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Stadt Leipzig

1. WOHNEN
1.1. ALLGEMEINE ANGABEN

Angesichts des erfolgreichen Stadtumbaus und der positiven Wohnungsmarktentwicklung der letzten
Jahre, die zu einem deutlichen Riickgang des Wohnungsleerstandes, wieder verstarkter Sanierungsta-
tigkeit sowie deutlichen Einwohnergewinnen der innerstadtischen Altbauquartiere gefuhrt haben, wurde
die bisherige Strategie der Wohnungsbestandsentwicklung auf Grundlage des Stadtentwicklungsplans
Wohnungsbau und Stadterneuerung (STEP W+S) weiterentwickelt. Hierbei wurden die Ziele préazisiert,
inhaltliche und réumliche Schwerpunkte ausgewiesen sowie Steuerungsmoglichkeiten und Umset-
zungsinstrumente herausgearbeitet. Besonders bertcksichtigt wurden dabei die zu erwartenden Nach-
frageveranderungen bei der Wohnraumversorgung, der Einfluss des Wohnungsleerstand sowie die
noch unsanierte stadtbildpragende und denkmalgeschuitzte Bausubstanz.

Ziel des Fachkonzeptes (und des in Arbeit befindlichen Wohnraumversorgungskonzeptes) ist es daher,
eine nachfragegerechte Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Wohnquartiere zu beférdern
und Handlungsschwerpunkte zur Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes aufzuzeigen. Ein beson-
deres Augenmerk gilt dabei den einkommensschwachen, betagten und behinderten Biirgerinnen und
Birger sowie Personen mit besonderem Bedarf.

Wie die Erfahrung der letzten Jahre zeigt, kdnnen viele Wohnquatrtiere nicht allein durch stadtebauliche
und wohnungswirtschaftliche Instrumente stabilisiert werden. Ziele des Fachkonzeptes Wohnen - wie
die Stabilisierung von Wohnquartieren bzw. der Erh6hung der Lebensqualitat in bestimmten Wohnquar-
tieren - sind sowohl in der Stadterneuerung als auch im Stadtumbau nur gemeinsam mit den anderen
Fachkonzepten im Sinne von integrierten Handlungsansatzen erreichbar.

Angesichts der hohen Zahl denkmalgeschiitzter Wohngebéude in Leipzig, von denen vor allem im
stadtbildpragenden Grinderzeitgrtel noch mehr als 2.000 unsaniert sind, ist die Berticksichtigung
denkmalpflegerischer Belange fiir die Strategien der Wohnquartiersentwicklung von besonderer Bedeu-
tung. Deshalb wurde in Abstimmung mit dem Fachkonzept Wohnen ein Fachkonzept Denkmalpflege
erarbeitet, welches rdumliche Schwerpunktbereiche sowie prioritare Handlungsbedarfe aufzeigt. Diese
wurden im Fachkonzept Wohnen in die Planungen einbezogen.

verwendete = Stadtentwicklungsplan Wohnen und Stadterneuerung (STEP W+S) mit den
Grundlagen Teilplanen Stadterneuerung, Grof3siedlungen und Wohnungsbau (2000 be-
schlossen, 2002, 2003 und 2006 fortgeschrieben)

=  Wohnungspolitisches Konzept (2002 beschlossen)
= Monitoringberichte

Arbeitsstruktur = Stadtplanungsamt, Amt fir Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung,
Amt fir Bauordnung und Denkmalpflege, Sozialamt (Bewertung Bestands-
guartiere durch Planergemeinschaft Leipzig)

= Begleitender Arbeitskreis Wohnungswirtschaft mit: LWB, Genossenschaften,
Mieterverein Leipzig e.V., Haus & Grund Leipzig e.V., Verband Wohneigentum
Sachsene. V.

=  ExWoSt-Projekt "Kommunale Konzepte: Wohnen" (Wohnungsmarktgutachten
und Wohnraumversorgungskonzept durch das Biro Analyse & Konzepte)
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1.2. BESTANDSANALYSE UND PROGNOSE

1.2.1. Entwicklungen seit 1990

Die wesentlichen Entwicklungstendenzen auf dem Wohnungsmarkt in den 1990er Jahren lassen sich
schlaglichtartig wie folgt zusammenfassen:

= Der Einwohnerriickgang der 90er Jahren verursacht deutlichen Rickgang der Wohnungsnachfrage.

= Der Bau von Geschosswohnungssiedlungen, spater von Einfamilienhausgebieten im Stadtumland
fihrt zu erheblicher Angebotsausweitung.

» In der Folge wuchs der Wohnungsleerstand bis 2000 auf 69.000 WE (davon ca. 70% in Grinder-
zeitgebauden).

= 1998 waren 2/3 des Altbaubestand saniert (1998), jedoch wird ein Riickgang der Sanierungstatig-
keit und eine sich verstarkende Konzentration auf gute Lagen deutlich.

= Im Zuge der kommunalen Gemeindegebietsreform steht ein tGber den mittelfristigen Bedarf weit hi-
nausgehendes Wohnbauflachenpotenzial am Stadtrand mit meist geringen Standortqualitdten in
Konkurrenz zu innerstadtischem Wohnungsangebot.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen erfolgte im Jahr 2000 eine Neuorientierung der Leipziger
Stadtentwicklungs- und Stadterneuerungsstrategien mit dem Stadtratsbeschluss zum Stadtentwick-
lungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung (STEP W+S). Vorrangige Ziele des STEP W+S waren
die Konsolidierung des Leipziger Wohnungsmarktes sowie die Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit
der innerstadtischen und infrastrukturell gut erschlossenen Stadtteile. Auf Grundlage des STEP W+S
wurden die 6ffentlichen Ressourcen und stadtebaulichen Férdermittel raumlich konzentriert und im Sin-
ne einer integrierten Stadtteilentwicklung vernetzt. So wurden drei raumliche Schwerpunkte fur den
Stadtumbau und die Stadtteilentwicklung in Leipzig herausgearbeitet: der griinderzeitlich gepragte
Leipziger Osten (Neustadt-Neuschonefeld, Volkmarsdorf, Anger-Crottendorf, Reudnitz), der ebenfalls
grunderzeitlich gepréagte Leipziger Westen (Plagwitz, Lindenau, Altlindenau, Kleinzschocher) sowie die
Grol3siedlung Leipzig-Grinau.

Mit der Strategie "neue Griinderzeit" welche mit Instrumenten der Erhaltungs- und Umbaustrategie die
Wettbewerbsfahigkeit der Altbauquartiere steigern sollte, erfolgte - neben dem Abriss von nicht mehr
bendtigter Bausubstanz - dabei eine Konzentration auf drei wesentliche Handlungsfelder des Stadtum-
baus:

= integrierte Stadtteilentwicklung unter Einbindung von Quartiersmanagement, sozialer Infrastruktur
und lokaler Beschéftigungsférderung,

» Eigentumsbildung in denkmalgeschiitzten Altbauten und neuen Stadthausern,
= Schaffung grof3raumiger Grunstrukturen und kleinteiliger Zwischennutzungen.

Nach AufwertungsmalRnahmen innerhalb der Grol3siedlungen den 90er Jahren riickte gegen Ende des
Jahrzehnts das Thema Rickbau aufgrund des gestiegenen Wohnungsleerstandes in den Fokus: Punk-
tuelle Mal3nahmen in den meisten Grof3siedlungen sowie schwerpunktm&Rig in Griinau, da sich dort
die Einwohnerzahl seit 1990 halbiert hatte.

1.2.2. Status Quo

Allgemeine Entwicklungsbedingungen

=  Zuwachs von 40.000 Einwohnerinnen und Einwohner in den Altbauquartieren und Rickgang der
Abwanderung aus den Grof3siedlungen spiegeln den generell positiven Trend der Einwohnerent-
wicklung seit 2001 wider.

= Die Lebensqualitat in Leipzig wird nicht zuletzt durch ein breites und kostengiinstiges Wohnungs-
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angebot sowie lebendige Wohnquartiere geprégt. Besonderer Beliebtheit erfreuen sich die Griin-
derzeitviertel nahe des Erholungsraums Auwald (Nord-Sid Schiene).

Der nach wie vor entspannte Wohnungsmarkt begiinstigt jedoch die teilraumlich sehr unterschied-
lichen Entwicklungstendenzen, insbesondere in ihrer sozialrdumlich und demographischen Diffe-
renzierung. Hierbei lassen sich als zentrale Tendenzen fur die Wohnortwahl eine steigende Bedeu-
tung der Wohnlagequalitdat sowie unterschiedliche Anspriiche an Wohnungsqualitat und -
Ausstattung erkennen.

Die Zahl der einkommensschwachen Haushalte ist in den letzten Jahren angestiegen. Neben den
ca. 48.000 Bedarfsgemeinschaften, die Arbeitslosengeld Il empfangen, existieren in Leipzig schat-
zungsweise weitere 31.000 einkommensschwache Haushalte, vor allem Rentnerinnen und Rent-
ner sowie Geringverdiener. Ein-Personen-Haushalte sind davon besonders haufig betroffen. Ins-
gesamt werden in Leipzig 28% oder 79.000 Haushalte als einkommensschwach eingeschatzt. Da-
durch stieg auch die Nachfrage nach kleinen und mietpreisginstigen Wohnungen wieder an.

Der Wohnungsbestand ist seit seinem Hochststand 2001 auf ca. 314.200 im Jahre 2007 geringfi-
gig zurtick gegangen. Der Riickgang verteilte sich dabei insgesamt recht unterschiedlich: Seit 2001
verringert sich der Bestand an Zwei-, Drei- und Vierraumwohnungen, wahrend die Zahl der Ein-
raumwohnungen® und der Wohnungen mit fiinf und mehr Raumen steigt.

Baufertigstellungen und Wohnungsabgéange Leipziger Wohnungsbestand nach Raumzahl

Anzahl Wohnungen in Leipzig 1998 bis 2007
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Die Baufertigstellungen lagen in den letzten Jahren bei ca. 1.000 WE im Jahr, davon 45% im Ge-
schosswohnungsbau. Letztere entstanden vor allem im Zuge von Wohnungsteilungen und Dach-
geschossausbau bei der Sanierung von Altbauten, aber auch der Umnutzung ehemaliger Gewer-
begebaude in (Loft-)Wohnungen. Geschosswohnungsneubau findet dagegen kaum statt, jedoch
gibt es inzwischen wieder vermehrt Planungen fir Neubauwohnanlagen in innerstadtischen Quar-
tieren.

Die Fertigstellungen von Ein- und Zweifamilienhausern lagen in den letzten Jahren zwischen 500
und 600 WE (zwischen 2003-2006). Auf dem Grundstiicksmarkt gab es dabei in den letzten Jahren
einen deutlichen Praferenz hin zum Kauf von bautragerfreien, unbebauten Grundstiicken fir frei-
stehende Einfamilienhauser. Die Preise fir individuellem Wohnungsbau haben eine leicht steigen-
de Tendenz.

In den letzten zwei Jahren hat die Sanierungstatigkeit wieder deutlich zugenommen. Sie wird ge-
tragen von Projekten, die sich unter Nutzung von Sonderabschreibungen an Kapitalanleger wen-
den, und konzentriert sich auf die "Nord-Siid-Schiene"” und ausgewahlte Wohnanlagen der 1920er/
30er Jahre. Vor diesem Hintergrund stieg die Zahl der registrierten Erstverkaufe sanierter Altbau-
wohnungen wieder deutlich an. Im Jahr 2006 waren es rd. 1.660 verkaufte Wohnungen, von denen
der Giberwiegende Teil aus dem nicht marktaktiven Leerstand wieder auf den Markt kam.

Der Sanierungsstand im Altbau liegt bei ca. 80%. Die unsanierte Altbausubstanz konzentriert sich

! Entgegen dem allg. Sprachgebrauch ist in der genannten Raumanzahl die Kiiche enthalten.
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insbesondere auf die Hauptverkehrsstral3en, den Leipziger Osten und Westen, einzelne Wohnan-
lagen der 1920/ 30er Jahre sowie verschiedene Randlagen. Dort sind vor allem in schwierigen La-
gen kaum Sanierungstatigkeiten zu verzeichnen und es kommt mit der Zeit zur Verschlechterung
des Bauzustandes unsanierter Geb&ude.

=  Seit 2002 Ubersteigt die Zahl der Wohnungsabgénge die Zahl der fertiggestellten Wohnungen. Bis
Ende 2007 wurden 11.575 WE mit Férdermitteln zuriickgebaut. Davon lagen 8.271(70%) in Grol3-
siedlungen und 3.304 WE im Altbau vor 1960. Anteilig am Rickbauvolumen waren die LWB mit
75% und Genossenschaften zu 17% beteiligt.

= Durch Abrisse und vor allem im Zuge des Nachfragezuwachses hat der Wohnungsleerstand deut-
lich abgenommen: seit 2000 um mehr als 25.000 WE. Dabei war der starkste Rickgang im griin-
derzeitlichen Altbau zu verzeichnen, aber auch im DDR-Wohnungsbau ging durch den Abriss seit
2002 der Leerstand deutlich zurtick.

=  Der marktaktive Leerstand wird von Analyse & Konzepte auf etwas mehr als 50% des Gesamtleer-
standes geschatzt. Weitere 40% werden dartiber hinaus zwar derzeit als nicht marktaktiv, jedoch
als im Zuge von Modernisierungen marktfahig eingeschéatzt.

Wohnungsleerstand nach Baualtersklassen
2000-2007 (Schatzung)
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= Die Mietpreise je m? haben sich in den letzten Jahren stabilisiert und steigen in bestimmten Lagen
und Marktsegmenten selektiv wieder an. Die Wohnlage gewinnt dabei zunehmend an Bedeutung.
Die hdchsten Durchschnittsmieten ergeben sich bei den 1-Raum-Wohnungen. Die Mietpreise von
Neubauten sind zwar hoher als bei Alt- und sanierten Plattenbauten, jedoch sind die Differenzen
bei vergleichbarer Wohnqualitat relativ gering.

Um die Ausdifferenzierungen des Wohnungsmarktes und die damit verbundenen Handlungserforder-
nisse bzw. Handlungsmaoglichkeiten darzustellen, wird im Folgenden die Wohnungsnachfrage und das
Angebot aus unterschiedlichen Sichtweisen dargestellt. Zunachst wird durch eine Gegenuberstellung
der vorhandenen Preissegmente und den unterschiedlichen Nachfragegruppen (bzw. ihrer spezifischen
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Wohnraumnachfrage) ein Uberblick tiber vorhandene und nachgefragte Wohnungsmarktsegmente ge-
geben (z.B. Nachfrage eines 1-Personen Haushaltes nach preisgiinstigem Wohnraum).

Im Anschluss daran wird der vorhandene Wohnungsbestand nach den einzelnen Bestandssegmenten
differenziert betrachtet um einen Eindruck der spezifischen Wohnangebote und ggf. Handlungserfor-
dernisse zu vermitteln (bspw. Wohnungen im Altbau oder in Gro3siedlungsbestanden).

Marktsegmente und Nachfragegruppen

Differenziert nach Mietpreisen lassen sich Leipzig drei durch eine Mietpreisrecherche empirisch ermit-
telte Marktsegmente unterscheiden:

»  Preiswertes Marktsegment (bis 4,20 €/m ?:Wohnungen in einfachen Wohnlagen, Wohnungen
entlang der verkehrsbelasteten Magistralen in mittleren Wohnlagen; meist unsanierte oder nur teil-
sanierte Plattenbau- oder Altbaubestande mit Standardausstattung, teilw. auch sanierte, aber
schwer vermarktbare Wohnungen an Standorten mit geringen Wohnumfeldqualitdten oder einem
schlechten Image.

=  Mittleres Marktsegment (4,20 bis 5,50 €/m %) sanierte oder teilsanierte Wohnungen in mittleren
Wohnlagen, Wohnungen verschiedener Typen und Baujahre mit meist durchschnittlicher oder et-
was besserer Ausstattung (z.B. Einbauktiche, Parkett), auch Neubauwohnungen in einfachen und
mittleren Lagen.

=  Hoherpreisiges Marktsegment (iiber 5,50 €/m  %): bessere bzw. hochwertige Ausstattungen, Alt-
bauten in guten Wohnlagen bzw. Wohnungen mit gehobener Ausstattung in Villenvierteln und
Neubaugebieten; Plattenbauwohnungen bilden nur ein kleiner Teil des Segments (i.d.R. kleine
bzw. hochwertig sanierte Wohnungen).

Die Entwicklung der Wohnungsnachfrage stellt sich differenzierter dar als der reine Zuwachs von Be-
volkerungs- und Haushaltszahlen. Anhand der Faktoren Alter, Haushaltsgréf3e, Einkommen und Woh-
nungspraferenzen lassen sich Haushaltsstrukturen definieren und in Nachfragegruppen einteilen. Diese
lassen sich in vier wesentliche etwa gleich grof3e Gruppen einteilen:

= Jiingere 1- bis 2-Personen-Haushalte bis 35 Jahre

= 1- bis 2-Personen-Haushalte mittleren Alters

» Haushalte mit Kindern (Familien und 7% Alleinerziehende)
= Seniorinnen und Senioren Uber 65 Jahre

Diese Nachfraggruppen unterscheiden sich in Bezug auf das verfiigbare Einkommen und somit auch
hinsichtlich der Wohnwiinsche und deren Realisierungsmaoglichkeiten. Die Nachfragegruppen wurden
in Verbindung zu den drei Marktsegmenten bzw. der Angebotsstruktur gesetzt, um die Aussagen zur
Wohnungsmarktentwicklung zu qualifizieren.
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Wohnungsmarktsegmente - Zuordnung der Nachfragegruppen zu den Preissegmenten
Prei t prei tes ittelpreisig héherpreisiges Wohnen im
Wohnen Wohnen Wohnen Eigentum
Nachfragegruppe
Jiingere Haushalte
Singles, Paare und WG's unter 35 Jahren . D O O
(z. B. Studenten, Starterhaushalte)
Ei hwichere I
Singles und Paare, 35 bis 65 Jahre ks O O O
Preiswertes
B N Wohnen
Alleinerziehende
Ein Erwachsener mit 1 und mehr Kindern O O O
Familien/Mehrgenerationenwohnen . . O .
Haushalte mit 3 und mehr Personen
| Mittelpreisig Wohnen
im Eige
Sokonmunsairtr sl o |"Me e ¢
Singles und Paare, 35 bis 65 Jahre -
Hoherpreisiges
Ji Seni
s;f‘sgoej:hr:n oren . Seniorenwohnen . O O
Hochaltrige
ber 80 Jahre mit erhihlem Pflegebedarf . O O O
(ambulant/stationar)
Behindertenwohnen
Betreutes Wohnen/erhohter Plegebedarf . O O O
Bedeutung der Preissegmente fiir die Zielgruppen :
O gering (< 10%) @) mittel (10-30%) @ hoch (30-50%) Wohnungsmarktsegmente
Datenquelle: Analyse & Konzepte

Differenzierung nach Bestandssegmenten

Altbau (bis 1948 errichtet)

Der bauliche Zustand und die Vermietungssituation sind in den Altbaubestanden raumlich sehr diffe-
renziert und heterogen. In kleinrAumiger Ausdifferenzierung stehen fortwahrende Sanierungstatigkeiten
in Gebieten mit glinstigen Lagefaktoren Altbauten gegendber, die aufgrund ihrer ungiinstigen Lage
durch Sanierungsriickstande und/oder Leerstand gepragt sind (z.B. an Magistralen). Daher kann eine
grobe Unterteilung nach den Segmenten "gute" und "einfache" Altbauten vorgenommen werden.

Gute Altbauten besitzen eine gute Vermarktungsperspektive und sind vor allem im mittleren und im h6-
herpreisigen Segment zu verorten. Die Bestande weisen eine gute Vermietbarkeit und wenig bis keine
Leerstande auf. Dabei handelt es sich vor allem um Altbaubestande in der "Nord-Siid Schiene™ und
kleine Wohnanlagen.

Einfache Altbauten befinden sich tGiberwiegend in einfachen Wohnlagen, vor allem in den Ortsteilen mit
mehr als 20% Leerstand sowie an Hauptverkehrsstral3en. Erzeugt durch hohe Leerstande auch im sa-
nierten Bestand sowie einem hohen Anteil an niedrigen Mieten sind diese durch eine schwierige Er-
tragssituation gekennzeichnet.

Uber die Halfte der Altbaubesténde liegen im preiswerten Segment und tibernehmen damit eine erheb-
liche Versorgungsfunktion fir Starter-Haushalte, einkommensschwache Haushalte jeden Alters und
ALG lI-Empfanger. Dies geschieht jedoch weniger als gewollte Zielgruppenorientierung sondern im sin-
ne einer Verluste minimierendem Vermietungsstrategie aufgrund von geringer Nachfrage.

Die Griuinderzeitbestande des mittelpreisigen und preiswerten Segments sind durch einen hohen Anteil
jungerer Bewohner und Familien mit Kindern gekennzeichnet. In den Bestanden der 1920/ 30er Jahre
ist dagegen der Altersdurchschnitt der Bewohner deutlich hoher.

Der Grof3teil des Grinderzeitbestandes ist im Besitz privater (Klein-)Eigentiimer. Hierunter ist der Anteil
ortsferner Kapitalanleger besonders hoch. Bei den Wohnanlagen der 1920/ 30er Jahre sind institutio-
nelle Privateigentiimer, zwei Wohnungsgenossenschaften und die LWB die wichtigsten Eigentliimer.
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Wohnungsbau der 50er/ 60er Jahre

Unter den Bestanden der 50er/ 60er Jahre weisen die Block- und Zeilenbauten in industrieller Bauwei-
se aufgrund des hohen Altersdurchschnitts einen besonderen Handlungsbedarf im Rahmen der Wohn-
raumversorgung auf. Die Bestande befinden sich iiberwiegend in Lagen am Ubergang zum Stadtrand
(z.B. Grof3zschocher, Gohlis-Nord), teilweise aber auch an Standorten des innerstadtischen Wieder-
aufbaus. Eigentiimer sind tGiberwiegend Wohnungsgenossenschaften und die LWB.

Die Blockbauten, mit geringer Vielfalt an Wohnungsgrundrissen und -gré3en sind in den neunziger Jah-
ren in groBem Umfang in recht standardisierter Form saniert worden und werden heute Uberwiegend im
mittleren Preissegment angeboten. Die Bestande weisen derzeit kaum Vermietungsprobleme auf, es
zeichnet sich jedoch eine Veranderung der Nachfragestrukturen ab.

Grofsiedlungen

Die Bestande der GroR3siedlungen in industrieller Plattenbauweise der 70er und 80er Jahre unterschei-
den sich heute vor allem im Sanierungsgrad (teilsaniert oder vollsaniert). Ahnlich wie in der Grundaus-
stattung wurden Modernisierungen eher standardisiert vorgenommen. Innerhalb der Grof3siedlungen
bilden sich rAumliche Schwerpunkte im preiswerten (z. B. Mockau West) bzw. im mittleren (z. B. Mo-
ckau Ost) Marktsegment.

Nach wie vor gibt es in vielen dieser Gebieten kontinuierliche Einwohnerverluste, die inzwischen weni-
ger auf eine starke Abwanderung als vielmehr auf geringe Zuwanderung und ein negatives Saldo der
natirlichen Bevolkerungsentwicklung zurtick zu fihren sind. Der Leerstand ist durch die Rickbautatig-
keiten der letzten Jahre zuriick gegangen und fuihrte mit Ausnahme von Mikrolagen und einiger Teilbe-
reiche in Griinau zu einer Stabilisierung. Die Bevolkerungsstruktur ist heterogen: Es besteht einerseits
eine Konzentration von einkommensschwachen Haushalten und andererseits teilraumlich konzentriert
Bewohner mit hohem Durchschnittsalter durch einen hohen Anteil langjahriger Bestandsmieter.

Wohnungsbau der 90er Jahre

Die randstadtischen Baugebiete der 1990er Jahre, sowohl im Geschosswohnungsbau als auch im Ei-
genheimbau, weisen derzeit eine weitgehend stabile sozio-demographische Entwicklung auf. Aktuelle
Befragungsergebnisse, Destabilisierungstendenzen einzelner Baugebiete im Umland von Leipzig, aber
auch die Erfahrungen mit Suburbanisierungsgebieten der 1970er Jahre in den alten Bundeslandern
lassen einen langfristigen Handlungsbedarf aufgrund von Wegzugs- und Alterungsprozessen erwarten.
Die Entwicklungen werden fortlaufend beobachtet, um frihzeitig im Sinne einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung reagieren zu kénnen.

Innerstadtischer und randstéadtischer Eigenheimbau

Der Neubau von Einfamilienhdusern ist deutlich hinter den Annahmen des STEP W+S zurtck geblie-
ben. Dies lasst sich u.a. auf die konjunkturelle Entwicklung zurtickzufiihren, die vor allem bei den
Schwellenhaushalten zu einem Verzicht des Eigentumserwerbs geflinrt haben. Zu beobachten ist eine
Tendenz zur Nachverdichtung und Nachfrage an kleinen Standorten, wéhrend auf vielen grof3en, in den
90er Jahren erschlossenen Standorten nicht weiter gebaut wird.

Eine Lenkung von ca. 15% des Eigenheimbaus auf innerstadtische Standorte (4-5 km um die City)
konnte erreicht werden. Dabei spielt das Segment der Stadth&auser, das durch die stadtische Initiative
Selbstnutzer.de initiiert und inzwischen durch eine zunehmende Zahl an Bautragerprojekten aufgegrif-
fen wurde, eine wichtige Rolle. Durch die Stadthauser werden innerstadtische Brachflachen wieder ge-
nutzt und ein wichtiger Beitrag zur Stabilisierung umliegender Wohnquartiere geleistet.

Das im STEP W+S 1999/ 2000 erfasste Potenzial fir Wohnungsneubau (27.100 WE) hat sich infolge
von Verfahrens- und Realisierungsfortschritten, aber auch der Verringerung der Bebauungsdichte so-
wie der Ricknahme von Bauflachen deutlich reduziert. Derzeit bestehen randstadtische Wohnbaufl-

B1-7



SEKo Leipzig — B 1 Fachkonzept Wohnen

chen fiir Eigenheime auf Standorten mit mehr als 20 WE in einer Gesamtkapazitét von ca. 14.100 WE?>.
Entsprechend der Bewertung des STEP W+S und Zielformulierung verteilen diese sich wie folgt:

= 5,100 WE in Realisierung,

= 2.700 WE auf Wohnbauflachen mit Entwicklungsprioritét,
=  2.600 WE auf weiteren Standorten mit Baurecht sowie

= 3.700 WE auf langfristigen Reserveflachen.

Zudem wird das Nachverdichtungspotenzial im Siedlungsbestand auf insgesamt 8.000 — 10.000 WE
geschatzt, nicht zuletzt auf potentiellen Stadthausstandorten sowie auf "Recyclingstandorten” nach
Ruckbaumafinahmen.

1.2.3. Prognose/ Entwicklungserwartungen und Handlungsbedarf

Annahmen zur Nachfrageentwicklung

Die positive Einwohnerentwicklung wird sich in den nachsten Jahren - wie in den soziodemographi-
schen Rahmenbedingungen dargestellt — fortsetzen. Kernfrage fiir den Wohnungsmarkt ist, welche
Haushaltsentwicklung daraus resultiert. Die Bevélkerungsvorausschatzung der Stadt Leipzig geht ne-
ben dem Einwohnerzuwachs von einer weiteren leichten Verringerung der Haushaltsgrof3en von 1,67
auf 1,65 Personen je Haushalt aus, so dass bis 2012 insgesamt eine Steigerung der Haushaltszahlen
um rund 13.000 prognostiziert wird. Auch danach ist von einem weiteren Haushaltszuwachs auszuge-
hen, aber in geringerem Male.

Genauso wichtig wie die Entwicklung der Nachfrage insgesamt sind die Veranderungen in den einzel-
nen Nachfragergruppen, um den Handlungsbedarf im Wohnungsbestand abzuleiten. Unter Beriicksich-
tigung der Ergebnisse der Bevoélkerungsvorausschatzung sowie allgemeiner Entwicklungen ist von den
in nachfolgender Tabelle dargestellten Trends auszugehen.

Zukinftige Entwicklung der Nachfragegruppen

Anzahl Haushalte Trend
2010 2015

Singles bis 35 Jahre 57.000 \ \
Paare bis 35 Jahre 15.000 \ \
Singles 35 bis 65 Jahre 51.000 / /
Paare 35 bis 65 Jahre 27.000 = —)
Familien 44.000 )/ Sy, =) /o7
Alleinerziehende 20.000 )/ sV =) |
Singles 65 bis 80 Jahre 23.000 = ~
Paare 65 bis 80 Jahre 32.000 ’ \
Hochaltrige Gber 80 18.000 = =
Behinderte Birger / - ) =)
Birgerinnen*

Summe 287.000 = =

* Behinderte sind in die 0.g. Haushalte eingerechnet

Datenquelle: Analyse & Konzepte

2 Hierin ist ein geringfugiger Anteil an Geschosswohnungsflachenpotenzialen enthalten.
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Die zu erwartende positive Entwicklung der Haushaltszahlen wird sich v.a. durch Zuwachs in der Nach-
fragegruppe der 1-bis 2-Personen Haushalte mittleren Alters und unter den Seniorinnen und Senioren
der Anzahl der Hochaltrigen widerspiegeln. Auch in der Nachfragegruppe Haushalte mit Kindern wird
es zu einem leichten Zuwachs kommen, betrachtet man die Gruppe der Familien und Alleinerziehen-
den gemeinsam.

Vor dem Hintergrund der hohen Zahl an einkommensschwachen Haushalten unter den kleinen Haus-
halten wird die Nachfrage nach kleinem, preiswertem Wohnraum steigen. Zusatzlich ist ein Nachfrage-
zuwachs bei familienfreundlichen Wohnformen zu erwarten, wenn sich Leipzig erfolgreich als familien-
freundliche Stadt profiliert.

Annahmen zur Wohnungsbestands- und Leerstandsentwicklung

Fur die Abschatzung der Wohnungsbestandsentwicklung sind die Baufertigstellungen (differenziert
nach Ein- und Zweifamilienhausern sowie Mehrfamilienhausern) und die Abgénge wesentliche Fakto-
ren:

= Um den Handlungs- und Férderbedarf in Bezug auf den Wohnungsriickbau abzuleiten, wird zu-
nachst angenommen, dass ohne geférderte Riickbaumafinahmen die jahrlichen Wohnungsabgén-
ge wieder auf das Niveau der 1990er Jahre zuriickgehen und ca. 250 WE betragen.

=  Beim Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern gab es in den letzten Jahren eine stabile Entwick-
lung auf niedrigem Niveau. Mit Blick auf die Einkommenssituation und Altersstruktur ist nicht davon
auszugehen, dass die Neubautatigkeit in den ndchsten Jahren erheblich steigt, so dass auch wei-
terhin von durchschnittlich 600 WE im Jahr ausgegangen werden kann.

= Im Segment der Mehrfamilienhduser sind dagegen leicht steigende Baufertigstellungen zu erwar-
ten. Daflr sprechen einerseits die aktuellen Planungen fiir innerstadtische Neubaumafinahmen als
auch die begonnene Umnutzung grof3er Kasernengelande in Gohlis. Deshalb werden auch in die-
sem Segment in den nachsten Jahren Baufertigstellungszahlen von durchschnittlich 650 WE er-
wartet.

In der Summe kann bis 2012 von einem jahrlichen Zuwachs des Wohnungsbestandes um ca. 1.000
WE ausgegangen werden. Wird diesem Bestandszuwachs die prognostizierte Erhéhung der Haus-
haltszahlen gegenuber gestellt, ergibt sich bedingt durch die positive Nachfrageentwicklung ein Riick-
gang der Leerstandes um weitere 8.000 WE auf 34.000 WE bzw. 11%. Langerfristig bis 2020 ist jedoch
durch den geringer werdenden Nachfragezuwachs im Falle gleichbleibender Bautatigkeit von einer
stagnierenden Leerstandsquote auszugehen.

Szenario zukinftiger Leerstandsentwicklung

Wohnungsleerstand 2007 ca. 43.000
Haushaltszuwachs bis 2012 14.000 (-)
Wohnungszuwachs bis 2012 5.000 (+)
Wohnungsleerstand bis 2012 34.000
ca. 11%

Datenquellen: Amt fiir Statistik und Wahlen, Monitoring, Berechnungen Analyse & Konzepte

Der Riickgang des Leerstands, eine positive Einwohnerentwicklung und leichter Anstieg der Mietpreise
in einzelnen Segmenten fiihren jedoch dazu, dass der Konsens iiber gemeinsame Rickbauziele
schwindet. So sind bis 2011 Rickbaumittel in Hohe von 7 — 8 Mio. € noch nicht mit Mal3nahmen unter-
legt und es ist nicht abzusehen, dass die gréReren Eigentimer weitere umfangreiche Ruckbaumalf3-
nahmen umsetzen werden. Angesichts der wirtschaftlichen Situation der un- und teilsanierten Platten-
baubestande ist mittelfristig hingegen ein erhdhter Rickbau- oder Sanierungsbedarf zu erwarten. Zu-
dem bestehen innerstadtisch nur geringe Riickbaupotenziale da der Leerstand sich v.a. auf stadtstruk-
turell bedeutsame Lagen konzentriert (z.B. an Magistralen). Riickbaupotenziale in Randbereichen exis-
tieren lediglich in mengenmafiig unerheblichen Mal3en.
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Durch die beschriebenen Entwicklungsprozesse wird es in Teilen zu einer Verschiebung der Leer-
standsproblematik kommen. Wohnungen mit glinstigem Lage- und Wohnwert werden auch zukuinftig
keine Leerstandsprobleme haben. Bei den leerstandsgefahrdeten Bestéanden kann zwischen marktakti-
vem Leerstand, marktfahigem Leerstand und nicht-marktrelevantem Leestand unterschieden werden:

=  Marktaktiver Leerstand sind grundsatzlich vermietbare Wohnungen, die aufgrund bestimmter
Merkmale schwer vermittelbar sind. Bei hochwertigen Sanierungsmaf3nahmen (wie z.B. Umbau in
Lofts) kdnnen diese Bestande der Leerstandsgefahrdung entzogen werden. Sie kdnnen einerseits
in Konkurrenz zum sanierten guten Altbau treten, aber andererseits auch das vorhandene Angebot
diversifizieren.

=  Unter marktféhigen Leerstand fallen Leerstande von Gebauden, die aufgrund ihres baulichen Zu-
standes derzeit nicht vermietbar sind, sich jedoch in relativ glinstigen Lagen befinden. Aufgrund
dieses Potenzials kénnen mit Hilfe von Modernisierungen diese Bestande wieder marktaktiv wer-
den und in Konkurrenz zu anderen Bestéanden treten.

= Nicht marktrelevante Leerstéande sind Wohnungen in ungiinstigen Lagen mit geringem Wohnwert.
Sie haben auch zukiinftig ein hohes Leerstandsrisiko, da sie auch durch bauliche Malinahmen
nicht der Leerstandsgefahrdung entzogen werden kdnnen (z.B. Altbauten entlang besonders be-
troffener Magistralen). Diese Bestande stellen z.Z. keine Konkurrenz zum Wohnungsangebot dar.

Wichtiger als die Entwicklung des Leerstandes insgesamt ist vor diesem Hintergrund demnach die Ver-
anderung der marktaktiven Leerstande. Neben den neu fertiggestellten Wohnungen kommen derzeit
jéhrlich ca. 1.300 WE durch Sanierungen wieder auf den Markt, die bei der Vermietung in Konkurrenz
zum aktuellen Wohnungsbestand stehen. Entsprechend wird in den nachsten Jahren kein deutlicher
Riickgang des marktaktiven Wohnungsleerstandes erwartet. Vielmehr kann auch weiterhin von einem
entspannten und nachfrageorientierten Wohnungsmarkt ausgegangen werden.

Vor dem Hintergrund der in nachfolgender Graphik dargestellten Austauschbeziehungen in Bezug auf
Angebot und Nachfrage sind insbesondere der preiswerte Altbau und die preiswerten Grol3siedlungs-
bestande zukiinftig von strukturellem Leerstand betroffen.

Zentrale Austauschbeziehungen zwischen den Bestandssegmenten

GroRsiedlungen Altbau
mittelpreisig preiswert
GroBsiedlungen Altbau mittel-
Preiswert 3 héherpreisig
60er Jahre Neubau Neubau
Preiswert Einfamilien- Mehrfamilienhduser/
hauser Eigentumswohnungen
60er Jahre mm) = Verschiebung Nachfrage
mittelpreisig l_'_'_'_':: = Verschiebung Angebot

Datenquelle: Analyse & Konzepte

Sowohl der Wohnwert, als auch der Lagewert unterliegen keinem absoluten Mal3stab. Sie werden von
verschiedenen Nachfragegruppen teilweise sehr unterschiedlich wahrgenommen. Deshalb ist insbe-
sondere mit der Auspragung "unginstig" ein von allen potenziellen (und mengenmafig marktrelevan-
ten) Nachfragegruppen als nachteilig empfundenes Wohnungsangebot beschrieben.

Mafnahmen zur Erhéhung des Wohnwertes liegen prinzipiell in der Entscheidungsmacht der Eigenti-
mer. Sie ist abh&ngig von den schematisch dargestellten Wohnungsmarktmechanismen sowie den aus
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kommunaler Sicht nur begrenzt steuerbaren Investitionsanreizen durch Steuerbegiinstigungen, ver-
schiedenen Fordertatbestanden und nicht zuletzt den jeweiligen Renditeerwartungen/ -erfordernissen.

Auch der Lagewert stellt keine Konstante dar, lasst sich jedoch nur in begrenztem Rahmen verbessern.
Eine wirksame Lageaufwertung erfordert fast immer das koordinierte Zusammenwirken verschiedener
Akteure — inshesondere der Immobilieneigentiimer und der offentlichen Hand. Erfolgreiche Lageaufwer-
tungen z.B. an stadtteilprdgenden Magistralen kénnen hingegen einen Aufwertungseffekt fir die Wohn-
lagen auch im weiteren Umfeld und das Image eines ganzen Stadtteils bewirken. Da diese aus Sicht
der Stadtentwicklung fur die innerstadtischen Altbauquartiere dringend erwiinschten Entwicklungen
durch die dargestellten Marktmechanismen nicht initiiert werden, bedurfen sie einer tibergreifenden
Steuerung und — vor dem Hintergrund des weiter bestehenden Uberangebotes — einer konsequenten
Prioritatensetzung.

Zusammenfassung der Handlungsbedarfe
Wohnraumversorgung

Die Untersuchung der Nachfragegruppen und deren zukiinftige Entwicklungstendenzen zeigen, dass -
auch wenn weiter mit einem entspannten Wohnungsmarkt zu rechnen ist - die Nachfrage fiir bestimmte
Standorte und Marktsegmente das Angebot tbersteigen wird. Aus diesem Grunde liegt der Handlungs-
bedarf zukilinftig in der differenzierten qualitativen Entwicklung einzelner Wohnungsmarktsegmente, um
die urbane Lebensqualitat zu erhéhen und den attraktivem Wohnungsmarkt auch als Standortfaktor fur
Leipzig zu starken. Angesichts der demographischen Differenzierungsprozesse in der Stadt spielt dabei
einerseits die senioren- und die familiengerechte Anpassung von Wohnungsbestand und Wohnumfeld
und andererseits der Erhalt mietpreisgtinstigen Wohnraums eine wichtige Rolle.

Nicht nur mit Blick auf die von der Stadt zu leistenden Kosten der Unterkunft ist auf eine Nachfrageent-
wicklung nach kleinen mietpreisgiinstigen Wohnungen zu reagieren. Ggf. sind neue Instrumente zur
Sicherung der sozialen Wohnraumversorgung erforderlich, da die Mdglichkeiten der Mietpreis- und Be-
legungsbindungen in den nachsten Jahren stark zuriick geht. Dabei soll auch - im Rahmen der sehr
begrenzten Moglichkeiten - dampfend auf Segregationstendenzen eingewirkt werden, da diese durch
den entspannten Wohnungsmarkt tendenziell verstarkt werden.

Wohnungsbestand

Handlungsbedarf besteht insbesondere in benachteiligten Stadtteilen und in schwierigen aber stadt-
bildpragenden Lagen (z.B. Magistralen) mit hohen Defiziten an baulichen und freiraumlichen Qualitaten
sowie sozialraumlichen Konzentrationsprozessen.

In den Bestanden der 50er/ 60er Jahre erfordert der steigende Altersdurchschnitt der Bewohnerinnen
und Bewohner einerseits eine Qualifizierung von Wohnungen und Umfeld fir die jetzige Bewohner-
schaft. Tritt keine Anderung/ Erweiterung der Nachfrage ein, kann es mittelfristig zu einer Erhéhung des
Leerstands in diesen Bestédnden kommen.

In den GroR3siedlungen ist vor allem in heute noch relativ stabilen, &lteren Quartieren aufgrund der feh-
lenden neuen Nachfrage im mittleren Preissegment mit steigenden Leerstandszahlen zu rechnen.

Im Spannungsfeld der dargestellten Herausforderungen ware ein weiterer Wohnungsriickbau erforder-
lich, der sich sowohl an der Nachfrage als auch an den stadtékonomischen Erfordernissen orientiert.
Wenngleich derzeit geringe Rickbauaktivitdten zu erwarten sind, ist hier weiterer Handlungsbedarf ge-
geben.

Wohnungsneubau und Umnutzungen

Unter den Rahmenbedingungen des entspannten Wohnungsmarktes ist beziiglich des Wohnungsneu-
bau- und Umnutzungsgeschehens eine Balance zu finden, bei der einerseits durch nachfrageorientierte
neue Angebote die Attraktivitat Leipzigs gestarkt und andererseits die Konkurrenz fir erhaltenswurdi-
gen Wohnraumbestand méglichst gering gehalten wird.
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Bei der Flachenvorsorge fur den Eigenheimbau ist angesichts der stabilen Nachfrage auf niedrigem
Niveau der Fokus zukiinftig noch starker auf eine Innenentwicklung und die Nutzung ehemals bebauter
und infrastrukturell gut erschlossener Standorte zu lenken. Dabei kommt der Unterstlitzung preiswerter
Stadthausstandorte eine besondere Bedeutung zu.
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1.3. KONZEPTION UND HANDLUNGSSTRATEGIEN

1.3.1. Gesamtstadtische Ziele und inhaltliche Schwerpunktsetzungen

Oberstes Ziel der Leipziger Wohnungspolitik ist es, Leipzig als attraktiven und konkurrenzfahigen
Wohnstandort in der Region weiter zu entwickeln. Zudem sollen mdglichst alle Blirgerinnen und Blrger
entsprechend ihren Winschen, Bedurfnissen und materiellen Mdglichkeiten einen adaquaten Wohn-
raum in Leipzig finden kdénnen.

Zentrale Grundbedingung zur Realisierung dieser Ziele ist es die Schaffung eines zukunftsfahigen und
nachfragegerechten Wohnungsangebotes zu unterstiitzen. Hierzu gehort vor allem:

= Der Erhalt des vorhandenen breiten Wohnangebots sowie die Schaffung neuer Qualitaten durch
neue Wohnformen.

= Die Starkung vorhandener Qualitaten durch Sanierung und Modernisierung des aktuellen Bestan-
des unter besonderer Beriicksichtigung der energetischen Effizienz.

= Der Erhalt von ausreichendem preiswerten Wohnraum.

= Eine aktive Flachenpolitik, mit der die Neubaunachfrage innerhalb des inneren Stadtgebietes be-
friedigt werden kann.

» Eine Reduzierung des dauerhaft nicht marktgangigen Wohnungsbestandes unter Bertcksichtigung
stadtebaulicher, infrastruktureller und denkmalpflegerischer Gesichtspunkte.

Die Stadtgestalt von Leipzig wird in hohem Maf3e von der Vielfaltigkeit und Attraktivitat seiner Stadtteile
gepragt. Aufgrund der Wohnlagen- und Bestandsqualitdten einerseits sowie der Nachfrageentwicklun-
gen andererseits ist eine differenzierte Entwicklung der Stadtteile sinnvoll. Hierbei sind die Potenziale
der jeweiligen Stadtteile so zu nutzen und weiterzuentwickeln, dass sie sich im Gesamtgefiige der
Stadt erganzen und die Gesamtstadt starken.

=  Der héherwertige Altbau in guten Wohnlagen soll als Markenzeichen Leipzigs weiter gepflegt wer-
den.

= Der einfachere Altbau in ungtinstigen Wohnlagen soll, wo eine langfristige Vermarktungsperspekti-
ve besteht, durch Sanierung des Bestandes, Aufwertung des Wohnumfeldes und Hilfen bei der
Leerstandsreduzierung und Vermarktung stabilisiert werden. Gleichzeitig gilt es hier auf eine integ-
rierte Entwicklung der Quartiere zu achten.

= Die Gro3standorte der industriellen Bauweise sollen auch zukiinftig eine wichtige Versorgungs-
funktion fir das preiswerte und mittlere Marktsegment bernehmen, entsprechend sind in Teilbe-
reichen Aufwertungsmafinahmen und Stabilisierung der sozialen Struktur erforderlich.

= Im Sinne einer flachensparenden Siedlungsentwicklung sind die Flachenpotenziale noch starker zu
nutzen, um den Neubau von Eigenheimen auf innerstadtische und infrastrukturell gut erschlossene
Standorte zu lenken.

Der Leipziger Wohnungsmarkt als soziale Aufgabe:

= Ausreichend preiswerter Wohnraum sollte nicht nur fir ALG lI-Empfanger, sondern fir alle ein-
kommensschwachen Haushalte vorhanden sein.

= Haushalte, die sich am Wohnungsmarkt nicht selbst ausreichend mit Wohnraum versorgen kén-
nen, mussen unterstitzt werden.

= Im Sinne einer ausgewogenen Stadt- und Sozialstruktur sollen benachteiligte Quartiere oder Quar-
tiere, die sich ungtinstig entwickeln, friihzeitig stabilisiert werden, um Segregationstendenzen ent-
gegen zu wirken.

= Angesichts der demographischen Veranderungsprozesse muss ein besonderer Schwerpunkt bei
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der Anpassung von Wohnungen und Wohnumfeld an die Bediirfnisse der Seniorinnen und Senio-
ren liegen.

Der attraktive Wohnungsmarkt soll gezielt genutzt werden, um Leipzig als familien- und kinder-
freundliche Stadt profilieren und damit die Bedingungen fir die Bildung und das Dasein von Fami-
lien zu verbessern.

Der Leipziger Wohnungsmarkt als 6konomische Aufgabe:

Einerseits soll durch die Beibehaltung eines begrenzten marktaktiven Uberangebotes sowie durch
marktadaquate Regelungen fur die Kosten der Unterkunft (KdU) ein der Nachfrage entsprechen-
des preiswertes Wohnungsangebot erhalten werden.

Andererseits ist ein Kaufpreisniveau erforderlich, das fur Kapitalanleger attraktiv ist, um so Investi-
tionen anzuregen. Vor diesem Hintergrund sind zur Stabilisierung, insbesondere des Altbauseg-
mentes, MalBhahmen zur Verringerung des Wohnungsangebotes notwendig.

Des Weiteren ist durch integrierte Quartiersentwicklung der Entwertungsprozess in einzelnen
Quartieren zu stoppen und so die Wirtschatftlichkeit der Eigentiimer zu erhalten.

Ziel ist die Steigerung des Anteils Leipziger Privateigentimer insbesondere durch ein ausreichen-
des Angebot preiswerter Wohnbauflachen sowie durch ein gro3eres Angebot an Mieterprivatisie-
rungen.

Der Leipziger Wohnungsmarkt als stadtebauliche Aufgabe:

Das Erscheinungsbild Leipzigs nach auf3en, aber auch die Lebensqualitat in den Wohnquartieren
ist nicht zuletzt bedingt durch die vorhandene historische Bausubstanz. Deshalb soll die Sanie-
rung, ggf. Sicherung und Zwischennutzung stadtbildpragender Wohngebaude weiterhin gezielt un-
terstutzt werden.

Die Ziele und Strategien der Wohnraumversorgung sind mit denjenigen des Stadtumbaus und der
Stadtentwicklung eng zu verzahnen, regelmafig zu Uberprifen, zu aktualisieren und ggf. weiter zu
entwickeln.

Angesichts der zunehmenden Uberlagerung verschiedener Handlungsbedarfe in benachteiligten
Quartieren wird eine angemessene Starkung dieser Quartiere durch fachiibergreifende (integrierte)
Mafnahmen verfolgt. Hierbei ist das Erreichen einer stadtebaulichen und wohnungswirtschaftli-
chen Stabilisierung nur im Zusammenhang mit den Strategien aller Fachressorts maglich.

Der Leipziger Wohnungsmarkt als 6kologische Aufgabe:

Da die effiziente Energienutzung fiir die Zukunftsfahigkeit der Leipziger Wohnungsbestande, so-
wohl mit Blick auf die klimatische Wirkung als auch auf die Wohnnebenkosten von entscheidender
Bedeutung ist, sollen energetisch sinnvolle Modernisierungsmalnahmen unterstiitzt werden.

Die Entwicklung innovativer Losungen der energetischen Optimierung insbesondere denkmalge-
schitztern Gebauden ist gezielt zu unterstiitzen und zu kommunizieren.

1.3.2. Raumliche Schwerpunkte

Handlungsfelder des Fachkonzeptes Wohnen

Basierend auf den dargestellten Handlungsbedarfen wurden inhaltlich differenzierte Handlungsfelder
(vgl. Abbildung) fur die Wohnungsbestandsentwicklung herausgearbeitet, deren Schwerpunkte sich
raumlich verorten lassen (siehe Karte B 1.1). Diese wurden unter Berlcksichtigung der Handlungsspiel-
raumen im Bereich Wohnnutzung definiert. Fir den Grof3teil der Handlungsfelder bestehen jedoch zu-
satzliche Handlungsbedarfe aus anderen Fachbereichen, die im Rahmen einer integrierten Stadtteil-
entwicklung zu einer gemeinsamen Umsetzungsstrategie fihren missen.

B1-14



SEKo Leipzig — B 1 Fachkonzept Wohnen

Handlungsfelder des Fachkonzeptes Wohnen

Al

Stadt Leipzig

Bestandsquartiere

Handlungsfeld Handlungsfeld Handlungsfeld Handlungsfeld

Stabilisierung Integrierte Wohnungsbau GrofR-

Altbau- Magistralen- der 50er/60er siedlungen

quartiere entwicklung Jahre Erweiterungsflichen

Neubauflachen

Nachverdichtung

Handlungsansatz Steuerung Wohnungsneubau / Umnutzung im Bestand Stadthausstandorte

Handlungsansatz Weitere Umsetzung Riickbau "Recycling" Standorte

Bestandsquartiere

Fur die Handlungsfelder der Bestandsquartiere wurden die Standorte nach Problemintensitaten, der
Einschatzung der Potenziale und vorhandenen HandlungsspielrAume untersucht und in Folge die
Standorte mit der héchsten Handlungsprioritat herausgearbeitet.

Handlungsfeld: Stabilisierung benachteiligter Altbauquartiere

Wie die Erfahrung der letzten Jahre und die erzielten Erfolge von Stadtumbau und integrierter Stadtteil-
entwicklung zeigen, kann in Altbauquartieren mit einer Uberlagerung sozialer und stadtebaulicher Prob-
lemlagen allein mit Instrumenten des Stadtebaus und des Wohnungsmarktes keine nachhaltige Ver-
besserung erzielt werden.

Bei der Untersuchung der Problemintensitdten zeichnet sich ab, dass in den bereits bekannten
Schwerpunktgebieten Leipziger Osten und Leipziger Westen (mit teils geringfligigen teilrdumlichen
Veranderungen) weiterhin hoher Handlungsbedarf besteht. Ahnliche Problemkonzentrationen bestehen
im Leipziger Nordosten, welcher bisher kein Handlungsschwerpunkt war, aber bereits im STEP W+S
mit einer hohen bis sehr hohen Problemintensitéat herausgearbeitet wurde. Fur die Auswahl der Hand-
lungsschwerpunkte innerhalb dieses Handlungsfeld wurden jedoch nur Quartiere herangezogen, die
Uber eine langfristige und aus sich heraus wirkende Vermarktungsperspektive verfligen.

Zur Stabilisierung der ausgewahlten Stadtraume eine Fortfihrung bzw. eine Neuaufnahme der integ-
rierten Handlungsansatze in Zusammenarbeit mit allen anderen Fachkonzepten erforderlich. Die bishe-
rigen Ansatze der Strategie Erhalt und Umbau beinhaltet u.a. Unterstiitzung von Zwischennutzungen,
Schaffung von Griinverbindungen/ Stadtteilparks, Verbesserung der Versorgungszentren und Ausbau
Qualifizierung des Kita- und Schulnetzes. Sie sollen weiter fortgefiihrt werden.

Mogliche Impulse der Wohnungsmarktentwicklung zur Stabilisierung dieser Quatrtiere:

= Diversifizierung des Angebots: In ausgewdahlten Lagen Schaffung von ziel- und nachfraggruppen-
orientierten (z.B. familienfreundlichen) Wohnangeboten zur Attraktivierung des Stadtteils flr neue
Nachfragegruppen (in Form von gewtinschter Umnutzung oder Stadthdusern).

=  Wohnumfeldaufwertung (neben Weiterentwicklung der Infrastruktur und Unterstiitzung der lokalen
Wirtschaft) zur Attraktivierung des Stadtteils flr neue Nachfragegruppen.

=  Gemeinsame Vermarktung des Quartiers (mit den Eigentiimern) zur Senkung des Leerstands,
nach vorhergehendem erforderlichen gemeinsamen Handeln zur Verbesserung der Lebensqualitat
im Quartier.

=  Unterstitzung der MalRnahmen vor allem in leerstandsgefahrdeten Lagen, die mit einem effizienten
Ressourceneinsatz stabilisierbar sind und auf benachbarte Lagen ausstrahlen.
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=  Prifung von Rickbaumalnamen an Solitéarstandorten und Randlagen im Stadtteil.

Fur nachgefragte Teilbestande vor allem in einfachen bis mittleren Wohnlagen ist dagegen Zurtickhal-
tung bei Bestandsveranderungen geboten, um so den Mietpreis glinstig zu halten und jetzige Bewoh-
ner nicht zu verdrangen.

Handlungsfeld: Integrierte Magistralenentwicklung

Das Handlungsfeld "Magistralen” ist auf strukturpragende Hauptstral3enachsen und Gbergeordnete 6f-
fentliche RAume bezogen, die durch Uberwiegend griinderzeitlich urban gepragten Bebauungskanten
gepragt sind. Sie haben eine hohe Bedeutung fur das Stadtbild und Image der Gesamtstadt oder sind
wichtige TeilrAume in den Stadtteilen. Sie verfugen traditionell Giber eine gemischte Nutzungsstruktur,
wobei die Wohnnutzung insgesamt tiberwiegt. Aufgrund der Belastung durch Verkehrslarm sind die
Gebaude oft von hohem Leerstand und teilweise geringem Sanierungsgrad gepragt.

Gemeinsam mit anderen Fachkonzepten ist hier ein integrierter Handlungsansatz zur Vitalisierung und
Starkung der Multifunktionalitéat und Nutzungsmischung als Voraussetzung urbanen Lebens im Stadtteil
unter Einbeziehung insbesondere der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erzie-
hung, Freizeit, Kultur und Verkehr. Anzustreben ist eine nachhaltige Stadtteilentwicklung im Sinne der
Umweltvertraglichkeit (Minderung von Larm- und Schadstoffimmissionen). Die Starkung des offentli-
chen Raums im Stadtteil als Ort der Identifikation und Begegnung hat einen besonderen Stellenwert.

Mogliche Impulse der Wohnungsmarktentwicklung:

=  Vorrangige und koordinierte Sicherung, bedarfs- und standortgerechte Sanierung und Revitalisie-
rung der pragenden Bestandsbebauung;

= Kompensation negativer Auswirkungen der Lagenachteile fur die Wohnnutzung durch zielgruppen-
gerechte Anpassung und Qualifizierung des Wohnungs- und ggf. Infrastrukturangebots im Be-
stand;

= Nutzung als Potenzial zur Minderung von Segregationstendenzen in Stadtteilen mit fortschreiten-
der Konsolidierung des Wohnungsmarktes durch Aktivierung der Wohnungsbestande mit relativen
Lagenachteilen an Magistralen und infolgedessen relativ geringerem Mietniveau und um Verdrén-
gungsprozessen einkommensschwacherer Haushalte aus dem Stadtteil vorzubeugen.

Schwerpunkte dieses Handlungsfeldes sind aus Sicht des Fachkonzeptes Wohnen Teile der Magistra-
len: GorkistraRe, Eisenbahnstralle, Dresdner StralRe/ Wurzner StralRe/ Breite Stralle/ Zweinaundorfer
Stral3e, Lutzner Stral3e, Georg-Schwarz-Stral3e, Georg-Schumann- Stral3e, Delitzscher Stral3e.

Handlungsfeld: Anpassung Wohnungsbestande der 50er/ 60er Jahre

Wegen der besonderen Altersstruktur der Bewohnerschaft weisen diese Quartiere einen besonderen
Handlungsbedarf im Rahmen der Wohnraumversorgung auf. Aufgrund der relativen Homogenitat und
der stadtraumlichen Lage der Bestande und wegen der starken und tendenziell wachsenden Wechsel-
beziehung sowohl zu den Altbaubestéanden (in einfacher Lage) als auch zu den Grof3siedlungsbestan-
den soll eine vorausschauende Steuerung der Entwicklung der Bestande des seriellen DDR-
Wohnungsbaus aus den 50er und 60er Jahren trotz ihrer derzeit weitgehenden Konsolidierung erfol-
gen.

Ziel ist es einerseits die Standorte zielgerichtet fur die Bedlrfnisse der alternden Bewohnerschaft anzu-
passen. Aufgabe der Stadt ist es neben der engen erforderlichen Kooperation mit den Wohneigentu-
mern MalRhahmen zur Gestaltung eines barrierefreien und altenfreundlichen Wohnumfeldes unter Ein-
beziehung des o6ffentlichen Raumes sowie der Verkehrs- und Infrastrukturbelange in die Wege zu lei-
ten.

Ein altenfreundliches Wohnumfeld entspricht in Teilen den Anforderungen an familienfreundliches
Wohnen. Dies kann zur Steigerung der Attraktivitat fir neue Nachfragegruppen unterstitzen und einen
Generationenwechsel der Nachfragergruppen einleiten. Wenn es gelingen sollte die Nachfrage nach
diesen Bestanden langfristig zu stabilisieren, kann dies nur zu Ungunsten anderer Standorte gesche-
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hen. Nach den in der Graphik auf Seite 10 dargelegten Annahmen wére durch eine Stabilisierung der
50er/ 60er Jahre Wohnungsbauten ein Nachfrageriickgang v.a. in den preiswerten Bestanden der
Grof3siedlungen zu erwarten.

Mogliche Impulse der Wohnungsmarktentwicklung:

=  Ausstattungsverbesserung: Grundrissveranderungen, Anbau von Balkonen, die fiir die Neuvermie-
tung zwingend sind; raumlicher Schwerpunkt: mittlere oder gute Wohnlagen.

»  Wohnumfeldaufwertung: Zielgruppenspezifische Veranderung des Wohnumfeldes zur Steigerung
der Attraktivitat fir neue Nachfragegruppen; ggf. begleitet durch soziale Dienstleistungen; raumli-
cher Schwerpunkt mittlere Wohnlagen.

= Rickbau: Mittelfristig wird Riickbau kein zentrales Thema werden, Ausnahme stellen bautechni-
sche Mangel dar, deren Beseitigung zu kostenintensiv ist. Raumlicher Schwerpunkt: einfache und
gute Wohnlagen. Aufgrund ihrer Lage und der Qualitdt der vorhandenen Infrastruktur stellen diese
Flachen ein gutes Potenzial fur eine zukinftige bauliche Nachnutzung dar.

Fur einen Teil des Bestandes v. a. in einfachen bis mittleren Wohnlagen ist dagegen Zurtickhaltung bei
Bestandsverdnderungen geboten um so den Mietpreis giinstig zu halten. Sollte es in Bestanden ohne
Ausstattungsanderungen zu einem Leerstandsanstieg kommen, kann mit einer Mietpreisreduzierung
reagiert werden inshesondere in weniger guten Wohnlagen bzw. in obersten Geschossen der Gebau-
de; raumlicher Schwerpunkt sind einfache Wohnlagen. Damit konnte ein Teil der Blockbauten in das
Segment des preiswerten Wohnraums tbergehen.

Schwerpunkte dieses Handlungsfeldes sind in Mockau-Nord, Schonefeld Ost, Sellerhausen, Ma-
rienbrunn, L6Rnig und Grof3zschocher, Gohlis-Nord.

Handlungsfeld Grof3siedlungen

Trotz umgesetzter Stadterneuerungs- und Stadtumbaumal3nahmen gibt es in den Grol3siedlungen
deutlich unterschiedliche Entwicklungen, welche jedoch insgesamt weiteren Nachfrageriickgang erwar-
ten lassen. Dabei wird von zentraler Bedeutung sein, wie sich die Nachfrage kunftig zwischen preiswer-
ten GroR3siedlungsbestdnden und einfachen Altbaubestanden verteilt. Neben der Umsetzung von weite-
rem Rickbau im Stadtumbaugtirtel Griinau gilt es einerseits, Teilraume zu stabilisieren, indem das
Wohn- und Infrastrukturangebot an die sich wandelnde Nachfrage angepasst wird (gemaf Anforderun-
gen der jetzigen Bevdlkerung und zur Anziehung anderer Nachfragegruppen) oder Mietpreise gesenkt
werden, und andererseits Bereiche offen zuhalten fir Riickbaumaf3nahmen mit langfristiger Perspekti-
ve.

Mogliche Impulse der Wohnungsmarktentwicklung:

= Aufwertung des Wohnbestandes zur Leerstandsverringerung bzw. durch altengerechte Anpassung.
Investitionen in Bereichen in denen eine langfristige Stabilisierung zu erwarten ist (bzw. unterstitzt
werden soll) zur Stabilisierung im mittleren Preissegment.

=  Wohnumfeldaufwertung in Bereichen, die langfristig stabilisiert werden sollen: Zielgruppenspezifi-
sche Veranderung des Wohnumfeldes zur Steigerung der Attraktivitat fir neue Nachfragegruppen;
ggf. begleitet durch soziale Dienstleistungen. Raumlicher Schwerpunkt: mittlere Wohnlagen.

= Rickbau: Mit Ausnahme der Rickbaubereiche im Stadtumbaugiirtel Griinau wird Rickbau mittel-
fristig kein zentrales Thema werden, Ausnahme sind Gebaude mit bautechnischen Mangeln, deren
Behebung zu kostenintensiv ist. In Lagen in denen keine wesentlichen Nachfragesteigerung zu er-
warten ist, sollten langfristig Riickbauoptionen (durch Zuriickhaltung bei Investitionen) offen gehal-
ten werden. Aufgrund der Qualitét der vorhandenen Infrastruktur bieten manche dieser Lagen ggf.
ein gutes Potenzial fiir eine zukinftige bauliche Nachnutzung (z.B. im Eigenheimsektor).

Fur einen Teil des Bestandes sind keine Bestandsveranderung bzw. lediglich Teilsanierungen erforder-
lich, um so den Mietpreis gunstig zu halten oder sich langfristige Handlungsspielrdume zu erhalten.
Aufgrund der Konzentration dieser mietpreisglinstigen Angebote besteht jedoch hier ein erhéhtes Seg-
regationsrisiko auf welches mit Mitteln des Wohnungsmarktes aber auch mit Mitteln andere Fachkon-
zepte reagiert werden muss.
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Besondere Handlungsansatze fur die einzelnen Bereiche:

= Kernbereich Grinau: Langfristiges Stabilisieren und Aufwerten der Wohnbereiche durch Qualifi-
zierung des Wohnungsbestandes, durch Mal3nahmen fir seniorengerechte Wohnungsangebote
sowie Differenzierung des Wohnungsangebotes, weitere Aufwertung des Wohnumfeldes, Erhal-
tung und Verbesserung der Infrastrukturangebote sowie Verbesserung der sozialrdumlichen Quali-
taten und Unterstiitzung der lokalen Okonomie.

=  Stadtumbaugirtel Griinau:  Erh6hung des Vermietungsgrads der weitgehend stabilen Wohn-
quartiere in den Stabilisierungskernen mittels der Nachfrage entsprechende schrittweise Maf3nah-
men durch die Eigentiimer und Verzicht auf Forderung von Rickbaumal3nahmen durch die Stadt.
In den Ruckbaubereichen werden im Sinne eines flachenhaften und stadtékonomisch effizienten
Stadtumbaus RickbaumaRnahmen konzentriert und geférdert (inklusive der technischen und ver-
kehrlichen Infrastruktur).

=  Weitere Grof3siedlungen: Zuriickhaltung bei der Forderung oder dem Einsatz stadtischer Mittel in
den in der Karte als Handlungsschwerpunkte gekennzeichneten Gebieten fiir die Bereiche Woh-
nungsbestand, technische Infrastruktur, Verkehr und 6ffentlicher Raum, um im Sinne eines nach-
haltigen Mitteleinsatzes eine zuklnftigen Riickbauoption offen zu halten. Hierzu zahlen Bereiche in
Gohlis-Nord, Mockau-Nord und Thekla.

Handlungsanséatze zur weiteren Umsetzung von Riickbau

Die derzeitigen Rahmenbedingungen fiihren dazu, dass kurz- bis mittelfristig kein Rickbau im Umfang
der vorhandenen Foérdermittel sondern lediglich kleinteilige Riickbaumalinahmen mdglich waren, die
jedoch keine gesamtstadtische Wirkung auf den Wohnungsmarkt erreichen kénnen. Dennoch besteht
weiterhin Konsolidierungsbedarf auf den Wohnungsmarkt, welcher mittel- bis langfristig auch durch den
Abbau des strukturellen Uberangebotes weiter verfolgt werden soll.

Daher werden folgende Ansétze verfolgt:

= Langfristiges Offenhalten von Rickbauperspektiven am Stadtrand (Modell ,Stadtumbau Gurtel®).

= Kleinteilige Rick- und Umbaumafnahmen im Zuge der Stadtteilentwicklung, die gemeinsam mit
der Aufwertung von Teilbereichen erfolgen.

= Angebot fur die Forderung von Kleinteiligen Riickbaumal3nahmen an Solitarstandorten, Randlagen
gesamtstadtisch oder im Stadtteil vorhalten sowie Zuriickhaltung bei stadtischen Investitionen in
diesen Gebieten.

= Ggf. weiteren Teilrickbau im DDR-Wohnungsbau unterstitzen.

Neben denen im Handlungsfeld Grof3siedlungen gekennzeichneten Gebieten sind Aussagen hierzu in
der Kategorie "Umstrukturierungsgebiet" der kleinraumigen Zielkategorien getroffen (siehe kleinrdumige
Zielaussagen unten sowie Karte B 1.2).

Handlungsanséatze zur Steuerung von Wohnungsneubau im Stadtteil und Umnutzung im Be-
stand

Unter den Rahmenbedingungen des Uberangebots an Wohnraum und des Wunsches nach Erhalt und
Revitalisierung maglichst grof3er Teile insbesondere der pragenden Grinderzeitbebauung ist eine be-
grenzende Steuerung des Wohnungsneubau- und Umnutzungsgeschehens notwendig, um abtragliche
Konkurrenzen einzudammen.

Daher werden folgende Ansétze zur Steuerung von Lage und Dichte verfolgt:

= Hinwirken auf Bebauungsformen mit geringerer Dichte (z.B. Einfamilienh&duser) oder Minimierung
des Anteils von Geschosswohnungsbau im Rahmen von B-Planverfahren/ -Uberarbeitungen.

= Begrenzung der Anzahl neuer Wohneinheiten im Zuge bauordnungs- und planungsrechtlicher Ge-
nehmigungsverfahren fir die Umnutzung ehemaliger Industriedenkmaéler (Kasernen 0.4.).

= Vermeidung der Verfestigung von Wohnnutzung in Gewerbegebieten oder an anderen unzurei-
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chend in den Stadteilzusammenhang integrierten Rand- und Streulagen.

Neubau- oder Umbauvorhaben kénnen im Einzelfall zu einer erwiinschten Diversifizierung des Wohn-
angebotes vor allem im hdherpreisigen Segment (z.B. Loftwohnungen) beitragen oder zur Befriedigung
spezieller Wohnraumnachfrage z.B. nach barrierefreiem und/ oder betreuten Wohnen dienen. Dies ist
v.a. dann zu unterstiitzen, wenn dies eine positive Ausstrahlung fur den Stadtteil, die Entwicklung an
exponierten Standorten, zur LickenschlieBung erfolgt sowie zur Einbeziehung vorrangig erhaltswerter
Bestandsgebaude flhrt.

Neubauflachen

Die in den letzten Jahren sehr verhaltene Bautatigkeit im Eigenheimsegment auf den im STEP W+S
ausgewiesenen Bauflachen bei gleichzeitig relativ starker Bautatigkeit in vorhandenen randstadtischen
Siedlungsgebieten verdeutlicht, dass konsequent auf bedarfsgerechte Entwicklung von Wohnbaufla-
chen zu setzen ist.

Zur Bedienung der Nachfrage von ca. 7.200 WE (bis 2020) stehen ausreichend Potenziale im Sied-
lungsbestand (Stadthduser, Nachverdichtung, Wiedernutzung von Ruckbauflachen zur Verfligung. Um
eine Angebotsbreite zu erhalten (und bestimmte Nachfragergruppen in der Stadt zu halten), missen
jedoch auch randstadtische Standorte entwickelt werden. Hierbei sollen jedoch die Chancen fir eine
starkere, stadtokonomisch sinnvolle Lenkung genutzt und das Wohnbauflachenpotenzial reduziert wer-
den.

Anstelle groR3er, randstadtischer Wohnungsbaustandorte mit maRiger Infrastrukturausstattung und ggf.
aufwandiger GebietserschlieBung soll zuklnftig konsequent auf Standortangebote in integrierten La-
gen, im Siedlungszusammenhang und guter Infrastrukturausstattung gesetzt werden. Hierflr sollten
kritisch geprift werden:

» Reservestandorte (insbesondere im Westraum - Knautkleeberg-Knauthain, Grof3zschocher, Bdlitz-
Ehrenberg - sowie Siudost - Probstheida) hinsichtlich Inanspruchnahme, maglicher Herausnahme
aus dem FNP und insbesondere bei hohem Konfliktpotenzial der Umweltvertraglichkeit.

= Standorte mit Baurecht hinsichtlich Riicknahme des Baurechts bei bereits gepriften Standorten
ohne Entwicklungsprioritat.

Zielgerichtet sind fur die Nachfragergruppe nach Eigenheimen stadtentwicklungsplanerisch gewiinschte
und bedarfsgerechte Standortangebote, nach Lagen und Raumen differenziert zu priorisieren und zur
Verfligung zu stellen durch:

» Potenziale auf Stadtumbau- und Umnutzungsstandorten, Nachverdichtungen bzw. Arrondierungen
in den bestehenden Einfamilienhausgebieten und alten Ortslagen (z.B. in Kleinzschocher, Leutzsch
und Mdckern).

= Starkung der Eigentumsbildung bei konsequenterer Innenentwicklung, durch Aktivierung von klei-
neren Stadthausstandorten, schrittweise Entwicklung gro3erer und preiswerter Stadthausstandorte
(z.B. Kanalbogen Plagwitz, Crottendorfer Plan) sowie nachfrageorientierter Weiterentwicklung der
Stadthaus/ Selbstnutzerstrategie. Im Bezug auf die Bedurfnisse der aktuellen Nachfragestruktur
sind Angebote mit preiswerteren und konventionelleren Bauformen erforderlich um v.a. die Schwel-
lenhaushalte in der Stadt zu halten.

Als wichtige strategische Grundlage muss die standortkonkrete Fortschreibung des Teilplans Woh-
nungsbau im STEP W+S bis 2009 erfolgen.
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1.3.3. Teilraumliche Ziele

Zielkategorien zur Steuerung des Fordermittel- und Ressourceneinsatzes

Neben den gesamtstadtisch betrachteten Schwerpunkten der Handlungsfelder ist aufgrund der klein-
raumigen Ausdifferenzierung des Wohnungsbestandes eine kleinteilige Bewertung und Zielformulie-
rung fur die Steuerung von Entwicklungen des Bestands und der Quartiere insbesondere flr den ge-
zielten Einsatz stadtebaulicher Férdermittel erforderlich. In der Fortschreibung des STEP W+S bzw. auf
Grundlage der erforderlichen Bewertungskategorien der Arbeitshilfe des Freistaates Sachsen zum SE-
Ko erfolgte eine Bewertung aller Bestandsquatrtiere (siehe Karte B 1.2).

Dabei ist anders als im STEP W+S keine blockkonkrete Beurteilung erfolgt, sondern eine Ubergreifende
Bewertung in gro3raumigeren Bereichen vorgenommen worden, um vor dem Hintergrund der begrenz-
ten Mittel eine eindeutige Prioritatensetzung vorzunehmen. Die Kategorie "Konsolidiertes Gebiet" ist
nicht so zu verstehen, dass keinerlei Leerstand bzw. Sanierungs- und Modernisierungsbedarf vorlie-
gen. Es besagt lediglich, dass aul3er zur Arrondierung stadtstrukturell bedeutender Strukturen keine
Fordermittel eingesetzt werden sollen. Diese sollen vor allem fir Erhalt und Qualifizierung der "Konsoli-
dierungswirdigen Gebiete" bzw. zur Umstrukturierung verwendet werden.

Die Aussagen des Fachbeitrags Denkmalpflege (im Anhang des Fachkonzept Wohnen) sind bei den
kleinrdumlichen Aussagen der Zielkategorien des Fachkonzeptes Wohnen als wichtige Kriterien be-
ricksichtigt worden. In einigen Bereichen wird, aufgrund von Abweichungen in der Prioritatensetzung,
eine gemeinsame Strategie im Zuge einer Umsetzungsplanung (fiir Erhalt, Umbau oder Riickbau) im
Einzelnen zu erstellen sein (z.B. in Gebieten, in denen die denkmalpflegerische Einschatzung einen
Erhalt vorsieht, jedoch Nachfrageentwicklungen und Nutzungspotenziale dem entgegenstehen).

Konsolidierte Gebiete

Zielkategorien Ziel und Handlungsbedarf Merkmale im Bestand Forderoptionen

Konsolidiertes Geringer Steuerungsbedarf, Wohnbebauung mit tberwiegend hohem Sa- i.d.R. kein Einsatz kommunal kontingentier-

Gebiet Eigenentwicklung auf Grundlage nierungsstand, geringer bis mittlerer Leerstand, | ter Fordermittel. Ausnahmen
vorhandener Potenziale ausrelchen.de Nachfrage nach saniertem im Einzelfall fur denkmalpflegerisch beding-
Wohnraum; oder " __
ten unrentierlichen Mehraufwand (Gebau-
mittlerer Sanierungsstand bzw. geringes Bau- | desicherung und -sanierung) bei Bau-
alter und relativ geringer Leerstand und fur denkmalen von besonderer Bedeutung
Wohnnutzung tre}gfahlge Bebauungs- und oder in besonderen Ausnahmefallen fir
Freiraumstruktur; "
Rickbau.
gute bis mittlere stadtraumliche Lage, uberwie-
gend gute, auch im Ausnahmefall mindestens
ausreichende Eignung als Wohnstandort,
relativ hohe soziale Stabilitét
Konsolidiert, Vorausschauender Steuerungsbe- Weitgehend sanierte serielle Wohnungsbaube- | ggf. Férderung von Anpassungsmafnah-

Handlungsbe-
darf jedoch ab-
sehbar

darf in Abstimmung mit den Eigen-
timern zur Anpassung an veran-
derte und verminderte Nachfrage,
perspektivisch ggf. Reduzierung
der Bestande (Zeithorizont ab 5-10
Jahre)

stdnde Uberwiegend der 50er und 60er Jahre,
(im Einzelfall ggf. auch andere Siedlungsbau-
ten), mit noch geringem bis mittleren, jedoch
wachsendem Leerstand und hohem Anteil
alterer Bewohnerschaft

men im Gebaudebestand (soweit nicht
rentierlich) sowie im Freiraum zur Schaf-
fung Altengerechter und Barrierearmer
Standards auf der Grundlage abgestimmter
Gesamtkonzepte, in diesem Rahmen For-
derung von Pilot- bzw. Modellprojekten

Konsolidierungswiirdige Gebiete

Zielkategorien Ziel und Handlungsbedarf Merkmale im Bestand Forderoptionen

Erhaltungs-
prioritat

insbesondere an

Magistralen

Vorrangiger und dringender Steue-
rungsbedarf zu Erhalt, Sanierung
und Revitalisierung  der Gebau-
debestande, im Einzelfall auch
behutsame gestalterisch und
funktional vertragliche bauliche
Erganzung;

Stabilisierung oder Etablierung
einer urbanen Nutzungsmischung,

konsequente Sicherung gefahrde-
ter Denkmalbestande

Stadtbildpragende Bebauung entlang der
Magistralen und herausgehobenen &ffentli-
chen Raume, Gberwiegend mit hohem Denk-

malwert und Bestand an Baudenkmalen, histo-

rische Préagung durch urbane Nutzungsmi-
schung,

hoher Handlungsbedarf infolge Sanierungs-
rickstand, teils Gefahrdung der Bausubstanz,
hoher Leerstand und Nutzungsdefizite

Vorrangige Forderung fir Geb&audeinstand-
setzung und Modernisierung, insbesondere
fur denkmalpflegerischen Aufwand und bei
Bedarf Gebaudesicherung, Férderung von
Pilot- und Modellprojekten fir Zielgruppen-
spezifische Wohnangebote und innovative
Nutzungskonzepte im Bestand und/ oder
okologische Mustersanierung und energeti-
sche Optimierung;

Férderung von QualifizierungsmalRnahmen
im Offentlichen Raum und Wohnumfeld,
Forderung von Larm- und Immissionsmin-
derung sowie Qualifizierung der Verkehrs-
infrastruktur (Umweltverbund) nach Bedarf;

im Einzelfall auch Neubau zum Licken-
schlieRung und Angebotserganzung
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Bestands-
konsolidierung/
-anpassung

noch Forderungs- und teilweise
weiterer Steuerungsbedarf zum
Erhalt und zur bedarfsgerechten
Qualifizierung bzw. Weiterent-
wicklung der vorhandenen Wohn-
bebauung,

Stabilisierung der erhaltungswurdi-
gen Bebauungsstruktur, nach
Bedarf kleinraumige Strukturan-
passung oder -erganzung moglich

(Zeithorizont: in den nachsten 5
Jahren)

Wohnen

weitgehend erhaltene, erhaltenswiirdige und
mit angemessenem Aufwand erhaltungsfahige
Bestandsbebauung, mittlerer bis hoher Leer-
stand, geringer bis mittlerer Sanierungsstand
und fir Wohnnutzung bereits tragfahige oder
durch kleinmaf3stabliche Eingriffe qualifizierba-
re Bebauungs- und Freiraumstruktur;

gute bis mittlere stadtraumliche Lage, tberwie-
gende gute bis befriedigende, mindestens
jedoch auch perspektivisch ausreichende
Eignung als Wohnstandort

Al

Stadt Leipzig

Forderung fir Geb&udeinstandsetzung/
Modernisierung (unrentierlicher, z.B.
denkmalpflegerisch begrindeter Aufwand)
sowie Gebaudesicherung nach Bedarf, im
Einzelfall auch Forderung des Geb&audeab-
bruchs zur Verbesserung der Bebauungs-
struktur oder des Wohnumfeldes bzw.
Schaffung griiner Blockinnenbereiche auf
der Grundlage abgestimmter Konzepte ,
ggf. Modellprojekte, z.B. bezlglich Wohn-
angeboten flr spezielle Zielgruppen oder
okologische Modellvorhaben; ggf. Aufwer-
tung von Freiflachen

Konsolidierungs-
wdrdig, jedoch
ohne Hand-
lungsprioritat

Konsolidierung wiinschenswert,
jedoch in der Abwagung gegen-
Uber prioritaren Stabilisierungszie-
len im Stadtteil nachrangig , Beo-
bachtung der weiteren Entwick-
lung, Vermeidung bzw. Verminde-
rung des Risiken von Fehlinvestiti-
onen und Konkurrenz zu Bestan-
den mit vorrangigem Stabilisie-
rungsbedarf,

bei wesentlicher Veranderung der
Rahmenbedingungen erneute
Uberprufung der Zielsetzung

In der Struktur weitgehend erhaltene, und
grundsatzlich erhaltenswirdige Bestandsbe-
bauung, relativ hoher Leerstand bei geringem,
teils auch mittleren Sanierungsstand, wegen
deutlicher Lagenachteile oder eingeschréankter
Eignung fur die Wohnnutzung und insgesamt
nicht ausreichender Wohnraumnachfrage im
Stadtraum jedoch kurz- bis mittelfristig nur
geringe oder zu Lasten prioritarer Stabilisie-
rungsziele gehende Konsolidierungschancen

i.d.R. kein Einsatz kommunal kontingentier-
ter Fordermittel

Ausnahmen im Einzelfall bei drohendem
Verlust von Baudenkmalen von besonderer
Bedeutung (unter Beachtung der Nach-
rangigkeit)

Umstrukturierungsgebiete

Zielkategorien

Ziel und Handlungsbedarf M

erkmale im Bestand

Forderoptionen

Umstrukturie-
rung mit Prioritat

in der Flache,

oder punktuell
(Signatur)

Kurzfristiger und mittelfristiger
Handlungsbedarf zur

Strukturveranderung mit dem Ziel
stadtebaulicher Qualifizierung
einschlieBlich Freiraumentwicklung
und/ oder der Reduzierung oder
Neuausrichtung des Wohnungsan-
gebots

(z.B. Stadthauser)

Bebauung oder Bebauungsstruktur mit starken
stadtebaulichen Mangeln (Substanz oder
Funktion) oder andere Bebauung mit geringe-
rer Erhaltungswirdigkeit bzw. problematischer
Bebauungsstruktur, tberwiegend geringer
Sanierungsstand und hoher Leerstand bzw.
geringe Einwohnerdichte und/ oder hohe Stor-
wirkung auf die Umgebung,

entweder

gute bis mittlere stadtraumliche Lage, ggf.
auch besonderes Lagepotenzial,

oder gute bis sehr gute Eignung als Wohn-
standort (oder fir ein anderes geplantes Bau-
vorhaben),

oder

gutes Potenzial und Bedarf zur Entwicklung
eines Ubergeordneten oder fir die Stadtteil-
entwicklung wichtigen Freiraums

oder

isolierter, noch desolater Wohnungsbaube-
stand, der zur Vermeidung der Konkurrenz zu
Bestanden mit Erhaltungs- und Entwicklungs-
prioritat im Stadtteilzusammenhang

vom Markt genommen bzw. ferngehalten wer-
den soll

Forderung fir Gebaudeabbruch oder Sa-
nierung mit Umbau und Umnutzung auf der
Grundlage abgestimmter Konzepte, in
diesem Rahmen im Einzelfall Gebaudesi-
cherung flr erhaltenswerte Baudenkmale,
Férderung von Modellvorhaben;

ggf. ErschlieBung fir neue Gartenorientier-
te Wohnbebauung geringerer Dichte oder
Neuanlage von o6ffentlichen Griinflachen
auf der Grundlage abgestimmter Konzepte;
Flachenerwerb oder Grundstuickstausch
soweit zur Umsetzung erforderlich

Umstrukturie-
rung ohne Priori-
tat oder langfristig

Vorausschauender Steuerungsbe-
darf zur langfristige n koordinierten
Ruckentwicklung der Wohnnut-
zung (vorzugsweise Riickbau von
den Siedlungsrandern her) oder

grundlegenden Neustrukturie-
rung, z.B. fir Wohnbebauung
geringer Dichte oder zur Freiraum-
entwicklung

Bebauung oder Bebauungsstruktur mit erhebli-
chen stédtebaulichen Mangeln und/ oder La-
genachteilen (Randlage) oder sonstige Be-
bauung mit perspektivisch geringerer Erhal-
tungswaurdigkeit bzw. problematischer Bebau-
ungsstruktur, und dauerhaft zu geringem oder
stark riicklaufigem Nachfragepotenzial,

im Einzelfall auch Standorte mit perspektivi-
schem Entwicklungspotenzial fur neue bauli-
che Nutzungen, Infrastrukturen oder spatere
Freiraumentwicklung

Férderung fiir Gebaudeabbruch in Uber-
einstimmung mit perspektivischen Entwick-
lungszielen, dariber hinaus kein Einsatz
kommunal kontingentierter Fordermittel
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1.3.4. Instrumente

Zur Umsetzung des Fachkonzeptes Wohnen sind entsprechend der rAumlichen Schwerpunktsetzung
verschiedene Instrumente von Bedeutung, die direkt oder indirekt auf den Wohnungsmarkt und die
Wohnquartiersentwicklung wirken. Dabei ist insbesondere die Bedeutung einer integrierten Stadtteil-
entwicklung und der und raumlichen Differenzierung der Fachkonzepte im Rahmen des SEKo insge-
samt zu betonen.

Kooperation und Kommunikation

= Marktinformation und -transparenz durch Wohnungsmarktbeobachtung und kleinrdumigem Monito-
ring sowie Informationsaustausch zwischen den Marktakteuren,

= gezielte Initiierung, Unterstlitzung und Kommunikation von innovativen Lésungsansétzen ("Pilot-
projekte"),

= Kooperationsprojekte mit Eigentiimern (z.B. Eigentimerstandortgemeinschaften),
=  Beratung von Eigentimern und Investoren.
Bauplanungsrechtliche Instrumente

=  Aktivierung von innerstadtischen Bauflachenpotenzialen fir Eigenheime/ Stadthauser,

» Reduzierung von Wohnbauflachen im Flachennutungsplan und ggf. Aufhebung von B-Planen,
=  Steuerung der Dichte und des Anteils von Geschosswohnungsbau in B-Planen,

=  Sanierungsrechtliche Instrumente zur Beseitigung stadtebaulicher und funktionaler Missstande,
=  Bauordnungs- und denkmalrechtliche Einflussnahme bei Umnutzung im Bestand.

Forderinstrumente

=  Ausrichtung der kommunal steuerbaren Férderprogramme auf Grundlage des Fachkonzeptes
Wohnen und des SEKo insgesamt,

= radumliche Einflussnahme auf kommunal nicht kontingentierte Fordermittel (z.B. Uber Zielkatego-
rien),

= indirekte Subventionen durch MalRnahmen bei Wohnumfeld und Infrastruktur.

Kommunales Wohnungsunternehmen

=  Versorgung einkommensschwacher Haushalte und besonderer Bedarfsgruppen mit mietpreisgiins-
tigem Wohnraum,

= positive Beeinflussung von Segregation und Quartiersentwicklung durch entsprechende Bestands-
und Vermietungspolitik,

= Impulse fur Modell- und Schlisselprojekte der Stadtentwicklung,
= zentraler Partner fur Rickbau und Aufwertung in Stadtumbaugebieten.

weitere Instrumente der sozialen Wohnraumversorgung

=  Angemessenheitskriterien bei den Kosten der Unterkunft nach dem SGB I,

=  Sicherung von Belegungsrechten sowie Priifung und ggf. Einsatz weiterer Instrumente geman
Wohnraumforderungsgesetz.

Die Instrumente und ihr Einsatz werden im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes sowie ver-
tiefender oder teilraumlicher Konzepte weiter untersetzt.
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