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Zukunft gestalten: Sachsen Wohnungspolitik weiterentwickeln
Sachsisches Konzept zur Neuorientierung der Wohnungspolitik in Sachsen

Dynamisches Sachsen

Sachsen ist ein dynamisches, zukunftsorientiertes Land. Wirtschaft, Kultur, Infra-
struktur, Stadte, Menschen - vieles ist in Bewegung und entwickelt sich, verandert
sich, wird neu gestaltet. Dies gilt auch fir den sachsischen Wohnungsmarkt. Viele
Stadte sind erbliht, unzahlbare Wohngebdude wurden saniert, neu gebaut, umge-
staltet, energetisch optimiert, von Barrieren befreit oder auch rickgebaut und durch
Spielplatze, Grinflachen oder Begegnungsrdume ersetzt. Aus Grau-Braun wurde
lebendiges Bunt. Aus Ruinen wurden sanierte Denkmale, aus ,Bruchbuden® neue
Heimat. Investoren, Privateigentimer, kommunale und genossenschaftliche Woh-
nungsunternehmen haben in Sachsen viele, viele Millarden investiert und wurden
dabei bis heute mit staatlichen Férderungen von rund 13 Millarden unterstitzt.

Bisherige Wohnungspolitik des Freistaates Sachsen

Im Jahr 2007 ist die Verantwortung fir die Wohnraumférderung vom Bund auf die
Lander Gibergegangen. Sachsen hat seither eine halbe Millarde Euro Uber Forderdar-
lehen ausgereicht und damit Investionen in rund 26.000 Wohneinheiten untersttzt.
Schwerpunkte der Forderung waren dabei die Erhdéhung der Eigentumsquote, die
energetische Sanierung und der Abbau von Barrieren. Weit Uberwiegend wurde dies
Uber eigene Foérderprogramme realisiert, die den regionalen BesonderheitenSach-
sens Rechnung trugen. In 2016 wurden zudem die umfangeichen Forderinstrumente
der KfW-Bank dabei als Basis genutzt und in den Konditionen fir sachsische Burger
noch verbessert. Forderform waren ausschlie3lich gtinstige Darlehen.

Herausforderungen fir den sdchsischen Wohnungsmarkt

Sachsens Bevélkerung wird weniger — mit groRen regionalen Unterschieden'’. Der
Ruckgang in den vergangenen beiden Jahrzehnten wird sich verlangsamen oder so-
gar von einem zeitweiligen Wachstum unterbrochen werden, aber nicht grundsatzlich
umgekehrt. Hohe Lebenserwartungen, erfeulich viele Geburten und eine positive
Wanderungsbilanz tragen positiv zur Entwicklung Sachsens bei. Trotzdem stellt sich
die Situation vor allem aufgrund der Wanderungsbewegungen fir viele Stadte und
Regionen problematisch dar: Insbesondere junge Menschen zieht es in die Bal-
lungsraume.

Nur der Raum Dresden und der Raum Leipzig sind von dieser Entwicklung voraus-

sichtlich ausgenommen:
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Voraussichtlich Bevalkerungsentwicklung von 2014 bis 2030 (6. RBV, Var. 2)

Nordsachsen
7.5%

o o

KFS Leipzig
11,9%

Gorlitz
14,0 %

Leipzig
-5,0 %

KFS Dresden
87 % i

Sachsische Schweiz-Osterzgebirge
6,1 %

Mittelsachsen
123%

KFS Chemnitz
-5,5%

Erzgebirgskreis
156 %

Zwickau
135 %

Vogtlandkreis
-133 %

Wohnungsleerstéande entwickeln sich regional sehr unterschiedlich. Schon heute ist
die Leerstandssituation in den Regionen und Gemeinden extrem differenziert:

Leerstandsquote zum 31.12.2015 (in Fortschreibung der Zensusergebnisse 2011)
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Aufgrund der Bevolkerungsentwicklung werden auch die bestehenden Wohnungs-
leerstédnde in vielen Orten eher zunehmen, und gleichzeitig wird in Dresden und
Leipzig der Wohnraum knapp. Eine entsprechend raumlich differenzierte Wohnungs-
politik ist erforderlich.

Sachsen wird &lter. Sachsen ist schon heute das Land mit dem hochsten Durch-
schnittsalter. Die Anzahl der Menschen tUber 65 Jahre wird (ausgehend von den Zah-
len 2014) bis 2030 um 17 % zunehmen, die Anzahl der Menschen unter 25 jedoch
nur um 5-10 %. Dabei wird die Anzahl der Menschen, die alter als 85 Jahre sind, um
fast 60 % zunehmen! (von 132 auf 210 T). Die unterschiedliche Zunahme der Senio-
ren in verschiedenen Altersgruppen bis 2030 zeigt folgende Graphik (Quelle 6. RBV):

Senioren in verschiedenen Altersgruppen bis 2030
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Dadurch nehmen auch die Bedarfe an Pflege unterschiedlichen Umfangs zu. Ent-
sprechend den Wiunschen vieler Betroffener gilt fur die sdchsische Pflegepolitik der
Grundsatz ,ambulant vor stationar“. Dadurch wird der Wohnraum zunehmend auch
zum Ort der Pflege, was teilweise erhebliche Anforderungen an die Raumlichkeiten
stellt.

Mehr Menschen mit Behinderungen. Da mit steigendem Alter die Wahrscheinlichkeit
eine Behinderung steigt, fuhrt schon allein die demographische Entwicklung zu einer
zunehmenden Zahl behinderter Menschen. Dabei ergeben sich im héheren Alter na-
heliegenderweise Kombinationen aus vorhandener Behinderung und alterstypischen
Einschrankungen der Mobilitat oder der Sinneswahrnehmungen, so dass die Wohn-
anforderungen nicht nur die primare Behinderung bertcksichtigen durfen.
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Handlungsfelder der neugestalteten sdchsischen Wohnungspolitik

Zusammenspiel mit KfIW-Forderung und eingeplante Mittel

Bisher hat die Forderung in Sachsen in erster Linie die Férderungen der KfW so er-
ganzt, dass deren Angebote fir sachsische Burger (die uber weniger Vermdgen und
weniger Einkommen als der Bundesdurchschnitt verfligen) attraktiv sind. Damit konn-
ten erhebliche Fordererfolge erreicht werden.

Zukunftig soll die Forderung der KfW gezielt ergdnzt werden, so dass bestehende
Licken der Bundesforderung und besondere sachsische Bedarfe gezielter bertick-
sichtigt werden konnen. Dazu gehdrt auch, dass die ganz uberwiegend in Darlehens-
form erfolgende KfW-Fdrderung im anhaltenden Niedrigzinsumfeld nur noch begrenzt
wirksam sein kann und durch Zuschussférderungen erganzt werden soll.

Im Doppelhaushalt 2017/2018 wurden in Summe fur die Wohnraumforderung insge-
samt Mittel in Hohe von 165 Mio. EUR eingeplant.

1) Wohneigentumsquote erhdhen, insbesondere junge Familien bei der Schaf-
fung von selbstgenutztem Wohneigentum unterstitzten

Warum?

» Sachsen liegt mit 34 % Wohneigentumsquote deutlich unter dem Bundes-
durchschnitt von 46 % (und ist damit Schlusslicht der Flachenlander)

» Die Wohnsituation ist auch fur das Aufwachsen von Kindern sehr wichtig.
Wohneigentum bedeutet Entfaltungsspielraum, aber auch, von klein auf zu
lernen, was es heil3t fir Eigentum Verantwortung zu tragen.

» Monatlich Geld in den Aufbau von Vermégen statt in Miete zu investieren, hilft
Eltern dabei, fur das Rentenalter vorzusorgen. Da Eltern hier im Durchschnitt
benachteiligt sind (insb. Mutter wg. zeitweisem Erwerbsverzicht) ist dies fur
Familien besonders wichtig.

» Die KfW férdert lediglich die allgemeine Wohneigentumsbildung ohne Bertck-
sichtigung der Erfordernisse von Familien. Deshalb unterstitzt Sachsen spe-
ziell nur Familien bei der Eigentumsbildung.

» Trotz Leerstand in den landlichen Raumen soll die Férderung gerade auch
dort in Anspruch genommen werden kénnen. Denn jede Familie mit Wohnei-
gentum ist fur ein Dorf oder eine Kleinstadt ein Beitrag zu einer positiven Zu-
kunft.

Wie?

v' Zinsglnstige Darlehen mit 25 Jahre Zinsbindung, damit Familien unabhéngig
von steigenden Marktzinsen langfristig planen kénnen

v' Bis zu 50.000 Euro Darlehen je Kind unter 18 Jahre fiir den Bau oder Kauf ei-
nes Eigenheims.

v Forderung kann auch im landlichen Raum in Anspruch genommen werden.

v' Einkommensgrenze verhindert die Férderung von Familien, die ohne staatli-
che Hilfe bauen koénnen.

Wann?
v" Die Richtlinie Familienwohnen ist seit 17. Marz 2017 in Kraft

Stand November 2017 4



2) Wohnungsbestand an demographische Entwicklung anpassen
Warum?

» Die Zahl alterer Mitburgerinnen und Mitblrger steigt. Damit steigt auch der
Bedarf an seniorenfreundlichen bis hin zu pflegegeeigneten Wohnungen. Da
Neubau (aul3er in Leipzig und Dresden) kaum eine Rolle spielt, muss die Ver-
anderung in der Nachfrage bzw. im Bedarf durch Anpassung im Bestand er-
folgen. Hier sind Investoren und Wohnungsunternehmen (gerade auch kom-
munale und genossenschaftliche) gefragt. Fur die notwendigen Investitionen
sollen Anreize uber Forderrichtlinien geschaffen werden.

» Die Renten fallen teilweise aufgrund problematischer Arbeitsbiographien nach
der Wende geringer aus. Es ist wichtig, dass entsprechend gunstiger, senio-
rengerechter Mietwohnraum zur Verfigung steht. Dies ist teilweise nur durch
staatliche Forderung erreichbar.

> In einer praxisnahen Studie wurde mit dem séachsischen Verband der Woh-
nungsgenossenschaften VSWG erarbeitet, wie die Anpassung von Wohnraum
erfolgen kann und erfolgen sollte. Derzeit werden die Ergebnisse in verschie-
denen Modellstandorten erprobt. Die Ergebnisse werden in die Forderung ein-
flieRen.

» Um gerade auch im landlichen Raum die Umgestaltung des Bestandes zu for-
dern, gilt die Richtlinie ohne Gebietseinschrankung.

Wie?

v’ Zuschussforderung des barrierereduzierenden Umbaus von Mietwohnraum
unter Beriicksichtigung von spezifischen Belangen alterer Menschen.

v Forderung sowohl im urbanen wie auch im landlichen Bereich ohne Gebiets-
beschrankung

v Forderbar ist der Umbau einzelnen Wohnungen oder von ganzen Gebauden.
Im zweiten Fall sind neben den Wohnungen z.B. auch Aufziige und Einbruch-
schutzmalinahmen forderbar.

Wann?

v Die Richtlinie Seniorengerechtes Wohnen soll zum 1. Januar 2018 in Kraft tre-
ten.
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3) Menschen mit Behinderungen brauchen mehr passgenauen Wohnraum
Warum?

» Die Staatsregierung hat Anfang Méarz 2017 eine Studie zum Bestand und Be-
darf an barrierefreiem Wohnraum in Sachsen vorgestellt. Im Vordergrund
stand die subjektive Einschatzung von Menschen mit Behinderungen, wie gut
sie mit ihrer Wohnung zurecht kommen. Das beeindruckende Ergebnis war,
dass 90% mit ihrer Wohnung sehr oder tberwiegend zufrieden sind. Die Stu-
die zeigt allerdings auch, dass die Wohnungen keineswegs passgenau sind.
Das heif3t, viele Menschen mit Behinderungen akzeptieren deutliche Alltags-
einschrankungen in ihrer Wohnungsnutzung bis zu Sicherheitsrisiken. Ziel der
Staatsregierung ist es, dass mdglichst viele Wohnungen wirklich sicher und
ohne Einschrankungen durch ihre Bewohner benutzt werden kénnen.

» Die Sachsische Bauordnung schreibt bei Neubau die Schaffung von barriere-
freiem Wohnraum vor (ein Geschoss je Geschossbau). Das ist ein wichtiger
Beitrag, um den Bestand an barrierefreien Wohnungen (die damit auch senio-
renfreundlich sind) zu erhéhen. Da aber in Sachsen in der Flache Neubau nur
eine kleine Rolle spielt, muss auch hier der Bestand weiter bedarfsgerecht
umgebaut werden. Da die Studie zeigt, dass Menschen grof3en Wert darauf
legen, auch nach dem Eintritt einer Behinderung nicht das gewohnte soziale
Wohnumfeld zu verlassen, werden wir die Anpassung von Wohnungen an den
Bedarf der aktuellen Nutzer mit Mobilitatseinschrankungen - Mieter wie selbst-
nutzende Wohneigentiimer - férdern.

Wie?

v' Zuschuss bis zu 8.000 Euro (rollstuhlgerechte Wohnung: bis zu 20.000 Euro)
fur Wohnraumanpassung an die Mobilitdtseinschrankung des Mieters (bzw.
des selbstnutzenden Eigentiimers) bei 20% Eigenanteil des Betroffenen.

v Beratung und Begleitung durch Beratungsstellen mit Kompetenzen fur barrie-
refreies Bauen.

v' Zustimmung des Eigentiimers erforderlich

Wann?

v Die Richtlinie Wohnraumanpassung wurde am 16. Mai 2017 vom Kabinett be-
schlossen.
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4. Menschen mit sehr niedrigen Einkommen brauchen gunstigen Wohnraum
Warum?

> Allgemein ist der Wohnungsmarkt in Sachsen (mit wenigen Ausnahmen) sehr
mieterfreundlich, da mehr Wohnungsangebote wie Nachfrage bestehen. Das
zeigt sich auch in entsprechend niedrigen Mieten. Der Median der Angebots-
miete (also der Preis fur den eine Wohnungen aktuell auf dem Markt angebo-
ten wird) lag 2015 in Sachsen in der ganz grol3en Mehrheit aller Gemeinden
zwischen 4 und 5 Euro. Das heif3t, dass jeweils die Halfte der Angebotsmieten
unter diesem Preis lagen. Es gibt allerdings auch einige wenige Stadte, in de-
nen die Wohnungen deutlich teurer sind. In 13 Stadten lag 2015 der Median
der Angebotsmiete bei mindestens 6 Euro bzw. hoher.

» Die Leerstandsquote zeigt an, wie das Verhéaltnis von Wohnungsnachfrage
und Angebot ist. Eine Leerstandsquote von 2 — 3 % wird fir die normale Fluk-
tuation fur notwendig gehalten. In der N&he dieser Grol3enordnung liegen in
Sachsen nur ganz wenige Stadte. In diesen jedoch gilt es, Wohnungsengpas-
se gerade fur Mieter mit wenig Einkommen zu vermeiden.

Wie?

v Stadte, in denen anhand von verschiedenen Indikatoren eine entsprechende
Dynamik erkennbar ist, erhalten die Moglichkeit zur Férderung des Baus oder
der Sanierung von sozialem Wohnraum.

v Kommunen, die entsprechende Wohnungsmarktindikatoren erfiillen, den Be-
darf belegen und ein Fachkonzept vorlegen, erhalten die Méglichkeit, entspre-
chende Foérdermittel an Investoren weiterzugeben. Diese missen sich dann zu
einer Mietpreis- und Belegungsbindung verpflichten.

v' Im Jahr 2017 haben nur drei Stadte die Indikatoren erfiillt und davon zwei
Stadte (Dresden und Leipzig) einen Antrag gestellt.

Wann?

v' Die Richtlinie mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum ist am 9. De-
zember 2016 in Kraft getreten.
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5. Ruckbau ist weiter notwendig
Warum?

> Die bisherigen erheblichen RickbaumalRnahmen haben den Wohnungsmarkt
spurbar stabilisiert und waren fir manche genossenschatftliche oder kommu-
nale Wohnungsgesellschaft tiberlebensnotwendig.

» Wie dargestellt wird die Bevdlkerung in vielen Regionen abnehmen. Zudem
sind landesinterne Wanderungen aus den landlichen Regionen und den klei-
neren Stadten in die groReren Stadte und vor allem nach Leipzig und Dresden
zu beobachten. Damit ist mittel- und langfristig gerade im l&ndlichen Raum mit
Einwohnerverlusten zu rechnen.

» Entsprechend ist davon auszugehen, dass die hohen Leerstandszahlen in vie-
len Gemeinden weiter steigen werden. Um die Wohnungsmarkte zu stabilisie-
ren und das Stadtbild positiv zu gestalten, ist weiterhin auch die Férderung der
Leerstandsreduktion durch Rickbau notwendig.

Wie?

v’ Fortfihrung der bisherigen regional differenzierten Ruckbauférderung.

v Wohnungen werden nur dann zurlickgebaut, wenn der Eigentiimer sich so
entscheidet.

v' Der Freistaat fordert diesen Rickbau nur, wenn das fragliche Gebaude in ei-
nem entsprechenden Fordergebiet liegt und die Gemeinde den Ruckbau be-
furwortet.

6. Stadtebauférderung trdgt zum Verbleib von Menschen in den kleineren
Stadten bei

v/ Um dem Leerzug von Wohnungen einerseits und der Uberlastung des Woh-
nungsmarktes an anderen Stellen entgegenzuwirken, wird mit der Stadte-
bauférderung die Attraktivitat der Stadte in Sachsen gezielt erhoht. Gerade die
Foérderung von Infrastruktur wie Kindertagesstatten oder Schulen u. &. hilft,
Familien vor Ort zu binden oder zu gewinnen. Damit tragt auch die Stadte-
bauférderung erheblich zu einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt in Sachsen
bei.

"Zu den Bevolkerungsvorausberechnungen vgl. 6. Regionalisierte Bevolkerungsvorausrechung (6. RBV) des
Statistischen Landesamtes Sachsen
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