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1. Einleitung

1.1 Anlass

Im Rahmen eines gesamtstadtischen Grobscreenings auf der Grundlage von Sekunddrstatistiken wur-
den im Jahr 2018 alle 310 statistischen Bezirke der Stadt Leipzig durch das Amt fir Wohnungsbau
und Stadterneuerung analysiert. Im Ergebnis wurden die vier Stadtrdume Mitte, Ost in Verbindung mit
(i. V. m.) Sudost, Alt-West i. V. m. Sidwest und Nord identifiziert, in denen eine mittlere bis hohe Rele-
vanz fir die mdgliche Eignung als Soziales Erhaltungsgebiet festgestellt wurde. Zusatzlich wurde der

Stadtraum Connewitz in die Detailuntersuchung als finfter Stadtraum aufgenommen.

Mit dem vorliegenden Detailscreening fir den Stadtraum Nord wurde der abschlieBende Verfahrens-
schritt zur Festsetzung von Sozialen Erhaltungssatzungen vollzogen. Der Stadtraum Nord umfasst die
folgenden Statistischen Bezirke (900, 905, 933, 934). Damit wurde dem Wohnungspolitischen Konzept
der Stadt Leipzig (Fortschreibung 2015) gefolgt und der Beschluss der Ratsversammlung VI-DS-05896
»Gesamtstadtische Voruntersuchung zum Einsatz von Sozialen Erhaltungssatzungen” vom 24.10.2018

umgesetzt.

Im Mittelpunkt des sozialen Erhaltungsrechts steht die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbeval-
kerung aus stadtebaulichen Griinden, die sich aus dem jeweiligen &rtlichen Zusammenhang ergeben
missen. Im optimalen Fall korrespondieren die Bevélkerungsstruktur, das Wohnraumangebot und die
offentliche Infrastruktur eines Quartiers miteinander, so dass eine Verdnderung der Bevélkerungsstruk-
tur dazu fihren kann, dass negative Auswirkungen auf die bereitgestellte Infrastruktur méglich sind. Die
Soziale Erhaltungssatzung verfolgt mit dieser Logik ausschlieBlich stadtebauliche Interessen, der Schutz
einzelner Mieterinnen und Mieter ist kein direktes Schutzziel. Im Ergebnis des Detailscreenings liegt
eine ausfihrliche Begrindung Uber die Anwendbarkeit des sozialen Erhaltungsrechts im Stadtraum

Nord vor.

1.2 Fragestellungen der Detailuntersuchung

Mit dem Detailscreening wurde fir den Stadtraum Nord geprift, ob die Voraussetzungen zum Erlass
von einer oder mehrerer Sozialer Erhaltungssatzung(en) gemdB3 § 172 Absatz 1 Satz1l Nummer 2
BauGB gegeben sind. Dafir wurden das bauliche Aufwertungspotenzial, der wohnungswirtschaftliche
Aufwertungsdruck und das soziale Verdrdngungspotenzial ermittelt. Mit der vorliegenden Untersuchung

werden folgende Fragen beantwortet:
. Welcher Zusammenhang besteht zwischen der vorhandenen Zusammensetzung der Wohnbe-
vélkerung, dem Wohnungsangebot und der sozialen, grinen und verkehrlichen Infrastruktur?

. Welche negativen stadtebaulichen Folgen sind durch eine Verdnderung der Zusammensetzung

der Wohnbevélkerung zu erwarten2

= Welche Auswirkungen kann eine beim Land Sachsen zu beantragende Umwandlungsverord-

nung fir den Stadtraum entfalten, wenn es ein Soziales Erhaltungsgebiet werden sollte?

1 Vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern, Urt. Vom 14.1 2.2000 - 3 K 25/99-, NVwWZ-RR 2001, 719 = BauR 2001, 1397
= UPR 2001, 233 = NordOR 2001, 213.
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1.3

Welche Handlungserfordernisse besteht in dem Gebiet und welche (Schutz-)Ziele sollen mit

einer Sozialen Erhaltungssatzung verfolgt werden?

Wie sind die potenziellen Erhaltungsgebiete raumlich abzugrenzen, um innerhalb des Gel-

tungsbereichs die Erreichung der aufgestellten Erhaltungsziele gewdhrleisten zu kdnnen?

Mit welchen rechtssicheren Prifkriterien ist die Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts in

den Sozialen Erhaltungsgebieten méglich?

Vorgehensweise und Erhebungsmethodik

In kleinrGumiger Vertiefung des stadtweiten Grobscreenings zur Identifizierung von Verdachtsgebieten,

werden auch im Detailscreening die folgenden drei Analyseebenen verwendet:

Das Aufwertungspotenzial beschreibt die im Gebiet vorhandenen Méglichkeiten, den bauli-
chen Zustand des Gebdude- und Wohnungsbestandes iber den gebietstypischen Ausstattungs-
standard hinweg, wohnwerterhdhend verdndern zu kdnnen, welche Eigentumsverhdaltnisse vor-

liegen und inwieweit Potenziale zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bestehen.

Demgegeniber beschreibt der Aufwertungsdruck, ob das wohnwerterhéhende Potenzial im
Gebiet bereits genutzt wird bzw. welchen Anlass die Rahmenbedingungen dafir geben. Dazu
werden die Dynamik des Wohnungsmarktes und die Attraktivitdt des Wohnstandortes anhand
der Entwicklung von Angebots- und Bestandsmieten, baulicher MaBnahmen und Umwandlungen

von Miet- in Eigentumswohnungen sowie Wohnungsverkdufen analysiert.

Das Verdréingungspotenzial knipft an die soziodemografischen Rahmenbedingungen im
Quartier an. Welche Haushalte sind potenziell von einer Verdréngung bedroht und inwieweit
ist in Kombination mit dem Aufwertungspotenzial und dem Aufwertungsdruck eine Gefdhrdung
der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung zu befirchten? Zeichnet sich bereits eine Verdn-

derung der Bevélkerungsstruktur ab?

Die Erhebungsmethodik zur Durchfihrung des Detailscreenings basiert auf einer Analyse sekunddrstatis-

tischen Datenmaterials und Primdrerhebungen. Die einzelnen Bausteine stehen dabei gleichrangig ne-

beneinander und haben eine eigene Wertigkeit fir die Untersuchung. Der schematische Untersuchungs-

aufbau ist in der Abbildung 1 dargestellt.
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Abbildung 1:

Schematischer Untersuchungsaufbau
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung
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Analyse der Sekundarstatistik

Die Grundlage der Detailuntersuchung bildet die Analyse von Sekundéarstatistiken zu soziodemographi-
schen Daten, der Mietpreisentwicklung, baulichen MaBnahmen und weiteren gebdudebezogenen
Kennwerten. Die sekunddrstatistischen Daten liegen in der Regel auf der Ebene der Statistischen Bezir-
ke — unterhalb der zu analysierenden Stadirdume — vor. Die Statistischen Bezirke wurden den Teilge-
bieten zugeordnet und aggregiert. Die Sekunddrdaten werden — soweit méglich — zum aktuell verfig-
baren Datenstand, als auch in ihrer zeitlichen Entwicklung ausgewertet. Aufgrund der begrenzten se-
kunddarstatistischen Datenverfigbarkeit auf kleinrdumiger Ebene sind die Ergebnisse der Haushaltsbe-
fragung von groBBer Bedeutung, um die Daten zu qualifizieren und Datenlicken zu schlieBen, z. B. die

Einkommenssituation, die Warmmietbelastung von Haushalten und Ausstattungs- und Mietstandards.

Haushaltsbefragung

Fir den Begrindungszusammenhang fir oder gegen den Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung sind
reprdsentative Daten zu soziodemographischen Fragen, der Einwohner- und Haushaltsstruktur, den
Einkommensverhdltnissen und vor allem zu den Wohnverhdlinissen, der Mietentwicklung und der Miet-
belastung unerldsslich. Diese wurden mittels einer Haushaltsbefragung erhoben. Die Haushaltsbefra-
gung fand im Zeitraum Mdrz bis Mitte Mai 2019 statt. Es wurden 2.475 Personen im Alter zwischen 18
und 85 Jahren im Stadtraum Nord angeschrieben und gebeten, an der schriftlichen Haushaltsbefra-
gung teilzunehmen. Die Auswahl der angeschriebenen Person je Haushalt erfolgte per Zufallsstichprobe
aus dem Einwohnermelderegister durch den Auftraggeber. Die Haushalte wurden von der Stadt
Leipzig mit einem personalisierten Anschreiben iUber die Haushaltsbefragung, die Hintergrinde der
Untersuchung, die Ziele des sozialen Erhaltungsrechtes und den Umgang mit den persénlichen Daten
durch den Auftraggeber informiert. Dem Anschreiben war ein sechsseitiger Fragebogen beigelegt (vgl.
Anhang 1). Begleitend wurde eine Pressemitteilung verdffentlicht. Anfang April 2019 wurden Erinne-
rungsschreiben an die angeschriebenen Personen gesendet. Die Teilnahme an der Befragung war fir

die Haushalte der Zufallsstichprobe auch im Internet durch einen Online-Fragebogen méglich.

Die Teilnahme an der Befragung erfolgte freiwillig. Die Angaben wurden anonym erfasst und unterlie-
gen den Regelungen des Artikel 13 der Datenschutzgrundverordnung und § 20 des Sdchsischen Statis-
tikgesetzes.2 Die erhobenen Daten wurden durch die Stadt Leipzig in Zahlen umgesetzt und ohne Na-
men und ohne Adresse, das hei3t anonymisiert, zwischengespeichert. AnschlieBend wurden die Daten
vertraulich ausgewertet sowie ausschlieBlich zu den Zwecken der vorliegenden Untersuchung verwen-

det. Ein Rickschluss auf einzelne Befragte ist ausgeschlossen.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung sind in diesem Bericht in Diagrammen dargestellt. Je nach der
Méglichkeit von Einfach- oder Mehrfachnennungen und Beantwortung durch den Haushalt (z. B. durch
das Offenlassen von Fragen) variieren die Gesamtheiten (n) bei den einzelnen Fragen. Die zu Grunde
liegende Zahl der einbezogenen Antworten ist jeweils in den Diagrammen angegeben (n=x). Beziehen
sich die Werte auf das gesamte Untersuchungsgebiet, also die Grundgesamtheit der Personen, Haus-

halte, Wohnungen oder Gebdude, wird dies mit einem groBem ,N* angezeigt. Zur besseren Lesbar-

2 Satzung iiber die kommunalen Erhebungen der Stadt Leipzig; einsehbar unter www.leipzig.de/buergerumfrage sowie
Sdchsisches Statistikgesetz, einsehbar unter https://www.revosax.sachsen.de/.
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keit sind in der Regel die Prozentwerte und/oder die absoluten Werte zusétzlich angegeben. Fallzah-

*“ gekenn-

len unter 10 kdnnen nur eine Tendenzaussage sein. Fallzahlen unter 5 werden mit einem ,,
zeichnet. In den Ausfihrungen zur Haushaltsbefragung wird zur besseren Lesbarkeit von Haushalten
gesprochen. Dies bezieht sich jeweils auf die antwortenden Haushalte zur jeweiligen Frage bzw. auf
die teilnehmenden Haushalte an der Haushaltsbefragung. Weitere Hinweise zu Darstellungen siehe

Kapitel 1.5.

Ortsbildanalyse

Mit dem Ziel, den Gebdudezustand und das Aufwertungspotenzial im Gebiet einschdtzen und bewer-
ten zu kdnnen, wurde im Frihjahr 2019 eine gebdudescharfe Ortsbildanalyse im gesamten Untersu-
chungsgebiet durchgefihrt. Dabei wurden folgende Merkmale anhand fester Bewertungskriterien fir

jedes Wohngebdude (Mehrfamilienhduser) erhoben:

Ll aktuelle Bautatigkeit

= Fassadenzustand

Ll Wdrmeddmmung (Fassade)

Ll Balkone

] Aufzug

= Fenster

= Geschosse

. Dachgeschossausbau bzw. Aufstockung
Ll Nutzung Erdgeschoss (inkl. Leerstand)

Die Ortsbildanalyse qualifiziert die Haushaltsbefragung und ist grundlegend, um aktuelle Aufwer-

tungstendenzen und noch vorhandene Modernisierungspotenziale ermitteln zu kénnen.

1.4 Gebietsabgrenzung

Im gesamten Stadtraum Nord lebten zum 31.12.2018 rund 8.255 Einwohnerinnen und Einwohner.3 Der
Stadtraum Nord befindet sich im Stadtbezirk Nord und besteht aus Quartieren der beiden Ortsteile
Gohlis-Sud und Eutritzsch.

Fir die Analyse im Rahmen des Detailscreenings war es zweckméBig, den Stadiraum Nord abzugren-
zen. Grundlage fir die Abgrenzung waren die Bau- und Nutzungsstruktur sowie die vor Ort durch die
Ortsbildanalyse gewonnenen Erkenntnisse. Die Abgrenzung erfolgte auf der Ebene der statistischen
Blocke. In einem ersten Schritt wurden Blocke ausgeschlossen, die nicht durch Wohnbebauung geprégt
sind. Dazu gehéren zusammenhéngende Grin- und Freiflachen, Gemeinbedarfsflachen, gewerblich
und industriell genutzte Bereiche oder Sonderbaufldachen. AnschlieBend wurden Wohngebiete ausge-
schlossen, die durch Ein- und Zweifamilienh&user o. &. Strukturtypen geprdgt sind. AuBerdem wurden

auch einzelne Gebdude in Gebieten, die nicht durch Wohnnutzung geprdgt sind, herausgenommen.

3 vgl. Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen, Einwohnerregister, 31.12.2018.
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Diese Gebdude weisen keinen stédtebaulichen Zusammenhang zu den gebildeten Teilrdumen auf. In
diesen Gebieten sind die Voraussetzungen fir den Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts aus gutachter-

licher Sicht nicht gegeben. AuBBerhalb der somit gebildeten Untersuchungskulisse befinden sich:

. Grin- und Freiflachen wie der Arthur-Bretschneider-Park,

Ll Kleingartenanlagen sowie gewerblich/industriell genutzte Gebiete, insbesondere zwischen der
S-Bahn-Trasse und der Magdeburger StraBBe

. gewerblich/industriell vorgeprégte Bereiche beiderseits der Gérlitzer StraBe

Diese Bereiche werden als ,,Gebiete ohne Relevanz fir das Soziale Erhaltungsrecht bezeichnet (vgl.
Abbildung 2).

Abbildung 2:  Ubersicht des Stadtraums Nord und der Untersuchungsgebiete Gohlis und Eutritzsch

\Jo——==

Detailuntersuchung zum
Sozialen Erhaltungsrecht
in der Stadt Leipzig

Stadtraum Nord

Ubersicht der Teilgebiete
[ Stadtraum Nord

[ ] Statistische Bezirke

[ | Untersuchungsgebiet Gohlis
[ Untersuchungsgebiet Eutritzsch
“—~ Gebiet ohne Relevanz

Stand: 6.1.2020

Kartengrundlage: Amt fir

Geoinformation und Bodenordnung EEE
Leipzig

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Mit der Gebietsabgrenzung wird der Rechtsprechung gefolgt, wonach bei der Festlegung von Sozialen
Erhaltungsgebieten ein hoher Anteil der schitzenswerten Wohnbevélkerung mit dem Instrument erreicht

werden soll.

1.5 Reprdsentativitdt der Haushaltsbefragung

Im Stadtraum Nord wurden 2.475 Haushalte von der Stadt Leipzig fir die Einbeziehung in die Haus-
haltsbefragung angeschrieben. 787 Haushalte haben an der Haushaltsbefragung teilgenommen, was

einem Ricklauf von 31,8 % entspricht. GemdB der Gebietsabgrenzung in Kapitel 1.4 wurden Haushal-
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te in die Auswertung einbezogen (vgl. Tabelle 1), da sich diese innerhalb des gemaB Abbildung 2

abgegrenzten Gebietes befinden. In der Tabelle 1 ist der erzielte Ricklauf dargestellt.

Tabelle 1: Darstellung des Ricklaufs

Haushaltsbefragung Haushaltsbefragung

Stadt Leipzig, Einwoh-

nerregister, 31.12.18 20];°ftgeenv::;:;eter 201 9D(::e g:‘esv:'l:? feter
Gohlis 2.882 1.591 466 267 584 274
Eutritzsch 4.703 2.707 780 476 950 489
Gesamt 7.585 4.298 1.246 746 1.534 763

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Bei der Anlage der Befragung (Zufallsstichprobe aus dem Einwohnerregister) ist zu beachten, dass
gréBere Haushalte auch eine gréBere Chance haben, in die Stichprobe einbezogen zu werden. Diese
unterschiedlichen Auswahlwahrscheinlichkeiten werden durch haushaltsbezogene Wichtungsfaktoren
bericksichtigt. Damit erfolgte eine Anpassung des Merkmals HaushaltsgréBe an die Daten des Einwoh-
nerregisters der Stadt Leipzig. Die Berechnung der Wichtungsfaktoren erfolgte durch die Stadt
Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen. In der Tabelle 2 sind die HaushaltsgréBe gemafB Einwohnerre-
gister der Stadt Leipzig zum 31.12.2018 und die HaushaltsgréBe gemdR Haushaltsbefragung 2019

(gewichteter Datensatz) gegenibergestellt.

Tabelle 2: HaushaltsgréBe gemaB Einwohnerregister der Stadt Leipzig (31.12.2018) und gemaRB
Haushaltsbefragung 2019 (gewichteter Datensatz) im Vergleich

Stadt Leipzig, Ein- Haushaltsbefra- Haushaltsbefra-

0 wohnerregister, gung 2019 gung 2019

e 31.12.2018 Gohlis Eutritzsch
(N=4.298) (n=267) (n=476)

1-Personen-Haushalte 56 % 55 % 58 %
2-Personen-Haushalte 24 % 25 % 26 %
3-Personen-Haushalte 11 % 13 % 10 %
4-und-mehr-Personen-Haushalte 8 % 6% 6 %
HaushaltsgroBe (Mittelwert) 1,6 1,7 1,6

Quelle: Stadt Leipzig, Einwohnerregister, Stand: 31.12.2018; Haushaltsbefragung 2019

Zur Auswertung und Darstellung der Haushaltsbefragung wird in der Regel der haushaltsbezogene,
gewichtete Datensatz verwandt. Auswertungen zu den Merkmalen Alter, Nationalitat, Beruf und Bil-
dung werden personenbezogen auf Grundlage des ungewichteten Datensatzes dargestellt. Die jeweils
zutreffende BezugsgréBe Haushalt oder Person wird in den Abbildungsiberschriften der Auswertungen

zur Haushaltsbefragung zum besseren Verstandnis aufgefihrt.

Die folgenden Abbildungen geben Aufschluss Gber die Qualitat der Stichprobe in Relation zur Grund-

gesamtheit im Untersuchungsgebiet Nord. Die Altersstruktur der Personen im Untersuchungsgebiet Nord
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ist nahezu deckungsgleich mit der amtlichen Statistik (vgl. Abbildung 3). Bei der Nationalitéat gibt es
dagegen Abweichungen, in der Haushaltsbefragung wurden etwa 10 % mehr Deutsche ohne Migrati-
onshintergrund erreicht, stattdessen je etwa 5 % weniger Deutsche mit Migrationshintergrund sowie

Personen mit einer ausldndischen Staatsangehérigkeit.

Abbildung 3:  Altersstruktur gemdB Stadt Leipzig und Haushaltsbefragung (personenbezogen)
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Quelle: Stadt Leipzig, Einwohnerregister, 31.12.2018; Haushaltsbefragung 2019

Abbildung 4:  Nationalitat gemdB Stadt Leipzig und Haushaltsbefragung (personenbezogen)
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Quelle: Stadt Leipzig, Einwohnerregister, 31.12.2018; Haushaltsbefragung 2019

In Abbildung 5 ist die Eigentumsform der Gebdude entsprechend der amtlichen Statistik und der Haus-
haltsbefragung in stark vereinfachter Form gegeniibergestellt. Es zeichnet sich ab, dass die durch die
Haushaltsbefragung erhobene Eigentumsstruktur nahezu deckungsgleich mit der Eigentumsform der

Gebdude der amtlichen Statistik ist.
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Abbildung 5:  Eigentumsform der Gebdude gemdB Stadt Leipzig und Haushaltsbefragung

(haushaltsbezogen)
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Quelle: Stadt Leipzig, Sozialamt, 2011; Haushaltsbefragung 2019; *die Kategorie Privateigentum umfasst in
der Sekundérstatistik: Privatpersonen, ausléndische Fonds, Stiftungen, Wohneigentimergemeinschaften
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2. Das soziale Erhaltungsrecht

Ziel und Wirkungsweise

Das Ziel der Sozialen Erhaltungssatzung gemaB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB ist die Erhal-
tung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus stddtebaulichen Grinden. Dies verweist auf
zwei Tatbestdnde, die bei der Beurteilung Uber eine Erhaltungssatzung geprift werden missen: Zum
einen die Schutzwirdigkeit der gegenwdartig bestehenden Bevélkerungszusammensetzung und zum
anderen das Vorhandensein der stddtebaulichen Grinde. Daraus ergeben sich zwei Fragen: Wie wird
die Sozialstruktur aus stddtebaulicher Sicht bewertet und welche stddtebaulichen Auswirkungen gehen

von einer Verdnderung dieser Struktur aus?

§ 172 Absatz 1 Satz 1 und 4 BauGB geben fir Erhaltungsgebiete einen Genehmigungsvorbehalt fir
den Rickbau, die Anderung, die Nutzungséinderung baulicher Anlagen und die Begriindung von Woh-
nungs- und Teileigentum an Gebduden, die ganz oder teilweise zu Wohnzwecken dienen, vor. Die
Erhaltungssatzung hat eine zweistufige Wirkungsweise. Mit der Festsetzung der Satzung fir einen be-
stimmten rdumlichen Geltungsbereich (Stufe 1) wird die Erhaltungswirdigkeit des Gebietes begrindet,
eine konkrete Verbindlichkeit fir Vorhaben ergibt sich daraus jedoch noch nicht. Dies bedeutet, dass
die nunmehr genehmigungspflichtigen Vorhaben grundsatzlich genehmigt werden kénnen, jedoch bei
der Antragstellung einer konkreten Prifung unterzogen werden, um die von ihnen ausgehende Ge-
fahrdung fur das Erhaltungsziel zu bestimmen (Stufe 2). Erst mit Einreichung des Genehmigungsantrages

findet eine Abwdgung Uber das betreffende Vorhaben statt.4

Versagungsgrinde und zeitgemdiBer Ausstattungszustand

Die Versagungsgrinde stehen in engem Zusammenhang mit den Erhaltungszielen und ergeben sich
daraus. In § 172 Absatz 4 BauGB ist geregelt, dass die Genehmigung nur versagt werden darf, wenn
die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung aus stédtebaulichen Griinden erhalten werden soll. Bei
der Abwdgung von Vorhaben ist es unerheblich, ob von der konkreten MaBnahme eine reale Ver-
drédngung von Bewohnerinnen und Bewohnern ausgeht oder diese nur generell dazu geeignet ist. Da-
bei stellt sich die Frage, ab wann eine MaBnahme den Erhaltungszielen entgegensteht: Ist die erste
Umwandlung von einer Miet- in eine Eigentumswohnung aufgrund des Wohnungsschlissels noch stadte-
baulich vertretbar, so kann durch die Umwandlung weiterer Wohnungen der groB3fldchige Verlust von
Mietwohnraum drohen. Zu kldren ist demnach, ob von der MaBnahme eine Vorbildwirkung ausgeht, die

dem Erhaltungsziel nicht zutraglich ist.>

In der Genehmigungspraxis sind MaBnahmen, die zur Herstellung des zeitgemdBen Ausstattungszu-
standes einer durchschnittlichen Wohnung unter Bericksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindest-
anforderungen dienen, gemdB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB grundsétzlich zu genehmigen.
Eine Soziale Erhaltungssatzung soll nicht dazu beitragen, einen baulichen Substandard im Quartier zu

konservieren.

Mitschang, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lshr, Baugesetzbuch Kommentar, 13. Auflage 2016, Rn. 48.
5 BVerwG, 18.06.1997 - BVerwG 4 C 2/97.

L PG 14

Detailuntersuchung Stadtraum Nord | April 2020




Die bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen sind bei der Beurteilung von MaBnahmen zu be-
ricksichtigen, d. h. sie sind abwagend zu Gberprifen. Nach § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB
ist die Herstellung eines zeitgemdfBen Ausstattungszustandes unter Wahrung der bauordnungsrechtli-
chen Mindestanforderungen zu genehmigen. Daraus erwdchst ein konkreter Genehmigungsanspruch fur
den Antragssteller. Die Formulierung umfasst zwei zu bericksichtigende Merkmale bei der baulichen
Anderung von Gebduden. Zum einen sind die bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen zu wah-
ren. Diese umfassen z. B. die Ausstattung der Geb&ude mit Sanitdr-, Frisch- und Abwasser- sowie Elekt-
roinstallationen. Sie stellen die untere Grenze fir zu genehmigende MaBnahmen dar. Der zeitgemdBe
Ausstattungszustand bezieht sich zum anderen auf eine durchschnittliche Wohnung, die ,in diesem Ge-
biet [...] von Bevdlkerungsschichten der Art, aus der sich die Wohnbevdlkerung des betreffenden Mili-
euschutzgebietes zusammensetzt, beansprucht wird” und dessen Herstellung ebenfalls zu genehmigen
ist. Zu diesem Sachverhalt — der fur die Beurteilung anzuwendenden MafB3stabsebene — gibt es keine
einheitliche Rechtsprechung. Der Ausstattungszustand kann Uber den bauordnungsrechtlichen Mindestan-
forderungen liegen und stellt damit zugleich die obere Grenze der zu genehmigenden MaBnahmen
dar. Diese MaBBnahmen kénnen jedoch dazu fihren, dass Mietpreise ansteigen und bestimmte Bevélke-
rungsgruppen verdrdngt werden. Diese Regelung verhindert, dass in Erhaltungsgebieten bauliche Zu-
stdnde unterhalb der bauordnungsrechtlichen Vorgaben, ein sogenannter Substandard (z. B. Ofenhei-
zung, AuBBentoilette), erhalten bleiben.” Als zeitgem&Be Ausstattungszusténde einer Wohnung werden
in der Rechtsprechung die Warmwasserversorgung durch Gasetagenheizungen und der Einbau von
Isolierverglasungen identifiziert.8 Einzelkohledfen und einfach verglaste Fenster entsprechen diesem

Zustand nicht mehr.

Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV)

GemdalB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1a BauGB haben Eigentimerinnen und Eigentimer eines Ge-
b&udes im Geltungsbereich einer Sozialen Erhaltungssatzung einen Anspruch auf Erteilung einer Ge-
nehmigung, wenn die beabsichtigte Anderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die baulichen
oder anlagentechnischen Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) dient. Zweck
dieser Verordnung ist die Einsparung von Energie in Gebduden als Beitrag zur Erfillung der bundes-
weiten energiepolitischen Ziele. Energetische Modernisierungen sind gemaB § 555b BGB bauliche Ver-
anderungen, durch die in Bezug auf die Wohngeb&ude und Mietwohnungen Endenergie nachhaltig
eingespart wird. (Wdrme-)Energie kann z. B. durch den Einbau von Isolierglasfenstern, den Austausch
von AuBentiren, Heizungs- und Warmwasserleitungen sowie der Dédmmung von AuBenwdnden, Keller-

und Geschossdecken eingespart werden.

Mit der Beschrankung auf die in § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1a BauGB abgestellten Mindestan-
forderungen soll dem Ziel des sozialen Erhaltungsrechts Rechnung getragen werden.® Dabei kommt die

EnEV in ihrer jeweils geltenden Fassung zur Anwendung.!% 7 Die Finanzierung einer MaBnahme, die

Mitschang, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lshr, Baugesetzbuch Kommentar, 13. Auflage 2016, Rn. 52.
Mitschang, § 172 BauGB, in: Battis/Krautzberger/Lshr, Baugesetzbuch Kommentar, 13. Auflage 2016, Rn. 51.

OVG Berlin, 10.06.2004 - OVG 2 B 3.02, IBRRS 2004, 3556.

Deutscher Bundestag, Gesetz zur Stdrkung der Innenentwicklung in den Stddten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stddtebaurechts, BT-Drs. 17/13272, S. 17.

10 Vgl. GaBner, Groth, Siederer & Coll (Hrsg.): Rechtsgutachten zur sozialvertréglichen Steuerung der energetischen
Sanierung in den sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB im Bezirk Pankow, 2015, S. 8 ff.
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den Mindestanforderungen der EnEV entspricht und zu genehmigen ist, kann nach den §§ 559 und
555b BGB mit einer Modernisierungsumlage von 8 % auf die Miete der Mieterinnen und Mieter umge-
legt werden.'2 Eine Erhdhung der Mietbelastung und langfristige Wirkungen auf das lokale Mietpreis-
niveau sind mogliche Folgen. Die EnEV regelt Mindeststandards fur Bauteile, die erneuvert oder ausge-

tauscht werden sollen. Es wird dabei unterschieden in
. den Austausch/die Erneuerung von Einzelbauteilen (z. B. Fenster und Fassade) und
= eine komplette Gebdudesanierung (Gebdudebilanzierung).

Sofern nur einzelne SanierungsmaBnahmen, wie die Erneverung der Fassade oder der Austausch von
Fenstern vorgenommen wird, gibt die EnEV konkrete Anforderungswerte fir den einzuhaltenden War-
medurchgangskoeffizienten (U-Wert) vor.’3 Werden diese Werte durch den Austausch und die Erneue-
rung unterschritten, kann eine Genehmigung versagt werden. AuBBerdem sieht § 9 Absatz 3 EnEV eine
Einschrénkung hinsichtlich der von einem Austausch oder einer Erneuerung betroffenen Fléiche der Bau-
teile vor: Wenn die Flache der gednderten Bauteile weniger als 10 % der gesamten Bauteilflache des

Gebdudes betrifft, besteht kein Zwang zur Anwendung der EnEV, dies gilt z. B. bei Reparaturarbeiten.

Bei einer umfassenden energetischen Modernisierung muss eine energetische Gesamtbilanzierung fur
das Gebdude erstellt werden. Dazu werden das Referenzgebdudeverfahren angewendet und der
Jahres-Primdrenergiebedarf berechnet. Das Referenzgebdude dient zur Ermittlung des nach der EnEV
maximal zul@ssigen Jahres-Prim&renergiebedarfs fir Heizung, Warmwasseraufbereitung, Liftung und
Kihlung. Der Jahres-Primdrenergiebedarf des zu sanierenden Gebd&udes darf laut EnEV bis zu 40 %
hoher sein, als der eines entsprechenden Neubaus.'4 15 Es ist also festzustellen, ob beabsichtigte MaB-
nahmen das Erfordernis einer energetischen Sanierung der betroffenen Bauteile auslésen und dadurch
soziale Erhaltungsziele konterkariert werden. Die Steuerung im Sinne des sozialen Erhaltungsrechts ist
somit méglich, wenn die Genehmigung unter der Voraussetzung erteilt wird, dass bauliche Anderungs-

maBnahmen so durchzufihren sind, dass eine energetische Modernisierung nicht erforderlich wird.16

Zwingende Nachristpflichten sind in § 10 EnEV geregelt, so z. B. DémmmaBnahmen von obersten Ge-
schossdecken sowie der Austausch von Heizkesseln, die vor dem 01.10.1978 eingebaut oder aufge-
stellt wurden. Im Genehmigungsverfahren gibt es in der Praxis die Interpretation bzw. Auslegung, dass
nur dann energetische Modernisierungen genehmigt werden, wenn die Eigentimerin oder der Eigenti-

mer bereits die Nachrustpflichten erfillt hat.

Bei einer Fassaden- oder Dachsanierung, die der Instandsetzung dient, wird regelmdaBig das Erforder-

nis die 10 %-Regel des § 9 Absatz 3 EnEV erfillt werden. Die Kommune hat nach gutachterlicher Be-

" Energieeinsparverordnung vom 24.07.2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt durch Artikel 3 VO am 24.10.2015 (BGBI. | S.
1789, 1790) gedndert.

2 Mit dem Mietrechtsanpassungsgesetz wurde die Modernisierungsumlage von 11 auf 8 % gesenkt (Bundesrat,
Drucksache 611/18, 30.11.2018).

13 Vgl. Anlage 3, EnEV.

Vgl. ECOBAU Consulting (Hrsg.): Ingenieurtechnisches Fachgutachten zum Rechtsgutachten ,,Sozialvertrégliche Steuerung

der energetischen Sanierung in sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB* im Bezirk Pankow,

Berlin 2015, S. 7.

15 Bilanzierungsverfahren erfolgt gemaB: DIN V 18599, DIN V 4108-6, DIN V 4701-10.

16 Vgl. GaBner, Groth, Siederer & Coll (Hrsg.): Rechtsgutachten zur sozialvertréglichen Steuerung der energetischen
Sanierung in den sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB im Bezirk Pankow, 2015, S. 28 ff.
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statigung keine Moglichkeit, einer solchen MaBnahme die Genehmigung zu versagen, allerdings kann

die durchzufihrende MaBnahme in ihrem Umfang auf die Mindestanforderungen beschréankt werden.

Umwandlungsverordnung

Neben dem Genehmigungsvorbehalt fir den Rickbau, die Anderung und die Nutzungsénderung bauli-
cher Anlagen rdumt § 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB die Mdglichkeit ein, dass auch ,,die Begrindung von
Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes) an Gebduden, die ganz
oder teilweise Wohnzwecken zu dienen bestimmt sind, nicht ohne Genehmigung erfolgen darf.“17 Um
die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen unter einen Genehmigungsvorbehalt stellen zu kdn-
nen, sind die Landesregierungen ermdchtigt, fir die Grundsticke in Gebieten einer Satzung nach
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB eine Rechtsverordnung mit einer Geltungsdauer von héchs-

tens funf Jahren zu erlassen.

Die Umwandlung in Wohnungs- oder Teileigentum darf in Sozialen Erhaltungsgebieten gemaB3 § 172
Absatz 4 Satz 1 BauGB versagt werden, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus stéd-
tebaulichen Griinden erhalten werden soll. Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn auch unter Beriick-
sichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der baulichen Anlage oder ein Absehen von der Begrin-
dung von Wohnungseigentum oder Teileigentum wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist und ist ferner

gemdB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 2 bis 6 BauGB zu erteilen, wenn

2. das Grundstiick zu einem Nachlass gehdrt und Wohnungseigentum oder Teileigentum zugunsten

von Miterben oder Vermdchtnisnehmern begriindet werden soll,

3. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an Familienangehérige des

Eigentimers verduBert werden soll,

4. ohne die Genehmigung Anspriiche Dritter auf Ubertragung von Wohnungseigentum oder Tei-
leigentum nicht erfillt werden kénnen, zu deren Sicherung vor dem Wirksamwerden des Ge-

nehmigungsvorbehalts eine Vormerkung im Grundbuch eingetragen ist,

5. das Gebdude im Zeitpunkt der Antragstellung zur Begrindung von Wohnungseigentum oder

Teileigentum nicht zu Wohnzwecken genutzt wird oder

6. sich der Eigentimer verpflichtet, innerhalb von sieben Jahren ab der Begrindung von Woh-
nungseigentum Wohnungen nur an die Mieter zu verdulBern; eine Frist nach § 577a Abs. 2 Satz
1 des Birgerlichen Gesetzbuchs verkirzt sich um finf Jahre; die Frist nach § 577a Abs. 1 des

Birgerlichen Gesetzbuchs entfallt.

Zahlreiche Beispiele aus Quartieren in verschiedenen deutschen Grof3stddten belegen, dass die Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen mit erheblichen Verdnderungen der Gebdude- und Woh-
nungssubstanz einhergeht und sich damit auch deutlich auf die Mieterstruktur im umgewandelten Miet-
objekt auswirkt. Im Zuge der Umwandlung erfolgen in der Regel aufwéndige Modernisierungsmal-
nahmen, die den Wohnwert der Gebdude und Wohnungen erhdhen. Trotz der Méglichkeit fir die

ansdssigen Mieterinnen und Mieter, die Wohnungen iUber das Vorkaufsrecht selbst zu erwerben, ist der

7 vgl.§ 172 Absatz 1 Satz 4 BauGB.
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Verbleib der angestammten Bewohnerschaft nur selten mdglich, da z. B. die finanziellen Rahmenbedin-
gungen nicht ausreichen. Unsere Untersuchungen in Sozialen Erhaltungsgebieten belegen, dass bei etwa
jedem zweiten Umwandlungsvorgang parallel oder im Anschluss an die Umwandlung erhebliche bauli-

che MaBnahmen am Wohngebd&ude durchgefihrt wurden.

Die Erfahrungen mit den Effekten einer Umwandlungsverordnung aus Hamburg und Berlin bestatigen,
dass trotz der bestehenden und von den Antragsstellerinnen und Antragstellern genutzten Ausnah-
meregelungen gemdB § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 2 bis 6 BauGB, ,Geschdftsmodelle, die Uber
Umwandlungen auf kurzfristige Ertréige zielen, in den Sozialen Erhaltungsgebieten zuriickgedréngt
werden* kénnen.'® Um das flankierende Instrument der Umwandlungsverordnung auch in den potenzi-
ellen Sozialen Erhaltungsgebieten der Stadt Leipzig nutzen zu kdnnen, ist ein Erlass durch den Freistaat

Sachsen notwendig.

Vorkaufsrecht

Im Geltungsbereich von Sozialen Erhaltungsgebieten ist die Anwendung des Vorkaufsrechts gemaf
§ 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 BauGB mdglich, sofern von einem Grundstiicksverkauf eine negative
Wirkung fir die aufgestellten Erhaltungsziele, also dem Wohl der Allgemeinheit, ausgeht. ,,Mit der
Ausibung des Vorkaufsrechts werden die Ziele der Erhaltungsverordnung geférdert, da mietwirksame
Bau- und ModernisierungsmaBnahmen sowie die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen durch

den Ankauf effektiver beschrdankt werden konnen als dies ohne den Ankauf der Fall ware.“1?

Um die Ausibung des Vorkaufsrechtes abzuwenden, hat der Kdufer bzw. die K&uferin gemdaf3 § 27
Absatz 1 Satz 1 BauGB die Mdglichkeit, eine Abwendungsvereinbarung mit der Gemeinde zu schlie-
Ben, in der sich der K&aufer bzw. die K&uferin verpflichtet, das Grundstick nur im Sinne der Erhaltungs-

ziele zu nutzen. Eine solche Vereinbarung kann folgende Verpflichtungen beinhalten:

. Verzicht auf die Begrindung von Wohnungseigentum gemdafB3 § 172 Absatz 4 BauGB,
. Verzicht auf Nutzungsdnderung,
. keine Durchfihrung von baulichen Verdnderungen und Modernisierungen, die Uber die Herstel-

lung des zeitgemdBen Ausstattungsstandards einer durchschnittlichen Wohnung im Quartier o-

der Uber die Mindestanforderungen der EnEV hinausgehen.

Kommt es zur Ausibung des Vorkaufsrechtes, wird dieses in der Regel zugunsten eines Dritten gemaf3
§ 27a BauGB ausgeiibt. Beginstigte Dritte sind ebenso verpflichtet, das Grundstick im Sinne der Erhal-
tungsziele zu nutzen. In Frage kommen dafir kommunale Wohnungsunternehmen, Genossenschaften
oder gemeinnitzige Stiftungen. Zur Ausibung des Vorkaufsrechts mijssen entsprechende Haushaltsmittel
zur Verfigung stehen. Die Einrichtung eines revolvierenden Fonds wird gemaB Empfehlung des bezirkli-
chen Arbeitskreises Vorkaufsrecht in Berlin durch den Berliner Senat geprift, um die Handlungsoptionen
zum Erwerb von Gebduden durch stadtische Wohnungsbaugesellschaften zu erweitern.20 In der Stadt
Miinchen speist sich der ,Ankaufsfonds” aus Erlésen der Reprivatisierung und aus einem festen Haus-
haltstitel.2!

8 Abgeordnetenhaus Berlin, Schriftliche Anfrage: Ein Jahr Umwandlungsverordnung — ein Grund zum Feiern?, Drucksache
17/18118, 29.02.2016, S. 3.

19 Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, Begrindung zum Beschluss Gber die Ausibung des Vorkaufsrechtes, o. D.

20 Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, Grisndung des Bezirklichen Arbeitskreises Vorkaufsrecht, Pressemitteilung Nr. 218
vom 15.11.2018, Internetquelle.

21 Landeshauptstadt Minchen, 25 Jahre Erhaltungssatzung in Minchen, S. 31 ff.
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3. Kurzvorstellung des Untersuchungsgebietes

In der Abbildung 6 sind die Abgrenzungen der Untersuchungsgebiete Gohlis und Eutritzsch dargestellt.
Das Untersuchungsgebiet Eutritzsch besteht aus den Statistischen Bezirke 900 und 905, das Untersu-
chungsgebiet Eutritzsch umfasst die Statistischen Bezirke 933 und 934.

Das Untersuchungsgebiet Gohlis befindet sich im nordwestlichen Bereich des Ortsteils Gohlis-Sid und
grenzt sidlich unmittelbar an die S-Bahntrasse, welche die Stadtbezirke Nord und Nordwest trennt.
Das Gebiet erstreckt sich ab der S-Bahntrasse Richtung Siden bis zur Méckernsche StraBe Uber die
Georg-Schumann-StraBe. Die Ost-West Erstreckung verlduft von der Breitenfelder StraBe bis zur
Wiederitzscher StraBe. Das Gebiet ist vorrangig durch grinderzeitliche Blockrandbebauung gepragt.
Nérdlich der Magdeburger StraBe befinden sich Kleingartenanlagen sowie gewerbliche Nutzungen.
An der Wiederitzscher StraBe befindet sich eine Haltestelle der StraBenbahnlinien 10, 11 und 51,

welche die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr sichert.

Das Untersuchungsgebiet Eutritzsch befindet sich norddstlich der S-Bahntrasse und siddstlich des Arthur-
Bretschneider-Parks. Der Gebietszuschnitt dhnelt in seiner Form einem Dreieck, dessen Gebietsgrenzen
die TheresienstraBe im Siden, die Delitzscher Strae im Nordwesten sowie die AnhalterstraBe im Os-
ten bilden. Das Gebiet ist vorrangig durch grinderzeitliche Blockrandbebauung geprégt, ebenso be-
finden sich jingere Zeilenbauten im Gebiet. Angrenzend des Untersuchungsgebiets finden sich vor al-

lem im Norden gewerbliche Infrastrukturstandorte.

Abbildung 6:  Ubersichtskarte der Untersuchungsgebiete Gohlis und Eutritzsch

b Ll M LI Detailuntersuchung zum
X Sozialen Erhaltungsrecht
D in der Stadt Leipzig

Stadtraum Nord

Ubersicht der Teilgebiete

[ Untersuchungsgebiet Gohlis
Untersuchungsgebiet Eutritzsch

Bl Gebsdiude fir sffentliche Zwecke

Bl Gebiiude fir Wirtschaft oder Gewerbe
] Wohngebéude

Stand: 14.4.2020

Kartengrundlage: Amt fiir

Geoinformation und Bodenordnung EEE
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3.1 Forderkulissen, Planwerke

Innerhalb des Untersuchungsgebiets war zwischen den Jahren 1993 und 2020 das Sanierungsgebiet
»Leipzig Eutritzsch® festgesetzt. Zu den durchgefihrten EinzelmaBnahmen des Sanierungsgebiets zdhlen
vorrangig MaBnahmen im &ffentlichen Raum, wie beispielsweise die Qualifizierung der 6.000 gm gro-
Ben offentlichen Grinflache zwischen Delitzscher StraBe, Wittenberger StraBe und SchiebestraBe, die
grundlegende Sanierung der HaferkornstraBBe sowie die Entkernung und Aufwertung von Blockinnenbe-

reichen.?22

Des Weiteren wurde 2018 ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept mit dem Zeithorizont 2030 (IN-
SEK Leipzig 2030) beschlossen. Gohlis ist unter der Kategorie Urbane Gebiete Il eingestuft.2® Hand-
lungsansatze sind die Erhaltung der Angebotsvielfalt und die Minderung negativer Auswirkungen der
Verdichtung. Das soll durch die Dampfung der Mieten erfolgen sowie durch die Erhaltung bezahlbaren
Wohnraums und dessen Ergdnzung sowie die Erhaltung von Freirdumen und einer kleinteiligen Nut-
zungsmischung. Die Instrumente dazu sind die Wohnungsbauférderung, die KonzeptverduBerung fir
Geschosswohnungsneubau, die LWB als kommunales Wohnungsunternehmen und rechtliche Instrumente

wie eine Soziale Erhaltungssatzung.24

Eutritzsch ist als Qualifizierungsgebiet | eingestuft, in dem die Profilierung unterstitzt und Potenziale
geschaffen werden sollen. Hier beinhalten die Handlungsansdtze die Schaffung und, soweit nétig,
Aufwertung der Angebotsvielfalt sowie des bezahlbaren Wohnraums. Auch sollen Angebote fir Fami-
lien und alternative Wohnformen geschaffen werden, um andere Gebiete mit hdherer Nachfrage zu
entlasten. Gleichzeitig sollen dabei negative Auswirkungen der Verdichtung vermindert und die Quali-
taten erhalten beziehungsweise geschaffen werden. Es soll eine angemessene Nutzungsmischung vor-

handen sein.25

3.2 Aktuelle Planungen und Einflussfaktoren

In dem 2018 beschlossenen INSEK werden fir alle Leipziger Ortsteile Handlungsansdtze bis 2030
festgelegt. Im Ortsteil Gohlis-Sid werden sechs Handlungsansétze verfolgt. Kernziele sind die Qualifi-
zierung der Innenentwicklung und Nachverdichtung bei gleichzeitiger Erhéhung der Begrinung ein-
schlieBlich griner Wegebeziehungen. Bericksichtigt werden sollen hierbei vor allem die Kleingartenan-
lagen sowie der Freiladebahnhof Richtung Eutritzsch. Dariber hinaus wird der Ausbau der Bildungsinf-
rastruktur fokussiert, besonderer Schwerpunkt ist dabei die Entwicklung einer neuen Grundschule im
Gebdude der ehemaligen Erich-K&stner-Schule. Weitere Handlungssétze benennen die Qualifizierung
und den Ausbau der Magistrale Georg-Schumann-StraBBe sowie die Sicherung des Betriebes des Gohli-
ser Schlésschens. Die Verbesserung der Radverkehrsverbindung zum Neuseenland Nord und die Wei-

terentwicklung der Sportanlage Mihlwiese sind ebenfalls Handlungsansdtze bis 2030.2¢

In Eutritzsch werden insgesamt vier Handlungsansdtze verfolgt, hierzu gehdrt vor allem die Entwicklung

von Grinbereichen und grinen Wegebeziehungen. Die Infrastruktur von Kultur und Freizeit soll gesi-

22 Stadt Leipzig, Sanierungsgebiet Leipzig Eutritzsch, Internetquelle.
23 Stadt Leipzig, INSEK 2030, C 2.1 - 20.

24 Stadt Leipzig, INSEK 2030, C 2.1 - 13.

25 Stadt Leipzig, INSEK 2030, C 2.1 - 13.

26 Stadt Leipzig, INSEK 2030, S. 20.
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chert werden. Zugleich soll die Kooperation mit Einrichtungen verstarkt werden. Die Sportplatzanlage
Friedrich-Ludwig-Jahn-Kampfbahn soll weiterentwickelt werden. Innerstadtische Gewerbeflachen sollen

gesichert werden.?”

3.3 Vorhandene Infrastrukiuren

Fir einen Ausbau der bestehenden Bildungsinfrastrukturen besteht grundsatzlich Bedarf, denn Gohlis
und Eutritzsch verzeichnen ein Bevélkerungswachstum, wobei Gohlis leicht unter und Eutritzsch deutlich

Uber den Leipziger Vergleichswerten liegt.

Kindertageseinrichtungen

In Gohlis stieg die Zahl der Betreuungsplétze in Kindertageseinrichtungen bis 2015 an, in den Jahren
2016 und 2017 standen dagegen rund 40 Platze weniger als 2015 zur Verfugung. In Eutritzsch sind
dagegen im Zeitraum von 2010 bis 2017 rund 30 Platze dazugekommen, seit 2015 ist die Zahl
gleichgeblieben. Die Kindertagesstdatten in Gohlis sind zu 86 % ausgelastet, in Eutritzsch zu 98 %. Es
besteht also bei gleichbleibendem Bevolkerungsanstieg Bedarf fir die Aufstockung der Betreuungs-

platze in Kindertagesstatten.28

Schulische Einrichtungen

In Gohlis waren im Schuljahr 2017/ 2018 genau 547 Schijlerinnen und Schiller angemeldet, in Eutritz-
sch waren es 724 Schilerinnen und Schiiler. Beide Zahlen sind gegenilbber dem Vorjahr gestiegen, auch
sind allgemein in den Schulen im Stadtraum Nord mehr Schijlerinnen und Schiller dazugekommen. Dies
betraf sowohl Grund- als auch Oberschulen und Gymnasien. Auch die Zahl der Schulanfdngerinnen und

Anfdanger ist in beiden Untersuchungsgebieten gestiegen.2?

27 Stadt Leipzig, INSEK 2030, B49 - B50.
28 Planungsraumsteckbrief-Kinder-Und-Jugendfdrderung-Stadt-Leipzig-Nord-2017, S. 16-17
29 Planungsraumsteckbrief-Kinder-Und-Jugendfdrderung-Stadt-Leipzig-Nord-2017, S. 17-19
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4. Analyseebene Aufwertungspotenzial

4.1 Gebdudealter

Mehr als die Halfte der Gebdude in Gohlis stammt aus der Zeit vor 1919, Gebdude aus den Jahren
1919 bis 1945 sind als zweitgroBte Gruppe vorhanden. In Eutritzsch gibt es hingegen auch viele jin-

gere Gebdude, knapp 20 % sind nach 2010 errichtet worden, weitere 13 % zwischen den Jahren
1991 und 2010.

Abbildung 7:  Gebdudealter (gebietsscharf)

Gohlis
(N=181)

Eutritzsch
(N=285)

36

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mvor 1919 gebaut (Grinderzeit) = zwischen 1919 und 1945 gebaut = zwischen 1946 und 1960 gebaut
m zwischen 1961 und 1990 gebaut u zwischen 1991 und 2010 gebaut = nach 2010 gebaut

Quelle: Stadt Leipzig, Gebé&ude- und Wohnungszéhlung, 31.12.2018

4.2 Wohnungsschlissel und Wohnflédche

In beiden Teilgebieten Gberwiegen WohnungsgréBen zwischen 40 und 80 gm. Zudem gibt es mehr
gréBere Wohnungen iber 80 gm als kleinere unter 40 gm.
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Abbildung 8:  WohnungsgréBe
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Entsprechend der WohnungsgréBen betrdgt auch die Zimmeranzahl in den Wohnungen meist zwei und
drei Zimmer. In Gohlis sind Wohnungen mit mehr als drei Zimmern stdrker vertreten als Wohnungen mit

nur einem Zimmer, in Eutritzsch dagegen sind die Anteile ungefdhr gleich.

Abbildung 9:  Anzahl der Zimmer

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Gohlis ” .
(n:267) ' _ )
Eutritzsch ., . .

w1l Zimmer w2 Zimmer ®m3Zimmer ®4 Zimmer ®5 Zimmer und mehr

Quelle: Haushaltsbefragung 2019

4.3 Eigentumsverhaltnisse

Im Folgenden sind die Eigentumsverhdltnisse auf Basis der amtlichen Sekunddarstatistik aus dem Jahr
2011 und der Haushaltsbefragung aus dem Jahr 2019 jeweils fur die Teilgebiete Gohlis und Eutritzsch
dargestellt.
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GemdB der amtlichen Sekunddrstatistik aus dem Jahr 2011 befindet sich der Uberwiegende Teil der
Wohngebdude in beiden Teilgebieten in privatem Eigentum. In Gohlis betragt der Anteil 93,3 %, in
Eutritzsch 76,1 % (vgl. Tabelle 3). Kommunale Wohnungsunternehmen sind als Eigentimer von Woh-
nungen im Untersuchungsgebiet nicht vertreten. Wdhrend rund ein Finftel des Wohnungsbestandes in
Eutritzsch genossenschaftlich organisiert ist, sind Wohnungsbaugenossenschaften in Gohlis nicht vertre-
ten. Gemeinschaften von Wohnungseigentimerinnen und Wohnungseigentimern haben in Gohlis einen
Anteil von 4,3 % und in Eutritzsch einen Anteil von 1,9 % am Wohnraum. Aufgrund des hohen Anteils
von Wohnungen in Privateigentum besteht ein groBes Umwandlungspotenzial sowohl in Gohlis als auch
in Eutritzsch. Die Daten wurden gemd&B Abbildung 2 gebietsscharf im Rahmen der Haushaltsbefragung

ausgewertet.

-
o

o
e
o
w

Eigentumsverhélinisse gemdaB amtlicher Statistik (gebietsscharf)

Eigentumsform Anteil Gohlis (n=164) Anteil Eutritzsch(n=309)

Kommunales Wohnungsunternehmen 0,0 % 0,0 %

Genossenschaft 0,0 % 19,7 %
Stadt, Land, Bund 2,4 % 2,3 %
Stiftung 0,0 % 0,0 %
Privat 93,3 % 76,1 %
WEG 4,3 % 1,9 %

Quelle: Stadt Leipzig, Sozialamt, 2011

Laut der Haushaltsbefragung sind in Gohlis 96,2 % der Befragten Mieterinnen und Mieter, in Eutritzsch
sind es 97 %. In Gohlis benétigen 2,7 % der Mieterinnen und Mieter einen Wohnberechtigungsschein,
in Eutritzsch sind es 3,3 %. Friher bendtigten weitere 1,6 % im Gebiet Gohlis beziehungsweise 2,0 %
im Gebiet Eutritzsch einen WBS fir ihre Wohnung. Es gibt in Gohlis keine kommunalen oder genossen-
schaftlichen Wohnungen, in Eutritzsch verfigen kommunale Wohnungsunternehmen uber keinen Bestand.
Dagegen sind in Eutritzsch rund 17 % der Gebdude im Eigentum von Genossenschaften. Entsprechend
sind viele privatwirtschaftliche Akteure vertreten, den gréBten Anteil haben dabei private Hauseigen-
timerinnen und Hauseigentimer. Die selbstgenutzten und vermieteten Eigentumswohnungen sind in
Gohlis mit einem Anteil von rund einem Drittel vorhanden, in Eutritzsch sind es rund 15 %. Es besteht
demnach noch ein hohes Potenzial fir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen im privaten

Wohnungsbestand.
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Abbildung 10: Eigentums- und Mietverhdltnis der Wohnungen (haushaltsbezogen)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Gohlis |
Eutritzsch I

= kommunales Wohnungsunternehmen (LWB) = Genossenschaft sonstiges privates Wohnungsunte mehmen

= private /r Hauseigentimer/in = vermietete Eigentumswohnung = selbstgenutze Eigentumswohnung

Quelle: Haushaltsbefragung 2019

4.4 Orisbildanalyse

Zwischen Mérz und Mai 2019 wurde durch die LPG mbH eine Ortsbildanalyse durchgefihrt, um die
straBenseitig sichtbare Ausstattung der Gebdude zu erfassen. Hierbei wurde der Zustand der Fassade,
aktuelle Bautdtigkeiten, Balkone, Fenster und bereits durchgefihrte Aufstockungen und Dachgeschoss-
ausbauten sowie die Nutzung der Erdgeschosse aufgenommen. Insgesamt wurden dabei 168 Wohn-
gebdude im Untersuchungsgebiet Gohlis und 323 in Eutritzsch erfasst. Es wurden alle Mehrfamilien-
wohnhduser einbezogen. Die wesentlichen Erkenntnisse sind in der folgenden Tabelle festgehalten. Die

Auswertung erfolgte gebietsscharf (gemdB Abbildung 2).

Tabelle 4: Ausstattungsmerkmale gemdB Ortsbildanalyse (gebietsscharf)

Gohlis (n=168) Eutritzsch (n=323)

unsaniert/Schéden an 0,6 %

Fassade | Fassade oder Bauteilen 0T

Wérmedémmung 0,0 % 5,9 %
uneinheitliche Fensterrahmen 0,0 % 0,0 %
Potenzial zum Dachgeschossausbau 12,5 % 19,2 %
Leerstand im Erdgeschoss 3,6 % 5,6 %
Bautatigkeit 1,8 % 0,3 %

Quelle: Ortsbildanalyse der LPG mbH, 2019

Anders als in anderen Stadtteilen von Leipzig ist der Anteil von unsanierten Wohngebduden mit schad-
haften Fassaden und Gebdudeteilen mit weniger als 1 % sehr gering. Eine vollstdndige Darstellung
des Gebdudezustandes ist in Abbildung 11 zu sehen. Es konnten keine Wohngebdude mit uneinheitli-
chen Fensterrahmen identifiziert werden, welche in der Regel auf einen unterschiedlichen Sanierungs-

stand der verschiedenen Wohnungen hindeuten. In Gohlis konnte kein Gebdude mit einer Wdrme-
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ddmmung durch ein WDVS identifiziert werden, im Gebiet Eutritzsch sind es lediglich knapp 6 % der

Gebdude die Uber ein WDVS verfigen, wodurch ein sehr hohes Potenzial fir energetische Sanierun-

gen besteht, die als umlagefdhige MaBnahme zu Steigerungen der Nettomiete fihren kénnen. Poten-

zial zum Ausbau des Dachgeschosses besteht bei 12,5 % der Gebdude in Gohlis und bei rund einem

Finftel der Gebdude in Eutritzsch. Bei einer Aufstockung oder einem Dachgeschossausbau kann es zum

An- bzw. Einbau von zusatzlichen Ausstattungsmerkmalen kommen, z. B. eines Aufzugs, Balkonen oder

einer Fassadenddmmung.

Abbildung 11: Gebd&udezustand gemaB Ortsbildanalyse
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Abbildung 12: Fassadenzustand geméB Ortsbildanalyse
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4.5 Ausstattungsmerkmale

In Tabelle 5 sind die Ausstattungsmerkmale fir die Untersuchungsgebiete Gohlis und Eutritzsch darge-
stellt. Zum gebietstypischen Ausstattungsstandard der Wohnungen gehdren eine Versorgung durch
zentrale Heizungs- und Warmwassersysteme, ein innenliegendes Bad mit Toilette und Dusche oder
Badewanne, ein separater Kichenraum und ein Balkon. Davon weichen nur sehr wenige Wohnungen
ab, bei diesen gibt es Potenzial zur Modernisierung der bestehenden Anlagen wie Badeofen, Ofen-

oder Nachtspeicherheizung oder Ahnliches.

Die Ausstattung der Wohnungen gemdB der Art der Fenster ist vielfaltig: In 42 % (Gobhlis) beziehungs-
weise 46 % (Eutritzsch) der Wohnungen sind Schallschutzfenster oder eine Wdrmeschutzverglasung
eingebaut, in 33 % (Gohlis) beziehungsweise 26 % (Eutritzsch) der Wohnungen sind Kasten-
Doppelfenster vorhanden. Rund ein Finftel der Fenster sind noch mit einer Einfachverglasung ausge-
stattet und bieten somit energetisches Aufwertungspotenzial. Die energieeinsparende Ausstattung der
Wohnungen und Gebé&ude mit energieeinsparenden Heizungen oder einer Fassadendémmung weist in
Gohlis ein sehr hohes Aufwertungspotenzial auf, in Eutritzsch wurden dagegen schon an 43 % der Ge-

bdude Fassadendédmmungen angebracht.
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Tabelle 5: Ausstattungsmerkmale der Wohnungen (haushaltsbezogen)

Ausstattungsmerkmale Gohlis (n=267) Eutritzsch (n=476)

D I B~ T

Ofenheizung 3% *
Nachtspeicherheizung * *
Gasetagenheizung 12 % 11 %
Zentral-/Fernheizung 78 % 80 %
FuBbodenheizung 4 % 10 %
| Wormwasser |
Badeofen * *
zentrale Warmwasserversorgung 88 % 92 %
dezentrale Warmwasserversorgung®* 12 % 7 %
Toilette auBerhalb der Wohnung & &
Toilette im Bad 97 % 97 %
Toilette separat * 3%
Badezimmer mit Dusche oder Badewanne 81 % 78 %
Badezimmer mit getrennter Dusche und Badewanne 18 % 24 %
Gaste-WC 7 % 5%
| Koche |
Einbaukiche (von Vermieterln eingebaut) 26 % 15 %
Separater Kiichenraum 76 % 79 %
Amerikanische Kiiche /offene Wohnkiiche 21 % 13 %
nur Kochnische 2% 4%
Fenstr
Einfachverglasung 22 % 23 %
Kasten-Doppelfenster 33 % 26 %
Wadarmeschutzverglasung oder Schallschutzfenster 42 % 46 %

Weitere Ausstattungsmerkmale

Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse 78 % 72 %
weiterer Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse 2% 3%
hochwertiger Bodenbelag 29 % 31 %
Aufzug 12 % 27 %
energiesparende Heizungsanlage™** 5% 4 %
Solaranlage - Warmwasser /Stromgewinnung & 2%
geddmmte Fassade 28 % 43 %

Quelle: Haushaltsbefragung 2019, *geringe Fallzahl, **Elektroboiler/ Durchlauferhitzer, ***z. B. Kraft-Wé&rme-
Kopplung, Brennwerttechnik; Summe der einzelnen Merkmalsbereiche ergibt aufgrund von missings/ kei-
ne Angabe nicht immer 100 %

Unter den hdheren Ausstattungsmerkmalen sind vor allem Badezimmer mit getrennter Dusche und Ba-
dewanne, Gdste-WCs und ein hochwertiger Bodenbelag vorhanden. Entsprechend besteht fir diese

Ausstattungen sowie Aufzige, Zweitbalkone und FuBbodenheizungen noch Aufwertungspotenzial in den
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meisten Wohnungen. Diese zusdtzlichen Ausstattungsmerkmale sind nicht gebietstypisch und kénnen sich

stark wohnwerterhdhend auswirken.

Zusammengefasst besteht in beiden Untersuchungsgebieten ein geringes nachholendes Sanierungspo-
tenzial, im Hinblick auf Ausstattungsmerkmale, die auf einen Substandard hinweisen. Dafir besteht ein
groBes energetisches Modernisierungspotenzial und ein bauliches Aufwertungspotenzial fir den An-

oder Einbau zusatzlicher Ausstattungsmerkmale, die sich wohnwerterhdhend auswirken kénnen.

In Tabelle 6 sind die wohnwerterhéhenden Ausstattungsmerkmale nach der Eigentumsform der Woh-
nung aufgelistet. In Eutritzsch weisen die Eigentumswohnungen oftmals einen etwas hoheren Ausstat-
tungsstandard auf, davon ausgenommen sind lediglich Aufziige. In Gohlis betrifft dies die Merkmale
Gaste-WC/Zweites WC und energieeinsparende Heizungsanlagen, die anteilig in vermieteten Woh-
nungen etwas hdufiger vertreten sind. Die gréBten Unterschiede bestehen in Gohlis bei den Merkmalen
FuBbodenheizung, Einfachverglasung, hochwertiger FuBboden und geddmmte Fassade. In Eutritzsch
bestehen bei fast allen Merkmalen groBe Unterschiede zwischen der Haufigkeit in vermieteten Woh-

nungen und in Eigentumswohnungen.

Tabelle 6: Vergleich ausgewdhlter Ausstattungsmerkmale nach Eigentumsform (haushaltsbezogen)

Ausstattungsmerkmal Gohlis (n=261) Eutritzsch (n=458)

vermie- Eigen- vermie-
tete tums- tete
Woh- woh- Woh-
nung nungen* nung
(n=178) (n=83) (n=388)
Badezimmer mit getrennter Dusche und Badewanne 19 % 20 % 22 % 27 %
Gaste-WC/Zweites WC 8 % 6% 5% 11 %
energieeinsparende Heizungsanlage 6 % 2% 4 % 9 %
FuBbodenheizung 1% 8 % 10 % 14 %
Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse 76 % 82 % 71 % 77 %
weiterer Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse 2% 2% 3% 4%
Aufzug 11 % 12 % 27 % 26 %
Einfachverglasung 24 % 17 % 24 % 16 %
Wadrmeschutzverglasung oder Schallschutzfenster 41 % 45 % 44 % 63 %
Uberwiegend hochwertiger FuBboden 24 % 40 % 29 % 50 %
geddmmte Fassade 24 % 37 % 41 % 51 %

Quelle: Haushaltsbefragung 2019; * vermietete und selbstgenutzte Eigentumswohnungen

In Gohlis sind 79 % der Bewohnerinnen und Bewohner mit ihrer Wohnausstattung zufrieden und wiin-
schen sich keine zusdtzliche Ausstattung, in Eutritzsch 80 %. Somit winschen sich je rund 20 % der Haus-
halte eine Verbesserung der Wohnausstattung, auch wenn damit eine Mieterhdhung verbunden sein
sollte. In Abbildung 13 sind die Verbesserungswiinsche der Haushalte dargestellt. Die meistgenannten
Verbesserungswiinsche in Gohlis sind die Modernisierung des Badezimmers und der Fenster sowie die
energetische Gebdudesanierung. In Eutritzsch werden diese ebenfalls sehr hdufig genannt, dazu kommt

noch der Anbau eines Aufzugs.
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Abbildung 13: Verbesserungswiinsche Wohnungsausstattung (Mehrfachnennungen méglich)

(haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

In beiden Gebieten treten bei mehr als der Halfte der Haushalte Méangel in der Wohnung auf. Das
betrifft vor allem undichte Fenster oder Tiren sowie Schimmel und Feuchtigkeit in den Innenr&umen.
Auch erneuverungsbedirftige FuBb&éden und Sanitdranlagen werden bemdngelt. Etwas seltener sind

erneuerungsbedirftige Heizanlagen und Elektroinstallationen.

Abbildung 14: Mdéngel in der Wohnung (Mehrfachnennungen méglich) (haushaltsbezogen)

m Eutritzsch

(n=477) 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
= Gohlis keine 49%
(n=267)

undichte Fenster /Tiren

FuBboden emeuerungsbedirftig
Feuchtigkeit/Schimmel

Sanitérenlagen defekt/emeuverungsbediirftig
Sonstiges

Heizung defekt/erneverungsbedirftig

Elektroinstallation defekt/erneuerungsbediirftig

Quelle: Haushaltsbefragung 2019

4.6 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungspotenzials

Die Analyse der Indikatoren zum Aufwertungspotenzial bestétigt, dass der Wohnungs- und Gebd&ude-
bestand in Gohlis und Eutritzsch durch verschiedene Baualtersklassen und Eigentumsformen geprégt ist,

mit denen unterschiedliche bauliche Aufwertungsspielrdume einhergehen. Im Gebiet Gohlis ist der An-
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teil der Grinderzeitbauten mit 60 % am hdchsten, in Eutritzsch ist hingegen etwa ein Drittel der Ge-

bdude nach 1991 entstanden.

Der Gebdudebestand ist in beiden Untersuchungsgebieten durch 2- und 3-Zimmer-Wohnungen ge-
pragt, es dominieren Wohnungen mit einer Wohnflache von 40 bis 80 gm. Insbesondere kleine Woh-
nungen mit einer geringen Zimmeranzahl und/oder geringer Wohnfléche bieten Potenzial fir grund-
rissverdndernde MaBnahmen bzw. Wohnungszusammenlegungen. In Kombination mit der Haushalts-
groBe (siehe Verdrdngungspotenzial) bestdtigt sich, dass Uberwiegend eine bedarfsgerechte Wohn-
raumverteilung vorliegt. Verénderungen in der Bevdlkerungs- und Wohnungsstruktur kénnen jedoch

eine bedarfsgerechte Wohnraumnutzung beeinflussen.

Der lokale Wohnungsmarkt in Gohlis wird fast ausschlieBlich durch private Eigentumsformen dominiert,
vor allem durch private Hauseigentimerinnen und Hauseigentimer sowie private Wohnungs-
unternehmen. Diese unterliegen im Vergleich zu gemeinwohlorientierten Eigentumsformen, wie kommu-
nalen Wohnungsunternehmen oder Genossenschaften, in besonderem MaBe marktwirtschaftlichen Dy-
namiken, sodass ihr Interesse durch AufwertungsmaBnahmen héhere finanzielle Erlése zu erzielen, bei
privaten Akteuren deutlich hdher einzustufen ist. Im Untersuchungsgebiet Eutritzsch ist der Anteil privater
Akteure mit knapp 75 % geringer, rund 19 % des gesamten Wohnungsbestandes sind im Eigentum von

Genossenschaften.

Die Untersuchungsgebiete Gohlis und Eutritzsch sind klassische Mietwohnungsquartiere. Die Quote
selbstnutzender Eigentimerinnen und Eigentimer ist mit anteilig unter 5 % gering. Fir die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen besteht daher in beiden Gebieten groBes Potenzial. Der gebietsty-
pische Ausstattungsstandard umfasst die zentrale Heizungs- und Warmwasserversorgung, ein Bad mit
Toilette und Dusche oder Badewanne, einen Balkon und einen Kiichenraum. Hinzu kommen wohnwerter-
hohende Ausstattungsmerkmale wie getrennte Dusche und Badewanne, Gaste-WC, Balkon, Aufzug und
Wadrme- oder Schallschutzfenster, die vor allem bei Eigentumswohnungen vorhanden sind. Dies I&sst
darauf schlieBen, dass es im Zuge von Wohnungsumwandlungen zur Herstellung eines hdheren Ausstat-
tungszustandes der Wohnungen durch zusdtzliche Ausstattungsmerkmale kommt. Dieses Vorgehen kann
sowohl Auswirkungen auf die Miethhe als auch auf die Zusammensetzung der Bewohnerinnen und

Bewohner der betroffenen Wohnungen haben.

In den beiden Untersuchungsgebieten ist kein Substandard feststellbar, das Potenzial fir nachholende
Sanierungen zur Anpassung an den Gebietsstandard ist gering. Auch Potenzial fir eine Fassadensanie-

rung oder ein uneinheitlicher AuBenstandard sind kaum bis gar nicht vorhanden.

Das Potenzial fir energetische Modernisierungen ist hingegen hoch. Im Rahmen der durchgefihrten
Ortsbildanalyse wurde an keinem Gebdude in Gohlis und lediglich 6 % der Gebdude in Eutritzsch eine
Fassadenddmmung im Sinne eines WDVS festgestellt. 22 % des Wohnungsbestands im Gebiet Gohlis
bzw. 23 % des Gebdudebestands im Gebiet Eutritzsch verfigen Gber Fenster mit Einfachverglasung.
Mehr als die Halfte der befragten Haushalte haben Méngel in der Wohnung, im Gebiet Eutritzsch
haufiger als in Gohlis. Aus diesen Mé&ngeln lassen sich Instandhaltungsdefizite ableiten, die in Zusam-
menhang mit den Mieterhéhungsspielrdumen bei Modernisierung Eigentimerinnen und Eigentimer zu

umfassenderen ModernisierungsmaBnahmen animieren und ggf. die Mindestanforderungen der EnEV
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berihren oder méglicherweise Ubersteigen kdnnen, z. B. beim Austausch und der Erneuerung von Fens-

tern.

Zusammenfassend ist in beiden Gebieten ein bauliches Aufwertungspotenzial nachweisbar, welches
sowohl die energetische Modernisierung als auch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

umfasst.
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5. Analyseebene Aufwertungsdruck

5.1 Entwicklung der Angebotsmietpreise

Die durchschnittlichen Angebotsmietpreise sind im Untersuchungsgebiet sowie in der Gesamtstadt zwi-
schen 2012 und 2018 kontinuierlich gestiegen (vgl. Abbildung 15). Dabei entsprechen die Angebots-
mietpreise der Gebiete Gohlis und Eutritzsch meist dem Durchschnittswert der Stadt Leipzig. Lediglich
im Jahr 2015 befinden sich die Angebotsmietpreise im Gebiet Eutritzsch deutlicher Gber dem Durch-
schnittswert der Stadt Leipzig. Insgesamt betrégt der Mietpreisanstieg fur die Gesamtstadt 33,2 %,
das Gebiet Gohlis liegt mit 33,8 % knapp dariber. Eutritzsch dagegen verzeichnet einen etwas gerin-

geren Anstieg von 32,7 %.

Abbildung 15: Angebotsmietpreise der statistischen Bezirke im zeitlichen Verlauf

(nettokalt in Euro/qm, Median)
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Quelle: Stadt Leipzig, Amt fir Statistik und Wahlen, empirica-Datenbank3°

5.2 Bestandsmieten

Die Netto-Kaltmiete/qm ist fir die jeweilige HaushaltsgréBe in Tabelle 7 dargestellt. Das hdchste
Mietniveau weisen im Gebiet Gohlis die 1-Personen-Haushalte mit 6,00 Euro/qm auf, in Eutritzsch sind
es die 4-und-mehr-Personen-Haushalte mit 6,30 Euro/qm. Die niedrigsten Netto-Kaltmieten sind umge-
kehrt in Gohlis bei den 4-und-mehr-Personen-Haushalten mit 5,54 Euro/qm und in Eutritzsch bei den 1-
Personen-Haushalten mit 5,73 Euro/qm festzustellen. Im Vergleich dazu betrug die Netto-Kaltmiete in
der Stadt Leipzig im Wohnungsbestand 5,88 Euro/qm (Median) im Jahr 2018.3!

30 Hinweis zum Datenbestand: Betrachtung des Segments Wohnungen zur Miete unter Beriicksichtigung des Filters Auswahl
von Genavigkeit der Objektkoordinate:<=15. Das erste Angebot im Segment wurde am 01.01.2012 inseriert; das
letzte Angebot im Segment am 31.12.2018 geschlossen.

31 Stadt Leipzig, Schnellbericht zur Kommunalen Birgerumfrage 2018, S. 6.
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Tabelle 7: Netto-Kaltmiete /qm im Untersuchungsgebiet und nach HaushaltsgréBe (haushaltsbezo-
gen)

HaushaltsgroBe

1-Personen-Haushalt 115 6,00 € 226 573 €
2-Personen-Haushalt 56 5,78 € 96 6,00 €
3-Personen-Haushalt 29 5,57 € 40 6,08 €
4-und-mehr-Personen-Haushalt 15 5,54 € 21 6,30 €
Gesamtmietniveau 215 5,85 € 383 5,84 €

Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Daran anknipfend ist in Abbildung 16 die Verteilung der im Einzelnen erfassten Netto-Kaltmieten
dargestellt. Im Gebiet Gohlis haben mehr als 50 % der Haushalte eine Netto-Kaltmiete von unter 6,00
Euro/qm und befinden sich demnach unter dem stadtweiten Bestandsmietniveau von 5,88 Euro/qm
(Stand: 2018). Unter den 1-Personen-Haushalten haben etwas weniger als 50 % der Haushalte eine
Netto-Kaltmiete von weniger als 6,00 Euro/qm, bei den gréBeren Haushalten sind diese Netto-
Kaltmieten etwas hdufiger vertreten. Nichtsdestotrotz finden sich bei gréBeren Haushalten auch ver-
mehrt hdhere Mieten, am stdrksten ist dies bei den 3-Personen-Haushalten sichtbar. Bei den 4-und-
mehr-Personen-Haushalte wurden keine Mieten zwischen 9 und 11 Euro/gm erfasst, jedoch sind unter

den 3-Personen-Haushalten auch Mieten zwischen 11 und 12 Euro/qm nachweisbar.

Abbildung 16: Netto-Kaltmiete nach HaushaltsgréBe im Untersuchungsgebiet Gohlis (haushaltsbezo-
gen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Im Gebiet Eutritzsch haben ebenfalls mehr als 50 % der Haushalte eine Netto-Kaltmiete von unter
6,00 Euro/qm. Niedrigere Mieten als 6,00 Euro/gm sind am meisten in 1-Personen-Haushalten vertre-

ten, in den gréBeren Haushalten steigen sie leicht. Die héchsten Mieten von mehr als 10 Euro/qm sind
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jedoch ebenfalls bei den 1-Personen-Haushalten sichtbar, wobei in Eutritzsch in allen HaushaltsgréBen

auch Mieten bis zu 9 Euro/qm zu finden sind.

Abbildung 17: Netto-Kaltmiete nach HaushaltsgréBe im Untersuchungsgebiet Eutritzsch (haushaltsbe-

zogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Der zeitliche Verlauf der Netto-Kaltmieten im Gebiet Gohlis ist in der Abbildung 18 dargestellt. Es
wird deutlich, dass die Zusammensetzung der Netto-Kaltmieten im Gebiet Uber einen langen Zeitraum
sehr stabil war. Ab dem Zuzugsjahr 2015 zeichnet sich jedoch ein signifikanter Unterschied zu den
vorherigen Jahren ab. Hinzugezogene haben seit dem Jahr 2015 tendenziell hdhere Kaltmieten, insbe-
sondere ist der Anteil der Mieten iiber 6,00 Euro/qm gestiegen, wdhrend der Anteil von Kaltmieten
unter 5,00 Euro/qm stark abgenommen hat. Erstmals werden zudem auch Kaltmieten von iber 11,00

Euro/gm aufgerufen.

Abbildung 18: Netto-Kaltmiete nach Einzugsjahr in die Wohnung im Untersuchungsgebiet Gohlis

(haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

LIPG 35

Detailuntersuchung Stadtraum Nord | April 2020




Im Gebiet Eutritzsch findet diese Entwicklung bereits seit einem ldngeren Zeitraum statt, jedoch ist hier
auch eine deutliche Verdnderung in der Zusammensetzung der Netto-Kaltmieten seit dem Zuzugsjahr
2015 nachweisbar. Zum einen ist der Anteil der Mietenpreise von bis zu 6,99 Euro/qm stark zuriickge-
gangen, gleichzeitig werden auch Netto-Kaltmieten von mehr als 10,00 Euro/qm erstmals aufgerufen.

Ebenfalls ist ein deutlicher Rickgang von Mieten unter 6,00 Euro/qm bei Neuvermietungen erkennbar.

Abbildung 19: Netto-Kaltmiete nach Einzugsjahr in die Wohnung im Untersuchungsgebiet Eutritzsch

(haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Abbildung 20 und Abbildung 21 veranschaulichen ebenfalls, dass seit dem Einzugsjahr 2010 die Be-
standsmieten deutlich angestiegen sind und seit dem Einzugsjahr 2015 mehr als 6,20 Euro/qm betra-

gen, im Gebiet Eutritzsch sind es mehr als 6,60 Euro/qm.

Abbildung 20: Netto-Kaltmiete nach Einzugsjahr in die Wohnung im Untersuchungsgebiet Gohlis
(haushaltsbezogen, Mittelwert und Median)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019
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Abbildung 21: Netto-Kaltmiete nach Einzugsjahr in die Wohnung im Untersuchungsgebiet Eutritzsch
(haushaltsbezogen, Mittelwert und Median)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Die Entwicklung der monatlichen Grundmiete3? ist auf Grundlage der kommunalen Birgerumfrage fir
den Zeitraum 2011 bis 2017 in Abbildung 22 dargestellt. Das Mietniveau der Stadt Leipzig lag im
Jahr 2017 bei 5,62 Euro/qm und ist seit dem Jahr 2011 um rund 12 % gestiegen. Sowohl in Gohlis als
auch in Eutritzsch befindet sich die monatliche Grundmiete Uber dem Gesamtwert der Stadt Leipzig.
Der Anstieg betrdgt in Gohlis zwischen den Jahren 2011 und 2017 jedoch nur 8,9 % und befindet sich
somit unter dem Leipziger Durchschnittswert von 12,4 %, wédhrend Eutritzsch mit 18,9 % deutlich dar-

Uber liegt.

Abbildung 22: Monatliche Grundmiete (Median in Euro/qm) gem&B kommunaler Birgerumfrage
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Quelle: Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen, Ortsteilkataloge 2012, 2014, 2016, 2018

32 Nettokaltmiete der Haushalte, die zur Miete wohnen (vgl. Stadt Leipzig, Amt fir Statistik und Wahlen, Ortsteilkatalog
2018, S. 348).
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Das hdchste Mietniveau wird im Wohnungsbestand privatwirtschaftlicher Wohnungsunternehmen und in
vermieteten Eigentumswohnungen erzielt. Im kommunalen Wohnungsbestand sowie in Wohnungen in
genossenschaftlichem Eigentum werden mit unter 6,00 Euro/qm die geringsten Netto-Kaltmieten aufge-
rufen. (vgl. Abbildung 23). In Gohlis sind die hdchsten Netto-Kaltmieten/qm mit 6,19 Euro/qm in ver-
mieteten Eigentumswohnungen erkennbar, in Eutritzsch werden diese mit 6,25 Euro/qm fiisr Wohnungen
im Eigentum privater Wohnungsunternehmen noch einmal Gberstiegen. Fir Gohlis sind fir kommunale

Wohnungsbesténde keine Daten vorhanden, Genossenschaften sind im Gebiet nicht vorhanden.

Abbildung 23: Mittleres Mietniveau nach Wohnungsvermietenden (nettokalt in Euro/qm) (haushaltsbe-

zogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019
5.3 Abgeschlossenheitsbescheinigungen, Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen

und Wohnungsverkdufe

In den Statistischen Bezirken des Untersuchungsgebiets Stadtraum Nord wurden seit 2012 insgesamt
62 Abgeschlossenheitsbescheinigungen erteilt bzw. Anderungs- und Ergdnzungsantrdge genehmigt (vgl.
Abbildung 24). In Eutritzsch wurden mit 48 Abgeschlossenheitsbescheinigungen deutlich mehr Genehmi-

gungen als in Gohlis ausgestellt.
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Abbildung 24: Erteilte Abgeschlossenheitsbescheinigungen einschlieBlich Anderungen und Ergénzungen

im zeitlichen Verlauf (Statistische Bezirke)
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Quelle: Stadt Leipzig, Amt Bauordnung und Denkmalpflege

Bei knapp 1 % der mietenden Haushalte im Gebiet Gohlis und rund 2 % der mietenden Haushalte im
Gebiet Eutritzsch wurde die Wohnung wdhrend des Mietverhdltnisses von einer Miet- in eine Eigen-
tumswohnung umgewandelt. Laut Haushaltsbefragung fand erste Umwandlung im Jahr 2004 im Gebiet
Eutritzsch statt, in den Jahren 2011 und 2013 folgte jeweils eine weitere Umwandlung. Durch die
Haushaltsbefragung ist im Jahr 2011 eine erste Umwandlung im Gebiet Gohlis nachweisbar, weitere

Umwandlungen folgten in den Jahren 2013 und 2015, 2017 sowie 2019 eine Umwandlung.

In den Statistischen Bezirken Gohlis und Eutritzsch wurden seit dem Jahr 2012 genau 285 Wohnungen
verkauft. Im zeitlichen Verlauf ist bis auf das Jahr 2014 eine insgesamt steigende Tendenz der Ver-
kaufszahlen erkennbar (vgl. Abbildung 25). Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand der Stadt-
teile wurden von 2012 bis 2018 in Gohlis 9,2 % und in Eutritzsch 4,2 % aller Wohnungen verkauft.
Somit liegt der Anteil der verkauften Wohnungen in Gohlis Gber dem gesamtstédtischen Wert von 4,8
%, wdhrend der prozentuale Anteil verkaufter Wohnungen in Eutritzsch knapp unter dem gesamtstadti-

schen Wert liegt.
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Abbildung 25: Wohnungsverkdufe im zeitlichen Verlauf (Statistische Bezirke)
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Quelle: Stadt Leipzig, Amt fir Geoinformation und Bodenordnung

Bei rund 22 % der Haushalte im Gebiet Gohlis und 21 % der Haushalte in Eutritzsch hat wdhrend des
Mietverhdiltnisses ein Eigentimerwechsel der Wohnung oder des Wohngebdudes stattgefunden. Im
zeitlichen Verlauf ist ein steter Anstieg der Wohnungsverkéaufe seit 2010 zu erkennen (vgl. Abbildung
26). Dies ist teilweise durch die Wohndauver bedingt: in Gohlis und Eutritzsch sind etwa 60 % der

Haushalte erst seit 2010 in ihre derzeitige Wohnung eingezogen.

Abbildung 26: Eigentimerwechsel der Wohnung bzw. des Wohngebdudes wéhrend des Mietverhdlt-

nisses (haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Bei der Betrachtung der durchschnittlichen Quadratmeterpreise bei Wohnungsverkdufen ist fir die
Stadtteile Gohlis und Eutritzsch ein deutlicher Aufwartstrend erkennbar, wobei der Stadtteil Gohlis im

Vergleich zu Eutritzsch einen deutlich hdheren Ausgangswert aufweist. Im Jahr 2014 verzeichnet Gobhlis
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einen Preiseinbruch. Im Jahr 2018 haben sich die Quadratmeterpreise in Eutritzsch fast an das Preisni-

veau des Stadtteils Gohlis angeglichen. Die Preisentwicklung entspricht mit leichten Abweichungen der

gesamtstddtischen Entwicklung (vgl. Abbildung 27).

Abbildung 27: Durchschnitiliche Wohnungsverkaufspreise in €/qm im zeitlichen Verlauf

(Statistische Bezirke)
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Quelle: Stadt Leipzig, Amt fir Geoinformation und Bodenordnung

54 Bauliche Verdnderungen

In den Statistischen Bezirken des Untersuchungsgebiets Gohlis wurden von 2012 bis 2018 genau 36
Baugenehmigungen fir bestehende Wohnungen erteilt, was 2,2 % des Wohnungsbestandes (Stand

2016) entspricht. In Eutritzsch waren es im gleichen Zeitraum 76 Genehmigungen, was 2,4 % des

Wohnungsbestandes entspricht. Beide Gebiete liegen somit Gber dem Leipziger Vergleichswert von

1,8 %.33 Eingeschlossen sind auch Baugenehmigungen, aus denen ein Abriss oder eine Wohnungszu-

sammenlegung folgte, wodurch der Wohnungsbestand reduziert wurde.

33 Stadt Leipzig, Amt fir Statistik und Wahlen.
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Abbildung 28: Bauantrdge 2012 — 2018
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Quelle: Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen

Der Anteil der Haushalte in der Haushaltsbefragung, deren Wohnung seit 2014 modernisiert oder
teilsaniert wurde, betrdagt im Gebiet Gohlis 18,9 % und in Eutritzsch 23,9 %. Bei weiteren 2,9 % der
Haushalte im Gebiet Gohlis bzw. 1,8 % der Haushalte in Eutritzsch wurde eine Modernisierung ange-
kindigt. Von allen 190 ModernisierungsmaBnahmen entfallen 23 % im Gebiet Gohlis bzw. 31 % im
Gebiet Eutritzsch auf Komplettsanierungen und -modernisierungen der Wohnungen. Weitere 11 % der
Modernisierungen im Gebiet Gohlis und 13 % in Eutritzsch entfallen auf Sanierungen des FuBbodens,
9 % bzw. 11 % auf Modernisierungen der Fenster. Bei jeweils 9 % der Haushalte — sowohl in Gohlis
als auch in Eutritzsch — wurde ein Umbau bzw. die Umstellung der Heizung vorgenommen. Weitere
MaBnahmen betreffen in Eutritzsch den Anbau von Balkonen mit 11 % und Modernisierungen des Ba-
dezimmers mit 9 %. In Gohlis sind 10 % der Treppenhduser bzw. Fassaden gestrichen worden. Deutlich
seltener bzw. kaum wurden in den Untersuchungsgebieten Aufziige ein- bzw. angebaut, energetische

Gebdudesanierungen durchgefihrt, Tiren ausgetauscht oder Sanitdranlagen ausgewechselt.

5.5 Ferienwohnungen und Leerstand

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde auch das Vorhandensein von Ferienwohnungen und leerste-
henden Wohnungen ermittelt. Im Gebiet Gohlis sind fast keine Ferienwohnungen oder Géstebetreuun-
gen in den Wohnungen vorhanden, jedoch sind bei 7 % der befragten Haushalte dauerhaft leerste-
hende Wohnungen in ihrem Wohnhaus vorhanden. In Eutritzsch sind sowohl Ferienwohnungen als auch
daverhaft leerstehende Wohnungen vorhanden. Die Zweckentfremdung von Wohnraum kann iber das

erhaltungsrechtliche Genehmigungsverfahren im Rahmen von Nutzungsdénderungen versagt werden.
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5.6 Einschdtzung und Bewertung des Aufwertungsdrucks

Die Angebotsmietpreise entsprechen sowohl im Untersuchungsgebiet Gohlis als auch in Eutritzsch dem
Leipziger Durchschnitt. Der Mietpreisanstieg betrégt in beiden Gebieten ungefdhr 33 %, zwischen den
Jahren 2012 und 2018 sind die Angebotsmietpreise von rund 5,00 Euro/gm auf mehr als 6,50 Eu-

ro/qm gestiegen.

Von erhohten Netto-Kaltmieten sind im Gebiet Gohlis vor allem 1-Personen-Haushalte betroffen, in
Eutritzsch dagegen 4-und-mehr-Personen-Haushalte. Gleichzeitig wird deutlich, dass die Bestandsmiet-
preise im Gebiet Gohlis vor allem seit dem Zuzugsjohr 2015 steigen: knapp 30 % der Netto-
Kaltmietpreise bei Neuvermietungen betragen mehr als 7 Euro/qm — bis zum Zuzugsjahr 2014 lag der
Anteil der Mietpreise ber 7 Euro/gm lediglich um 5 %. Damit geht auch ein Riickgang niedriger Net-
to-Kaltmieten von weniger als 6,00 Euro/gm einher. Im Gebiet Eutritzsch ist diese Entwicklung bereits
seit mehreren Jahren zu beobachten, intensiviert sich jedoch ebenfalls seit dem Zuzugsjahr 2015. Auch
die Entwicklung der monatlichen Grundmiete entsprechend der kommunalen Birgerumfrage bestatigt
einen generellen Mietpreisanstieg, der mindestens seit dem Jahr 2013 nachweisbar ist. Dabei ist der
Anstieg der monatlichen Grundmiete in Gohlis mit etwa 9 % vergleichsweise gering und liegt unter
dem Leipziger Vergleichswert von 12 %, wéhrend der Anstieg in Eutritzsch mit etwa 19 % deutlich
dariber liegt. Die héchsten Netto-Kaltmieten werden im privatwirtschaftlichen Wohneigentum erzielt,
vor allem bei privaten Wohnungsunternehmen und vermieteten Eigentumswohnungen. Geringere Netto-
Kaltmietpreise sind in kommunalen und genossenschaftlichen Bestéinden vorhanden, diese sind jedoch

nur in einem geringen Maf3 — vorrangig im Gebiet Eutritzsch — vertreten.

Vor allem im Gebiet Eutritzsch besteht dariber hinaus bei der Anzahl der Abgeschlossenheitsbeschei-
nigungen und Eigentimerwechsel von Wohnungen eine hohe Dynamik, die sich vor allem in den letzten
Jahren intensiviert hat. In Gohlis sind diese Entwicklungen derzeit schwdcher ausgeprégt, jedoch ist die
Tendenz &hnlich: Parallel zum Leipziger Durchschnitt steigen auch in den Gebieten Wohnungsverkaufs-

preise und die Anzahl der Eigentimerwechsel.

Die Uber dem stadtischen Durchschnitt liegenden Bauantragsquoten in Gohlis und Eutritzsch weisen auf
ein hohes Baugeschehen in den Untersuchungsgebieten hin. In 23 % der Haushalte in Gohlis und 31 %
der Haushalte in Eutritzsch hat bereits eine Komplettsanierung des Gebdudes stattgefunden. Die Sanie-
rungsmaBnahmen kdnnen von weiteren Hauseigentimerinnen und Hauseigentimer als Vorbild fir wei-

tere umfangreiche Modernisierungen im Untersuchungsgebiet dienen.

Im Gebiet Gohlis sind kaum Ferienwohnungen feststellbar, hingegen wurden durch 7 % der Befragten
daverhaft leerstehende Wohnungen bestatigt. Im Gebiet Eutritzsch sind sowohl Ferienwohnungen als

auch dauerhaft leerstehende Wohnungen vorhanden.

Zusammenfassend wird in beiden Untersuchungsgebieten — vor allem im Gebiet Eutritzsch — ein bauli-
cher Aufwertungsdruck festgestellt, der sowohl die Mietpreisentwicklung als auch baulich-

eigentumsrechtliche Dynamiken umfasst.
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6. Analyseebene Verdrdingungspotenzial

Auf der Analyseebene des Verdrdngungspotenzials werden insbesondere soziale Kenndaten untersucht
und bewertet. Diese zielen vorrangig auf die Darstellung der Bevélkerungszusammensetzung im Unter-
suchungsgebiet ab, um die Auswirkung von untersuchtem Aufwertungspotenzial und Aufwertungsdruck
auf die Gebietsbevdlkerung besser einschétzen zu kénnen. Hierfir sind die in den Unterkapiteln dar-

gestellte Indikatoren ausschlaggebend.

6.1 Bevolkerungsentwicklung, Alter und Herkunft gemdB Statistik

Im Untersuchungsgebiet Gohlis ist die Bevdlkerungszahl von 2012 bis 2018 um 14,7 % gestiegen, wie
in Abbildung 29 dargestellt wird. Dieser Wert liegt Gber dem Leipziger Durchschnitt von 12,9 %.34 In
Eutritzsch betrug der Anstieg 26,8 % und befindet sich somit deutlich Uber dem Leipziger Durchschnitt.
In der Abbildung 29 ist ersichtlich, dass vor allem zwischen 2014 und 2016 ein starker Anstieg der

Bevélkerung nachweisbar ist.

Abbildung 29: Bevdlkerungsentwicklung von 2012 bis 2018 (Statistische Bezirke)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Leipzig, Einwohnerregister

Beide Gebiete weisen eine dhnliche Altersstruktur auf, wobei die Gebietsbevélkerung in Gohlis gering-
fugig junger ist als Eutritzsch. Der Anteil der Kinder im Alter von bis zu 5 Jahren liegt in Gohlis bei circa
10 %, in Eutritzsch ist dieser etwas niedriger. Dagegen ist der Anteil der Personen im Alter von mindes-
tens 65 Jahren héher. Die gréBBte Gruppe bilden Personen im Alter zwischen 18 und 65 Jahren, der
Anteil der Personen im Alter von unter 18 Jahren ist in beiden Gebieten wesentlich héher als der Anteil

der Personen im Alter von Uber 65 Jahren. Im Gebiet Gohlis ist er ungefdhr doppelt so hoch.

34 Eigene Berechnung nach Stadt Leipzig, Amt fir Statistik und Wahlen.
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Abbildung 30: Altersstruktur 2018 in Gohlis und Eutritzsch (Statistische Bezirke)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Leipzig, Einwohnerregister 2018

In der Tabelle 8 sind die prozentualen Verdnderungen der Altersgruppen auf Grundlage der amtli-
chen Statistik dargestellt. Das stédrkste Wachstum verzeichnen die 15- bis 18-Jahrigen mit anteilig
55,3 % in Gohlis beziehungsweise 83,1 % in Eutritzsch. Beide Gebiete befinden sich mit diesen Antei-
len sehr weit Uber dem Leipziger Durchschnitt. Auch die Gruppe der O- bis 6-Jdhrigen liegt anteilig
deutlich Uber dem Leipziger Durchschnitt. Im Gebiet Eutritzsch Ubersteigen auch die Gruppe der Perso-
nen zwischen 25 und 65 Jahren sowie die der Personen ab 65 Jahren den Vergleichswert der Stadt
Leipzig deutlich. Das Gebiet Gohlis weist dagegen in den anderen vier Altersgruppen eine Differenz

von weniger als 10 % auf. Keine Altersgruppe verzeichnet einen Rickgang.

Tabelle 8: Prozentuale Verdnderung der Altersgruppen von 2014 bis 2018 (Statistische Bezirke)
0 bis 6 6 bis 15 15 bis 18 18 bis 25 25 bis 65 65 Jahre

Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre und dlter
Gohlis + 27,0 % +17% +553% + 3,1 % + 6,3 % + 8,1 %
Eutritzsch +256% +242% +83,1% + 24,9 % +21,2% +10,2%
Leipzig +150% +189% +199% +17,2% + 5,9 % +4,2 %

Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen

Aus den differierenden Wachstumsraten der Altersgruppen ergibt sich eine verdnderte Zusammenset-
zung der Bevdlkerung beziglich der Altersstruktur. Die Abbildung 31 stellt dar, in welchem Umfang
sich die Anteile der einzelnen Altersgruppen an der Gesamtbevdlkerung zwischen den Jahren 2014
und 2018 vergroBert bzw. verringert haben. Analog zu der prozentualen Verdnderung der Alters-
gruppen haben sich die Anteile dieser geringfigig verschoben. Der starke Anstieg der 15- bis 18-
Jahrigen in beiden Gebieten sowie im Gebiet Gohlis insbesondere auch der Anstieg der O- bis 6-
Jahrigen ist hier ebenfalls sichtbar. Bei dlteren Personengruppen verzeichnet sich dagegen ein Rick-
gang, dies betrifft in Gohlis vor allem die 25- bis 65-Jdhrigen und in Eutritzsch die Personen iber 65

Jahren.
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Abbildung 31: Verdnderung der Anteile der Altersgruppen an der Gesamtbevdlkerung in Prozent-
punkten von 2014 bis 2018 (Statistische Bezirke)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Leipzig, Einwohnerregister 2018

Die Bevélkerungszusammensetzung im Hinblick auf die Herkunft ist in Abbildung 32 dargestellt. Rund
80 % der Bewohnerinnen und Bewohner sind deutsch ohne Migrationshintergrund, je rund 12 % der
Personen haben eine ausléndische Staatsangehérigkeit und 8 % sind deutsch mit Migrationshinter-
grund. Im Vergleich mit der Stadt Leipzig wird deutlich, dass der Anteil der Personen mit einer auslén-
dischen Staatsangehdrigkeit geringfigig hoher ist als bei der Stadt Leipzig mit 10 %, wdhrend der

Anteil Deutscher ohne Migrationshintergrund etwas geringer ist als bei der Stadt Leipzig mit 85 %.

Abbildung 32: Verteilung der Nationalitdten
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Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Leipzig, Einwohnerregister 2018
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6.2 HaushaltsgroBe und Haushaltsform

Die in der Haushaltsbefragung erfassten Haushaltsformen und -gréBen sind in den folgenden Abbil-
dungen dargestellt. Abbildung 33 veranschaulicht die Verteilung einzelner Haushaltsformen, deren
Anteile in den beiden Gebieten weitgehend deckungsgleich ist. Es Gberwiegen Haushalte von Alleinle-
benden, diese bilden je mehr als die Halfte der Haushalte. Die zweitgroBBte Gruppe sind Paare ohne
Kinder im Haushalt, danach folgen Paare mit minderjdhrigen Kindern. Der Anteil der Paare mit minder-
jahrigen Kindern ist im Gebiet Gohlis deutlich hdher als in Eutritzsch. Dagegen ist im Gebiet Eutritzsch
ein héherer Anteil Wohngemeinschaften vorhanden.

Abbildung 33: Haushaltsform (haushaltsbezogen)
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Gohlis Eutritzsch
(n=267) (n=476)

Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Die Abbildung 34 und Abbildung 35 stellen die Verteilung der Haushaltsformen nach Einzugsjahr in die
Wohnung dar. Die Verteilung ist in beiden Gebieten grundsétzlich @hnlich, in Gohlis gibt es jedoch
etwas groBere Schwankungen zwischen den Jahren. Dabei stellen die Alleinlebenden die gréBte
Gruppe dar, gefolgt von Paaren mit oder ohne Kinder. In den letzten Jahren stieg in beiden Gebieten
der Anteil der Paare mit minderjahrigen Kindern, wohingegen der Zuzug von Paaren ohne Kinder eher
stagnierte. In Eutritzsch ist der Zuzug von Alleinlebenden etwas ricklaufig, stattdessen kommen ver-

mehrt Wohngemeinschaften dazu.
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Abbildung 34: Haushaltsform nach Einzugsjahr in die Wohnung im Gebiet Gohlis (haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Abbildung 35: Haushaltsform nach Einzugsjahr in die Wohnung im Gebiet Eutritzsch (haushaltsbezo-

gen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Einhergehend mit den vorherigen Abbildungen bestdatigt sich auch bei der HaushaltsgroBe, dass Allein-
lebende bzw. 1-Personen-Haushalte mehr als die Halfte der Haushalte in den beiden Gebieten umfas-
sen. Der Anteil der 2-Personen-Haushalte entspricht in beiden Teilgebieten etwa 25 %. Der Anteil der
3-und-mehr-Personen-Haushalte betragt im Gebiet Eutritzsch etwa 16,5 %, wahrend 3-und-mehr-

Personen-Haushalte im Gebiet Gohlis anteilig knapp 20 % entsprechen.
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Abbildung 36: HaushaltsgréBe (haushaltsgebezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Hinsichtlich der Zimmeranzahl nach HaushaltsgréBe, die in Abbildung 37 und Abbildung 38 dargestellt
ist, ist ganz Uberwiegend eine bedarfsgerechte Wohnungsbelegung3® festzustellen. Bei gréBeren
Haushalten kommt es vereinzelt zu Uberbelegungen, zudem sind in jeder HaushaltsgroBe vereinzelt
Unterbelegungen vorhanden. Zusammengefasst belegen die Abbildungen eine hohe Ubereinstimmung

zwischen HaushaltsgréoBe und Wohnungsschlissel.

Abbildung 37: Zimmeranzahl nach HaushaltsgréBe im Gebiet Gohlis (haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

35 Annahme: ein Zimmer je Person im Haushalt plus maximal ein Zimmer.
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Abbildung 38: Zimmeranzahl nach HaushaltsgréBe im Gebiet Eutritzsch (haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

6.3 Beteiligung am Erwerbsleben

Uber die Indikatoren zur Beteiligung am Erwerbsleben ergeben sich ebenfalls Rickschlisse zur Ver-
drdangungsgefdhrdung der ansdssigen Wohnbevdlkerung. Als Indikatoren dienen die (Berufs-) Tatig-
keit, die in Abbildung 39 dargestellt wird, und der Bildungsstatus, der in Abbildung 40 veranschaulicht

wird.

Im Untersuchungsgebiet Gohlis sind rund 50 % der Befragten in einem Angestelltenverhdltnis beschéaf-
tigt. Etwa 15 % gehen noch zur Schule, machen eine Ausbildung oder studieren. Etwas als 12 % der
Befragten sind nicht mehr berufstétig und Rentnerinnen oder Rentner. Im Gebiet Eutritzsch bestatigt sich
eine dhnliche Verteilung der (Berufs-)Tatigkeiten, der Anteil der Studierenden ist mit allein etwa 13 %
und der Rentnerinnen und Rentner mit knapp 20 % jedoch wesentlich héher als im Gebiet Gohlis. Ent-
sprechend ist der Anteil der Angestellten im Gebiet Eutritzsch mit 40 % geringer. Der Anteil der Selbst-
stéindigen betrdgt im Gebiet Eutritzsch weniger als 5 %; im Gebiet Gohlis sind es zwischen 5 und

10 %.
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Abbildung 39: (Berufs-)Tatigkeit (personenbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Jeweils rund 90 % der Befragten haben einen Abschluss der 10. Klasse oder einen héheren Bildungs-

abschluss erworben. Im Gebiet Gohlis ist dabei der hohe Anteil der (Fach-) Hochschulabschlisse bezie-

hungsweise Promotionen mit mehr als 40 % auffdllig. In Eutritzsch stellen dagegen Personen mit einem
Abschluss der 10. Klasse o. A. mit 35 % die gréBte Gruppe.

Abbildung 40: Bildungsabschluss (personenbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019
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Die Erwerbslosenquote3¢ sinkt gemdfB amtlicher Statistik in beiden Gebieten seit dem Jahr 2012 kon-
stant und lag im Jahr 2017 bei 5,3 % in Gohlis beziehungsweise 4,4 % in Eutritzsch. Dies entspricht in
etwa der Entwicklung der Gesamtstadt (vgl. Abbildung 41).

Abbildung 41: Entwicklung der Erwerbslosenquote im zeitlichen Verlauf (Statistische Bezirke)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Leipzig, Ordnungsamt Einwohnerregister und Bundesagentur fir Arbeit

6.4 Einkommensverhdlinisse und Mietbelastung

Aussagen Uber die Verdrdngungsgefdhrdung der vorhandenen Wohnbevélkerung kdnnen zudem ber
Einkommensverhdltnisse und entsprechend berechnete Mietbelastungen erfolgen. Als Indikatoren dienen
neben dem Netto-Haushaltseinkommen auch der Anteil sowie die Art der Zuschisse, die Bewohnerinnen

und Bewohner im Untersuchungsgebiet zum Lebensunterhalt erhalten.

In der Abbildung 42, Abbildung 43 und der Tabelle 9 ist das monatliche Netto-Haushaltseinkommen
nach HaushaltsgréBe dargestellt. Das mittlere monatliche Netto-Haushaltseinkommen betrégt in Gohlis
1.909 Euro und in Eutritzsch 1.900 Euro. Beide mittlere Netto-Haushaltseinkommen liegen somit knapp
Uber dem stadtischen Vergleichswert aus dem Jahr 2018 von 1.832 Euro.37 Im Gebiet Gohlis verfigen
knapp ein Drittel der Bewohnerinnen und Bewohner Uber ein monatliches Netto-Haushaltseinkommen
von weniger als 1.500 Euro, ein weiteres Drittel hat ein monatliches Netto-Haushaltseinkommen von
mehr als 2.600 Euro. Die 1-Personen-Haushalte weisen anteilig die meisten geringen Einkommen auf,
40 % verfigen lediglich tber 1.500 Euro im Monat.

36 Anteil der Arbeitslosen an der Bevdlkerung im Alter von 15 bis 65 Jahren.
37 Stadt Leipzig, Schnellbericht zur Kommunalen Birgerumfrage 2018.
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Abbildung 42: Hohe des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens nach HaushaltsgréBe und im Unter-

suchungsgebiet Gohlis (haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

In Eutritzsch ist diese Tendenz ebenfalls erkennbar, jedoch sind hier geringe Einkommen anteilig auch
vermehrt in Mehr-Personen-Haushalten nachweisbar. Grundsatzlich haben im Gebiet Eutritzsch mehr als
30 % der Bewohnerinnen und Bewohner ein Netto-Haushaltseinkommen von weniger als 1.500 Euro,
der Anteil der Haushalte, die iber mehr als 2.600 Euro pro Monat verfigen betrégt in etwa 28 %.
Etwa die Halfte der 1-Personen-Haushalte verfigt Uber ein Netto-Haushaltseinkommen von maximal
1.500 Euro, bei 73 % der Haushalte sind es nicht mehr als 2.000 Euro im Monat.
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Abbildung 43: Hohe des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens nach HaushaltsgréBe und im Unter-

suchungsgebiet Eutritzsch (haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Das mittlere monatliche Netto-Haushaltseinkommen wird in Tabelle 9 dargestellt. GroBe Haushalte mit

4 und mehr Personen haben in den beiden Gebieten Gohlis und Eutritzsch ein Einkommen, das sich un-

terhalb des Leipziger Durchschnitts befindet. Die mittleren monatlichen Netto-Haushaltseinkommen klei-

nerer Haushalte liegen hingegen etwas iber dem Durchschnitt der Gesamtstadt.

Tabelle 9: Mittleres monatliches Netto-Haushaltseinkommens nach HaushaltsgréBe (haushaltsbe-

HaushaltsgroBe

zogen) im Vergleich zur Stadt Leipzig

1-Personen-Haushalt 129 1.600 € 240 1.500 € 1.371 €
2-Personen-Haushalt 57  2.633 € 110 2.500 € 2.445 €
3-Personen-Haushalt 32 3.102€ 42  3.008 € 3.011 €
4-und-mehr-Personen-Haushalt 16 3.122¢€ 23  3.560 € 3.677 €
Gesamt 233 1.909 € 415 1.900 € 1.832 €

Quelle: Haushaltsbefragung 2019; Stadt Leipzig, Schnellbericht zur Kommunalen Birgerumfrage 2018
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Das bedarfsgewichtete Aquivalenzeinkommen38 das die Anzahl der Personen und insbesondere der
Kinder im Haushalt bericksichtigt, ist in Tabelle 10 dargestellt. In beiden Untersuchungsgebieten sind

Paare mit minderjdhrigem/n Kind/ern unterhalb der Armutsgefdhrdungsschwelle fiir Sachsen.

Tabelle 10: Aquivalenzeinkommen nach Haushaltsform und Armutsgeféhrdung (haushaltsbezogen)

Haushaltsform Hohe Aquivalenzeinkommen Armutsgeféhrdungs-
schwelle Sachsen

Alleinlebende 1.597 € 1.500 € 937 €

Alleinerziehende mit minder-

Yl Kind fam® 1.538 € 1.538 € 1.218 €
Paare ohne Kinder 2.000 € 1.667 € 1.405 €
Paare mit minderjéhrigem/n

Kind /e 1.495 € 1.690 € 1.967 €

Quelle: Haushaltsbefragung 2019; Berechnung auf Grundlage der OECD-Skala; Statistisches Bundesamt, Ar-
mutsgefdhrdungsschwellen

In Abbildung 44 und Abbildung 45 ist die Warmmietbelastung der Haushalte in den beiden Gebieten

dargestellt und nach HaushaltsgréBe aufgeschlisselt.

Im Gebiet Gohlis betrdgt der Anteil aller Haushalte, die eine Warmmietbelastung von mindestens
30 %4! haben, etwa 38 %. Knapp 16 % der Haushalte missen bis zu 40 % ihres monatlichen Netto-
Haushaltseinkommens fir die Mietkosten aufbringen und sind dadurch von einer noch stdrkeren
Warmmietbelastung betroffen. Im Schnitt sind die 1-Personen-Haushalte am stérksten von hohen Miet-
kosten beeintrdchtigt, der Anteil der 1-Personen-Haushalte mit einer Warmmietbelastung von 30 %

steigt anteilig auf bis zu 44 %, 20 % der 1-Personen-Haushalte haben sogar eine Warmmietbelastung
von 40 %.

Im Gebiet Eutritzsch sind die Haushalte noch stdrker von hohen Warmmietbelastungen betroffen: 40 %
aller Haushalte haben eine Warmmietbelastung von mindestens 30 %, bei etwa 21 % betrdgt die
Warmmietbelastung mehr als 40 % des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens. Am stdrksten sind in
diesem Gebiet die 1-Personen-Haushalte durch hohe Mietkosten belastet: etwa die Hélfte der 1-
Personen-Haushalte hat eine Warmmietbelastung von mehr als 30 %, ein Drittel aller 1-Personen-
Haushalte missen mindestens 40 % des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens fir die Mietkosten

aufwenden.

38 Das Aquivalenzeinkommen ist ein bedarfsgewichtetes Pro-Kopf-Einkommen je Haushaltsmitglied, das ermittelt wird,
indem das Haushaltsnettoeinkommen durch die Summe der Bedarfsgewichte der im Haushalt lebenden Personen geteilt
wird. Nach EU-Standard wird zur Bedarfsgewichtung die neue OECD-Skala verwendet. Danach wird der ersten
erwachsenen Person im Haushalt das Bedarfsgewicht 1 zugeordnet, fir die weiteren Haushaltsmitglieder werden
Gewichte von < 1 eingesetzt (0,5 fir weitere Personen im Alter von 14 und mehr Jahren und 0,3 fir jedes Kind im Alter
von unter 14 Jahren), weil angenommen wird, dass sich durch gemeinsames Wirtschaften Einsparungen erreichen lassen.

39 bezieht sich auf eine erwachsene Person mit einem Kind unter 14 Jahren im Haushalt.

40 bezieht sich auf einen Haushalt mit zwei erwachsenen Personen und zwei Kinder unter 14 Jahre.

41 Hans Bockler Stiftung, Wohnverhdltnisse in Deutschland — eine Analyse der sozialen Lage in 77 GroBstdadten, Nr. 63,
2018, S. 14; Deutscher Bundestag, Dritter Bericht der Bundesregierung Gber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Deutschland und Wohngeld- und Mietenbericht 2017, Drucksache 18/13120, S. 114; Deutscher Bundestag, Wohngeld
ausweiten und die Belastung durch Wohnkosten begrenzen, Drucksache 19/10752, 2019; Wohnraumversorgung
Berlin, Anstalt &ffentlichen Rechts, ,leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung®
Kooperationsvereinbarung mit den stdadtischen Wohnungsbaugesellschaften Berlins; S.10.
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Abbildung 44: Warmmietbelastung im Untersuchungsgebiet Gohlis und nach HaushaltsgréBe (haus-

haltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Abbildung 45: Warmmietbelastung im Untersuchungsgebiet Eutritzsch und nach HaushaltsgréBe (haus-

haltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Eine hohe Warmmietbelastung haben neben den 1-Personen-Haushalten bzw. Alleinlebenden, auch
Alleinerziehende (vgl. Abbildung 46). Im Gebiet Gohlis ist jeweils fast die Hdalfte der Haushalte von
einer Mietbelastung von Gber 30 % des Netto-Haushaltseinkommens betroffen. Unter den Alleinleben-
den ist zudem der Anteil mit einer Warmmietbelastung von mehr als 40 % des Einkommens mit 20 %
hoch.
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Abbildung 46: Warmmietbelastung im Untersuchungsgebiet Gohlis nach Haushaltsform (haushaltsbe-

zogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Im Gebiet Eutritzsch sind neben den Alleinlebenden ebenfalls die Alleinerziehenden von hohen Warm-
mietbelastungen betroffen. Etwa 30 % der Alleinlebenden haben eine Warmmietbelastung von mehr
als 40 %, bei knapp der Halfte sind es mindestens 30 % des monatlichen Netto-Haushaltseinkommens,
die fir die Wohnkosten aufgewendet werden. Paare mit oder ohne Kinder weisen in der Regel deut-

lich geringere finanzielle Belastungen durch die Mietkosten auf.

Abbildung 47: Warmmietbelastung im Untersuchungsgebiet Eutritzsch nach Haushaltsform (haushalts-

bezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Die Abbildung 48 veranschaulicht die Bezugsquoten verschiedener finanzieller Unterstitzungsleistungen

zum Lebensunterhalt. Im Gebiet Gohlis wird mit einem Anteil von 3,1 % vor allem Arbeitslosengeld I

bezogen, mit anteilig 8,8 % beziehen mehr als doppelt so viele Bewohnerinnen und Bewohner jedoch

L PG

Detailuntersuchung Stadtraum Nord | April 2020

57




sonstige staatliche Leistungen wie Elterngeld, Kindergeld oder Bafég. Im Gebiet Eutritzsch werden mit
anteilig 6 % ebenfalls Arbeitslosengeld Il und mit 5,8 % weitere staatliche Leistungen am héufigsten

bezogen.

Abbildung 48: Unterstitzung zum Lebensunterhalt (haushaltsbezogen)

0,0% 1,0% 2,0% 30%  4,0% 5,0% 6,0% 7,0% 8,0% 9,0%  10,0%

Gotis p=27) I -

m Wohngeld = Arbeitslosengeld [ALG 1) = Arbeitslosengeld (ALG Il/ Hartz IV)

® Grundsicherung im Alter ® sonstige staatliche Leistungen

Quelle: Haushaltsbefragung 2019

In Abbildung 49 ist der Bezug von staatlichen Leistungen gem&aB der Haushaltsform aufgeschlisselt. In
Gohlis beziehen mehr als die Hélfte der Alleinerziehenden mit minderjéhrigem/n Kind/ern Transfer-
leistungen. Beide Gebiete weisen bei der Haushaltsform Wohngemeinschaft mit 44 % in Gohlis und
35 % in Eutritzsch einen groBen Anteil Beziehender staatlicher Leistungen auf. Rund ein Finftel bis ein
Viertel der Paare mit minderjéhrigem/n Kind /ern bezieht laut Haushaltsbefragung ebenfalls staatliche

Leistungen.

Abbildung 49: Erhalt von Transferleistungen nach Haushaltsform
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50,0%

,0% 44,4%
40,0% 5,0%
30,0%

23,3%
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20,0% 16,5%
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10,0% 6,2% 6,1%
] B 0%
0,0%
allein lebend alleinerziehend mit Paar chne Paar mit Paar/ alleiner- ~ Wohngemeinschaft
minderjghrigem/n  minderjghrige/s  minderjghrigem/n  ziehend mit voll- (WG)
Kind fern im Haushalt Kind /er im Haushalt Kind /ern im Haushalt jahrigem /n Kind /ern
im Haushalt

= Gohlis (n=265) = Eutritzsch (n=471)

Quelle: Haushaltsbefragung 2019
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6.5 Gebietsbindung, Nutzung von Infrastruktur, Nachbarschaft und Umzugsgrinde

Neben den bereits dargestellten Indikatoren zu den Sozialdaten sind auch die Aussagen zur Gebiets-
bindung der Bewohnerschaft fir die Ermittlung des Verdrdngungspotenzials von Bedeutung. Bestimmte
Bevdlkerungsgruppen sind unter Umstanden stark auf die vorhandene Infrastruktur im Wohngebiet
angewiesen, sodass ein durch Verdrdngung erzwungener Umzug auch in dieser Hinsicht die Wohnbe-
vélkerung vor Herausforderungen stellen wisrde. Daher werden im Folgenden Indikatoren zur Nutzung
der vorhandenen Infrastruktur, Gebiets- und Nachbarschaftsbindung sowie zu Umzugsabsichten darge-

stellt.

6.5.1 Nutzung von Infrastruktureinrichtungen im Wohnquartier

Abbildung 50 veranschaulicht die Nutzung vorhandener Infrastrukturen durch die Bewohnerinnen und
Bewohner in den Gebieten Gohlis und Eutritzsch. Insbesondere die Einkaufsmdglichkeiten, der &ffentli-
che Nahverkehr und medizinische Einrichtungen werden durch die Haushalte beider Gebiete nahezu
gleichermaBen genutzt werden. Der Nutzungsgrad dieser Infrastruktureinrichtungen liegt zwischen 77
bis 96 %. Eine hohe Bedeutung kommt dariber hinaus 6ffentlichen Grinflachen, den kulturellen Einrich-
tungen, den Sporteinrichtungen und den Spielpldtzen zu. Die Nutzungsquote dieser Infrastruktureinrich-
tungen liegt im Gebiet Gohlis im Vergleich etwas Uber der des Gebiets Eutritzsch. Deutlich wird eben-
falls, dass Beratungseinrichtungen von den Haushalten des Gebiets Gohlis deutlich intensiver in An-

spruch genommen werden als von den Haushalten im Gebiet Eutritzsch.

Abbildung 50: Nutzung von Infrastruktur (haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019
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Insgesamt wird eine Uberwiegende Zufriedenheit bzw. ausreichende Versorgung mit der lokalen Infra-
struktur bzw. Angeboten festgestellt (vgl. Abbildung 51), was fir eine addquate Infrastrukturversor-
gung im Untersuchungsgebiet des Stadtraums Nord spricht. Als gréBter Mangel werden von 16 % der
Haushalte im Gebiet Gohlis und 15 % der Haushalte im Gebiet Eutritzsch kulturelle Einrichtungen be-
nannt, danach folgen Sporteinrichtungen mit 12 % in Eutritzsch und 13 % in Gohlis und &ffentliche
Grinflachen mit 9 % in Eutritzsch und 11 % in Gohlis. Deutlich wird ebenfalls, dass die Haushalte des
Gebiets Eutritzsch im Vergleich zu den Haushalten in Gohlis eine deutlichere Unterversorgung mit

Spielplatzen und Beratungseinrichtungen feststellen, wdhrend die Haushalte des Gebiets Gohlis im

Gebietsvergleich eine deutlichere Unterversorgung mit medizinischen Einrichtungen angeben.

Abbildung 51: fehlende Infrastruktur (haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

6.5.2 Bewertung der Entwicklungen im Quartier und der Nachbarschaft

Abbildung 52 veranschaulicht die Wahrnehmung der Haushalte hinsichtlich Verdnderungen im Untersu-
chungsgebiet. Insgesamt ist festzustellen, dass die Wahrnehmung negativer Verdnderungen die Wahr-
nehmung positiver Verdnderungen in beiden Gebieten deutlich Uberwiegt: 29 % der Haushalte des
Gebiets Gohlis und 28 % der Haushalte des Gebiets Eutritzsch stellen negative Verénderungen fest.
Positive Verdnderungen werden von 25 % der Haushalte des Gebiet Gohlis registriert, jedoch nur von
19 % der Haushalte des Gebiets Eutritzsch. 51 % der Haushalte des Gebiets Gohlis und 55 % der

Haushalte des Gebiets Eutritzsch nehmen keine spirbaren Verénderungen wahr.
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Abbildung 52: Verdnderungen und Entwicklungen im Quartier (haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

In der Abbildung 53 sind jeweils die zehn meistgenannten positiven und negativen Entwicklungen fir
das gesamte Untersuchungsgebiet Nord dargestellt. Dabei sind positive Verdnderungen in griin und
negative Verdnderungen in rot eingefdrbt. Je gréBer ein Wort dargestellt ist, desto hdufiger wurde es

im Rahmen der Haushaltsbefragung von den Haushalten aufgefihrt.

Am hdufigsten werden in beiden Gebieten der Verkehr und die Nutzung von Parkplétzen beméngelt.
Auch Neubau bzw. Verdichtung, Sauberkeit und Pflege sowie Ldarm durch Menschen werden oft als
negativ bewertet. Als positiv werden hingegen vor allem InfrastrukturmaBnahmen wahrgenommen.
Weiterhin werden die Instandsetzung bzw. Sanierung von Wohngebduden iberwiegend positiv be-
wertet. Neubau, Verdichtung und der Abriss baufdlliger Gebdude werden von einem kleinen Teil der
Haushalte auch positiv gesehen, ebenso wie das Hinzukommen neuer Einkaufsméglichkeiten und Gast-

ronomie.
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Abbildung 53: Verdnderungen im Wohnquartier (haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

6.5.3 Gebietsbindung

In den beiden Gebieten Gohlis und Eutritzsch ergibt sich die Gebietsbindung der Haushalte besonders
aus dem Lebensgefihl im Wohngebiet sowie der Lage des Quartiers innerhalb der Stadt (vgl. Abbil-
dung 54). Rund ein Finftel der Haushalte in Gohlis und Eutritzsch sché&tzt vor allem die Lage in der
Stadt. Darauf folgen das Lebensgefihl im Wohngebiet sowie giinstige Mieten — obwohl sich bei rund
35 % der Haushalte im Untersuchungsgebiet Anderungen der Netto-Kaltmiete seit dem Jahr 2014
nachweisen lassen. Die Grinde fir die Wohnortwahl unterscheiden sich in der Betrachtung beider Teil-
gebiete kaum. Auffallend ist jedoch die unterschiedliche Bewertung der baulichen Struktur des Quar-
tiers: diese wird von den Haushalten des Gebiets Gohlis mit rund 14 % deutlich hdufiger als von den

Haushalten des Gebiets Eutritzsch mit rund 9 % als Grund fir die Wohnortwahl aufgefihrt.
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Abbildung 54: Grinde fir die Wohnortwahl (haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Wdhrend die Ndhe zu Verwandten, Freunden und Bekannten gemdB Abbildung 54 nur fir wenige
Haushalte die Wohnortwahl begrindete, sind die Kontakte zur Nachbarschaft in den Gebieten Gohlis
und Eutritzsch laut der Haushaltsbefragung sehr ausgepragt. Wie Abbildung 55 darstellt, kennen sich
88 % der Haushalte in Gohlis und 85 % der Haushalte in Eutritzsch. 12 % der Haushalte in Gohlis und
17 % der Haushalte in Eutritzsch pflegen einen engen Kontakt zur Nachbarschaft, bei 40 bis 45 % der

Haushalte beider Teilgebiete besteht die Bereitschaft sich gegenseitig auszuhelfen.

Abbildung 55: Kontakte zur Nachbarschaft (haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019
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6.5.4 Umzugsabsichten

Im Untersuchungsgebiet haben in Gohlis lediglich 8 % der Haushalte und in Eutritzsch 9 % der Haushal-
te die feste Absicht, innerhalb der ndchsten zwei Jahre umzuziehen. Weitere 27 bzw. 21 % werden
eventuell umziehen. Rund zwei Drittel der Haushalte haben demnach nicht die Absicht, zeitnah umzuzie-

hen.

Abbildung 56: Umzugsabsichten innerhalb der ndchsten zwei Jahre (haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Abbildung 57 und Abbildung 58 stellen die Grinde fir die Umzugsabsichten der Haushalte aufge-
schlusselt fir die Gebiete Gohlis und Eutritzsch dar, die in beiden Gebieten dhnlich verteilt sind. Die
meistgenannten Grinde fir einen geplanten Umzug sind eine zu kleine Wohnung mit 18 % in Gohlis
bzw. 17 % in Eutritzsch, danach persénliche Grinde mit anteilig 16 % in Gohlis bzw. 14 % in Eutritzsch
sowie berufliche Grinde mit 13 % in Gohlis bzw. 14 % in Eutritzsch. Ebenfalls von Bedeutung fir einen
anstehenden Umzug sind in Gohlis der Erwerb von Eigentumswohnung bzw. Eigenheim und Unzufrie-
denheit mit dem Wohnumfeld mit jeweils mit 8 %. In Eutritzsch entfallen 9 % der Nennungen auf Mén-
gel in der Wohnung und den Erwerb von Eigentumswohnungen bzw. Eigenheimen. Dariber hinaus nen-
nen 8 % der Haushalte in Eutritzsch die Mietbelastung als Umzugsgrund, wdhrend diese in Gobhlis nur
von 5 % der Haushalte als Umzugsgrund genannt wird. Entsprechend der in Abbildung 55 dargestell-
ten engen Nachbarschaftsverhdlinisse begrinden sowohl in Gohlis als auch in Eutritzsch nur sehr wenige

Haushalte den geplanten Umzug mit einer Unzufriedenheit mit der Nachbarschaft.
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Abbildung 57: Griinde fir den geplanten Umzug fir das Teilgebiet Gohlis (haushaltsbezogen)
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Abbildung 58: Griinde fir den geplanten Umzug fir das Teilgebiet Eutritzsch (haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

Abbildung 59 veranschaulicht die Verteilung der Wohnortwinsche der Haushalte, die einen Umzug

planen. Hinsichtlich der Wohnortwahl

nach einem Umzug Uberwiegt sowohl fir die Haushalte in Gohlis

als auch Eutritzsch der Wunsch, innerhalb des Wohngebiets zu verbleiben, was auf eine hohe Gebiets-

bindung deutet. Der Wunsch, innerha

Ib des Wohngebiets zu verbleiben, ist in Gohlis mit rund 43 %

ausgeprdgter als in Eutritzsch mit 33 %. Dies entspricht auch dem Wunsch der Haushalte in einen ande-

ren Leipziger Stadtteil zu ziehen, der
Wohnortpraferenz ist das Leipziger

Gohlis starker bevorzugt wird.

in Eutritzsch deutlich h&ufiger als in Gohlis vorkommt. Die dritte

Umland, das im teilrdumlichen Vergleich von den Haushalten in
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Abbildung 59: Wohnortwunsch nach einem Umzug (haushaltsbezogen)
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Quelle: Haushaltsbefragung 2019

6.6 Einschdtzung und Bewertung des Verdrdngungspotenzials

Die Untersuchungsgebiete Gohlis und Eutritzsch weisen Bevdlkerungszuwéchse auf, die Uber dem stadfti-
schen Durchschnitt liegen. Das Wachstum der Bevdlkerung umfasst alle Altersgruppen. Ein besonders
starker Zuwachs an Kindern im Alter von bis zu 15 Jahren ist im Gebiet Eutritzsch nachweisbar. lhr An-
teil ist zwischen den Jahren 2014 und 2018 um mehr als 50 % gestiegen. Gohlis verzeichnet im glei-
chen Zeitraum einen Zuwachs von 30 % in dieser Altersgruppe. Mit 80 % in Gohlis und 84 % in Eutritz-
sch bestehen die meisten Haushalte aus 1 bis 2 Personen. Alleinlebende, Paare ohne Kinder und Paare
mit minderjdhrigen Kindern prédgen mit einem Anteil von rund 90 % die Bevdlkerungsstruktur der bei-
den Gebiete. Die Betrachtung des zeitlichen Verlaufs verdeutlicht, dass insbesondere Paare mit Kin-
dern zunehmend in das Gebiet Eutritzsch ziehen. Der Belegungsschlissel ist derzeit iberwiegend aus-

geglichen und verweist auf eine bedarfsgerechte Wohnraumbelegung.

Wadhrend die Erwerbslosenquote gemdafB amtlicher Statistik im Jahr 2012 noch in beiden Gebieten
Uber dem gesamtstddtischen Durchschnitt lag, befindet sich diese seit dem Jahr 2017 mit etwa 5 % in
Gohlis und 4 % in Eutritzsch unterhalb des stadtischen Durchschnitts. 90 % der Befragten haben min-
destens einen Schulabschluss der 10. Klasse oder vergleichbar, in Gohlis ist der Anteil der Akademike-

rinnen und Akademiker mit 40 % besonders hoch.

Das mittlere Netto-Haushaltseinkommen betrégt in Gohlis 1.909 Euro und in Eutritzsch 1.900 Euro. Bei-
de Gebietswerte befinden sich damit knapp Uber dem Leipziger Durchschnitt von 1.832 Euro. In beiden
Gebieten verfiigen rund 30 % der Haushalte Uber ein monatliches Netto-Haushaltseinkommen von
maximal 1.500 Euro; in Gohlis sind es mit anteilig 40 % vor allem 1-Personen-Haushalte; in Eutritzsch
sind es 50 % der 1-Personen-Haushalte und dariber hinaus auch Mehr-Personen-Haushalte. Verglichen
mit dem Aquivalenzeinkommen befinden sich in beiden Gebieten Paare mit minderjéhrigem/n
Kind/ern an der Armutsgeféhrdungsschwelle. In Gohlis geben fast 40 % der Haushalte mehr als 30 %

ihres Netto-Haushaltseinkommens fir die Miete aus, in Eutritzsch sind es sogar mehr als 40 %. Auch der
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Anteil der Haushalte, die mehr als 40 % ihres Einkommens fir die Mietkosten aufwenden, ist in Eutritz-
sch mit rund 20 % noch einmal hdher als in Gohlis mit 15 %. Insgesamt sind je rund 50 % der Alleiner-

ziehenden und Alleinlebenden von einer Warmmietbelastung von mindestens 30 % betroffen.

Rund 16 % der Haushalte im Gebiet Eutritzsch beziehen staatliche Transferleistungen, im Gebiet Gohlis
sind es mit 14 % geringfigig weniger. Die Art der Bezuschussung unterscheidet sich jedoch: Wd&hrend
6 % der Haushalte in Eutritzsch Arbeitslosengeld Il und weitere 6 % sonstige staatliche Leistungen wie
Kinder- oder/und Elterngeld oder Bafdg beziehen, ist der Anteil der Beziehenden von Arbeitslosen-
geld Il in Gohlis mit 3 % nur halb so hoch wie in Eutritzsch. Der Anteil der Beziehenden sonstiger staatli-

cher Leistungen betragt in Gohlis knapp 9 %.

In der Analyse des Verdrangungspotenzials wurde in beiden Gebieten eine starke Quartiersbindung
der Gebietsbevélkerung deutlich. Die grundlegenden Infrastrukturen wie Einkaufsméglichkeiten, OPNV
und medizinische Einrichtungen weisen einen hohen Nutzungsgrad auf, auch kulturelle Einrichtungen,
Sport-, Spiel- und Grinflachen werden viel genutzt. Méngel werden vor allem bei kulturellen Einrich-
tungen sowie Sport- und Grinfldchen gesehen, in Eutritzsch gibt es zudem eine Unterversorgung mit
Spielplatzen und Beratungseinrichtungen. Insbesondere letzteres zeigt den Bedarf nach unterstitzender

sozialer Infrastruktur.

Rund 29 % der Bewohnerinnen und Bewohner nehmen negative Verdnderungen in den Quartieren
wahr, etwas weniger werden positive Verdnderungen festgestellt — in Gohlis sind es 25 %; in Eutritzsch
etwa 19 % der Befragten. Zu den negativen Verdnderungen zdhlen vor allem Verkehr und Parkplat-
ze, Sauberkeit und Pflege, Ldrm und Neubau/Verdichtung. Gleichzeitig werden diese teilweise auch
positiv bewertet, vor allem sind es aber eine héhere Angebotsvielfalt und InfrastrukturmaBnahmen.
Viele Personen sind aufgrund der guten Lage und des Lebensgefihls sowie der ginstigen Mieten in das
Gebiet gezogen, es gibt bei mehr als 50 % der Haushalte in beiden Gebieten enge Kontakte und
Freundschaften zwischen den Bewohnerinnen und Bewohnern. Eine konkrete Umzugsabsicht haben nur
wenige; in Eutritzsch sind es ca. 21 % der Befragten, in Gohlis mit anteilig 29 % etwas mehr, die Um-
zugsziele sind bei vielen eine Wohnung im selben Stadtteil oder in einem anderen Leipziger Stadtteil.

Zu den Umzugsgrinden zdhlen vor allem zu kleine Wohnungen, persénliche und berufliche Griinde.

Durch die Nutzung der baulichen Aufwertungsspielrdume und eines anhaltenden wohnungswirtschaftli-
chen Aufwertungsdrucks sind insbesondere folgende Bevélkerungsgruppen im Untersuchungsgebiet

Eutritzsch von einer Verdrdangung bedroht:

= Einkommensschwache Haushalte: 50 % der 1-Personen-Haushalte verfigen iber ein monat-
liches Netto-Haushaltseinkommen von nicht mehr als 1.500 Euro, bei 73 % der Haushalte sind
es maximal 2.000 Euro. Rund 16 % der Haushalte beziehen dariber hinaus staatliche Leistun-
gen zum Lebensunterhalt, besonders Alleinerziehende und teilweise Paare mit minderjdhri-
gem/n Kind/ern beziehen staatliche Leistungen. Auch Wohngemeinschaften gehdren zu den

Leistungsempfdngerinnen und Leistungsempféngern.

. Haushalte mit einer hohen Warmmietbelastung: rund 40 % der Haushalte wenden mehr als

30 % ihres Einkommens fir die Miete auf, davon haben fast die Halfte sogar mehr als 40 %
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ihres Einkommens fir die Miete aufzuwenden. Unter den 1-Personen-Haushalten hat etwas
mehr als die Halfte der Haushalte eine Warmmietbelastung von mindestens 30 %; bei einem
Drittel der 1-Personen-Haushalte sind es mehr als 40 % des monatlichen Netto-
Haushaltseinkommens, das auf die Mietkosten entfallt. Betroffen sind hiervon vor allem Allein-
lebende aber auch Alleinerziehende. Fir diese Haushalte sind aufgrund ihrer begrenzten fi-
nanziellen Méglichkeiten und der hohen Mietbelastung potenzielle Mietsteigerungen schwer zu

finanzieren.

= Haushalte mit Kindern und Wohngemeinschaften: Viele Haushalte mit Kindern sowie Wohn-
gemeinschaften, die zumeist aus Studierenden bestehen, sind in ihrer wirtschaftlichen Hand-
lungsfahigkeit begrenzt. Mit einem Aquivalenzeinkommen von etwa 1.700 Euro befinden sich
Paare mit minderjdhrigen Kindern knapp 300 Euro unter der Armutsgefdhrdungsschwelle. Da-
her besteht fir Haushalte mit Kindern ein spezielles Schutzerfordernis, denn sie sind durch Auf-

wertungsmafBnahmen besonders verdrdngungsbedroht.

Im Gebiet Gohlis sind folgende Bevdlkerungsgruppen durch Verdrdngungsprozesse besonders ge-
fahrdet:

] Einkommensschwache Haushalte: 29 % der 1-Personen-Haushalte verfigen iber ein monat-
liches Netto-Haushaltseinkommen von nicht mehr als 1.500 Euro, 51 % der Haushalte haben
maximal 2.000 Euro monatliches Netto-Haushaltseinkommen zur Verfigung. Rund 14 % der

Haushalte beziehen dariber hinaus staatliche Leistungen zum Lebensunterhal.

Ll Haushalte mit einer hohen Warmmietbelastung: etwa 37 % der Haushalte wenden mehr als
30 % ihres Einkommens fir die Mietkosten auf, bei etwa 16 % der Bewohnerschaft sind es
mehr als 40 % ihres Einkommens. Etwa 43 % der 1-Personen-Haushalte sind von einer Warm-
mietbelastung von mindestens 30 % betroffen, etwa ein Viertel der 1-Personen-Haushalte hat
eine Warmmietbelastung von mindestens 40 %. Betroffen sind hiervon vor allem Alleinlebende,
aber auch Alleinerziehende. Fir diese Haushalte sind aufgrund ihrer begrenzten finanziellen
Méoglichkeiten und der hohen Mietbelastung potenzielle Mietsteigerungen schwer zu finanzie-

ren.

= Haushalte mit Kindern und Wohngemeinschaften: Viele Haushalte mit Kindern sowie Wohn-
gemeinschaften, die zumeist aus Studierenden bestehen, sind in ihrer wirtschaftlichen Hand-
lungsfdhigkeit begrenzt. Mit einem Aquivalenzeinkommen von etwa 1.500 Euro befinden sich
Paare mit minderjdhrigen Kindern knapp 475 Euro unter der Armutsgefdhrdungsschwelle. Da-
her besteht fur Haushalte mit Kindern ein spezielles Schutzerfordernis, denn sie sind durch Auf-

wertungsmaBnahmen besonders verdrdngungsbedroht.

Zusammenfassend wird in beiden Untersuchungsgebieten — im Gebiet Eutritzsch in etwas deutlicherer

Ausprdgung — eine verdrdngungsgefdhrdete Gebietsbevélkerung identifiziert.
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7. Zusammenfassende Bewertung

Die Analyse und Bewertung der Indikatoren ergibt, dass die Anwendungsvoraussetzungen fir den Er-
lass einer Sozialen Erhaltungssatzung — ein bestehendes bauliches Aufwertungspotenzial, ein woh-
nungswirtschaftlicher Aufwertungsdruck und ein soziales Verdrdngungspotenzial — fir das Untersu-

chungsgebiet Eutritzsch vorliegen.

Fir das Untersuchungsgebiet Eutritzsch wird der Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung gemdB § 172

Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB empfohlen, weil

Ll ein bauliches Aufwertungspotenzial im Hinblick auf die Ausstattung der Gebdude und Woh-
nungen mit zusdtzlichen und energetischen Ausstattungsmerkmalen, der Méglichkeit zur Zusam-
menlegung von Wohnungen und einem hohen Potenzial fir die Umwandlung von Miet- in Eigen-

tumswohnungen festgestellt wurde,

. ein ausgeprdgter wohnungswirtschaftlicher Aufwertungsdruck im Hinblick auf stark ansteigende
Angebots- und Bestandsmieten, die hohen Quoten der Wohnungsverkdufe und Eigentimer-
wechsel und der hohe Anteil der durchgefihrten Modernisierungen am Wohnungsbestand

nachgewiesen wurden sowie

= eine hohe Gebietsbindung und ein vergleichsweise niedriges Einkommensniveau sowie eine
hohe bis sehr hohe Warmmietbelastung fir verschiedene Haushaltsformen nachgewiesen wur-
de, die im Zuge wohnwerterhéhender Verdnderungen der Gebé&udesubstanz eine starke Ver-

drangungsgefahr begrinden und

Ll aus der Verdnderung der Zusammensetzung der Bevdlkerung negative stadtebauliche Folge-
wirkungen wie der Verlust preisginstigen Mietwohnraums, des Mietwohnungsbestandes durch

Umwandlungen und der sozialen Mischung resultieren kénnen.

Das Gebiet Gohlis weist in den drei Analyseebenen in Teilen &hnlich starke Ausprdagung auf wie das
Gebiet Eutritzsch. Die fortgeschriebenen Sekunddrdaten deuten ebenfalls weiter darauf hin, dass das
Gebiet grundsatzlich fir den Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung in Frage kommt. Die Ableitung
negativer stadtebaulicher Folgen ist jedoch nur bedingt mdglich. Aus gutachterlicher Sicht ist das Ge-
biet in seinem untersuchten Umgriff jedoch nicht geeignet, um es als Soziales Erhaltungsgebiet festzu-
setzen. Das Gebiet misste im Zusammenhang mit seiner Umgebung vertiefend untersucht werden. Die

weitergehenden Empfehlungen fir das Gebiet Gohlis werden in Kapitel 7.2 erldutert.

7.1 Eutritzsch

7.1.1 Méogliche negative stddtebauliche Folgewirkungen

Bei Nichterlass der Erhaltungssatzung gemdaB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB mit den damit
verbundenen Genehmigungsvorbehalten sind fir das Gebiet Eutritzsch folgende negative stGdtebauli-

chen Folgen zu erwarten:
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] Verlust von preisginstigem Mietwohnraum, der kontinuierlich durch Modernisierungsinvestiti-
onen in den Wohnbestand, den Anstieg der Bestands- und Angebotsmieten und die Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen verloren geht. Der noch vorhandene preisginstige Miet-
wohnraum nimmt fir Haushalte mit geringem Einkommen, aber auch fir Haushalte mit mittleren
Einkommen, die bereits an ihrer Mietbelastungsgrenze liegen, eine wichtige Versorgungsfunkti-
on ein. Langfristig ist die Versorgungsfunktion der Stadt mit preiswerten Wohnungen durch die
Verdrangung von Haushalten, die auf die Erhaltung dieses Wohnraums angewiesen sind, in
Gefahr. Dies begrindet insgesamt, dass effektive MaBnahmen zur Begrenzung von Aufwer-

tungsinvestitionen erforderlich sind.

] Verlust der sozialen Mischung im Gebiet: Eutritzsch ist durch eine vielfdltige Zusammenset-
zung der Wohnbevdlkerung gemdB3 Einkommen, Bildungsgrad, Haushaltsform und Haushalts-
gréBe gekennzeichnet. Dies ist ein Zeichen fir eine breite soziale Mischung. AuBerdem beste-
hen enge soziale Bindungen und informelle Netzwerke, die zum Funktionieren von Nachbar-

schaften eine hohe Bedeutung haben.

. Abfedern von Aufwertungsprozessen im Rahmen von Entwicklungsimpulsen durch Um-
wandlung und Neubau: Im Rahmen der unterschiedlichen Stadtebauférderprogramme wurden
und werden &ffentliche Férdermittel in die Instandsetzung und Modernisierung des Gebdude-
bestands, des 6ffentlichen Raums und der sozialen Infrastruktur investiert, die bedarfsgerecht
und nachfrageorientiert mit den Bewohnerinnen und Bewohnern, lokalen Akteurinnen und Akteu-
ren sowie privaten und &ffentlichen Wohnungseigentimerinnen und -eigentimern eingesetzt
und abgestimmt wurden. Eine zweite Modernisierungswelle oder die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen kann die Erfolge gefdhrden. Mit der Sozialen Erhaltungssatzung kénnen
Ausstrahleffekte auf den Wohnungsbestand, die von Wohnungsneubauprojekten und Verdich-
tung im Bestand, der Umgestaltung Sffentlicher R&ume innerhalb des Quartiers und daran an-
grenzend geddmpft werden, indem Modernisierungen sozial behutsam umgesetzt bzw. auf die
Mindestanforderungen der Bauordnung und der EnEV begrenzt und Wohnungsumwandlungen

erschwert werden.

Bei Nichterlass der Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB mit den damit
verbundenen Genehmigungsvorbehalten wirde eine Verdrdngung der ansdssigen Wohnbevdlkerung
stattfinden. Da fir diese Menschen anderweitig kaum addaquater Wohnraum zur Verfigung steht und
auch die Stadt Leipzig diesen Wohnraum nicht kurzfristig schaffen kann, ist die Erhaltung des beste-
henden Wohnungsbestandes zum Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung im Geltungsbe-

reich der Satzung erforderlich.

7.1.2 Handlungserfordernis/Erhaltungsziele

Der Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung fir das Gebiet Eutritzsch ist ein Baustein zur Umsetzung des
INSEK-Ziels ,,Leipzig schafft soziale Stabilitat* mit dem Handlungsschwerpunkt ,,Bezahlbares Wohnen*.
In Quartieren mit nachgewiesener besonderer Nachfragedynamik soll mit dem Einsatz dieses Instru-
ments die Zusammensetzung der Bevélkerung und damit der Zusammenhang von Wohnraum, Einwohne-

rinnen und Einwohnern und offentlicher Infrastruktur erhalten bleiben.
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Mit dem Instrument der Sozialen Erhaltungssatzung gemdB3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB
soll die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung erhalten und die Verdrdangung der gebietsansdssigen

Wohnbevélkerung verhindert werden, um negative stddtebauliche Auswirkungen zu vermeiden.
Die stadtebaulichen Ziele sind
Ll die Erhaltung des bestehenden Wohnraumangebotes mit den aktuell erreichten durchschnittli-

chen Ausstattungsstandards und

= die Erhaltung der Ubereinstimmung von sozialer Infrastruktur, Wohnungsangebot und Zusam-

mensetzung der Gebietsbevélkerung.

Aus der baulichen und soziodemographischen Struktur leiten sich in Kombination mit den zu erwarten-
den negativen stadtebaulichen Auswirkungen folgende zentrale Handlungserfordernisse fir die Erhal-

tung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung ab:

Ll Erhaltung des Mietwohnungsangebotes durch Reglementierung von Umwandlungen oder der

Zweckentfremdung von Wohnraum.

Ll Erhaltung des Wohnungsschlissels zur bedarfsgerechten Versorgung der Quartiersbevélke-

rung durch Versagung von Wohnungsteilungen und -zusammenlegungen sowie Grundrisséinde-

rungen.
Ll Erhaltung der stdadtebaulichen Strukturen durch Verhinderung von Abriss der Wohngebdude.
Ll Sozial vertrdgliche Umsetzung von Modernisierungsvorhaben im Rahmen der bauordnungs-

rechtlichen und energetischen Mindestanforderungen sowie unter Wahrung der Anforderungen
an die Herstellung eines zeitgemdfBen Ausstattungszustandes. Information und Beratung der

Bewohnerinnen und Bewohner sowie der Eigentimerinnen und Eigentimer ist dafir wichtig.

Ll Erhaltung der gegenwdirtigen Struktur des Wohnungsangebotes, um vielfdltige Wohnformen
fir verschiedene Haushalts- und Einkommenstypen zu sichern.

7.1.3 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Im Ergebnis der Detailuntersuchung wird das in der Abbildung 60 dargestellte Gebiet fir die Festset-
zung einer Sozialen Erhaltungssatzung empfohlen. Das Gebiet ,Eutritzsch® wird im Westen durch die
Delitzscher StraBe einschlieBlich dstlich gelegener Wohnbebauung und mit Wohngebé&uden in Schéne-
felder StraBe und Gorlitzer StraBe begrenzt. Die nérdliche Grenze wird durch &stlich der Wittenber-
ger StraBBe und die nérdlich der HeinickestraBe gelegenen Wohngebdude gebildet. Die stliche Gren-
ze des Gebietes markieren die Anhalter StraBe mit der SchiebestraBe. Es werden westlich gelegene
Wohnhduser und Wohngebdude der Gorlitzer StraBBe einbezogen. Im Siden wird das Gebiet durch
die TheresienstraBBe bis zur Bahnanlage ausschlieBlich der Fldche der Schule zwischen TheresienstraBe
und SalzmannstraBe im Osten und der Fldche der Einkaufseinrichtung zwischen TheresienstraBe und

Petzscher StraBe im Westen begrenzt. Die Innenkante der Linie bildet die Gebietsgrenze.
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Abbildung 60: Gebietsabgrenzung fir das Soziale Erhaltungsgebiet Eutritzsch
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Es wird dariber hinaus empfohlen, dass Soziale Erhaltungsgebiet ,,Eutritzsch” Richtung Osten und Siden

zu erweitern. Die Sstliche Erweiterung umfasst wie Abbildung 61 veranschaulicht die Ostseite der An-

halter StraBe bis zur DieselstraBe bzw. bis zur Dessauer StraBBe. Auch die dstliche Wohnbebauung der

Hamburger StraBe westlich des Nordfriedhofs ist in die Erweiterung miteinbegriffen. Die sudliche Er-

weiterung umfasst die Bebauung zwischen TheresienstraBe, Zerbster StraBe und Wittenberger StraBe.

Die Gebietserweiterung steht in stddtebaulichem Zusammenhang mit dem Sozialen Erhaltungsgebiet

»Eutritzsch* und wird daher zur Untersuchung als mégliche Erweiterung empfohlen.
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Abbildung 61: Potenzielle Erweiterungsgebiete fir das Soziale Erhaltungsgebiet Eutritzsch
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7.1.4 Durchsetzung des Sozialen Erhaltungsrechts

Zur Erreichung der in Kapitel 7.1.2 formulierten Erhaltungsziele wird empfohlen, stadtweite Genehmi-
gungskriterien festzusetzen. Die Genehmigungskriterien werden in einem eigenstdndigen Beschluss
festgelegt und sind nicht Gegenstand der kinftigen Sozialen Erhaltungssatzung ,,Eutritzsch®. Dadurch
kann die Stadt Leipzig auf verénderte Rahmenbedingungen oder neue gesetzliche Regelungen (z. B.
Anforderungen der Energieeinsparverordnung) reagieren, ohne die jeweiligen Sozialen Erhaltungssat-
zungen veréndern zu mijssen. AuBBerdem ist es fir die Genehmigungspraxis sinnvoll und fur ein transpa-
rentes und insbesondere fur die Eigentimerinnen und Eigentimer nachvollziehbares Verwaltungshan-
deln zielfthrend, einheitliche Genehmigungskriterien fir diese sowie mdglicherweise weitere Soziale
Erhaltungsgebiete in der Stadt Leipzig festzulegen, sofern keine lokalen Besonderheiten einzelner Ge-

biete dagegensprechen.

Die Erfahrungen aus anderen deutschen Gro3stadten verdeutlichen, dass eine unabhé&ngige Mieterbe-
ratung zum wirkungsvollen Einsatz des Sozialen Erhaltungsrechts auf der lokalen Ebene beitragen kann.
Die gezielte Information der Mieterinnen und Mieter und die Bereitstellung von qualifizierten Bera-
tungsangeboten sind fir das Erreichen der Schutzziele wesentlich. Die Erforderlichkeit einer Mieterbe-

ratung wird durch die Detailuntersuchung bestatigt.
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7.2 Weitere Empfehlungen fir das Gebiet Gohlis

Das Gebiet Gohlis weist in der Detailuntersuchung in allen drei Analyseebenen hohe Auspréagungen
bei den zentralen Indikatoren auf, die fir das Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen fiir den
Einsatz des Sozialen Erhaltungsrechts sprechen. Aufgrund der geringen GréBe des untersuchten Ge-
biets und dem nicht vorhandenen stddtebaulichen Zusammenhang zu anderen (im Verfahren befindli-
chen) Sozialen Erhaltungsgebieten, wird eine eigenstdndige Festsetzung als Soziales Erhaltungsgebiet
nur im Zusammenhang mit der ndheren Umgebung empfohlen. Die Bebauung der Umgebung hat eine
dhnliche stadtebauliche Struktur und voraussichtlich dirfte in dieser auch eine &hnliche Zusammenset-
zung der Bevdlkerung vorhanden sein. Darum wird zundchst die Durchfihrung einer ergénzenden De-
tailuntersuchung fir die angrenzende Bebauung nach Osten bis zur SasstraBBe zwischen S-Bahn-Trasse
und Eisenacher StraBe sowie nach Sidwesten bis ans LSG Leipziger Auwald zwischen S-Bahn-Trasse
und HerloBsohnstraBe empfohlen. Die Abbildung 62 veranschaulicht das Untersuchungsgebiet mit den
fir eine weitere Detailuntersuchung vorgeschlagenen Bereichen, in deren Ergebnis eine Festsetzung als

Soziales Erhaltungsgebiet méglich sein kénnte.

Abbildung 62: Empfohlenes Erweiterungsgebiet fir das Untersuchungsgebiet Gohlis

1] S e
I/Q Q Detailuntersuchung zum
v Sozialen Erhaltungsrecht
7 S DDD in der Stadt Leipzig
% Q Stadtraum Nord

Potenzielle Erweiterungsgebiete
D Untersuchungsgebiet Gohlis

[ Potenzielles Erweiterungsgebiet

Bl Gebaiude fir offentliche Zwecke

Bl Gebéude fir Wirtschaft oder Gewerbe
[] Wohngebéiude

Stand: 14.4.2020

Kartengrundlage: Amt fir

Geoinformation und Bodenordnung EEE
Leipzig

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung
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Fragebogen zum Sozialen Erhaltungsrecht in lhrem Wohnquartier

Liebe Teilnehmerin, lieber Teilnehmer,

Seite 1 von 6

i

Stadt Leipzig

Dieser Bogen wird maschinell ausgewertet. Markieren Sie eine Antwort bitte in der folgenden Weise: O R O.
Wenn Sie eine Antwort korrigieren méchten, flllen Sie bitte den falsch markierten Kreis und noch etwas darlber hinaus aus,

ungefahr so: OMIR.

i

Ziffern sollen ungefahr so aussehen: i.

1. In welchem Jahr sind Sie in Ihr Wohngebiet gezogen?

2. In welchem Jahr sind Sie in diese Wohnung gezogen?

3. Wo haben Sie gewohnt, bevor Sie in diese Wohnung gezogen sind?

O im selben Wohngebiet
O in einem anderen Stadtteil von Leipzig

O auBerhalb von Leipzig

4. Warum leben Sie in dieser Wohnung? (Mehrfachnennung méglich)

[ die Miete ist glinstig

I die Miete war beim Einzug gunstig

[ ich habe keine andere Wohnung gefunden

[ das Lebensgefiihl in meinem Wohngebiet gefallt mir

O ich mag die bauliche Struktur des Quartiers
[ ich schatze die Lage in der Stadt

O N&he zu Verwandten, Freunden und/oder Bekannten
[0 Nahe zum Arbeitsplatz
O mich interessierendie kulturellen Angebote im Quartier

[0 mein Haushalt ist auf die sozialen Einrichtungen angewiesen
(z.B. Schule, Beratungseinrichtungen)

[O'sonstiger Grund

5. Wie viele Quadratmeter hat
lhre Wohnung?

6. Wie viele Zimmer hat lhre
Wohnung? Zahlen Sie Bad und
Klche/nicht mit.

: Zimmer

7. Wann wurde lhr Wohngebaude gebaut?

O vor 1919 (Griinderzeit)

O 1919 bis 1945

O 1946 bis 1960

O 1961 bis 1990 (Plattenbau)

O 1961 bis 1990 (kein Plattenbau)
O 1991 bis 2010

O nach 2010

O weil nicht

8. Sind Sie Mieter/in oder Eigentiimer/in lhrer Wohnung?

O ich bin Mieter/in -> weiter mit Frage 10

O ich bin Eigentimer/in

9. Nur fiir Eigentiimer/innen: Haben Sie in lhrer Wohnung vorher zur Miete gelebt?

Oja

O nein

Die Fragen 10-21 richten sich nur an Mieter/innen. Eigentiimer/innen gehen bitte zu Frage 22.

10. Wer ist Vermieter/in lhrer Wohnung?

O kommunales Wohnungsunternehmen (LWB)
O Genossenschaft (z.B. Lipsia, Unitas, Kontakt)

O sonstiges privates Wohnungsunternehmen (z.B. BCRE,
Vonovia SE, Grand City Property)

O private/r Hauseigentiimer/in

O vermietete Eigentumswohnung

11. Brauchen oder brauchten Sie einen Wohnberechtigungsschein (WBS), um diese Wohnung mieten zu kénnen?

Oja
O nein

O friher ja, jetzt nicht mehr
O weil nicht

Lo [T pseudonym
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12. Wie hoch ist die derzeitige monatliche Miete fiir lhre Wohnung?

Warmmlete (Mlete |nsgesamt g ...... § g ...... § g ...... g g ...... § €
inklusive aller Nebenkosten) [

Netto-Kaltmiete €

13. Wurde Ihre Wohnung oder Ihr Wohngebéaude in den letzten 5 Jahren (seit 2014) modernisiert/teilsaniert?

Oja O nein -> weiter mit Frage 15 O nein, aber eine Modernisierung wurde
angekiindigt -> weiter mit Frage 15

14. Wenn eine Modernisierung/Teilsanierung durchgefiihrt wurde: Welche MaBnahmen waren das?

15. Wurde lhre Netto-Kaltmiete in den letzten 5 Jahren (seit 2014) gedandert?

Oja O nein -> weiter mit Frage 18

16. Wenn es eine Verénderung der Netto-Kaltmiete gab: Wie hoch war lhre Netto- S S A
Kaltmiete vor der letzten Anderung? L L

17. Wenn es eine Verdanderung der Netto-Kaltmiete gab: Welcher Grund wurde fiir die letzte Mietdnderung angefiihrt?

O Leipziger Mietspiegel O Staffelmietvertrag
O Modernisierungsmalnahmen O drei Vergleichsmieten

O andere, und zwar (bitte nennen):

18. Gab es wahrend lhres Mietverhéltnisses einen Eigentiimer/innenwechsel lhrer Wohnung/lhres Hauses?

Oja O nein, wurde aber.angekiindigt -> weiter mit Frage 20

O nein -> weiter mit Frage 20 O weild nicht -> weiter mit Frage 20

19. Wenn es einen Eigentiimer/innenwechsel gab: In welchem Jahr
war das?

20. Wurde lhre Wohnung wahrend Ihres Mietverhéltnisses.von einer Miet- in eine Eigentumswohnung umgewandelt?

Oja O nein, wurde aber angekiindigt -> weiter mit Frage 22

O nein -> weiter mit Frage 22 O weil nicht -> weiter mit Frage 22

21. Wenn eine Umwandlung in eine Eigentumswohnung stattfand: In
welchem Jahr war das?

Ab hier wieder an alle Befragten.

Zur Ausstattung Ihrer Wohnung: Badezimmer und Toilette

22. Wie viele Bader hat lhre Wohnung?

23. Was trifft auf lhr Bad zu? (Mehrfachnennung maoglich)

[0 Badezimmer mit Dusche oder Badewanne [J Badezimmer mit Dusche und separater Badewanne

24. Was trifft auf lhre Toilette zu? (Mehrfachnennung maéglich)

Oim Bad [0 Gastetoilette, zusatzlich
[ nicht im Bad, separat [J auRerhalb der Wohnung (z.B. im Treppenhaus)

L I psoudonym ot d
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Heizung und Warmwasserversorgung

25. Wie wird lhre Wohnung beheizt? (Mehrfachnennung méglich)

O Ofenheizung [0 Zentralheizung/Fernheizung

[0 Nachtspeicherheizung [ energiesparende Heizungsanlage (z.B. Kraft-Warme-
Kopplung, Brennwerttechnik)

[0 Gas-Etagenheizung [0 FuRbodenheizung

26. Welche Art von Warmwasserversorgung ist in der Wohnung vorhanden?

O zentrale Warmwasserversorgung [0 Badeofen

[0 dezentrale Warmwasserversorgung (z.B. Elektroboiler/
Durchlauferhitzer)

Balkon und Kiiche

27. Welche weiteren Ausstattungsmerkmale sind in der Wohnung vorhanden? (Mehrfachnennung mdéglich)

[0 ein Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse [J Gberwiegend hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein-Boden
oder Fliesen

O weitere/r Balkon/Loggia/Wintergarten/Terrasse [ keines der Genannten

O Aufzug

28. Hat Ihre Wohnung eine Kiiche/Wohnkiiche?

O ja, als separater Kiichenraum O nein, nur.Kochnische
O ja, als amerikanische Kiiche/ offene Wohnkiiche

29. Ist in der Wohnung eine Einbaukiiche (vom Vermieter/von der Vermieterin eingebaut) vorhanden?

Oja O nein

Fenster und energiesparende Ausstattung

30. Uber welche Fenster verfiigt die Wohnung? (Mehrfachnennung méglich)

[0 Einfachverglasung 0 Warmeschutzverglasung oder Schallschutzfenster
[0 Kastendoppelfenster

31. Uber welche Ausstattung verfiigt Ihnr Wohnhaus? (Mehrfachnennung méglich)

O Solaranlage zur Erwarmung von Wasser oder zur [ keines der Genannten
Stromgewinnung

O gedammte Fassade

32. Wiinschen Sie sich eine Verbesserung der Wohnungsausstattung oder des Wohnungszuschnitts, auch wenn damit
eine Mieterhohung verbunden sein sollte?

Oja O nein -> weiter mit Frage 34

33. Wenn Sie sich Verbesserungen der Wohnungsausstattung oder des Wohnungszuschnitts wiinschen, welche sind
dies? (Mehrfachnennung mdglich)

O Anbau eines Aufzugs [0 Modernisierung der Fenster
[0 VergroRerung des Badezimmers [0 Grundrissveranderung
[0 Modernisierung des Badezimmers [ energetische Gebaudesanierung, z.B. Fassadendammung

oder Austausch der Heizungsanlage
O SchallschutzmaRnahmen O Anbau eines Balkons

[0 Sonstiges (bitte nennen)

L I psoudonym ot d



r Seite 4 von 6 1

34. Welche Méngel hat Ihre Wohnung? Bitte benennen Sie alle baulichen Mangel in Ihrer Wohnung, nicht im Wohngeb&ude.
(Mehrfachnennung madglich)

O keine [0 FuRboden erneuerungsbediirftig
[0 Sanitaranlagen defekt/erneuerungsbedurftig [ undichte Fenster/Tlren
O Feuchtigkeit/Schimmel [ Elektroinstallation defekt/erneuerungsbedurftig

Nachbarschaft und Ihr Umfeld

35. Welche der folgenden Einrichtungen und Angebote in lhrem Stadtteil werden derzeit von lhnen/lhrem Haushalt
genutzt? Falls Ihnen Einrichtungen/Angebote fehlen, kreuzen Sie diese bitte zuséatzlich in der letzten Spalte an.

wird von mir/meinem wird von mir/meinem fehlt mir/meinem Haushalt
Haushalt genutzt Haushalt nicht genutzt bzw. reicht nicht aus
a) offentliche Griinflachen O O O
b) Spielplatze O O O
¢) Sporteinrichtungen O O O
d) Kinderkrippe, Kita O O O
e) Grundschule, Hort O O O
f) Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen O O O
g) Nachbarschaftstreff O O O
h) Angebote flir Senioren O O O
i) kulturelle Einrichtungen L] O O
j) religidse Einrichtungen O O O
k) medizinische Einrichtungen O O O
I) Beratungseinrichtungen O O O
m) Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf O O O
n) offentlicher Nahverkehr || O O

36. Wie sind die Kontakte der Nachbarinnen und Nachbarn im Haus untereinander? Bitte kreuzen Sie nur die
zutreffendste/eine Beschreibung an.

O es gibt enge Kontakte und eine groRe Bereitschaft; sich untereinander zu helfen (z.B. Einkaufen, Blumen gielten)

O die meisten Mieter/innen kennen sich und unterhalten sich gelegentlich miteinander, man hilft sich gegenseitig mit kleineren
Dingen (z.B. Post)

O man kennt und grift sich
O hier haben nur einige miteinander Kontakt, die meisten laufen aneinander vorbei

O hier kennt und griiRt sich fast keiner

37. Sind in lhrem Haus Ferienwohnungen/ Gastewohnungen vorhanden oder stehen Wohnungen dauerhaft leer?

a) Ferienwohnungen oder Gastebetreuung

Oja O nein O weil nicht

b) dauerhaft leerstehende Wohnung

Oja O nein O weil nicht

Verdanderungen im Quartier

38. Haben Sie das Gefiihl, dass in den letzten zwei Jahren im Quartier Veranderungen und Entwicklungen
stattgefunden haben? Bitte benennen Sie kurz die Entwicklung. Im Wohngebiet gab es in den letzten Jahren:

O keine splrbaren Veranderungen

O positive Veranderungen, und zwar:

[0 negative Veranderungen, und zwar:

L TR psoudonym v d
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Umzugsabsichten

39. Wollen oder miissen Sie in den nachsten zwei Jahren aus diesem Wohngebiet weg- oder aus lhrer Wohnung

ausziehen?

O nein -> weiter mit Frage 42

O ja, auf jeden Fall

O ja, eventuell

Bitte beantworten Sie die Fragen 40 und 41 nur, wenn Sie planen, in den nachsten zwei Jahren umzuziehen.

40. Welcher Grund trifft auf lhren geplanten Umzug zu? (Mehrfachnennung méglich)

O Mangel in der Wohnung

[0 Wohnung ist zu klein

O Wohnung ist zu gro

0 Wohnung ist in jetzigem Zustand zu teuer

[0 Wohnung wird modernisiert und ist dann zu teuer
O Wohnung ist nicht altersgerecht

O Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld

O Unzufriedenheit mit der Nachbarschaft

O Unzufriedenheit mit dem/der Vermieter/in

[0 Kiindigung des Vermieters/der Vermieter/in

O Ankiindigung von Eigenbedarf

[0 Erwerb eines Eigenheims/einer Eigentumswohnung

O personliche Griinde (z.B. Heirat/Geburt/Auszug eines Kindes)
[ berufliche Griinde (Arbeitsplatz-/Studienplatzwechsel)

[0 sonstiger Grund

41. Wohin wiirden Sie am liebsten ziehen? Bitte kreuzen Sie nur die zutreffendste/ eine Beschreibung an.

O innerhalb des jetzigen Wohngebietes
O in einen anderen Leipziger Stadtteil
O ins Leipziger Umland

O nach Sachsen (auBer Leipzig und naherer Umgebung)
O anderer Ort auBerhalb Sachsens
O weild nicht

42. Wie viele Kinder und Jugendliche (bis 17 Jahre) und wie viele Erwachsene (Personen ab 18 Jahren) leben in lhrer

Wohnung, Sie selbst eingeschlossen?

a) Anzahl der

b) davon erwachsene

Haushaltsmitglieder i Personen Haushaltsmitglieder (18 : Personen
insgesamt Jahre und élter)
c)davon Kinderund TR Personen

Jugendliche bis 17 Jahre

43. Welche Wohnform trifft auf lhren Haushalt zu?

O allein lebend
O alleinerziehend mit minderjahrigem/n Kind/ern.im Haushalt
O Paar ohne minderjahrige/s Kind/er im Haushalt

O Paar mit minderjahrigem/n Kind/ern im Haushalt
O Paar/alleinerziehend mit volljahrigem/n Kind/ern im Haushalt
O Wohngemeinschaft (WG)

44. Bitte fiillen Sie fiir jede Person in lhrem Haushalt die folgenden Felder aus.

Wie alt sind Sie? Bitte geben Sie Ihr Alter in Jahrenan. |1 i Jahre
Sind Sie... O mannlich O weiblich
Wie alt ist die zweite Person in Ihrem Haushalt? Bitte geben Sie ihr Alter in Jahrenan. | . .\ Jahre
Ist diese Person... O mannlich O weiblich
Wie alt ist die dritte Person in lhrem Haushalt? Bitte geben Sie inr Alter in Jahrenan. || i Jahre
Ist diese Person... O mannlich O weiblich
Wie alt ist die vierte Person in Ihrem Haushalt? Bitte geben Sie ihr Alter in Jahrenan. ||\ Jahre
Ist diese Person... O mannlich O weiblich
Wie alt ist die fiinfte Person in Ihrem Haushalt? Bitte geben Sie ihr Alter in Jahrenan, | | i\ Jahre
Ist diese Person... O mannlich O weiblich

NI pseudonym
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45. Bitte fillen Sie fiir jede Person in lhrem Haushalt die folgenden Felder zur Nationalitét aus. Sollten weniger als 5
Personen in lnrem Haushalt wohnen, lassen Sie die Uberzahligen Felder frei.

Sie selbst 2. Person 3. Person 4. Person 5. Person
deutsch O O O O O
deutsch mit Migrationshintergrund O O O O O
andere Nationalitat O O O O O
46. Bitte fiillen Sie fiir jede Person ab 15 Jahren in lhrem Haushalt die folgenden Felder zum derzeitigen Beruf/ zur
derzeitigen Tatigkeit aus. Sollten weniger als 5 Personen in lhrem Haushalt wohnen, lassen Sie die Uberzahligen Felder frei.

Sie selbst 2. Person 3. Person 4. Person 5. Person
Schiler/in O O O O O
Auszubildende/r O O O O O
Student/in O O O O O
Arbeiter/in O O O O O
Angestellte/r O O O O O
Beamte/r O O O O O
Selbststandige/r O O O O O
in Beschéaftigungsmalnahme/ Umschdler/in, Sprachschdler/in O O O O O
arbeitssuchend O O O O O
Hausmann/-frau O O O O O
Rentner/in, Pensionar/in O O O O O

47. Bitte fullen Sie fir jede Person ab 15 Jahren in Ihrem Haushalt die folgenden Felder zum héchsten
Bildungsabschluss aus. Sollten weniger als 5 Personen in lhrem Haushalt wohnen, lassen‘Sie die Uiberzéhligen Felder frei.

Sie selbst 2. Person 3. Person 4. Person 5. Person

kein Schulabschluss O | O O O
noch in der schulischen Ausbildung O | O O O
Hauptschulabschluss oder vergleichbar. O O O O O
10. Klasse (Ober-/ Mittel-/ Realschule) oder vergleichbar O O O O O
Fachhochschul- oder Hochschulreife (Fachabitur, Abitur) O O O O O
Fachhochschul-/ Hochschulabschluss/ Promotion O O O O O

48. Wie hoch ist Ihr monatliches Netto-Haushaltseinkommen? Bitte geben Sie den durchschnittlichen monatlichen
Netto-Betrag an, also nach Abzug von Steuern und Sozialabgaben. RegelmaBige Zahlungen wie Renten, Wohngeld,
Kindergeld, BAf6G, Unterhaltszahlungen usw. rechnen Sie bitte dazu. Bei selbststandig Tatigen: Geben Sie bitte die
Netto-Einkiinfte abziiglich der Betriebsausgaben an. Wir bitten um diese Angabe, da sie von hoher Bedeutung fiir die
Untersuchung ist, um z.B. die Mietbelastungsquote berechnen zu kénnen.

Monatliches Netto-Haushaltseinkommen: €

49. Erhalten Sie oder eines lhrer Haushaltsmitglieder derzeit einen Zuschuss zum Lebensunterhalt?

O nein O Arbeitslosengeld (ALG 1) O Grundsicherung im Alter

0 Wohngeld O Arbeitslosengeld (ALG 1I/ Hartz 1V) [0 sonstige staatliche Leistungen (BAf6G,
Elterngeld etc.)

50. Uber wie viele Autos verfiigt Ihr Haushalt?

51. Bitte nennen Sie die Blocknummer lhres Wohngebietes. Diese Nummer wird
lhnen im Anschreiben mitgeteilt.

52. Gibt es zum Abschluss dieses Fragebogens noch etwas wichtiges hinsichtlich lhres Wohngebietes, das Sie uns
mitteilen moéchten?
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