Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadter neuerung

Rahmenbedingungen - Kapitel 6: Konsequenzen fir den Stadtentwick-
lungsplan Wohnungsbau und Stadter neuerung

2.6.1 Orientierungswerte flr die Wohnungsmarktentwicklung

Der Stadtentwicklungsplan ist en Insrument, das die kinftige bauliche, wirtschaftliche und sozide
Entwicklung positiv beainflussen soll. Entsprechend orientieren sSich diefolgenden Eckwertefir diezwel
entscheldenden Faktoren der zukinftigen Wohnungsmarktentwicklung — Wohnungdeerstand und
Eigentumsbildung — an den poditiveren Szenarien, fir die angesichts der bereits begonnenen
Gegengteuerung redistische Entwicklungschancen gesehen werden.

Fur die Eigentumshildung liegt daswahrscheinlichste Szenario zwischen 20.000 und 25.000 Haushalten
bis 2010 (vgl. 2.3.3). Die Stadt Leipzig setzt sch zum Zid, die Eigentumsbildung zu 50 % in
Bestandsobjekte zu lenken. Umdas zu erreichen, ist die materielle und organi satorische Unterstiitzung
von potentiellen Eigentimern, wie e berets im Gesamtprogramm ”Neue Grinderzeit” angdegt i,
weiter auszubauen. Gleichzatig muss auf den Immobilienmarkt dahingehend Einfluss genommen
werden, dass Kaufpreise fur Bestandswohnungen konkurrenzféhig zu den Preisen von Ein-
familienh&usern werden.

Darauf aufbauend ist zu erwarten, dass—je nach Eigentumsneigung und Erfolg der Eigentumsférderung
im Bestand — bis 2010 eine Nachfrage von 10.000 bis 15.000 Wohnungen in Einfamilienhdusern
besteht. Darausresultiert eine maldge Steigerung der jahrlichen Fertigstellungsraten von derzeit ca. 700
WE auf 900 bis 1.400 WE.

Unter Annahme der positivaten Entwicklungsszenarien (vgl. 2.3) wird sich der Wohnungsbestand in
Lepzig bis 2010 um ca. 15.000 WE? auf 326,000 WE erhthen. Die Szenarien furr die Wohnflachen-
nachfrage besagen, dass der Wohnungsiiberschuss von jetzt 60.000 WE auf mindestens 78.000 WE
Segt.

Tab. 2.6: Szenario zum Umgang mit dem Wohnungsiiberschuss 2010

Wohnungstiberschuss 78.000 WE
Fluktuationsreserve (6 %) 21.000 WE
Stilllegung von Bestéanden (Gebaudesicherung u.a..) 10-20.000 WE
stadtstrukturell vertraglicher Abriss 15-20.000 WE
Problembestédnde mit weiterem Klarungsbedarf 17-32.000 WE

Dader Wohnungsiiberschuss strukture | bedingt ist, miissen kurzfristig Mal3nahmen zur Konsolidierung
des Wohnungsmarktes in dlen Segmenten ergriffen werden. Neben der Berlicksichtigung einer

8 zum Vergleich: Die Fertigstellungszahlen lagen allein 1999 bei 5.000 WE.



grol3zligigen Fluktuationsreserve von 6 % ist es angesichts der Prognoseuns cherheiten erforderlich,
einen Wohnungsbestand von ca. 20.000 WE zu "konsarvieren™®, der nicht aktiv am Markt angeboten
wird (vgl. Tab. 2.6). Mit den zur Verfligung stehenden Planungs nsrumenten wird derzeit dlerdings nur
die Konservierung von max. 10.000 WE ds redigtisch angesehen. Das stéadtebaulich und strukturell
vertragliche Ruckbaupotential wird derzeit auf 15.000-20.000 WE geschétzt.

Diese genannten Zahlen belegen, dass der Handlungsbedarf Uber die gegenwartig verfligbaren
Maglichkeiten und einen Planungshorizont von 10 Jahren hinaus reicht. Der Stadtentwicklungsplan
Wohnungsbau und Stadterneuerung soll gleichwohl deutliche Schritte fir eine stédtebaulich und sozid
vertragliche Wohnungsmarktkonsolidierung formulieren, da ein ”Weiter-s0”-Szenario zu nicht mehr
beherrschbaren Problemen fihren wirde. Die drukturdlen Loésungsmdglichkeiten miissen in den
néchsten Jahren weiter diskutiert und schrittweise vertieft werden. Dazu ist ein detailliertes Monitoring
der Marktprozesse und der Entwicklung in den Quartieren unerl&sdich.

2.6.2 Strategische L eitlinien

Zur Vorbereitung der UN-Wetkonferenz HABITAT 11 in Istanbul 1996 hat das Deutsche
Nationalkomitee einen ” Nationden Aktionsplan zur nachhdtigen Sedlungsentwicklung” erarbeitet, in
dem ds Letsatz formuliert wurde, " dass die weltere Entwicklung nur innerhab der Tragfahigkeit und
Belastbarkeit der nattirlichen und von Menschen geschaffenen Systeme stattfindet.”°

Mit dem Raumordnungsgesetz (ROG) wird in den 88 1, 2 diese nachhaltige Raumentwicklung as
Letvorgdlung poduliert, "die die soziden und wirtschaftlichen Angpriiche an den Raum mit seinen
Okologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, grofl¥aumig ausgewogenen
Ordnung fuhrt”. Nach BauGB snd die Kommunen verpflichtet, "eine nachhdtige stédtebauliche
Entwicklung” zu sichern (8 1 Abs. 5).

Die Stadtt Leipzig verfolgt mit dem Stadtentwi cklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung die Zide
ener nachhaltigen Stadtentwicklung und konkretisiert Se entsprechend dem Leitbild der Européischen
Stadt sowie der 6kologischen Herausforderung der Stadt der kurzen Wege.

Angesichts schrumpfender Einwohnerzahlen ist dabei die Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit in
den innerst&dtischen und infrastrukturell gut erschlossenen Staditteilen das vorrangige Zid. Gleichzetig
musszur langfristigen Sicherung der Wohnversorgung fir ale Bevdlkerungs- und Einkommensschichten
und zur kontinuierlichen Verbesserung der Wohn- und Lebensbedingungen die Rentabilitét von
I nvestitionen im Wohnungsmarkt wiederhergestdllt werden.

Vor dem Hintergrund der beschriebenen Entwicklungsprozesse, die durch Verlagerung der Nachfrage
und durchweiter wachsende Angebotsiiberhénge bei Auspragung spezifischer Engpassein Tellmérkten

9 2.B. Gebaudesi cherung ohne Wohnungsmodernisierung, Umnutzen bzw. Stilllegen von Erd- und
Obergeschossen in allen Marktsegmenten

10" Praambel des Nationalen Aktionsplanes, Quelle: BM Bau (1996) Nationaler Aktionsplan zur
nachhaltigen Siedlungsentwicklung



gekennzeichnet i, zeigt der Stadtentwicklungsplan Wege auf, die zur Bewdtigung des Wohnungd eer-

standes und zur Konsolidierung des Wohnungsmarktes geeignet sind. Diese beruhen insbesondere auf

* ¢ena Segerung des Wohnfléachenverbrauchs und der Erhdhung der Quartiersbindung durch
Eigentumshildung,

» demAbrissbzw. Riickbau von nicht mehr bendtigten K gpazitéten an stadtvertraglichen Standorten
und Nutzung der frei werdenden Héchen fir die Aufwertung des Wohnumfeldes oder fir neue
Wohnformen,

» der Ausrichtung des Wohnungsneubaus auf Standorte, die im Sinne der 0.g. Nachhdtigketszide
dtedtvertraglich sind,

» der Lenkung von Invedtitionen auf Tellmérkte, die keine Konkurrenz zu bestehenden Angeboten
mit Uberkapazitaten darstellen.

Da die Telmérkte zunehmend in Konkurrenz zueinander treten, hat die Stadt Leipzig aufeinander
abgestimmte raumliche und strukturdle Entwicklungsstrategien erarbeitet. Angesichts der viefétigen
Problemlagen stehen dabel drel Bestandssegmente mit unterschiedlichen Hauptzidstelungen im
Vordergrund:

Grinderzeitgebiete: Erhatung der historisch wertvollen und stadtbildprégenden Bausubstanz bel
gleichzetigem Umbau nicht mehr zukunftsfahiger Quartiere;

GroRsiediungen: Nutzung der durch den Abbau von Uberkapazitaten entstehenden Spielréume fir die
Standortaufwertung as Grundlage fir die Sicherung der soziden Vidfdt und Stabilité;
Wohnungsneubau: Lenkung der Invedtitionen auf stadt- und umwel tvertragliche Standorte.

Im Sinne einer Gleichgewichtsstrategie will die Stadt Leipzig diein den jeweiligen Angebotssegmenten
und Standorten gegebenen Potentide fordern und damit fir jedem Tellmarkt ein hohes Quaitétsniveau
gchergdlen. Aus diesen Grinden werden unter dem gemeinsamen Letbild der nachhatigen
Stadtentwicklung und der strategischen L eitlinieder Wohnungsmarktkonsolidierung fiir diewesentlichen
Aufgabenbereiche

* randstédtischer Wohnungsneubau,

» Stadterneuerung in den grinderzeitlichen Quartieren und

*  Waterentwicklung der Grof’siedlungen

egengténdige Teallplane mit angepassten Entwicklungsziden und Handlungssirategien formuliert.

2.6.3 Handlungsbedarf auf Bundes- und L andesebene

Die effektive Umsetzung dieser Latlinien und der in den Teilplanen ausgearbeiteten konkreten Zideist
abhangig von den gesetzlichen Rahmenbedingungen und Forderinstrumenten, die auf Bundes- und
Landescbene festgesetzt werden. Insbesondere eine langfristige und stadtentwicklungspolitisch
vertragliche Konsolidierung des Wohnungsmarktes kann nur erreicht werden, wenn fir die Neuen
Bunded ander entschei dende Rahmenbedingungen an die aktuelle Problemsituati on angepasst werden.
Dazu gehdren:
* Anpassung der Rechtsangtrumente an die Problemlagen und den Handlungsdruck schrumpfender
Stédte (z. B. Entschédigungsregelungen, Nutzen-Lasten-Ausgleich, Durchsetzung stédtebaulicher
Gebote),



» Forderprogramme fur Stilllegung, Rickbau und Abriss, die Anreize fir eine Verbesserung der
Wohnquditét und kommund abgestimmte Handlungskonzepte bieten;

» kommund verflgbare und réumlich steuerbare Forderkontingente statt pauschaer Investitions-
zulagen und Sonderabschreibungen,

« Anderung der Eigenheimzulage und anderer Instrumente zur Forderung der Eigentumsbildung
zugunsten des Bestandes,

» Verlagerung der Wohnungsbauférdermittel zugunsten einkommensabhangiger Modernigerungsfor-
derung,

*  PrifungdesSteuerrechtszum Abbau der undifferenzierten Bevorzugung desMietwohnungsneubaus
gegeniiber der Bestandsentwicklung,

» Altschuldenregelung fir leerstehende Wohngebé&ude, insbesondere bel Abriss,

»  bodenwertorientierte Grundsteuer zur Aktivierung von Grundstiicken fir Zwischennutzungen und
Invedtitionen.

Die Stadt Leipzig wird Sch gemensammit anderen ostdeutschen Kommunen dafiir einsetzen, dassdie
genannten Rechts- und Forderinstrumente auf Bundes- und Landesebene—ggf. s Sonderregel ungen
fur die Neuen Bundedander — geéndert und an die Problemlage angepasst werden.



