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Einflhrung

Leipzig wachst — und das wesentlich stéarker als es noch vor we nigen Jahren zu
erwarten war. Mit dem kontinuierlichen Einwohnerzuwachs, der auch eine klare
Anerkennung der Attraktivitdt der Stadt ist, verbinden sic h besondere Chancen aber
auch Herausforderungen, die bewaltigt werden missen. Das A ngebot an
ausreichendem, nachfragegerechtem und bezahlbarem Wohnr aum in allen Gebieten
der Stadt wird hierbei eine Schlusselrolle fir den Erhalt de r sozialen Stabilitat und

Vielfalt in der Stadt einnehmen.

Mit der aktuellen Fortschreibung des Wohnungspolitischen Konzepts gilt es deshalb
rechtzeitig Weichen neu zu stellen, um friihzeitig Chancen z u nutzen und auf
Herausforderungen reagieren zu konnen. Diese Neuausricht ung und auch die

Umsetzung der im Konzept enthaltenen Leitlinien kénnen nur gemeinsam mit allen
Akteuren — Wohnungsmarktakteure, Zivilgesellschaft, Pol itik und Verwaltung -
gelingen.

Die Stadt Leipzig bekennt sich dabei zu ihrer besonderen Ver antwortung fir das
Wohnraumangebot fir Menschen mit niedrigen und mitt leren Einkommen. Dazu
sollen — neben einer ganzen Bandbreite von Handlung  sinstrumenten — inshesondere

die kommunalen Liegenschaften genutzt und geeignete Grund stiicke gezielt zur
Unterstiitzung von bezahlbarem und selbstbestimmtem Wohne n entwickelt werden.
Eine Besonderheit der wohnungspolitischen Strategie ist e s darlber hinaus, die
Eigeninitiative der Leipzigerinnen und Leipziger durch Mo dellprojekte,
Beratungsleistungen und die Erprobung von Finanzierungsm odellen zu
unterstitzen. ,Leipziger Freiheit* soll auch im Bezug auf d as Wohnen weiterhin
maoglich bleiben.

Die Stadt Leipzig hat sich in den 1990er Jahren bereits friihzeitig den Herausforderungen
des Wohnungsmarktes und der Wohnungspolitik konzeptionell gestellt. Ein erstes
Wohnungspolitisches Konzept wurde 1994 vom Stadtrat beschlossen und etwa alle 5
Jahre aktualisiert. Die letzte Fortschreibung fand 2009 zu einem Zeitpunkt statt, da sich die
Wohnungsmarktentwicklung nach einer Phase hohen Leerstandes und intensiven
Stadtumbaus konsolidierte. In dieser Zeit konnten einerseits in vielen Bestdnden noch
keine langfristig wirtschaftlich tragfahigen Mieten erzielt werden, andererseits trug der
verfligbare Raum zu bezahlbarem Wohnraum und dabei zur Entwicklung vieler alternativer
Wohnformen und kreativer Projekte bei, die die Lebensqualitat und das Image von Leipzig
pragen.

Heute ist Leipzig eine der am starksten wachsenden Grof3stadte Deutschlands. Der
Wanderungsgewinn hat sich gegentber 2009 mehr als verdoppelt und lag 2014 bei ca.
2,5 %. Gleichzeitig Uberstiegen im letzten Jahr die Geburten erstmals nach langer Zeit die
Zahl der Sterbefalle. Angesichts abschmelzender Wohnungsleerstande, bislang moderat
steigender Mieten sowie ansteigender Neubautatigkeiten gibt es in Leipzig noch keinen
angespannten Wohnungsmarkt. Mit der aktuellen Fortschreibung des
Wohnungspolitischen Konzepts gilt es jedoch, rechtzeitig Weichen neu zu stellen, um auch
zukinftig ein ausreichendes, nachfragegerechtes und bezahlbares Wohnungsangebot in
allen Stadtgebieten zu erhalten. Besonderes Augenmerk wird darauf liegen, auch fur
geringer verdienende Menschen bezahlbares, vielfaltiges und selbstbestimmtes Wohnen
unter Wachstumsbedingungen weiterhin zu ermdglichen. Um auf allen Ebenen eine
sozialraumlich ausgewogene Entwicklung unterstiitzen zu kénnen, muss Wohnungspolitik
hierflir in eine gesamtstadtische, integrierte Stadtentwicklungspolitik eingebunden sein.
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Die besondere Herausforderung fiir das Handeln von Stadt und Akteuren besteht in den
Unsicherheiten tber den Umfang des weiteren Bevolkerungswachstums. Die sprunghafte
Zunahme der Wanderungsgewinne in den letzten Jahren war in diesem Umfang in keiner
Prognose erwartet worden. Vor diesem Hintergrund orientiert sich das Wohnungspolitische
Konzept an einem maRigen bis starken langerfristigen Bevolkerungswachstum, nimmt
aber auch die Risiken einer noch starkeren oder schwacheren Nachfrageentwicklung in
den Blick. Mit der laufenden Wohnungsmarktbeobachtung muss die weitere Entwicklung
genau beobachtet werden, um die geplanten Mallnahmen in Umfang und Intensitat zum
richtigen Zeitpunkt optimal einzusetzen. Ziel ist es, die negativen Effekte eines
angespannten Wohnungsmarktes, aber auch ein mdogliches erneutes Ansteigen des
Leerstandes zu vermeiden oder zu vermindern. Die Herausforderung besteht in der
notwendigen Balance zwischen langfristiger Bezahlbarkeit des Wohnens einerseits und
guten Rahmenbedingungen fir die notwendige Erweiterung des Wohnungsbestandes
andererseits. Dies gilt um so mehr. als der aktuelle, kontinuierlich zunehmende Zustrom
von Fluchtlingen in diesem Male nicht vorhersehbar war. Er wird zu einem grol3eren
Mehrbedarf an Wohnraum fihren. Da zum jetzigen Zeitpunkt jedoch nicht serids
abgeschatzt werden kann, in welchem Umfang und in welchen Segmenten dieser
Mehrbedarf an Wohnungen entsteht, gilt es die Entwicklung genau zu beobachten und im
Rahmen der Umsetzung entsprechende Schlussfolgerungen zu ziehen.

Rolle des Wohnungspolitischen Konzepts

Das Wohnungspolitische Konzept definiert vor dem Hintergrund der aktuellen
Veranderungsprozesse die langfristigen Leitlinien, die Strategien sowie die kurz- bis
mittelfristig  einzusetzenden Instrumente fir die Leipziger Wohnungspolitik.
Handlungsbedarfe und -schwerpunkte werden sowohl fir die Wohnungseigentiimer als
auch fir die offentliche Hand formuliert. Bei der Umsetzung des Wohnungspolitischen
Konzepts sind nicht nur alle Beteiligten von landes- und bundespolitischen
Entscheidungen hinsichtlich Gesetzgebung und Foérderung abhéngig, sondern auch auf
Kooperation miteinander angewiesen. Das Konzept ist als Selbstbindungsbeschluss des
Stadtrates handlungsleitend fir die Stadtverwaltung. Es bietet aber auch den
Handlungsrahmen fiir Wohnungsmarktakteure und Stadtgesellschaft und ist Grundlage fur
die weitere Kooperation. Hierbei méchte die Stadt mit allen Wohnungsmarktakteuren, die
Verantwortung fiir die Stadtgesellschaft Ubernehmen und sich fir die Umsetzung der in
den Leitlinien formulierten Zielsetzungen einsetzen wollen, zusammenarbeiten.

Das Wohnungspolitische Konzept soll unter Wachstumsbedingungen einen Rahmen
schaffen, damit alle Menschen, die in Leipzig leben, ihren Wiinschen, Bedirfnissen sowie
materiellen Moglichkeiten adaquaten Wohnraum finden kénnen, aber auch die in Zeiten
des Stadtumbaus entstandenen Potentiale und innovativen Projekte in Leipzig Raum
behalten. Dabei werden folgende Leitlinien verfolgt:

* Wohnen in Leipzig — fur alle, vielfaltig, bezahlbar und wirtschaftlich tragfahig

*  Genlgend Wohnungen fur einkommensschwache Haushalte

] Familien, Senioren und Menschen mit Behinderungen besonders unterstiitzen
*  Wohnungspolitik als Teil integrierter Stadtentwicklung

Die Ergebnisse des Wohnungspolitischen Konzepts flie3en in das Fachkonzept Wohnen in
der 2016/17 geplanten Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts 2030
ein. Dort werden auch die Strategien der Leitlinie 4 vertieft, um attraktives Wohnen auch
durch andere Fachplanungen zu unterstitzen und mogliche Zielkonflikte weiter zu
bearbeiten.
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1. Grundlagen
1.1 Wesentliche Merkmale des Leipziger Wohnungsmarkt  es

In der folgenden Ubersicht sind die wesentlichen Merkmale des Leipziger
Wohnungsmarktes, die fiir das Verstandnis des Wohnungspolitischen Konzepts wichtig
sind, aufgefiihrt. Eine ausfuhrliche Erdrterung der Inhalte dieses Kapitels befindet sich im
Anhang (Teil A).

Entwicklung der Nachfrage Aktuelle Tendenz *

Seit dem 2001 erreichten Tiefststand ist die Einwohnerzahl
kontinuierlich gewachsen. Ende 2014 betrug die
Einwohnerzahl (im Einwohnerregister) 551.871 7

Zwischen 2005 und 2010 nahm die Einwohnerzahl jeweils
zwischen 3.000 und 5.000 Einwohnern zu. Seit 2011 betrdgt  + 9.000 bis 12.500
das jahrliche Bevdlkerungswachstum Einwohner 7

Der Einwohnerzuwachs beruht zum grof3ten Teil auf einem

Wanderungsgewinn, insbesondere in den Altersgruppen der

18- bis unter 35-Jahrigen und zum Uberwiegenden Teil aus

den neuen Bundeslandern, aber zunehmend auch aus den Uber 12.500

alten Bundeslandern und dem Ausland. 2014 betrug er Personen 7

2014 Uberwog erstmals die Zahl der Geburten die Zahl der  ber 350
Sterbefélle um Personen 7

Dies und auch der steigende Anteil an Kindern und

Jugendlichen an der Gesamtbevélkerung ist Ausdruck einer

zunehmenden Zahl von Familien mit Kindern  unter 18

Jahren auf ca. 45.500 7

Insgesamt stieg die Zahl der Haushalte bis Ende 2014 auf ca. 316.800 7

Infolge der Wanderungsgewinne in den Altersgruppen der
jungen Erwachsenen sowie der gestiegenen Geburtenzahlen
ist der Altersdurchschnitt  der Bevdlkerung seit 2011

gesunken und lag 2014 bei 43,4 Jahre ~
Dabei bestehen stadtraumlich grol3e Unterschiede. Die

Spanne vom jingsten Ortsteil Lindenau bis zum altesten 35 Jahre bis 55

Ortsteil Grunau-Ost reicht von Jahre

Die Einkommenssituation der Leipzigerinnen und Leipziger

zeigt einen Aufwartstrend: nachdem das durchschnittliche

monatliche Haushaltsnettoeinkommen  bis 2011 auf einem

Niveau um 1.400 € lag, ist es bis 2014 angestiegen auf ca.1.660 € 7

Dabei ist der Anteil der Haushalte, die tiber ein monatliches

Nettoeinkommen von mehr als 2.300 € zur Verfiigung haben,

in den vergangenen Jahren kontinuierlich auf insgesamt 28 %

gestiegen. Der Anteil der Haushalte mit einem monatlichen

Nettoeinkommen unter 1.100 € ist auf 26 % zuriickgegangen.

Der Anteil der Haushalte mit einem monatlichen Netto-

einkommen zwischen 1.100 und 2.300 € blieb stabil bei 46 % -
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Die Zahl der Transferleistungsempfanger  sank trotz des
starken Einwohnerzuwachses zwischen 2009 und 2014 um ca. 69.300
rund 11.000 auf Personen

Transferleistungen empfangende Bedarfsgemeinschaften

zéhlen ebenso wie Wohngeldempfanger und Haushalte mit

niedrigen Erwerbseinkommen zu den

einkommensschwachen Haushalten . Ihre Zahl betrug Ende ca. 69.000 (= 22 %
2014 aller Haushalte)

Entwicklung des Angebots

Ende 2014 betrug der Wohnungsbestand 331.748
Wohnungen

Die im Stadtbild deutlich sichtbare erhéhte Bautatigkeit

schlagt sich nur teilweise in der amtlichen Statistik nieder.

Nach 1.441 registrierten Baufertigstellungen 2013 lag die Zahl

der Baufertigstellungen 2014 bei 1.059 Wohnungen

Nach Recherche aktueller und in den kommenden Jahren
geplanter Wohnungsbauvorhaben in Neubau und durch

Umnutzung, ergeben allein Vorhaben mit mind. 50 7.000 neue
Wohnungen in den néchsten Jahren bereits Wohnungen
Zudem werden leerstehende Altbauten durch umfassende

Sanierungen reaktiviert. Die Zahl jahrlich reaktivierter ca. 1.500
Wohnungen betragt Wohnungen

Der im Rahmen der Gebaude- und Wohnungszahlung im Mai

2011 ermittelte Leerstand betrug ca. 39.500 Wohnungen. Die

Entwicklung des Leerstands seit der Zahlung kann nur

geschatzt werden. Unter Berticksichtigung der Zunahme des
Wohnungsbestands, der Reaktivierung nicht marktaktiven

Leerstands, der Hohe des Einwohnergewinnes und der

Struktur der Haushalte wird geschéatzt, dass der Leerstand bis ca. 22.000
Ende 2014 gesunken ist auf Wohnungen

Davon betragen marktaktiver und nicht marktaktiver Leerstand jeweils ca. 50 %

Entwicklung der Mieten

Die Nettokaltmiete im Bestand (kommunale Birgerumfrage)
ist seit 2009 um etwa 8 % gestiegen und betrug 2014 im Mittel
(Median) 5,38 €/m?

Nachdem sich in den Vorjahren die Gesamtmiete aufgrund

der starker steigenden Wohnnebenkosten starker verteuerte

als die Kaltmiete, hat sich die Entwicklung von Kalt- und

Gesamtmiete angeglichen. So stieg die Gesamtmiete im

Bestand (kommunale Birgerumfrage) im gleichen Zeitraum

um rund 7 % auf 7,45 €/m2
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Die durchschnittliche Angebotsmiete (Immobilienscout24
GmbH) ist zwischen 2010 und 2014 um knapp 10 %
angestiegen und betragt 2014 5,73 €/m2

Im langerfristigen Vergleich verbleibt die

Gesamtmietbelastung , die den Anteil der Miete einschliellich

der Heizungs- und sonstigen Mietkosten am
Haushaltsnettoeinkommen darstellt, auf dem Niveau der

Vorjahre bei einem Drittel. 2014 betrug sie trotz steigender

Mieten aufgrund steigender Haushaltsnettoeinkommen 32%

Die Kaltmietbelastung , die den Anteil der Nettokaltmiete am
Haushaltsnettoeinkommen der Leipziger Haushalte darstellt,

ist im langerfristigen Vergleich ebenfalls stabil und betrug

2014 22 %

* bezieht sich auf die Entwicklung der vergangenen 3 bis 5 Jahre
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1.2 Einbeziehung von Offentlichkeit und Fachoffentli chkeit

Analytische Basis des Wohnungspolitischen Konzepts bildet die Leipziger
Wohnungsmarktbeobachtung mit dem Monitoringbericht Wohnen 2013/14, ergdnzt um

* eine Wanderungsbefragung des Helmholtz-Zentrums fiir Umweltforschung (UfZ)
*  einer Kurzexpertise zur ,Schwarmstadt“-Theorie der empirica GmbH sowie

* vertiefende Untersuchungsbausteine der Analyse & Konzepte GmbH, Tobias Jacobs
sowie der Stadtverwaltung.

Angesichts der sehr unterschiedlichen Sichtweisen auf  die aktuelle
Wohnungsmarktentwicklung, die Handlungsbedarfe und -mdoglichkeiten der 6ffentlichen
Hand wurde das Konzept auf Grundlage der Erkenntnisse eines breiten, mehrstufigen und
ergebnisoffenen Beteiligungsprozesses erarbeitet. Damit soll gleichzeitig eine Basis fir
eine kooperative Umsetzung des Konzepts  durch offentliche Hand,
Wohnungsmarktakteure und Stadtgesellschaft geschaffen werden. Der
Beteiligungsprozess bestand zum einen aus Workshops mit einem geladenen Akteurs-
und Expertenkreis und zum anderen aus offentlichen Abendveranstaltungen.

In sechs Akteurs- und Expertenworkshops diskutierten Vertreter der verschiedenen
Wohnungseigentiimergruppen, von organisierten Interessenvertretungen, Initiativen,
Wissenschaftseinrichtungen, der Stadtratsfraktionen und der Stadtverwaltung folgende
Themen:

*  Wohnungsmarktsituation und daraus resultierende Themen und Fragestellungen,

*  Auswirkungen unterschiedlicher Szenarien der Einwohnerentwicklung auf den
Wohnungsmarkt,

*  Begriffsbestimmungen und Definitionen,

*  Madgliche wohnungspolitische Ziele, Strategien und Instrumente.

Eingebunden wurden auch die Erfahrungen aus den mitteldeutschen GroR3stadten Halle
und Dresden sowie aus Bremen und Nurnberg, die im Rahmen des durch die Nationale
Stadtentwicklungspolitik geférderten Projektes koopstadt beteiligt wurden.

In vier 6ffentlichen Veranstaltungen mit 70 bis 260 Teilnehmenden wurde diskutiert zu:
e  Themen, Ideen und Problemen des Wohnens in der wachsenden Stadt,
* Nachbarschaft und Vielfalt in Leipzig,

e  Zukunft einzelner Wohnformen: Wohnen fiir Familien, Altenfreundliches Wohnen,
Wohnen im Eigentum, Kooperative Wohnformen,

* dem Konzeptentwurf.

Im Beteiligungsprozess bauten die Diskussionen mit dem Akteurs- und Expertenkreis und
die Diskussionen im Rahmen der o6ffentlichen Veranstaltungen aufeinander auf und
erganzten sich. Die Inhalte und Themen wurden daher aus dem Beteiligungsprozess
heraus entwickelt und in Folge dessen jede Veranstaltung einzeln entsprechend der
inhaltlichen Anforderungen und der Zusammensetzung des Teilnehmerkreises konzipiert.
Die wesentlichen Ergebnisse des Beteiligungsprozesses sind im Anhang Teil D
zusammengefasst. Die ausfiihrlichen Berichte, Prasentationen und Dokumentationen sind
auf den Internetseiten der Stadt Leipzig unter www.leipzig.de/weiterdenken einzusehen.
Alle Veranstaltungen wurden durch die den Gesamtprozess begleitenden Arbeitsgruppe
Wohnen mit Vertreterinnen und Vertreter des Stadtplanungsamts, Sozialamts und Amts fur
Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung in Zusammenarbeit mit der WohnBund-
Beratung Dessau konzipiert. Die WohnBund-Beratung Dessau moderierte und
dokumentierte die Veranstaltungen. Weitere Amter der Stadtverwaltung wurden
themenbezogen in den Prozess eingebunden.
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Aufbauend auf den Diskussionsergebnissen und den Erkenntnissen aus den Akteurs- und
Expertenworkshops sowie den o6ffentlichen Veranstaltungen erarbeiteten die 0.g. Amter
den aktuellen Entwurf des Wohnungspolitischen Konzepts.

Die Kosten fur den Beteiligungsprozess betrugen rund 90.000 €. Die Finanzierung wurde
durch 14 Wohnungsmarktakteure mit insgesamt 50.250 € unterstitzt.
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1.3 Szenarien der zukunftigen Entwicklung

Die Einwohnerzahl von Leipzig wird zukinftig weiter steigen und damit auch die Nachfrage
auf dem Wohnungsmarkt. Beziiglich der Intensitat des zukinftigen Wachstums bestehen
jedoch gro3e Unsicherheiten. Keine der bestehenden Prognosen beinhaltete die
GrolRenordnung der aktuellen Leipziger Wanderungsgewinne. Es gibt auch heute noch
sehr unterschiedliche Annahmen dazu, ob die Wanderungen auf dem heutigen hohen
Niveau bleiben bzw. wie stark sie wieder abnehmen.

Vor diesem Hintergrund wurde fir das Wohnungspolitische Konzept nicht eine vorliegende
Einwohnerprognose aktualisiert, um konkrete Zahlen zur Leerstandsentwicklung und zu
Neubaubedarfe zu berechnen. Vielmehr wurden auf Grundlage der drei Varianten der
Leipziger Bevolkerungsvorausschatzung 2013 drei mégliche Entwicklungsszenarien bis
2020 beschrieben und mit Experten und Akteuren hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf dem
Wohnungsmarkt diskutiert. Diese Szenarien dienen als Orientierung und zeigen die
Risiken eines sehr starken oder eines schwachen Bevoélkerungswachstums. Sie helfen, in
Verbindung mit der laufenden Wohnungsmarktbeobachtung, aktuelle Entwicklungen
gemeinsam zu bewerten sowie den Einsatz wohnungspolitischer Instrumente zu steuern.

Einwohnerentwicklung und Bevolkerungsvorausschatzun g
Einwohner
700.000
Korrektur nach
Zensus 2011
600.000 i

500.000 A

400.000 A

300.000 -
mmmm Einwohnerentwicklung

200.000 A

Hauptvariante

pessimistische Variante

100.000 - A )
optimistische Variante

2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030

0

Quellen: Einwohnerentwicklung: Statistisches Landesamt Sachsen
Bevélkerungsvorausschéatzung: Amt fir Statistik und Wahlen auf Basis des Einwohnerregisters

Drei moégliche Entwicklungsszenarien

Die folgenden Szenarien sollen schlaglichtartig Entwicklungstendenzen, Chancen und

Risiken in Abhangigkeit von der Starke des Bevolkerungswachstums verdeutlichen. Dabei

ist zu bertcksichtigen, dass

*  Entwicklungsprozesse und Wirkungszusammenhange haufig nicht linear, sondern
eher in Wellen verlaufen sowie

* teilrdumlich  innerhalb der Stadt durchaus zeitgleich  unterschiedliche
Entwicklungsprozesse ablaufen konnen.

10
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Geringes Wachstum
(untere Prognosevariante)

MaRiges Wachstum
(mittlere Prognosevariante)

Starkes Wachstum
(obere Prognosevariante)

Unterstltzung.

Darlber hinaus ist die gezielte
Qualifizierung des Wohnungsbe-
standes zur Sicherung der
Vermietbarkeit der Bestande
notwendig. Die Investitionen sind
jedoch auf Grund der Leerstande
und niedrigen Mieten fir die
Wohnungswirtschaft kaum
rentabel.

Haushalts- | Bis 2020 wéachst die Zahl der Bis 2020 wéchst die Zahl der Bis 2020 wéchst die Zahl der
zahlen Haushalte gegentiber 2013 um Haushalte gegeniiber 2013 um Haushalte gegeniiber 2013 um

14.000, danach gibt es nur noch | 20.000, bis 2025 bei einer Ab- 28.000, bis 2025 bei einer Ab-

geringe jahrliche Zuwéchse. schwéachung der Zuwanderung schwéachung der Zuwanderung

Die Zahl der Familienhaushalte, | um weitere 8.000. um weitere 14.000.

aber auch die der Einpersonen- Die Zahl der Einpersonenhaushal- | Die Zahl der Einpersonenhaushal-

haushalte nehmen zu. Bei den te und die der Familienhaushalte |te nimmt stark zu. Auch die Zahl

Seniorenhaushalten erhdht sich nehmen zu. Bei den der Familienhaushalte wéachst.

der Anteil der Seniorenhaushalten erhéht sich | Bei den Seniorenhaushalten er-

Zweipersonenhaushalte, da nun | der Anteil der hoht sich der Anteil der Zweiper-

Jahrgange, die keine Zweipersonenhaushalte, da nun | sonenhaushalte, da nun Jahrgéan-

kriegsbedingten Lucken mehr auf- | Jahrgange, die keine kriegsbe- ge, die keine kriegsbedingten

weisen, in das Seniorenalter Gber- | dingten Liicken mehr aufweisen, | Licken mehr aufweisen, in das
treten. in das Seniorenalter Ubertreten. Seniorenalter Ubertreten.
Alters- Kinftig wachst die Zahl der Kin- | Klnftig wéchst die Zahl der Kin- | Kiinftig wird die Zahl der Kinder
struktur- | der und Jugendlichen, die der 35- | der und Jugendlichen, die der 35- | und Jugendlichen, die der 35- bis
entwick- | bis 45-Jahrigen, die der 55- bis bis 45-Jahrigen, die der 55- bis 45-Jéhrigen, die der 55- bis 65-
lung 65-Jahrigen und die der Hochbe- | 65-Jahrigen und die der Hochbe- | Jahrigen und die der Hochbetag-
tagten. Die Zahl der Personen tagten wachsen. Die Zahl der ten wachsen. Die Zahl der

zwischen 65 und 80 Jahre nimmt | Personen zwischen 65 und 80 Personen zwischen 65 und 80

aufgrund der Geburtenausfélle in- | Jahre nimmt aufgrund der Jahre nimmt aufgrund der

folge des 2. Weltkriegs ab. Die Geburtenausfalle infolge des 2. Geburtenausfélle infolge des 2.

Gruppe der 25- bis 35-Jahrigen Weltkriegs ab. Die Gruppe der Weltkriegs ab. Die Gruppe der

wird aufgrund der 25- bis 35-Jahrigen wird aufgrund | 25- bis 35-Jahrigen bleibt fast

Geburtenausfalle der 1990er der Geburtenausfalle der 1990er | stabil, da die Wan-

Jahre deutlich kleiner. Jahre kleiner. derungsgewinne die Geburten-
ausfélle der 1990er Jahre nahezu
kompensieren.

Wohnungs | Die aktuell gestiegenen Baufertig- | Die Baufertigstellungen durch Die Baufertigstellungen insbeson-
zuwachs | stellungen durch Neubau und Neubau und Umnutzung nehmen | dere durch Neubau, aber auch

Umnutzung nehmen wieder ab. weiter leicht zu. Wohnungsneu- durch Umnutzung nehmen deut-

Sie konzentrieren sich auf gute bau konzentriert sich auf Licken- |lich zu. Auch komplett neue Woh-

Lagen, ausgewahlte Segmente schlieBungen und Brachflachen in | nungsbaustandorte gewinnen an

und gehobene Qualitaten. Bestandsquartieren. Attraktivitat.

Mieten Die durchschnittlichen Mieten, Sollte die laufende Bestand- Sollte die laufende Bestand-

aber auch die Spitzenmieten stei- | serweiterung nicht ausreichen, serweiterung nicht ausreichen,

gen nur leicht an. Es ist jedoch | erhéht sich die Wahrscheinlich- | erh6ht sich in Abhangigkeit von

eine weitere Ausdifferenzierung | keit steigender Mieten in allen vorhandenem marktaktiven Leer-
nach Lage und Qualitat zu erwar- | Marktsegmenten, welche teilwei- | stand das Risiko steigender

ten. se starker ausfallen als die Mieten.

Wahrend es stadtweit preisgiinsti- | Lebenshaltungskosten. Die Aus- | Das Angebot an preisgtinstigen

ge Wohnungen in ausreichender | differenzierung nach Lage und Wohnungen geht deutlich zuruck.

Menge gibt, wird das Angebot in | Qualitat nimmt zu. Besonders betroffen sind einkom-

einzelnen innerstadtischen Stadt- | Das Angebot an preisgiinstigen | mensschwache Haushalte ohne

teilen sowie bei kleinen Wohnun- | Wohnungen geht zuriick, davon | Transfergeld (ALG Il, Wohngeld
gen knapper. sind zahlreiche innerstadtische | usw.). Das Angebot konzentriert
Stadtteile besonders betroffen. sich zunehmend auf einzelne
Segmente und Stadtteile.
Bestands- | Die Reaktivierung leerstehender | Marktfahige leerstehende Gebau- | Marktfahige leerstehende Gebéau-
investitio- | Gebaude wird fortgefuhrt, bedarf | de werden schrittweise komplett | de werden ziigig komplett reakti-
nen jedoch in schwierigen Lagen der | reaktiviert. viert.

Durch héhere Mieteinnahmen er-
geben sich fir die Wohnungswirt-
schaft groRere Handlungsspiel-
raume flr eine Qualifizierung der
Wohnungsbesténde.

Mietsteigerungen ermdglichen ei-
nerseits groRere Handlungsspiel-
raume flr eine Qualifizierung der
Wohnungsbesténde. Andererseits
bleiben in Teilsegmenten notwen-
dige Investitionen aus, weil eine
Vermietbarkeit auch ohne Investi-
tionen gegeben ist.
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Geringes Wachstum
(untere Prognosevariante)

MaRiges Wachstum
(mittlere Prognosevariante)

Starkes Wachstum
(obere Prognosevariante)

geben sich grundsatzlich mehr
Spielraume fir gemischte Wohn-
quartiere als in den anderen Sze-
narien, trotzdem besteht das Risi-
ko weiterer Segregationsprozes-
se.

tebaulich gewiinschte Liicken-
schlieBung in der inneren Stadt.
Gleichzeitig steigt das Risiko von
Verdrangungsprozessen, Nut-
zungskonflikten und
abnehmenden Freirdumen.

Leerstand | Der Leerstand geht mittelfristig Der Leerstand sinkt in etwa auf Der Leerstand sinkt sehr schnell.
zuriick, erreicht aber nicht die den Umfang einer Fluktuationsre- | Bei unzureichenden Marktzugan-
Fluktuationsreserve. Langerfristig | serve. In schwierigen Gebieten gen durch Reaktivierung, Neubau
muss wieder mit einem Anstieg wird der marktaktive Leerstand und Umnutzung besteht bereits
der marktaktiven Leerstande ge- | auch langerfristig hoher bleiben. | vor 2020 das Risiko, dass die
rechnet werden. Es verbleibt ein | Darliber hinaus verbleibt ein ge- | Quote des marktaktiven Leerstan-
gréRBerer Umfang nicht marktfahi- | ringer Umfang nicht marktfahiger |des unter eine Fluktuationsreser-
ger Leerstande in schwierigen La- | Leerstandsobjekte. ve sinkt.
gen und Segmenten, aus dem
auch ein weiterer Abbruchbedarf
resultiert.

Stadt- Die Umzugsmobilitét hin zu bes- | Durch den Nachfragezuwachs er- | Der steigende Nachfragedruck

raumliche | seren Qualitaten halt an. Dadurch | geben sich Chancen sowohl fur umfasst fast alle innerstadtischen

Entwick- | bleibt die Aufwertung schwieriger | die Entwicklung bisher schwieri- | Stadtteile. Die Nutzungkonflikte

lung Lagen dauerhaft kritisch. Zwar er- | ger Lagen als auch fur eine stad- | zwischen Wohnen, Gewerbe, so-

zialer Infrastruktur und Freiraum
gewinnen an Bedeutung. Es erge-
ben sich neue Entwicklungschan-
cen fur weniger nachgefragte
Stadtteile. Das Risiko von Segre-
gation, Verdrangungsprozessen
und Suburbanisierung steigt.

Schlussfolgerungen

Die drei Szenarien sind strukturell ahnlich, aber die Dimension des Wachstums ist
unterschiedlich. Entsprechend zeigen sich im Vergleich der drei Szenarien &hnliche
Herausforderungen fir die Wohnungsmarkt- und Stadtentwicklung in der wachsenden
Stadt Leipzig, es gibt aber auch signifikante Unterschiede:
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Unabhangig von den einzelnen Szenarien muss mit einer steigenden Zahl alterer
Haushalte und Haushalte mit Kindern umgegangen werden. Insgesamt ist die
Altersstrukturentwicklung von demographischen Wellen geprégt.

Andere Herausforderungen sind je nach Intensitdt des Nachfragezuwachses
schwacher oder starker ausgepragt bzw. konzentrieren sich auf weniger oder mehr
Stadtteile. Das Dbetrifft insbesondere die Sicherung eines ausreichenden
preisgunstigen Wohnungsbestandes. Betroffen sind aber auch die Spielraume fir
vielfaltige Wohnformen, kooperative Hausprojekte, Selbstnutzerinitiativen — all das,
was seit einigen Jahren Ausdruck der Vielfalt der Leipziger Stadtgesellschaft ist. Auch
Nutzungskonflikte zwischen Bebauung und Freiraum, Wohnen und Gewerbe, sozialer
Infrastruktur und anderen Funktionen nehmen mit der Wachstumsintensitat zu.

Andererseits entwickeln sich mit einem hohen Nachfragezuwachs und steigenden
Mieterldsen auch neue Potentiale. Dies betrifft nicht nur die Finanzierbarkeit von
verbesserter Energieeffizienz von Wohngebauden. Insbesondere die Rentabilitat fir
Investitionen in schwierigen Lagen wird erhdht. Dies unterstiitzt die stadtebaulichen
Ziele zur Revitalisierung der Magistralen ebenso wie Qualitatssicherung in
benachteiligten Stadtteilen. Durch mehr Neubau erhéht sich u.a. auch die Zahl
barrierefreier Wohnungen, die sich im Bestand nur mit hohem Aufwand schaffen
lassen.
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geringes § maRiges § starkes
| Wachstum |

Intensitat der Auswirkungen

Schwach/ Stark /

Réumliche Auswirkungen Réumliche Auswirkungen
auf wenige Stadtteile auf viele Stadtteile

Angesichts der aktuell hohen Zuwanderung — sie liegt derzeit Uber dem Szenario mit
starkem Wachstum — muss sich das Wohnungspolitische Konzept in seiner Fortschreibung
an einem maBigen bis starken langerfristigen Bevolkerungswachstum orientieren. Dabei
muss die Strategie sowohl Vorbereitungen treffen, um ggf. auf ein Fortdauern des sehr
starken Wachstums zu reagieren, als auch die Risiken einer langerfristig stagnierenden
Nachfrage im Blick behalten.

Um Anspannungs- und Entspannungstendenzen auf dem Leipziger Wohnungsmarkt
bewerten zu kodnnen, bedarf es einer Auswahl relevanter Indikatoren in der laufenden
Wohnungsmarktbeobachtung. In einem zu entwickelnden Indikatorenset missen ihre
Wechselwirkungen untersucht und Dbertcksichtigt werden. Zur Messung von
Anspannungstendenzen gehéren z.B. die Entwicklung von Wohnungsnachfrage,
Wohnungsangebot, Leerstand und Mieten, die soweit wie mdglich auch teilrAumlich
betrachtet werden (vgl. Kap.3.7).
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2. Leitlinien und Strategien der Leipziger Wohnungsp  olitik
Ubergeordnete Leitlinie der Leipziger Wohnungspolitik is
und konkurrenzfahigen Wohnstandort weiterzuentwickeln.
Wachstumsbedingungen einen Rahmen zu schaffen, damit alle Menschen, die in
Leipzig leben, ihren Winschen, Bedirfnissen sowie materie llen Mdoglichkeiten
entsprechend adaquaten Wohnraum finden konnen. Auch Freir aume for
Lebensformen, die Ausdruck der Vielfalt und Eigeninitiati ve der Leipziger
Stadtgesellschaft sind, sollen dabei erhalten bleib en.

t es, Leipzig als attraktiven
Hierbei gilt es unter

Die Ubergeordnete Leitlinie wird mit vier Leitlinien, dazugehorigen Strategien sowie
Instrumenten und MaRnahmen untersetzt.

Die Leitlinien beschreiben WAS erreicht werden soll. Die darunter formulierten Strategien
legen dar WIE, also mit welchen Ansatzen, an die Umsetzung der Leitlinien heran
gegangen werden soll. Mit der Beschreibung von Instrumenten und MalRnahmen wird

dargelegt, WOMIT konkret die Umsetzung erfolgen soll.

Leitlinien des Wohnungspolitischen Konzepts

Ubergeordnete Leitlinie

Leipzig als attraktiven und konkurrenzfahigen Wohnstandort weiterentwickeln:
» Adaquater Wohnraum fir alle in Leipzig Lebende auch unter Wachstumsbedingungen
» Freirdume fir vielféltige Lebensformen als besonderes Merkmal Leipzigs erhalten

Leitlinie1
Wohnenin Leipzig—
fir alle, vielfaltig,
bezahlbar und
wirtschaftlich
tragfahig

Anséatze zur Umsetzung

+ Mehr Wohnungen fir
Leipzig

Qualitativ vielfaltiges
Wohnungsangebot
schaffen

Bezahlbare
Waohnungen erhalten
und schaffen

Kooperative Wohn-
formen unterstitzen
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Leitlinie2
Geniigend
Wohnungen fiir
einkommens-
schwache
Haushalte

Ansatze zur Umsetzung

Preisginstige
Wohnungen vor allem
im Bestand erhalten
und schaffen

Leitlinie 3

Familien, Senioren
und Menschen mit
Behinderungen
unterstiitzen

Ansiatze zur Umsetzung
+ Familien unterstiitzen

Seniorinnen und
Senioren unterstiitzen

+ Menschen mit
Behinderungen unter-
stitzen

Leitlinie 4
Wohnungspolitik als

Teil integrierter
Stadtentwicklung

Anséatze zur Umsetzung

+ Sozial und nutzungs-
strukturell gemischte
Stadtteile erhalten
und entwickeln

+ Nachhaltig wachsen

Energieeffizienz
steigemn
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2.1 Leitlinie 1
Wohnen in Leipzig — fur alle, vielfaltig, bezahlbar und
wirtschatftlich tragfahig

Fur alle Menschen, die in Leipzig leben, soll Wohnraum in aus reichender Menge und
Qualitdt zur Verfigung stehen. Es soll ein vielfaltiges Ang ebot an Wohnraum zur
Miete und im Eigentum geben, das den Bedarfen und Anforderun gen verschiedener

Lebensstilgruppen, Lebensformen und Lebensphasen entspr icht. Dafur bedarf es
einer kontinuierlichen langfristig ausgerichteten und so zial vertraglichen
Bestandsentwicklung sowie einer Erweiterung des  Wohnungs angebots

entsprechend der Nachfrageentwicklung. Dabei soll Wohnra um in allen
Stadtgebieten sowohl fir Mieter und Selbstnutzer langfris tig bezahlbar als auch fur
Vermieter wirtschaftlich tragfahig sein.

Mehr Wohnungen fir Leipzig

Derzeit gibt es in Leipzig keinen Wohnraummangel. Angesichts der stark wachsenden
Nachfrage nach Wohnraum muss mittelfristig auch das Wohnungsangebot ausreichend
wachsen — trotz des aktuell vorhandenen Leerstands.

Wirden wie bisher ca. 1.500 leerstehende Wohnungen durch Sanierung neu an den Markt
kommen, bedarf es bei gleichbleibendem Nachfragezuwachs 1.500 bis 2.000 neuer
Wohnungen pro Jahr durch Neubau und Umnutzung von Nichtwohngebduden. Es ist
davon auszugehen, dass ca. 2020 das Aktivierungspotential von leerstehenden
Wohnungen ausgeschopft sein wird. Bei anhaltendem Wachstum wird dann eine
Erh6hung der Neubautatigkeit notwendig sein. Um sicher zu stellen, dass auch zukuinftig
eine ausreichende Menge an Wohnraum zur Verfiigung steht, werden im Rahmen des
Monitorings mdgliche Anspannungstendenzen auf dem Wohnungsmarkt beobachtet und
ggf. Strategien und der Einsatz von Instrumenten / MalRnahmen angepasst.

Anséatze zur Umsetzung

*  Priorisierung von Geschosswohnungsbau an infrastrukturell gut erschlossenen
Standorten insbesondere im Einzugsbereich des schienengebundenen 6ffentlichen
Nahverkehrs.

e  Kurzfristig wirkend: Unterstiitzung kleinteiliger baulicher Entwicklungen mittels
Baugenehmigungsverfahren nach 834 BauGB und Beratung (zum
Baugenehmigungsverfahren und inhaltlich zu BaullickenschlieBung, Reaktivierungen,
Umnutzungsprojekte in stéadtebaulich, wirtschaftlich und sozial vertretbarem Mal3e).

e Langerfristig wirkend: Strategische Flachenvorsorge/ -management (unter
Abstimmung mit Bedarfen v.a. flr soziale Infrastruktur) sowie Vorbereitung von
groReren Bauflachen mittels Bauleitplanung.

Anpassungsbedarf bei starkerem oder schwacherem Wac hstum

Bei klaren Anzeichen eines angespannten Wohnungsmarktes ist die Baulandbereitstellung
Uber die langerfristig wirkenden Strategien zu intensivieren.

Bei einem Nachfragertickgang ist die Menge erforderlicher Bestandserweiterungen zu
Uberprifen und MaRnahmen zu entwickeln, wie Neubauaktivitaiten vor allem auf die
Schaffung von neuen Qualitaten (z.B. altenfreundlich, behindertengerecht) gelenkt werden
kénnen, um Konkurrenzen zum Wohnungsbestand — der einen Anstieg des Leerstands
verursachen koénnte — soweit wie moglich zu vermeiden.
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Qualitativ vielfaltiges Wohnungsangebot schaffen

Die Wohnungsnachfrage wird zunehmend vielfaltiger. Entsprechend ist eine
nachfragegerechte Erweiterung des Wohnungsangebotes mit unterschiedlichen
Qualitaten, Preislagen und an stadtstrukturell geeigneten Standorten erforderlich. Vor dem
Hintergrund einer effizienten Flachennutzung werden Geschosswohnungsbau an
infrastrukturell gut erschlossenen Standorten priorisiert sowie die Planung von
wohnflachensparenden Grundrissen unterstitzt. Fir den gleichzeitigen Erhalt einer Vielfalt
an Wohnformen wird daneben auch eine ausreichende Bereithaltung von Flachen fur
Eigenheime und eigenheiméhnliche Wohnformen (z.B. fur  verdichtete
Stadthaustypologien) angestrebt. Trotz aller Notwendigkeit, auf Kostendampfung beim
Wohnungsbau zu achten, sollten Aspekte der Baukultur wie stadtebauliche,
architektonische und Freiraumqualitéat bertcksichtigt werden. Im Hinblick auf die
Wohnungsgro3enstruktur des Leipziger Wohnungsbestands und die
Nachfrageentwicklung bedarf es derzeit v.a. der Erweiterung um kleine Wohnungen (mit 2
Raumen) sowie groRe Wohnungen (4 Raume und mehr).

Eine Forderung von Rickbau zur Wohnungsmarktkonsolidierung ist nicht mehr
erforderlich. Eine punktuelle Rickbauférderung soll in Verbindung mit der Qualifizierung
des Wohnungsbestands im Einzelfall weiterhin moglich sein.

Ansatze zur Umsetzung

* Beratungsgesprache und Kontakte im Rahmen der Bauleitplanung und dem
Baugenehmigungsverfahren nutzen, um Bauherren fir diese Anforderungen zu
sensibilisieren.

* Erprobung der VeraufRRerung stadtischer Liegenschaften nach Konzept und Prifung,
ob mittels stadtebaulicher Vertrage eine gleichmaflige Beteiligung der Bauherren an
den Infrastrukturkosten sowie bei Vorliegen einer geeigneten Wohnungsbauférderung
in Sachsen ein bestimmter Anteil geférderten Wohnungsbaus gesichert werden kann.

Bezahlbare Wohnungen erhalten und schaffen

Das geringe Mietniveau der Vergangenheit — und fir einzelne Bestande auch heute noch —
ermdglicht(e) zum Teil kein auf Langfristigkeit ausgerichtetes Bewirtschaften.
Entsprechend erfolgen derzeit Mietsteigerungen, die jedoch bisher im langjahrigen Mittel
unterhalb der allgemeinen Teuerungsrate liegen. Dies ergibt fir einen groRen Teil der
Leipziger Haushalte eine vertragliche Gesamtmietbelastung (= Miethéhe im Verhaltnis zum
Einkommen). Die heutige Relation soll zukinftig nicht deutlich tUberschritten werden. Die
Entwicklung der Gesamt- und Kaltmietbelastung wird im Rahmen der
Wohnungsmarktbeobachtung regelmafig Uberprift. Der Erhalt und die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum in allen Stadtgebieten soll vor allem im Bestand bei
Instandhaltung, Sanierung und Umbau unterstitzt werden. Ein besonderer Fokus liegt auf
der Unterstitzung von bezahlbarem Wohnen fir Haushalte mit geringem bis mittlerem
Einkommen.

Ansatze zur Umsetzung

* Ausreichende kommunale Wohnungsbestdnde und eine behutsame Bestands-
entwicklungs- und Sanierungspolitik (gemé&nR der Eigentimerziele fiir die LWB).

e Unterstitzung genossenschaftlichen Wohnens, kooperativer Wohnformen und
gemeinwohlorientierten Eigentumsformen sowie in diesem Rahmen die Bildung von
selbstgenutztem Wohneigentum z.B. durch Beratung und Kooperationen.

* Sensibilisierung der Eigentimer fir sozialvertragliche Bestandssanierungen (in
bewohnten Wohnungen, auf unterschiedlichen Niveaus) sowie Bestandsreaktivie-
rungen in unterschiedlichen Preislagen. Dazu werden Kooperationen mit allen
Wohnungseigentiimern angestrebt, die einen Beitrag fur den Erhalt und die Schaffung
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von bezahlbarem Wohnen leisten wollen.

* Gezielte Nutzung integrierter Programme der Stadterneuerung zur Foérderung
sozialvertraglicher Sanierungs- und BaumafRnahmen an Wohngeb&auden.

* Bei relevanten kommunalen Entscheidungen sind Auswirkungen auf Mietnebenkosten
zu bericksichtigen.

¢ Unterstitzung von Energieeffizienz steigernden baulichen, technischen MaRnahmen
und Foérderung von verantwortungsvollem Nutzerverhalten z.B. durch Beratung, um
den Anstieg der Mietnebenkosten zu dampfen.

* Bewerbung und ggf. Aufwertung von weniger nachgefragten Gebieten, um den
Nachfragedruck in anderen Stadtgebieten zu senken und die nachhaltige
Bewirtschaftung der Bestande in weniger gefragten Gebieten zu unterstitzen.
¢  Stadt und Wohnungsmarktakteure setzen sich bei Bund und Land dafir ein, dass
o kostentreibende bauliche Standards Uberprift und ggf. gesenkt werden (z.B.
Stellplatzpflicht, differenzierte energetische Standards bei Neubau und Sanierung),

o die Wohnungsbauforderung im Freistaat Sachsen so weiterentwickelt wird, dass
eine sozialvertragliche Schaffung neuer Qualitdten, wie Altenfreundlichkeit und
Energieeffizienz im Bestand, ermoglicht und die soziale Mischung in neuen
Wohnquartieren unterstitzt wird.

Anpassungsbedarf bei starkerem oder schwacherem Wac hstum

Bei klaren Anzeichen eines angespannten Wohnungsmarktes werden die Beantragung der
Absenkung der Kappungsgrenze bzw. der Mietpreisbremse sowie der Einsatz von weiteren
Instrumenten wie Milieuschutzsatzung, Zweckentfremdungsverbot und vereinfachtes
Verfahren flr Sanierungssatzungen geprft.

Kooperative Wohnformen unterstitzen

Die in den vergangenen beiden Jahrzehnten entstandenen Freirdume flr vielfaltige Wohn-
und Lebensformen geraten bei anhaltenden Wachstumsbedingungen unter Druck.
Gleichzeitig steigt die Nachfrage nach kooperativen Wohnformen, die Ausdruck einer
Pluralisierung von Lebensstilen sind. Kooperative Wohnformen, die in Form von
gemeinschaftlichem, genossenschaftlichem oder individuellem Eigentum organisiert sein
kénnen, sind insbesondere fiir Nachfragegruppen mit gro3er Eigeninitiative von Interesse
und kénnen zu einer gréReren Vielfalt im Wohnungsangebot sowie zur Starkung des
sozialen Zusammenhalts auf Quartiersebene beitragen. Daher sollen kooperative
Wohnformen, angesichts steigender Nachfrage bzw. weiter zunehmender Konkurrenz auf
dem Wohnungsmarkt, unterstiitzt werden. Hierbei geht es auch darum, diese Wohnformen
fur Haushalte mit unteren und mittleren Einkommen weiterhin zuganglich zu machen.

Ansatze zur Umsetzung

* Beratung und Begleitung von Nachfragegruppen sowie Erreichen breiterer
Nachfragegruppen durch eine geeignete Kommunikationsstrategie,

*  Vernetzung und Kooperation der verschiedenen Akteure in diesem Segment,
*  Kooperation mit Wohnungseigentiimern,

* Erleichterung des Zugangs zu geeigneten Flachen und Gebduden sowie zu
Finanzierungsmdoglichkeiten.

17



Wohnungspolitisches Konzept (Stand: 28.10.15)

2.2 Leitlinie 2
Genugend Wohnungen fur einkommensschwache Haushalte

Einkommensschwachen Haushalten — wie Empfangerinnen und E mpfanger von
Grundsicherungsleistungen und Wohngeld sowie andere Haus halte  mit
Niedrigeinkommen, die keine Transferleistungen beziehen — soll ausreichender
angemessener Wohnraum in allen Stadtgebieten zur Ve  rflgung stehen.

Preisguinstige Wohnungen vor allem im Bestand erhalt en und schaffen

Fur die ca. 69.000 (22 %) einkommensschwachen Haushalte in Leipzig (Stand Ende 2014)
soll in ausreichendem Maf3e Wohnraum im preisglinstigen Segment zur Verfiigung stehen.
Das preisgunstige Segment wird flr Leipzig definiert Uber die jeweiligen Angemessen-
heitsgrenzen der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung fir Grundsicherungsempfangerinnen
und -empfanger zuziglich 10 %. Abhangig von der HaushaltsgroRe liegt dieser Wert
aktuell zwischen 4,96 €/m2 und 5,19 €/m2 (Nettokaltmiete).

Die Stadt nimmt die Aufgabe der sozialen Wohnraumversorgung von Haushalten, deren
Einkommen nicht ausreicht oder die sich am Markt nicht selbst versorgen kénnen, wahr.
Fur diesen Personenkreis soll der Zugang zum Wohnungsmarkt erleichtert werden.

Dazu gehéren auch Wohnungslose und von Wohnungslosigkeit bedrohte Menschen,
deren Mdoglichkeiten zur eigenstandigen Wohnraumversorgung sich mit der steigenden
Nachfrage nach Wohnraum in Leipzig weiter reduzieren. Die damit einhergehenden
Probleme werden haufig durch finanzielle, gesundheitliche und soziale Schwierigkeiten
verstarkt. Da diese Personen Uber die bestehenden Angebote der Wohnungsnotfallhilfe
nicht immer erreicht werden kdnnen, sollen besondere Wohnformen entwickelt und erprobt
werden.

Dartber hinaus gilt es, ausreichenden und angemessenen Wohnraum fir Asylsuchende
und Flichtlinge mdoglichst in dezentraler Unterbringung (Einzelwohnungen) bereit zu
stellen (gemall RBV/1293 und RBV/1826). Vor dem Hintergrund der deutlichen Zunahme
von Asylsuchenden und Fliichtlingen steigen die hiermit verbundenen Herausforderungen.
Da diese Personen Uberwiegend nach der Ankunft in Leipzig von Transferleistungen
abhangig sind, gehoren sie zu den einkommensschwachen Haushalten. Vermieter und
Anbieter von Wohnungen sollen fir die Bedirfnisse der Wohnraumversorgung dieser
speziellen Zielgruppe sensibilisiert und aufgeklart werden, um die Stadt bei der
Bereitstellung von Wohnungen zu unterstitzen. Zur Flankierung der Vermietung von
Wohnungen an Asylsuchende und Fliichtlinge sollen Formen der begleitenden Sozialarbeit
zur Unterstiitzung der Personen im Stadtteil geschaffen werden.

Das allgemeine Ziel, dass die Mietbelastungsquote das heutige Niveau nicht deutlich
Ubersteigen sollte, gilt auch flr einkommensschwache Haushalte, die keine staatliche
Unterstlitzung erhalten. Da ihre Gesamtmietbelastung héher ist als im gesamtstadtischen
Durchschnitt, werden entsprechende Daten (ber einzelne Haushalts- bzw.
Einkommenstypen in die Wohnungsmarktbeobachtung aufgenommen, um unter
Berlicksichtigung einer angemessenen WohnungsgréRe ggf. gezielt MalBnahmen zur
Unterstitzung entwickeln zu kénnen,

Da preisgunstiger Wohnraum im Neubau unter den sich verscharfenden gesetzlichen
Rahmenbedingungen (z.B. EnEV), den stark gestiegenen Baukosten und dem aktuellen
Leipziger Mietniveau nur mit hohem Foérdermitteleinsatz geschaffen werden kann, soll
preisgunstiger Wohnraum vor allem im Bestand erhalten und geschaffen werden. Fir den
Erhalt einer stabilen sozialen Mischung in der Stadt soll preisgtinstiger Wohnraum in allen
Stadtgebieten vorhanden sein.
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Ansatze zur Umsetzung

Preisglinstige Wohnungen sollen durch die LWB, mit einem Anteil, der dem 2-fachen
des eigenen Marktanteils entspricht, stadtweit bereit gehalten werden (gemafl der
Eigentimerziele fur die LWB).

Zur Unterstitzung der Haushalte, die sich nicht allein am Wohnungsmarkt versorgen
kénnen, werden Wohnungen vermittelt. Dazu sollen Kooperationsvereinbarungen und
Belegungsbindungen/ -optionen stadtweit ausgebaut werden.

Die stadtische Sozialarbeit zur Verhinderung und Beseitigung von Wohnungslosigkeit
wird fortgefiihrt und nutzt verstarkt bestehende Kontakte zu Wohnungseigentiimern.

Fir wohnungslose Haushalte mit gesundheitlichen Schwierigkeiten sollen unter
Nutzung der Erfahrungen anderer Stadte besondere Wohnformen entwickelt und
erprobt werden.

Mit Blick auf die gemeinsame gesellschaftliche Verantwortung sollen in Kooperation
mit Wohnungsmarktakteuren Lésungen zum Erhalt und der Schaffung preisgiinstigen
Wohnraums in allen Stadtgebieten entwickelt werden, die uber
Kooperationsvereinbarungen hinausreichen.

Bei der Ausgestaltung der Richtwerte fur die Angemessenheit der Bedarfe fur
Unterkunft und Heizung werden die Einflisse auf den Markt beachtet (z.B.
haushaltsgrof3endifferenzierte Richtwerte, Bruttokalt-/ bzw. Bruttowarmmieteneckwert,
mietpreissteigernde Wirkung).

Sensibilisierung der Eigentimer fir sozialvertragliche Bestandssanierungen/
-reaktivierungen und Forderung verantwortungsvollen Nutzerverhaltens der Mieter
(Energieeinsparungspotenziale) z.B. durch Energieberatung.

Bei der nachfragegerechten Bestandsentwicklung soll in Reaktion auf die
demographische Entwicklung sich tberlagernden Anforderungen wie z.B. preisgiinstig
und altenfreundlich / familienfreundlich Rechnung getragen werden.

ErschlieBung von Mdoglichkeiten der stadtteilorientierten  Migrantenhilfe  zur
Unterstiitzung des Miteinanders in den Stadtteilen, u.a. auch im Umfeld des
dezentralen Wohnens fir Asylsuchende und Flichtlinge.

Stadt und Wohnungsmarktakteure setzen sich bei Bund und Land dafir ein, dass eine

Wohnungsbauférderung eingerichtet wird, die

o eine Schaffung neuer Qualitaten wie Altenfreundlichkeit und Energieeffizienz auch
im preisglnstigen Bestand ermdglicht,

o den Erhalt und die Schaffung der sozialen Mischung in neuen und
Bestandsquartieren unterstitzt. Hierfir sollte die soziale Wohnungsbauférderung
erneut mit Belegungsbindungen verbunden werden. Dabei geht es nicht um
umfangreichen sozialen Wohnungsneubau, da der Subventionsbedarf zu hoch
ware, sondern um punktuelle Férderung einzelner Qualitdten und/oder Koppelung
von geforderten Neubauvorhaben mit Belegungsbindungen im Bestand (mittelbare
Bindungen),

o die Schaffung von dezentralem Wohnraum fir Asylbewerber und -berechtigte
unterstatzt.

Anpassungsbedarf bei starkerem oder schwacherem Wac hstum

Bei

klaren Anzeichen eines angespannten Wohnungsmarktes wird der in den

Eigentimerzielen der LWB festgelegte Anteil an preisginstigen Wohnungen unter
Berucksichtigung der wirtschaftlichen Handlungsfahigkeit gemeinsam von Gesellschaft
und Gesellschafterin Uberpruift.
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2.3 Leitlinie 3
Familien, Senioren und Menschen mit Behinderungen
besonders unterstlitzen

Aufgrund der demographischen Entwicklung einerseits und d er sozialen
Verantwortung der Stadtgesellschaft andererseits bedurf en einzelne
Nachfragegruppen, die spezifische Anforderungen an ihre W ohnungen haben,
besonderer Unterstitzung. Hierzu zéhlen Familien, Senior  innen und Senioren und
Menschen mit Behinderungen. Im Sinne einer alternsgerecht en Gestaltung von
Wohnungen und Wohnumfeld sind generationeniibergreifende Ansatze erforderlich.
Angebote fur diese Nachfragegruppen sollen in allen Stadtgebieten vorhanden sein.

Familien unterstitzen

In der Familienphase entsteht in der Regel der Bedarf einer gréReren Wohnung. Mit
steigenden Geburtenzahlen wachst die Nachfrage nach diesen gréReren Wohnungen
insgesamt, v.a. in nachgefragten, innerstadtischen Stadtteilen. Hierbei treten
Familienhaushalte jedoch in Konkurrenz zu Haushalten mit héherer Mietzahlungsfahigkeit
(einkommensstarke Paarhaushalte, Wohngemeinschaften). Im Sinne einer kinder- und
familienfreundlichen Stadt sollen daher Familien mit Kindern unterstitzt werden.

Ansatze zur Umsetzung

*  Attraktivierung aktuell noch nicht nachgefragter Gebiete durch familienorientierte
Entwicklung des Wohnungsangebotes und Wohnumfeldes mit begleitender
Infrastrukturentwicklung,

*  Schaffung von vielfaltigen familienfreundlichen Bau- und Wohnformen im Rahmen der
Bauleitplanung von Neubaugebieten,

* Unterstitzung der Eigentumsbildung von Familien durch ausreichend Angebote an
Bauflachen, ggf. flankiert durch Vergabe stadtischer Flachen nach Konzept, und tber
Bauleitplanung sowie durch Beratung zu kooperativen Wohnformen,

* Unterstitzung konkreter Wohnprojekte z.B. Mehrgenerationenprojekte z.B. mittels
Beratung,

e Stadt und Wohnungsmarktakteure setzen sich bei Bund und Land dafiir ein, dass bei
der kinftigen Wohnungsbauforderung Familienwohnen besondere Berlcksichtigung
findet.

Anpassungsbedarf bei starkerem oder schwacherem Wac hstum

Bei einem starkeren Einwohnerzuwachs (insbesondere in den Altersgruppen bis 35 Jahre)
und einem sich anspannenden Wohnungsmarkt, ist zu erwarten, dass die Zahl der
Familienhaushalte und der Unterstlitzungsbedarf weiter wachst.

Seniorinnen und Senioren unterstitzen

Seniorinnen und Senioren sollen so lange wie moglich ihren Haushalt selbststéandig fihren
und in ihrem gewohnten Umfeld wohnen kénnen. Dazu muss ein ausreichendes
altenfreundliches und bezahlbares Wohnungsangebot zur Verflgung stehen. Eine
barrierefreie Anpassung der Wohnungen nach DIN 18040 wird flr einen Teil angestrebt, ist
jedoch fur den Grofdteil des Bestandes nicht umsetzbar und auch nicht zwingend
erforderlich.

Grundlage fir das Handeln st das gemeinsam mit Seniorenbeirat und
Wohnungsmarktakteuren entwickelte ,Positionspapier Altenfreundliches Wohnen"“. Der
Dialog Uber altenfreundliches Wohnen in Leipzig soll fortgesetzt werden. Hierbei sollen die
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im Positionspapier enthaltenden Qualitatsmerkmale um weitere Aspekte eines
altenfreundlichen Quartiers erganzt werden. In der Zusammenarbeit mit allen Akteuren
sollen weitere Wege zur Erweiterung des altenfreundlichen Wohnungsbestands festgelegt
werden.

Ansatze zur Umsetzung
* Individuelle Anpassung des Wohnungsbestandes (Schwerpunkt),
* Neubau sollte grundsatzlich einen altenfreundlichen Standard aufweisen,

e Fortfihrung der Beratung und Information von Seniorinnen und Senioren und
Multiplikatoren,

*  Bericksichtigung der Anforderungen von Seniorinnen und Senioren bei Quartiers- und
Infrastrukturentwicklung,

e Unterstitzung konkreter, z.B. generationsibergreifender Wohnprojekte u.a. durch
Beratung,

* Unterstitzende Wohnungsbauforderung nutzen und sich bei Bund und Land fiir eine
soziale Abfederung bei der Schaffung altenfreundlicher Wohnungen einsetzen.

Menschen mit Behinderungen unterstitzen

Menschen mit Behinderungen sollen in Leipzig angemessenen und bezahlbaren
Wohnraum finden. Entsprechend der konkreten Nachfrage sollen ausreichende
Wohnungsangebote geschaffen werden. Das Spektrum des geeigneten Wohnraums
umfasst die eigene Wohnung, Wohngruppen und Wohnheimplatze. Fur die
gesellschaftliche Integration/Inklusion und nach dem Prinzip ,ambulant vor stationar* soll
das Wohnen in der eigenen Wohnung ermdglicht werden.

Anséatze zur Umsetzung
* Individuelle Anpassung des Wohnungsbestands,

* Neubau sollte einen héheren Anteil barrierefreier Wohnungen nach DIN 18040 bieten
als gesetzlich gefordert,

] Beratung von Vermietern und Bauherren,
*  Ausbau der Beratung fiir Menschen mit Behinderungen,

¢ Berilcksichtigung der Anforderungen von Menschen mit Behinderungen bei Quartiers-
und Infrastrukturentwicklung,

*  Pilot-/Modellprojekte Behinderten-wWohngemeinschaften im Wohnungsbestand fir
mehr Integration vor allem junger geistig und kérperlich behinderter Menschen.
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2.4 Leitlinie 4
Wohnungspolitik als Teil integrierter Stadtentwickl ung

Die Leipziger Wohnungspolitik versteht sich als Teil einer integrierten nachhaltigen
Stadtentwicklungspolitik. Dabei ergeben sich einerseits Anforderungen an das
Wohnungspolitische Konzept und andererseits Rickkoppelu ngen, die in die
Fachplanungen und das Integrierte Stadtentwicklungskonz ept einflieBen.
Schwerpunkte liegen auf sozial- und nutzungsstrukturell g emischten Stadtteilen,
einem nachhaltigen Wachstum und Energieeffizienzsteiger ung im
Wohnungsbestand.

Sozial und nutzungsstrukturell gemischte Stadtteile erhalten und entwickeln

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (2009) sind die Ziele ,Lebensqualitat in Leipzig
erhalten und verbessern“ sowie ,Sicherung der sozialen Stabilitét in der Stadt* formuliert.
Wie diese Ziele im Rahmen des Wohnungspolitischen Konzepts durch die Sicherung
eines ausgewogenen Wohnungsmarkts und der Reaktion auf demografische
Entwicklungen untersetzt werden sollen, ist unter den Leitlinien 1 und 3 beschrieben. Als
weiterer Ansatz zur Untersetzung der gesamtstadtischen Ziele ist eine nachhaltige
Quartiersentwicklung benannt. Diese soll im gesamten Stadtgebiet, sozial, demografisch
ethnisch und nutzungsstrukturell gemischte Stadtteile erhalten und entwickeln und dadurch
zum Abbau von Benachteiligungen und zur Da&mpfung von Segregationstenzenden
beitragen.

Im Zusammenspiel von Wohnungspolitik und integrierter Stadtteilentwicklung sollen
einerseits Gebiete mit Entwicklungsbedarf gezielt bei der Aufwertung unterstitzt werden
und andererseits eine Angebotsvielfalt in besonders nachgefragten Stadtteilen erhalten
bleiben. Strategische Ansatze zur Sicherung einer raumlich ausgewogenen Entwicklung
kénnen nur durch aktive Zusammenarbeit zwischen Stadt und Wohnungsmarktakteuren
umgesetzt werden.

Anséatze zur Umsetzung

*  Entwicklung von Quartiersstrategien fiir Gebiete, in denen ein Generationenwechsel
ansteht.

* Unterstitzung vielfaltiger Wohnformen zur Forderung einer moglichst ausgewogenen
sozialen Mischung, darunter
o kooperative Wohnprojekte, da sich diese durch die haufig vorhandene
Verknupfung von Wohnen, Arbeiten und soziokulturellem Engagement, positiv auf
eine Aktivierung und Stabilisierung von Nachbarschaften und somit eine
nachhaltige Quartiersentwicklung auswirken,
o Wohnformen, die ein familien- und altenfreundlichen Wohnen ermdglichen.

e  Gezielte Nutzung integrierter Programme der Stadterneuerung zur Starkung und
Weiterentwicklung von sozial- und nutzungsstrukturell gemischten Quartieren u.a.
durch Foérderung der sozialen Integration, Starkung der gewerblichen Wirtschaft,
beschaftigungsfordernde MaRnahmen und  Starkung von lokalen Kooperations-
strukturen.

* Bewerbung und ggf. Aufwertung von weniger nachgefragten Gebieten, um den
Nachfragedruck in anderen Stadtgebieten zu senken und die nachhaltige
Bewirtschaftung der Bestande in weniger gefragten Gebieten zu unterstitzen.

* Ausgleich verschiedener Raumanspriiche (Wohnen, Freiraum, Gewerbe, Infrastruktur,
Kultur, Sport) im Rahmen der Bauleitplanung und Unterstiitzung der Entwicklung
nutzungsgemischter  innerstadtischer  Neubaustandorte. Zum  Erhalt einer
Nutzungsmischung und vorhandener Bewegungs- und Freiraumqualitdten ist zu
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prifen, wo ein Schutz von Gewerbe- und Griunflachen vor der Umwandlung in
Wohnen erforderlich ist. Hierbei sind auch mdogliche Beeintrachtigungen durch
vorhandene Nutzungen zu bericksichtigen, wie z.B. die auf Sportanlagen
entstehenden Larmbelastungen.

¢ Untersuchung, anhand welcher Merkmale, sich feststellen lasst, dass gewlnschte
Aufwertungsprozesse in sozial unvertragliche Verdrangungsprozesse umschlagen und
ggf. entsprechende Anpassung des Monitoringsystems.

* ErschlieBung von Mdoglichkeiten der stadtteilorientierten Migrantenhilfe zur
Unterstiitzung des Miteinanders in den Stadtteilen.

e  Stadt und Wohnungsmarktakteure setzen sich bei Bund und Land dafir ein, dass eine
Wohnungsbauférderung eingerichtet wird, die eine sozialvertragliche Schaffung neuer
Qualitaten wie Altenfreundlichkeit und Energieeffizienz im Bestand ermdglicht und die
soziale Mischung in neuen Wohnquartieren unterstitzt.

Anpassungsbedarf bei starkerem oder schwacherem Wac hstum

Bei klaren Anzeichen eines angespannten Wohnungsmarktes bzw. Anzeichen von sozial
unvertraglichen Verdrangungsprozessen werden der Einsatz weiterer Instrumente wie
Milieuschutzsatzung (soziale Erhaltungssatzung), Zweckentfremdungsverbot und
vereinfachtes Verfahren fir Sanierungssatzungen gepruft.

Bei einem Nachfrageriickgang missen sich Aufwertungsmal3nahmen vorrangig auf
Quartiere mit Entwicklungsbedarf konzentrieren, um Entmischungstendenzen entgegen zu
wirken.

Nachhaltig wachsen

Der planerische Grundsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung®, der bereits dem
Integrierten Stadtentwicklungskonzept zu Grunde liegt, soll auch mit der Wohnungspolitik
verfolgt werden, um ein nachhaltiges Wachstum zu unterstiitzen.

Diesem Grundsatz zu Folge werden vorrangig Flachenpotentiale im Siedlungsbestand
durch BaullckenschlieBung, Nachverdichtung, Arrondierung und Recycling von
Stadtumbauflachen genutzt. Eine nachhaltige Innenentwicklung heif3t jedoch auch,
vorhandene Qualitdten wie z.B. durch Freiflachen oder andere Nutzungen in den
vorhandenen Quartieren zu erhalten bzw. neu zu schaffen und eine Nachverdichtung nicht
um jeden Preis durchzufuhren. Dabei sollen 6kologische Aspekte wie z.B. die Reduzierung
von Luft- und Larmbelastung, notwendige Anpassungen aufgrund des Klimawandels, der
Erhalt von biologischer Vielfalt sowie Ansatze autoarmer Standort-/Quartiersentwicklung
bertcksichtigt werden.

Neue Wohnstandorte im gesamten Stadtgebiet sollen an infrastrukturell gut erschlossenen
Standorten insbesondere im Einzugsbereich des schienengebundenen 6ffentlichen
Nahverkehrs in angemessener Dichte entstehen. Im Interesse eines flachensparenden
Bauens wird die Kombination verschiedener Nutzungen angestrebt.

Im Sinne eines nachhaltigen Wachstums sollte der durchschnittliche Wohnflachenver-
brauch pro Person nicht weiter steigen.

Ansatze zur Umsetzung

* Prifung der Flacheneignung von Neubaustandorten entsprechend der
Bewertungskriterien des Wohnbauflachenkonzepts (Teilplan Wohnungsbau). Um auf
laufende Entwicklungen angemessen reagieren zu kénnen, wird dieser mittelfristig
fortgeschrieben.

*  Erweiterte Aufgabenstellung fur die Bauleitplanung, die den aktuellen Entwicklungen
im Sinne der o0.g. Grundsatze Rechnung tragt.

* Differenzierte = Bebauungsdichten sollen die Balance zwischen effektiver
Infrastrukturnutzung und stadtokologischen Belangen gewahrleisten. Dazu sind
Dichteziele fur die einzelnen Stadtbereiche zu entwickeln.
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*  Prifung, wo eine Kombination verschiedener Nutzungen in einem Objekt (Wohnen /
soziale bzw. Versorgungsinfrastruktur) durch stadtebauliche Ldsungen sinnvoll
maglich und umsetzbar sind.

Anpassungsbedarf bei starkerem oder schwacherem Wac hstum

Bei anhaltender Nachfrage sind, in Abwagung mit den in Leipzig vorhandenen
Flachenpotenzialen, deren nachhaltiger Entwicklung und anderen stadtischen Zielen, neue
Formen der regionalen Kooperationen zu prifen. Dies soll im Rahmen der geplanten
Fortschreibung des Regionalplans Westsachsen thematisiert werden.

Bei einem Nachfrageriickgang bedarf es einer restriktiveren Flachenbereitstellung, um
eine Neuinanspruchnahme von Flachen mdglichst zu vermeiden.

Energieeffizienz steigern

Mit Blick auf die klimatischen Herausforderungen und die dazu fir die Stadt formulierten
Ziele im Energie- und Klimaschutzprogramm (2014 - 2020) soll zur Senkung des
Energieverbrauchs die Energieeffizienz im Wohnungsbestand und Neubau durch
gebdude- und quartiersbezogene  MalBnhahmen unter  Bericksichtigung der
Sozialvertraglichkeit erhoht werden. Langfristig tragen energieeffizienzsteigernde
Maflinahmen bzw. eine Reduzierung des Energieverbrauchs auch zur Senkung der
Energiekosten fiir Mieter und Selbstnutzer bei.

Anséatze zur Umsetzung

*  Erarbeitung und Umsetzung energetischer Quartierskonzepte, die z.B. eine verstarkte
Nutzung und den Ausbau von primarenergetisch gunstigen Versorgungs- und
Infrastrukturlésungen auch unter Integration erneuerbarer Energien auf Block- bzw.
Quartiersebene vorsehen,

*  Ubertragung von Pilotprojekten und best-practice-Beispielen, z.B. sozial angepasste
Sanierungskonzepte zur Vermeidung von Verdrangungsprozessen durch energetische
Sanierung,

*  Erstellung von verbindlichen Energiekonzepten und Solaroptimierung im Rahmen der
Bauleitplanung bei Neubauvorhaben,

*  Erweiterung der Kompetenzen auf Eigentiimer-/ Vermieterseite zur Umsetzung von
technischen, baulichen Mdglichkeiten zur Steigerung der Energieeffizienz durch
aufsuchende und aktivierende Beratung moglichst bereits vor Planungsbeginn,

*  Erweiterung der Kompetenzen auf Mieter- und Selbstnutzerseite zur Reduzierung des
Energieverbrauchs u.a. durch geandertes Nutzerverhalten,

* Gezielte Nutzung integrierter Programme der Stadterneuerung fir geb&ude- und
gebietsbezogene MalRnahmen der Effizienzsteigerung,

* Einfordern verbesserter praxistauglicher Fordermoglichkeiten zur sozialvertraglichen
Umsetzung von (z.B. niedrigschwelligen) EnergieeffizienzmalRnahmen bei Bund und
Land.
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2.5 Zielkonflikte

Bei der Vielzahl an unterschiedlichen Zielstellungen, Aufgaben und Interessen ist es
unumganglich, dass es zu Zielkonflikten kommt. Diese gilt es aufzuzeigen und transparent
zu machen. Sie bedurfen im jeweiligen Einzelfall einer Abwagung und Prioritdétensetzung
bei politischen Entscheidungen durch den Stadtrat. Die im Folgenden aufgefiihrten
Zielkonflikte zeigen wesentliche Aspekte auf, stellen jedoch keine abschlie3ende
Aufzahlung dar:

Das Ziel, die Energieeffizienz der Wohngebaude zu steigern, steht haufig im Konflikt
mit der Erhaltung bezahlbaren Wohnraums. Hierfiir sind kostenintensive Investitionen
erforderlich, die durch die Modernisierungsumlage die Kaltmieten deutlich erhéhen.
Eine warmmietenneutrale energetische Sanierung gelingt bisher nur in Einzelfallen.
Der Erfolg ist dabei auch vom spezifischen Nutzerverhalten der Wohnung abhangig.

Anforderungen der denkmalgerechten Sanierung von Altbaubestédnden kdnnen sowohl
im Konflikt mit Zielen der Energieeffizienz, aber auch der Erhaltung bezahlbaren
Wohnraums stehen. Eine Losung des Konfliktes kann jeweils nur im konkreten
Einzelfall erfolgen.

Die angestrebte wirtschaftliche Tragfahigkeit der Mieten kann im Gegensatz zur
Leitlinie ,Gentigend Wohnungen fir einkommensschwache Haushalte* stehen bzw. zu
erheblichen finanziellen Mehrbelastungen der Kommune bei der Versorgung von
Grundleistungsempfangerinnen und -empfangern fihren.

Bei der Entwicklung von Wohnungsbaustandorten sind Wechselwirkungen mit der
wirtschaftlichen Betreibung und Auslastung verkehrlichen und technischen
Infrastruktur zu  bewerten. Zugleich sind Wohnflachenbedarfe mit den
Flachenbedarfen fir Kindertagesstatten und Schulen, Kultur- und Sporteinrichtungen
sowie fiir Grunflachen abzuwagen, welche ihrerseits auch zur Attraktivitat eines
Wohnstandortes beitragen. Auch die Erhaltung und Entwicklung geeigneter
Gewerbestandorte ist zu berlicksichtigen.

Das Ziel der Erhaltung bezahlbaren Wohnraums ist bei allen Entscheidungen in die
Abwéagung einzubeziehen, die Einfluss auf die Wohnkosten in Leipzig haben. Dies
betrifft zum Beispiel Anderungen des Grundsteuerhebesatz, Entgelte der stadtischen
Gesellschaften fur Fernwarme, Wasserversorgung oder Abwasserentsorgung oder zu
leistende Beitrdge aus diesen Gesellschaften zur Querfinanzierung anderer
Tochtergesellschaften (z.B. zu Gunsten des 6ffentlichen Nahverkehrs).
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3. Instrumente und Mal3nahmen

Zur Entwicklung des Wohnens als soziales und 6konomisches Gut braucht es eine gute
Mischung verschiedenster Instrumente und MalBnahmen. Diese konnen nur im
Zusammenspiel die Umsetzung der Leitlinien erwirken. Die nachstehende Abbildung gibt
eine Ubersicht Uber die fur Leipzig ausgewahlten Instrumente und ihrer Zuordnung zu den
Leitlinien. Es wird deutlich, dass ein Instrument auch verschiedenen Leitlinien dienen kann.

Wohnungspolitisches Konzept der Stadt Leipzig, Fortschreibung 2015

Ubergeomdnetes Ziel ist Leipzig als attrakiiven und konku menzfahigen Wohnstandoriweiterentwickeln
+  Addguater Wohnraum fir alle in Leipzig Lebende auch unterWachstumsbedingungan
+  Freirdume firvielfdltige Lebensformen als besonderes Merkmal Leipzigs erhalten
Leitlinie 1 Leitlinie 2 Leitlinie 3 Leitlinie 4
vielfaltig, bezahibarund. einkommensschwache Haushalte mit Behinderungen unterstitzen Stadtentwickiung

Ansidtze zurUmeetzungje Leitlinie

WMehr Wohnungen fir Leipzig

Preisgunstige Wohnungen vor

Familien unterstitzen

Sozial und nutzungsstrukturell

*  Qualitativ viglfaltiges allem im Bestand erhalten und * Seniorinnen und Senioren gemischie Staditeile erhaften und
Wohnungsangebot schaffen schaffen unterstutzen entwickein

* Bezahlbare Wohnungen erhalten * Menschenmit Behinderungen * Machhaltigp wachsen
und schaffen unterstutzen + Energieeffizienz steigern

* Kooperative Wohn formen
unterstitzen

Instrumentz und MaBnahmen je Leitlinie
Stadtplanung

Erweiterte Aufgabenstellung fir
die Bauleitplanung

Fortschreibung Wohnbauflichen-
konzept

Prufung Instrument sozialgerechis
Bodennutzung

Liegenschaftzpolifik

Erprobung Konzeptvergabe
Umgang mit kommunalen
‘Waohnungen auller LWB
Strategizscher Flachen- und
Gebdudeerwerb

Soziate Wohnraumversorgung

Leipziger Wohnungs- und
Baugeselizchaft mbH

Beratung und Betreuung
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Wohnungspolitisches Konzept (Stand: 28.10.15)

Die Umsetzung der Instrumente und MaRRnahmen erfolgt im Zusammenspiel und in der
Gesamtverantwortung aller relevanten Amter, Dezernate und Akteure. Jene Instrumente
und Malnahmen, die die Fachamter im Rahmen ihrer Handlungsmoglichkeiten und
bestehenden Budgets umsteuern konnen, werden nach Beschluss des
Wohnungspolitischen Konzepts umgesetzt. Instrumente und Malnahmen, die eine
grundsatzliche Umsteuerung des kommunalen Handelns oder Mehraufwand verursachen,
werden dem Stadtrat zum Beschluss vorgelegt. Die dazu geplanten Vorlagen sind i.d.R. im
Folgenden aufgefihrt.

Fur alle ,MalBnahmen bei starkerem Wachstum® wird bei entsprechender Entwicklung
grundsatzlich zunachst ein Prifauftrag ausgelost. Es besteht kein Automatismus fir den
Einsatz dieser MaRnahmen.

3.1 Stadtplanung

Erweiterte Aufgabenstellung fir die Bauleitplanung

Bei anhaltend starkem Wachstum muss die Zahl der jahrlich neu geschaffenen
Wohnungen mittelfristig deutlich erhéht werden. Dazu werden mehr und komplexere
Bauleitplanverfahren erforderlich sein, um Uber die Baullickenpotenziale hinaus grofRere
Neubaustandorte planerisch vorzubereiten. Es erfolgt eine Beobachtung der
Baulandentwicklung und -inanspruchnahme, um ggf. Prioritdten zu verandern bzw.
Ressourcen anders einzusetzen.

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung gelten hierbei folgende Grundsatze:

* Neubaustandorte missen mindestens eine ginstige Flacheneignung entsprechend
den Bewertungskriterien des Teilplans Wohnungsbau besitzen (RB V-771/11).

¢ Die Wiedernutzung ehemals bebauter Flachen hat Prioritat vor der
Neuinanspruchnahme. Im Interesse eines flachensparenden Bauens soll die
Kombination verschiedener Nutzungen angestrebt werden, wo sie sinnvoll mdglich
und umsetzbar ist.

* Im Interesse einer verkehrsvermeidenden Stadtentwicklung und einer wirtschaftlichen
Betreibung des offentlichen Verkehrsnetzes sind fir den Geschosswohnungsbau
Flachen zu entwickeln, die sich im fuRlaufigen Einzugsbereich der Haltestellen des
schienengebundenen offentlichen Nahverkehrs befinden (StralRenbahn: 300 Meter, S-
Bahn: 500 Meter).

* Die mogliche stadtebauliche Dichte steigt in Abhangigkeit zur ErschlielBungsqualitat
(Liniendichte/Taktfrequenz).

*  Zur Gewahrleistung einer grof3en Vielfalt an Wohnformen in der Stadt sind alle
Neubaustandorte auf einen potenziellen Anteil an Eigenheimen und
eigenheimahnlichen Wohnformen zu prifen.

e Zur Unterstiitzung besonderer Nachfragegruppen am Leipziger Wohnungsmarkt soll
fur die neuen Wohngebiete eine Vielfaltigkeit hinsichtlich Wohn- und
Eigentumsformen sowie Preissegmenten angestrebt werden. Hierfir ist ein
besonderer Fokus auf familienfreundliche Angebote, kooperative Wohnformen und
barrierefreie Wohnungen zu legen.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

* Mit dem Wohnungspolitischen Konzept wird eine Priorisierung des
Geschosswohnungsbaus an infrastrukturell gut erschlossenen  Standorten
insbesondere im Einzugsbereich des schienengebundenen 6ffentlichen Nahverkehrs
beschlossen. Damit werden die im derzeit giltigen Wohnbauflachenkonzept (RB V-
771/11 - Teilplan Wohnungsbau)) formulierten Einschrdnkungen bezlglich des
Geschosswohnungsbau aufgehoben.
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* Bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen sind die veranderten
wohnungspolitischen Ziele, insbesondere die 0.g. Grundséatze, zu berlcksichtigen.

Fortschreibung des Wohnbauflachenkonzepts (Teilplan Wohnungsbau)

Im Teilplan Wohnungsbau (RBV-771/11), dem aktuellen Wohnbauflachenkonzept, erfolgt
eine kriterienbasierte Prifung der Flacheneignung von Wohnbauflachen des
Flachennutzungsplanes. Daraus leitet sich unter Berilicksichtigung eigentums- und
verfahrensrechtlicher Kriterien eine Priorisierung fir die Flachenentwicklung und
Bauleitplanung ab. Der Teilplan fokussiert aktuell auf den Eigenheimbau und unterstiitzt
damit die selbstgenutzte Wohneigentumsbildung.

Derzeit stehen ausreichend Wohnbauflachen und Lickenpotenziale zur Verfigung. Die
Szenarien zeigen mittelfristig jedoch den Bedarf einer steigenden Neubautatigkeit,
insbesondere bei einem starken Wachstum und nach Abschluss der Reaktivierung
leerstehender Altbaubestdnde. Um ausreichende Flachenpotenziale vorzuhalten und eine
stadtékonomisch gunstige und nachhaltige Flachenentwicklung zu sichern, muss der
Teilplan Wohnungsbau als Wohnbauflachenkonzept der Stadt Leipzig mittelfristig
fortgeschrieben und dabei insbesondere die Kriterien fir den Geschosswohnungsbau an
aktuelle Anforderungen angepasst werden. Um die Balance zwischen effektiver
Infrastrukturauslastung und stadtokologischen Belangen zu gewahrleisten, werden in
diesem Rahmen Dichteziele fiir einzelne Stadtbereiche entwickelt.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

e Die Fortschreibung des Wohnbauflachenkonzepts erfolgt 2017/2018 mit
entsprechender Akteursbeteiligung. Vorbereitend erfolgt 2016 eine Ermittlung
kleinteiliger Wohnbauflachenpotentiale zur Nachverdichtung.

Prufung eines Instruments zur sozialgerechten Boden nutzung

In mehreren deutschen Stadten gibt es Grundsatzbeschliisse, dass bei Neuentwicklung
von Flachen ein bestimmter Anteil an preisgliinstigem Wohnungsneubau zu erstellen ist.
Dies erfolgt meist im Zusammenhang mit vorhandenen Wohnungsbauférderungs-
maoglichkeiten. In einigen Stadten werden zudem Bauherren bei der Neuentwicklung von
Flachen an den Folgekosten beteiligt, die fir einen - durch die Neuentwicklung erforderlich
gewordenen - Ausbau der Infrastruktur entstehen. Die Hohe der Beteiligung errechnet sich
nach einem festgesetzten Anteil der Bodenwertsteigerung, die durch die Schaffung von
Baurecht zu erwarten ist. Die Umsetzung beider Ansatze erfolgt mittels stadtebaulicher
Vertrdge im Rahmen von Bauleitplanverfahren.

Die Ubertragbarkeit dieses Ansatzes auf Leipzig soll geprift werden. Anhand der
praktischen Erfahrungen anderer Stadte soll geklart werden, wie eine Umsetzung auch
ohne geeignete Wohnungsbauforderung des Freistaates Sachsen realisierbar ist und ob in
der Leipziger Marktsituation eine ausreichende Steigerung des Bodenwertes in der Regel
gegeben ist.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

e  Unterstiitzend zur Priifung der Ubertragbarkeit auf Leipzig wurde im 2. Quartal 2015
eine Stadtwerkstatt durchgefiihrt. Nach Auswertung der Ergebnisse erarbeitet die
Verwaltung einen Verfahrensvorschlag der bis Ende des 3. Quartals dem Stadtrat
vorgelegt wird (Beschluss A-00537/14 vom 10.12.14).

MaRRnahmen bei starkerem Wachstum:

Bei klaren Anzeichen eines angespannten Wohnungsmarktes werden folgende
Mafinahmen zur Unterstitzung der Baulandbereitstellung geprft:
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e Aufbau eines teilraumlichen Baulandkatasters zur  Unterstitzung der
Inanspruchnahme von innerstadtischen Baullicken/ Brachflachen,
* Neue Formen der regionalen Kooperationen in Abwagung mit den in Leipzig

vorhandenen Flachenpotenzialen, deren nachhaltiger Entwicklung und anderen
stadtischen Zielen (z.B. im Rahmen der geplanten Fortschreibung des Regionalplans
Westsachsen).

3.2 Liegenschaftspolitik

Einfihrung der Konzeptvergabe

Durch die Veraul3erung oder Vergabe von Erbbaurecht geeigneter stadtischer Grundstiicke
und Gebaude nach konzeptionellen Kriterien kann in Wohngebieten eine Vielfaltigkeit
hinsichtlich Wohn- und Eigentumsformen sowie Preissegmenten ermdglicht werden.
Dadurch sollen besondere Nachfragegruppen unterstiitzt werden und ein Beitrag zum
Erhalt bzw. zur Schaffung von sozial und nutzungsstrukturell gemischten Stadtteilen
geleistet werden. In diesem Sinne werden insbesondere die Schaffung von Wohnraum ftr
Familien, Seniorinnen und Senioren, Menschen mit Behinderungen und kooperative
Wohnformen unterstutzt.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

* Fir die Ausschreibung geeigneter stadtischer Liegenschaften werden konkrete
Kriterien und Verfahrensvorschlage von einem Runden Tisch erarbeitet und dem
Stadtrat im 2. Quartal zum Beschluss vorgelegt (vgl. V/IA 567).

* Anhand von 2 — 4 Beispielen wird 2015/2016 bei der Veraulerung geeigneter
Grundsticke und Gebaude die vorgeschlagenen Kriterien und Regularien getestet
und anschlielend evaluiert.

Wohnungspolitischen Umgang mit kommunalen Wohnungen aul3erhalb
der LWB prifen

Mit den Eigentimerzielen fir die Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH (LWB)
wird die Bestandsbewirtschaftung der meisten kommunalen Wohnungen im Sinne der
wohnungspolitischen und finanziellen Ziele der Stadt gesteuert. Der ,Konzern Stadt”,
insbesondere die Stadt Leipzig selbst sowie die Saatzucht PlauRig GmbH, verfigt jedoch
Uber ca. 900 Wohnungen, die nicht von der LWB bewirtschaftet werden. Diese befinden
sich zum groRRen Teil in Ortsteilen, in denen die LWB nicht vertreten ist. Fiir diese Bestande
soll Uberprift werden, ob bzw. wie diese die Umsetzung des Wohnungspolitischen
Konzepts unterstiitzen koénnen (siehe auch Beschliisse DS-131-NF-002-DS-002, VI-A-
01297 und A-00738/14).

Weitere Schritte zur Umsetzung:

* Die kommunalen Wohnungsbestande auf3erhalb der LWB werden hinsichtlich ihrer
wohnungspolitischen Bedeutung bewertet.

¢  Entwicklung eines Konzepts zur Einbindung der dauerhaft zu haltenden Bestande in
eine ganzheitliche wohnungspolitische Steuerung. Dabei ist insbesondere die
Zusammenfuhrung bei der LWB unter rechtlichen und wirtschaftlichen Kriterien zu
prufen.

* Analog zum Vorgehen gemaR den Eigentimerzielen fir die LWB sind bei
VeraulRerung wohnungspolitisch nicht erforderlicher, aber bewohnter Bestande mit
mehr als 8 Wohneinheiten diese zundchst den Bewohnern zum Kauf anzubieten.
Wenn dies nicht erfolgt, sind beim Verkauf soziale Kriterien mit dem Eigentiimer ggf.
zu vereinbaren.
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Strategischer Flachen- und Gebaudeerwerb

In Zeiten steigender Flachennachfrage gilt es punktuell strategische Entwicklungsflachen
durch Erwerb zu sichern. Hierbei geht es einerseits um Flachen, die zur Weiterentwicklung
der nutzungsgemischten Stadt, z.B. durch die Ansiedlung sozialer Infrastruktur, Gewerbe
und Wohnen in rAumlicher Nahe, beitragen.

Andererseits geht es zur Aktivierung in den Schwerpunktraumen der Stadtentwicklung um
den punktuellen Ankauf geeigneter, teilweise im Bestand geféhrdeter Gebaude und
geeigneter Flachen, deren Vorbereitung und spateren WeiterverdufRerung entsprechend
festgelegter Kriterien (mittels Konzeptvergabe) z.B. an Projekttrager kooperativer
Wohnformen oder Familien. Ziel ist es, Marktnachteile, z.B. durch zeitlichen Mehrbedarf
zur Projektentwicklung (u.a. fuir gemeinschaftliche Entscheidungsprozesse), zu dampfen.
Damit werden Freirdume fur vielfaltige, bezahlbare Wohn- und Lebensformen erhalten.

Die Umsetzung erfolgt unter Einbeziehung bestehender stadtischer Gesellschaften.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

e  Strategische Entwicklungsflachen sollen gezielt vorgehalten, aber auch schrittweise
neu erworben werden. Inhaltliche Prioritit haben dabei Flachen fiur Schulen und
Kindertagesstéatten sowie fir grof3ere gewerbliche Ansiedlungen.

*  Punktueller Ankauf von Wohngebduden und -flachen und Vorbereitung eines
Verfahrens fur den Wiederverkauf oder die Vergabe von Erbbaurecht nach Konzept
unter Einbeziehung bestehender stadtischer Gesellschaften.

3.3 Soziale Wohnraumversorgung

Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH (LWB)

Als kommunale Wohnungsgesellschaft mit einem Kernbestand, der dauerhaft mindestens
36.0000 Wohnungen umfasst und derzeit einem Marktanteil von ca. 11 % entspricht,
nimmt die LWB eine wichtige Funktion am Leipziger Wohnungsmarkt ein. Sie ist damit ein
wichtiges Instrument zur praktischen Umsetzung sozial- und stadtentwicklungspolitischer
Ziele, die unter Beriicksichtigung der betriebswirtschaftlichen Stabilitat verfolgt werden. Im
Fokus der vom Stadtrat beschlossenen Eigentimerziele (RBV-990/11 und RBV-1989/14)
liegen:

*  Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte, darunter auf Unterstiitzung

angewiesene Bedarfsgruppen sowie das Angebot eines Sozialmanagements,

* Erhalt, Schaffung und Anpassung von angemessenen, bedarfsgerechten
Wohnungsangeboten, welche zunehmend energieeffizienten Mal3staben entsprechen,

* Unterstiitzung einer ausgewogenen Stadt- und Quartiersentwicklung, als Beitrag zur
Dampfung von sozialrdumlicher Segregation, insbesondere bei
Modernisierungsmalnahmen, Neubaumalinahmen oder Verkaufen,

*  Sozialvertragliche Verau3erung (vermieteter Gebaude) sowie Bestandssanierung,

*  Durchfihrung von Modell- und Kooperationsprojekten im Rahmen der
Bestandsentwicklung zur Unterstitzung der Umsetzung der wohnungspolitischen
Leitlinien.

Im Nachgang zur Beschlussfassung des Wohnungspolitischen Konzeptes ist eine

Anpassung der Eigentimerziele der LWB zu prufen. Bei klaren Anzeichen eines

angespannten Wohnungsmarktes wird auch der in den Eigentimerzielen der LWB

festgelegte Anteil an preisginstigen Wohnungen unter Berlcksichtigung der
wirtschaftlichen Handlungsféhigkeit gemeinsam von Gesellschaft und Gesellschafterin

Uberpruft.
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Weitere Schritte zur Umsetzung:

* Die Eigentimerziele werden konsequent und in verstarkter Zusammenarbeit zwischen
dem Unternehmen und der Gesellschafterin (Stadt) umgesetzt.

¢ Entsprechend der Entwicklung des Wohnungsmarktes werden die Eigentimerziele
evaluiert und ggf. angepasst.

Kooperationsvereinbarungen mit Wohnungsgenossenscha ften und privaten
Marktakteuren

Gemeinden kénnen Kooperationsvereinbarungen mit Eigentiimern tber Angelegenheiten
der ortlichen Wohnraumversorgung treffen. Damit kann in Leipzig die
Wohnraumversorgung fir Haushalte, die sich am Markt nicht mit angemessenem
Wohnraum versorgen konnen, breiter (Uber das Stadtgebiet abgesichert und
Segregationstendenzen entgegengewirkt werden.

Da derzeit keine geeigneten Bundes-, Landes- oder kommunale Forderprogramme zur
Verfigung stehen, sind finanzielle Anreize als Grundlage der Vereinbarungen nicht
gegeben. Vorteile fur die Vermieter sind jedoch eine gesteigerte Aul3enwirkung fur das
soziale Engagement des Unternehmens und bei guter sozialer Mischung und sozialem
Frieden eine hohere Wohnqualitat in den Bestanden eines Quartiers.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

e Die Stadt fuhrt Verhandlungen mit Leipziger Wohnungsgenossenschaften und
anderen Marktakteuren mit dem Ziel, Kooperationsvereinbarungen zur Unterstlitzung
bei der sozialen Wohnraumversorgung, z.B. zur Schaffung von Belegungsoptionen,
stadtweit abzuschlieRen.

Bedarfe fur Unterkunft und Heizung fur Leistungsber echtigte nach SGB Il
und XII

Um Leistungsberechtigten nach dem SGB Il (Grundsicherung fur Arbeitsuchende) und
SGB XII (Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung) das Wohnen unter
angemessenen Bedingungen zu ermoéglichen, werden Unterkunftskosten (Bruttokaltmiete
und Heizkosten) erstattet, soweit sie angemessen sind und das eigene Einkommen zur
Bedarfsdeckung nicht ausreicht. Da es sich hier um soziale Mindestsicherung handelt, sind
die Kommunen bei der Festsetzung der Angemessenheitskriterien an die Vorgaben durch
Gesetz und Rechtsprechung gebunden (aktuelle Richtwerte s. DS-00687/14). Die
Richtwerte werden jahrlich Uberprift und bei Erfordernis angepasst. Die Festsetzung ist
kein wohnungspolitisches Instrument, hat aber Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt.
Bei der Festsetzung sollen insbesondere beriicksichtigt werden:

*  Vermeidung von Mietpreis erhdhenden Wirkungen,

*  Verflgbarkeit von Wohnungen des einfachen Standards (in ausreichender Menge flr
alle einkommensschwache Gruppen)

*  Berilcksichtigung aller verschiedenen Anbietergruppen
¢ Schaffung und Erhaltung sozial ausgeglichener Bewohnerstrukturen.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

* Bei der regelmaRigen Uberprifung der Richtwerte der angemessenen Unterkunfts-
und Heizkosten werden die Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt berticksichtigt.
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Entwicklung und Erprobung besonderer Wohnformen fir Wohnu ngslose
und von Wohnungslosigkeit bedrohte Menschen

Das Modellvorhaben richtet sich an Wohnungslose und von Wohnungslosigkeit bedrohte
Personen, deren Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt durch besondere soziale
und/oder gesundheitliche Schwierigkeiten verstarkt werden. Das sind z. B. psychisch
kranke alleinstehende Menschen, die u. a. auf Grund ihrer Erkrankung lange Zeit
wohnungslos sind, und Haushalte mit besonderen sozialen Schwierigkeiten. Ziel ist es,
vorhandene Strukturen mit niedrigschwelligen Angeboten zu erweitern, um die ein
langerfristiges Wohnen zu ermdoglichen. Hierbei werden bewusst keine reinen
Notunterbringungen angestrebt, sondern vertraglich gesicherte L&sungen (Nutzungs-,
Beherbergungs-, Mietvertrag 0. a.) gesucht. Im Rahmen eines Modellprojektes sollen
besondere Wohnformen fir diese Zielgruppen entwickelt und erprobt werden.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

*  Entwicklung und Erprobung eines Modellprojekts als Angebot in freier Tragerschaft in
Kooperation mit Vermietern mit Beginn in 2016.

* Einstellung von finanziellen Mitteln im Haushalt der Stadt, bei gleichzeitiger Priifung
ob eine Inanspruchnahme von Foérdermitteln méglich ist.

3.4 Beratung und Betreuung

Beratung zu Wohnmaglichkeiten fir besondere Bedarfs gruppen

Das Sozialamt bietet Beratung zu Wohnmaglichkeiten fur besondere Bedarfsgruppen an.
Dazu zahlt die Beratungsstelle Wohnen und Soziales, die Beratung zu baulichen
Anpassungsmalinahmen im bisherigen Wohnraum, zu Eingliederungshilfen fir behinderte
Menschen anbietet sowie eine Musterausstellung. Die Beratung im Rahmen der
Wohnraumversorgung bietet Wohnungssuchenden Informationen zu bedarfsgerechtem
Wohnraum und vermittelt entsprechende Angebote. Zur effektiven Nutzung aller
vorhandenen Angebote sind die Beratungsinhalte auch mit Beratungsangeboten anderer
Institutionen — Bauberater des Behindertenverbandes Leipzig e. V., Architektenkammer,
Beratungsangebote von Wohnungsgenossenschaften, Seniorenbiros, Handwerkskammer
u. a. — vernetzt.

Weitere Schritte zur Umsetzung:
*  Fortsetzung der vorhandenen Beratungsangebote.

Ausbau und Vernetzung der Energieberatung insbesond ere fur einkommens-
schwache Haushalte

Einsparungen bei der Haushaltsenergie flihren nicht nur zu einem Kklimapolitisch
winschenswerten geringeren Energieverbrauch, sondern verbessern die finanzielle
Situation insbesondere einkommensschwacher Haushalte.

In Leipzig gibt es aktuell zwei aus Bundesmitteln finanzierte Beratungsprojekte, die
vermitteln, wie durch verandertes Nutzerverhalten Energieverbrauch und Energiekosten in
privaten Haushalten gesenkt werden kénnen: den Stromspar-Check des Caritasverbandes
Leipzig e. V. und die Energie-Checks der Verbraucherzentrale Sachsen e. V.. Beide
Projekte bieten eine kostenfreie Energieberatung fir einkommensschwache Haushalte an.
Eine héhere Wirksamkeit der Beratungsangebote durch eine grol3ere Anzahl beratener
Haushalte sowie hinsichtlich der Verwertung der Beratungsergebnisse und der
Erfolgssicherung wére moglich und sinnvoll. Vor diesem Hintergrund wurde mit
Unterstlitzung des Projektes koopstadt ein Konzept zu verbesserten Organisations- und
Finanzierungsmaoglichkeiten und deren Umsetzung erstellt.
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Weitere Schritte zur Umsetzung:

* Die Verwaltung entwickelt aufbauend auf den vorhandenen Erkenntnissen die
Konzeption zur Ergéanzung und Vernetzung der vorhandenen
Energieberatungsprojekte weiter und legt diese dem Stadtrat vor.

* Eine Umsetzung der Konzeption wird bis Ende 2016 angestrebt, ist jedoch davon
abhangig, in welchem Umfang die Finanzierung aus Bundesmitteln fortgesetzt werden
kann (in Zusammenarbeit mit: Arbeitsgruppe Agenda 21 inkl. Caritasverband Leipzig
e.V. und Verbraucherzentrale Leipzig, Stadtwerke Leipzig).

Entwicklung und Erprobung von Angeboten stadtteilor ientierter Migrantenhilfe

Die Zahl der Migrantinnen, Migranten, Asylsuchenden und Flichtlinge steigt und darunter
auch der Anteil von Personen, die noch nicht lange in Deutschland und in der Stadt Leipzig
leben. Fir die Gestaltung eines friedlichen Miteinanders unterschiedlicher Kulturkreise in
den Leipziger Stadtteilen und um die Lebensqualitat in der Stadt Leipzig fur alle
Bewohner/-innen zu sichern und zu erhalten, soll eine stadtteilorientierte Migrantenarbeit
aufgebaut werden.

In einem Modellvorhaben sollen neben den vier Beratungsstellen fir dezentral wohnende
Asylsuchende und Flichtlinge in einzelnen Quartieren mit besonderem Bedarf zusatzliche
Anlaufpunkte fir die Beratung von Migrantinnen und Migranten geschaffen werden. Soweit
maglich, soll dies in Anlehnung an Funktionen eines vorhandenen Stadtteilmanagements
erfolgen. Die Anlaufpunkte Ubernehmen eine Lotsenfunktion im bestehenden Hilfesystem
und stellen zugleich Kontakt zur einheimischen Bevélkerung her.

Weitere Schritte zur Umsetzung:
*  Entwicklung von bedarfsorientierten Angeboten durch freie Trager der Migrantenhilfe
in einzelnen Quartieren mit besonderem Bedarf; Beginn im 1. Quartal 2016.

Netzwerk Leipziger Freiheit — Beratung und Projekte fur bezahlbares Wohnen

Die Stadt Leipzig wird gemeinsam mit Akteuren aus Zivilgesellschaft und Wohnungs- und

Bauwirtschaft ein stadtweites Netzwerk fir bezahlbares Wohnen aufbauen. Dieses

Netzwerk will die Erfahrung und Kompetenz der Akteure mit innovativen bezahlbaren

Wohn- und Bauformen einem breiten Kreis an potentiellen Anbietern und Nachfragern

zuganglich machen und mit Bautragern fir besonders kostengiinstigen Neubau

kooperieren. Zu diesen Wohn- und Bauformen zéhlen die kooperativen Wohnmodelle

(Kleine Genossenschaften, Mietshauser-Syndikats, selbst organisierte Wohnprojekte), die

Baugruppenmodelle fir individuelle und gemeinschaftliche Eigentumsbildung,

Eigenleistungsmodelle (Ausbauhauser, Handwerkerwohnungen), aber auch

Mehrgenerationenanséatze oder Wohnformen flir Menschen mit Behinderungen.

Das Netzwerk Leipziger Freiheit will die bestehende Beratungsansatze und Strukturen der

Akteure vernetzen und starken sowie qualifizieren und weiterentwickeln. Die

Aufgabenschwerpunkte des Netzwerks sind

* Beratung von Interessenten, Projektgruppen, Klein- und Wohnungseigentiimer sowie
Mietergemeinschaften,

*  Vernetzung und Vermittlung vorhandener Beratungsangebote,

*  Weiterentwicklung bestehender Wohnmodelle fur breitere Zielgruppen und
Unterstitzung innovativer Modellprojekte,

«  Offentliche Kommunikation und Werbung fiir diese Ansétze.

Grundzige dieses Beratungsansatzes wurden in 3 Pilotquartieren im Rahmen des EFRE-
finanzierten Projekts EPOurban entwickelt und erprobt (RBV-908/11). Antrage zur
Unterstiitzung durch Stadtebauférderung und europédische Foérderpogramme werden
derzeit vorbereitet.
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Weitere Schritte zur Umsetzung:

* Die Verwaltung fiihrt die bestehenden Beratungsansatze in den Schwerpunktgebieten
der Stadterneuerung fort.

* Die Verwaltung legt dem Stadtrat eine Beschlussvorlage zum Aufbau des Netzwerks
Leipziger Freiheit bis Ende 2015 vor. Darin soll auch die Vernetzung mit bestehenden
Beratungsangeboten der Verwaltung sowie anderer Institutionen dargestellt werden.

Mediation bei Eigentimer-Mieter-Konflikten im Einze  [fall

Aufgrund der zunehmenden Investitionsdynamik im Wohnungsbestand ist in Zukunft
verstarkt mit Konfliktfallen zwischen Eigentimern und Mietern zu rechnen.
Konfliktpotenzial besteht insbesondere bei umfangreichen Sanierungen von
Bestandswohnungen und damit einhergehenden Mieterhbhungen sowie bei der
Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen. Derzeit gibt es in Leipzig kein
etabliertes Verfahren fir den Umgang mit Streitigkeiten im Zusammenhang mit
baurechtlich relevanten MalRnahmen. Im Hinblick auf dieses Konfliktpotenzial sollen
Standards fur den Umgang zwischen den Parteien definiert sowie im Einzelfall eine
Mediation  angeboten  werden. Diese Standards sollen gemeinsam  mit
Wohnungsunternehmen und  Eigentimerverbanden sowie mit Vertretern der
Mieterinteressen erarbeitet werden und als freiwillige Selbstverpflichtung der
Wohnungsmarktakteure wirken.

Weitere Schritte zur Umsetzung

* Die Verwaltung prift, in welchem Rahmen und Umfang eine Mediation bei einzelnen
Konfliktfallen angeboten werden kann. In Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren
sollen 2016 Standards fiir den Umgang zwischen den Parteien erarbeitet werden.

Technisches Burgerbiro einfihren

Fur eine Prozessoptimierung im Baugenehmigungsverfahren wird derzeit ein
elektronisches Verwaltungsverfahren eingefihrt und flr Bauherren eine zentrale
Anlaufstelle, das ,Technische Bulrgerbiro®, eingerichtet. Im Technischen Birgerbiro
erhalten Bauherren Informationen zum Thema Bauen, notwendige Formulare sowie die
Maoglichkeit der digitalen Antragstellung und Online-Verfahrensauskunft.

Die Einrichtung erfolgt stufenweise im Rahmen des Projekts , Technisches Blrgerbiro®.

Weitere Schritte zur Umsetzung

e Abhangig vom Stand der Umsetzung werden weitere Schritte zur Umsetzung
formuliert.

3.5 Stadtteil- und Projektentwicklung

Eigentimeraktivierung zur Entwicklung von Bestandsg ebauden

Um fur die wachsende Wohnungsnachfrage schneller mehr Wohnraum zur Verfiigung
stellen zu kdnnen, ist eine stéarkere Reaktivierung von Leerstand erforderlich. Daher sollen
Eigentiimer von unsanierten und leerstehenden Gebauden gezielt aufgesucht und aktiviert
werden. Dies ist in den Schwerpunktgebieten der Stadtentwicklung Aufgabe der Gebiets-
und Magistralenmanagements, die Eigentimer bei der Reaktivierung und nachhaltigen
Sanierung ihrer Bestandsgebaude unterstiitzen. Darliber hinaus tragen die Angebote des
Netzwerks Leipziger Freiheit, die Einrichtung eines Stadtentwicklungsfonds, die
konsequente Anwendung rechtlicher Mdoglichkeiten sowie der punktuelle Ankauf von
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Gebauden zur Reaktivierung von Bestandsgeb&auden bei.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

*  Weiterfihrung der Arbeit der Gebiets- und Magistralenmanagements in Verknipfung
mit den 0.g. Umsetzungsmaoglichkeiten.

Einrichtung eines Stadtentwicklungsfonds

Der Stadtentwicklungsfonds ist eine Finanzierungsalternative fir innovative Projekte, die
zwar mit besonderen Risiken oder einer niedrigen Kapitalrendite verbunden sind, jedoch
einen hohen Nutzen fiir die Stadtteilentwicklung haben.

Der Stadtentwicklungsfonds kann wohnungspolitisch relevante Projekte, welche zur
Schaffung von bezahlbaren und vielfaltigen Wohn- und Lebensformen beitragen, finanziell
in Form von Darlehen, Birgschaften oder Beteiligungen unterstiitzen. So kodnnen
Marktnachteile, wie z.B. geringere finanzielle Ressourcen und/oder zeitlichen Mehrbedarf
zur Projektentwicklung (z.B. fur gemeinschaftliche Entscheidungsprozesse) gedampft
werden.

Im Rahmen des thematischen URBACT-Netzwerks ,CSI Europe — City Sustainable
Investment in Europe” (RBV-1683/13) wurde mit Unterstlitzung eines Expertenrats eine
Studie zum Aufbau eines Leipziger Stadtentwicklungsfonds erarbeitet.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

* Der Einsatz der im Haushaltsplan 2016 eingestellten Finanzmittel wird basierend auf
den Ergebnissen der CSI-Studie vorbereitet, die Umsetzungsmdoglichkeiten zur
Einrichtung eines Stadtentwicklungsfonds weiter konkretisiert. Ergebnisse und ggf.
auch zwischenzeitlich erforderliche Entscheidungsvorlagen werden dem Stadtrat
2015/2016 vorgelegt.

Integrierte Stadtteilkonzepte und energetische Quar  tierskonzepte

Aus dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept wurden raumliche Handlungsschwer-
punkte u.a. flr Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf abgeleitet, fir die
vertiefende, integrierte Stadtteilkonzepte erarbeitet wurden. Diese wurden unter breiter
Beteiligung der lokalen Akteure und der Stadtteilbevolkerung als Grundlage fur den Einsatz
von stadtebaulichen Forderprogrammen und als handlungsleitend fiir private und
kommunale Akteure erarbeitet. Da sie verschiedene Belange zum Wohnen, Verkehr,
Infrastruktur, Soziales, Griin usw. integrieren, leisten die Stadtteilkonzepte daher einen
wesentlichen Beitrag zur Unterstitzung von sozial- und nutzungsstrukturell gemischten
Stadtteilen.

Daneben gibt es Stadtteilkonzepte mit einem thematischen Schwerpunkt, wie z.B. die
energetischen Quartierskonzepte, die auf die Steigerung der Energieeffizienz auf
Quartiersebene abzielen.

Im Zuge der Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts 2016/2017
werden die Schwerpunktrdume der Stadtentwicklung tberprift und der Bedarf an neuen
bzw. der Fortschreibung bestehender Stadtteilkonzepte abgeleitet.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

* Derzeit befindet sich das Integrierte Stadtteilentwicklungskonzept Griinau und das
Integrierte Stadtteilentwicklungskonzept Schonefeld in Bearbeitung.
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Kommunikationsstrategien fur weniger nachgefragte G ebiete

Zur Unterstitzung einer raumlich ausgewogenen Entwicklung in der Stadt konnen mit
Kommunikationsstrategien fur bislang weniger nachgefragte Gebiete sowie fur Gebiete mit
Entwicklungsbedarf Wohngebietsalternativen in der Stadt aufgezeigt werden. Dies kann
dazu beitragen, dass einerseits der Nachfrage- und Preisdruck auf besonders
nachgefragte Gebiete gedampft wird und andererseits eine langfristig wirtschaftliche
Vermietbarkeit von Wohnungen in weniger gefragten Gebieten sowie in Gebieten mit
Entwicklungsbedarf unterstitzt wird. Hierbei sind Gebiete gemeint, die entweder weniger
hohen Zuzug haben als andere (nicht aufgrund fehlender Qualitaten, sondern aufgrund
eines fehlenden Images) sowie die Gebiete, die fur die Anziehung neuer Zielgruppen
weiter qualifiziert werden missten. In diesem Fall sollten Aufwertungsmaflinahmen in
Gebéauden und deren Wohnumfeld oder aktuelle Projekte durch
Kommunikationsaktivitdten (wie z.B. Kampagnen zur Imagebildung oder -starkung sowie
Kommunikation positiver Veranderungen) flankiert werden. Dies wird in jenen
Schwerpunktraumen der Stadtentwicklung mit besonderem Entwicklungsbedarf bereits
durchgefihrt.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

* In den vorhandenen Schwerpunktrdumen setzt die Stadt ihre Kommunikations-
aktivitaten for die Imageschaffung und -verbesserung in Koppelung mit
Aufwertungsmafinahmen fort. Im Rahmen der Fortschreibung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzepts 2016/2017 werden die Auswahl der Schwerpunktraume
und in diesem Zuge der Einsatz von Kommunikationsstrategien und ggf. flankierende
investive MalRnahmen zur Aufwertung fir weitere Gebiete geprift.

* AulBerhalb der Fordergebiete kann die Initiative seitens der Wohnungsmarktakteure
ergriffen werden. Bei Bedarf ist eine anfangliche moderative Unterstitzung durch die
Stadt maoglich.

MaRnahmen bei starkerem Wachstum:

Bei klaren Anzeichen eines angespannten Wohnungsmarktes bzw. Anzeichen von sozial
unvertraglichen Verdrangungsprozessen bzw. wenn die Versorgung der Bevolkerung mit
ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen teilraumlich geféhrdet ist,
werden unter Bertcksichtigung des verhaltnismafig hohen Verwaltungsaufwands folgende
Mafinahmen geprift:

* Milieuschutzsatzung (Soziale Erhaltungssatzung): Um den Erhalt der
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zu unterstiitzen, kann eine stadtebauliche
Milieuschutzsatzung erlassen und dadurch u.a. eine Genehmigungspflicht far
Umbauten, Modernisierungen etc. eingefihrt sowie Einschrankungen fir die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen festlegt werden. Als Grundlage fir
den Erlass einer solchen Satzung ist zu definieren, welche Art der ,Zusammensetzung
der Wohnbevolkerung* geschitzt werden soll.

*  Zweckentfremdungsverbote:  Mit dem Erlass von Zweckentfremdungsverboten kann
vorhandener Wohnraum vor der Umwandlung in Gewerberaum, in Ferienwohnungen
und vor Abriss und Leerstand durch eine Genehmigungspflicht geschiitzt werden. Im
Moment ist jedoch in Leipzig zum grol3ten Teil eine Umwandlung von Gewerbe in
Wohnraum zu beobachten.

e  Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen: Im Rahmen der Festlegung von
Sanierungszielen kdnnen tber die Definition baulicher Mindest- oder Hochststandards
Art und Umfang der zuldssigen Modernisierung bzw. Standards fur Neubauten
begrenzt sowie Modernisierungsmalinahmen versagt werden, die Uber den
zeitgemalen Standard hinausgehen. Da in Leipzig die 15 festgelegten
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Sanierungsgebiete bis 2020 aufgehoben werden sollen, kann dieses Instrument in
den bestehenden Sanierungsgebieten nicht angewendet werden. Wenn aufgrund
stadtebaulicher Missstdnde erneut eine Sanierungssatzung, ggf. auch im
vereinfachten Verfahren, fir bestimmte Gebiete festgelegt wird, kann die Anwendung
dieses Instrumentariums geprift werden.

3.6 Rechtsgrundlagen und Forderprogramme

Anforderungen an eine Wohnungsbauforderung

Der Freistaat Sachsen bietet aktuell 3 Wohnungsbauforderprogramme Uber zinsverbilligte
Kredite an: ,Wohneigentum (innerstddtisch Wohnen)*, ,Energetische Sanierung
(Energiespardarlehen)” und ,Mehrgenerationenwohnen* (beinhaltet u.a. die Férderung von
barrierereduzierenden oder Barrierefreiheit herstellenden MaflRnahmen). Daneben gibt es
die KfW-Programme ,Altersgerecht Umbauen®, ,Energieeffizient Bauen®, ,Wohneigen-
tumsprogramm®. In Sachsen gibt es derzeit kein soziales Wohnungsbaufdrderprogramm,
welches bei Neubau oder im Bestand die Schaffung von Belegungsrechten beinhaltet
sowie Mietobergrenzen festsetzt.

Aus der Perspektive Leipzigs besteht keine Notwendigkeit einer flachenhaften Férderung
sozialen Wohnungsneubaus. Es gibt jedoch erheblichen Unterstiitzungsbedarf fir gezielte
punktuelle MalRnahmen, die Uber die aktuellen Programme nicht oder nicht ausreichend
abgedeckt sind. Dabei geht es u.a. um:

* Die soziale Abfederung der Kosten, die bei der Schaffung von neuen Qualitaten (z.B.
durch energetische Sanierung oder altenfreundliche Wohnungsanpassungen)
entstehen, so dass der geforderte Wohnraum auch nach einer Sanierung fir
einkommensschwache Haushalte (weiterhin) bezahlbar bleibt.

¢ Die Unterstlitzung sozialer Mischung in Bestands- und Neubaugebieten z.B. durch
Belegungs- und Mietpreishindungen. Hierbei waren aufgrund der aktuellen
Bedingungen fir Neubau (hohe Baukosten und gesetzliche Anforderungen,
vergleichsweise niedriges Mietniveau) auch mittelbare Belegungs- und/oder
Mietpreisbindungen denkbar, die die Koppelung von Neubauférderung an eine
Bereitstellung von Belegungsbindungen im Bestand ermdglicht.

* Die Forderbedingungen sollten so angepasst werden, dass sie unter Leipziger

Marktbedingungen funktionieren. So kann z.B. die Liicke zwischen mietpreisgebun-
denen Mieteinnahmen geférderten Wohnraums und jenen die in Leipzig frei am Markt
fur Neubau erhaltlich waren, durch die vorhandenen Fordermoglichkeiten nicht
kompensiert werden.
Uber verschiedene Forderkonditionen sollte mit Blick auf einzelne Nachfragegruppen
nachgedacht werden: Bei Einzeleigentimern, die ihren Wohnraum selbst nutzen und
fur altenfreundliche Bedarfe anpassen wollen, wird ein Darlehen (welches Uber lange
Jahre zurlick gezahlt werden misste) ungern in Anspruch genommen.

Auf verschiedenen Ebenen finden derzeit Gesprache mit dem Freistaat Sachsen zur

Ausgestaltung einer kinftigen Wohnungsbaufoérderung sowie zur Vorbereitung konkreter

Modellvorhaben statt.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

* Formulierung der Anforderungen an eine neue Wohnungsbauférderung gegeniber
dem Freistaat Sachsen (in Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren),

¢ Entwicklung von Modellvorhaben mit Wohnungsmarktakteuren und Bewerbung um
Fordermittel fir diese Modellprojekte.
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Umfassende Nutzung der integrierten Stadterneuerung  sprogramme

Mit den verschiedenen Programmen der integrierten Stadterneuerung sollen insbesondere
Maflinahmen des Wohnungspolitischen Konzeptes zur Schaffung und den Erhalt von
bezahlbarem Wohnraum, zur Entwicklung sozial und nutzungsstrukturell gemischter
Stadtteile sowie zur Steigerung der Energieeffizienz unterstitzt werden.

Dazu zéhlen die Bund-Lander-Programme der Stadtebauférderung wie Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren, Soziale Stadt, Stadtumbau Ost, Stadtebauliche Erneuerung und
Stadtebaulicher Denkmalschutz. Férderfahig sind u.a. private und offentliche Bau- und
Sanierungsmafnahmen sowie MaRnahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes — auch
vor dem Hintergrund einer alternsgerechten Quartiersentwicklung. Dartber hinaus sind
andere Bundesprogramme sowie Programme der EU zur integrierten Stadtentwicklung wie
EFRE-Nachhaltige Stadtentwicklung oder Programme des Européischen Sozialfonds ESF
von Bedeutung.

Die jeweiligen Fordergebiete werden aus den Prioritdten des Integrierten
Stadtentwicklungskonzepts (INSEK) abgeleitet. Grundlage fir die Verwendung der
Fordermittel sind integrierte Fordergebietskonzepte, die unter Beteiligung der lokalen
Akteure und der Stadtteilbevolkerung erarbeitet werden (siehe 3.5 Integrierte
Stadtteilkonzepte und  energetische  Quartierskonzepte). Die  verschiedenen
Stadterneuerungsprogramme sollen weiterhin gezielt und in groRem Umfang in Anspruch
genommen und kombiniert werden.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

* Die Stadt Leipzig setzt sich gegentber Land, Bund und EU fir eine aus
wohnungspolitischer Sicht bedarfsgerechte Ausrichtung kinftiger Forderprogramme
ein.

*  Zur aktivierenden Eigentimerberatung im Rahmen des Netzwerkes Leipziger Freiheit
sollen zuséatzliche Fordermittel akquiriert werden.

*  Fur die Gebiete Leipziger Westen und Leipziger Osten werden Férderantrge fiir das
Programm EFRE-Nachhaltige Stadtentwicklung 2014 — 2020 eingereicht. Fur die
Gebiete Leipziger Westen und Schonefeld werden Férdermittel aus dem Programm
Nachhaltige soziale Stadtentwicklung ESF 2014 — 2020 beantragt.

* Das Programm Soziale Stadt wird derzeit durch den Freistaat neu ausgerichtet und
voraussichtlich fur das Programmjahr 2016 neu ausgeschrieben. Die Stadt Leipzig
bereitet unter Beriicksichtigung der wohnungspolitischen Ziele entsprechende
Forderantrage fir Soziale-Stadt-Gebiete in Leipzig vor.

Uberprifung kostentreibender Standards im Bau einfo rdern

Der Baukostenindex ist in Sachsen seit 2010 um 14 % und damit deutlich starker als die
Lebenshaltungskosten (+6,7) gestiegen. Eine Ursache dafir sind kostentreibende
Standards im Bau, auf die die Stadt Leipzig nur eingeschrankt Einfluss nehmen kann. Im
Rahmen des Bundnisses fur bezahlbares Wohnen und Bauen, das Bund, L&nder,
Kommunen und Verbande Mitte 2014 geschlossen haben, st eine
Baukostensenkungskommission  eingesetzt worden, die Veranderungsvorschlage
erarbeiten soll. Aus Leipziger Sicht sollte angesichts der aktuellen gesetzlichen
Rahmenbedingungen gepriift werden, wie z.B. durch einen differenzierten Umgang mit den
dort definierten Standards, eine warmmietenneutrale Sanierung im Bestand ermdglicht
werden kann. Daruber hinaus kann auf Seiten des Freistaates Sachsen durch eine
Novellierung der Landesbauordnung auf eine Flexibilisierung der Standards und der
kommunal spezifischen Einflussmoglichkeiten hingewirkt werden. Aus Sicht der Stadt
sollte die Regelung zur Stellplatzpflicht in der Landesbauordnung durch eine kommunale
Satzungserméchtigung ersetzt werden, um eine Reduzierung der Anforderungen in Leipzig
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zu ermdglichen. Dartber hinaus bedarf es einer Kongruenz der Standards in
verschiedenen Bau- und Fordervorschriften.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

*  Wohnungswirtschaft und Stadt Leipzig setzen sich bei EU, Bund und Land fir eine
Uberprufung kostentreibender baulicher Standards ein.

* In den kommunalen Planungsprozessen werden planungsinduzierte Kostenerhoh-
ungen in die Abwagung einbezogen, um Baukosten fir Wohnungen nicht unnétig zu
verteuern.

MalRnahmen bei starkerem Wachstum:

Bei klaren Anzeichen eines angespannten Wohnungsmarktes werden folgende
Mafnahmen zur Mietpreisregulierung gepruft:

* Absenkung der Kappungsgrenze: In Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt
ist es moglich, die gesetzlich festgelegte Begrenzung von Mieterh6hungen fir
bestehende Mietvertrdge, die innerhalb von 3 Jahren bis zur ortsiblichen
Vergleichsmiete zuldssig sind, von 20 % auf 15 % zu reduzieren. Voraussetzung ist
eine Verordnung des Landes, die dies fur ausgewiesene Gebiete fur eine Dauer von 5
Jahren festlegen kann.

* Mietpreisbremse: In Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt, die durch
Verordnung des Landes fiir eine Dauer von 5 Jahren festgelegt werden kdnnen, darf
beim Abschluss neuer Mietvertragsverhaltnisse die zuldssige Miete héchstens auf das
Niveau der ortsublichen Vergleichsmiete zuziglich 10 Prozent steigen. Von dieser
Regelung ausgenommen sind Wohnungen im Neubau sowie umfassend
modernisierte Bestandswohnungen.

In stark angespannten Markten sollen die Absenkung der Kappungsgrenze sowie die

Mietpreisbremse dazu dienen, die Dynamik der Mietensteigerung zu drosseln. Diese

Maflnahmen schaffen jedoch keinen neuen Wohnraum und ein attestierter angespannter

Markt (der Grundlage fur die Verordnung ist) kann unter bestimmten

Marktvoraussetzungen unerwinschte Investitions- und Entwicklungshemmnisse erzeugen.

Vorrang hat, mit anderen MalRnahmen einen angespannten Markt zu verhindern.

3.7 Monitoring

Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

Im Rahmen des kleinraumigen Monitorings (RB 111-423/00) werden die Entwicklungen auf
dem Leipziger Wohnungsmarkt (kleinrdumig und gesamtstadtisch) beobachtet und im
jahrlich erscheinenden Monitoringbericht Wohnen transparent dargestellt. Dartiber hinaus
wird regelméRig das Erreichen wohnungspolitischer Ziele Uberprift. Zugleich soll es im
Sinne eines ,Frihwarnsystems” helfen, Anspannungstendenzen auf dem Leipziger
Wohnungsmarkt rechtzeitig zu erkennen, um den Einsatz weiterer Malinahmen zur
Umsetzung der wohnungspolitischen Leitlinien zu prifen. Hierfir werden relevante
Indikatoren wie z.B. die Entwicklung von Wohnungsnachfrage, Wohnungsangebot,
Leerstand und Mieten, zu einem Indikatorenset zusammengestellt und miteinander
verknlpft, um damit den Prozess moglicher Marktanspannung abzubilden. Diese
Entwicklungen werden - soweit moglich - auch teilrdumlich betrachtet. Gemeinsam mit den
Wohnungsmarktakteuren wird regelmafdig auf Basis dieser Erkenntnisse eine Bewertung
der Wohnungsmarktlage vorgenommen und Empfehlungen fiir die weitere Umsetzung des
Wohnungspolitischen Konzepts abgeleitet. In diesem Rahmen wird auch tber Instrumente
und Malnahmen diskutiert, deren Prifung im Kap. 2 ,unter Anzeichen eines
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angespannten Wohnungsmarktes" benannt ist.

Der alle zwei Jahre erscheinende Mietspiegel und der alle zwei Jahre erscheinende
Betriebskostenspiegel tragen zur transparenten Darstellung der Neu- und
Wiedervermietungsmieten sowie der Betriebskosten bei.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

Das vorhandene Monitoringsystem wird kontinuierlich weiterentwickelt, insbesondere
durch

¢ die Entwicklung eines Indikatorensets zur Messung von Anspannungstendenzen (als
~Frihwarnsystem?"),

* die Anpassung der Indikatoren und Messgrol3en bzw. Erweiterung des Indikatorensets
zur Uberprifung des Erreichens wohnungspolitischer Leitlinien (z.B. zum Thema
altenfreundliche Wohnangebote),

¢ die Integration von Erkenntnissen aus dem Projekt ,Gentrifizierung" des Deutschen
Instituts fur Urbanistik (Laufzeit Herbst 2014 bis Anfang 2016),

* ggf. durch Wohnungsmarktakteure mitfinanzierte vertiefende Untersuchungen,

*  Prifung, ob in der geplanten Neufassung der Satzung zur Erstellung des Mietspiegels,
eine Verwendung der Daten im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung erméglicht
werden kann.

Expertenforum zu Aspekten des Leipziger Mietspiegel s

Die bisherigen Leipziger Mietspiegel wurden als einfache Mietspiegel vertffentlicht und
haben sowohl auf Vermieter- als auch auf Mieterseite breite Anerkennung gefunden. Die
Erhebung der Mietspiegeldaten hat eine zunehmende Bedeutung fur die Bestimmung der
angemessenen Unterkunftskosten fir die Haushalte, die auf Grundsicherungsleistungen
angewiesen sind. Neben den aktuellen Veranderungen auf dem Leipziger Wohnungsmarkt
konnte das Instrument auch durch aktuelle Anderungen des Mietrechts (z.B. zur
Mietpreisbremse) zukiinftig eine noch gréRere Relevanz haben.

Um den sich @ndernden Bedingungen kinftig weiter gerecht zu werden, sollen einzelne
Aspekte seiner Erstellung wie StichprobengréfRe und Stichprobenquellen, Darstellung von
Lagemerkmalen im Stadtgebiet und Veroffentlichung als einfacher oder qualifizierter
Mietspiegel betrachtet werden. Dafir soll ein Forum unter Einbeziehung externer Experten
und der Mitglieder des Leipziger Arbeitskreises Mietspiegel durchgefiihrt werden. Der
Arbeitskreis Mietspiegel begleitet den Erstellungsprozess des Leipziger Mietspiegels
fachlich; ihm gehoéren der Leipziger Mieterverein, Haus & Grund Leipzig, Vertreter der
Leipziger Wohnungswirtschaft, der Wissenschaft, der Justiz und der Verwaltung an.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

*  Durchfihrung eines Forums zu Aspekten des Leipziger Mietspiegels unter
Einbeziehung von Experten und der Mitglieder des Arbeitskreises Mietspiegel in 2016.

3.8 Kooperation

Kooperation zur Umsetzung der wohnungspolitischen L eitlinien

Aufgrund des im Vergleich zur Vergangenheit geringeren direkten Einflusses der Stadt -
beispielsweise durch die geringere Anzahl an kommunalen Wohnungsbestanden,
auslaufenden Belegungsrechten und -bindungen zur sozialen Wohnraumversorgung oder
fehlende, passgenaue o6ffentliche Férdermittel - liegt die Aufgabe der Kommune v.a. darin,
einen adaquaten Handlungsrahmen zu schaffen, der die Umsetzung der
wohnungspolitischen Leitlinien in die Wege leitet und untersttitzt. Dies kann sie z.B. Uber
die Auslibung ihrer Planungshoheit, der Auswertung und Veréffentlichung von verfligbaren
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Daten, Uber Koordination von und Kooperation mit Akteuren, dem Anwerben von
Fordermitteln etc. tun. Die Stadt ist jedoch darauf angewiesen, dass
Wohnungsmarktakteure die wohnungspolitischen Zielsetzungen weitestgehend auch fir
sich annehmen und sich bereit erklaren, diese durch ihr Handeln zu finanzieren und
umzusetzen.

Fur ein gemeinsames Agieren ist daher gegenseitiges Verstandnis, Vertrauen und
Erfahrungsaustausch und vor allem kontinuierliche Kommunikation erforderlich. Vor
diesem Hintergrund soll die breite Akteursbeteiligung, welche im Rahmen des Prozesses
zur Fortschreibung des Wohnungspolitischen Konzepts begonnen wurde, fortgesetzt
werden.

Weitere Schritte zur Umsetzung:

e Uberprifung der Marktentwicklungen auf Grundlage des Monitoringberichts sowie
Diskussion Uber Ableitung von Schlussfolgerungen fiir die weitere Verfolgung der
wohnungspolitischen Leitlinien (ca. 1 Workshop im Jahr, gesamter Teilnehmerkreis),

*  Vereinbarung von wesentlichen Fragestellungen, die im Rahmen der Zusammenarbeit
weiter bearbeitet werden sollen, sowie die Entwicklung von konkreten
Kooperationsfeldern (wie z.B. ein Bundnis fir soziales Wohnen). (2-3 mal im Jahr, ggf.
kleinerer, themenbezogener Teilnehmerkreis),

*  Klarung, wie eine Einbindung der Offentlichkeit auch im Rahmen der Umsetzung des
Wohnungspolitischen Konzepts sinnvoll erfolgen kdnnte.

Kooperation zu konkreten Themen

Um die generelle Kommunikation und Kooperation zu den wohnungspolitischen Leitlinien
und deren Umsetzung gezielt mit greifbaren MaRnahmen zu unterstiitzen wird eine
Kooperation der Stadt mit den Akteuren des Wohnungsmarktes im Rahmen von konkreten
Projekten angestrebt. Die kommunalen Unternehmen insbesondere die LWB prifen in
diesem Sinne ihre Moglichkeiten, sich daran zu beteiligen. Thematische Schwerpunkte
kénnen sein:

¢ Kooperationsvereinbarungen fir die Versorgung von Haushalten, die sich nicht am
Markt mit angemessen Wohnraum versorgen kdnnen,

* Entwicklung weiterer Formen zum Erhalt und Schaffung von preisgiinstigen
Wohnungen,

*  Fortsetzung des Dialogs zum Thema altenfreundlichen Wohnen,

* Modellprojekte u.a. zu den Themen kooperative Wohnformen, Mehrgenerationen-
wohnen, Behinderten-Wohngemeinschaften sowie Energieffizienz steigernde Mal3-
nahmen in Quartieren,

* Quartiersstrategien fur Gebiete, in denen ein Generationenwechsel ansteht,

*« Kommunikationsstrategien flr weniger nachgefragte Gebiete,

* Gemeinsame Positionierungen u.a. zur Wohnungsbauférderung oder Prifung von
baulichen Standards,

* LoOsungsansatze fUr sozialvertrdgliche Bestandssanierungen z.B. bei energetischen
Sanierungen oder Anpassung von Wohnungen an aktuelle Anforderungen. Hierbei
sollen Uberlagernde Anforderungen, z.B. preisglnstig und altenfreundlich,
Berucksichtigung finden,

* Gemeinsame Losungssuche bei Auftreten erheblicher Hindernisse im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren insbesondere bei groler Zunahme der Bautatigkeit,

¢ ErschlieBung von Mdglichkeiten der stadtteilorientierten Sozialarbeit im Umfeld des
dezentralen Wohnens flr Asylsuchende.

41



Wohnungspolitisches Konzept (Stand: 28.10.15)

Weitere Schritte zur Umsetzung:

* Im Rahmen der Foérdermittelverhandlungen mit dem Freistaat werden derzeit
Modellprojekte gesucht und sollen pilothaft Losungen aufzeigen. Hierzu finden
Gespréache mit unterschiedlichen Akteuren statt.

* Bestehende Kontakte und Kooperationen werden fortgefiihrt und ggf. ausgebaut.

* Der Akteurskreis wird entsprechend den Bedarfen und Interessierten erweitert und
ausgebaut.
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4. Umsetzung und Evaluierung

Fur die Umsetzung des Wohnungspolitischen Konzeptes sind im Haushalt 1 Mio. € mit
einem Sperrvermerk eingestellt. Fiir 200.000 € wird dieser Sperrvermerk aufgehoben, um
die Mittel fur weitere fachliche Expertise, Prozessbegleitung und Moderation einzusetzen.
Dabei geht es insbesondere um folgende Aufgaben:

* Expertisen zur Weiterentwicklung der Wohnungsmarktbeobachtung z.B. zur
Entwicklung eines Indikatorensets zur Messung von Anspannungstendenzen,
Untersuchung des marktaktiven Leerstands,

*  Vorbereitung der Fortschreibung des Wohnbauflachenkonzepts,

*  Vorbereitung des baurechtlichen Instrumenteneinsatz wie z.B. zur Sozialgerechten
Bodennutzung,

e Expertisen zur Entwicklung und Erprobung von neuen Finanzinstrumenten wie dem
Stadtentwicklungsfonds und ihren Organisationsstrukturen in Verbindung mit
Modellvorhaben fir bezahlbares Wohnen,

* ggf. Bewertung der kommunalen Wohnungsbestéande aufRerhalb der LWB mbH nach
wohnungspolitischen Gesichtspunkten,

¢ gdf. unterstiitzende Expertisen zum Thema Konzeptvergabe und zur Entwicklung von
Standards zur Mediation von Mieter-Eigentiimer-Konflikten.

e  Akteurs- und Expertenbeteiliung zur Umsetzung der wohnungspolitischen Leitlinien;
hierunter Diskussion zur Einschatzung der Marktentwicklung und
Handlungserfordernisse sowie zu einzelnen konkreten Themen, wie z.B.
Wohnungsbauférderung, altenfreundliches Wohnen,

e Akteursbeteiligung zur Umsetzung des Beschlusses zur Konzeptvergabe (Aufstellung
eines Beteiligungsgremium und Kriterien der Konzeptvergabe),

e Akteursbeteiligung zur Entwicklung von Standards und Verfahren zur Mediation von
Mieter-Eigentiimer-Konflikten,

¢ KommunikationsmaRnahmen fur die Vermittlung der Konzeptinhalte gegentber der
Offentlichkeit, Akteuren und Investoren / Bauherren.

Die weitere Untersetzung der verbleibenden 800.000 € wird, auch unter Berlcksichtigung
der Ergebnisse aus dem Beteiligungsverfahren, in einer oder mehreren gesonderten
Vorlagen dargestellt.

2017 wird ein Bericht zur Zwischenevaluierung erstellt und ggf. Vorschlage zur
Nachsteuerung des Wohnungspolitischen Konzepts entwickelt. Diese Evaluierung wird
neben der jahrlich geplanten Diskussion Uber aktuelle Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt im Akteurs- und Expertenkreis vorgestellt und diskutiert. Soweit
Anderungen in der Umsetzung bzw. Nachsteuerungen erforderlich sind, wird dem Stadtrat
eine entsprechende Vorlage zum Beschluss vorgelegt.
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Anhang A: Positionen aus dem Beteiligungsprozess

1. Positionen aus dem Akteurs- und Expertenkreis

In den intensiven Diskussionen der Akteurs- und Expertenworkshops wurden zahlreiche
Positionen der verschiedenen Akteursgruppen offengelegt und diskutiert, so dass in
grolRen Teilen ein gemeinsames Verstandnis entwickelt werden konnte. Im Ergebnis
bleiben jedoch auch unterschiedliche Sichtweisen und Handlungsprioritdten. Die
wesentlichen Positionen, die nicht im Konzept beriicksichtigt werden, sind dabei:

Kommunale Liegenschaftspolitik

Von der Mehrzahl der Akteure wird eine umfassende Neuausrichtung der kommunalen
Liegenschaftspolitik erwartet - sowohl im Bezug auf wohnungspolitische Zielstellungen als
auch im Hinblick auf stadtische Aufgaben der Daseinsvorsorge. Daher gehen die
Erwartungen und Forderungen deutlich Uber die im Wohnungspolitischen Konzept
formulierten MalRnahmen hinaus und umfassen u.a.

* Neuausrichtung der kommunalen Liegenschaftspolitik gemall den Aufgaben einer
wachsenden Stadt: weg vom Erzielen moglichst hoher Verkaufserlose hin zur
Tragerschaft von Immobilien zur Erflllung inhaltlicher Ziele,

* sofortiger Verkaufsstopp stadtischer Liegenschaften und Bestande der LWB und
Prufung unter stadtplanerischen, wohnungspolitischen und sozialen Gesichtspunkten
verbunden mit einem besser aufeinander abgestimmten Verwaltungshandeln bei
zukilnftigen Verkaufen,

*  Prifung der sich im Fach- und Finanzvermbgen der Stadt und der stadtischen
Gesellschaften befindlichen Flachen und Gebdude auf die Eignung fir kinftige
Wohnnutzung, Daseinsvorsorge und Erhalt der Leipziger Vielfalt hinsichtlich
vorhandener Entwicklungspotentiale. Einige Akteure erwarten dariiber hinaus auch die
Offenlegung dieser vorhandenen Flachen und Gebaude.

¢ Der punktuelle Ankauf von Gebauden und Flachen und deren Wiederverkauf nach
Konzept zur Unterstlitzung bezahlbarer und kooperativer Wohnformen wird von den
beteiligten Akteuren unterschiedlich eingeschatzt. Wahrend einige Akteure dieses
aktive Vorgehen der Kommune ausdrtcklich unterstiitzen, sehen andere darin keine
Aufgabe der kommunalen Daseinsvorsorge.

Mietnebenkosten

Seitens der Wohnungseigentiimer wird betont, dass in den vergangenen Jahren die
Nebenkosten starker gestiegen sind als die Kaltmieten. Sie fordern deshalb
preisdampfend wirkende Eigentimerziele bei den stadtischen Gesellschaften,
insbesondere Stadtwerke Leipzig, Kommunale Wasserwerke Leipzig und Stadtreinigung
Leipzig. Die Formulierung in Kapitel 2.1, dass die Auswirkungen auf die Wohnkosten bei
relevanten kommunalen Entscheidungen zu bericksichtigen sind, geht einigen Akteuren
nicht weit genug. Vorgeschlagen wurde z.B. die Berlicksichtigung von Auswirkungen auf
die Wohnnebenkosten bei Preisbildungen der kommunalen Gesellschaften explizit zu
benennen.

Soziale Wohnraumversorgung

Ein Teil der Akteure erwartet eine noch starkere Rolle der Kommune bei der Versorgung
einkommensschwacher Haushalte. Dies reicht von der deutlichen Erweiterung des LWB-
Bestands, einer Erhéhung des Anteils preisgiinstiger Wohnungen innerhalb des LWB-
Bestands bis hin zu sozialem Wohnungsbau in kommunaler Hand.

Gleichzeitig wurde seitens der Wohnungseigentimer betont, dass eine starkere
Kooperation zur sozialen Wohnraumversorgung nicht ohne finanzielle Anreize méglich ist.
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Zugang zu Neubauwohnungen fir alle soziale Schichten wurde von einigen Akteuren auch
als Ziel eingebracht. Damit verbindet sich auch die Forderung nach umfangreichem
sozialen Wohnungsneubau bzw. einem generellen Anteil von 20 % der Wohnungen flr
einkommensschwache Haushalte bei Neubauprojekten, unabhangig von einer noch nicht
vorhandenen Wohnungsbauférderung.

Beratung

Von einigen Akteuren wird eingeschatzt, dass gesamtstadtisch ausreichend
Beratungskapazitdten vorhanden sind. Allerdings sei eine Biindelung der Angebote
erforderlich. Andere Akteure halten die Weiterfihrung und den Ausbau von
Beratungsangeboten zu innovativen, bezahlbaren Bau- und Wohnformen fir erforderlich
und begriiRen die Einrichtung eines Netzwerks Leipziger Freiheit.

Einige Akteure regen an, die vorgesehene Mediation bei Eigentimer-Mieter-Konflikten auf
eine Mediation zwischen Verwaltung und Eigentiimern auszuweiten.

Anforderungen an eine kinftige Wohnungsbauférderung

Im Bezug auf die Ausgestaltung einer zukinftigen Wohnungsbaufoérderung in Sachsen
werden trotz genereller Beflrwortung auch unterschiedliche Anforderungen formuliert.
Einigen Akteursgruppen geht die Forderung nach einer punktuellen Neubauférderung (und
Schwerpunkt auf soziale Wohnungsbauforderung im Bestand) nicht weit genug; sie
erwarten eine umfassende Forderung sozialen Wohnungsneubaus (Objektférderung) zum
Teil verbunden mit hoherer Subjektférderung. Andere Akteursgruppen erwarten eine
Schwerpunktsetzung der Forderung vor allem fiir nicht marktaktive Geb&aude oder
sprechen sich fiir einen uneingeschrankten Erhalt der Moglichkeiten zur Forderung des
Ruckbaus aus.

Vorgeschlagen wird auch, einen Teil der 2016 zur Verfigung stehenden Mittel fur eine
kommunale Foérderung altenfreundlicher Bestandsanpassungsmafinahmen einzusetzen.

Angespannter Wohnungsmarkt

Insbesondere dem Bindnis ,Stadt fur alle® geht das wohnungspolitische Konzept
hinsichtlich seines Eingriffs in die Marktprozesse nicht weit genug. Es wird vorgeschlagen,
Wohnungen als Sozialgut® zu betrachten und ,Wohnraumversorgung als soziale
Infrastruktur* zu verstehen. Da die Einschatzung nicht geteilt wird, dass Leipzig derzeit
keinen angespannten Wohnungsmarkt hat und von einer langerfristigen Fortsetzung der
aktuellen sehr starken Einwohnergewinne ausgegangen wird, wird neben den unter den
oben genannten Forderungen zur Liegenschaftspolitik und sozialen Wohnraumpolitik eine
deutlich  starkere  Erweiterung v.a. des  preisginstigen bzw. bezahlbaren
Wohnungsbestandes gefordert.

Weitere Anséatze zum nachhaltigen Wachstum

Es bedarf weiterer Ansatze, um den personlichen und allgemeinen Wohnflachenverbrauch
zu reduzieren.

Mehrere Akteure fordern Uber die Priorisierung des Geschosswohnungsbaus hinaus, einen
Ausschluss von individuellem Wohnungsbau in der inneren Stadt. Weiterhin wird von
einzelnen Akteuren die Anbindung an schienengebundenen OPNV auch bei der
Entwicklung von Einfamilienhausstandorten gefordert.

Ein Teil der Akteure fordert hingegen, dass samiliche kommunale Grundstiicke
ausschlieBlich fur Geschosswohnungsbau verwendet werden, wahrend es anderen
Eigentimern weiterhin mdglich sein soll, unabhédngig von der Lage verschiedene
Bauformen zu errichten.

Es wurde angeregt, das Baulandkataster nicht erst bei angespannter Marktsituation zu
erstellen, um einerseits das vorhandene Bauflachenpotential fiir alle sichtbar zu machen
und z.B. mdglicher Suburbanisierung vorzubeugen. Andererseits konnten hierdurch
frihzeitig Flachenpotentiale identifiziert werden, fur deren Aktivierung eine stadtebauliche
Neustrukturierung erforderlich ist.
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2. Positionen aus der 6ffentlichen Diskussion

Positionen aus dem offentlichen Beteiligungsprozess sind in die Erarbeitung des Entwurfs
zum Wohnungspolitischen Konzept eingegangen.

In einer offentlichen Veranstaltung am 29. Juli 2015 wurde das Wohnungspolitische
Konzept vorgestellt und diskutiert. Weitere Beteiligungsmoglichkeiten bestanden vom 30.
Juni bis 31. Juli 2015 im Rahmen einer Ausstellung im Stadtbiro sowie Uber das Internet.
Dabei gab es viel Zustimmung fiir die Grundausrichtung des Konzeptes sowie zahlreiche
Fragen und Anregungen, die vor allem die Umsetzung der Instrumente und Malinahmen
betrafen. An mehreren Punkten wurde das Wohnungspolitische Konzept préazisiert bzw.
erganzt. bleiben jedoch auch hier unterschiedliche Sichtweisen und Handlungsprioritaten.
Die wesentlichen Positionen, die auf Grundlage der Abwagung nicht im Konzept
bertcksichtigt werden, sind dabei:

Bezahlbares Wohnen, soziale Wohnraumversorgung

Zu diesem Themenkomplex gibt es eine ganze Bandbreite von Vorschlagen und
Forderungen. Es werden starkere stadtische MalRnahmen bis hin zur ,Vergesellschaftung
von Wohnraum* gefordert, um ein Angebot an preiswertem Wohnraum in allen Quartieren
gewdahrleisten zu kénnen. Uber Kooperationsvereinbarungen, die auf jeden Fall stadtweit
geschlossen werden missten, hinaus solle es eine Sozialabgabe fir jedes Gebéaude
geben, in dem keine Sozialwohnungen vorgehalten werden. Zudem solle der Anteil an
preisgunstigem Wohnraum im Bestand der LWB unabhangig von der wirtschaftlichen
Handlungsfahigkeit erhtht werden. Darliber hinaus solle die Stadt Wege flr eine
offentliche Anerkennung fir Vermieter finden, die trotz allgemein steigender Mieten ihre
Mieten nicht erhéhen. Damit solle das Bewusstsein gescharft werden, dass es auch im
Vermietermarkt nicht immer nur um Gewinnmaximierung geht.

Altenfreundliches und barrierefreies Wohnen

Zu den Herausforderungen des altenfreundlichen und barrierefreien Wohnen gab es
mehrere konkrete Vorschlage, auch Uber das Wohnen im engeren Sinne hinaus fir die
Verkehrs- und Quartiersentwicklung. Fur das Wohnungspolitische Konzept wurde der
Wunsch nach einer eigentiimeriibergreifenden Ubersicht aller freien barrierefreien bzw.
seniorengerechten Wohnungen geaul3ert. Barrierefreie, bezahlbare Wohnungen sollten
besonders auch durch offentlichen Wohnungsbau geschaffen werden. Insbesondere die
LWB — aber auch andere Wohnungsmarktakteure wie z.B. die Genossenschaften — sollten
barrierefreien Neubau mit alternativen Wohn- und Betreuungsmaoglichkeiten fir junge
behinderte Menschen errichten.

Ein Instrument ,Anpassung von Wohnraum an die Bedurfnisse &lterer und behinderter
Menschen* wird gefordert. Neben der Fortsetzung von  Aktivitaten  zur
Wohnungsanpassung sollten vorzugsweise Subjektfordermal3nahmen erfolgen. Hierfur
solle die Stadt finanzielle Mittel (150.000 € pro Jahr) bereit stellen, um die
Wohnungsanpassung von mindestens 200 Wohnungen zu finanzieren.

Neubau, Sanierung, Eigentumsbildung

Zahlreiche Nachfragen gab es zu den Datengrundlagen. Dabei wurde anhand eigener
Rechenmodelle u.a. die Notwendigkeit von deutlicher mehr Wohnungsneubau abgeleitet.
Parallel dazu gab es aber auch Vorschlage, Sanierung leerstehender Gebaude gegeniiber
dem Neubau starker zu priorisieren. Dartiber hinaus wurde unabhangig von Neubau und
Sanierung auch eingebracht, Eigentumsbildung klarer als Handlungsschwerpunkt
darzustellen und eine Eigentumsquote von 33 % anzustreben.

Mobilitat und Verkehr

Gerade in der oOffentlichen Veranstaltung wurde gefordert, klarere Aussagen zu
Verkehrsfragen in das Wohnungspolitische Konzept aufzunehmen. So solle die Bedeutung

A-3



Anhang A des Wohnungspolitisches Konzepts der Stadt Leipzig: Positionen Beteiligungsprozess, 08/2015

der Fahrradmobilitdt hervor gehoben und beispielsweise in Leitlinie 4 woértlich benannt
werden. Auch das Thema neuer Parkplatzkonzepte solle aufgegriffen werden.

Liegenschaftspolitik

Bei dem Agieren der Stadt, auch im Rahmen der Wohnungspolitik, sei eine klare
Veranderung der Liegenschaftspolitik erforderlich. Liegenschaften sollten als groRtes
Potenzial erkannt werden, um Leben in der Stadt, der Gemeinschaft der Biirger, dem
Austausch in Nachbarschaften und Sicherung von Lebensqualitdt zu erhalten und zu
fordern. Kunst- und Kulturstatten, Werkstatten, Foérderung lokaler Kleinbetriebe und
gemeinschaftlichen Lebens seien in Leipzig durch einen Freiraum zur Selbstverwirklichung
mdoglich geworden. Der Erhalt dieses Freiraums kdénne nicht durch eine rein wirtschaftlich
orientierte Institution gewahrleistet werden.
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Anhang B: Teilnehmerkreis Akteurs- und

Expertenworkshops

An den Akteurs- und Expertenworkshops nahm ein Uber den Prozess weitgehend
gleichbleibender Teilnehmerkreis von ca. 50 Personen teil. Die finanzielle Beteiligung
zahlreicher Akteure ermdglichte die Realisierung des umfangreichen Beteiligungsprozess.

Teilnehmende Institutionen (jeweils 1 Vertreter/in

Organisierte Wohnungswirtschaft:
Baugenossenschaft Leipzig e.G.
Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH

Vereinigte Leipziger Wohnungsgenossenschaft e.G.

Wohnungsbau-Genossenschaft Kontakt e.G.
Wohnungsgenossenschaft Transport e.G.
Wohnungsgenossenschaft Unitas e.G.

Private Eigentimer und Projektentwickler
Anhdck & Kellner Massivhaus GmbH

DGG Deutsche Gesellschaft fur Grundbesitz AG
GRK-Holding AG

Gutburg Mieterservice Leipzig

Hildebrand & Jirgens GmbH

Leipziger Stadtbau AG

Limes Wohnbau GmbH

Victor Immobilien

Interessenvertretungen, Verbande, Vereine

BfW Landesverband Mitteldeutschland e.V.

Bindnis "Stadt fur alle"

Haus & Grund Leipzig

Immobilienverband Deutschland IVD, Region Mitte-
Oste.V.

Mieterverein Leipzig e.V.

Netzwerk Leipziger Immobilienmarktakteure

Verbraucherzentrale Sachsen Beratungszentrum
Leipzig

Baugruppen / Bauprojekte / Kleineigentimer
Haus- und WagenRat e.V.

Haushalten e.V.

Selbstnutzer.de

Makler
KOENGETER IMMOBILIEN
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Einflihrung

Der Leipziger Wohnungsmarkt steht aktuell vor neuen Herausforderungen. Durch die anhaltenden Zu-
wanderungen ist eine deutlich steigende Wohnungsnachfrage entstanden. Diese spiegelt sich im
Marktgeschehen u. a. durch vermehrte Neubau- und Umnutzungsprojekte sowie moderat steigende
Mieten wider. Gleichzeitig bestehen in der Stadt weiterhin Leerstdande und Sanierungsbedarf.

Vor diesem Hintergrund beauftragte der Stadtrat die Verwaltung im Oktober 2013, das Wohnungspoli-
tische Konzept von 2009 zu {iberarbeiten und friihzeitig Strategien zu entwickeln, um angemessen auf
diese Entwicklungen reagieren zu kdnnen. Das aktualisierte Wohnungspolitische Konzept der Stadt
Leipzig soll die langfristigen Leitlinien, die Ziele und Strategien sowie die kurz- bis mittelfristig einzuset-
zenden Instrumente fur den Leipziger Wohnungsmarkt und die Leipziger Wohnungs- und Stadtentwick-
lungspolitik definieren.

Angesichts der Unsicherheiten der weiteren Entwicklungen sollten im Austausch mit allen am Woh-
nungsmarkt Beteiligten gemeinsam die aktuellen und zukiinftigen Entwicklungen bewertet und ent-
sprechende Strategien abgeleitet werden.

Zur Vorbereitung des neuen Wohnungspolitischen Konzepts wurde daher von Mai 2014 bis zum Som-
mer 2015 ein breit angelegter, mehrstufiger Beteiligungsprozess organisiert, in dem Ziele, Strategien
und Instrumente der kiinftigen Leipziger Wohnungspolitik diskutiert wurden. Um alle Beteiligten sinn-
voll einbinden zu kénnen, verlief der Prozess auf zwei Ebenen, die sich in ihren Ergebnissen gegenseitig
erganzen und aufeinander aufbauen sollten:

1. Diskussionen auf Akteurs- und Expertenebene bezogen Wohnungsmarktakteure — Genossenschaf-
ten, LWB, private Eigentlimer, Verbande, Mieterverein, Makler, Initiativen, Baugruppen und eine
Bank —, Vertreter der Stadtratsfraktionen sowie Experten aus der Wissenschaft und aus anderen
Stadten ein. Diese Diskussionen fanden im Rahmen von halbtatigen, nicht-6ffentlichen Workshops
mit einem GOber den Prozess weitgehend gleich bleibenden Teilnehmerkreis von ca. 50 Personen
statt.

2. Offentliche Diskussionen und Themenabende, in denen sich alle interessierten Biirgerinnen und
Blrger (ber das Thema informieren und ihre Probleme, Fragen und Ideen einbringen konnten. Zu
diesen Veranstaltungen, die unter dem Dach von , Leipzig weiterdenken” ausgerichtet wurden,
wurde (iber Presse, Plakataushange, Postkarten, das Internet sowie E-Mail-Verteiler eingeladen.

Beide Veranstaltungsformen wurden jeweils durch die den Gesamtprozess begleitende AG Wohnen der
Stadtverwaltung Leipzig unter Mitwirkung der WohnBund-Beratung Dessau konzipiert und durch die
WohnBund-Beratung Dessau moderiert und dokumentiert.

Im Anschluss an die 6ffentliche Veranstaltung zur Vorstellung des Wohnungspolitischen Konzepts am
29. Juni 2015 bestand die Moglichkeit, das Konzept im Internet einzusehen und zu kommentieren sowie
in einer Ausstellung im Stadtbiliro Hinweise zum Konzept zu geben. Parallel dazu wurden ausgewahlte
Trager offentlicher Belange gebeten, zum Konzeptentwurf Stellung zu nehmen.

Eine ausfihrliche Dokumentation der 6ffentlichen Veranstaltungen sowie wesentliche weitere Informa-
tionen sind unter www.leipzig.de/weiterdenken zu finden.
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Der Beteiligungsprozess — Ubersicht

Beteiligungsverfahren Wohnungspolitisches Konzept
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Abb. Stadt Leipzig, Stadtplanungsamt
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1. Akteurs- und Expertenworkshop

14. Mai 2014 im Technologiezentrum GaraGe, 55 Teilnehmende
Themen: Einschdtzung der aktuellen Situation, Handlungsbedarfe, Positionen und Handlungsabsichten der
verschiedenen Akteursgruppen

Zu Beginn wurden die aktuelle Wohnungsmarktsituation sowie die prognostizierte Bevolkerungsent-
wicklung in Leipzig dargestellt und diskutiert.

Handlungsbedarfe aus Sicht akteursgemischter Gruppen

In akteursgemischten Arbeitsgruppen wurden mogliche Handlungsbedarfe fiir das Wohnungspolitische
Konzept diskutiert. Als Anforderungen an den Prozess wurden v.a. fundierte Datengrundlagen, weitere
Informationen zu Prognosen sowie gemeinsame Begriffsdefinitionen benannt. Inhaltlicher Handlungs-
bedarf wurde bei der Entwicklung der Miethohen und der damit verbundenen Wirtschaftlichkeit gese-
hen. Weitere wichtige Themen waren gemischte Quartiere, Barrierefreiheit, seniorengerechtes Woh-
nen, zielgruppenspezifische Differenzierung des Wohnungsangebots sowie die Sicherung preiswerten
Wohnraums.

Positionen und Handlungsabsichten der Akteursgruppen
AnschlieSend wurden Positionen und Handlungsabsichten der jeweiligen Akteursgruppen in Arbeits-
gruppen zusammengetragen und im Plenum durch die Experten prasentiert.

e Zentrales Anliegen der organisierten Wohnungswirtschaft war die Sicherung des Bestandes und
die langfristige Sicherstellung der wirtschaftlichen Stabilitdt der Unternehmen, da sie Vorausset-
zung fr Investitionen ist. Der Bestand soll weiter differenziert und an die sich andernde Nachfrage
angepasst werden. Neubau auch im héherpreisigen Segment sowie neue Wohnformen, z.B. Senio-
renwohnen, sollen den Bestand erweitern. Das soziale Engagement der Wohnungsunternehmen
soll gestarkt und Serviceleistungen ausgebaut werden.

e Senioren- sowie familiengerechtes Wohnen ist Teil des aktuellen Geschafts der privaten Woh-
nungswirtschaft, welches je nach Nachfrage in den nachsten Jahren ausgebaut werden kénnte.
Hauptthema dieser Akteursgruppe war die Darstellung der derzeitigen Entwicklung auf dem Woh-
nungsmarkt in der Offentlichkeit. Es sollte darauf geachtet werden, dass nicht der Eindruck eines
kiinftigen Wohnungsmangels entstehe.

e  Die Vertreter von Baugruppen, Bauprojekte, Kleineigentiimer unterbreiteten das Angebot, ihre
Kompetenzen bei der gemeinschaftlichen Entwicklung, Produktion und dem Betrieb von Wohn-
raum, aus der Altbauentwicklung in Neubauprojekte zu tibertragen und im Rahmen stadtischer
Konzepte in einen ,,neuen sozialen Wohnungsbau von unten” einzubringen. Darlber hinaus wird
die Kooperation mit groRen Bautrdgern und der Stadt gesucht.

¢ Die aktuelle Lage des Leipziger Wohnungsmarktes wurde von Politik und Verwaltung mehrheitlich
als nicht besorgniserregend und nicht von Engpéassen gezeichnet bewertet. Ein zentrales Hand-
lungsfeld ist ein strategisches Flachenmanagement, welches die qualitative Entwicklung des stadti-
schen Umfelds, u.a. durch den Erhalt und die Schaffung von alternativen Wohnangeboten voran-
bringen kann. Die , Leipziger Mischung” - preiswerter Wohnraum, klassische Wohnungsmarktan-
gebote und alternatives Wohnen - soll erhalten bleiben. Die Zusammenarbeit verschiedener Woh-
nungsmarktakteure soll durch die Stadt planerisch begleitet und moderiert werden. LWB und
Wohnungsgenossenschaften spielen eine wichtige Rolle zur Sicherung von preiswertem Wohn-
raum. Politische Initiativen kdnnten eine Férderung von Bund und Land fordern, die den Erhalt von
preiswertem Wohnen und die Schaffung von Neubau unterstitzt.
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2. Akteurs- und Expertenworkshop

10. Juli 2014 im Technologiezentrum GaraGe, 50 Teilnehmende
Themen: Datengrundlagen und ihre Bewertung; Einstieg in die Szenariendiskussion

Datengrundlagen und ihre Bewertungen

Im Plenum wurden weitere Daten zur Bestandsentwicklung sowie eine Analyse zu Struktur und Vertei-
lung des Wohnungsleerstandes in Leipzig vorgestellt. Dariiber hinaus wurden die Bevolkerungsvoraus-
schatzung der Stadt Leipzig 2013 in ihren verschiedenen Varianten erlautert und eine Untersuchung zur
aktuellen Zuwanderung im bundesweiten Vergleich, basierend auf der "Schwarmstadttheorie", prasen-
tiert.

Szenariendiskussion

Im zweiten Teil wurden drei unterschiedliche Szenarien der kiinftigen Wohnungsmarktentwicklung und
mogliche Auswirkungen auf Wohnungsangebot und -nachfrage in Arbeitsgruppen diskutiert. Die Ergeb-
nisse der Szenariendiskussion in den Arbeitsgruppen wurden durch die Experten im Plenum vorgestellt.

Beim Szenario ,,Geringes Wachstum®, in dem die Bevolkerung nur leicht wachst und spater stagniert,
wird die Bestandsentwicklung durch einen entspannten Mietermarkt beeinflusst und es steht eher die
Schaffung von neuen Qualitaten im Vordergrund. Bessere Lagen kdnnen sich ausdifferenzieren und
schwierige Bestande unter Druck geraten. Der Leerstand wird sich nicht weiter verringern und es wird
weniger neu gebaut werden, wobei die Frage der Neubautatigkeit kontrovers diskutiert wurde. Eine
wieder ansteigende Zahl leer stehender Wohnungen in bestimmten Lagen birgt die Gefahr finanzieller
Probleme bei den Eigentlimern. Unterschiedliche Auffassungen herrschten Uber die Entwicklung der
Mietpreise. Die Stadt muss mit zielgerichteten Investitionen in Gebieten, die in Schwierigkeiten gera-
ten, gegensteuern.

Das Szenario ,,Moderates Wachstum® wird als das glinstigste flr den Markt und ideal fir Leipzig einge-
schatzt. Eine staatliche Lenkung wird auBBer beim preisglinstigen Segment nicht flr erforderlich gehal-
ten. Es wird davon ausgegangen, dass sich die Neubautatigkeit verstarkt und der Leerstand insgesamt
abnimmt, sich aber in unattraktiven Bestdanden konzentriert. Die Angebotssituation und auch die Miet-
preise werden sich nach Lagen und Segmenten ausdifferenzieren. Weiteres Wachstum wird in der In-
nenstadt und am Innenstadtrand stattfinden, wodurch dort Spielraume flr alternative Wohnformen
verloren gehen. Die steigende Nachfrage wird auch zu Entwicklungen am Stadtrand bzw. im Umland
fiihren, wenn gute Infrastruktur (gute Anbindung an den OPNV / an Leipzig, Nahversorgung, Schulen,
Kitas) vorhanden ist.

Beim Szenario ,Starkes Wachstum“ werden die Mieten steigen, was als Voraussetzung fir In-
vestitionen in Neubau und Bestand angesehen wird. Gebiete wie der Leipziger Osten und Griinau be-
kommen neue Chancen. Fiir Haushalte mit geringerem Einkommen wird die Wohnraumversorgung
schwieriger, was durch mogliche Férderungen abgefedert werden sollte. Innerstadtische Nachverdich-
tung sowie Umnutzung von Gebduden und Aktivierung von Flachen sollen den Bestand erweitern. Die
Nachfrage nach Eigentumsbildung wird zunehmen, allerdings fiir Schwellenhaushalte schwieriger wer-
den. Die Kommune, aber auch die Landes- und Bundesebene (z.B. Wohnungsbauférderung) haben zu-
nehmende Verantwortung. Mit einer Kommunikationsstrategie sollte das Verstandnis fiir eine wach-
sende Stadt vermittelt werden.

Ein Meinungsbild zum Abschluss ergab, dass die Mehrzahl der Teilnehmenden das moderate, etwas
weniger Personen das starke und keiner das geringe Wachstum als wahrscheinlichste Entwicklung ein-
schatzt.
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3. Akteurs- und Expertenworkshop

01. Oktober 2014 im Technologiezentrum GaraGe, 37 Teilnehmende
Themen: Szenarien und Handlungserfordernisse; Ziele, Strategien und Instrumente

Szenarien und Handlungserfordernisse

Im ersten Teil wurden die weiter entwickelten drei Szenarien in ihrer Bedeutung fir verschiedene The-
menbereiche vorgestellt. In der Schlussfolgerung wird sich das Wohnungspolitische Konzept in seiner
Grundausrichtung an maRigem bis starkem Wachstum orientieren und gleichzeitig Reaktionsmoglich-
keiten fiir ein noch starkeres Wachstum sowie fiir eine stagnierende Nachfrage im Blick behalten.

In der anschlieBenden Podiumsdiskussion wurden Handlungsbedarfe und mogliche Konflikte erortert
und daraus Hinweise fiir die Weiterbearbeitung abgeleitet:

¢ Die Entwicklungen sollten nicht zu linear gedacht werden.

¢ Das Wachstum Leipzigs, v.a. durch Zuzug verursacht, stellt eine Unsicherheit dar.

e Eine steigende Nachfrage geht nicht zwangslaufig mit steigenden Mieten einher.

e Aufwertungsprozesse haben zunachst positive Auswirkungen auf soziale Mischung.

e Die Mietenentwicklung ist im Verhaltnis zur Einkommensentwicklung zu betrachten.

¢ Neubau ist nicht nur eine Reaktion auf die gestiegene Nachfrage.

¢ Die Nennung eines Korridors flir die Fluktuationsreserve ist besser als eine feste Zahl.

Ziele, Strategien und Instrumente

Im zweiten Teil des Workshops wurde ein erster Vorschlag fiir das (ibergeordnete Ziel der Leipziger
Wohnungspolitik und die abgeleiteten Ziele des Wohnungspolitischen Konzeptes vorgestellt:,Oberstes
Ziel der Leipziger Wohnungspolitik ist es, Leipzig als attraktiven und konkurrenzfahigen Wohnungs-
standort der Region weiter zu entwickeln und Rahmenbedingungen zu schaffen, damit alle in Leipzig
Lebenden auch bei einem deutlichen Einwohnerwachstum entsprechend ihren Wiinschen, Bediirfnis-
sen sowie materiellen Moglichkeiten eine addaquate Wohnung finden kénnen.” Daraus wurden folgende
Ziele des Wohnungspolitischen Konzeptes abgeleitet: Erweiterung des Wohnungsangebotes, bezahlba-
re und wirtschaftlich tragfahige Mieten, ausreichend preiswerter Wohnraum flir einkommensschwache
Haushalte, vielfaltiges Angebot fiir verschiedene Lebensformen, Energieeffizienz im Wohnungsbestand
erhohen, Sicherung einer raumlich ausgewogenen Entwicklung, Wohnungsmarktentwicklung in Koope-
ration von Stadt, Wohnungswirtschaft und Zivilgesellschaft.

Die vorgestellten Ziele und Strategien sowie die Liste der moglichen Instrumente wurden an verschie-
denen Tafeln in den Rdumen ausgestellt und in einem ersten Rundgang von allen Teilnehmerinnen und
Teilnehmern geprift, diskutiert und teilweise ergdnzt und kommentiert. AnschlieRend erhielten die
Experten im Plenum die Gelegenheit zu Kommentaren. Es wurde empfohlen, Entwicklungen, die von
alleine passieren, zu unterscheiden von solchen, die gesteuert werden missen, und die Rolle der Akteu-
re und die steuernde Funktion der Stadt herauszuarbeiten. Dartber hinaus sollen Zielkonflikte transpa-
rent gemacht und Indikatoren festgelegt werden, um die Zielerreichung regelmafRig messen und bei
Bedarf reagieren zu kdnnen.

Vertiefung der Instrumente und MafsSnahmen

Nun wurden mogliche MaRBnahmen und Instrumente nach ihrer Effektivitat und Eignung fiir das jeweili-
ge Ziel bzw. nach weiterem Diskussionsbedarf gewichtet. Auf dieser Grundlage sollten Instrumente flr
die weitere Diskussion im nachsten Workshop ausgewahlt werden. Die sechs Instrumente, welche fir
die Verfolgung der Ziele als sinnvoll eingeschatzt wurden, waren Konzeptvergabe, Wohnungsbauforde-
rung von Bund und Land, Eigentlimerziele der LWB, Integrierte Stadtteilentwicklungskonzepte, strategi-
scher Flachen- und Gebaudeerwerb sowie Beratung von Bauherren, Eigentiimern und Vermietern.
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4. Akteurs- und Expertenworkshop

03. November 2014 im Technologiezentrum GaraGe, 44 Teilnehmende
Themen: Ziele und ausgewdhlte Instrumente

Ziele des Wohnungspolitischen Konzepts

Nach einem Uberblick tiber die Hinweise zu dem vorgestellten Entwurf der Ziele und Strategien im letz-
ten Workshop sowie aus den schriftlichen Stellungnahmen der Akteure wurden die Anforderungen an
die Zielformulierungen sowie die Struktur der Ziele diskutiert.

Das Konzept soll als Grundlage fiir weiterflihrende Beschliisse und fiir Kooperationen dienen und Ar-
beitsaufgaben an die Verwaltung, die Politik und die Akteure definieren. Wichtig ist auch, Zielkonflikte
transparent zu machen und Indikatoren zur Erfolgskontrolle zu entwickeln.

Dem Vorschlag, die 6ffentliche Abschlussveranstaltung vom 18.11.2014 auf das Friihjahr 2015 zu ver-
schieben, um eine weitere intensive Diskussion und die Qualitdt einer gemeinsam diskutierten Grund-
lage zu ermoglichen, wurde zugestimmt.

Vorstellung und Diskussion ausgewdhlter Instrumente
Im Plenum wurden jeweils Beispiele aus anderen Stadten vorgestellt. In Arbeitsgruppen wurde nach
einem Input zur Beschreibung der Leipziger Situation das Flir und Wider der Instrumente diskutiert.

Runde 1/ AG 1: Konzeptvergabe

Die Ziele flr die Konzeptvergabe sollten weiter gescharft und ein handhabbares Vergabeverfahren ent-
wickelt werden. Das Instrument soll auf ausgewahlten Flachen der Stadt angewendet und zunachst
anhand einiger Pilotprojekte erprobt werden.

Runde 1 / AG 2: Wohnungsbauférderung

Wohnungsbauforderung konnte unter den gedanderten Rahmenbedingungen (neue Landesregierung)
eine neue Bedeutung bekommen. Sie soll aber nicht allgemein fiir sozialen Wohnungsneubau einge-
setzt werden, sondern zielgenau und bedarfsgerecht anwendbar sein. Dariiber hinaus ist eine Einheit-
lichkeit und Durchgéangigkeit der Regelungen wichtig.

Runde 2 / AG 3: Kappungsgrenze / Mietpreisbremse

Der mogliche Einsatz der Instrumente sollte, bei einem Eintreten des Szenarios starkes Wachstum und
wenn der Leipziger Wohnungsmarkt angespannt ist, erneut gepriift werden, denn diese Instrumente
schaffen keinen neuen Wohnraum. Vorrangiges Ziel sollte es sein, mit anderen Instrumenten das Ent-
stehen eines angespannten Wohnungsmarktes zu verhindern. Anhand eines noch zu entwickelnden
Indikatorensets soll definiert werden, wann das der Fall ist.

Runde 2 / AG 4: Kiinftige Kooperationsformen, z.B. Biindnis fiir Wohnen

Es besteht grundsatzlich Interesse an der Fortfiihrung der Zusammenarbeit zur Umsetzung des Woh-
nungspolitischen Konzeptes auf gesamtstadtischer Ebene. Zukliinftig sollen einmal jahrlich mit dem ge-
samtem Teilnehmerkreis auf der Grundlage des Monitoringberichtes Wohnen die Marktentwicklung
diskutiert werden und dariiber hinaus Treffen in kleineren Kreisen zu ausgewdhlten Themen stattfin-
den.
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5. Akteurs- und Expertenworkshop

18. November 2014 im Rathaus Leipzig, 37 Teilnehmende
Themen: Ausgewdhlte Instrumente und Begriffsbestimmungen

Vorstellung und Diskussion ausgewdhlter Instrumente

Im ersten Teil des Workshops wurde die Diskussion zu den Instrumenten fortgesetzt. Zunachst gibt es
im Plenum einen Input, in dem fiir jedes Instrument Beispiele, die vorhandenen Rahmenbedingungen
und angedachte Losungsansatze vorgestellt werden. AnschlieRend werden die Instrumente in Arbeits-
gruppen vertiefend diskutiert und die Ergebnisse durch einen Experten im Plenum vorgestellt.

AG 1 - Kommunikationsstrategie fiir weniger nachgefragte Gebiete

Kommunikation wird von den Akteuren als ein wichtiges Instrument fiir die Imageverbesserung einzel-
ner Quartiere gesehen, kdnnte zu einer raumlich ausgewogenen Entwicklung beitragen und sollte, wo
erforderlich, mit begleitenden MaRnahmen zur Aufwertung flankiert werden. Zielgruppe sollten alle
Leipziger Blrgerinnen und Birger sein und, sowohl fiir bisher weniger im Bewusstsein befindliche Ge-
biete als auch fiir benachteiligte (,,bedrohte”) Gebiete sollten Uberlegungen angestellt werden.

AG 2 - Beratung (zu Energieeinsparung, altengerechtem Wohnen sowie zu preiswerten und koopera-
tiven Wohnformen)

Die Akteure waren sich einig, dass Beratungsbedarf grundsatzlich vorhanden ist, die Beratungsangebote
zielfiihrend sind, aber eine groRere Vernetzung erforderlich sei. Der Aufbau eines Beratungshauses zu
preiswerten und kooperativen Wohnformen ist ein Angebot fiir spezifische Zielgruppen und Wohnmo-
delle, das mit den bestehenden Beratungsangeboten vernetzt werden soll.

Diskussion zu Begriffsbestimmungen

Da ein gemeinsames Begriffsverstandnis grundlegend flir die weitere Bearbeitung des Konzeptes ist,
wurden im zweiten Teil des Workshops Begriffsdefinitionen diskutiert und gemeinsam festgelegt.
Grundlage waren Definitionsvorschlage, die die Akteure im Vorfeld priifen und durch eigene Vorschlage
ergidnzen konnten. Folgendes wurde verabredet:

. Nur das untere Preissegment wird im Konzept definiert, im Monitoring wird der Bestand in Drittel-
teilung dargestellt. Preisgiinstige Angebote sind aufgrund der aktuellen Rahmenbedingungen ohne
Forderung nicht im Neubau herstellbar.

e Die Definition flr bezahlbares Wohnen wird bestatigt. Der Indikator Mietbelastungsquote wird
noch weiter gepriift. Festgehalten werden sollen in diesem Zusammenhang Werte fiir die Netto-
kaltmiete und die Bruttowarmmiete.

e Wirtschaftlich tragfahige Miete soll nicht anhand konkreter Zahlen definiert werden.

. Fluktuationsreserve wird nicht mit einem Zahlenwert untersetzt. Die Begriffsdefinition wird um
,marktaktiven Bestand“ ergénzt.

. Eine ausreichende Menge an Wohnraum ist vorhanden, wenn es keinen angespannten Markt gibt.
Um letzteres zu beschreiben, soll ein Indikatorenset erarbeitet werden.
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6. Akteurs- und Expertenworkshop

30. Mdirz 2015 im Technologiezentrum GaraGe, 47 Teilnehmende
Themen: Entwurf des Wohnungspolitischen Konzeptes und Vereinbarungen zur weiteren Kooperation

Teil 1: Entwurf des Wohnungspolitischen Konzepts

Nach einem Riickblick auf den bisherigen Prozess des Beteiligungsverfahrens wurde der Entwurf des
Wohnungspolitischen Konzepts vorgestellt. Unter der (ibergeordneten Leitlinie, ,Leipzig als attraktiven
und konkurrenzfdhigen Wohnstandort weiterzuentwickeln”, ist das Konzept in vier weitere Leitlinien
gegliedert.

Bei der Umsetzung der Strategien durch Instrumente und MaRnahmen wird unterschieden in solche,
die durch verandertes kommunales Verwaltungshandeln realisiert werden kénnen, und solche, die wei-
terer Konkretisierung bedirfen. Zur Anpassung der Instrumente soll der Markt weiter beobachtet und
gef. — 2.B. bei stdarkerem oder schwacherem Wachstum - der Einsatz der zunachst vorgesehenen In-
strumente gemeinsam mit den Akteuren geprift werden. Auf Initiative der Politik wurden fiir die Um-
setzung des Konzepts Mittel im Haushalt 2016 eingestellt, die nach der Beschlussfassung eingesetzt
werden kdnnen.

Die von den Wohnungsmarktakteuren eingereichten Stellungnahmen zum Konzept wurden vorab sor-
tiert und in einer Ubersichtstabelle an die Teilnehmenden verschickt. Neben Hinweisen und redaktio-
nellen Anderungen, standen die Themen zur Diskussion, bei denen in den Stellungnahmen Missver-
standnisse oder kontroverse Auffassungen deutlich wurden. Ziel war, jeweils einen gemeinsamen Kom-
promiss- oder Formulierungsvorschlag fiir die Aufnahme ins Konzept zu finden oder andernfalls die
divergierende Position darzustellen bzw. das Thema fiir die weitere Bearbeitung in der Umsetzungspha-
se vorzusehen. Kompromiss- bzw. Formulierungsvorschlage wurden zu den Themen Gesamtmietbelas-
tung und Wohnflachenverbrauch, Beratungshaus sowie angespannter Markt festgelegt. Bei den The-
men Wohnungsbauférderung, Rolle der stadtischen Unternehmen bei der Nebenkostenentwicklung
sowie Liegenschaftspolitik wurde vereinbart, vorliegende divergierende Positionen transparent darzu-
stellen. Die Hinweise zu den Themen Baugenehmigung, Bauleitplanung, Baukosten und Landesbauord-
nung, kiinftige Bebauungsdichte sowie Kooperation fiir preiswerten Wohnraum gilt es, in der Umset-
zungsphase zu berlicksichtigen.

Teil 2: Vereinbarung zur weiteren Kooperation

Die vorgeschlagene weitere Kooperation zur Umsetzung des Wohnungspolitischen Konzepts beruht auf
den in den bisherigen Workshops besprochenen Vorgehensweisen. Die Marktentwicklungen werden
anhand des Monitoringberichtes Wohnen weiter beobachtet und etwa einmal jahrlich mit dem gesam-
ten Teilnehmerkreis diskutiert. Dabei werden auch mogliche Schlussfolgerungen gemeinsam gepriift.
Dariiber hinaus soll zu konkreten Themen in kleineren Arbeitskreisen etwa 2-3-mal jahrlich beraten
werden.

Die Stellungnahmen der Wohnungsmarktakteure werden anschlieBend in das Konzept eingearbeitet
und insbesondere zu strittigen Fragen weiterhin diskutiert. Parallel dazu findet die verwaltungsinterne
Abstimmung statt. Nach Auswertung und Einarbeitung der Anmerkungen werden die wesentlichen
Inhalte des Konzeptes der Offentlichkeit vorgestellt. Uber die 6ffentliche Veranstaltung hinaus besteht
dann noch die Moglichkeit, sich z.B. im Stadtbiro naher dariber zu informieren, bevor das Konzept als
Beschlussvorlage in den Stadtrat geht.
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Offentliche Auftaktveranstaltung

02. Juni 2014 im Festsaal des Rathauses Leipzig, ca. 180 Teilnehmende
"Wohnen in der wachsenden Stadt: Wie bleibt Wohnen in Leipzig auch zukiinftig fiir alle attraktiv?"

Die Diskussion fand an 20 Tischen sowie auf der Empore im Festsaal des Neuen Rathauses statt und
wurde von den Teilnehmenden sowie der Tischmoderation auf Papiertischdecken und auf Moderati-
onskarten festgehalten. Diskutiert wurde in 3 Runden, wobei in der ersten Runde die Frage nach der
Motivation zur Teilnahme erdrtert wurde und in der zweiten die Themen, die im zukiinftigen Woh-
nungspolitischen Konzept beriicksichtigt werden sollen. In der dritten Runde wurden wesentliche The-
men aus der zweiten Runde aufgegriffen und entsprechende Fragestellungen an jeweils mehreren Ti-
schen und der Empore diskutiert. Die Schwerpunkte der Diskussion sind in folgenden Themenkomple-
xen zusammengefasst.

Kostengiinstiges Wohnen/ Mieterschutz

Besonders wichtig war den Teilnehmenden der Erhalt und die Schaffung von bezahlbarem und preis-
glinstigem Wohnraum, der zielgruppengerecht iber den gesamten Stadtraum verteilt zur Verfligung
stehen soll. Die soziale Durchmischung sowohl in den Gebauden als auch im Quartier soll erhalten blei-
ben. Eine Dampfung der Nebenkosten, besserer Mieterschutz oder sozialvertragliche Sanierungsvorha-
ben kdnnen steigenden Mieten entgegenwirken.

Stadt- und Quartiersentwicklung

Die Entwicklung des Wohnumfeldes und des Quartiers kénnen Wohnen attraktiver machen, z.B. durch:
soziale Durchmischung, gute soziale Infrastruktur, Erhalt von Grin- und Freiraumen, Erhalt von histori-
scher Bausubstanz, gute Anbindung an den Nahverkehr, die Einbindung und Forderung des Engage-
ments der Bewohnerinnen und Bewohner. Die vorhandenen Qualitdten in den Stadtteilen sollen erhal-
ten bleiben. Im Sinne eines nachhaltigen Wachstums wurde eine Innenentwicklung durch Nachverdich-
tung und Bestandsqualifizierung, die Entwicklung auch weniger nachgefragter Quartiere sowie die Star-
kung des OPNVs oder umweltfreundlicher Mobilitdtsformen gefordert.

Kommunale Steuerungsmdglichkeiten

Als Steuerungsmoglichkeiten wurden eine strategische Flachenpolitik durch Erwerb und Verduerung
nach Konzept und die starkere Ausschopfung der stadtischen Planungshoheit, z.B. bei einer sozialorien-
tierten Ausgestaltung von Bebauungsplanen genannt, ebenso die Rolle der Stadt als Mediatorin fir den
Interessensausgleich zwischen Wohnungswirtschaft und Mietern und die starkere Orientierung der
LWB auf sozialpolitische Zielsetzungen.

Mieterstadt, Eigentum, Alternativen

Diverse Wohnformen, die fiir eine langfristige Dampfung einer Mietpreisentwicklung sorgen kénnten,
wurden diskutiert: die Steigerung des selbstgenutzten Wohneigentums, genossenschaftliches Wohnen,
alternative Wohnformen wie Eigentumsbildung durch Mieterselbsthilfe, Baugruppenbildung und die
Verstetigung von Zwischennutzungen.

Prozess und Biirgerbeteiligung

Die Teilnehmenden 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 zu ermdglichen.
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Erster offentlicher Themenabend

22. September 2014 im Technologiezentrum GaraGe, ca. 80 Teilnehmende
»Nachbarschaft und Vielfalt in Leipzig: Verschiedene Menschen, Wohnformen und Nutzungen in Quartier und
Stadt"

Im Rahmen des Themenabends diskutierten Biirgerinnen und Biirger die Qualitat von ,Nachbarschaft
und Vielfalt” in ihren Stadtteilen und duRerten ihre Erwartungen fiir die Entwicklung in ihren Stadttei-
len, wenn Leipzig weiter wachst. Diskutiert wurde an 14 moderierten Tischen, an denen jeweils Teil-
nehmende aus Stadtteilen dhnlicher Struktur (nach Baualter, Gebdudebestand, Nutzungsmix und Woh-
nungsnachfrage) zusammen salRen: Zentrums(nahe) Stadtteile, vorwiegend griinderzeitlich gepragte
Stadtteile Ostlich des Zentrums, sonstige vorwiegend griinderzeitlich gepragte Stadtteile, vorwiegend
durch industriellen Wohnungsbau der DDR gepragte Stadtteile, Stadtteile mit Mischstrukturen und
hoherem Anteil an Einfamilienhausern.

Zum Einstieg in die Diskussion wurde an jedem Tisch zunachst die ,gefiihlte Vielfalt” des eigenen Stadt-
teils bewertet. Daran anknipfend wurden folgende Fragestellungen diskutiert: 1. Wie sieht lhre Nach-
barschaft aus? 2. Was ist positiv? Was ist negativ? und 3. Wenn Leipzig wachst, was kdnnte sich in |h-
rem Quartier verandern, was musste dort bewahrt werden und welche Chancen kénnen sich fir [hr
Quartier ergeben?

Wichtige Ergebnisse der Diskussion an den Tischen sind:

e  Die Zufriedenheit mit der Lebensqualitat ist in allen diskutierten Stadtteilen hoch: Dort, wo die
Teilnehmenden in Leipzig wohnen, leben sie gern, sei es im Einfamilienhausgebiet, im Plattenbau
oder in der Griinderzeit. Dabei sind die personlichen Beziehungen und Netzwerke sowie die positi-
ve Wahrnehmung der direkten Nachbarschaft bzw. Hausgemeinschaft von grofRer Bedeutung.

*  Nutzungsmischung/Vielfalt, Griin- und Freiflichen sowie kurze Wege sind positive Seiten des
Wohnens in Leipzig: Diese Qualitdten machen die Stadt attraktiv und sollen auch zukiinftig erhal-
ten bleiben. Kritisch werden vielerorts der zunehmende Verkehr und der Zustand der Verkehrsinf-
rastruktur gesehen.

. Das Zusammenleben von Menschen verschiedenen Alters, verschiedener Herkunft und mit ver-
schiedenen Lebensentwirfen wird vielfach als Bereicherung empfunden, birgt aber auch Konflikt-
potential. Als anstrengend empfinden viele Menschen ihre Nachbarschaft, wenn die Mitburgerin-
nen und Mitblrger ricksichtslos agieren.

e Als Folge von Wachstum kdnnten steigende Mieten und Immobilienpreise zur Entmischung von
Stadtteilen flihren und den Platz fiir ,Moglichkeitsraume” und experimentelle Wohnmodelle redu-
zieren, und damit auch den Verlust von Vielfalt zur Folge haben.

e Weiteres Stadtwachstum erfordert nicht nur den Erhalt bezahlbaren Wohnens, sondern die Mo-
dernisierung und den Ausbau von (Verkehrs- und sozialer) Infrastruktur.

. Im Wachstum sehen die Biirgerinnen und Birger aber auch positive Entwicklungsmoglichkeiten fiir
die Wirtschaft und die kommunalen Finanzen, die Handlungsspielrdume fir stadtisches Handeln
eroffnen. Sie hoffen, dass ein individueller , Leipziger Weg" gefunden wird, um mit Wachstum um-
zugehen.
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Zweiter offentlicher Themenabend:

13. Oktober 2014 in der Universitdt Leipzig, ca. 90 Teilnehmende
»Zukunft einzelner Wohnformen: Familienwohnen, Seniorenwohnen, preiswerte Wohnprojekte und Wohnen im
Eigentum”

Die Themen ,,Zukunft einzelner Wohnformen” und ,,Bestandsqualifizierung fiir verschiedene Zielgrup-
pen“ wurden in 4 parallelen Arbeitsgruppen diskutiert und zusammenfassend folgende Botschaften zur
Fixierung der Themen im Wohnungspolitischen Konzept formuliert:

Familienwohnen: Es wird eng in Schleuflig & Co: wo gibt es Alternativen in Leipzig?

Familienwohnen ist als wichtiges Thema im Wohnungspolitischen Konzept neu zu verankern. Bestimm-
te Qualitaten werden als besonders wichtig angesehen: Flexible und gestaltbare Grundrisse, kinder-
freundliche Freirdaume, gute Infrastruktur, Mobilitat, Sicherheit, Nahe zu Freunden und Familie, Urbani-
tat. Grundsatzlich bieten alle Leipziger Quartierstypen gute Voraussetzungen fiir Familienwohnen, die
weiterentwickelt und kommuniziert werden kdnnen.

Eigentumsbildung: Wohneigentum in der inneren Stadt — eine Alternative zu steigenden Mieten?

Zur Unterstitzung der Eigentumsbildung im selbstgenutzten Eigentum konnten entsprechende Krite-
rien bei der VerauBerung stadtischer Flachen (inkl. der Tochtergesellschaften) nach Konzept sowie im
Rahmen von Bauleitplanverfahren auf privaten Flachen festgesetzt und eingefordert werden. Der
Grundsatz , Innenentwicklung vor AuRenentwicklung” sollte auch fiir die Eigentumsbildung alle infra-
strukturell gut erschlossenen Standorte betrachten (innere und duBere Stadt). Information und Bera-
tung insbesondere zu Finanzierungsmoglichkeiten soll verbessert werden. Alternative Wohnformen,
2.B. Wohnen auf der Kita, Wohnen ohne Auto oder mit Carsharing - Angeboten sollten starker gefordert
werden. Bezahlbare Wohnmodelle und Eigentumsformen, die sich in anderen Stadten bewédhrt haben,
sollten angedacht werden.

Altenfreundliches Wohnen: Wie kénnen Altere so lange wie méglich selbstbestimmt in ihrer Wohnung
leben?

Altenfreundliches Wohnen muss ein eigenstandiges Arbeitsthema im Wohnungspolitischen Konzept
sein. Es soll Gber die Wohnung hinaus ganzheitlicher betrachtet werden und sich auch auf das Quartier
beziehen. Handlungsansatze zur Starkung von Nachbarschaften und Unterstitzung von Netzwerken
sollen sozial integriertes Wohnen alterer Menschen ermoglichen.

Preiswerte Wohnprojekte: Wie kénnen Modelle alternativer Wohnformen eine Lésung fiir Viele wer-
den?

Far alle Menschen, die Selbst- oder Mitbestimmungsmaoglichkeiten fiir die Gestaltung ihres Wohnum-
felds suchen, kdnnen kooperative Wohnprojekte attraktiv sein. Unterstitzung benoétigen kooperative
Wohnprojekte durch Beratung/Vernetzung/Information und die Bereitstellung geeigneter Grundstiicke
und Gebaude.
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Wohnen in der wachsenden Stadt: Offentliche Veranstaltung zur Vorstellung
des Entwurfs des Wohnungspolitischen Konzepts

29. Juni 2015 im Festsaal des Neuen Rathauses Leipzig, ca. 260 Teilnehmende

Nach der BegriiBung durch Oberbiirgermeister Herrn Jung wurde ein Rickblick Gber die bisherigen Ver-
anstaltungen gegeben. Die Teilnehmenden bewerteten im anschliefenden Podiumsgesprach den Pro-
zess insgesamt positiv, wenngleich die deutliche Konsensorientierung auch vereinzelt kritisiert wurde.

Entwurf des Wohnungspolitischen Konzeptes

Der Entwurf des Wohnungspolitischen Konzeptes mit seinen 4 Leitlinien, der ibergeordneten Leitlinie
sowie den Instrumenten und MaRnahmen wurde im Uberblick vorgestellt. In das Konzept sind die
Positionen aufgenommen worden, die von allen Teilnehmenden getragen werden. Punkte, in denen
keine Einigung erzielt werden konnte oder wo es Zielkonflikte gab, sind ebenfalls eingeflossen und als
solche kenntlich gemacht. Die Aufgabe der Politik ist nun, zu entscheiden, welche Standpunkte
endgiiltig in das Konzept aufgenommen werden. Fiir die Umsetzung der MaBnahmen, fiir die alle
Wohnungsmarktakteure gefordert sind, sind im Haushalt 1 Mio. Euro eingestellt.

Offenes Flanierforum

Die 4 Leitlinien, Aussagen zum aktuellen Wohnungsmarkt sowie Umsetzungsansatze zu Kooperativen
Wohnformen waren an Stellwdnden ausgestellt, an denen die Anwesenden die Gelegenheit hatten, in
mehreren Rundgangen zu den einzelnen Themen mit den Fachleuten zu diskutieren. Anschliefend
wurden die Eckpunkte der Gesprache im Plenum vorgestellt. Eine wichtige Frage war dabei, wie mit
allen Akteuren des Leipziger Wohnungsmarktes kooperiert werden kann, um die formulierten Leitlinien
umzusetzen. Weiterhin wurde diskutiert, wie die kiinftige Einwohnerentwicklung zu bewerten ist und
wie es gelingen kann, ausreichend Wohnraum durch Reaktivierung von Leerstand und den Neubau von
Wohngeb&uden zu schaffen. Dabei standen Fragen der Steuerung von Nachverdichtung, der OPNV-
Anbindung von Neubaustandorten sowie des nachhaltigen und kostensparenden Bauens im Fokus. In
diesem Zusammenhang wurden unter anderem auch der Erhalt von Frei- und Griinflachen sowie die
Notwendigkeit barrierefreien Bauens thematisiert. GrolRes Interesse bestand auBerdem an geplanten
Unterstlitzungsangeboten fiir kooperative, gemeinschaftlich organisierte Wohnformen. Insgesamt
wurde sich von vielen dafir ausgesprochen, eine sozial- und nutzungsgemischte Entwicklung der
Wohnquartiere starker zu unterstiitzen.

Podiumsgespréich mit Sozialblirgermeister Herr Prof. Fabian und Baubiirgermeisterin Frau Dubrau

Das Wachstum der Wirtschaft beeinflusst zurzeit positiv die Sozialpolitik in Leipzig. Die
Bevolkerungsdynamik flihrt jedoch auch zu steigenden Mieten und einem geringeren Angebot an
preisglinstigen Wohnungen, was die Stadt vor neue Herausforderungen stellt, ebenso wie aktuell die
Unterbringung von Asylbewerbern und Fliichtlingen. Dafiir werden die Sozialdienste weiter ausgebaut,
und Kooperationen mit den Wohnungsmarktakteuren gewinnen zusatzlich an Bedeutung. Die bisherige
gemeinsame Arbeit an den Inhalten des Konzepts, die bereits zu einer Art ,,Blindnis fiir Wohnen”
geflihrt hat, ist eine gute Grundlage fur die Weiterarbeit und die Umsetzung des Konzepts.

Die Ergebnisse des noch bis zum 31.7.2015 dauernden Beteiligungsprozesses werden anschlieend in
das Konzept eingearbeitet, bevor es vom Stadtrat beschlossen wird.
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Beteiligungsverfahren im Stadtbiiro und im Internet sowie Beteiligung der
Trager offentlicher Belange

30. Juni bis 31. Juli 2015: Ausstellung im Stadtbiiro, Katharinenstr. 2, Mo-Fr. 14-18 Uhr, 16 Teilnehmende.
Kommentierung des Entwurfs im Internet méglich, 720 Besucher auf der Internetseite. Insgesamt 15 schriftliche
Anmerkungen. Zusdtzlich sind 8 Stellungnahmen von Trdgern 6ffentlicher Belange eingegangen.

Anschliefend an die 6ffentliche Veranstaltung zur Vorstellung des Wohnungspolitischen Konzepts am
29. Juni 2015 bestand einen Monat lang die Moglichkeit, das Konzept im Internet einzusehen und zu
kommentieren. Zugleich wurde der Konzeptentwurf im Stadtbiro ausgestellt. Hier bestand ebenfalls
die Moglichkeit, Hinweise zu geben und jeweils einmal wochentlich mit Mitarbeitern der Stadtverwal-
tung zum Konzept zu diskutieren. Parallel dazu wurden ausgewahlte Trager offentlicher Belange gebe-
ten, zum Entwurf des Wohnungspolitischen Konzepts Stellung zu nehmen.

Generell gab es eine positive Riickmeldung zum Gesamtkonzept. Die eingegangenen Stellungnahmen
enthielten eine Vielzahl von detaillierten Hinweisen, die sich auf die Art und Weise der Umsetzung der
Instrumente und MaRnahmen des Wohnungspolitischen Konzeptes beziehen. Nur in wenigen Punkten
entstand daraus Anderungsbedarf am Konzept selbst. Andere fachliche Themen (z.B. zu Barrierefreiheit
und Verkehr) werden im Nachgang des Beteiligungsverfahrens an die entsprechenden Fachstellen wei-
tergeleitet.

Mit einer Vielzahl der Stellungnahmen zum Themenbereich ,altenfreundliches Wohnen, barrierefreies
Wohnen, Mehrgenerationenwohnen” wurde die Bedeutung der Unterstitzung besonderer Zielgruppen
im Konzept bestatigt. Es bestehe ein groRer Bedarf an entsprechendem Wohnraum und Wohnumfeld.
Dabei solle sich an den tatsidchlichen Bedarfen der Betroffenen orientiert werden. Gefordert wurde,
bezahlbare barrierefreie Wohnungen mit 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau zu schaffen und eine
kommunale Férderung zur Anpassung von Wohnungen einzurichten.

Mit Blick auf ein nachhaltiges Wachsen der Stadt wurde betont, dass trotz des notwendigen Wohnungs-
baus Belange der Okologie, aber auch des Gewerbes ausreichend zu beriicksichtigen sind. Bekraftigt
wurde, dass bei der Neuinanspruchnahme von Flachen auf effektive Flachennutzung und eine gute An-
bindung an den OPNV zu achten ist. Dariiber hinaus wurde die Bedeutung des Fahrradverkehrs fiir eine
nachhaltige Stadtentwicklung und preiswertes Wohnen betont. Vorgeschlagen wurde daher, z.B. bei
Sanierung und Neubau qualitatsvolle Fahrradabstellméglichkeiten vermehrt einzuplanen. Von den Tra-
gern oOffentlicher Belange wie KWL und SWL wurde betont, dass bei der Verdichtung oder der baulichen
Erweiterung der Stadt Aspekte der Infrastrukturentwicklung friihzeitig zu beriicksichtigen sind.

Flr den Erhalt preiswerten Wohnraums fiir einkommensschwache Bewohnerinnen und Bewohner in
allen Stadtgebieten wurden mehr Aktivitaten seitens der Stadt, z.B. (iber die LWB, eingefordert. Dies sei
wichtig, um eine soziale Mischung zu erhalten, Segregationstendenzen entgegen zu wirken und eine
Integration dieser Bewohnerinnen und Bewohner zu gewahrleisten. Vorgeschlagen wurde beispielswei-
se, eine 6ffentliche Anerkennung flir Vermieter auszusprechen, die keine Mietsteigerungen durchfiih-
ren. Betont wurde in diesem Zusammenhang, dass es wichtig ist, ein Bewusstsein dafir zu schaffen,
dass es im Vermietermarkt nicht nur um Gewinnmaximierung gehe. Weiterhin wurde angeregt, die
kommunale Liegenschaftspolitik noch starker fiir eine soziale Stadtentwicklung zu nutzen und sozialver-
tragliche Bestandssanierungen bereits im Vorfeld der Planung beratend zu unterstiitzen.

Betont wurde immer wieder die Notwendigkeit einer integrativen Herangehensweise und der Verzah-
nung von Wohnungspolitik z.B. mit Quartiersentwicklung, sozialen Aufgaben, Mobilitat und o6ffentli-
chem Raum. Fiir die Umsetzung sollten vor allem die integrierten Programme der Stadterneuerung

noch starker genutzt werden.
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Anlagen — Teilnehmerkreis Akteurs- und Expertenworkshops

(jeweils 1 Vertreter/in je Workshop)

Organisierte Wohnungswirtschaft:
Baugenossenschaft Leipzig e.G.

Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH
Vereinigte Leipziger Wohnungsgenossenschaft e.G.
Wohnungsbau-Genossenschaft Kontakt e.G.
Wohnungsgenossenschaft Transport e.G.
Wohnungsgenossenschaft Unitas e.G.

Private Eigentiimer und Projektentwickler
Anhock & Kellner Massivhaus GmbH

DGG Deutsche Gesellschaft fiir Grundbesitz AG
GRK-Holding AG

Gutburg Mieterservice Leipzig

Hildebrand & Jiirgens GmbH

Leipziger Stadtbau AG

Limes Wohnungsbau GmbH

Victor Immobilien

Interessensvertretungen, Verbdnde, Vereine
BfW Landesverband Mitteldeutschland e.V.
Blindnis "Stadt fiir alle"

Haus & Grund Leipzig

Immobilienverband Deutschland IVD, Region Mitte-Ost e.V.

Mieterverein Leipzig e.V.
Netzwerk Leipziger Immobilienmarktakteure
Verbraucherzentrale Sachsen, Beratungszentrum Leipzig

Baugruppen / Bauprojekte / Kleineigentiimer
Haus- und WagenRat e.V.

Haushalten e.V.

Selbstnutzer.de

Makler
KOENGETER IMMOBILIEN

Banken
Sachsische Aufbaubank-Forderbank, Abt. Wohnungsbau

Experten

Analyse & Konzepte Beratungsgesellschaft fir Wohnen,
Immobilien und Tourismus mbH / Tobias Jacobs
empirica AG (themenbezogen)

Helmholtz Zentrum fiir Umweltforschung
Landeshauptstadt Dresden, Stadtplanungsamt
Staatliche Studienakademie Leipzig
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Anhang D des Wohnungspolitischen Konzepts der Stadt Leipzig: Merkmale des Leipziger Wohnungsmarktes, 05/2015

Anhang D: Wesentliche Merkmale des Leipziger
Wohnungsmarktes

Vorbemerkungen zur Datengrundlage: Die Daten zur Entwicklung der Einwohnerzahlen fir die gesamte
Stadt beruhen auf der amtlichen Statistik des Statistischen Landesamtes Sachsen. Fir rdumlich
differenzierte Betrachtungen wird auf Daten des Einwohnermelderegisters zurtickgegriffen, das fur Leipzig
insgesamt ca. 8.000 Einwohner mehr ausweist. Da Verzdgerungen bei der Verdffentlichung von
Einwohnerdaten des Statistischen Landesamts auftreten, werden — soweit vorhanden — zur Darstellung der
Einwohnerentwicklung 2014 Daten aus dem Einwohnerregister herangezogen. Daten zur Entwicklung des
Wohnungsangebots beruhen auf der amtlichen Statistik des Statistischen Landesamtes Sachsen, aber
auch Recherchen und qualifizierten Schéatzungen. Insbesondere die Informationen zur Entwicklung des
Immobilienmarktes und der Mieten basieren auf verschiedenen Datenquellen wie dem
Grundstiicksmarktbericht, der Kommunalen Birgerumfrage, dem Mietspiegel, aber auch dem
Immobilienverband Deutschland und Immobilienscout GmbH, die im Rahmen von Kooperationen Daten zur
Verfugung stellen, da die amtliche Statistik hierfir nur wenige Daten zur Verfliigung stellt. Der Datenstand
variiert themenbezogen zwischen 2013 und 2014.

1. Wohnungsnachfrage

1.1 Bevolkerungsentwicklung

Mit einem jahrlichen Bevoélkerungswachstum von mehr als 2 % ist Leipzig derzeit eine der am
starksten wachsenden Stadte Deutschlands. 2014 nahm die Einwohnerzahl das vierte Jahr in Folge in
einer GrolRenordnung von 9.000 bis 12.500 Einwohner zu (Abb.1). Das ist mehr als doppelt so viel wie
in den Jahren bis 2010 und Ubertrifft alle Prognosen der Bevolkerungsentwicklung deutlich. Ende
2014 betrug die Einwohnerzahl im Einwohnerregister der Stadt 551.871 und damit 5.000 Personen
mehr als die obere Variante der stadtischen Bevolkerungsvorausschatzung 2013. Die aktuelle
amtliche Einwohnerzahl des Statistischen Landesamtes aus dem November 2014 betrug 543.244
Einwohner.

Der Einwohnerzuwachs beruht zum grodten Teil auf einer positiven Wanderungsbilanz —
insbesondere in den Altersgruppen der 18- bis unter 35-Jahrigen. 2014 betrug der
Wanderungsgewinn fast 13.000 Personen - etwas weniger als die Halfte davon mit
Migrationshintergrund (Abb.2). In den Wanderungsgewinnen schlagt sich auch die wachsende Zahl
von Flichtlingen nieder. 2014 kamen mit 1.232 Personen etwa doppelt so viele Asylsuchende nach
Leipzig als 2013. Laut Hochrechnung des Freistaates Sachsen werden 2015 mehr als 2.600
Asylsuchende in Leipzig erwartet'. Neben dieser Wanderungsdynamik hat sich die Zahl der Geburten
in den vergangenen Jahren kontinuierlich erhdht, so dass 2014 erstmals ein Geburtentiberschuss von
rund 350 Personen bestand.

Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Leipzig 2 004 - 2014 Abb. 2: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Leipzig n ach Komponenten
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen * Daten 2014 auf Basis des Einwohnerregisters, Ordnungsamt, Stadt Leipzig

! Stadt Leipzig, Referat fir Migration und Integration (2015): Migration und Asyl. Definitionen, Fakten, Zahlen. Eine
Handreichung, 2. Auflage.
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Stadtraumlich betrachtet verzeichnen die Ortsteile im Leipziger Westen und die Ortsteile 6stlich des
Zentrums von Mockau-Sud bis Zentrum-Sidost mit mehr als 15 % in den vergangenen 5 Jahren die
grofdten Einwohnergewinne. Das Wachstum speist sich dabei aus einer positiven Wanderungshilanz
und im Leipziger Westen dariber hinaus auch aus Geburteniberschissen. Ortsteile entlang des
Auwaldes von Gohlis-Mitte bis Connewitz wachsen weniger stark als in den 2000er Jahren. Diese
Ortsteile gewinnen zwar durch Geburteniiberschuss und Aul3enwanderung nach wie vor deutlich an
Einwohnern, in der Binnenwanderung verlieren sie allerdings Einwohner an benachbarte Ortsteile. In
den vorwiegend durch DDR-Wohnungsbau gepragten Ortsteilen hat sich die Einwohnerentwicklung
stabilisiert, insbesondere die Griinauer Ortsteile’ verzeichneten in den vergangenen drei Jahren
Einwohnerzuwéchse. Die starker durch individuellen Wohnungsbau gepragten Ortsteile am Stadtrand
gewinnen bis auf wenige Ausnahmen ebenfalls an Einwohnern hinzu bzw. halten ihre Einwohnerzahl.

Die Abschéatzung der weiteren Einwohnerentwicklung ist mit grol3en Unsicherheiten behaftet. Die
stadtische Bevdlkerungsvorausschatzung aus dem Jahr 2013 erwartet in ihrer Hauptvariante einen
kontinuierlichen Anstieg der Einwohnerzahl auf 595.000 EW im Jahr 2030, in der optimistischen
Variante steigt die Einwohnerzahl auf 630.000. Angesichts der aktuellen Abweichung der
Einwohnerzahl nimmt die Stadt Leipzig 2015 / 2016 eine neue Bevolkerungsvorausschéatzung vor.
2015 erschienen zwei regionalisierte Bevolkerungsvorausschatzungen®, die auf der amtlichen
Einwohnerzahl von 2012 (520.000 EW) basieren: die im Rahmen der Raumordnungsprognose des
BBSR vorgenommene Prognose geht darin fur Leipzig von einem leichten Einwohnerwachstum bis
2022 auf 533.000 Einwohner mit einem anschlieRenden Absinken der Einwohnerzahl auf 527.000 im
Jahr 2030 aus. Die Bertelsmann-Stiftung hingegen prognostiziert bis zum Ende des
Prognosezeitraums ein kontinuierliches starkeres Einwohnerwachstum auf 592.000 im Jahr 2030.
Beide Prognosen bilden das aktuelle Einwohnerwachstum nicht ab.

% Die deutlich negative Einwohnerentwicklung Schénaus ist auf die ,Freilenkung” zur Vorbereitung von
Wohnungsabrissen (2013) zuriickzufihren.

® Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (2015): Raumordnungsprognose 2035 nach dem Zensus, Abruf
unter http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Raumbeobachtung/UeberRaumbeobachtung/Komponenten/
Raumordnungsprognose/Download_ROP2035/DL_ROP2035_uebersicht.html?nn=444934;

Stiftung Bertelsmann (2015): Bevolkerungsprognose Leipzig. Abruf unter https://www.wegweiser-
kommune.de/statistik/bevoelkerungsprognose+leipzig+bevoelkerungsstruktur+2012-2030+tabelle
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1.2 Wanderung

2014 standen 35.381 Zuziigen 22.448 Fortziige gegentber (Tab.1l). Daraus ergibt sich ein
Wanderungsgewinn von rund 12.900 Personen, der grof3te Wanderungsgewinn in den vergangenen
25 Jahren. Dabei erhthte sich seit 2009 die Zahl der Zuziige um 9.000, wahrend die Zahl der
Fortzlige stabil blieb. Den gréRten Teil machen Wanderungsgewinne gegeniber den neuen
Bundeslandern aus (2013: 63 %), wobei der Wanderungsgewinn aus dem unmittelbaren Leipziger
Umland ricklaufig ist (Abb.3). Zugleich wachsen die Wanderungsgewinne gegeniiber den alten
Bundeslandern und dem Ausland (2013 insg. 27 %).

Leipzig erzielte 2014 in allen Altersgruppen Wanderungsgewinne (Abb.4). Die Gruppe der 18- bis
unter 25-Jahrigen stellt dabei nach wie vor mit einem Wanderungsgewinn von 6.251 Personen die
grofite Zuwanderungsgruppe dar. Daneben verzeichnet Leipzig seit 2011 auch bei den 25- bis unter
35-Jahrigen einen gréReren Wanderungsgewinn (2014: +3.708).

Tab. 1: Wanderungen der Leipziger Hauptwohnbevdlker

ung 2004 - 2014

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014*
Zuzuge 23.306 23.878 23.969 24.250 25.640 26.382 27.893 30.961 32.325 33.510 35.381
Fortzlige 21.463 18.525 19.030 19.658 20.419 22,504 23.534 21.897 21.534 22.848 22.448
Saldo 1.843 5.353 4.939 4.592 5.221 3.878 4.359 9.064 10.791 10.662  12.933

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, * 2014 Einwohnerregister, Ordnungsamt, Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig

Abb. 3: Wanderungssalden Leipzigs gegeniiber Umland, neue
Bundeslander, alte Bundeslénder und dem Ausland 200 3 - 2013
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Stadt Leipzig, Amt fir Statistik und Wahlen

Abb. 5: Hauptgriinde fur den Zuzug nach Leipzig (Wande
2014)
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Abb. 4: Wanderungssaldo der Stadt Leipzig nach Alte  rsgruppen 2003 -
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Abb. 6: Griinde fir den Zuzug nach Leipzig (Wanderungs
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Die umfangreichen Wanderungsgewinne der vergangenen Jahre sind nicht allein auf
Ausbildungswanderung, sondern in zunehmendem Male auf berufsbezogene Wanderung
zurlckzuflihren. So gaben in der 2014 durchgefiihrten Wanderungsbefragung™ etwa 25 % der
Zuzugler als Hauptumzugsgrund an, wegen eines Studien- bzw. Ausbildungsplatzes nach Leipzig
gezogen zu sein (Abb.5). Etwas grofRer war der Anteil der Zuzigler (27 %), die wegen der eigenen
Arbeitsstelle bzw. der Arbeitsstelle des Partners oder die Pendeln vermeiden bzw. beenden wollten,
nach Leipzig zogen. Bei den weiteren Griinden fiir einen Zuzug nach Leipzig spielte die Attraktivitat
Leipzigs als Wohnstandort und die Moglichkeiten, preiswert wohnen zu kdénnen, fiir eine Vielzahl der
Befragten eine Rolle (Abb.6). Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e der befragten zugewanderten
Haushalte von 2,0 liegt Giber dem gesamtstadtischen Schnitt (1,75).

Wie in den Vorjahren erzielte die Uberwiegende Zahl der Ortsteile 2014 einen Wanderungsgewinn.
Wanderungsgewinne von mehr als 3,5 % verzeichneten die Ortsteile nordlich, 6stlich und studéstlich
des Stadtzentrums, die Ortsteile im Leipziger Westen und Althen-Kleinpdsna. Die hochsten Werte mit
einem Plus von mehr als 5 % erreichten dabei Volkmarsdorf, Sellerhausen-Stiinz, Altlindenau und
Neulindenau. Die durch DDR-Wohnungsbau gepragten Ortsteile sowie die von Uberwiegend
individuellem Wohnungsbau gepragten Ortsteile verzeichneten Uberwiegend Wanderungsgewinne
oder einen ausgeglichenen Wanderungssaldo. Einen — im stadtischen Vergleich — gréReren
Wanderungsverlust verzeichnete SchleuRig (-1,0 %). Hier wie auch in den Ortsteilen entlang des
Auwaldes von Gohlis-Mitte bis Connewitz ist vor allem die Wanderungsbilanz der unter 18-Jahrigen
und der 35- bis 65-Jahrigen negativ, wahrend in der Altersgruppe von 18 bis 35 Jahre
Wanderungsgewinne erzielt werden. In den Ortsteilen mit groRBen Wanderungsgewinnen
verzeichneten auch die 18- bis 35-Jahrigen das grofte Plus. In Ortsteilen wie Volkmarsdorf,
Sellerhausen-Stinz, Altlindenau, Neulindenau und Lindenau sind dariber hinaus auch die
Wanderungsbilanzen der anderen Altersgruppen positiv.

4 Vgl. Welz, J, Kabisch, S. u. A. Haase: Meine Entscheidung fiir Leipzig. Ergebnisse der Wanderungsbefragung 2014,
IN: Stadt Leipzig (2014): Statistischer Quartalsbericht 11/2014, Leipzig.
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Unterschiede zwischen den Ortsteilen werden auch deutlich, wenn Binnen- und Auf3enwanderung
differenziert betrachtet werden. Fast alle Ortsteile verzeichnen Aullenwanderungsgewinne — am
starksten ostlich des Zentrums sowie im Leipziger Westen. In der Binnenwanderung (innerstéadtische
Umzige) verlieren fast alle zentrumsnahen Ortsteile an Einwohnern, wahrend die benachbarten
Ortsteile bis hin zu den randstadtischen Ortsteilen Einwohner gewinnen. Gemessen an der
Einwohnerzahl ist die innerstadtische Umzugsmobilitéat seit Anfang der 2000er Jahre kontinuierlich
zurlickgegangen. Zogen 2004 11,4 % der Leipziger innerhalb der Stadt um, waren es 2014 9,3 %.

Der Anteil der Personen, die angaben, in den kommenden 2 Jahren sicher oder mdglicherweise
umziehen zu wollen, betrug laut Kommunaler Blrgerumfrage 2014 34 % und bewegt sich damit
unterhalb des Niveaus der vergangenen Jahre. Der Uberwiegende Teil derer, die bereits ein konkretes
Umzugsziel haben, mochte auch nach dem Umzug in Leipzig leben (61 %). Nur 6 % der Befragten
mdchten kinftig im Leipziger Umland leben, 8 % der Befragten haben ein weiter entferntes
Umzugsziel. Berufliche Grinde bzw. die Aufnahme eines Studiums bzw. einer Ausbildung war
erstmals seit 7 Jahren nicht der meistgenannte Hauptgrund (12 %) fir einen Umzug, sondern dass die
Wohnung zu klein ist (15 %; Abb.7). Familiare Grinde wie Haushaltsgriindung oder Scheidung und zu
hohe Miete / Betriebskosten (je 14 %) stellen ebenfalls wichtige Anlasse flr Umziige dar.
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1.3 Alters- und Haushaltestruktur

Das dynamische Wanderungsgeschehen und die natlrliche Bevolkerungsentwicklung fiihren zu
Veranderungen in der Nachfragestruktur auf dem Leipziger Wohnungsmarkt, die sich kleinrdumig
allerdings stark voneinander unterscheiden kénnen.

Infolge der Wanderungsgewinne in den Altersgruppen der jungen Erwachsenen sowie der
gestiegenen Geburtenzahlen sinkt der Altersdurchschnitt der Bevdlkerung seit 2011 und liegt 2014 bei
43,4 Jahren. Dabei bestehen stadtraumlich grof3e Unterschiede: zwischen dem ,jingsten* Ortsteil
Lindenau mit einem Durchschnittsalter von 35,1 Jahren und dem ,altesten” Ortsteil Griinau-Ost mit
einem Altersdurchschnitt von 55 Jahren liegen rund 20 Jahre. Sind in Lindenau nur 8 % der
Einwohner Uber 65 Jahre alt, sind es in Grinau-Ost 40 %. Betragt der Anteil von Kindern unter 18
Jahren im Zentrum 6 %, ist in SchleuRig fast jeder flinfte Bewohner unter 18 Jahre. Insgesamt sind die
Einwohner der vorwiegend griinderzeitlich gepréagten Ortsteile in der inneren Stadt deutlich jlinger als
die der von DDR-Wohnungsbau gepragten Ortsteile und der randstadtischen Ortsteile. Insofern
bestehen bezogen auf den Wohnungsmarkt stadtraumlich verschiedene Anforderungen und
Perspektiven.

Die steigenden Geburtenzahlen und auch der steigende Anteil an Kindern und Jugendlichen an der
Gesamtbevdlkerung ist Ausdruck einer zunehmenden Zahl von Familien mit Kindern, die als grof3e
Haushalte groRe Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt nachfragen. So wuchs der Zahl der Haushalte
mit 4 und mehr Personen seit 2009 um 13,3 % auf einen Anteil von 7,3 % an allen Haushalten
(Tab.2). Zugleich nahm die Zahl der Einpersonenhaushalte zu, die vergleichsweise Kkleinere
Wohnungen nachfragen. |hr Anteil an allen Haushalten betrug 2014 52,6 %. Die Gesamtzahl aller
Haushalte, die Uber ein Haushaltegenerierungsverfahren ermittelt werden, umfasste 2014 316.787
Haushalte, wobei zu bericksichtigen ist, dass Personen in Wohngemeinschaften als
Einpersonenhaushalte zahlen. Die Zahl der tatsachlichen Wohnhaushalte ist hingegen geringer.
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Ausgehend von der dynamischen Einwohnerentwicklung der letzten Jahre haben sich die Zahl der
Haushalte sowie die Haushaltsstrukturen in den Ortsteilen verandert. Im Flnfjahreszeitraum von 2009
bis 2014 nahm die Zahl der Haushalte in den vorwiegend durch Altbau geprégten Ortsteilen teilweise
erheblich — v.a. in den Ortsteilen 6stlich des Zentrums und im Leipziger Westen — zu. In diesen
Ortsteilen nahm neben den Einpersonenhaushalten auch die Zahl der Mehrpersonenhaushalte
deutlich zu.

Tab. 2: Zahl der Haushalte nach HaushaltsgréRe und  durchschnittliche HaushaltsgréRe 2007 - 2014
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2009-2014

Haushalte 285.276 285.705 288.444 289.870 294.810 303.465 310.279 316.787 9,8 %
darunter mit 1 Person 143.314 142.316 144.644 145.369 149.474 157.221 162.391 166.666 15,2 %
2 Personen 87.643 88.371 89.355 89.969 90.898 92.148 93.330 94.371 5,6 %
3 Personen 33.898 34503 33.989 33.740 33.342 32571 32420 32.582 -4,1%
4 Personen und mehr 20.421 20.515 20.456 20.792 21.096 21.525 22.138 23.168 13,3 %
Durchschnittliche Haushaltsgrof3e 1,79 1,79 1,78 1,78 1,78 1,76 1,75 -

Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Ordnungsamt Leipzig
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1.4 Beschaftigung und Einkommen

Seit 2006 erlebt Leipzig — verbunden mit einem Riickgang der Arbeitslosigkeit um 10 %-Punkte auf
9,4 % — einen Beschaftigtenzuwachs (+ 39 % auf 203.000 Beschaftigte am Wohnort; Abb.8). Zugleich
ist die Zahl der Transferleistungsempfanger (SGB Il) zwischen 2009 und 2014 — trotz des starken
Einwohnerzuwachses — um mehr als 11.000 auf rund 69.300 gesunken (Abb.9). Daher ist die SGB II-
Quote 2014 auf 16,6 % gesunken. Es bestehen kleinraumig grof3e Unterschiede; so variieren die
Werte zwischen 3,2 % (Hartmannsdorf-Knautnaundorf) und 38,7 % (Volkmarsdorf). Stadtraumlich
betrachtet weisen die Zentrums-Ortsteile sowie die randstadtischen Ortsteile geringere SGB [I-Quoten
(< 10 %) auf. Deutlich groRer ist der Anteil der SGB IlI-Leistungsempfanger in den Ortsteilen des
Leipziger Ostens und in Teilen Griinaus (> 30 %).

Ende 2014 lag die Zahl der Bedarfsgemeinschaften (nach dem SGB I1l) bei ca. 41.400. Diese zéhlen
ebenso wie Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB XIlI, Wohngeldempfanger, Asylbewerber in
dezentralen Unterkinften und sonstige Haushalte mit niedrigen Erwerbseinkommen zu den
schatzungsweise 69.000 einkommensschwachen Haushalten, die auf preiswerten Wohnraum
angewiesen sind (ca. 22 % aller Haushalte). Dabei ist die Zahl der Wohngeldempfangerhaushalte
racklaufig. Zwischen 2011 und 2013 ist ihre Zahl um mehr als 2.200 Haushalte auf 9.179
zuriickgegangen. Zugleich ist die Zahl der Bedarfsgemeinschaften und der Asylbewerber in
dezentralen Unterkiinften gewachsen. Die Zahl sonstiger Haushalte mit niedrigem Erwerbseinkommen
wurde in Analogie zur Ermittlung der einkommensschwachen Haushalte im Rahmen der
Untersuchung der Leipziger Angebotsmieten 2013 geschatzt. Im Vergleich zu dieser Untersuchung ist
die Zahl der einkommensschwachen Haushalte insgesamt stabil geblieben. Zugleich ist die
Gesamtzahl der Haushalte gewachsen, was einen leichten Riickgang (-1%-Punkt) des Anteils an allen
Haushalten bedeutet®.

Die Einkommenssituation der Leipziger zeigt seit 2012 einen Aufwértstrend: nachdem das
durchschnittliche monatliche Haushaltsnettoeinkommen bis 2011 auf einem Niveau um 1.400 € lag ist
es bis 2014 auf ca.1.662 € angestiegen (Abb.10). Das entspricht einem Anstieg um etwa 18 %. Dabei
ist der Anteil der Haushalte, die Uber ein monatliches Nettoeinkommen von mehr als 2.300 € zur
Verfiigung haben, in den vergangenen Jahren kontinuierlich auf insgesamt 28 % gestiegen (Abb.11).
Der Anteil der Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen unter 1.100 € ist auf 26 %
zuriickgegangen. Der Anteil der Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen zwischen 1.100
und 2.300 € blieb stabil bei 46 %.

Abb. 8: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte a ~ m Wohnort und Abb. 9: Empfénger von Leistungen nach SGB Il und SGB  II-Quote* in
Arbeitslosenquote* in Leipzig 2004 - 2014 Leipzig 2005 - 2014
225.000 25% 70.000 25%
208% 21.3% 21,0%
— g ")
200.000 19.2% — N 60.000
1 0/
175.000 {180% 165-9% — e LF 20% 20%
15,5% 50.000
150.000 8,606 — 1 —1 M
£125.000 4 a0 P 5 O S O 8 B O g 40.000 5%,
2 10,800 10,506 o < % <
g = [ 94%] o £ @
§100.000 T —n 10% & g 30.000 10% §
@ 75.000 1 S H 2 2
g < < © © o N ) © < ~ g 5 20000 3
@ ] El
FROOTRTIRTR . 5 8 8 @ F 8 s @ g BN RS BER 5% ©
25.000 12— $—{8—[8— 3 —3—8— Ik 88— 8- E 10.000 TS G S
— — — — — — — — — — N ©| © ©O| ©|
0 0% 0 —+ 0%
2004 2005** 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
1 Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Wohnort = Sozialgeldempfanger 1 ALG Il-Empfanger
—— Arbeitslosenquote (Jahresende) —&— SGB II-Quote

* bezogen alle zivilen Erwerbspersonen, ** geanderte Arbeitslosenerfassung seit 2005
Quelle: 1es Landesamt Sachsen, BL ir fur Arbeit; Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und * Anzahl SGB II-Empfanger pro 100 Einwohner bis 65 Jahre
Wahlen Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; jeweils zum 31.12. des Jahres

® In der Untersuchung der Leipziger Angebotsmieten 2013 wurde die Zahl der einkommensschwachen Haushalte auf
die Zahl der Haushalte im Mikrozensus — vor der Korrektur auf Basis des Zensus® - bezogen. Daher lag die Quote fur
2012 ebenfalls bei 22 %. Bezogen auf die Zahl der Haushalte, die mithilfe des Haushaltegenerierungsverfahren aus

dem stadtischen Einwohnerregister ermittelt werden, lag der Anteil einkommensschwacher Haushalte 2012 bei 23 %.
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2. Wohnungsangebot
2.1 Wohnungsbestandsentwicklung

Auch auf der Angebotsseite des Wohnungsmarktes hat sich die Dynamik in den vergangenen Jahren
erhoht. Wenngleich die offizielle Baustatistik hierzu kein vollstédndiges Bild liefert, sind vermehrtes
Neubaugeschehen und fortlaufende Sanierungstatigkeiten im Stadtbild deutlich sichtbar.

Nachdem sich die Bautatigkeit bis 2012 auf einem Niveau von rund 1.000 fertiggestellte Wohnungen
pro Jahr bewegte, ist sie 2013 auf 1.441 Wohnungen angestiegen. 2014 sanken die in der Statistik
registrierten Baufertigstellungen auf 1.059 ab (Abb.12). Allerdings wird davon ausgegangen, dass die
Zahl der Baufertigstellungen untererfasst ist bzw. Baufertigstellungen mit teils erheblicher
Verzégerung in die Fertigstellungsstatistik eingehen®. Insgesamt hat die Bedeutung des
Mehrfamilienneubaus in den vergangenen Jahren kontinuierlich zugenommen (Abb.13). Der Neubau
von Mehrfamilienhdusern geschieht vorwiegend in den innerstadtischen Ortsteilen durch die
Bebauung von Licken. Konstant ein Drittel der neu errichteten Wohnungen entstehen im individuellen
Wohnungsbau, ein Viertel davon in innerstadtischen Ortsteilen.

Die Zahl der Abgange hat sich nach der Phase des Stadtumbaus deutlich reduziert. 2014 wurden 52
Wohnungsabgange verzeichnet (Abb.12).

Indiz flr eine — auch kinftig — erhdhte Bautétigkeit liefert eine Recherche aktueller und in den
kommenden Jahren geplanter Wohnungsbauvorhaben. Allein Vorhaben mit mindestens 50 WE
ergeben stadtweit ca. 7.000 neue WE (Stand: 5/2015). Schwerpunktmaf3ig entstehen diese siid-
/siidostlich des Zentrums, auf dem ehemaligen Kasernengelande in Mdckern und im Leipziger
Westen. Etwa 2.800 WE umfassen reine Neubauvorhaben, 4.200 WE entstehen in Vorhaben, die auf
die Umnutzung zuvor gewerblich genutzter Immobilien abzielen, meist erganzt um einen kleineren
Anteil an Neubau. Zudem werden Schatzungen zufolge jahrlich ca. 1.500 Wohnungen in
leerstehenden Altbauten durch umfassende Sanierungen reaktiviert.

Insgesamt betrug Ende 2014 der Wohnungsbestand 331.748 Wohnungen. Knapp 88 % der
Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhdusern, gut 12 % in Ein- und Zweifamilienhdusern. Dabei
nahm der Anteil der Ein- und Zweifamilienhauser seit 2011 leicht zu. Fast zwei Drittel des Bestands
sind Wohnungen mit 3 oder 4 Raumen, wobei Kichen in dieser Statistik als Wohnraum gezahlt
werden. 19 % der Wohnungen haben nur ein oder zwei Raume und 17 % 5 Raume und mehr. Dabei
nehmen vor allem die Zahl der Einraumwohnungen und die der groRen Wohnungen mit 5 und mehr
Raumen zu.

Abb. 12: Baufertigstellungen und Wohnungsabgange in Leipzig 2004 - Abb. 13: Baufertigstellungen in Leipzig nach Gebaud  eart 2004 - 2014
2014
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen

® So unterschied sich die Zahl der Wohnungen in Leipzig auf Basis der Fortschreibung der Geb&aude- und
Wohnungszahlung von 1995 zur Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 um mehr als 12.500 Wohnungen. Im
Extremfall der Stdvorstadt gab es 2011 tiber 1.000 Wohnungen mehr als die Fortschreibung der
Wohnungsbestandszahlen von 1995 ergab.
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Abb. 14: Leipziger Wohnungsbestandsstruktur nach Rau
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Abb. 15: Effektivzins Wohnungsbaukredite an private Haushalte mit Abb. 16: Baupreisindex fur den Neubau von Wohngebdud  en Deutschland
Festzins auf 10 Jahre in Deutschland 2004 - 2015 und Sachsen, Verbraucherpreisindex Sachsen (2010 =  100) 2004 - 2014
7,00 115 :
1
6.00 110 T
' 1
i
i
5,00 4 105 :
1
< 100
£ 400 o :
g 4 ;
8 95 4 ;
3 i
* 3,00 AN |
* ]’_,n/ i !
I
2,00 5 3 ’ 1
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
1,00
—{— Baupreisindex - Neubau von Wohngebé&uden einschl. Umsatzsteuer - Deutschland
0 09 Baupreisindex - Neubau von Wohngebauden einschl. Umsatzsteuer - Sachsen
dan.

——&— Verbraucherpreisindex Sachsen

Quelle: Bundesbankstatistik; EWU-Statistik Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistisches Landesamt Sachsen

Die Finanzierungsbedingungen fiir den Wohnungsbau stellen sich 2014 / 2015 ausgesprochen
gunstig dar. Das Zinsniveau fir Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke ist im Jahresverlauf 2014
kontinuierlich gesunken und lag Anfang 2015 unter 2 % (Abb.15). Parallel dazu erhdhten sich
allerdings die Preise fir den Neubau von Wohngebauden. Der Preisanstieg fiel in Sachsen mit 15,4 %
deutlich starker aus als der Anstieg der Verbraucherpreise insgesamt (+7,9 %; Abb.16).

2.2 Leerstand

Infolge der wachsenden Nachfrage nach Wohnungen ist die Zahl leerstehender Wohnungen
kontinuierlich gesunken. Im Rahmen der Gebaude- und Wohnungszéahlung im Mai 2011 wurde flr
Leipzig ein Leerstand von rund 39.500 Wohnungen ermittelt. Bei etwa 22.000 leerstehender
Wohnungen handelte es sich um marktaktiven Leerstand. Rund 17.500 Wohnungen konnten dem
nicht marktaktiven Leerstand zugerechnet werden. Die Entwicklung des Leerstands seit der Zahlung
kann nur schatzungsweise ermittelt werden. Unter Berlcksichtigung der Zunahme des
Wohnungsbestands, der Reaktivierung nicht marktaktiven Leerstands, der Hohe des
Einwohnergewinnes und der Struktur der Haushalte wird geschéatzt, dass 2014 22.000 Wohnungen
leer standen, was einem Anteil von 7 % entspricht. Jeweils etwa die Halfte der leerstehenden
Wohnungen sind dem marktaktiven und dem nicht marktaktiven Leerstand zuzurechnen.
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3. Immobilienmarkt und Mieten
3.1 Immobilienmarkt

Der Leipziger Immobilienmarkt hat sich in den vergangenen Jahren deutlich belebt. So erhdhten sich
die Zahl der erfassten Kaufvertrdge, das Umsatzvolumen sowie das Kaufpreisniveau fast aller
Teilsegmente.

2014 wurden 119 Verkaufe unbebauter Grundstiicke fur den Geschosswohnungsbau registriert,
deutlich mehr als in den Vorjahren (rd. 80 Verkaufe pro Jahr; Abb.17). Die durchschnittlichen
Kaufpreise pro Quadratmeter streuen stark um das jeweilige Bodenrichtwertniveau. Die Zahl der
verkauften Mehrfamilienhduser ist 2014 auf 575 Verkaufe gestiegen (Abb.18). Dabei nahm die Zahl
der Verkdufe unsanierter Mehrfamilienhduser im Vergleich zum Vorjahr leicht ab (-7 % auf 171;
Abb.19). Die Verkaufstatigkeit konzentrierte sich vor allem auf die Ortsteile im Leipziger Osten und im
Leipziger Westen. Die Zahl der Verkaufe sanierter Mehrfamilienhduser hingegen nahm zu (+12 % auf
404; Abb.20). Die durchschnittlichen Kaufpreise stiegen in beiden Teilsegmenten an: bei den
unsanierten Mehrfamilienh&usern um 11 % auf 204 €/m2 und bei den sanierten Mehrfamilienh&usern
um 7 % auf 777 €/mz.

Abb. 17: Kauffallentwicklung von unbebauten Grundst ticken far Abb. 18: Kauffallentwicklung von bebauten Grundstiic ken (unsanierte und
Geschosswohnungsbau in Leipzig 2004 - 2014 sanierte Mietshauser*) in Leipzig 2004 - 2014
120 — 800
100 —
600 — —
80 __ S oy SR ) R
° M 2
2 g
£ 60 — —1 1 — — 3 400 1 — —1
g >
40 — — — — —
200 — — —
20 — — — —
m m © Q < o o o ® ) 2 2 § 8 & b 8 2 3 & 9 2
— - < wn wn ~ ~ «© ~ «© — o« ~ wn < < < < wn wn wn
0
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Quelle: Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig Quelle: Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig
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2014 wurden 346 unbebaute Grundsticke fir den individuellen Wohnungsbau verkauft (Abb.21).
Damit verbleibt die Verkaufstatigkeit auf dem Niveau der Vorjahre (rd. 350 Verk&aufe). Nachdem der
durchschnittliche Kaufpreis fur das erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick bis 2012 um ca. 105 €/mz?
schwankte, ist er bis 2014 um 18 % auf 124 €/m2 angestiegen. Wie bereits in den vorangegangenen
Jahren differenzieren sich die Kaufpreise je nach Lagequalitdt der Grundsticke weiter aus:
Grundsticke in einfacher Lage kosteten 2014 im Schnitt 82 €/m2, in guter Lage 185 €/m2. 2014
wurden 568 Ein- und Zweifamilienhduser verkauft, 10 % mehr als im Jahr zuvor (Abb.22). Nach wie
vor liegt der Schwerpunkt der Verkdufe auf Bestandsimmobilien (88 %), nur 66 Ein- und
Zweifamilienhduser wurden im Erstverkauf verduf3ert. Der durchschnittliche Kaufpreis fur Ein- und
Zweifamilienhauser ist dem Trend der Vorjahre folgend angestiegen und lag 2014 bei rund 189.000 €.
Allerdings variieren die Kaufpreise erheblich je nach Haustyp, Baualter, Sanierungsgrad und Lage des
einzelnen Hauses.

Die Zahl der verkauften Eigentumswohnungen ist 2014 erneut angestiegen und markiert mit 4.250
Verkaufen den hochsten Stand der letzten 15 Jahre (Abb.23). Wie in den Vorjahren wird der Markt fr
Eigentumswohnungen durch den sanierten Altbau dominiert: mehr als Dreiviertel der registrierten
Kauffalle betreffen sanierte Altbauwohnungen (Abb.24). Allerdings hat der Verkauf von
Neubauwohnungen an Bedeutung gewonnen; ihr Anteil an den ausgewerteten Kauffallen ist von unter
10 % Mitte der 2000er Jahre auf 23 % (2014: 599 Verkaufe) angestiegen. Dabei ist der Anteil der
Erstverkdufe von 10 % im Jahr 2010 auf 35 % gestiegen — hier kommt knapp die Halfte der Erwerber
aus Leipzig (Abb.25). Beim Wiederverkauf von Neubauwohnungen sind es 30 %. Zwei Drittel der
verkauften sanierten Altbauwohnungen wurden im Erstverkauf verauf3ert. Hier dominieren Erwerber
aus dem sonstigen Bundesgebiet, beim Wiederverkauf sanierter Altbauwohnungen wurden 2014 37 %
der Wohnungen von Leipzigern erworben. Die durchschnittlichen Kaufpreise der Gebrauchtimmobilien
stiegen leicht an und lagen fiir sanierte Altbauwohnungen bei 1.117 €/m2 und flr Neubauwohnungen
bei 1.241 €/m? (Abb.26). Seit 2010 entspricht dies einem Anstieg um 11 % bzw. 7 %. Deutlich starker
stiegen die durchschnittlichen Kaufpreise im Erstverkauf von Eigentumswohnungen. Seit 2010 stieg er
fur sanierte Altbauwohnungen um 28 % auf 2.745 €/m2 und fir Neubauwohnungen um 26 % auf
2.985 €/mz2.

Abb. 23: Kauffallentwicklung von Sondereigentum Abb. 24: Kauffallentwicklung von Sondereigentum (Ei gentums-
(Eigentumswohnungen) in Leipzig - alle Kauffélle - 20 04 - 2014 wohnungen)* in Leipzig - nur ausgewertete Vertrage - 2004 - 2014
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Quelle: Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig Quelle: Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig
Abb. 25: Anteil der verkauften Eigentumswohnungen n ach Wohnort des Abb. 26: Preisentwicklung von Sondereigentum (Eigen  tumswohnungen)
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Quelle: Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig Quelle: Grundstiicksmarktbericht der Stadt Leipzig
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3.2 Entwicklung der Mietpreise

Bei der Entwicklung der Mietpreise in Leipzig insgesamt sind Anstiege sowie raumliche und
segmentbezogene Ausdifferenzierungen der Mietpreise zu beobachten. Fir die Beurteilung von
Mietniveau und Mietenentwicklung mussen verschiedene Datenquellen bertcksichtigt werden.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete im Bestand, die im Rahmen der kommunalen Blrgerumfrage
ermittelt wird, betrug 2014 im Durchschnitt 5,38 €/m2 (Median) und damit 0,30 €/m2 mehr als 2013’
(Abb.27). Seit 2009 stieg die durchschnittliche Nettokaltmiete im Bestand um etwa 8 %. Die in den
Vorjahren bei Neu- und Wiedervermietungsmieten sowie bei Angebotsmieten beobachteten
Mietsteigerungen, aber auch die Folgewirkungen der Erhéhung der KdU-Eckwerte® schlagen sich nun
auch in gestiegenen Bestandsmieten nieder. Die durchschnittliche Gesamtmiete stieg zwischen 2009
und 2014 um rund 7 % auf 7,45 €/m2. Nachdem sich in den Vorjahren die Gesamtmiete aufgrund der
starker steigenden Wohnnebenkosten starker verteuerte als die Kaltmiete, hat sich die Entwicklung
von Kalt- und Gesamtmiete angeglichen. Im bundesweiten Vergleich stellen sich die Leipziger Mieten
noch immer glnstig dar.

Stadtraumlich  differenzierte Aussagen zu Bestandsmieten liegen aus der Kommunalen
Blrgerumfrage 2013 vor. Die niedrigsten Mieten (unter 4,60 €/m2) weisen einige Ortsteile im Leipziger
Osten sowie einige Grinauer Ortsteile auf. Die hochsten Durchschnittsmieten finden sich im
unmittelbaren Stadtzentrum (Uber 5,80 €/m2) und in den 6stlich und siddstlich angrenzenden
Ortsteilen sowie in Wiederitzsch und Probstheida. Die grinderzeitlich gepragten Ortsteile von Gohlis-
Mitte bis SchleufRig und Sudvorstadt sowie in einige randstadtische Ortsteile mit einem hohen Anteil
nach 1990 errichteter Mehrfamilienh&user kosteten im Schnitt 5,40 bis 5,80 €/m2. In den Ortsteilen des
Leipziger Westens bewegte sich die durchschnittliche Nettokaltmiete zwischen 4,60 und 5,40 €/m2. In
zwei Dritteln der Ortsteile ist die durchschnittliche Nettokaltmiete je Quadratmeter zwischen 2008 und
2013 angestiegen. Den groRten Anstieg in diesem Finfjahreszeitraum mit +0,86 €/m2 bzw. + 17 %
verzeichnete Zentrum-Sudost. In den grunderzeitlich gepréagten Ortsteilen von Gohlis-Mitte bis
SchleuBig und Sudvorstadt bewegten sich die Anstiege zwischen 0,33 und 0,65 €/m2 bzw. 7 % und
13 %. Ahnliche Steigerungen vollzogen sich in den Griinauer Ortsteilen und Paunsdorf. In den
Ortsteilen im Leipziger Westen von Leutzsch bis Plagwitz veranderten sich die Bestandsmieten kaum.

Die durchschnittiche Angebotsmiete, die auf Basis der inserierten Mietangebote durch
Immobilienscout24 GmbH ermittelt werden, lag 2013 bei 5,44 €/m2 und ist 2014 auf 5,73 €/m2
angestiegen (Abb.27). Damit stieg die Angebotsmiete zwischen 2009 und 2014 um knapp 13 %. Es ist
zu bericksichtigen, dass die in den inserierten Mietangeboten genannten Miethéhen nicht
automatisch den abgeschlossenen Mietvertrdgen entsprechen. Zudem ist davon auszugehen, dass in
Immobilienportalen nicht alle Wohnungsangebote erfasst sind und v.a. preiswerte Angebote eher
unterreprasentiert sind.

Abb. 27: Entwicklung der Bestandsmiete (Kaltmiete u nd Gesamtmiete) Abb. 28: Monatliche Nettokaltmiete bei Neu- und Wied  er-vermietung in
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" Da bei Befragungen jahrliche Schwankungen auftreten, ist eine langerfristige Betrachtung zielfihrend.
® Die angemessenen Richtwerte fir die Kosten der Unterkunft wurden ausgehend von 3,85 €/m2 Grundmiete mehrfach
angehoben worden (2011: 4,22 €/m2, 2012: 4,48 €/m?), zuletzt 2014: hier wurden haushaltsgrofRendifferenzierte

Richtwerte festgelegt, die von 4,51 €/m2 (2-Personen-Hauhalte) bis 4,72 €/m2 (5-Personen-Haushalte) reichen. Siehe

auch: Stadt Leipzig (2014): Verwaltungsrichtlinie. Kosten der Unterkunft (Kapitel 1) — Angemessenheitsgrenzen

~Schlussiges Konzept", Leipzig.
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Tab. 3: Mittelwerte der Mieten in €/m2 im Mietspieg el 2012 und 2014 der Stadt Leipzig nach Baualterskla ssen
und Entwicklung der Mieten in %

Vor 1919 1919-1945 1946-1960 1961-1990 Ab 1991
2012 4,99 5,11 5,02 4,55 5,73
2014 5,24 5,22 5,20 4,64 5,92
Entwicklung in % 5,0 2,2 3,6 2,0 3%

Quelle: Sozialamt, Mietspiegel 2012, 2014

Die Erhebung zum Leipziger Mietspiegel 2014 berlcksichtigt neue Mietvertragsabschliisse bzw.
Anderungen der vergangenen 4 Jahre. Die ermittelten durchschnittlichen Miethéhen stellen insofern
Neu- und Wiedervermietungsmieten dar. Dabei ergaben sich nach Baualter differenzierte
durchschnittliche Miethéhen von 4,64 €/m2 (1961 — 1990 errichtete Gebaude) bis 5,92 €/m2 (ab 1991
errichtete Gebaude)® (Tab.3). Zwischen 2012 und 2014 sind die Mittelwerte um 2 % bis 5 %
angestiegen.

Eine weitere Quelle zur Darstellung der Mietenentwicklung bietet der Immobilienverband Deutschland
(IVD), der durchschnittliche Neuvertragsmieten differenziert nach Baualtersklassen und Wohnwert
darstellt (Abb.28). Da jahrliche Schwankungen auftreten, wird die Entwicklung Gber mehrere Jahre
beobachtet. Vor allem seit 2011 ist ein Anstieg der Mieten zu beobachten. Es wird zudem deutlich,
dass sich die durchschnittlichen Mietpreise vor allem nach Wohnwert ausdifferenzieren: wahrend bis
1948 errichtete Altbauwohnungen mit einfachem Wohnwert 2014 im Schnitt 4,50 €/m2 kosteten, lag
der Mietpreis von Altbauwohnungen mit sehr gutem Wohnwert bei 8,60 €/m2. Die Mietpreise von nach
1990 errichteten Wohnungen variierten zwischen 6,80 €/m2 (mittlerer Wohnwert) und 10,50 €/m2 (sehr
guter Wohnwert). Gerade bei der Preisentwicklung neu errichteter Wohnungen schlagen sich die
gestiegenen Erstellungskosten nieder; Mieten in neu errichteten Wohngebauden liegen bezogen auf
das Leipziger Mietniveau stets im oberen Segment.

o Vgl. Stadt Leipzig (2014): Leipziger Mietspiegel 2014. Leipzig; Stadt Leipzig (2014): Neuer Mietspiegel 2014
veroffentlicht. Quelle: http://www.leipzig.de/news/news/neuer-mietspiegel-2014-liegt-vor/ (Abruf: 22.05.2015).
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3.3 Mietbelastung

Die Gesamtmietbelastung, die den Anteil der Miete einschlie3lich der Heizungs- und sonstigen
Mietkosten am Haushaltsnettoeinkommen darstellt, betrug 2014 32 % (Abb.29). Trotz gestiegener
Gesamtmiete ist die Gesamtmietbelastung geringer als 2013, da das durchschnittliche
Haushaltseinkommen  starker gestiegen ist. Im langerfristigen Vergleich verbleibt die
Gesamtmietbelastung auf dem Niveau der Vorjahre bei einem Drittel. Die Kaltmietbelastung betrug
2014 22% und blieb damit auf dem Niveau der Vorjahre.

Die Mietbelastung variiert jedoch zwischen den verschiedenen Haushaltstypen und nach
Einkommenshthe (Abb.30 u. 31). Die hochste Mietbelastung weisen Haushalte mit geringen
Einkommen und - bezogen auf Haushaltstypen — alleinstehende Rentner und andere
Einpersonenhaushalte auf. Mehrpersonenhaushalte und Haushalte mit hoéherem Nettoeinkommen
haben eine geringere Mitbelastung (vgl. Abb.). Im Vergleich zwischen Kalt- und Gesamtmietbelastung
wird deutlich, dass bei Haushalten mit geringem Einkommen die Wohnnebenkosten einen héheren
Anteil an der Gesamtmietbelastung ausmachen als bei Haushalten mit héheren Einkommen. So
betragt die Differenz zwischen Gesamt- und Kaltmietbelastung bei Haushalten mit einem
Nettoeinkommen unter 1.100 € 13%-Punkte, wahrend er bei Haushalten mit einem Nettoeinkommen
ab 3.200 € nur 5 %-Punkte ausmacht.

Abb. 29: Entwicklung der durchschnittlichen Kalt- un d
Gesamtmietbelastung* in Leipzig 2005 - 2014
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* einschl. Heizungs- und sonstige Betriebskosten
Quelle: Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, Kommunale Biirgerumfragen

Abb. 30: Kalt- und Gesamtmietbelastung nach Haushalt  stypen Abb. 31: Kalt- und Gesamtmietbelastung nach
2014 Haushaltsnettoeinkommen 2014
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Anhang E: Begriffsbestimmungen und Definitionen

Preisglnstiges
Segment

Das preisglinstige Segment wird fiir Leipzig definiert Gber die
jeweiligen Angemessenheitsgrenzen der Kosten der Unterkunft
fur Grundsicherungsempfangerinnen und -empfanger zuziglich
10 %. Abhangig von der Haushaltsgrof3e liegt dieser Wert
aktuell zwischen 4,96 €/m2 und 5,19 €/m2 (Nettokaltmiete).

Bezahlbares Wohnen

Bezahlbares Wohnen bemisst sich am Verhaltnis der
Wohnkosten zum Haushaltseinkommen (Mietbelastungsquote,
s.u.). Dieses sollte kiinftig die heutige Relation nicht deutlich
Ubersteigen. Bezahlbares Wohnen bedeutet auch, dass die
Mieten flur Vermieter wirtschaftlich tragfahig sind.

Mietbelastungsquote

Verhaltnis von Miete und Einkommen:

a) Gesamtmietbelastung: Verhéltnis von Bruttowarmmiete und
Einkommen; sie betragt in Leipzig etwa 35% (KBU 2013); 65%
der Leipziger Haushalte haben eine geringere Mietbelastung
b) Kaltmietbelastung: Verhaltnis von Nettokaltmiete und
Haushaltsnettoeinkommen; sie betragt in Leipzig etwa 23 %
(KBU 2013)

Wirtschaftlich
tragfahige Miete

Mieten sollen so bemessen sein, dass sie eine langfristige
Bestandserhaltung und -entwicklung ermdglichen.

ausreichende Menge
an Wohnungen

Die Menge an Wohnungen ist in Bezug auf die Nachfrage
ausreichend, wenn ich kein angespannter Wohnungsmarkt
entwickelt.

Fluktuationsreserve

Wohnungsuberhang (marktaktiver Leerstand), der fir einen
funktionierenden Wohnungsmarkt notwendig ist, um
Umzugsprozesse sowie Instandsetzungs- und
Modernisierungsmalnahmen zu ermdglichen. Angaben zur
notwendigen Fluktuationsreserve schwanken zwischen 1% und
5%.

Eine konkrete Festlegung flr Leipzig ist insofern wenig
zielfhrend, dass Leerstandsschatzungen nur grobe Werte
liefern und ein gesamtstadtischer Wert nur eine begrenzte
Aussagekraft aufgrund teilraumlich ausdifferenzierter
Wohnungsmarktsituation besitzt.

Wohnungsbestand

Gesamtbestand an Wohnungen

Leerstand

Gesamtheit aller leerstehenden Wohnungen

marktaktiver Leerstand

Anzahl/Anteil leerstehender Wohnungen, die kurzfristig
vermietbar sind und so dem Wohnungsmarkt tatsachlich zur
Verfiigung stehen

nicht marktaktiver

Bestand an Wohnungen, die aufgrund ihres baulichen Zustands

Leerstand nicht bewohnbar sind, leer stehen und so dem Wohnungsmarkt
kurzfristig nicht zur Verfiigung stehen
Marktzugange Summe von Baufertigstellungen und Reaktivierungen
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Baufertigstellungen

Umfasst alle in der amtlichen Statistik ausgewiesenen neu fertig

gestellten Wohnungen in:

* neu errichteten Mehrfamilienhdusern

* neu errichteten Ein- und Zweifamilienhdusern

* bestehenden Wohngebauden (zusatzliche Wohnungen, die
z.B. durch Dachgeschossausbau entstehen)

* in bestehenden Nichtwohngebauden (zuséatzliche
Wohnungen, die in ehemalig gewerblich genutzten
Geb&uden entstehen)

Reaktivierung /
Aktivierung leer
stehender Gebaude

Ertlichtigung nicht marktaktiven Leerstands durch umfassende
Sanierung und damit Erweiterung des marktaktiven
Wohnungsbestands

Angespannter
Wohnungsmarkt

Es gibt keine festgelegte Definition eines angespannten
Wohnungsmarktes.

Im 8§ 556d Abs. 2 Satz 3 BGB wird dazu formuliert:

.Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten liegen vor, wenn
die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der
Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders
geféhrdet ist. Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

1. die Mieten deutlich stérker steigen als im bundesweiten
Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den
bundesweiten Durchschnitt deutlich Ubersteigt,

3. die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch
Neubautatigkeit insoweit erforderlicher Wohnraum
geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei groR3er Nachfrage besteht.

Eine Konkretisierung fur Leipzig anhand fester Indikatoren wird
2016 vorgenommen.

Innenentwicklung

Meint die Nutzung von Flachenpotentialen im Siedlungsbestand
der gesamten Stadt Leipzig durch Bauliickenschlieung,
Nachverdichtung, Arrondierung und
Stadtumbau/Flachenrecycling

(infrastrukturell) gut
erschlossener Standort

Standorte mit guter Flacheneignung entsprechend der

Bewertungskriterien des STEP Wohnungsbau- und

Stadterneuerung, Teilplan Wohnungsbau:

* Versorgungsqualitat (Erreichbarkeit von Zentren,
Grundschulen, Erholungsflachen)

» Stadtebauliche Einbindung (Integration in die umgebende
Siedlungsbebauung)

« Offentlicher Nahverkehr (N&he zu Haltestellen, Taktfrequenz)

» Technische ErschlieBung (Verfigbarkeit, Kosten und
Kapazitat von Netzen)

* Umweltkonflikte (Beeintrachtigung von Schutzgutern,
Stral3en-, Bahn, Fluglarm)

Kooperative
Wohnformen

Wohnformen, die individuelle und gemeinschaftliche
Lebenskonzepte und Anspruchsniveaus sowie die Verbindung
von Wohnen, Arbeiten und sozialem/kulturellem Engagement
ermdglichen, aber auch Wohnformen mit
Mehrgenerationenansatz oder fliir Menschen mit Behinderungen.
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Selbstbestimmtes
Wohnen

Wohnangebote, die Menschen, die durch Krankheit, Alter oder
andere Beeintrachtigungen auf Hilfe angewiesen sind, ein
eigenstandiges Wohnen in der eigenen Wohnung oder
Wohngemeinschaft ermdglichen; in Leipzig wird der Aspekt des
eigenstandigen Wohnens im Alter mit dem Begriff
xaltenfreundliches Wohnen* definiert

Altenfreundliches
Wohnen

Wohnungen, die ermdglichen, dass Seniorinnen und Senioren

so lange wie moglich selbstandig ihren Haushalt fihren und in

ihrem gewohnten Umfeld wohnen kénnen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Positionspapiers

»Altenfreundliches Wohnen in Leipzig" wurden gemeinsam von

der organisierten Wohnungswirtschaft, dem Seniorenbeirat und

der Stadtverwaltung Merkmale einer altenfreundlichen Wohnung

definiert:

* Einkaufsmoglichkeit und Haltestelle des OPNV im Umkreis
von 300m erreichbar

* Erreichbarkeit der Wohnung: EG, 1. OG, Aufzug

* Keine Ofenheizung (sondern Zentral- oder Etagenheizung)

* Bewegungsraume (fur eine Nutzung mit Hilfsmitteln):
Turbreiten >67 cm (Neubau >80 cm)

* Bewegungsraume (fur eine Nutzung mit Hilfsmitteln): Bad mit
ausreichend Raum fir Hilfe durch Pflegepersonal

* FuRboden im Innenbereich schwellenfrei (auch durch
Ausgleich mittels Anrampung madglich)

e Badausstattung: Dusche, evtl. Ausstattung mit Hilfsmitteln
(Badewannenlift), Einbau von Stiitz- und Haltegriffen méglich

* Wohnungstir: Wechselsprecheinrichtung, Turspion, Knauf

» Abstellflache fur Hilfsmittel vorhanden (nicht zwingend

innerhalb der Wohnung
Siehe: http://www.leipzig.de/bauen-und-
wohnen/stadtentwicklung/stadtentwicklungsplaene-step/strategische-
konzepte-zum-wohnen/altenfreundliches-wohnen/
Hinweis: Fir die Inanspruchnahme von Foérdermitteln der KfW beim
altersgerechten Umbau von Wohnungen missen die von der KfwW
definierten Technischen Mindestanforderungen erflllt sein.
Siehe: https://www.kfw.de/PDF/Download-Center/Férderprogramme-
(Inlandsférderung)/PDF-Dokumente/6000003092_M_159_AU_Anlage-
TMA.pdf

Barrierefreies Wohnen

Wohnungen, die dem Standard der DIN 18040 entsprechen

Sozialwohnungen

belegungs- und mietpreisgebundene Wohnungen, die mit Hilfe
staatlicher Forderung errichtet wurden, fir soziale Gruppen, die
sich nicht allein am Wohnungsmarkt versorgen kénnen

Belegungsbindung

Besagt, dass Wohnungen, die mit Hilfe staatlicher Mittel
errichtet wurden, nur an berechtigte Personen vermietet werden
durfen. Berechtigt sind Personen, die eine vorgeschriebene
Einkommensgrenze nicht Giberschreiten und tber einen
Wohnberechtigungsschein verfiigen.

Als mittelbare Belegungsbindung wird bezeichnet, wenn sich
das Belegungsrecht nicht direkt auf die mit staatlicher Hilfe
errichteten Wohnungen bezieht, sondern auf den
Wohnungsbestand des Wohnungseigentimers.
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Soziale Mischung

Gilt als eine der Grundvoraussetzungen fur den sozialen
Zusammenhalt einer europaischen, nutzungsgemischten Stadt.
Im BauGB und WoFG wird daher ,,Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen* unter den
(Planungs-/Forder-)Grundsétzen benannt.

Baugenehmigungsver-
fahren nach § 34
BauGB

Verfahren zur Erteilung einer Baugenehmigung fir Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Solche
Vorhaben sind zuldssig, sofern sie sich nach Art und MalR3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der zu Uiberbauenden
Grundstucksflache in die Eigenart der naheren Umgebung
einfigen und ihre ErschlieBung gesichert ist. Weiteres ist in § 34
BauGB geregelt.

Bauleitplanung

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung werden iber den
Flachennutzungsplan die Grundziige der Bodennutzung fur die
Verwaltung verbindlich festgelegt (88 5-7 BauGB).

Im Rahmen der verbindliche Bauleitplanung werden Uber
Bebauungsplane die baulichen und sonstigen Nutzungen von
Grund und Boden rechtsverbindlich festgelegt (88 8-10 BauGB).

Allgemeine
Teuerungsrate

(auch Inflationsrate) beschreibt die prozentuale Verdnderung der
allgemeinen Verbraucherpreise.

Eigenheimahnliche
Wohnformen

Weiterentwickelte Stadthaustypologien, die dem Anspruch
individuellen Wohnens ebenso Rechnung tragen wie einem
effizienten Flachenverbrauch
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