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MONITORINGBERICHT WOHNEN 2016/2017

Der Monitoringbericht Wohnen 2016/2017 informiert tber die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt
in Leipzig und in kleinrAumiger Differenzierung in den Leipziger Ortsteilen. Das seit 2002 betriebene
kleinraumige Monitoring legt die Basis flr die Fortschreibung wichtiger konzeptioneller Grundlagen wie
das Wohnungspolitische Konzept der Stadt Leipzig.

Der Monitoringbericht Wohnen 2016/2017 wird in Abhangigkeit der Datenverfligbarkeit der verschiede-
nen Themenbereiche mit den wesentlichen Daten der Jahre 2015 und 2016 verdffentlicht und stellt da-
her die Entwicklungstendenzen bis Ende 2015 bzw. Ende 2016 dar. So liegen Informationen zur Ein-
wohnerentwicklung und teilweise zur Entwicklung der Mietpreise fir das Jahr 2016 vor. Daten zur
Wohnungsbestandsentwicklung des Statistischen Landesamtes sowie zum Grundstiicksmarkt liegen
zum Redaktionsschluss des Berichtes fiir das Jahr 2015 vor.

Kapitel 1 zur Wohnungsnachfrage beleuchtet die Einwohner- und Haushalteentwicklung sowie die Ein-
wohner- und Haushaltsstrukturen. Im Kapitel 2 zum Wohnungsangebot werden Wohnungsbestand und
-leerstand sowie die Entwicklung des Bestandes durch Baufertigstellungen und Wohnungsabgénge
dargestellt. Die Daten zum Leestand basieren auf einer neuen Leerstandsschéatzung. Die Entwicklun-
gen auf dem Immobilienmarkt, insbesondere die der Mieten, sind in Kapitel 4 dargelegt. Im folgenden
Kapitel 5 wird der Leipziger Wohnungsmarktindex vorgestellt, der anhand zentraler Indikatoren Informa-
tionen Uber die Angespanntheit des Leipziger Wohnungsmarktes liefert. Im abschlieRenden Kapitel 6
werden prognostische Aussagen zur Einwohnerentwicklung und der daraus resultierenden Wohnraum-
nachfrage dargestellt.

Zur besseren Lesbarkeit des Berichts wird bei der Bezeichnung von Personengruppen jeweils die
mannliche Form benutzt; sie steht auch fir die weibliche Form dieser Personengruppen.



1. AUF EINEN BLICK

In den vergangenen Jahren war der Leipziger Wohnungsmarkt von dynamischen Entwicklungen ge-
pragt. Mit dem starken Einwohnerwachstum der vergangenen Jahre ist die Wohnraumnachfrage deut-
lich gestiegen. So wuchs die Einwohnerzahl seit 2011 um fast 62.000 Personen auf 579.530. Der Ein-
wohnerzuwachs von 11.684 Personen 2016 resultiert vor allem aus Wanderungsgewinnen, in geringe-
rem, aber zunehmenden Umfang aber auch aus einem Geburtentberschuss. Im Hinblick auf die Struk-
tur der nachfragenden Haushalte stieg vor allem die Nachfrage von Einpersonenhaushalten und Fami-
lienhaushalten mit 4 und mehr Personen. Die Einwohnerzahl stieg in fast allen Bereichen der Stadt.
Besonders stark nahmen die Einwohnerzahlen in den Ortsteilen zu, die in den vergangenen Jahren
durch hohere Leerstdnde oder eine gréRere Bautatigkeit gekennzeichnet waren.

Das Wohnungsangebot erhéhte sich 2015 durch eine steigende Zahl an Baufertigstellungen (1.837
Wohnungen) auf 333.562 Wohnungen. Dabei nahm vor allem der Neubau von Mehrfamilienhdusern zu
und markiert mit 590 WE den hochsten Wert der vergangenen 15 Jahre. Der Neubau von Mehrfamili-
enhdusern geschieht vorwiegend in den innerstadtischen Ortsteilen durch LickenschlielBung und -
bebauung. Dariber hinaus entstanden tGber 800 Wohnungen in bestehenden Gebauden. Das umfasst
Wohnungen, die bei der Sanierung bestehender Gebaude durch Dachgeschossausbau oder Woh-
nungsteilungen oder bei der Umwandlung ehemaliger Fabrikgebdude in Wohngebéude entstehen. Der
Bau von Einfamilienhdusern blieb mit 413 WE auf dem Niveau der Vorjahre. Hinweis auf eine weitere
Zunahme der Bautatigkeit liefern die gestiegene Anzahl der erteilten Baugenehmigungen (ca. 2.300
WE) sowie die Recherche aktueller und in den kommenden Jahren geplanter Wohnungsbauvorhaben
im Umfang von mindestens 11.000 WE.

Entsprechend der wachsenden Nachfrage durch Einpersonenhaushalte sowie Haushalte mit 4 und
mehr Personen wuchs der Wohnungsbestand bei den Ein- und Zweiraumwohnungen sowie bei Woh-
nungen mit 5 Raumen und mehr tberdurchschnittlich.

Im Zuge des starken Nachfrageanstiegs ging der Wohnungsleerstand bis Ende 2015 auf geschatzt
19.000 WE bzw. knapp 6 % zurtick. 10.000 Wohnungen davon waren dem marktaktiven Leerstand zu-
zurechnen, dies entspricht einer marktaktiven Leerstandsquote von 3 %. Der nicht marktaktive Leer-
stand von etwa 9.000 Wohnungen kann grof3tenteils durch Sanierung marktgdngig gemacht werden.

Der Immobilien- und Grundstiicksmarkt hat sich in den vergangenen Jahren stark belebt. Es erhdhten
sich die Zahl der Kauffélle, das Umsatzvolumen und das Kaufpreisniveau fast aller Teilsegmente. Die
Zahl der Verkaufe unbebauter Grundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau hat sich 2015 gegeniber
2010 mehr als verdoppelt. Die Verkaufe von Mehrfamilienhausern war leicht rticklaufig, aber die durch-
schnittlichen Kaufpreise erhéhten sich gegeniber 2010 um 26 % bei sanierten Hausern und 63 % bei
unsanierten Hausern. Ebenfalls stark stiegen die Kaufpreise bei Eigentumswohnungen im Erstverkauf,
im sanierten Altbau um 44 % auf 3.088 €/m2 und im Neubau um 35 % auf 3.184 €/m2. Das Preisniveau
im Wiederverkauf ist deutlich niedriger (1.216 bzw. 1.341 €/m?). Die durchschnittlichen Preise von
Grundstiicken fur den individuellen Wohnungsbau stiegen zwischen 2010 und 2015 um 30 % auf
137 €/mz2.

Die Mietpreisentwicklung in Leipzig insgesamt ist sowohl durch Anstiege als auch durch raumliche und
segmentbezogene Ausdifferenzierungen gekennzeichnet. Die durchschnittlichen Nettokaltmieten im
Bestand (Kommunale Blrgerumfrage) stiegen zwischen 2011 und 2015 um knapp 6 % auf 5,29 €/m2,
Deutlich starker stiegen die Angebotsmieten (empirica-Preisdatenbank) an. Zwischen 2012 und 2016
erhdhte sich der durchschnittliche Angebotsmietpreis von 5,08 €/m2 auf 6,15 €/m2, das entspricht einem
Anstieg von 21 %. Nach Baualtersklassen differenziert bestehen dabei grof3e Unterschiede: Wohnun-
gen im Plattenbau wurden fiir durchschnittlich 5,12 €/m2, in der Griinderzeit fur 6,22 €/m2 und im ab
2005 errichteten Neubau fir 10,01 €/m2 angeboten. In dieser Baualtersklasse fand v.a. zwischen 2013
und 2014 — mit Inkrafttreten der ENEV 2013 — ein Preissprung statt (+59 %).

Mit dem neu entwickelten Leipziger Wohnungsmarktindex ist eine Einschatzung der Wohnungsmarkt-
lage im Hinblick auf die Angespanntheit des Marktes moglich. Dabei werden marktaktiver Leerstand
und der sog. Miet- und Einkommensindex, der die Entwicklung der Mietpreise im Vergleich zur Entwick-
lung des Resteinkommens der Haushalte nach Abzug der Mietkosten betrachtet, zueinander ins Ver-
haltnis gesetzt. Der Leipziger Wohnungsmarkt ist 2015 mit einem marktaktiven Leerstand von 3 % und
einen Miet- und Einkommensindex von 1,6 — das bedeutet, dass die Mieten starker stiegen als das



Resteinkommen — in die Phase der zunehmenden Anspannung getreten.

Die stadtische Bevolkerungsvorausschatzung 2016 erwartet in ihrer Hauptvariante einen Zuwachs um
fast 154.000 Personen (+27 %) auf rund 722.000 Einwohner bis 2030, in ihrer unteren Variante um
106.000 auf 674.000 Einwohner. Mit Hilfe einer Prognose der Wohnraumnachfrage wurde abgeschatzt,
welche Wohnraumnachfrage das prognostizierte Einwohnerwachstum ausldst. Je nach Variante der
Prognose entsteht eine Nachfrage nach ca. 51.000 bzw. 78.000 Wohnungen. 7.800 bzw. 8.200 WE be-
tragt dabei die Nachfrage nach Einfamilienhdusern. Deutlich groR3er ist die Nachfrage im Geschoss-
wohnungsbau. Diese kann durch Reaktivierung von nicht marktaktivem Leerstand, durch Bautatigkeit
im Bestand sowie durch Geschosswohnungsneubau gedeckt werden. Ausgehend von einer Reaktivie-
rung von ca. 7.100 leer stehenden Wohnungen und einer weiteren Bautétigkeit im Bestand (ca. 3.400
WE) erfordert das prognostizierte Wachstum Geschosswohnungsneubau von 33.000 bzw. 59.000 WE

bis 2030.

Wohnungsnachfrage
Einwohnerzahl
Naturliche Einwohnerentwicklung
Wanderungssaldo
Altersdurchschnitt
Zahl der Haushalte
Anteil Einpersonenhaushalte
Durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner
Wohnungsangebot
Wohnungen
Leerstand (Schatzung)
Leerstandsquote (Gesamtleerstand)
Leerstandsquote (marktaktiver Leerstand)
Baufertigstellungen
in neuen Ein- und Zweifamilienh&dusern
in neuen Mehrfamilienh&usern
in bestehenden Geb&uden
Mieten
Durchschnittliche Bestandsmiete (Nettokalt)
Durchschnittliche Bestandsmiete (warm)

Durchschnittliche Angebotsmiete (Nettokalt)

2015*/2016

579.530
+868
+13.193
42.8Jahre
330.948
53,6 %

45 me*

333.562 WE*
19.000 WE*
6 %*

3 %*

1.837 WE*
413 WE*
590 WE*

834 WE*

5,29 €/m?
7,50 €/m?*

6,15 €/m?2

Tendenz
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*Wert fur 2015






2. WOHNUNGSNACHFRAGE

2.1. BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Leipzig ist gegenwartig mit einem jahrlichen Bevolkerungszuwachs von mehr als 2 % eine der am
starksten wachsenden Stadte Deutschlands. Zwischen 2011 und 2016 nahm die Einwohnerzahl im
Einwohnerregister der Stadt insgesamt um etwa 61.700 auf 579.530 Personen zu (Abb. 1). Der grofite
jahrliche Zuwachs (+16.000 Personen) erfolgte aufgrund der starken Fllchtlingszuwanderung im Jahr
2015. 2016 stieg die Einwohnerzahl um 11.684 (+2,1 %). Das Statistische Landesamt Sachsen weist
fur Leipzig Ende 2015 eine Einwohnerzahl von 560.472 auf.

Der Einwohnerzuwachs beruht zum grof3ten Teil auf einer positiven Wanderungsbilanz, insbesondere
in den Altersgruppen der 18- bis unter 35-Jahrigen. 2016 betrug der Wanderungsgewinn 13.193 Perso-
nen und fallt damit ca. 3.500 niedriger aus als 2016 (Abb. 2). In den Wanderungsgewinnen schlagt sich
auch der Zuzug von Gefliichteten der vergangenen Jahre nieder. So wurden 2015 ca. 5.000 und 2016
ca. 2.200 Asylsuchende neu aufgenommen. Doch auch jenseits der Zuwanderung Gefliichteter hat die
Zuwanderung aus dem In- und Ausland nach Leipzig zugenommen. Neben dieser Wanderungsdyna-
mik hat sich die Zahl der Geburten in den vergangenen Jahren kontinuierlich erhdht, so dass seit 2014
jahrlich Geburteniberschiisse (2016: +868) erzielt werden (Abb. 2). 2016 standen 6.873 Geburten
6.005 Sterbefélle gegenuber.

Neben der natiirlichen Bevélkerungsentwicklung und der Wanderung haben Registerbereinigungen’ die
Einwohnerentwicklung 2016 beeinflusst. Nachdem bis 2014 jahrlich wenige Hundert Registerbereini-
gungen vorgenommen wurden, ist ihre Zahl 2015 (-1.117) und vor allem 2016 (-2.377) deutlich ange-
stiegen. Die Uberwiegende Zahl der Personen, die 2016 aus dem Einwohnerregister entfernt wurden,
waren auslandische Staatsbiirger, deren Fortzug nicht registriert wurde.

Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Leipzig 2 006 - 2016 Abb. 2: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Leipzig n ach Komponenten
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Quelle: Einwohnerregister, Ordnungsamt, Amt fiir Statistik und Wahlen, Stadt Leipzig Quelle: Einwohnerregister, Ordnungsamt, Amt fiir Statistik und Wahlen, Stadt Leipzig

! Die amtliche Einwohnerzahl, die das Statistische Landesamt Sachsen verdffentlicht, ist rund 8.000 kleiner als die Ein-
wohnerzahl des Einwohnerregisters der Stadt Leipzig. Da es zu erheblichen zeitlichen Verzégerungen bei der Datenbe-
reitstellung durch das Statistische Landesamt kommt, werden im Bericht die Daten des kommunalen Einwohnerregisters
dargestellt.

? Bei Registerbereinigungen handelt es sich um Korrekturen des Einwohnerregisters von Personen, die nachweislich
nicht mehr in Leipzig leben oder vorher nicht im Einwohnerregister gefiihrt wurden. In der Regel Giberwiegt die Zahl der
Streichungen aus dem Register, weil Fortziige nicht ordnungsgemaf gemeldet und erfasst wurden.
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Seit 2011 verzeichnen viele Ortsteile rund um das Stadtzentrum, vor allem ndrdlich, dstlich und stdést-
lich des Zentrums, im Leipziger Westen sowie am nordwestlichen Innenstadtrand Einwohnergewinne
von mehr als 15 %. Das grof3te Einwohnerwachstum erfolgte mit einem Plus von 49,1 % in Volkmars-
dorf. Vor allem waren jene innerstadtischen Ortsteile von starken Einwohnerzuwéachsen gekennzeich-
net, die in den vergangenen Jahren hohe Leerstinde oder eine grof3ere Bautatigkeit und damit ein ent-
sprechendes Zuzugspotenzial aufwiesen. Die Ortsteile entlang des Auwaldes von Gohlis-Mitte bis
Connewitz wuchsen hingegen weniger stark als in den 2000er Jahren. Das Wachstum der innerstadti-
schen Ortsteile speist sich dabei aus einer positiven Wanderungsbilanz — vor allem durch Au3enwan-
derung — und in zunehmendem Mal3e auch aus Geburtentberschiissen. Auch in den vorwiegend durch
DDR-Wohnungsbau gepréagten Ortsteilen wie Griinau, Schénefeld und Paunsdorf ist die Einwohnerzahl
im Vergleich zu 2011 um bis zu 12 % gestiegen. Die Einwohnergewinne beruhen auf positiven Wande-
rungssalden, die natirliche Einwohnerentwicklung ist nach wie vor negativ. Die starker durch individuel-
len Wohnungsbau gepragten Ortsteile am Stadtrand sind zwischen 2011 und 2016, bis auf wenige
Ausnahmen, ebenfalls durch Einwohnergewinne bzw. stabile Einwohnerzahlen gepragt. Die groldten
Einwohnerzuwéachse von 6 % und mehr verzeichneten die Ortsteile Engelsdorf, Baalsdorf und Knaut-
kleeberg-Knauthain. In den meisten dieser Ortsteile ist die natlrliche Bevolkerungsentwicklung negativ.

In den Jahren 2015 und 2016 hat die Einrichtung grol3er Gemeinschafts- und Interimsunterktnfte fur
Geflichtete die kleinrdumige Einwohnerentwicklung stark beeinflusst. So nahmen die Einwohnerzahlen
2015 z.B. in Zentrum und Seehausen stark zu und 2016 durch die Schliel3ung von Einrichtungen wie-
der stark ab. Unabhéngig davon stiegen die Einwohnerzahlen in den vergangenen beiden Jahren vor
allem in den Ortsteilen 6stlich und norddstlich des Zentrums, in Ortsteilen am Innenstadtrand sowie in
den durch GrofRwohnsiedlungen gepragten Ortsteilen (Grinau, Paunsdorf, Schonefeld-Ost). Einige
randstadtische Ortsteile verzeichneten 2016 leichte Einwohnerriickgange, die teilweise auf im Verhalt-
nis zur geringen Einwohnerzahl der Ortsteile umfangreiche Registerbereinigungen zuriickzufiihren sind.
Insgesamt entwickeln sich die Einwohnerzahlen der randstadtischen Ortsteile weniger dynamisch als
die der innerstadtischen.
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Einwohnerentwicklung in der Region

Parallel zum starken Einwohnerwachstum der Stadt Leipzig stellt sich die Einwohnerentwicklung der
Kommunen im Leipziger Umland ebenfalls positiv dar. Waren vor Jahren lediglich Stadte wie Markklee-
berg und Markranstadt von Einwohnerzuwéchsen gekennzeichnet, steigen inzwischen die Einwohner-
zahlen fast aller Kommunen im néheren Leipziger Umland. Gegeniiber 2011 am starksten wuchsen die
Einwohnerzahlen in Taucha, Schkeuditz und Markranstadt mit mehr als 2,5 %. Die weiter entfernt gele-
genen Umlandgemeinden hingegen weisen gegentber 2011 weitgehend Einwohnerriickgénge auf.
Dabei zeichnet sich bei einigen dieser Umlandgemeinden in ,zweiter Reihe" im betrachteten Zeitraum
eine Trendumkehr ab. Hier sanken die Einwohnerzahlen 2014 und 2015 nicht weiter, sondern blieben
auf stabilem Niveau oder nahmen leicht zu.

2.2. WANDERUNG

Das Wanderungsgeschehen spielt bei der Einwohnerentwicklung Leipzigs eine zentrale Rolle. 2016
standen 40.052 Zuzigen 26.859 Fortziige gegeniber (Tab. 1). Daraus resultiert ein Wanderungsge-
winn von 13.193 Personen. Im Vergleich zum Vorjahr ist die Zahl der Zuziige um ca. 1.500 zuriickge-
gangen, wahrend die Zahl der Fortziige um rund 2.000 anstieg. Im Verlauf der vergangenen zehn Jah-
re hat sich die Zahl der Zuzlige nach Leipzig von rund 22.000 auf Giber 40.000 fast verdoppelt, wéhrend
die Zahl der Fortziige nur um rund 9.500 Personen stieg. Infolge dessen hat sich der Wanderungsge-
winn in diesem Zeitraum von etwa 4.500 auf mehr als 13.000 verdreifacht. In diesen Wanderungsge-
winnen ist auch die Zuwanderung von Gefliichteten inbegriffen. 2015 nahm Leipzig ca. 5.500 Gefliich-
tete, 2016 ca. 2.200 Geflichtete auf. Doch auch jenseits des Zuzugs an Gefliichteten ist das Wande-
rungsvolumen gestiegen.
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Tab. 1: Wanderungen der Leipziger Hauptwohnbevdlker  ung 2006 - 2016
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Zuziuge 21897  23.294 24532 25230 27.034 29.798 31.658 32.355 35.381  40.963  40.052
Fortzlige 17.263 19.817 19.309  19.166 18.584  20.108 19.989  21.006 22.448  24.294  26.859
Saldo 4.634 3.477 5.223 6.064 8.450 9.690 11.669  11.349 12.933 16.669  13.193

Quelle: Einwohnerregister, Ordnungsamt, Amt flr Statistik und Wahlen Leipzig

Abb. 3: Wanderungssalden Leipzigs gegentiber Umland, neue Abb. 4: Wanderungssaldo der Stadt Leipzig nach Alte  rsgruppen 2006 -
Bundeslander, alte Bundeslander und dem Ausland 200 9 - 2016 2016
10.000 7.000 _——
7
8.000 A 4 6.000 e~
/
5.000 -
6.000 //A/ —- 0-6
4.000 p—— 6-18
§ 4.000 - / N
5 g 3.000
€ 200 - i £ / —— —18.25
: £ 2.000
o / —_—25-35
0 ¢ 1.000 fm—— —
\ \’—\ / 35-45
-2.000 0 P — -
B 45-65
-4.000 1.000
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
-2.000 65 und

e Ausland alte Bundeslinder 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 alter

neue (ohne U L

Quelle: Ordnungsamt; Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, ab 2013: Ordnungsamt, Amt fiir Statistik und Wahlen

2016 speisten sich die Wanderungsgewinne zu 22 % aus den neuen Bundeslandern, 17 % aus den al-
ten Bundeslandern und 61 % dem Ausland. Gegeniiber dem unmittelbaren Leipziger Umland verlor
Leipzig 1.658 Personen (Abb. 3). Im Vergleich zum Vorjahr hat sich das Wanderungsdefizit fast ver-
doppelt. Zwischen 2001 und 2013 hingegen war der Wanderungssaldo positiv. Gegenliber den sonsti-
ge neuen Bundeslandern ist der Wanderungssaldo im Jahr 2016 von 8.404 auf 4.560 zurtickgegangen.
Ursache hierfiir ist, dass Leipzig inzwischen selbst Standort einer Erstaufnahmeeinrichtung fur Gefliich-
tete ist. Bis 2015 wurden Gefliichtete in der Erstaufnahmeeinrichtung in Chemnitz aufgenommen wor-
den und zogen dann nach Leipzig bzw. wurden trotz Erstaufnahme in Leipzig in Chemnitz erstmals re-
gistriert. So betrug der Wanderungsgewinn gegentber Chemnitz 2015 3.424 Personen, 3.206 bei aus-
landischen Staatsangehdrigen. 2016 stellt sich der Wanderungsgewinn gegeniiber Chemnitz mit 603
Personen, davon 466 ausléandische Staatsangehorige, deutlich kleiner dar. Jenseits dieser Wande-
rungsbeziehung mit Chemnitz bewegt sich der Wanderungssaldo gegeniber den sonstigen neuen
Bundeslandern auf dem Niveau der Vorjahre. Der Wanderungssaldo gegentiber den alten Bundeslan-
dern ging um etwa 200 Personen auf 2.211 Personen zurlck. Die Zuwanderung aus dem Ausland ist
im Zuge der internationalen Flichtlingskrise auch in Leipzig stark angestiegen. 2016 betrug der Wande-
rungsgewinn 8.080 Personen. Dies sind 1.300 mehr als im Jahr zuvor, da sich 2015 der Zuzug Ge-
flichteter Uber die Registrierung in der Erstaufnahme in Chemnitz in der Wanderung gegeniiber den
sonstigen neuen Bundesléandern niederschlug.

Leipzig gewann 2016 in allen Altersklassen an Einwohnern (Abb. 4). Die Gruppen der 18- bis unter 25-
Jahrigen und der 25- bis unter 35-Jéhrigen stellen dabei mit Wanderungsgewinnen von 6.848 bzw.
3.292 Personen nach wie vor die grof3ten Zuwanderungsgruppen dar.

Wie in den Vorjahren erzielte die tUberwiegende Zahl der Ortsteile 2016 einen Wanderungsgewinn.
Grol3e Wanderungsgewinne von 3,5 % und mehr verzeichneten vor allem Ortsteile norddstlich des
Zentrums, am nordwestlichen Innenstadtrand, im Leipziger Westen und in mehreren Grinauer Ortstei-
len. Die vorwiegend grinderzeitlich gepragten Ortsteile entlang des Auwaldes, die in den 2000er Jah-
ren starke Wanderungsgewinne erzielten, verzeichneten 2016 vorwiegend Wanderungsgewinne unter
2 %. In diesen Ortsteilen ist vor allem die Wanderungsbilanz der unter 18-Jahrigen sowie der 35- bis
unter 65-Jahrigen negativ, was auf den Wegzug von Familien hindeutet, wahrend in der Altersgruppe
von 18 bis 35 Jahre Wanderungsgewinne erzielt werden. In den genannten stark wachsenden Ortstei-
len ist die Wanderungsbilanz aller Altersgruppen positiv. Die Grinauer Ortsteile und Paunsdorf zeigen
dabei besonders hohe Wanderungsgewinne bei den unter 18-Jahrigen, was auf einen hohen Zuzug
von Familien hindeutet. In den randstadtischen — eher durch individuellen Wohnungsbau gepréagten —
Ortsteile betrugen die Wanderungsgewinne meist unter 2 %. In diesen Ortsteilen ist die Wanderungsbi-
lanz der unter 65-Jahrigen positiv. Bei den Uber 65-Jahrigen ist die Wanderungsbilanz meist negativ. Im
Ortsteil Zentrum fihrte die SchlielBung der Interimsunterkunft fir Geflichtete zu einer deutlich negati-
ven Wanderungsbilanz.
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Abb. 5: Umzugsziel der Umzugswilligen 2012 und 2015 Abb. 6: Umzugsgriinde 2015 (Kommunale Blrgerumfrage)
(Kommunale Burgerumfrage)
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Quelle: Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, Kommunale Biirgerumfrage Quelle: Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, Kommunale Birgerumfrage

Unterschiede zwischen den Ortsteilen werden auch deutlich, wenn Binnen- und Auf3enwanderung diffe-
renziert betrachtet werden. So erzielen alle Ortsteile AuRenwanderungsgewinne — am starksten im
Leipziger Osten, Zentrum-Sidost, Méckern, Neulindenau und Grinau-Nord. In der Binnenwanderung
(innerstadtische Umzlge) verlieren fast alle innerstadtischen Ortsteile im Bereich von Gohlis-Sid bis
Dolitz-Dosen und Neulindenau bis Reudnitz-Thonberg Einwohner an die tbrigen Ortsteile der Stadt.

Umzugsabsichten und -griinde (Kommunale Birgerumfrage (KBU))

Der Anteil derjenigen, die laut KBU in den néachsten 2 Jahren sicher oder mdglicherweise umziehen
wollen, lag 2015 &hnlich wie in den vorangegangenen Jahren bei 39 %. 56 % dieser Personen mdchte
dabei innerhalb Leipzigs umziehen (Abb. 5). Im Vergleich zu 2012 ging dieser Anteil zurtick. 8 % bzw.
10 % der Befragten gaben das Leipziger Umland bzw. ein weiter entferntes Umzugsziel an — mehr als
in den vorangegangenen Jahren. Ahnlich wie im Vorjahr stellt eine zu geringe GréRe der Wohnung ei-
nen der meistgenannten Umzugsgriinde dar (Abb. 6). Diesen gaben etwa 16 % der Befragten an. Ge-
nauso viele Befragte gaben familiare Grinde als Grund fur einen bevorstehenden Umzug an. Berufli-
che Griinde bzw. die Aufnahme eines Studiums stellen fir 12 % der Befragten ein Wanderungsmotiv
dar. Jeder zehnte gab, an wegen des Erwerbs von Wohneigentum umziehen zu wollen. Dieser Anteil
ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich gewachsen.

2.3. ALTERSSTRUKTUR

Stadtweit nahmen die Einwohnerzahlen in fast allen Altersgruppen zu. Zugleich ist die Altersstruk-
turentwicklung weiterhin von Briichen, den so genannten demographischen Wellen, beeinflusst. Die
grol3ten Zunahmen verzeichnen die Altersgruppen der 25- bis unter 35-Jahrigen, der 6- bis unter 18-
Jahrigen und der 35- bis unter 45-Jahrigen (Abb. 7). Ruckgange sind — bedingt durch die Geburtenaus-
falle der 1990er Jahre — trotz starker Zuwanderung in der Altersgruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen
festzustellen. Die Einwohnerzahl in der Altersgruppe der 65- bis unter 80-Jahrigen nahm aufgrund der
Geburtenausfalle des 2. Weltkrieges leicht ab. Die Zahl der hochaltrigen Menschen (80 Jahre und alter)
ist dagegen weiter angewachsen. Infolge der Wanderungsgewinne in den Altersgruppen der jungen
Erwachsenen sowie der gestiegenen Geburtenzahlen ist der Altersdurchschnitt der Bevolkerung seit
2010 (44,0 Jahre) auf 42,8 Jahre im Jahr 2016 gesunken.
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Abb. 7: Einwohnerentwicklung der Stadt Leipzig nach Altersgruppen
2006, 2011 und 2016
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Quelle: Einwohnerregister; Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen

Hinsichtlich Durchschnittsalter und Altersstruktur bestehen stadtrdumlich groRe Unterschiede. In den
innerstadtischen, vorwiegend grunderzeitlich gepragten Ortsteilen liegt das Durchschnittsalter haufig
unter 42 Jahren. In diesen Ortsteilen leben viele Familien und junge Erwachsene, vielfach sind die Half-
te der Einwohner unter 35 Jahre alt. Der Anteil der 65-Jahrigen und &lteren hingegen ist vergleichswei-
se gering. Den geringsten Altersdurchschnitt hat Lindenau mit 34,4 Jahren. 20 Jahre hoher ist der Al-
tersdurchschnitt in Grinau-Ost (54,1 Jahre), dem Ortsteil mit dem hdchsten Durchschnittsalter. Auch
andere durch Grof3siedlungen gepragte Ortsteile wie Schonefeld-Ost und GroRRzschocher sowie Orts-
teile im Ubergangsbereich von innerer zu duRerer Stadt wie Thekla oder Mockau-Nord weisen hohe Al-
tersdurchschnitte auf (50 Jahre und mehr). Jeweils ein Drittel der Einwohner ist 65 Jahre oder élter. Die
jungeren Altersklassen hingegen sind unterdurchschnittlich besetzt. Von der Entstehungszeit her jinge-
re Grof3siedlungsbestande wie Paunsdorf, Griinau-Nord und Lausen-Griinau weisen geringere Durch-
schnittsalter auf. In den randstadtischen Ortsteilen betragt das Durchschnittsalter zwischen 42 und 49
Jahren. Die Uberwiegende Zahl dieser Ortsteile weisen Uberdurchschnittliche Anteile an 6- bis unter 18-
jahrigen Kindern und Jugendlichen und Uber 45-Jahrigen auf. Im stadtischen Vergleich nimmt der Al-
tersdurchschnitt in diesen Ortsteilen am starksten zu, wahrend er in weiten Teilen der inneren Stadt
sinkt.
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Bei der kleinrAumigen Entwicklung der Einwohnerstruktur und damit des Altersdurchschnitts hat sich in
den vergangenen Jahren ein Wandel vollzogen. Es stehen sich nicht mehr allein Ortsteile mit geringem
und weiter sinkendem Durchschnittsalter und Ortsteile mit hohem weiter zunehmendem Durchschnitts-
alter gegenuber. Vielmehr differenziert sich die Einwohnerentwicklung aus. So sinkt das Durchschnitts-
alter der Einwohner in Stadtbereichen, die bislang durch Alterung gepragt waren, wie z.B. die durch
Grol3siedlungen gepragten Ortsteile. Alterung findet in vielen randstadtischen Gebieten, aber auch in
einigen griinderzeitlich gepragten Stadtbereichen entlang des Auwaldes wie SchleuR3ig, Zentrum-
Nordwest und Gohlis-Sud statt.

2.4. ENTWICKLUNG DER HAUSHALTE

Fur den Wohnungsmarkt ist neben der Einwohnerentwicklung insgesamt die Betrachtung der Haushal-
te bedeutsam, da Haushalte als Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt auftreten. Das Amt flr Statistik
und Wahlen der Stadt Leipzig generiert regelmaRig Strukturdaten fir die Leipziger Haushalte aus den
Daten des Einwohnerregisters. Hier flie3en neben den Einwohnern mit Hauptwohnsitz in Leipzig auch
die mit Nebenwohnsitz ein. Auf3en vor gelassen werden Bewohner von Alten-, Pflege- und Kinderhei-
men sowie Justizvollzugsanstalten. Die in Studentenheimen lebenden Einwohner werden hingegen als
Einpersonenhaushalte gewertet’. Da mit diesem Generierungsverfahren jahrlich Schwankungen auftre-
ten, wird die Entwicklung Gber mehrere Jahre hinweg betrachtet.

® Naheres zur methodischen Herangehensweise der Haushaltgenerierung im Statistischen Quartalsbericht IvV/2011.
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Tab. 2: Zahl der Haushalte nach HaushaltsgroRe und  durchschnittliche HaushaltsgréRe 2010 - 2016

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2011-2016
Haushalte 289.870 294.810 303.465 310.279 316.787 325.444  330.948 12,3%
darunter mit 1 Person 145369  149.474 157.221 162.391 166.666 172.624 177.305 18,6 %
2 Personen 89.969  90.898  92.148  93.330  94.371 95022  94.767 43%
3 Personen 33740 33342 32571 32420 32582  33.082  33.406 0,2 %
4m§§rr50”e” und 20792  21.096 21525 22138  23.168 24716  25.470 20,7 %
Durchschnittliche Haushaltsgrofie 1,78 1,78 1,76 1,75 1,75 1,75 1,75

Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Ordnungsamt Leipzig

Abb. 8: Anteil der Haushalte nach Haushaltsgréf3e 2011 und 2016
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Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen Leipzig, Ordnungsamt Leipzig

Entsprechend der wachsenden Einwohnerzahl nimmt auch die Zahl der Haushalte zu. 2016 umfasste
die Gesamtzahl aller statistischer Haushalte 330.948 Haushalte. Dabei ist zu bericksichtigen, dass
Personen in Wohngemeinschaften jeweils als Einpersonenhaushalte zahlen. Die Zahl der tatséchlichen
Wohnhaushalte* ist entsprechend geringer. Die steigenden Geburtenzahlen sowie der steigende Anteil
an Kindern und Jugendlichen an der Gesamtbevélkerung spiegeln sich auch in der zunehmenden Zahl
an grofRen Haushalten wider. So wuchs die Zahl der Haushalte mit vier und mehr Personen seit 2011
um fast 21 % auf einen Anteil von 7,7 % (Tab. 2, Abb. 8), wahrend die Zahl aller Haushalte um rund
12 % stieg. Zugleich nahm die Zahl der Einpersonenhaushalte auf mehr als 177.000 bzw. 18,6% zu.
2016 betrug ihr Anteil an allen Haushalten 53,6 %. Die Zahl der Zwei- und Dreipersonenhaushalte stieg
in deutlich geringerem Male.

Ausgehend von der dynamischen Einwohnerentwicklung der letzten Jahre haben sich die Zahl der
Haushalte und sowie die Haushaltsstrukturen in den Ortsteilen verandert. Zwischen 2011 und 2016 ist
die Zahl der Haushalte in fast allen Ortsteilen gewachsen®. Besonders stark stieg die Zahl der Haushal-
te in den vorwiegend durch Altbau gepragten Ortsteilen nordlich, dstlich und stdéstlich des Zentrums
und im Leipziger Westen von Plagwitz bis Wahren (+15 % und mehr). In diesen Ortsteilen nahm neben
den Einpersonenhaushalten auch die Zahl der Mehrpersonenhaushalte deutlich zu. Dennoch sind 50
bis 70 % der Haushalte in den innerstadtischen Ortsteilen Einpersonenhaushalte. Entsprechend gering
ist die durchschnittliche Haushaltsgrof3e in diesen Bereichen der Stadt. In den randstadtischen Ortstei-
len hingegen Uberwiegen die Mehrpersonenhaushalte mit einem Anteil von 60 % bis 70 % deutlich.
Dies fuihrt zu durchschnittlichen HaushaltsgrofZen von 2,0 und mehr. In den randstadtischen Ortsteilen
erhdhte sich in den vergangenen funf Jahren vor allem die Zahl der Einpersonenhaushalte.

4 Unter Wohnhaushalt werden in einer Wohnung lebende Haushalte verstanden, auch wenn sie nicht zusammen wirt-
schaften, aber gemeinsam eine Wohnung nachfragen.

® Die negative Haushalteentwicklung Schénaus ist auf die Freilenkung zur Vorbereitung von Wohnungsabrissen (2013)
zurlckzufihren.
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Tab. 3: Durchschnittliche Wohnflache je Einwohner in Leipzig in m2 (Kommunale Birgerumfrage) 2005 - 201 5
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Insgesamt 41,6 42,2 44,4 44,8 45,6 45,4 46,3 47,0 47,6 45,6 45,0
Darunter Haushalte mit
1 Person 52,7 55,9 53,9 54,6 55,4 55,7 56,1 57,4 59,5 54,1 54,7
2 Personen 35,1 36,4 36,7 37,2 37,6 36,9 37,7 38,5 38,2 38,6 38,0
3 Personen 28,6 28,7 29,5 30,0 30,6 30,0 29,9 30,1 30,6 33,2 30,1

4 und mehr Personen 25,8 25,9 28,2 27,3 24,9 26,5 26,7 27,1 26,5 27,2 25,9

Quelle: Stadt Leipzig, Amt furr Statistik und Wahlen Leipzig, Kommunale Birgerumfragen

Im Jahr 2015 betrug die durchschnittliche Wohnflache je Einwohner laut Kommunaler Blrgerumfrage
45,0 m? (Tab. 3). Sie sank das zweite Jahr in Folge, nachdem sie sich bis 2013 auf 47,6 m? je Einwoh-
ner erhoht hatte. Je mehr Personen im Haushalt, desto geringer die Pro-Kopf-Wohnflache. So stehen
Personen in Haushalten mit 4 und mehr Personen mit knapp 26 m2 pro Person weniger als halb so viel
Wohnflache zur Verfligung als Einpersonenhaushalten mit 54,7 mz.

2.5. BESCHAFTIGUNG UND EINKOMMEN

Der starke Beschaftigtenzuwachs der vergangenen Jahre hielt auch 2015 an. Die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigten am Wohnort wuchs im Vergleich zum Vorjahr um knapp 7.800 bzw.
3,8 % auf 210.795 Beschaftigte (Abb. 9). In ahnlichem Umfang erhthte die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort auf 248.952. Im Vergleich zu 2010 hat sie die Beschaftigten-
zahl (am Wohnort) um 24 % (+40.933) erhoht. Die Zahl der geringfiigig entlohnt Beschéftigten (am
Wohnort) ist zurlickgegangen auf 32.075 Personen. Parallel zum Beschaftigtenzuwachs ging die Zahl
der Arbeitslosen um 7.667 auf 25.460 Personen und die Arbeitslosenquote von 12,9 % auf 8,8 % zu-
ruck.

Die Zahl der Regelleistungsempfanger nach dem SGB Il (Arbeitslosengeld Il und Sozialgeld) ist trotz
des starken Einwohnerzuwachses zwischen 2010 und 2015 um etwa 7.850 Personen auf 66.409 ge-
sunken® (Abb. 10). Auch die Zahl der Bedarfsgemeinschaften ging in diesem Zeitraum um fast 5.900
auf 40.468 zuriick. Dabei unterschieden sich die Entwicklungen in den Teilbereichen: die Zahl der Emp-
fanger von Arbeitslosengeld Il nahm um mehr als 9.100 ab auf 49.612 Personen, wéhrend die Zahl der
Sozialgeldempfanger — die Uberwiegend die in den Bedarfsgemeinschaften lebenden Kinder umfassen
—um mehr als 1.200 auf 16.797 anstieg. Die SGB Il-Quote, die alle in Bedarfsgemeinschaften lebende
Personen zu allen Einwohnern von O bis zur Regelaltersgrenze in Bezug setzt, betrug Ende 2015
15,7 %. Im Vergleich zum Vorjahr ging die Quote um 0,3 %-Punkte zuriick®. Auch im langerfristigen
Vergleich ist die SGB II-Quote deutlich zuriickgegangen®.

® Mit der Revision der Daten der Statistik der Bundesagentur fir Arbeit im April 2016 wurden auch Daten der Vorjahre
revidiert. Daher unterscheiden sich die Vorjahresdaten von denen in frilheren Verdéffentlichungen.

" Die angegebene SGB Il-Quote wird von der Bundesagentur flr Arbeit ausgegeben. Diese bezieht sich in ihrer Berech-
nung auf die amtliche Einwohnerzahl des Statistischen Landesamts in der entsprechenden Altersgruppe.

® Im Rahmen der Datenrevision wurden keine SGB 11-Quoten fir die Jahre bis 2013 ausgewiesen.

° Fiir einen langerfristigen Vergleich sowie fir kleinrdumige Betrachtungen wurde auf Basis der Einwohnerzahl der O bis
unter 65-Jahrigen im Einwohnerregister berechnet und dargestellit.
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Abb. 9: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort und

Arbeitslosenquote* in Leipzig 2005 - 2015

Abb. 10: Empfanger von Regelleistungen nach SGB Il u
in Leipzig 2005 - 2015
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Die Einkommenssituation der Leipziger zeigt seit 2012 einen Aufwértstrend: nachdem das durchschnitt-
liche monatliche Haushaltsnettoeinkommen bis 2011 auf einem Niveau um 1.400 € lag ist es bis 2014
stark, 2015 nur noch leicht auf ca.1.665 € angestiegen (Abb. 11). Das entspricht einem Anstieg um et-
wa 18 %. Dabei ist der Anteil der Haushalte, die ein monatliches Nettoeinkommen von mehr als 2.300 €
zur Verfigung haben, in den vergangenen Jahren kontinuierlich auf insgesamt 30 % gestiegen
(Abb. 12). Der Anteil der Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen unter 1.100 € ist auf 23 %
zurickgegangen. Der Anteil der Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen zwischen 1.100
und 2.300 € blieb in etwa stabil (46 %).
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3. WOHNUNGSANGEBOT

Abb. 13: Effektivzins Wohnungsbaukredite an private Haushalte mit Abb. 14: Baupreisindex fir den Neubau von Wohngebau  den Deutschland
Festzins auf 10 Jahre in Deutschland 2006 - 2016 und Sachsen, Verbraucherpreisindex Sachsen (2010 =  100) 2006 - 11/2016
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Die Finanzierungsbedingungen fur den Wohnungsbau stellen sich 2015 und 2016 noch ginstiger dar
als in den Vorjahren: das Zinsniveau fiir Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke sank von 3 % (2014)
auf das Niveau um 2 % (Abb. 13). Parallel dazu erhéhten sich allerdings die Preise fiir den Neubau von
Wohngebauden (Abb. 14). Mit +20,6 % gegentber 2010 stiegen die Baupreise in Sachsen deutlich
starker als die Verbraucherpreise in Sachsen insgesamt (+7,6 %) und auch starker als im bundeswei-
ten Durchschnitt (+14,1 %).

3.1. BAUTATIGKEIT UND WOHNUNGSABGANGE

Einhergehend mit der enormen Einwohnerentwicklung hat sich die Dynamik auf der Angebotsseite des
Wohnungsmarktes in den vergangenen Jahre sichtbar erhoht. Wenngleich die offizielle Baustatistik
hierzu kein vollstandiges Bild liefert, werden vermehrtes Neubaugeschehen und fortlaufende Sanie-
rungstatigkeiten beobachtet. Bis 2012 bewegte sich die Bautatigkeit auf einem Niveau von rund 1.000
fertiggestellten Wohnungen pro Jahr. Ihre Zahl stieg auf 1.837 Wohnungen im Jahr 2015 (Tab. 4). Dies
ist der hochste Wert seit 2001. Die Zahl der registrierten Wohnungsabgéange hat sich auf 26 WE redu-
ziert (Abb. 15). Insgesamt hat die Bedeutung des Mehrfamilienhausneubaus in den vergangenen Jah-
ren kontinuierlich zugenommen und markiert mit 590 WE den hochsten Wert der letzten 15 Jahre
(Abb. 16). Mit 834 Wohnungen entstanden die meisten Wohnungen in bestehenden Geb&auden. Dies
umfasst Wohnungen, die bei der Sanierung bestehender Mehrfamilienhduser zusatzlich durch Dachge-
schossausbau oder Wohnungsteilungen entstehen, ebenso wie Wohnungen, die bei der Umwandlung
ehemaliger Fabrikgebdude in Wohngebaude geschaffen werden. Der Bau neuer Ein- und Zweifamili-
enhauser lag mit 413 WE auf dem Niveau der letzten Jahre. Ihr Anteil am gesamten Baugeschehen der
Stadt hat sich auf 22 % reduziert.

Der Abriss von Wohngebauden spielt in Leipzig aktuell eine untergeordnete Rolle. Die Zahl der Woh-
nungsabgange 2015 markiert mit 26 Abgangen den niedrigsten Wert der vergangenen 25 Jahre.

Tab. 4: Baufertigstellungen und Baugenehmigungen in Leipzig 2005 - 2015

Baufertigstellungen Baugenehmigungen

2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015| 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Wohnungen insgesamt 881 661 914 1.066 1.441 1.059 1.837(1.126 927 1.442 848 1.689 1.465 2.286
darunter
in 1-2-Familienh&usern 484 305 361 320 477 314 413| 499 322 474 369 409 458 359
in Mehrfamilienhdusern* 397 356 553 746 964 745 1.424| 627 605 968 479 1.280 1.007 1.927
davon Neubau 90 158 70 540 385 476 590| 147 155 483 412 505 486 981
davon in bestehenden Gebauden 307 198 483 206 579 269 834| 480 450 485 67 775 521 946
Anteil in 1-2-Familienhdusern 55% 46% 39% 30% 33% 30% 22%| 44% 35% 33% 44% 24% 31% 16%

* einschlieBlich Wohnungen in Nichtwohngeb&auden und MaBnahmen an bestehenden Gebauden
Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig
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Abb. 16: Baufertigstellungen in Leipzig nach Gebaud

eart 2005 - 2015

Abb. 15: Baufertigstellungen und Wohnungsabgéange in Leipzig 2005 -
2015
2.500 1.000
2.000 800
c c
S 1.500 — S 600
g g
2 2
5 5
Z 1.000 _I - 2 400
< <
500 — 200
o © — ~
I 1S .3338 Iir'.s 1
S S S Sy < ] —|&
& 0

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Oin 1-2-Familienhausern (Neubau)

DBaufertigstellungen ®mWohnungsabgange

<
N
I~

!m o ~[of] || =
£ | I - B o
.w o) <{@fg o< Bl

= H -

o m m —
M SE (SBE |
2 (SN (G2 S

= o
— ke
2] ||

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

@in Mehrfamilienhausern (Neubau)

min Mehrfamilienhausern (Bestand)

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen

Der raumliche Schwerpunkt der Bautatigkeit der Jahre 2011 bis 2015 lag in den Ortsteilen stdlich des
Zentrums von Plagwitz bis Probstheida sowie nordlich des Zentrums in Gohlis-Stid und Gohlis-Mitte.
Der Neubau von Mehrfamilienhausern geschieht vorwiegend in den innerstadtischen Ortsteilen von
Gohlis-Sud bis Reudnitz-Thonberg durch LiickenschlieBung und -bebauung, aber auch in Probstheida
und in Lausen-Grinau. In Zentrum-Sidost, Gohlis-Mitte und Plagwitz entstanden zudem viele Woh-
nungen im Bestand — hier vor allem durch die Umwandlung ehemaliger Fabrik- in Wohngebaude. In
den randstadtischen Ortsteilen findet vor allem individueller Wohnungsbau statt.

Auch kuinftig ist von einer steigenden Zahl an Baufertigstellungen auszugehen. So stieg die Zahl der er-
teilten Baugenehmigungen 2015 auf 2.286 an. Die meisten Baugenehmigungen (1.927 WE) wurden far
den Bau neuer Wohnungen im Geschosswohnungsbau erteilt, je zur Halfte im Bestand und im Neubau.
Die Zahl der Baugenehmigungen fir Ein- und Zweifamilienhduser betrug 359. Einen weiteren Hinweis
fur eine kiinftig erhdhte Bautatigkeit liefert eine Recherche aktueller und in den kommenden Jahren ge-
planter Wohnungsbauvorhaben mit mehr als 50 Wohnungen. Danach ist in den kommenden Jahren der
Bau von mindestens 11.000 neuen Wohnungen geplant mit raumlichen Schwerpunkten 6stlich und
sudlich des Zentrums, auf dem ehemaligen Kasernengelande in Mockern und im Leipziger Westen

(Stand: August 2016).
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Die durchschnittliche WohnungsgréRe neuer Einfamilienhduser lag 2015 mit 137 m2 unter dem Wert
der vergangenen vier Jahre (Tab.5), aber deutlich Uber der durchschnittichen GroRe in Bestand
(117 m2, vgl. Kap. 3.2). Der bis 2013 zu beobachtende Trend zunehmender Wohnungsgrofl3e scheint
sich nicht fortzusetzen. Bei Zweifamilienhdusern — die in Leipzig allerdings nur in geringem Umfang er-
richtet werden — setzte sich der Trend zunehmender WohnungsgroRRe fort. So betrug die durchschnittli-
che Wohnungsgrof3e 126 m2. Neue Wohnungen in Mehrfamilienhduser weisen mit 88 m2 eine geringe-
re Wohnungsgrof3e auf als die im individuellen Wohnungsbau. Die durchschnittliche Wohnungsgrof3e
ist im zeitlichen Verlauf starkeren Schwankungen unterlegen, so dass ein eindeutiger Trend nicht aus-
zumachen ist.

Tab. 5: Wohnflache je fertiggestellter Wohnung 2006 - 2015
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

in Wohngeb&auden mit 1 Wohnung 130 131 132 136 137 142 140 143 141 137
in Wohngebauden mit 2 Wohnungen 84 116 101 100 105 101 119 119 118 126
in Wohngebauden mit 3 oder mehr

Wohnungen 104 126 75 91 84 93 80 124 96 88

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig

Entwicklung im Leipziger Umland

In den Leipzig umgebenden Kreisen Nordsachsen und Landkreis Leipzig wurden 2015 insgesamt 716
Wohnungen fertiggestellt. Das sind etwa 160 weniger als in den beiden Vorjahren. Knapp 400 Woh-
nungen wurden 2015 in Ein- und Zweifamilienhausern errichtet. Dies entspricht einem Anteil von 55 %.
Im Vergleich zu den Vorjahren ist der Anteil an individuellem Wohnungsbau wie in Leipzig zurtickge-
gangen. Parallel dazu wurden mehr Wohnungen in Geschosswohnungsneubau und im Wohnungsbe-
stand fertiggestellit.
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3.2. WOHNUNGSBESTAND

Entsprechend der Bautatigkeit ist der Wohnungsbestand in Leipzig gegeniber dem Vorjahr 2015 um
1.814 Wohnungen auf 333.562 Wohnungen angewachsen. 87,6 % dieser Wohnungen befinden sich in
Mehrfamilienhausern, 12,4 % in Ein- und Zweifamilienh&usern. Seit 2011 ist der Anteil an Ein- und
Zweifamilienhausern am Gesamtbestand um 0,5 %-Punkte gestiegen.

Ein Drittel des Leipziger Wohnungsbestands wurde in der Griinderzeit bis 1918 errichtet. Knapp 19 %
entstanden zwischen 1919 und 1948. Zwischen 1949 und 1990 wurden knapp 29 % des Leipziger
Wohnungsbestands erbaut. Der ab 1990 errichtete Wohnungsbestand macht gut 19 % des Wohnungs-
bestands aus.

Differenziert nach Anzahl der Raume — wobei in der Statistik die Kiiche (ab 6 m?) als eigener Raum ge-
zahlt wird — dominieren in Leipzig Wohnungen mit 3 und 4 Raumen (Abb. 17). Sie machen einen Anteil
von 33 bzw. 31 % am Bestand aus. Rund 17 % der Wohnungen haben 5 Raume und mehr. 5 bzw.
14 % des Wohnungsbestands sind 1- und 2-Raum-Wohnungen. Gegentiber 2011 wuchs der Bestand
vor allem bei Einraumwohnungen (+5 %) und Wohnungen mit 5 Raumen und mehr (+3,5 %, Abb. 18).

2015 betrug die durchschnittiche Wohnungsgrof3e in Leipzig 69,7 m2. Damit ist sie im Vergleich zu
2011 um 0,7 m?2 angewachsen. Die WohnungsgrofRe variiert deutlich zwischen den Segmenten
(Tab. 6). In Mehrfamilienhdusern ist sie mit 64,9 m2 deutlich kleiner als in Ein- und Zweifamilienhausern
(116,9 bzw. 88 m?2). Die WohnungsgroRen nehmen in allen Segmenten zu, da die neu erstellten Woh-
nungen jeweils zwischen 20 und 40 m? gréf3er sind (Abb. 19, vgl. Kap. 3.1).

Abb. 17: Leipziger Wohnungsbestandsstruktur nach Ra  umzahl* 2015 Abb. 18: Verénderung des Wohnungsbestands nach Raum  zahl* 2015
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Abb. 19: Durchschnittliche Wohnungsgroen im Bestan d und bei neu
fertiggestellten Wohnungen 2015

160
140 1372
126,2

120 W 169
E 100
® B 880 87,7
g 80
g m 649
2 60 :
£
§ 40

20

0

1 Wohnung 2 Wohnungen 3 oder mehr Wohnungen

Wohngebé&ude mit ...

BWohnflache je Wohnung im Bestand /Wohnflache je fertiggestellter Wohnung

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen

Tab. 6: Durchschnittliche Wohnungsgrof3e im Wohnungs bestand 2011 - 2015
31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015

in Wohngeb&auden mit 1 Wohnung 115,3 115,6 116,1 116,5 116,9
in Wohngebauden mit 2 Wohnungen 87,0 87,2 87,4 87,5 88,0
in Wohngebauden mit 3 oder mehr Wohnungen 64,5 64,5 64,7 64,9 64,9

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig
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3.3. WOHNUNGSLEERSTAND

Ende 2015 standen in Leipzig (geschatzt'®) insgesamt etwa 19.000 Wohnungen leer. Das entspricht ei-
ner Leerstandsquote von knapp 6 % (Abb. 20). Damit hat sich der Leerstand seit der Wohnungs- und
Bestandserhebung im Rahmen des Zensus 2011 von rund 40.000 leer stehenden Wohnungen und
12 % halbiert. Von den etwa 19.000 leer stehenden Wohnungen waren etwa 10.000 Wohnungen dem
marktaktiven Leerstand zuzurechnen, d.h. sie stehen kurzfristig zur Vermietung zur Verfligung. Das
sind 3 % aller Wohnungen. Rund 9.000 leer stehende Wohnungen stehen als nicht marktaktiver Leer-
stand kurzfristig nicht zur Verfligung, kénnen aber durch Sanierung marktgadngig gemacht werden.

Der Wohnungsleerstand ist stadtraumlich unterschiedlich verteilt, sowohl im Hinblick auf sein Gesamt-
volumen als auch im Hinblick auf die Marktaktivitat. Um den methodisch bedingten Ungenauigkeiten
Rechnung zu tragen, werden die Leerstandsquoten auf Ortsteilebene in Klassen dargestellt. Die Span-
ne reicht von unter 2 % in den Ortsteilen sudlich und stddstlich des Stadtzentrums bis tber 10 % in
den Grinauer Ortsteilen, Sellerhausen-Stiinz und Zentrum-Sidost. Im Ortsteil Zentrum-Sidost fuhrt die
Stichtagsbetrachtung zu diesem hohen Leerstand. Hier wuchs der Wohnungsbestand 2015 durch um-
fangreichen Wohnungsneubau; der Einzug der Bewohner und die Registrierung im Melderegister er-
folgte jedoch vielfach erst 2016, so dass fiur Ende 2015 marktaktive Leerstande in gro3erem Umfang
ermittelt wurden. In vielen randstadtisch gelegenen Ortsteilen, die im Rahmen der kleinraumigen Woh-
nungsmarktbeobachtung aus Grinden der Fallzahlen in Gruppen betrachtet werden, liegt die Leer-
standsquote zwischen 4 und 6 %. In vielen Ortsteilen nordlich des Zentrums von Wahren bis Heiterblick
betragt die Leerstandsquote zwischen 6 und 10 %. Die grof3ten Riickgdnge des Gesamtleerstands um
10 %-Punkte und mehr verzeichneten jene Ortsteile, deren Einwohnerzahlen in den vergangenen Jah-
ren stark gestiegen sind. Das waren insbesondere die Ortsteile 6stlich und norddstlich des Zentrums,
im Leipziger Westen sowie Ortsteile am nordlichen Innenstadtrand. In diesen Ortsteilen reduzierte sich
einerseits durch umfassende Sanierungstatigkeiten der nicht marktaktive Leerstand, andererseits wur-
den marktaktive Wohnungsleerstéande aufgrund der hohen Nachfrage bezogen.

Die Karte des marktaktiven Leerstands zeigt, dass grofRe Teile der inneren Stadt, vor allem 6stlich, sid-
lich und westlich des Zentrums, Ende 2015 einen geringen Anteil (unter 2 %) an kurzfristig verfiigbaren
leeren Wohnungen aufwies. Die htchsten Quoten marktaktiven Leerstands fanden sich in einigen
durch GroRwohnsiedlungen gepragten Ortsteilen, in vielen Ortsteilen im Ubergangsbereich zwischen
innerer und aulRerer Stadt sowie aus 0.g. Griinden in Zentrum-Siadost. Aus dem Vergleich von Gesamt-
leerstand und marktaktivem Leerstand lassen sich Rickschllsse auf die Verortung des nicht marktakti-
ven Leerstands in Leipzig ziehen. Dies ist in den Ortsteilen der Fall, in denen der Gesamtleerstand
grol3er als der marktaktive Leerstand ist, wie z.B. in Volkmarsdorf, Eutritzsch, Alt- und Neulindenau.
Viele dieser Wohnungen konnen in den kommenden Jahren durch die fortschreitende Sanierungstatig-
keit zu marktgangigen Wohnungsbestanden reaktiviert werden.

Abb. 20: Quote des Gesamtleerstands und des marktak tiven Leerstands
in % 2011 - 2015 (Schatzung)
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% 1m Jahr 2016 wurde eine neue Leerstandsschatzung vorgenommen. Sie erfolgte tiber den Abgleich der Fortschrei-
bung des Gesamtwohnungsbestands mit den im Haushaltegenerierungsverfahren ermittelten Haushalten. Haushalte, die
in Heimen oder Gemeinschaftsunterkiinften ermittelt wurden, wurden ausgenommen, da die Kapazitat der Heime und
Gemeinschaftsunterkiinfte nicht als Wohnungen in den Wohnungsbestand eingehen (siehe auch Stadt Leipzig: Woh-
nungsleerstand in Leipzig, Statistischer Quartalsbericht 111/2016, S.43f.).
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Im Rahmen der Kooperation mit Leipziger Wohnungsmarktakteuren zur Fortschreibung des Woh-
nungspolitischen Konzepts stellen Wohnungsunternehmen Informationen zu ihrem Wohnungsbestand
fur die Wohnungsmarktbeobachtung zur Verfigung. Es liegen Informationen tber ca. 71.500 Wohnun-
gen vor, was einem Anteil von etwas mehr als 21 % am Leipziger Wohnungsbestand entspricht. Mit
Blick auf die Wohnungsbestandsstruktur nach Baualter und Eigentumsverhaltnissen sind damit ver-
schiedene Segmente unterschiedlich gut abgebildet. Die DDR-Wohnungsbaubestande sind am besten
reprasentiert. Hier liegen Informationen Uber rund 47 % der Bestande (45.000 WE) vor (Abb. 21). Im
Altbau bis 1948 (24.500 WE) sind die Wohnungen im gesamtstadtischen Vergleich von ca. 170.000
Wohnungen stark unterreprasentiert; ebenso im ab 1990 errichteten Neubau (2.000 WE von 63.000
WE). In Hinblick auf die Eigentumsverhaltnisse lassen sich aufgrund der vorliegenden Daten kaum
Ruckschlisse auf Wohnungen im privaten Besitz (Privateigentimer und Gemeinschaften von Wohnei-
gentimern) ziehen, die mehr als 50 % des Wohnungsbestands ausmachen.

Knapp 4.400 Wohnungen des abgebildeten Wohnungsbestands standen Ende 2015 insgesamt leer.
Davon wurden 2.700 Wohnungen als marktaktiv leer stehend benannt. Daraus ergibt sich ein marktak-
tiver Leerstand von 3,8 %; der Gesamtleerstand betrug 6,1 %. 1.700 leer stehende Wohnungen wurden
als nicht marktaktiv eingestuft: 1.000 WE im Altbau bis 1948 und 700 WE im DDR-Wohnungsbau. Mit
etwa 2.200 WE konzentriert sich der Uberwiegende Teil der marktaktiven Leerstande im DDR-
Wohnungsbau (Abb. 22). Im Altbau bis 1948 Uberwiegt der nicht marktaktive Leerstand. Dabei konzent-
rieren sich die Leerstande nach Angaben der Mehrzahl der Wohnungsunternehmen in héher gelegenen
Etagen, in Gebduden ohne Aufzug und auf den nicht marktaktiven Leerstand.

Im Vergleich zur vorhergehenden Analyse der Daten der Wohnungsunternehmen 2013 ist die Gesamt-
Leerstandsquote um 3,6 %-Punkte zuriickgegangen (2013: 9,7 %), die des marktaktiven Leerstands
um 1,3 %-Punkte (2013: 5,1 %).

Abb. 21: Anzahl der bewohnten und leer stehenden Wo  hnungen sowie Abb. 22: Zahl leer stehender Wohnungen befragter Un  ternehmen
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befragter Unternehmen 2015 2500

ktaktiver L tand
2001 und spater | 15,0 %/ 15,0% marktaktiver Leerstan

2.000 ____ w=nicht marktaktiver Leerstand

1991-2000 2,7%12Y %

2.096

1961-1990 64 %152 % 1.500

1949-1960 62%(23%
1.000

1919-1948 6,3%/22%

500 -
bis 1918 53%/1,1% 8

— © ~
0 =l © o K ©
=y ~ ~ =} @
S = = 7 » o 8 o

0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000

bis 1918 1919-1948 1949-1960 1961-1990 1991-2000 2001 und
bewohnte Wohnungen  leerstehend spater

Quelle: Stadtplanungsamt, Auswertung der Unternehmensdaten Quelle: Stadtplanungsamt, Auswertung der Unternehmensdaten

29



4. IMMOBILIENMARKT UND MIETEN
4.1. GESCHOSSWOHNUNGSBAU

Der Grundstiicksmarkt in Leipzig hat sich in den vergangenen Jahren stark belebt. So erhdhten sich die
Zahl der Kauffalle, das Umsatzvolumen sowie das Kaufpreisniveau fast aller Teilsegmente.

Die Zahl der Verkdufe unbebauter Grundstiicke fir den Geschosswohnungsbau hat sich 2015 noch
einmal deutlich auf 165 Verkaufe erhdht (Abb. 23). Zwischen 2010 und 2013 wurden jahrlich etwa 80
Grundstlicke verauf3ert, 2014 bereits 119. Allerdings variieren die Kaufpreise stadtraumlich stark und
sind insbesondere in innenstadtnahen Lagen angestiegen.

2015 wurden mit 542 Mehrfamilienhausern etwas weniger Gebaude verduf3ert als in den Jahren zuvor
(Abb. 24). Dem Trend der Vorjahre folgend nahm Zahl der Verkdufe unsanierter Mehrfamilienhauser
auf 127 ab, wéhrend sich die Zahl der Verkéufe sanierter Mehrfamilienhauser auf 415 erhghte. Die
durchschnittlichen Kaufpreise stiegen in beiden Teilsegmenten im Vergleich zum Vorjahr deutlich an:
bei unsanierten Mehrfamilienhduser um 63 % auf 332 €/m2 (Abb. 25) und bei sanierten Mehrfamilien-
hausern um 26 % auf 976 €/m2 (Abb. 26). Im langerfristigen Vergleich befinden sich die Preise damit
auf der Hohe der Preise um die Jahrtausendwende und unterhalb der in der zweiten Halfte der 1990er
Jahre registrierten durchschnittlichen Kaufpreise. Entsprechend des unterschiedlichen Sanierungsgra-
des in der Stadt wurden die meisten unsanierten Gebauden in den Ortsteilen dstlich und sudéstlich des
Zentrums sowie in den griinderzeitlich gepragten Ortsteilen am Innenstadtrand von Kleinzschocher bis
Mockern verkauft.

Abb. 23: Kauffallentwicklung von unbebauten Grundst tcken fir Abb. 24: Kauffallentwicklung von bebauten Grundstiic ken (unsanierte und
Geschosswohnungsbau in Leipzig 2005 - 2015 sanierte Mietshauser) in Leipzig 2005 - 2015
180 800

160 —

140 —

600
120 — | ] 1

N
o
]
I

8
\
\

Verkaufsfalle
Verkaufsfalle
EN
o
S

(22}
o
I

200 — o

IS
S
I

N
o

[=2 0 Yo Y < © wn 3} © [} [=] (o2} wn wn o
@ 2 b3 3 IS R 8 R 8 4 E 3 S 3 ¢ g g < 3 3 5 3
0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Quelle: Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig Quelle: Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig
Abb. 25: Kauffall- und Preisentwicklung von unsanier ten Mietshausern Abb. 26: Kauffall- und Preisentwicklung von sanierte n Mietshéusern in
in Leipzig 2005 - 2015 Leipzig 2005 - 2015
450 1.000 450 Y3 1.000
400 900 400 — ﬁ74'7€— 900
M 800 28 |/ | | 1800
30 700 & 30 oz 627 057 634 e O° */4’ 00 &
300 T g 300 55759 — 7 g
M 600 5 600 3
250 2 o 250 —a—TH — g
° 500 § 2 500 §
Z 200 =5 H £ 200 — — — M B
2 400 % E 400 &
g 5 ® BN (S o SR B
£ 150 300 € 2 150 300 £
> 7 2
100 200 € 100 1 1 | 2002
5 =1
50 §T 100 g 50 118 5 & 8 & 8 E §7§7§737 100 3
0 0 0 0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
=———2 Verkaufsfalle insgesamt =& Kaufpreis in €/m2 Wohnnutzflache === Verkaufsfélle insgesamt =& Kaufpreis in €/m2 Wohnnutzflache
Quelle: Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig Quelle: Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig

Y im vorliegenden Bericht sind die Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt bis 2015 dargestellt. Daten fir die Markt-
entwicklung 2016 erscheinen im aktuellen Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Leipzig im
Frihjahr 2017.
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4.2. INDIVIDUELLER WOHNUNGSBAU

2015 wurden 333 unbebaute Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau verkauft (Abb. 27). Dem
Trend des Vorjahres folgend hat die Verkaufstatigkeit leicht abgenommen. Nachdem der durchschnittli-
che Kaufpreis fiir ein erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick bis 2012 um 105 €/m? schwankte, ist er
seither um 30 % auf 137 €/m2 gestiegen. Dabei variieren die durchschnittlichen Kaufpreise nach Lage-
qualitat des Grundstlicks deutlich: Grundstiicke in einfacher Lage kosteten im Jahr 2015 78 €/mz2, in
mittlerer Lage 127 €/m2, in guter Lage 174 €/m2 und in sehr guter Lage 277 €/m2. Die meisten Grund-
stlicke wurden in den Stadtbezirken West, Nordwest und Ost verauf3ert.

In Leipzig wurden 2015 565 Ein- und Zweifamilienhauser verkauft (Abb. 28). Damit verblieb die Ver-
kaufstatigkeit auf Vorjahresniveau. Mit 493 Verkaufen im Wiederverkauf (87 % aller Verkaufe) tiberwog
wie in den Vorjahren die Verkaufstatigkeit im Bestandsmarkt. Im Erstverkauf wurden 72 Hauser verau-
Rert. Der durchschnittliche Kaufpreis fir Ein- und Zweifamilienh&duser betrug rund 204.000 € und ist seit
2010 um insgesamt 28 % angestiegen. Die Kaufpreise variieren allerdings stark je nach Haustyp, Bau-
alter, Sanierungsgrad und Lage des einzelnen Hauses. So kosteten 2015 errichtete Hauser je nach
Haustyp zwischen 230.000 € und 508.000 €. Die Kaufpreise fiir die zwischen 1991 und 2014 erbauten
Hauser variieren zwischen 120.000 € und 470.000 €. Die Kaufpreise fir unsanierte oder teilsanierte vor
1990 errichtete Hauser liegen deutlich darunter: je nach Haustyp und Baualter kosteten die Hauser
zwischen 23.000 € und im Extremfall 790.000 €. Im Vergleich zu den Vorjahren hat die Spreizung der
Preise deutlich zugenommen.

Abb. 27: Kauffall- und Preisentwicklung von unbebaut en Grundstiicken Abb. 28: Kauffall- und Preisentwicklung von Ein- und Zweifamilienhausern
fur individuellen Wohnungsbau in Leipzig 2005 - 2015 in Leipzig 2005 - 2015
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Abb. 31: Anteil der verkauften Eigentumswohnungen n ach Wohnort des Abb. 32: Preisentwicklung von Sondereigentum (Eigen tumswohnungen)
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4.3. EIGENTUMSWOHNUNGEN

Die Zahl der verkauften Eigentumswohnungen ist 2015 erneut angestiegen und markiert mit 5.112 Ver-
k&dufen den hochsten Stand der letzten 15 Jahre (Abb. 29). In allen Teilsegmenten stiegen die Kauffall-
zahlen. Wie in den Vorjahren wird der Markt fiir Eigentumswohnungen® durch den sanierten Altbau
dominiert: mehr als Dreiviertel der registrierten Kauffélle betreffen sanierte Altbauwohnungen (Abb. 30).
Allerdings hat der Verkauf von Neubauwohnungen an Bedeutung gewonnen; ihr Anteil an den ausge-
werteten Kauffallen ist von unter 10 % Mitte der 2000er Jahre auf 22 % angestiegen.

Im sanierten Altbau wurde jeweils rund die Halfte der Wohnungen im Erstverkauf und im Wiederverkauf
verauRRert. Damit hat die Bedeutung des Wiederverkaufs seit den 2000er Jahre deutlich zugenommen,
wo der Anteil um 20 % schwankte. Beim Verkauf sanierter Altbauwohnungen insbesondere im Erstver-
kauf (96 %) dominieren Erwerber aus dem sonstigen Bundesgebiet, fiir die diese Wohnungen vorrangig
als Anlageobjekt dienen (Abb. 31). Nur 2 % der Erwerber waren Leipziger. Die rAumlichen Schwer-
punkte der Verkaufstatigkeit im sanierten Altbau (Erstverkauf) waren die Ortsteile dstlich, stdoéstlich
und nordwestlich des Zentrums sowie mit abnehmender Bedeutung im Leipziger Westen. Beim Wie-
derkauf ist der Anteil Leipziger Erwerber gré3er (31 %), die Mehrheit der Kaufer stammt dennoch aus
dem sonstigen Bundesgebiet. Die absolute Zunahme der Wiederverkdufe fihrt dazu, dass deutlich
mehr Wohnungen von Leipzigern erworben werden als in frilheren Jahren. Im nach 1990 errichteten
Neubau tberwiegt der Anteil der Wiederverkaufe (75 %) gegeniber den Erstverkdufen (25 %). Deutlich
mehr als beim sanierten Altbau kommen beim Erstverkauf im Neubau 42 % der Erwerber aus Leipzig.
Beim Wiederverkauf sind es knapp 30 %. Die durchschnittlichen Kaufpreise stiegen in allen Teilseg-
menten dem Trend der Vorjahre folgend an (Abb. 32). Im Erstverkauf stiegen die durchschnittlichen
Kaufpreise im sanierten Altbau seit 2010 um 44 % auf 3.088 €/m2, im Neubau um 35 % auf 3.184 €/m2,
In deutlich geringerem Mal3e stiegen die Kaufpreise der Gebrauchtimmobilien: im sanierten Altbau um
21 % auf 1.216 €/m2 und im Neubau um 16 % auf 1.341 €/m2.

12 bie folgenden Ausfiihrungen zur Betrachtung der Teilmarkte beziehen sich auf die vom Gutachterausschuss der Stadt
Leipzig ausgewerteten Vertrage.
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4.4. MIETPREISE UND WOHNKOSTEN

Die Mietpreisentwicklung in Leipzig insgesamt ist sowohl durch einen Anstieg als auch durch raumliche
und segmentbezogene Ausdifferenzierungen gekennzeichnet. Es gibt verschiedene Quellen fur Mietda-
ten. Je nach Herkunft und Art der Datenquelle kdnnen unterschiedliche Aspekte der Mietensituation in
Leipzig dargestellt werden.

4.4.1. Mietpreise und Mietbelastung im Bestand (Kom  munale Birgerumfrage)

Die Kommunale Birgerumfrage ermittelt Uber die Befragung von Leipziger Haushalten die Ausgaben,
die diese Haushalte fur ihre Wohnung aufbringen. Damit bilden die ermittelten durchschnittlichen Miet-
preise die Bestandsmiete ab. Dabei ist die Entwicklung tGber mehrere Jahre zu betrachten, da Schwan-
kungen auftreten. Raumlich differenzierte Aussagen lassen sich nur fir die Jahre treffen, in denen die
Kommunale Burgerumfrage mit einer entsprechend grol3en Stichprobe durchgefihrt wurde. Dies war
2015 der Fall.

Im Jahr 2015 betrug die durchschnittliche Nettokaltmiete im Bestand 5,29 €/m? (Median, Abb. 33). Ge-
geniiber 2011 ist die durchschnittliche Bestandsmiete zwischen um 5,8 %' gestiegen. Die durch-
schnittlichen Nettokaltmieten variieren zwischen den verschiedenen — nach Baualter unterschiedenen —
Wohnungsmarktsegmenten. 2015 lag der durchschnittliche Nettokaltmietpreis je Quadratmeter fir
Griinderzeitwohnungen mit 5,41 €/m2 Uber dem stadtischen Mittelwert. Mit 6,08 €/m2 sind die nach
1991 errichteten Wohnungen deutlich teurer. Die Mietpreise der Bestéande der 1920 bis 1960er Jahre
bewegen sich mit 5,25 €/m2 im Bereich des stadtischen Mittelwerts. Wohnungen im Plattenbau sind mit
4,72 €/m2 deutlich preiswerter.

Diese Differenzierung nach Baualter der Gebaude erklart neben der Attraktivitdt der Lage, Sanierungs-
stand und Ausstattung der Wohnung die raumlichen Unterschiede der Mietpreise im Leipziger Stadtge-
biet. Die héchsten Durchschnittsmieten werden vor allem im innerstadtischen Bereich von Gohlis-Mitte
bis Connewitz und Probstheida (Uber 6,00 €/m2) und die niedrigsten Durchschnittsmieten (unter
4,80 €/m?) in den vorwiegend durch Grof3siedlungen gepragten Ortsteilen und Volkmarsdorf festge-
stellt. Im Ubergangsbereich von innerer zu duBerer Stadt liegen die Bestandsmieten vielfach zwischen
4,80 €/m2 und 5,60 €/m2. Im Vergleich zu 2011 sind die Mieten in nahezu allen Ortsteilen gestiegen.
Uberdurchschnittliche Steigerungen mit 10 % und mehr betrafen vor allem zentrumsnahe Ortsteile, Ort-
steile slidostlich des Zentrums, im Leipziger Westen, aber auch mehrere Grinauer Ortsteile (Schonau,
Griinau-Nord, Lausen-Grinau; Abb. 34). Andere durch Grof3siedlungsbestande gepragte Ortsteile wie
Grunau-Ost, Grunau-Mitte, Schonefeld und Paunsdorf verzeichneten bei ahnlichem Mietniveau deutlich
unterdurchschnittliche Mietpreisanstiege.

Abb. 33: Entwicklung der durchschnittlichen Nettoka Itmiete und
Gesamtmiete je Quadtratmeter (Median) in Leipzig 20 05 - 2015
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'3 Die Darstellung der Entwicklung der Bestandsmieten erfolgt fiir einen Zeitraum von vier Jahren, da sich aufgrund der
jahrlich wechselnden StichprobengréfRe Schwankungen ergeben. In Jahren mit einer grof3en Stichprobe ist die ermittelte
Durchschnittsmiete tendenziell geringer als in Jahren mit kleinerer Stichprobe. Ein Vierjahresvergleich stellt damit die
Entwicklung in dem Zeitraum besser dar.

% In der Zeitreihe schwanken diese Werte erheblich, weshalb die Zeitreihe hier nicht dargestellt wird, jedoch ist der Ab-
stand zwischen den einzelnen Baualtersklassen relativ stabil.
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Abb. 34: Bestandsmieten 2015 in €/m2 und Entwicklun g der Bestandsmieten 2011 - 2015 in % in den Leipzi  ger Ortsteilen
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Abb. 35: Entwicklung der durchschnittlichen Kalt- un d Abb. 36: Kalt- und Gesamtmietbelastung nach Haushalt  stypen 2015
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Die durchschnittliche Gesamtmiete (inkl. der Heizungs- und sonstigen Mietkosten) betrug laut kommu-
naler Burgerumfrage 2015 7,50 €/m2 (Abb. 33). Sie ist mit +5,9 % seit 2011 in ahnlichem MalRe wie die
Nettokaltmiete gestiegen.

Die Gesamtmietbelastung, die den Anteil der Miete einschlieBlich der Heizungs- und sonstigen Miet-
kosten am Haushaltsnettoeinkommen darstellt, betrug 2015 31 % (Abb. 35). Trotz gestiegener Ge-
samtmiete ist die Gesamtmietbelastung in den vergangenen Jahren leicht ricklaufig, da das durch-
schnittliche Nettoeinkommen der Leipziger Haushalte gestiegen ist. Die Kaltmietbelastung bliebt stabil
bei 22 %. Die Mietbelastung variiert jedoch zwischen den verschiedenen Haushaltstypen und nach Ein-
kommenshoéhe. Die hdchste Mietbelastung weisen die Haushalte mit geringen Einkommen und — bezo-
gen auf Haushaltstypen — alleinstehende Rentner und andere Einpersonenhaushalte auf (Abb. 36, 37).

4.4.2. Daten des IVD (Immobilienverband Deutschland ) zu Neuvermietungsmieten

Bei den vom Immobilienverband IVD veroéffentlichten Mietpreisen handelt es sich um die durchschnittli-
chen Mietpreise, die bei der Wieder- und Neuvermietung von Wohnungen erzielt werden™. Diese Neu-
vertragsmieten von Wohnungen zeigen in den verschiedenen Baualtersklassen und nach Wohnwert*®
differenziert unterschiedliche Entwicklungen (Abb. 38). Zu beachten ist, dass hier nur die durchschnittli-
chen Nettokaltmieten fir Wohnungen im Altbau (vor 1948) und im nach 1990 errichteten Neubau dar-
gestellt sind. Insgesamt ist die Entwicklung Uber mehrere Jahre zu betrachten, da jahrliche Schwan-
kungen auftreten. Vor allem seit 2011 ist ein Anstieg der Mieten zu beobachten.

Die durchschnittlichen Nettokaltmieten bei Wieder- und Neuvermietung von Wohnungen in den Altbau-

' Hierbei handelt es sich nicht um rechnerische Mittelwerte der tatséchlichen Vertragsabschlisse der Mitgliedsunter-
nehmen des IVD, sondern um Erfahrungswerte der Mitglieder zu den vorgenommenen Vertragsabschlissen.

'® Der Wohnwert beschreibt den materiellen und ideellen Nutzen einer Wohnung. Dabei flieRen z. B. bauliche und La-
gemerkmale in die Bewertung ein. Es werden einfacher, mittlerer, guter und seit 2011 sehr guter Wohnwert unterschie-
den.

35



bestdnden (Baujahr bis 1948) variieren 2016 je nach Wohnwert zwischen 4,70 €/m2 (einfacher Wohn-
wert) und 9,00 €/m2 (sehr guter Wohnwert). Wohnungen mit mittlerem Wohnwert kosteten im Durch-
schnitt 5,70 €/m2, mit gutem Wohnwert 7,30 €/m2. Die Mietpreise fir Neubauwohnungen bewegen sich
auf einem hoheren Preisniveau als die im Altbau. Wohnungen mit mittlerem Wohnwert kosteten im
Schnitt 7,50 €/m2, mit gutem Wohnwert 9,50 €/m? und mit sehr gutem Wohnwert 11,50 €/m2. In allen
Teilsegmenten stiegen der durchschnittliche Mietpreis an.

4.4.3. Angebotsmieten (empirica-Preisdatenbank)

Die Auswertung der empirica-Preisdatenbank'’ erméglicht es, Aussagen Uber die Angebotsmieten der
am Markt angebotenen Mieten zu gewinnen. In der empirica-Preisdatenbank liegen fir Leipzig Daten
ab 2012 vor.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete aller Angebote betrug 2016 6,15 €/m2 (Median, Abb. 39). Dabei
bestehen nach Baualtersklassen der inserierten Wohnungen deutliche Unterschiede (Abb. 40). Am
gunstigsten sind Wohnungen im Plattenbau (1961-1990) fir durchschnittlich 5,12 €/m2. Wohnungen der
Bauzeit 1919 — 1945 und 1946 — 1960 wurden fiir 5,99 €/m2 bzw. 5,81 €/m2 angeboten. Uber dem stad-
tischen Durchschnitt lagen die Preise fir Wohnungen der Grinderzeit mit 6,22 €/m2 sowie ab 1991 er-
richtete Wohnungen. Hier unterscheiden sich die durchschnittlichen Angebotsmieten erheblich: Woh-
nungen, die zwischen 1991 und 2004 errichtet wurden, kosteten im Schnitt 6,49 €/m2; Wohnungen, die
ab 2005 errichtet wurden, wurden fiir 10,01 €/m2 angeboten.

Seit 2012 ist die durchschnittliche Nettokaltmiete in Leipzig von 5,08 €/m2 um 21 % angestiegen. Diffe-
renziert nach Baualtersklassen stiegen die Preise in Baualtersklassen von 1946 bis 2004 mit +12 % bis
15 % am geringsten. Im Bereich des stadtischen Durchschnitts stiegen die Preise in den grinderzeitli-
chen Bestanden (+23 %) und den Siedlungsbestédnden der 1920/30er Jahre (+19 %). Mit +59 % fand
bei den ab 2005 errichteten Wohnungen ein Preissprung — v.a. zwischen 2013 und 2014 mit dem In-
krafttreten der ENEV 2013 — statt.

Abb. 39: Durchschnittliche Nettokaltmiete in €/m2 d er Angebotsmieten in Abb. 40: Durchschnittliche Nettokaltmiete in €/m2 d er Angebotsmieten in
Leipzig 2012 - 2016 (Median) nach Baualter Leipzig 2012 - 2016 (Median)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank, Amt fiir Statistik und Wahlen Leipzig Quelle: empirica-Preisdatenbank, Amt fiir Statistik und Wahlen Leipzig

' Die empirica-Preisdatenbank enthalt Wohnungsinserate verschiedener Quellen (Vermietungsportale, Printmedien,
Webseiten von Wohnungsunternehmen), die gepruft und plausibilisiert werden und um doppelte Datensétze sowie mehr-
fach inserierte Angebote bereinigt sind. Uber die raumliche Verortung der Inserate sind kleinraumige Auswertungen
moglich. Da v.a. in randstadtischen Ortsteilen, die Uber wenig Mietwohnungsbestand verfiigen, teilweise geringe Fallzah-
len erreicht werden und um eine Vergleichbarkeit zu den Bestandsmieten der Kommunalen Blrgerumfrage herzustellen,
werden in diesen Bereichen der Stadt zusammengefasste Ortsteile betrachtet.
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Im stadtischen Vergleich weisen viele Zentrumsortsteile mit 7,50 €/m2 und mehr die héchsten durch-
schnittlichen Angebotsmieten auf. Dies sind die Ortsteile, in denen viele in den letzten Jahren neu er-
richtete Wohnungen mit entsprechend hohen Neubaumieten angeboten werden. Ebenfalls Uber dem
stadtischen Durchschnitt von 6,15 €/m2 liegen die Angebotsmieten nérdlich, sidlich und westlich des
Zentrums sowie in einigen randstadtischen Ortsteilen. In den Griinauer Ortsteilen sowie Paunsdorf sind
die Angebotsmieten mit unter 5,20 €/m2 am geringsten. In allen Ortsteilen stiegen zwischen 2012 und
2016 die durchschnittlichen Angebotsmieten an. In der absoluten Betrachtung tUberdurchschnittliche
Anstiege mit mehr als 1,07 €/m? verzeichneten die innerstadtischen Ortsteile rund um das Zentrum. Ge-
ringere Anstiege waren in den durch Grof3siedlungen gepragten und randstadtisch gelegenen Ortstei-
len zu registrieren. In der relativen Betrachtung stiegen die Angebotsmieten in Zentrum-Sidost, Volk-
marsdorf, Neustadt-Neuschdnefeld, Plagwitz, Zentrum-Nord und Lindenau am stérksten (Abb. 41). Der
sehr starke Preisanstieg der Angebotsmieten in Zentrum-Sidost ist auf den umfangreichen Wohnungs-
neubau mit entsprechend hohen Angebotsmieten in dem Ortsteil zuriickzufihren.
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Abb. 41:
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5. LEIPZIGER WOHNUNGSMARKTINDEX
5.1. HINTERGRUND UND METHODIK

Das Wohnungspolitische Konzept 2015 entstand 2014/2015 vor dem Hintergrund eines sich wandeln-
den Leipziger Wohnungsmarktes. Mit der steigenden Wohnungsnachfrage, abschmelzenden Leerstan-
den und moderat steigenden Mieten setzte in Leipzig — ebenso wie bundesweit — die (fach)offentlichen
Debatte um angespannte Wohnungsmarkte und deren wohnungspolitische Beeinflussung ein. Zum
Zeitpunkt der Konzepterstellung wurde fir Leipzig kein angespannter Wohnungsmarkt konstatiert und
daher der Einsatz verschiedener wohnungspolitischer Instrumente unter den Vorbehalt gestellt, ihren
Einsatz erneut zu prifen, wenn klare Anzeichen eines angespannten Wohnungsmarktes vorliegen. Da-
her galt es ein Indikatorenset zu entwickeln, das eine Einschatzung der Wohnungsmarktlage im Hin-
blick auf die Angespanntheit des Marktes ermdglicht.

Im Ergebnis ist der vorliegende Leipziger Wohnungsmarkt-Index entstanden, der eine Aussage dariber
ermdglicht, in welcher Phase der Marktanspannung oder Marktentspannung sich der Leipziger Woh-
nungsmarkt befindet. Der Index versucht, eine starke Vereinfachung der Realitat vorzunehmen, indem
er sich nur auf wesentliche Eckdaten konzentriert. Ausgangspunkt der Uberlegungen zu dem Woh-
nungsmarkt-Index war, dass eine Beurteilung der Wohnungsmarktlage nur aus dem Zusammenspiel
von Wohnungsnachfrage, Wohnungsangebot und Mietpreisen abgeleitet werden kann. Daher wurden
folgende drei Merkmale ausgewahlt: der Anteil des markaktiven Wohnungsleerstands am Wohnungs-
bestand, die Entwicklung der Mietpreise im Vergleich zum Vorjahr und die Entwicklung des verfligbaren
Resteinkommens nach Zahlung der Mietkosten im Vergleich zum Vorjahr.

Diese drei Merkmale wurden aufgrund ihrer Bedeutung zueinander ins Verhaltnis gesetzt und kdnnen
in einem Diagramm dargestellt werden. In diesem sind Zonen der verschiedenen Phasen von Marktan-
spannungsprozessen abgebildet. Der marktaktive Leerstand stellt den wichtigsten Indikator dar, da er
die Nachfrage und das zur Verfiigung stehende Angebot ins Verhéltnis setzt. Er wird auf der vertikalen
Achse dargestellt. Es wird davon ausgegangen, dass bei einem Unterschreiten der Leerstandsquote
von 2 % von einem angespannten Markt gesprochen werden muss. Auf der horizontalen Achse wird
der Miet- und Einkommensindex abgebildet. Fur diesen werden die Entwicklung der Bestands- und An-
gebotsmieten'® mit der Entwicklung des Resteinkommens™ ins Verhéltnis gesetzt. Hintergrund dieses
Vorgehens ist die Einschatzung, dass steigende Mietpreise erst dann fir Nachfrager problematisch
werden, wenn das Einkommen nicht gleichermal3en ansteigt und somit weniger Resteinkommen nach
Zahlung der Mietkosten zur freien Verfiigung stehen. Fir die Bildung des Miet- und Einkommensindex
wurden die prozentuale Entwicklung des Resteinkommens von der Entwicklung der Bestands- und An-
gebotsmieten abgezogen. Steigen die Mieten starker als das Resteinkommen ergibt sich ein Indexwert
> 0, diese Situation deutet in Abhangigkeit des Leerstandsniveaus auf eine zunehmende Marktanspan-
nung hin. Steigt das Resteinkommen starker als die Mieten ist der Indexwert < 0, dies gilt als Indiz fur
Entspannungstendenzen. Mit Hilfe dieser beiden Werte kann fiir jedes Jahr eine Einschatzung der
Wohnungsmarktsituation im Hinblick auf Marktanspannungs- und -entspannungsprozesse vorgenom-
men werden.

Beginn der Betrachtungen stellt das Jahr 2011 dar, wo der Leipziger Wohnungsmarkt mit einem Leer-
stand von ca. 40.000 Wohnungen und moderat steigenden Mietpreisen sicher als entspannt einzustu-
fen war. Die Daten der Gebaude- und Wohnungszahlung im Rahmen des Zensus' 2011 stellten zudem
fur die analytischen Betrachtungen zum Leerstand die zentrale Datenquelle dar.

'8 E5 werden sowohl die Entwicklung der Angebotsmieten als auch der Bestandsmieten berticksichtigt. Die Angebots-
mieten reagieren auf Veranderungen dynamisch und bilden somit die aktuelle Situation bzw. Vorstellungen der Anbieter
Uber erzielbare Mietpreis ab. Bei den Bestandsmieten wurde auf die Entwicklung des unteren Drittels abgestellt, da diese
vor allem fiir einkommensschwache Haushalte von Bedeutung sind.

% Hierfur wurde das sog. aquivalenzgewichtete Resteinkommen betrachtet. Das ist das Einkommen, das nach Abzug
der Mietkosten zur freien Verfiigung steht. Aquivalenzgewichtet bedeutet, dass das Einkommen entsprechend Haus-
haltsgréRRe und -struktur gewichtet wird.
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5.2. ERGEBNIS

Der Leipziger Wohnungsmarkt ist 2015 mit einem marktaktiven Leerstand von 3 % und einem Miet- und
Einkommensindex von 1,6 — d.h. die Mietpreise stiegen starker als das Resteinkommen — in die Phase
der zunehmenden Anspannung getreten (Tab. 7, Abb. 42). 2011 hatte Leipzig mit einem marktaktiven
Leerstand von 9 % und einem Miet- und Einkommensindex von -2,8 (Resteinkommen stiegen starker
als die Mietpreise) einen entspannten Wohnungsmarkt. In den Folgejahren ging der Leerstand zurlick.
Zugleich stiegen bis 2013 die Resteinkommen starker als die Mietpreise, so dass der Markt insgesamt
weiterhin als entspannt gelten konnte. Ab 2014 stiegen die Mietpreise starker als das Resteinkommen
und der Leipziger Markt bewegte sich Uber die Phase der abnehmenden Entspannung hin zur zuneh-
menden Anspannung des Marktes.

Tab. 7: Marktaktiver Leerstand und Miet- und Einkomm  ensindex in Leipzig 2011 - 2015

2011 2012 2013 2014 2015
marktaktive Leerstandsquote 9,0 % 6,8 % 55% 4,2 % 3,0%
Miet- und Einkommensindex -2,8 -3,7 -2,1 0,4 1,6

Quelle: timourou

Abb. 42: Modell des Leipziger Wohnungsmarktindex 20 11 - 2015
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6. PROGNOSEN ZUKUNFTIGER ENTWICKLUNGEN
6.1. PROGNOSE DER EINWOHNERENTWICKLUNG

Die stadtische Bevolkerungsvorausschatzung 2016 erwartet in ihrer Hauptvariante eine kontinuierlich
stark wachsende Einwohnerzahl um ca. 154.000 Personen (+27 %) auf rund 722.000 im Jahr 2030
(Abb. 43). In der oberen Variante steigt die Einwohnerzahl auf etwa 770.000, in der unteren auf fast
674.000. Die im selben Jahr veroffentlichte regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung des Statisti-
schen Landesamt Sachsen prognostiziert hingegen ein deutlich geringeres Wachstum fir Leipzig. Da-
nach wachst die Einwohnerzahl um lediglich 57.000 Personen (+10 %) auf 618.000 (Variante 1).

Die prognostizierten Einwohnergewinne liegen im positiven Wanderungssaldo sowie in den wachsen-
den Geburteniberschiissen begriindet. Dabei nimmt in der Hauptvariante der stadtischen Bevolke-
rungsvorausschatzung der Wanderungssaldo im Zeitverlauf ab, da kiinftig von kontinuierlich sinkenden
Zuzlgen bei etwa gleich bleibenden Fortziigen ausgegangen wird. Der Geburtentiberschuss hingegen
wird aufgrund einer erwarteten leichten Zunahme der Fertilitat (Kinderzahl je Frau) und einer steigen-
den Zahl fertiler Frauen bis 2030 steigen. Die Zahl der Geburten nimmt demzufolge von ca. 6.600 auf
8.300 Geburten pro Jahr deutlich starker zu als die Sterbefélle (von 6.200 auf 6.700).

Die Einwohnerzahl Leipzigs im Jahr 2016 lag mit 579.530 Personen leicht unter der unteren Variante
(2.500 Personen) und 4.000 Personen unter der Hauptvariante der stadtischen Bevélkerungsvoraus-
schatzung.

Abb. 43: Einwohnerentwicklung und Bevolkerungsvorauss chatzung auf Basis des Einwohnerregisters sowie
des Statistischen Landesamtes
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Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen; Einwohnerregister, Ordnungsamt; Amt fiir Statistik und Wahlen Leipzig

6.2. PROGNOSE DER WOHNRAUMNACHFRAGE

Ziel der Prognose der Wohnraumnachfrage war es, abzuschatzen, welche Wohnraumnachfrage eine
solche Bevdlkerungsentwicklung auslost. Basis ist die Hauptvariante der kommunalen Bevdlkerungsvo-
rausschatzung. Da die tatsachliche Bevdlkerungsentwicklung im ersten Prognosejahr 2016 deutlich un-
ter der Hauptvariante und unter der unteren Variante lag, wurde auch fiir die untere Variante eine Ab-
schatzung die Wohnraumnachfrage vorgenommen.

Fur die Entwicklung der Wohnraumnachfrage ist die Entwicklung der Zahl der Haushalte von zentraler
Bedeutung. Daher wurde beruhend auf der kommunalen Bevdlkerungsvorausschatzung durch das Amt
fur Statistik und Wahlen eine Haushalteprognose vorgenommen, die die vorausgeschatzte Zahl an
Einwohnern anhand der Altersstruktur und der heutigen Haushaltestrukturen fir die Prognosejahren in
Haushalten zusammenfasst. Im Ergebnis steigt die Zahl der Haushalte bzw. der Wohnungsbedarf bis
2030 in der Hauptvariante um ca. 78.000 und in der unteren Variante um ca. 51.000 an (Tab. 8). Diffe-
renziert nach HaushaltsgroRe steigt absolut betrachtet vor allem die Zahl der Einpersonenhaushalte,
relativ nimmt vor allem die Zahl der groRen Haushalte mit 4 Personen und mehr zu.
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Tab. 8: Prognostizierte Zahl der Haushalte 2030 nach ~ Haushaltsgré3e der Haupt- und unteren Variante

Basis Hauptvariante Untere Variante
Anzahl der Haushalte 2015 Entwicklung 2030 Entwicklung 2030
mit 1 Person 166.976 +36.965 203.941 +22.848 189.824
2 Personen 96.322 +19.333 115.654 +13.089 109.410
3 Personen 33.107 +10.865 43.972 +7.611 40.718
4 Personen und mehr 25.353 +10.595 35.947 +7.839 33.192
Insgesamt 321.758 +77.757 399.515 +51.386 373.144

Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig

In einem weiteren Schritt wurde differenziert, in welchem Segment — Einfamilienhausbau und Ge-
schosswohnungsbau — der Wohnungsbedarf entsteht. Unter der Annahme, dass die in den vergange-
nen Jahren konstante Neubaurate® bezogen auf den individuellen Wohnungsbau im Ein- und Zweifa-
milienhausbau konstant bleibt, entsteht je nach Variante eine Nachfrage nach ca. 7.800 bis 8.200 WE
im Einfamilienhausbau. Weitaus groRer ist die Nachfrage nach Wohnungen im Geschosswohnungs-
bau, sie liegt je nach Variante bei ca. 47.000 bzw. 70.000 WE. Diese kann durch Reaktivierung von
nicht marktaktivem Leerstand, durch Bautétigkeit im Bestand sowie durch Geschosswohnungsneubau
gedeckt werden. Unter den Annahmen, dass der nicht marktaktive Leerstand®* weiterhin reaktiviert wird
(bis 2030 ca. 7.100 WE) und die Bautétigkeit im Bestand® in Abhéngigkeit zur Reaktivierung von Leer-
stand leicht ricklaufig ist (bis 2030 ca. 3.400 WE), erfordert das prognostizierte Wachstum einen Neu-
baubedarf im Geschosswohnungsbau von 59.000 WE in der Hauptvariante und 33.000 WE in der unte-
ren Variante.

Tab. 9: Wohnungsbedarf bis 2030 nach Segmenten in de  r Haupt- und unteren Variante

Hauptvariante Untere Variante
Einfamilienhaus Neubau 8.175 WE 7.777 WE
Geschosswohnungsbau Reaktivierung von nicht marktaktivem Leerstand 7.102 WE 7.102 WE
Bautatigkeit im Bestand 3.359 WE 3.359 WE
Neubau 59.121 WE 33.147 WE

Quelle: timourou

%0 Neubaurate bezogen auf Personen der Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jahrigen, da sie vorrangig Wohnungen im
individuellen Wohnungsbau errichten.

2L Annahme ist, dass jahrlich 10 % des nicht marktaktiven Leerstands reaktiviert wird.

%2 Darunter sind die neu entstehenden Wohnungen gefasst, die im Bestand im Rahmen von Sanierungstéatigkeiten z.B.
durch Wohnungsteilungen und Dachgeschossausbau entstehen.
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7. HINWEISE AUF WEITERFUHRENDE INFORMATIONEN

Weitere Veroffentlichungen zum Wohnungsmarktmonitor ing Leipzig

jahrliche Monitoringberichte seit 2001

Wohnungsmarktbarometer 2003, 2004, 2005, 2006, 2007, 2010, 2012

Die Berichte kdnnen als PDF-Dateien im Internet heruntergeladen werden (www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/stadtentwicklung/
raumbeobachtung-und-monitoring/).

Veroffentlichungen zu den Leipziger Stadtentwicklun gskonzepten

Wohnungspolitisches Konzept (2015)

Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung, Teilplan Wohnungsbau 2010

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (SEKo) Leipzig 2020 (2009)

Die Konzepte sind im Internet (http://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/stadtentwicklung/) einzusehen bzw. herunterzuladen und/oder
in der Reihe "Beitrage zur Stadtentwicklung" veréffentlicht und gegen eine Schutzgebihr beim Stadtplanungsamt zu beziehen.

Ausgewahlte aktuelle Veroffentlichungen der Stadt L~ eipzig

Statistisches Jahrbuch 2016

Ortsteilkatalog 2014

Sozialreport 2015

Mietspiegel 2014

Bevolkerungsvorausschéatzung fur die Stadt Leipzig 2016

Betreutes Wohnen und Servicewohnen im Alter 2013

Statistische Quartalsberichte

Informationen erhalten Sie im Internet (www.statistik.leipzig.de) oder beim Statistischen Auskunftsdienst (Tel. 0341/123-2847, Fax -
2845).
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