@l I I Stadt Leipzig

DOKUMENTATI ON

mMoerc

WORKSHOP

im Rahmen des 9. Bundeskongresses Nationale Stadtentwicklungspolitik in Leipzig




ABLAUF DES WORKSHOPS

o BegriBung
Karsten Gerkens, Dorothee Dubrau

o Vorstellung des Teilnehmerkreises
Ute Lenssen

o Interviews und Podiumsgespréch mit ausgewdhlten Akteuren

Architekten Bernhard Hummel,

Oliver Clemens, Berlin
Genossenschaft Barbara Kénig, Berlin
Bautréger Michael Déring, Bremen
Stiftung Angelika Drescher, Berlin
Kommune Karsten Gerkens, Leipzig
Wohnungsunternehmen Reinhard Thiess, Gieflen
International Frans Vanhulten, Rotterdam

o Vorstellung der drei Projektbeispiele in Leipzig
- Neubau in integrierter Lage
- Altbausanierung
- Umbau von Plattenbau

o World-Café in 3 x 3 Diskussionsrunden

- Fragestellung fur 1. Runde:
Stellschrauben zur Kostensenkung — baulich
(konstruktiv, Grundrisse, Standards, Energie, barrierefrei)

- Fragestellung fur 2. Runde:
Organisationsformen und Finanzierungsmodelle
(Grundstuckspreise, Rechtsformen, Finanzierung)

- Fragestellung fur 3. Runde:
Kooperationsméglichkeiten
(Projektentwicklung, Intermedidre, Stadt, Nutzer, Zielgruppen?)

Moderation: Ute Lenssen, Birgit Schmidt, Beate Ginzel, Ute Glaser

© Platiform »More for less« — wie weiter?



WORUM GEHT ES?

Am 18. September 2015 lud das Amt fur Stadterneuerung und
Wohnungsbauférderung (ASW) der Stadt Leipzig zu dem Work-
shop »More for Less - Mehr Bauen mit weniger Geld« ein, der
im Rahmen des 9. Bundeskongresses Nationale Stadtentwick-
lungspolitik in Leipzig stattfand. Das grof3e Interesse an diesem
Workshop zeigt, dass die Schaffung von bezahlbarem Wohn-
raum eine spannende Herausforderung ist und das Angebot
zum Austausch von Erfahrungen von einer grofien und vielfélti-
gen Gruppe von Experten/-innen und Praktikern/-innen ange-
nommen wird.

Wohnen wird vielerorts immer teurer. Grinde dafir sind viel-
faltig: steigende Grundsticks- und Immobilienpreise durch die
dynamisch wachsende Nachfrage nach Wohnraum, generell
steigende Baukosten, die hohen energetischen Anforderungen
insbesondere im Neubausegment sowie hohe Renditeerwar-
tungen auf Investorenseite.

Die im Workshop »More for less - Mehr Bauen mit weniger
Geld« vorgestellten Projekte zeigen, dass neu bauen und Be-
stinde erhalten auch mit moderaten Renditen wirtschaftlich
tragfahig sein kann. Es gibt eine Vielzahl von Akteuren auf dem
Wohnungsmarkt, die zeigen, wie in unterschiedlichster Art und
Weise kostenginstiger und meist auch kooperativer gebaut
werden kann.

©

»More for Less - Mehr Bauen mit weniger Geld«

©

¢

SCHAFFUNG VON BEZAHLBAREM WOHNRAUM




WORUM GEHT ES?

Ziel dieser Veranstaltung war es, einen kreativen Austausch
zu Modellen und Erfahrungen mit kostengunstigen Bau- und
Wohnformen zu initiieren. Es sollten Beispiele vorgestellt wer-
den, wie unter den heute herrschenden Marktbedingungen
mehr bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden kann. Die
unterschiedlichen Ansdtze und die Akteure der Anbieterseite
wie auch der Nutzerseite sollten miteinander vernetzt werden.
Eingeladen waren u. a.

o Bautrdager, die mit verminderter Rendite ein anderes
Investitionsklima schaffen,

o Stiftungen und Initiativen, die neue Wege beschreiten,
Grundsticke zu finanzieren,

o Bauherren und Nutzer, die Modelle fur Selbstausbau
und gemeinschaftliches Eigentum erproben,

o Architekten, die innovative Materialien und
Bauprinzipien einsetzen und

o Kommunen, die erfolgreichen kostenginstigen
Wohnungsbau betreiben.

Auch Experten mit inspirierenden Beitrégen aus dem europdi-
schen Ausland nahmen am Workshop teil. Die Teilnehmerzahl
des Workshops war auf rund 40 Personen begrenzt, um eine
intensive Diskussionsbeteiligung aller Teilnehmenden zu er-
moglichen.

Die hier vorliegende Dokumentation richtet sich an die
Teilnehmer/-innen des Workshops sowie an all diejenigen,
die sich mit neuen Wegen der Entwicklung von bezahlbarem
Wohnraum praktisch auseinandersetzen und die sich weiterhin
an der im Rahmen von »More for less« gestarteten Diskussion
beteiligen méchten.
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ZUM BEISPIEL LEIPZIG

Leipzigs Wohnungs- und Immobilienmarkt befindet sich derzeit in
einem starken Wandel. Leipzig ist nach vielen Jahren der Einwoh-
nerverluste heute aufgrund des Zuzugs und steigenden Geburten-
zahlen die am schnellsten wachsende Grof3stadt in Deutschland.
Die in der Schrumpfungsphase entstandenen hohen Leersténde
ermdglichten den Erhalt von bezahlbaren Wohnraum sowie die
Entwicklung von alternativen Wohnformen und Projekten.

Das Amt fur Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung der
Stadt Leipzig hat diese Entwicklung aktiv begleitet und beférdert.
Neben der Steuerungsfunktion Ubernahm das ASW die Rolle
eines Initiators und Moderators von zivilgesellschaftlichen Ko-
operationen und Initiativen. Daraus entstanden innovative, ge-
meinschaftlich orientierte Wohnformen, die von Seiten des ASW
durch gezielte Beratungsangebote sowie die Bereitstellung von
Férdermitteln unterstutzt wurden. So konnten Gber das Selbst-
nutzerprogramm durch Beratung sowie Moderation von Bau-
gruppen Grinderzeithduser saniert und innerstddtische Brach-
flachen durch attraktive Stadthausprojekte entwickelt werden.
Insbesondere fur Familien ergab sich dadurch die Méglichkeit
zur Eigentumsbildung in innerstadtischen Lagen.

Diese positiven Erfahrungen und Kooperationsstrukturen sollen
auch jetzt in Zeiten des rasanten Wachstums und dynamisch stei-
gender Immobilienpreise fur innovative Wohnformen und Ko-
operationsprojekte flieBen. Da das Angebot an bezahlbarem
Wohnraum fir einen grofien Teil der Leipziger Bevélkerung im
unteren und mittleren Einkommensbereich spirbar abnimmt
und die innerstédtischen Brachfléchenpotentiale stetig zuriick-
gehen, sollen diese Ansétze breiteren Bevélkerungsgruppen als
bisher und insbesondere 6konomisch benachteiligten Haushal-
ten zugute kommen.

Ein zentrale Rolle spielt dabei der Aufbau des »Netzwerks Leip-
ziger Freiheit — Beratung und Projekte fir bezahlbares Wohneng,
das zivilgesellschaftliche Initiativen sowie Akteure der Wohnungs-
und Bauwirtschaft mit Hauseigentimern, Baugruppen sowie den
verschiedenen Interessengruppen aus der Bevélkerung vernetzen
wird. Ziel ist es, die bestehenden Ansétze fur bezahlbare, ko-
operative Bau- und Wohnformen markiféhig weiter zu entwickeln
und als Regelangebot auf dem Leipziger Wohnungsmarkt zu eta-
blieren.

Dorothee Dubrau, Birgermeisterin und
Beigeordnete fir Stadtentwicklung und Bau,
Stadt Leipzig

Statements von Dorothee Dubrau

»Leipzig hat durch die Leerstdnde
der vergangenen Jahre noch Reser-
ven. Wir brauchen eine realistische
Einsch&tzung zum marktaktiven
Wohnungsbestand sowie zu Bau-
landereserven in Leipzig.«

»Leipzig kann aus der Vergangen-
heit anderer wachsender Stddte
lernen und rechtzeitig die Weichen
fir eine langfristige Versorgung mit
bezahlbarem Wohnraum stellen.«

»Dazu gehért eine strategische
kommunale Liegenschaftspolitik,
da dies fur die Kommune die ent-
scheidende Steuerungsméglich-
keit darstellt.«



ERFAHRUNGEN AUS DER PRAXIS

Starre Regularien
erschweren Initiativen beim
kostenginstigen Bauen
Dr. Barbara Kénig, Vorstand der Bre-
mer Héhe eG, Berlin: Durch die von den
Bewohner/-innen initiierte Grindung einer
Genossenschaft Bremer Hohe eG wurde der
Verkauf der 500 Wohneinheiten der Bremer
Hoéhe an Investoren verhindert. Es gibt eine
Vielzahl an Stellschrauben zur Minimie-
rung der Baukosten. Deren Nutzung wird
allerdings teilweise durch mangelnde
Flexibilitat der Architekten sowie
viele gesetzliche Neuregelun-
gen verhindert.

Bewohner
sind Beteiligte am Prozess
Michael Déring, der Geschdaftsfuh- Soziale und

rer der LRP Immobilien GmbH, Bremen
vertritt als Bautrager einen partizipativen
Planungs- und Bauprozess. Er setzt bewusst
auf eine verminderte Rendite und einen ver-
gleichsweise aufwandigen Planungsprozess
unter frihzeitiger Beteiligung der kinftigen
Nutzer/-innen. Hieraus resultieren Syner-
gieeffekte die sich in Kostenersparnissen
bei gleichzeitig Wohnzufriedenheit und
hohem Identifikationsgrad bei den
Bewohnern/-innen widerspie-
geln.

energetische Belange des
Bauens abwégen
Reinhard Thiess, Geschaftsfuhrer der
Wohnbau Gieflen GmbH berichtet, dass die
Nachfrage fiur kostengunstiges Wohnen sich
starker als erwartet entwickelt. Im Fokus stehen
neben den sozialen Anforderungen vor allem auch
die energetischen Standards, deren konsequente
Umsetzung allerdings durch finanzielle Beschran-
kungen erschwert wird. Der Kommunikation zwi-
schen Kommune, Bewohnerschaft und Unter-
nehmen hinsichtlich der Wechselbeziehungen
zwischen den sozialen und energetischen
Belangen beim Bauen kommt grofie
Bedeutung zu.



ERFAHRUNGEN AUS DER PRAXIS

Mehr Planung,
weniger Kosten
Oliver Clemens, ck Architekten, Bern-
hard Hummel, freischaffender Architekt: Mehr
Bottom-Up —weniger Top-Down, mehr Nachhal-
tigkeit —weniger Spekulation, mehr Mitbestimmung -
weniger Rendite, Mietshausersyndikat statt kapitalisti-
scher Bautréger, mehr Gemeinschaftsfléchen — weniger
Privatfléchen, das sind die Leitséatze der beiden Berliner
Architekten. Durch méglichst geringe Eingriffe in die
Struktur konnten sie die Umwandlung eines Buroge-
béudes in Plattenbauweise zu Wohnungen fir Kosten
unter 400,— Euro/m?2 realisieren. Dabei pladie-
ren sie for moéglichst wenig Selbstausbau
durch Nutzer, da Eigenleistung nicht
immer zur Kostenreduzierung
beitragt.

Kostenersparnis
durch viel Eigenleistung
Frans van Hulten Urbannerdam,
Stadtentwicklungsgesellschaft, Rotterdam
begeistert mit dem Projekt Klushuizen — Bastel-
héuser, mit dem verfallene Schrottimmobilien in
benachteiligten Vierteln Rotterdams durch zielge-
richtete Investitionen von jungen Bewohnergruppen
und Familien aufgewertet werden. Das Konzept der
Bastelhduser beinhaltet verschiedene Regularien,
wie beispielsweise Selbstwohnpflicht als Schutz vor
Spekulation, Fertigstellung in vorgegebener Zeit
(sonst Geldstrafe). Die Vorgaben des qualitati-
ven Selbstausbaus durch ein »Sanierungs-
Handbuch« fGhren zu vergleichbaren
Standards bei allen »Bastel-
hausern«.

Grund und
Boden wird dem
Verwertungskreislauf entzogen
Angelika Drescher vom Biro »Die Zu-
sammenarbeiter«, Berlin, vertritt in die-
ser Runde die Schweizer Stiftung Maryon,
die nicht selber baut, aber bei Projekten den
Grund und Boden erwirbt, sichert und Gber Erb-
pacht an Baugruppen weiter gibt. Dadurch wird
die Anfangsfinanzierung von Baugruppenpro-
jekten verringert und erméglicht es so auch
Menschen mit geringen Einkommen ei-
genen Wohnraum zu schaffen.

mere



SEQUENZEN AUS PRASENTATIONEN

Beispiel WilMa Berlin, Bernhard Hummel, Oliver Clemens
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Freitag, 16. Oktober 15




SEQUENZEN AUS PRASENTATIONEN

Beispiel Mietshdusersyndikat, Bernhard Hummel, Oliver Clemens
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SEQUENZEN AUS PRASENTATIONEN

Beispiel Klaarenstraat Amsterdam, Frans Vanhulten
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SEQUENZEN AUS PRASENTATIONEN

Beispiel Klaarenstraat Amsterdam, Frans Vanhulten
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SEQUENZEN

AUS PRASENTATIONEN

Beispiel Bunte Berse Bremen, Michael Déring

... mehr als nur Wohnen -
gemeinsam packen wir's an !

Mitten im Stadtteil Gropelingen entstehen in drei Bau-
abschnitten auf einer Flidche von rund 6000 gm
insgesamt 68 Wohneinheiten, ein Bewohnercafé sowie
zusétzliches Gewerbe auf einer Fldche von rund 600 gm.

Menschen verschiedenen Alters und sozialer Lage,
aus unterschiedlichen Herkunftsldndern, mit und ohne
Beeintrachtigungen, aus dem Stadtteil Gropelingen und
anderen Stadtteilen kommend, sind bereit, ihre Vielfalt als
Chance zu nutzen und ihr 21 leben g i '
lebendiger zu gestalten.

Die Initiatoren sind sich sicher, dass der Stadtteil
Grépelingen von dem Modellprojekt ,Bunte Berse" mit
dem Ziel der Wahlnachbarschaften profitieren wird. Hier
entstehen durch privates Engagement offentlich geforderte
und frei finanzierte Wohnungen. Das zukunftsorientierte
Konzept fiir das neue Wohnquartier bietet bezahlbaren,
energiesparenden und barrierefreien Wohnraum.

Die Erstellung der Gebédude wird in Konzepte der WaBeQ
zur beruflichen Qualifizierung eingebettet sein.

Durch die Durchlédssigkeit des Quartiers und die
Anordnung der Gebdude entsteht eine Folge von
AuBenraumen mit unterschiedlichen Qualitaten, die zum
Verweilen und zum gemeinsamen Miteinander einladen.

Die Wohneinheiten iiberzeugen durch moderne
Grundrissvarianten und eine gute Ausstattungsqualitat.
Selbstverstandlich geben sie zudem geniigend Raum fiir
Privatheit.

Gemeinschaftlich Wohnen - Wohnprojekt ,,Bunte Berse*

= s . " WabeQ

bauen und lcben G

Als Vertroter der Bauherren: L Kontakt: Kontakt
) | baven und leben
{ J. Bonm - Fon 9591700 €. Schiltte - Fon 800 455-00
e L T werw bavenundioben net waw. wabeq de

Seite 1von 6
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SEQUENZEN AUS PRASENTATIONEN

Beispiel Bremer Hohe, Barbara Kénig

NATIONALE
STADT
ENTWICKLUNGS
POLITIK

BREMER HOHE ¢G

2000 durch Mieter
im Bestand gegriundet:
WBG ,Bremer H6he“ eG
Heute Dach fir viele Projekte.

Die Bremer Hohe
in Berlin

Ein Kiez im Prenzlauer Berg

18.09.2015 @ Amt flir Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung Leipzig
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FALLBEISPIELE

\ w Stadt LeipZi9
k.

AUS

LEIPZIG

WOHNUNGSN\ARKT LEIPZIG

//

SOZ\ODE\\/\OGRAPH\SCHE DATEN tand 2014)

E\nwohnerza\'\\ 2014
seit 2011 ‘ahr\\ches Wachstum

Geburtenuberschuss seit 201 4
Zah! der Haushalte
Hausha\tsne\\oemko
e\nkommensschw eHausha\&e

MIETEN

Nenoka\\m'\e\e (Bes\andsm'\e\e)
Ar\gebo\sm\et

KAUFPRE\SE

Kaufpreis Mietshaus
- unsar\’\er\
_ sanierté

Kaufpreis Etger\tumswo\'\nur\g Erstverkauf

_ sanierter Altbau

- Neubay
Kaufpreis unbebaute Grunds\ucke
far mdw\due \len \No\'\r\ungsbau

551. 871

+9.000

12.500 Persor\er\

+ 350 personen
3\6.800

1. 660 €

ca. 69 000

(=22% o) aller Hausha\\e)

©5,38 glm?
@ 5,73 g/m?

6,80 — 10,50 glm?

4,50 — 860€
07456

32 %

V\lohr\nu\z(\ache

@ 200, 00 €/m

@ 775/ 00 €/m

Wo\'\nnu\z(\ache
2745, 00 glm?

Q2. 985,00 £/m?

© 120,00 £lm
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FALLBEISPIELE

AUS LEIPZIG

GEBAUDETYP

o 4-geschossiges, grinderzeitliches
Mietswohngebéude erbaut um 1890
o Grundstiick 600 m?
o 12 WE, ca. 650 m? Wohn/Nutzfléche
o 1- bis 3-Raumwohnungen
o Einzelraumbeheizung mit Kohlensfen
o kein Denkmalschutz; Stuckfassade
in 80er Jahren entfernt

BAUZUSTAN

o Leerstand seit ca. 10 Jahren

o stark sanierungsbedurftig, starke
Vandalismusschaden, Vermillung

o Schaden im Bereich Dachhaut,
Dachentwéisserung, starker Nésseeintrag,
Schédlingsbefall mit Holz zerstérenden
Organismen und Taubenzecken, ggf.
Verdacht auf Hausschwamm, punktuelle
Schéden an der Tragstruktur des Dachs
und den Geschossdecken

o Treppenanlage weist starke
Vandalismusschéden auf

o Aufsteigende Ndésse im Keller- und
Erdgeschossbereich

o Putz- und Mauerwerksschéden an der
Ruckfassade aufgrund von Auswaschungen

o Medien und Hausanschlisse komplett
modernisierungsbeduirftig

o Fenster z. T. nur Einfachverglasung,
komplett sanierungsbedurftig

o Dach komplett sanierungsbedirftig

o Haustiur und Wohnungstiren
instandsetzungsbedurftig

PLANERISCHE GRUNDLAGEN

o Allgemeines Wohngebiet
o Programmgebiet Soziale Stadt
o Sanierunsgebiet Neustddter Markt

EIGENTUMSVERHALTNISSE

o privater Einzeleigentomer

WOHNUMFELD

o zentrumsnahes, grinderzeitliches Wohngebiet

o benachteiligter Stadtteil mit héchsten Anteil an
Transferleistungsempféngern/innen und
Menschen mit Migrationshintergrund

o hot spot des Immobilienmarktes mit héchsten
Verkaufsfallzahlen und hohem Anteil an
Spekulationskéufen

. 1“ Stadh LeipZS

WOHNUNGSMAR

KT LEIPZIG

GEBAUDETYP

o 4-geschossiges, grinderzeitliches
Mietswohngebéude erbaut um 1890

o Grundstiick 600 m?

012 WE, ca. 650 m?> Wohn/Nutzflache

o 1- bis 3-Raumwohnungen

o Einzel behei mit

o kein Denkmalschutz; Stuckfassade
in 80er Jahren entfernt

BAUZUSTAND

o Leerstand seit ca. 10 Jahren

o stark sanierungsbedurftig, starke
Vandalismusschéden, Vermiillung

o Schéden im Bereich Dachhaut,
Dack & g, starker N&: i 9,

I e 4

Organismen und Taubenzecken, ggf.
Verdacht auf Hausschwamm, punktuelle
Schéden an der Tragstruktur des Dachs
und den Geschossdecken

o Treppenanlage weist starke |
Vandalismusschaden auf

o Aufsteigende Nésse im Keller- und
Erdgeschossbereich

o Putz- und Mauerwerksschéden an der P 3
Rickfe Je aufgrund von A t 3 ||

o Medien und Hausanschlisse komplett
modernisierungsbedirftig

o Fenster z. T. nur Einfachverglasung,
komplett sanierungsbedrftig

o Dach komplett sanierungsbedirftig ' J | £ | " "
0| Habsiorund Wehnungsturen — §-- -
instandsetzungsbedurftig — —

PLANERISCHE GRUNDLAGEN

: A ]

o Allgemeines Wohngebiet 3 £ l' .[ i _‘:

o Programmgebiet Soziale Stadt [ 1' 111 & f' e o

o Sanierunsgebiet Neustadter Markt ol | 1 g | I 1 i
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EIGENTUMSVERHALTNISSE

o privater Einzeleigentomer

[ WOHNUMFELD |

o zentrumsnahes, grinderzeitliches Wohngebiet

o benachteiligter Stadtteil mit héchsten Anteil an
Transferleistungsempféangern/innen und
Menschen mit Migrationshintergrund

o hot spot des Immobilienmarktes mit héchsten
Verkaufsfallzahlen und hohem Anteil an
Spekulationskéufen

O 9

@ 1072015

Stadt Leipzig
Amt far Stadtemeuerung
und Wohnungbauférderung
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FALLBEISPIELE

AUS LEIPZIG

STANDORT

Schreiberstrae/Schmidt-Rihl-Stra3e

o Schnittstelle zwischen Alter Orislage
Schénefeld und dem grinderzeitlich
gepragten Alt-Schénefeld

© ungeordneter Bereich mit brachliegen-
den Fléchen oder mit temporérer
Nutzung (Garagen)

o die ruinése und kleinteilige Bebauung
aus der Zeit zwischen 1880 und 1900
wurde 2003 abgerissen

o kleinteilige Grundstiicke mit ganz
unterschiedlichen Eigentimern; teilweise
ungekldrte Eigentumsverhdltnisse

o Allgemeines Wohngebiet; derzeit kein
B-Plan vorhanden oder beabsichtigt;
Bebauung nach § 35

ENTWICKLUNGSZIELE

o stédtebauliche Neuordnung: Entwick-
lung als attraktiver Neubaustandort fir
innerstédtisches Wohnen fir junge
Familien und intergeneratives Wohnen

o Gewinnen von neuen Bewohner/innen
und stérkere soziale Durchmischung des
Stadtteils

0 Zielgruppen: »Pioniere« und Schwel-
lenhaus halte (auch aus der Nach
barschaft), die auf bezahl bare Wohn-
angebote als Eigentum oder zu Miete
angewiesen sind

o Energieeffizienz: gebéude- und
quartiersbezogene Lésungen fur hohe
Energieeffizienz

o unbebautes Eckgrundstick Schreiber-
straBBe/Schmidt-Ruhl-Strale

o Grundsticksfléche 745 m?

o Bodenrichtwert 95 EUR/m?

o Eigentimer privat

o Modellvorhaben der Stadt: Ankauf,
Entwicklung und Vermarktung durch
einen Ankauftréger im Auftrag der
Stadt geplant

1“ Stadh LeipZS

NGSMARKT LEIP

216
WOHNU

STANDORT

Schreiberstrafe/Schmidt-Ruhl-Strafe

© Schnittstelle zwischen Alter Ortslage
Schénefeld und dem grinderzeitlich
geprégten Alt-Schénefeld

© ungeord Bereich mit
den Fléchen oder mit temporérer
Nutzung (Garagen)

o die ruinése und kleinteilige Bebauung
aus der Zeit zwischen 1880 und 1900
wurde 2003 abgerissen

o kleinteilige Grundstiicke mit ganz

ungeklérte Eigentumsverhéltnisse

o Allgemeines Wohngebiet; derzeit kein
B-Plan vorhanden oder beabsichtigt;
Bebauung nach § 35

ENTWICKLUNGSZIELE

o stadtebauliche Neuordnung: Entwick-
lung als attraktiver Neubaustandort fir
innerstadtisches Wohnen fir junge
Familien und intergeneratives Wohnen

© Gewinnen von neuen Bewohner/innen
und stérkere soziale Durchmischung des
Stadtteils

© Zielgruppen: »Pioniere« und Schwel-
lenhaus halte (auch aus der Nach
barschaft), die auf bezahl bare Wohn-
angebote als Eigentum oder zu Miete
angewiesen sind

o Energieeffizienz: gebéude- und

quartiersbezogene Lésungen fir hohe

e

o unbebautes Eckgrundstick Schreiber-
straBe/Schmidt-Ruhl-Strafle

o Grundsticksfléche 745 m?

o Bodenrichtwert 95 EUR/m?

o EigentUmer privat

o Modellvorhaben der Stadt: Ankauf,
Entwicklung und Vermarktung durch
einen Ankauftréger im Auftrag der
Stadt geplant

@ 1072015

I—l I Stadt Leipzig
| Amt far Stadtemeuerung
und Wohnungbauférderung

NATIONALE
STADT

FOLITIE




R R e e A
| |
| |
| | L
| GEBAUDETYP | o ad
I i . I T Lowis by == ol
© 5-geschossiger Geb&udekomplex i il
| mit 3 Aufgéngen | ANUNGSMARKT LEIPZIG ..’ ! _i'
. WO _— ¢
I © Gebéude vom Typ WBS 70 erbaut I / 1 "
I 1986/88 I
| S/ . q 9 n | . .
uBBenwéinde in 3-Schicht-Bauweise, llb l l b
1 Léngswénde aus Gasbeton-Fertigteilen | Fa €ls p e P a t t e n a u
| o vollsténdig unterkellert, Kaltdach Il et e gaswerssts. S o
| mit bekriechbarem Dachraum | - | 1
I N . I
© 30 WE, ca. 2.000 m? Wohnfléche . : I
| o 3- und 4-Raumwohnungen zwischen | °rsn'i?Zsitjgzgzgfeb‘mde“mplex I
I 60 und 85 m? I o Gebiude vom Typ WBS 70 erbaut I
1 | 1986/88 I
| BA STAN | o AuBenwande in 3-Schicht-B ,
| | Langswénde aus Gasbeton-Fertigteilen |
I 0 Urzustand; keine Modernisierungs- I o vollstéindig unterkellert, Kaltdach |
maBnahmen bisher er‘folgf mit bekriechbarem Dachraum |
| . | © 30 WE, ca. 2.000 m? Wohnfléche
I 0 energetische Schwachstellen am I © 3- und 4-Raumwohnungen zwischen |
I Gebdude (Drei-Schichten-Platte; I 60 und 85 m? |
Kellergeschoss- und Dachgeschossdecke) |
I e I
© Fernwérme Uber Hausanschluss- 1
I stationen; Zweirohrheizung; ® Un{l;siﬂnd: keine ModrfemisierunQS- |
I Strangleitungen ungedammt ma "dfme" [ty e |
| o o " © energetische Schwachstellen am g fl
o Sanitérrohrbindel ungedémmt und Gebéude (Drei-Schichten-Platte; | = s
I an Deckendurchbrichen unzureichend Kellergeschoss- und Dachgeschossdecke) | % ra-
I verschlossen o Fernwérme Gber Hausanschluss- !
| stationen; Zweirohrheizung; | g | \
Strangleitungen ungeddmmt | ] — | \
| PLANERISCHE GRUNDLAGEN o Sanitérrohrbindel ungedémmt und | ! [ |
| an Deckendurchbriichen unzureichend | i f '
| © Allgemeines Wohngebiet verschlossen | ' |
1 © Programmgebiet Soziale Stadt | : FJ i\
PLANERISCHE GRUNDLAGEN -
| | & =
| EIGENTUMSVERHALTNISSE s W T |
o Programmgebiet Soziale Stadt I
I © Kommunales Wohnungsunternehmen
I '
l @ Kommuncles Wohmungsumiamahmen |
|
1 © innerstddtisches Plattenbaugebiet mit [ worNumFELD | |
| 1.060 WE im Leipziger Osten oi adtisches Plattenbaugebiet mit |
| 1.060 WE im Leipziger Osten |
| |
| !
I I O oo m [
e e e e e e e e e e ————— | oog m
| 0 oojm| m [
o0 oo, m oo
| oo m m
Cl— N iCH ICN I — B CE =) ) .t |
| o o B Womam 21
| Wedmam 1721
|
_____________ o
Stadt Leipzig
Amt fiir Stadterneuerung
und Wohnungbauférderung
NATIONALE
STADT
ENTWICKLUNGS
POLTE

/
@ 1072015



BAULICHE ASPEKTE

©o Mehr Planung im Vorfeld
- detailgenaue und prozessorientierte Planung hilft Kosten in
Bau- und Betriebsphase einzusparen

o Reduktion von Standards

- Reduktion der Wohnfldchen z. B. in Zirich von 150 auf 90 m2,
optimierte Statik

- Kalte Rdume erlauben (reduzierte Ddmmung, kein Heizkérper
in Keller und Flur); Nord-Siud-Ausrichtung drehen

- Verzicht auf Barrierefreiheit bzw. Anordnung barrierearmer
Wohneinheiten in das EG

- durch frihzeitige Einbindung der Bewohner Akzeptanz
reduzierter Standards absichern

o Standardisierte Bauweisen
- Modulare Bauweise, Holzbauweise
- Renaissance des standardisierten Bauens bei gréofieren
Wohnungsbauprojekten

o Flachen-Sharing
- Schaffung von Gemeinschaftsfldchen
- Flachen zur Doppel-, Mehrfachnutzung
- unnutze Flachen vermeiden, Regularien hinterfragen

o Mehr Selbstausbau, aber mit professioneller Anleitung
- bewohnbarer Rohbau zum Selbstausbau z. B. in Finnland
(Leitungen bis zur WE, Balkon als Gerust)
- professionelle Beratung und Anleitung meist erforderlich

o Behutsame Sanierung
- méglichst reduzierte Eingriffe in die Statik von Bestands-
gebduden
- schrittweise Sanierung nach Bedarf
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ORGANISATIONSFORMEN

o bottom-up-Organisation _ o
- Nutzer sollten immer zum Haus passen s
- Bestimmung der Organisationsform durch die Bewohner
ratsam -
- in anderen Fallen: Gebdudekonzept sollte etabliert sein,
- damit Bewohner es aufgreifen und zigig umsetzen kénnen

L\
"

o Professionalisierung von Hausgruppen erforderlich
- Beratung und Moderation von Hausgruppen

GEBRAUCHSANWEISUNG f
- Handbuch + Bauanleitung fur Selbstausbau -

fur mehr Flexibilitat und Interaktion
im Wohnungsbau
o Flexibilisierung von Organisations- und Rechtsformen
for Gruppen
- Mietergemeinschaften — Mieterbeiréte
- eingetragener Verein — public/private nonprofit association
Mietshdusersyndikat

- Neugrindung einer oder Andocken an eine bestehende Ge-

NEUBAU . fIE.UBIl\J
DHE LWE ONLINE ARCHITERTURWERNSTATT buero JAS mot transstruktura JE LWE Ob

nossenschaft ] -~

= — o

e 2

o Trennung von Grundeigentum und Nutzung =

. . . . .. .

- Stiftungen als Grundstickseigner, Pachtvertrage fur Nutzer o

- Erbpachtvertrage for Grundsticke 3
- = " = 8=

| e i

—. I

— = m

der Innenstadt entacheeden

Der Laubengang und die Moglch
Annas Eltern haben angekin
mchien. Enkelin Alma fand i Ides super
Die Nachbarwohrang rst aktustl an den danmchen Kunststudenten
Geory seinen Humar, Troirdem haben S
erwirten mht rach dem Studam mit Friundes
Wohnung dueld am Treppentiaus, weiche eventusll
des Nachbam ein Vormestrech!” rugesschert

hedt der Schaltbarkelt der Machbar
sobald Sie in Rente




FINANZIERUNG

13

o Zwischenfinanzierung erméglichen
- Nutzung revolvierender Fonds, z. B. Stadtentwicklungsfonds,
Burgerfonds
- treuhénderischer Zwischenerwerb

° Graswurzelfinanzierung
- z. B. Gber GLS Bank in Kombination mit Direktkrediten
- Nutzung von Crowdfunding
- mehr Mut zu privaten Burgschaften und Krediten
- Mietkauf erméglichen

o Méglichkeiten der Kommunen
- mehr kommunalen Wohnungsbestand bilden
- Ankauf von Fléchen und Gebéude, auch in schwierigen Lagen
- Vergabe von Grundstiicken nach Konzept und nicht nach
Héchstpreis
- Erbbaupacht ist win-win fur Stadt und Péchter

o Refinanzierungsmodelle entwickeln
- Refinanzierung durch Kombination mit kommerzieller
Nutzung
- Refinanzierung durch Mischung der Wohnformen und
Preissegmente z. B. kostengUnstige Wohnungen mit hoch-
wertigen Eigentumswohnungen im Dachgeschoss

Gebdu dletectny
Flesabrlrfa+
‘Stonderes

(> kostenreley

(2.6. Renthovs
2ur *aaera?émﬁb -

ﬁr?ﬂ#&y
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. lew B
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Gber /anJﬁdaﬁj fmﬂ”

Noca lfefdf'c,f?/-agj)

A2 qecingerer
A - ) Stondor .



KOOPERATIONSMOGLICHKEITEN

o Starke Rolle der Kommunen als Steuerer
- Ziele der Wohnungspolitik in Wohnraumversorgungskonzept
definieren
- Mobilisierung von Bauland; Vergabe von Grundsticken nach

Konzept; soziale Bodenordnung; transparentes Baulandkata-

ster; kommunale Grundsticksentwicklungsgesellschaften

- Stadtebauliche Projekte mussen zu Konzeptvergaben passen,
Anpassungsbedarf besteht weiterhin

- Beratung seitens der Stadt ist wichtig, bspw. bei der Beseiti-
gung von Investitionshemmnissen

o Kooperationen mit Sozialtrégern
- mUssen auf réumlicher Ebene stattfinden, weg von der
Subjektférderung, und fGhren zu Kostensenkung z. B. bei
Alterssensibilitétsthemen Beispiel Pflegewohnungen
- Suche von neuen Sozialpartnern, z. B. Stiftungen zur Unter-
stutzung der Projektentwickler (z. B. Age-Stiftung Schweiz)

o Kooperationen und Investitionen langfristig denken
- langfristiges Denken von Investitionen und Kooperationen;
die Baupreise spielen langfristig keine Rolle
- mehr Planen spart Baukosten; Investitionen in die Vorberei-
tung sehr wichtig

o Kooperation mit Planern und Bauunternehmen
- Aufweitung der klassischen Rolle von Planern/Architekten
bei Selbstbauern
- Kooperation von Selbstbauern mit Bauunternehmen bereits
bei der Planung

21

o Kooperation mit Stifftungen
- fir den Anschub von Projekten z. B. durch Vorfinanzierung
von Grundsticken oder Erbbaupacht
- kostenbewusstes Betreiben von Projekten unter Einbeziehung
der Nutzer/-innen

o Kooperation mit Hochschulen zu kostenginstigen baulichen
Lésungen oder Nutzungskonzepten




BILDHAFTE IMPRESSIONEN
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PLATTFORM MORE FOR LESS WIE WEITER?

Der interdisziplindre, praxisbezogene Austausch mit den ver-
schiedenen Experten/-innen zum Thema Wohnen wurde von
den Teilnehmer/-innen als sehr bereichernd empfunden und der
Wunsch nach Fortsetzung eines solchen Erfahrungsaustauschs for-
muliert. Als Alleinstellungsmerkmal einer solchen Plattform »More
for Less« gilt die interdisziplindre und praxisbezogene Verknupfung
von baulichen, sozialen, finanziellen und kooperativen Aspekten.

Auch wenn es keine Patentlésungen gibt, wachst das Bewusstsein
fur eine neue Einfachheit beim Bauen und den damit verbundenen
Regularien. Einfache Konzepte fihren auch zu gunstigen Baufor-
men. Karsten Gerkens warnt vor zu viel Verlass auf die 6ffentliche
Hand. Aus seiner Sicht missen Lésungswege auch ohne grofie
Rolle der Kommunen gefunden werden, um dem dringenden Be-
darf gerecht zu werden. Er appelliert an den Ideenreichtum der
Beteiligten und an den Mut, Wohnen und Bauen ganz neu zu den-
ken. Einfacher und preiswerter zu bauen, braucht mehr Planung
und Expertise. Dies musse allerdings von Bund und Land mehr
gefoérdert werden!

Das ASW plant, zukinftig einen regelméfligen Austausch zum
Thema anzubieten. Dazu soll jahrlich ein Workshop stattfinden
(voraussichtlich wieder im Rahmen der Bundeskongresse Nationa-
le Stadtentwicklungspolitik) und die Kommunikation untereinan-
der Uber eine Internetplattforum ergénzt werden.

Neben der Koordinierung dieser Aktivitdten wird sich das Amt for
Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung auch weiterhin in-
haltlich am Erfahrungsaustausch beteiligen und aktuelle Erkennt-
nisse und Lésungsansdtze einbringen. Ein starker Impuls kann
dabei von der Koordinierungsstelle des »Netzwerks Leipziger Frei-
heit — Beratung und Projekte fur bezahlbares Wohnen« kommen,
die ab 2016 in Leipzig das Netzwerk von Akteuren aus Anbietern
und Nachfragern pflegen und ausbauen soll. In Leipzig befinden
sich derzeit mehrere Modellprojekte fir bezahlbares Wohnen in
der Konzeption, darunter auch ein Neubaustandort, der als Fall-
beispiel im Workshop diskutiert wurde. Bei der Entwicklung dieser
Standorte ist auch die Kooperation mit Akteuren aus dem »More
for Less«-Teilnehmerkreis gefragt.

Standorte fir Modellprojekte »more for less« in Leipzig
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ES DISKUTIERTEN MIT:

Norbert Alber, Leipziger Wohnungsbau-
gesellschaft LWB, Leipzig
www.lwb.de

Tim Augustin, Architekten Augustin +
Imkamp, Leipzig
www.augustin-imkamp.de

Joérg Bdhning, pbs architekten Planungs-
gesellschaft mbH, Aachen
www.pbs-architekten.de

Oliver Clemens, ck architekten, Berlin
www.ck-architekt.de

Constanze Cremer, STATTBAU Berlin
www.stattbau.de

Thomas Czekaj, Koordinierungsstelle Bauge-
meinschaften, Freie Hansestadt Bremen
www.bauumwelt.bremen.de

Dieter Deisler, Mitglied des Stadtrats, Stadt
Leipzig
www.gruene-fraktion-leipzig.de

Michael Déring, LRP Bautrégergesellschaft
mbH, Bremen
www.lrp-bremen.de

Angelika Drescher, Die Zusammenarbeiter,
Berlin
www.zusammenarbeiter.de

Dorothee Dubrau, Birgermeisterin und Beige-
ordnete fir Stadtentwicklung und Bau, Stadt
Leipzig

www.leipzig.de

Susanne Engelbrecht, Landeshauptstadt

Potsdam
www.potsdamermitte.de

Andrej Eifert, Wustenrot Haus und Stédtebau
GmbH, Dresden
www.whs-wuestenrot.de

Carolin Franke, Buro Talli, Helsinki
www.talli.fi

Stefan Gabi, Stadt Lwiw, Ukraine
stefan.gabi@gmx.de

Karsten Gerkens, Amt fUr Stadterneuerung
und Wohnungsbauférderung der Stadt Leipzig

www.leipzig.de

Christine Grabe, Diakonie Rheinland-
Westfalen-Lippe e.V., Dusseldorf
www.diakonie-rwl.de

Andreas Heim, TRANSSTRUKTURA, Berlin
www.transstruktura.com

Dr. Elke Herden von S.T.E.R.N. Gesellschaft der

behutsamen Stadterneuerung mbH, Berlin
www.stern-berlin.com

Andreas Hofer, Genossenschaft Mehr als
Wohnen, Zirich
www.mehralswohnen.ch

Bernhard Hummel, Architekt, Berlin
be.hummel@web.de

Pia llonen, Buro Talli, Helsinki
www.talli.fi

Jurgen Imkamp, Architekten
Augustin + Imkamp, Leipzig
www.augustin-imkamp.de

Christine Kimmerer, StadtBauKultur NRW,
Gelsenkirchen
www.stadtbaukultur-nrw.de

Tilin Kabis Staubach, Planerladen e.V.,
Dortmund
www.planerladen.de

Prof. Reiner Staubach, Planerladen e.V.,,
Dortmund
www.planerladen.de

Dr. Barbara Kénig, Genossenschaft Bremer
Héhe eG, Berlin
www.bremer-hoehe.de

Prof. Jérg Leeser, Bel Sozietdt fir Architektur,
Kéln
www.iba-hamburg.de

Hannes Lindemann, HausHalten e.V.,, Leipzig
www.haushalten.org

Fritjof Mothes, HausHalten e.V., Leipzig
www.haushalten.org

Ricarda Patzold, Deutsches Institut for
Urbanistik Difu, Berlin
www.difu.de

Miriam Pfluger, Montag Stiftung Urbane
Rdume, Bonn
www.montag-stiftungen.de

Dr. Simone Planisek, Nassauische Heimstdatte,
Frankfurt/Main
www.naheimst.de

Michael Stellmacher, Haus und WagenRat e.V.,

Leipzig
www.hwr-leipzig.org

Reinhard Thies, Wohnbau Gieflen GmbH
www.wohnbau-giessen.de

Marieke van den Wijngaard, Woonbedrijf,
Eindhoven
www.woonbedrijf.com

Frans van Hulten, Urbannerdam, Rotterdam
www.urbannerdam.nl

Hans Vollmer, Stadtentwicklungsgesellschaft
Wiesbaden mbH
www.seg-wiesbaden.de

Theo Winters, S.T.E.R.N. Gesellschaft der
behutsamen Stadterneuerung mbH, Berlin
www.stern-berlin.com

Toralf Zinner, Denkmalgut Projektentwick-
lungsgesellschaft mbH, Leipzig
www.denkmalgut.de

Es moderierten:

Ute Lenssen,
Stadtplanerin, Berlin

Birgit Schmidt,
WohnBund-Beratung Dessau

Dr. Beate Ginzel,
Amt fur Stadterneuerung und Wohnungs-
bauférderung, Stadt Leipzig

Ute Gléaser,
Amt fur Stadterneuerung und Wohnungs-
bauférderung, Stadt Leipzig
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