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Ergebnisse gemeindespezifischer Analysen

Bevdlkerungsentwicklung

1997 bis 2001

Quelle: Siedentop, Kausch 2004

Siedlungs- und Verkehrsflache

Nichtlineare
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Quelle: Siedentop, Kausch 2004
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Kommunale Flachenentwicklung Wohnen bei
unterschiedlicher Bevolkerungsdynamik

Stuttgart Herten Cottbus
3 . n 10,18 %
Bevolkerung 1,23 % GFWohn&SSA S ohnegiz.08.4 il
Bevdlkerung -6,53 % l Bevolkerung -6,11 %
2004 bis 2012 2004 bis 2012 2004 bis 2012

Quelle: lwanow, Gutting, Stutzriemer 2015

Ursachen vielfaltig, z.B.
= Unterschiede Alters- und Haushaltsstruktur
= Unterschiede in neugebauter Gebaudestruktur
= Wohnungsleerstand
=» unterschiedliche Planungspraxis
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Systematisierung Erklarungsansatze

Kriterium Erklarungsansatz
Qualitative Orientierung Quantitative Orientierung

Slglelcreissler SEe il sizieie - o Siedlungs- und Verkehrsflache e  Siedlungs- und Verkehrsflache im
insgesamt Sinne der amtlichen Statistik
. Flachennutzung Wohnen

Methodische Grundlagen o Dokumenten- und . Hypothesen
Sekundardatenanalysen e  Statistische Modelle
o Kettenmodelle
. Prognosemodelle

DICIEHPACTIR O CIASRIESELAGCIGIN ¢  einzelne Einfliisse e einzelne Einflusse Angebot
o Instrumente e einzelne Einflisse Nachfrage
o Einflussgréssengruppen e weitere Einflisse Instrumente

e  Angebot und Nachfrage

Raumliche Differenzierung o meist Deutschland . Deutschland

. Raumordnungsregionen
o Kreisebene

. Kommunen

Differenzierung nach o undifferenziert e undifferenziert
Marktsegmenten o EZH und MFH . EZH und MFH
e  Strukturtypen der Wohnbebauung

Quelle: lwanow, Gutting, Stutzriemer 2015, 45
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Wirkungskonzept Einflussfaktoren
Wohnbauflachenneuinanspruchnahme

Wirtschaftsentwicklung
Marktwirtschaftliche Einflisse

Wohnungsnachfrage
Sozio-6konomische und
sozio-demografische Einflisse

Quelle: lwanow, Gutting, Stutzriemer 2015, 49
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Wohrﬁbau-
| flachenneu- |

inanspruch-
nahme

4

Wohnungsangebot

Raumstrukturelle Einfliisse

Steuerung

Politische und rechtliche
Einflisse
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Einflussfaktoren und ihre Interdependenzen

Wirtschaftsentwicklung

Miet- und

Immobilienpreise

A

A /

A 4

Renditebestreben

Fremdkapital- P ~ :
konditionen D EREmEpne S
A
1
Wohnungsnachfrage !
. = : Wohnungsangebot
Bevdlkerungs- und |, '
Haushaltsstruktur I
v Wohnbau- | Landschaftliche |,
Bevolk HE ' | Attraktivitat
Einkommen evolkerungs- achenneu-
bewegung 1-----=---- e ——
7Y / 3 inanspruch- il il
|
v v nahme Siedlungs- und _ _
: infrastrukturelle  [€— thschgft_ln_:_he
Lebensstil  [#» Wohnpraferenz : Attraktivitit Attraktivitat
|
Steuerung y
Formelle und Finanzielle
informelle Ziele der [¢» Ausstattung der
raumlichen Planung Kommunen
Objekt-/ R
_ _ Subjektforderung Steuern
Quelle: nach lwanow, Gutting, Stutzriemer 2015
|
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° Prognose der Kommune
I O R- M (o) d e I I Bevolkerungsentwicklung

| |
Prognose der

Haushaltsentwicklung
Kommunale | [ vomenser | ]
Prognose der Entwicklung des Prognose der Wohnungs-

WO h nun g S= Un d Wohnungsnachfragepotenzials angebotsentwicklung

wohnbaufiachen-
in Wohnungstellmarkten

prognosen l

—
WOHNBAUFLACHEN I ‘_
v

Erstellung kommunaler modellgestutzter Prognose des Nachfrage- eI h e eetet
Szenarien in drei Sybsystemen: Solc TR Radhachen :
' v v

Simulation des Grundstiicksmarktgeschehens
in Wohnungsteilmarkten

Demographie

Wohnungen

Wohnungsteilmarkte

Wohnbauflachen

Quelle: nach Iwanow, Gutting, Stutzriemer 2015
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Su bSYStem Prognose der Kommune

Bevolkerungsentwicklung

Demographie "

Prognose der

Haushaltsentwicklu ng

I | WOHNUNGEN | :
]

Prognose der Entwicklung des Prognose der Wohnungs-
Wohnungsnachfragepotenzials angebotsentwicklung

v v

Simulation des Wohnungsmarktgeschehens
in Wohnungsteilmarkten
[]

| |
‘ |  WOHNBAUFLACHEN | -
F

Prognose des Nachfrage-
potenzials Wohnbauflachen

Simulation des Grundstiicksmarktgeschehens
in Wohnungsteilmarkten
ﬁ

Wohnungsteilmarkte

Wohnbauflachenangebot

Quelle: nach Iwanow, Gutting, Stutzriemer (2015), im Erscheinen
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Einflussfaktoren Demographie m

Bevdlkerungsstruktur
®» Bevdlkerungszahl mit Altersstruktur
* Gemeinschaftsunterkiinfte
* Nebenwohner

Bevdlkerungsbewegungen (Dynamik)
® Altersklassenspezifische Fruchtbarkeit, Geburten
® Altersklassenspezifische Sterbefadlle

» Altersklassenspezifische Wanderungen
®  Wirtschaftsentwicklung
® Arbeitskraftenachfrage durch Unternehmen
® Realisierung Wohnwiinsche (Lebensstile)

Haushaltszahl und Haushaltsstruktur
®* Haushaltstypen

Haushaltsbildungsverhalten (Dynamik)
® Altersklassen- und gemeindetypspezifische Verhaltensanderungen
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Subsystem Demographie

Beispiel Erlebnisregion Dresden
Szenario ,,Status-Quo-Entwicklung" 2012 bis 2027

Bevdlkerungsentwicklung Haushaltsentwicklung

B - 10%

[ > - 10bis<=-5%
[ ]>-sbis<=-2%
[ ]>-2bis<=2%
[ J>2bis<=5%
[ > 5bis<=10%
0%

I:l umliegende Gemeinden

* Berechnung auf Grundlage von Kommunaldaten

Datenquelle:
Statistikdaten: Statistische Daten des Landes Sachsen und
der Landeshauptstadt Dresden, eigene Bechnungen
Geometriedaten: @ GeoBasis-DE / BKG (2013)
Stand: 17.03.2015
Bearbeiterin: Dipl-Geogr. Mandy Reimann, IOR Dresden

Quelle: Wohnbauflachenprognose 2027 Erlebnisregion Dresden (2015),
Datenbasis: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2014, Kommunale Statistikstelle der Landeshauptstadt Dresden
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Differenzierung Haushalte
nach Nachfragergruppen

Haushaltstypen auf Basis von Lebenszyklen

Haushalte mit
drei oder mehr Personen  ju= = m=
(Familienhaushalte)

Jiingere Altere
Ein- und Zwei-Personen- |jem———) Ein- und Zwei-Personen-
Haushalte Haushalte

Quelle: IOR-Prognosesystem
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Kommunale Haushaltsstrukturentwicklungen

|

Entwicklung Haushaltstypen Entwicklung 2012 bis 2027
2012 - 2027

Bevol-
kerung

900
800
700
600
500
400
300
200
100

Gemeinde

+9,7%

+7,4%

-100
-200
-300
-400
-500

-600 -
700 - H jlingere Ein- bis Zwei-Personen-Haushalte

+2,3%

+0,0%

Veranderung Haushaltszahl in Beispielgemeinden

-800
-900 -
-1.000 - B Haushalte mit drei oder mehr Personen

-1.100

altere Ein- bis Zwei-Personen-Haushalte

-0,1%

Quelle: eigene Berechnungen, Datenbasis: FDZ, Sonderauswertung Zensus 2011
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Kommune
Prognose def DEMOGRAPHIE

Bevolkerungsentwicklung
| |

Prognose der

Haushaltsentwicklu ng

I [ woHNUNGEN | =y
S u b SYSte m Prognose der Entwicklung des Prognose der Wohnungs-

Wohnungsnachfragepotenzials angebotsentwicklung

Wohnungsmarkt ¥ ¥

Simulation des Wohnungsmarktgeschehens
in Wohnungsteilmérkten

WOHNBAUFLACHEN ‘—

Prognose des Nachfrage-
potenzials Wohnbauflachen

Wohnbauflachenangebot

v v

Simulation des Grundstiicksmarktgeschehens
in Wohnungsteilmarkten

Wohnungsteilmarkte

Quelle: nach Iwanow, Gutting, Stutzriemer (2015)
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Wohnwiinsche der Nachfragergruppen

Stufe 1:
Gewdlnschte

Wohnrechtsform
(Wechsel oder Verbleib)

Stufe 2:
Gewdlnschter
Gebaudetyp

Stufe 3:
Gewdlnschter
Wohnungstyp

Quelle: IOR-Prognosesystem
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Wohneigentum

Zahl der Wohnungen im Gebaude (EZH oder MFH)

individueller
Wohnungsneubau

Wohnung im Bestand
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Szenarien-
annahmen
Wohnwiunsche
Stufe 1

Wohnrechtsform

Nachfragergruppen

(A
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Szenarienannahmen Wohnwiinsche
,Umzugs- und Bleibewahrscheinlichkeiten
(Zeithorizont: 5 Jahre)*

- Eigentum Miete

Jingere Ein- und Zwei- ]
Personen-Haushalte Eigentum — 2
(jinger 55 Jahre) Miete 3,9 96,1

Eigentum Miete

Altere Ein- und Zwei- Eicent 59 5 05
entum ’ ’

Personen-Haushalte e

(55 Jahre und alter) Miete 0,1 99,9
- Eigentum Miete

Haushalte mit drei

oder mehr Personen Eigentum ( 97,5 2,5

Miete 10,0 90,0

Quelle: Sonderauswertung Kommunale Blurgerumfrage 2014,
Landeshauptstadt Dresden
* Angaben in Prozent

Quelle: IOR-Prognosesystem
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Szenarienannahmen Stufe 2
Gewunschter Gebaudetyp

Stufe 2: Zahl der Wohnungen im Gebiude
Gewdlnschter EZH oder MFH
Gebaudetyp ¢ _ )

Beispielgemeinde

Eigentimer-Haushalte Mieter-Haushalte

Jungere Ein- und Zwei-
Personen-Haushalte: 81,3% 18,7 % 30,9 % 69,1 %

Altere Ein- oder Zwei
Personen-Haushalte: 89,3 % 10,7 % 42.0 % 58,0 %

Haushalte mit drei oder

mehr Personen: 92.8 % 7.2 % 43,9 % 56,1 %

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, IOR-Prognosesystem, Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen 2014
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Szenarienannahmen Wohnwiinsche Stufe 3 :
yGewinschter Wohnungstyp beim Wohnwunsch
Wohneigentum“

Anteil der Wohnhaushalte mit Wohnwunsch Wohneigentum
Annahmen z. B. It. BBSR-Studie

> Investition in Neubau 44 %
> Erwerber einer Gebrauchtimmobilie 56 %

Quelle: BBSR 2009, IOR-Prognosesystem

N
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Einflussfaktoren Wohnungsnachfrage M

Nachfragerstruktur

®» Wohnsituation der Haushaltstypen
s Wohnrechtsform
® Gebaudestruktur

Nachfrageentwicklung (Dynamik)

» Wohnwunsche
®* Nachfragergruppen
» Wechsel Wohnrechtsform
® Gewlnschter Gebaudetyp
®» Gewlnschter Wohnungstyp

® TIndirekte Einflisse auf die Wohnwinsche

® | ebensstile & Geomilieus
® Kaufkraft @ Geomilieus
®* Miet- und Kaufpreise

VA‘
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Wichtigstes Ergebnis flir Prognose Flachenentwicklung _

Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau
2012 bis 2027

Wohnungen

25.000
22.880

19.070
20.000

o

15.000 -

#“ Wohnwilinsche

m Wohnungsbedarf
10.000 -

.
//Z/ ‘ 620

Dresden Umland Erlebnisregion

5.000 -

0 -

Quelle: Wohnbauflachenprognose 2027 Erlebnisregion Dresden (2015),
Datenbasis: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2014, Kommunale Statistikstelle der Landeshauptstadt Dresden
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Kommune
Prognose def DEMOGRAPHIE

Bevolkerungsentwicklung
| |

Prognose der

Haushaltsentwicklun
B
|  WOHNUNGEN | :
I =
Prognose der Entwicklung des Prognose der Wohnungs-
Wohnungsnachfragepotenzials angebotsentwicklung

v v

Simulation des Wohnungsmarktgeschehens
in Wohnungsteilmérkten

WOHNBAUFLACHEN ‘—

Prognose des Nachfrage- =
S u b SySte m potenzials Wohnbauflachen MShnEanfachenangshal

Wohnbauflichen - -

Simulation des Grundstiicksmarktgeschehens
in Wohnungsteilmarkten

Wohnungsteilmarkte

Quelle: nach Iwanow, Gutting, Stutzriemer (2015)
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Wohnbauflachenabschatzung

Wohnungs- Wohnungs-
neubau neubau
(Bedarf) (Nachfrage)

Theoretisches

Angebotspotential

Wohnbaufldchen

Theoretisches

Nachfragepotential
Wohnbauflachen

Aktivierbar-
keitsquoten

Aktivierbares

Angebotspotential

OLLDETHELWELE
bilanz

Quelle: 10R-Prognosesystem

|
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Prognose des Nachfragepotenzial nach
Wohnbauflachen IOR Prognosesystem

- Methodik -

Regionale Teilmarkte

Gebaudetypenbezogene
Wohnungsdichteparameter

Nachfragepotenzial nach
Neubau von Wohngebauden

Nachfragepotenzial nach Flachen
fur Wohnungsneubau

Sektorale Wohnungsteilmérkte

Quelle: Gutting, Iwanow (2014)
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Prognose des Nachfragepotenzial nach
Wohnbauflachen IOR Prognosesystem
- Parameter Grundstiicksflache -

Regionale Teilmérkte

Grundstiicksflachen als
Flurstlicksdaten

Hausumringe klassifiziert

Verschneidung nach Gebaudetypen

Grundsticksflachen mit
Gebaudetypeninformation

Sektorale Wohnungsteilméarkte

Quelle: Gutting, Iwanow (2014)
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Annahmen zu gebaudetypenbezogenen
Flachendichteparametern

- Klassifizierung nach Gemeindetypen -

Flachendichteparameter
ZU.:
Gemeinde- @ Wohnungen pro Gebiude @ Grundstiicksfliche in m? .
typ » Bodenpreis

EZH MFH EZH MFH

» Siedlungsstruktur

GroRstadt 1,06 7,94 501 834 )

Mittelstadt 1,08 6,00 687 857 » Miet- u I"Id .
Kleinstadt 1,09 5,08 664 825 Im mObI I 1en prelse
Landgemeinde 1,07 3,88 740 1124 >

Quelle: Wohnbauflachenprognose 2027 Erlebnisregion Dresden (2015)
Datenbasis: Bautatigkeitsstatistik 2001 bis 2012, StalLa Sachsen, ALKIS/ALK, GeoSN
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Prognose des Angebotspotenzials von
Wohnbauflachen IOR Prognosesystem

- Methodik -

. Angebotspotenzial
Detektion .
Wohnbauflache
Gebdudebestand Flurstiick Gepl. Nutzung
(ALKIS®) (ALKIS®) (FNP)
Identifizierung unbebauter Flurstiicke
~_ Innenentwicklungs
Evaluierung -potenzial
[ Plausibilitatspriifung | - Ortholuftbildpriifung J
N~~~
[ Plausibilitatspriifung Il - Komm. Evaluierung J
v’
Theoretisches Potenzial
Bauliicke
Quelle: IOR-Prognosesystem, Gutting (2015)
|
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Theoretisches Angebotspotenzial

Theoretisches Angebotspotenzial Netto-
Wohnbaufldchen in ha

[ J<=10ha

[ ]>10bis<=20ha

[ ]>20bis<=30ha

> 30 bis <= 40 ha

3 I > 40 bis <= 50 ha

Dresden { - > 50 bis <= 100 ha
' > 100ha

| umliegende Gemeinden

Datenquelle:
Statistikdaten: Statistische Daten des Landes Sachsen und
der Landeshauptstadt Dresden, eigene Bechnungen
Geometriedaten: © GeoBasis-DE / BKG (2013)
Stand: 10.03.2015

/\l; Bearbeiterin: Dipl.-Geogr. Mandy Reimann, IOR Dresden
bl

L S— km rl!- Lty (vt

0 5 10 el

Quelle: Wohnbauflachenprognose 2027 Erlebnisregion Dresden (2015),
Datenbasis: ALKIS 2013
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Szenarienannahmen zur Aktivierbarkeit der
Theoretischen Angebotspotenziale

Aktivier-
barkeits- § 30 BauGB § 34 BauGB Planungserfordernis
S Ll komm. kein komm. komm. kein komm. komm. kein komm.
Eigentum Eigentum Eigentum Eigentum Eigentum Eigentum
EZH 90% 90% 90% 20% 90% 20%
MFH 90% 90% 90% 20% 90% 20%
Gesamt 90% 90% 90% 20% 90% 20%

Quelle: Wohnbauflachenprognose 2027 Erlebnisregion Dresden (2015),
Datenbasis: ALKIS 2013

Abhadngigkeiten zu:
» Bauplanungsrecht (u. a. § 13 BauGB)
»  Finanz. Ausstattung der Kommune
» Stadtentwicklungsstrategie (Leitbilder etc.)
>
|
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Wohnbauflachenneubedarf
- Gemeindeebene -

Typ 1 Typ 2
// Flachennachfrage
Wohnbauflachen
w0l %// nachfrage
uf ////////////77/7?%????/// m Wohnbauflichen
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2 bedarf
Ty 4 e

ooooo

00000

Quelle: IOR-Prognosesystem

0
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Ergebnisse Erlebnisregion Dresden

1. Bericksichtigung der Wohnwtinsche in Nachfragepotenzialen

» Erhdhung der nachgefragten Flachenpotenziale insgesamt um Faktor
6 (Umland: Faktor 20, Kernstadt: Faktor 5)

2. Berlcksichtigung der Aktivierbarkeit der Angebotspotenziale

» Verringerung der angebotenen Flachenpotenziale um Faktor 2,7
(Umland: Faktor 2, Kernstadt : Faktor 3)

3. Anteil der Flachen aus Gebaudeabriss an Angebotspotenzialen:
» Theoretisch (100 %): 18 %

4. GroBes Spektrum zur Reduktion des Wohnbauflachenbedarfs ist konkret
moglich

.
.
r ‘ - Leibniz-Institut
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Handlungsoptionen

1. ,Modernisierung" der Stadt- und Regionalentwicklung
» Arbeit mit Szenarien statt Prognosen

2. Spektrum der Handlungsmaglichkeiten:

> Positionierung, ob Befriedigung aller Wohnwinsche aus
prognostizierten Nachfrageentwicklung zeitnah mdglich sein
soll

> Aktivierbarkeit der Wohnbauflachenreserven im
nichtkommunalen Besitz erhéhen

» Planungszeitraume verkirzen

> Interkommunale Kooperation (angrenzende Kommunen)

|
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Einschatzung kommunaler
Wohnbauflachenbedarfe
Erlebnisregion Dresden

Projektergebnisse N | [ T, | ohemehentertare
I b 7 - N 77 Y [ | geringer Fizchenbedarf
|Iefe rten ? ke i B o 7 1 I roher Flschenbedarf
konkrete % L -~

Szenarien-

angaben
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Fazit
Erklarung und Prognose
Wohnbauflachenentwicklung

» Zahl der wirkenden Einflisse auf Flachenentwicklung sehr hoch

*  Wirkungszusammenhange sehr komplex
® Erarbeitete Systematisierung der Einflussfaktoren erscheint brauchbar

®  Wirtschaftliche Faktoren lassen sich gut in die Nachfrage- und
Angebotsfaktoren modellseitig integrieren

® Optionen der Steuerung wirken auf Faktoren der Nachfrage- und
Angebotsseite eher flankierend bzw. steuernd

Szenarien konnen Rahmen fiur erforderlichen Flachenbedarf liefern,
jedoch keine Voraussage der konkreten Wohnbauflachenentwicklung
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Vielen Dank fur Ihr Interesse

Kontakt:

Leibniz-Institut flr 6kologische Raumentwicklung
Weberplatz 1
01217 Dresden

Irene Iwanow, Tel.: 0351 / 4679 220, I.Iwanow@ioer.de
Robin Gutting, Tel.: 0351 / 4679 267, R.Gutting@ioer.de
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