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Das Beispiel Dresden

Die Anspannung der Wohnungsmdirkte hat in vielen Stddten zu
einer Intensivierung der Aufwertungs- und Verdrdngungsprozesse
gefiihrt. Ein Instrument, mit dem versucht wird, diese Folgen der
Wohnungsmarktentwicklung zu begrenzen, ist die soziale Erhal-
tungssatzung. Fiir deren Anwendung ist jedoch eine fachliche
Begrtindung erforderlich. Infolgedessen fiihren vielen Kommunen
ein gesamtstddtisches Screening durch, um Verdachtsgebiete fiir
die Ausweisung sozialer Erhaltungssatzungen zu identifizieren.
Der Beitrag beschreibt das in Dresden entwickelte und ange-
wandte Verfahren.
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Satzungen zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohn-
bevolkerung sind ein Instrument des Stadtebaurechts (§ 172
BauGB Abs. 1 Satz 1 Nr. 2) und werden auch als soziale Erhal-
tungssatzung oder Milieuschutzsatzung bezeichnet. Infolge
der sich anspannenden Wohnungsmarkte haben soziale Er-
haltungssatzungen seit 2010 eine deutliche Wiederbelebung
erfahren. Nach eigenen Recherchen wenden derzeit mindes-
tens 10 Kommunen soziale Erhaltungssatzungen in tiber 150
Quartieren an, weitere Stadte bereiten ihre Anwendung vor
oder diskutieren zumindest tiber deren Einflihrung.

Da es sich um ein baurechtliches Instrument handelt, muss
der Schutz der lokalen Wohnbevélkerung stadtebaulich be-
griindet werden. Es geht daher nicht allein um den Schutz
der Anwohner, sondern auch um die Vermeidung negativer
stadtebaulicher Folgen, die sich aus Verdanderungen der lo-
kalen Wohnbevoélkerung eines Quartiers ergeben kdnnten.
Zu den stadtebaulich nachteiligen Folgewirkungen zdhlen
insbesondere der Wegfall preiswerter Wohnungen, so dass
diese an anderer Stelle im Stadtgebiet durch Ersatzwohnun-
gen neu geschaffen werden missen, die Unterauslastung
der lokalen Infrastruktur sowie eine verstarkte Segregation
(sozialrdumliche Ungleichverteilung), die in vielen Féllen mit
sozialen Folgekosten — sogenannten Kontexteffekten - ver-
bunden sein kann (empirica 2020: 53).

Die Ausweisung sozialer Erhaltungssatzungen bedeutet
nicht, dass stadtebauliche und sozialstrukturelle Verhéltnisse
skonstant gehalten” oder gar ,eingefroren” werden. Zahlrei-
che gesellschaftliche Prozesse fiihren dazu, dass sich urbane
Strukturen und damit auch Wohnquartiere kontinuierlich ver-
andern. Das Instrument der sozialen Erhaltungssatzungen
zielt daher darauf ab, tiberdurchschnittlich starke Verdran-
gungs- und Aufwertungsprozesse und die damit verbundenen
stadtebaulichen Folgen einzuddmmen bzw. zu verlangsamen.

Weil soziale Erhaltungssatzungen in die Rechte von Eigen-
timern eingreifen, missen sie fachlich begriindet werden.
In vielen Fallen fuhrt die Kommune dafiir in einem ersten
Schritt ein stadtweites Screening durch (auch Grobscreening
genannt), mit dem anhand statistischer Daten die stadtischen
Teilrdume selektiert werden, fiir die bauliche, immobilienwirt-
schaftliche und vor allem sozialstrukturelle Veranderungen
erkennbar sowie sehr wahrscheinlich sind. In den meisten
Kommunen erfolgen im Anschluss daran Detailuntersuchun-
gen fir die mittels Screening selektierten Verdachtsgebiete.
Dabei werden durch Einwohnerbefragungen, Kartierungen
und Experteninterviews weitere Merkmale der Verdachtsge-
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biete dokumentiert, um die Ausweisung als Gebiet mit sozialer
Erhaltungssatzung zu priifen und ggf. zu begriinden. Ergibt die
Detailuntersuchung, dass die Voraussetzungen fiir eine soziale
Erhaltungssatzung gegeben sind, wird die Erhaltungssatzung
fir das raumlich abgegrenzte Gebiet erstellt und politisch
beschlossen. Flir das dann bestehende Gebiet mit sozialer
Erhaltungssatzung wird der Kommune ein Genehmigungs-
vorbehalt fiir den Abriss und Riickbau, fir Modernisierungen
sowie Nutzungsanderungen baulicher Anlagen und Immobi-
lienverduBerungen eingerdumt. Liegt eine Landesverordnung
zum Umwandlungsverbot vor, kann die zusténdige Stelle auch
die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen auf de-
ren Vereinbarkeit mit den Satzungszielen priifen. Die sozialen
Erhaltungsatzungen gelten zumeist fiir fiinf Jahre nach deren
Ablauf eine mogliche Verlangerung erneut zu prifen ist.

In vielen Kommunen ist die Ausweisung von Gebieten mit
sozialer Erhaltungssatzung eine Reaktion auf den zunehmen-
den Gentrifizierungsdruck (Riemann 2016, Roth 2018). Gentri-
fizierung ist ein wissenschaftliches Konzept zur Beschreibung
und Erklarung baulicher und immobilienwirtschaftlicher Quar-
tiersaufwertungen, die mit einem beschleunigten Austausch
und einer Verdrangung der bisherigen Bewohner einherge-
hen. Das heif3t, Abriss-Neubau, Modernisierungen, Eigenti-
merwechsel und Mietsteigerungen flihren dazu, dass sich ein
Teil der angestammten Bevélkerung das Wohnen im Quartier
nicht mehr leisten kann und in einen anderen Stadtteil um-
ziehen muss (u.a. Friedrichs 1998, Holm 2012). Mit der seit
2010 deutlich steigenden Anspannung der Wohnungsmarkte
haben sich auch die Aufwertungs- und Verdrangungsprozesse
intensiviert, so dass von einer neuen Welle der Gentrifizierung
gesprochen werden kann (u.a. Glatter u. Mief3ner 2021).

In Dresden gibt es bisher keine Erfahrungen mit sozialen
Erhaltungssatzungen. Im Jahr 2019 beauftragte jedoch der
Stadtrat die Stadtverwaltung, die Anwendung des Instruments
zu priifen. Unter Federfiihrung vom Amt flr Stadtplanung
und Mobilitdt der Landeshauptstadt Dresden wurde daher
ein stadtweites Screening-Verfahren entwickelt, das auf den
Modellen und Erfahrungen anderer Kommunen aufbaut
(Landeshauptstadt Dresden 2021). Dieser Beitrag stellt das
Dresdner Verfahren vor.

Methoden des Grobscreenings

Fir die Vorgehensweise bei einem Grobscreening zur Selek-
tion von Verdachtsgebieten zur Ausweisung sozialer Erhal-
tungssatzungen gibt es kein allgemeingiiltiges Verfahren.
Auch das Baugesetz gibt keine klaren Priifkriterien, Indikatoren
oder Verfahrenshinweise vor. Fiir Minchen wurde allerdings in
den 1990er Jahren ein Verfahren entwickelt, das sich aufgrund
seiner gerichtlichen Anerkennung als Vorbild etablierte (Lan-
deshauptstadt Miinchen 2017). In Miinchen ist das Verfahren
seit seiner Einfihrung mehrfach weiterentwickelt worden
und inzwischen so weit anerkannt, dass sogar auf Detailun-
tersuchungen verzichtet wird. Weitere Stadte, die Screenings
anwenden sind Berlin, Hamburg, K&In, Frankfurt am Main,
Freiburg, Leipzig, Karlsruhe, Darmstadt sowie Nirnberg. Im
Aufbau befinden sich gesamtstadtische Screenings fiir Mlins-
ter, Dusseldorf und Potsdam.

Instrumente und Strategien der Stadtbeobachtung

Ungeachtet der breiten Verwendung gibt es abgesehen
von den Berichten der Anwenderstadte kaum eine fachlich-
fundierte Diskussion Uber die Methoden des Screenings. Zu
diesem Schluss kam auch eine 2020 vom Institut empirica
publizierte Studie, in der erstmals eine Diskussion Gber die
Eignung diverser Variablen fir die Voruntersuchung erfolgte
(empirica 2020). Das Berliner Forschungs- und Beratungsbdiro
asum hat jlingst einen Leitfaden flr die Durchfiihrung von Vor-
untersuchungen erstellt und darin auch wesentliche Hinweise
fur Screenings formuliert (asum 2022).

In der Gentrifizierungsforschung wird das Screening bis-
her nicht betrachtet, allerdings gibt es direkte Bezlige zum
Konzept der Gentrification-Map, bei dem anhand weniger
Schliisselindikatoren ein gesamtstadtischer Uberblick tiber
aktuelle Aufwertungs- und Verdrangungsprozesse erstellt wird
(u.a. Holm u. Schulz 2016; Schulz 2019; Kadi et al. 2022).

Das Grobscreening der Stadt Dresden

Als Vorbild fir das Screening-Modell der Stadt Dresden dien-
ten insbesondere die Vorgehensweisen der Stadte Miinchen
und Leipzig (Landeshauptstadt Miinchen 2017 und 2020,
Stadt Leipzig 2020). Um das Modell zu entwickeln und umzu-
setzen waren folgende Verfahrensschritte und Entscheidun-
gen erforderlich:

- Festlegung des statistischen Raumbezugs,

- Erstellung eines Variablenmodells fiir die Datenerhebung,
- Abfrage bzw. Erhebung und Aufbereitung der Daten,

- Prufung der Daten auf ihre Modellplausibilitat,

- Bildung des Variablenmodells fiir die Index-Bildung,

- Modifikation der Variablen fiir die Index-Bildung,

- Bildung von Indizes,

- Auswertung und Interpretation der Ergebnisse.

Statistischer Raumbezug

Da es sich um eine gesamtstadtische Suche nach Verdachts-
gebieten handelt, werden die Daten differenziert nach stad-
tischen Teilrdumen erhoben. Auch hierfir gibt es kein allge-
meingiltiges Modell. In einigen Kommunen werden die Daten
sehr kleinteilig erhoben - in Mlinchen beispielsweise auf Ebe-
ne der Baubldcke. Generell spricht vieles fiir eine moglichst
kleinrdumige Erhebung. Der sind aber Grenzen gesetzt, da
nicht alle relevanten Daten so kleinteilig vorliegen und kleine
Gebiete haufig zu geringen Fallzahlen fihren.

Fir das Screening der Stadt Dresden wurden die Daten auf
Ebene der 124 Sozialbezirke erhoben. Dabei handelt es sich um
eine Raumebene des 2019 aufgebauten Sozialmonitorings der
Landeshauptstadt Dresden. Die rdumliche Abgrenzung orien-
tiert sich an bestehenden Raumbeziigen der amtlichen Statistik
(Statistische Bezirke) sowie an mdglichst homogenen stadte-
baulichen Strukturen. Die Grof3e der Sozialbezirke reicht von
900 bis 5.800 Wohnungen, wobei lediglich sieben Sozialbezirke
mehr als 4.000 Wohnungen umfassen. Da Gebiete mit sozialer
Erhaltungssatzung erfahrungsgemafl eine Mindestgrof3e von
1.500 Wohnungen aufweisen (Landeshauptstadt Miinchen
2017:17), ist der gewdhlte Raumbezug fiir die Aufgabenstel-
lung des Screenings, dem ja noch eine kleinrdumige Analyse
von Verdachtsgebieten folgen soll, weitgehend angemessen.
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Variablenmodell fiir das Screening

Die Auswertung der Screening-Verfahren anderer Stadte hatte
ergeben, dass in die Modelle vor allem Daten zur Sozialstruktur
sowie zum Wohnungs- und Immobilienmarkt eingehen. Dabei
werden die Variablen zumeist zu inhaltlich &hnlichen,,Dimen-
sionen” zusammengefasst. Das Miinchner Modell unterschei-
det beispielsweise die Dimensionen Aufwertungspotenzial,
Verdrangungsgefahr, Gentrifizierungsdruck und besondere
Attraktivitatsfaktoren (Landeshauptstadt Minchen 2020).

Fir das Dresdner Modell wurden vier Dimensionen gebildet:

- das Aufwertungspotenzial, mit dem die Potenziale flir eine
bauliche und immobilienwirtschaftliche Aufwertung ge-
messen werden,

- das Verdrangungspotenzial, mit dem die GréBenordnung
verdrangungsrelevanter Bevolkerungsgruppen erfasst wird,

- der Aufwertungsdruck, der bereits laufende bauliche und
immobilienwirtschaftliche Aufwertungsdynamiken erfasst
sowie

- der Verdrangungsdruck, mit dem bereits bestehende Ver-
drédngungsprozesse von Bevolkerungsgruppen erhoben
werden sollen.

Die zu erhebenden Variablen sollten einen aktuellen Daten-
stand und einheitlichen Zeitbezug aufweisen. Fiir Dresden war
das zum Zeitpunkt der Erhebung das Jahr 2018. Variablen zur

Erfassung von Verdnderungen beziehen sich auf die letzten

drei bis flinf Jahre.

Um die Entwicklung in den statistischen Teilrdumen ver-
gleichbar zu machen, missen die Daten mit den Werten der
Gesamtstadt in Bezug gesetzt werden. Die Werte der Gesamt-
stadt gelten dann als ,normal” bzw. ,durchschnittlich”, Stadt-
teile mit Uberdurchschnittlichen Abweichungen als ,auffallig"”.
Einige Kommunen vergleichen die Quartiersentwicklungen
auch mit groBeren stadtischen Teilrdumen, zum Beispiel mit
dem jeweiligen Stadtbezirk oder der Innenstadt. Das Scree-
ning-Modell der Stadt Dresden kontrastiert die Daten der So-
zialbezirke mit der Gesamtstadt und mit der ,Inneren Stadt"”.

Die Erfahrungen mit Aufwertungsprozessen haben ge-
zeigt, dass diese unter bestimmten Rahmenbedingungen
deutlich seltener eintreten. Das ist beispielsweise der Fall,
wenn es in einem Quartier sehr viele Eigenheime oder einen
hohen Anteil genossenschaftlicher Wohnungen gibt. Aus die-
sem Grund wurden fiir das Screening der Stadt Dresden die
Gebiete ausgeschlossen, die mindestens eines der folgenden
Kriterien erfullen:

- indem Sozialbezirk gibt es weniger als 500 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern,

- in dem Sozialbezirk sind mehr als 50 Prozent der Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern im Eigentum groBBer Woh-
nungsgenossenschaften,

- in dem Sozialbezirk liegt der Anteil der Wohnungen mit
vertraglich vereinbarten Belegungsbindung an den Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern bei mehr als 50 Prozent.

Das Prifverfahren auf diese drei Kriterien ergab, dass 27 Sozi-

albezirke Merkmale aufweisen, fiir die Verdrdangungsprozesse
eher unwahrscheinlich sind.
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Auf den Ausschluss bestimmter Baualtersklassen, zum Beispiel
Bauten der 1960er oder 1970er Jahre, wurde verzichtet. Der
Grund liegt darin, dass sich ein groBer Teil dieser Wohnquar-
tiere im Eigentum privater Wohnungsunternehmen mit ren-
diteorientierter Vermietungspolitik befindet. Bauliche Aufwer-
tungsprozesse und Verdrangungen sollten fiir diese Quartiere
nicht von vornherein ausgeschlossen werden.

Erhebung und Aufbereitung der Daten

Grundlage fur die Datenerhebung war eine Liste mit 33 Va-
riablen, die sich den vier zu untersuchenden Dimensionen
zuordnen lassen. Die Erhebung erfolgte mittels Abfrage bei
Fachamtern (u.a. Kommunale Statistikstelle, Gutachteraus-
schuss fiir die Grundstlickswertermittlung, Bauaufsichtsamt)
und Datenbankauswertungen (u.a. Value-Marktdatenbank).
Die Datenrecherche hatte ergeben, dass sechs Variablen nicht
in auswertbarer Form vorliegen. Fiir die Auswertung standen
daher 27 Variablen zur Verfiigung.

Fir einige Variablen waren umfangreiche Aufbereitun-
gen erforderlich. So wurden die Daten zum Immobilienmarkt
(Kauffalle, Kaufpreise) auf Ebene der Bodenrichtwertzonen
libergeben und die Daten zu den Abgeschlossenheitsbeschei-
nigungen auf Ebene der Flurstilicke. Diese Variablen waren auf-
wandig auf die Bezugsebene der Sozialbezirke zu Gbertragen.

Priifung der Daten auf ihre Modellplausibilitat

Nach der Datenaufbereitung war die Eignung der Variablen
fir die Messung der vier Dimensionen zu prifen. Die erste
Eignungsprifung untersuchte, ob die Auspragungen der Va-
riablen tatsachlich auf ein Aufwertungspotenzial, eine Ver-
drangungsgefahr etc. hinweisen. Zu diesem Zweck erfolgte
eine Korrelationsanalyse, bei der die statistischen Zusammen-
hange zwischen allen Variablen einer Dimension berechnet
werden. Variablen, die innerhalb einer Dimension einen ne-
gativen Zusammenhang aufweisen, eignen sich nicht fur das
Berechnungsmodell. So ergab die Korrelationsanalyse fiir die
Dimension des Verdrangungsdrucks keinen sinnvollen Zu-
sammenhang zwischen der Variable Zunahme des Anteils
der Einwohner mit Migrationshintergrund und den anderen
Variablen. Aus diesem Grund fand diese Variable im Dresdner
Modell keine Berticksichtigung.

Eine zweite Eignungsprifung untersuchte, ob sich die Va-
riablen in ihren Auspragungen nicht zu dhnlich sind. Haben
zwei Variablen eine fast gleichlaufende Auspragung, messen
sie zumeist das gleiche Phdanomen, so dass auf eine der beiden
Variablen verzichtet werden kann. In der Analyse der Dresd-
ner Daten bestand ein sehr hoher Zusammenhang zwischen
dem Anteil der Haushalte mit drei und mehr Kindern sowie
dem Anteil der Kinder im Sozialbezirk. Aufgrund des hohen
statistischen Zusammenhangs wurde daher die Variable Anteil
der Kinder im Sozialbezirk bei der Berechnung des Verdran-
gungsdrucks aus dem Modell genommen.

Variablenmodell fiir die Index-Bildung
Nach Aufbereitung und Priifung der Daten standen fiir die
Index-Bildung insgesamt 18 Variablen zur Verfligung.
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Tabelle 1: Dimensionen und Variablen des Screenings

Aufwertungspotenzial

Wohnungszustand

Angebotsmieten

Angebotsmieten
Bestand zu Neubau

Preise fuir Eigentums-
wohnungen

Verdrangungspotenzial

einkommensschwache
Einwohner*innen

Alleinerziehende
Haushalte mit Kindern
altere Bewohner
Migrationshintergrund
Aufwertungsdruck

Baugenehmigungen
Baufertigstellungen

Abgeschlossenheits-
bescheinigungen

Wohnungsverkaufe

Anderung der
Angebotsmieten

Anderung der Angebots-
mieten im Bestand

Anderung der Kaufpreise

Verdrangungsdruck

Anderung einkommens-

schwache Einwohner*innen

Anderung der
Familienhaushalte

Anteil der unsanierten Wohnungen am Wohnungsbestand 2018

Differenz zwischen Angebotsmiete im Sozialbezirk zum Mittelwert fiir Dresden 2018
(nur fir Bestandswohnungen bis Baujahr 2009)

Differenz zwischen der Angebotsmiete fiir Bestandswohnungen (Baujahr bis 2009)
und fiir Neubauwohnungen im Sozialbezirk (ab 2010) im Vergleich zur Preisdifferenz
zwischen Bestand- und Neubaumieten in der Gesamtstadt 2018

Kaufpreis fur sanierte Eigentumswohnungen im Bestand (ohne Neubau der letzten
drei Jahre) 2018 im Vergleich zum stadtischen Mittel

Anteil der einkommensschwachen Haushalte — bestehend aus der Gruppe der Regel-
leistungsberechtigten nach SGB II, SGB XIl und Arbeitslosen - an allen Einwohnern 2018

Anteil der alleinerziehenden Haushalte an allen Haushalten 2018
Anteil der Kinder bis unter 18 Jahren an allen Einwohnern 2018
Anteil der Bewohner im Alter ab 65 Jahren an allen Einwohnern 2018

Anteil der Einwohner*innen mit Migrationshintergrund an allen Einwohnern 2018

Anteil der Baugenehmigungen im Bestand (Um- und Ausbau) 2016 bis 2018
an Wohnungen bis Baujahr 1990

Anteil der Baufertigstellungen im Bestand (Um- und Ausbau) 2014 bis 2018
an Wohnungen bis Baujahr 1990

Anteil der Gebdude mit Abgeschlossenheitsbescheinigungen
an allen Wohngebduden im Mehrfamilienhausbau 2014 bis 2018

Anteil der Wohnungsverkaufe sanierter Eigentumswohnungen 2014 bis 2018
am Wohnungsbestand

Verdnderung der Angebotsmieten flir alle Wohnungen von 2014 zu 2018
im Vergleich zur Gesamtstadt

Veranderung der Angebotsmieten flir Bestandwohnungen (Baujahr bis 2009)
von 2014 zu 2018 im Vergleich zur Gesamtstadt

Verdnderung der Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen im Bestand (ohne Neubau der
letzten drei Jahre) als Vergleich der Mittelwerte flir 2014 bis 2016 und 2016 bis 2018
im Vergleich zur gesamtstadtischen Entwicklung

Anderung des Anteils der einkommensschwachen Einwohner — bestehend aus der Gruppe

der Regelleistungsberechtigten nach SGB II, SGB XIl und Arbeitslosen — von 2014 zu 2018
Anderung des Anteils der Haushalte mit drei und mehr Kindern von 2014 zu 2018

Stadtisches
Mittel

13,7%
7,37 Euro/m?

-3,13 Euro/m?

1.975 Euro/m?

10,8%

4,2%
16,7 %
21,7%
12,1%

4,3%

6,0%

2,1%

3,7%

+0,94 Euro/m?

+0,72 Euro/m?

+167 Euro/m?

-2,5%

+0,3%

Modifikation der Variablen fiir die Indexbildung

Vor der Auswertung waren noch mehrere Schritte der Daten-
Modifizierung erforderlich. In einem ersten Schritt wurden
die Variablen mittels Z-Transformation standardisiert. Diese
Standardisierung ist erforderlich, damit die Variablen unab-
héngig von ihrer MaB3einheit (Anzahl, Anteil etc.) und ihrer
GroBenordnung (Anteile von 0 bis 100, geringe oder hohe
Spannen) in gleicher Wertigkeit in die Analyse eingehen. Erst
so ist es moglich, unterschiedliche Variablen mittels Addition
zu Indizes zu aggregieren.

Die zweite Modifikation richtete die Auspragungen der
Variablen einheitlich aus, so dass ausschlie3lich positive Ab-
weichungen von Null auf Aufwertungs- und Verdrangungsten-
denzen hinweisen. Stadtteile mit geringen Angebotsmieten

weisen beispielsweise eine negative Differenz zum stadtischen
Mittel auf, wiirden also eigentlich mit negativem Vorzeichen
in die Indexbildung eingehen. Aus diesem Grund musste fiir
diese Variable die Skala gespiegelt werden, so dass die nega-
tiven Werte zu positiven Werten wechseln.

In einem dritten Schritt wurden die transformierten Werte,
die kleiner als Null sind, auf Null gesetzt. Daraus ergibt sich der
Vorteil, dass bei der Bildung des Summenindex ausschlieflich
positive Werte eingehen. Gehen die Werte ohne diese Kappung
bei Null ein, kdnnen Variablen mit negativen Werten die Daten
mit positiven Abweichungen ,neutralisieren”. Mit diesem me-
thodischen Schritt wird das Screening moglichst,sensibel” auf
die positiven Abweichungen und damit auf die Identifikation
von Aufwertungs- und Verdrangungsprozessen eingestellt.

STADTFORSCHUNG UND STATISTIK  1|2023 5
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Als vierte Modifikation erfolgte fiir transformierte Werte tiber
+2 eine Kappung auf diesen héchsten Wert. In Kombination
mit der Kappung bei Null weist damit jede Variable eine ein-
heitliche Spanne von 0 bis maximal 2 auf.

Bildung der Indizes
Nach der Modifikation der Daten erfolgte die abschlieBende
Indexbildung. Die Variablen jeder Dimension wurden zu einem
Summenindex addiert und durch die Anzahl der enthaltenen
Variablen dividiert. Diese Berechnung hélt den Index bei einer
Spanne von 0 bis 2, wodurch die Ergebnisse der vier Dimensi-
onen vergleichbar sind.

AbschlieBend wurden fiir die Bewertung der so gebildeten
Summenindizes acht Klassen gebildet und mit einer verbalen
Bewertung versehen.
- 1,75 bis 2,00
- 1,50 bis unter 1,75
- 1,25 bis unter 1,50
- 1,00 bis unter 1,25
- 0,75 bis unter 1,00

.. extrem hohes Potenzial

.. sehr hohes Potenzial

.. hohes Potenzial

.. deutlich erhohtes Potenzial
.. erhohtes Potenzial

- 0,50 bis unter 0,75 .. leicht erhhtes Potenzial
- 0,25 bis unter 0,50 .. geringes Potenzial
- 0,00 bis unter 0,25 .. sehr geringes Potenzial

Auswertung und Interpretation der Ergebnisse

Soziale Erhaltungssatzungen sind erst dann zu rechtfertigen,
wenn ein Zusammenhang zwischen baulich-immobilienwirt-
schaftlicher Aufwertung und sozialem Wandel besteht. Fiir das
Priifverfahren sind die Dimensionen daher nicht isoliert zu
betrachten, sondern in Kombinationen miteinander.

Instrumente und Strategien der Stadtbeobachtung

Eine erste Betrachtung untersucht den Zusammenhang
zwischen dem Aufwertungs- und Verdrdangungspotenzial.
Dadurch kdnnen Sozialbezirke identifizieren werden, die hin-
sichtlich ihrer baulich-immobilienwirtschaftlichen sowie ihrer
sozialstrukturellen Merkmale unterdurchschnittliche Werte
bzw. eine Liicke zum Dresdner Mittel aufweisen. Um eine In-
terpretation des Zusammenhangs zwischen den Dimensionen
zu ermoglichen, wurde ein XY-Diagramm erstellt, wobei die
X-Achse das Aufwertungspotenzial und die Y-Achse das Ver-
drangungspotenzial abbildet (Abb. 1).

Die Gegenuberstellung des Aufwertungs- und Verdran-
gungspotenzials zeigt, dass es einige Sozialbezirke gibt, die in
beiden Dimensionen hohe Werte aufweisen. Das sind haupt-
sachlich Quartiere des industriellen Wohnungsbaus und mit
sozialen Problemlagen. Ein grof3er Teil dieser Quartiere gehor-
te oder gehort zu Programmgebieten der Sozialen Stadt. Es
sind also die Quartiere, fur die sozialstrukturelle Aufwertungen
eher angestrebt als verhindert werden sollen.

Im zweiten Schritt werden der Aufwertungs- und Verdran-
gungsdruck kombiniert, um Sozialbezirke mit bereits laufen-
den baulich-immobilienwirtschaftlichen sowie sozialstruk-
turellen Entwicklungsdynamiken zu identifizieren (Abb. 2).

Die Gegenuberstellung des Aufwertungs- und Verdran-
gungsdrucks ergab fir vier Sozialbezirke tGiberdurchschnitt-
liche Werte. Diese Quartiere weisen aktuell eine hohe Bau-
tatigkeit im Bestand und Neubau auf, was auf ein hohes
Investitionsinteresse hindeutet. Firr die Innere Altstadt lasst
sich der Investitionsdruck durch die zentrale Lage und die
Projekte um den Wiederaufbau des Dresdner Neumarktes
erkldren. Die anderen drei Sozialbezirke sind Quartiere mit

Abbildung 1: Zusammenhang zwischen Aufwertungs- und Verdrdngungspotenzial
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Abbildung 2: Zusammenhang zwischen Aufwertungs- und Verdrdngungsdruck
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Abbildung 3: Gegentiberstellung des Aufwertungs- und Verdrdngungspotenzials mit dem Aufwertungs- und Verdrdngungsdruck
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Uberwiegend griinderzeitlicher Bebauung und gré3eren Frei-
flachen, die Potenzial fiir bauliche Nachverdichtung bieten.

Um die Kombination aller vier Dimensionen zu priifen,
wurden die beiden Dimensionen Aufwertungs- und Verdran-
gungspotenzial sowie Aufwertungs- und Verdrangungsdruck
durch Mittelwertbildung zu jeweils einem Index zusammen-
gefasst. Zur Interpretation der Ergebnisse dient erneut ein
XY-Diagramm (Abb. 3).

Die Kombination der vier Dimensionen zeigt, dass kein
Sozialbezirk im oberen rechten Quadranten des Diagramms
liegt. Damit hat keines der untersuchten Quartiere zugleich ein
hohes Aufwertungs- und Verdrangungspotenzial sowie einen
hohen Aufwertungs- und Verdrangungsdruck.

Fur die Sozialbezirke ,Altlobtau” und ,Lobtauer StraBe/
Ostragehege” besteht ein hoher Aufwertungs- und Verdran-
gungsdruck, wohingegen die Potenziale fiir die bauliche Auf-
wertung und Verdrangung nur leicht Gberdurchschnittlich
sind. Die Uberdurchschnittliche Aufwertungsdynamik weist
auf fortschreitende stddtebauliche und sozialstrukturelle
Veranderungsprozesse hin, so dass fur diese Sozialbezirke
Detailuntersuchungen zur Vorbereitung sozialer Erhaltungs-
satzungen empfohlen wurden.

Um die Ergebnisse des Screenings fir die Sozialbezirke
nachvollziehbar zu machen, wurden diese anhand von Steck-
briefen aufbereitet, die eine Karte, allgemeine Gebietsinforma-
tionen, die Daten der 18 in das Modell eingehenden Variablen
sowie die Indexwerte der vier Dimensionen enthalten.

Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Das fur die Stadt Dresden entwickelte Screening zu Identifi-
kation von Verdachtsgebieten fiir soziale Erhaltungssatzun-
gen ist ein statistisches Monitoring, um maoglichst friihzeitig
Stadtteile mit Aufwertungs- und Verdrangungsprozessen zu
erkennen. Das Dresdner Modell baut auf den Erfahrungen
anderer Stadte auf, die seit den 1990er Jahren vergleichbare
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