiedlich entwickeln werden, wird 

ein Rückbau einzelner Wohngebäude betriebs-

wirtschaftlich geboten sein und sollte im Portfo-

lio langfristig berücksichtigt werden. Eine wei-

tere wichtige Strategie der Leerstandreduzie-

rung ist die Wohnraumzusammenlegung, bei 

der die Anzahl der Wohnungen, aber – betriebs-

wirtschaftlich wichtig – nicht die Wohnfläche re-

duziert wird. Zugleich wird das Wohnungsgrö-

ßenangebot diversifiziert, was zu einer weiteren 

Stabilisierung führt. Dem Leerstandsschwer-

punkt in den oberen Geschossen kann kosten-

günstig mit einer Stilllegung begegnet werden, 

wodurch der preiswerte Wohnraum erhalten 

bleibt, während Teilrückbau nur bei einer Auf-

wertung des Bestandes und in guten Wohnla-

gen betriebswirtschaftlich sinnvoll ist. Beide Va-

rianten haben den Vorteil, dass städtebauliche 

Strukturen erhalten bleiben und stellen eine 

wichtige Option insbesondere in den Quartie-

ren des Generationswechsels dar. 

 

Zu einem besonderen Problem können sich Be-

stände entwickeln, die in den 1990er Jahren im 

Rahmen des Altschuldenhilfegesetzes einzeln 

privatisiert wurden. Die damaligen Käufer sind 

als ursprüngliche Mieter selbstnutzende Eigen-

tümer geworden und befinden sich heute über-

wiegend im Rentenalter. In den nächsten Jahren 

kommen diese Wohnungen zunehmend auf 

den Markt. In der aktuellen und auch zukünftig 

zu erwartenden Marktsituation gibt es kaum In-

teresse, in diese Wohnungen zu investieren o-

der sie zu erwerben, obwohl ihre Preise bereits 

sehr niedrig sind. Hier könnte ein entsprechen-

des Leerstandsrisiko entstehen. Eine Hand-

lungsoption wäre, dass die Wohnungsunterneh-

men, die diese Wohnungen ursprünglich ver-

kauft haben, sie wieder zurück erwerben, da sie 

häufig selber noch Wohnungen im Gebäude be-

sitzen und somit eine handlungsfähige Mehrheit 

in der Wohnungseigentümergemeinschaft errei-

chen können.
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2  KERNSTÄDTISCHER ALTBAU BIS 1918 

 

 

Für den Chemnitzer Wohnungsmarkt trägt der 

Altbau – Gebäude die bis 1918 errichtet wurden 

– sowohl im höherwertigen als auch im preis-

werten Segment eine große Bedeutung. Eine 

Herausforderung stellt jedoch der Altbau vor al-

lem in einfachen Wohnlagen dar, der nach wie 

vor durch hohe Leerstände gekennzeichnet ist. 

Um eine Leerstandsverringerung bewirken zu 

können, sind strategische Ansätze notwendig. 

Dafür müssen zuvor potenzielle Zielgruppen 

und Hinweise zur Angebotsgestaltung heraus-

gearbeitet werden, um eine entsprechende an-

gebotsorientierte Strategie entwickeln zu kön-

nen. Wesentliches Ziel ist es, das Zuzugspoten-

zial für Chemnitz stärker zu nutzen und sowohl 

aus städtebaulicher Sicht als auch hinsichtlich 

der Gesamtattraktivität des Chemnitzer Woh-

nungsmarktes die Altbauquartiere zu stabilisie-

ren. 

  
 

2.1   MERKMALE UND BESONDERHEITEN DES KERNSTÄDTISCHEN ALTBAUS 
 

Der Chemnitzer Wohnungsmarkt ist durch ei-

nen hohen Anteil an Altbauwohnungen gekenn-

zeichnet. Von den fast 43.000 Altbauwohnun-

gen (rd. 27 % aller Wohnungen) konzentriert 

sich allein ein gutes Drittel auf die Stadtteile 

Sonnenberg, Kaßberg und Schloßchemnitz. 

Nennenswerte Altbaubestände befinden sich 

noch in Hilbersdorf, Zentrum und Bernsdorf, so-

wie im Lutherviertel (�siehe Abbildung 1). Neben 

den kernstädtischen Quartieren sind auch die 

Ortskerne in den Vorort-Gebieten durch nen-

nenswerten Altbau gekennzeichnet, zum Bei-

spiel Ebersdorf, Reichenbrand, Furth oder Rott-

luff. Ein Charakteristikum von Chemnitz sind die 

sogenannten Magistralen – Hauptverkehrsach-

sen (Straße und/oder Bahn), die zum einen vom 

Zentrum ausgehend entlang von Tallagen ins 

Umland führen. Sie durchschneiden zahlreiche 

Stadtteile und ländliche Ortskerne, die im Zuge 

der Industrialisierung als industrielles Band 

überprägt wurden. Zum anderen gibt es Ausfall-

straßen auf den Höhenzügen, die im Wesentli-

chen durch begleitende Wohnbebauung ge-

kennzeichnet sind. In beiden Fällen stellen die 

Magistralen vor allem aufgrund der Verkehrsbe-

lastung lineare Leerstandsschwerpunkte dar. 

Zugleich sind sie Eingangstore und Visitenkar-

ten der Stadt und damit für die Attraktivität des 

Standortes Chemnitz von großer Bedeutung. Da 

die Magistralen keine eigene statistische Einheit 

bilden, werden sie im Folgenden im Zuge der je-

weiligen Stadtteile und statistischen Distrikte 

behandelt.

 

ALTBAUQUARTIERE MIT UNTERSCHIEDLICHEN ZUKUNFTSPERSPEKTIVEN
Die Altbauquartiere spielen in Chemnitz eine 

wesentliche Rolle und prägen den Wohnungs-

bestand im besonderen Maße. Die demographi-

schen Voraussetzungen sind positiver als zum 

Beispiel in den Großwohnsiedlungen, denn die 

Einwohner sind deutlich jünger und mobiler 

und die Quartiere profitieren in größerem Maße 

vom Zuzug vor allem von außerhalb. Aus diesen 

Gründen handelt es sich um besonders dynami-

sche Quartiere, in denen auch zukünftig von ei-

ner positiven und dynamischen Entwicklung 

ausgegangen werden kann. Trotzdem sind die 

Altbauquartiere mit durchschnittlich 20 % er-

heblich vom Leerstand betroffen, ein Teil befin-

det sich davon in nicht marktaktiven Totalleer-

ständen. Allerdings sind die einzelnen Altbau-

quartiere vom Leerstand recht unterschiedlich 

betroffen, was letztendlich die unterschiedliche 

Marktgängigkeit der Wohnungsangebote ver-

deutlicht. Die Quartiere können hinsichtlich die-

ser Marktgängigkeit typisiert werden. Die Typi-

sierung reicht von stabilen Selbstläufer-Quartie-

ren bis hin zu Quartieren mit mäßigen Markt-

perspektiven. Die problematischste Kategorie 

bilden die Magistralen. Für die Quartierstypen 

können unterschiedliche Kombinationen aus 

den Handlungsansätzen zur Entwicklung der 

Wohnungen, des Wohnumfeldes, der Eigentü-

meraktivierung, sozialer und kultureller Maß-

nahmen gebildet werden. Die Typisierung bietet 

gleichzeitig die Möglichkeit, Prioritäten zu set-

zen. 
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ABB. 1  RÄUMLICHE SCHWERPUNKTE DER ALTBAUBESTÄNDE 
 

 
Kartengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung Stadt Chemnitz 
Darstellung: Timourou 
 

In den Distrikten von Sonnenberg, Kaßberg, 

Schloßchemnitz, Brühl und Lutherviertel woh-

nen derzeit rd. 54.600 Personen (2016), was ei-

nem Anteil von ungefähr 22 % der Gesamtbe-

völkerung entspricht. Im gesamtstädtischen Ver-

gleich wohnen in den kernstädtischen Altbauge-

biete überwiegend jüngere Einwohner, die An-

teile aller Altersgruppen der unter 45-Jährigen 

sind überrepräsentiert und die der Senioren 

unterrepräsentiert. Folglich spielt das Thema 

Wohnen im Alter eine nicht so große Rolle wie 

in den Großwohnsiedlungen. Auf kleinräumiger 

Ebene lassen sich jedoch durchaus Unter-

schiede herausarbeiten.

 

WAS DRÜCKT DIE CHARAKTERISIERUNG DER ALTERSSTRUKTUR AUS? 
 
In rd. drei Vierteln aller Chemnitzer Haushalte 

wohnen ein oder zwei Erwachsene – sie stellen 

die typische Nachfragestruktur dar. Für die 

Wohnungsmarktanalyse ist interessant, wo mar-

kante Abweichungen von dieser Struktur auf-

tauchen und wo es zu größeren Veränderungen 

kommt, da dort angebotsseitig besonders rea-

giert werden muss. Um diese Besonderheiten 

herauszuarbeiten, wird eine auf der Altersstruk-

tur in den einzelnen Distrikten basierende Cha-

rakterisierung erstellt. Ausschlaggebend sind 

dabei zwei Faktoren: Zum einen wird die aktu-

elle Altersstruktur im Jahr 2016 betrachtet, also 

welche Altersgruppe ist im Gebiet im besonde-

ren Maße präsent und prägt somit die dortige 

Nachfrage. Zum anderen wird ein Vergleich zum 

Jahr 2012 herangezogen, um Veränderungen 

der Altersgruppen feststellen zu können. Mit 

„etabliert“ wird zum Beispiel die Altersgruppe 

der 30- bis 45-Jährigen und mit „stabil“ die 45- 

bis 65-Jährigen. Bei Letzteren handelt es sich 

überwiegend um 1- und 2-Personenhaushalte, 

mit überdurchschnittlicher Wohnkaufkraft, die  

relativ wenig umziehen und somit eine relativ 

stabile Wohnungsnachfrage darstellen. Die in 

Abbildung 2 verwendeten Begriffe bezeichnen 

immer die Besonderheit: In einem familiären 

Gebiet, wohnen nicht nur Familien, sondern ihr 

Anteil ist dort überdurchschnittlich groß, zuneh-

mend familiär bedeutet, dass diese Gruppe sich 

am stärksten verändert. 
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Die kernstädtischen Altbaugebiete sind im Ver-

gleich zur gesamten Stadt Chemnitz durch eine 

jüngere Altersstruktur gekennzeichnet: Der 

Anteil der Senioren und überwiegend auch der 

45- bis unter 65-Jährigen liegt deutlich unter 

dem Durchschnitt, während die Altersgruppen 

der unter 45-Jährigen stärker ausgeprägt sind. 

Kaßberg, Lutherviertel und Sonnenberg sind 

tendenziell Familienstandorte (insgesamt hoher 

Anteil der unter 18- sowie der 30- bis unter 

45-Jährige), wenn auch in unterschiedlichen 

Marktsegmenten und für unterschiedliche 

Nachfragegruppen. Im Brühl und in Schloß-

chemnitz sind rd. ein Viertel der Einwohner 30 

bis unter 45 Jahre alt, im Brühl sind weitere 

26 % im Alter von 18 bis unter 30 Jahren.

  

ABB. 2  CHARAKTERISTIK DER KERNSTÄDTISCHEN ALTBAUGEBIETE NACH ALTERSSTRUKTUR DER  

 BEWOHNER 
 

 
Kartengrundlage: OpenStreetMap 
Datengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz 
Darstellung: Timourou 
 
Dominiert in den Großwohnsiedlungen vor al-

lem eine alternde Einwohnerstruktur, so zeich-

net sich die meisten Distrikte des kernstädti-

schen Altbaus durch überdurchschnittlich hohe 

Anteile der unter 18-Jährigen (familiäre Gebiete), 

der 18- bis unter 30-Jährigen (junge Gebiete) 

und der 30 bis unter 45-Jährigen (etablierte Ge-

biete) aus. Eine Besonderheit bildet der südli-

che Brühl mit einem derzeit durchschnittlichen 

Anteil an Kindern und Jugendlichen, wobei in 

diesem Distrikt alle Altersgruppen unter 45 Jah-

ren seit 2012 am dynamischsten zugenommen 

haben. Zu den familiären Gebieten mit einem 

hohen Anteil an Personen unter 18 Jahren zäh-

len teilweise Kaßberg, Lutherviertel und Schloß-

chemnitz (�siehe Abbildung 2). Auffällig ist, dass in 

einigen jungen, etablierten und/oder familiären 

Gebieten der Anteil der Senioren zwar unter-

durchschnittlich ist, die Zahl der älteren Senio-

ren jedoch seit 2012 zugenommen hat – bei-

spielsweise im nördlichen Brühl (beide Senio-

rengruppen) sowie in den Distrikten 911, 912 o-

der 915 in Kaßberg (ältere Senioren). Eine Be-

sonderheit für die kernstädtischen Altbauge-

biete sind die Distrikte 910 und 210: Während 
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im Distrikt 910 in Kaßberg ein Generations-

wechsel aufgrund einer starken Abnahme der 

älteren Senioren bei einer gleichzeitigen nen-

nenswerten Zunahme von 18- bis unter 30-Jäh-

rigen erfolgt, verstärken sich im Distrikt 210 die 

Ausprägungen durch eine gleichzeitige Zu-

nahme der unter 18-Jährigen und der über 80-

Jährigen deutlich – allerdings wohnen hier nur 

439 Personen (2016). 

 

Die kernstädtischen Altbauquartiere zeichnen 

sich durch hohe Wanderungsdynamiken aus, so 

konnten seit 2011 die drei SEKo-Gebiete 1204, 

1210 und 1207 durchweg Einwohner durch die 

Außenwanderung gewinnen. Besonders stark 

ist der positive Wanderungssaldo im zentral ge-

legenen SEKo-Gebiet 1207 (Zentrum, Luther-

viertel, Bernsdorf) nicht nur absolut, sondern 

auch im Verhältnis zur Einwohnerzahl ausge-

prägt. Eine Ursache dafür ist, dass dieses SEKo-

Gebiet aufgrund der Universitätsnähe von Stu-

denten favorisiert wird. Insgesamt korreliert die 

Wanderungsstatistik mit der Altersstruktur, 

denn junge Erwachsene sind deutlich mobiler 

als über 45-Jährige oder gar Senioren. Darüber 

hinaus spielt die Wanderung ausländischer Per-

sonen für innerstädtische Quartiere eine beson-

dere Rolle, denn in der Regel – und so auch in 

Chemnitz – werden von Ausländern bevorzugt 

kernstädtische Gebiete als Wohnstandort ge-

wählt.  

 

Im Hinblick auf die Binnenwanderung weisen 

in den letzten drei Jahren alle drei SEKo-Gebiete 

einen positiven Saldo auf, vor allem das SEKo-

Gebiet 1207. Die Einwohnerentwicklung in Son-

nenberg ist von den drei Gebieten am dyna-

mischsten, denn im Durchschnitt zogen jeweils 

um die 6,0 bis 6,5 % der Einwohner pro Jahr 

nach oder aus Sonnenberg – im Vergleich dazu 

waren es im SEKo-Gebiet 1204 ca. 4 % und im 

SEKo-Gebiet 1207 rd. 5,0 bis 5,5 %. Während 

bei der Binnenwanderung für das SEKo-Gebiet 

1204 das Gebiet 1207 eine besondere Rolle 

spielt, sind für Sonnenberg die Verflechtungen 

sowohl mit 1204 als auch mit 1207 (sowie dem 

Großwohnsiedlungsgebiet 1211) stark ausge-

prägt – allerdings verliert Sonnenberg im Durch-

schnitt auch an diese Gebiete Einwohner (�siehe 

dazu ausführlich Kapitel A 2). Neben der räumlichen 

Bevölkerungsbewegung profitiert Sonnenberg 

zudem von einem Geburtenüberschuss, wäh-

rend die anderen beiden SEKo-Gebiete 1207 

und 1204 einen Sterbeüberschuss aufweisen. 

Im Ergebnis zählen die drei SEKo-Gebiete zu 

den dynamischsten der Stadt Chemnitz, sie sind 

durch eine vergleichsweise junge Bevölkerungs-

struktur und somit positivere demographische 

Ausgangssituation gekennzeichnet und generie-

ren Zuzugsgewinne von außerhalb. 

 

Dynamisch sind in den kernstädtischen Altbau-

gebieten auch die Mietpreisentwicklungen. 

Seit 2012 stiegen die Angebotsmieten in den 

Stadtteilen Zentrum und Sonnenberg stärker, 

doch das Mietpreisniveau selbst liegt dort noch 

unter dem gesamtstädtischen Durchschnitt. 

Sonnenberg kann dabei ganz überwiegend dem 

unteren Marktsegment zugeordnet werden. Das 

Mietpreisniveau in Schloßchemnitz entspricht 

überwiegend dem mittleren Segment und zu 

kleinen Teilen auch dem oberen Marktsegment, 

Ausnahme bildet der Bereich der Leipziger 

Straße. Im Kaßberg gehören vor allem die west-

lichen Gebiete zum oberen Marktsegment, die 

übrigen überwiegend zum mittleren. Die für 

Chemnitz charakteristischen Magistralen spie-

geln sich auch bei den Mietpreisen wider. Die 

dort gelegenen Gebäude sind häufig durch 

starke Verkehrsbelastungen, hohe Leerstands-

quoten und geringeren Sanierungsstand ge-

kennzeichnet. Damit gehen zumeist Vermie-

tungsschwierigkeiten und geringe Angebotsmie-

ten einher. So liegt der Median der Angebots-

mieten in der Annaberger Straße, in der Au-

gustusburger Straße oder auch in der Zwick-

auer und in der Limbacher Straße jeweils bis zu 

50 Cent/m² niedriger als der Chemnitzer Durch-

schnitt. 

 

Im Hinblick auf die Sozialstruktur in den ein-

zelnen SEKo-Gebieten ermöglichen die Daten 

zu den Bedarfsgemeinschaften nach SGB II, zu 

den sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 

und die Anzahl der Arbeitslosen einen Eindruck. 

Demnach sind für das SEKo-Gebiet 1210 ein ho-

her Anteil an Leistungsempfängern nach SGB II, 

ein leicht unterdurchschnittlicher Anteil an Be-

schäftigten sowie ein hoher Arbeitslosenanteil 

charakteristisch. Im Gegensatz dazu liegen die 

jeweiligen Anteile in den anderen beiden SEKo-

Gebieten ungefähr im für Chemnitz durch-

schnittlichen Bereich (�siehe ausführlich Kapitel A 2)

 



Kapitel C 2 Seite 5 von 13 Stand Oktober 2017 

2.2  ZUKÜNFTIGE ENTWICKLUNG DER NACHFRAGE 
 

Die vergleichsweise günstigen Voraussetzungen 

und Entwicklungen der Altbauquartiere spiegeln 

sich auch in den Ergebnissen der Bevölkerungs-

vorausberechnung wider. Durch den Zuzug von 

außen und sich verändernde Wohntrends 

nimmt die Nachfrage in innerstädtischen Quar-

tieren zu. Dies führt unabhängig von den Vari-

anten auch zu einem Anstieg der Einwohnerzahl 

in den drei SEKo-Gebieten 1204, 1207 und 

1210. Indem der Einwohnergewinn maßgeblich 

auf den Zuzug von außerhalb zurückzuführen 

ist, sind bei den jüngeren und mobileren Alters-

gruppen stärkere Dynamiken und letztlich Wan-

derungsgewinne zu erwarten als bei Personen-

gruppen älterer Jahrgänge. 

 

Nach den Ergebnissen der Haushaltsprognose 

steigt die Nachfrage im SEKo-Gebiet 1204 je 

nach Variante um 390 oder rd. 2.450 Haushalte, 

im Gebiet 1210 um knapp 600 oder rd. 

1.300 Haushalte und im Gebiet 1207 um 1.250 

oder 4.200 Haushalte. Prozentual betrachtet 

liegt die Zunahme bei der unteren Variante im 

SEKo-Gebiet 1210 mit + 7 % am höchsten, was 

im Wesentlichen auf die Wanderungsgewinne 

und zum Teil auf den Geburtenüberschuss zu-

rückzuführen ist. Im Vergleich zur Stadt Chem-

nitz (+1 %) ist jedoch auch der Anstieg im SEKo-

Gebiet 1207 mit 5 % und im Gebiet 1204 mit 

2 % überdurchschnittlich ausgeprägt. Dadurch, 

dass in jüngster Zeit das zentral gelegene Ge-

biet 1207 im besonderen Maße von der Außen-

wanderung profitiert, liegt der Anstieg bei der 

oberen Variante auf dem gleichen Niveau wie 

beim SEKo-Gebiet 1210 (�siehe Abbildung 3). 

 

ABB. 3  HAUSHALTSENTWICKLUNG NACH SEKO-GEBIETEN 2016 BIS 2030 
 

 
*   SEKo-Gebiete 1205, 1206 und 1211 
**  SEKo-Gebiete 1201, 1202, 1203, 1208, 1209 und 1212 
Datengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz 
Berechnungen/Darstellung: Timourou 
 

Etwas anders gelagert ist die Situation der Alt-

bauquartiere in den Vorort-Gebieten und den 

Magistralen. Aus methodischen Gründen ist 

zwar die Bevölkerungs- und Haushaltsprognose 

nicht so kleinräumig, dass für diese Gebiete 

exakte Aussagen möglich wären. Aufgrund der 

Annahmen und der Zusammensetzung der 

SEKo-Gebiete lässt sich jedoch schließen, dass 

in den Vorort-Gebieten mit ihrer in etwa ausge-

glichenen Entwicklung die dortigen Einfamilien-

hausgebiete eher profitieren und die Altbau-

quartiere eher etwas verlieren werden. Entspre-

chend dürften auch die Magistralen erst in der 

oberen Variante teilweise vom Zuzug profitie-

ren. 
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2.3  LEERSTAND IM KERNSTÄDTISCHEN ALTBAU 
 

In Kapitel A 3.3 wurde die gesamtstädtische 

Leerstandssituation basierend auf den Ergeb-

nissen der GWZ 2011 beschrieben. Demnach 

befand sich ein Drittel aller leerstehenden Woh-

nungen im Altbau beziehungsweise standen 

umgekehrt 20 % der Altbauten leer. Seitdem hat 

sich aufgrund der positiven Einwohnerentwick-

lung der Wohnungsleerstand reduziert. So ist 

zum Beispiel seit 2011 in Sonnenberg die An-

zahl der Haushalte um knapp 5 % angestiegen, 

der Wohnungsbestand ging leicht zurück; folg-

lich sank die Leerstandsquote von 33 % auf 

28 % im Jahr 2015. Trotz des Rückgangs ist Son-

nenberg weiterhin besonders stark vom Woh-

nungsleerstand betroffen, und zwar sowohl im 

vermietungsfähigen Bereich als auch bei nicht-

marktaktiven Totalleerständen. Im Gegensatz 

dazu weist das SEKo-Gebiet 1204 derzeit eine 

Leerstandsquote von 11 % auf und liegt somit 

deutlich unter dem Chemnitzer Durchschnitt 

von 16 %. Im Jahr 2011 lag die Quote dort noch 

bei 13 %, der Rückgang ist vor allem auf einen 

Anstieg der Wohnraumnachfrage zurückzufüh-

ren. Innerhalb des SEKo-Gebietes dürften sich 

die Leerstände recht unterschiedlich verteilen: 

In Kaßberg dürften sie niedriger liegen als in 

Schloßchemnitz und im nördlichen Brühl, am 

höchsten sind sie jedoch an stärker befahrenen 

Straßen wie der Leipziger oder Limbacher 

Straße. Im SEKo-Gebiet 1207 liegt der Leerstand 

2015 bei 15 %, was eine deutliche Reduzierung 

gegenüber 2011 (21 %) bedeutet. Dies dürfte 

auf die Inwertsetzung des bisherigen Leer-

standsschwerpunktes Brühl, aber in gewissem 

Umfang auch auf das Lutherviertel zurückzufüh-

ren sein.

 

ABB. 4  UNBEWOHNTE WOHNGEBÄUDE 2015 
 

 
Kartengrundlage: OpenStreetMap 
Datengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz 
Darstellung: Timourou 
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Ein nicht geringer Teil des Wohnungsleerstan-

des im Altbau ist der nicht-marktaktive Leer-

stand.1 So standen 2015 in den kernstädtischen 

Altbauquartieren von Chemnitz insgesamt 

421 Wohngebäude komplett leer, was einem 

Anteil an allen Wohngebäuden von 10,9 % ent-

spricht (�siehe Abbildung 4). Dieser Wert liegt damit 

deutlich über dem gesamtstädtischen Durch-

schnitt von 5,2 %. Während der Großteil der 

Distrikte in Kaßberg und Schloßchemnitz Total-

leerstände unter 5 % aufweist, verdeutlichen die 

über 20 % Totalleerstände im südlichen Brühl, 

im südöstlichen Sonnenberg (Distrikt 215) und 

im nördlichen Lutherviertel eine besondere 

Problematik. 

 

Betrachtet man den Anteil der Totalleerstände 

am gesamten Leerstand, ergeben sich weitere 

wichtige Aspekte:2 So machen im Sonnenberg 

die Totalleerstände rund die Hälfte aller Leer-

stände aus. Umgekehrt bedeutet dies, dass ca. 

14 % des Leerstandes vermietungsfähige 

(marktaktive)  Wohnungen umfasst. Im Luther-

viertel hingegen sind rund drei Viertel alle Leer-

stände Totalleerstände und ein Viertel marktak-

tiv, was auf eine bessere Vermietungsfähigkeit 

dieses Stadtteils hinweist. 

 

Auch die von den Magistralen durchschnittenen 

Distrikte sind teilweise von überdurchschnittlich 

hohen Leerständen von 15 % bis zu 25 % ge-

kennzeichnet, zum Beispiel Teilabschnitte der 

Zwickauer Straße oder der Annaberger Straße. 

Darüber hinaus weisen Vorort-Gebiete wie Rott-

luff im Vergleich zur gesamten Stadt mit rd. 7 % 

Totalleerstände leicht überdurchschnittliche 

Quoten auf. In Furth als ein Vorort-Gebiet mit 

einer Magistrale lag der Anteil mit 10 Totalleer-

ständen bei 13 %. 

 

ABB. 5  ÜBERSCHLAGSRECHNUNG DER LEERSTANDSENTWICKLUNG VON 2016 BIS 2030 

 - Obere Variante der Haushaltsprognose 
 

 
Datengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz 
Berechnungen/Darstellung: Timourou 
 

Die Haushaltsprognose geht in der oberen Vari-

ante von einem deutlichen Anstieg der Nach-

frage aus (�siehe Kapitel B. 2). Entsprechend kann 

die Zahl leerstehender Wohnungen sinken. Da 

die innerstädtischen Gebiete in besonderem 

Maße von der oberen Variante profitieren, wird 

dort entsprechend auch der Leerstand am 

stärksten sinken. Wie in Abbildung 5 dargestellt, 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

1  Als nicht-markaktive Leerstände werden hier Wohnungen in komplett leer stehenden Gebäuden (Totalleerstände) bezeichnet. Diese 

wurden über die Abfrage von Wohnadressen, an denen keine Einwohner gemeldet sind, ermittelt. 
2  Zu beachten ist, dass es sich hier bei den Angaben um die in der kommunalen Statistik geführten und rechnerisch ermittelten Leer-

stände handelt es aber das eine oder andere Gebäude faktisch doch nicht mehr gibt (�siehe ausführlich Kapitel A 3.3). 

standen 2015 in den drei SEKo-Gebieten insge-

samt rd. 10.700 Wohnungen leer. Angenom-

men, die Haushaltsentwicklung fällt bis 2030 tat-

sächlich entsprechend der oberen Prognose-

Variante aus, würde der Leerstand in den drei 

SEKo-Gebieten um rd. 8000 auf 2.700 Wohnun-

gen sinken. Entsprechend würden sich im Ge-

biet 1207 die Leerstände rechnerisch auf 130 

SEKo-

Gebiet St
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entw
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is 
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1204 Schloßchemnitz, Kaßberg, Altendorf 3.063 2.442 621

1207 Zentrum, Lutherv., Altch, Bernsd., Kapellenb. 4.328 4.201 127

1210 Sonnenberg 3.321 1.331 1.990

Zwischensumme 10.712 7.974 2.738

Chemnitz 24.622 12.088 12.534
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Wohnungen reduzieren, was bei einem aktuel-

len Bestand von 29.500 Wohnungen einer Leer-

standsquote von 0,4 % entspräche. Im SEKo-Ge-

biet 1204 würde es zu einer Leerstandsquote 

von 2,3 % kommen und im Sonnenberg bliebe 

der Anteil mit 17 % leerstehender Wohnungen 

trotzdem noch hoch. Somit würde in den SEKo-

Gebieten 1204 und 1207 ein angespannter Teil-

Markt entstehen bei einem gleichzeitig gesamt-

städtisch entspannten Wohnungsmarkt. Dies ist 

wohnungswirtschaftlich wenig plausibel, wahr-

scheinlicher sind am Markt Ausgleichsbewegun-

gen entweder durch zunehmende Neubautätig-

keit oder durch Ausweichen in andere Quartiere 

wie Lutherviertel und Sonnenberg, soweit dort 

ein entsprechendes Angebot geschaffen wird. 

Insofern wird die tatsächliche Entwicklung von 

der oberen Prognose-Variante in diesen SEKo-

Gebieten graduell abweichen. 

 

In der unteren Variante der Haushaltsprogose 

wird der beschriebene Prozess jedoch nicht 

stattfinden, da hier die zusätzliche Nachfrage 

mit + 3.900 Haushalten deutlich geringer aus-

fällt und es nur zu einem leichten Rückgang  der 

Leerstände in den drei SEKo-Gebieten kommen 

wird, sodass in dieser Variante von einer lang-

fristig entspannten Wohnungsmarktsituation 

ausgegangen werden muss.

 
 
2.4   HANDLUNGSFELDER UND STRATEGIEN 
 

Als Grundlage für die Ableitung der Handlungs-

felder und Strategien sollen die Altbauquartiere 

hinsichtlich ihrer Marktgängigkeit – also der 

Frage, wie gut die Wohnungen nachgefragt wer-

den – typisiert werden. Die Typisierung ist eine 

qualitative Zuordnung unter Berücksichtigung 

unterschiedlicher Merkmale des Wohnungsan-

gebotes nach Marktsegmenten, Miethöhen und 

Bodenpreisen, Leerständen, Image etc. Im Er-

gebnis können die Altbauquartiere wie folgt be-

schrieben werden: 

 

 

ABB. 6  TYPEN DER ALTBAUQUARTIERE NACH MARKTGÄNGIGKEIT 
 

Darstellung: Timourou 

• stabile Quartiere sind quasi Selbstläufer 

im Wohnungsmarkt, die im Rahmen nor-

maler Bewirtschaftung gut zu vermieten 

sind; dazu gehören große Teile von Kaß-

berg, teilweise auch von Schloßchemnitz 

• konsolidierte Quartiere sind Gebiete, die 

durch gezielte Maßnahmen oder Förde-

rungen (zum Beispiel in Sanierungsgebie-

ten) vermarktungsfähig gemacht worden 

sind und nun auf eine entsprechende 

Nachfrage treffen; dazu gehören zum Bei-

spiel Quartiere in Schloßchemnitz 

• Quartiere mit guter Marktperspektive wie 

der Brühl, einige Vorort-Gebiete, das Lu-

therviertel oder Teile vom Sonnenberg be-

dürfen einer Förderung zur Aufwertung 

des Wohnungsbestandes und des Woh-

numfeldes, um so eine vorhandene Nach-

frage konkurrenzfähig bedienen zu kön-

nen 

• Quartiere mit mäßiger Marktperspektive 

sind Gebiete, in denen auch nach Aufwer-

tung die Vermarktung problematisch ist, 

da einzelne Merkmale wie Wohnlage, Um-

feld oder Ähnliches nicht ausreichend kon-

kurrenzfähig sind, solange die Gesamt-

nachfrage nicht stärker anzieht; dies be-

trifft insbesondere Teile von Sonnenberg, 

die insbesondere von Verkehr und ge-

werblicher Nachbarschaft belastet sind. 

• Magistralen sind Hauptverkehrsstraßen, 

die von einer mehrfachen Problematik ge-

kennzeichnet sind, die die Vermietung von 

Wohnungen erheblich erschwert. Dazu ge-
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hört vor allem eine massive Verkehrsbe-

lastung, aber auch häufig die Durchmi-

schung mit aufgegebenen Nutzungen in 

den Bereichen Gewerbe, Handel und 

Dienstleistungen und insgesamt schwieri-

gen Umfeldqualitäten. 

 

Mit dieser Typisierung werden zwei Aspekte 

deutlich: Zum einen der Blick auf die Quartiers-

ebene, denn die SEKo-Gebiete und auch die 

Stadtteile unterscheiden sich auf kleinräumiger 

Ebene zum Teil deutlich voneinander – so ist die 

Wohnungsmarktsituation in verkehrsberuhigten 

Gebieten als günstiger einzuschätzen als ent-

lang der Magistralen. Zum anderen wird mit der 

Bezeichnung der Typen der überwiegende 

Schwerpunkt zum Ausdruck gebracht So wird in 

Anbetracht der zunehmenden Nachfrage und 

der niedrigeren Leerstandsgefährdung etc. die 

Wohnungsmarktsituation in Kaßberg vorrangig 

als stabil eingeschätzt, obwohl beispielsweise 

entlang der Magistrale Limbacher Straße eher 

ein Quartier mit mäßiger Marktperspektive ge-

sehen wird. Die Art der Bezeichnung deutet auf 

unterschiedliche Handlungsschwerpunkte hin: 

Der Großteil wird bereits jetzt als stabil bewer-

tet; dort besteht kein dringender Handlungsbe-

darf. In Teilgebieten wird die Perspektive für 

eine in dem Fall stabile Situation gesehen, doch 

bis dahin bedarf es gewisser Maßnahmen. Des 

Weiteren kann aus der Unterscheidung zwi-

schen Quartieren mit guter Marktperspektive 

und Quartieren mit mäßiger Marktperspektive 

eine Prioritätensetzung abgeleitet werden, die 

es an späterer Stelle zu thematisieren gilt. 

 

Grundlage für eine zukünftig positive Entwick-

lung der kernstädtischen Altbauquartiere ist 

eine Verbesserung der Vermietbarkeit, der Ver-

marktbarkeit und letztlich der Wohn- und Le-

bensqualität vor Ort. Aus gutachterlicher Sicht 

werden dafür fünf Handlungsfelder gesehen, 

die für die verschiedenen Typen der Altbau-

quartiere eine unterschiedliche Bedeutung ha-

ben und in unterschiedlicher Weise kombiniert 

werden sollten. Die Handlungsfelder im Über-

blick: 

 

• Vermietung und Aktivierung 

• Qualität der Wohnung 

• Wohnumfeld 

• soziales Umfeld 

• kulturelles/kreatives Umfeld 

Grundsätzlich sei angemerkt, dass in Chemnitz 

in den vergangenen Jahren bereits zahlreiche 

Maßnahmen, die den genannten Handlungsfel-

dern zugeordnet werden können, umgesetzt 

worden sind. Ziel der folgenden Darstellung ist 

es – neben der Systematisierung – aufzugeien, 

mit welchen inhaltlichen und räumlichen 

Schwerpunkten der bisherige Weg weiter fort-

gesetzt werden sollte. 

 

Das erste Handlungsfeld umfasst die Vermie-

tung und Aktivierung leerstehender Altbau-

wohnungen. Während bei der Vermietung die 

einzelne Wohnung im Fokus steht, bezieht sich 

die Aktivierung vorrangig auf die Platzierung von 

Totallerständen am Wohnungsmarkt. Als strate-

gischer Ansatz wird die Etablierung eines Alt-

baumanagements gesehen ähnlich wie am 

Brühl. Dieser umfasst schwerpunktmäßig  

 

• das Marketing nach außen, 

• die Marktinformation und Markttranspa-

renz nach innen, 

• das Anstoßen von Schlüsselprojekten und 

die Unterstützung von Selbstorganisation 

sowie 

• die Steuerung der Wohnlagenentwicklung, 

 

mit dem Ziel, Immobilien zu mobilisieren. In An-

betracht der kleinteiligen Eigentümerstruktur ist 

die Bildung eines Netzwerks der Eigentümer 

und allgemein der Wohnungsmarktakteure in 

den Quartieren vorteilhaft. Dieses Handlungs-

feld umfasst letztlich zahlreiche Ebenen: Thema-

tisch von der Wohnung bis hin zum Wohnum-

feld, hinsichtlich unterschiedlicher Akteure von 

der kommunalen Verwaltung bis hin zu den Ein-

zeleigentümern beziehungsweise von der Eigen-

tümerstandortgemeinschaft bis hin zur Selbst-

organisation sowie unterschiedliche Aufgaben-

bereiche, die von informieren, beraten bis hin 

zu steuern und lenken reichen. Dieses Hand-

lungsfeld ist mit großen personellen und finan-

ziellen Ressourcen verbunden und bedarf we-

nigstens einer mittelfristigen Perspektive, um Er-

folge zeitigen zu können. Diese Maßnahmen 

sind vor allem für Quartiere relevant, in denen 

die Marktmechanismen alleine nicht ausreichen, 

also für Quartiere mit guter oder mäßiger Per-

spektive und für die Magistralen. 

 

Das zweite Handlungsfeld betrifft die Qualität 

der Wohnung. Maßnahmen stellen in diesem 
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Kontext die Sanierung und Modernisierung von 

Altbauten oder einzelnen Altbauwohnungen 

dar. Zu unterscheiden ist zwischen der kosten-

aufwändigen Vollsanierung von Totallerständen, 

um eine grundsätzliche Vermietbarkeit herzu-

stellen und einer dem potenziellen Marktseg-

ment konformen Aufwertung der Wohnung. Ein 

zunehmendes Problem stellen die vor allem in 

den 1990er Jahren sanierten Altbauten von Klei-

neigentümern dar. Sie weisen häufig einen 

Standard auf, der deutlich unter dem aktueller 

Sanierungen liegt, was zu Vermietungsproble-

men bis hin zu Leerständen führt. Vielen semi-

professionellen Kleineigentümern ist diese 

Problematik entweder nicht bewusst oder sie 

scheuen die Investitionen oder ihnen fehlen die 

Informationen zu sinnvollen Maßnahmen. Um 

dieses Problem zu minimieren, sind Beratungen 

zusammen mit der Architekten- oder Hand-

werkskammer oder den Eigentümerverbänden 

zu baulichen Möglichkeiten und Wirtschaftlich-

keitsberechnungen sinnvoll, um die Eigentümer 

zu einer zweiten Sanierung anzuregen.  

 

Dieser Ansatz kann sich auf das Thema altersge-

rechtes Wohnen beziehen. Denn auch wenn 

das Wohnen im Alter in den Chemnitzer Altbau-

quarteiern quantitativ nur eine untergeordnete 

Rolle spielt, sollten im Zuge von Sanierungen so-

weit möglich die KfW-Mindeststandards für bar-

rierearme Wohnungen umgesetzt werden 

(�siehe Kapitel C 5). Diese führen nur zu relativ ge-

ringen Mehrkosten – insbesondere bei der Erst-

sanierung – und dienen einer nachhaltigen Ver-

mietbarkeit. 

 

Aus gutachterlicher Sicht ist eine weitere Sanie-

rung in allen Gebieten sinnvoll, wenn auch in 

Form und Ausmaß unterschiedlich: Während in 

stabilen und konsolidierten Quartieren eine Mo-

dernisierung oder Sanierung mit Ausstattungs-

verbesserung aus Marktsicht möglich ist – auch 

hinsichtlich der zweiten Sanierung –, sind in 

Quartieren mit guter Marktperspektive Sanie-

rungsmaßnahmen zwingend erforderlich. In 

Quartieren mit mäßiger Marktperspektive sowie 

an den Magistralen ist die Wirtschaftlichkeit ei-

ner Modernisierung derzeit häufig nicht gege-

ben. Dort ist zu prüfen, ob langfristig eine Nut-

zung und Vermarktung möglich scheint, ob die 

Wirtschaftlichkeit und Vermietbarkeit mit Ein-

satz von Fördermitteln erreicht werden kann, ob 

zuerst eine Sicherung erforderlich ist, wenn eine 

Nachfrage erst zu einem späteren Zeitpunkt zu 

erwarten ist. Wichtig ist, dass diese Bestände in 

der Regel möglichst im unteren oder mittleren 

Marktsegment platziert werden. Grundsätzlich 

kommt es dabei darauf an, die Reaktivierung 

von Totalleerständen nur sukzessive analog zur 

langsam steigenden Nachfrage zu entwickeln, 

um nicht ein Überangebot zu schaffen, das zu 

Leerständen und weiterem Mietpreisdruck 

führt. Als Zwischenschritt in diesem Prozess ist 

die Sicherung und Konservierung von Wohn-

gebäuden zu nutzen. Mit der Sanierung oder 

Modernisierung von Altbauten und Altbauwoh-

nungen können neue Qualitäten geschaffen 

und das Angebot weiter ausdifferenziert wer-

den.  

 

Eine weitere Möglichkeit besteht im Neubau 

(�siehe dazu ausführlich Kapitel C 3). In der Folge findet 

eine Verbesserung des Images statt. In bereits 

stabilen Quartieren trägt die Verbesserung der 

Wohnungsqualität zu einer „Stärkung der Stär-

ken“ bei. In konsolidierten Quartieren oder 

Quartieren mit Marktperspektive sind positive 

Synergieeffekte erwartbar: Durch Aufwertungen 

im Bestand und durch den Neubau in beispiels-

weise konsolidierten Gebieten, wird in erster Li-

nie das Quartier selbst gestärkt, in zweiter Linie 

kann eine positive Außenwirkung einsetzen. Von 

der Aufwertung können somit angrenzende Ge-

biete profitieren, die bisher ein schlechteres 

Image beziehungsweise eine geringer ausge-

prägte Marktperspektive besitzen (�siehe Abbil-

dung 7).  

 

Parallel zu den aufwertenden Maßnahmen be-

steht das zentrale Ziel darin, die preiswerten 

Wohnungen in den kernstädtischen Altbau-

quartieren zu erhalten. Der preiswerte Be-

stand im Altbau ist in Chemnitz durch Gründer-

zeitgebäude mit geringem Sanierungsgrad und 

einfacher Ausstattung sowie in einfachen Wohn-

lagen beziehungsweise ungünstigen Mikrolagen 

(Magistralen, Standorte mit mäßigem Wohn-

wert) gekennzeichnet. Folglich kann der preis-

werte Altbaubestand erhalten werden, indem 

beispielsweise bei einer Sanierung oder Aktivie-

rung von Totalleerständen auf eine umfassende 

Ausstattungsverbesserung verzichtet wird. Aller-

dings können auch dann die Kostenmieten für 

einkommensschwache Haushalte nach der Sa-

nierung zu hoch liegen und auch seitens der In-
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vestoren ist die Objektrentabilität beziehungs-

weise die Mietpreissteigerung deutlich be-

grenzt. In Anbetracht dessen wurde im Rahmen 

der Studie „Soziale Wohnraumförderung und 

Innenstadtentwicklung in Chemnitz“ (�Zusammen-

fassung siehe Kapitel D. 1). von 2016 ein Zuschuss in 

Höhe von 10 bis 30 % der Baukosten in Kombi-

nation mit dem aktuellen Förderprogramm 

„energieeffizient sanieren“ als geeignetes und 

zielführendes Instrument empfohlen.

 

ABB. 7  BEISPIEL DER VERKNÜPFUNG VON HANDLUNGSFELDERN UND QUARTIERSTYPEN 
 

 
Darstellung: Timourou 

Das dritte Handlungsfeld umfasst das Woh-

numfeld, das im Zusammenspiel mit der 

Wohnqualität erhebliche positive Effekte auf die 

Vermietbarkeit ausüben kann. Seitens der Stadt 

bestehen in diesem Kontext Handlungsmöglich-

keiten bei der Gestaltung der öffentlichen 

Räume als Orte des Zusammentreffens. Darun-

ter zählen beispielsweise die Anpflanzung von 

Bäumen und kleinen Grünanlagen auch in öf-

fentlich-privater Partnerschaft oder die Nutzung 

von Brachen und Baulücken zur Lösung von 

Stellplatzproblemen oder Schaffung kleiner grü-

ner Inseln. Um die Prozesse gezielt zu steuern, 

kann ein Aufkauf solcher Flächen durch die 

Kommune oder das Abschließen entsprechen-

der Kooperationsverträge mit privaten Eigentü-

mern ein sinnvolles Instrument sein. 

 

Ein wichtiger Ansatzpunkt für Quartiere mit gu-

ten oder mäßigen Marktperspektiven und ins-

besondere auch für Magistralen ist die Aufwer-

tung und gegebenenfalls Neuordnung von In-

nenhofbereichen. Gerade bei den Magistralen 

spielen attraktive Aufenthaltsbereiche „nach 

hinten raus“ eine große Rolle, um so die negati-

ven Auswirkungen der Verkehrsbelastung auf 

der Vorderseite ein wenig zu kompensieren. 

 

Um die Mieter im Quartier zu halten und insbe-

sondere, um neue Mieter zu gewinnen, ist ne-

ben dem Wohnungsangebot das soziale Um-

feld ein wichtiges Kriterium für die Wohnstand-

ortwahl. Unter diesem Handlungsfeld zählen im 

Sinne einer kinderfreundlichen beziehungs-

weise familienfreundlichen Umgebung attraktive 

Kindertages- und Bildungseinrichtungen sowie 

kurze Wege zu Spielplätzen. In beiden SEKo-Ge-
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bieten 1204 und 1210 liegt der Anteil an Haus-

halten mit Kindern vergleichsweise hoch. Doch 

während hinsichtlich der Wanderungsbewegun-

gen Sonnenberg vom Zuzug von Familien profi-

tiert und dort das Ziel lautet, Familien im Quar-

tier zu halten, ziehen Familien aus Kaßberg und 

Schlosschemnitz teilweise weg, sodass dort das 

Ziel besteht, diesen Prozess durch attraktive An-

gebote zu abzumildern. Eine weitere Strategie 

besteht in der Förderung des Zusammenlebens 

im Quartier, beispielsweise durch Begegnungs-

räume, Jugendfreizeittreffs oder Familienzen-

tren. In Anbetracht der Sozialstruktur stehen 

diesbezüglich Quartiere im Brühl und Sonnen-

berg im Fokus. Räumlich unabhängig sind Bür-

gerbeteiligungen von Vorteil, um eine positive 

Resonanz sowie Zufriedenheit im Quartier zu 

erzeugen und letztlich erfolgreiche Aneignun-

gen der Räume zu bewirken.  

 

Mit dem kulturellen/kreativen Handlungs-

feld sollen künstlerische und kulturelle Frei-

räume gefördert und erhalten werden. Im wei-

teren Sinne beinhaltet dieses Feld auch den kre-

ativen und gestalterischen Umgang mit Woh-

nungsleerstand. In Quartieren mit mäßiger 

Marktperspektive ist (vorerst) nicht mit zahlrei-

chen Aktivierungen von Totalleerständen zu 

rechnen. Vielmehr besteht ein Ziel in der der 

Konservierung dieser Wohngebäude, die teil-

weise wichtig für die Adressbildung eines gan-

zen Quartiers sein können. Um jedoch negative 

Ausstrahlungseffekte und eine Abwärtsspirale 

bei hohen Leerstandsquoten zu verringern, 

kann ein kreativer Umgang mit dem Wohnungs-

leerstand ein Ansatz sein. Ein kreativer Umgang 

mit Brachflächen in Folge von Wohnungsabris-

sen, kann durch eine Aneignung der Räume 

durch die Bewohner eine gewisse Aufwertung 

bewirk und fördert darüber hinaus die Identifi-

kation mit dem Quartier.  

 

Insgesamt wird deutlich, dass zum einen mit ab-

nehmender Marktgängigkeit der unterschiedli-

chen Altbauquartiere der kommunale Interven-

tionsbedarf steigt. Aufgrund fehlender Wirt-

schaftlichkeit ist dies in erster Linie mit finanziel-

ler Förderung verbunden. Die dargestellten An-

sätze in den verschiedenen Handlungsfeldern 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

3  Vergleiche dazu ausführlich: Arbeitshilfe für die Entwicklung von innerstädtischen Hauptverkehrsstraßen – Beispiele für die Praxis; 

Herausgeber: Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS-Online-Publikation, Nr. 18/2013). 

machen jedoch deutlich, dass es darüber hin-

aus auch in hohem Maße auf Kommunikation, 

Marketing und insbesondere Eigentümerbe-

treuung und -aktivierung ankommt und Mög-

lichkeiten geschaffen werden müssen, um krea-

tive Ideen mit unterschiedlichen Akteuren ent-

wickeln zu können. Dies trifft in besonderem 

Maße auf die Magistralen zu, die aufgrund ihrer 

Problemkomplexität nur mit großem Fördermit-

teleinsatz und einem langfristigen Straßenma-

nagement – so wie es die Modellvorhaben des 

Bundesbauministeriums3 gezeigt haben – eine 

reale Chance auf eine positive Entwicklung ha-

ben. 

 

Zum anderen wird deutlich, dass die Typisie-

rung eine Priorisierung und Konzentration der 

einzusetzenden Maßnahmen und Mittel ermög-

licht. Und zwar in dem Sinne, dass auf  

in den stabilen und konsolidierten Quartieren 

nur einzelne Maßnahmen aus den Handlungs-

felder erforderlich sind  

 

• in Quartieren mit guter Marktperspektive 

mit Fördermaßnahmen relativ rasch zu Er-

folgen in Richtung eigenständig funktionie-

render Prozesse führen 

• während ein umfangreicher Mitteleinsatz 

in Quartieren mit mäßiger Marktperspek-

tive erforderlich ist, der angesichts der ak-

tuellen Marktsituation erst mittelfristig zu 

größeren erfolgen führen wird 

• die gilt insbesondere für die Magistralen, 

die im Sinne eines „Bohrens sehr dicker 

Bretter“ einen langen Umsetzungszeit-

raum erfordern. 

 

Angesichte einer langfristig und langsam anstei-

genden Nachfrage sind für diese Quartiere  mit 

mäßiger Marktperspektive und den Magistralen 

die Strategien der Sicherung, Überdauerung 

und des kreativen Umgangs von besondere Be-

deutung. In diesen sollte auch der Rückbau per-

spektivloser Gebäude im Einzelfall nicht ausge-

schlossen werden. Der konkrete Strategiemix 

kann nur auf Ebene der Quartiere gefunden 

werden. 
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Auch wenn der Fokus dieses Kapitels auf den 

kernstädtischen Altbauquartieren liegt, soll an 

dieser Stelle noch auf die Altbaubestände in 

den Vorort-Gebieten hingewiesen werden. Das 

Grundprinzip der Typisierung gilt auch für sie, 

mit dem Unterschied, dass der langfristig erwar-

tete Nachfrageanstieg insbesondere im Miet-

wohnungsbereich, der vor allem durch die Zu-

wanderung von außerhalb entsteht, in den Vor-

ort-Gebieten kaum ankommt. Eine weitere Be-

sonderheit ist, dass in den Vororten die Altbau-

bestände meist etwas kleiner sind und häufig 

noch vom Eigentümer mitbewohnt oder mitge-

nutzt werden, und ein anderer Teil gleichzeitig 

leer steht. Altersbedingt ist dort zukünftig mit ei-

nem erheblichen Eigentümerwechsel zu rech-

nen, sodass es in größerem Umfang bei den 

bisher (minder) genutzten Gebäuden entweder 

zu einer umfassenden Sanierung durch Kapital-

anleger oder zu dauerhaften Totalleerständen 

kommt.
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3  HANDLUNGSFELD NEUBAU 

 

 

Trotz eines aktuellen Wohnungsüberangebotes 

findet in Chemnitz Neubau statt. Denn zum ei-

nen besteht weiterhin Nachfrage nach neuen 

Ein- und Zweifamilienhäusern, zum anderen 

sind auch neue Wohnungen im Geschosswoh-

nungsbau im Sinne einer qualitativen Ergänzung 

von Wohnraumqualitäten, Grundrissstrukturen 

oder energetischen Standards, die so bisher am 

Chemnitzer Wohnungsmarkt nicht ausreichend 

vorhanden sind, gefragt. Strategisch betrachtet 

kann grundsätzlich entweder ein nachfrageori-

entiertes Vorgehen gewählt werden – also das 

bauen, was die Nachfrager wollen – oder ein an-

gebotsorientierter Ansatz verfolgt werden, um 

so Angebote zu schaffen, für die eine zusätzli-

che Nachfrage generiert werden muss. Letzte-

res ist auch ein Ansatz, um im städtebaulichen 

Sinne Investitionen räumlich zu lenken. Wie be-

reits in der Analyse (�siehe Kapitel A 3) soll hinsicht-

lich der Handlungserfordernisse und -möglich-

keiten nach Ein- und Mehrfamilienhäusern un-

terschieden werden. 

 

 

3.1  NACHFRAGE NACH NEUEN EIN- UND ZWEIFAMILIENHÄUSERN 
 

Zentrale Fragen dieses Handlungsfeldes lauten, 

wie viele Ein- und Zweifamilienhäuser werden in 

Chemnitz bis 2030 nachgefragt und wie viele 

beziehungsweise welche Wohnbauflächen wer-

den dafür benötigt. Annahmen können dazu 

aus der bisherigen Neubautätigkeit abgeleitet 

werden. Dass der Neubau im Eigenheimbereich 

in Chemnitz von Relevanz ist, wird in Abbil-

dung 1 deutlich: Bisher wurde der gesamte 

Wohnungsneubau durch den Bau von Ein- und 

Zweifamilienhäusern dominiert, wobei in jünge-

rer Zeit der Geschosswohnungsbau nachgezo-

gen hat. So lagen 2014/2015 die Neubauquoten 

im Bereich der Ein- und Zweifamilienhäuser bei 

0,83 Wohnungen je 1.000 Einwohner und im 

Bereich der Mehrfamilienhäuser bei 0,79 (�siehe 

Abbildung 1). 

 

Ein regionaler Vergleich zeigt für Chemnitz eine 

mit Sachsen, Leipzig und Dresden vergleichbare 

Bauaktivität im Eigenheimbereich (�siehe Abbil-

dung 1). Während jeweils der Geschosswoh-

nungsbau zugenommen hat, nahmen im Ge-

gensatz zu Chemnitz und Sachsen in den Groß-

städten Leipzig und Dresden die Bauaktivitäten 

der Eigenheime im Zeitverlauf ab;  inzwischen 

werden dort mehr Wohnungen in Mehrfamilien-

häusern als in Ein- und Zweifamilienhäusern fer-

tiggestellt. 

 

 

NEUE QUALITÄTEN DURCH NEUBAU 

 

Der Schwerpunkt der Neubauaktivitäten liegt in 

Chemnitz derzeit im Bereich der Ein- und Zwei-

familienhäuser und auch in Zukunft werden 

neue Eigenheime nachgefragt werden. Je nach 

Variante wird von einer Bauaktivität von 2.915 

bis 3.725 Wohnungen im Zeitraum von 2016 bis 

2030 ausgegangen. Aus Sicht der Nachfrager 

prägen unterschiedliche Ansprüche an die Qua-

lität und finanzielle Möglichkeiten die Neubau-

aktivitäten – Schwellenhaushalte fragen mehr 

im unteren Marktsegment nach und die Ange-

bote stehen im Besonderen in Konkurrenz zum 

Stadtumland, bei Besserverdienenden und an-

spruchsvolleren Haushalten wird hingegen das 

urbane Bauen im Altbauquartier präferiert. Für 

eine strategische Ausrichtung der Bauleitpla-

nung ist ein Aktualisierung und Weiterentwick-

lung des Wohnbauflächenkonzeptes notwendig. 

Geschosswohnungsbau ist in keinem nennens-

werten Umfang quantitativ notwendig, dennoch 

sprechen diverse Gründe für den Bau: So be-

steht auch quantitativ teilräumlich Neubaube-

darf, beispielsweise in den stärker nachgefrag-

ten zentralen Gründerzeitquartieren. In qualita-

tiver Hinsicht ist der Ersatzneubau an gleicher 

oder an anderer Stelle sinnvoll; unter dem Leit-

satz „Neues modernes Bauen“ kann mit neuen 

Qualitäten und anspruchsvollem Städtebau das 

Wohnungsangebot verbessert werden. 

ER
G
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ABB. 1  NEUBAUQUOTEN IM REGIONALEN VERGLEICH 

 
Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen und Thüringen 

Berechnungen/Darstellung: Timourou 

 

Wie in anderen Großstädten steht das Eigen-

heimsegment in Chemnitz in direkter Konkur-

renz zum Umland. In der Regel sind für eine 

Stadt-Umland-Wanderung drei Faktoren ent-

scheidend: Das Preisgefälle, die Attraktivität des 

Wohnstandortes und die Verfügbarkeit von 

Bauland. Ein wichtiger Indikator für den Umfang 

der Konkurrenzsituation sind die Wanderungs-

bewegungen. So muss für Chemnitz eine 

Trendumkehr festgestellt werden: Gewann bis-

her die Stadt durch die Stadt-Umland-Wande-

rung an Einwohnern, so war 2015 erstmals seit 

2004 der Wanderungssaldo gegenüber dem un-

mittelbaren Umland1 wieder negativ. Des Weite-

ren zeigt eine Analyse der Neubauaktivitäten im 

Chemnitzer Umland für den Zeitraum von 2013 

bis 2015 das Vorhandensein eines sogenannten 

„Speckgürtels“ (�siehe Abbildung 2). Überdurch-

schnittlich hohe Neubauquoten mit über 

1,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner wie zum 

Beispiel in Amtsberg, Neukirchen/Erzgebirge 

und Lichtenau weisen darauf hin, dass dort 

nicht nur die Nachfrage der ansässigen Bevölke-

rung, sondern auch aus Chemnitz befriedigt 

wird. Gleichzeitig stiegen in den letzten Jahren 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

1  Zur Abgrenzung des unmittelbaren Umlandes siehe Abbildung 2. 

in zahlreichen Umlandgemeinden die Neubau-

quoten insbesondere in Gebieten mit einer oh-

nehin höheren Neubauquote. Der Anstieg steht 

wiederum mit dem inzwischen negativen Wan-

derungssaldo der Stadt Chemnitz in direktem 

Zusammenhang.  

 

Trotz rückläufiger Einwohnerzahl im direkten 

Umland wurden 2013 dort zusammen 

145 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäu-

sern fertiggestellt, 2015 bereits 173 Wohnun-

gen. Dies entspricht einem Anstieg der durch-

schnittlichen Neubauquote von 0,92 auf 

1,11 Wohnungen je 1.000 Einwohner bezie-

hungsweise von 20 %, während die Quote in 

der Stadt Chemnitz nur um 12 % angestiegen 

ist. Insgesamt wird deutlich, dass die Einfamili-

enhausbautätigkeit leicht angestiegen ist, was 

auch auf die aktuell günstigen Kreditzinsen zu-

rückzuführen sein dürfte. Des Weiteren profi-

tiert das Umland stärker von der Chemnitzer 

Nachfrage, auch wenn absolut betrachtet der 

größte Teil der neuen Häuser in Chemnitz er-

richtet wurde.  
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ABB. 2  NEUBAUQUOTEN IM CHEMNITZER UMLAND 

 

 
Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen 

Berechnungen/Darstellung: Timourou 

 

Soll der Wunsch der Nachfrager, ein eigenes 

Haus zu bauen, zukünftig in Chemnitz und nicht 

im Umland realisiert werden, ist es Aufgabe der 

Bauleitplanung, für die Nachfrager ein attrakti-

ves Flächenangebot bereitzustellen. Darüber 

hinaus besteht die Möglichkeit über ein passen-

des Angebot sogar Zuzug zu generieren. Diese 

Zielstellung ist jedoch nicht nur eine Frage der 

Quantität, sondern auch der Qualität, also wel-

ches die richtigen Flächen sind.  

 

Die Frage, wie viele Flächen für selbst genutztes 

Wohneigentum zukünftig benötigt werden, wird 

recht häufig normativ beantwortet, indem – 

durch interkommunalen Vergleich oder politi-

sche Setzung – gewisse Eigentumsquoten als 

Ziel definiert werden. Diese Ziel-Quoten werden 

mit den Ist-Quoten verglichen, aus der Differenz 

wird ein Bedarf abgeleitet. Langjährige Marktfor-

schungen zeigen jedoch, dass aus dem so er-

mittelten Bedarf nur äußerst selten im gleichen 

Maß eine tatsächliche Nachfrage entsteht. Zur 

Schätzung der zukünftigen Entwicklung wird 

hier daher eine nachfrageorientierte Vorge-

hensweise gewählt, die sich auf der bisherigen 

Entwicklung gründet. Die Schätzungen für den 

Zeitraum 2016 bis 2030 basieren auf den Er-

gebnissen der Bevölkerungsvorausberechnung 

der Stadt Chemnitz (�siehe dazu ausführlich Kapi-

tel B 1) und beziehen sich auf die Stärke der Al-

tersgruppe der 30- bis unter 45-Jährigen, weil 

diese der entscheidende Träger der Eigentums-

bildung ist. Konnte in den 1990er Jahren noch 

ein nachholender Eigentumserwerb älterer 

Haushalte festgestellt werden, so spielt dies ak-

tuell nur noch eine geringe Rolle. Methodisch 

wird deswegen die durchschnittliche Bautätig-

keitsrate von 2013 bis 2015 auf diese Alters-

gruppe und ihre zukünftige Entwicklung bezo-

gen; diese beträgt 4,46 Wohnungen je 

1.000 Einwohner in der Gruppe der 30- bis un-

ter 45-Jährigen.  

 

In einem ersten Schritt sollen die Unterschiede 

zwischen der oberen und der unteren Bevölke-
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rungsvorausberechnung auf die Neubaunach-

frage verdeutlicht werden, indem die bisherige 

Neubaurate konstant gehalten wird. Im Ergeb-

nis steigt entsprechend der prognostizierten 

Entwicklung dieser Altersgruppe der Neubaube-

darf bis 2021 stärker an und verbleibt anschlie-

ßend bei der unteren Variante in etwa auf glei-

chem Niveau oder nimmt bei der oberen Vari-

ante geringfügig zu. (�siehe Abbildung 3). In der 

Summe beläuft sich der geschätzte Neubaube-

darf im gesamten Prognosezeitraum auf 3.245 

Wohnungen (untere Variante) beziehungsweise 

3.365 Wohnungen (obere Variante). Der Unter-

schied fällt mit rd. 120 Wohnungen oder knapp 

4 % gering aus. Dies verdeutlicht, dass der je-

weilige Zuzug - nur darin unterscheiden sich die 

beiden Vorausberechnungen voneinander – nur 

relativ wenig zur Einfamilienhausnachfrage bei-

trägt. Die Nachfrage erfolgt im Wesentlichen 

durch Haushalte, die schon in Chemnitz sind. 

 

ABB. 3  NEUBAUBEDARF NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHÄUSERN IN ABHÄNGIGKEIT 

VON DER BEVÖLKERUNGSVORAUSBERECHNUNG 2016 BIS 2030 

 

Berechnungen/Darstellung: Timourou 

In einem zweiten Schritt sollen unterschiedliche 

Nachfragesituationen simuliert werden. Auf Ba-

sis der oberen Variante der Bevölkerungsvo-

rausberechnung werden drei Varianten der 

Neubaunachfrage abgeschätzt. In der Vari-

ante 1 wird unterstellt, dass die aktuelle Bautä-

tigkeitsrate konstant bleibt (Trendvariante; 

�siehe Abbildung 4). Aufgrund der Zunahme der Al-

tersgruppe der 30- bis 45-Jährigen werden die 

Neubauzahlen bis 2030 von rd. 200 auf 

235 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäu-

sern pro Jahr anstiegen. Dies ergibt, bezogen 

auf den gesamten Zeitraum bis 2030, eine 

Summe von rd. 3.365 Wohnungen beziehungs-

weise durchschnittlich 225 Wohnungen pro Jahr 

(�siehe Abbildung 5). 

 

Variante 2 geht von einem linearen Rückgang 

der Neubauquote um 23 % auf 3,37 Wohnun-

gen je 1.000 Einwohner der Altersgruppe der 

30- bis unter 45-Jährigen aus. Diese Quote ent-

spricht 0,60 Wohnungen je 1.000 Einwohner. 

Dieser Rückgang basiert auf der Annahme einer 

zunehmenden Nachfrage nach Bestandsimmo-

bilien. 2015 wurde baureifes Land den Be-

standsimmobilien geringfügig vorgezogen; 

195 Transaktionen von unbebauten Grundstü-

cken standen 162 gekauften Eigenheimbestän-

den gegenüber. Wird in Zukunft ein ausgegli-

chenes Verhältnis unterstellt, so müsste im Fall 

einer Umverteilung der Kauf von Bestandsim-

mobilien um 11 % ansteigen. Als weiterer Ein-

flussfaktor wird eine Verlagerung der Wohn-

wünsche angenommen: weg vom freistehenden 

Einfamilienhaus mit eigenem Garten hin zu ur-

banerem Wohnen im Geschosswohnungsbau. 

Für den Prognosezeitraum bedeutet dies eine 

leichte Zunahme bis 2020 auf 205 Wohnungen 

und anschließend eine längere Phase der leich-

ten Reduzierung um ca. 3 Wohnungen pro Jahr 

auf 178 bis zum Jahr 2030 (�siehe Abbildung 4). In 

der Summe ergibt dies für den Zeitraum von 

2016 bis 2030 eine Neubaunachfrage von 

2.915 Wohnungen beziehungsweise 195 Woh-

nungen pro Jahr (�siehe Abbildung 5). 
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ABB. 4  VARIANTEN DER GESCHÄTZTEN NEUBAUNACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEI-

FAMILIENHÄUSERN 2016 BIS 2030 
 

Berechnungen/Darstellung: Timourou 
 

In Variante 3 wird ein Anstieg der Nachfrage 

dargestellt, der auf einer stärkeren Konkurrenz-

fähigkeit zum Umland beruht. Unterstellt wird 

eine stärker angebotsorientierte Strategie, um 

die Abwanderung ins Umland zu reduzieren.2 

Dabei wird ein linearer Anstieg der Neubaurate 

auf 5,34 Wohnungen je 1.000 Einwohner der Al-

tersgruppe der 30- bis unter 45-Jährigen ange-

setzt. Diese Quote entspricht 0,95 Wohnungen 

je 1.000 Einwohner und einem Anstieg der 

Quote um 18 %. Als Ansatzpunkt für das Grö-

ßenverhältnis wurden die von 2015 bis 2016 

um 20 % angestiegenen Baufertigstellungen im 

unmittelbaren Umland herangezogen. Im Er-

gebnis bewirkt die Annahme bis 2020 eine stär-

kere Zunahme auf 238 Wohnungen und in den 

Folgejahren einen weiteren Anstieg auf 

281 Wohnungen im Jahr 2030 (�siehe Abbildung 4). 

In der Summe ergibt dies einen Neubaubedarf 

von 3.725 Wohnungen oder durchschnittlich 

250 Wohnungen pro Jahr (�siehe Abbildung 5). 

 

Im Ergebnis der drei Varianten zeigt sich eine 

Spanne der potenziellen Neubautätigkeit von 

2.915 bis 3.725 Wohnungen in Ein- und Zweifa-

milienhäusern, was einer Differenz von 

810 Wohnungen entspricht (�siehe Abbildung 5). 

Diese Spanne bildet eine wahrscheinliche zu-

künftige Nachfrageentwicklung ab. Sie kann als 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

2  Dies setzt voraus, dass dafür insgesamt ausreichend Flächen vorhanden sind und dass das über die Variante Trend hinausgehende 

Flächenangebot im Wesentlichen zum unteren Marktsegment gehört, damit es mit dem Umland konkurrieren kann. 

Orientierungsrahmen der kommunalen Wohn-

bauflächenpolitik dienen. 

 

Um Aussagen über den für die neuen Ein- und 

Zweifamilienhäuser erforderlichen Wohnbau-

flächenbedarf zu erhalten, ist eine Umrech-

nung der prognostizierten Wohnungszahlen 

notwendig. Wie viel Fläche pro Wohnung benö-

tigt wird, ist recht unterschiedlich und hängt im 

Wesentlichen von drei Dingen ab:  

 

• In welchem Marktsegment wird gebaut, 
denn Grundstücke des unteren Marktseg-
mentes sind tendenziell kleiner. 

• In welchem städtebaulichen Zusammen-
hang stehen die Flächen, denn in der Re-
gel ist der Flächenverbrauch bei Nachver-
dichtungen deutlich geringer als bei Neu-
erschließungen. 

• Welche Art der Bebauung findet Anwen-
dung, beispielsweise verbrauchen freiste-
hende Einfamilienhäuser mehr Fläche als 
Reihen- oder Doppelhäuser.  

 

Aus diesen Gründen wird ein Durchschnittswert 

angesetzt und die Differenzen werden gemittelt. 

Um die Auswirkungen unterschiedlicher Ver-

dichtungsgrade abzubilden, werden zwei Vari-

anten berechnet: In der Variante A wird von ei-
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ner durchschnittlichen Grundstücksfläche ein-

schließlich anteiliger Erschließungsfläche 

(brutto) von 750 m² ausgegangen, was einer 

Netto-Grundstücksfläche von 600 m² entspricht. 

Laut Grundstücksmarktbericht der Stadt Chem-

nitz liegen aktuell die Grundstücksgrößen 

(netto) bei ca. 750 m² für Einfamilienhäuser und 

300 m² für Reihenhäuser. Der genannte Durch-

schnittswert würde also mit einem Anteil von rd. 

einem Drittel Reihenhäuser erreicht. Im Ergeb-

nis der Variante A würden 219 ha (Variante 

Rückgang) oder rd. 252 ha (Trend) oder bis zu 

279 ha (Anstieg) für den Zeitraum von 2016 bis 

2030 benötigt (�siehe Abbildung 5). 

 

In der Variante B wird von einer stärkeren Ver-

dichtung mit nur einem Drittel frei stehender 

Einfamilienhäuser ausgegangen. Dies ergibt 

eine durchschnittliche Grundstücksgröße von 

550 m² brutto beziehungsweise 460 m² netto. 

Im Ergebnis der Variante B würden 160 ha (Va-

riante Rückgang) oder rd. 185 ha (Trend) oder 

bis zu 205 ha (Anstieg) für den Zeitraum von 

2016 bis 2030 benötigt. 

 

Grundsätzlich ist darauf hinzuweisen, dass die 

hier ermittelten Flächenbedarfe nicht mit Neu-

ausweisungen gleichzusetzen sind! Denn auch 

das Angebot in vorhandenen Bebauungsplan-

Gebieten, in nach § 34 bebaubaren Baulücken 

oder durch Nachverdichtung kann zur Befriedi-

gung der Nachfrage dienen. Gemäß der Evaluie-

rung des Konzeptes zum Siedlungswohnungs-

bau mit Stand 2014 sind Wohnbauflächenpo-

tenziale für Ein- und Zweifamilienhäuser ein-

schließlich Baulücken von ca. 140 ha vorhan-

den. Langfristig können also Flächenengpässe 

auftreten. 

 

 

ABB. 5  NACHFRAGEVOLUMEN NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHÄUSERN 
 

Werte auf 5 auf-/abgerundet 

Berechnungen/Darstellung: Timourou 

 

Bei der Aufgabe, ausreichend Wohnbauflächen-

angebote für die Nachfrager bereitzustellen, 

handelt es sich aber nicht allein um eine quanti-

tative Herausforderung, sondern auch um eine 

Frage der Qualität (Lage und Preis) der Flächen. 

So sind beispielsweise zur Verbesserung der 

Konkurrenzsituation gegenüber dem (unmittel-

baren) Umland Standorte des unteren Markt-

segmentes erforderlich, die entsprechend 

preisgünstig angeboten werden können (�siehe 

Kapitel A 4). Insbesondere sogenannte Schwellen-

haushalte reagieren aufgrund ihrer Einkom-

menshöhe auf Preissteigerungen sehr sensibel. 

Bei Unterschieden zwischen den Grundstücks-

kosten von mehr als 30.000 € entscheiden sich 

diese Haushalte verstärkt für das Umland. Somit 

kommen für diese Gruppe vor allem Bauflächen 

mit günstigen Erschließungskosten beziehungs-

weise Bodenrichtwerten in Frage, Lagen, die 

sich in Chemnitz vor allem in den Vorort-SEKo-

Gebieten befinden (Neuausweisung oder Erwei-

terung von Siedlungen). Weitere Potenziale kön-

nen für dieses Segment (mittelfristig) durch 

Nachverdichtung bereits bestehender Siedlun-

gen sowie durch Nutzung von Rückbauflächen 

in den Großwohnsiedlungen gewonnen werden. 

 

Für das mittlere Marktsegment, vor allem 

von urbanorientierten Haushalten mit durch-

schnittlichem Einkommen nachgefragt, sind 

mittlere bis gute Lagen erforderlich, die infra-

strukturell gut erschlossen sind. Sie finden sich 

zum Beispiel in Vorort-Gebieten wie Hilbersdorf 

oder am Rand der Kernstadt. Zu diesem Markt-

segment gehören als Chemnitzer Besonderheit 

Varia
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: 
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insgesamt A B insgesamt A B insgesamt A B

kurzfristig (2016-2020) 1.055 79 58 1.000 75 55 1.095 82 60

mittelfristig (2021-2025) 1.140 86 63 995 75 55 1.260 95 69

langfristig (2026-2030) 1.170 88 64 920 69 51 1.370 103 75

insgesamt (2016-2030) 3.365 252 185 2.915 219 160 3.725 279 205

Fläche in ha Fläche in ha Fläche in ha
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zahlreiche – teilweise gartenstadtähnliche – 

Siedlungen der 1920 und 1930er Jahre. Eine 

Handlungsoption kann daher darin bestehen, 

diese Siedlungen mit typologisch ähnlichen 

Neubauten zu ergänzen bzw. zu erweitern oder 

diese sogar an neuen Standorten zu entwickeln. 

Vorteil sind die durch die kompaktere Bauweise 

günstigeren Kosten insbesondere für das 

Grundstück. Gleichzeitig verfügen diese Siedlun-

gen zumeist über hohe städtebauliche und 

nachbarschaftliche Qualitäten, welche durch ge-

zieltes Marketing stärker als flächensparende Al-

ternative zum klassischen Einfamilienhaus offe-

riert werden sollten. Lohnenswert wäre die Ent-

wicklung eines Neubaustandortes als „neue 

Gartenstadt“. Dies würde die Attraktivität des 

Chemnitzer Wohnungsmarktes erhöhen. Das 

bewusste Anknüpfen an eine alte – aber fort-

schrittliche – Bautradition würde das Image von 

Chemnitz deutlich verbessern. 

  

Das obere Marktsegment ist in Chemnitz bis-

her am geringsten ausgeprägt, sodass zahlungs-

kräftigeren Haushalten mit höheren Ansprü-

chen eine geringere Wohnbauflächenauswahl 

zur Verfügung steht. Begrenzt sind demnach so-

wohl die Nachfrage als auch das Angebot. Be-

vorzugt werden derzeit Vorortgebiete wie Adels-

berg oder Rabenstein, urbane Standorte spielen 

hingegen eine geringe Rolle. In den letzten Jah-

ren ist jedoch in vielen Großstädten ein Trend 

hin zu kompakteren und qualitätsvolleren Bau-

ten in urbaneren und zentraleren Standorten 

zu beobachten, bekanntes Beispiel dafür ist das 

Leipziger Stadthaus. Für die städtebauliche At-

traktivität einer Stadt sind solche Gebiete deut-

lich höher einzuschätzen als klassische Einfami-

lienhausgebiete. Als Chemnitzer Beispiel kann 

das Projekt der „Stadthäuser am Schloss“ gel-

ten, ansonsten sind solche Angebote in Chem-

nitz rar, aber auch die Nachfrage ist noch nicht 

in größerem Umfang vorhanden. Dieser Markt 

muss also erst noch geschaffen werden. Erfor-

derlich sind dazu eher kleinteilige, zentrums-

nahe Flächen – auch in größeren Baulücken. Für 

den Erfolg wichtig sind gebaute Beispiele, die 

durch ein entsprechendes Marketing ausrei-

chend publik gemacht werden, um den Nachfra-

gern nach klassischen Einfamilienhäusern eine 

attraktive Alternative aufzuzeigen. Es bietet sich 

an, dabei an das Chemnitzer Leitbild als „Stadt 

der Moderne“ anzuknüpfen und ein neues, mo-

dernes Bauen zu entwickeln (�siehe Info-Kasten am 

Ende des Kapitels). 

 

Das aktuelle Angebot in Chemnitz verteilt sich 

nach Marktsegmenten überschlägig wie folgt: 

40 bis 50 % entfallen auf das untere Marktseg-

ment, 40 bis 50 % auf das mittlere und 5 bis 

10 % auf das obere Marktsegment (�siehe Kapitel 

A 4). Zukünftig werden sich die Marktsegmente 

je nach Variante und Kaufkraftentwicklung ver-

schieben. Denn in der Variante 3 Anstieg sollen 

Abwanderung verringert und mehr Schwellen-

haushalte angesprochen werden, was vor allem 

mit Angeboten im unteren Marktsegment ge-

lingt. Entsprechend müsste dieses um ca. zehn 

Prozentpunkte ausgeweitet werden. In der Vari-

ante 2 Rückgang nimmt hingegen diese Gruppe 

ab, sodass der Anteil des mittleeren und oberen 

Segmentes um ca. 15 Prozentpunkte steigen 

würde. 

 

Für eine strategische Ausrichtung des Neubaus 

von Ein- und Zweifamilienhäuser mit dem we-

sentlichen Ziel, zukünftig die eigenheimbedingte 

Abwanderung in das Umland deutlich zu redu-

zieren und gleichzeitig attraktive Angebote im 

mittleren und oberen Marktsegment in ausrei-

chendem Maß zur Verfügung zu stellen, ist ein 

Wohnbauflächenkonzept notwendig. Be-

standteil dessen sollte eine Wohnbauflächenbi-

lanz sein, bei der die vorausberechnete Nach-

frageentwicklung in Varianten dem Wohnungs-

angebot gegenübergestellt wird. Analog zur 

Nachfrage gilt es die Wohnbauflächen hinsicht-

lich ihrer Potenziale zu bewerten und dem 

Marktsegment zuzuordnen. Im Ergebnis können 

nicht nur auf quantitativer, sondern auch auf 

qualitativer Ebene Strategien für die Bauleitpla-

nung abgeleitet werden.
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RÜCKBAUFLÄCHEN DES STADTUMBAUS

Durch den Rückbau in den Großwohnsiedlun-

gen sind zahlreiche Freiflächen entstanden, an-

gesichts einer veränderten Marktlage scheint es 

verlockend, diese wieder zu bebauen. Neben 

der raschen Verfügbarkeit ist vor allem die infra-

strukturelle Erschließung ein Vorteil gegenüber 

einer Neuausweisung. Andererseits wurden die 

Gebäude nicht nur wegen der wenig nachge-

fragten Wohnungen, sondern oft auch wegen 

der weniger guten Wohnlage zurückgebaut. In-

sofern dürften zahlreiche Flächen für eine Wie-

derbebauung nicht in Frage kommen. Ist die 

Wohnlage jedoch günstiger, kann aus Nachfra-

gesicht eine Neubebauung sinnvoll sein, wenn 

damit ein Wohnungsangebot – beispielsweise 

altersgerechter, barrierefreier Wohnraum –  ge-

schaffen wird, das hinsichtlich Grundrissen und 

Ausstattung so im Quartier nicht vorhanden ist 

und im Bestand durch Anpassungen auch nicht 

geschaffen werden kann. Dieses Wohnungsan-

gebot ist allerdings zusätzlich, sodass ange-

sichts der prognostizierten Nachfrageentwick-

lung entsprechende Leerstände im benachbar-

ten Wohnungsbestand wahrscheinlich sind. 

Würden infolgedessen jedoch Bestandsge-

bäude zurückgebaut, würde es sich um einen 

„Ersatzneubau an anderem Standort“ handeln, 

was für die Stabilität der Großwohnsiedlungen 

von Vorteil wäre. 

 

Etwas anders gelagert ist die Situation bei einer 

Umnutzung für Ein-und Zweifamilienhäuser. 

Dies kann funktionieren, wenn entweder am 

Rand der Großwohnsiedlung der Ein- und Zwei-

familienhausbau an eine angrenzende kleintei-

lige Bebauungsstruktur angebunden wird und 

damit deren eigenheimtypische Lagequalitäten 

in ihr Image übernommen werden. Oder der 

Standort ist so groß und steht für sich, sodass 

auf ihm eine eigene neue Standortqualität ent-

wickelt werden kann, die relativ unabhängig 

vom weiteren Umfeld funktioniert („Insel-Fak-

tor“). Mit solchen Standorten kann sehr gut ein 

preiswertes Angebot im unteren Eigenheimseg-

ment geschaffen werden. 

 

 

 

 

3.2  NACHFRAGE NACH NEUEN GESCHOSSWOHNUNGEN 
 

In der Betriebswirtschaftslehre wird häufig für 

Wohngebäude eine Nutzungsdauer von 100 

Jahren angesetzt, dementsprechend müsste 

pro Jahr ein Prozent des Gesamtbestandes er-

neuert werden. Natürlich lässt sich die Restnut-

zungsdauer durch Sanierungen verlängern, so-

dass ein geringerer Prozentsatz als Bautätig-

keitsrate ausreicht. In Chemnitz wurden seit 

2011 durchschnittlich 105 Wohnungen pro Jahr 

in Mehrfamilienhäusern neu errichtet – dies 

entspricht einem Anteil von 0,08 % des gesam-

ten Mehrfamilienhausbestandes. Bliebe diese 

Rate in Zukunft immer konstant, würden für die 

Erneuerung des Chemnitzer Wohnungsbestan-

des 1.200 Jahre benötigt. Dieses Beispiel ver-

deutlicht, dass langfristig eine höhere Bautätig-

keitrate als die aktuelle erforderlich ist. 

 

Auf der anderen Seite zeigt jedoch die Abschät-

zung der zukünftigen Leerstandsentwicklung 

(�siehe Kapitel A 4.3.2), dass der Wohnungsbedarf 

aus der Zunahme der Bevölkerung selbst in der 

oberen Variante rein quantitativ durch den vor-

handenen Wohnungsleerstand gedeckt werden 

kann. Die kleinräumige Haushaltsprognose 

(�siehe Kapitel B 2) zeigt jedoch, dass einige inner-

städtische Stadtteile in einem Umfang favori-

siert werden, in dem dort nicht ausreichend 

Wohnungen zur Verfügung stehen. Diese Be-

funde verdeutlichen, dass eine differenzierte 

Vorgehensweise, die aus den Elementen einer 

Leerstandreduzierung – insbesondere im Alt-

bau – und eines verstärkten Neubaus im Ge-

schosswohnungsbau besteht, notwendig ist. Da-

bei ist die Frage nach dem Neubaubedarf nicht 

nur quantitativ, sondern vielmehr auch qualita-

tiv zu beantworten. Dabei sind zwei zentrale As-

pekte von Bedeutung: zum einen die Frage da-

nach, welcher Neubau beziehungsweise welche 

neuen Qualitäten notwendig sind und zum an-

deren welche teilräumlichen Unterschiede zu 

beachten sind.  
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Aus Sicht der Nachfrager sind im Geschosswoh-

nungsbau neue Wohnungen gefragt, die im 

Sinne einer qualitativen Ergänzung von Wohn-

raumqualitäten, Grundrissstrukturen oder ener-

getischen Standards so bisher am Chemnitzer 

Wohnungsmarkt nicht ausreichend vorhanden 

sind. Im Einzelnen geht es dabei um 

 

• die Schaffung moderner und stärker nach-

gefragter Grundrisse vor allem in Bezug 

auf komfortablere Bäder und großzügigere 

Küchen,  

• barrierefreie Wohnungen vor allem für Se-

nioren, die sich im Bestand nicht schaffen 

lassen,  

• Bauten mit niedrigem Energieverbrauch, 

• Nischenprodukte, wie zum Beispiel Mehr-

generationenwohnen oder Wohnprojekte 

oder 

• besondere Wohnungen wie Lofts durch 

Umnutzungen ehemals gewerblich genutz-

ter Gebäude.  

 

Entsprechend der prognostizierten Nachfrage-

entwicklung wird aus wohnungswirtschaftlicher 

Sicht eine Konzentration der Neubauprojekte 

auf die innerstädtischen Altbauquartiere erwar-

tet. Als wichtigstes Flächenpotenzial gelten da-

bei Baulücken; entsprechend sind planerische 

Strategien für ihre Mobilisierung notwendig. In-

dem die Innenstadtlagen gleichzeitig auch in be-

sonderem Maße von Zuziehenden präferiert 

werden, besteht die Möglichkeit, mit einem ent-

sprechend attraktiven Angebot weiteren Zuzug 

zu generieren. Darüber hinaus sind auch verein-

zelt Neubauprojekte in den Vorort-Gebieten 

sinnvoll – beispielsweise in Adelsberg oder 

Glösa – mit dem Schwerpunkt barrierefreier 

Wohnungen, um so Senioren aus den angren-

zenden Siedlungsgebieten ein Verbleiben in ih-

rem Quartier zu ermöglichen (�siehe Kapitel C 5). 

 

Aus Sicht des Gesamtwohnungsmarktes ist es 

sinnvoll, dass die neue Wohnung nicht nur dem 

Nachfrager gefällt, sondern auch zu einer Stei-

gerung der Attraktivität von Chemnitz insgesamt 

beiträgt, was wiederum die Stabilisierung des 

Wohnungsmarktes unterstützt. Vor diesem Hin-

tergrund wäre  mit einem koordinierten Ansatz, 
 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

3  Die Erstellung ist im Frühsommer 2018 geplant. 

4  Vergleiche Sächsische Aufbaubank: Förderprogramm gebundener Mietwohnraum, 2017 

der an das Leitbild der Stadt Chemnitz als 

„Stadt der Moderne“ anknüpft, ein „neues, mo-

dernes Bauen“ zu wagen, das mehr Qualität und 

Attraktivität in den Chemnitzer Wohnungsmarkt 

bringt (�siehe Kasten Neues modernes Bauen). 

 

Aufgrund der aktuellen Baukosten ist der Neu-

bau durch entsprechend hohe Kostenmieten 

gekennzeichnet und deswegen überwiegend 

dem oberen Marktsegment zuzuordnen. Ob in 

Anbetracht des vergleichsweise niedrigen Miet-

preisniveaus, der geringen Mietpreisdynamik 

sowie der großen Anzahl preiswerter Wohnun-

gen (�siehe Kapitel C 4), trotzdem ein geförderter 

sozialer Wohnungsneubau in Chemnitz erfor-

derlich ist, insbesondere um neue Qualitäten 

preiswert anbieten zu können, wird im nachfol-

genden Kapitel D 3 erörtert.3 Derzeit besteht 

aufgrund des hohen Wohnungsleerstandes ge-

mäß der Förderrichtlinie ein Anspruch auf För-

derung durch den Freistaat Sachsen.4 

 

Als Akteure des Neubaus sind im Wesentlichen 

Bestandshalter und Kapitalanleger voneinander 

zu unterscheiden. Im Kapitalanlegermarkt er-

richten Investoren die Wohnungen und verkau-

fen sie an Kapitalanleger weiter, die diese selber 

nutzen oder weiter vermieten. Handlungslei-

tend für diese Gruppe ist ein kurzfristiger rendi-

teträchtiger Verkauf, das Vermietungsrisiko wird 

auf die Kapitalanleger verlagert. Angesichts der 

derzeit günstigen finanziellen Rahmenbedin-

gungen und der Aussicht auf eine wachsende 

Nachfrage, wird ein zunehmendes Investieren 

von Kapitalanlegern erwartet. Ausschlaggebend 

dafür werden die Verfügbarkeit und Mobilisier-

barkeit von Baulücken, aber auch größeren 

Bauflächen in innerstädtischen Lagen sein. Sol-

len Qualitäten im Sinne des neuen und moder-

nen Bauens entstehen (�siehe Kasten), so ist eine 

offensive Rolle der Stadt hinsichtlich der Bera-

tung, der Information und letztlich des Marke-

tings sinnvoll. 

 

Demgegenüber stehen die Bestandshalter, also 

Investoren, die die Wohnungen langfristig auch 

selbst vermieten – etwa Wohnungsgesellschaf-

ten, Wohnungsgenossenschaften oder private 

Eigentümer. In der Regel investieren sie sowohl 
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aus nachfrage- als auch aus angebotsorientier-

ter Sicht in den Neubau, um unter anderem 

durch positive Synergieeffekte und eine Ausdif-

ferenzierung des Angebotes das angrenzende 

Wohnumfeld zu stabilisieren. Indem neue Ziel-

gruppen angesprochen werden, sinkt zudem 

die Abhängigkeit von demographischen Effek-

ten, wie zum Beispiel der Alterung. In diesem 

Kontext sind zum Beispiel die Neubauprojekte 

der CSg im Flemminggebiet und in Bernsdorf o-

der auch der geplante Neubau der GGG im 

Brühl zu benennen. Zum angebotsorientierten 

Ansatz gehört auch die Strategie des Ersatzneu-

baus, der bessere Qualitäten als der ursprüngli-

che Bau aufweist. In den Fokus rücken dabei 

beispielsweise aufgrund ungünstiger Grund-

risse oder einem schlechten baulichen Zustand 

schwer zu vermarktende Wohnungsbestände, 

die sich aber in einer nachgefragten Wohnlage 

befinden. Potenzial für einen beispielsweise 

barrierefreien Ersatzneubau wird dafür vorran-

gig in den Großwohnsiedlungen gesehen – ei-

nerseits liegt dort schwerpunktmäßig der Be-

stand der Wohnungsunternehmen und ande-

rerseits können so (ältere) Senioren im gewohn-

ten Quartier wohnen bleiben (�siehe dazu ausführ-

lich Kapitel C 1 und C 5). Sie bedienen also in erster 

Linie die Nachfrage aus dem Quartier. 

 

Ein weiterer Ansatz ist der „Ersatzneubau an an-

derem Standort“, bei dem es heißt, an günstige-

ren Standorten das Wohnungsportfolio auszu-

weiten und damit gegebenenfalls auch neue 

Zielgruppen zu erreichen. Dadurch verfügen die 

Wohnungsunternehmen im Fall einer schlech-

ten Auslastung über die Möglichkeit, eine Be-

standsimmobilie abzureißen, ohne langfristig 

das eigene Wohnungsangebot und somit den 

Marktanteil nennenswert reduzieren zu müs-

sen. Im Fall einer günstigen Nachfrageentwick-

lung können das Angebot erweitert und die 

Wettbewerbsfähigkeit gestärkt werden. Als 

räumlicher Schwerpunkt werden auch hier die 

innerstädtischen Altbauquartiere gesehen, da-

runter sowohl die Baulücken als auch größere 

Baulandflächen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CHEMNITZ – STADT DES NEUEN MODERNEN BAUENS 

 

Für Chemnitz bietet der Neubau die Chance ei-

ner erneuten Profilierung als „Stadt der Mo-

derne“. Über das gesamte Stadtgebiet von 

Chemnitz sind architektonische Einzelleistungen 

mit besonderem Wert verteilt – angefangen von 

der Villa Esche in Kappel, über das gesamte un-

ter Flächendenkmal stehende Gründerzeit- und 

Jugendstilviertel Kaßberg, bis hin zur Garten-

stadt Gablenzsiedlung. Dieses historische Erbe 

bietet einen guten Anknüpfungspunkt für das 

zukünftige Bauen im Bereich Wohnen. Das Ziel 

sollte sein, mit dem Neubau die Qualitäten des 

Wohnens in Chemnitz mit innovativen und krea-

tiven Ideen wieder stärker herauszuarbeiten, 

sich als attraktiver, lebenswerter Standort zu 

profilieren und letztlich eine positive Außenwir-

kung zu erzielen. Funktioniert diese Strategie, so 

sind positive Synergieeffekte für angrenzende 

Wohngebiete möglich. Konkret könnte beispiels-

weise eine Kombination von Geschosswohnun-

gen mit Ein- und Zweifamilienhäusern in einem 

zentral gelegenen Gebiet eine Variante des 

neuen modernen Wohnens in der Stadt Chem-

nitz darstellen. Darüber hinaus bieten die zahl-

reichen Brachflächen und ehemals gewerblich 

genutzten Gebäude Potenziale zum Beispiel für 

städtebauliche Wettbewerbe oder Investoren-

wettbewerbe. Eine entsprechende Kommunika-

tion mit Bauträgern und Wohnungsunterneh-

men gekoppelt mit einem umfassenden Marke-

ting wären dabei wichtige Schritte. 

ST
R

A
TE

G
IE

 



Kapitel C 4 Seite 1 von 15 Stand Oktober 2017 

4  WOHNRAUMVERSORGUNG FÜR EINKOMMENSSCHWACHE HAUSHALTE 

 

 

Auch wenn der Chemnitzer Wohnungsmarkt 

derzeit nicht als angespannt bezeichnet werden 

kann und es ein großes Angebot an preiswerten 

Wohnungen gibt (�siehe Kapitel A 4), bleibt die 

Gruppe der einkommensschwachen Haushalte 

eine wichtige Zielgruppe kommunaler Woh-

nungspolitik. In der Literatur findet in diesem 

Kontext öfters der Ausdruck der sogenannten 

vier „A‘s“ Verwendung, denn Ausländer, Alleiner-

ziehende, Arbeitslose und ältere Personen sind 

zu einer höheren Wahrscheinlichkeit einkom-

mensschwach und stärker auf preiswerten 

Wohnraum angewiesen als beispielsweise Be-

schäftigte oder kinderlose Ehepartner. 

 

Ziel dieses Kapitels ist eine Einschätzung über 

die zukünftige Versorgung bestimmter sozialer 

Gruppen mit preiswertem Wohnraum: Wird die 

aktuelle Situation langfristig so bleiben oder 

sind andere Entwicklungen zu erwarten? Welche 

Handlungsansätze sind wohnungspolitisch ge-

boten? 

 

 

4.1  EINKOMMEN UND EINKOMMENSVERWENDUNG 
 

Um eine Größenordnung des Bedarfes an preis-

werten Wohnungen abschätzen zu können, sind 

Kenntnisse über die Einkommensstruktur der 

Nachfrager notwendig. Die meisten Datenerhe-

bungen und Berechnungen erfolgen auf überre-

gionaler Ebene, auf kommunaler Ebene besteht 

zumeist die Möglichkeit einer Haushaltsbefra-

gung, für Chemnitz liegen aktuell aber keine Er-

gebnisse vor.1 Deswegen müssen für die Ab-

schätzungen unterschiedliche Quellen für ver-

gleichende Betrachtungen herangezogen wer-

den. Laut den volkswirtschaftlichen Gesamt-

rechnungen der Länder, herausgegeben von 

den Statistischen Ämtern des Bundes und der 

Länder, lag das verfügbare Einkommen der pri-

vaten Haushalte je Einwohner im Jahr 2014 in 

Chemnitz bei 18.611 €. Es ist damit gegenüber 

2010 (17.622 €) kontinuierlich angestiegen. 

 

 

 

EINKOMMENSSCHWACHE HAUSHALTE BISHER GUT MIT WOHNRAUM VERSORGT  

 

Zentrale Aufgabe kommunaler Wohnungspolitik 

ist es, die Versorgung einkommensschwacher 

Haushalte mit preiswertem Wohnraum zu ge-

währleisten. Zu den einkommensschwachen 

Haushalten gehören nicht nur Bedarfsgemein-

schaften und Wohngeldempfänger, sondern 

noch andere Geringverdiener ohne Transferleis-

tungsbezug wie ein Teil der Rentner und Stu-

denten. Insgesamt kann der Anteil einkom-

mensschwacher Haushalte aktuell auf ungefähr 

ein Viertel aller Haushalte geschätzt werden. 

Dem steht derzeit ein ausreichendes preiswer-

tes Wohnungsangebot gegenüber, nur bei sehr 

großen Wohnungen sind einzelne Knappheiten 

zu erkennen. In den nächsten Jahren wird sich 

die Gesamtnachfrage wenig verändern, aber es 

kommt zu Verschiebungen zwischen den Grup-

pen, insbesondere besteht die Gefahr, dass bis 

zum Jahr 2030 die Zahl armutsgefährdeter Seni-

orenhaushalte um fast die Hälfte ansteigen 

wird. Gerade für sie ist es problematisch, preis-

werten und zugleich altersgerechten Wohn-

raum zu mieten. Hier wäre eine entsprechende 

Wohnraumförderung wichtig, während die För-

derung von Neubauten in den nächsten Jahren 

für den Chemnitzer Wohnungsmarkt nicht rele-

vant ist, da genügend Wohnraum vorhanden ist 

und die Mieten geförderter Wohnungen für 

Chemnitzer Verhältnisse zu hoch liegen würden. 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

1  Die letzte Befragung für Chemnitz erfolgte mit dem Wohnraumbedarfskonzept 2009, deren Daten aber nicht mehr die notwendige 

Aktualität und Genauigkeit aufweisen. 
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Im Vergleich zum Bundesland Sachsen zeichnen 

sich nur geringe Unterschiede ab: In Sachsen 

verfügte 2014 der private Haushalt je Einwoh-

ner über ein Einkommen von 18.158 €, ein Ni-

veau was nur rd. 2 % beziehungsweise rd. 450 € 

unter dem von Chemnitz lag. Auch in den letz-

ten Jahren wichen die Werte relativ konstant nur 

um 2 bis 3 % voneinander ab. Entsprechend 

können diese Daten zur Einkommensverteilung 

des Freistaates Sachsen als Orientierungsrah-

men verwendet werden.  

 

Eine zweite Datenquelle ist der Mikrozensus, 

demzufolge 2015 die Hälfte der sächsischen Be-

völkerung im Jahresdurchschnitt über ein mo-

natliches Nettoeinkommen, das zwischen 700 

und 1.500 € lag, verfügte (�siehe Abbildung 1).2 Die 

Verteilung der Einkommen unterscheidet sich 

nach der überwiegenden Quelle des Lebensun-

terhaltes. So verfügt kein Haushalt mit einem 

überwiegenden Lebensunterhalt durch Arbeits-

losengeld I oder II über mehr als 1.300 €, viel-

mehr besitzt der Großteil 300 bis 900 €. Perso-

nen, die Rente oder Pension beziehen, sind im 

Gegensatz dazu in allen Einkommensgruppen 

vertreten, vor allem im Bereich von 700 bis 

1.300 €. Bei einem monatlichen Nettoeinkom-

men von unter 900 € beziehen allerdings über 

die Hälfte der Personen entweder Arbeitslosen-

geld I oder II oder Rente/Pension.

 

ABB. 1  VERTEILUNG DES MONATLICHEN NETTOEINKOMMENS NACH DER ÜBERWIEGENDEN QUELLE 

DES LEBENSUNTERHALTES IN SACHSEN 2015 
 

 
Ergänzung:  Ohne selbstständige Landwirte in der Haupttätigkeit sowie ohne Personen, die kein Einkommen haben bzw. 

keine Angaben über ihr Einkommen gemacht haben. 

Datengrundlage: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Mikrozensus 

Darstellung: Timourou 
 

Dritte Quelle sind Ergebnisse der Einkommens- 

und Verbrauchsstichprobe (EVS), demnach la-

gen die Gesamteinnahmen der privaten Haus-

halte in Sachsen im Jahr 2013 bei 3.787 € pro 

Monat, was einem Haushaltsnettoeinkommen 

von 2.487 € pro Monat entspricht. Es liegt damit 

rund ein Fünftel unter dem Bundesdurchschnitt 

von 3.123 € pro Monat.  

 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

2  Aus dem Mikrozensus sind für Einkommen in Chemnitz keine Werte veröffentlicht. 

Laut EVS wurden 2013 für Wohnen, Energie und 

Wohnungsinstandhaltung im Durchschnitt 

667 € je Monat ausgegeben, was bezogen auf 

das Haushaltsnettoeinkommen einem Anteil 

von 27 % entspricht. Diese Mietbelastungs-

quote ist bei 1-Personenen-Haushalten mit 

durchschnittlich 33 % am höchsten und bei 4-

Personen-Haushalten mit 22 % am niedrigsten. 

0%

4%

8%

12%

Nettoeinkommen von ... bis ... €

Sonstiges

Familienangehörige

Rente/ Pension

Arbeitslosengeld I, II

Erwerbstätigkeit

Anteil in %



Kapitel C 4 Seite 3 von 15 Stand Oktober 2017 

Die Belastungen liegen dabei bei den Arbeitslo-

sen am höchsten, gefolgt von den Nichterwerb-

stätigen, darunter den Rentnern (�siehe Abbil-

dung 2). 

 

ABB. 2  EINNAHMEN UND AUSGABEN PRIVATER HAUSHALTE IN SACHSEN 2013 
 

*   Ausgaben für Wohnen, Energie, Wohninstandhaltung 

** als Untergruppe der Nichterwerbstätigen 

Datengrundlage: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Ergebnisse der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 

Darstellung: Timourou 

 

 

4.2  NACHFRAGEGRUPPEN DES PREISGRÜNSTIGEN WOHNENS 
 

Einkommensschwache Haushalte stellen eine 

heterogene Gruppe dar, deren Gemeinsamkeit 

zwar in einer hohen Sensibilität gegenüber 

(Miet-) Preiserhöhungen liegt, darüber hinaus 

aber unterschiedliche Möglichkeiten und An-

sprüche an den Wohnraum haben (�siehe Abbil-

dung 3). Die Gruppen unterscheiden sich vor al-

lem nach der Einkommensquelle und ob sie 

Transferleistungen erhalten – wie Bedarfsge-

meinschaften oder Wohngeldempfänger – oder 

nicht.  

Bei einigen Gruppen wie zum Beispiel den Rent-

nern ist nicht jeder Haushalt einkommens-

schwach, da viele auch über höhere Einkom-

men verfügen. Aus diesem Grund werden im 

Folgenden unterschiedliche Gruppen der ein-

kommensschwachen Haushalte betrachtet und 

deren Besonderheiten bezüglich der Woh-

nungsnachfrage. Dabei ist zu berücksichtigen, 

dass es teilweise Überschneidungen bei den 

Nachfragegruppen gibt. 

 

 

ARBEITSLOSE

In der Stadt Chemnitz waren im Jahr 2016 ins-

gesamt 9.705 Arbeitslose gemeldet. Dies sind 

23 % weniger als 2011, als die Anzahl 

12.661 Personen betrug. Innerhalb von Chem-

nitz ging die Zahl der Arbeitslosen unterschied-

lich stark zurück. Besonders deutlich war der 

Rückgang in den Vorort-Gebieten ausgeprägt, 

so zum Beispiel im SEKo-Gebiet 1202 mit -40 % 

oder 1203 mit -38 %, während er im Sonnen-

berg und im SEKo-Gebiet 1207 mit -13 % gerin-

ger ausfiel. Als Ergebnis dieser Entwicklung und 

in Anbetracht der Einwohnerdichte, wohnen 

fast zwei Drittel der Arbeitslosen in den vorran-

gig durch den Altbau geprägten SEKo-Gebieten 

5.008 8.004 5.073 3.933 1.425 2.651 2.676
869 951 722 706 491 587 594
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1207, 1204 und 1210 sowie in dem ehemaligen 

Fritz-Heckert-Gebiet (SEKo-Gebiet 1206). In Re-

lation der Arbeitslosen zu den sozialversiche-

rungspflichtig Beschäftigten am Wohnort zeigt 

sich ein besonders ungünstiges Verhältnis im 

Sonnenberg sowie in den SEKo-Gebieten 1205 

und 1206 (�siehe Abbildung 4).  

ABB. 3  EINKOMMENSSCHWACHE HAUSHALTE  
 

 
Darstellung: Timourou 

Entsprechend der dargestellten Einkommens-

höhe und -verteilung verfügen Arbeitslose im 

Durchschnitt über das geringste Einkommen 

(�siehe Abbildung 1 und 2). Daher dürfte ein Großteil 

der Arbeitslosen auf preiswerten Wohnraum 

angewiesen sein. Ein weiterer Teil ist allerdings 

nur temporär arbeitslos oder bezieht ein höhe-

res Arbeitslosengeld aufgrund eines zuvor hö-

heren Einkommens und verbleibt in seiner bis-

herigen nicht notwendigerweise preiswerten 

Wohnung.  

 

ABB. 4  VERHÄLTNIS DER ARBEITSLOSEN ZUR ANZAHL SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHÄF-

TIGTER AM WOHNORT IN CHEMNITZ 2016 
 

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

Darstellung: Timourou 
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LEISTUNGSEMPFÄNGER NACH SGB II 

 

In der Stadt Chemnitz wurden 2016 insgesamt 

13.640 Bedarfsgemeinschaften nach SGB II er-

fasst, was einem Anteil von 10,3 % an allen 

Haushalten entspricht, 2013 lag der Anteil noch 

bei rd. 12 %. Von 2015 (10,5 %) bis 2016 ist nur 

ein geringer Rückgang zu verzeichnen, denn 

dem wirtschaftlich bedingten weiteren Rück-

gang „klassischer“ Bedarfsgemeinschaften steht 

die deutliche Zunahme anerkannter Asylbewer-

ber gegenüber, die zum größten Teil Leistungs-

empfänger nach SGB II sind.  

 

 

RECHTLICHE GRUNDLAGEN ZUR ABGRENZUNG EINIGER NACHFRAGEGRUPPEN 

 

Die Frage nach der Anzahl einkommensschwa-

cher Haushalte ist nicht nur aufgrund der oft-

mals fehlenden Daten zur Einkommensvertei-

lung schwierig zu beantworten. Hinzu kommen 

zahlreiche Begriffe der Statistik, wie zum Bei-

spiel nicht erwerbsfähige Leistungsberechtigte 

oder nicht Leistungsberechtigte, die es zuvor 

auseinanderzuhalten gilt. Denn in Bezug auf 

den Wohnungsmarkt unterscheiden sich die An-

sprüche an den Wohnraum der Nachfragegrup-

pen teilweise deutlich voneinander.  

 

Unter Arbeitslose zählen sowohl Beschäfti-

gungslose als auch arbeitslose Arbeitssu-

chende. Als untere Altersgrenze gelten 15 Jahre 

und als obere 65 beziehungsweise 67 Jahre 

(Renteneintritt). Demzufolge wird bei der Be-

rechnung der Arbeitslosenquote die Anzahl der 

Arbeitslosen auf die Anzahl der Bewohner im Al-

ter von 15 bis unter 65 Jahren bezogen. Arbeits-

los Gemeldete beziehen in der Anfangsphase 

das sogenannte Arbeitslosengeld I. Dieses ist als 

eine Lohnersatzleistung zu bewerten, die an-

stelle des ausfallenden Arbeitsentgeltes gezahlt 

wird. Mit der Zahlung gehen keine rechtlichen 

Anforderungen an den Wohnraum einher, auf-

grund der Höhe des Betrages wird in der Regel 

jedoch häufig preiswerter Wohnraum nachge-

fragt. Als Ergänzung zu dem Arbeitslosengeld o-

der nach Ablauf der Zahlung des Arbeitslosen-

geldes wird das sogenannte Arbeitslosengeld II 

gezahlt. 

 

Die Grundsicherung für Arbeitsuchende 

(SGB II) wird in Deutschland unterteilt in das 

Arbeitslosengeld II und in das Sozialgeld. Wäh-

rend erwerbsfähige Leistungsberechtigte, wo-

runter sowohl Arbeitslose als auch erwerbstä-

tige Personen, die eine Ergänzung zu ihrem Ein-

kommen und Vermögen benötigen, Arbeitslo-

sengeld II erhalten, beziehen nicht erwerbsfä-

hige Leistungsberechtigte wie zu Beispiel Kinder 

das Sozialgeld. Personen, die gemeinsam wirt-

schaften, bilden sogenannte Bedarfsgemein-

schaften, in denen je nach Typ ausschließlich  

oder teilweise Leistungsempfänger wohnen. So-

mit sind die Bedarfsgemeinschaften und nicht 

die Leistungsempfänger die eigentlichen Nach-

frager nach Wohnraum. Die Höhe der gezahlten 

Leistungen orientiert sich an dem Bedarf, wel-

cher zu der Sicherung des Lebensunterhaltes 

notwendig ist. 

 

Nach dem SGB XII werden Sozialhilfeleistungen 

gezahlt, worunter die Grundsicherung im Alter 

und bei Erwerbsminderung sowie die Hilfe zum 

Lebensunterhalt zählen. Auch hier handelt es 

sich um Bedarfsgemeinschaften.  

 

Nach § 22 SGB II werden für Bedarfsgemein-

schaften die Bedarfe für Unterkunft und 

Heizung (KdU) übernommen, soweit diese an-

gemessen sind. Diese Übernahme ist Teil der 

sozialen Grundsicherung und soll für diese 

Haushalte die Wohnraumversorgung sichern. 

Der Begriff der Angemessenheit ist jedoch ein 

unbestimmter Rechtsbegriff, den es vor dem 

Hintergrund der lokalen Wohnungsmarktgege-

benheiten zu präzisieren gilt. Mittels eines 

schlüssigen Konzeptes sind also Größe, Stan-

dard und Mietpreis im Sinne einer Obergrenze, 

bis zu welcher die Kosten übernommen wer-

den, zu definieren.  

 

Neben der Übernahme der Bedarfe für Unter-

kunft und Heizung dient auch das Wohngeld 

zur Unterstützung einkommensschwacher 

Haushalte, indem ein Mietzuschuss gezahlt 

wird. Wie hoch dieser ausfällt ist von dem Ein-

kommen und den Mietausgaben abhängig. 
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Überdurchschnittlich hoch liegt der Anteil an 

Bedarfsgemeinschaften in den SEKo-Gebieten 

1210 (22,6 %), 1206 (15,2 %), 1205 (12,9 %), 

1209 (12 %) sowie 1207 (11,8 %) (�siehe Abbil-

dung 5). Im Gegensatz dazu liegen die Anteile in 

den Vorort-Gebieten sowie in den beiden SEKo-

Gebieten 1204 und 1211 nur im einstelligen Be-

reich, Gebiete, die durch einen höheren Eigen-

tümeranteil kennzeichnet sind. Insgesamt ist für 

Chemnitz – mit Ausnahme von Sonnenberg – 

eine vergleichsweise gleichmäßige Verteilung 

von Bedarfsgemeinschaften über das Stadtge-

biet kennzeichnend. 

 

 

ABB. 5  ANTEIL DER BEDARFSGEMEINSCHAFTEN AN HAUSHALTEN 2016 
 

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

Darstellung: Timourou 
 

In insgesamt 60 % der Fälle wohnt nur eine Per-

son in der Bedarfsgemeinschaft, in weiteren 

20 % sind es 2-Personen-Bedarfsgemeinschaf-

ten. Demnach liegt der Schwerpunkt der Woh-

nungsnachfrage auf kleineren Wohnungen, wo-

bei bezogen auf alle Haushalte der gleichen 

Größe, Haushalte mit 5 und mehr Personen re-

lativ häufiger Bedarfsgemeinschaften sind 

(�siehe Abbildung 6). Als Risikogruppen zählen in 

diesem Kontext vor allem Alleinerziehende so-

wie Ausländer und darunter Flüchtlinge, die 

auch zu einer höheren Wahrscheinlichkeit von 

Arbeitslosigkeit betroffen sind.  

 

Besonderheit der Bedarfsgemeinschaften ist, 

dass ihre Bedarfe für Unterkunft und Heizung 

(KdU) vollständig übernommen werden, soweit 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

3  Das schlüssige Konzept der Stadt Chemnitz und die dort enthaltene Vorgehensweise wurden mittlerweile von den Sozialgerichten 

anerkannt. 

diese angemessen sind. Die Angemessenheit 

wird durch ein schlüssiges Konzept ermittelt, 

aus dem Obergrenzen der maximalen Miethöhe 

abgeleitet werden.3 Aktuell reichen diese von 

270,24 € für 1-Personen-Haushalte bis zu 

501,60 € für 5-Personen-Haushalte (�siehe Abbil-

dung 7). Derzeit werden die Richtwerte des 

schlüssigen Konzeptes aktualisiert, die neue 

Richtlinie wird im Laufe des Jahres 2018 in Kraft 

treten. Da dem Konzept die gleichen erhobenen 

Mietwerte zugrunde liegen wie dem Mietspiegel, 

dürften ähnlich wie bei diesem, leichte Erhö-

hungen der Miethöhen zu erwarten sein (�siehe 

Kapitel A 4). 

 

Durch das Prinzip der Gesamtmiete haben die 

Bedarfsgemeinschaften in gewissem Umfang 
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die Möglichkeit, zwischen größerer Wohnfläche 

und besserer Ausstattung zu entscheiden, bei-

des ist aber durch die maximale Miethöhe be-

grenzt. Wesentlich ist, dass bei steigenden 

Marktmieten auch die Obergrenzen angepasst 

werden müssen und die Versorgung dieser 

Haushalte sichergestellt sein muss. Sie haben 

damit einen Vorteil gegenüber anderen Gering-

verdienern ohne Transferleistungen.4 

 

ABB. 6  ANTEIL DER BEDARFSGEMEINSCHAFTEN AN HAUSHALTEN DER GLEICHEN GRÖSSE  

IM NOVEMBER 2016 
 

 
Datengrundlage: Sozialamt, Stadt Chemnitz  

Darstellung: Timourou 
 

ABB. 7  CHEMNITZ: ANGEMESSENHEITSGRENZEN FÜR KOSTEN DER UNTERKUNFT (STAND 2016) 
 

 
* Bei den Wohnungsgrößenklassen beinhaltet die untere Klasse immer den Maximalwert, die nächst größere Klasse beginnt 

oberhalb des Unterwertes (Beispiel 48-60 m² = 48,01-60,00 m²). 

Datengrundlage: Stadt Chemnitz, Sozialamt 

Berechnungen/Darstellung: Timourou 

 

Eine besondere Gruppe innerhalb der Bedarfs-

gemeinschaften bilden die sogenannten Auf-

stocker, also Bedarfsgemeinschaften mit aus-

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

4  Zu den Auswirkungen von KdU-Regelungen auf den Wohnungsmarkt vergleiche ausführlich: Kosten der Unterkunft und die Woh-

nungsmärkte, Hrsg.: Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Forschungen Heft 142  

schließlich Anspruch auf Leistungen für die Un-

terkunft. Nach Angaben der Bundesagentur für 

Arbeit sank in den letzten Jahren die Anzahl von 

rd. 1.600 im Jahr 2013 auf rd. 1.450 im Jahr 

10%
13%

6%
9% 10%

20%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

Bedarfsgemeinschaften

Anteil in %

Bedarfsgemeinschaften mit … Personen 1 P
ers

on

2 P
ers

onen

3 P
ers

onen

4 
Pers

onen

5 P
ers

onen
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Netto-Kaltmiete

je m² 4,51 € 4,31 € 4,22 € 4,21 € 4,20 €

Maximale Netto-Kaltmiete 216,48 € 258,60 € 316,50 € 357,85 € 399,00 €

Kalte Betriebskosten

je m² 1,12 € 1,20 € 1,18 € 1,10 € 1,08 €

Maximale Betriebskosten 53,76 € 72,00 € 88,50 € 93,50 € 102,60 €

Maximale Brutto-Kaltmiete 270,24 € 330,60 € 405,00 € 451,35 € 501,60 €
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2016 (Durchschnitt für Januar bis September 

2016). Der Großteil dieser Bedarfsgemeinschaf-

ten stellen auch hier 1-Personen-Haushalte mit 

55 % dar, wobei der Anteil der Alleinerziehen-

den von 9 % (2013) auf 13 % (2016) zugenom-

men hat. 

 

WOHNGELDEMPFÄNGER 

 

Bezogen 2011 in Chemnitz noch 4.901 Haus-

halte Wohngeld, so ist ihre Zahl bis 2015 um 

43 % auf 2.794 Haushalte gesunken. Mit der 

Novellierung des Wohngeldgesetzes zum 

01.01.2016 ist jedoch wieder mit einem Anstieg 

der Zahl an Wohngeldempfänger zu rechnen, 

weil die Bemessungsgrenzen heraufgesetzt 

wurden und mehr Haushalte mit niedrigem Ein-

kommen Wohngeld beziehen können. Chemnitz 

wurde im Zuge der Wohngeldreform allerdings 

von der Mietenstufe 3 (durchschnittlich) auf die 

Mietenstufe 2 (unterdurchschnittlich) abgestuft, 

denn im Bundesdurchschnitt sind die Mieten 

deutlich stärker gestiegen als in Chemnitz. Aus 

diesem Grund wird keine nennenswerte Verän-

derung der Anzahl der Wohngeldempfänger in 

Chemnitz erwartet. 

 

Für Haushalte mit allgemeinem Wohngeld sind 

in Chemnitz darüber hinaus folgende Merkmale 

charakteristisch (Stand 2015): Das monatliche 

Gesamteinkommen liegt mit nur 768 € auf ei-

nem niedrigen Niveau und ist seit 2011 nur ge-

ringfügig um 5 % angestiegen. Die durchschnitt-

liche Wohnfläche beträgt 55 m², der Quadrat-

meterpreis liegt im Durchschnitt bei 6,25 €/m² 

einschließlich kalter Betriebskosten, insgesamt 

führt dies zu einem durchschnittlichen Wohn-

geld von 97 €/Monat.  

 

Der Großteil der Wohngeldempfänger wohnt 

analog zur Haushaltsstruktur insgesamt alleine 

in einer Wohnung (65 %). Bezogen auf alle 

Haushalte der gleichen Größe beziehen 3 % der 

1-Personen-Haushalte, jeweils 1 % der 2- und 3-

Personen-Haushalte sowie 4 % der Haushalte 

mit 4 und mehr Personen Wohngeld. Der hö-

here Anteil bei kleinen und großen Haushalten 

wird mit Blick auf den Erwerbsstatus der Wohn-

geldempfänger nachvollziehbar (�siehe Abbil-

dung 8). Kleine Wohnungen fragen vor allem 

Rentner/Pensionäre und Studenten/Auszubil-

dende nach und beide Gruppen zusammen 

nehmen einen Anteil von fast zwei Drittel der 

Wohngeldempfänger ein. Ein Teil der Studieren-

den wird jedoch auch in Wohngemeinschaften 

und somit größeren Wohnungen wohnen, wo-

bei vielmehr die zweitgrößte Gruppe der Arbeit-

nehmer/Beamte größere Wohnungen nachfra-

gen und größere Haushalte bilden. 

 

ABB. 8  HAUPTEINKOMMENSBEZIEHER VON WOHNGELD NACH ERWERBSSTATUS 2015  
 

 
Datengrundlage: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen  

Darstellung: Timourou 
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LEISTUNGSEMPFÄNGER NACH SGB XII 

 

Das Thema Altersarmut rückte in den letzten 

Jahren in Deutschland zunehmend in das Blick-

feld der Politiker, Wissenschaftlicher, Journalis-

ten und auch Wohnungsunternehmen. Mit Al-

tersarmut wird genau genommen stets „Ar-

mutsgefährdung“ bezeichnet, da die empirische 

Basis für die Abschätzungen nur das Einkom-

men, nicht jedoch die Vermögensverhältnisse 

sind. Als armutsgefährdet wird jemand bezeich-

net, dessen Einkommen unterhalb von 60 % 

des mittleren Nettoäquivalenzeinkommens 

liegt. Solche Berechnungen liegen für Chemnitz 

nicht vor, weswegen übergeordnete Statistiken 

auf Chemnitz angewendet werden sollen, um so 

zumindest eine Größenordnung abschätzen zu 

können. In einer aktuellen Untersuchung5 

wurde festgestellt, dass Städte mit schwachen 

Wohnungsmärkten – zu denen derzeit auch 

Chemnitz gehört – bereits aktuell eine hohe Ar-

mutsrisikoquote bei Senioren von 17 % (Bun-

desdurchschnitt 14,5 %) aufweisen. Bezogen auf 

Chemnitz wären dies rd. 11.600 (2016) armuts-

gefährdete Senioren. 

 

Zukünftig muss von einer Erhöhung des Ar-

mutsrisikos ausgegangen werden, denn die Al-

terskohorte der aktuell 45- bis 65-Jährigen – 

und damit der zukünftigen Senioren – weist grö-

ßere Anteile an temporärer Arbeitslosigkeit und 

geringfügiger Beschäftigung auf als die aktuelle 

Seniorengeneration. Damit konnten Teile dieser 

Gruppe zu wenig private Altersvorsorge betrei-

ben und zu wenig Rentenentgeltpunkte sam-

meln sowie relativ wenig Vermögen aufbauen. 

Zugleich wird zukünftig das Rentenniveau sin-

ken, sodass insgesamt mit Renteneintritt die Ar-

mutsgefährdung steigt. In den beschriebenen 

Regionen wird ein Anstieg der Armutsrisiko-

quote auf 24 % geschätzt. Gleichzeitig nimmt 

die Zahl der Senioren leicht zu, sodass die Zahl 

der armutsgefährdeten Senioren entsprechend 

ansteigen wird. Bezieht man diese Quote auf 

die Bevölkerungsprognose der Stadt Chemnitz 

(obere Variante), so folgt daraus ein Anstieg auf 

rund 17.000 armutsgefährdete Senioren im Jahr 

2030. Dies wäre eine Zunahme um fast die 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

5  siehe ausführlich: Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.) „Lebenslagen und Einkommenssituation älterer Men-

schen – Implikationen für Wohnungsversorgung und Wohnungsmärkte“, Bonn 2015. 

Hälfte. Besonders betroffen sind dabei 1-Perso-

nen-Haushalte. 

 

Für die soziale Absicherung dieser Haushalte 

gibt es nach SGB XII die Grundsicherung im 

Alter und bei Erwerbsminderung. In Chem-

nitz beziehen aktuell rd. 1.000 Senioren Grund-

sicherung im Alter, was einem Anteil von rd. 2 % 

bezogen auf alle Senioren entspricht (2016). 

Sonnenberg weist mit 9 % einen überdurch-

schnittlich hohen Anteil an Leistungsbeziehern 

auf. Der Großteil der leistungsbeziehenden Se-

nioren ist derzeit unter 80 Jahre alt, sodass in 

den nächsten 15 Jahren mit der Alterung eine 

Zunahme der Leistungsbezieher zu erwarten 

ist. Neben der Grundsicherung im Alter dient 

auch das Wohngeld als finanzielle Unterstüt-

zung einkommensschwächerer Haushalte. Auf-

grund der fehlenden Differenzierung der Wohn-

geldempfänger nach Altersgruppen, liegen dazu 

für Chemnitz keine Daten vor. 

 

Bei den Leistungsbeziehern von Grundsiche-

rung im Alter handelt es sich ebenfalls um Be-

darfsgemeinschaften, denen die Übernahme 

der Bedarfe für Unterkunft und Heizung zu-

steht; für sie gelten die gleichen Richtlinien wie 

für Bedarfsgemeinschaften nach SGB II. Der An-

stieg der Altersarmut resultiert also zum einen 

aus bereits armutsgefährdeten Haushalten, die 

in das Rentenalter eintreten und zum anderen 

aus Haushalten, die erst mit dem Eintritt in das 

Rentenalter armutsgefährdet werden. Für den 

Wohnungsmarkt ist dies ein wichtiger Unter-

schied, denn bei ersteren wechseln die Leis-

tungsbezieher nur den Leistungsbezugsbereich 

von SGB II nach SGB XII, in beiden Fällen muss 

die Wohnung gleich angemessen sein das heißt 

eine Änderung der Wohnsituation ist nicht er-

forderlich. Bei den anderen Fällen kann die bis-

herige Wohnsituation unter Umständen nicht 

zu den Angemessenheitskriterien entsprechen, 

sodass eine Anpassung der Wohnsituation er-

forderlich wird. Darüber hinaus können Ereig-

nisse im weiteren Lebenslauf, wie zum Beispiel 

der Tod des Partners und damit einhergehen-

den Einkommensverluste, dazu führen, dass die 
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derzeitige Wohnsituation nicht (mehr) den An-

gemessenheitskriterien entspricht. Dann setzt 

eine Einzelprüfung ein und unter Umständen 

muss die Wohnsituation angepasst werden. In 

Abhängigkeit von der vorherigen Wohnsituation 

kann dies zu einer zusätzlichen Nachfrage nach 

preiswertem Wohnraum führen.  

 

Voll erwerbsgeminderte Personen unter 65 Jah-

ren beziehen auch Leistungen nach SGB XII. Ak-

tuell liegt ihre Anzahl bei rd. 800 Personen und 

weitere rd. 200 Personen werden in Einrichtun-

gen versorgt. In den letzten Jahren hat die An-

zahl der Personen außerhalb von Einrichtungen 

stets um etwa 50 bis 80 Personen pro Jahr zu-

genommen, wobei der Anstieg sich allmählich 

verringert. Inwieweit sich die Anzahl in Zukunft 

entwickeln wird, kann nicht prognostiziert wer-

den. 

 

Eine weitere Gruppe der Leistungsempfänger 

nach SGB XII sind Empfänger von laufender 

Hilfe zum Lebensunterhalt. Aktuell werden in 

Chemnitz 881 Bedarfsgemeinschaften statis-

tisch erfasst, davon 144 Senioren (2015). Seit 

2011 nahm die Anzahl stetig zu und mit rd. 

480 Gemeinschaften lebt etwas mehr als die 

Hälfte außerhalb von Einrichtungen und muss 

am Wohnungsmarkt versorgt werden.  

 

STUDIERENDE 

 

An der Technischen Universität Chemnitz waren 

zum 1.11.2016 insgesamt 11.406 Studierende 

immatrikuliert und im letzten Jahrzehnt stieg die 

Studierendenanzahl kontinuierlich an, wobei 

2015 mit 11.904 Studierenden etwas mehr ein-

geschrieben waren als 2016. Einen stärkeren 

Rückgang im Vergleich zum Vorjahr zeichnete 

sich bei den Studienanfängern ab: 2015 began-

nen 3.723 und im Folgejahr 2.852 Personen ein 

Studium in Chemnitz. Im Ergebnis ist die 

Gruppe der Studierenden eine wichtige und be-

sondere Nachfragegruppe auf dem Chemnitzer 

Wohnungsmarkt, auch wenn nicht alle von 

ihnen in Chemnitz wohnen, sondern pendeln. 

 

Die Wohnkosten der Studenten wurden 2012 

detailliert untersucht:6 So betragen die Ausga-

ben für Miete einschließlich aller Nebenkosten 

in den neuen Ländern im Durchschnitt 253 € 

und in Chemnitz 211 €. Die ostdeutsche Spanne 

reicht dabei von 210 € für einen Wohnheimplatz 

bis 299 € für eine allein bewohnte Wohnung. 

Ähnlich sind auch die Wohnkosten beim Chem-

nitzer Studentenwerk, hier reichen – ohne 

Mehrbettzimmer – die Wohnkosten von 200 bis 

240 € pro Person, Chemnitz belegt damit in der 

Rangfolge der Hochschulstädte – in dem Platz 1 

die teuerste Hochschulstadt belegt – Platz 54.  

 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

6  Siehe „Die wirtschaftliche und soziale Lage der Studierenden in Deutschland 2012“, 20. Sozialerhebung des Deutschen Studenten-

werks, durchgeführt durch das HIS-Institut für Hochschulforschung. 

Inzwischen wurden erste Ergebnisse der 21. So-

zialerhebung von 2016 veröffentlicht, bisher je-

doch nur auf der Ebene der Bundesländer. Im 

Fall von Sachsen stiegen die monatlichen Ausga-

ben für die Miete (einschl. Nebenkosten) von 

236 € im Jahr 2012 auf durchschnittlich 259 € 

im Jahr 2016 an, was einem Anstieg um 10 % 

entspricht. Indem bei der Befragung die Hoch-

schulen in Leipzig und Dresden dominieren und 

in Anbetracht eines höheren und zum Teil dyna-

mischeren Mietwohnungsmarktes in beiden 

Städten, ist für Chemnitz mit einem durch-

schnittlichen bis unterdurchschnittlichen An-

stieg der Wohnkosten zu rechnen.  

 

Alle neun Wohnheime des Studentenwerkes 

Chemnitz-Zwickau konzentrieren sich auf den 

Stadtteil Bernsdorf im SEKo-Gebiet 1207. Der 

Anteil internationaler Studenten – vor allem aus 

Asien – an den Mietern der Chemnitzer Studen-

tenwohnheime beträgt rd. 60 %. Diese Funktion 

der Wohnheime ist wichtig, da ausländische Stu-

dierende nur sehr schwierig Zugang zum Woh-

nungsmarkt finden. Darüber hinaus bietet die 

GGG spezielle Wohnungen mit pauschalierten 

Verträgen – ähnlich denen des Studentenwerks 

– in mehreren Stadtteilen an. 

 

Studierende gehören in aller Regel zur Gruppe 

der Haushalte mit weniger als 900 € Einkom-

men und fragen entsprechend preiswerten 
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Wohnraum nach. Allerdings legen viele von 

ihnen Wert auf eine zentrale und gut ange-

schlossene Lage in der Nähe von studierenden-

freundlichen Dienstleistungsangeboten. Deswe-

gen sind Studierende auch bereit entsprechend 

ihren Ansprüchen für das Wohnen mehr Geld 

auszugeben und eine höhere Mietbelastung in 

Kauf zu nehmen. Durch die Bildung von Wohn-

gemeinschaften können Studierende jedoch zu-

sammen eine relativ hohe Wohnkaufkraft errei-

chen beziehungsweise die Mietbelastungsquote 

senken.  

 

AUSLÄNDER, ASYLBEWERBER UND ANERKANNTE FLÜCHTLINGE 

 

Häufig verfügen Ausländer im Durchschnitt 

über ein geringeres Einkommen, zudem sind sie 

mit einer höheren Wahrscheinlichkeit von Ar-

beitslosigkeit betroffen als Personen mit deut-

scher Staatsangehörigkeit. Somit stellen sie eine 

wichtige Nachfragegruppe von preiswertem be-

ziehungsweise im Sinne der KdU-Richtlinie an-

gemessenem Wohnraum dar. Nach Angaben 

des Statistischen Landesamtes des Freistaates 

Sachsen waren 2015 in Chemnitz 

rd. 17.000 Ausländer gemeldet. Mit einem ver-

gleichsweise hohen Anteil an Kindern und jun-

gen Erwachsenen, bilden sie öfter größere 

Haushalte und fragen somit häufiger größere 

Wohnungen nach als Personen mit deutscher 

Staatsangehörigkeit. Über die Einkommens- 

und Wohnsituation von Ausländern liegen je-

doch keine gesonderten Daten und Informatio-

nen vor. 

 

In jüngster Zeit nahm die Zahl der Ausländer 

stark zu und ohne Personen in den Erstaufnah-

meeinrichtungen lag der Wanderungssaldo 

2015 bei 2.521 Personen, was gegenüber dem 

Vorjahr fast einer Verdopplung entspricht (Wan-

derungsgewinne 2014: 1.419 Personen).  

 

Eine Teilgruppe der Ausländer sind Flüchtlinge 

und aufgrund der aktuellen Flüchtlingssituation 

stieg die Anzahl der geflüchteten Personen in 

den letzten Jahren ebenfalls an. Bevor die in 

Deutschland ankommenden Asylbewerber auf 

die einzelnen Kommunen verteilt werden, stel-

len sie ihren Asylantrag in einer zentralen Erst-

aufnahmeeinrichtung und so auch in der Ein-

richtung in Ebersdorf. Somit werden in der Sta-

tistik die in Chemnitz untergebrachten Asylbe-

werber und die Asylantragssteller in der Erstauf-

nahmeeinrichtung gezählt. Die in der Stadt un-

tergebrachten Personen wohnen entweder in 

einem Wohnheim, in einer von der Stadt ange-

mieteten Wohnung (Dezentral I) oder in einer 

Wohnung mit einem eigenen Mietvertrag (De-

zentral II). Sogenannte unbegleitete minderjäh-

rige Ausländer (UmA) im Alter von 14 bis 17 Jah-

ren werden zuerst in einem Clearinghaus aufge-

nommen und später wohnen sie entweder bei 

Pflegeeltern oder in einer betreuten Jugend-

wohngruppe. 

 

Am 31. Januar dieses Jahres waren in Chemnitz 

insgesamt 3.124 Asylbewerber gemeldet und 

etwas weniger als die Hälfte kommen ursprüng-

lich aus Afghanistan, Syrien oder Irak und somit 

aus sogenannten Kriegsgebieten. Von den 

rd. 3.000 Personen befinden sich ca. 450 Flücht-

linge in einer Erstaufnahmeeinrichtung, was ei-

nem Anteil von 14 % entspricht. Über zwei Drit-

tel der in Chemnitz untergebrachten Asylbewer-

ber wohnt in einer Wohnung beziehungsweise 

dezentral und darüber hinaus konnte eine ge-

samtstädtische Verteilung der Asylbewerber re-

alisiert werden. Von großer Bedeutung ist bei 

der Unterbringung der Wohnungsbestand der 

GGG, in denen ein Großteil der Asylbewerber 

untergebracht ist. 

 

Mit einem positiven Entscheid des Asylantrags 

erhalten die Asylbewerber eine Aufenthaltsge-

nehmigung und damit die Freizügigkeit. Die 

ehemaligen Asylbewerber werden so zu norma-

len Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt und 

können sich ihren zukünftigen Wohnort aus-

wählen. Ende März dieses Jahres wohnten in 

Chemnitz insgesamt 3.041 anerkannte 

Flüchtlinge, die Zahl der Asylbewerber ging auf 

1.771 Personen zurück. Fast 40 % der aner-

kannten Flüchtlinge waren im SEKo-Gebiet 1207 

gemeldet. Im Verhältnis zu der Einwohnerzahl 

liegt der Anteil der anerkannten Flüchtlinge mit 

2,6 % in den beiden SEKo-Gebieten 1207 und 

1210 gleich hoch (�siehe Abbildung 9). An zweiter 

Stelle stehen die Großwohnsiedlungen (SEKO-

Gebiete 1205, 1206 und 1211). Die räumliche 

Verteilung der anerkannten Flüchtlinge ent-

spricht in etwa der räumlichen Zuordnung der 
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Asylbewerber in den Unterkünften, was auf ei-

nem hohen Verbleib der Flüchtlinge in den zu-

vor dezentral angemieteten Mietwohnungen o-

der zumindest Wohnquartieren hinweist.

 

ABB. 9  VERTEILUNG DER ANERKANNTEN FLÜCHTLINGE UND DIE UNTERBRINGUNG DER ASYLBEWER-

BER IN CHEMNITZ 
 

 
Ergänzung:  Aufgrund der geringen Anzahl der Asylbewerber wurde in den Gebieten 1202, 1203, 1208 und 1212 auf die Ver-

teilung nach der Art der Unterbringung verzichtet. 

Daten- und Kartengrundlage: Stadt Chemnitz7 

Darstellung/Berechnungen: Timourou 

Im Ergebnis wird die räumliche Verteilung der 

Asylbewerber und anerkannten Flüchtlinge 

maßgeblich durch das Angebot der GGG beein-

flusst und solange die GGG preiswerte Wohn-

räume in allen SEKo-Gebieten bereitstellt, kann 

weiterhin die gesamtstädtische Verteilung der 

geflüchteten Personen gewährleistet werden. 

Abbildung 9 verdeutlicht jedoch eine Tendenz, 

dass Flüchtlinge bei freier Wohnortwahl eher 

kernstädtische Standorte favorisieren, solange 

die Wohnungen dort preiswert sind. Wichtig ist 

darüber hinaus die Bereitstellung von angemes-

senem Wohnraum entsprechend den KdU-

Richtlinien. Zum einen erhalten Asylbewerber 

Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsge-

setz (AsylblG), wonach die Regelungen der KdU 

gelten. Zum anderen fallen oftmals Flüchtlinge 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

7  http://www.chemnitz.de/chemnitz/de/aktuelles/aktuelle-themen/fluechtlinge_asyl/zahlen_fakten.html#title_100_4 (letzter Aufruf 

26.04.2017).  

nach dem Erhalt der Anerkennung in den Leis-

tungsbereich nach SGB II und müssen somit 

auch in einer angemessenen Wohnung entspre-

chend den KdU-Richtlinien wohnen. 

Inwieweit in Zukunft weitere Flüchtlinge aus den 

Herkunftsgebieten nach Deutschland und somit 

nach Chemnitz flüchten sowie wie innerhalb von 

Deutschland aufgrund von Push- und Pull-Fak-

toren die Flüchtlinge zu- und wegziehen kann 

nur mit erheblichem Aufwand abgeschätzt wer-

den. Im Wesentlichen hängen die Entwicklungen 

von der Situation in den Herkunftsgebieten, der 

Verweildauer und der Integration in Chemnitz 

sowie von sozialen Netzwerken und Arbeits-

platzangeboten in Chemnitz und anderen deut-

schen Gemeinden ab. Für einen Umzug in ein 

anderes Bundesland kommt für die Flüchtlinge 

die Wohnsitzauflage erschwerend hinzu. 
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4.3 STRATEGIEN ZUR UNTERSTÜTZUNG EINKOMMENSSCHWACHER HAUS-
HALTE  

 

Es ist zentrale Aufgabe kommunaler Wohnungs-

politik, dafür Sorge zu tragen, dass alle Bürger 

ausreichend mit Wohnraum versorgt werden. 

Haushalte mit höherem Einkommen können 

dies in aller Regel am Wohnungsmarkt eigen-

ständig tun, für einkommensschwächere Haus-

halte kann dies problematisch werden, wenn 

der preiswerte Wohnungsbestand relativ knapp 

ist. Dies ist in angespannten Wohnungsmärkten 

häufig der Fall und bedarf daher flankierender 

wohnungspolitischer Instrumente. In Chemnitz  

Ist jedoch ein entspannter Wohnungsmarkt mit 

relativ hohen Leerständen zu konstatieren. Die 

oben dargestellten Teilgruppen einkommens-

schwacher Haushalte lassen sich nicht exakt be-

ziffern, im schlüssigen Konzept wird die Zahl der 

Transferleistungsempfänger und Geringverdie-

ner ohne Transferleistungen auf 27 % (2013) ge-

schätzt. Die Zahl der Arbeitslosen und der Be-

darfsgemeinschaften nach SGB II ist – trotz der 

Zuwanderung von Flüchtlingen – gesunken, die 

Altersarmut ist leicht gestiegen, die Studenten-

zahl relativ konstant geblieben und die ökono-

mische Entwicklung hat insgesamt zu einer bes-

seren Einkommenssituation geführt, sodass ak-

tuell der Anteil einkommensschwacher Haus-

halte auf ca. 25 % geschätzt werden kann. Dem-

gegenüber steht ein umfassendes Angebot an 

Wohnungen im unteren Marktsegment zur Ver-

fügung, allein die Angebotsmieten weisen be-

reits einen Anteil von 18 % in diesem Marktseg-

ment auf, obwohl sie nur ein Teil des Marktes 

abbilden, das tatsächliche Angebot also wesent-

lich größer ist. Dass es ein ausreichendes Ange-

bot gibt, zeigt sich auch darin, dass auch ver-

mietungsfähige Wohnungen leer stehen und 

dass das Sozialamt mit der Versorgung von Be-

darfsgemeinschaften keine Probleme hat. Auch 

die Unterbringung von Flüchtlingen in jüngster 

Zeit konnte aufgrund der Bereitschaft und der 

zahlreichen Wohnungsreserven verhältnismäßig 

schnell und fast stadtweit gewährleistet werden. 

Die wohnungspolitischen Instrumente der Sub-

jektförderung, nämlich KdU-Leistungen und das 

Wohngeld, sind aktuell im Prinzip für diese 

Marktsituation ausreichend.8  
 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

8  Sollen jedoch auch zukünftig im Altbaubereich ausreichend preiswerte, sanierte Wohnungen zur Verfügung stehen, so ist eine spe-

zifische Förderung erforderlich (�siehe dazu ausführlich Kapitel D 1). 

Stimmt diese Einschätzung im Großen und Gan-

zen, so gibt es im Detail durchaus abweichende 

Aspekte. So zeichnen sich leichte Knappheits-

tendenzen bei großen Wohnungen mit 4 und 

mehr Räumen ab. Hier trifft die Nachfrage vor 

allem von Ausländern und anerkannten Flücht-

lingen auf ein sehr kleines Angebot. Dieses An-

gebot kann durch Wohnraumzusammenlegun-

gen oder Grundrissänderungen geschaffen wer-

den. Dies ist auch eine Strategie der Wohnungs-

unternehmen, allerdings zumeist verbunden mit 

einer Aufwertung der Ausstattung. Sinnvoll ist 

es, zusätzlich für die genannten Gruppen auch 

große Wohnungen mit einfachem Standard im 

unteren Marktsegment zu schaffen. 

 

Ein grundsätzliches Problem besteht in dem 

Zielkonflikt zwischen dem Erhalt preiswerten 

Wohnraums einerseits und der energetischen 

Sanierung andererseits. Denn je nach Maßnah-

menumfang liegen die Investitions- und Finan-

zierungskosten derzeit deutlich über der mögli-

chen Einsparung an Energiekosten. Lässt sich 

diese Lücke im industriellen Wohnungsbau 

noch relativ klein halten, so ist sie im Altbau in 

der Regel so groß, dass energetisch sanierte Alt-

bauten überwiegend nur im mittleren und obe-

ren Marktsegment angeboten werden können. 

Sollen solche Gebäude, vor allem aus Gründen 

der sozialen Mischung, auch für einkommens-

schwache Haushalte anmietbar sein, so bedarf 

es hier einer spezifischen Objektförderung zur 

Senkung der Sanierungskosten. Diese Möglich-

keit besteht derzeit in der Förderkulisse des 

Freistaates Sachsen nicht. Ein solches Modell ist 

ausführlich im Kapitel „Soziale Wohnraumförde-

rung und Innenstadtentwicklung“ dargestellt 

(�siehe Kapitel D 1). 

 

Ähnlich gelagert ist die Problematik der alters-

gerechten Anpassung, denn auch hier müssen 

bauliche Investitionen getätigt werden, die auf 

die Miete umgelegt werden können, weswegen 

die meisten altersgerechten Wohnungen im 

mittleren und oberen Marktsegment angeboten 

werden. Angesichts der Gefahr zunehmender 
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Altersarmut werden zukünftig mehr altersge-

rechte Wohnungen im unteren Marktsegment 

benötigt. Entsprechend sind kostengünstige 

Wohnraumanpassungen nach KfW-Mindest-

standard sinnvoll (�siehe dazu ausführlich Kapitel C 5). 

Dieses Problem ist besonders in Sonnenberg 

ausgeprägt, da hier mit 9 % der höchste Anteil 

an SGB XII-Empfängern zu verzeichnen ist. Eine 

Herausforderung wird dabei die kleinteilige Ei-

gentümerstruktur der Altbauwohnungen in Son-

nenberg darstellen, worauf die Stadt Chemnitz 

mit Beratungsangeboten für altersgerechte und 

sozialverträgliche Umbaumaßnahmen reagieren 

kann. Inwieweit das neue Förderprogramm des 

Freistaates Sachsen zur Anpassung altersge-

rechter Wohnungen diese Finanzierungslücke 

schließen kann, kann noch nicht abschließend 

beurteilt werden, da die Richtlinie zum Redakti-

onsschluss noch nicht vorlag. Wie eine gezielte 

finanzielle Förderung aussehen könnte wird 

ausführlich in Kapitel D 1 dargestellt. 

 

Anders als in Leipzig oder Dresden ist in Chem-

nitz in den nächsten Jahren die Errichtung von 

Neubauten mit Mitteln der sozialen Wohnraum-

förderung nicht erforderlich, da das Angebot an 

preiswerten Wohnungen weiterhin ausreichend 

sein wird. Zudem würde nach der aktuellen För-

derrichtlinie des Freistaates Sachsen die Kos-

tenmiete des Neubaus um ca. ein Drittel redu-

ziert werden, sie läge aber mit um die 6 €/m2 

nettokalt im oberen Marktsegment des Chem-

nitzer Wohnungsmarktes und würde damit die 

eigentliche Zielgruppe der Förderung gar nicht 

erreichen.

 

ABB. 10  EINKOMMENSSCHWACHE HAUSHALTE NACH SEKO-GEBIETEN 2016 

 

 

   
*  Anteil sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am Wohnort an der Einwohnerzahl im Alter von 18 bis unter 65 Jahre 

**  Anteil Bedarfsgemeinschaften nach SGB II an den Haushalten 

***  Anteil der Empfänger ab 65 Jahre an der Einwohnerzahl im Alter ab 65 Jahre  

****  Anzahl anerkannter Flüchtlinge am 31.03.2017 an der Einwohnerzahl 2016 

Datengrundlage: Stadt Chemnitz 

Berechnungen und Darstellung: Timourou 

 

Zukünftig wird es in Chemnitz nicht wie in 

Leipzig und Dresden darum gehen überhaupt 

ausreichend Wohnraum für einkommensschwa-

che Haushalte bereitstellen zu können. Statt-

dessen wird der Schwerpunkt darauf liegen, 

weiterhin die soziale Durchmischung und die 

bisher weitgehend gewährleistete Versorgung 

mit preiswertem Wohnraum im gesamten 

Stadtgebiet aufrecht zu erhalten. Wie Abbil-

dung 10 verdeutlicht, ist Sonnenberg deutlich 

ein räumlicher Schwerpunkt verschiedener ein-

kommensschwacher Haushalte. In den verschie-

denen Großwohnsiedlungen sind die einzelnen 

Anteile durchschnittlich bis leicht überdurch-

schnittlich und konzentrieren sich lediglich in 

SEKo-

Gebiet St
adtte

ile

Arb
eits

lo
se

n-

quote

Ante
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1207 Zentrum, Lutherv., Altch., Bernsd., Kapellenb. 7% 56% 12% 2% 3%

1205 Kappel, Helbersdorf 10% 60% 13% 1% 2%

1206 Markersdorf, Morgenleite, Hutholz 9% 59% 15% 2% 2%

1211 Yorckgebiet, Gablenz 7% 65% 9% 1% 1%

1210 Sonnenberg 13% 57% 23% 9% 3%

1204 Schloßchemnitz, Kaßberg, Altendorf 6% 68% 9% 2% 1%

1209 Ebersdorf, Hilbersdorf 7% 65% 12% 2% 0%

1212 Euba, Adelsb., Kl.-Altenhain, Reichenhain 2% 65% 2% 0% 0%

1208  Erfenschlag, Harthau, Klaffenbach, Einsiedel 3% 68% 4% 0% 0%

1203 Schönau, Stelzendorf, Siegmar,  Reichenbrand 4% 69% 5% 0% 0%

1202 Rottluff, Mittelbach, Rabenstein, Grüna 2% 69% 3% 0% 0%

1201 Furth, Gl.-Draisd., B.-Hein., Röhrsd., Wittgensd. 4% 65% 6% 1% 0%

7% 63% 10% 2% 1%Chemnitz

hoch mittel niedrig
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einzelnen Quartieren, sind ansonsten aber rela-

tiv stark gemischt. In den Vorort-SEKo-Gebieten 

ist der Anteil einkommensschwacher Haushalte 

zwar geringer, aber angesichts des höheren Ei-

gentümeranteils nicht als niedrig einzustufen. 

 

Wie sich die Zahl der Nachfrager nach preiswer-

tem Wohnraum zukünftig entwickeln wird, ist 

nicht prognostizierbar. Da es sich um einkom-

mensschwache Haushalte handelt, hängt ihre 

Entwicklung von der Einkommensentwicklung 

ab und diese wiederum von zahlreichen ökono-

mischen Faktoren, die kaum langfristig ab-

schätzbar sind. Die derzeitige wirtschaftliche 

Entwicklung lässt darauf schließen, dass sich die 

Beschäftigungssituation an das sächsische Ni-

veau annähern und somit die Einkommenssitu-

ation der Haushalte weiter verbessern wird. Al-

lerdings ist bei der Gruppe der Senioren mit ei-

ner Zunahme der Altersarmut zu rechnen. Die 

Zahl der einkommensschwächeren Haushalte 

könnte sich auch durch Zuzug, insbesondere 

aus dem Ausland, erhöhen. Aus dem Umland 

kommen in geringer Zahl auch alleinstehende 

Senioren mit geringem Einkommen, insbeson-

dere wenn sie zunehmend pflegebedürftiger 

werden. Angesichts dieser Entwicklung einer-

seits und des vorhandenen Wohnungsangebo-

tes andererseits dürfte es in den nächsten Jah-

ren in Chemnitz zu keinen nennenswerten 

Problemen mit der Versorgung einkommens-

schwacher Haushalte geben. Sollte sich das Be-

völkerungswachstum jedoch entsprechend der 

oberen Variante der Bevölkerungsprognose 

entwickeln, so wird das preiswerte Wohnungs-

angebot zunehmend knapper werden (�siehe zur 

Abschätzung Kapitel A 4.3). Vor diesem Hintergrund 

sollten die soziostrukturellen Entwicklungen re-

gelmäßig im Rahmen eines Monitorings beo-

bachtet werden. 
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5  WOHNEN IM ALTER 

 

 

Mit dem demographischen Wandel wird das 

Thema Wohnen im Alter zukünftig weiter an 

Bedeutung gewinnen. Im Jahr 2030 werden in 

Chemnitz ca. 25 % über 64 Jahre und ca. 

10 % der Menschen über 79 Jahre alt sein. 

Damit einher geht eine Veränderung der 

Wünsche und Bedürfnisse im Hinblick auf 

den Wohnraum, die Wohnform und die Woh-

numgebung. Senioren sind jedoch keine ein-

heitliche Nachfrage- oder Zielgruppe, son-

dern eine ganze Generation mit recht unter-

schiedlichen Wohnwünschen und -bedürfnis-

sen. In Abhängigkeit von den Wohnvorstel-

lungen, dem Einkommen, aber auch von der 

Hilfe- oder Pflegebedürftigkeit bilden die Se-

nioren viele unterschiedliche Nachfragegrup-

pen, zukünftig noch mehr als heute. Somit ist 

altersgerechtes Wohnen für diese Menschen 

kein homogenes Produkt, zumal sich die 

Wohnwünsche der Senioren im Lebensver-

lauf verändern. Die Veränderungen werden 

maßgeblich durch sogenannte Wendepunkte 

beeinflusst, wie zum Beispiel den Rentenein-

tritt oder die Pflegebedürftigkeit. Mit welchen 

Strategien darauf reagiert wird, ist recht un-

terschiedlich. So reichen die Wohnstrategien 

von präventivem Umbauen und dem Verhar-

ren in den bisherigen Wohnverhältnissen 

über eine bewusste Veränderung – etwa eine 

altersgerechte Anpassung der Wohnung – bis 

hin zur Inanspruchnahme professioneller 

ambulanter oder stationärer Hilfe.

 

 

5.1  LEBENSPHASEN DER SENIOREN UND ANSPRÜCHE AN DAS WOHNEN 
 

Wird von altersgerechtem Wohnen, Wohnen im 

Alter oder auch vom Senioren-Wohnen gespro-

chen, so werden häufig zwei Annahmen getrof-

fen: Einerseits werden die Bezeichnungen ältere 

Menschen, Rentner und Senioren gleichgesetzt, 

andererseits wird die Existenz einer gewissen 

Altersgrenze vorausgesetzt, ab der von älteren 

Menschen beziehungsweise von Senioren ge-

sprochen wird. Mit Einführung der Sozialversi-

cherung am Ende des 19. Jahrhunderts wurde 

erstmals auf gesetzlicher Ebene eine allgemein-

gültige Altersgrenze definiert, basierend auf der 

Vorüberlegung, dass ab einem gewissen Alter 

gesundheitliche Einschränkungen auftreten.  

 

GRÖSSERE VIELFALT AN WOHNFORMEN ERFORDERLICH 

 

Chemnitz weist schon heute einen hohen Anteil 

an Senioren auf, der bis zum Jahr 2030 jedoch 

nur geringfügig um rd. 2.500 Personen anwach-

sen wird. Entscheidend ist jedoch, dass gleich-

zeitig die Zahl der jüngeren Senioren rückläufig 

und die der älteren Senioren zunehmend sein 

wird. Damit steigen sowohl die Pflegebedürftig-

keit als auch die Nachfrage nach altersgerech-

tem Wohnraum. Auch die Zahl der Menschen 

mit Behinderung wird zunehmen, da diese 

Gruppe vor allem durch Senioren geprägt wird. 

 

Senioren sind keine einheitliche Nachfrage-

gruppe, sie bilden unterschiedliche Haushaltsty-

pen, haben verschiedene Wohnvorstellungen 

und ein großer Teil von ihnen hat keinen 

Wunsch nach Veränderung. Entsprechend wer-

den sehr unterschiedliche Wohnformen nach-

gefragt, wobei der Handlungsschwerpunkt auf 

der altersgerechten Anpassung eines Teiles des 

Wohnungsbestandes liegen sollte. Räumlicher 

Schwerpunkt der altersgerechten Anpassung 

sollten vor allem Stadtteile mit einem hohen An-

teil jüngerer Senioren sein. Dies trifft zwar auch 

auf Stadtteile mit vielen älteren Senioren zu, 

dort kommt aber noch die Problematik des Ge-

nerationswechsels hinzu. Altersgerechter Neu-

bau und soziale Wohnprojekte stellen wichtige 

Nischenprodukte dar. Inwieweit Betreutes Woh-

nen nachgefragt wird, ist vor allem eine Frage 

des Angebotes, welches zukünftig vor allem für 

Demenzkranke größere Bedeutung erlangen 

dürfte. Auch sind zusätzliche stationäre Pflege-

angebote erforderlich; durch die Änderungen 

des Pflegestärkungsgesetzes kann das tatsächli-

che Volumen jedoch erst in einigen Jahren exakt 

abgeschätzt werden. 
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Obwohl in der Realität das gefühlte und das tat-

sächliche Alter oftmals voneinander abweichen, 

kann zwischen sogenannten jüngeren Senioren 

(65 bis unter 80 Jahre) und älteren Senioren 

(80 Jahre und älter) unterschieden werden. 

Grundlage dieser Unterscheidung sind im We-

sentlichen Wendepunkte, die mit einer höheren 

Wahrscheinlichkeit ab einer gewissen Alters-

grenze eintreten, etwa der Renteneintritt im Al-

ter von 65 bis 67 Jahren oder auch eine stei-

gende Pflegebedürftigkeit ab 80 Jahren. In der 

Stadt Chemnitz lebten Ende 2016 insgesamt 

68.094 Senioren (65 Jahre und älter), was einem 

Anteil von 28 % der Gesamtbevölkerung ent-

spricht. Die Unterteilung der Gruppe der Senio-

ren ergibt 48.942 jüngere Senioren mit einem 

Anteil von 20 % und 19.152 ältere Senioren mit 

8 %. 

 

In Abhängigkeit von zahlreichen Faktoren – 

Wohnvorstellungen, Einkommen oder auch der 

Haushaltstyp – fragen Senioren unterschiedli-

che Wohnungen nach. So wohnen beispiels-

weise häuslich und konventionell geprägte 

Haushalte mit überwiegend geringerem Ein-

kommen und bescheidenen Ansprüchen häufi-

ger in Wohnungen des industriellen Geschoss-

wohnungsbaus, während anspruchsvolle und 

kommunikative Haushalte mit zugleich einer hö-

heren Wohnkaufkraft und einer höheren Bereit-

schaft, für das Wohnen zu bezahlen, häufiger 

modernisierte Altbauwohnungen in zentralen 

Lagen bevorzugen. 1 

 

ABB. 1  RÄUMLICHE VERTEILUNG DER SENIOREN 2016 

 

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

Darstellung: Timourou 

 

Laut den Ergebnissen des Zensus 2011 nehmen 

Haushalte mit Senioren in Chemnitz einen An-

teil von ungefähr einem Drittel aller Haushalte 

ein, wobei in 83 % der Fälle ausschließlich Seni-

oren in einem Haushalt leben. In fast 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

1  Die hier verwendeten Begriffe beziehen sich auf die unterschiedlichen Wohnkonzepte, die in der Studie „Wohntrends 2030“, her-

ausgegeben vom GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (GdW Branchenbericht 6, 2013), 

ausführlich beschrieben werden. Mit Wohnkonzepten wird der grundsätzlich unterschiedliche Wohnstil von Menschen bezeichnet. 

7.500 Haushalten wohnen Senioren mit jünge-

ren Menschen zusammen, wobei es sich nur 

zum Teil um Mehrgenerationshaushalte han-

delt, sondern auch um Senioren, die mit einem 
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unter 65-jährigen Lebenspartner zusammen-

wohnen. Markant ist darüber hinaus, dass die 

rd. 37.000 ausschließlichen Seniorenhaushalte 

häufiger als der Chemnitzer Durchschnitt Woh-

nungen mit einer Grundfläche von 40 bis unter 

60 m² (rd. 50 % der Haushalte) und mit drei 

Räumen (rd. 41 %) bewohnen. Ein Blick auf die 

räumliche Verteilung der Personen im Alter ab 

65 Jahren zeigt, dass in den SEKo-Gebieten 

1204, 1207 und 1211 derzeit absolut die meis-

ten Senioren wohnen, der Anteil an der Bevöl-

kerung liegt jedoch in den SEKo-Gebieten des 

industriellen Geschosswohnungsbaus beson-

ders hoch (�siehe Abbildung 1). Aber auch inner-

halb der SEKo-Gebiete gibt es große Unter-

schiede, so ist der Senioren-Anteil im Yorckge-

biet mit 54 % am höchsten, gefolgt von Kapel-

lenberg mit 46 % und Helbersdorf mit 45 % 

(2016). Zudem liegt im SEKo-Gebiet 1211 auch 

der Anteil der älteren Senioren mit 11 % am 

höchsten, obwohl dort im Unterschied zu den 

SEKo-Gebieten 1207 und 1204 oder auch 1206 

keine stationären Pflegeeinrichtungen ansässig 

sind. 

 

Inwieweit sich in Zukunft die Nachfrage nach al-

tersgerechten Wohnformen entwickeln wird, ist 

maßgeblich von der Entwicklung der Anzahl äl-

terer Senioren abhängig. Entgegen der in vielen 

Teilen Deutschlands geführten allgemeinen De-

batte über die Alterung der Gesellschaft, ist für 

die Stadt Chemnitz nur eine geringe Zunahme 

der Senioren bis 2030 um rd. 5 % zu erwarten – 

unter anderem, weil der Anteil der Senioren be-

reits hoch ist. Ausgehend von 67.007 Senioren 

Ende 2015 zeigt die Bevölkerungsvorausberech-

nung (�siehe Kapitel B 1) nur eine Zunahme bis 

2030 um rd. 2.500 Senioren (untere Variante) 

bis rd. 3.700 Senioren (obere Variante). Die Un-

terschiede zwischen den Varianten sind so ge-

ring, weil diese sich nur in der Höhe der Zuwan-

derung unterscheiden, die wiederum vor allem 

durch junge und mittelalte Personen erfolgt. 

 

ABB. 2  PROGNOSE DER ALTERSSTRUKTUR DER SENIOREN – OBERE VARIANTE 

 

 
Datengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz 

Darstellung: Timourou 
 

Wesentlich ist hingegen die Verschiebung der 

Altersgruppen innerhalb der Senioren, die 

durch das Durchaltern der demographischen 

Wellen gekennzeichnet ist. Abbildung 2 zeigt die 

starken 1930er Jahrgänge, die schwächeren 

Jahrgänge der 1940er und die wieder starken 

Nachkriegsjahrgänge. Hinzu kommt eine stei-

gende Lebenserwartung, wodurch der Anteil 

der älteren Senioren zunimmt. Im Ergebnis ver-

ringert sich der Anteil der jüngeren Senioren 

während der nächsten 15 Jahre leicht, unterdes-

sen nimmt die Anzahl der über 80-Jährigen um 

rd. 5.500 zu. Besonders stark ist der Zuwachs 

bei den über 90-Jährigen, deren Zahl sich bis 

2030 fast verdoppelt. Dies hat erhebliche Kon-

sequenzen für die Entwicklung der Zahl der 

Pflegebedürftigen (�siehe Kapitel C 5.4). Aufgrund 

der Alterungsprozesse werden in Zukunft vor al-

lem die Gebiete des industriellen Geschosswoh-

nungsbaus die stärksten Zuwächse der Alters-

gruppe der älteren Senioren verzeichnen (�siehe 

Abbildung 3). 

 

Alle Befragungen von Senioren zeigen die 

grundsätzliche Präferenz älterer Menschen, so 

lange wie möglich in den eigenen vier Wänden 

wohnen zu bleiben. Damit geht eine im Ver-

gleich zur Gesamtbevölkerung geringere Fluktu-

ationsrate einher. Im Ergebnis bleibt der Groß-

teil der älteren Menschen in der bereits gewähl-

ten Wohnung, solange sich die Lebensum-

stände nicht maßgeblich verändern. Ein auslö-

sender Moment für die Wohnstandortverände-

rung kann bereits der Renteneinritt darstellen: 

 Jahr 65 b
is 

unte
r 7

0

70 b
is 

unte
r 7

5

75 b
is 
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r 8

0

80 b
is 
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r 8

5
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nd 
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2015 15.099 16.988 16.556 9.431 6.057 2.876 67.007

2018 18.200 13.700 16.600 11.800 5.700 3.300 69.300

2021 16.800 15.900 13.300 13.700 6.700 3.600 70.000

2024 15.500 17.000 12.000 13.100 8.400 3.700 69.700

2027 16.100 15.300 14.900 10.500 9.000 4.400 70.200

2030 16.800 14.700 14.900 10.700 8.200 5.400 70.700
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Während die meisten Rentner nicht umziehen, 

entscheidet sich eine kleine Teilgruppe für den 

Wegzug aus Chemnitz, beispielsweise, um in die 

Nähe der Kinder oder gar ins Ausland zu ziehen. 

Im weiteren Lebensverlauf können weitere 

Wendepunkte zu einer Veränderung der Wohn-

situation führen, diese treten mit einer höheren 

Wahrscheinlichkeit im Alter ab 80 Jahren ein. 

Darunter zählen im Wesentlichen Krisenmo-

mente, wie steigende Wohnkosten, die Zu-

nahme körperlicher Einschränkungen bis hin 

zur Pflegebedürftigkeit oder/und der Verlust 

des Lebenspartners oder von Freunden und die 

möglicherweise damit einhergehende Vereinsa-

mung.

 

ABB. 3  VERÄNDERUNG DER SENIORENANTEILE VON 2015 BIS 2030 

 

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

Darstellung: Timourou 
 

Aufgrund dessen, dass Senioren zum größten 

Teil nicht pflegebedürftig sind, sich in der der-

zeitigen Wohnumgebung eingerichtet haben 

und mit ihr weitgehend zurechtkommen, wer-

den für die viele Senioren keine besonderen al-

tersgerechten Wohnungsangebote erforderlich 

sein. Ein kleinerer Teil benötigt hingegen alters-

gerecht angepassten Wohnraum, um ein unbe-

schwertes Leben führen zu können oder keinen 

Pflegeplatz in Anspruch nehmen zu müssen. Für 

einen weiteren kleinen Teil ist ein altersgerech-

tes Wohnangebot vor allem aus Gründen des 

Komforts oder aus präventivem Handeln heraus 

interessant. Nur sehr wenige Seniorenhaushalte 

beabsichtigen, sich zu verkleinern, um Bewirt-

schaftungsaufwendungen zu verringern. Letzt-

lich existieren unterschiedliche Wohnformen für 

Ältere als ein Ergebnis der Vielfalt aus Ansprü-

chen und Möglichkeiten. 
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5.2  WOHNFORMEN IM ALTER 
 

Die Frage, welche Wohnungen ältere Menschen 

nachfragen, ruft oftmals Bilder von Seniorenre-

sidenzen oder auch Pflegeheime in den Köpfen 

der Befragten hervor. Der Großteil der Senioren 

lebt jedoch in einer „normalen“ Wohnung, 

wird dort alt und verstirbt irgendwann. Weitere 

Wohnformen stellen aus diesem Grund oftmals 

nur Sonderwohnformen oder auch Nischenpro-

dukte dar. Trotzdem spielt die Vielfalt an Ange-

boten bereits heute eine wichtige Rolle und mit 

der zunehmenden Individualisierung und Plura-

lisierung der Gesellschaft wird dies zukünftig 

noch ausgeprägter sein. Im Wesentlichen sind 

neben der „normalen“ Wohnung vier weitere 

Wohnformen zu benennen und voneinander 

abzugrenzen (�siehe Abbildung 4). Die jeweiligen 

Wohnformen sind für die einzelnen Ziel- und 

Nachfragegruppen unter den Senioren in unter-

schiedlichem Maß von Interesse. 

 

ABB. 4  WOHNFORMEN IM ALTER 

 

 
Darstellung: Timourou 
 

Insbesondere in Anbetracht der Lebens- und 

Wohnqualität im Alter und der Pflegebedürftig-

keit spielen altersgerechte Wohnungen als 

eine weitere Wohnform eine wichtige Rolle. Als 

Abgrenzungskriterium zu anderen Wohnformen 

zählt der bauliche Zustand, wobei die Begriffe 

altersgerecht, barrierearm oder barrierefrei 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

2  Zu den Formen und Möglichkeiten des altersgerechten Umbaus siehe ausführlich: Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadt-

entwicklung „Altersgerecht Umbauen – Mehr Lebensqualität durch weniger Barrieren“, Berlin 2013 sowie https://www.kfw.de/in-

landsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilien/Barrierereduzierung/. 

nicht eindeutig definiert sind und je nach Kon-

text unterschiedlich verwendet werden. Eine 

Definition ist schwierig, weil es nicht unbedingt 

auf die objektiven Ausstattungsmerkmale an-

kommt, sondern weil die Wohnung aus subjekti-

ver Empfindung oder subjektiven Bedürfnissen 

„dem Alter gerecht wird“. Insofern ist eine nach 

DIN 18040 errichtete barrierefreie Wohnung 

nur für wenige Haushalte notwendig. 

 

Bedeutsam wird die altersgerechte Wohnung 

im Pflegefall: Wenn ein stationärer Aufenthalt 

vermieden werden soll (und kann), muss die ei-

gene Wohnung pflegefähig sein. Darunter ist zu 

verstehen, dass sich eine pflegende Person ins-

besondere im Schlafzimmer und im Bad um 

den Pflegebedürftigen kümmern kann. Hinzu 

sollten möglichst Schwellenfreiheit, gute Orien-

tierungsmöglichkeiten und ausreichende Si-

cherheit kommen. Dies kann durch Anpas-

sungsmaßnahmen im Wohnungsbestand er-

reicht werden. In der Praxis bewährt haben sich 

dabei die technischen Mindestanforderungen 

für barrierearme Wohnungen der Kreditanstalt 

für Wiederaufbau, für deren Umsetzung auch 

Fördermittel ausgereicht werden.2 In diesem 

Sinne wird auch im vorliegenden Wohnraum-

konzept der Begriff altersgerecht verwendet.  

 

Eine altersgerechte Anpassung ist im Pflegefall 

meistens notwendig, in den anderen Fällen im 

Sinne der Vorsorge und des Komforts zwar 

sinnvoll, aber nicht zwingend erforderlich. In der 

Praxis hat sich bisher gezeigt, dass präventives 

Handeln – also in eine altersgerechte Wohnung 

zu ziehen oder die vorhandene Wohnung als 

solche anzupassen – eher selten erfolgt. Ent-

sprechend schwierig ist es, eine konkrete Nach-

frage abzuschätzen. Dies hängt auch davon ab, 

in welchem Umfang unterschiedliche altersge-

rechte Wohnangebote geschaffen werden, die 

wiederum eine zusätzliche Nachfrage erzeugen 

können. In Anbetracht der unterschiedlichen 

Definitionsmöglichkeiten sind exakte Zahlen 

zum Bestand an altersgerechten Wohnungen in 
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einer Stadt in der Regel nicht möglich, auch 

nicht für die Stadt Chemnitz.  

 

Bei den Wohngemeinschaften/Wohnpro-

jekten handelt es sich um Wohnformen mit ei-

ner besonderen sozialen Organisation. In die-

sem Fall bewohnen mehrere ältere Menschen 

oder ältere und jüngere Personen (Mehrgenera-

tionenwohnen) zusammen ein Wohnprojekt, 

ohne zwingend über ausschließlich altersge-

rechten Wohnraum zu verfügen und ohne die 

Verpflichtung, Betreuungsangebote in Anspruch 

nehmen zu müssen. Diese sehr unterschiedli-

chen gemeinschaftlichen Wohnformen kommen 

aufgrund ihrer partizipativen Konstruktion oder 

spezifischer Nachbarschaftsverhältnisse derzeit 

nur für eine kleine Gruppe der Senioren infrage 

und sind somit als ein Nischenprodukt zu be-

werten. Einen größeren quantitativen Effekt er-

zielen stärker quartiersorientierte Ansätze wie 

beispielsweise das sogenannte Bielefelder Mo-

dell3: Darin wohnen Senioren weiter eigenstän-

dig; Zusatzangebote wie Pflegeangebote oder 

aber auch der Besuch des Wohncafés als Treff-

punkt für gemeinschaftliche Aktivitäten sind bei 

Bedarf möglich.  

 

Beim Betreuten Wohnen wird neben dem 

Mietvertrag ein Vertrag über Betreuungsgrund-

leistungen und gegebenenfalls Wahlleistungen 

für die Hilfe und Pflege abgeschlossen. Damit 

stellt die rechtliche Grundlage neben der sozia-

len Organisation ein ausschlaggebendes Ab-

grenzungskriterium zu den anderen Wohnfor-

men dar. Das Angebot an Betreutem Wohnen 

ist relativ vielseitig. So gibt es das sogenannte 

Wohnen mit Concierge (zum Beispiel in der 

Bruno-Granz-Straße im Stadtteil Morgenleite), 

das Servicewohnen – bei dem ein Betreuungs-

vertrag bei Einzug nicht erforderlich, jedoch 

später möglich ist (darunter zählt beispielsweise 

das „WohnenPlus“ der GGG) – oder aber auch 

das Betreute Wohnen, bei dem ein Betreuungs-

vertrag mit dem Mietvertrag zwingend abge-

schlossen werden muss. Die beiden letztge-

nannten Möglichkeiten bilden den Schwerpunkt 

in Chemnitz, nach Angaben der Stadt wohnen in 

solchen Angeboten 1.660 Personen (1. Halbjahr 

2016). Insgesamt werden im Betreuten Wohnen 

rd. 2.500 ältere Menschen versorgt. Mit einem 

Durchschnittsalter von rd. 80 Jahren fragen so-

wohl jüngere als auch ältere Senioren diese 

Wohnungen nach und der Anteil der Bewohner 

mit einer Pflegestufe lag bei rd. 12 %. Zum be-

treuten Wohnen gehören auch Wohnungsange-

bote mit spezialisierter Betreuung wie zum Bei-

spiel Wohngemeinschaften für Demenzkranke.  

 

Werden Wohn-, Betreuungs- und Pflegeange-

bote aus einer Hand offeriert, so handelt es sich 

um Heime, welche unter das Heimgesetz fallen 

und die sich somit rechtlich von den anderen 

Wohnformen unterscheiden. Dazu zählen auch 

Kurzzeit-Pflegeeinrichtungen. Aktuell gibt es 

nach Angaben der Stadt in Chemnitz 29 solcher 

Einrichtungen. In diesen wurden im zweiten 

Halbjahr 2016 rd. 3.200 Senioren versorgt; das 

Durchschnittsalter lag in jüngster Zeit zwischen 

77 und 85 Jahren. Der Anteil von Bewohnern 

mit diagnostizierter Demenz, die überwiegend 

in Kombination mit anderen Diagnosen auftritt, 

lag in den letzten drei Halbjahren zwischen ei-

nem und zwei Drittel. Kurzzeitig oder nur für ei-

nen Tag wurden im zweiten Halbjahr 2016 in 

den Seniorenpflegeheimen nur rd. 230 Senio-

ren versorgt.

 

 

5.3  HANDLUNGSANSÄTZE 
 

Beim Wohnen im Alter geht es darum, Strate-

gien zu entwickeln, um zum einen die Bedürf-

nisse und Wünsche der Mieter zu befriedigen – 

auch um sie als Mieter langfristig zu halten –

zum anderen, um durch angebotsorientierte 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

3  Erstmalig entwickelt von der Bielefelder Gesellschaft für Wohnen und Immobiliendienstleistungen mbH; siehe auch: 

https://www.bgw-bielefeld.de/bielefelder-modell.html 

Strategien neue Mieter zu gewinnen. Ziel ist ins-

gesamt die Ausdifferenzierung des Wohnungs-

angebotes für ältere Menschen. 

 

Altersgerechter Wohnraum wird auf jeden Fall 

benötigt, wenn der Pflegefall eintritt. Derzeit 
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trifft dies auf rd. 13 % der Senioren zu. Umge-

kehrt bedeutet dies, dass derzeit für den größ-

ten Teil der Senioren in ihrem derzeitigen Le-

bensabschnitt altersgerechte Wohnungen nicht 

unbedingt erforderlich sind. Deswegen wollen 

die meisten Senioren so Wohnen wie bisher, 

für sie steht Kontinuität an erster Stelle, solange 

keine Wendepunkte im Leben auftreten. Dies 

trifft besonders auf die jüngeren Senioren zu. 

Hinzu kommen bei einem guten Teil von ihnen 

eine gering ausgeprägte Einstellung zu Verände-

rungen und eine positive Einschätzung zur Le-

bensperspektive. Deswegen bleibt der überwie-

gende Teil der Senioren bis zum Lebensende in 

der bereits bewohnten Wohnung. 

 

Wie viele Modellvorhaben und Forschungen 

zum altersgerechten Wohnen zeigen, ist bei vie-

len Senioren ein präventives Handeln, also das 

Verlassen oder Verändern der bisherigen Woh-

nung zugunsten einer altersgerechten Woh-

nung oder Ausstattung, wenig ausgeprägt. Der 

Wunsch nach einer komfortableren Wohnung 

mit einer altersgerechten Ausstattung, die Seni-

oren auch ohne Pflegebedürftigkeit das Leben 

erleichtert, wird in Befragungen zwar häufig als 

Wunsch geäußert, in der Praxis jedoch nur sel-

ten umgesetzt. Allerdings ist davon auszugehen, 

dass diese bisher sehr kleine Gruppe in den 

nächsten Jahren etwas größer wird. Vor allem 

für Paare mit positiver Einstellung zu Verände-

rungen und anspruchsvollen Wohnvorstellun-

gen ist der altersgerechte Neubau eine interes-

sante Alternative. Grundvoraussetzung ist ein 

barrierefreier Standard mit großzügig geschnit-

tenen Bädern, Küchen und Balkonen, die einen 

ausreichenden Bewegungsradius im Alter er-

möglichen. Häufig wird der Neubau in dem Be-

wusstsein bezogen, dass dies die letzte Woh-

nung sei. Entsprechend wird viel Wert auf den 

Standort und die Wohnlagenqualität gelegt. Da-

bei können zwei typische Konstellationen fest-

gestellt werden: Entweder wird eine zentrale 

Wohnlage mit kurzen Wegen zum Einkaufen, zu 

Ärzten etc. bevorzugt oder man möchte die bis-

herigen sozialen Bezüge aufrechterhalten und 

eine neue Wohnung im gewohnten Quartier be-

ziehen. Allerdings können diese Neubauten in 

Chemnitz aufgrund der heutigen Baukosten – 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

4  Die Errichtung einer Musterwohnung hat sich dabei als guter Motor zum Wecken des Interesses an altersgerechten Wohnungen 

erwiesen. 

ohne Berücksichtigung von Fördermitteln – nur 

zu Mieten angeboten werden, die im oberen 

Marktsegment liegen. Insofern kann in Chem-

nitz altersgerechter Neubau nur ein Nischen-

produkt mit kleiner Nachfragegruppe sein. 

 

Eine wesentlich größere Rolle spielt daher die 

altersgerechte Anpassung von Bestands-

wohnungen. Aufgrund der insgesamt geringe-

ren Mobilität von Senioren, der eingegrenzten 

Umzugsmöglichkeiten im späteren Alter sowie 

eines hohen Stellenwertes des gewohnten Um-

feldes sind in erster Linie altersgerechte Anpas-

sungen von Wohnungen und im Wohnumfeld 

sinnvoll. Dies bezieht sich sowohl auf eine An-

passung der eigenen Wohnung als auch auf den 

Bezug einer angepassten Leerwohnung im 

Quartier. Allerdings zeigt auch hier die Praxis, 

dass ein Großteil der Mieter bauliche Verände-

rungen der eigenen Wohnungen scheut. Sie un-

terlassen daher entweder die Anpassung oder 

ziehen lieber in eine altersgerechte Wohnung 

um. Zentraler Handlungsansatz ist hier zum ei-

nen eine offensive Beratung der Senioren mit 

dem Ziel, die eigene Wohnung durch einzelne 

Maßnahmen individuell anzupassen. Zum ande-

ren können Eigentümer im Sinne einer Ange-

botsstrategie altersgerecht anpassen. Sie soll-

ten zugleich mit kleinteiligen Maßnahmen auch 

für ein barriereärmeres Gebäude sorgen – zum 

Beispiel durch eine Verbesserung der Beleuch-

tung, Sitz- und Abstellmöglichkeiten, Abbau von 

Barrieren im Eingangsbereich bis hin zum An-

bau eines Fahrstuhls. 

 

Leere Wohnungen altersgerecht anzupassen, 

kann hingegen als angebotsorientierte Strategie 

entwickelt werden, um Neu-Mieter zu gewin-

nen.4 Dabei spielt das Wohnumfeld allerdings 

eine noch größere Rolle als ohnehin schon. 

Denn eine barrierearme Wohnung nützt dem 

Betroffenen wenig, wenn nicht auch das Umfeld 

barrierearm gestaltet ist. Dazu gehören abge-

senkte Bordsteine, ausreichende Beleuchtung, 

Sitzgelegenheiten etc. sowie eine möglichst gute 

Erreichbarkeit von medizinischen Dienstleistun-

gen und Einkaufsmöglichkeiten. Bei der alters-

gerechten Wohnraumanpassung ist also nicht 

nur eine Bestandsentwicklungsstrategie seitens 
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der Eigentümer notwendig, sondern auch eine 

zwischen Stadt und Wohnungseigentümern ab-

gestimmte Quartiersstrategie sinnvoll.  

 

Unabhängig von individuellen Komponenten 

des Mieters können angesichts der Einkom-

mensverhältnisse und Mietpreise in Chemnitz 

unterschiedliche Standards der altersgerechten 

Anpassung definiert werden, die Grundlage für 

Bestandsentwicklungsstrategien von Eigentü-

mern sein können. So sind zum einen kosten-

günstige Wohnraumanpassungen nach KfW-

Mindeststandard sinnvoll. Diese können auch 

im Zuge normaler Sanierungen durchgeführt 

werden. Darunter zählen zum Beispiel schwel-

lenfreie Fußböden, Haltegriffe, Abstellmöglich-

keiten für einen Rollator oder Beleuchtungen 

mit Bewegungsmeldern. Ziel ist es, Mieten im 

unteren Marktsegment zu ermöglichen, die von 

Transferleistungsempfängern, Haushalten mit 

niedrigen bis mittleren Einkommen und insbe-

sondere 1-Personen-Haushalten getragen wer-

den können.5 Schwerpunktmäßig sollten kleine 

Wohnungen mit zwei oder drei Räumen im Erd-

geschoss oder im ersten Obergeschoss Gegen-

stand der Wohnraumanpassung sein.  

 

Sowohl für Mieter als auch Eigentümer gewährt 

die Sächsische AufbauBank (SAB) für die Wohn-

raumanpassung einen Zuschuss von 80 % der 

Ausgaben und maximal 8.000 €. Ein präventives 

Handeln ist nicht möglich, denn eine Vorausset-

zung ist der Nachweis einer dauerhaften Mobili-

tätseinschränkung innerhalb der Wohnung. Ein 

weiteres Hindernis stellt die Bedingung eines 

uneingeschränkten Zugangs zur Wohnung dar, 

denn dieser ist häufig nicht gegeben. Ein Anreiz 

im Hinblick auf einkommensschwache Haus-

halte stellt der Aspekt dar, dass bei Leistungs-

empfängern nach SGB II sowie Wohngeldbezie-

hern der Eigenanteil von 20 % übernommen 

wird. Die Richtlinie trat Juli 2017 in Kraft und ein 

qualifiziertes Beratungsangebot seitens der 

Stadt wird aus gutachterlicher Sicht empfohlen. 

 

Zum anderen sollten für einkommensstärkere 

Haushalte – hierunter vor allem 2-Personen-

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

5  Derzeit plant der Freistaat Sachsen eine Förderung zur altersgerechten Wohnraumanpassung (RL Sen Bau), in deren Entwurf der-

zeit jedoch mit der altersgerechten Anpassung das Ausschöpfen der Modernisierungsumlage gefordert wird, was das Ziel preiswer-

ten altersgerechte Wohnraum zu schaffen jedoch konterkariert. 
6  Vergleiche auch www.zukunftsfähig-umbauen.de sowie https://www.aksachsen.org/index.php?id=4177 

Haushalte – beziehungsweise für Senioren mit 

hohen Ansprüchen an die Wohnung und an das 

Wohnumfeld auch attraktive Wohnangebote im 

gehobenen Standard geschaffen werden. 

Grundansatz ist auch hier die barrierearme An-

passung nach KfW-Mindeststandards, jedoch im 

umfassenderen Sinne. Dazu gehören insbeson-

dere großzügig geschnittene Bäder, Küchen und 

Balkone mit ausreichenden Verkehrsflächen; 

gerade bei älteren Bautypenserien macht dies 

Grundrissänderungen beziehungsweise eine 

Zusammenlegung von zwei Wohnungen erfor-

derlich. Möglich und sinnvoll ist auch der Anbau 

von Aufzügen. Die Umsetzung des gehobenen 

Standards ist am einfachsten als angebotsorien-

tierte Strategie durch den Umbau von Leerwoh-

nungen zu realisieren. 

 

Altersgerechte Anpassungen sind auch im Be-

reich der Einfamilienhäuser sinnvoll, die Be-

reitschaft für eine Wohnraumanpassung ist bei 

Wohneigentümern sogar höher als bei Mietern, 

allerdings können die möglichen Investitionser-

fordernisse die Eigentümer auch vor finanzielle 

Herausforderungen stellen. Auch hier sind An-

passungen des Sanitärbereichs und der Erhalt 

der Mobilität durch die Installation eines Trep-

penlifts – sofern ein Wohnen auf einer Ebene 

nicht möglich ist – zentrale Maßnahmen. Auch 

bei den privaten Wohnungseigentümern be-

steht der zentrale Handlungsansatz in qualifi-

zierten Beratungsangeboten der Stadt oder von 

Initiativen über den KfW-Mindeststandard oder 

über Finanzierungsmöglichkeiten. Auch das 

Netzwerk „Barrierefrei Umbauen“ – eine Initia-

tive der Handwerkskammer Chemnitz – dem 

hinsichtlich des altersgerechten Umbaus beson-

ders geschulte Handwerker angehören sowie 

die Beratungsstelle des Arbeitskreises „Barriere-

freies Planen und Bauen“, bilden geeignete An-

knüpfungspunkte für mehr Information.6 

 

Problematisch kann es jedoch für die Senioren 

werden, wenn Versorgungseinrichtungen für 

den täglichen Bedarf nicht mehr fußläufig er-

reichbar sind oder die Bewirtschaftung des 

Hauses und/oder des Gartens körperlich nicht 



Kapitel C 5 Seite 9 von 14    Stand Januar 2018 

mehr geleistet werden kann. Dann kann ein 

Umzug in eine neue, altersgerechte Wohnung 

sinnvoll sein. Auch dieser Schritt ist mit großen 

Hürden verbunden: Das Eigentum und die ge-

wohnte Umgebung müssen aufgegeben wer-

den, darüber, ob der Verkaufswert die langfristi-

gen Mietkosten mehr als ausgleicht, besteht fi-

nanzielle Unsicherheit. Diese Hürden führen 

dazu, dass Senioren nur in sehr wenigen Fällen 

ihr Eigenheim im Umland verlassen, um in die 

Stadt Chemnitz zu ziehen. Ausnahmen beste-

hen bei Eintritt des Pflegefalls. 

 

Aus den beschriebenen Formen des altersge-

rechten Wohnens, den Anforderungen an die 

Wohnungen sowie den relevanten Nachfrage-

gruppen lassen sich auch räumliche Hand-

lungsschwerpunkte ableiten. Dabei sind die 

unterschiedlichen Alterungsprozesse in den ein-

zelnen Stadtteilen zu berücksichtigen. So sind 

auf der einen Seite diejenigen Quartiere zu be-

nennen, in denen der Anteil der jüngeren Senio-

ren deutlich über dem Chemnitzer Durchschnitt 

von 20 % liegt. Dazu gehören beispielsweise ak-

tuell das Yorckgebiet (41 %) und Helbers-

dorf (36 %) sowie Teile von Gablenz (27 %). In 

Kappellenberg (28 %) sind die jüngeren Senio-

ren bereits rückläufig, während sie in Kappel 

(28 %), in Markersdorf (26 %) und in Morgenleite 

(25 %) in den nächsten Jahren noch leicht zu-

nehmen werden. In diesen Quartieren ist davon 

auszugehen, dass der Seniorenanteil langfristig 

hoch bleiben und die derzeit noch relativ ge-

ringe Pflegebedürftigkeit in den nächsten Jahren 

sukzessive zunehmen wird. Grundsätzlich ist 

mit hohen Verweildauern zu rechnen, sodass 

auch umfangreichere investive Maßnahmen zur 

altersgerechten Anpassung der Wohnungen 

und des Wohnumfeldes auch in größeren 

Stückzahlen wirtschaftlich zielführend ist. Zent-

raler Ansatz ist damit das Halten der Mieter im 

Quartier. 

 

Etwas anders gelagert ist der Fall in Quartieren 

mit einem überdurchschnittlich hohen Anteil äl-

terer Senioren wie zum Beispiel in Siegmar 

(13 %), Flemminggebiet (Altendorf 12 %) und 

insbesondere Kapellenberg (18 %). Zu dieser 

Gruppe gehört auch wieder das Yorckgebiet 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

7  Eine andere Option ist es, die entstehenden Leerstände durch Stilllegung oder Rückbau zu reduzieren. 

(13 %). Dort ist davon auszugehen, dass mittel-

fristig der Seniorenanteil sogar sinkt und stellt 

sich die Frage ob ein Generationswechsel ähn-

lich wie dies beispielsweise in Siegmar oder 

dem Flemminggebiet bereits der Fall ist, gelin-

gen kann. Dort ist auf der einen Seite der Pfle-

gebedarf aktuell bereits sehr hoch, was entspre-

chenden Wohnraum erfordert. Gleichzeitig 

muss jedoch der Generationswechsel gestaltet 

werden, wenn neue Mietergruppen gewonnen 

werden sollen.7 Dies ist mit der strategischen 

Frage verknüpft, ob die neuen Mieter wieder Se-

nioren sein sollen oder ob andere Zielgruppen 

erwünscht sind. Hinzu kommt, dass diese Stadt-

teile in hohem Maße durch eine einheitliche 

Wohnungsstruktur gekennzeichnet sind: zum 

einen durch die Q6-Bautypen und ähnliche 

Bauserien von 3-Raum-Wohnungen mit schma-

len Bädern und Küchen; zum anderen durch die 

P 2-Serie mit kleinen innenliegenden Bädern 

und Küchen. Der ganz überwiegende Teil der 

Wohnflächen beträgt zwischen 57 und 60 m² 

(�siehe Kapitel A 4). Grundrissänderungen und 

Wohnungszusammenlegungen sind damit nicht 

nur für Senioren, sondern vor allem für neue 

Zielgruppen eine wichtige Voraussetzung für 

eine hohe Vermietungsquote. 

 

Sonnenberg gehört zwar zu den jüngeren Stadt-

teilen mit einem Anteil an jüngeren Senioren 

von 11 % und einem Anteil älterer Senioren von 

5 %, trotzdem gibt es hier ein sehr spezifisches 

Problem: Der Anteil von Empfängern von 

Grundsicherung im Alter (SGB XII) liegt mit 9,4 % 

weit über dem Chemnitzer Durchschnitt von 

1,6 %. In Sonnenberg werden also nicht viele al-

tersgerechte Wohnungen benötigt, sie sollten 

aber überwiegend im unteren Marktsegment 

liegen, was entsprechend kostengünstige 

Wohnraumanpassungen erfordert.  

 

Auch in den stärker von Einfamilienhäusern ge-

prägten Gebieten schreitet der Alterungspro-

zess voran, entsprechende altersgerechte Woh-

nungen werden benötigt. Dies gilt insbesondere 

für Gebiete wie Altendorf, Borna-Heinersdorf  

oder zunehmend Adelsberg. Diese können 

Schwerpunkte für eine Beratung sein, aber auch 

der Neubau altersgerechter Mietwohnungen 
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kann eine quartierspezifische Ergänzung des 

Wohnungsangebotes darstellen.  

 

Neben der altersgerechten Anpassung stellen 

Wohngemeinschaften/Wohnprojekte und Be-

treutes Wohnen ergänzende Angebote dar, die 

nicht quartiersgebunden sind. Wohngemein-

schaften/Wohnprojekte sind ein Nischenpro-

dukt, welches im Wesentlichen von anspruchs-

vollen und kommunikativen Senioren nachge-

fragt wird. Wichtig ist dabei ein zentraler und 

gut angebundener Wohnstandort. Dafür sind 

die Nachfrager in aller Regel auch bereit, das 

Quartier zu wechseln. Aufgrund eines hohen 

Koordinierungs- und Planungsaufwandes ist die 

Etablierung einer Wohngemeinschaft/eines 

Wohnprojektes sehr anspruchsvoll. Wohnpro-

jekte werden in der Regel von persönlichen Initi-

ativen getragen. Wenn aus wohnungspoliti-

schen Zielsetzungen heraus eine größere An-

zahl solcher Projekte gewünscht wird, so ist vor 

allem eine Beratung und Unterstützung dieser 

Initiativen seitens der Stadt oder einer Bera-

tungsstelle erforderlich, um die vielfältigen orga-

nisatorischen Probleme zu lösen. 

 

Der Bedarf an altersgerechten Wohnungen in 

Kombination mit ambulanter Pflege oder Hilfe 

kann im gewohnten häuslichen Umfeld erfol-

gen, aber auch in betreuten Wohnanlagen an-

geboten werden.  

 

Betreute Wohnanlagen sind in erster Linie eine 

angebotsorientierte Strategie, abhängig von den 

betriebswirtschaftlichen Strategien des Immobi-

lieneigentümers und des Pflegedienstes. Sie 

können spezifisch auf die oben genannten 

Quartiere ausgerichtet sein, aber auch als Ange-

bote an ganz anderen Standorten entwickelt 

werden. Zukünftig werden Angebote des Be-

treuten Wohnens an Bedeutung gewinnen, weil 

die Gruppe der Demenzerkrankten zunehmen 

wird. Diese benötigen in aller Regel eine 24-

Stunden-Betreuung, womit eine „normale“ Woh-

nung nicht ausreicht und andererseits zahlrei-

che Pflegeangebote in Pflegeheimen nicht not-

wendig sind. Mit der Versorgung in Einrichtun-

gen des Betreuten Wohnens wurden insgesamt 

gute Erfahrungen gemacht. Zusätzlich spielt das 

neue Pflegestärkungsgesetz eine wichtige Rolle, 

wonach Demenzerkrankten nun ein gleichbe-

rechtigter Zugang ermöglicht wird. 

 

 

5.4  EINE VERTIEFENDE ANALYSE DER PFLEGETHEMATIK 
 

Die Unterteilung in jüngere und ältere Senioren 

basiert im Wesentlichen auf Erkenntnissen aus 

der Pflegestatistik. Denn die Pflegebedürftigkeit 

nimmt im Laufe der Zeit zu, besonders ab ei-

nem Alter von ca. 80 Jahren: Liegt die Pflege-

quote8 von sowohl ambulant als auch stationär 

versorgten Pflegebedürftigen im Alter von 75 bis 

unter 80 Jahren in Chemnitz noch bei 5,1 %, so 

steigt diese innerhalb der nächsten fünf Le-

bensjahre auf 12,2 % (�siehe Abbildung 5).9 Dar-

über hinaus wird in Abbildung 5 deutlich, dass 

im Vergleich zur ambulanten Versorgung der 

Anstieg der Pflegequoten von Pflegebedürftigen 

in stationären Einrichtungen um etwa fünf Jahre 

später einsetzt. Ursache dafür ist die Zunahme 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

8  Unter Pflegequoten wird der Anteil der Pflegebedürftigen eines bestimmten Alters an der Bevölkerungszahl dieses Alters verstan-

den. 
9  Hinzu kommen noch Pflegebedürftige, die Pflegegeld erhalten und von Familienangehörigen oder Bekannten gepflegt werden. Für 

diese Gruppe liegen für Chemnitz jedoch keine altersgruppenspezifischen Zahlen vor. Aus diesem Grund werden sie auch in der 

folgenden Prognose nicht betrachtet.  

des Grades an Pflegebedürftigkeit mit steigen-

dem Alter. Oftmals steht das Pflegeheim – wenn 

auch nur für kurze Zeit – am Ende der Pflege-

kette. 

 

Entsprechend werden bei einem geringen Grad 

an Pflegebedürftigkeit fast ausschließlich Pflege-

geld oder mit einer ambulanten Pflege kombi-

nierte Leistungen in Anspruch genommen. Im 

Fall von Chemnitz beziehen rd. 35 % der Pflege-

bedürftigen ausschließlich Pflegegeld,  30 % be-

finden sich in der ambulanten Pflege – teilweise 

kombiniert mit Pflegegeld – und 35 % sind in 

der vollstationären Pflege Die Pflegequoten kön-

nen allerdings zu einer falschen Einschätzung 

verleiten, denn absolut betrachtet gehören von 
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den 5.750 ambulant oder stationär betreuten 

Senioren (2015) 26 % zu den jüngeren Senio-

ren. Hinzuzurechnen sind noch rd. 3.400 Emp-

fänger von Pflegegeld, von denen jedoch einige 

jünger als 65 Jahre sind. Insgesamt sind damit 

rund 13 % der Chemnitzer Senioren pflegebe-

dürftig.  

 

ABB. 5  QUOTEN AMBULANT ODER STATIONÄR VERSORGTER PFLEGEBEDÜRFTIGER IN CHEMNITZ 

2015 

 

 
* ohne teilstationäre Pflege 

Datengrundlage: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Pflegestatistik 

Berechnung: Timourou 
 

Die Frage, wie sich der demographische Wandel 

in Chemnitz auf die Zahl der benötigten Plätze 

in Pflegeheimen auswirken könnte, soll mit fol-

gender Schätzung beantwortet werden. Da in 

Chemnitz – wie oben dargestellt – die Verschie-

bung der Altersgruppen innerhalb der Senioren 

entscheidend ist, ist eine nach Altersgruppen 

differenzierte Schätzung sinnvoll. Die Schätzung 

basiert auf der oberen Variante der Bevölke-

rungsprognose, die hinsichtlich der Zahl der Se-

nioren nur geringfügig (1,2 %) über der unteren 

Variante liegt (�siehe Abbildung 2). Des Weiteren 

werden gleichbleibende Pflegequoten von 2015 

sowie einem konstanten Anteil stationärer 

Pflege angenommen (�siehe Abbildung 5). Im Er-

gebnis dieser Überlegungen würde die Zahl sta-

tionär pflegebedürftiger Senioren um rd. 40 %  

oder 1.264 von 3.030 (2015) auf 4.294 Perso-

nen im Jahr 2030 steigen (�siehe Abbildung 6). Die-

ser Anstieg ist ausschließlich auf die Zunahme 

der älteren Senioren zurückzuführen, während 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

10  Ohne teilstationäre Pflege. 

11  Siehe hierzu ausführlich Schwinger A, Jürchott K, Tsiasioti Ch und Rehbein I. Pflegebedürftigkeit in Deutschland. In: Jacobs K, Kuhl-

mey A, Greß S, Klauber J, Schwinger A. Pflege-Report 2016. Stuttgart: Schattauer 2016, S. 275–328 

er bei den jüngeren sogar leicht abnimmt. Ins-

besondere wirkt sich die starke Zunahme der 

über 90-Jährigen aus, da in dieser Altersgruppe 

die Pflegequote im stationären Bereich bei 35 % 

liegt. 

 

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes 

des Freistaates Sachsen standen 2015 den 

3.211 stationär Pflegebedürftigen10 – davon 181 

jünger als 65 Jahre – insgesamt 3.279 Plätze in 

Pflegeheimen für vollstationäre Pflege zur Verfü-

gung. Dies ergibt eine durchschnittliche Auslas-

tungsquote der Pflegeheime von 98 %. Unter-

stellt man eine gleichbleibende Auslastungs-

quote, würde durch die Zunahme pflegebedürf-

tiger Senioren ein zusätzlicher Bedarf von 

rd. 1.290 stationären Pflegeplätzen entstehen. 

Diese Übertragung kann aber nicht ohne weite-

res gemacht werden, denn die Verweildauer in 

einem Heim hängt deutlich vom Alter und dem 

Geschlecht ab.11 Denn je älter die Menschen 
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werden, desto kürzer ist die Verweildauer in ei-

nem Pflegeheim, zudem weisen Männer grund-

sätzliche kürzere Verweildauern auf. Durch die 

Verschiebung der Altersgruppen und der Zu-

nahme des Männeranteils ist also von einer 

rückläufigen durchschnittlichen Verweildauer 

auszugehen, ohne dass diese exakt berechnet 

werden könnte. Würde die Verweildauer so sin-

ken, dass ein Verhältnis von 0,7 Pflegebedürf-

tige pro Platz entstünde, wären 900 zusätzliche 

Pflegeplätze erforderlich. Zu beachten ist, dass 

in etwa im Jahr 2030 die Spitze der Entwicklung 

erreicht und danach die Nachfrage wieder leicht 

sinken wird. 

 
ABB. 6  MÖGLICHE ENTWICKLUNG DER ANZAHL AN AMBULANT ODER STATIONÄR BETREUTEN  

 PFLEGEBEDÜRFTIGEN SENIOREN VON 2015 BIS 2030 

 

 
Datengrundlage: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Pflegestatistik 

Berechnung: Timourou 
 

Angesichts der Tatsache, dass aktuell drei neue 

Einrichtungen mit zusammen 387 Pflegeplätzen 

eröffnet wurden, wären weitere Kapazitäten von 

ca. 510 Plätzen notwendig. Diese Berechnung 

stellt jedoch nur einen Orientierungsrahmen 

und keine exakten Planungszahlen dar, weil sie 

mit zahlreichen Unabwägbarkeiten verbunden 

ist. An erster Stelle ist das 2017 in Kraft getre-

tene Zweite Pflegestärkungsgesetz zu be-

nennen, dessen Auswirkungen noch nicht ein-

geschätzt werden können. Es enthält eine 

grundlegende Änderung des Pflegebedürftig-

keitsbegriffs, denn aus drei Pflegestufen wurden 

fünf Pflegegrade und insbesondere Menschen 

mit Demenz haben nun einen gleichberechtig-

ten Zugang zu Leistungen. Als Effekt wird ein 

Anstieg der Zahl der Pflegebedürftigen erwartet, 

wobei die Ausweitung der Definition von Pflege-

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

12  Ca. zwei Drittel der Heimbewohner weisen auch die Diagnose Demenz in unterschiedlicher Form auf. Denkbar ist, dass ein Teil von 

ihnen auch in Demenz-WGs betreut werden kann, was mit dem neuen Pflegstärkungsgesetz besonders unterstützt wird. 

bedürftigkeit um geistige und seelische Beein-

trächtigungen vor allem zu einem Anstieg der 

ambulanten und weniger der stationären Ver-

sorgung führen dürfte. Darüber hinaus werden 

die finanziellen Leistungen für häusliche Pflege 

erhöht, während die Leistungen für stationäre 

Pflege in den Pflegegraden 1 bis 3 gegenüber 

den bisherigen Pflegestufen 1 und 2 niedriger 

ausfallen. Dies könnte zu einer Verschiebung 

des Verhältnisses von stationärer Pflege hin zu 

mehr ambulanter Pflege führen. 

 

Einen weiteren Aspekt stellen die zukünftigen 

Entwicklungen und Strategien der Pflegeanbie-

ter dar. Denn inwieweit beispielsweise Demenz-

erkrankte ambulant, in Einrichtungen des Be-

treuten Wohnens oder in Pflegeheimen ver-

sorgt werden, hängt maßgeblich von der Ange-

botsstruktur ab.12 Darunter zählen nicht nur 
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vorhandene Plätze oder die Anzahl der Pflege-

kräfte, sondern auch die Preisentwicklungen der 

Eigenanteile, die die Pflegefälle bezahlen müs-

sen. Seitens der Nachfrager besteht somit auch 

eine Abhängigkeit der zukünftigen Entwicklung 

von der Höhe des Einkommens, womit die The-

matik der einkommensschwächeren Senioren in 

das Blickfeld rückt (�siehe Kapitel C 4). 

 

Des Weiteren können abnehmende Pflege-

quoten zu einem Rückgang des Pflegebedarfes 

führen. Denkbar ist dies, wenn das Eintrittsalter 

aufgrund einer insgesamt besseren medizini-

schen Versorgung und einer längeren Gesund-

heit der Senioren ansteigt und somit die Ver-

weildauer in stationären Einrichtungen sinkt. In-

wieweit sich die Lebenserwartung, das Durch-

schnittsalter der Heimbewohner und die Ver-

weildauer in den Heimen zukünftig entwickeln 

wird, ist nicht prognostizierbar. Im Gegensatz 

dazu ist gleichzeitig auch ein Anstieg der Pfle-

gequoten denkbar, wenn die Versorgung der 

Pflegebedürftigen durch Angehörige abnimmt. 

Dieser Aspekt ist dahingehend als nicht unrea-

listisch einzuschätzen, da mit der Ost-West-

Wanderung nach der politischen Wende zahlrei-

che Angehörige von den zukünftigen älteren Se-

nioren nicht mehr in Chemnitz wohnen. 

 

Insgesamt spricht einiges dafür, dass der Anteil 

stationärer Pflege leicht zurückgehen könnte. 

Würde dieser Rückgang beispielsweise 10 % be-

tragen wären das ca. 430 Plätze. Dies entsprä-

che einem guten Teil der ermittelten Bedarfslü-

cke. Vor diesem Hintergrund erscheint es stra-

tegisch sinnvoll, zuerst einmal abzuwarten, wie 

sich die drei neuen Pflegeheime und das Pflege-

stärkungsgesetzes auswirken. In drei bis vier 

Jahren sollte die Schätzung angesichts der tat-

sächlichen Entwicklung überprüft und gegebe-

nenfalls die Bedarfe neu ermittelt werden. 

 

 

 

5.5  MENSCHEN MIT BEHINDERUNG 
 

In der Statistik wird die Gruppe der Menschen 

mit Behinderung nach dem Grad der Behinde-

rung differenziert: In Chemnitz leben insgesamt 

rd. 46.300 Menschen mit Behinderung, bei un-

gefähr einem Drittel von ihnen wurde ein Behin-

derungsgrad von unter 50 % und bei zwei Drit-

tel ein Behinderungsgrad von über 50 % diag-

nostiziert. Letztere werden als schwerbehin-

derte Menschen bezeichnet. Der Anteil der 

schwerbehinderten Menschen an der Gesamt-

bevölkerung beträgt in Chemnitz rd. 12 %. Die-

ser Wert liegt deutlich über dem Durchschnitt 

von Sachsen (9,6 %) beziehungsweise von 

Deutschland (9,3 %). Besondere Einrichtungen 

wie die Landesschule für Blinde und Sehbehin-

derte tragen zwar zu einem höheren Wert bei, 

trotzdem weisen nur rd. 3.700 Chemnitzer eine 

Beeinträchtigung der Sinnesorgane auf. Auch 

die Gruppe der Menschen mit Behinderungen 

des Bewegungsapparates, die überwiegend auf 

Gehhilfen oder Rollstühle angewiesen sind, ist 

mit 5.900 nicht überdurchschnittlich hoch. We-

sentlich ist, dass im Allgemeinen zwei Drittel der 

schwerbehinderten Menschen Senioren sind, 

beziehungsweise umgekehrt mehr als jeder 

vierte Senior schwerbehindert ist. Entsprechend 

führt der hohe Anteil an Senioren in Chemnitz 

zu einem hohen Anteil an Menschen mit Behin-

derung. Mit zunehmendem Alter steigt oftmals 

auch der Grad der Behinderung beziehungs-

weise kommen weitere altersbedingte Krankhei-

ten und Mobilitätseinschränkungen hinzu. Auf-

grund der insgesamt steigenden Lebenserwar-

tung sowie der prognostizierten Zunahme älte-

rer Senioren ist zukünftig mit einem weiteren 

Anstieg der Zahl der Menschen mit Behinde-

rung zu rechnen. 

 

Um auch Menschen mit Behinderung möglichst 

lange ein selbstbestimmtes Leben in der ge-

wohnten Umgebung zu ermöglichen, ist ein 

ausreichendes Angebot an behindertengerech-

ten sowie rollstuhlgerechten Wohnungen not-

wendig. Dabei ist zu beachten, dass nicht alle 

Schwerbehinderten so eingeschränkt sind, dass 

sie besonderen Wohnraum benötigen. Ähnlich 

wie bei den Senioren ist die Lebensqualität und 

Mobilität von Menschen mit Behinderungen, 

stark von den Wohnbedingungen, der Wohn-

umfeldgestaltung sowie der infrastrukturellen 

Ausstattung abhängig. Das Spektrum möglicher 

Wohnformen reicht von behindertengerecht an-

gepassten Einzelwohnungen über Wohnge-

meinschaften bis hin zu betreutem Wohnen 
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und stationären Einrichtungen. Dabei ist auch 

hier ein Wandel zu beobachten, indem sich die 

Nachfrage immer mehr den ambulant betreu-

ten Wohnmöglichkeiten zuwendet. Durch den 

hohen Anteil älterer Menschen mit Behinderun-

gen überschneiden sich die Themen des alters-

gerechten und des behindertengerechten Woh-

nens in hohem Maße. Eine Quantifizierung des 

behindertengerechten Wohnungsangebots ist 

über die stationären Einrichtungen hinaus nicht 

möglich. Auch gibt es keine Statistiken über die 

Inanspruchnahme der einzelnen Wohnformen 

durch die Behinderten insgesamt. Insgesamt ist 

wegen der genannten Gründe eine rechneri-

sche Ermittlung des Bedarfs an behindertenge-

rechten Wohnungen nicht möglich.  

 

Im Ergebnis unterscheiden sich die Handlungs-

ansätze für behindertengerechten Wohnraum 

wenig von den in Kapitel C 5.2 beschriebenen 

altersgerechten Wohnformen. Hauptsächlich 

liegt die Strategie bei den Wohnungsangeboten 

für Menschen mit Behinderung und darunter 

insbesondere für Schwerbehinderte in der indi-

viduellen Anpassung der vorhandenen Woh-

nung. Wie die Vermietungspraxis immer wieder 

zeigt, ist eine angebotsorientierte Schaffung be-

hindertengerechter Wohnungen quasi auf Vor-

rat aus drei Gründen problematisch: Die unter-

schiedlichen Arten der Behinderung – zum Bei-

spiel zwischen sehbehinderten und mobilitäts-

eingeschränkten – erfordern ganz unterschiedli-

che Wohnungsausstattungen. Soll eine Woh-

nung allen Anforderungen entsprechen, wird sie 

sehr teuer; entspricht sie nur einigen Anforde-

rungen, sind es unter Umständen die aktuell ge-

rade nicht benötigten. Des Weiteren ist die Zahl 

der Menschen mit Behinderung, die eine neue 

Wohnung nachfragen, sehr klein, eine Wohnung 

auf Vorrat würde lange leer stehen, auch weil 

solche Wohnungen kaum von nicht-behinder-

ten Menschen gemietet werden. Zu guter Letzt 

ist fraglich, ob die behindertengerechte Woh-

nung in dem Stadtteil liegt, in dem auch die 

Nachfrage auftritt. Mit Ausnahme des Angebo-

tes in Heimen, betreuten Wohnanlagen oder 

Wohngemeinschaften ist ein allgemeines prä-

ventives Handeln kaum möglich, sinnvoller ist 

es, individuell auf den Einzelfall zu reagieren. Da 

in der Regel rasch und kompetent gehandelt 

werden muss, liegt der Schwerpunkt vor allem 

auf Information, Beratung und Unterstützung 

bei der Anpassung von Wohnraum.
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0  EINFÜHRUNG  

 

 

Mit der Föderalismusreform wurden in 

Deutschland die einzelnen Bundesländer er-

mächtigt, entsprechend ihrer landesspezifi-

schen Rahmenbedingungen und Herausforde-

rungen, eigene Gesetzgebungen und Förder-

programme zur Wohnraumförderung auf den 

Weg zu bringen. Dies birgt das große Potenzial, 

zielgerichtet auf bestimmte Problemlagen ein-

gehen zu können. In Sachsen sind derzeit die 

Städtebauförderung und die soziale Wohn-

raumförderung stark an einem Dualismus ori-

entiert, bei dem auf der einen Seite die wach-

senden Städte Dresden und Leipzig stehen und 

auf der anderen Seite die schrumpfenden Regi-

onen. Die Entwicklung in Chemnitz liegt jedoch – 

wie in Kapitel A 1 „Chemnitz im Vergleich“ aufge-

zeigt – genau dazwischen. Daraus resultieren 

ganz eigene Problemkonstellationen, auf die die 

Landesförderung nicht ausreichend zugeschnit-

ten ist. In den drei folgenden Kapiteln werden 

daher Vorschläge für eine modifizierte Förder-

strategie erarbeitet, mit der die Probleme in 

Chemnitz effektiv gelöst werden könnten. 

 

In Chemnitz konzentrieren sich die Herausfor-

derungen im Besonderen auf die drei folgenden 

Problemlagen: Leerstände in unsanierten Alt-

bauten der Kernstadt, multiple Problemlagen an 

den Hauptverkehrsstraßen (Magistralen) und 

Überangebote in den Großsiedlungen (�siehe Ka-

pitel C 1 und C 2). Damit verbunden sind auch woh-

nungswirtschaftliche Probleme wie zum Beispiel 

der Erhalt preiswerten Wohnraums und die 

Schaffung barrierearmen/-freien Wohnraums. 

Der Markt alleine kann diese Probleme jedoch 

kaum lösen, weshalb die Stadt Chemnitz auch 

weiterhin auf Fördermittel angewiesen ist. 

 

Inwieweit ein Zuschuss bei der Altbausanierung 

ein möglicher und sinnvoller Weg ist, den Leer-

stand in innerstädtischen Altbauquartieren zu 

reduzieren, diese aufzuwerten und gleichzeitig 

die Mietbelastung auf der Seite der Nachfrager 

zu senken, wird im Kapitel D 1 thematisiert. Im 

Ergebnis wird der Freistaat Sachsen aufgefor-

dert, solch eine Förderung für Städte mit Prob-

lemlagen wie Chemnitz neu einzurichten. 

 

Während derzeit und perspektivisch vielmehr 

die Altbauquartiere und Hauptverkehrsstraßen 

in Chemnitz den räumlichen Handlungsschwer-

punkt bilden, haben sich die Großwohnsiedlun-

gen in vielen Teilen inzwischen konsolidiert. 

Welche Konsequenzen sich bezüglich der Stad-

tumbaukulisse und den Förderschwerpunkten 

daraus ergeben, ist Thema im Kapitel D 2. Die 

angestellten wohnungswirtschaftlichen Über-

prüfungen und Überlegungen bilden die Grund-

lage für die neue Stadtumbaustrategie der 

Stadt.  

  

Aus Sicht der Nachfrager und darunter im Spe-

ziellen für einkommensschwache Haushalte, 

spielt sowohl die Anzahl als auch die Qualität 

der bezahlbaren Wohnungen eine wichtige 

Rolle. Um ihre Versorgung mit angemessenem 

Wohnraum abzusichern erfolgt eine Subjektför-

derung über Transferleistungen nach SGB II 

und SGB XII sowie Wohngeld. Als Objektförde-

rung, mit der auch in gewissen Umfang eine 

räumliche Steuerung vorgenommen werden 

kann,  wurde vom Freistaat Sachsen 2017 die 

Richtlinie zur Förderung von mietpreis- und be-

legungsgebundenem Mietwohnraum (kurz RL 

gebundener Mietwohnraum) als ein weiteres 

Landesprogramm beschlossen. Unter den aktu-

ellen Bedingungen ist die Stadt Chemnitz von 

dieser Förderung ausgeschlossen. Unter wel-

chen Bedingungen in Chemnitz solch ein För-

derinstrument notwendig ist sowie in welcher 

Form und für welche Zielgruppen es formuliert 

sein müsste, wird im Kapitel D 3 vorgeschlagen.
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1 SOZIALE WOHNRAUMFÖRDERUNG UND INNENSTADTENTWICKLUNG 

 

 

Das sächsische Staatsministerium des Innern 

stellt derzeit die soziale Wohnraumförderung im 

Freistaat Sachsen neu auf. Dabei soll auf die 

mittlerweile sehr unterschiedlichen Wohnungs-

marktentwicklungen – die von stark schrump-

fenden bis zu stark wachsenden Regionen rei-

chen – reagiert werden. Gleichzeitig sollen die 

Kernstadt als Wohnort und insbesondere die 

Altbauten als stadtbildprägende Bausubstanz 

gefördert werden. 

 

Leerstände im unsanierten Bereich wirken sich 

negativ auf die Stabilität von Quartieren aus. Zur 

Stärkung der Kernstadt ist daher eine weitere 

Sanierung der leerstehenden Altbauten eine 

städtebauliche Notwendigkeit. Darüber hinaus 

wächst die Gefahr der sozialräumlichen Entmi-

schung. In Chemnitz konnte das Marktpotenzial 

leerstehender Altbauten bisher nicht im mögli-

chen Umfang genutzt werden, die Altbausanie-

rung ist häufig unterblieben. Dies hat zum einen 

wirtschaftliche Gründe, denn die Sanierungs-

kosten können durch die Mieten im Chemnitzer 

Wohnungsmarkt nicht im erforderlichen Maße 

refinanziert werden, sodass die Investitionen 

unterbleiben. Zum anderen liegen die Gründe 

in der Problematik der kleinteiligen Eigentümer-

schaft: Mit Ausnahme der städtischen Grund-

stücks- und Gebäudewirtschafts-Gesellschaft 

(GGG) befinden sich die Altbauten ganz über-

wiegend in der Hand von privaten Einzeleigen-

tümern, die wiederum größtenteils Amateurver-

mieter sind. Diese Kleineigentümer laufen Ge-

fahr, aus einer Verunsicherung, fehlender 

Kenntnis oder Überforderung heraus subopti-

male Bewirtschaftungsentscheidungen zu tref-

fen und erforderliche Investitionen zu ver-

schleppen oder zu unterlassen. Zu den typi-

schen Defiziten in der Bewirtschaftungs- und In-

vestitionspraxis gehören insbesondere eine zu-

meist semiprofessionelle Vermietung, eine ge-

ringere fachliche Kompetenz der Bestandsent-

wicklung sowie eine beschränkte persönliche 

und finanzielle Leistungsfähigkeit. 

 

 

 

ZUSCHUSS FÜR ALTBAUSANIERUNG ERFORDERLICH  

 

Im unteren Marktsegment konkurrieren Altbau-

wohnungen mit jüngeren Wohnungsbeständen 

und müssen hinsichtlich der Ausstattung (Kü-

che, Bad, Balkon) der normalen industriellen 

Bauweise bei ähnlichen Mietpreisen entspre-

chen. Die dafür erforderlichen Sanierungs- und 

Modernisierungsmaßnahmen führen jedoch zu 

Mieten, die für Bedarfsgemeinschaften, aber 

auch viele Wohngeldempfänger und Gruppen 

des 2. Einkommensquintils zu teuer sind.  

Niedrigere und damit für diese Gruppen bezahl-

barere Mieten bedeuten jedoch für den Eigen-

tümer ökonomische Einbußen, Investitionen 

werden unrentierlich und bleiben aus. 

 

Das am Chemnitzer Wohnungsmarkt erzielbare 

Mietpreisniveau begrenzt auch den Spielraum 

für energetische Sanierungen, die sich aufgrund 

des Vermieter-Mieter-Dilemmas nicht mit er-

sparten Energiekosten gegenfinanzieren lassen. 

Für Bedarfsgemeinschaften sind diese Wohnun-

gen dann zumeist nicht mehr anmietbar. Glei-

ches gilt auch für das altersgerechte Umbauen. 

Beides ist im höheren Marktsegment wirtschaft-

lich darstellbar und erfolgt auch tatsächlich, im 

unteren und teilweise auch mittleren Marktseg-

ment rechnen sich diese Investitionen derzeit 

jedoch nicht. 

 

Vorgeschlagen wird daher eine Verknüpfung 

von Städtebau- und Wohnraumförderung mit 

dem Ziel, Altbauleerstände zu reduzieren und 

damit die Kernstadt zu stärken und zugleich die 

Mietbelastung insbesondere von Nicht-Trans-

ferleistungsbeziehern – also dem 2. Einkom-

mensquintil – zu senken. Entsprechend ist ein 

Zuschuss in Höhe von 10 bis 30 % der Baukos-

ten in Kombination mit dem aktuellen Förder-

programm „energieeffizient sanieren“ ein geeig-

netes und zielführendes Instrument. Daneben 

müssen die Einkommensgrenzen der Wohn-

raumförderung an die Zielgruppe angepasst 

werden. 
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G
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Darüber hinaus ist ein guter Teil der Eigentümer 

nicht in Chemnitz ansässig und verfügt nur über 

eingeschränkte lokale Marktkenntnisse. Sie ori-

entieren sich eher am Image und Eindrücken als 

an wohnungswirtschaftlichen Analysen. Unter 

den ursprünglichen Schrumpfungsbedingungen 

des Marktes resultierte daraus eine Verunsiche-

rung, man orientiert sich an einer desolaten 

Nachbarschaft, was wiederum in einer Art An-

steckungsgefahr die Entwicklungspotenziale des 

jeweiligen Nachbarobjektes beziehungsweise 

des Nahumfeldes untergräbt (negative externe 

Effekte). Aber auch in dem aktuell günstigen In-

vestitionsklima herrscht – anders als in Dresden 

oder Leipzig – Verunsicherung hinsichtlich der 

finanziellen Nachhaltigkeit von Investitionen. So-

lange die Eigentümer ihre Handlungsoptionen 

nur aus der Betrachtung des eigenen Grund-

stücks heraus entwickeln, bleiben sie in den be-

schriebenen Defiziten gefangen. Damit unter-

bleibt die städtebaulich wichtige Aufwertung der 

Quartiere. Das Beispiel Brühl zeigt, welcher Auf-

wand betrieben werden muss, um diese Hinder-

nisse zu überwinden. 

 

Unter den Bedingungen des Überangebotes 

müssen Wohnungen viel systematischer nach-

fragegerecht weiterentwickelt werden, um wirt-

schaftlich betrieben werden zu können. Wertzu-

wächse sind keine Selbstverständlichkeit. Dieses 

systematische und auch etwas kontinuierlichere 

Anpassen der Wohnungen an die Bedürfnisse 

der Nachfrager ist für viele Immobilieneigentü-

mer eine neue Herausforderung. Es ist also er-

forderlich, zuerst 

 

• das Marktpotenzial und die Konkurrenzsi-

tuation abzuschätzen,  

• dann die potenziellen Nachfragegruppen 

zu identifizieren sowie 

• die zur Gewinnung dieser Gruppen erfor-

derlichen baulichen Maßnahmen abzulei-

ten. 

 

An diesem Punkt setzt die Wirtschaftlichkeits-

prüfung ein. Angesichts des Chemnitzer Ein-

kommens- und Mietpreisniveaus kann es sein, 

dass die notwendigen Investitionen langfristig 

nicht refinanziert werden können. Dies ist ne-

ben den oben genannten Gründen ein weiterer 

zentraler Grund für die aktuellen Altbauleer-

stände. 

 

Vor diesem Hintergrund soll am Beispiel der 

Stadt Chemnitz geklärt werden, in welcher 

Weise und welchem Umfang mit wohnungspoli-

tischen Instrumenten die wirtschaftliche Lücke 

der Altbausanierung geschlossen und gleichzei-

tig ein Beitrag zur sozialen Wohnraumversor-

gung geleistet werden kann. Entsprechend der 

geschilderten Problematik ist die Expertise auf-

gebaut: Die folgenden Abschnitte stellen einen 

Ausschnitt einer umfassenderen Expertise zu 

diesem Thema vom Dezember 2016 dar („Sozi-

ale Wohnraumförderung und Innenstadtent-

wicklung in Chemnitz“). 
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1.1 ZIELGRUPPEN UND POTENZIALE DES ALTBAUS 
 

Die Wohnungsmarktanalysen zu Chemnitz ha-

ben gezeigt, dass es für die innerstädtischen sa-

nierten Altbaubestände zum einen grundsätz-

lich eine leicht steigende Nachfrage gibt, insbe-

sondere nach guten Wohnungen und guten 

Wohnlagen. Im Folgenden stehen aber nicht 

diese eher als Selbstläufer zu bezeichnenden 

Bestände im Fokus, sondern zum einen die 

schwieriger zu vermarktenden Bestände sowie 

zum anderen diejenigen Haushalte, die im Sinne 

einer sozialen Wohnraumförderung sich am 

Markt vor allem aufgrund der Miethöhe 

schlecht versorgen können. 

 

Wie bereits aufgezeigt ist ein zentrales Problem 

des Chemnitzer Wohnungsmarktes das ver-

gleichsweise niedrige und wenig ausdifferen-

zierte Mietpreisniveau, das häufig keine Refinan-

zierung von Modernisierungsinvestitionen er-

möglicht. Im Folgenden soll das Dilemma von 

niedrigen Einkommen spezifischer Zielgruppen 

einerseits und notwendigen Investitionen und 

Mieten andererseits anhand von betriebswirt-

schaftlichen Beispiel- und Überschlagsrechnun-

gen aufgezeigt werden. Aufgrund der Heteroge-

nität des Altbaubestandes und unterschiedli-

cher Bauzustände können dabei jedoch nur 

überschlägige Kostenschätzungen vorgenom-

men werden. Dabei wird von einem typischen 

Gründerzeit-Gebäude (Baualter bis 1918) einfa-

cher bis mittlerer Qualität mit 8 Wohnungen 

und ca. 600 m² Wohnfläche ausgegangen. Ziel 

ist es, die strukturellen und verallgemeinerba-

ren wirtschaftlichen Möglichkeiten, Probleme 

und Grenzen darzulegen. Der Einzelfall kann da-

von natürlich deutlich abweichen. Diese Berech-

nungen sind aber ausreichend, um wohnungs-

politische Schlussfolgerungen daraus abzulei-

ten.

 

 

1.2   WOHNRAUMSANIERUNG 
 

In der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der Alt-

bausanierung werden verschiedene Faktoren 

der Investitions- und Finanzierungskosten be-

rücksichtigt. Auf der einen Seite stehen die Bau-

kosten inklusive Baunebenkosten. Hier werden 

durchschnittliche, gewerketypische Kosten an-

gesetzt.1 Diese hängen allerdings in hohem 

Maße vom Zustand der Bausubstanz ab sowie 

vom Sanierungsstandard, weswegen hier drei 

typische Varianten berechnet werden. Grund-

stücks- und Erwerbskosten bleiben unberück-

sichtigt, denn es wird davon ausgegangen, dass 

die Gebäude sich im Eigentum der Investoren 

befinden und somit die Mieterträge nicht für die 

Anschaffungskosten herangezogen werden 

müssen. Angesetzt werden für 

 

• A – eine Grundsanierung, die alle Gewer-

kegruppen in einfacher Ausführung2 um-

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

1  Als Basis dienen die "Baukosten 2014/15" von Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, statistische Kennwerte für den Altbau des BKI 2015 

und 2016, Werte aus geförderten Sanierungsprojekten der Stadt Chemnitz sowie aus Modell-Projekten. 
2  Hierin enthalten sind die üblichen Maßnahmen, aus einem unsanierten Altbau eine normale bezugsfertige Wohnung zu machen, 

also Erneuerung von Heizung, Elektro und Sanitär, neue Fenster, teilweise Wärmedämmung, notwendige Tischler-, Putz- und Schlos-

serarbeiten. 

fasst für Gebäude in gutem Ausgangszu-

stand 1.100 €/m² Wohnfläche; 

• B – eine typische Grundsanierung lang 

leer stehender Altbauten 1.400 €/m² 

Wohnfläche  

• C – für höherwertige energetische Sanie-

rung, bessere Ausstattung bei schlechter 

Bausubstanz 1.650 €/m² Wohnfläche.  

 

Auf der anderen Seite steht die Finanzierung, 

bestehend aus Kapitalmarktdarlehen und gege-

benenfalls zinsverbilligten Förderdarlehen, Zu-

schüsse werden nicht berücksichtigt. Hier wird 

eine Mischfinanzierung mit einem durchschnitt-

lichen, über die Gesamtlaufzeit konstanten Zins-

satz angenommen. Mögliche steuerliche Vor-

teile bleiben unberücksichtigt. Da unterschiedli-

che Finanzierungs- beziehungsweise Amortisie-

rungszeiträume möglich sind, werden Zinsen 

und Tilgung zu Annuitäten zusammengefasst, 
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wobei das aktuell günstige Zinsniveau eine rela-

tiv hohe Tilgung und eine für Altbauten sinnvolle 

begrenzte Laufzeit ermöglichen. In der Modell-

rechnung beträgt die Annuität 6,0 %, wobei 

keine tilgungsfreien Jahre berücksichtigt wer-

den. Dies wäre zum Beispiel ein Zinssatz von 

2,0 % und eine Tilgung von 4,0 % bei 20 Jahren 

Laufzeit. Ebenfalls unberücksichtigt bleiben Be-

reitstellungsgebühren und ähnliche Nebenkos-

ten. 

 

Des Weiteren wird ein Eigenkapitalanteil von 

30 % angenommen und mit einer Eigenkapital-

Rendite von 3 % angesetzt. Das Eigenkapital ver-

bleibt in der Immobilie, darüber hinaus ge-

hende Renditeerwartungen werden nicht be-

rücksichtigt. Die auf die geschätzten Baukosten 

berechneten Annuitäten und Eigenkapitalzinsen 

je m² Wohnfläche zuzüglich Mietausfallwagnis, 

Instandhaltungsrücklage und Verwaltungskos-

ten (in Höhe von 0,90 €/m²) ergeben die erfor-

derliche Kostenmiete nettokalt, die eine wirt-

schaftliche Sanierung ermöglicht. 

 

Die Berechnungen enthalten keinerlei Risiko-

Vorsorge zum Beispiel gegen steigende Baukos-

ten, steigende Zinsen oder Leerstand. Sie ha-

ben daher den Charakter von Grenzkostenbe-

trachtungen, ab denen Investitionen auf jeden 

Fall unwirtschaftlich sind beziehungsweise ab 

denen eine Wirtschaftlichkeit unter den be-

schriebenen Bedingungen gegeben sein kann. 

Zur Darstellung der Thematik können folgende 

Modellrechnungen durchgeführt werden (Be-

rechnungen je m² Wohnfläche):

 

A Modellrechnung einfacher Standard (Baukosten 1.100 €/m²) 

 

 
 

B Modellrechnung typische Sanierung (1.400 €/m²) 

 

 
 

C Modellrechnung höhere Baukosten wegen besserer Ausstattung oder schlechterem 

Bauzustand (1.650 €/m²) 

 

 
  

Baukosten 1.100 €

zu finanzierender Anteil 770 € Annuität 6% = 46,20 € pro Jahr 3,85 € pro Monat

Eigenanteil 330 € Rendite 3% = 9,90 € pro Jahr 0,83 € pro Monat

Laufende Kosten 10,80 € pro Jahr 0,90 € pro Monat

Gesamt 66,90 € pro Jahr 5,58 € pro Monat

Baukosten 1.400 €

zu finanzierender Anteil 980 € Annuität 6% = 58,80 € pro Jahr 4,90 € pro Monat

Eigenanteil 420 € Rendite 3% = 12,60 € pro Jahr 1,05 € pro Monat

Laufende Kosten 10,80 € pro Jahr 0,90 € pro Monat

Gesamt 82,20 € pro Jahr 6,85 € pro Monat

Baukosten 1.650 €

zu finanzierender Anteil 1.155 € Annuität 6% = 69,30 € pro Jahr 5,78 € pro Monat

Eigenanteil 495 € Rendite 3% = 14,85 € pro Jahr 1,24 € pro Monat

Laufende Kosten 10,80 € pro Jahr 0,90 € pro Monat

Gesamt 94,95 € pro Jahr 7,91 € pro Monat
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D wie Modellrechnung A nur mit geringerer Tilgung (Annuität 5 %), was zu einer länge-

ren Kreditlaufzeit (25 Jahre) führt 

 

 
 

Im Ergebnis zeigt sich, dass bei allen Sanie-

rungsvarianten trotz einer günstigen Finanzie-

rung sowie einer Vollvermietung die Kostenmie-

ten den Mieten des oberen Marktsegmentes 

entsprechen (� siehe Kapitel A 4). Nur bei einer ein-

fachen Sanierung unter guten Voraussetzungen 

sowie einer längeren Kreditlaufzeit von 25 Jah-

ren ergibt sich eine Positionierung im mittleren 

Marktsegment. Auf Basis dieser Modellrechnun-

gen werden im Folgenden für verschiedene Ziel-

gruppen spezifische Modernisierungserforder-

nisse beschrieben und berechnet sowie vor 

dem Hintergrund ihrer Mietzahlungsfähigkeit 

bewertet.  

 

 

WOHNRAUM FÜR BEDARFSGEMEINSCHAFTEN 

  

Bedarfsgemeinschaften sind vor allem 1- und 2-

Personen-Haushalte, entsprechend benötigen 

sie kleine Wohnungen möglichst unter 48 bezie-

hungsweise 60 m².3 Dies ist in der einfachen 

Gründerzeit – und damit auch in Teilen des Son-

nenbergs – häufiger gegeben. 

 

Laut SGB II § 22 steht den Bedarfsgemeinschaf-

ten Wohnraum des "einfachen Standards", des-

sen Brutto-Kaltmiete lokal anhand eines schlüs-

sigen Konzeptes zu ermitteln ist. In Chemnitz 

darf die Brutto-Kaltmiete für einen 2-Personen-

Haushalt maximal 330,60 €/Monat betragen, die 

rechnerisch zugrunde gelegte Kaltmiete beträgt 

258,60 €/Monat. Die mit der Modellrechnung A 

dargestellte erforderliche Kaltmiete läge bei ei-

ner 60 m² großen Wohnung bei 334,80 € und 

einer kleineren Wohnung (55 m²) bei 306,90 € 

und damit deutlich oberhalb der Höchstwerte 

der Angemessenheitsrichtwerte. Dies ist auch 

bei der günstigeren Variante D noch der Fall. Im 

Ergebnis sind diese Wohnungen damit für Be-

darfsgemeinschaften nicht anmietbar. 

  

 

WOHNEN FÜR SENIOREN 

  

In Chemnitz ist die Zahl der Senioren zwischen 

2012 und 2015 um rd. 2.000 weiter gestiegen, 

insbesondere in der Gruppe der älteren Senio-

ren (80 Jahre und älter). In Sonnenberg ist die 

Zahl der 65- bis unter 80-Jährigen leicht gesun-

ken und die der über 80-Jährigen um rd. 8 % 

angestiegen. Im Ergebnis blieb der Seniorenan-

teil bei rd. 16 % und somit deutlich unter dem 

gesamtstädtischen Durchschnitt (27 %).  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

3  Bei der Anwendung der Angemessenheitskriterien gilt die Produkttheorie, nach der auch größere Wohnflächen zulässig sind, jedoch 

keine höheren Wohnkosten, was entsprechend niedrigere Quadratmeter-Mieten zur Folge hat. 

Neben einem intakten sozialen Umfeld werden 

von Senioren Wohnungen gewünscht, die mög-

lichst lange ein selbstbestimmtes Leben gestat-

ten. Dies sind Wohnungen, die sich möglichst 

• einfach bewirtschaften lassen, 

• wenig Barrieren enthalten, 

• und im Notfall eine Pflege in der Wohnung 

ermöglichen. 

 

Barrierearme Wohnungen, die nach dem KfW-

Mindeststandard angepasst wurden, erfüllen 

Baukosten 1.100 €

zu finanzierender Anteil 770 € Annuität 5% = 38,50 € pro Jahr 3,21 € pro Monat

Eigenanteil 330 € Rendite 3% = 9,90 € pro Jahr 0,83 € pro Monat

Laufende Kosten 10,80 € pro Jahr 0,90 € pro Monat

Gesamt 59,20 € pro Jahr 4,93 € pro Monat
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diese Kriterien. Neben der Reduzierung von 

Schwellen und einer altengerechten Elektrik ist 

vor allem ein barrierearmes Bad eine wichtige 

Maßnahme. Modellvorhaben haben gezeigt, 

dass diese Anpassungen auch im Altbau tech-

nisch möglich sind und bei ohnehin geplanter 

Sanierung nur zu relativ geringen Mehrkosten 

führen.4 Diese Mehrkosten können bezogen auf 

die Modellrechnung A mit ca. 150 bis 200 €/m² 

angesetzt werden, was zu einer Quadratmeter-

Miete von 6,21 bis 6,43 €/m² führen würde. 

 

Barrierearm beinhaltet eine Erschließung über 

Treppen, insofern kommen in der Regel nur das 

Erdgeschoss und das erste Obergeschoss als 

Seniorenwohnungen infrage, ansonsten ist der 

Anbau eines Fahrstuhls erforderlich. Damit sind 

aber Mehrkosten von 110 bis 140 €/m² verbun-

den zuzüglich Betriebskosten von bis zu 

50 Cent/m².5 

 

Seniorenhaushalte sind zumeist 1- und 2-Perso-

nenhaushalte, gerade unter Kosten- und Bewirt-

schaftungsgründen fragen sie überwiegend klei-

nere 2- und 3-Raumwohnungen nach. Bei Ge-

bäuden mit großen Grundrissen können Um-

bauten mit Grundrissänderungen zu 3-Spän-

nern sinnvoll sein, was kostenseitig dann eher 

der Modellrechnung C entspricht. Hierbei sollte 

dann auch möglichst der Anbau von Balkonen 

vorgenommen werden, der nicht nur für Senio-

ren ein wichtiges Ausstattungsmerkmal ist, son-

dern auch den Vermarktungsvorteil der Platten-

bauten ausgleichen kann. 

  

 

ALTERSGERECHTES WOHNEN FÜR BEDARFSGEMEINSCHAFTEN NACH SGB XII 

  

Bedarfsgemeinschaften, die Leistungen zur 

Grundsicherung im Alter (SGB XII) erhalten, sind 

eine Gruppe, die in Sachsen zukünftig stark an-

steigen wird. Hierunter sind insbesondere 

1-Personen-Haushalte. Sie benötigen in erster 

Linie Wohnraum, der preislich und größenmä-

ßig den gleichen Angemessenheitskriterien ent-

spricht wie bei ALG-II-Empfängern. In zweiter Li-

nie benötigt ein Teil dieser Gruppe – und hier-

unter insbesondere die über 80-Jährigen – bar-

rierearmen Wohnraum. Wie oben aufgezeigt, 

führen barrierearme Umbauten im Altbau auf-

grund der Kosten allerdings fast immer dazu, 

dass sie zu Preisen des oberen Segmentes ver-

mietet werden müssen. Sie sind damit für diese 

Zielgruppe nicht mehr anmietbar. 

  

 

GRUPPEN DES 2. EINKOMMENSQUINTILS6 

  

Alleinerziehende, die nicht Bedarfsgemeinschaft 

sind, Starter-Haushalte, Studenten und junge 

Familien sind die wesentlichen Gruppen des 

2. Einkommensquintils. Für einige von ihnen 

kommt die Subjektförderung in Form des 

Wohngeldes infrage. Dabei handelt es sich um 

einen Zuschuss zu Miete und Betriebskosten, 

der individuell berechnet wird. Die Berechnung 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

4  Vgl. dazu ausführlich: BMVBS – "Altersgerecht umbauen – mehr Lebensqualität durch weniger Barrieren", insbesondere S. 22ff und 

31f. 
5  Bei außen liegenden Treppenhäusern ist ein Anbau recht einfach, es bleibt aber zumeist eine halbe Treppe. Andere Varianten wer-

den noch teurer. Bei mehr Geschossen werden die Kosten relativ zur Wohnfläche günstiger. Hierin liegt ein weiterer Kostenvorteil 

der 5-6-geschossigen Plattenbauten gegenüber dem Altbau. 
6  Die Quintile beziehen sich auf die Einkommensverteilung der Gesamtbevölkerung. Dem 1. Quintil sind die Personen zugeordnet, 

deren Einkommen im Bereich der untersten 20 % der Einkommensverteilung liegt. Dem 5. Quintil sind die Personen zugeordnet, 

deren Einkommen im Bereich der obersten 20 % der Einkommensverteilung liegt. 
7  Das Gesamteinkommen wird nach § 19 Wohngeldgesetz berechnet, es entspricht nicht dem hier sonst dargestellten Haushaltsnet-

toeinkommen. Die Unterschiede können wegen der verschiedenen Berechnungsfaktoren nicht verallgemeinerbar dargestellt wer-

den. 

ist abhängig vom Mietpreisniveau – in Chemnitz 

Mietenstufe 2 –, der konkreten Brutto-Kaltmiete 

sowie dem individuellen Gesamteinkommen 

des Haushalts.7 

 

1. Beispiel: Ein 1-Personen-Haushalt mit einer 

Miethöhe, die dem maximalen Angemessen-

heitsrichtwert für Bedarfsgemeinschaften 
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entspricht (270,24 €) und einem Gesamtein-

kommen von 750 € erhält einen Zuschuss 

von 40 €, vor der Wohngeldreform betrug 

der Zuschuss ca. 11 €. Damit verbleibt ihm 

ein verfügbares Einkommen von 520 € nach 

Miete. Die Mietbelastung bezogen auf das 

Gesamteinkommen sinkt durch das Wohn-

geld von 36 % auf 31 %. 

 

2. Beispiel: Ein 2-Personen-Haushalt mit einem 

Gesamteinkommen von 1.000 € und einer 

Bruttokalt-Miete von 5,50 €/m² bekommt bei 

einer Wohnfläche von 60 m² (*5,50 €) = 

330 € Miete einen Zuschuss von 59 €; die 

Mietbelastungsquote sinkt von 33 % auf 

27 %, es verbleibt ein verfügbares Einkom-

men von 729 €. Bewohnt dieser Haushalt 

nun eine gleich große sanierte Wohnung der 

Modellrechnung A mit einer Netto-Kaltmiete 

von 5,58 €/m² zuzüglich Betriebskosten ge-

mäß der KdU-Richtlinie von 1,20 €/m² ergibt 

sich eine Brutto-Kaltmiete von 406,80 € und 

eine Mietbelastungsquote von über 40 %. 

Das Wohngeld beträgt in diesem Fall 109 €, 

die Mietbelastungsquote sinkt auf 30 %, es 

verbleibt ein verfügbares Einkommen von 

702 €. 

 

Mit den Beispielsrechnungen wird deutlich, dass 

mit der Wohngeldreform 2016 sich die Situation 

für Einkommensgruppen des 2. Quintils verbes-

sert hat, die Mietbelastungsquoten in einem sa-

nierten Altbau aber nach wie vor hoch sind. 

  

 

STUDENTEN 

  

Der Chemnitzer Wohnungsmarkt wird ferner 

von Studenten beeinflusst8 und deren Wohn-

kosten wurden detailliert untersucht:9 So betra-

gen die Ausgaben für Miete einschließlich aller 

Nebenkosten in den neuen Ländern durch-

schnittlich 253 € und in Chemnitz 211 €. Die 

ostdeutsche Spanne reicht dabei von 210 € für 

einen Wohnheimplatz bis 299 € für eine allein 

bewohnte Wohnung. Ähnlich sind auch die 

Wohnkosten beim Chemnitzer Studentenwerk, 

hier reichen – ohne Mehrbettzimmer – die 

Wohnkosten von 200 € bis 240 € pro Person. 

Chemnitz belegt damit in der Rangfolge der 

Hochschulstädte – in der Platz 1 die teuerste 

Hochschulstadt belegt – Platz 54. Angesichts 

durchschnittlicher Einkommen sächsischer Stu-

denten von 756 € bedeutet dies bruttowarme 

Mietbelastungsquoten von durchschnittlich 

28 %. Durch die Bildung von Wohngemeinschaf-

ten können Studenten eine relativ hohe Wohn-

kaufkraft erreichen beziehungsweise die Miet-

belastungsquote senken. Ausstattungsseitig wä-

ren die Maßnahmen der Modellrechnung A aus-

reichend. Aufgrund der Kosten wäre jedoch 

eine WG-Vermietung wirtschaftlicher und miet-

seitig für die Studenten günstiger. Vermark-

tungsseitig wären daher spezifische Ausstat-

tungsmerkmale wie Einbauküche oder Gemein-

schaftsraum (Aufenthalt, Waschen) wichtig, um 

die Konkurrenzfähigkeit der Altbauten insbe-

sondere in Sonnenberg und Schloßchemnitz zu 

steigern, denn für Studenten ist eine relative 

Nähe zur Universität oder ein attraktives stu-

dentenaffines Umfeld von besonderer Bedeu-

tung.10

  

 

  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

8  Vgl. „Zimmer frei? Die Wiederentdeckung der Relevanz des studentischen Wohnens für lokale Wohnungsmärkte“ von Glatter/Ha-

ckenberg/ Wolff 2014, Seite 393 und "Angespannt, aber differenziert - Die Schwierigkeiten am studentischen Wohnungsmarkt" in: 

DSW Journal 1/2013 (Hrsg. Deutsches Studentenwerk) 
9  "Die wirtschaftliche und soziale Lage der Studierenden in Deutschland 2012", 20. Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks, 

durchgeführt durch das HIS-Institut für Hochschulforschung. Die 21. Sozialerhebung begann im Sommersemester 2016 und die 

Ergebnisse werden voraussichtlich im Frühjahr 2017 veröffentlicht. 
10  Vgl. Fußnote 8. 
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FAZIT 

  

Altbauwohnungen konkurrieren mit jüngeren 

Beständen und müssen hinsichtlich der Ausstat-

tung (Küche, Bad, Balkon) der normalen indust-

riellen Bauweise bei ähnlichen Mietpreisen ent-

sprechen. Die entsprechenden Sanierungs- und 

Modernisierungsmaßnahmen führen jedoch zu 

Mieten, die für Bedarfsgemeinschaften, aber 

auch viele Wohngeldempfänger und Gruppen 

des 2. Einkommensquintils zu teuer sind. Ent-

sprechend werden Altbauwohnungen in einfa-

cheren Wohnlagen weniger nachgefragt, als 

dies potenziell möglich wäre insbesondere hin-

sichtlich kleiner Wohnungen. Niedrigere und da-

mit für diese Gruppen bezahlbarere Mieten be-

deuten jedoch für den Eigentümer ökonomi-

sche Einbußen, Investitionen werden unrentier-

lich und unterbleiben. 

 

Für die studentische Nachfrage sind neben dem 

Preis ein studentenaffines Umfeld sowie ge-

meinschaftliche Einrichtungen vermietungsför-

dernd. 

 

 

1.3  ENERGETISCHE SANIERUNG 
 

Die weitere Senkung des Energieverbrauchs 

und des CO2-Ausstoßes ist ein uneingeschränk-

tes politisches Ziel, das eine weitere energeti-

sche Verbesserung der Wohnungsbestände zur 

Folge haben wird. Aus ökonomischer Sicht gibt 

es hierbei jedoch wesentliche Umsetzungshin-

dernisse:11 

 

 

DAS BETRIEBSWIRTSCHAFTLICHE VERMIETER-MIETER-DILEMMA 

  

Eine energetische Sanierung kann zur Folge ha-

ben, dass dem Vermieter hohe Kosten entste-

hen, die nicht im betriebswirtschaftlich notwen-

digen Maße auf die Miete umgelegt werden 

können, obwohl der Mieter durch die Betriebs-

kostenersparnis finanzieller Nutznießer der Sa-

nierung ist. Auch wenn die Bedeutung des Ener-

gieeinsparens aus Sicht der Mieter sehr hoch 

ist, besteht nur eine geringe Bereitschaft, sich 

an den Kosten einer energetischen Modernisie-

rung zu beteiligen. Auch die allgemeine Miet-

preisentwicklung war in den letzten Jahren zu 

gering, um Anpassungsspielräume zu schaffen. 

Insofern sichert die energetische Modernisie-

rung aus Sicht der Vermieter zwar die Vermiet-

barkeit der Objekte, eine notwendige Mietan-

passung ist jedoch nur bedingt möglich, sodass 

die Investition oft nicht rentierlich ist.  

Aus Sicht der Mieter ist die Gesamtmiete brut-

towarm ausschlaggebend. Eine aufgrund ener-

getischer Sanierung höhere Miete kann durch 

ersparte Heizkosten gegenfinanziert werden. In-

vestitionskosten und ersparte Heizkosten glei-

chen sich im Sinne einer warmmietenneutralen 

Sanierung in der Praxis jedoch nicht aus. Auf-

grund der aktuellen Heizkosten liegt zum Bei-

spiel das Verhältnis eines nachträglich auf der 

Fassade aufgebrachten Wärmedämmverbund-

systems gegenüber der Heizkostenersparnis bei 

1,5-2,5 zu 1. 

  

 

  

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

11  Vgl. zu den folgenden Ausführungen auch: "Energetische Modernisierung des Gebäudebestandes: Herausforderungen für private 

Eigentümer" IW Köln 2012, "Wohnungsbau in Deutschland – 2011, Modernisierung oder Bestandsersatz" Arbeitsgemeinschaft für 

zeitgemäßes Bauen e.V., 2011; "Wege aus dem Vermieter-Mieter-Dilemma" InWIS Forschung und Beratung, 2011; "Wirtschaftlichkeit 

energetischer Sanierungen im Berliner Mietwohnungsbestand" empririca/LUWOGE 2010; "Wirtschaftlichkeit energetischer Moderni-

sierung im Mietwohnungsbestand" dena-Sanierungsstudie, Teil 1, 2010; "Wirtschaftlichkeitsberechnungen von Klimaschutzinvestiti-

onen in der Wohnungswirtschaft – Clusteranalyse und 25 Szenariofälle" = Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung 

und Praxis Bd. 18/2009, Pfnür (Hrsg.) 
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DAS GRENZKOSTEN-DILEMMA 

  

Eng in Verbindung mit dem vorgenannten Di-

lemma steht das Problem des Grenzkosten-/ 

Grenznutzen-Verhältnisses: Ausgehend von ei-

nem unsanierten Altbau mit energetisch 

schlechtem Standard, können mit relativ gerin-

gem finanziellen Aufwand bereits erhebliche 

Energiekosten gespart und ein durchschnittli-

cher energetischer Standard erreicht werden 

(� siehe Abbildung 1 die rote beziehungsweise blaue Kurve). 

Sollen darüber hinaus jedoch höhere Standards 

umgesetzt werden, steigen die Kosten überpro-

portional bis zu dem Punkt, an dem die Kosten 

höher ausfallen als die Ersparnis ("Break-Even-

Point"), das heißt, die Grenzkosten sind höher 

als der Grenznutzen. Aus Sicht der Eigentümer 

kann durch den Einsatz von Fördermitteln die-

ser Punkt verschoben werden.

 

ABB. 1  DAS GRENZKOSTEN-DILEMMA 
 

 

Darstellung: Timourou 
 

DAS KDU-DILEMMA 

  

Werden die Kosten einer energetischen Sanie-

rung auf die Miete umgelegt, so kann es sein, 

dass die bisher preiswerte Kalt-Miete (und gege-

benenfalls auch Bruttowarm-Miete) so steigt, 

dass sie nicht mehr preiswert ist und die Woh-

nung damit einkommensschwachen Haushalten 

nicht mehr zur Verfügung steht. In Bezug auf 

Bedarfsgemeinschaften besteht die Gefahr, 

dass die aus einer Modernisierung resultie-

rende Miete nicht mehr mit den Angemessen-

heitskriterien der KdU-Regelung übereinstimmt. 

Dies gilt insbesondere, wenn die Angemessen-

heit nicht an der Bruttowarmmiete orientiert ist, 

wodurch die möglichen Einsparungen bei den 

Heiz- und Nebenkosten eine Erhöhung der 

Miete auffangen könnten.12

  

 

DAS FREMDKAPITAL-DILEMMA 

  

Wird für die Finanzierung energetischer Sanie-

rungen Fremdkapital benötigt, kann dies zu 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

12  Mit dem „Neunten Gesetz zur Änderung des Zweiten Buches Sozialgesetzbuch“ hat die Bundesregierung 2016 – entgegen der bis-

herigen Rechtsprechung des Bundessozialgerichtes – die Möglichkeit einer Gesamtangemessenheitsgrenze (= Brutto-Warmmiete) 

ermöglicht. 

Problemen führen, wenn bereits eine hohe 

Fremdkapitalbelastung (Darlehen) vorhanden ist 

Break-Even-Point Erhöhung des 
energetischen Standards

Einsparungen Energiekosten
Energetische Mehrkosten Bruttowarmmieten-

neutrale Sanierung

Verschiebung der 
Kostenkurve 
durch Förderung
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und die Bonität des Eigentümers nicht ausreicht 

und das Objekt nicht weiter besichert werden 

kann. Dies ist insbesondere in Ostdeutschland 

der Fall bei privaten Eigentümern, die Anfang 

der 1990er Jahre einen Altbau restituiert be-

kommen und/oder die Möglichkeit der Sanie-

rung zum damaligen Standard genutzt haben. 

Diese Eigentümer sind heute zumeist Rentner 

und zugleich sind die Objekte in den entspann-

ten Wohnungsmärkten nicht ausreichend rendi-

testark. Beides führt dazu, dass keine weiteren 

Fremdmittel aufgenommen werden können 

und die weitere Sanierung unterbleibt. 

 

  

 

WIRTSCHAFTLICHKEITSANALYSE 

  

Seit dem 29. April 2009 gilt bezüglich des ener-

getischen Standards von Wohngebäuden die 

Energieeinsparverordnung 2009 (kurz EnEV 

2009). Seitdem wurde inzwischen die EnEV 

2014 von der Bundesrepublik Deutschland no-

velliert und die verschärften Anforderungen tra-

ten Januar 2016 in Kraft. Bezüglich den für diese 

Expertise im Fokus stehenden Gebäudebestand 

wurden jedoch die Anforderungen an die Mo-

dernisierung nicht weiter verschärft. Nach allen 

EnEV muss bei den erforderlichen Aufwendun-

gen für die Einsparung von Energie die wirt-

schaftliche Vertretbarkeit gewahrt werden. Das 

heißt die erforderlichen Aufwendungen müssen 

durch die eintretenden Einsparungen der Ener-

giekosten im Rahmen der Nutzungsdauer er-

wirtschaftet werden. Dabei stellt sich die Frage, 

wie hoch die Einsparungen durch die neuen 

energetischen Standards sind und welche Ren-

diten sich daraus ergeben. Entscheidender 

Knackpunkt solcher Berechnungen ist die An-

nahme, wie sich zukünftig die Energiekosten 

entwickeln werden.13 

 

Da seit 2010 die Baukosten um 12 % gestiegen 

sind und beispielsweise die Verbraucherpreise 

von Gas um 10 %, können die Überlegungen 

der ARGE für unsanierte Mehrfamilienhäuser 

der Baujahre bis 1918 weiterhin beispielhaft 

herangezogen werden.14 In der Abbildung 2 

sind verschiedene energetische Standards und 

die damit verbundenen Kosten dargestellt. Im 

Ergebnis zeigt sich, dass gegenüber einfachen 

Maßnahmen es wirtschaftlich ist, einen Jahres-

Primärenergiebedarf von 140 Prozent eines 

entsprechenden Referenzgebäudes nach EnEV 

2009 zu erreichen, da dies mit relativ geringen 

Mehrkosten, aber deutlich niedrigeren Energie-

kosten verbunden ist. 

 

ABB. 2  WIRTSCHAFTLICHKEITSVERGLEICH MEHRFAMILIENHÄUSER DER BAUJAHRE BIS 1918 
 

 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

13  Vgl. „Energetische Optimierung im Wohnungsbau. Wirtschaftlichkeit – Nutzungen – Effizienz“ von Neddermann/Weber 2016, S. 9ff. 

14  Vgl. "Wohnungsbau in Deutschland – 2011, Modernisierung oder Bestandsersatz" Arbeitsgemeinschaft für zeitgemäßes Bauen e.V., 

2011, S. 64 ff. 

Energetischer Sandard Kost
en* 

En
denerg

ie

En
erg

ie
kost

en

Kost
en je

 

ers
part

e 

KW
h**

in €/m² Wfl. in KWh/m²/a in €/m²/a in €/m²

Ist-Zustand unsaniert -- 241 16,9 --

Einfache Maßnahmen 139 - 163 188 13,2 2,85

Altbaustandard EnEV 140 270 - 326 77 5,4 1,32

Effizienzhaus 115 300 - 359 59 4,1 1,75

Effizienzhaus 100 320 - 381 54 3,8 4,10

Effizienzhaus 85 395 - 461 37 2,8 4,59

Effizienzhaus 70 427 - 494 31 2,2 5,42
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*   ohne Baunebenkosten 

** bezogen auf den Mittelwert der Spalte 2 

Datengrundlage: Arge 2011 

Darstellung: Timourou 

 

Die Verbrauchswerte werden damit deutlich ge-

senkt, liegen aber noch höher als die politischen 

Ziele und insbesondere höher als vergleichbar 

energetisch sanierte Plattenbauwohnungen – 

letzteres auch aufgrund geringerer Raumkuba-

turen. Dieser Standard beinhaltet Isoliervergla-

sung, eine Keller- und Dachgeschossdecken-

dämmung, Dämmung von 70 % der Außen-

wände und einen neuen Brennwertkessel sowie 

eine solarthermische Unterstützung für die 

Warmwasserbereitung. Dieses Maßnahmenpa-

ket ist auch in der Modellrechnung A enthalten. 

 

Um 115 % des Referenzwertes zu erreichen, ist 

darüber hinaus eine Innenwanddämmung der 

Straßenseite erforderlich, für 100 % zusätzlich 

eine solarthermische Unterstützung der Hei-

zung, für 85 % der Einbau einer zentralen Lüf-

tungsanlage mit effizienter Wärmerückgewin-

nung und für 70 % eine 3-fach Wärmeschutz-

verglasung sowie 20 cm Wärmedämmung. Im 

Maximum lassen sich damit die Energiekosten 

nochmals um 60 % senken, gleichzeitig steigen 

jedoch die Mehrkosten je ersparter KWh über-

proportional an.  

 

Die Senkung des Energiebedarfs von 140 % auf 

70 % des Referenzwertes erfordert im Durch-

schnitt 162,50 €/m² Mehrkosten, was entspre-

chend der Modellrechnung A eine höhere Miete 

von 0,69 €/m² erfordern würde. Gleichzeitig 

würden aber nur 0,27 €/m² Energiekosten ein-

gespart. Damit diese Investition wirtschaftlich 

wird, müssten die Energiekosten im Durch-

schnitt des Betrachtungszeitraums um über 

150 % steigen (oder am Ende 300 % höher lie-

gen). Darüber hinaus vergrößert sich das Ver-

mieter-Mieter-Dilemma. 

 

Dieses Beispiel verdeutlicht, dass nach wie vor 

das am Wohnungsmarkt Chemnitz erzielbare 

Mietpreisniveau den Spielraum für energetische 

Sanierungen begrenzt, die sich aufgrund des 

Vermieter-Mieter-Dilemmas nicht mit ersparten 

Energiekosten gegenfinanzieren lassen. Für Be-

darfsgemeinschaften sind diese Wohnungen 

dann zumeist nicht mehr anmietbar. Auch ener-

getische Altbausanierungen, die über den ener-

getischen Standard von 140 % eines entspre-

chenden Referenzgebäudes hinausgehen, las-

sen sich im unteren und mittleren Chemnitzer 

Marktsegment nicht wirtschaftlich umsetzen. 

 

 

1.4  SOZIALE WOHNRAUMFÖRDERUNG 
 

Im Zuge der Föderalismusreform ist im Jahr 

2006 die Zuständigkeit für die soziale Wohn-

raumförderung auf die Länder übergegangen. 

Der Freistaat Sachsen hat jedoch bisher kein ei-

genes Wohnraumfördergesetz erlassen, sodass 

das Wohnraumfördergesetz des Bundes 

(WoFG) von 2001 weiterhin die Grundlage für 

die Verwendung der Wohnraumfördermittel bil-

det. Damit sind auch der Rahmen für den För-

dergegenstand, die Instrumente und die 

Grundsätze gegeben. Entsprechend sind nach 

§ 1 WoFG Haushalte, die sich am Markt nicht 

angemessen mit Wohnraum versorgen können 

und auf Unterstützung angewiesen sind, Ziel-

gruppe der sozialen Wohnraumförderung. Dies 

soll durch Schaffung entsprechenden Wohn-

raums geschehen, mithin ist die Objektförde-

rung der instrumentelle Ansatz der Förderung. 

 

Auch die Verknüpfung der Wohnraumförderung 

mit den städtebaulichen Zielen der Stärkung 

von Innenstadt und Altbauquartieren erfordert 

eine Objektförderung, weil in schwachen Märk-

ten das zentrale Hemmnis die Sanierungskos-

ten sind. Ziel ist es, Anreize für Investitionen in 

den Altbaubestand zu geben und gleichzeitig 

die Zielgruppen der sozialen Wohnraumförde-

rung zu versorgen.
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SÄCHSISCHE WOHNRAUMFÖRDERUNG 

  

Die aktuellen sächsischen Wohnraumförderpro-

gramme haben neben der energieeffizienten 

Sanierung und dem altersgerechten Umbau 

auch das Wohneigentum und den energieeffi-

zienten Bau zum Gegenstand.15 Da es bei der 

vorliegenden Expertise um den Mietwohnungs-

bestand geht, liegt der Fokus nur auf den ersten 

beiden Themen. Das Förderinstrumentarium 

besteht aus zinsgünstigen KfW-Darlehen,16 de-

ren Zins noch einmal vergünstigt wird. Die maxi-

male Darlehenssumme beträgt maximal bei der 

energieeffizienten Sanierung bis zu 50.000 € für 

Einzelmaßnahmen und bis zu 100.000 € für ein 

Effizienzhaus. Beim altersgerechten Umbau be-

trägt die Darlehenshöhe bis zu 50.000 € je 

Wohneinheit. Jeweils bemisst sich die Laufzeit 

der Annuitätendarlehen auf maximal 30 Jahre 

bei einem für die ersten 10 Jahre effektiven 

Zinssatz von 0,25 % pro Jahr.17 Dies ermöglicht 

relativ hohe Tilgungsraten. In der Modellrech-

nung A (� siehe Kapitel D 1.2) wurde bereits eine 

hohe Tilgung von anfänglich 4 % berechnet, um 

den Tilgungszeitraum auf 20 Jahre zu begren-

zen. Eine noch stärkere Tilgung ist nicht unbe-

dingt erforderlich, sodass die Annuität verrin-

gert werden kann, was wiederum günstigere 

Mieten ermöglicht. Verringert man in der Mo-

dellrechnung A den Zinssatz um einen Prozent-

punkt, ergibt das bei einer Miete von 4,93 €/m² 

einen Vorteil von 0,65 €/m² und läge damit im 

mittleren Marksegment.  

 

Die jüngst erlassene „Richtlinie des Sächsischen 

Staatsministeriums des Innern zur Förderung 

der Schaffung von mietpreis- und belegungsge-

bundenem Mietwohnraum“ könnte mit den dort 

vorgesehenen Zuschüssen die mit den Modell-

rechnungen beschriebene Altbauproblematik 

lösen. Das Instrument kann in Chemnitz jedoch 

nicht angewendet werden, weil Chemnitz nicht 

zur Fördergebietskulisse gehört: der hohe Leer-

stand und das niedrige Mietpreisniveau ent-

sprechen nicht den Fördervoraussetzungen der 

Richtlinie. 

  

 
KONSEQUENZEN FÜR DEN ALTBAU 

  

Beide Förderprogramme sind räumlich auf Zen-

tren beschränkt und müssen den demografi-

schen und wohnungspolitischen Zielsetzungen 

der Gemeinde entsprechen. Beide Programme 

können von Eigentümern sowohl für Sanierun-

gen von Altbauten als auch von industrieller 

Bauweise in Anspruch genommen werden, was 

die Konkurrenzsituation beider Segmente be-

fördert. Der Kostennachteil des Altbaus wegen 

höherer Baukosten und größerer Wohnflächen 

bleibt dadurch bestehen. Die Analysen in Kapi-

tel D 1.2 haben gezeigt, dass vor dem Hinter-

grund des Chemnitzer Wohnungsmarktes al-

tersgerechtes Umbauen oder energieeffizient 

sanieren im oberen Marktsegment wirtschaft-

lich darstellbar ist und auch tatsächlich erfolgt. 

Im unteren und teilweise auch mittleren Markt-

segment rechnen sich diese Investitionen nicht. 

Damit können die Zielgruppen der sozialen 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

15  Die folgenden Aussagen zu diesen beiden Programmen beziehen sich auf den Stand 07.09.2016. 

16  Vgl. KfW-Programm 151/152 „Energieeffizient Sanieren, Kredit“ und 159 "Altersgerecht umbauen", Stand April 2016. 

17  Bei den KfW-Förderprogrammen liegt der effektive Jahreszins mit 0,75 % pro Jahr etwas höher als bei der Wohnraumförderung der 

Sächsischen AufbauBank (kurz SAB). 

Wohnraumversorgung solche Wohnungen nicht 

nachfragen, was wiederum die soziale Segrega-

tion verschärft. Die Instrumente der Subjektför-

derung greifen bei der Übernahme der Bedarfe 

für Unterkunft nicht und beim Wohngeld nur 

bedingt, da ein großes, preiswerteres Angebot 

im industriellen Wohnungsbau besteht. 

 

Die derzeitigen Förderprogramme sind mit den 

günstigen Zinssätzen attraktiv, reichen aber wie 

dargestellt zur Altbauaktivierung im unteren 

Segment nicht aus. Auch wenn die Darlehen 

eine günstige Finanzierung darstellen, aus Sicht 

des Eigentümers sind jedoch die Baukosten an 

sich und damit das Finanzierungsvolumen das 

wesentliche Problem. Hinzu kommt, dass unter 

Konkurrenzgesichtspunkten zur Erreichung ver-

gleichbarer Ausstattungsstandards der Altbau 
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gegenüber der industriellen Bauweise im Nach-

teil ist, weil die industrielle Bauweise aufgrund 

der bautechnischen Voraussetzungen bis zu 

200 €/m² günstiger saniert werden kann. Aus 

diesen Gründen kann das Instrument des Zu-

schusses zielführend sein.  

 

Wie in der Modellrechnung E dargestellt, würde 

ein Baukosten-Zuschuss von 10 % – und damit 

eine Reduzierung der Baukosten gegenüber der 

Modelrechnung A um 110 €/m² – in Verbindung 

mit dem Förderprogramm energetisches Sanie-

ren eine Soll-Miete von 4,53 €/m² und damit 

eine Platzierung von normal sanierten Altbauten 

im unteren Segment ermöglichen. Als Anreizwir-

kung für die Schaffung barrierearmer Wohnun-

gen wäre ein weiterer Zuschuss von 5-10 % för-

derlich. Dieser Bonus ist auch für weitere über 

den Standard hinausgehende Maßnahmen wie 

denkmalschützerischer Mehraufwand, Anbau 

eines Aufzuges oder innovative Wohnformen 

wichtig, um solche Maßnahmen rentierlich zu 

gestalten. Ein Bonus für deutlich verschärfte 

energetische Anforderungen (< Effizienz-

haus 100) müsste aufgrund der überproportio-

nal steigenden Kosten sehr hoch ausfallen oder 

er würde sonst in aller Regel nicht in Anspruch 

genommen werden.  

 

Gleiches gilt für höhere Baukosten aufgrund 

schwieriger Bausubstanz. Soll das Ziel einer 

Platzierung im unteren Marktsegment erreicht 

werden, wäre wie in der Modellrechnung F dar-

gestellt in diesem Fall ein Zuschuss von 30 % er-

forderlich. Das wiederum entspricht dem in der 

neuen Förderrichtlinie möglichen Zuschuss von 

35 %. 

 

E Modellrechnung Wohnraumförderung und Zuschuss, einfache Sanierung 

 

 
 
 
F Modellrechnung Wohnraumförderung und höherer Zuschuss, typische Sanierung 

 

 
 

Für Chemnitz konkret weist der Zensus 2011 in 

den hier betrachteten Altbauquartieren 155 Alt-

bauten, die total leerstehen und 726 Altbauten, 

in denen einige Wohnungen leerstehen, aus. 

Aus Sicht des Bauzustandes und der Vermark-

tungsperspektive, aber ohne Berücksichtigung 

der Eigentümerstruktur und -strategien kom-

men grob geschätzt zwei Drittel der Totalleer-

stände und 10 % der Teilleerstände für die hier 

beschriebene Förderung in Betracht, was rd. 

170 Gebäuden entspricht. Bezogen auf einen 

Zeitraum von 10 Jahren wären dies 17 pro Jahr. 

 

Aus Sicht des Fördermittelgebers hat der Zu-

schuss gegenüber dem Darlehen den Nachteil, 

dass kein revolvierendes Vermögen aufgebaut 

werden kann. Auf der anderen Seite kann durch 

die Kompatibilität von Zuschuss und KfW-Förde-

rung für Sachsen insgesamt ein größeres För-

dermittelvolumen generiert und gleichzeitig 

Baukosten 1.100 €

Zuschuss 110 €

Betrag 990 €

zu finanzierender Anteil 693 € Annuität 5% = 34,65 € pro Jahr 2,89 € pro Monat

Eigenanteil 297 € Rendite 3% = 8,91 € pro Jahr 0,74 € pro Monat

Laufende Kosten 10,80 € pro Jahr 0,90 € pro Monat

Gesamt 54,36 € pro Jahr 4,53 € pro Monat

Baukosten 1.400 €

Zuschuss 420 €

Betrag 980 €

zu finanzierender Anteil 686 € Annuität 5% = 34,30 € pro Jahr 2,86 € pro Monat

Eigenanteil 294 € Rendite 3% = 8,82 € pro Jahr 0,74 € pro Monat

Laufende Kosten 10,80 € pro Jahr 0,90 € pro Monat

Gesamt 53,92 € pro Jahr 4,49 € pro Monat



Kapitel D 1 Seite 14 von 14 Stand Dezember 2016 

eine räumliche Steuerung der KfW-Mittel be-

wirkt werden. Diese Zuschussregelung bedarf 

neben der Beschränkung auf vor 1918 errich-

tete Gebäude aus städtebaulichen und woh-

nungswirtschaftlichen Gründen eine eigene För-

dergebietskulisse, um eine Förderung der "fal-

schen" Bestände zu verhindern. Hierzu gehören  

 

• Bestände, die sich alleine vermarkten las-

sen (Verhinderung von Mitnahmeeffekten) 

• Bestände ohne dauerhafte Perspektive 

(Verhinderung von Fehlinvestitionen). 

 

Demzufolge muss die Fördergebietskulisse 

nicht den bereits bestehenden räumlichen Ab-

grenzungen der Städtebauförderung entspre-

chen, größtmögliche Überschneidungen sind 

aber sinnvoll, um die Förderprogramme kom-

plementär einsetzen zu können (siehe unten). 

Somit sind teilräumliche Konzepte als Entschei-

dungsgrundlage erforderlich. Besonders be-

trachtet werden sollten hierbei die belasteten 

Hauptverkehrsstraßen.  

 

Ziel der Zuschussregelung ist es, Altbauten in 

preiswerten Wohnlagen auch nach Sanierung 

im unteren Segment zu belassen, damit sie von 

den Zielgruppen der sozialen Wohnraumförde-

rung angemietet werden können. Um diese ziel-

gruppenspezifische Vermietung sicherzustellen, 

können auch gemäß § 25 WoFG Belegungsbin-

dungen an den Zuschuss gekoppelt werden. 

Damit kann zugleich ein "Mitnahmeeffekt" ein-

kommensstärkerer Haushalte verhindert wer-

den. Aus städtebaulicher Sicht ist eine Bele-

gungsbindung nicht erforderlich. Das WoFG gibt 

nach § 9 Jahreseinkommen18 an, die höchstens  

 

• für einen Einpersonenhaushalt 12.000 €, 

• für einen Zweipersonenhaushalt 18.000 €, 

• zuzüglich für jede weitere zum Haushalt 

rechnende Person 4.100 € 

 

betragen dürfen, wobei ursprünglich die Länder 

ermächtigt wurden, durch Rechtsverordnungen 

auch darüberhinausgehende Einkommensgren-

zen festzulegen. In der Vergangenheit haben 

die Länder davon häufig Gebrauch gemacht. 

Da es mit der hier vorgestellten Wohnraumför-

derung vor allem darum geht, die Mietbelastung 

von Nicht-Transferleistungsbeziehern – also 

dem 2. Einkommensquintil – zu senken, ist es 

sinnvoll, die Einkommensgrenzen an diese 

Gruppe anzupassen. Im Falle der Stadt Chem-

nitz wäre eine Anhebung um 20 % auf 14.400 € 

beziehungsweise 21.600 € zielführend. 

Der hier skizzierte Einsatz von Wohnraumförde-

rungsmitteln auch für städtebauliche Ziele ist 

nur dann sinnvoll, wenn er mit der Städte-

bauförderung verzahnt wird: 

 

• Dies umfasst insbesondere die Aufwertung 

des Wohnumfeldes und des öffentlichen 

Raumes, damit die Bedingungen für eine 

nachhaltige Immobilieninvestition auch 

stimmen.  

• Ein wichtiges Ergänzungsinstrument ist 

auch die Gebäudesicherung beziehungs-

weise Konservierung von Altbauten aus 

dem Programm Stadtumbau Ost als woh-

nungswirtschaftliche, technische und öko-

nomische Zwischenlösung.19 

• Darüber hinaus ist die Beratung und Be-

gleitung der Eigentümer notwendig hin-

sichtlich der Marktperspektiven sowie Ziel-

gruppen und deren Wohnwünsche, eine 

verbesserte Vermarktung bis hin zu einer 

erhöhten Boden- und Gebäudemobilität, 

um Objekte und Investoren zusammenzu-

bringen. 

• Die soziale Wohnraumförderung über-

nimmt damit die Aufgabe der konkreten 

Objektförderung und die Städtebauförde-

rung die Aufgaben zur Entwicklung des 

Standortes. 

 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

18  Das Jahreseinkommen wird nach §§ 20-24 WoFG gesondert berechnet und ähnelt im Ergebnis dem Haushaltsnettoeinkommen. 

19  Vgl. Hierzu ausführlich Jacobs/Töpper: "Entwicklung technischer und wirtschaftlicher Konzepte zur Konservierung von leerstehen-

den Altbauten" = IRB-Bauforschung für die Praxis Bd. 73. Durch die geplante Zusammenführung der Programme Stadtumbau West 

und Ost ab 2017 ist allerdings mit einer Neufassung der Fördergegenstände zu rechnen. 
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2 WOHNUNGSMARKT UND STADTUMBAUPROGRAMM  

 

 

Ursprünglich war es Aufgabe des Förderpro-

gramms Stadtumbau Ost, mit städtebaulichen 

Mitteln die Wohnungsmärkte zu stabilisieren. Die 

dramatische Anstieg der Wohnungsleerstände 

Anfang dieses Jahrhunderts, resultierend einer-

seits aus Bevölkerungsrückgängen aufgrund von 

Abwanderungen andererseits, und umfangrei-

chen Neubauten im Einfamilienhausbereich aber 

auch von Geschosswohnungen gefährdeten zahl-

reiche Wohnungsunternehmen, aber auch private 

Hauseigentümer in ihrer wirtschaftlichen Exis-

tenz. Die Mechanismen des Wohnungsmarktes 

waren nicht mehr in der Lage, ein funktionieren-

des Verhältnis von Angebot und Nachfrage herzu-

stellen. Dies veranlasste die Politik, intervenierend 

einzugreifen. Instrument dazu war das Programm 

Stadtumbau Ost. Mit dem Programmteil Rückbau 

sollten die Leerstände reduziert und eine Markt-

bereinigung durchgeführt werden. Mit dem Pro-

grammteil Aufwertung sollte gleichzeitig das Woh-

numfeld aufgewertet, die Folgen von Rückbau 

verringert und insbesondere Anreize für die Sa-

nierung innerstädtischer Altbauquartiere gesetzt 

werden. 

 

Der Stadtumbau in Chemnitz war von Anfang an 

durch drei große Problembereiche gekennzeich-

net, und zwar durch  

 

• Überangebote in den Großwohnsiedlun-

gen,  

• Leerständen in unsanierten Altbauten der 

Kernstadt und  

• den multiplen Problemlagen an den 

Hauptverkehrsstraßen (Magistralen).  

 

Im Laufe des Stadtumbauprozesses der letzten 

15 Jahre haben sich die Schwerpunkte zwischen 

diesen drei Bereichen verschoben. Am Anfang lag 

das Gewicht auf dem umfangreichen Rückbau in 

den Großwohnsiedlungen, was dazu geführt hat, 

dass diese sich in vielen Teilen konsolidiert haben 

und sich die Problemdimension deutlich verrin-

gert hat. Wesentlich langsamer hat sich die Leer-

standsituation in den Altbauquartieren verringert, 

ihnen kam die sich verbessernde Nachfrageent-

wicklung begünstigend zugute. Trotzdem sind 

heute noch Quartiere wie Brühl, Sonnenberg o-

der Lutherviertel von erheblichen Totalleerstän-

den gekennzeichnet, welche sich insgesamt un-

günstig auf das gesamtstädtische Image von 

Chemnitz als Wohnstadt auswirken. Eine viel grö-

ßere negative Auswirkung auf dieses Image ha-

ben die Magistralen als Haupteingangstor und 

Adressbildner einer Stadt. Neben Wohnungsleer-

stand kommen hier auch fehlende Nutzungen im 

Bereich Gewerbe und Dienstleistungen hinzu, die 

Verkehrs- und Lärmbelastung bleibt ein stetes 

Hemmnis. Mittlerweile stellen die Magistralen von 

den drei genannten Bereichen den bisher am we-

nigsten gelösten Problembereich dar. 

 

Vor diesem Hintergrund sollen in diesem Kapitel 

die Implikationen aus den Analysen, Prognosen 

und Ergebnissen der Handlungsfelder der vorlie-

genden Wohnungsmarkt-Studie für den weiteren 

Stadtumbauprozess thematisiert werden. Zent-

rale Frage ist dabei, welche Konsequenzen sich 

bezüglich der Stadtumbaukulisse und den För-

derschwerpunkten ergeben. Dabei geht es nicht 

darum, eine Gebietskulisse neu zu ermitteln, son-

dern die bereits vorhandene hinsichtlich mögli-

cher Veränderungen zu überprüfen. Diese woh-

nungswirtschaftlichen Bewertungen sollen in die 

„Fortschreibung der Fördergebietskulisse Stad-

tumbau Chemnitz“ gemäß §171b BauGB einflie-

ßen, wo sie dann mit städtebaulichen Entwick-

lungszielen und Aspekten der Infrastruktur aufei-

nander abgestimmt werden. 

 

Eine neue Bewertung des Stadtumbaubedarfs 

ergibt sich vor allem angesichts einer günstigeren 

demographischen Entwicklung, die bereits bei der 

Fortschreibung der Gebietskulisse 2012 einsetzte. 

Die aktuelle Haushaltsprognose geht für Chem-

nitz bis zum Jahr 2030 von einer leicht bis deutlich 

wachsenden Entwicklung aus. Wegen des gleich-

zeitig weiter stattfindenden Neubaus insbeson-

dere im Einfamilienhausbereich wird der Woh-

nungsleerstand im ungünstigen Fall geringfügig 

ansteigen, in der positiven Variante hingegen sich 

sogar um bis zu 12.000 Wohnungen verringern 

(�siehe Kapitel A 4.3.2). Unabhängig von der Prog-

nose-Variante bleibt festzuhalten, dass der Wett-

bewerb der Stadtteile untereinander entschei-

dend wird, der zu Verschiebungen hinsichtlich 

der Wohnungsnachfrage führen kann. Dies kann 

trotz günstiger Rahmenbedingungen in einzelnen 

Quartieren oder Wohnungsbeständen zu einer 
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wachsenden Leerstandsgefährdung führen. Dort, 

wo dies der Fall sein kann, gilt es zu klären, ob 

solch eine Entwicklung im Rahmen normaler woh-

nungswirtschaftlicher Bestandsstrategien bewäl-

tigt werden kann oder ob ein Unterstützungsbe-

darf in Form des Stadtumbaus besteht. Die Leer-

standsquoten der großen Wohnungsunterneh-

men sind aktuell in einer Höhe, die betriebswirt-

schaftlich verkraftbar ist, beziehungsweise durch 

Umbau und Zusammenlegung noch etwas redu-

ziert werden kann. Rückbaubedarf ergibt sich da-

mit vor allem durch die zusätzlich zu erwartenden 

Leerstandsgefährdungen, die in den SEKo-Gebie-

ten 1205 und 1211 auf ca. 1.000 Wohnungen be-

ziffert werden können (�siehe Kapitel C 1). 

 

Im Folgenden werden die einzelnen Stadtteile 

hinsichtlich ihres Stadtumbaubedarfs aus woh-

nungswirtschaftlicher Sicht bewertet. Die meisten 

quantitativen Analyseergebnisse erfolgen auf den 

statistischen Ebenen der SEKo-Gebiete, der Stadt-

teile oder Distrikte. Die Grenzziehungen dieser 

statistischen Einheiten verlaufen einerseits sehr 

häufig in der Straßenmitte, die gegenüberlie-

gende Straßenseite weist jedoch meist die glei-

chen Strukturen auf. Andererseits sind zahlreiche 

Grünflächen, Gewerbegebiete oder andere Bau-

strukturtypen enthalten. Deswegen sollten bei 

der Ableitung der Fördergebietskulisse die Gren-

zen der statistischen Einheiten vor dem Hinter-

grund der tatsächlichen Gegebenheiten vor Ort 

entsprechend angepasst werden. Auch lagen zum 

Bearbeitungszeitpunkt nicht alle Daten auf Ebe-

nen der Distrikte vor, sodass auf die höhere 

Ebene ausgewichen werden musste. Die Verglei-

che der Bevölkerungsentwicklung beziehen sich 

in der Regel auf den Zeitraum 2012 bis 2016, die 

Veränderungen des Wohnungsbestandes auf den 

Zeitraum 2010 bis 2016. Die Grafiken fassen für 

jeden Stadtteil die zentralen Entwicklungen plaka-

tiv zusammen, wobei die Leerstandsgefährdung 

auf mögliche Veränderungen, nicht aber auf das 

Leerstandsniveau verweist. Die Spalte Stadtum-

bau enthält als Ergebnis die Zuordnung zur För-

dergebietskulisse Stadtumbau, Beobachtungs-

gebiet und keine Gebietskulisse (�siehe auch Abbil-

dung 1). 

 

 

2.1 FLEMMINGGEBIET (ALTENDORF) 

 

Die älteste Großwohnsiedlung in Chemnitz befin-

det sich in Altendorf im sogenannten Flemming-

gebiet. Die Einwohnerentwicklung verlief im Flem-

minggebiet von 2012 bis 2016 in etwa konstant. 

Deutliche Veränderungen gibt es jedoch hinsicht-

lich der Altersstruktur, weil sich das Gebiet in ei-

nem Generationswechsel befindet, das heißt die 

Zahl der Senioren nimmt ab und jüngere, neue 

Mieter werden gewonnen. 

 

Der Wandel findet teilweise auch im Wohnungs-

bestand statt, indem das überwiegend recht ein-

heitliche Wohnungsangebot an 3-Raum-Wohnun-

gen mit schmalen Bädern und Küchen sukzessive 

verändert wird, unter anderem durch Grundriss-

änderungen und Wohnungszusammenlegungen. 

Letztere haben auch dazu geführt, dass der Woh-

nungsbestand im Flemminggebiet geringfügig ab-

genommen hat. Der rechnerische Leerstand in 

Altendorf lag 2016 bei 6 % und damit im Vergleich 

zu den Vorjahren auf einem konstanten Niveau. 

 

Das Flemminggebiet weist die für Siedlungen der 

1960er Jahre typischen Wohnumfeldqualitäten 

auf. Die Wohnlage kann – auch hinsichtlich der 

Ausstattung mit Bildungsinfrastruktur – insgesamt 

als durchschnittlich eingestuft werden. Ein stadt-

umbaurelevanter Aufwertungsbedarf vor allem im 

öffentlichen Raum besteht nicht. 

 

Es ist davon auszugehen, dass sich der Woh-

nungsbestand in den nächsten Jahren durch wei-

tere Wohnungszusammenlegungen noch etwas 

verringern wird, ein unmittelbarer Rückbaubedarf 

besteht angesichts des geringen Leerstandes und 

der Nachfrage neuer Zielgruppen nicht. 

 

Die ursprüngliche Einstufung als Beobachtungs-

gebiet fußte auf der Skepsis, ob der Generations-

wechsel gelingen kann und doch größere Leer-

stände zu erwarten seien, weswegen der Hand-

lungsbedarf für den Zeitraum nach 2016 noch 

einmal überprüft werden sollte. 

 

Insgesamt ist der Wohnungsmarkt im Flemming-

gebiet zwar durch einen Wandel gekennzeichnet, 

bleibt in der Summe der Prozesse aber stabil. Ein 

nennenswerter Nachfragerückgang ist mittelfristig 
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nicht zu erwarten, sodass der Status Beobach-

tungsgebiet aus wohnungswirtschaftlicher Sicht 

nicht mehr erforderlich ist. 

 

 
 

 

2.2 HELBERSDORF/KAPPEL 

 

Das SEKo-Gebiet 1205 Helbersdorf/Kappel weist 

hinsichtlich des Stadtumbaus Quartiere mit recht 

unterschiedlichen Strukturen und Perspektiven 

auf, die entsprechend zu differenzieren sind. 

 

Kappel, Bereich Irkutsker Straße 

Die Einwohnerentwicklung in diesem Quartier – 
die Daten beziehen sich auf den gesamten Dis-
trikt 821 – ist rückläufig, seit 2012 sank die Anzahl 
um 7 %. Wesentliche Ursache dafür ist die Alters-
struktur: Der hohe Anteil an Senioren führt im 
Zeitverlauf zu hohen Sterberaten beziehungs-
weise Fortzügen. Dieser Verlust wurde durch das 
Altern der 45- bis unter 65-Jährigen wieder ausge-
glichen, sodass die Zahl der Senioren relativ kon-
stant geblieben ist. Dieser Prozess wird sich noch 
einige Jahre fortsetzen. Im Ergebnis nahm aber 
die Gruppe der 45- bis unter 65-Jährigen um 30 % 
ab und auch andere Altersgruppen nahmen nicht 
zu. Dies zeigt, dass bisher nicht in ausreichendem 
Maße neue Zielgruppen gewonnen werden konn-
ten. Hält dieser Trend an, steigt perspektivisch die 
Leerstandsgefährdung.  
 

Das Quartier ist durch einen sehr homogenen 

Wohnungsbestand an fünfgeschossigen P2-Typen 

mit innenliegenden Bädern, Küchen und Trep-

penhäusern und ganz überwiegend 3-Raum-

Wohnungen gekennzeichnet. Sie wurden in der 

Vergangenheit auch relativ einheitlich saniert. Die 

Grundrisse werden nur mäßig gut nachgefragt 

und insbesondere in den Obergeschossen ist die 

Leerstandgefährdung relativ hoch. Hinzu kom-

men eine verhältnismäßig dichte Bebauung, ein 

knappes Parkplatzangebot und ein eher durch-

schnittlich attraktives Wohnumfeld. 

 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

1  Zu Definition und Klassifizierung der Alterscharakteristik vergleiche die Methodik-Kästen in Kapitel C 1 oder C 3. 

Soll der Generationswechsel gelingen, so ist eine 

Anpassung und Weiterentwicklung des Woh-

nungsbestandes (Grundrisse, Fahrstühle, Ausstat-

tung) ebenso wichtig wie eine graduelle Entdich-

tung durch Rückbau und qualitative Aufwertung 

des Wohnumfeldes. damit besteht angesichts der 

Leerstandsgefährdung ein typischer Stadtumbau-

bedarf. 

  

Kappel, Bereich Am Flughafen 

Nach den drastischen Einwohnerrückgängen in 

der Vergangenheit konnte durch umfangreiche 

Stadtumbaumaßnahmen die Bevölkerungsent-

wicklung in den letzten Jahren relativ konstant ge-

halten werden. Im Rahmen des Stadtumbaus sind 

umfangreiche Rückbau- und Aufwertungsmaß-

nahmen bereits erfolgt, weiterer Bedarf besteht 

daher in den nächsten Jahren nicht. Der Woh-

nungsbestand hat in den letzten Jahren vor allem 

durch Zusammenlegungen geringfügig abgenom-

men (- 1 %). Mit diesen Prozessen ist es insge-

samt gelungen, das Quartier im unteren Markt-

segment fest zu positionieren. Damit hat es eine 

bedeutende Versorgungsfunktion für den ge-

samtstädtischen Wohnungsmarkt, die voraus-

sichtlich auch in den nächsten Jahren anhalten 

wird. 

 

Dieses Quartier kann hinsichtlich der Alterscha-

rakteristik1 als alternd eingestuft werden, das 

heißt, die Gruppe der jungen Senioren nimmt 

stark zu. Damit geht in der Regel eine relative Sta-

bilität der Nachfrage einher, die Wanderungsana-

lysen verdeutlichen jedoch eine erhebliche Dyna-

mik. Eine Ursache dafür dürfte in der sozio-öko-

nomischen Struktur liegen, ist dieses Quartier 
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doch durch einen hohen Anteil einkommens-

schwacher Haushalte und einer Zunahme an Mig-

ranten gekennzeichnet. Gelingt durch Vermie-

tungsmanagement und begleitende soziale Maß-

nahmen eine dauerhafte soziale Stabilisierung 

des Quartiers, werden weitere Stadtumbaumaß-

nahmen nicht notwendig sein, gelingt dies nicht, 

können gegebenenfalls einzelne Interventionen 

erforderlich werden. Dies gilt es in den nächsten 

Jahren zu beobachten. 

 

Helbersdorf  

Helbersdorf (Distrikte 610 bis 613) gehört zu den 

großsiedlungsgeprägten Stadtteilen mit einem 

verhältnismäßig heterogenen Wohnungsangebot 

und recht unterschiedlichen Mikro-Lagequalitä-

ten, Differenzen, die auf der statistischen Ebene 

der Distrikte nur kaum zum Vorschein kommen. 

Dies führt auch dazu, dass wohnungswirtschaftli-

che Problemlagen kaum flächendeckend, son-

dern nur kleinräumig zu verorten sind. 

 

Hinsichtlich der Alterscharakteristik können die 

Quartiere als alternd eingestuft werden, in Teilen 

ist ein sehr hoher und zunehmender Seniorenan-

teil zu verzeichnen. Allerdings ist es in den letzten 

Jahren an einzelnen Standorten schon gelungen, 

die Bewohnerstruktur zu verjüngen, teilweise 

auch durch den Zuzug von Familien. Im Ergebnis 

blieb die Einwohnerzahl relativ konstant. Damit ist 

auch der rechnerische Leerstand leicht auf 18 % 

zurückgegangen, eine weitere Ursache liegt aber 

auch in der Reduzierung des Wohnungsbestan-

des um rd. 160 Wohnungen (3 %) gegenüber 

2010. Im Großwohnsiedlungsvergleich weist Hel-

bersdorf einen relativ hohen Anteil an 2-Raum-

Wohnungen (ein Drittel) und 1-Personen-Hausal-

ten (über die Hälfte) auf. 

 

Derzeit gelingt es, die Wohnungen in Helbersdorf 

überwiegend im unteren und teilweise auch im 

mittleren Marktsegment stabil zu positionieren. 

Soll dies auch zukünftig Erfolg haben, so ist zum 

einen eine weitere altersgerechte Anpassung – 

auch des Wohnumfeldes – notwendig, zum ande-

ren müssen die Wohnungsangebote angepasst 

werden, um (weiterhin) jüngere Nachfragegrup-

pen gewinnen zu können. Weitere Handlungs-

schwerpunkte sind in einzelnen Distrikten zum ei-

nen der Umgang mit den Obergeschossen und 

zum anderen die recht hohe Zahl an Wohnungen 

des Bautyps IW 73 mit innenliegenden Bädern 

und Küchen. Eine mittelfristige Handlungsoption 

kann daher ein punktueller Rückbau oder Teil-

Rückbau sein. Um diese Option zu erhalten, ist 

ein Fortsetzen des Status als Stadtumbaugebiet 

zielführend. Räumlich würde sich dies vor allem 

auf die Distrikte 612 und 613 beziehen. Des Wei-

teren würden Aufwertungen in zentralen Berei-

chen von Helbersdorf – auch auf dem Rückbauflä-

chen – die Wohnlagenqualität erhöhen. Der Dis-

trikte 610 mit dem höheren Anteil nicht-industri-

eller Wohngebäude sowie der Nähe zum Stadt-

park dürften eher keinen Stadtumbaubedarf auf-

weisen. Ihre Marktgängigkeit ist jedoch in gewis-

sem Umfang mit den benachbarten Distrikten 

verflochten, sodass es sinnvoll erscheint, dieses 

Quartier weiter zu beobachten. Der Distrikt 611 

ist aufgrund seiner Angebotsstruktur und Stadt-

parklage wohnungswirtschaftlich unkritisch.
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ABB. 1  STADTUMBAUBEDARF NACH DISTRIKTEN 
 

 
Kartengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz 

Darstellung: Timourou 
 

 

2.3 MARKERSDORF/MORGENLEITE/HUTHOLZ 

 

Morgenleite (Distrikt 631 und 632) sowie das 

nördliche Markersdorf (Distrikt 621 und 622) 

ohne die jeweiligen historischen Ortslagen gehö-

ren zur aktuellen Stadtumbau-Kulisse. Die Ein-

wohnerzahl war in den vergangenen Jahren in 

diesen Quartieren relativ konstant, dabei hat die 

Zahl der Migranten zugenommen. Ein weiterer 

Grund liegt in der Alterscharakteristik, hier domi-

nieren die jungen Senioren, was zu einer relativen 

Stabilität in der Vermietung führt. Darüber hinaus 

wurden im Distrikt 622 seit 2010 noch 210 Woh-

nungen zurückgebaut. Entsprechend lag der 

rechnerische Leerstand in den letzten Jahren in 

Markersdorf relativ konstant bei 15 %, in Morgen-

leite liegt er höher. 

Insgesamt übernehmen diese Quartiere eine 

wichtige gesamtstädtische Versorgungsfunktion 

im unteren Marktsegment. Das Wohnungsange-

bot ist allerdings relativ homogen: auf der einen 

Seite dominieren die 2-bis 4-Raum-Wohnungen 

der Bauserie IW 73 und auf der anderen Seite 

stehen die elfgeschossigen WBS 70 mit Fahrstuhl 

und einem etwas breiteren Wohnungsmix, aller-

dings mit dem Nachteil einer für Chemnitz sehr 

hohen Wohnungsdichte. Hinzu kommen in Mor-

genleite einige Sonderbauten mit einem sehr ho-

hen 1-Raum- Wohnungsanteil. Insgesamt domi-

nieren die für Chemnitz typischen sogenannten 

Massensegmente, das heißt, es gibt einen sehr 

hohen Anteil gleichartiger Wohnungen. Diese sind 



Kapitel D 2  Seite 6 von 11 Stand Oktober 2017 

bei einer vielfältiger werdenden Nachfragestruk-

tur und insbesondere bei einer rückläufigen 

Nachfrage insgesamt besonders leerstandsge-

fährdet.  

 

Mit Ausnahme der 5- und 6-Geschosser ohne 

Fahrstuhl lassen sich derzeit keine räumlichen 

Schwerpunkte des Leerstandes feststellen. Es 

handelt sich eher um einen dispers verteilten 

Leerstand, der eine Konzentration und damit 

Rückbau erschwert. Diese schwierige Konkurrenz-

situation und die überwiegend gegenüber dem 

südlichen Markersdorf und Hutholz einfacheren 

Wohnlagequalitäten bergen eine latente Leer-

standgefährdung in sich. Insbesondere wenn die 

Einwohnerentwicklung eher der unteren Variante 

der Bevölkerungsvorausberechnung entsprechen 

sollte. Auch wenn die Situation aktuell stabil ist, 

können mittel- bis langfristig weitere Konsolidie-

rungen erforderlich werden. Damit verbunden 

wären auch punktuelle Rückbauten oder Teil-

Rückbauten. Insofern sollte der Status Stadtum-

baugebiet weiter beibehalten werden. 

 

Markersdorf-Süd und Hutholz wurden bereits 

2012 nicht mehr der Stadtumbaukulisse zugeord-

net, da die erheblichen Rückbau- und Aufwer-

tungsmaßnahmen sowie die gegenüber den 

nördlichen Distrikten besseren Mikro-Lagen so-

wie ein breiteres Wohnungsangebot zu einer kon-

solidierten Nachfrageentwicklung geführt haben. 

Hinsichtlich der Altersstruktur der Bewohner so-

wie den Ergebnissen der Bevölkerungsvorausbe-

rechnung sind keine Leerstandsgefährdungen zu 

erwarten, die nicht im Rahmen normaler Be-

standsentwicklung zu begrenzen wären. Insofern 

dürfte aus wohnungswirtschaftlicher Sicht auch in 

den nächsten Jahren kein Stadtumbaubedarf be-

stehen. 

 

 
 

 

2.4 YORCKGEBIET/GABLENZ 

 

Die Großwohnsiedlungen Yorckgebiet und 

Gablenz weisen unterschiedliche Quartiere auf, 

was in den Daten der statistischen Distrikte nur 

zum Teil zum Ausdruck kommt. Die einzelnen 

Quartiere haben eine Reihe von Gemeinsamkei-

ten, weisen aber auch signifikante Unterschiede 

auf. Allen gemein ist der relativ hohe Altersdurch-

schnitt mit einem hohen Anteil älterer Senioren. 

Je nach Quartier führt dies zu einer derzeit noch 

stabilen Einwohnerentwicklung (zum Beispiel Dis-

trikt 242 und 246) oder ist leicht rückläufig (Dis-

trikt 245). Dieser Rückgang kann zum einen dar-

aus resultieren, dass der Partner verstirbt, die 

Wohnung damit bewohnt bleibt und somit der 

Leerstand nicht ansteigt (besonders im Distrikt 

232) oder Wohnungen frei werden, aber nicht in 

ausreichendem Maße neue Zielgruppen gewon-

nen werden können (teilweise in Distrikt 231und 

245). In Gablenz ist ein leicht rückläufiger Leer-

stand auf 14 % zu verzeichnen, der aber auch auf 

die Altbaubereiche (in den Distrikten 240 und 

241) zurückzuführen ist. Im Yorckgebiet ist der 

Leerstand mit 13 % etwa konstant. Letzteres ist 

auch auf eine deutliche Reduzierung der Woh-

nungsbestände seit 2010 um 10 % (rd. 500 Woh-

nungen zurückzuführen. Auch in Gablenz erfolgte 

vor allem durch Zusammenlegungen ein leichter 

Rückgang der Wohnungszahlen. 

 

Insgesamt stellt damit für diese Großwohnsied-

lungen der Generationswechsel die zentrale Her-

ausforderung dar. Durch die sehr starken Senio-

ren-Altersgruppen wird in den nächsten Jahren 

die Notwendigkeit, neue Zielgruppen zu gewin-

nen, immer größer. Aufgrund dieser quantitativen 

Dimension steigt die Leerstandsgefährdung. 

Gleichzeitig ist das Wohnungsangebot durch das 

Massensegment der typischen Nachkriegsgrund-

risse mit schmalen, aber außen liegenden Bädern 

und Küchen gekennzeichnet. Im Yorckgebiet kom-

men noch Wohnungen in Plattenbauweise vom 
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Typ P 2 hinzu, sodass insgesamt 3-Raum-Woh-

nungen mit ca. 57 bis 59 m² dominieren. Um 

neue Zielgruppen gewinnen zu können, bedarf es 

einer stärkeren Ausdifferenzierung des Woh-

nungsangebotes hinsichtlich Grundrissen und 

Ausstattung. Auch eine stärkere altersgerechte 

Anpassung von Wohnumfeld und öffentlichem 

Raum zum Beispiel im Distrikt 232 erscheint sinn-

voll. Ob der Generationswechsel in vollem Um-

fang gelingen kann, muss kritisch betrachtet wer-

den. Die Ergebnisse der Haushaltsprognose, die 

für Yorckgebiet und Gablenz Rückgänge bis zu 

7,5 % bis zum Jahr 2030 prognostizieren, erschei-

nen als ein mögliches Szenario. In diesem Falle 

sind Bestandsreduzierungen aus Sicht des Woh-

nungsmarktes, des Quartiers, aber auch in be-

triebswirtschaftlicher Hinsicht unerlässlich. Neben 

vollständigem Rückbau einzelner Blöcke wäre 

noch der Teil-Rückbau eine Alternative. Räumlich 

bieten sich Standorte mit guten Wohnlagenquali-

täten an, in denen aber Obergeschosse einen 

Leerstandsschwerpunkt bilden. Dies erfordert 

aber eine Förderung, da sonst die Kosten und da-

mit die Mieten zu hoch sein würden. Diese Ent-

wicklung ist nicht zwingend, aber auch nicht un-

wahrscheinlich. Entsprechend sollte der Stadtum-

bau als mögliche Handlungsoption erhalten blei-

ben. Dies trifft vor allem auf das Yorckgebiet zu, 

da Gablenz über die günstigeren Lagequalitäten 

verfügt. Deswegen sollte Gablenz weiterhin Be-

obachtungsgebiet bleiben. 

 

 
 

 

2.5 ZENTRUM/SCHLOSSCHEMNITZ 

 

Das Zentrum und Schlosschemnitz gehörten in 

den letzten Jahren mit zu den Gewinnern der de-

mographischen Entwicklung. Aber auch in diesen 

Stadtteilen ist zwischen verschiedenen Quartie-

ren zu unterscheiden. 

 

Südlicher und nördlicher Brühl 

Seit 2012 stieg die Einwohnerzahl im südlichen 

Brühl um rd. 20 %, im nördlichen Brühl blieb sie 

hingegen in etwa konstant. Wesentliche Ursache 

dafür ist die umfassende Sanierungstätigkeit im 

südlichen Brühl, die insbesondere durch das Pro-

jekt „Kooperation im Quartier“ in Zusammenar-

beit mit dem Haus & Grund e.V. angestoßen 

wurde. Trotzdem waren dort Ende 2015 noch ein 

Viertel aller Wohngebäude als Totalleerstände zu 

bezeichnen. Auch im nördlichen Distrikt 021 sind 

die Totalleerstände mit 12 % noch sehr hoch. Der 

Wohnungsbestand hat in den letzten Jahren ge-

ringfügig abgenommen. Mit der Wanderungsdy-

namik hat sich der Mix der Alterscharakteristik 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

2  Zur Klassifizierung der Altbauquartiere siehe Kapitel C 2. 

aus jungen, etablierten und familiären Haushalten 

stabilisiert. 

 

Für die positive Entwicklung im südlichen Brühl 

lassen sich mehrere Gründe benennen. Zum ei-

nen sind die umfangreichen Interventionen im 

Rahmen der Fördergebietskulisse, städtebauli-

cher Planungen und dem Brühl-Management zu 

nennen. Damit verbunden ist eine stärkere Eigen-

tümeraktivierung beziehungsweise ein Eigentü-

merwechsel hin zu ökonomisch stärkeren Inves-

toren. Darüber hinaus handelt es sich bei dem 

Brühl in Bezug auf Wohnungsbestand und Wohn-

lagenqualität und in Konkurrenz zu anderen Alt-

bauquartieren um ein Quartier mit guter Markt-

perspektive.2 Durch die insgesamt sukzessiv stei-

gende Nachfrage nach Wohnungen in Altbau-

quartieren geraten auch solche Quartiere stärker 

als bisher in den Fokus der Nachfrager. Derzeit 

und voraussichtlich auch mittelfristig entwickeln 

sich solche Quartiere jedoch nicht von alleine, so 

wie die Selbstläufer-Quartiere. Dies verdeutlicht 
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auch die unterschiedliche Entwicklung zwischen 

dem südlichen und nördlichen Brühl. Insofern ist 

auch zukünftig eine weitere Aufwertung im Rah-

men des Stadtumbauprogramms erforderlich.  

 

Westliches Schlosschemnitz  

Mit dem westlichen Schlosschemnitz werden die 

Distrikte 026 und 027 bezeichnet, die westlich der 

Leipziger Straße liegen. Dort wuchs die Einwoh-

nerzahl seit 2012 leicht um 5 %. Die Alterscharak-

teristik der Bewohner lässt sich mit durchschnitt-

lich bis hin zu jung, etabliert und familiär be-

schreiben. Der Wohnungsbestand hat sich in den 

letzten Jahren nur geringfügig reduziert. Insge-

samt könnten die Quartiere als konsolidiert be-

zeichnet werden, eine ausreichende Nachfrage ist 

wahrscheinlich, wenn nicht die Zahl der Totalleer-

stände mit rd. 30 Gebäuden noch relativ hoch 

wäre. Diese Totalleerstände konzentrieren sich im 

Wesentlichen auf die Leipziger Straße bezie-

hungsweise Limbacher Straße. In diesen beiden 

Quartieren wird so die enge Verzahnung von 

Hauptverkehrsstraßen zu den angrenzenden 

Wohngebieten besonders deutlich. Derzeit haben 

die beiden Straßen eine negative Ausstrahlung 

auf die beiden Quartiere. Dass es dort sowohl um 

die Sanierung von Gebäuden als auch um die Auf-

wertung von Wohnumfeld und öffentlichm Raum 

geht, müssen Magistrale und Quartier in einem 

Kontext betrachtet und entwickelt werden. Dafür 

ist das Stadtumbauprogramm ein geeignetes In-

strument. 

 

Schlossteich-Quartiere  

Bei den Schlossteich-Quartieren handelt es sich 

um die Distrikte 021 bis 024. Diese können insge-

samt als konsolidierte Quartiere angesprochen 

werden, das heißt, dass diese Quartieren auch 

zukünftig von der allgemeinen Nachfrageentwick-

lung profitieren werden. Dies hat sich bereits in 

den vergangenen Jahren in einer positiven Ein-

wohnerentwicklung bemerkbar gemacht. Auch 

die Alterscharakteristik mit überwiegend etablier-

ten und stabilen Altersgruppen lässt auf eine dau-

erhafte Nachfrage und ein weiteres Absinken der 

Leerstände schließen. Aufgrund umfangreicher 

Sanierungen in der Vergangenheit ist auch der 

Anteil an Totalleerständen am Gebäudebestand 

auf rd. 5 % gesunken. Aus wohnungswirtschaftli-

cher Sicht besteht für diese Quartiere kein Stad-

tumbaubedarf, Ausnahme ist der Bereich an der 

Leipziger Straße, für den im Sinne der Magistra-

len-Entwicklung ein Förderbedarf besteht. 

 

Reitbahnviertel 

Das Reitbahnviertel (Distrikt 013) und der nördlich 

anschließende Distrikt 012 stellen wichtige inner-

städtische Wohnstandorte dar. Der Distrikt 012 

besteht im Wesentlichen aus zwei Wohnquartie-

ren. Das eine Quartier befindet sich nördlich der 

Augustusburger Straße und gehört strukturell 

quasi zum Sonnenberg und ist wohnungswirt-

schaftlich ähnlich mit entsprechendem Stadtum-

baubedarf einzustufen. Das andere Quartier an 

der Holbeinstraße weist ähnliche Strukturen wie 

das angrenzende Lutherviertel auf und sollte ana-

log als Stadtumbaugebiet eingestuft werden.  

 

Das Reitbahnviertel mit seiner besonderen Struk-

tur des Nachkriegs-Wiederaufbaus ist zwar in den 

vergangenen Jahren im Zuge des Stadtumbaus 

weitgehend revitalisiert worden, die sehr hohen 

Leerstände sind deutlich zurückgegangen, jedoch 

ist dieser Prozess noch nicht abgeschlossen, so-

dass weiterhin Stadtumbaubedarf besteht. 

Die Thematik des Reitbahnviertels setzt sich mit 

der kleinen Magistrale der Bernsdorfer Straße 

fort (�siehe Kapitel D 2.8). 
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2.6 SONNENBERG 

 

Der Stadtteil Sonnenberg hatte seit 2012 eine 

Einwohnerzunahme von 6 % zu verzeichnen vor 

allem im südlichen Sonnenberg (Distrikt 214 und 

215), im Distrikt 212 hat hingegen ein leichter 

Rückgang stattgefunden. Die Alterscharakteristik 

lässt sich mit etabliert, jung und familiär beschrei-

ben außer im Distrikt 210, der allerdings quantita-

tiv kaum ins Gewicht fällt. Markant für die Nach-

fragestruktur in Sonnenberg ist der im Chemnit-

zer Vergleich hohe Anteil an Bedarfsgemeinschaf-

ten, Migranten und anderen einkommensschwa-

chen Haushalten. Das Wohnungsangebot bewegt 

sich im Wesentlichen im unteren Mietmarktseg-

ment, was die Wirtschaftlichkeit von Sanierungen 

deutlich erschwert.  

 

Der rechnerische Leerstand ist deutlich rückläufig 

und beträgt derzeit 28 %. Dazu beigetragen hat 

neben dem Nachfrageanstieg auch der Rückgang 

des Wohnungsbestandes um rd. 400 Wohnungen 

(3 %) vor allem in Form des Teil-Rückbaus der 

Plattenbauten im südlichen Sonnenberg. Zentra-

les Problem ist der Totalleerstand von über 150 

Gebäuden (14 %), der sich besonders in den Be-

reichen Fürstenstraße und Zietenstraße häuft. 

Diese beiden Straßen bilden die Hauptverkehrs-

straßen innerhalb des Stadtteils, entsprechend 

beeinträchtigten dort die Verkehrs- und Lärm-

problematik die Wohnqualität nachhaltig. Die To-

talleerstände machen rd. die Hälfte des gesamten 

Leerstandes aus. Das bedeutet im Umkehr-

schluss, dass rd. die Hälfte des Leerstandes 

marktaktiv ist. Dies belastet die Wirtschaftlichkeit 

der Eigentümer und verdeutlicht die Vermie-

tungsschwierigkeiten. Damit müssen die Quar-

tiere des Sonnenbergs als Quartiere mit mäßiger 

Marktgängigkeit, teilweise aber auch mit guter 

Marktgängigkeit bezeichnet werden. Das bedeu-

tet wiederum, dass eine Aktivierung des Leerstan-

des nur mit Marktmechanismen kaum gelingen 

wird und entsprechende Interventionen erforder-

lich sind. Deswegen muss der Sonnenberg weiter-

hin Teil der Fördergebietskulisse Stadtumbau 

bleiben. 

 

 
 

 

2.7 LUTHERVIERTEL 

 

In der Außenwahrnehmung von Debatten zur 

Entwicklung der Altbauquartiere dominiert die Po-

larisierung zwischen Kaßberg, Brühl und Sonnen-

berg, das Lutherviertel findet hingegen relativ we-

nig Beachtung. Probleme, Potenziale und Entwick-

lungsperspektiven sind relativ unklar und werden 

kaum kommuniziert. Dabei gehört das Luthervier-

tel zu den Quartieren mit guter Marktperspektive. 

Es hat in den vergangenen Jahren Wanderungsge-

winne erzielt und damit die Bevölkerungszahl seit 

2012 um gut 12 % gesteigert. Die Alterscharakte-

ristik ist durch junge, etablierte und zunehmend 

familiäre Altersgruppen geprägt. Der Leerstand ist 

rückläufig, beträgt aber immer noch rechnerisch 

25 %, wobei der Wohnungsbestand in den letzten 

Jahren leicht um 1 % abgenommen hat. 18 % der 

Wohngebäude sind Totalleerstände, womit deut-

lich wird, dass der marktaktive Leerstand deutlich 

niedriger liegt als in Sonnenberg und ähnlich wie 

der nördliche Brühl zu bewerten ist. Ein zentraler 

Ansatz ist also die Sanierung von Totalleerstän-

den, was wiederum die Aktivierung von Eigentü-

mern beziehungsweise die Forcierung von Eigen-

tümerwechseln erfordert. Dies wiederum setzt 

die Kommunikation der Chancen der Eigentümer 

am Wohnungsmarkt voraus. Dazu werden Instru-

mente wie Quartierskonzepte, Öffentlichkeitsar-

beit oder Quartiersmanagement benötigt. Dar-

über hinaus gibt es auch noch im öffentlichen 

Raum Aufwertungsbedarf. Gerade hier können 

entsprechend Zeichen für die Zukunft des Luther-

viertels gesetzt werden. Für beide Ansätze ist die 

Ausweisung als Fördergebietskulisse des Stad-

tumbaus unerlässlich. 
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2.8 MAGISTRALEN 

 

Wie eingangs bereits beschrieben, stellen die Ma-

gistralen seit Anbeginn des Stadtumbaus in 

Chemnitz ein zentrales Problemfeld dar. Ver-

kehrs- und Lärmbelastung erschweren die Ver-

mietung erheblich, solange es attraktivere Ange-

bote in den angrenzenden Quartieren gibt. Für 

die Magistralen ist aber auch ein ursprünglich re-

lativ hoher Besatz an Handel, Gewerbe und 

Dienstleistungen charakteristisch, für die es we-

gen des Strukturwandels gleichfalls wenig Per-

spektiven gibt, was entsprechende Leerstände 

nach sich zieht. Für Chemnitz ist es typisch, dass 

zahlreiche Magistralen Entwicklungsachsen der 

Industrialisierung waren. Dies führte zu einer 

städtebaulich schwierigen Abfolge von Mischnut-

zungen und großen Gewerbebetrieben, von de-

nen wiederum heute zahlreiche brach gefallen 

sind. Magistralen sind also nicht nur ein woh-

nungswirtschaftliches Problem, sie sind sogar in 

quantitativer Hinsicht für den Wohnungsmarkt 

von nachgeordneter Bedeutung. In qualitativer 

Hinsicht sind sie jedoch sehr wichtig, denn als Ein-

gangstor zur Stadt und Adressbildner spielen sie 

eine große Rolle sowohl für die angrenzenden 

Quartiere als auch für das Image von Chemnitz 

als attraktiver Wohnstandort insgesamt.  

 

Die städtebaulichen und wohnungswirtschaftli-

chen Probleme der meisten Magistralen sind in 

Chemnitz nach wie vor nicht gelöst, zahlreiche po-

sitive Ansätze aber vorhanden. In wohnungswirt-

schaftlicher Hinsicht müssen die meisten Magist-

ralen als mäßig marktgängig bezeichnet werden. 

Entsprechend bedürfen sie erheblicher Unter-

stützung, damit sie eine positive Ausstrahlung 

entfalten können. Grundsätzlich ist dafür das Pro-

gramm Stadtumbau ein geeignetes Instrument. In 

strategischer Hinsicht bedarf es gerade bei den 

Mischgebieten klarer Schwerpunktsetzung hin-

sichtlich der Nutzungen. Bei den Wohngebäuden 

muss ermittelt und entschieden werden, welche 

vorrangig saniert werden können, welche Ge-

bäude erst längerfristig eine Nutzungsperspektive 

haben und gesichert werden müssen und welche 

Wohngebäude langfristig entbehrlich sind. Dieser 

Entscheidungs-Mix muss für jede Magistrale ein-

zelnen getroffen werden, weil auch sie sich hin-

sichtlich ihrer Probleme, Potenziale und Entwick-

lungsperspektiven voneinander unterscheiden. 

 

In der Statistik werden die Magistralen nicht als 

eigene Einheit abgebildet, entsprechend können 

kaum qualitative Aussagen getroffen werden. Es 

ist aber offensichtlich, dass die jeweils angrenzen-

den statistischen Distrikte innerhalb eines SEKo-

Gebietes stets die ungünstigeren Werte aufwei-

sen zum Beispiel hinsichtlich der Bevölkerungs-

entwicklung, der Anzahl an Totalleerständen etc. 

Insofern resultieren die folgenden Beschreibun-

gen aus qualitativen Einschätzungen durch Vor-

Ort-Begehungen, Fachgesprächen usw. 

 

• Leipziger Straße, Limbacher Straße 

Die Leipziger Straße (B 95) ist die am meisten be-

fahrene Verbindung zwischen Autobahn und In-

nenstadt. Wohnungswirtschaftlich gesehen sind 

die Belastungen in Borna-Heinersdorf relativ ge-

ring, da dort relativ wenig Wohnbebauung vor-

handen ist. Die Belastung nimmt in Schlosschem-

nitz erheblich zu, was bereits zu einigen Rückbau-

ten geführt hat. In diesem Abschnitt ist die Leipzi-

ger Straße zusammen mit der Limbacher Straße 

von großer Bedeutung für die Entwicklungsper-

spektive der angrenzenden Wohnquartiere (siehe 

oben). � In Stadtumbaukulisse aufnehmen. 

 

• Zwickauer Straße 

Die Zwickauer Straße als längste Magistrale von 

Chemnitz ist durch eine vielfältige Mischung aus 

Brachen, laufenden oder stillgelegten Gewerbe-

betrieben, baukulturell wichtigen Gebäuden, 

Misch-und Wohngebäuden auf der gesamten 

Länge von der Innenstadt bis nach Reichenbrand 

gekennzeichnet. Einige Teilbereiche sind gewerb-

lich so stark geprägt, dass die Wohnnutzung dort 

aufgegeben werden sollte, in anderen bildet die 
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Straße das Rückgrat der angrenzenden Quartiere 

und bedarf unbedingt der Aufwertung, um den 

Wohnstandort zu stabilisieren. Die Chancen sind 

dafür relativ gut, da das Kernproblem der Ver-

kehrsbelastung durch den Neubau der parallel 

verlaufenden Neefestraße (B 173) deutlich redu-

ziert werden konnte. � In Stadtumbaukulisse auf-

nehmen. 

 

• Annaberger Straße (B 95) 

Die Annaberger Straße ist hochgradig durch Ge-

werbebetriebe und Brachen, jedoch wenig Wohn-

bebauung gekennzeichnet. Aus wohnungswirt-

schaftlicher Sicht besteht daher nur ein geringer 

Stadtumbaubedarf. Ausnahme wäre der Anfang 

der Straße falls dort das Ziel verfolgt werden soll, 

aus dem Altgewerbestandort einen Wohnstand-

ort mit Loftwohnungen zu etablieren. � Stadtum-

baukulisse aus wohnungswirtschaftlicher Sicht 

nicht erforderlich. 

 

• Chemnitztalstraße (B 107) 

Die Chemnitztalstraße ist gleichfalls gewerblich 

geprägt und als Autobahnzubringer verkehrlich 

stark belastet, sie bildet die Erschließungsachse 

für Furth und Glösa. Wohnungswirtschaftliche 

und städtebauliche Missstände sind zu verzeich-

nen, jedoch nicht in dem Ausmaß wie in den vor-

genannten Straßen. � Stadtumbaukulisse prüfen. 

  

• Frankenberger Straße (B 169) 

Die Frankenberger Straße durchschneidet den 

Stadtteil Hilbersdorf und ist dort relativ wenig in-

dustriell geprägt. Im Vergleich zu den angrenzen-

den Wohnquartieren sind die Leerstände deutlich 

höher und der Sanierungsgrad niedriger, zudem 

fehlen gewerbliche Nutzungen. In den vergange-

nen Jahren haben sich die angrenzenden Quar-

tiere von Hilbersdorf sukzessive als Selbstläufer 

entwickelt. Es ist möglich, dass diese Entwicklung 

mittelfristig auch auf die Frankenberger Straße 

ausstrahlt. Um diese jedoch zu forcieren, wäre 

eine Öffentlichkeitsarbeit und Bürgerbeteiligung 

sowie Aktivierung von Leerständen und Brachen 

durch ein Altbaumanagement von Vorteil. � In 

Stadtumbaukulisse aufnehmen, Schwerpunkt Alt-

baumanagement. 

 

• Augustusburger Straße 

Auch die Augustusburger Straße wird weniger 

durch Gewerbe als durch Brachen und Baulücken 

gekennzeichnet, sie stellt wohnungswirtschaftlich 

keine Adresse dar, was jedoch von Nachteil ist, da 

sie an den Sonnenberg angrenzt und in der 

Schnittstelle von Yorckgebiet und Gablenz liegt. 

Es wäre daher sinnvoll, die genannten Stadtum-

baugebiete um die Augustusburger Straße zu er-

weitern. 

 

• Bernsdorfer Straße 

Die Bernsdorfer Straße ist eine untergeordnete 

Magistrale, da parallel noch die Zschopauer 

Straße (B 174) verläuft, sie stellt aber – einschließ-

lich Straßenbahn – die zentrale Erschließungs-

achse für Bernsdorf dar. Sie ist überwiegend 

durch Wohnnutzung gekennzeichnet, wobei der 

Nachkriegswiederaufbau in industrieller Bauweise 

bereits die klassische Magistralenstruktur aufge-

geben hat. Die Nachfrage nach Wohnungen in 

diesen Beständen ist gegeben und die Auswei-

sung des hinteren Teils der Bernsdorfer Straße 

als Beobachtungsgebiet Stadtumbau ist nicht 

mehr erforderlich. Im vorderen Teil ist hingegen 

noch in der klassischen Struktur durch Altbau mit 

typischen Problemen gekennzeichnet. Für diesen 

Teil wäre � ein Einbezug in die Fördergebietsku-

lisse sinnvoll. 
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3 SCHAFFUNG VON MIETPREIS- UND BELEGUNGSGEBUNDENEM  

 WOHNRAUM 

 

 

Im November 2016 hat das Sächsische Staats-

ministerium des Innern die „Richtlinie zur För-

derung der Schaffung von mietpreis- und bele-

gungsgebundenem Mietwohnraum“ erlassen 

(kurz: RL gebundener Mietwohnraum). Diese 

macht es möglich, sowohl den Wohnungsneu-

bau zu fördern, als auch wesentliche Ausbau-, 

Umbau- oder Erweiterungsmaßnahmen von Be-

standswohnungen, soweit die Baukosten min-

destens 600 €/m² Wohnfläche umfassen.  

 

Mit der Richtlinie wird zugleich die Gebietsku-

lisse festgelegt, in welchen Kommunen geför-

dert wird. Die Festlegung erfolgt anhand von 

fünf Indikatoren, die die jeweilige Wohnungs-

marktsituation beschreiben (�siehe Kapitel D 3.1). 

Im Ergebnis wird nur in Kommunen gefördert, 

in denen der Wohnungsmarkt angespannt ist. 

Dies ist in Chemnitz aktuell nicht der Fall, sodass 

auf Grundlage dieser Richtlinie keine Fördermit-

tel in Anspruch genommen werden können. Aus 

Sicht von Wohnungsunternehmen und Privatei-

gentümern besteht dennoch Investitionsbedarf, 

und zwar insbesondere bei altersgerechten An-

passungen oder bei Anpassungen für Men-

schen mit Mobilitätseinschränkungen. Nicht je-

der einkommensschwache Haushalt mit ent-

sprechenden Voraussetzungen kann die vor-

handenen Wohnungsangebote bezahlen. So 

sind entweder einzelne Nachfragegruppen von 

diesen Angeboten ausgeschlossen oder der In-

vestor kann auf dem Markt nur geringere Miet-

preise erzielen, woraus sich eine Rentierlich-

keitslücke ergibt (�siehe Kapitel D 1). Das Problem 

tritt sowohl bei wesentlichen Maßnahmen im 

Bestand als auch vor allem bei Neubauprojek-

ten auf. Die folgenden Ausführungen verdeutli-

chen, warum trotz des entspannten Wohnungs-

marktes eine Förderung angestrebt wird, wel-

che Art von Wohnungen gefördert werden sollte 

und in welcher Hinsicht die Förderrichtline an-

gepasst werden müsste. Dazu werden in einem 

ersten Schritt die Entwicklungen des Chemnit-

zer Wohnungsmarktes aus Sicht der Richtlinien-

Indikatoren bewertet, anschließend werden 

Zielgruppen der sozialen Wohnraumförderung 

in Chemnitz beschrieben. Abschließend werden 

die sich daraus ergebenden wohnungs- und för-

derpolitischen Schlussfolgerungen gezogen.

 

ANPASSUNG DER FÖRDERRICHTLINIE „GEBUNDENER MIETWOHNRAUM“ NOTWENDIG 

 

Der Wohnungsmarkt in Chemnitz ist entspannt 
und im Allgemeinen sind preiswerte Wohnun-
gen für einkommensschwache Haushalte in 
ausreichendem Maße vorhanden. Dies bringen 
auch die Wohnungsmarkt-Indikatoren zum Aus-
druck, die der RL gebundener Mietwohnraum 
zugrunde liegen, aufgrund derer eine Förde-
rung in Chemnitz nicht möglich ist. Im Speziellen 
greift dieser Ansatz jedoch zu kurz, denn auch 
in entspannten Märkten kann es für einzelne 
Zielgruppen schwierig sein, sich ausreichend am 
Wohnungsmarkt zu versorgen. Dazu gehören 
einkommensschwache Senioren, Menschen mit 
Mobilitätseinschränkungen und sehr große 
Haushalte. Ursache dafür ist die sogenannte 

Rentierlichkeitslücke, da insbesondere die 
Schaffung altersgerechter Wohnungen mit er-
höhten Baukosten verbunden ist. Daraus resul-
tieren Miethöhen, die einkommensschwache 
Haushalte in Chemnitz kaum zahlen können 
und die auch nicht im Rahmen der Bedarfe für 
Unterkunft und Heizung (KdU) als angemessen 
gelten.  
 
Bei Anwendung der RL gebundener Mietwohn-
raum könnten hingegen auch für einkommens-
schwache Haushalte altersgerechte Wohnun-
gen geschaffen werden. Allerdings müsste die 
Richtlinie für diese Zielgruppen größere Wohn-
flächen und höhere Baukosten zulassen. 
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3.1 INDIKATOREN DER FÖRDERRICHTLINIE UND ENTWICKLUNGEN AM  
CHEMNITZER WOHNUNGSMARKT 

 

Um einen Förderbedarf zur Schaffung von miet-

preis- und belegungsgebundenem Wohnraum 

ableiten zu können, sollen entsprechend der 

Richtlinie die folgenden fünf Indikatoren erfüllt 

sein:  

 

• „Bevölkerungswachstum“: Die Anzahl der 

Haushalte muss in der Bilanz der zugrun-

deliegenden drei Kalenderjahre angestie-

gen sein; 

• „Wohnraumangebot“: In der Bilanz der 

drei zurückliegenden Kalenderjahre muss 

die Anzahl der dem Wohnungsmarkt neu 

zur Verfügung gestellten Wohnungen ge-

ringer sein als die Zunahme der Haus-

halte; 

• „Leerstandsquote“: Die Leerstandsquote 

muss unter 4 % liegen; 

• „Angebotsmiete“: Der Median der Ange-

botsmieten muss mindestens 5 % über 

dem Median der Angebotsmieten im Frei-

staat Sachsen liegen; 

• „Mietbelastung“: Die Mietbelastung vor Ort 

muss höher sein als die durchschnittliche 

Mietbelastung im Freistaat Sachsen.  

 

 

ABB. 1  BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG IN SÄCHSISCHEN STÄDTEN 
 

 
Datengrundlage: Indikatorenset RL gebundener Mietwohnraum 

Berechnungen/Darstellung: Timourou 
 

Methodisch bezieht sich dieses Indikatorenset 

auf den Wohnungsmarkt einer Stadt insgesamt, 

nicht auf Teilräume oder Teilgruppen. Inhaltlich 

impliziert es die Entwicklung eines angespann-

ten Marktes: Die Nachfrage steigt stärker als das 

Angebot, Wohnungen werden knapp. In der 

Folge steigen die Mieten und letztlich die Miet-

belastungen, sodass einkommensschwache 

Haushalte sich selbst nicht mehr ausreichend 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

1  Das heißt Totalleerstände, die nicht aktiv vermarktet werden, sind in dieser Quote nicht enthalten; Quelle: Indikatorenset RL ge-

bundener Mietwohnraum  

am Markt versorgen können und auf finanzielle 

Förderung angewiesen sind. In Chemnitz stieg 

die Nachfrage nach Wohnraum insgesamt von 

2013 bis 2016 um fast 6.500 Haushalte.  

 

Da der Nachfrageanstieg stärker ausfiel als die 

Zunahme an Wohnungen (+700 Wohnungen), 

konnte die marktaktive1 Leerstandsquote ver-

ringert werden. Trotz dieser positiven Tendenz 
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beträgt die aktuelle marktaktive Leerstands-

quote in Chemnitz immer noch 8,7 % und liegt 

damit deutlich über dem Leipziger (1,5 %) und 

dem Dresdner Niveau (0,6 %). Schwerpunktmä-

ßig stehen in Chemnitz Altbauwohnungen leer: 

Einerseits sind Altbauwohnungen vom Leer-

stand generell stärker betroffen als jüngere Be-

stände, andererseits wurden ca. 50 % der aktu-

ell leerstehenden Wohnungen vor 1948 gebaut. 

Perspektivisch ist von einer weiteren Abnahme 

der Leerstandsquote auszugehen, entspre-

chend den Ergebnissen in Kapitel A 3, die auf 

der aktuellen Bevölkerungs- und Haushalts-   

vorausberechnung der Stadt Chemnitz beru-

hen, ist davon auszugehen, dass der Leerstand 

2030 ungefähr 9.500 Wohnungen beziehungs-

weise 6 % umfassen wird.  

Dieses Überangebot ist die Hauptursache für 

das günstige Mietpreisniveau in Chemnitz. Aktu-

ell liegen die Angebotsmieten bei rd. 5,00 €/m² 

und somit unter dem sächsischen Durchschnitt 

von 5,46 €/m² und deutlich unter den Preisen in 

Leipzig (6,15 €/m²) und Dresden (7,17 €/m²). Da 

der Marktdruck in Chemnitz gering ist, sind 

auch die Mietpreise kaum ausdifferenziert. Wer-

den die Chemnitzer Angebotsmieten hinsicht-

lich ihrer Verteilung betrachtet, fallen zwei As-

pekte ins Auge: Zum einen bewegt sich der 

Großteil der Angebote im Bereich von 4,00 bis 

unter 6,00 €/m² und zum anderen existieren 

nur vergleichsweise wenige Inserate mit Miet-

preisen oberhalb von 7,00 €/m² (�siehe Abbil-

dung 2).

 

ABB. 2  VERTEILUNG DER ANGEBOTSMIETEN IM VERGLEICH 
 

 
Datengrundlage: Koopmann Analytics/IDN 

Berechnungen/Darstellung: Timourou 
 

Angesichts des geringen Mietpreisniveaus liegt 

in Chemnitz auch die Mietbelastung auf einem 

niedrigen Niveau und deutlich unter dem säch-

sischen Durchschnitt. Im Gegensatz dazu fallen 

die Mietbelastungsquoten in Leipzig und Dres-

den im sächsischen Kontext überdurchschnitt-

lich hoch aus.  

 

Die Betrachtungen verdeutlichen, dass in Chem-

nitz die ersten beiden Indikatoren der RL ge-

bundener Mietwohnraum erfüllt werden, die an-

deren jedoch nicht. Entsprechend kommt das 

Sächsische Staatsministerium des Innern zum 

Schluss, dass der Wohnungsmarkt in Chemnitz 

entspannt ist, einkommensschwache Haushalte 

sich somit selbst am Wohnungsmarkt versorgen 

können und eine soziale Wohnraumförderung 

in Chemnitz deshalb nicht erforderlich sei. Diese 

grundsätzliche Einschätzung berücksichtigt je-

doch nicht die unterschiedlichen Bedarfe einzel-

ner Zielgruppen.
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ABB. 3  MIETBELASTUNGSQUOTEN IM VERGLEICH 
 

 
Datengrundlage: : Indikatorenset RL gebundener Mietwohnraum 

Berechnungen/Darstellung: Timourou 

 

3.2  ZIELGRUPPEN DER SOZIALEN WOHNRAUMFÖRDERUNG 
 

Gemäß § 1 des Wohnraumförderungsgesetzes 

sind die Zielgruppen der sozialen Wohnraum-

förderung Haushalte, die sich am Markt selbst 

nicht ausreichend mit Wohnraum versorgen 

können und auf Unterstützung angewiesen 

sind. Aus ordnungspolitischer Sicht liegt dann 

ein Marktversagen vor, das ein staatliches Ein-

greifen rechtfertigt. Gründe für den Unterstüt-

zungsbedarf können in der Einkommenssitua-

tion oder in besonderen Bedürfnissen liegen. 

Zentrale Zielgruppe sind einkommensschwache 

Haushalte, zu denen Bedarfsgemeinschaften, 

Wohngeldempfänger sowie andere Geringver-

diener ohne Transferleistungsbezug wie Rent-

ner oder Studenten zählen. Ihr Anteil kann in 

Chemnitz aktuell auf ungefähr ein Viertel aller 

Haushalte geschätzt werden. Voraussichtlich 

wird sich die Anzahl in den nächsten Jahren nur 

wenig verändern, wobei Verschiebungen zwi-

schen den einzelnen Gruppen einkommens-

schwacher Haushalte stattfinden werden. So 

wird beispielsweise die Zahl armutsgefährdeter 

Seniorenhaushalte deutlich zunehmen.  

 

Demgegenüber verfügt der Chemnitzer Woh-

nungsmarkt im unteren Marktsegment über 

umfassende Angebote (�siehe auch Kapitel A 4). Ak-

tuell liegen allein 18 % der Angebotsmieten un-

terhalb von 4,50 €/m², knapp die Hälfte (44 %) 

unter 5,00 €/m2. Für weniger als 4,50 €/m² sind 

zahlreiche 2- bis 3-Raum-Wohnungen mit meist 

60 bis 75 m² Wohnfläche frei verfügbar. Dies be-

trifft unter anderem große, in industrieller Bau-

weise errichtete Bestände, die sich hinsichtlich 

Wohnungsgröße und Ausstattung sehr ähnlich 

sind. Dabei kann geradezu von einem Massen-

segment gesprochen werden, das unter star-

kem Konkurrenz- und damit Preisdruck steht. 

Sie sind somit ein wesentlicher Teil des preis-

werten Angebotes. Vor diesem Hintergrund ist 

im Allgemeinen eine ausreichende Versorgung 

einkommensschwacher Haushalte in Chemnitz 

gegeben. Rein quantitativ betrachtet besteht für 

geförderten Wohnungsneubau also kein Bedarf. 

Hinzu kommt, dass die Neubau-Richtlinie maxi-

male Wohnungsgrößen vorschreibt, die exakt 

den Wohnungsgrößen des Chemnitzer Massen-

segmentes entsprechen. Bei einer allgemeinen 

Anwendung der RL gebundener Mietwohnraum 

würden also Wohnungen gebaut, von denen es 

ohnehin genug gibt, nicht aber Wohnungen, von 

denen zu wenige vorhanden sind. 
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Dennoch existieren spezielle Gruppen, die sehr 

spezifische Ansprüche an den Wohnraum ha-

ben und sich am Chemnitzer Markt nicht selbst 

versorgen können. Dazu zählen vor allem Senio-

ren, die auf preiswerte sowie zugleich alters- 

und pflegegerechte Wohnungen angewiesen 

sind, außerdem betrifft dies mobilitätseinge-

schränkte Personen. Durch den Zuzug von 

Flüchtlingen ist zudem bei Wohnungen für sehr 

große Haushalte ein Nachfrageanstieg zu ver-

zeichnen. Ziel der Stadt Chemnitz ist es, die An-

gebotsstruktur besser an die Bedürfnisse und 

Belange dieser Nachfragegruppen anzupassen 

und gleichzeitig bezahlbaren Wohnraum zu er-

halten beziehungsweise zu schaffen. 

 

Die Zahl der Senioren wird bis 2030 in Chemnitz 

um rd. 2.500 Personen ansteigen (�siehe auch Ka-

pitel C 5). Von entscheidender Bedeutung ist da-

bei, dass die Anzahl der älteren Senioren (80 

Jahre und mehr) stärker zunehmen, die der jun-

gen Senioren (65 bis unter 80 Jahre) hingegen 

sogar abnehmen wird. Damit ist davon auszuge-

hen, dass die Zahl pflegebedürftiger Senioren 

und Menschen mit Behinderungen deutlich an-

steigen wird. Entsprechend werden zunehmend 

altersgerechte Wohnungen nachgefragt. In 

den Fokus rücken Sanierungen, die Barrieren 

reduzieren, sowie der Um- und Neubau von 

barrierearmen und -freien Wohnungen. Die al-

tersgerechten Wohnungen müssen aber nicht 

nur barrierearm sein, auch Pflegeleistungen 

durch ambulante Pflegedienste müssen bei Be-

darf darin erbracht werden können. Deswegen 

sind Wohnungsgrundrisse erforderlich, die über 

größere Verkehrs- und Bewegungsflächen ins-

besondere in Bad, Küche und Schlafzimmer ver-

fügen.2 Dies gilt in noch größerem Maße für 

Personen mit Mobilitätseinschränkungen. Diese 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

2  Vordergründig könnte man hier auf die Förderrichtlinien „Seniorengerechtes Wohnen“ und „Wohnraumanpassung“ verweisen. De-

ren Fördergegenstand umfasst jedoch nicht die Sanierung an sich, sondern nur die zusätzlichen altersgerechten Ausstattungsmerk-

male, zudem ist mit diesen Programmen keine Mietpreis- und Belegungsbindung verbunden, die für die Versorgung einkommens-

schwacher Haushalte wichtig ist. Des Weiteren ist die Förderung an den Nutzer und nicht an den Eigentümer gebunden. 
3  Mit Altersarmut wird genau genommen stets „Armutsgefährdung“ bezeichnet, da die empirische Basis für die Abschätzungen nur 

das Einkommen ist, nicht jedoch die Vermögensverhältnisse. Als armutsgefährdet wird jemand bezeichnet, dessen Einkommen 

unterhalb von 60 % des mittleren Nettoäquivalenzeinkommens liegt. 
4  Siehe ausführlich Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.) „Lebenslagen und Einkommenssituation älterer Men-

schen – Implikationen für Wohnungsversorgung und Wohnungsmärkte“, Bonn 2015 
5  Vgl. „Richtlinie der Stadt Chemnitz über die Angemessenheit der Aufwendungen für Unterkunft und Heizung nach den Sozialgesetz-

büchern II und XII“ in der Fassung vom 01.05.2018 

Anforderungen sind jedoch mit den beschränk-

ten Wohnungsgrößen der Neubau-Richtlinie 

kaum umsetzbar. 

 

Dass die altersgerechte Anpassung als zentrales 

Handlungsfeld gesehen wird, zeigen auch die 

Ergebnisse einer Abfrage bei den Chemnitzer 

Wohnungsunternehmen. Diese planen kurzfris-

tig rd. 1.400 altersgerechte Anpassungen zuzüg-

lich individueller Einzelmaßnahmen bei Bedarf. 

Perspektivisch sollen weitere 1.000 Wohnungen 

umgebaut werden. 

 

Parallel zum demographischen Wandel wird das 

Thema Altersarmut an Präsenz gewinnen.3 

Schätzungsweise sind von allen Senioren in 

Chemnitz derzeit 17 % beziehungsweise 

11.600 Senioren von der Altersarmut betrof-

fen.4 Bis 2030 wird ein Anstieg der Armutsrisiko-

quote der Senioren auf 24 % geschätzt, was un-

gefähr 17.000 armutsgefährdeten Senioren ent-

spricht. Damit wird auch die Zahl der hilfebe-

dürftigen Personen nach dem 4. Kapitel des 

SGB XII (Grundsicherung im Alter) stark anstei-

gen. Diese Haushalte benötigen also nicht nur 

altersgerechte Wohnungen, sondern solche, die 

zugleich den gesetzlichen Angemessenheitsre-

gelungen zur Übernahme der Bedarfe von Un-

terkunft und Heizung entsprechen. Für1-Perso-

nen-Haushalte liegt dieser Wert derzeit bei 

5,92 €/m2 inklusive kalter Betriebskosten von ca. 

1,15 €/m2.5 

 

Der Angemessenheitsrichtwert wird aus den 

Mietpreisen des preiswerten Marktsegmentes 

abgeleitet, er spiegelt also das aktuelle Miet-

preisniveau wider. Altersgerechte Anpassungen 

sind jedoch mit Kosten verbunden, zu deren Re-

finanzierung Mieten erforderlich sind, die deut-

lich über den Angemessenheitsrichtwerten lie-
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gen, (� Berechnungsbeispiel siehe Kapitel D 1), die Kos-

ten für Neubauten liegen noch weit darüber. 

Damit entsteht eine Rentierlichkeitslücke. Diese 

kann entweder dazu führen, dass Investitionen 

unterbleiben. Oder aber die Mieten werden so 

hoch, dass sie von einkommensschwachen Se-

nioren nicht angemietet werden können, weil 

zum Beispiel die Angemessenheitswerte über-

schritten werden. Eine Förderung nach der 

Richtlinie gebundener Mietwohnraum könnte 

diese Lücke schließen. 

 

ABB. 4  RENTIERLICHKEITSLÜCKE 
 

 
 

Darstellung: Timourou 
 

Noch eine weitere Zielgruppe hat derzeit 

Schwierigkeiten, sich am Chemnitzer Woh-

nungsmarkt zu versorgen: Angesprochen sind 

sehr große Haushalte (5 und mehr Perso-

nen), deren Zahl vor allem durch den Zuzug 

von Flüchtlingen zugenommen hat. Dabei han-

delt es sich zwar um eine verhältnismäßig kleine 

Nachfragegruppe – weniger als 3 % aller Haus-

halte – allerdings ist auch das entsprechende 

Wohnungsangebot sehr klein. Durch den Nach-

frageanstieg der letzten Jahre kommt es nun zu 

Versorgungsengpässen. Aus diesem Grund wur-

den bereits mit der neuen Angemessenheits-

Richtlinie die Mietobergrenzen für Haushalte 

mit fünf und mehr Personen angehoben. Die 

Anzahl großer Wohnungen bleibt aber dennoch 

knapp; sie könnte durch Neubau und insbeson-

dere durch Zusammenlegung und Umbau von 

kleinen Bestandswohnungen deutlich erhöht 

werden. Im Hinblick auf die RL gebundener Mit-

wohnraum ist entscheidend, dass es sich bei 

angesprochenen Haushalten in großem Maße 

um einkommensschwache Haushalte bzw. 

Transferleistungsempfänger handelt. Damit ent-

steht auch in diesem Segment eine Rentierlich-

keitslücke, die mit der Richtlinie gebundener 

Mietwohnraum geschlossen werden könnte.

 

 

 

3.3  WOHNUNGSPOLITISCHE SCHLUSSFOLGERUNGEN 
 

Die Stadt Chemnitz verfolgt das wohnungspoliti-

sche Ziel, Haushalte unterschiedlichster Ein-

kommensgruppen mit jeweils angemessenem 

Wohnraum in allen Stadtlagen zu versorgen. Die 

soziale Durchmischung sowohl in der Stadt ins-

gesamt als auch innerhalb der Quartiere soll zu-

künftig erhalten bleiben. Auch wenn im Allge-

meinen angesichts des entspannten Woh-

nungsmarktes ausreichend preiswerte Woh-

nungen vorhanden sind, so haben im Speziellen 

einzelne Zielgruppen dennoch große Schwierig-

keiten, sich ausreichend mit angemessenem 

Wohnraum zu versorgen. Dazu zählen vor allem 

einkommensschwache Seniorenhaushalte, Per-

sonen mit Mobilitätseinschränkungen und sehr 

große Haushalte mit 5 und mehr Personen. 

Diese Haushalte bedürfen einer Unterstützung 
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im Sinne der sozialen Wohnraumförderung, da 

ihre Probleme weder durch Transferleistungen 

noch durch den Wohnungsmarkt allein gelöst 

werden können. 

 

Notwendig ist daher eine Weiterentwicklung der 

RL gebundener Mietwohnraum mit einem ziel-

gruppenorientierten Ansatz. Das bedeutet, 

dass unabhängig von der Frage, ob der lokale 

Wohnungsmarkt insgesamt angespannt oder 

entspannt ist, für einzelnen Gruppen wie ein-

kommensschwache Senioren oder Menschen 

mit Behinderung das Wohnungsangebot nicht 

ausreicht und eine Förderung erforderlich ist.6 

Damit würde es ermöglicht werden, auch bei 

nicht angespannten Wohnungsmärkten durch 

Neubau oder umfassende Altbausanierungen 

die spezifischen Bedürfnisse der genannten 

Zielgruppen zu befriedigen, wenn – wie es in 

Chemnitz der Fall ist – die entsprechenden 

Wohnungsangebote fehlen. Da die Erfüllung be-

sonderer Bedarfe in der Regel mit erhöhten 

Baukosten verbunden ist, entstehen daraus für 

einkommensschwache Haushalte kaum bezahl-

bare Mieten. Durch die Förderung kann dann 

die Rentierlichkeitslücke geschlossen werden. 

Die Förderhöhen der RL gebundener Mietwohn-

raum sind dafür gut geeignet. Vor diesem Hin-

tergrund wird aus Sicht der Stadt Chemnitz an-

gestrebt, bis zu 150 geförderte Wohnungen pro 

Jahr neu zu errichten beziehungsweise Altbau-

ten umfassend zu sanieren. Der Schwerpunkt 

sollte dabei auf der Altbauanpassung liegen. 

 

Des Weiteren ist aber auch eine Anpassung der 

förderfähigen Wohnungsgrößen an altersge-

rechte Ausstattung beziehungsweise für mobili-

tätseingeschränkte Personen erforderlich, hier 

soll ein Zuschlag von bis zu 5 m2 pro Person ge-

währt werden. Außerdem ist eine laufende Er-

höhung der Baukostenbegrenzung von derzeit 

2.200 €/m2 beim Neubau beziehungsweise 

1.800 €/m2 bei Anpassungsmaßnahmen erfor-

derlich aufgrund der laufenden Steigerung der 

allgemeinen Baukosten. Zudem wäre eine Erhö-

hung der Obergrenzen um 10 bis 20 % wegen 

der erhöhten Baukosten für die spezifischen 

Bedarfe der genannten Zielgruppen sinnvoll. 

 

Die Möglichkeit einer Förderung „gemischter 

Gebäude“ – also geförderte und nicht geför-

derte Wohnungen in einem Gebäude – soll un-

bedingt beibehalten werden, um eine ausrei-

chende soziale Mischung der Bewohnerstruktur 

zu gewährleisten. Vorgeschlagen wird ein Anteil 

von Mietpreis- und Belegungsbindungen von 

ca. 20 % bis 30 %. 

 

Im Sinne der sozialen Mischung ist es zudem 

hilfreich, wenn die Kommune vor allem für den 

Neubau räumliche Schwerpunkte festlegt, ähn-

lich wie es in Brandenburg mit den „Vorrangge-

bieten Wohnen“ umgesetzt wird. Damit wird zu-

gleich das städtebauliche Ziel der Innenentwick-

lung beispielsweise durch innerstädtische Lü-

ckenschließungen unterstützt.  

 

 

 

 

 

 

 

_________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

6  Methodisch wäre es sinnvoll, dies nicht durch weitere Indikatoren, sondern durch lokale Analysen und Konzepte nachzuweisen wie 

dies zum Beispiel in Brandenburg mit den sogenannten „Wohnungspolitischen Umsetzungsstrategien“ geschieht. In Chemnitz 

könnte das Wohnraumkonzept diese Funktion übernehmen. 
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22 Lutherviertel

41 Altchemnitz

42 Bernsdorf

81 Kapellenberg

44 Erfenschlag

45 Harthau

46 Einsiedel

47 Klaffenbach
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1210 21 Sonnenberg

23 Yorckgebiet

24 Gablenz

16 Euba
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43 Reichenhain
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ABB. 1  TABELLARISCHE AUFLISTUNG DER SEKO-GEBIETE UND STADTTEILE IN CHEMNITZ  
 

 
Darstellung: Timourou 

 

ABB. 2  ÜBERSICHT DER SEKO-GEBIETE UND STADTTEILE IN CHEMNITZ 
 

 
Kartengrundlage: Amt für Organisation und Informationsverarbeitung, Stadt Chemnitz 
Darstellung: Timourou 
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11 Furth

12 Glösa-Draisdorf

13 Borna-Heinersdorf

96 Röhrsdorf
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87 Mittelbach

93 Rottluff
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85 Siegmar
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