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Fachkonzept Wohnen Bestandsanalyse

1 Bestandsanalyse

Im Rahmen dieses Fachkonzeptes erfolgt die Betrachtung fiir den Bereich Wohnen. Das Fachkonzept
ist eine Grundlage zur optimalen Entwicklung, der Férderung bzw. dem Erhalt von Wohnungen und
Wohnraum im Stadtgebiet Lobau. Aufgrund der demografischen Entwicklung sind aber auch Anpassun-
gen des Bestandes bis hin zu vereinzelten RiickbaumalRnahmen Bestandteil des Konzeptes. Zusam-
mengefasst soll also die Gewahrleistung einer funktionierenden Wohnungswirtschaft und eines ada-
guaten Wohnraums fir die Bevoélkerung gesichert werden.

MaRgebliche Aussagen zur stadtebaulichen Entwicklung sowie zu Flachenpotenzialen und Leerstanden
werden im Fachkonzept Stadtebau und Denkmalpflege getroffen, flie3en aber auch in dieses Fachkon-
zept ein.

1.1 Wohnungsbestand und Wohnraumentwicklung

Grundlage der Betrachtung bilden zum einen die Daten des Statistischen Landesamtes und zum ande-
ren die Angaben (eigene Erhebung) der Stadtverwaltung. Zur Betrachtung des Wohnungsmarktes sind
neben den demografisch bedingten NachfragegréRen die quantitativen und qualitativen Angebote an
Wohnraum sowie die HaushaltsgréRen von Bedeutung.

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes hatte Lobau zum Datenstand 31.12.2018 einen Bestand
von 9.754 Wohnungen in 3.365 Wohngebauden. Basis der Wohngebaude- und Wohnungsbestands-
fortschreibung sind die Daten des Zensus 2011, im Rahmen dessen erstmalig seit der letzten Gebaude-
und Wohnungszahlung vom 30.09.1995 wieder Angaben erhoben worden sind.

Eine Ubersicht zur gesamtstadtischen Wohnraumentwicklung stellt die Tabelle 4.2.01.1 im Anhang dar.

Wohnungs- und Geb&udebestand - Entwicklung seit 1995
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9 1995 | 2000 | 2005 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
Anzahl Wohnungen 9186 | 9616 | 9671 | 9717 | 9718 | 9754 | 9756 | 9758 | 9744 | 9748 | 9367 | 9754
Anzahl Wohngebé&ude 3183 | 3308 | 3329 | 3347 | 3348 | 3353 | 3354 | 3355 | 3357 | 3359 | 3361 | 3365
Wohngebaude mit 1/2 WE | 2238 | 2337 | 2352 | 2367 | 2444 | 2445 | 2446 | 2447 | 2449 | 2451 | 2453 | 2457
® Anzahl Wohnungen ® Anzahl Wohngebé&ude Wohngebaude mit 1/2 WE

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen GENESIS, eigene Darstellung; 2019

Die Anzahl der Wohnungen ist bis 2018 angestiegen, nur im Jahr 2017 kam es zu einem starken Ruck-
gang an Wohnungen. Die Anzahl der Wohngeb&ude steigt seit 2010 zwar gering, aber kontinuierlich
an. Ein leichter Anstieg ist auch bei den Wohngebauden mit 1 oder 2 Wohneinheiten der Fall.
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Die Zahl an Wohnungen erhéhte sich im Zeitraum seit 1995 um ca. 6 %, wobei der Hochststand aktuell
2018 erreicht wurde. Die Anzahl an Wohngeb&uden erhdhte sich seit dem Jahr 1995 ebenfalls um
knapp 6 %. Der Anteil der Wohngebaude mit 1-und 2-Wohnungen (Einfamilienhauser) betrug 2018 ca.
73 %. Die Zunahme ist Uberwiegend in Neubaumafnahmen im Einfamilienhaussektor zu begrinden.

Die Anzahl der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Betrachtungszeitraum ab 2000 gestal-
tete sich unterschiedlich. Insgesamt wurden 54 neue Wohngebaude und 41 neue Nichtwohngebaude
in diesem Zeitraum errichtet. Der Zuwachs an Wohnungen betragt 121 WE. Der grofdte Zuwachs ist in
den Jahren 2000 bis 2003 sowie im Jahr 2009 zu verzeichnen.

Aufgrund der Bevdlkerungsentwicklung und der Zielsetzung der Umnutzung im Bestand wird der Neu-
bau in den nachsten Jahren auf relativ geringem Niveau verbleiben.

Baugenehmigungen Baufertigstellung

o | o |yt [ nichoen | wome | o | ichiwenn.

gebaude* gebaude* gebaude* gebaude*
2000 12 16 1 9 17 4
2001 5 24 3 4 8 1
2002 1 8 2 5 19 1
2003 2 8 3 10 26 1
2004 2 4 3 1 1 2
2005 2 2 4 - 2
2006 5 7 7 5 15 6
2007 2 20 4 2 2 1
2008 - 3 5 1 2 3
2009 3 5 1 2 20 1
2010 4 5 6 4 6 4
2011 2 4 6 1 1 3
2012 - 1 1 1 1 4
2013 - - - 1 2 1
2014 - -16 3 - 2 4
2015 3 1 1 -14 2
2016 2 - 2 4 -
2017 4 3 2 2 -
2018 1 16 3 1
Summe 50 118 55 54 121 41
Mittelwert 2,63 6,21 2,89 2,84 6,37 2,16
2007 5018 L75 4,08 2,67 1,67 2,67 2,00

* einschlieRlich Wohnheime
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, GENESIS, eigene Darstellung; 2019

Anmerkung: Die in der Tabelle dargestellten negativen Werte in den Jahren 2014 und 2015 sind durch Abbruch-
mafinahmen von Wohneinheiten zu erklaren, die hier mit reingerechnet werden. Die genannten Angaben stellen
nur den statistischen Datenstand dar und entsprechen nicht den tatséchlichen Daten der Stadt Lébau.

Anlage

= Tab.: 4.2.01.1 Wohnraumentwicklung
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1.2 GroRenstruktur und Wohnausstattung

Anzahl der Verande- _ Veréande- _ _

Jahr Woh_n- Wohnungen rung V\_{E WE in 100 rung ge- EW WF in m2 WF in m2

gebaude (WE)* geg_enuber m?2 gend ber je EW ** | je WE **

Vorjahr ** Vorjahr **
2000 3308 9911 6729 19496 34,51 67,89
2001 3313 9919 +0,8 6738 +0,13 19013 35,44 67,93
2002 3318 9938 +0,19 6754 +0,24 18871 35,79 67,96
2003 3327 9962 +0,24 6778 +0,36 18624 36,39 68,04
2004 3328 9963 +0,01 6780 +0,03 18455 36,74 68,05
2005 3329 9966 +0,03 6782 +0,03 18022 37,63 68,05
2006 3335 9981 +0,15 6793 +0,16 17695 38,39 68,06
2007 3337 9983 +0,02 6795 +0,03 17278 39,33 68,07
2008 3339 9985 +0,02 6801 +0,09 16980 40,05 68,11
2009 3341 10005 +0,20 6817 +0,24 16639 40,97 68,14
2010 3347 10010 +0,05 6830 +0,19 16283 41,95 68,23
2011 3348 9753 -2,57 6936 +1,55 15748 44,04 71,12
2012 3353 9754 +0,01 6938 +0,03 15638 44,37 71,13
2013 3354 9756 +0,02 6940 +0,03 15531 44,68 71,14
2014 3355 9758 +0,02 6947 +0,10 15288 45,44 71,19
2015 3357 9744 -0,14 6950 +0,04 15353 45,27 71,33
2016 3359 9748 +0,04 6953 +0,04 15127 45,96 71,33
2017 3361 9750 +0,02 6956 +0,04 14906 46,67 71,34
2018 3365 9754 +0,04 7248 +4,20 14643 49,50 74,31
* in Wohn- und Nichtwohngebauden

* eigene Berechnungen; Stand 2019

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, GENESIS, Angabe fir aktuelles Gemeindegebiet; 2019

Anmerkung: Die in der Tabelle dargestellten negativen Werte im Jahr 2011 sind auf Korrekturen im Rahmen des
Zensus 2011 zuriickzufiihren. Die negativen Werte in 2015 sind durch AbbruchmafRhahmen von Wohneinheiten zu
erklaren. Die genannten Angaben stellen nur den statistischen Datenstand dar und entsprechen nicht den tatséch-
lichen Daten der Stadt Lébau.

Die Wohnflache je Einwohner ist vom Jahr 2000 bis zum Jahr 2018 kontinuierlich gestiegen, auch auf-
grund sinkender Einwohnerzahlen. Die durchschnittiche Wohnungsgroéf3e stieg ebenfalls stetig an.
Leerstand und Anzahl der Nebenwohnungen wurden dabei jedoch nicht berticksichtigt. Eine Anpassung
erfolgte im Rahmen des Zensus. Aufgrund der Erh6hung der dargestellten Wohnflache in m2 sowie der
geringeren Anzahl der Wohnungen (ab dem Zensusjahr 2011) sind auch die Angaben zur Wohnflache
je Einwohner/je WE 2011 stark gestiegen. Dies bedeutet jedoch einen rein statistischen Zuwachs. Die
Veranderung ist durch die Fortschreibung seit 1995 kontinuierlich erfolgt, kann aber rickwirkend und
vergleichend nicht dargestellt werden.

Die Stadt Lébau verfigte zum 31.12.2018 Uber einen statistischen Wohnungsbestand von 9.754 Woh-
nungen mit einer durchschnittichen Wohnungsgréf3e von nunmehr 74,31 m2. Aufgrund des Wohnfla-
chenbestandes mit 724.800 m2 (2018), stand jedem Einwohner statistisch eine Wohnflache von 49,50
m2 zur Verfiigung. Diese GréRRe stieg aufgrund gesunkener Einwohnerzahlen konstant. Dieser Wert ist
allerdings mit Vorsicht zu bewerten, da hier auch die Wohnflache der leeren Wohneinheiten einflief3t.

STEG Stand: 30.04.2020 FK2 -4
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Fachkonzept Wohnen Bestandsanalyse

Real liegt der durchschnittlich genutzte Wohnraum niedriger. Bei durchschnittlichen 74,31 m2 pro Woh-
nungen wirden jedem Einwohner in bewohnten Wohnungen ca. 45,10 m? (bei ca. 1.291 WE leerste-
hend) zur Verfliigung stehen.

Die teilweise pragnanten Veranderungen sind auf Anderungen der Gebaude- und Wohnungsz&hlung
2011 und damit der Berichtigung der Fortschreibung der Wohnungszahlen von 1995 zurtickzufihren.

Dabei flieBen zum einen methodische Anderungen beim Zensus 2011 mit ein wie:

- Anderung der Wohnungsdefinition (sonstige Wohneinheiten werden nicht mehr erhoben)

- Anderung beziiglich der Erhebung der Statistischen Raumanzahl (Statistische Raumanzahl
beinhaltet die Wohnraume einschlieRlich der Kiiche)

- Anderung der Grundgesamtheit der Wohnungsbestandsfortschreibung (erstmals
Beriicksichtigung von Wohnheimen miti. d. R. kleineren Wohnungen).

Das Statistische Landesamt definierte bis zum Zensus 2011 Wohnrdume als Raume, die fur Wohnzwe-
cke bestimmt sind und mindestens eine Wohnflache von 6 m2 aufweisen. Zu den Wohnraumen zéhlen
danach sowohl Zimmer (z. B. Wohn- und Schlafraume) als auch Kiichen (auch unter 6 m2 Wohnflache).
Nicht als Zimmer gelten Nebenraume wie Abstellrdume, Speisekammern, Flure, Badezimmer und Toi-
letten sowie Kleinwohnraume unter 6 m2. Da Kiichen im Allgemeinen jedoch nicht als separate Raume
ausgewiesen werden, entsprechen die 2-RWE laut Statistischem Landesamt z. B.
1-RWE nach ublicher Definition der Wohnungsunternehmen bzw. der Kommunen.

GroRenstruktur des Gesamtwohnungsbestandes
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m = H B B =

0% -

1995 | 2000 | 2005 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
>5-Raum-WE | 2736 | 2860 | 2897 | 2918 | 2804 | 2804 | 2803 | 2805 | 2807 | 2811 | 2812 | 2816
4-Raum-WE 3702 | 3835 | 3849 | 3854 | 3550 | 3551 | 3554 | 3554 | 3555 | 3555 | 3556 | 3556
3-Raum-WE 2418 | 2529 | 2534 | 2550 | 2495 | 2495 | 2495 | 2495 | 2508 | 2508 | 2508 | 2508
2-Raum-WE 540 588 588 589 806 806 806 806 806 806 806 806
1-Raum-WE 50 99 98 99 98 98 98 98 68 68 68 68

m1-Raum-WE m®m2-Raum-WE ®3-Raum-WE ®4-Raum-WE ®>5-Raum-WE

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Darstellung,2019

In Lébau erfolgte die statistische Anpassung in allen WohnungsgréRen. Am grof3ten war die Verande-
rung der Zwei-Raum-Wohnungen im Vergleich zu 1995. Der Bedarf an kleineren Wohnungen wéachst.
Einen deutlichen Riickgang gab es im Bereich der 4-Raum-Wohnungen. Die Anzahl der 5- und Mehr-
Raum-Wohnungen und die der 3-Raum-Wohnungen stiegen im Vergleich zu 1995 leicht an.

dieSTEG Stand: 30.04.2020 FK2 -5
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1.3 Baualter und Bausubstanz

Der Wohnungsbestand fir die gesamte Stadt wurde zuletzt umfassend im Rahmen des Zensus am
09.05.2011 erhoben. 1995 fand bereits eine Gebaude- und Wohnungszahlung im Freistaat Sachsen
statt. Bei der Datengegeniiberstellung 1995 zu 2011 ist festzustellen, dass grol3ere Abweichungen bei
der Gebaude- und Wohnungszéahlung vor allem in der Baualtersklasse bis 1918 bestehen. Zu beachten
ist, dass im Rahmen des Zensus 2011 auch eine Neubewertung der Baualtersklassen vorgenommen
worden ist. Die zum Teil starken Veranderungen in den Baualtersklassen sind daher nicht génzlich auf
etwaige Ruckbaumalnahmen zuriickzufiihren.

1995
Baujahr | Wohngebaude | Anteil 1995 (%) Wohnu:ggﬁ Anteil 1995 (%)

bis 1918 1319 41,1 3413 37,1

1919 - 1948 773 24,1 1512 16,5

1949 - 1978 702 21,9 2 685 29,2

1979 - 1990 247 7.7 1149 12,5

1991 - 1995 168 5,2 432 4,7
gesamt 3209 100 9191 100

Quelle: Geb&ude- und Wohnungszéhlung im Freistaat Sachsen am 30.09.1995, reine Wohnungen
Statistisches Landesamt Sachsen

2011
Baujahr | Wohngebaude | Anteil 2011 (%) Wohnu;ggﬁ Anteil 2011 (%)
bis 1918 970 28,9 2 699 27,3
1919 - 1948 794 23,6 1679 16,9
1949 - 1978 625 18,6 2329 23,5
1979 - 1990 405 12,1 1838 18,6
1991 - 1995 219 6,5 562 5,7
1996 - 2000 263 7.8 640 6,5
2001 u. spater 82 2,4 144 15
gesamt 3358 100 9891 100

Quelle: Gebdude- und Wohnungszéhlung im Freistaat Sachsen am 09.05.2011, reine Wohnungen

Statistisches Landesamt Sachsen

Nach dem Zensus 2011 entstand der grof3te Teil der Wohngebdude (ca. 52 %) und des Wohnungsbe-
standes (ca. 44 %) in der Stadt Lobau bis 1948. Zwischen 1949 und 1978 entstanden fast 19 % der
Wohngebaude und knapp 24 % der Wohnungen in der Stadt.

Die Wohngebdude und Wohnungen, die nach 1990 errichtet wurden, nehmen auch einen wichtigen
Anteil ein. Nach 1991 sind etwa 1.346 WE neu gebaut worden. Aktuell betrégt der Anteil der nach 1991
errichteten Wohngebéaude 16,7 %, der Anteil an Wohnungen 13,7 %.
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1.4 Haushaltsstruktur

Mit dem Zensus 2011 wurden die Haushaltsgré3en und verschiedene Indikatoren aufgenommen:

Haushalte Personen in Haushalten | Personen
Merkmal fur Lébau ) 0 je
absolut % absolut % | Haushalt
Insgesamt 8112 100 15 694 100 1,9
Haushaltsgréfi3e
Einpersonenhaushalte 3270 40,3 3270 20,8 1,0
Mehrpersonenhaushalte 4842| 59,7 12 424 79,2 2,6
mit ... Personen
2 3076 37,9 6 152 39,2 2,0
3 1047 12,9 3141 20,0 3,0
4 und mehr 719 8,9 3131 20,0 4.4
Familienform des Haushalts
Einpersonenhaushalte 3270 40,3 3270 20,8 1,0
Mehrpersonenhaushalte ohne 133 1,6 279 1,8 2.1
Familienzusammenhénge
Paare 3959 48,8 10 163 64,8 2,6
Paare ohne Kinder 2554 315 5173 33,0 2,0
Paare mit Kindern 1405 17,3 4990 31,8 3,6
Alleinerziehende 689 8,5 1681 10,7 2,4
Zwei- und Mehrfamilienhaushalte 61 0,8 301 19 4,9
Kinder im Haushalt
ohne Kinder 5972 73,6 8 783 56,0 1,5
mit Kindern 2140 26,4 6911 44,0 3,2
Personen im Alter von 65 und
mehr Jahren im Haushalt
ohne Personen im Alter von 5090 62,7 10 694 68,1 2,1
65 und mehr Jahren
mit Personen im Alter von 3022 37,3 5 000 31,9 1,7
65 und mehr Jahren
darunter
alle Personen im Alter 2486| 306 3602 23,0 1.4
von 65 und mehr Jahren
Personen mit Migrationshintergrund im
Haushalt
ohne Personen mit 7561 932 14 405 91,8 1,9
Migrationshintergrund
mit Personen mit 551 6,8 1289 8,2 2.3
Migrationshintergrund

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Zensus 2011, Datenstand 09.05.2011

STEG

Stand: 30.04.2020

FK2 -7



Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

GrolRRe Kreisstadt Lobau

Ubersicht nach Stadtteilen

Ortsteil Einwohner Haushalte P:;gﬂgﬂéz Perjgsgﬂgﬁ
Lébau gesamt 16.019 8.112 15.694 1,9
Altcunnewitz 30 14 30 2,1
Altl6bau 924 460 924 2,0
Bellwitz 138 60 138 2,3
Carlsbrunn 134 54 133 2,5
Ebersdorf 1.116 501 1.115 2,2
Eiserode 134 58 133 23
Georgewitz 109 56 109 1,9
Glossen 117 56 117 2,1
GrolRdehsa 346 144 346 2,4
Kittlitz 965 451 963 2,1
Kleinrameritz 137 65 137 2,1
Krappe 39 18 39 2,2
Laucha 48 18 48 2,7
Lautitz 165 74 165 2,2
Lébau-Mitte 2.404 1.274 2.340 1,8
Lébau-Neustadt 998 541 944 1,7
Lobau-Nord 1.840 903 1.729 1,9
Lébau-Ost 2.361 1.235 2.340 1,9
Lébau-Sud 2.800 1.579 2.730 1,7
Lébau-West 105 50 105 2,1
Mauschwitz 46 21 46 2,2
Nechen 46 26 46 1,8
Neucunnewitz 21 10 21 2,1
Neukittlitz 34 13 34 2,6
Oelsa 264 107 264 25

Oppeln 86 40 86 2,2
Rosenhain 507 237 507 2,1
Wohla 105 47 105 2,2

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Zensus 09. Mai 2011

Die HaushaltsgroRe unterscheidet sich je nach Ortsteil und reicht von 1,7 Personen je Haushalt in
Lébau-Sid bis hin zu 2,7 Personen je Haushalt im Stadtteil Laucha.

Nach den Daten fir den Landkreis Gorlitz hat sich die Haushaltsgréf3e seit 1995 um knapp 25 % mini-
miert (1995: 2,5 Einwohner je Haushalt; 2015: 1,8 Einwohner je Haushalt). Durch den Zensus 2011
wurden die Daten nochmals korrigiert. Im Landkreis liegt die Haushaltsgrof3e mit 1,8 leicht unter der von
Lébau mit 1,9 Personen pro Haushalt.
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Haushaltsstruktur Landkreis Gorlitz

Bev. in Anzahl . Bev. in Anzahl .
Jahr HH|  der HH EWHﬁ Jahr HH|  der HH EWHJf'
(in 1000)| (in 1 000) (in 1000)| (in 1 000)

1995 3415 139,2 25 2008 279.6 138,6 2.0
1995 = 100 100 100 100 81,9 99,6 82,2
2000 328.1 150,0 2.2 2009 2753 139,6 2.0
96,1 107,7 89,2 80,6 100,3 80,4

2001 321.0 147.9 2.2 2010 272.8 1414 1,9
94,3 106,3 88,7 79,9 101,6 78,6

2002 3151 148.4 2.1 2011 263.9 138.1 1,9
92,3 106,6 86,5 77,3 99,2 77,9

2003 307.6 146,0 2.1 2012 259.8 139,9 1,9
90,1 104,9 85,9 76,1 100,5 75,7

2004 3036 146.7 21 2013 258.9 137.7 1,9
88,9 105,4 84,4 75,8 98,9 76,6

2005 2985 148.6 2.0 2014 258.1 138,0 1,9
87,4 106,8 81,9 75,6 99,2 76,2

2006 292.3 146.7 2.0 2015 256,0 138.4 1.8
85,6 105,4 81,2 74,9 99,4 72,0

2007 286.5 143.1 2.0 2017 256.6 134.0 19
83,9 102,8 81,6 75,1 96,2 76,2

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Angaben fiir den Landkreis Gorlitz; 2018

15 Eigentimerstruktur und Wohnungsbestand der Grof3-Wohnungseigentimer

Rund 47 % der Wohnungen und knapp 79 % der Gebaude mit Wohnraum befinden sich im Besitz von
Privatpersonen. Ein Viertel der Wohnungen befindet sich im Besitz von kommunalen Wohnungsunter-
nehmen, hierzu gehéren auch knapp 9 % der Gebaude. Der Anteil der Gebaude, die dem Bund, dem

Land oder Organisationen gehéren ist sehr gering.

Gebaude mit Wohnraum

Merkmal Gebaude | reine Wohnungen
absolut % | absolut %
Insgesamt 3 358 100 9414 100
Eigentimer
Privatpersonen 2 644 78,7 4 424 46,9
Gemeinschaft von Wohnungseigentiimern 148 4,4 613 6,5
Juristische Person des Privatrechts
Wohnungsgenossenschaft 197 5,8 1698 18,0
Privatwirtschaftliches Wohnungsunternehmen 34 1,0 182 1,9
anderes privatwirtschaftliches Unternehmen 21 0,6 105 1,1
Juristische Person des 6ffentlichen Rechts
Kommune oder kommunales Wohnungsunternehmen 299 8,9 2 298 24,4
Bund, Land 12 0,4 72 0,7
Organisation ohne Erwerbszweck 3 0,1 22 0,2
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Zensus 2011, Datenstand 09.05.2011
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Die GroR-Wohnungseigentimer in der Stadt Lébau sind:
Die hier dargestellten Bestéande der Gro3-Wohnungseigentimer betreffen die Neubaugebiete (Teilge-
biete 3.1 bis 3.4) sowie weitere Bestande in der Gesamtstadt.

WGO Wohnungsgenossenschaft in der Oberlausitz e.G.(31.12.2018)

- Bestand im Teilgebiet 3.1 Lébau-Nord: 170 WE in 3 Gebauden Leerstand: 26 WE = 15,3 %
- Bestand im Teilgebiet 3.3 Lobau-Sud 1: 288 WE in 8 Gebauden Leerstand: 3WE= 1,0%

Bestand Neubaugebiete: 458 WE in 11 Gebauden Leerstand: 29 WE = 6,3 %
- Bestand im OT Kittlitz: 48 WE in 1 Gebaude Leerstand: 2WE= 4,2%
- Bestand im OT Lautitz: 12 WE in 1 Gebaude Leerstand: OWE= 0%
- Bestand im OT Kleinradmeritz: 4 WE in 1 Gebaude Leerstand: OWE= 0%

weiterer Bestand: 64 WE in 3 Gebauden Leerstand: 2WE= 3,1%

Bestand gesamt: 522 WE in 14 Gebauden Leerstand: 31 WE = 5,9 %

Wobau Wohnungsverwaltung und Bau GmbH (31.12.2018)

- Bestand im Teilgebiet 3.1 Lébau-Nord: 40 WE in 1 Gebéaude Leerstand: 10 WE = 25,0 %
- Bestand im Teilgebiet 3.2 Lébau-Ost: 477 WE in 13 Gebauden Leerstand: 135 WE = 28,3 %
- Bestand im Teilgebiet 3.3 Lobau-Sud 1: 104 WE in 3 Gebauden Leerstand: 9WE= 8, 7%
- Bestand im Teilgebiet 3.4 Lobau-Sud 2: 256 WE in 8 Gebauden Leerstand: 22 WE = 8,6 %

Bestand Neubaugebiete: 877 WE in 25 Gebauden  Leerstand: 176 WE = 20,1 %
weiterer Bestand: 919 WE in 79 Gebauden Leerstand: 387 WE =42,1 %
Bestand gesamt: 1.796 WE in 104 Gebéuden Leerstand: 563 WE = 31,3 %

WGL Wohnungsgenossenschaft Lobau e.G. (31.12.2018)

- Bestand im Teilgebiet 3.1 Lébau-Nord: 60 WE in 1 Gebaude Leerstand: 16 WE = 26,7 %
- Bestand im Teilgebiet 3.2 Lébau-Ost: 342 WE in 8 Gebauden Leerstand: 45WE = 13,2 %
- Bestand im Teilgebiet 3.3 Lobau-Sud 1: 652 WE in 22 Gebauden Leerstand: 21 WE= 5,1%

Bestand Neubaugebiete: 1.054 WE in 31 Geb&duden Leerstand: 82WE= 7,8%
- Bestand im Teilgebiet 2.3 Neustadt 38 WE in 4 Gebduden Leerstand: OWE= 0%
- Bestand im Teilgebiet 4.2 Trommlerbusch 11 WE in 2 Gebaude Leerstand: OWE= 0%
- Bestand im Teilgebiet 6.3 Sudl. Teilbereich 9 WE in 1 Gebaude Leerstand: OWE= 0%

weiterer Bestand: 58 WE in 7 Gebauden Leerstand: OWE= 0%

Bestand gesamt: 1.112 WE in 38 Gebduden Leerstand: 82 WE= 7,4%
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Fachkonzept Wohnen Bestandsanalyse

BImA Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (31 .12.2017)

- Bestand im Teilgebiet 3.1 Lébau-Nord: 50 WE in 1 Gebaude Leerstand: 19 WE = 38,0%
- Bestand im Teilgebiet 7 Ehem. OHS 4 WE in 1 Gebadude Leerstand: 0OWE
- Bestand im Teilgebiet 4.2 Trommlerbusch 4 WE in 1 Gebdude Leerstand: 0WE
weiterer Bestand: 8 WE in 2 Geb&duden Leerstand: OWE= 0%
Bestand gesamt: 58 WE in 3 Gebauden Leerstand: 19 WE =32,8 %

Der Wohnungsbestand der vier Gro3-Wohnungseigentimer wurde auf Teilgebietsebene mit Stand
12/2018 stralRenweise benannt.

Der Wohnungsbestand der vier gro3en Unternehmen WGO, Wobau, WGL und BImA betréagt in den
Neubaugebieten insgesamt 2.439 WE in 68 Geb&auden. Die WGO verfiigt Uber weitere Bestande in den
Ortsteilen Kittlitz, Lautitz und Kleinradmeritz, die Wobau hat weitere Bestéande in der Innenstadt, im
Stadtgebiet Neustadt, Lobau-West, Altlbbau und im Ortsteil Ebersdorf. Die WGL hat im Stadtgebiet
Neustadt, Trommlerbusch und Sudl. Teilbereich weitere Bestande. Die Bundesanstalt fur Immobilien-
aufgaben in den Teilgebieten Trommlerbusch und Ehem. OHS.

In den Neubaugebieten in Lébau hat die Wohnungsgenossenschaft Lébau e.G. den gro3ten Bestand
mit 1.054 WE in 31 Gebauden zu verzeichnen, vorwiegend in Lébau-Ost und Lébau-Sid 1. Die Woh-
nungsverwaltung und Bau GmbH hat ihren grof3ten Wohnungsbestand in Lébau-Ost und in Lébau-Sud
1 und 2. Der Wohnungsbestand der WGO Wohnungsgenossenschaft in der Oberlausitz e.G. kon-
zentriert sich auf das Stadtgebiet Lobau-Nord und Lébau-Sud 1.

Ubersicht der Verteilung des Bestandes in den Neubaugebieten

700
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mWGO
400

mEWGL
300 Wobau
200 HBIMA
100 -

0 - r r r )

TG 3.1 Lébau-Nord TG 3.2 Lobau-Ost TG 3.3 Lobau-Sud 1 TG 3.4 Lobau-Sid 2

Quelle: Wohnungsunternehmen/die STEG Stand: 31.12.2018

Des Weiteren wurden fir die Teilgebiete im Jahr 2018 der Leerstand an Wohneinheiten aufgenommen
und ausgewertet.
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Fachkonzept Wohnen Bestandsanalyse

Wohnungsbestand und Leerstand in den Neubaugebieten
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Quelle: Wohnungsunternehmen/die STEG Stand: 31.12.2018

Das Teilgebiet Lobau-Sid 1 verfugt mit Stand 12/2018 tber 1.044 Wohnungseinheiten in 33 Gebauden.
Im Teilgebiet Lobau-Ost wurden 819 Wohneinheiten in insgesamt 21 Gebauden erfasst.

Den gréf3ten Wohnungsleerstand verzeichnen die Teilgebiete Lobau-Ost und Lébau-Nord mit jeweils
ca. 22 % Anteil am Wohnungsbestand. Der Leerstand der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben aus
ihrem Bestand im Teilgebiet 3.1 Lébau-Nord (50 WE in 1 Gebaude) betragt fast 38 %.

Laut Angabe der Stadt L6ébau wurden im Zeitraum von 2004 bis 2019 846 WE in Wohnheimen und 506
WE in Wohngebauden, davon 371 WE in Geschosswohngebduden, abgebrochen. Die Wohnungsver-
waltung und Bau GmbH (Wobau) hat in den Jahren 2016 bis 2019 in Lébau-Ost insgesamt acht Wohn-
blocke mit insgesamt 331 WE abgebrochen (Handelstral3e, Lortzingstralle, Mozartstralie).

1.6 Entwicklung der Wohnnebenkosten

Zur Einschéatzung der Entwicklung der Wohnnebenkosten wird der Verbraucherpreisindex Sachsen her-
angezogen. Hierin sind Angaben zur Entwicklung der wesentlichen Nebenkosten enthalten.

Festzustellen ist, dass von 2005 bis 2015 wesentliche Preissteigerungen bei den Wohnungsnebenkos-
ten und den Kosten fur Haushaltsenergie stattgefunden haben.

davon
Wohnungs- Schorn- Sonstige
Mullab- Grund- StralRen- stein-
nebenkosten | wasser | Abwasser fuhr steuer reinigung feger- Eggtee':
gebihr
Wagungs-
anteil in %o 31,07 7,92 9,79 6,87 3,08 1,14 0,65 1,62
2005 92,0 97,8 95,9 90,2 99,0 75,3 56,9 91,7
2010 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2015 106,4 103,1 104,5 111,0 109,8 106,6 106,1 106,5
2019 103,3 103,6 99,1 102,1 105,9 102,3 102,3 105,4

Wohnungsnebenkosten (Basis 2010 = 100)
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; 2020
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darunter
Haushalts- o Zgﬂ::ﬁ%‘;j{:g Steinkohle,
energie Strom Gas Heizol ung Bl:glll(rs]klgnh(:e
Fernwéarme

;’Y\?gimg;; 68,19 26,21 14,46 11,11 15,36 0,43
2005 78,8 74,2 85,1 79,6 82,0 90,6
2010 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2015 107,1 115,0 101,4 89,9 110,9 107,1
2019 99,6 101,8 95,6 105,1 93,6 97,1

Haushaltsenergie (Basis 2010 = 100)
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; 2020

1.7 Leerstand und Wohnbauflachenpotenziale
Wohnungsleerstand laut Zensus 2011

Im Jahr 1995 standen fir 20.678 Einwohner in der Stadt Lébau 9.357 Wohnungen zur Verfiigung, das
ist eine WE pro 2,2 Einwohner. Laut dieser Gebaude- und Wohnraumzéahlung lag die Leerstandsquote
bei 7,8 % (791 WE leerstehend). (Quelle: GWZ 1995; Statistisches Landesamt Sachsen). Nach Zensus
2011 betragt die Leerstandsquote 13,7 % (1.291 WE leerstehend), eine Steigerung um 5,9 %.

Der Leerstand konzentriert sich neben einzelnen Ortsteilen vor allem auch im Stadtkern und in den
Neubaugebieten. Uber 43 % der leer stehenden Gebaude sind im Eigentum der GroR-Wohnungsunter-
nehmen. Hier werden auch die grof3ten Herausforderungen bei gleichzeitig weiter sinkenden Einwoh-
nerzahlen liegen.

Vor dem Hintergrund der bereits reduzierten Einwohnerzahl und bei einer noch weiter steigenden Leer-
standsquote ist davon auszugehen, dass bei einer Entwicklung entsprechend der Prognose nur noch
teilrdumlich von einem Neubaubedarf in den nachsten Jahren auszugehen ist.

Erschwerend fir die Auswertung ist die Tatsache, dass keine flachendeckende Erhebung des Gebau-
debestands vorliegt. Ein umfassendes Wohnungs- und Gebaudemanagement bzw. Leerstandsma-
nagement ist daher nicht mdglich.

Im Rahmen der INSEK-Fortschreibung sowie im Zusammenhang mit der Erstellung von Gebietskon-
zepten fur Teilrdume sind einzelne, komplett leerstehende Objekte aufgenommen worden, auch im Zu-
sammenhang mit der Erfassung von Brachen im Rahmen des Flachenpotenzialkatasters sowie der
Bauliicken im Rahmen des Baullickenkatasters. Es wird empfohlen, die vorhandenen Daten in den
nachsten Jahren im Rahmen einer flachendeckenden und regelmaRigen Wohnungs- und Gebaudebe-
standserfassung zu aktualisieren und zu vervollstandigen. Damit lassen sich etwaige Stadtumbau- bzw.
Ruckbaumalinahmen sowie die vorhandenen Potenziale fir Neubau (insbesondere Bauliicken) besser
lokalisieren.

In der folgenden Grafik wird die unterschiedliche Verteilung des Wohnungsleerstandes innerhalb des
Stadtgebietes deutlich sichtbar:
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Leerstandsquote in Prozent
unter 5,0
50 bis unter 9,3

9,3 bis unter 14,9

26,0 und mehr

|
|
B 149 bis unter 26,0
|
]

statistisch geheim zu halten

Quelle: Gemeindeblatt Zensus 2011, Gebietsstand 01.01.2014; Statistisches Landesamt Sachsen

In der folgenden Tabelle ist die Wohnungsbestands- und Leerstandserfassung des Zensus 2011 fir die
einzelnen Ortsteile aufgefuhrt. Dabei weisen die Ortsteile Mauschwitz und Neucunnewitz (mit allerdings
nur 16 bzw. 9 Wohngeb&uden) keinen Leerstand auf und Lobau-West mit 32,9 % und Bellwitz mit 30,5
% die héchsten Quoten. Insgesamt wir der Leerstand der Stadt Lébau mit 13,7 % angegeben.

Ubersicht nach Stadtteilen

Lébau gesamt 3.355 9.416 2,8 1,7 73,6 43,3 13,7
Altcunnewitz 14 15 11 2,0 105,9 53,0 6,7
Altlébau 248 534 2,2 1,7 75,1 43,4 13,1
Bellwitz 52 82 1,6 1,7 80,6 47,9 30,5
Carlsbrunn 50 58 1,2 2,3 101,7 44,0 3,4
Ebersdorf 425 535 1.3 2,1 96,9 46,4 7,3
Eiserode 41 67 1,6 2,0 84,1 42,1 13,4
Georgewitz 34 63 1,9 1,7 87,0 50,3 111
Glossen 53 67 1,3 1,7 86,4 49,5 11,9
GroRdehsa 125 153 1,2 2,3 96,2 42,5 7,2
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. . . Leer-
ztzgzteil \é\gi)gr:lde ?;22 WE \gfb];ude \I/EVVI\EI * Bllp et | il e 2 Ztuac?t(ejzs-

Kittlitz 300 491 1,6 2,0 89,2 45,4 6,3
Kleinradmeritz 61 69 1,1 2,0 91,0 45,8 8,7
Krappe 15 22 1,5 1,8 93,4 52,7 9,1
Laucha 18 20 1,1 2,4 108,5 45,2 5,0
Lautitz 61 85 1,4 19 86,3 44.4 14,1
Lébau-Mitte 339 1.660 4,9 1,4 70,5 48,7 26,0
Lébau-Neustadt 117 683 5,8 1,5 65,0 445 25,3
Lobau-Nord 386 1.014 2,6 1,8 72,0 39,7 10,3
Lébau-Ost 258 1.483 5,7 1,6 68,0 42,7 14,9
Lébau-Sud 316 1.709 5,4 1,6 61,0 37,3 4,3
Lobau-West 33 76 2,3 1,4 77,9 56,4 32,9

Mauschwitz 16 22 14 2,1 88,3 42,2 0
Nechen 15 30 2,0 15 65,6 42,8 13,3

Neucunnewitz 9 10 1,1 2,1 106,4 50,7 0
Neukittlitz 12 13 1,1 2,6 77,8 29,8 7,7
Oelsa 91 113 1,2 2,3 95,4 40,8 4.4
Oppeln 37 43 1,2 2,0 88,6 44,3 9,3
Rosenhain 199 252 1,3 2,0 93,9 46,7 7.9
Wohla 30 47 1,6 2,2 93,1 41,7 4,3

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Zensus 09.05.2011, Gebietsstand am 01.01.2014

Aktuelle Leerstandserfassung 2018

Insgesamt besteht in der Stadt Lébau ein Uberangebot an Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt. Fiir
die Neubaugebiete wurde zum 31.12.2018 der Gesamt-Wohnungsbestand einschlieZlich Wohnungs-
und Gebdaudeleerstand erfasst. Bezogen auf die Anzahl von 2.723 WE ergibt sich mit 459 WE ein durch-
schnittlicher Wohnungsleerstand von knapp 16,9 %.

Prozentual ist der erfasste Wohnungsleerstand wie folgt verteilt (31.12.2018):

Teilgebiet
3.1 3.2 3.3 3.4
Lobau - Nord Lobau - Ost Lobau — Siud 1 Lobau — Sud 2
Wohnungsleerstand 25.9 323 3.0 78
(in Prozent)

Quelle: Stadtverwaltung; eigene Berechnungen

Der Wohnungsleerstand ist in der gesamten Stadt sowie in den Neubaugebieten sehr unterschiedlich
verteilt. Wahrend bei unsaniertem Geb&ude- und Wohnraumbestand und in Gebduden, die bis 1918
errichtet wurden, eine Leerstandsquote zum Teil von Uber 50 % zu verzeichnen ist, betragt die Leer-
standsquote in den Gebieten des komplexen Wohnungsbaus (Ende der 1950er- bis Anfang der 1990er-
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Jahre erbaut), zwischen 3,0 % im Teilgebiet Lobau-Sid 1 und 32,3 % im Teilgebiet Lébau-Ost. In Lébau-
Nord betragt die Leerstandsquote 25,9 %.

Der relativ geringe Leerstand und auch Einwohnerriickgang in Lébau-Sid 1 und Lébau-Sid 2 sind auf
den hohen Sanierungsstand der Gebaude und Wohnungen sowie die relative Uberalterung der Bewoh-
ner in diesen Gebieten im Vergleich zur gesamtstadtischen Situation zurtickzufiihren. Damit sind auch
geringe Fortziige und Treue zum Wohngebiet verbunden.

Im teil- oder unsanierten Wohnungsbestand tragen ursachlich preiswerte Mieten noch zur Auslastung
des Bestandes bei.

Wahrend die Wohnungsunternehmen im Jahr 2008 noch eine Reduzierung des Wohnungsbestandes
als mittel- bis langfristig relevant einschatzten, wurden nun bereits Riickbaumafinahmen durchgefihrt.
Besonders im Teilgebiet Lobau-Ost erfolgten in den Jahren 2016 - 2018 Riickbaumal3hahmen durch
die Wohnungsverwaltung und Bau GmbH. Fir das Jahr 2019 waren weitere Riickbaumal3nahmen der
Blocke LortzingstraBe 1 - 7, 9 - 13 und 15 - 19 geplant.

Derzeit ist der Wohnungsleerstand in den Teilgebieten Altstadt, Innenstadt und Neustadt trotz fortge-
schrittenem Sanierungsstand im noch unsanierten Bestand hoch. Die Ursachen sind des Weiteren auch
darin zu sehen, dass das innerstadtische Wohnumfeld nicht ausreichend auf die Bedirfnisse der Be-
wohner abgestimmt ist (u. a. ungenitigende Parkmdoglichkeiten flir Bewohner, Verkehrslarm, wenig
Grun- und Ruhezonen in halbéffentlichen und privaten Bereichen), vor allem in der Kernstadt.

Seit den Zensus-Angaben 2011 hat sich die Anzahl der Wohngeb&ude bis zum 31.12.2018 nur um ca.
13 Gebéaude erhoht, die Anzahl der Wohnungen nur um 1 WE (nach den Angaben des Statistischen
Landesamtes Sachsen, Gebietsstand am 01.01.2019).

2011 lag laut Zensus der Wohnungsleerstand der gesamten Stadt bei 13,7 % (1.290 WE leerstehend
auf 9.416 Wohnungen bezogen).

Der Leerstand beschrankt sich im Wesentlichen auf unsanierten Altbau, vorwiegend in Mehrfamilien-
hausern und brachgefallene Geb&ude. Die Entwicklung insgesamt kann nur schwer abgeschéatzt wer-
den. In einigen Gebé&uden ist mit Stand 2018 eine klare Unternutzung zu erkennen, wenn nur noch
wenige Personen dort wohnhaft sind.
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In den Ortsteilen sind in der Mehrzahl landliche Drei- und Vierseithofe vorhanden, von denen teilweise
nur ein Haus bewohnt werden kann, teilweise sind die Nebengebaude in schlechtem baulichem Zu-
stand. Von den komplett leerstehenden Objekten sind einige als inzwischen ruings einzustufen. Eine
wirtschaftliche Sanierung wird hier kaum mehr moglich sein.

Im Folgenden sind einige ausgewahlte Beispiele leerstehender oder auch inzwischen ruinéser Gebaude
dargestellit.

[STEG: Fotos ergéanzen]

Baullicken nach § 34 als Wohnbauflachenpotenziale

Die in der Stadt Lébau vorhandenen Bauliicken im Innenbereich gemaf § 34 BauGB sind unterschied-
lich verteilt und haben aufgrund ihrer Lage fur eine Wohnbebauung eine differenzierte Qualitat in Bezug
auf Verkehrslarm und infrastrukturelle Anbindung.

Die Bauliicken werden in der Anlage in der Tabelle 4.2.02 dargestellt.

Baullicken sind im gesamten Stadtgebiet vorhanden, besonders in der Innenstadt (Teilgebiet 1), den
Stadtrandsiedlungen (Teilgebiet 4) und Altlébau (Teilgebiet 5). Es handelt sich hierbei um Flachen in
stadtischem sowie in privatem Eigentum. Mit unterschiedlicher Qualitéat eignen sich alle innerstadtischen
Bauliicken fur eine Nachverdichtung oder auch zur Verbesserung des Wohnumfeldes. Im Rahmen ei-
nes Flachenmanagements der Stadt sollen die vorhandenen Bauflachen qualitativ bewertet und fir die
entsprechende Baunutzung definiert werden.

Anlage

= Ubersichtskarte: Gebaude- und Flachenpotenziale

= Tabelle 4.2.02 Ubersicht der Bauliicken in der Kernstadt Lobau
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1.8 Wohnungsbedarf

Zu unterscheiden ist in der Bedarfsprognostizierung zwischen quantitativem und qualitativem Woh-
nungsbedarf. Aus den bisherigen Erlauterungen zur demografischen Entwicklung, Wohnungsbestan-
den und Leerstanden sowie den Haushaltsstrukturen lasst sich die These aufstellen, dass rein quanti-
tativ kein neuer Bedarf an zusétzlichem Wohnraum entstehen wird. In Anlehnung an die erstellten Be-
volkerungsprognosen und den damit verbundenen Entwicklungsspielrdumen muss auch die Wohnungs-
bedarfsprognose in einem Korridor erstellt werden, der beide Entwicklungsoptionen bertcksichtigt.

Der Bestand an Wohnungen ist rechnerisch ausreichend, das Angebot ist jedoch nicht in jedem Fall
bedarfsgerecht und wird teilweise nicht den individuellen Bedurfnissen gerecht.

Der Rickbaubedarf wurde auf Basis der aktuellen statistischen Daten fir die Gesamtstadt, entspre-
chend der Vorgabe der Arbeitshilfe zur Erstellung integrierter Stadtentwicklungskonzepte, berechnet.
Die zwei Varianten werden dabei in den Tabellen 4.2.03 dargestellt.

Folgende Annahmen liegen zugrunde:
- Bevolkerungsentwicklung Gesamtstadt, Basis StalLa, Prognose angepasst entsprechen Kap. 2

- StalLa-Angaben fiir die Anzahl der Wohnungen

- Leerstandsangaben auf Grundlage Zensus 2011, Tabelle 4.2.01.1 (angenommen 1.314 WE fiur
2018)

- HH-Gr6Re nimmt tendenziell geringfugiger ab (bis 2030 0,005 PHH jahrlich), Basis entsprechend
Tabelle 4.2.01.1

- Fluktuationsrate von 3 %
- Neubau von ca. 2 WE pro Jahr bis 2030

- Ruckbau/Wohnungsabgang durch Umnutzung von ca. 1 WE pro Jahr ohne steuernde Wirkung
(Abriss im Privatbereich ohne Férdermittel)

- Zielleerstandsquoten: 10 % in 2030 (differenzierte Abstufung in positiver/negativer Variante)

Nicht beriicksichtigt werden die tendenziell zu erwartende Wohnflachenerhéhung je Einwohner sowie
die Nebenwohner, deren Einfluss sich durch die demografische Entwicklung leicht abschwécht. Auf-
grund der Fluktuationsrate von 3 % sowie der auch realistisch erreichbaren Zielleerstandsquote von
10 % wird geniigend Spielraum fur einen htheren Wohnungsbedarf gelassen.

In der positiven Variante steigt der Leerstand bis 2030 entsprechend Tabelle 4.2.03a auf 1.338 WE
oder 13,7 %. Das Wohnungsuberangebot betragt etwa 1.771 WE aufgrund der Fluktuationsreserve von
allein 233 WE. Um einen Leerstand von 10 % (mit Abstufung entsprechend Tab.) zu erreichen, missten
bis 2030 jahrlich ca. 95 WE (insgesamt 1.140 WE) zuriickgebaut werden.

In der negativen Variante steigt der Leerstand bis 2030 entsprechend Tabelle 4.2.03b auf etwa 1.362
WE oder 13,95 %. Das Wohnungsuberangebot betragt dann etwa 2.179 WE. Um den angestrebten
Leerstand von 10 % (mit Abstufung entsprechend Tab.) trotzdem zu erreichen, missten bis 2030 jahr-
lich ca. 132 WE (insgesamt 1.581 WE) zurlickgebaut werden.
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Eine Herausforderung gerade im landlichen Raum wird zukiinftig die hohe Uberalterung und die Un-
ternutzung von Gebauden darstellen. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass in vielen Objekten teilweise
nur noch Einzelpersonen leben, ein plétzlicher Leerstand daher nicht auszuschlie3en ist.

Die Ausfiihrungen zur derzeitigen Wohnungssituation und der voraussichtlichen Entwicklung haben ge-
zeigt, dass zukilnftig mit zunehmenden Leerstdnden zu rechnen ist. Diese Leerstéande beinhalten aber
auch solche Objekte, die langfristig nicht wieder auf den Markt gebracht werden kdnnen (ruinése Bau-
substanz). Auch qualitativ entsprechen die vorhandenen leer stehenden Objekte oftmals nicht den heu-
tigen Anforderungen, insbesondere jiingerer Familien. Es sollten vorrangig Bauwillige bzw. potenzielle
Eigentiimer gezielt in den Altbau gelenkt und ggf. Uber Férdermittel unterstiitzt werden, um den Leer-
stand weiter zu verringern. Durch die Umnutzung und ggf. notwendige Umbauten wie die Teilung oder
Zusammenlegung von Wohnungen kann der Bedarf in Zukunft zum Teil abgedeckt werden.

Anlagen

= Tab.: 4.2.03a Ermittlung Rickbaubedarf (positive Variante)

= Tab.: 4.2.03b Ermittlung Rickbaubedarf (negative Variante)
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1.9 Vergleich der Entwicklung der Stadt und Gebietsebene

Bewertung der Entwicklung auf Gebietsebene

Stadtgebiet

Entwicklung

Gebiet 1
Stadtmitte stidlich und
ostlich der Bahnlinie

Die demografische Entwicklung verlauft in der Innenstadt seit 1995 nur
leicht negativ (-5,8 % Einwohner im Zeitraum von 1995 bis 2019). In der
Gesamtstadt betragt der Einwohnerverlust seit 1995 dagegen 29,7 %.
Durch die Aufwertung der Kernstadt, besondere der historischen Altstadt,
Gebaudesanierungen und Bereitstellung von bedarfsgerechtem Wohn-
raum einschlielich Umfeldgestaltung und Ausbau der Infrastruktur hat das
Gebiet weiter an Attraktivitdt gewonnen. Die Nachfrage nach Wohnraum
steigt weiter an.

Gebiet 2
Stadtmitte ndrdlich und
westlich der Bahnlinie

Das Gebiet verzeichnet seit 1995 einen starken Einwohnerverlust (-28,2 %
bis 2019). Damit einher geht eine Zunahme des Wohnungsleerstandes bei
den GroR-Wohnungsunternehmen. Besonders betroffen ist die Wohnungs-
verwaltung und Bau GmbH. Durch verkehrsberuhigende Mafl3nahmen
(B 178), weitere Entlastung der B 6 und der AuReren Bautzener Strale
sowie Sanierung des Gebaudebestandes (vorwiegend Altbauten) kann
eine Stabilisierung der Entwicklung des Stadtgebietes erreicht werden. Zu-
wachse an Einwohnern werden gering sein.

Gebiet 3
Neubaugebiete

Am dramatischsten verlief die demografische Entwicklung in den Neubau-
gebieten. Seit 1995 ist in diesem Gebiet ein Einwohnerriickgang von
42,6 % zu verzeichnen. Damit liegt das Gebiet deutlich Uber dem Durch-
schnitt der Gesamtstadt. Als Reaktion auf diese Tendenzen fanden seit
2016 Rickbau von Wohnungen durch die GroRvermieter statt. Aufgrund
der Uberalterung der einzelnen Neubaugebiete wird die Leerstandsquote
prognostisch weiter steigen. Gleichzeitig wird die Nachfrage nach preiswer-
tem Wohnraum bestehen bleiben.

Gebiet 4
Stadtrandsiedlungen

Die Entwicklung der Stadtrandsiedlungen verlauft unterschiedlich. Wah-
rend die nordlichen Gebiete Nordwest und Trommlerbusch mit zunehmen-
dem Einwohnerverlust konfrontiert werden, entwickeln sich die 6stlich und
sudlich gelegenen Randgebiete stabiler. Besonders das Gebiet ,Musiker-
viertel* hat aufgrund seiner Lage am Lébauer Berg Chancen auf ein Ein-
wohnerwachstum.

Gebiet 5
Dorfgebiete Altlébau und
Oelsa

Die dorflich gepréagten Gebiete werden sich aufgrund der Giberwiegend pri-
vaten Eigentumsverhaltnisse weiterhin relativ stabil entwickeln. Leerstand
und Einwohnerriickgang sind durch Fortziige tber die Grenzen der Stadt
bedingt. Insgesamt betragt der Einwohnerriickgang in diesem Gebiet seit
1995 nur 5,7 %. Bis zum Jahr 2007 war sogar ein leichtes Wachstum von
1,9 % vorhanden.

Gebiet 6
Talraum am Lébauer
Wasser

Die Gebiete im Talraum am Loébauer Wasser werden sich auch kinftig un-
terschiedlich entwickeln, wobei durch AufwertungsmalRnahmen im Zusam-
menhang mit der Ausrichtung der Landesgartenschau 2012 gunstige Vo-
raussetzungen fir eine stabile Entwicklung geschaffen wurden. Derzeit ist
besonders der ndérdliche Teilbereich von hohem Einwohnerverlust und
Wohnungsleerstand betroffen. Seit 2007 ist ein Einwohnerzuwachs von
2,7 % in diesem Gebiet zu verzeichnen.

Gebiet 7
Gebiet der ehemaligen
OHS

Durch Wegfall des Standortes der Offiziershochschule und den Verlust von
Einrichtungen des Kreissitzes ist der Gebdudeleerstand stark gestiegen.
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Stadtgebiet

Entwicklung

Als Wohnstandort ist das Gebiet nicht relevant. Im Gebiet ist ein Asylbe-
werberheim integriert. Die grof3en Schwankungen zwischen den Einwoh-
nerzahlen ergeben sich aus dem standigen Belegungswechsel im Asylbe-
werberheim.

Gebiet 8 Als Wohnstandort ist das Gebiet nicht relevant.

Gewerbegebiete

Gebiet 9 Die eingemeindeten Ortschaften Kittlitz, Rosenhain, Ebersdorf, Grol3dehsa
eingemeindete und Eiserode sind Uberwiegend durch landliche, Uberwiegend stabile Sied-
Ortschaften lungsstrukturen gepragt. Jedoch sind zahlreiche Héfe vom Verfall bedroht.

Zu verzeichnender Einwohnerriickgang und Wohnungsleerstand sind die
Folge des Fortzuges von Einwohnern tber die Stadtgrenze. Die Gebiete
werden kinftig nur geringe Einwohnerverluste und Wohnungsleerstands-

guoten zu verzeichnen haben.

1.10 SWOT-Analyse

Starken/Chancen

Schwachen/Risiken

in dorflich gepragten Ortsteilen und kern-
stadtnahen Siedlungsgebieten starke Bin-
dung der Einwohner an ihr Ortsteilgebiet, oft
Uber Generationen

zunehmender Wohnungsleerstand, unter-
schiedlich im Stadtgebiet verteilt, auch auf-
grund von ungeniigender Wohn- und Ver-
weilqualitat in den jeweiligen Wohnquartie-
ren

erschlossene Wohnbauflachen, Baullicken
und Brachen auch im Innenbereich bieten
weitere Chancen flir Neubau verschiedenster
Bedarfsformen

in einzelnen Stadt- und Ortsteilen Uberalte-
rung der Einwohner

Revitalisierung leer stehender Wohnungen im
Innenstadtbereich fur individuelle Anspriiche
maglich; ausreichender Wohnraum nach
Lage, Mietpreis und Wohnungsgré3e vorhan-
den

Defizite in der Gestaltung des Wohnumfel-
des, besonders in GroRwohngebieten; teil-
weise Beeintrachtigung der Wohnqualitat
durch Verkehrslarm

innerstadtische Standorte fir Nachverdich-
tung vorhanden

teilweise schlechte Verkehrsanbindung der
Wohnstandorte an die Innenstadt

Anpassung der Altbausubstanz an den demo-
grafischen Wandel

eingeschrénkte Moglichkeiten des Einflus-
ses im privaten Wohnungsbestand (Ruck-
bau / Sanierung)

Senkung der Betriebskosten durch energieef-
fiziente Sanierung

geanderte Anspriiche an Wohnformen - Alt-
baupotenzial entspricht tiw. nicht der heuti-
gen Nachfrage in Bezug auf Ausstattung,
Komfort und Wohnumfeld

Nutzung des Potenzials vorhandener Ge-
baude und Brachflachen in integrierten Lagen
u. a. fur altengerechtes bzw. barrierefreies
Wohnen und fiir Zuwanderungen

zunehmende Uberalterung und Singualisie-
rung
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1.11 Prognose und Fazit

Um ein attraktives und marktfahiges Wohnungsangebot zu schaffen, ist es erforderlich, den Bestand
weiter zu entwickeln, durch qualitative Aufwertung Gber Gebaude- und Quartierssanierung zu verbes-
sern und ein breiteres Angebot fiir vielfaltige Bedarfe zu erhalten und auszubauen. Das betrifft unter-
schiedliche Haushaltsgrof3en, Sozial- und Einkommenssituationen und Eigentumsformen. Weiterhin gilt
es, die Wohnstandortattraktivitat durch ein entsprechend entwickeltes Wohnumfeld, gute Umweltbedin-
gungen und gute Versorgung mit Wohnfolgeinfrastruktur zu sichern und weiter auszubauen. Lébau
muss damit fiir die eigene Bevolkerung als Wohnstandort eine derartige Attraktivitat erreichen, dass
Wohnbedarfsversorgung kein Grund fir Abwanderungen sein kann. Die Attraktivitat als Wohnstandort
muss weiter gesteigert werden, um die Zahl an Zuwanderungen in die Stadt auch in Zukunft zu erhéhen.
Die infrastrukturellen Voraussetzungen sind dafiir weitgehend gegeben und im Bestand zu verbessern.

Aufgrund des anhaltenden Trends zur Haushaltsverkleinerung kam es in den vergangenen 10 Jahren
trotz Bevolkerungsrickgang zu einer Zunahme der Anzahl der Haushalte und damit auch zu einer Er-
hdéhung der Wohnungsnachfrage. Diese Entwicklung wird zwar mittelfristig noch anhalten, langfristig
kénnen die Bevolkerungsverluste jedoch nicht mehr durch Haushaltsverkleinerungen und —zuwachse
kompensiert werden.

Aufgrund der steigenden Zahl an Single- und 2-Personenhaushalten wird kiinftig die Tendenz der Nach-
frage nach 1- und 2-Raumwohnungen in der Stadt Lébau anhalten bzw. zunehmen.

Die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum wird tendenziell weiter bestehen, da die Zahl einkommens-
schwacher Bevolkerungsgruppen in der Region relativ hoch ist.

Den Aussagen der GroRBwohnungseigentimer ist jedoch auch zu entnehmen, dass parallel die Nach-
frage nach gréReren Wohnungen in Altbauten in der Innenstadt steigt und derzeit nicht befriedigt werden
kann. Das bedeutet eine Chance fur die weitere Sanierung und Belebung der Innenstadt sowie den
Erhalt wertvoller und ortsbildpréagender Bausubstanz.

Als Problem hierbei wird die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Wohnnéhe gesehen.

In den landlichen Ortsteilen der Stadt Loébau, die vorwiegend durch Eigentum in 1- bis 2- und Mehrfa-
milienh&usern gepréagt sind, war die Auslastung des Wohnungsbestandes bis zum Jahr 2000 relativ
stabil. Laut statistischer Quellen der Stadtverwaltung Lébau ist seit dem Jahr 2000 jedoch eine Umkeh-
rung des Trends der Einwohnerentwicklung zu verzeichnen. Von 1990 bis 2000 betrug der Bevoélke-
rungsrickgang in den Ortsteilen noch -1,8 %, von 2000 bis 2006 dagegen -11,5 % und von 2006 bis
2018 sogar -22,3 %. Ein durchweg negativer Saldo der Geburten- und Sterbefélle, Fortzlige und unsa-
nierte Gebaude sind die hauptsachlichen Ursachen.

Das bedeutet, dass die innerstadtischen Gebiete seit 2000 prozentual gesehen weniger Einwohnerver-
luste und damit weniger Wohnungsleerstand als die Ortsteile aufweisen.

Diese Verhaltniszahlen ergeben sich jedoch vor allem aufgrund der (geringen) Anzahl an Wohneinhei-
ten in den landlichen Ortsteilen im Vergleich zu denen in den innerstadtischen Gebieten und sind damit
nur als Tendenz zu werten.
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Wohnungsbestand und Wohnraumentwicklung

Der Wohnungsmarkt der Stadt Lobau weist vielseitige, sowohl stadtische als auch landliche Strukturen
in Privatbesitz auf. Die GroRenstruktur des Wohnungsbestandes der Stadt birgt Entwicklungspotenziale
beziglich des allgemeinen Trends hin zu mehr Wohnflache pro Einwohner und damit zu gré3eren Woh-
nungsgrundrissen. Die in den landlich gepragten Ortsteilen weit iber dem Durchschnitt Sachsens lie-
gende Wohnungseigentumsquote (bis zu 100 %; Sachsen: 33 %) tragt zu einer starkeren Bindung der
Bewohner an die Ortschaft bei und wirkt somit Abwanderungstendenzen entgegen. Allerdings umfasst
dieser Wohnungsbestand erhebliche Altbaupotenziale, die Wohnungen entsprechen teilweise nicht der
heutigen Nachfrage in Bezug auf Ausstattung, Komfort und Wohnumfeld oder sind unterausgelastet.

GroRenstruktur und Wohnausstattung

Uber 62 % der Wohnungen in Lébau sind nach Stala-Definition 3- und 4-Raum-Wohnungen und fast
29 % 5-Raum-Wohnungen und gréf3er. In den Ortsteilen sind damit Angebote fir die Nachfrage nach
individuellen Wohnformen verfugbar. Eine Herausforderung bleibt die Anpassung der Altbausubstanz
an den demografischen Wandel. Der Umbau zu altengerechten Wohnungen ist fiir Privateigentimer
(Einzeleigentiimer) nur schwer finanzierbar. Aufgrund der zunehmenden Altersarmut ist die Rentierlich-
keit von Mal3nhahmen unsicher.

Baualter und Bausubstanz

Der Anteil an Wohngebauden, die bis 1948 errichtet wurden, lag in Lébau laut Gebaude- und Woh-
nungszahlung im Jahr 2011 bei 52,5 % (28,9 % bis 1918). Das verdeutlicht den hohen Sanierungsauf-
wand in allen Ortsteilen, der bis heute mit sichtbaren Erfolgen durchgefiihrt wird.

Haushaltsstruktur

Die Erfassung der Haushalte und damit Haushaltsgréf3en sagt aus, dass auch in den nachsten Jahren
die Haushaltsgrof3e weiter zuriickgehen wird. Damit lassen sich auch Parallelen zur Entwicklung des
Freistaates erkennen. Dies wird zum Teil auch Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt haben, mit dem
damit in Verbindung stehenden Trend zu eher kleineren und mehr Wohnungen.

Eigentimerstruktur

Rund 47 % der Wohnungen und knapp 79 % der Gebaude mit Wohnraum befinden sich im Besitz von
Privatpersonen. Zur Umsetzung kinftiger BaumafRhahmen sind sie zunehmend starker gefordert. Ins-
besondere die Eigentimer leerstehender und/oder ruinéser Gebaude sowie von unsanierten Gebauden
sind fir kiinftige Mal3nahmen zu aktivieren.

Entwicklung der Wohnnebenkosten

Die Wohnnebenkosten sind in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen. Durch eine energieeffiziente
Sanierung lassen sich die Betriebskosten insgesamt zwar senken, der Kostenaufwand fir die Eigenti-
mer bleibt aber hoch und I&sst sich nur begrenzt an die Mieter weiterreichen. In den nachsten Jahren
ist weiterhin mit steigenden Kosten zu rechnen.
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Leerstand und Wohnungsbedarf

1995 betrug der Wohnungsleerstand in der Stadt Lébau 7,8 % und lag damit unter dem sachsenweiten
Durchschnitt von 9,1 % sowie dem Durchschnitt des Landkreises Gorlitz von 10,2 %. Von 9.357 Woh-
nungen standen 791 WE leer.

Im Jahr 2011 betrug die Leerstandsquote der Stadt Lébau 13,7 %. Der Leerstand liegt damit Uber dem
Sachsischen Durchschnitt (9,9 %) sowie dem Durchschnitt des Landkreises (12,8 %). Die Leerstande
konzentrieren sich vor allem in Gebauden mit einem geringen Sanierungsgrad und in den Neubauge-
bieten.

Aufgrund der qualitativen Anforderungen einzelner Zielgruppen wird auch kinftig die Nachfrage nach
neuen Wohnungen bzw. neuen Wohnformen in allen Ortslagen erhalten bleiben. Gleichzeitig muss den
Entwicklungen Rechnung getragen werden und auch ein bedarfsgerechter, ortshildvertraglicher Rick-
bau erfolgen. Dieser muss entsprechend der Zielstellung einer Innenentwicklung realisiert werden. Zu
beachten ist, dass aufgrund der kleineren Haushaltsgréf3en ein Riickbau vorrangig von prioritaren rui-
ndsen und lange leer stehenden Objekten erfolgen sollte. Eine Nachverdichtung sollte vor allem in In-
nenbereich stattfinden. Neben Ein- und Zweifamilienhduser miissen auch altengerechte Wohnformen
Berucksichtigung finden.

Die Nachfrage nach Bauland ist weiterhin vorhanden. Eine bedarfsgeméafe Ausweisung sollte vorrangig
im Innenbereich der Stadt und einzelner Ortsteile mit einer guten Anbindung und Erschlie3ung erfolgen,
vorzugsweise auf Baulliicken und geeigneten Brachflachen.
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2 Konzeption

2.1 Ziele und MalRnahmen im Bereich Wohnen

Alle nachfolgend aufgefiihrten Ziele und MaRnahmen stellen den Stand zur Erarbeitung des Fachkon-
zeptes dar. Sie sind fortwéhrend zu Uberprifen und den Entwicklungen anzupassen. MaRhahmen aus
anderen Konzeptionen, die hier nicht aufgefiihrt sind, haben weiterhin Bestand. Dabei sind insheson-
dere die Zielstellungen und MalRBnahmen des Fachkonzeptes Stadtebau und Denkmalpflege zu bertick-
sichtigen. Plangebietsbezogene MalRnahmen werden im Kapitel 5 - Umsetzungsstrategie in den Zeit-
Kosten-Planen néher erldutert und hinsichtlich Finanzierung, Priorisierung und Zeitrahmen vertieft.

Allgemeine Ziele

1. Entwicklung des Wohnstandortes mit besonderer Berlcksichtigung seiner Starken
einschliel8lich Verbesserung des Wohnumfeldes, Gestaltung der Auf3enrdume und
Erschlielungsanlagen

MaRnahmen zur Entdichtung und zum Rickbau in den Stadtgebieten Ldbau-Nord und
Lébau-Ost nach Bedarf

vorrangig Verdichtung im Innenbereich der Stadt und einzelner Ortsteile mit einer guten
Anbindung und ErschlieRung, vorzugsweise auf Baullicken und Brachflachen

2. Sanierung des Gebaudebestandes in den Stadtteilen und Wiederbelebung leerstehender
Wohn- und Geschéftshauser sowie landlicher Hofe in den Ortsteilen

Nutzung des umfangreichen Potenzials der vorhandenen Gebaude und Brachflachen in
integrierten Lagen (Innen- vor Au3enentwicklung)

Erhalt der typischen Drei- und Vierseitenhtfe

Kommunikation der Potenziale und Vermarktung von Objekten

Um- und Wiedernutzung dorflicher Bausubstanz zu Wohnzwecken

kontinuierliche Abstimmung und Abwégung zwischen Belangen des Denkmalschutzes und
der wirtschaftlichen Tragfahigkeit

3. Bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Wohnraumangebotes

STEG

kontinuierliche Prifung des Wohnbauflichenangebotes entsprechend der vorhandenen
Erhebung und zielgerichtete Bebauung vorhandener Flachenpotenziale

Deckung des zukiinftigen Wohnbedarfs vor allem durch LuckenschlieBungen, durch Umbau
und Umnutzung von Wirtschaftsgeb&uden

Berlcksichtigung der Bedurfnisse von élteren Menschen (WohnungsgréR3en und -zuschnitte,
Betreuung) sowie von einkommensschwacheren Bevolkerungsschichten (preiswerter, nur
teilsanierter Wohnraum, Ausstattungsgrad)

Erhalt, Entwicklung und Ausbau von Gebauden fur Mehrgenerationenwohnen

keine neuen Flachenausweisungen
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- weitere Aufwertung des Wohnumfeldes in den Stadtgebieten, vor allem der Innenstadt
(Spielplatze, Parkplatze, Griin)

- Bereitstellung von saniertem und bezahlbarem Wohnraum

- Anbau von Balkonen

- PKW-Stellplatze in Wohnnahe

4, Energieeffizienzsteigerung und Nutzung regenerativer Energien

- Erhéhung der Energieeffizienz vor allem im Bestand
- Nutzung erneuerbarer Energien

Einteilung der Wohngebiete der Stadt Lobau in Gebietskategorien

In Abstimmung mit der Stadtverwaltung und den Wohnungsunternehmen wurden Wohngebiete der
Stadt Lobau in folgende Gebietskategorien eingeteilt:

- Aufwertungsgebiete: Wohngebiet Altstadt; Lobau-Sid 1; Lébau-Ost (teilw.); Lobau-Nord (teilw.);
Neustadt

- Erhaltungsgebiete: Zittauer Vorstadt; Sudliche Innenstadt

- Vorhaltegebiete/Riickbaugebiete: Lobau-Ost (teilw.); Lobau-Nord (teilw., 2 hintere Blécke)

MaRnahmen
MaRnahmen Umsetzungszeitraum | Prioritat Strategie-
1=hoch gebiet
kurz- mittel- lang- | 2=mittel
fristig fristig fristig | 3=gering
MaRnahmen zur Entdichtung und zum Rickbau in X X 1 Lobau-Nord,
den Stadtgebieten Lobau-Nord und Lébau-Ost Lébau-Ost
nach Bedarf
Schaffung von mehr barrierefreien und altersge- X X X 1 Gesamtstadt
rechten Wohnraumen (mit teilw. betreutem Woh-
nen)
Sicherung des Bestandes in den Stadtteilen - Fl&- X X X 2 Gesamtstadt

chenausweisungen fir weitere Entwicklungen bei
nachgewiesenem Bedarf

weitere Aufwertung des Wohnumfeldes in den X X X 2 Gesamtstadt
Stadtgebieten; vor allem der Innenstadt: Spiel-

platze, Parkplatze, Griin

Bereitstellung von saniertem und bezahlbarem X X X 2 Gesamtstadt
Wohnraum

PKW-Stellplatze in Wohnungsnéhe, Anbau von X X X 2 Lobau-Nord,
Balkonen Lébau-Ost
Entwicklung des Wohngebietes Lobau-Sid 1: Ver- X X 2 Lébau-Sud

besserung der Wohnbedingungen der Giberwie-
gend alteren Bewohner - selbsthestimmtes Woh-
nen im Alter
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Maflnahmen Umsetzungszeitraum | Prioritat Strategie-
1=hoch gebiet
kurz- mittel- lang- | 2=mittel
fristig fristig fristig | 3=gering
Anbieten alternativer Wohnformen durch Kombi- X X X 2 Gesamtstadt
nation unterschiedlicher Wohnungstypen und
Schaffung gemeinschaftlicher Nutzungsangebote
in Teilgebieten Reduzierung des Wohnungsbe- X X 2 Lébau-Ost,
standes durch Komplettabriss und Geschossredu- Lébau-Nord
zierungen, verbunden mit der Zusammenlegung
von Wohnungen; altersgerechter Umbau von
Wohnungen
vorrangig Nachverdichtung im Innenbereich der X X X 2 Gesamtstadt
Stadt und einzelner Ortsteile mit einer guten An-
bindung und Erschliel3ung, vorzugsweise auf Bau-
licken und geeigneten Brachflachen
technisch-wirtschaftliche Umstellung auf klima- X 2 Gesamtstadt
neutrale Heizenergie
weitere Sanierungs- und energetische Mal3nah- X X X 2 Gesamtstadt
men sowie Qualitatsverbesserung Wohnumfeld
Zittauer Vorstadt/Sudliche Innenstadt: Sanierung X X 2 Zittauer Vor-
und Modernisierung des Quartiers AuRere- stadt/ sSadl.
Zittauer-Straf3e 08 bis 22 mit Unterstiitzung der Innenstadt
Stadtebauforderung (WGL)
weitere Ausgestaltung der Wohngebiete und des X 2 Gesamtstadt
Wohnumfeldes
Schaffung neuer Eigenheimstandorte (Grundlage: X 2
FNP)
MaRnahmen der WGO
altersgerechter Umbau mit Grundrissanderungen, X 1 Lébau-Nord,
Duscheneinbau, AuRenanlagengestaltung Lébau Sud
altersgerechter Umbau mit Grundrissanderungen, X 2 Kittlitz, Klein-
Duscheneinbau, AuRenanlagengestaltung radmeritz,
Lautitz
weiterer Aufzugseinbau, Erweiterung PKW- X 2 Lébau-Nord
Stellplatze im Bereich Daimlerstralle
Erweiterung PKW-Stellplatze X 2 Lébau-Sid,
Kittlitz, Klein-
radmeritz,
Lautitz
MaRnahmen der WGL
Wohnraumaufwertung im Wohnungsbestand X X X 1 Lébau-Sud 1
durch eine Wohnraumbedarfsanpassung (Moder-
nisierung/ Sanierung)
Wohnumfeld-Aufwertung mittels EinzelmaRnah- X X 1 Lébau-Sud 1
men im Griinbereich; Spielplatzbereich
Wohnumfeld-Aufwertung im Parkplatzbereich X 1 Lébau-Sud 1
(Energetische) Sanierung des Wohngeb&udebe- X X X 1 Neustadt
standes und Aufwertung des Wohnumfeldes
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Fachkonzept Wohnen Konzeption

Modernisierung- und SanierungsmaRnahmen Au- * * * * Zittauer Vor-

Rere-Zittauer-StraRe 08-22 stadt/Sudli-
che Innen-
stadt

Sanierung des Wohngeb&udebestandes und Er- X 1 Neustadt

neuerung der Heizanlagen

Wohnraumaufwertung im Wohnungsbestand X 1 Lébau-Ost
durch eine Wohnraumbedarfsanpassung (Moder-
nisierung / Sanierung)

Sanierung und Modernisierung i.R.d. Denkmal- X X X 1 Altstadt
schutzes sowie Aufwertung des Wohnumfeldes
auf der AuReren Bautzener StraRe, Lessing-
straf3e, Goethestralie

SanierungsmafRnahmen AuRere-Zittauer-StraRe X 2 Zittauer Vor-
stadt/ Sudl.
Innenstadt

Sanierung des Wohngebaudebestandes und Er- X 2 Lébau-Sud 2

neuerung der Heizanlagen

Sanierung des Wohngebéudebestandes und Er- X 2 Lébau-Sud 1
neuerung der Heizanlagen
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2.2 Auswirkungen der Konzeption auf andere Fachkonzepte

Die Umsetzung der MaRnahmen wird sich kurz- und mittelfristig auf die Situation in den anderen Fach-
bereichen auswirken. Bestehende Fachplanungen missen somit regelmaRig auf sich verandernde Rah-
menbedingungen Uberprift und entsprechend fortgeschrieben werden.

Tabelle Q
Auswirkungen auf andere Fachbereiche
Fachteil/-konzept Wohnen
Nr.| Kernaussage FOlg A 9. =) anderes betroffenes Fachkonzept
: Beschreibung
Anpassung des Wohnungsmarktes an den Bedarf
entsprechend aktueller Standards mit breiter Ver-
Schaffung eines breiten marktung, .
2 Wohnungsangebotes und | Fortsetzung der qualitativen Aufwertung der Woh- | ¢ * Stadtebau
entsprechender Rahmen- nungen und Gebaude sowie Nutzung der Fla- ~ U It
bedingungen chenpotenziale,  umwe
Vermeidung von Leerstand und Flachenversiege-
lung
. = Stadtebau = Umwelt
1 Schaffung guter Wohn- Aufwertung des Wohnumfeldes, insbesondere -
umfeldbedingungen umgebende Wohninfrastruktur ~! « Verkehr « Soziales
Schaffung ausreichender barrierefreier Wohnun-
Anpassung des Wohnungs- | gen durch entsprechende Anpassung der Woh- .
3 | bestandes an den demo- nungsausstattung, ~ | = Soziales
grafischen Wandel Angebot an neuen Wohnformen zur Aufwertung
der Wohnstandorte fir alle Altersgruppen
Nutzung der Potenziale im Wohnungsbausekt - Verkehr
L . utzung der Potenziale im Wohnungsbausektor | ® | . stadtebau
4 | Energieeffizienzsteigerung sowohl im Bestand als auch bei Neubau = Umwelt
X Synergien # Konflikte
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3  Anlagen

Anlagenubersicht
= Tab.: 4.2.01.1 Wohnraumentwicklung Gesamtstadt
= Tab.: 4.2.02 Ubersicht der Bauliicken in der Kernstadt Lébau (Kurzdarstellung)

= Tab.: 4.2.03a Ermittlung Rickbaubedarf

= Tab.: 4.2.03b Ermittlung Riickbaubedarf
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Fachkonzept Wohnen Anlagen
Tab. 4.2.01.1 - Wohnraumentwicklung - Gesamtstadt
Tab. 4.2.01.1 Stadt Lobau
Fachkonzept Wohnen
Wohnraumentwicklung
1995 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Einwohnerzahl absolut 20.678 19.496 | 18.022 | 16.283 [ 15.748 | 15.638 | 15.531 | 15.288 | 15.353 | 15.003 | 14.767 | 14.643
1990=100% 90,6 85,4 78,9 71,3 69,0 68,5 68,0 67,0 67,2 65,7 64,7 64,1
Anzahl der Haushalte LK absolut in 1.000 139,2 150,0 148,6 141,4 138,1 139,9 137,7 138,0 138,4 136,8 134,4 132,3
1995=100% 100,0 107.7 106,8 101,6 99,2 100,5 98,9 99,2 99,4 98,3 96,5 95,0
Einwohner pro Haushalt LK absolut 2,5 2,2 2,0 1,9 1,9 1,9 1,9 1,9 1,8 1,9 1,9 1,9
1995=100% 100,0 89,2 81,9 78,6 77,9 75,7 76,6 76,2 75,4 76,6 76,9 76,5
Gesamtzahl Wohnungen absolut in WE 9 446 9911 9 966 10 010 9 753 9 754 9 756 9 758 9 744 9 748 9 750 9 754
davon 1995=100% 100,0 104,9 105,5 106,0 103,3 103,3 103,3 103,3 103,2 103,2 103,2 103,3
SV absolutin WE 50 99 98 99 98 98 98 98 68| 68 | 68 | 68 _]
9 Anteil in % 0,5 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 0,7 0,7 0,7 0,7
2-Raum-Wohnungen absolutin WE 540 588 588 589 806 806 806 806 806 | 806 [ 806 | ¢ 806 |
d Anteil in % 5,7 5,9 5,9 5,9 8,3 8,3 8,3 8,3 8,3 8,3 8,3 8,3
T absolutin WE 2418 2529 | 2534 | 2550 | 2495 | 2495 | 2495 | 2495 | 2508 | 2508 | 2508 | 2508 |
9 Anteil in % 25,6 25,5 25,4 25,5 25,6 25,6 25,6 25,6 25,7 25,7 25,7 25,7
T — absolutin WE 3702 3835 | 3849 | 3854 | 3550 | 3551 | 3554 | 3554 | 3555 | 3555 | 3556 | 3556 |
9 Anteil in % 39,2 38,7 38,6 38,5 36,4 36,4 36,4 36,4 36,5 36,5 36,5 36,5
] [ R T absolutin WE 2736 2860 | 2897 | 2918 | 2804 | 2804 | 2803 | 2805 | 2807 | 2811 | 2812 | 2816 |
9: Anteil in % 29,0 28,9 29,1 29,2 28,8 28,7 28,7 28,7 28,8 28,8 28,8 28,9
Neugebaute Wohnungen absolut in WE 23 10 - 4 1 1 1 - 2 2 2 8
davon 1995=100% 100,0 43,5 - 17,4 4.3 43 43 - 87 87 87 13,0
in Ein- und Zweifamilienhdusern absolutinWE . 23 10 - 4 L L 1 - 2 2 R S
Anteil in % 100,0 100,0 - 100,0 100,0 100,0 100,0 - 100,0 100,0 100,0 100,0
in Hausern mit 3 und mehr absolutin WE - - - - - - - - L L R -]
Wohnungen Anteil in % - - - - - - - - - - - -
Abgerissene Wohnungen absolut in WE - 1 - - - - - - - - - -
davon 1995=100%
: absolut in WE
in Plattenbauten Anteil in O
. . u absolut in WE
in sonstigen Gebauden Antei in %
) absolut in WE 23 9 - 4 1 1 1 - 2 2 2 3
Saldo (Neubau - Abriss) 1995=100%%
Leerstehende Wohnungen absolut in WE 1.291
davon 1995=100%
in Ein- und Zweifamilienhausern gi_kg_s_g]_q:t_!n_yyg --------------------------------------------- 182 ]
Anteil in %
. absolut in WE
in Plattenbauten Anteiin O
. . u absolut in WE
in sonstigen Gebauden Anteil in 9%
Wohngebaude 3.183 3.308 3.329 3.347 3.352 3.353 3.354 3.355 3.357 3.359 3.361 3.365
Wohngebaude mit 1/2 WE 2.238 2.337 2.352 2.367 2.444 2.445 2.446 2.447 2.449 2.451 2.453 2.457
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Tabelle 4.2.02: Ubersicht Bauliicken in der Kernstadt (Kurzdarstellung)

Grof3e Kreisstadt Lobau

Anlagen

STEG

Stand: 30.04.2020

I,Il? Lage Sg:j;t- Stadtgebiet Fluzzte[iﬁrlﬁzgtr)éfse I,Il? Lage S:l\z;ir::it- Stadtgebiet Fluzzteiiﬁlézgtr)df&e
1 | AuRere Zittauer StraRe 1.2 | Innenstadt 400 m2 27 | Lileinthalstr. 4.1 | Nordwest 590 m?
2 | A.-v.-Humboldt-StraRe 1.2 | Innenstadt 700 m? 28 | StauffenbergstralRe 4.2 | Trommlerbusch 1.200 m2
3 | A.-v.-Humboldt-StraBe 1.2 | Innenstadt 380 m2 29 | Robert-Schuhmann-Str. 4.4 | Musikerviertel 600 m?
4 | A.-v.-Humboldt-StraBe/JahnstraBe | 1.2 | Innenstadt 2.000 m2 30 | Robert-Schuhmann-Str. 4.4 | Musikerviertel 370 m?
5 | Altidbauer StraRe 1.2 | Altlébau 790 m2 31 | Stadionweg 4.4 | Musikerviertel 700 m?
6 | AuRere Zittauer StralRe 1.2 | Innenstadt 900 m2 32 | Altlgbau 4.6 | Altldbau 620 m?
7 | Bahnhofstrage 12 | Innenstadt 670 m? 33 | Altldbauer Siedlung 4.6 | Sudwest 6.050 m2
8 | BahnhofstralRe 1.2 | Innenstadt 2.100 m2 34 | Alticbauer Siedlung 4.6 | Stdwest 380 m?
9 | BahnhofstraRe 12 | Innenstadt 200 m? 35 | Altldbauer StralRe 4.6 | Altidbau 870 m?
10 | Blumenstrale 12 | Innenstadt 250 m? 36 | Altidbauer StraBe 4.6 | Altidbau 660 m?
11 | Bracknerring 12 | Innenstadt 850 m2 37 | FriedhofstralRe 4.6 | Sudwest 3.670 m?
12 | LessingstralBe 1.2 | Innenstadt 700 m2 38 | Friedhofstrafie 4.6 | Sudwest 2.200 m*
13 | LessingstralBe 1.2 | Innenstadt 1.330 m?2 39 | Friednofstralte 4.6 | Stdwest 860 m*
14 | Neue Sorge 1.2 | Innenstadt 1.060 m2 40 | Neue Sorge 4.6 | Stdwest 2.800 m*
15 | Neue Sorge 1.2 | Innenstadt 360 m2 41 | Neusalzaer Stralze 4.6 | Sudwest 1.760 m2
16 | Neue Sorge 1.2 | Innenstadt 1.080 m2 42 | Altldbauer Stral3e 5.1 | Altldbau 1.180 m2
17 | Pestalozzistral3e 1.2 | Innenstadt 750 m2 43 | Alticbauer Strae 51 |Altdbau 1.500 m?
18 | Promenadenring 1.2 | Innenstadt 620 m2 44 | Alidbauer Strafe 51 |Altigbau 1.360 m
19 | Kirschallee 2.1 | AuRere Bautzener Str. 1.700 m? 45 | Altiébauer Stra3e 51 |Altidbau 840 m?
20 | Breitscheidstrake 2.2 | FichtestraRe 1.600 m? 46 | Altibbauer Viebig 51 |Altidbau 1.400 m?
21 | FichtestraRe 2.2 | FichtestraRe 890 m? 47 | Kirchweg 51 |Altidbau 750 m?
22 | Theobald-Hoffmann-Str. 2.3 | Neustadt 900 m2 48 | Kirchweg 5.1 | Altldbau 680 m?
23 | MozartstraRe 3.2 | Lébau-Ost 4.500 m? 49 | Kirchweg 5.1 | Altiobau 590 m?
24 | AuRere Zittauer Strale 3.3 | Lobau-Sud 1.100 m2 50 | Kirchweg 51 | Attobau 680 m®

51 | Oelsaer Strale 5.1 | Altidbau 700 m?

25 | Eckener Strale 4.1 | Nordwest 2.500 m? 52 | Oelsaer StraRe 51 | Altlébau 950 m2

26 | Eckener StralRe 4.1 | Nordwest 1.380 m2 Fortsetzung néchste Seite
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Nr. . ..
Ifd. . FlurstiicksgréRe
Nr Lage Szzﬁt- Stadtgebiet (gerundet)
53 | Oelsaer Stralle 5.1 | Altidbau 940 m?
54 | Wilhelm-von-Polenz-Weg 5.1 | Altldbau 750 m?
55 | Wilhelm-von-Polenz-Weg 5.1 | Altldbau 500 m?
56 | Gorlitzer Str. 6.1 | Nordlicher Teilbereich 2.080 m?
57 | Ebersdorfer Weg 6.3 | Sudlicher Teilbereich 310 m2
58 | Ebersdorfer Weg 6.3 | Sudlicher Teilbereich 1.300 m2
59 Ebersdorfer Weg / Aufere Zittauer 6.3 | Sudlicher Teilberrreich 3.400 m?

Strale

60 | Muhlenstral3e 6.3 | Sudlicher Teilbereich 4.500 m?
61 | Muhlenstral3e 6.3 | Sudlicher Teilbereich 1.190 m2
62 | Georgewitzer Str. 7 Gebiet ehm. OHS 1.100 m2

Quelle: Stadtverwaltung Lobau, Stand: 27.02.2020

STEG

Stand: 30.04.2020

Grof3e Kreisstadt Lobau
Anlagen
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Tab. 4.2.03a - Ermittlung Riickbaubedarf - nach Variante 1 - positivere Variante

Tab. 4.2.03a
Fachkonzept Wohnen

Ermittlung Riickbaubedarf - Positive Bevolkerungsentwicklung

Grof3e Kreisstadt Lobau
Anlagen

Basisjahr Prognose
Einheit 2018 2020 2025 2030f Hinweise zur Ermittlung
Einwohnerzahl EW 14.643 14.583 14.433 14.283| Stala, angepasst
Einwohner pro Haushalt EW/Haushalt 1,90 1,89 1,87 1,84| Annahme Abnahme um 0,005 pro Jahr
Anzahl der Haushalte Haushalte 7.707 7.716 7.739 7.763| Basisjahr Anzahl WE abziiglich Leerstand, sonst Quotient aus EWZ / EW pro HH
Fluktuationsreserve (3 %) WE 231 231 232 233| 3 % der Anzahl der Haushalte
Wohnungsbedarf WE 7.938 7.947 7.971 7.995| Summe aus Anzahl der Haushalte und Fluktuationsresene
(Ansatz: ein Haushalt nimmt eine WE in Anspruch)
Anzahl der Wohnungen WE 9.754] 9.756] 9.761] 9.766| fir Basisjahr Tab. 4.2.01.1, sonst zuztglich Anderung im Intervall
Wohnungsiiberangebot WE 1.816 1.809 1.790 1.771| Differenz aus Wohnungsbedarf und Wohnungsbestand
Wohnungsleerstand WE 1.314 1.318 1.328 1.338]| auf Grundlage Zensus 2011 siehe Tab. 4.2.01.1, Annahme Zunahme um 2 WE/Jahr
Steuerung des Wohnungsbestands
Intervall 2018-2020 2021-2025 2026-2030
Wohnungsneubau WE/Intervall 4 10 10| Wert aus Einschéatzung, bisherigem Trend - ca. 2 WE pro Jahr
Wohnungsabgang ohne steuernde Einwirkung WE/Intervall 2 5 5| Wert aus Einschétzung, ca. 1 WE pro Jahr unabhéngig von StadtumbaumaRnahmen
Veranderung im betrachteten Intervall WE/Intervall 2 5 5| Differenz aus Neubau und Abgang ohne steuernde Einwirkung
duchschnittl. Veranderungen pro Jahr im Intervall WE/Jahr 1 1 1| Quotient aus Verdnderung im Intervall und Intenvalldauer
Bestand Ergebnis
0
Leerstandsquote % 13,47 13,51 13,61 13,70] Wohnungsleerstand/Wohnungsbestand * 100 %
Zielleerstandsquote 13,00 11,50 10,00
. Quotient aus Anzahl der Haushalte und Differenz aus 100 % und angestrebter (Ziel-)
resultierende Wohnungsanzahl WE 9.754 8.869 8.744 8.625 Leerstandsquote
Zielorienterte pro;entuale E.mWICklung der % 100,0 90,92 89,65 88,43| Quotient aus resultierender Wohnungszahl und Wohnungszahl Basisjahr
Wohnungsanzahl im Vergleich zum Basisjahr
dementsprechender resultierender Rickbaubedarf Intervall 2018-2020 2021-2025 2026-2030 Differenz aus resultierender Wohnungsanzahl im Intervall und Anzahl der Wohnungen am
. worangegangenen Intenallende zzgl. Saldo der Veranderungen aus Neubau und Abriss im
im Intervall WE/Intervall 887 129 1241 |renall
jahrlicher Ruckbaubedarf, gerundet WE/Jahr 444 26 25| Quotient aus resultierendem Riickbaubedarf pro Intenall und Intenvalldauer

Grundlage: Quantitative Wohnungsprognose der STEG Stadtentwicklung GmbH

STEG

Hinweise: Alle grau unterlegten Werte sind Berechnungswerte, sonstige sind Eingabewerte
Negatiwverte bei Rickbaubedarf entsprechen Wohnraumbedarf, zu beriicksichtigen bei langfristiger Planung

Stand: 30.04.2020
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Tab. 4.2.03b - Ermittlung Rickbaubedarf - nach Variante 2 - negativere Variante

Tab. 4.2.03b
Fachkonzept Wohnen

Ermittlung Riickbaubedarf - Negative Bevdlkerungsentwicklung

Grof3e Kreisstadt Lobau
Anlagen

Basisjahr Prognose
Einheit 2018 2020 2025 2030| Hinweise zur Ermittlung
Einwohnerzahl EW 14.643 14.438 13.996 13.554| Stala, Zielwert fiir 2030 iibernommen, 2020 und 2025 angepasst
Einwohner pro Haushalt EW/Haushalt 1,90 1,89 1,87 1,84| Annahme Abnahme um 0,005 pro Jahr
Anzahl der Haushalte Haushalte 7.707 7.639 7.505 7.366| Basisjahr Anzahl WE abziiglich Leerstand, sonst Quotient aus EWZ / EW pro HH
Fluktuationsreserve (3 %) WE 231 229 225 221| 3 % der Anzahl der Haushalte
Wohnungsbedarf WE 7.938 7.868 7.730 7.587| Summe aus Anzahl der Haushalte und Fluktuationsreserve
(Ansatz: ein Haushalt nimmt eine WE in Anspruch)
Anzahl der Wohnungen WE 9.754] 9.756] 9.761] 9.766| fur Basisjahr Tab. 4.2.01.1, sonst zuziiglich Anderung im Intervall
Wohnungsiiberangebot WE 1.816 1.888 2.031 2.179| Differenz aus Wohnungsbedarf und Wohnungsbestand
Wohnungsleerstand WE 1.314 1.322 1.342 1.362| auf Grundlage Zensus 2011 siehe Tab. 4.2.01.1, Annahme Zunahme um 4 WE/Jahr
Steuerung des Wohnungsbestands
Intervall 2018-2020 | 2021-2025 | 2026-2030
W ohnungsneubau WE/Intervall 4 10 10| Wert aus Einschéatzung, bisherigem Trend - ca. 2 WE pro Jahr
Wohnungsabgang ohne steuernde Einwirkung WE/Intervall 2 5 5| Wert aus Einschétzung, ca. 1 WE pro Jahr unabhéngig von StadtumbaumaRnahmen
Verénderung im betrachteten Intervall WE/Intervall 2 5 5| Differenz aus Neubau und Abgang ohne steuernde Einwirkung
duchschnittl. Verdnderungen pro Jahr im Intervall WE/Jahr 1 1 1| Quotient aus Verdnderung im Intervall und Intervalldauer
Bestand Ergebnis
0
LeerStandquOte % 13,47 13,55 13,75 13,95|] Wohnungsleerstand/Wohnungsbestand * 100 %
Zielleerstandsquote 13.00 11,50 10,00
. Quotient aus Anzahl der Haushalte und Differenz aus 100 % und angestrebter (Ziel-)
resultierende Wohnungsanzahl WE 9.754 8.781 8.480 8.185 | orstan dsquote
Zielorientierte pro;entuale E,mWICklung der % 100,0 90,02 86,94 83,91| Quotient aus resultierender Wohnungszahl und Wohnungszahl Basisjahr
Wohnungsanzahl im Vergleich zum Basisjahr
dementsprechender resultierender Rickbaubedarf Intervall 2018-2020 | 2021-2025 | 2026-2030 Differenz aus resultierender Wohnungsanzahl im Intervall und Anzahl der Wohnungen am
. worangegangenen Intenvallende zzgl. Saldo der Veranderungen aus Neubau und Abriss im
im Intervall WE/Intervall 975 306 300 |rienall
jahrlicher Ruckbaubedarf, gerundet WE/Jahr 488 61 60| Quotient aus resultierendem Riickbaubedarf pro Intervall und Intervalldauer

Grundlage: Quantitative Wohnungsprognose der STEG Stadtentwicklung GmbH

STEG

Hinweise: Alle grau unterlegten Werte sind Berechnungswerte, sonstige sind Eingabewerte

Negatiwverte bei Riickbaubedarf entsprechen Wohnraumbedarf, zu berticksichtigen bei langfristiger Planung

Stand: 30.04.2020
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