Dokumentation der Zukunftsreihe am 2. Juni 2014

Leipzig weiter denken - Wie bleibt Wohnen
in Leipzig auch in Zukunft attraktiv?

Zusammenfassung der Diskussion nach Themen

Die Ergebnisse der Diskussionen an 20 Tischen und der Empore im Festsaal des Neuen Rathauses

sind hier nach den Themenkomplexen zusammengefasst. Die Auflistung der verschiedenen

Argumente entspricht nicht der Haufigkeit der Nennungen. Die Themenbereiche sozialer

Wohnungsbau, kommunale Flachenpolitik, Unterstiitzung alternativer Wohnformen,

Wohnumfeldentwicklung und soziale Durchmischung wurden am Haufigsten benannt. Weitere

wichtige Stichworte waren Erhalt von preiswertem Wohnraum, das Fiir und Wider von

Marktregulierungsinstrumenten sowie, Mietsteigerungen durch steigende Nebenkosten.

1. Themenkomplex Kostengiinstiges Wohnen/ Mieterschutz

Besonders wichtig war den Teilnehmenden der Erhalt und die Schaffung von bezahlbarem und

preisgiinstigem Wohnraum. Dieser soll einerseits flir bestimmte Zielgruppen wie Familien, Senioren

oder Auszubildende und andererseits auch liber den gesamten Stadtraum verteilt zur Verfiigung

stehen. Hierzu wurden Aspekte wie die Férderung von kleinteiligem Wohnungsneubau oder die

Beflirwortung von sozialer Durchmischung in den Gebauden/im Quartier benannt. Eine Dampfung

der Nebenkosten, besserer Mieterschutz oder sozialvertragliche Sanierungsvorhaben kénnen

steigenden Mieten entgegenwirken.

Preiswerter/ bezahlbarer Wohnraum

Wohnung des einfachen Preissegments sollten guten Sanierungsstand aufweisen
GrofRe Wohneinheiten, auch fir sozial Schwache, in allen Stadtteilen
Bereitstellung von Wohnungen fir Transferleistungsempfanger

bezahlbaren Wohnraum als Ziel der Stadt formulieren

Definition, was genau ,bezahlbarer” Wohnraum ist (€/m?)

In Abhdngigkeit zum Einkommen stellen — maximal 40% fiir Miete!

Auch an Menschen denken, die keine Empfanger von Sozialleistungen sind

Auch fiir Familien und Auszubildende

Vermieter zu sozial sensibler Vermietung beraten

Wahlfreiheit beim Wohnort gewahrleisten

Sozialer Wohnungsbau / Wohnungsbauférderung

Fordermittel von Bund und Land einfordern

Sozialwohnungen und Normalpreiswohnungen in einem Haus

Keine feste Verortung neuer Sozialwohnungen, sondern flexible Gestaltung

Pflichtanteil/ Quote an Sozialwohnungen/ sozialvertraglichem Wohnraum fiir Investoren in

Planungsmaterialien

Gewdbhrleistungswohnungen
Investoren sollen Rendite machen kénnen (Investorenfreundlichkeit)
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Genaue Definition, was Sozialer Wohnungsbau ist (€/m?)
Entlastung des Wohnungsmarktes durch kommunalen Wohnungsbau in groRer Menge
(industriellen Wohnungsbau wiederbeleben)

Kleinteilige NeuerschlieBung

Stadteigenes Programm zum sozialen Wohnungsbau
Bestandssanierung vor sozialem Wohnungsneubau

Neubau von Sozialwohnungen auf innerstadtischen Brachflachen
Subjektférderung vor Objektférderung

Satze fur Hartz IV-Empfanger auf 5,00 € erhéhen

Aufstockung von Hartz IV

Studenten durch héheres Bafog bei Mietsteigerungen unterstiitzen

Sozialvertragliche Sanierungen

Behutsame, schrittweise Sanierungen nach Bedirfnissen der Mieter (auch LWB)
Finanzierungsplanung fiir sozialvertragliche Sanierung

Privateigentlimer zu angemessener Sanierung statt ,,High-End“ animieren
Warmmietenneutrale Sanierungen durchfiihren

Sanierung durch LWB — preiswertig

Marge fiir Alt- und Neumieter bei Aufwertungen und Sanierungen festlegen (80% neue
Preise fir Kaufer/Mieter, 20% flr Altmieter)

Anreize flr Sanierungen und Neubauten: Investoren sollen mit Mietern sanieren — Belohnung
fir Zusammenarbeit mit Mietern

Realistische Betrachtung der Entwicklung: Mieten kénnen nach Sanierung nicht niedrig
bleiben

Investoren sollen Rendite machen kdnnen (Investorenfreundlichkeit)

Bezahlbarkeit nach Sanierung

Energetische Sanierungen: Nur Grundsanierung durchfiihren, um Kosten niedrig zu halten

Soziale Verdrangung, Mieterschutz

Wo findet Verdrangung bereits statt? Fakten untersuchen und darstellen
Verhinderung der Verdrangung

Besserer Schutz der Mieter vor dem Vermieter

Verstandlichere Mietvertrage

Mietsteigerung durch hohere Nebenkosten — Kosten durch Stellplatzsatzung, Heizkosten,...

Welchen Anteil tragt die Stadt an den Nebenkosten (Grundsteuer, Miillgebihren...)?
Hausmeisterkosten, wenn dieser nur einmal im Jahr kommt?

AuBerkraftsetzen/ Abschaffung der Stellplatzverordnung (viele Haushalte ohne Auto)
Dampfung der Nebenkosten durch Entkopplung der komm. Versorgung iiber OPNV-
Finanzierung

EnEV-Standards senken
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2. Themenkomplex Stadt- und Quartiersentwicklung

Die Entwicklung des Wohnumfeldes und des Quartiers konnen Wohnen attraktiver machen: Soziale
Durchmischung, gute soziale Infrastruktur, Erhalt von Griin- und Freirdumen, Erhalt von historischer
Bausubstanz, gute Anbindung an den Nahverkehr, die Einbindung und Forderung des Engagements
der Bewohner sind nur einige Beispiele. Auch die vorhandenen Qualitdten in den Stadtteilen sollen
erhalten bleiben. Aus gesamtstadtischer Perspektive betrachtet wurden im Sinne eines nachhaltigen

Wachstum eine Innenentwicklung durch Nachverdichtung und Bestandsqualifizierung, die

Entwicklung auch weniger nachgefragter Quartiere sowie die Stiarkung des OPNV-Netzes oder

umweltfreundlicher Mobilitatsformen gefordert.

Entwicklung des Wohnumfeldes, Quartiersentwicklung

Quartiersentwicklung mit Begegnungsmoglichkeiten, Konzipieren sozialer Netzwerke,

Gemeinschaftsraume, Grinflachen mit Verweilwert

Grinflachenerhalt

Baumpflanzungen

Blockinnenbebauung mit ,AugenmaR”

Kindergarten und Schulen in Wohnungsnahe

Larmschutz in Wohngebieten

Gute Verkehrswege und Anbindung an den Nahverkehr

Reduzierung des Transitverkehrs, Verkehrsberuhigung

Freiraume nicht zugunsten von Parkplatzen opfern

Stellplatzprobleme in kleinen StralRen 16sen

Infrastrukturentwicklung auch in weniger angesagten Stadtteilen

Eigentiimer/Vermieter mit groBen Gewinnspannen mit in Verantwortung fur soz.
Infrastrukturen nehmen

Einkaufsmoglichkeiten fiir Wohngebiete garantieren

Einbindung der Bewohner, Engagement fiir Stadtteil fordern

Verschiedene Qualitat der Stadtteile erhalten

Genaues Bild liber das Ansehen der einzelnen Stadtteile verschaffen

Forderung der Imagepflege

Nachhaltige Stirkung von OPNV und Rad

Qualitatsvolle und sichere Fahrradstellplatze als Standard

Anpassung des OPNV an die realen Bediirfnisse, Schaffung neuer Bus- und
Bahnverbindungen

Nahverkehrskonzepte in peripheren Stadtgebieten anpassen

OPNV giinstiger oder kostenlos

Finanzielle Férderung, wenn Mieter in innenstadtnahen Gebieten auf ein Auto zugunsten
des Rads verzichten

Forderung der E-Mobilitat: Pro Haus ein Elektroauto nach Car Sharing-System
Sicherstellung Individualverkehr: Planungen der Kommune?

Erhalt historischer Bausubstanz/Rekonstruktion

Auflagen flr Besitzer zum Erhalt (Enteignung bei Zeitliberschreitung)
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e Unterstlitzung von Wachterhdusern
e Auch in weniger gefragten Stadtteilen Sanierungen

Nachhaltigkeit, Verdichtung, Vermeidung von Zersiedelung
e  Soziale und 6kologische Aspekte zusammenbringen
e Nachhaltige Innenentwicklung: Sanierung vor Neubau, Erhalt von Baullicken und
Grinflachen, Abbau von Leerstinden
e Nachhaltiges Wohnen
e  Qualitatives Wachstum
e  Liickenbebauung fir eine kompakte Kernstadt = finanzielle Anreize
) Entwicklungen auf der ,,griinen Wiese” vermeiden

Soziale Durchmischung
e  Verhinderung von sozialer, kultureller oder altersseitiger Segregation
° Forderung von Haushalten (Subjektférderung)
) Welche ,,Kérnung” soll Durchmischung haben? (Haus-Haus, Wohnung-Wohnung,...)
. Zuwanderung in bestimmte Gebiete lenken
. Eigentiimer/Vermieter mit in Verantwortung fiir soz. Durchmischung und Wohnkultur
. Stadtische Konzepte im Sinne soz. Durchmischung
° Immigrantenobjekte nur in Gebauden bis zu 15 Wohneinheiten, damit keine sozialen
Ghettos entstehen
. Ausgewogene Bewohnerstrukturen schaffen
° Vermieterverantwortung fiir gesunde Mischung
. Eingreifen mittels Belegungsrechten

° Wohnraum fir verschiedene HaushaltsgroBen und Lebenssituationen (Ausbildung, Familie,

)

3. Themenkomplex Kommunale Steuerungsmoglichkeiten

Am haufigsten nannten die Teilnehmenden die strategische Flachenpolitik als Steuerungsmoglichkeit.

So kénne die Stadt strategisch Flachen erwerben, ein Konzept der Vergabe statt dem
Hochstpreisverfahren anwenden und Erbpachtvertrage vermehrt nutzen. Weitere Moglichkeiten
wurden in der starkeren Ausschopfung der stadtischen Planungshoheit z.B. bei einer

sozialorientierten Ausgestaltung von Bebauungspldanen, der Erfassung von Leerstdnden, gefahrdeten

Gebauden und Brachen gesehen. Mehrfach wurde die Rolle der Stadt als Mediator fir den
Interessensaustausch der Akteure (Mieter, Nutzer, Gewerbetreibende) gewiinscht. Auch die
starkere Orientierung der LWB auf sozialpolitische Zielsetzungen und z. B. die Ausnutzung
gesetzlicher Moglichkeiten, um in den Markt zugunsten der sozial schwacheren Einwohner
einzugreifen, wurden diskutiert.

Kommunale Steuerungsmaoglichkeiten: Flachenpolitik
e Vergabe kommunaler Grundstilicke nach Konzeptverfahren
e Verkauf kommunaler Grundstiicke mit Auflagen
e Grundstiickspreise niedrig halten
e Liegenschaftsamt mit ins Planungsdezernat
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e Dezernat Wirtschaft: passt Liegenschaftspolitik und Stadtentwicklung zusammen?

e Gezielte kommunale Flichenvorsorge = strategischer Flachenerwerb

e Grundstiickvergabe vorrangig an Selbstnutzer

e Behutsame Auswahl von Investoren

e Stadtische Grundstilicke an gemeinnutzige Vereine verkaufen, nicht an private Investoren

Kommunale Steuerungsmoglichkeiten: Stadtplanung
e Sozialorientierte Bodennutzung bei Neubaugebieten, z.B. Bayrischer Bahnhof
e Stadt soll ihre Planungshoheit besser nutzen
e Bebauungspldane zum Vorschreiben preiswerten Wohnraums nutzen
e Instrumente Bebauungsplan, Erbbaurecht und stadtebaulicher Vertrag nutzen
e Risikobereitschaft und Variantenplanung: Positive und negative Optionen bei Planungen mit
einkalkulieren
e Schnellere Projektumsetzung
e Potentialfeststellung von Leerstanden und Brachen
e Rettung gefdhrdeter Gebadude
e Beachtung und Erhalt des Stadtbildes und Charakters bei Neubauten

Kommunale Steuerungsmaoglichkeiten: Kommunikation/Moderation als Aufgabe fiir die Stadt
e Mediation gegensatzlicher Interessen am Wohnungsmarkt
e Interessensausgleich der Akteuere (Mieter, Nutzer, Gewerbetreibende)
e Moderation von Konflikten durch eine neutrale Plattform oder Institution
e Moderationsstelle als Teil der Stadtverwaltung = Vermieter diirfen sich nicht entziehen
kénnen

e Mieter-Eigentimer-Kommunikation

Kommunale Steuerungsmoglichkeiten: Kommunaler Wohnungsbestand
e Erhalt des komm. Bestandes, besonders im preisgilinstigen Segment
e Stadt soll ehemaligen Immobilienbestand zurlickkaufen
e Privatisierung stoppen

Kommunale Steuerungsmoglichkeiten: Marktregulierung
e Einflihrung einer Mietpreisbremse
e Eingriff nur in Hartefillen — keine Uberregulierung (keine Mietpreisbremse, um Investitionen
nicht zu gefahrden)
e bezahlbaren Wohnraum als Ziel der Stadt formulieren
e Regulierung hochwertiger Sanierungen
e Spekulationen einddmmen

e Balance halten

4. Themenkomplex Wohnformen: Mieterstadt, Eigentum, Alternativen

Diverse Wohnformen, die fiir eine langfristige Dampfung einer Mietpreisentwicklung (fiir die
einzelnen Bilrger) sorgen konnten, wurden diskutiert. So gab es Beflirworter fiir die Steigerung des
selbstgenutzten Wohneigentums. Auch genossenschaftliches Wohnen, alternative Wohnformen wie
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Eigentumsbildung durch Mieterselbsthilfe, Baugruppenbildung und die Verstetigung von

Zwischennutzungen zahlen dazu.

Eigentumsbildung/Erhohung des Eigentumsanteils vs. Leipzig Mieterstadt

Leipzig als Mieterstadt erhalten

Zielformulierung von 30% Eigentum in 20 Jahren
Vorkaufsrecht fir Mieter

Mietkauf fir alle, bei Verpflichtung einer ,langen” Nutzung
Eigentumsbildung an (Selbst-) Nutzung binden
Finanzierungskonzept von Verkaufer fiir Kaufer

Stadt soll Vorstandsposition bei Sparkasse nutzen = Konzept zur Eigentumsbildung fur junge

Menschen
Stadthauser: Verschwendung innerstadtischer Flachen fiir zu wenige Nutzer?

Genossenschaftliches Wohnen

Unterstltzung genossenschaftlicher Wohnmodelle

Forderung kleiner Mietgenossenschaften

Fir Wohngenossenschaften werben (sind ihren Mietern zur Entgeltauszahlung verpflichtet)
Genossenschaften bei sozialem Wohnungsbau unterstiitzen

Alternative Wohnformen, Mieterselbsthilfe, Zwischennutzungen

Nachdenken, ob diese auch fiir breitere Bevélkerungsschichten realistisch sind
Pluralitdt an Wohnformen zeigen (Wagenplatze, Container-Wohnungen etc.)
Unterstiitzung von Modellen wie Wagenpladtzen, Generationstbergreifendes Wohnen etc.
Keine Kriminalisierung oder Birokratisierung von Wagenplatzen

Gunstige Erbbauvertrage fiir Wagenplatze

Finanzielle Unterstiitzung fiir Mietshausersyndikatprojekte

Rechtliche Absicherung experimenteller Wohnformen - Klarheit schaffen!
Zwischennutzungen fordern und rechtlich erhalten

Alternative Wohnformen nicht nur flir Junge, sondern auch Alte denken
(Mehrgenerationenhaus, WG’s)

Servicewohnen fiir alle Generationen (Zimmerreinigung, Essen, Waschereinigung, Hol- und
Bringdienste)

Beratung und Vernetzung durch die Stadt

Privatisierung durch Modelle wie Wachterhauser, Ausbauhauser und 6ffentliche
Wagenplatze entgegenwirken
Wohnprojekte als Aufwertungsinstrument
Gezielte Unterstitzung durch die Stadt

Raum fur selbstverwaltete Projekte einplanen/zur Verfiigung stellen
Modernisierungen durch Mieter zulassen
Welche Eigenleistungen kdnnen Mieter erbringen?

Beratung zu Modellen wie ,,AusBauHauser” anbieten

Leere Hauser Hausprojekten zur Verfligung stellen
Schaffung eines revolvierenden Fonds
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e Neue Wohnkonzepte

Anforderungen an Vermieter / Investoren:

Soziale Verantwortung der Vermieter: Auflage zur Reinvestition bei hoher Rendite

Mieter- und Investorenfreundlichkeit: Gleichbehandlung von Mietern und Investoren

Renditefreie Vermietung und Eigentumsbildung

Verhalten der Stadt gegentiber stark renditeorientierten Investoren

5. Themenkomplex Prozess und Biirgerbeteiligung

Die verschiedenen Akteure und Blrger wiinschten sich eine sachliche Diskussion, die auf einer
differenzierten Analyse der vorhandenen Daten basiert. Das Konzept soll auch darauf abzielen,
Chancengerechtigkeit zu erhalten und gleichzeitig qualitatives und nachhaltiges Wachstum
ermoglichen.

Prozess Wohnungspolitisches Konzept / Ziele
e Sachliche Diskussionsfiihrung: Zunehmend aggressiven Ton raus nehmen
o Differenzierter Blick auf Statistiken:Was bringt der stadt. Durchschnitt?
e Chancengerechtigkeit
e Ziel des WoPoKo?: Will man Wohnungsmarkt oder- Versorgung?
e Qualitatives Wachstum
e Nachhaltiges Wohnen
e Nachdenken tber den Wert des Wohnens
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