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HINWEISE ZUM WOHNBAUFLACHENKONZEPT

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit wird im Folgenden auf Formulierungen wie ,Burgerinnen und Bur-
ger” verzichtet. Bei der Verwendung der mannlichen Form ist die weibliche jeweils mit eingeschlossen.

Die Erstellung einer Wohnbauflachenkonzeption ist immer ein langerfristiger Prozess mit vielen Abstim-
mungen, der durch die Corona-Pandemie zusatzlich erschwert wurde. Methodisch mussen die Daten -
damit sie schlissig zusammenpassen - auf einen Stichtag bezogen werden. Dies ist hier in der Regel der
31.12.2019. In der Zwischenzeit liegen fur einzelne Sachverhalte auch aktuellere Daten vor, dies aber
nicht fur alle, sodass kein einheitlicher Stichtag mdglich ist. Deswegen wurde keine punktuellen Aktualisie-

rungen vorgenommen. Zudem andern sich Trends am Wohnungsmarkt nicht von einem Jahr zum an-
dern, sodass die grundsatzlichen Entwicklungen weiter Bestand haben.

REFERENZLISTE DER QUELLEN

Baugesetzbuch

Agenda 2030

STADTISCHE KONZEPTE

2001: Flachennutzungsplan der Stadt Chemnitz in den Grenzen vom 01.01.1999 (B-006/2001)
2005: Raumliches Handlungskonzept Wohnen - Siedlungswohnungsbau (B-049/2005)

2010: Wohnraumbedarfskonzept 2009/2010 (I-059/2010)

2011: Konzept Nachhaltiger Siedlungswohnungsbau (B-054/2011)

2015: Evaluierung Nachhaltiger Siedlungswohnungsbau (1-062/2015)

2015: Fachkonzept Brachen zum Stadtebaulichen Entwicklungskonzept - Chemnitz 2020 (SEKo)
(B-169/2015)

2017: Garagenkonzeption (B-086/2017)
2018: Wohnraumkonzept Chemnitz (1-023/2018)

2018: Kommunale Burgerumfrage

STADTGLIEDERUNG

siehe im Anhang Abb. 24



1 EINLEITUNG

Boden ist eine wertvolle und nicht vermehrbare
Ressource. Die Frage, ob und wo gebaut werden
soll, muss mit Bedacht beantwortet werden. Stad-
tebau und Immobilienmarkt sind auf lange Sicht
angelegt, Standortentscheidungen sollten daher
nicht aus einem kurzfristigen Impuls heraus, son-
dern vor dem Hintergrund einer langfristigen
Nachhaltigkeit getroffen werden.

Die Stadtplanung in Chemnitz setzt sich seit Uber
20 Jahren kontinuierlich mit dem Wohnungsmarkt
und seinen Auswirkungen auf die Stadtstruktur
auseinander. Verschiedene Entwicklungstenden-
zen bedingten die Erstellung von Fachkonzepten
zu aktuellen Entwicklungsschwerpunkten wie Be-
volkerungsrickgang, Strukturwandel oder Stad-
tumbaubedarf.

Den Kern des Stadtumbauprozesses bildete die
wohnungswirtschaftliche Aufgabe, die Wohnungs-
markte zu stabilisieren und dabei mal3geblich den
Leerstand zu reduzieren. Parallel galt es, die ge-
wachsene Nachfrage nach Eigenheimstandorten
vom dominierenden randstadtischen Bauen auf
der griinen Wiese auf Bestandsflachen zu lenken.
Beide Zielstellungen konnten zwischen 2010 und
2015 auf Basis stadtweiter Konzepte in Einklang
gebracht und schrittweise realisiert werden (»siehe

Referenzliste der Quellen Seite 2).

Mit dem 2018 erstellten Wohnraumkonzept der
Stadt Chemnitz wurden die Rahmenbedingungen
fur kunftige stadtplanerische, wohnungswirt-
schaftliche und wohnungspolitische Entscheidun-
gen in Chemnitz formuliert (»siehe Referenzliste der
Quellen Seite 2). Anhand der zentralen Leitfrage:
,Welche Wohnungen werden in welchem Umfang
von wem langfristig nachgefragt?” wurden Aussa-
gen sowohl zur voraussichtlichen Nachfrageent-
wicklung als auch zur zielgruppenspezifischen An-
gebotsentwicklung abgeleitet.
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Im Ergebnis ist von einer mehr oder weniger kon-
stanten Wohnungsnachfrage auf einem insge-
samt entspannten Chemnitzer Wohnungsmarkt
auszugehen. Neben quantitativen Betrachtungen
gewinnen qualitative Aspekte des Wohnungs-
marktes, also die Frage nach den richtigen oder
passenden Wohnungen, an Bedeutung. Dieser
Grundgedanke muss auch auf die rdumliche Ver-
teilung denkbarer Angebote bezogen werden.

Das Wohnbauflachenkonzept Chemnitz 2030 hat
- auf Basis des im Wohnraumkonzept ermittelten
zukUnftigen Wohnungsbedarfs - vorrangig die
Schaffung und Verortung eines ausreichend
groRen und marktgerechten Wohnungsan-
gebotes fur die prognostizierte Nachfrage
nach neuen Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern in Chemnitz bis 2030 zum Ziel.
Der Geschosswohnungsbau spielt in diesem Rah-
men nur eine untergeordnete Rolle. Es muss sich
neben der Ermittlung der bendtigten Anzahl an
Flachen intensiv mit den Qualitdten der Standorte
beschéftigen, und zwar zum einen aus wohnungs-
wirtschaftlicher Sicht hinsichtlich unterschiedli-
cher Marktsegmente, individueller Wohnwtnsche
und Standortanspruche der Nachfrager. Zum an-
deren gilt es auch die stadtebauliche Sicht
einzunehmen, in welcher Weise neue Stand-
orte zur Qualitat und Attraktivitat der Stadt
beitragen sowie langfristig nachhaltig und
ressourcenschonend sind.

Das Wohnbauflachenkonzept Chemnitz 2030 ist
ein gesamtstadtisches und strategisches Konzept,
dass die Entwicklungsziele des Wohnens in ver-
schiedenen Facetten betrachtet. Es wurde im
Rahmen eines kooperativen Verfahrens zwischen
dem Buro Timourou Wohn- und Stadtraumkon-
zepte und der Stadt Chemnitz unter Federfuh-
rung des Stadtplanungsamtes erarbeitet.

Kapitel 1



2  ZIELSTELLUNG DES WOHNBAUFLACHENKONZEPTES

Um die Konsolidierung des gesamtstadtischen
Wohnungsmarktes zu unterstutzen und gleichzei-
tig eine nachhaltige Stadtentwicklung zu sichern,
setzt sich die Stadtplanung in Chemnitz kontinu-
ierlich mit dem Wohnungsmarkt und seinen Aus-
wirkungen auf die Stadtstruktur auseinander. Es
handelt sich beim Wohnbauflachenkonzept 2030
um ein gesamtstadtisches, strategisches Flachen-
konzept fur kunftige stadtebauliche Standortent-
scheidungen. Ziel ist es, ein ausreichend grof3es
und den Nachfragerwlinschen gerechtes Woh-
nungsangebot in Chemnitz zu schaffen. Da beim
Wohnbaufldchenkonzept 2030 Standortentschei-
dungen getroffen werden, dienen die Ergebnisse
als Grundlage fur die Aktualisierung des integrier-
ten Stadtentwicklungskonzepts (INSEK Chemnitz
2035). Es sind folgende Leitfragen zu beantwor-
ten.

LEITFRAGEN DES WOHNBAUFLACHENKONZEP-
TES

Das Wohnbauflachenkonzept bietet eine zentrale
Grundlage fur eine vorausschauende Stadt- und

ABB. 1
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Kapitel 2

Standortentwicklung, indem Antworten auf fol-
gende Fragen gegeben werden:

*  Wie viele neue Wohnbauflachen werden be-
notigt?

*  Welche Wohnbauflachen werden wo und flr
wen bendtigt?

¢ Welche Flachen werden wann benétigt, wel-
che werden (vorlaufig) nicht benétigt?

Erst mit der Beantwortung dieser Leitfragen kann
gewahrleistet werden, dass im Stadtgebiet Chem-
nitz ausreichend Wohnbauflachen zur Verfligung
stehen und dabei auch die Wohnvorstellungen
unterschiedlicher Nachfragergruppen bedient
werden. Im Ergebnis umfasst die Wohnbaufla-
chenkonzeption drei Ebenen: die der Nachfrage,
des Angebotes und des Raumes (»siehe Abb. 1).
Weiterhin rdckt mit der radumlichen Dimension
eine ausgewogene Verteilung der Wohnbaufla-
chenpotenziale im Stadtgebiet in den Fokus der
Betrachtung, was wiederum mit dem gesamtstad-
tischen Ansatz in Zusammenhang steht.

UBERBLICK DER DREI EBENEN DES WOHNBAUFLACHENKONZEPTES

Nachfrage

Nachfrager-
gruppen

Markt-
segmente

Angebot

Darstellung: Timourou

Raum



WARUM EIN GESAMTSTADTISCHES KONZEPT?

Hinter der Wohnstandortentwicklung verbergen
sich komplexe Prozesse. So wirken sich Entschei-
dungen an einem Standort stets auf andere
Standorte aus. Dartber hinaus ziehen Standor-
tentscheidungen auch immer Auswirkungen auf
weitere Systeme in der Stadt nach sich, welche
von OPNV-Angeboten, Kita- und Bildungseinrich-
tungen bis hin zur Ab- und Trinkwasserregulie-
rung etc. reichen. Nicht zuletzt dient deshalb das
Wohnbauflachenkonzept auch als Grundlage far
die Aktualisierung des INSEK der Stadt Chemnitz.

Mit der gesamtstadtischen Perspektive ist die Be-
rlcksichtigung aller 39 Stadtteile von Chemnitz
gemeint. Grundsatzlich soll zukUnftig in den Stadt-
teilen in Abhangigkeit von den jeweiligen Entwick-
lungsperspektiven eine Weiterentwicklung und
das weitere Bauen ermdglicht werden. Die Ent-
wicklung in den einzelnen Stadtteilen kann jedoch
nicht unabhangig voneinander betrachtet wer-
den: Zum Beispiel sind die landlichen Stadtge-
biete auf eine attraktive Kernstadt als Zuzugsmag-
net mit funktionierenden Infrastruktureinrichtun-
gen, ausreichend Arbeitsplatzen etc. angewiesen.
Gleichzeitig bieten attraktive Wohnlagen am Rand
der Stadt ergdnzende Wohnungsangebote, einen
Raum zur Naherholung etc. und kénnen die Ab-
wanderung ins Umland verringern.!

Ein Wohnbauflachenkonzept

¢ muss nicht nur diese Zusammenhange be-
rlcksichtigen, sondern soll sie sogar starken;

st nicht die Summe aller Winsche, sondern
es muss Abwagen zwischen den Interessen
einzelner Stadtteile und dem Funktionieren ei-
nes gesamtstadtischen Gefliges;

* muss Perspektiven fur alle Stadtteile aufzei-
gen, die nicht zulasten anderer Stadtteile ge-
hen.

Erforderlich ist ein fairer Ausgleich.

Anlage 3 Seite 7 zu B-268/2022

Fur die einzelnen Stadtgebiete von Chemnitz las-
sen sich grundlegende Entwicklungsperspektiven
ableiten:

¢ Das Zentrum und das Innenstadtgebiet bil-
den den rédumlichen Schwerpunkt des Ge-
schosswohnungsbaus sowie des sogenannten
neuen Bauens.? Wesentlich sind Karreeschlie-
Bungen und die Aktivierung von Brachen.

* Im kompakten Stadtgebiet dominiert der
Siedlungswohnungsbau.

¢+ Der Siedlungswohnungsbau dominiert eben-
falls das landliche Stadtgebiet. Wesentlich
sind strukturelle Nachverdichtungen und die
bauliche Abrundung der landlichen bezie-
hungsweise aufgelockerten Strukturen.

Daruber hinaus ist ein gesamtstadtisches Konzept
wichtig, um sowohl stadtebauliche und klimadko-
logische als auch wohnungswirtschaftliche Be-
lange miteinander abzuwagen:

stadtebauliche Leitbilder

* nachhaltige Stadtentwicklung

* ressourcenschonende Flachennutzung
* Mobilisierung von Brachflachen

¢ Starkung des urbanen Wohnens

* Verringerung der Suburbanisierung

klimadkologische Aspekte

¢ Entwicklung im Einzugsbereich der (schienen-
gebundenen) Achsen des OPNYV,

¢ ausgewogene Nachverdichtung im Bestand,

* Nutzung vorhandener technischer und sozia-
ler Infrastruktur sowie

* Malinahmen zur Anpassung an die Folgen des
Klimawandels (Bodenschutz, Nutzung und
Versickerung von Regenwasser etc.).

Eine Besonderheit der Stadt Chemnitz ist, dass fast ein Drittel der 39 Stadtteile landlich gepragt sind. Dieser Stadttypus ist nicht nur

in den acht Ortschaften, sondern auch in weiteren Stadtteilen vertreten. Als Grundlage fur die gesamtstadtische Perspektive zahlen

alle Stadtteile der Stadt Chemnitz gleichermal3en.

Unter dem neuen Bauen wird im Wohnbauflachenkonzept der Stadt Chemnitz eine Bauweise verstanden, welche durch eine hohe

Individualitat und Baudichte sowie einer hohen stadtebaulichen Qualitdt gepragt ist (» weitere ausfihrliche Erlduterungen zum
neuen Bauen kénnen unter dem Thema ,Marktsegmente” im Anhang 3 entnommen werden).



wohnungswirtschaftliche Aspekte

+ Definition Chemnitzer Marktsegmente
* Thematisierung qualitativer Standortaspekte
+ Evaluierung von Nachfragergruppen

WARUM EINE STRATEGISCHE WOHNBAUFLA-
CHENENTWICKLUNG?

Das Wohnbauflachenkonzept basiert auf einem
einheitlichen Analyse- und Bewertungs-
schema und einem umfassenden Abwagungs-
prozess, bei dem eine Vielfalt an Faktoren, Inte-
ressen, Belangen etc. eingeflossen sind. Es liefert
die Grundlagen fur die langfristige Wohnbaufla-
chenpolitik und die Bauleitplanung, da es stadte-
bauliche und wohnungswirtschaftliche Ziele for-
muliert. Die Wege zur Erreichung der Ziele wer-
den mit Handlungsstrategien verdeutlicht, sie ge-
ben die generelle Richtung vor und zeigen Per-
spektiven auf. Sie dienen als Richtschnur fur das
Handeln von Stadtplanung und Kommunalpolitik
und zwar in nachvollziehbarer und transparenter
Form. Damit kdnnen erneute Grundsatzdebatten
bei jedem Standort vermieden und damit insge-
samt Standorte zUgiger entwickelt werden. Das
Wohnbauflachenkonzept ist also kein Plan, den es
abzuarbeiten gilt, sondern eine Strategie fur einen
Prozess, mit dem auch auf aktuelle Ereignisse rea-
giert und zugleich langfristig Kurs gehalten wer-
den kann.

WIE WIRD MIT DEM WOHNBAUFLACHENKON-
ZEPT GEARBEITET?

Grundsatzlich dienen die Ergebnisse des Wohn-
bauflachenkonzeptes als Grundlage fur die Aktua-
lisierung des INSEK der Stadt Chemnitz. Weiterhin
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bildet es eine Grundlage fur das kommunale Han-
deln, indem

¢ Aussagen zur Flachenausweisung und Stan-
dortentwicklung in rdumlicher und zeitlicher
Hinsicht getroffen und

* Einflussmoglichkeiten auf die Entwicklung des
Wohnumfeldes aufgezeigt werden.

Es handelt sich um ein ,offenes Konzept”, mit
dem auf Anderungen im Zeitverlauf flexibel rea-
giert werden kann. So kann es in den nachsten
Jahren passieren, dass eine Flache doch nicht ent-
wickelt werden kann, weil der EigentiUmer andere
Interessen hat; es kdnnen neue Flachen zum Bei-
spiel durch Umnutzung hinzukommen oder we-
gen Schwierigkeiten bei der ErschlieBung kommt
eine Flache spater als geplant auf den Markt.

In solchen Fallen ist dann nicht das ganze Kon-
zept hinfdllig, sondern es kann angepasst werden;
aber nicht willkdrlich, sondern im Sinne einer ,,ge-
ordneten Flexibilitat”. Das heil’t, dass die An-
passung durch Ein- und Zuordnung in die grund-
satzlichen Strategien erfolgt. So wird zum Beispiel
im besten Falle eine wegfallende Flache durch
eine Flache des gleichen Marktsegmentes und
gleicher Lagequalitat ersetzt. Oder soll ein neuer
Standort entwickelt werden, der einem Marktseg-
ment zugeordnet werden kann, von dem bereits
ein ausreichendes Potenzial vorhanden ist, so
hatte diese Flache vorerst keine Prioritdt, es sei
denn, die Qualitat ist bedeutend hoher; dann
ware ein anderer, weniger gut geeigneter Stand-
ort verzichtbar. Die bei der strategischen Wohn-
standortentwicklung zu treffenden Entscheidun-
gen erfolgen im Zuge eines nachvollziehbaren
und transparenten Prozesses.



3 BEARBEITUNGSSCHRITTE UND AUFBAU

Das Wohnbauflachenkonzept wurde in einem ko-
operativen Verfahren zwischen dem Buro
Timourou Wohn- und Stadtraumkonzepte und
der Stadt Chemnitz unter Federfuhrung des
Stadtplanungsamtes erstellt. Zuvor wurde Anfang
2018 mit der Ermittlung der Flachenpotenziale, in-
dem zum Beispiel die Ortschaftsrate beteiligt wur-
den, begonnen (»siehe Abb. 2). AnschlieBend folgten
2018 und 2019 umfassende wohnungswirtschaft-
liche und stadtebauliche Standortbewertungen
sowie eine Abstimmung mit verschiedenen
Fachamtern der Stadt Chemnitz. Im Ergebnis lag
eine quantitative und qualitative Analyse und Be-
wertung aller zuvor ausgewahlten Wohnstandorte
vor (»siehe Kapitel 5). Kompatibel zu diesen Ergeb-
nissen wurde die zukUnftige Nachfrage - ebenfalls
hinsichtlich der Quantitaten und Qualitdten - ana-
lysiert und bewertet. Wesentliche Grundlage da-
fur waren die Ergebnisse aus dem Wohnraum-

ABB. 2
ZEITLICHER ABLAUF DER BEARBEITUNG
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Kapitel 3

konzept Chemnitz von 2018 (»siehe Kapitel 4). Im Er-
gebnis lagen Informationen zur vorausberechne-
ten Nachfrage und zum potenziellen Angebot
nach den sogenannten Marktsegmenten vor
(»siehe Abb. 3). Anhand ihrer Gegenuberstellung -
der Wohnbauflachenbilanz - konnten zuletzt stra-
tegische Ansatze zur Wohnbauflachenentwicklung
abgeleitet werden (»siehe Kapitel 6 und 7). Im Rahmen
der Erarbeitung der Strategien fanden 2020 und
2021 insgesamt zwei Workshops statt. Insgesamt
waren in dem umfassenden Bearbeitungsprozess
unterschiedliche Beteiligungsformate integriert.
Nicht zuletzt kam es aufgrund der Covid-19-Pan-
demie zu Verzogerungen in der Konzeptbearbei-
tung, was sich beispielsweise in dem langeren
Zeitraum zwischen dem ersten und zweiten
Workshop niederschlagt. Schlussendlich mindet
das Wohnbauflachenkonzept am Ende des Jahres
2021 in eine Beschlussfassung.

Ermittiung Analyse und Bewertung Strategie und Konzept Beschlussfassung
Abstimmung
Vorpriifung Fachdmter
Potenziale Potentiale Beteiligung
Stufe 1 Stufe 2
Beteiligung Stiddtebauliche Bewgrtung I. Workshop IIl. Workshop
Ortschaftsrite Potentiale Beteiligung Politik Beteiligung Politik
I ‘ ] i v | ‘ I ] v | n n v I " i v
>
2018 2019 2020 2021
Wohnraumkonzept Externe Beauftragung Beschluss
1-023/2018 Strategie
Externe Beauftragung BR-011/2019

wohnungswirtschaftliche ASM

Bewertung

Quelle: Stadt Chemnitz



ABB. 3
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BEARBEITUNGSSCHRITTE UND AUFBAU DES WOHNBAUFLACHENKONZEPTES

zukuinftige Nachfrage

potenzielles Angebot

Neubauprognose

Flachenauswahl

Nachfragergruppen

Darstellung: Timourou

Standortbewertung

Marktsegmente

Wohnbauflachenbilanz
Angebot und Nachfrage

Strategien der
Wohnbauflachenentwicklung




4 RAHMENBEDINGUNGEN

4.1 AUSGANGSSITUATION
EINWOHNERENTWICKLUNG

In den 1990er-Jahren war Chemnitz - wie viele an-
dere ostdeutsche Stadte - durch starke Einwoh-
nerverluste gekennzeichnet. Zu Beginn des

21. Jahrhunderts sank die Einwohnerzahl eben-
falls, aber nicht mehr so stark wie zuvor. Ungefahr
2010 setzte jedoch eine Trendumkehr ein. Seit-
dem wdchst Chemnitz wieder leicht.

2016 berechnete die Stadt Chemnitz eine Bevol-
kerungsprognose. Diese wurde als Basis fur wei-
terfihrende Uberlegungen und Berechnungen im
Wohnraumkonzept von 2018 ibernommen. Den
Ergebnissen der Bevolkerungsprognose nach
wird bei der oberen Grenzvariante bis 2030 ein
Anstieg auf 262.300 Personen erwartet. Die un-
tere Grenzvariante hingegen weist bis 2025 ein
Anstieg auf 251.800 Personen und anschlie3end
bis 2030 einen leichten Ruckgang auf

249.700 Personen aus. Tatsachlich entwickelte
sich die Einwohnerzahl in den ersten Prognose-
jahren von 2016 bis 2019 etwas ungunstiger als in
beiden Varianten vorausberechnet (»siehe Abb. 4).

ABB. 4
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NEUBAU TROTZ ENTSPANNTER WOHNUNGS-
MARKTSITUATION

Da das bestehende Wohnungsangebot groflzer
ausfallt als die tatsachliche Nachfrage, ist derzeit
der Chemnitzer Wohnungsmarkt entspannt. Dies
wadre auch dann noch der Fall, wenn die Einwoh-
nerzahl wie in der oberen Grenzvariante ansteigt.
Angesichts der entspannten Wohnungsmarktsitu-
ation wird bis 2030 aus quantitativen Grinden
der Neubau von Geschosswohnungen nicht not-
wendig sein. Aufgrund sich andernder Wohnwun-
sche und Wohntrends werden auch neue Wohn-
qualitaten nachgefragt, die sich nur zum Teil
durch Modernisierung des Bestandes erreichen
lassen; fur einen anderen Teil ist erganzender
Neubau erforderlich.

Dies war auch in den vergangenen Jahren so, wes-
halb trotz hoher Wohnungsleerstande gleichzeitig
qualitativ hochwertigere Geschosswohnungen
und weitere neue Ein- und Zweifamilienhdauser
gebaut wurden. Von 2011 bis 2018 wurden in
Chemnitz fast 2.600 Wohnungen fertiggestellt, da-
von rd. 1.600 in Ein- und Zweifamilienhausern. Ei-
genheime wurden vor allem in den Einwohnerver-
sammlungsgebieten Sud-Ost, West und Mitte-
West nachgefragt (»siehe Abb. 5).

TATSACHLICHE UND VORAUSBERECHNETE EINWOHNERENTWICKLUNG IN CHEMNITZ

—e— Stadt Chemnitz obere Grenzvariante
—eo— Stadt Chemnitz untere Grenzvariante

Einwohner
mit Hauptwohnsitz

330.000

300.000 A
270.000
240.000
210.000
180.000 +
150.000 +
120.000 +
90.000 -~
60.000
30.000 A

—eo— |st-Werte Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

0 T T T T T T T T T T T T T T T T 1T

o o $ o
K4 KK oy

Datengrundlage: Stadt Chemnitz und Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Darstellung: Timourou

Kapitel 4



ABB. 5
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ANALYSE DER BAUFERTIGSTELLUNGEN VON 2011 BIS 2018 NACH EINWOHNERVERSAMMLUNGSGEBIE-

TEN

durchschnittliche Baufertigstellungen
pro Jahr

[ unter 20 Wohnungen

[ 20 bis unter 60 Wohnungen

B 60 Wohnungen und mehr

Daten- und Kartengrundlage: Stadt Chemnitz
Darstellung: Timourou

BESTANDSIMMOBILIEN SPIELEN EINE GRO-
RERE ROLLE ALS NEUE EIGENHEIME

Die Nachfrageentwicklung und die réumliche Ver-
teilung der Neubauprojekte werden aber auch
vom vorhandenen Wohnbauflachenangebot be-
einflusst. Dartber hinaus spielt der vorhandene
Wohnungsbestand eine Rolle, wenn Einfamilien-
hauser durch eine Veranderung der Lebensum-
stande wieder auf den Markt kommen. Charak-
teristisch fur den Chemnitzer Wohnungs-
markt ist, dass die Nachfrage nach Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhausern unge-
fahr zu 60 % in den Bestand und zu 40 % in
den Neubau geht.3

Zum Zeitpunkt der Datenrecherche dominierten
in Chemnitz Grundsticke mit ungefahr 500 bis
600 m? zu durchschnittlich 80 bis 100 €/m?

Entwicklung der
Bautatigkeit
in Chemnitz

Wohnungen

)
[ s

m Mehrfamilienhaus
m Eingenheim

(»siehe Abb. 6 und Abb. 7). Grundstlcke flr Ein- und
Zweifamilienhduser mit weniger als 300 m2 oder
mehr als 1.400 m? sind in Chemnitz nicht nen-
nenswert vorzufinden. Die Spanne der Boden-
richtwerte reichte 2015 bis 2018 von 50 €/m?in
weniger guten Wohnlagen bis 155 €/m2in sehr
guten Wohnlagen. Im Hinblick auf das Wohnge-
baude dominieren Wohnflachen von 120 bis

130 m? mit Baukosten von ca. 1.300 bis

1.500 €/m2. Die Spanne der Wohnflachen beginnt
im nennenswerten Umfang bei 100 m2 und reicht
bis 180 m2. Die Baukosten von einfachen Hausern
betrugen rd. 1.000 €/m?2 und bei hochwertigen
Hausern 2.000 €/m2. Fur das Wohnbauflachen-
konzept sind nicht die exakten Preise von Bedeu-
tung - die ohnehin von Jahr zu Jahr steigen - son-
dern die GroRenordnung der Preisdifferenz sowie
die Unterschiede zwischen den Marktsegmenten.

3 Diese Aussage beruht auf Auswertungen des Gutachterausschusses sowie Informationen aus vergangenen Immobilien- und Bau-

grundsttckskdufen von IDN ImmoDaten GmbH.
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ABB. 6
GRUNDSTUCKSPREISE UND BAUKOSTEN IN €/M2 IN DEM ZEITRAUM VON 2015 BIS 2018 IN CHEMNITZ

Anteil in % Bodenrichtwert Anteil in % Baukosten
30% A 16% 1
14% -

25%
12%

20% 10%

8%
15%
6%

10% 4%

2%
0%

Datengrundlage: Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte, Grundsticksmarktberichte
Berechnungen/Darstellung: Timourou

ABB. 7
GRUNDSTUCKSGRORE UND WOHNFLACHE IN M2 IN CHEMNITZ IN DEM ZEITRAUM VON 2015 BIS 2018

Anteil in % GrundstiicksgroRe Anteil in % Wohnflache
50% - 45% -
45% ~ 40% -
0, .
40% 350
35% -
30% -
30% - ’
2505 A 25% -
20% - 20% -+
15% A 15% A
0, .
5% A
5% A
0% A ’
0, .
& & & S s o S © O O & & & &
< & & &N RO T OO S
S & & X & N < < < < < < < <&
> N N N N O \; (3 (2 (3 (2 2 (2 S
© © S S FSF&FL&HFHFyE & N
Q‘O Q‘O ‘6\‘, ‘6\6 V> . 60 (’0 . 60 . (’0 6\) (_)0 Q\)
& » s S 3 &
o \® NN N

Datengrundlage: IDN ImmoDaten GmbH von Koopmann Analytics
Berechnungen/Darstellung: Timourou

ZAHLREICHE FAKTOREN BEEINFLUSSEN DAS Die Finanzkrise Ende der 2000er-Jahre bewirkte

NEUBAUVOLUMEN auch in Chemnitz zwischenzeitlich einen spurba-
ren Ruckgang der Neubauaktivitaten, doch im

In den letzten 15 Jahren wurden in Chemnitz un- letzten Jahrzehnt konnte wieder ein leichter An-

gefahr 200 neue Eigenheime pro Jahr gebaut. stieg beobachtet werden (»siehe Abb. 8). Dieser wird

malgeblich mit dem Wachstum der Altersgruppe
der 30- bis unter 45-Jahrigen, der positiven wirt-
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schaftlichen Entwicklung und dem niedrigen Zins-
niveau zusammenhdngen. Diese gunstigen Rah-
menbedingungen werden in einigen Fallen ver-
mutlich zu einem ,Vorzieheffekt" gefihrt haben.
Damit ist gemeint, dass Haushalte durch das nied-
rige Zinsniveau und die optimistischen Zukunfts-
aussichten zu einem friheren Zeitpunkt ihren
Traum von einem Eigenheim realisiert haben.

ABB. 8
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Diese Haushalte ,fehlen” jedoch bei der Baufertig-
stellungsstatistik in den kommenden Jahren, wo-
mit ein Teil der Ruckgdnge in den Jahren 2018
und 2019 erklart werden kénnen. Weiterer Ein-
flussfaktor stellt die beobachtete leichte Zunahme
der Suburbanisierung dar, die auf leichte Eng-
passe beim Wohnbauflachenangebot schliel3en
lassen.

ANZAHL DER BAUFERTIGSTELLUNGEN IM EIGENHEIMBEREICH IN CHEMNITZ SEIT 2005

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
400 ~

350 A
300 +
250 A
200 A
150 ~
100 A
50 A

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Freistaat Sachsen
Darstellung: Timourou

LEICHTER ANSTIEG DER SUBURBANISIERUNG

Besonderheit fir Chemnitz ist, dass auch landli-
che Lagen zum Stadtgebiet zéhlen und im Ver-
gleich dazu die Umlandgemeinden teilweise star-
ker verstadtert sind. Dies trug wesentlich dazu
bei, dass in den letzten Jahren nur eine geringe
Suburbanisierung - also die Abwanderung in
Nachbargemeinden - beobachtet werden konnte.
So wurden von 2011 bis 2018 im unmittelbaren
Umland von Chemnitz weniger Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern je 1.000 Einwoh-
nern gebaut als in Chemnitz selbst (»siehe Abb. 9).
Diese Situation kehrte sich 2018 und 2019 um.
Entgegen dem deutschlandweiten Trend nahm in
Chemnitz die Neubautatigkeit etwas ab und fiel
unter das Niveau des direkten Umlandes. Neben
der Bereitstellung von ausreichend Wohnbaufla-
chen werden dabei auch die tendenziell ginstige-
ren GrundstUckspreise im Umland eine Rolle ge-
spielt haben.

ABB. 9

BAUFERTIGSTELLUNGEN VON WOHNUNGEN IN
EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN IN CHEMNITZ
UND IM UNMITTELBAREN UMLAND# SEIT 2011

Wohnungen je 1.000 Einwohner

300 ~

250 4

200 -+

150 4

100 1 —o— Stadt Chemnitz

- —e— unmittelbares Umland

O T T T T T T T 1
N W 2 ™ & © A > Q)
N N N N N N N N N
S SO SIS I S S S

Datengrundlage: Statistisches Landesamt Freistaat Sachsen
Berechnungen/Darstellung: Timourou

4 zum unmittelbaren Umland zéhlen die Gemeinden Amtsberg, Augustusburg, Burgstadt, Burkhardtsdorf, Callenberg, ClauRnitz,
Floha, Frankenberg/Sa., Gelenau/Erzgeb., Gornau/Erzgeb., Hartmannsdorf, Hohenstein-Ernstthal, Jahnsdorf/Erzgeb., Lichtenau, Lim-
bach-Oberfrohna, Lugau/Erzgeb., MUhlau, Neukirchen/Erzgeb., Niederfrohna, Niederwiesa, Oberlungwitz und Taura.
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4.2 ZUKUNFTIGE NACHFRAGE IM EIGENHEIMBEREICH

Zahlreiche Faktoren wie die demographische Ent-
wicklung, das Wohnbauflachenangebot, die Be-
standsentwicklung, das Ausmal? der Suburbani-
sierung, die wirtschaftliche Entwicklung, Verande-
rungen der Wohnvorstellungen und -winsche etc.
beeinflussen die zukUnftige Nachfrage im Eigen-
heimbereich.

Vor diesem Hintergrund wurden im Wohnraum-
konzept Chemnitz von 2018 Varianten zur zukdnf-
tigen Nachfrageentwicklung berechnet. Rechneri-
sche Grundlagen waren

+ die Baufertigstellungszahlen bis 2015 sowie

+ die voraussichtliche Entwicklung der Alters-
gruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen nach An-
gaben der oberen Grenzvariante der kommu-
nalen Bevolkerungsvorausberechnung.

Mit der Variante 1 wird eine Trendfortschrei-
bung abgebildet. Bei dieser wird unterstellt, dass
der Anteil der Eigenheimbauer in der Alters-
gruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen zukunftig
konstant bleibt. Fur den verbleibenden Zeitraum
von 2019 bis 2030 ergibt sich eine Nachfrage von
rd. 2.750 neuen Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern (»siehe Abb. 10).

Fallen die Rahmenbedingungen unglnstiger aus -
wie zum Beispiel bei einer Wirtschaftskrise ausge-
|8st durch das Corona-Virus - ware ein Rickgang
der Neubautatigkeit denkbar. Weiterhin kann
auch eine starkere Mobilisierung von Bestandsim-
mobilien die Nachfrage nach neuen Wohnungen

etwas reduzieren. Dies wird in der Variante 2 ab-
gebildet, wonach die Nachfrage im gesamten
Prognoseraum im Vergleich zur Trendvariante um
rd. 430 Wohnungen geringer ausfallt. Ein Anstieg
wie in der Variante 3 abgebildet, erscheint derzeit
nicht realistisch.

Der Verlauf der geschatzten Nachfrage stellt im-
mer einen gemittelten Trend dar. In der Realitat
weichen die Werte in jedem Jahr ab, da typischer-
weise Baugebiete ungleichmalig auf den Markt
kommen.> So werden die Uber den Prognosewer-
ten liegenden Anstiege der Jahre 2016 und 2017
durch die niedrigeren Werte 2018 und 2019 fast
ausgeglichen; die Entwicklung liegt insgesamt nur
leicht unter der Trendvariante.

Fur das Wohnbauflachenkonzept ist die Trendva-
riante fUr die Bereitstellung von ausreichend
Bauland richtungsweisend. In der Realitat sollte
das Potenzial allerdings etwas hoher als die prog-
nostizierte Nachfrage ausfallen. Damit knnen ei-
nerseits einem moglichen Knappheitsgefuhl und
unter Umstanden daraus resultierenden Knapp-
heitspreisen entgegengewirkt werden. Anderer-
seits wird gleichzeitig ein gewisser Puffer einge-
plant, um unerwartete Angebotsentwicklungen -
wie zum Beispiel der Wegfall einer Flache - abfe-
dern zu kdnnen. Aus gutachterlicher Sicht wird
eine Reserve von ungefahr 15 % empfohlen, um
temporare Knappheiten - und damit Abwande-
rung - zu vermeiden.

VORAUSBERECHNETES NACHFRAGEVOLUMEN NACH QUANTITATEN

In der Summe umfasst die Nachfrage von 2019
bis 2030 in Chemnitz insgesamt 3.125 Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Dieser
Berechnung liegen die Trendvariante und eine Re-
serve von ungefahr 15 % zugrunde. Solle sich die

tatsachliche Entwicklung eher an die Variante 2
orientieren, so ware die Reserve nicht notwendig.

Kurzfristig von 2019 bis 2024 umfasst die voraus-
berechnete Nachfrage rd. 1.350 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern (ohne Reserve).6

5

Zum Beispiel wurden allein 200 Eigenheime im Baugebiet ,Wohnungsbau an der Riedstra3e”, fur welches ein rechtskraftiger B-Plan
seit 2001 vorliegt (Nr. 93/16), zwischen 2015 und 2021 gebaut.

Die kurzfristige Nachfrage von rd. 1.350 Wohnungen ergibt ein Neubauvolumen von ungefahr 225 Wohnungen pro Jahr. Im ersten

Prognosejahr 2019 wurden mit 134 Wohnungen weniger Fertigstellungen gemeldet. Typischerweise unterliegen die Baufertigstel-
lungszahlen jahrlichen Schwankungen (»siehe Kapitel 4.1), sodass derzeit anhand dieser Differenz keine Konsequenzen abgeleitet

werden kénnen.
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BISHERIGES UND VORAUSBERECHNETES NEUBAUVOLUMEN AN WOHNUNGEN IN EIN- UND

ZWEIFAMILIENHAUSERN IN CHEMNITZ

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdausern

—e— bisheriges

300 ~
- Neubauvolumen
250 + vorausberechnetes
P Neubauvolumen (2019 - 2030)
200 + —e—Variante 3: 3 440 wohnungen
Anstieg
150 o
Variante 1: 2.750 Wohnungen
100 Trend + 15 % Reserve
=3.125 Wohnungen
50 +
—o— \/ariante 2:
Riickgang 2.325 Wohnungen
O T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
N » & W0 D O O AN AV A AX D A0 D A 40
N AV AR MR P QY IV Y U
AR AP AR AP AP A AR AR AR AR PN DA
Datengrundlage: Wohnraumkonzept Chemnitz 2030, Statistisches Landesamt Freistaat Sachsen

Berechnungen/Darstellung: Timourou

Neben der Frage, wie viele Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern zukunftig wann nachge-
fragt werden, ist ebenso wichtig, welche Flachen
fur wen bendtigt werden, denn die Nachfrage un-
terscheidet sich nach Zielgruppen. Diese qualitati-
ven Unterschiede kdnnen mit den sogenannten
Wohnkonzepten beschrieben und den einzelnen
Marktsegmenten zugeordnet werden.

Bei den Wohnkonzepten werden Nachfrager-
gruppen hinsichtlich ihrer Wohnvorstellungen
und -wlunsche gebildet (»weitere ausfihrliche Erlaute-
rungen zum Thema ,Wohnkonzepte” kénnen dem Anhang 2
entnommen werden). Aktuell 1dsst sich fast ein Drittel
der Chemnitzer Nachfrage dem ,hauslichen”
Wohnkonzept zuordnen. Weiterhin relevante
Nachfragergruppen sind ,kommunikative” und
,anspruchsvolle” Haushalte. Mit dem Wandel der
Lebens- und Wohnvorstellungen einerseits und
der demographischen Entwicklung andererseits
werden sich die Anteile der einzelnen Wohnkon-
zepte in Zukunft unterschiedlich entwickeln. Bei-
spielsweise werden das urbane Wohnen, die
Technik- oder auch die Leistungsorientierung ten-
denziell an Bedeutung gewinnen und zu einem

Anstieg der ,anspruchsvollen” Haushalte fuhren,
wdhrend die Zahl ,konventioneller” Haushalte, fur
die ein geordneter Alltag, Ordnung und Sicherheit
von groRerer Bedeutung ist, abnehmen wird.

Diese Entwicklungen bewirken eine Veranderung
der Nachfrage nach Marktsegmenten, denn
ahnliche Wohnungsangebote, die ein Marktseg-
ment bilden, werden auch von dhnlichen Nachfra-

gergruppen nachgefragt (»siehe Abb. 11 und weitere
ausflhrliche Erlduterungen zum Thema ,Marktsegmente” kon-

nen dem Anhang 3 entnommen werden).

Derzeit dominieren in Chemnitz das mittlere und
untere Marktsegment (45 % und 40 %), wahrend
das obere Marktsegment (10 %) sowie das Markt-
segment des neuen Bauens (5 %) eine geringere
Rolle spielen. Indem beispielsweise ,anspruchs-
volle” und , kommunikative” Haushalte zunehmen,
steigt auch die Nachfrage nach Wohnungen des
neuen Bauens, wahrend die Abnahme der ,kon-
ventionellen” Haushalte die Nachfrage im unteren
Marktsegment reduziert.
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ABB. 11
DURCHSCHNITTLICHE ANGABEN ZU DEN MARKTSEGMENTEN

Q&
N
2 . 00 0&0
0 & &
S &2
S 3 &
Marktsegment N RN
: ; freistehende, herkdmmliche Hauser mit
einfache bis i . i :
unteres | 100 bis 130 m2 Wohnflache sowie 600 bis
mittlere
Marktsegment 1.000 m2 Grundstucksflache;
Wohnlage ' :
Ausstattung entspricht allgemeinem Standard
stadtisches, eher herkdémmliches freistehendes
Haus mit 120 m? und mehr Wohnflache sowie
) ) 750 m2 und mehr GrundstUcksflache oder
. mittlere bis ) . -
mittleres . dichter angeordnetes Einfamilienhaus, Doppel-
ute
Marktsegment & oder Reihenhaus mit 100 bis 120 m2
Wohnlagen . )
Wohnflache und bis zu 750 m?2
Grundstucksflache; Ausstattung gut bis
gehoben
reprasentative individuelle Hauser mit Uber
oberes sehr gute 150 m2 Wohnflache sowie 800 m2 und mehr
Marktsegment | Wohnlagen | Grundstucksflache;
Ausstattung gehoben und gro3zlgig
hohe Individualitat und héhere Baudichte
. somit hohe stadtebauliche Qualitat;
gut bis sehr i ) '
mittleres Marktsegment mit 120 bis 150 m2
neues Bauen gute L . w
sowie bis zu 600 m2 Grundstucksflache;
Wohnlagen ) x
oberes Marktsegment mit 150 m2 Wohnflache
sowie 600 bis 800 m2 Grundstucksflache
Geschoss- ;
nicht relevant
wohnungsbau

* Preise Stand 2018, inklusive Grundsttck

Darstellung: Timourou

VORAUSBERECHNETES NACHFRAGEVOLUMEN NACH QUALITATEN

Bei einer voraussichtlichen Nachfrage von unge-
fahr 3.125 Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern (inklusive Reserve) werden

rd. 1.200 Wohnungen im unteren Marktsegment,
Abb. 12).
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unteres
Preissegment
unter 240.000 €

mittleres
Preissegment
bei 240.000 bis
330.000 €

oberes
Preissegment
oberhalb von
330.000 €

mittleres oder
oberes
Preissegment

direkte
Konkurrenz
zum Umland

Thema
Klimaschutz
und Energie
spielen
grolRere Rolle

fast 1.400 Wohnungen im mittleren Marktseg-
ment, etwas mehr als 300 Wohnungen im oberen
Marktsegment und rd. 230 Wohnungen im Markt-
segment des neuen Bauens nachgefragt (»siehe
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ABB. 12

VORAUSBERECHNETE NACHFRAGE NACH NEUEN WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN

NACH MARKTSEGMENTEN VON 2019 BIS 2030 IN CHEMNITZ
- gerundete Werte -

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

1.500 -
1.385 m kurzfristig = langfristig Reserve
1.200 (2019 bis 2024) (2025 bis 2030)
—
1.000 +
525
750 ~
500 -
250 + 135
80
170 145 140 120
0 T T T &I 1
unteres mittleres oberes neues Bauen
Marktsegment Marktsegment Marktsegment

Berechnungen/Darstellung: Timourou
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5 ANALYSE UND BEWERTUNG DES WOHNBAUFLACHENPOTENZIALS

Analog zur Vorausberechnung der Nachfrageent-
wicklung gilt es, die Wohnbauflachen hinsichtlich
ihrer Potenziale bis 2030 insgesamt sowie nach
Marktsegmenten zu bewerten.

UMFASSENDE FLACHENERMITTLUNG

Ausgangspunkt der Bewertung sind die beim
Stadtplanungsamt der Stadt Chemnitz geflhrten
Wohnbauflachenpotenziale. Dazu gehoren

* rechtskraftige oder im Verfahren befindliche
Bauleitplanungen,

« offene Flachenpotenziale laut Fachkonzept
Siedlungswohnungsbaukonzept (B-054/2011
ivm. 1-062/2015),

* im wirksamen Flachennutzungsplan ausgewie-
sene Flachen ohne Bauleitplanung (Entwick-
lungsflachen, Abrundungsflachen, etc.),

* im Fachkonzept Brachen (B-169/2015) er-
fasste BaulUcken und Flachen der Nutzungs-
orientierung Wohnen und gemischte Baufla-
chen und

* unter Kategorie A der Garagenkonzeption (B-
086/2017) erfasste Garagenstandorte.

Zudem erfolgte als Auftrag des Stadtrates eine
Abfrage in den 8 Ortschaften zu Vorschlagen fur
die Bauflachenentwicklung. Diese Standorte sind
in der Kategorie neu erfasste Flachen im Rahmen
des Wohnbauflachenkonzeptes enthalten (im Fol-
genden bezeichnet als Potenziale 2018). Bezogen
auf alle erfassten Standorte betragt der Umfang
dieser Flachen etwa ein Drittel (»siehe Abb. 16).

Im Ergebnis wurden 280 Potenzialflachen mit ei-
nem Umfang von 334 ha erfasst, darunter 59 so-
genannte ,Kleinstflachen und Baultcken®’, die klei-
ner als 3.000 m? sind und ggf. nach § 34 BauGB
bebaut werden kénnen. Diese Flachen wurden in
der weiteren Standortbewertung ausgespart und
dem Baullickenpotenzial zugerechnet. Damit re-
duzierte sich die Anzahl der Standorte auf 215 mit
283 ha (»siehe Abb. 17).

STANDORTKONKRETE BEWERTUNG ALLER
POTENZIALFLACHEN

Die so erfassten Standorte galt es aus stadtebauli-
cher, klimadkologischer und wohnungswirtschaft-
licher Sicht in einem bilateralen Arbeitsprozess

Anlage 3 Seite 19 zu B-268/2022

Kapitel 5

zwischen dem Stadtplanungsamt Chemnitz und
Timourou Wohn- und Stadtraumkonzepte zu be-
werten.

Bei der stadtebaulichen Bewertung wurde ein
einheitliches Bewertungsschema, welches an die
Bewertung des Konzeptes Nachhaltiger Sied-
lungswohnungsbau von 2011 anknupft, vom
Stadtplanungsamt Chemnitz angewendet. Dabei
wurden unter anderem die relevanten Potenzial-
flachen hinsichtlich der Aspekte mogliche Bebau-
barkeit, VerflUgbarkeit, Baurecht, Eigentumsver-
haltnisse, planungsrechtlicher Status etc. bewer-
tet.

Die vorgeprifte Auswahl von 215 Potenzialstand-
orten wurde im Rahmen einer Amterbeteiligung
um weitere stadtebauliche und stadtdkolo-
gische Aspekte erganzt (»siehe Abb. 13). Hierbei
fanden Kriterien wie die ressourcenbezogene Fla-
chennutzung, die Nutzung vorhandener Infra-
struktur, die Bodenqualitat etc. ihre Bertcksichti-
gung. Mogliche Restriktionen oder Entwicklungs-
hemmnisse wurden dabei erfasst und bewertet.
Folgende Amter beteiligten sich dabei zu unter-
schiedlichen Themen:

A 36 - Umweltamt: Bodenschutz, Altlasten,
Wasser, Stadtklima, Larm

* A 63 - Baugenehmigungsamt: Baurechtsbeur-
teilung unklarer Standorte

¢ A 40 - Schulamt: Schulnetzplanung

¢ A51 -Jugendamt: Kindertageseinrichtungen

+  A66 - Tiefbauamt: ErschlieRung, OPNV

* ESC - Entsorgungsbetrieb: Abwasserentsor-

gung

Weiterhin wurden umweltrelevante Belange be-
rlcksichtigt, wie die Schutzwurdigkeit des Bodens,
die Belastung durch Larmeintrag, der Schutzab-
stand zu Wald oder Gewassern, ein Vorrang zum
Biotopverbund, eine ungesicherte Abwasserer-
schlieBung oder eine ungesicherte Niederschlags-
wasserableitung etc.

Hinzu kam eine Bewertung aus wohnungswirt-
schaftlicher Sicht. Als fur den Wohnungsbau un-
gunstig wurden vor allem Brachflachen mit kom-
pakter Bebauung, beispielsweise ehemalige
Schulstandorte oder auch Flachen in Uberwie-
gend gewerblich gepragten Gebieten eingestuft.
Dies fUhrte zu einer weiteren Reduzierung der
Zahl der Standorte.
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ABB. 13
KRITERIEN DER STADTEBAULICHEN UND OKOLOGISCHEN BEWERTUNG DER
WOHNBAUFLACHENPOTENZIALE
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Revitalisierung

Wohnen/ § 34/B-Plan
. . Brachen- o

Mischgebiet ) rechtskraftig

entwicklung

Mobilisierung . )

) - inner- B-Plan in

andere (freie Potenziale .

. halb Bearbeitung

im Bestand)
Land- Neuver- aufser- | Plan-
wirtschaft siegelung halb bedarf

Quelle: Stadt Chemnitz

Darstellung: Timourou

Parallel dazu erfolgte durch Timourou Wohn- und
Stadtraumkonzepte eine wohnungswirtschaft-
liche Bewertung aller erfassten Standorte sowie
59 ,Kleinstflachen und Baultcken”. Der woh-
nungswirtschaftlichen Bewertung liegt ein qualita-
tives Bewertungsschema zugrunde, mit welchem
unterschiedliche Sichtweisen und wohnungswirt-
schaftliche Zusammenhange beachtet werden:

* BerUcksichtigt wird die Sicht unterschiedlicher
Nachfragergruppen, denn nicht alle Standor-
teigenschaften spielen fur alle Nachfrager-
gruppen gleichermal3en eine Rolle.

*  Malgeblich ist die Relation der Standorte un-
tereinander und zum gesamtstadtischen
Durchschnitt, also die Frage, ob ein Standort
deutlich besser oder schlechter als die meis-
ten anderen Chemnitzer Standorte ist.

Im Ergebnis ist ein Standort nicht objektiv gut
oder schlecht, sondern je nach Zielgruppe und in
Relation zum gesamtstadtischen Potenzial und
Durchschnitt fur die einen mehr und fur die ande-
ren weniger gut geeignet.

Bei dem Bewertungsschema wird zwischen har-
ten und weichen Standortfaktoren unterschieden.
Bei harten Standortfaktoren wie das Ver-
kehrsaufkommen, die Bildungsinfrastruktur oder
der offentliche Nahverkehr, wird nach dem Vor-
handensein eines Merkmals ebenso wie nach
dessen Qualitat gefragt. Denn fur die potenziellen
Nachfrager stellt sich nicht nur die Frage, ob eine

P
S
& @
& R
o <& & N
& 2 & @
ob ‘&b ’b& ('Jc &
< » < IR
P i & ® &
v v v v
keine Ein- kein o
. €l keine Ein-
schrank- Altlasten- .
schlossen | schrankungen
ungen verdacht
anthro- geringer . .
erreich- einge-
pogene Altlasten- .
) bar schrankt
Pragung verdacht
Altlasten-
schitzens- verdacht, uner- »
kritisch
wert Unter- schlossen
suchungen

StralRenbahn fahrt, sondern auch, wie oft sie
fahrt. Die OPNV-Anbindung ist in Chemnitz vor al-
lem von Standorten mit einem Stral3enbahnan-
schluss viel vorhanden, wahrend in Teilen der
landlich geprdgten Standorte teilweise keine ful3-
laufig erreichbare Bus-Anbindung vorliegt. Bil-
dungseinrichtungen zum Beispiel sind hingegen
haufig in der Innenstadt, Kal3berg, Sonnenberg
und Borna-Heinersdorf vorhanden.

Wichtig ist an dieser Stelle zu betonen, dass die
Einschatzungen jeweils mit Blick auf den Chemnit-
zer Durchschnitt und in Relation der Flachen un-
tereinander getroffen wurden. Fir das Endergeb-
nis der Bewertung nach Marktsegmenten kdnnen
diese ausgewahlten Merkmale wichtig sein, in kei-
nem Fall aber allein ausschlaggebend.

Die weichen Standortfaktoren wurden bei der
Vor-Ort-Begehung erhoben. In Anlehnung an die
Wohnkonzepte (»siehe Anhang 2) wurden das Image
sowie diverse Charakteristiken, wie zum Beispiel
,familienfreundlich” oder auch die Bewoh-
nerstruktur in der Nachbarschaft wie ,Senioren”
oder ,Gutverdienende” erhoben.

Nach Erfassung der Merkmale erfolgte ein qualita-
tiver Abwagungs- und Zuordnungsprozess mit
dem Zusammenspiel der harten und weichen
Standortfaktoren, denn erst in der Kombination
aus unterschiedlichen Faktoren kann eine Bewer-
tung der Flache hinsichtlich ihres Potenzials vor-
genommen werden (Psiehe Abb. 14).
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SCHEMA DER WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHEN BEWERTUNG - EIN QUALITATIVER ABWAGUNGS- UND

ZURODNUNGSPROZESS

Merkmale

harte

Standortfaktoren :
sein

Chemnitzer
Durch-
schnitt

weiche
Standortfaktoren

Vorhanden-

Relation zum

Bewertung

Nachfrage-
gruppen

Relation
der Flachen

untereinander

Darstellung: Timourou

Dieses Bewertungsschema wird im Folgenden am
Beispiel zweier Standorte dargestellt (»siehe Abb. 15
rot markierte Flachen). Erstes Beispiel ist die Wilden-
bruchstralBe. Obwohl bei dieser Schénauer Flache
in unmittelbarer Nahe die Bildungsinfrastruktur,
der Handel und die Nahversorgung in nur gerin-
gem Mal3e vorhanden sind und es keine Gastro-
nomie, haushaltsnahen Dienstleistungen oder
Spielplatze gibt, bietet diese Flache das Potenzial
flr das obere Marktsegment. Hintergrund far
diese Einschdtzung ist das Zusammenspiel ande-
rer und vor allem fur die denkbare Zielgruppe
ausschlaggebender Standortmerkmale wie ein gu-
tes Image und statushohe Nachbarschaft - was
auch in Uberdurchschnittlichen Bodenrichtwerten
zum Ausdruck kommt - sowie einem hohen priva-
ten Grunanteil.

ABB. 15

Im Gegensatz zu Schonau fallen die harten Stand-
ortfaktoren in Hutholz deutlich besser aus. Ful3-
|aufig erreichbar sind in einer viertel Stunde das
angrenzende Kaufland mit weiteren Einrichtungen
des taglichen Bedarfs, Kindertagesstatten und Bil-
dungseinrichtungen, Spielplatze, Gaststatten und
gestaltete Grunflachen etc. Aufgrund der angren-
zenden Lage in einer GroBwohnsiedlung bietet
die Flache trotzdem das Potenzial fur das untere
Marktsegment. Die Nahe zur GroBwohnsiedlung
stellt aber nicht per se ein Kriterium fur das un-
tere Marktsegment dar. Ebenfalls in Hutholz wer-
den weitere Potenziale entlang der Max-Opitz-
StrafSe vor allem aufgrund des attraktiven Fern-
blicks dem mittleren Marktsegment zugeordnet.

WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE BEWERTUNG AM BEISPIEL

WildenbruchstraBe in Schénau

LAWY =

Darstellung: Timourou

n Hutholz
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Nach Abschluss der stadtebaulichen Bewertung
inklusive der Amterbeteiligung sowie der woh-
nungswirtschaftlichen Bewertung verblieben

190 Standorte mit 244 ha, welche im gesamten
Stadtgebiet verteilt sind.

Jeweils die Halfte der Standorte liegt in den kom-
pakt oder landlich gepragten Stadtgebieten. Da
die Standorte in den landlich gepragten Gebieten
jedoch groBer sind, fallt dort mit insgesamt

ABB. 16

Anlage 3 Seite 22 zu B-268/2022

145 ha der Flachenumfang hoéher aus als in den
kompakt gepragten Gebieten.

Mit den Analyse- und Bewertungsschritten redu-
zierte sich das Flachenpotenzial insbesondere bei
den neuerfassten Flachen im Rahmen des Wohn-
bauflachenkonzeptes, wobei diese — neben offe-
nen Flachenpotenzialen laut Siedlungswohnungs-
bau sowie im Fachkonzept Brachen erfassten
Standorten - den Schwerpunkt der verbleibenden
190 Standorte bilden (»siehe Abb. 16).

AUSWERTUNG DER ERFASSTEN 280 UND VERBLEIBENDEN 190 STANDORTE NACH FLACHENURSPRUNG

m 280 Standorte (334 ha)

im Fachkonzept Brachen erfasste Standorte

offene Flachenpotenziale laut
Siedlungswohnungsbau

Garagenstandorte der Kategorie A

neuerfasste Flachen im Rahmen des
Wohnbauflachenkonzeptes

im Flachennutzungsplan ausgewiesene
Flachen ohne Bauleitplanung

21%; 71,5 ha
24%; 59,0 ha

29%; 71,7 ha

H 190 Standorte (244 ha)

36%; 118,9 ha
40%; 96,6 ha

4%; 12,4 ha
4%; 9,9 ha

35%; 115,3 ha

5%; 15,5 ha
3%; 6,3 ha

Datengrundlage: Stadt Chemnitz
Darstellung: Timourou

50 100 150
ha
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Kartengrundlage: Stadt Chemnitz
Darstellung: Timourou
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WOHNBAUFLACHENKONZEPT 2030

Abb. 17
UBERSICHT STANDORTERFASSUNG

280 Standorte - AusgangsgrofRe
Reduzierung um Kleinstflachen
und Baulticken
215 Standorte - Zwischenergebnis
Reduzierung um stadttkologisch
relevante und wohnungswirt-
schaftlich ungeeignete Standorte
190 Standorte - Mengengerust (WBFK 2030)

334 ha/ 280 Standorte
283 ha/ 215 Standorte
244 ha/ 190 Standorte

1 Einwohnerversammilungsgebiete

Planungsstand 27.08.2021



VON FLACHEN- ZU WOHNUNGSPOTENZIALEN

Bevor das Wohnungspotenzial berechnet werden
kann, gilt es, die groReren Standorte um die Er-
schlieBungsflachen, bereits bebauten Flachen und
den Mobilisierungshemmnissen zu bereinigen.
Hierzu wurde die Nettoflache berechnet, indem
von der Bruttoflache 20 % fur die ErschlieBung
und der bisherige Anteil der Bebauung, welcher
im Rahmen der Vor-Ort-Begehung erhoben
wurde, abgezogen wurde.

Im Ergebnis ist eine Auswertung der Potenziale
nach Teilmarkten (Ein- und Zweifamilienhauser
sowie Mehrfamilienhauser), nach Marktsegmen-
ten als Ergebnis der Bewertung sowie nach Zeit-
raumen maoglich.

Eignung

Von den 190 bewerteten Standorten sind 80 %
fur den Wohnungsbau gut geeignet und kdnnen
aus wohnungswirtschaftlicher Sicht problemlos
vermarktet werden (»siehe Abb. 18). Ein Teil dieser
Potenzialflachen wird jedoch beispielsweise als
Garten oder Garagenstandort genutzt, womit ihre
Mobilisierbarkeit deutlich eingeschrankt ist. Aus
diesem Grund unterliegen von den 154 gut geeig-
neten Standorten insgesamt 29 Standorte Hemm-
nisse.

Weniger gut geeignet sind 36 Flachen, darunter
Standorte an stark befahrenen Strafen wie der
Neefestralle oder Frankenberger Strale; Stand-
orte in Grunderzeitgebieten mit hohen Leer-
standsquoten oder auch vereinzelt groRere Ruck-
baugebiete in den Groflwohnsiedlungen. Diese
Standorte haben eine derzeit schwierige Markt-
gangigkeit gemeinsam, auch wenn die Nutzung
als Wohnstandorte nicht per se ausgeschlossen
werden kann.

potenzielles Marktsegment

Primares Ziel der wohnungswirtschaftlichen Be-
wertung war die Erfassung des potenziellen
Marktsegmentes. Dabei wurde in erster Linie aus
nachfrageorientierter Sicht das Potenzial der
Standorte erfasst.

Auf Grundlage der berechneten Nettoflache wer-
den im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser
durchschnittliche Grundstucksgrofie je nach

Marktsegment angenommen (»weitere ausfiihrliche
Erlduterungen zum Thema ,Marktsegmente” kénnen dem An-
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hang 3 entnommen werden). Im Bereich der Geschoss-
wohnungen wird im Durchschnitt von einer GRZ

von 1,0 und einer durchschnittlichen Wohnungs-
groflle von 75 m2 ausgegangen.

Mobilisierbarkeit

Das berechnete Potenzial wird fur eine Bebauung
bis 2030 nicht komplett zur Verfigung stehen. So
unterliegen einige der ausgewahlten Flachen so-
genannten Mobilisierungshemmnissen. Darunter
zahlen objektive Grunde wie fehlende Erschlie-
Bung oder auch subjektive Grunde des Eigentu-
mers, der das Grundstuck beispielsweise verer-
ben oder nicht bebauen mochte. Diese Grinde
fUhren in unterschiedlichem Umfang zu einer Ver-
z6gerung der Bebauung, das heil3t also, dass nur
ein Teil des Potenzials im Betrachtungszeitraum
bis 2030 tatsachlich auf den Markt kommen wird.
Anhand der Einschatzungen zur Eignung kénnen
Mobilisierungsquoten abgeleitet werden, die ent-
sprechende Hemmnisse in unterschiedlichem
Ausmal berucksichtigen:

*  gut geeignete und weniger gut geeignete
Standorte sind bis 2030 zu 90 % mobilisierbar.

* Unterliegt ein gut geeigneter Standort Hemm-
nisse, indem dieser beispielsweise als Gara-
genstandort oder Garten genutzt wird, so ist
eine Mobilisierungsquote von 60 % realistisch.

zeitliche Verfiigbarkeit

Nicht alle dieser mobilisierbaren Flachen stehen
kurzfristig zur Verflgung, was in erster Linie vom
planungsrechtlichen Status abhangt. Aus diesem
Grund wird zwischen dem kurzfristigen Betrach-
tungszeitraum von 2019 bis 2024 und dem lang-
fristigen von 2025 bis 2030 unterschieden. Kurz-
fristig stehen alle mobilisierbaren Flachen zur Ver-
flgung, die derzeit nach § 34 bebaut werden kon-
nen, Uber einen rechtskraftigen B-Plan verflgen
oder dessen Plan sich derzeit in Aufstellung befin-
det. Standorte mit Planbedarf stehen hingegen
erst langfristig zur Verfugung. Liegen zum Bear-
beitungszeitpunkt keine Informationen zum Pla-
nungsstatus vor, so werden die Potenziale auf
beide Zeitraume gleichermafien verteilt. Im Ergeb-
nis sind in allen Einwohnerversammlungsgebieten
sowohl kurz- als auch langfristig mobilisierbare
Standorte zu verorten (»siehe Abb. 18).
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weitere Potenziale in , Kleinstflachen und
Bauliicken”

Zur Ermittlung des Potenzials in ,Kleinstflachen
und Baullcken” erfolgte ein Schatzverfahren, ba-
sierend auf den Erkenntnissen aus einer Sonder-
auswertung der Baufertigstellungsstatistik. 2016
bis 2018 wurden im Bereich der Ein- und Zweifa-
milienhauser rd. 43 % der Baufertigstellungen in
Baulticken realisiert, was absolut ungefahr

85 Wohnungen pro Jahr entspricht. Zukunftig wird
die Anzahl der bebaubaren Baullcken abnehmen.
Die Verteilung der Potenziale auf die Marktseg-
mente erfolgte durch eine Hochrechnung der

59 bewerteten ,Kleinstflachen und Baultcken”. Im

HINWEISE ZUR INTERPRETATION DER ERGEBNISSE

Bei den Aussagen zum Wohnungspotenzial han-
delt es sich stets um rechnerische Ergebnisse.
Den Rechnungen wiederum liegen unterschiedli-
che Annahmen zugrunde. So lassen sich zum Bei-
spiel die Bruttofldchen der groReren Standorte
Uber die Gebietsabgrenzungen zwar exakt ermit-
teln, das Ausmal? der ErschlieBungsflachen kann
jedoch nur Uberschlagig abgezogen werden. Zu-
dem koénnen zum Beispiel die Potenziale in Baulu-
cken in Chemnitz nicht exakt ermittelt werden;
dazu fehlt ein Baullckenkataster.
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Ergebnis kann ein bis 2030 realisierbares Poten-
zial von 945 Wohnungen in Baullcken geschatzt
werden.

rechnerisches Ergebnis

Im Ergebnis dieser Bewertungen und Berechnun-
gen stehen bis 2030 auf den 190 Standorten mit
244 ha ungefahr 2.400 mobilisierbare Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhausern zur Verfu-
gung. Weiterhin umfasst das Potenzial in Kleinst-
flachen und Baullcken bis 2030 schatzungsweise
945 mobilisierbare Wohnungen. Zusammen
ergibt sich daraus ein Potenzial bis 2030
von 3.345 mobilisierbaren Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern.

Im Ergebnis liegen zwar standortkonkret schein-
bar exakte Werte vor, realistisch ist jedoch viel-
mehr eine Spanne, sodass die berechneten Werte
nur als Orientierungsrahmen dienen. Uber alle
Standorte hinweg sind mégliche Abweichungen
denkbar - zum Beispiel, wenn eine Flache doch
weniger dicht bebaut als angenommen entwickelt
wird oder wenn das Nachverdichtungspotenzial
geringflgig unterschatzt wurde. In der Summe
gleichen sich die Abweichungen erfahrungsge-
maR jedoch weitgehend aus und geben ein re-
alistisches Mengengerist wieder.

INFORMATION
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Kartengrundlage: Stadt Chemnitz
Darstellung: Timourou
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WOHNBAUFLACHENKONZEPT 2030

Abb. 18
EIGNUNG UND VERFUGBARKEIT
Mengengerust 190 Standorte

® gut geeignet, kurzfristig verflgbar

¢ gut geeignet, langfristig verflgbar

® weniger gut geeignet, kurzfristig verfligbar
weniger gut geeignet, langfristig verfugbar

A ungunstig

(] Einwohnerversammlungsgebiete

Planungsstand 27.08.2021
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6 WOHNBAUFLACHENBILANZ

Im Kapitel 4.2 wurde fur den Zeitraum von 2019
bis 2030 eine Nachfrage von 3.125 Wohnungen
(inklusive Reserve) ermittelt. Dem steht im Ergeb-
nis der Wohnbauflachenbewertung mit

3.345 Wohnungen (inklusive Baullcken) ein gro-
Beres mobilisierbares Potenzial gegentber.

Folglich steht der Nachfrage bis 2030 ein ausrei-
chend grolRes mobilisierbares Potenzial zur
Verflugung.

Diese Aussage trifft auch dann zu, wenn nach
Zeitraumen differenziert wird. So werden kurzfris-
tig inklusive einer Reserve 1.535 Wohnungen
nachgefragt und es steht ein mobilisierbares Po-
tenzial von 1.895 Wohnungen zur Verfugung.

ABB. 19
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Kapitel 6

Demnach reicht auch kurzfristig das mobilisier-
bare Potenzial aus.

Ein Blick auf die finf Marktsegmente zeigt jedoch
ein qualitatives Defizit fur die Stadt Chemnitz
auf (»siehe Abb. 19). Wahrend es im unteren Markt-
segment und im geringeren Male im Marktseg-
ment des neuen Bauens ein Uberangebot an mo-
bilisierbaren Potenzialen gibt, kristallisiert sich
langfristig im mittleren Marktsegment sowie kurz-
und langfristig im oberen Marktsegment ein Defi-
zit heraus; selbst dann, wenn keine Reserve ein-
geplant wird. Auf dieses qualitative Defizit kann
mit Aufwertungsstrategien reagiert werden

(> siehe Kapitel 7).

GEGENUBERSTELLUNG VON NACHFRAGE UND MOBILISIERBAREN POTENZIALEN 2019 BIS 2030 IN

CHEMNITZ
- gerundete Werte -

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhduser
1.800 -

1.600
1.400
1.200
1.000
800
600
400

200

mittleres
Marktsegment

unteres
Marktsegment

Berechnungen/Darstellung: Timourou

Nachfrage M Kkurzfristig

langfristig = Reserve

mobilisierbares Potenzial m kurzfristig m langfristig

oberes
Marktsegment

neues
Bauen
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DIE MEISTEN DER 190 STANDORTE WERDEN
BIS 2030 BENOTIGT

Damit zukUnftig ausreichend und passende Ange-
bote fur unterschiedliche Nachfragergruppen zur
Verflgung stehen, ist die Bebauung der meis-
ten Standorte bis 2030 notwendig.

Da das Uberangebot in erster Linie das untere
Marktsegment betrifft (»siehe Abb. 19), werden folg-
lich nicht alle dieser Standorte bis 2030 benétigt.
FUr eine Priorisierung der Wohnstandorte wird
aus diesem Grund das Merkmal der Eignung her-
angezogen: Von den insgesamt 190 Standorten
werden die fur den Wohnungsbau weniger gut
geeignete 35 Standorte als Reserve fiur den
Zeitraum nach 2030 bereitgehalten (»siehe Abb.
21, Abb. 22 und Abb. 23 grau markierte Standorte). Auch
wenn darunter in erster Linie Standorte des unte-
ren Marktsegmentes fallen, dominieren sowohl

ABB. 20
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das untere als auch das mittlere Marktsegment
weiterhin das Angebot und die Nachfrage.

Im Ergebnis gilt es bis 2030 die insgesamt

155 verbleibenden Standorte nach den Markt-
segmenten zu planen und zu entwickeln. Diese
Standorte fUr den Bau neuer Ein- und Zweifamili-
enhauser befinden sich in allen Stadtteilen,
wobei die meisten Potenziale im Eigenheimbe-
reich in Adelsberg, Altendorf und Borna-Heiners-
dorf vorzufinden sind (»siehe Abb. 20 und Abb. 22). Die
Verteilung der Potenziale in Ein- und Zweifamilien-
hausern nach Einwohnerversammlungsgebieten
unterscheidet sich mit Blick auf die Zeitraume
nicht nennenswert voneinander. Tendenziell ste-
hen jedoch im Gebiet Sid-Ost mehr Potenziale
kurzfristig zur Verfigung und im Gebiet Nord-Ost
langfristig (»siehe Abb. 20).

VERTEILUNG DER GROREREN WOHNBAUFLACHEN UND WOHNUNGSPOTENZIALE NACH EINWOHNER-

VERSAMMLUNGSGEBIETEN
- gerundete Werte

N
&5
¢ S
)
& &
o
Einwohner- . R
X mit Potenzial bis 2030
versammlungs- | insgesamt
gebiet insgesamt | kurzfristig | langfristig
Mitte 20 16 7 9
Mitte-Ost 8 7 6 1
Mitte-West 26 23 12 1
Nord 28 26 10 16
Nord-Ost 21 11 4 7
Sud 17 10 5 5
Sid-Ost 30 27 18 9
West 40 35 I 24
gesamt 190 155 73 82

Berechnungen/Darstellung: Timourou

QI
ng ,\/@0‘.\.@0
L Qb &

&

¥ &
Reserve . . . Reserve

X mit Potenzial bis 2030

nach |insgesamt nach
2030 insgesamt | kurzfristig | langfristig| 2030
4 140 105 50 55 40
1 100 80 55 25 20
3 325 295 140 155 25
2 425 415 160 255 10
10 430 315 35 280 115
7 185 110 40 70 80
3 500 475 315 160 25
5 325 285 100 185 40
35 2.430 2.080 895 1.185 355
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Dem Qualitatsproblem - womit langfristig im
mittleren Marktsegment sowie kurz- und langfris-
tig im oberen Marktsegment ein Defizit gemeint
ist - kann entgegengewirkt werden, indem ein-
zelne Flachen oder/und das gesamte Woh-
numfeld aufgewertet werden und damit eine
Platzierung im nachst hoher gelegenen Marktseg-
ment ermdglicht wird. Diese Verschiebung nach
Marktsegmenten ist in zweierlei Hinsicht denkbar:

* Im Ergebnis der wohnungswirtschaftlichen Be-
wertung bieten 12 Standorte des unteren
Marktsegmentes Aufwertungspotenziale, so-
fern sich zukinftig die Rahmenbedingungen
entsprechend verbessern. Die meisten dieser
Standorte liegen vereinzelt im gesamten
Stadtgebiet (»siehe Abb. 25). Vier Standorte in
Borna-Heinersdorf bilden jedoch einen raumli-
chen Schwerpunkt. Dort empfiehlt es sich, die
Standorte zusammenhdngend zu betrachten,
um Aufwertungspotenziale fur alle zu ermaogli-
chen (»weitere strategische Ansitze siehe Kapitel 7).

*  Weiterhin kdnnen mehr Angebote im mittle-
ren oder oberen Marktsegment sowie des
neuen Bauens geschaffen werden, indem fur
Ein- und Zweifamilienhauser eine Prioritat ge-
gentber dem Geschosswohnungsbau einge-
raumt wird. Dies spielt allerdings nur im Zent-
rum und in der Innenstadt sowie im kompak-
ten Stadtgebiet eine Rolle.
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Am Ende flieBen 155 Standorte mit einem mo-
bilisierbaren Potenzial von 2.080 Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern in die
Bilanz fur den Zeitraum bis 2030 ein. Kurzfristig
werden davon 73 Standorte bendtigt (»siehe

Abb. 23). Die Potenziale liegen in allen Stadtteilen.
Da allgemein betrachtet die Nachfrage und somit
auch das Angebot vorrangig vom unteren und
mittleren Marktsegment geprdgt werden, sind
diese beiden Marktsegmente auch allgemein bei
der radumlichen Verteilung am haufigsten vertre-
ten (»siehe Abb. 21). Das obere Marktsegment ist
fast nur im Einwohnerversammlungsgebiet Sud-
Ost vorzufinden.

Ergadnzend zu den 155 Standorten stehen weitere
945 mobilisierbare Wohnungspotenziale fir
Ein- und Zweifamilienhauser in Baulticken bis
2030 zur Verfugung.

In der Summe ergibt dies ein bis 2030 mobilisier-
bares Wohnbauflachenpotenzial fr 3.025 Ein-
und Zweifamilienhduser. Mit dieser Flachenaus-
wahl steht fur die vorausberechnete Nachfrage
weiterhin ein ausrechend grol3es Angebot zur
Verfugung. Dartber hinaus kann auf die qualitati-
ven Uberangebote und Defizite reagiert werden,
womit auch aus nachfrageorientierter Sicht die
passenden Flachen zur Verflgung stehen.
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Kartengrundlage: Stadt Chemnitz
Darstellung: Timourou
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WOHNBAUFLACHENKONZEPT 2030

Abb. 21

MOBILISIERBARES POTENZIAL NACH MARKT-

SEGMENTEN

mobilisierbare Wohnungen bis 2030
(ohne Reserve)

in Ein- und Zweifamilienhausern
[ unteres Marktsegment
[ mittleres
Marktsegment
[ oberes
Marktsegment
neues Bauen

1.000 WE

in Mehrfamilien-
hausern

Mehrfamilienhduser

e geeignete und grolBere Standorte bis 2030
(Anzahl: 155 Standorte)

e geeignete und grolBere Standorte als Reserve
nach 2030 (Anzahl: 35 Standorte)

[1 Einwohnerversammilungsgebiete

Planungsstand 27.08.2021
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* Zentrum

Kartengrundlage: Stadt Chemnitz
Darstellung: Timourou

** Das vergleichsweise hohe Neubauvolumen in Ebersdorf unterliegt
der Annahme einer hohen baulichen Dichte an einem der Standorte.
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WOHNBAUFLACHENKONZEPT 2030

Abb. 22
MOBILISIERBARES POTENZIAL NACH
TEILMARKTEN

mobilisierbare Wohnungen bis 2030
(ohne Reserve)

200 WE [ in Ein- und Zwei-

100 WE familienhausern
50 WE in Mehrfamilien-
hausern

® geeignete und grollere Standorte bis 2030

(Anzahl: 155 Standorte)

e geeignete und grolRere Standorte als Reserve

nach 2030 (Anzahl: 35 Standorte)

[ Stadtteile

Planungsstand 27.08.2021
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Kartengrundlage: Stadt Chemnitz
Darstellung: Timourou
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WOHNBAUFLACHENKONZEPT 2030

Abb. 23
MENGENGERUST NACH VERFUGBARKEIT IN
EINWOHNERVERSAMMLUNGSGEBIETEN

Verteilung der mobilisierbaren Wohnungen

B Kkurzfristig bis 2024
[ langfristig bis 2030
Il Reserve nach 2030

e kurzfristig geeignete und grofRere Standorte
bis 2024 (Anzahl: 73 Standorte)

o langfristig geeignete und groRere Standorte
bis 2030 (Anzahl: 82 Standorte)

e geeignete und grollere Standorte als Reserve
nach 2030 (Anzahl: 35 Standorte)

1 Einwohnerversammlungsgebiete
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7 ANSATZE DER STRATEGISCHEN WOHNBAUFLACHENENTWICKLUNG

7.1 HANDLUNGSFELDER UND ZIELE

Mit dem Wohnraumkonzept Chemnitz von 2018
wurde als oberstes Ziel formuliert, die Attraktivitat
von Chemnitz als Wohnstadt zu starken und den
sich andernden Wohnwunschen und -bedurfnis-
sen gerecht zu werden. Dementsprechend ver-
folgt das Wohnbauflachenkonzept zum einen eine
nachfrageorientierte Sicht, wonach zukunftig in
Chemnitz in quantitativer Hinsicht ausreichende
und in qualitativer Hinsicht passende Wohnbau-
flachenangebote zur Verfugung gestellt werden
sollen. Zum anderen gilt es in stadtebaulicher
Hinsicht die Attraktivitat von Chemnitz zu starken.
Daraus lassen sich folgende Handlungsfelder und
Ziele definieren:

GESAMTSTADTISCH HANDELN

Die zukunftige demographische Entwicklung er-
fordert eine weitere Anpassung der stadtebauli-
chen Strukturen. Schrumpfung, Stabilisierung,
Transformation und partielles Wachstum sind
gleichzeitig ablaufende Prozesse, von denen alle
Stadtteile in unterschiedlicher Weise betroffen
sind. Die Entscheidung zur Entwicklung von
Standorten hat immer Auswirkungen auf die Ent-
wicklungsperspektiven anderer Standorte. Das
Wohnbauflachenkonzept soll daher einen fairen
Ausgleich der Entwicklungsmoglichkeiten zwi-
schen den Stadtteilen ermdglichen. Dies erfordert
ein gesamtstadtisches Denken und Handeln.

WOHNQUALITATEN (WEITER)ENTWICKELN

Chemnitz soll eine attraktive Stadt zum Wohnen
sein. Ausschlaggebend fur eine hohe Attraktivitat
sind neben harten Standortfaktoren wie der Aus-
bau der Infrastruktur, Bildungseinrichtungen und
Arbeitsplatze auch weiche wie eine hohe stadte-
bauliche Qualitat, ein gutes Image und eine funkti-
onierende Nachbarschaft.

Die Aufwertung oder Sicherung des Wohnumfel-
des durch funktionale und gestalterische Qualitat
von offentlichem Raum wie Stral3en und Platzen,
die Bereitstellung von nutzbaren Grun- und Frei-
flachen und deren Vernetzung und Erreichbarkeit
sind Faktoren, die es weiterzuentwickeln und zu
verbessern gilt.
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Kapitel 7

STANDORTE NACH MARKTSEGMENTEN ENT-
WICKELN

Ziel ist es, fur alle unterschiedlichen Nachfrager-
gruppen passende Flachen bereitzustellen. Ent-
sprechend gilt es, die Standorte auch in qualitati-
ver Hinsicht zu entwickeln und ein ausreichendes
Angebot in allen Marktsegmenten vorzuhalten.

Fur alle Marktsegmente ist es sinnvoll, wichtige zu
ihnen passende Kriterien flr eine konsistente An-
wendung zu definieren. Dazu gehdrt insbeson-
dere die Bebauungsdichte, die stadtebaulich sinn-
voll und wohnungswirtschaftlich nachgefragt ist.

SPARSAMEN FLACHENVERBRAUCH IM BE-
REICH DER EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER
ANSTREBEN

Ziel ist es, den Flachenverbrauch beim Woh-
nungsbau zu reduzieren. Mit jedem Neubau wer-
den Flachen beansprucht, doch im Hinblick auf
den Klimaschutz und die Klimaanpassung gilt es
den Flachenverbrauch so gering wie maglich zu
halten. Der Fokus sollte daher auf vorgepragten
Standorten mit der Moglichkeit einer Nachnut-
zung, Abrundung und Luckenschliel3ung liegen.
Weiterhin sollen Flachen sofern moglich in einer
dichteren Bauweise entwickelt werden, die trotz-
dem noch nachfrageorientiert ist.

NEUES BAUEN UND NEUE WOHNFORMEN
ETABLIEREN

Ziel ist es, das Marktsegment des neuen Bauens
am Wohnungsmarkt starker zu etablieren. Mit ei-
ner verdichteten und individuellen Bauform soll
an die Bautradition der 1920er und 1930er-Jahre
angeknupft werden und das Marktsegment des
neuen Bauens in vor allem integrierten stadti-
schen Lagen bevorzugt entwickelt werden.
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ERGANZENDER NEUBAU VON MEHRFAMILI-
ENHAUSERN, RAUMLICH KONZENTRIERT

FUr die Weiterentwicklung eines attraktiven Woh-
nungsmarktes ist auch der ergdnzende Neubau
von Mehrfamilienhdusern erforderlich, um der
Nachfrage nach neuen Wohnqualitaten gerecht
zu werden. Ziel ist es dabei, den Bau rédumlich zu
konzentrieren und bevorzugt auf innerstadtische
Gebiete zu beschranken. Damit sollen diese Quar-
tiere auch stadtebaulich aufgewertet werden.

7.2 HANDLUNGSSTRATEGIEN

Zur Erreichung der vorgenannten Ziele sind eine
Reihe unterschiedlicher Handlungsstrategien er-
forderlich. Basis dieser Strategien sind die Ergeb-
nisse der Wohnungsmarktanalysen und -progno-
sen sowie der qualitativen Wohnbauflachenbe-
wertung;

* FUr den Wohnungsbau geeignet sind 190
Standorte, die Potenziale liegen in allen Stadt-
teilen.

* Davon werden bis 2030 insgesamt 155 Stand-
orte mit einem Potenzial von 2.080 Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhausern zur De-
ckung der Nachfrage bendtigt.

Die Halfte davon wiederum wird kurzfristig bis
2024 benotigt.

Erganzend stehen bis 2030 weitere 945 Woh-
nungspotenziale fur Ein- und Zweifamilienhauser
in Baultcken zur Verfugung. Insgesamt ergibt dies
ein Wohnbauflachenpotenzial fur 3.025 Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhausern.

Grundsatzlich besteht in quantitativer Hinsicht ein
ausreichendes Wohnbauflachenpotenzial fur die
Stadt Chemnitz bis 2030. Damit diese Standorte
tatsachlich an den Markt kommen kdnnen, sie
auch den qualitativen Wohnwinschen entspre-
chen und zugleich eine qualitdtsvolle Stadtent-
wicklung ermdglichen, sind die folgenden Hand-
lungsstrategien notwendig.

EVALUIERUNG UND STEUERUNG
Dem ermittelten Potenzial und der Nachfrage lie-

gen eine Analyse der aktuellen Trends und An-
nahmen zur zukunftigen Entwicklung zugrunde.
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NEUE ANGEBOTE UND QUALITATEN IN DEN
GRORWOHNSIEDLUNGEN SCHAFFEN

Ziel ist es, die GroBwohnsiedlungen zu stabilisie-
ren und weiterzuentwickeln. Durch MalBnahmen
im Bestand als auch qualitative Erganzungsbau-
ten soll das Wohnungsangebot diversifiziert und
somit das gesamte Gebiet stabilisiert werden.

Diese haben eine hohe Wahrscheinlichkeit, den-
noch kann es zu abweichenden Entwicklungen
kommen. Wie sich in Zukunft die Nachfrage und
das Angebot tatsachlich entwickeln werden, gilt es
darum im Rahmen einer laufenden Marktbe-
obachtung zu evaluieren. Dies ermoglicht ein ge-
zieltes Eingreifen und Nachsteuern, wenn bei-
spielsweise Flachen erst spater als gedacht entwi-
ckelt werden (kénnen), die Nachfrage in einem
Marktsegment geringer als erwartet ausfallt oder
wie viele BaulUcken tatsachlich mobilisiert werden
konnten. Ziel ist es, die im Wohnbauflachenkon-
zept entwickelten MengengerUste regelmalig zu
Uberprufen und die Entwicklung der Wohnbaufla-
chen gegebenenfalls nachzusteuern.

* Als unterstitzendes Instrument sollte das be-
stehende Brachenkataster der Stadt Chemnitz
um ein BaulUckenkataster weiterentwickelt
und laufend gepflegt werden, um so das Bau-
geschehen in den Baullcken exakt erfassen
zu kénnen.

Das Wohnbauflachenkonzept ermdglicht dabei im
Sinne einer ,geordneten Flexibilitat” ein einzelfall-
bezogenes Nachsteuern. Das bedeutet

¢ zum einen, dass bei Marktentwicklungen, die
anders verlaufen als prognostiziert, nicht das
gesamte Konzept aktualisiert werden muss,
sondern nur eine Anpassung mit differieren-
dem MengengerUst erfolgen muss. Das Gros
der Flachen kann dann weiterentwickelt wer-
den.

* Zum anderen kann fUr eine Flache, die aus ir-
gendwelchen Grunden nicht mehr als Poten-
zial zur VerflUgung steht, eine Ersatzflache mit
den gleichen Kriterien gesucht oder aus der
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Reserve herangezogen werden. In der Reserve
stehen dafur 35 Standorte aus dem unteren
und mittleren Marktsegment zur Verfigung.

Dieses Verfahren ist auch sinnvoll anzuwenden,
wenn Investoren Standorte entwickeln wollen, die
bisher nicht in dem Wohnbauflachenkonzept ent-
halten sind. Hierbei ist es wichtig, eine gesamt-
stadtische Sicht einzunehmen und nicht nur die
Vermarktungsperspektive des Investors. Das
heil3t, es ist zu prifen, ob ein zusatzlicher Stand-
ort tatsachlich gebraucht wird und ob er besser
geeignet ist als die bisher geplanten. In diesem
Fall waren ein Tausch und ein Verschieben des
bisherigen Standortes in die Reserve denkbar.
Grundsatzlich sollten bei der Bewertung die glei-
chen Kriterien angelegt werden, die auch bei allen
anderen Standorten des Wohnbauflachenkonzep-
tes zugrunde liegen.

Ein weiteres Instrument der Steuerung ist eine
langfristige kommunale Liegenschaftspolitik. Ins-
besondere hinsichtlich der qualitativen Entwick-
lung, wie sie im Folgenden ausgefuhrt wird, bietet
die kommunale VerflUgung Uber Grundstucke ei-
nen wesentlichen Vorteil.

Insgesamt ergeben sich fur die Stadt Chemnitz
aus allen Analysen, Bewertungen, Berechnungen,
Diskussionen und Ergebnissen folgende zentrale
Umsetzungsschritte:

1. Potenziale der Nachfrage gemaR planen und
entwickeln
2. falls nicht schon vorliegend, schnellstmdglich
Planungsrecht fur die kurzfristig mobilisierba-
ren Einfamilienhausstandorte schaffen
3. Prufung der Aufwertungsmoglichkeiten von
Standorten und/oder vom Wohnumfeld
4. kurzfristige Mobilisierung von langfristigen Po-
tenzialen im mittleren Marktsegment prufen
und wenn moglich Baurecht schaffen
5. Nach ungeféhr 5 Jahren Uberprifung der
Wohnbauflachenbilanz
Verlauft die Eigenheimnachfrage wie ge-
schatzt, dann die Mobilisierung der langfris-
tigen Wohnbauflachenpotenziale einleiten;
bei hoherer Nachfrage Prufung weiterer Po-
tenzialflachen oder schnellere Mobilisierung
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DURCH AUFWERTUNGSMARNAHMEN HOHER-
WERTIGE WOHNSTANDORTE SCHAFFEN

Wie oben aufgefuihrt bewegen sich Nachfrage und
Angebot zu fast gleichen Teilen im unteren und
mittleren Marktsegment, beide Marktsegmente
sind auch raumlich ahnlich verteilt (»siehe Abb. 21).
Zugleich hat die Wohnbauflachenbilanz gezeigt,
dass hoherwertige Flachenangebote fehlen. Das
obere Marktsegment ist fast nur im Einwohner-
versammlungsgebiet Stid-Ost vorzufinden.

Des Weiteren konnten mit der Standortbewer-
tung fur mehrere Standorte Faktoren aufgezeigt
werden, die geeignet sind, diese Standorte hoher-
wertiger und damit nachfragegerechter zu platzie-
ren. Dazu sind Aufwertungsmalinahmen erforder-
lich. Konkret betrifft dies zwolf Standorte des un-
teren Marktsegmentes mit Aufwertungspotenzial
(»siehe Abb. 25 im Anhang).

Ziel der Aufwertung ist es, aus einer oder mehre-
ren im raumlichen Zusammenhang stehenden
Flachen einen guten Standort als Wohnadresse zu
bilden. Dies kann durch MaBnahmen auf der Fl3-
che erreicht werden (Erschlielfungsqualitat, of-
fentliches Grun etc.) oder im Umfeld des Standor-
tes wie zum Beispiel Ausbau des StralRen- und
Wegenetzes in der Nachbarschaft sowie die Quali-
fizierung der angrenzenden Grun- und Freirdume
etc. Grundlage dafur ist ein Bebauungsplan, der
Uber die zu entwickelnde Flache hinausreicht und
das Umfeld mit einbezieht oder ein entsprechen-
der Rahmenplan.

Die stadtebaulichen Kriterien und Aufwertungs-
malinahmen lassen sich bei kommunalen Flachen
am besten umsetzen, weshalb diese fur die Schaf-
fung von mehr Qualitaten besonders wichtig sind.
Bei privaten Eigentimern kdnnen Festlegungen
auch Uber einen ErschlieBungsvertrag oder einem
stadtebaulichen Vertrag - der mit der Schaffung
des Baurechts verknUpft wird - getroffen werden.
Gegebenenfalls kdnnen auch kommunale Investi-
tionen in die (grune) Infrastruktur erforderlich
werden.

Weiterhin kdbnnen mehr Angebote im mittleren
und oberen Marktsegment sowie des neuen Bau-
ens geschaffen werden, indem eine Prioritat ge-
genuber dem Geschosswohnungsbau eingeraumt
wird. Dies spielt allerdings nur im Zentrum und in
der Innenstadt sowie im kompakten Stadtgebiet
eine Rolle.
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PERSPEKTIVEN FUR DIE LANDLICHEN STADT-
TEILE

Damit die landlich gepragten Stadtteile ausrei-
chend Entwicklungsmaoglichkeiten haben, bedarf
es weiterhin einer Aktivierung und Mobilisierung
von Bauland, die den landlich gepragten Gebieten
hilft und zugleich den gesamtstadtischen Aus-
gleich der Wohnbaupotenziale zwischen allen
Stadtteilen Rechnung tragt. Hinsichtlich der Neu-
ausweisung von Wohnbauflachen gibt das vorlie-
gende Konzept entsprechende Angebote. Zusatz-
lich sollten die Potenziale im Innenbereich der
Ortslagen starker genutzt werden als bisher. Sinn-
voll ist es, Neuausweisung und Innenentwicklung
miteinander zu verknipfen, um so das gesamte
Potenzial an Wohnbauflachen in einer Ortschaft
zu ermitteln und strategisch zu entwickeln. Dazu
sollten die folgenden Instrumente kombiniert ein-
gesetzt werden:

+ Die Klarstellungssatzung, mit der die Grenzen
fur die sogenannten Innenbereiche festgelegt
und somit die weitere Bebauung in den Ort-
schaften planerisch vorbereitet werden kann;

+ die Erganzungssatzung, mit der erganzend Au-
Benbereichsflachen in den Innenbereich ein-
bezogen werden; damit kann eine behutsame
stadtebauliche Weiterentwicklung der landli-
chen Stadtteile gewahrleistet werden;

« das Umlegungsverfahren, mit dem ungenutzte
und zumeist unerschlossene Innenbereich-
spotenziale durch Grundstucksneuordnung
zur Nachverdichtung genutzt werden konnen
sowie

* Neuaufstellung von Bebauungsplanen, die den
bestehenden raumlichen Kontext stadtebau-
lich sinnvoll erweitern.

Sinnvoll ist es, diese Instrumente in einem ge-
meinsamen Arbeitsprozess zwischen den Amtern
und den Ortschaften zusammen zu betrachten
und ihre Entwicklung abzustimmen.

MIT DEM NEUEN BAUEN AN DIE CHEMNITZER
BAUTRADITION ANKNUPFEN

Chemnitz hat eine beachtenswerte Bautradition
der 1920er und 1930-Jahre vorzuweisen. Mit dem
Marktsegment des neuen Bauens soll an diese
angeknupft werden, indem kernstadtische Ge-
biete im Sinne der Nachhaltigkeit mit einer hohe-
ren Dichte und mit einer hohen Qualitat, die zu-
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gleich mehr Individualitadt ermdglicht, bebaut wer-
den. Neben der stadtebaulichen Qualitat spielen
auch die Themen Energie und Klimaschutz eine
grollere Rolle als beim klassischen frei stehenden
Einfamilienhaus. Damit zukUnftig mehr Angebote
in diesem Marktsegment geschaffen werden kon-
nen, ist eine Etablierung des neuen Bauens am
Markt notwendig. Dies kann gelingen, indem fur
potenzielle Nachfragergruppen positive Beispiele
geschaffen und in der Offentlichkeit entspre-
chend kommuniziert werden. Wichtiges Instru-
ment zur Schaffung eines Beispiels ist ein stadte-
baulicher Vertrag mit dem die entsprechenden
Kriterien des neuen Bauens festgelegt werden.

RUCKBAUFLACHEN WEITERENTWICKELN

Im Wohnraumkonzept Chemnitz von 2018 wurde
das strategische Handlungsfeld ,neue Angebote
und Qualitaten in den GroRBwohnsiedlungen
schaffen” formuliert. Diesen Ansatz gilt es weiter
fortzusetzen. Neben dem Geschosswohnungsbau
kann auch der Neubau von Ein- und Zweifamilien-
hausern sinnvoll sein. Wichtig dabei ist ein stadte-
baulich gelungenes Anknupfen an die vorhandene
Bebauung, damit in der GroBwohnsiedlung keine
Inselstandorte mit geringer Wohnqualitat entste-
hen, sondern insgesamt eine Aufwertung erreicht
werden kann. Damit die Entwicklung von Eigen-
heimstandorten auf Ruckbauflachen gelingt, sollte
die Rolle des Einfamilienhauses in der Gro3wohn-
siedlung angesichts der aktuellen Entwicklungen
erneut gepraft und diskutiert werden. Fur die Um-
setzung erforderlich ware eine planerische Wei-
terentwicklung der GroRBwohnsiedlungen in Bezug
auf Nachnutzungen zum Beispiel im Zuge der Ak-
tualisierung des Stadtentwicklungskonzeptes oder
seiner Teilkonzepte.

ERGANZENDER GESCHOSSWOHNUNGSBAU

Trotz weiterhin bestehender Leerstande am
Chemnitzer Wohnungsmarkt ist ein erganzender
Neubau im Sinne qualitativer Nischenprodukte
sinnvoll. Dabei sollte es sich um Wohnqualitaten
handeln, die nicht oder nicht ausreichend am
Wohnungsmarkt vorhanden sind und sich auch
nicht mit vertraglichem Aufwand im Bestand
schaffen lassen. Dazu gehdren barrierefreie Woh-
nungen, moderne Grundrisse zum Beispiel mit
grol3zUgigen Badern, niedrige Energiestandards
etc.

-34-



FUr diese Wohnungen sind grundsatzlich im
Chemnitzer Stadtgebiet ausreichend Baullcken
vorhanden, die nach 8 34 BauGB bebaut werden
konnen. Dies gilt auch fur Innenbereichsflachen in
den landlichen Stadtteilen, wo im Einzelfall stadte-
baulich vertraglich kleinteilige Geschosswoh-
nungsbau zum Beispiel als altersgerechtes Woh-
nungsangebot errichtet werden kann. Des Weite-
ren kommen kernstadtische, ehemals gewerblich
genutzte Brachflachen infrage, um so einen Im-
puls fur die weitere Quartiersentwicklung zu set-
zen. Im Zuge des B-Plan-Verfahrens oder eines
stadtebaulichen Vertrages sollte beachtet werden,
dass in diesen Fallen nicht Wohnungen entste-
hen, die in Konkurrenz zum vorhandenen Be-
stand treten.

WIE WEITER?

Das vorliegende Wohnbauflachenkonzept hat
zwei Aspekte deutlich gemacht:

*  FUr die Wohnungsnachfrage der nachsten
Jahre besteht in Chemnitz ein quantitativ aus-
reichendes und geeignetes Wohnbauflachen-
potenzial. Die ausgewahlten Standorte bilden
eine gute Handlungsgrundlage.
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* Sollen die Standorte auch tatsachlich an den
Markt kommen sowie die vorgenannten Ziele
der Stadtentwicklung und des Wohnungs-
marktes erreicht werden, ist ein aktiveres
Steuern der Standortentwicklung seitens der
Stadt Chemnitz erforderlich, denn ,der Markt”
schafft vieles, aber nicht alles.

Entsprechend wurden Strategien empfohlen, die
eine gestaltende Baurechtschaffung, eine vorsor-
gende Liegenschaftspolitik oder standortibergrei-
fende Entwicklungen als wichtige Elemente einer
guten Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung
umfassen. Mit ihnen kann ein erhéhter Ressour-
ceneinsatz verbunden sein. Denkbar sind daruber
hinaus aber auch weitere Instrumente wie Zwi-
schenerwerb, Konzeptvergabe etc. Dazu ist aber
ein breiter kommunalpolitischer Konsens Uber die
grundsatzliche Ausrichtung der Wohnbauflachen-
entwicklung und die einzusetzenden Instrumente
erforderlich. Das Wohnbauflachenkonzept beant-
wortet die Frage der geeigneten Standorte, die
Frage der geeigneten Instrumente muss im Weite-
ren diskutiert werden.
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ANHANG

ANHANG 1 - ERGANZENDE ABBILDUNGEN

Abb. 24
39 STADTTEILE UND 8 EINWOHNERVERSAMMLUNGSGEBIETE DER STADT CHEMNITZ
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Kartengrundlage: Stadt Chemnitz
Darstellung: Timourou
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WOHNBAUFLACHENKONZEPT 2030
Abb. 25

AUSGEWAHLTE STANDORTE MIT AUFWER-
TUNGSPOTENZIAL BIS 2030

® 12 Standorte mit Aufwertungspotenzial
(Verschieben vom unteren ins mittlere Markt-
segment)

1 Einwohnerversammlungsgebiete

Planungsstand 27.08.2021
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ANHANG 2 - WOHNKONZEPTE

Die Nachfrager haben vielfaltig Wohnwiinsche,
was wiederum durch soziostrukturelle und sozio-
okonomische Merkmale beeinflusst wird, wie die
HaushaltsgroRe, das Alter, die Lebensphase und
das Einkommen. Erganzend dazu spielen der Le-
bensstil und damit verbundene Wertvorstellun-
gen eine Rolle. Zusammengefasst konnen die
Nachfrager zu sechs sogenannten Wohnkonzep-
ten zugeordnet werden. Dies ist ein Modell, was
speziell fur die Wohnungswirtschaft entwickelt
wurde.

Die Zuordnung der Chemnitzer Nachfrage nach
den Wohnkonzepten im Bereich der Ein- und

ABB. 26
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Zweifamilienhduser basiert auf den Ergebnissen
der Bewohnerbefragung in Chemnitz aus dem
Jahr 2008.7 Theoretische Grundlage dafur bildete
die Studie ,Wohntrends 2020" von 2008, die im
Auftrag des Bundesverbands deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V. (GdW)
fortgeschrieben wurde. Es folgten die Studien
~Wohntrends 2030" und ,Wohntrends 2035". An-
hang der Bewohnerbefragung und den Erkennt-
nissen aus den drei Studien lasst sich die aktuelle
Nachfrage nach neuen Ein- und Zweifamilienhau-
sern in Chemnitz den Wohnkonzepten Uberschla-
gig zurechnen (»siehe Abb. 26).

AKTUELLE UND ZUKUNFTIGE NACHFRAGE NACH NEUEN WOHNUNGEN IN EIN- UND
ZWEIFAMILIENHAUSERN NACH WOHNKONZEPTEN VON 2019 BIS 2030 IN CHEMNITZ

ko.mm_u- hauslich S e bescheiden funktional
Zeit: nikativ voll

Wohn-
konzept
punkt
gesamt 17 % 20 %
ein Blick
nach vorne ’

31% 22% 10 % 0%

=

o o

Datengrundlage: Bewohnerbefragung der Stadt Chemnitz 2008, Studien Wohntrends 2020, 2030 und 2035 des GdW

Berechnungen/Darstellung: Timourou

* Die grofsten Gruppen sind vor allem

* Entsprechend weisen sie die
in als auch in den

Wohnmobilitat.
* Auch im Bereich Wohnen zeichnet sie eine

« Sie verflugen Uberwiegend Uber eine mittlere bis hohe Wohnkaufkraft.
schnittlich hdufig Einfamilien-, Reihen-, Doppelhduser in

* Charakteristisch sind eine hohe Zufriedenheit mit der Wohnsituation und folglich eine geringe

Themen der Altersgerechtigkeit etc. wichtig sind.

und sowie

auf und bewohnen Uberdurch-
sowohl

aus, weshalb

7 Weitere Informationen siehe ,Wohnraumbedarfskonzept 2009/2010" der Stadt Chemnitz.
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kommunikative Haushalte

* Zu den kommunikativen Haushalten gehdren insbesondere junge Singles und Paare, aber
auch ein Teil der Familien.

* Die kommunikativen Haushalte zeigen Uberwiegend eine geringe bis mittlere Wohnkaufkraft.

* Die jungen Haushalte zeichnen sich durch eine hohe Mobilitdt und Flexibilitat aus und zeigen
insgesamt eine hohe Fluktuation. Daher wohnen sie schwerpunktmalig zur Miete.

* Entscheidend sind ein urbanes Umfeld sowie Gemeinschaft und Netzwerke. Zentralitat hat
eine sehr hohe Bedeutung.

* Bevorzugt werden vor allem innerstadtische Gebiete. Von den Mietern wohnen aufgrund
der geringen Wohnkaufkraft und der hohen Mietbelastung sie jedoch oft auch in GroRBwohn-
siedlungen.

hausliche Haushalte

* Fur diese Haushalte stellen Wohnung und Nachbarschaft den Mittelpunkt dar.

» Der Eigentimeranteil ist sehr hoch. Die Zentralitat spielt hingegen eine geringere Rolle;
wichtiger ist vielmehr das Wohnen mit Garten.

* Diese Haushalte verflgen vorwiegend Uber eine mittlere (bis hohe) Wohnkaufkraft.

* Das hausliche Wohnkonzept ist nicht nur unter Familien, sondern auch unter Paaren und
Singles stark vertreten. Bei den letzteren handelt es sich auch um Haushalte in postfamilia-
rer Phase.

e Entsprechend unterscheidet sich auch die Wohnungsnachfrage beziehungsweise die Wohnsi-
tuation dieser Untergruppen:

Haushalte mit Kindern mit hauslichen Wohnkonzept weisen eine hdhere Eigentumerquote auf
und bevorzugen innerstadtische Standorte sowie kleinteilige Wohngebiete/Wohnsiedlun-
gen.

anspruchsvolle Haushalte

* Das Konzept ist insbesondere unter Familien sowie jungen Singles und Paaren, hierunter
auch unter Studenten (insbesondere als Wohngemeinschaften), stark verbreitet.

* Je nach Alter und Stellung im Lebenszyklus kdnnen sie eine geringe, mittlere oder hohe
Wohnkaufkraft aufweisen.

* Diese leistungsorientierten Haushalte haben hohe Anforderungen an die Wohnung/das Woh-
numfeld und versuchen die Wohnsituation - im Rahmen ihrer finanziellen Moglichkeiten -
stets zu optimieren. MalRgebend ist das Preis-Leistungs-Verhaltnis.

e Zentralitat und statushohe Nachbarschaft hat eine hohe Bedeutung.

* Je nach Kaufkraft bewohnen sie unterschiedliche Wohngebiete. Als junge Singles bevorzugen
sie innerstadtische Altbaugebiete, als Familien teilweise urbane Gebiete und teilweise Vor-
stadtgebiete mit guter Verkehrsanbindung.

bescheidene Haushalte

* Die Gruppe der bescheidenen Haushalte wird stark von Seniorenhaushalten dominiert.

* Diese Haushalte verflgen Uber eine geringe bis mittlere Wohnkaufkraft.

* Die bescheidenen Haushalte haben vergleichsweise geringe Anspriche an das Wohnen.

* Sie bevorzugen klassische Geschosswohnungen mit einfacher Ausstattung; sie wohnen Uber-
wiegend in den Wohnsiedlungen des industriellen Wohnungsbaus, aber auch in Altbauwoh-
nungen.

* Als EigentUmer bewohnen sie zumeist dltere Eigenheimgebiete.

* Entsprechend sind sie als Eigentimer in den Vorstadtgebieten und als Mieter in den Grol3-
siedlungen stark vertreten.

* Insgesamt zeichnen sie sich durch eine hohe Wohndauer und geringe Umzugsbereitschaft
aus. Ordnung und Sicherheit sind fur sie von grofSer Bedeutung.
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funktionale Haushalte

« Der Schwerpunkt liegt bei den Haushalten mittleren Alters. Unter Familien sind vor allem
Alleinerziehende stark vertreten.

* Insgesamt handelt es sich um einkommensschwache Haushalte, fur die geringe materielle Op-
tionen und eine hohe Lebensunzufriedenheit charakteristisch sind.

+ Der Eigentimeranteil ist sehr gering.

+ Sie zahlen vergleichsweise geringe Mieten, trotzdem gehoren sie zu den Nachfragegruppen
mit der hochsten Mietbelastung.
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ANHANG 3 - MARKTSEGMENTE

Ein Marktsegment umfasst Wohnungen, die sich
hinsichtlich der Art der Bauweise, der Grof3e und
Qualitat der Ausstattung, der Qualitat der Wohn-
lage und des Preises ahneln. Auch die Nachfrager
eines Marktsegmentes stellen dhnliche Anspriche
an die Wohnung und Wohnumgebung. Im Ergeb-
nis kristallisieren sich fur den Chemnitzer Woh-
nungsmarkt im Bereich der Ein- und Zweifamilien-
hauser funf Marktsegmente heraus.

UNTERES MARKTSEGMENT

Charakteristisch fur das untere Marktsegment ist
das Siedlungswohnen, bei dem frei stehende, her-
kommliche Hauser eine Siedlung bilden. Die Hau-
ser befinden sich eher in einfachen bis mittleren
Wohnlagen, beispielsweise in landlichen und we-
niger gut erschlossenen Gebieten oder an einer
starker befahrenen Strake. Uberwiegend liegen
die Hauser jedoch in ruhiger und griner Woh-
numgebung. Im Hinblick auf die GroRe verfugen
die Gebadude im Durchschnitt Uber 100 bis

130 m2 Wohnflache sowie 600 bis 1.000 2 Grund-
stlcksflache. Die Ausstattung entspricht im We-
sentlichen dem allgemeinen Standard. Da die An-
gebote mit unter 240.000 € im unteren Preisseg-
ment liegen (Datenstand 2018), stehen sie in di-
rekter Konkurrenz zum Uberwiegend preiswerten
Umland.

Als Besonderheit ist fr Chemnitz hervorzuheben,
dass auch landliche Lagen zum Stadtgebiet zah-
len und im Vergleich dazu sind die Umlandge-
meinden teilweise starker verstadtert wie zum
Beispiel Limbach-Oberfrohna oder Lichtenau.

Bei den Nachfragergruppen des unteren Markt-

segmentes dominieren tendenziell familidre
Werte; Sicherheit und Ordnung spielen eine
grof3e Rolle und hdufig ist eine ruhige Wohnlage
aullerhalb des Zentrums oder im Grunen wichtig.
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MITTLERES MARKTSEGMENT

Zum einen zahlt zum mittleren Marktsegment das
stadtische, eher herkdmmliche Haus, insbeson-
dere vorzufinden in den Vorstadtgebieten mit
mittleren bis guten Wohnlagen. Besonders nach-

fragt werden GrundstUcke mit einem guten Fern-
blick. Das in der Regel frei stehende Einfamilien-
haus verfugt auf einem Grundsttck von durch-
schnittlich 750 m? und mehr Uber eine Wohnfla-
che von mehr als 120 m2.
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Zum anderen kénnen entweder dichter angeord-
nete Einfamilienhdauser oder Doppel- und Reihen-
hauser in kompakter Bauweise mit ungefahr 100
bis 120 m? Wohnflache und kleineren Grundstu-
cken mit bis zu 750 m? in stadtischen Gebieten
dem mittleren Marktsegment zugeordnet werden.
Beide Teilgruppen haben gemeinsam, dass sich
die Ausstattung des Wohnhauses als gut bis ge-
hoben bewerten lasst und derzeit das Preisniveau
im Durchschnitt bei 240.000 bis 330.000 £ liegt
(inkl. Grundsttck) Fur die Nachfragegruppen sind
jeweils eine hohe nachbarschaftliche Qualitat
wichtig.
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OBERES MARKTSEGMENT

Reprasentative individuelle Hauser in sehr guter,
meist zentralerer, jedoch ruhiger Wohnlage mit
gutem Image sind dem oberen Marktsegment zu-
zuordnen. Hinsichtlich der Wohnlage ist eine
hohe nachbarschaftliche Qualitat ausschlagge-

bend, ggf. beglinstigt durch einen guten Fernblick.

Eigenheime in diesem Marktsegment verfigen in
der Regel Uber 150 m2 Wohnflache und mehr so-
wie Uber groRere Grundstucke mit 800 m? und
mehr. Die Ausstattung ist gehoben und grof3zigig
und das Preisniveau liegt derzeit oberhalb von
330.000 €.
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NEUES BAUEN

Das neue Bauen unterscheidet sich von den zu-
vor beschriebenen Marktsegmenten in erster Li-

nie durch eine stdrkere Individualitat bei gleichzei-

tig hohere Baudichte und hoher stadtebaulicher
Qualitat. Bevorzugt werden integrierte Lagen mit
kurzen Wegen. In zweiter Linie spielt das Thema

Energie und Klimaschutz beim neuen Bauen eine
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grollere Rolle als beim herkdmmlichen Einfamili-
enhausbau.

Das mittlere Marktsegment des neuen Bauens ist
durch eine kompakte Bauweise, haufig in Form
von Doppelhdusern oder Reihenhdusern, gepragt.
Die Wohnlage ist gut bis sehr gut und mit hoher
nachbarschaftlicher Qualitat. Die Wohnflache be-
tragt 120 bis 150 m?, wahrend das Grundsttck
mit weniger als 600 m2 aufgrund der kompakten
Bauweise eher klein ist. Die Grundrisse und die
Bauweise lassen sich als modern und offen be-
schreiben. Das Preisniveau entspricht dem des
mittleren Marktsegmentes.

Das obere Marktsegment beim neuen Bauen ist
in zentralen, aber ruhigen Wohnlagen mit hoher
nachbarschaftlicher Qualitat moglich und kann als
individuell gestaltete LuckenschlieBung oder Rei-
henhausbebauung entstehen. Im Vergleich zum
mittleren Marktsegment des neuen Bauens sind
die Wohnflachen mit 150 m? etwas groflier und
Grundstucke mit 600 bis 800 m2 ermdglichen gro-
RBere Grunflachen. Das Preisniveau liegt ebenfalls
oberhalb von 330.000 €.

Das neue Bauen kann als Bauen mittlerer Dichte
bezeichnet werden. In stadtebaulicher Hinsicht
dient es zum einen dazu, eine kleinteilige Bebau-
ung mit hoherer Dichte auszufihren, um so im
gegenUber dem klassischen Einfamilienhausbau
einen sparsameren Flachenverbrauch zu errei-
chen. Zum anderen stellt das neue Bauen eine Al-
ternative fur Standorte mit urspringlich hoher
Geschossigkeit, die langfristig aber nicht mehr
marktgangig ist, dar.
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TIMOUROU

WOHN- & STADTRAUMKONZEPTE

www.timourou.de






