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Wohnungspolitisches Konzept und
Wohnraumversorgungskonzept 2009

1 Einleitung

Die Stadt Leipzig hat sich in den 1990er
Jahren bereits frihzeitig den Problemen
des Wohnungsmarktes und der Wohnungs-
politik konzeptionell gestellt. Ein erstes
Wohnungspolitisches Konzept wurde 1994
vom Stadtrat beschlossen und 1999 aktua-
lisiert. In der Folgezeit bekamen die stadte-
baulichen Probleme des Leerstandes und
des Sanierungsriickstandes jedoch eine
immer gréRere Bedeutung, auf die mit in-
novativen Konzepten und zahlreichen Maf3-
nahmen reagiert wurde. Leipzig avancierte
zu den Vorreiterstadten des Stadtumbaus
in Ostdeutschland. Vor diesem Hintergrund
wurde das Wohnungspolitische Konzept
2002 neu gefasst.

Der Stadtumbau im Sinne eines Rickbaus
von Wohnungen war und ist ein wichti-
ger Bestandteil einer zukunftsorientierten
Stadtentwicklungspolitik fur Leipzig. Dies
allein reicht jedoch nicht aus fur eine vor-
ausschauende Wohnungspolitik mit dem
Ziel, einen langfristig funktionierenden
Wohnungsmarkt zu entwickeln, der die
Versorgung der Leipziger Bevolkerung
mit Wohnraum sicher stellt und sich als
attraktiver Wohnstandort fir Zuziehende
darstellt.

Aufgrund aktueller, weitreichender Ver-
anderungsprozesse ist die Neufassung
des Wohnungspolitischen Konzeptes er-
forderlich. Zu diesen Prozessen z&hlen

u. a. die demographische Entwicklung, der
Umbau der Sozialsysteme (ALG Il), die
Veranderungen des Wohnungsangebots
durch Rickbau und Sanierung sowie die
Veranderung der Eigentiimerstrukturen.
Dabei geht es z.B. um Aussagen dazu, wie
sich die studentische Wohnungsnachfrage
entwickeln wird oder wie grof3 langfristig
die Nachfrage nach Einfamilienhdusern im

Stadtgebiet sein wird.

Vor dem Hintergrund der Leipziger Ein-
kommenssituation ist die Versorgung der
ca. 28% einkommensschwachen Haus-
halte mit angemessenem Wohnraum, zu
denen neben ALG II-Empfangern auch
Geringverdiener, Studenten, Rentner oder
Alleinerziehende zahlen kdnnen, ein wich-
tiges Thema fiir das Wohnungspolitische
Konzept.

Rolle des Wohnungspolitischen Kon-
zeptes

Das Wohnungspolitische Konzept definiert
vor dem Hintergrund der aktuellen Veran-
derungsprozesse die langfristigen Leitlini-
en, die Ziele und Strategien sowie die kurz-
bis mittelfristig einzusetzenden Instrumente
fur den Leipziger Wohnungsmarkt. Hand-
lungsbedarfe und -schwerpunkte werden
sowohl fuir die Wohnungseigentimer als
auch fur die 6ffentliche Hand formuliert.

Gleichzeitig handelt es sich bei dem Wohn-
ungspolitischen Konzept um ein ,Wohn-
raumversorgungskonzept“ im Sinne des
Wohnraumférderungsgesetzes, das die
entsprechenden rechtlichen Instrumente
strategisch steuert.

Mit dem Wohnungspolitischen Konzept
werden folgende Ziele verfolgt:

+ Die Wohnungspolitik als kommunales
Thema starker in den Fokus zu lenken.

*  Mehr Marktinformationen und -transpa-
renz zu schaffen.

» Vorstellungen uber die zukunftigen Ver-
anderungen zu entwickeln.

* Handlungsmoglichkeiten fir die Stadt-
verwaltung und die Wohnungseigen-
timer zu entwickeln.



*  Verbindungen von Wohnungs-, Sozial-
und Stadtentwicklungspolitik herzustel-
len.

¢ Die Zusammenarbeit zwischen Kom-
mune und Wohnungswirtschaft zu ver-
bessern.

Gutachten zum Wohnraumversorgungs-
konzept

Analytische Basis des Wohnungspoliti-
schen Konzeptes bildet ein vom Blro Ana-
lyse & Konzepte erstelltes ,Gutachten zum
Wohnraumversorgungskonzept®, das in der
Anlage beigeflgt ist. Die Wohnungsmarkt-
analyse und -prognose des Gutachtens
erfolgte nach einem nachfrageorientierten
Ansatz. Im Zentrum der Betrachtung ste-
hen verschiedene Nachfragegruppen und
deren Wohnwinsche, die verschiedenen
Marktsegmenten zugeordnet wurden.

Im Rahmen des Gutachtens zum Wohn-
raumversorgungskonzept erfolgten

* die Analyse des Gesamtmarktes auf
Grundlage des Leipziger Wohnungs-
markt-Monitorings,

» die Bildung von Nachfragergruppen
hinsichtlich ihrer Struktur, inrer Wohn-
ungsnachfrage und ihres Volumens,

* die Analyse des Wohnungsangebotes
im Hinblick auf Struktur, Preise und
Wohnlagen,

« die Beschreibung der Wohnungsmarkt-
segmente,

» eine Befragung privater Vermieter,

« eine gesonderte Betrachtung der kom-
munalen Wohnungsgesellschaft LWB
sowie

« die Formulierung von Handlungsemp-
fehlungen und Beschreibung rdum-
licher Handlungsfelder.

Im Ergebnis wurden die wohnungs-politi-
schen Leitlinien, Ziele/Strategien und In-
strumente abgeleitet.
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Im Zuge der Erstellung des Gutachtens
wurde zwischen Juni 2007 und Oktober
2008 eine intensive Diskussion mit den
verschiedenen Wohnungsmarktakteuren im
Rahmen eines Arbeitskreises gefihrt. An
dem Arbeitskreis waren neben den relevan-
ten Amtern der Stadtverwaltung beteiligt:

» Baugenossenschaft Leipzig e. G.

* Leipziger Wohnungs- und Baugesell-
schaft mbH

*  Hausund Grund e. V.
* Mieterverein Leipzig e. V.
*  Verband Wohneigentum e.V.

* Vereinigte Leipziger Wohnungsgenos-
senschaft e. G.

*  Wohnungsgenossenschaft UNITAS e. G.

*  Wohnungsgenossenschaft Transport e. G.
(WOGETRA)

*  Wohnungsbaugenossenschaft Kontakt
e. G.

+ Wohnungsgenossenschaft Lipsia e. G.

Das vorliegende Gutachten zum Wohn-
raumversorgungskonzept wurde im Rah-
men des integrierten Stadtentwicklungs-
konzeptes (SEKo) als Bestandteil des
Fachkonzeptes ,Wohnen erstellt. Zentrale
Aussagen des Gutachtens sowie die Leitli-
nien des Wohnungspolitischen Konzeptes
sind somit im SEKo integriert und finden
sich dort wieder.



2 Wesentliche Merkmale des Leipzi-
ger Wohnungsmarktes

Im Folgenden werden einige wesentliche
Entwicklungstendenzen und Zusammen-
hange auf dem Leipziger Wohnungsmarkt
aufgezeigt. Darauf bauen dann die im Kapi-
tel 3 definierten Leitlinien, Ziele und Instru-
mente auf.

Gesamtmarkt Leipzig

+ Die Tendenz der in den letzten Jahren
steigenden Einwohnerzahlen wird sich
angesichts aktueller Prognosen auch
zukUnftig fortsetzen. Dabei zeigt sich,
dass der Wohnungsmarkt in Leipzig in
Bewegung ist und sich in den nachsten
Jahren weiterhin verandern wird. Ins-
besondere die Alterung tragt zu einer
Verschiebung zwischen den Nachfra-
gergruppen bei. Positiv auf den Wohn-
ungsmarkt wirkt sich die steigende
Zahl von Haushalten aus. Gleichzeitig
werden die Haushalte im Durchschnitt
immer kleiner bei zugleich leicht stei-
gender Wohnflachennachfrage.

* Hinzu kommt, dass der Leipziger Wohn-
ungsmarkt durch sehr dynamische
Haushaltstypen gepragt ist. Junge
Haushaltstypen, insbesondere Studen-
ten tragen zu einer vergleichsweise
hohen Fluktuation in der Bevolkerung
bei.

* In Leipzig besteht eine hohe Nachfrage
nach preisgunstigem Wohnraum. Ende
2007 sind zusatzlich zu den ca. 48.000
Bedarfsgemeinschaften, die ALG Il be-
ziehen, weitere 31.000 Haushalte als
einkommensschwach einzuschatzen.
Mehr als die Halfte der einkommens-
schwachen Haushalte sind Ein-Perso-
nen-Haushalte.

» Der Bereich des Eigentumserwerbes
zeichnet sich auch weiterhin durch eine
Stagnation bei leicht steigenden Ver-
kaufspreisen aus. Dies gilt sowohl fur
den Erwerb von Eigenheimen als auch
von Grundsticken fur den individuellen
Wohnungsbau.
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» Steuerbedingte Schwankungen mit

derzeit steigenden Verkaufszahlen ver-
zeichnet der Kapitalanlegermarkt fir
sanierte Altbauwohnungen.

* Es gibt Anzeichen daflr, dass die Miet-
preise in sanierten und hochwertig aus-
gestatten Bestanden in guten Wohn-
lagen und Neubauten zukiinftig leicht
anziehen.

* Eine wesentliche Rolle spielen fiir den
Leipziger Wohnungsmarkt vor allem
die Mikrolagen, die insgesamt ein stark
ausdifferenziertes Bild abgeben. Die
raumlichen Strukturen sind einerseits
durch Standorte gekennzeichnet, die
durch prosperierende Entwicklungen
gekennzeichnet sind, und andererseits
durch Standorte, die nur geringe Zu-
kunftschancen haben.

» Leipzig wird auch zuklinftig einen sehr
entspannten Wohnungsmarkt haben.
Von Analyse & Konzepte wird der
Leerstand Ende 2007 auf ca. 42.000
Wohnungen (13 %) geschatzt, von
denen derzeit rund 25.000 marktaktiv
sind. Durch die positive Bevolkerungs-
entwicklung und die zunehmende Zahl
an Haushalten wird sich der Leerstand
marktbedingt leicht verringern. Eine
grundséatzliche Veranderung der Leer-
standsproblematik ist jedoch nicht zu
erwarten, da durch Sanierung Wohnun-
gen aus dem marktfahigen Leerstand
sowie durch Umnutzung von Gewerbe-
bauten auf den Markt kommen. Damit
bleibt auch zukuinftig der Stadtumbau
ein notwendiger Baustein einer zu-
kunftsfahigen Stadtentwicklung.

Auf Grundlage der Einschatzungen zum
Gesamtmarkt wurden die Analysen flr
Teilsegmente vertieft. Fir die wohnungs-
politischen Ziele und Instrumente sind

die Ableitungen zu Preissegmenten,
Nachfragegruppen und Segmenten des
Wohnungsbestandes von besonderer Be-
deutung, da sich der Handlungsbedarf fir
Wohnungseigentiimer und 6ffentliche Hand
vor allem aus der zu erwartenden Veran-
derung von Nachfragestrukturen ableitet.
Deshalb werden die wesentlichen Ergeb-
nisse dazu im Folgenden kurz vorgestellt.
Eine ausflihrliche Darstellung der Wohn-
ungsmarktsituation und ihrer Perspektiven



befindet sich in dem Gutachten vom Biiro
Analyse & Konzepte in der Anlage.

Preissegmente und Nachfragegruppen

Differenziert nach Mietpreisen lassen sich
Leipzig drei durch eine Mietpreisrecherche
empirisch ermittelte Preissegmente unter-
scheiden:

* Preiswertes Marktsegment (bis
4,20 €/m?): Wohnungen in einfachen
Wohnlagen, Wohnungen entlang der
verkehrsbelasteten Magistralen in
mittleren Wohnlagen; meist unsanierte
oder nur teilsanierte Plattenbau- oder
Altbaubestande mit Standardausstat-
tung, teilw. auch sanierte, aber schwer
vermarktbare Wohnungen an Standor-
ten mit geringen Wohnumfeldqualitaten
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 etwas besserer Ausstattung (z.B.
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Einbauktiche, Parkett), auch Neubau-
wohnungen in einfachen und mittleren
Lagen.

* Hoherpreisiges Marktsegment (liber
5,50 €/m?): bessere bzw. hochwerti-
ge Ausstattungen, Altbauten in guten
Wohnlagen bzw. Wohnungen mit geho-
bener Ausstattung in Villenvierteln und
Neubaugebieten; Plattenbauwohnun-
gen bilden nur ein kleiner Teil des Seg-
ments (i.d.R. kleine bzw. hochwertig
sanierte Wohnungen).

Die Entwicklung der Wohnungsnachfrage
stellt sich differenzierter dar als der reine
Zuwachs von Bevdlkerungs- und Haus-
haltszahlen. Anhand der Faktoren Alter,
Haushaltsgrofie, Einkommen und Woh-
nungspraferenzen lassen sich Haushalts-
strukturen definieren und in Nachfrage-
gruppen einteilen. Diese lassen sich in vier
wesentliche etwa gleich groRe Gruppen
einteilen.

Da sich diese Nachfragegruppen in Bezug
auf das verfligbare Einkommen und somit
auch hinsichtlich der Wohnwiinsche und

Wohnungsmarktsegmente - Zuordnung der Nachfragegruppen zu den Preissegmenten

Preissegment preiswertes
Wohnen

Nachfragegruppe

Wohnen im
Eigentum

mittelpreisiges
Wohnen

héherpreisiges
Wohnen

Jiingere Haushalte
Singles, Paare und WG's unter 35 Jahren
(z. B. Studenten, Starterhaushalte)

L ) O

O

Einkommensschwichere Haushalte
Singles und Paare, 35 bis 65 Jahre

O

Alleinerziehende
Ein Erwachsener mit 1 und mehr Kindern

O

Familien/Mehrgenerationenwohnen
Haushalte mit 3 und mehr Personen

oS

()

Einkommensstérkere Haushalte
Singles und Paare, 35 bis 65 Jahre

liingere Senioren
65-80 Jahre

Hochaltrige
Uber B0 Jahre mit erhihtem Pflegebedarf
{ambulant/ stationar)

%.O

Mittelp ges Wohnen

E

Hiherpreisiges Wohnen

O
O

O = @

Behindertenwohnen
Betreutes Wohnen/ erhihter Pflegebedarf

o060 000 0

19

O

@

Bedeutung der Preissegmente fiir die Nachfragegruppen :
(O gering (< 10%) @) mittel (10-30%) @ hoch (30-50%)
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deren Realisierungsmoglichkeiten unter-
scheiden, lassen sie sich unterschiedlichen
Preissegmenten zuordnen. Daraus er-
geben sich die verschiedene Wohnungs-
marktsegmente (siehe Grafik).

Entwicklung der Nachfragegruppen

Kernfrage fir den Wohnungsmarkt ist,
welche Haushaltsentwicklung aus der posi-
tiven Einwohnerentwicklung resultiert. Die
Bevolkerungsvorausschatzung der Stadt
Leipzig geht neben dem Einwohnerzu-
wachs von einer weiteren leichten Verrin-
gerung der Haushaltsgrof3en von 1,67 auf
1,65 Personen je Haushalt aus, so dass bis
2012 insgesamt eine Steigerung der Haus-
haltszahlen um rund 13.000 prognostiziert
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wird. Auch danach ist von einem weiteren
Haushaltszuwachs auszugehen, aber in
geringerem Mal3e.

Genauso wichtig wie die Entwicklung der
Nachfrage insgesamt sind die Veranderun-
gen in den einzelnen Nachfragergruppen,
um den Handlungsbedarf im Wohnungsbe-
stand abzuleiten. Unter Berlcksichtigung
der Ergebnisse der Bevdlkerungsvoraus-
schatzung sowie allgemeiner Entwicklung-
en ist von den in untenstehender Tabelle
dargestellten Trends auszugehen.

Die zu erwartende positive Entwicklung

der Haushaltszahlen wird sich v.a. durch
Zuwachs in der Nachfragegruppe der 1- bis
2-Personen Haushalte mittleren Alters und
unter den Seniorinnen und Senioren der

Zukiinftige Entwicklung der Nachfragegruppen
Anzahl Haushalte Trend
2007 2010 2015
Singles bis 35 Jahre 57.000 BN \
Paare bis 35 Jahre 15.000 SN ~
Singles 35 bis 65 51.000
Ja hs:'e ’ /
Paare 35 bis 65 27.000
Jahre - —
Familien 44.000 —_—/ gy ) | T
Alleinerziehende 20.000 =/ sV =) [/ sV
Singles 65 bis 80 23.000
Jahre =¥ \
Paare 65 bis 80 32.000
Jahre - N
Hochaltrige iiber 80 18.000 = =
Behinderte* - = =
Summe 287.000 = =
* Personen mit Behinderungen sind in die 0.g. Haushalte eingerechnet. a?ﬁl}?ﬁ




Anzahl der Hochaltrigen widerspiegeln.
Auch in der Nachfragegruppe Haushal-

te mit Kindern wird es zu einem leichten
Zuwachs kommen, betrachtet man die
Gruppe der Familien und Alleinerziehenden
gemeinsam.

Vor dem Hintergrund der hohen Zahl an
einkommensschwachen Haushalten unter
den kleinen Haushalten wird die Nachfrage
nach kleinem, preiswertem Wohnraum stei-
gen. Daruber hinaus ist Nachfragezuwachs
bei familienfreundlichen Wohnformen zu
erwarten, wenn sich Leipzig erfolgreich als
familienfreundliche Stadt profiliert.

Austauschbeziehungen zwischen wich-
tigen Bestandssegmenten

Um eine Schnittstelle zwischen Wohn-
raumversorgung und stadtebaulichen
Fragestellungen herzustellen, lassen sich
die Nachfrageentwicklungen mit der Ent-
wicklung wesentlicher Bestandssegmente
in Beziehung setzen. Diese Bestandsseg-
mente definieren sich einerseits nach den
Baualtersstrukturen (Altbau, 50/60er-Jahre,
GroRsiedlungen, Neubau) und andererseits
den Preissegmenten.
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Zwischen den verschiedenen Bestands-
segmenten finden Austauschprozesse

statt, die wesentlichen Einfluss auf das
Wohnungsangebot und die Entwicklung der
Quartiere haben. Die nachfolgende Gra-
phik macht diese Austauschbeziehungen
deutlich:

« Mit Nachfrageriickgangen auf Grund
der nattrlichen Bevolkerungsentwick-
lung ist vor allem in den mittelpreisigen
Bestanden der 1960er Jahre und der
Grolsiedelungen zu rechnen. Hier
ist davon auszugehen, dass bei nicht
mehr ausreichender Nachfrage ein-
zelne Bestande je nach Standort- und
Objektqualitat zuklnftig auch im preis-
werten Segment angeboten werden.

* Mit einem zunehmenden Angebot an
preiswerten 60er-Jahre-Bestanden
ist aber auch zu erwarten, dass es zu
einer Nachfrageverschiebung aus den
preiswerten Grof3siedlungsbestanden
in dieses Segment kommt.

»  Beim mittel- bis hdherpreisigen Altbau
wird zunachst durch Sanierung bisher
nicht bewohnter Bestande ein Ange-
botszuwachs erfolgen. Gleichzeitig gibt
es sowohl eine Nachfrageverschiebung

Zentrale Austauschbeziehungen zwischen den Bestandssegmenten

Grofsiedlungen
mittelpreisig

'
'
-

i

Altbau
preiswert

“n
5

p— L

Altbau mittel-
hoéherpreisig

|

60er Jahre Neubau Neubau
Preiswert Einfamilien Mehrfamilienhauser/
{‘; hauser Eigentumswohnungen
60er Jahre - = Verschiebung Nachfrage
mittelpreisig & :__:2‘ = Verschiebung Angebot

Datenquelle: Analyse & Konzepte



in das Neubausegment als auch einen
Nachfragezuwachs durch Zuwande-
rung.

* In dem Malde, in dem der Angebots-
zuwachs die Nachfrageentwicklung
Ubersteigt, ist auch im Altbau in weni-
ger bevorzugten Lagen mit einer Ver-
schiebung des Angebotes vom mittel-
preisigen in das preiswerte Segment zu
rechnen.

Im Ergebnis werden insbesondere der
preiswerte Altbau und die preiswerten
GroRsiedlungsbestande zukiinftig von
strukturellem Leerstand betroffen sein.
Zentrale Frage ist dabei, in welchem Malfe
sich die Nachfrage zwischen diesen beiden
Segmenten zu Gunsten des einen oder des
anderen verschiebt. Dabei wird die Hohe
der Nebenkosten zunehmend an Bedeu-
tung gewinnen.
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3  Wohnungspolitische Leitlinien, Zie-
le und Instrumente

Die analytischen und prognostischen Aus-
sagen des Wohnraumversorgungskonzep-
tes verdeutlichen den Rahmen, in dem sich
Wohnungspolitik in Leipzig bewegen kann.
Die folgenden Leitlinien und Ziele stellen
vor dem Hintergrund der aktuellen und
zukUnftig zu erwartenden Wohnungsmarkt-
prozesse und -dynamiken ein erreichbares
wohnungspolitisches Optimum dar. Dies ist
dann erreichbar, wenn die Stadt Leipzig,
das kommunale Wohnungsunternehmen
LWB, die Genossenschaften sowie die
privaten Wohnungseigentiimer ihren Teil
zur Umsetzung beitragen. Dartber hinaus
ist eine VerknUpfung des Wohnraumver-
sorgungskonzeptes mit den Strategien

und MalRnahmen anderer Konzepte wie
insbesondere des Integrierten Stadtent-
wicklungskonzeptes oder der Infrastruktur-
planung erforderlich.

Die wohnungspolitischen Ziele sind in
einem ersten Teil als generelle Leitlinien
formuliert und werden im zweiten Abschnitt
konkretisiert und um entsprechende Instru-
mente erganzt.

3.1 Leitlinien

Oberstes Ziel der Leipziger Wohnungs-
politik ist es, Leipzig als attraktiven und
konkurrenzfahigen Wohnungsstandort

der Region weiter zu entwickeln und Rah-
menbedingungen zu schaffen, damit alle

in Leipzig Lebenden entsprechend ihren
Wiinschen, Bedirfnissen sowie materiellen
Moglichkeiten eine adaquate Wohnung
finden kdnnen. Damit muss sich das Wohn-
ungsangebot an der konkreten Nachfrage
der unterschiedlichen Bevdlkerungsgrup-
pen und den entsprechenden Marktseg-
menten orientieren.

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

» Der Erhalt des vorhandenen breiten
Wohnangebots sowie die Schaffung



neuer Qualitaten durch neue Wohnfor-
men.

* Die Starkung vorhandener Qualitaten
durch Sanierung und Modernisierung
des aktuellen Bestandes unter beson-
derer Berlcksichtigung der energeti-
schen Effizienz.

e Der Erhalt von ausreichendem preis-
werten Wohnraum.

» Eine aktive Flachenpolitik, mit der die
Neubaunachfrage innerhalb des inne-
ren Stadtgebietes befriedigt werden
kann.

* Eine Reduzierung des dauerhaft nicht
marktgangigen Wohnungsbestandes
unter Berucksichtigung stadtebaulicher,
infrastruktureller und denkmalpflegeri-
scher Gesichtspunkte.

Die Stadtgestalt von Leipzig wird in hohem
Male von der Vielfaltigkeit und Attraktivi-
tat seiner Stadtteile gepragt. Aufgrund der
Wohnlagen- und Bestandsqualitaten einer-
seits sowie der Nachfrageentwicklungen
andererseits ist eine differenzierte Entwick-
lung der Stadtteile sinnvoll. Hierbei sind die
Potenziale der jeweiligen Stadtteile so zu
nutzen und weiterzuentwickeln, dass sie
sich im Gesamtgeflige der Stadt erganzen
und die Gesamtstadt starken.

* Der héherwertige Altbau in guten
Wohnlagen soll als Markenzeichen
Leipzigs weiter gepflegt werden.

» Der einfachere Altbau in unglinstigen
Wohnlagen soll, wo eine langfristige
Vermarktungsperspektive besteht,
durch Sanierung des Bestandes,
Aufwertung des Wohnumfeldes und
Hilfen bei der Leerstandsreduzierung
und Vermarktung stabilisiert werden.
Gleichzeitig gilt es hier, auf eine inte-
grierte Entwicklung der Quartiere zu
achten.

* Diein industrieller Bauweise errichteten
Grofsiedlungen, sollen auch zukinf-
tig eine wichtige Versorgungsfunktion
mit niedrig- und mittelpreisigen Mieten
Ubernehmen. Daflr sind in Teilberei-
chen Aufwertungsmafinahmen und
die Stabilisierung der sozialen Struktur
erforderlich. Dazu bedarf es auch der
gezielten Schaffung von héherpreisigen
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Wohnungen.

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

Der Leipziger Wohnungsmarkt als sozia-
le Aufgabe:

» Ausreichend preiswerter Wohnraum
sollte nicht nur fiir ALG lI-Empfanger,
sondern fir alle einkommensschwa-
chen Haushalte vorhanden sein.

* Haushalte, die sich am Wohnungs-
markt nicht selbst ausreichend mit
Wohnraum versorgen kénnen, missen
unterstitzt werden.

* Im Sinne einer ausgewogenen Stadt-
und Sozialstruktur sollen benachteiligte
Quartiere oder Quartiere, die sich un-
gunstig entwickeln, frihzeitig stabilisiert
werden, um Segregationstendenzen
entgegen zu wirken.

* Angesichts der demographischen Ver-
anderungsprozesse muss ein beson-
derer Schwerpunkt bei der Anpassung
von Wohnungen und Wohnumfeld an
die Bedirfnisse der Senioren liegen.

*  Der attraktive Wohnungsmarkt soll ge-
zielt genutzt werden, um Leipzig als
familien- und kinderfreundliche Stadt
profilieren und damit die Bedingungen
fur die Bildung und das Dasein von Fa-
milien zu verbessern.

+ Besondere Forderung erhalten Vereine
und Verbande, die im Rahmen der Er-
fullung der kommunalen Pflichtaufgabe
die Stadt Leipzig bei der Verhinderung
und Beseitigung von Obdachlosigkeit
und Wohnungslosigkeit aktiv unterstit-
zen.

Der Leipziger Wohnungsmarkt als 6ko-
nomische Aufgabe:

» Einerseits soll durch die Beibehaltung
eines begrenzten marktaktiven Uber-
angebotes sowie durch marktadaquate
Regelungen der Kosten der Unterkunft
(KdU) ein der Nachfrage entsprechen-



des preiswertes Wohnungsangebot
erhalten werden.

Andererseits ist ein Kaufpreisniveau er-
forderlich, das fiir Kapitalanleger attrak-
tiv ist, um so Investitionen anzuregen.
Vor diesem Hintergrund sind zur Stabi-
lisierung, insbesondere des Altbauseg-
mentes, Malinahmen zur Verringerung
des Wohnungsangebotes notwendig.

Des Weiteren ist durch integrierte
Quartiersentwicklung der Entwertungs-
prozess in einzelnen Quartieren zu
stoppen und so die Wirtschaftlichkeit
der Eigentimer zu erhalten.

Ziel ist die Steigerung des Anteils

von selbstgenutztem Wohneigentum
durch ein entsprechendes Angebot von
Wohnflachen im preiswerten Marktseg-
ment, durch Mieterprivatisierungen von
Wohnungen in sanierungsbediirftigen
Altbauten sowie durch die gleichbe-
rechtigte Forderung aller Wohneigen-
tumsformen.

%>

Der Leipziger Wohnungsmarkt als 6ko-
logische Aufgabe:

Da die effiziente Energienutzung fur die
Zukunftsfahigkeit der Leipziger Woh-
nungsbestande sowohl mit Blick auf die
klimatische Wirkung als auch auf die
Wohnnebenkosten von entscheiden-
der Bedeutung ist, sollen energetisch
sinnvolle Modernisierungsmafinahmen
unterstitzt werden.

Die Entwicklung innovativer Lésungen
der energetischen Optimierung insbe-
sondere denkmalgeschitzter Gebau-
den ist gezielt zu unterstitzen und zu
kommunizieren.

3.2 Ziele und Instrumente

Abgeleitet aus den wohnungspolitischen
Leitlinien kénnen konkrete Ziele und Instru-
mente fur die einzelnen Marktsegmente
sowie fur die wichtigsten Zielgruppen dar-

gestellt werden. Zur Erreichung der Ziele
ist eine enge Abstimmung der Instrumente
mit anderen Fachpolitiken, insbesondere
in den Bereichen Infrastruktur und Sozi-
ales, im Sinne einer integrierten Stadt-
entwicklung von besonderer Bedeutung.
Die Grundlage daftir bildet das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept (SEKo).

Der Leipziger Wohnungsmarkt als stadte-
bauliche Aufgabe:

» Das Erscheinungsbild Leipzigs nach
aulien, aber auch die Lebensqualitat in
den Wohnquartieren ist nicht zuletzt be-
dingt durch die vorhandene historische
Bausubstanz. Deshalb soll die Sanie-
rung, ggf. Sicherung und Zwischennut-
zung stadtbildpragender Wohngebaude
weiterhin gezielt unterstitzt werden.

* Die Ziele und Strategien der Wohn-
raumversorgung sind mit denjenigen
des Stadtumbaus und der Stadtent-
wicklung eng zu verzahnen, regelma-
Rig zu Uberprifen, zu aktualisieren und
ggf. weiter zu entwickeln.

+  Angesichts der zunehmenden Uberla-
gerung verschiedener Handlungsbe-
darfe in benachteiligten Quartieren wird
eine angemessene Starkung dieser
Quartiere durch fachibergreifende (in-
tegrierte) Malnahmen verfolgt. Hierbei
ist das Erreichen einer stadtebaulichen
und wohnungswirtschaftlichen Stabili-
sierung nur im Zusammenhang mit den
Strategien aller Fachressorts mdglich.

10
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Preiswertes Wohnen

Perspektive

Ziel/Strategie

Instrumente

Derzeit kbnnen ca. 28 % der Leipziger Haushalte als
einkommensschwach eingestuft werden Diese Zahl wird mittelfristig
leicht sinken, gleichzeitig wird sich jedoch auch das preiswerte
Wohnungsangebot verringern (vgl. Kap. 6.1.4). Das betrifft insbesondere
die privaten Vermieter, von denen derzeit der grofRere Teil an
preiswerten Wohnungen angeboten wird.

Maflnahmen zum preiswerten Wohnungsmarktsegment sollen sich
immer auf alle einkommensschwachen Haushalte beziehen, also sowohl
auf Bedarfsgemeinschaften und Wohngeldempfanger als auch auf
andere Haushalte mit Niedrigeinkommen, die keine Transferleistungen
beziehen.

Insgesamt gilt es, fur alle einkommensschwachen Haushalte
ausreichenden, angemessenen Wohnraum zur Verfligung zu stellen.
Hierbei soll die durch normale Marktprozesse entstehende
sozialraumliche Segregation nicht weiter verstarkt werden.

Gesondert zu unterstiitzen sind Haushalte, die sich nicht allein am
Wohnungsmarkt versorgen kénnen, wie z. B. Obdachlose oder
einkommensschwache Grof3¢familien.

Zentraler Ansatzpunkt ist es, ein begrenztes marktaktives Uberangebot
vor allem kleinerer Wohnungen zu erhalten.

Die Angemessenheitskriterien zur Ubernahme der Kosten der Unterkunft
sind so zu gestalten, dass einerseits ein groitmogliches preiswertes
Wohnungsangebot erhalten bleibt und andererseits aber dadurch die
sozialrdumliche Segregation nicht weiter verstarkt wird. Dies kann, auch
bei gleichbleibender Arbeitslosigkeit, zu einer weiteren Erhéhung der
kommunalen Kosten fiir die Unterkunft fihren.

Um der Gefahr entgegen zu wirken, dass eine Verknappung preiswerter
Wohnungen fiir kleine Bedarfsgemeinschaften eintritt, ist insbesondere
der methodische Ansatz des Deckungsringes beizubehalten und ggf.
weiter zu entwickeln.

Flankierend sind insbesondere nach Wohnungsgrée und Bautyp
differenzierte Angemessenheitsgrenzen der Betriebs- und Heizkosten
zu entwickeln.

Eine wichtige Rolle bei der Angebotssteuerung zur Verringerung von
Segregationstendenzen ibernimmt die kommunale
Wohnungsgesellschaft LWB, die Aufgaben zur Versorgung und
Beeinflussung des niedrigen Preissegmentes und der Entwicklung in
den Quartieren wahrnehmen soll.

Zur Stabilisierung der sozialrdumlichen Quartiersentwicklung und der
Sicherung der sozialen Wohnraumversorgung sollen dariiber hinaus
Kooperationen der Stadtverwaltung mit weiteren Wohnungseigentiimern
erfolgen. Wichtige Akteure sind hierbei sowohl die
Wohnungsgenossenschaften als auch private Wohnungsanbieter.

Fir Haushalte, die sich nicht allein am Wohnungsmarkt versorgen
koénnen und entsprechende Hilfen bzw. Betreuungsleistungen bendtigen,
soll ein gesondertes malnahmenbezogenes und objektkonkretes
Handlungskonzept entwickelt werden. Dabei sind Kooperationsvertrage
mit Eigentiimern zu nutzen und ggf. Belegungsbindungen zu
vereinbaren.
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Ein zentrales Instrument stellt auch diesbezuglich die LWB dar, um
gezielt einzelne Bedarfsgruppen mit Wohnraum zu versorgen. Hierzu
sollte die LWB in die Bestandsaufnahme geeigneten Wohnraums und in
die Verteilung von Bedarfsgruppen im Rahmen einer Kooperation mit
dem Sozialamt eingebunden werden.

Die Anforderungen des preiswerten Wohnens sind in die
Entscheidungsfindung bei Riickbaumaflinahmen und deren Férderung
einzubeziehen.

Die Betrachtung einkommensschwacher Haushalte sowie die
Entwicklung des preiswerten Marktsegmentes soll im Rahmen des
Wohnungsmarktmonitorings mit eigenen Indikatoren besonders
berucksichtigt werden.

Mittelpreisiges Wohnen

Perspektive

Ziel/Strategie

Instrumente

Das mittelpreisige Wohnungsangebot umfasst ca. 55-60 % des Leipziger
Wohnungsbestandes. Sowohl Angebot als auch Nachfrage werden
mittelfristig leicht steigen (vgl. Kap. 6.3).

Die Zielgruppen des mittleren Preissegmentes sind wichtige Nachfrager
sowohl

- von sanierten Altbauten in mittleren Lagen als auch
- von sanierten Wohnungen in Grof3siedlungen

und kénnen somit zu einer Stabilisierung in den Quartieren beitragen.
Hierzu ist seitens der Wohnungseigentiimer eine zielgruppenorientierte
Bestandsentwicklung und Vermarktung erforderlich.

In einigen Quartieren soll mit Hilfe von WohnumfeldmaRnahmen zur
Stabilisierung beigetragen werden, um eine Verschiebung in preiswerte
Segmente zu verhindern. Dies kann in der Form erfolgen, wie es im
Rahmen der altenfreundlichen Quartiersanpassung empfohlen wird (vgl.
Kap. 6.6.3). Denn altersfreundliche Merkmale von Wohnquartieren sind
in vielerlei Hinsicht auch familienfreundlich.

Im Hinblick auf die Gruppe der Familien sollen innenstadtnahe
Wohnungsangebote geschaffen werden, die eine Alternative zum
klassischen Eigenheim bilden kénnen. Hierzu sollen weitere Impulse zur
Errichtung von Stadthausern gegeben werden.

Des Weiteren ist auch im mittelpreisigen Mietwohnungsbereich Neubau
erforderlich, der hinsichtlich Grundrissen und Ausstattungsmerkmalen
zukinftigen Mieterwiinschen entspricht und somit zu einer
nachfragegerechten Diversifizierung des Leipziger Wohnungsangebotes
beitragt.

Neubauvorhaben sollen gleichzeitig der stadtebaulichen Entwicklung der
Bestandsquartiere dienen und zu einer mafdvollen Verdichtung fiihren,
die eine kosteneffiziente Infrastruktur sichert und die Steigerung der
Wohnnebenkosten dampft.
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Hoherpreisiges Wohnen

Perspektive

Ziel/Strategie

Instrumente

Das hoéherpreisige Marktsegment umfasst aktuell einen Marktanteil von
15-20 %, zukilnftig werden sowohl Angebot als auch Nachfrage leicht
ansteigen (vgl. Kap. 6.4).

Um eine weitere Steigerung der Attraktivitat Leipzigs als Wohnstandort
zu erreichen, sollen Impulse flr weitere hoherpreisige Wohnprojekte
gegeben werden. Gute Wohnlagen und besondere Wohnangebote bzw.
-standorte sollen neu entwickelt und vermarktet werden.

Es sollen einzelne Standorte entwickelt werden, die bisher noch nicht
durch hoherpreisiges Wohnen gepragt sind, um somit auch zur
Ausdifferenzierung der Wohnqualitaten an einzelnen Wohnstandorten
beizutragen.

Die planerischen und verfahrenstechnischen Grundlagen zur
Umwandlung alter Fabrikanlagen zu Loftwohnungen sollen gelegt
werden, um der Nachfrage einer zahlungskraftigen, kreativen Klientel
nachzukommen und diese in der Stadt zu halten. Dabei ist jedoch
insbesondere Wert auf eine behutsame Entwicklung von Quartieren zu
legen, die eine soziale und stadtebauliche Mischung gewahrleisten
kann. Die durch Nachfrageverschiebungen entstehenden
Abwertungsprozesse im vorhandenen Bestand - bis hin zum Leerstand -
sollen begrenzt werden, u. a. indem bei der Umwandlung von Loft- und
Kasernenwohnungen auf eine moglichst kleinteilige Entwicklung
hingewirkt wird..

Studentisches Wohnen

Perspektive

Ziel/Strategie

Instrumente

Derzeit werden knapp 4 % der Wohnungen sowie rd. 5.100
Wohnheimplatze durch Studenten nachgefragt. Durch den
Geburtenknick wird sich das Nachfragepotenzial deutlich verringern (vgl.
Kap. 6.2).

Ziel ist es, einem zu erwartenden Ruckgang der studentischen
Wohnungsnachfrage von 2.000-5.000 Wohnungen entgegen zu wirken.
Dazu ist dem sich abzeichnenden Rlckgang der Studierendenzahlen
durch entsprechende MalRnahmen zu begegnen. Durch den
demographisch bedingten Riickgang der ostdeutschen Schulabganger
muss der Zuzug von Studenten aus westdeutschen Bundeslandern und
aus dem Umland einpendelnden Studenten forciert werden.

Um frihzeitig auf Entwicklungen reagieren zu kénnen, soll die
tatsachliche Entwicklung der Studierendenzahl durch eine kontinuierliche
Beobachtung im Rahmen des Wohnungsmarktmonitorings erfolgen.

Fir Studierende soll ein passgenaues (Stadt-)Marketing in
Zusammenarbeit mit den Hochschulen initiiert werden, das auf den
grolRen Vorteil eines attraktiven und preisglinstigen Wohnraumangebotes
in Leipzig aufmerksam macht. Ein Instrument hierfur ist z. B. ein
gemeinsamer Internetauftritt, der die Standortfaktoren Qualitat der
Universitat, Qualitat des Wohnungsangebotes und kulturelle Vorzige in
den Vordergrund stellt.

Das bestehende Wohnraumangebot, erganzt durch Wohnheimplatze
bietet insgesamt ausreichende Moglichkeiten, sodass die Schaffung
eines weiteren studentenspezifischen Wohnraums nicht angestrebt wird.
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Wohnen fiir Familien

Perspektive

Ziel/Strategie

Instrumente

Ca. 22 % der Leipziger Haushalte sind Familien, ein knappes Drittel
davon sind Alleinerziehende. Auch wenn die Geburtenzahlen aktuell
wieder steigen, ist zukinftig nur mit einer konstanten bis leicht
steigenden Anzahl an Haushalten mit Kindern zu rechnen (vgl. Kap.
3.4.3,3.4.4).

Ziel ist es, den attraktiven Wohnungsmarkt zu nutzen, um Leipzig als
familien- und kinderfreundliche Stadt zu profilieren und so die
Bedingungen fir die Bildung und das Dasein von Familien zu
verbessern. Dabei ist ein enges Zusammenwirken mit anderen
Fachpolitiken im Rahmen einer integrierten Stadtentwicklung
erforderlich.

Die Schaffung eines familienfreundlichen Wohnungsangebotes als
Kombination aus attraktiven Wohnungen, kinderfreundlichem
Wohnumfeld sowie sozialen und Bildungs-Infrastrukturangeboten
erfordert eine integrierende Vorgehensweise der jeweiligen Akteure (s.
auch unter Kooperation). Dies gilt insbesondere fir Quartiere, in denen
ein Generationswechsel zu erwarten ist bzw. unterstiitzt werden soll.
Hier ist eine offensive Kommunikation mit den zumeist alteren
Bestandsmietern erforderlich.

Insbesondere fir einkommensschwache Familien sind ausreichende
Moglichkeiten fiir Bildung, Betreuung und gesellschaftliche Teilhabe
wohnortnah zu schaffen. Hierbei sind Kooperationen zwischen Stadt,
sozialen Tragern und Wohnungsunternehmen zu férdern.

Im Hinblick auf die Wohnqualitaten in Leipzig soll die
Familienfreundlichkeit als Gegenstand eines stadtischen Marketings
aufgegriffen werden. Mogliche Instrumente sind Imagekampagnen, die
Bereitstellung von Beratungsmoglichkeiten und Informationen tber
geeignete Wohnungsangebote.
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Wohnen im Eigentum

Perspektive

Ziel/Strategie

Instrumente

Die Wohneigentumsquote in Leipzig liegt bei circa 11 %. Der Wunsch
nach Eigentum kann gegentber den Vorjahren als in etwa konstant
bezeichnet werden, ebenso die GroRe der zuklnftigen
eigentumsbildenden Altersgruppen. Mit entsprechenden Angeboten lasst
sich daher die Eigentumsquote steigern. Bisher deutet die
Preisentwicklung nicht auf Engpéasse in diesem Segment hin. Die
Eigentumswohnung wird allerdings auch zukinftig iberwiegend ein
Produkt fiir Kapitalanleger bleiben (vgl. Kap. 6.5).

Ziel ist es, allen Haushalten, die Eigentum bilden wollen, dies in Leipzig
zu ermoglichen. Auch insgesamt soll die Wohneigentumsquote in
Leipzig erhdht werden, um somit u. a. auch eine starkere Bindung zu
Stadt zu erreichen.

Die Eigentumsbildung soll sowohl durch Neubau als auch im Bestand
erfolgen. Hierbei sind innerstadtische, integrierte Wohnlagen zu
bevorzugen, wobei gleichzeitig ein ausreichendes Angebot an
preiswerten Angeboten bzw. Grundstiicken — auch bei Stadthausern —
zu schaffen ist.

Bei der Wohnbauflachen-Planung sind Rahmenbedingungen zu
schaffen, die den unterschiedlich nachgefragten Bau- und
Wohnlagetypen nachkommen. Dabei ist besonders zu berlcksichtigen,
dass ca. 60-70 % des Grundstiicksangebotes im preiswerten Segment
liegen sollen, die mit Angeboten im Umland konkurrieren kénnen, umso
eine Abwanderung zu verhindern.

Ein wichtiges Segment im Eigentumsbereich, das durch planerische
MafRnahmen und aktive Beratung befoérdert werden soll, stellen
Stadthauser dar. Fir die Schaffung eines entsprechenden Angebotes
sollen die notwendigen Rahmenbedingungen geschaffen werden. Hierzu
zahlt insbesondere die Aktivierung innerstadtischer Flachen fur
preiswerte Stadthduser bis ca. 170.000 € durch glnstige
Grundstlickspreise und konventionellere Bauweisen.

Das Leipziger Selbstnutzer-Projekt soll weiter fortgefiihrt werden, um
Haushalte beim Eigentumserwerb im Bestand und im Neubau aktiv zu
unterstltzen und beispielhafte L6sungen zu entwickeln.

Ein weiteres Element zur Forderung des selbst genutzten Wohnens im
Eigentum stellen Mieterprivatisierungen der Wohnungsanbieter dar.
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Seniorenwohnen

Perspektive

Ziel/Strategie

Instrumente

22 % der Leipziger Bevdlkerung sind ber 65 Jahre alt, knapp ein Viertel
davon sogar Gber 80 Jahre. Die Zahl der Senioren wird mittelfristig um
bis zu 10 % steigen, die Zahl der Hochaltrigen sogar um rd. 70 %, womit
ein deutlicher Anstieg der Pflegebedurftigkeit verbunden ist (vgl. Kap.
6.6).

Ziel ist die Schaffung ausreichender altersfreundlicher, bezahlbarer
Wohnangebote, um die Wohnungsversorgung aller Nachfragergruppen
mit geeignetem Wohnraum sicher zu stellen. Hierbei sind die drei
Ebenen Wohnung, Gebaude und Wohnumfeld zu beriicksichtigen.

Neben diesen baulichen und gestalterischen Aspekten ist auch eine
Verknulpfung mit ambulanten Pflegeangeboten erforderlich. Damit soll
insgesamt erreicht werden, dass die Senioren solange wie mdglich
selbststandig ihren Haushalt fihren und in ihrem gewohnten Umfeld
verbleiben kdénnen.

Zentrales Handlungsfeld ist die altengerechte Anpassung von
Wohnungen und Gebauden im Bestand. Dies bedeutet zum einen, das
Angebot an barrierefreien Wohnungen zu steigern, zum anderen ist dies
fur den gréReren Teil der Wohnungen nur schwer umsetzbar, jedoch
auch nicht zwingend erforderlich. Wesentlich ist jedoch die Schaffung
eines weitgehend barrierefreien und altengerechten Wohnumfeldes.

Aus Sicht der Stadt Leipzig sind entsprechende Férdermdoglichkeiten fir
altersfreundliche MalRnahmen im Bestand vom Freistaat Sachsen zu
fordern.

Um die Bedeutung des senioren- bzw. altersfreundlichen Wohnens
einerseits und die Umsetzungserfordernisse andererseits zu
verdeutlichen, soll ein konkretes Projektvorhaben mit den
Wohnungsunternehmen fiir eine modellhafte Entwicklung von zunéachst
ein bis zwei Wohnquartieren durchgefiihrt werden (vgl. Kap. 6.6.3).

Die Schaffung altersfreundlicher Wohnquartiere ist als ein Teil der Stadt-
und Quartiersentwicklung zu begreifen und somit eine gemeinschaftliche
Aufgabe der Stadt und der Wohnungseigentimer. Auf Quartiersebene
sind Kooperationen mit den Wohnungsunternehmen und den privaten
Eigentiimern notwendig. In diesem Zuge sollen einzelne Quartiere
entwickelt und eine Steigerung ihrer Attraktivitat als Wohnstandort herbei
gefuhrt werden.

Die Umsetzung altersfreundlicher Mal3nahmen bei privaten Vermietern
insbesondere von Altbauten sind dagegen aufgrund der Diversitat der
Vermieterstruktur nur schwer zu férdern, daher liegt hier das
Handlungsfeld in der Information und Beratung der Vermieter einerseits
und der betroffenen Senioren anderseits.

Insbesondere seitens der Wohnungsunternehmen sollten neue
Angebote des Pflege-Wohnens (z. B. Demenz-WGs) entwickelt werden.

Die vorhandenen Beratungsmaoglichkeiten der Stadt Leipzig zum
behindertengerechten/altersfreundlichen Bauen sollen starker
kommuniziert und ausgebaut werden, um die Inanspruchnahme zu
forcieren. Hierzu zahlen die Wohnberatung oder auch Hinweise durch
das Bauordnungsamt.

Im neuen Altenhilfeplan der Stadt Leipzig 2009 sollen Aussagen zum
mittel- und langfristigen Bedarf an stationaren Pflegeplatzen getroffen
werden, welche die Entwicklung ambulanter sowie hauslicher (Pflege-
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)Strukturen sowie der Férderkonzepte des Landes Sachsen
berlcksichtigen.

Als analytische Grundlage fur die Weiterentwicklung der
unterschiedlichen Seniorenwohnformen sollen in jahrlichen Abstéanden
eine Evaluation der tatsachlichen Nachfrage sowie der Abgleich mit den
Prognosen erfolgen.

Behindertengerechtes Wohnen

Perspektive

Ziel/Strategie

Instrumente

Rund 12 % der Leipziger sind behindert, der grofRere Teil von ihnen ist im
Seniorenalter. Entsprechend des demographischen Wandels ist mit
einem Anstieg der Behindertenzahl zu rechnen (vgl. Kap. 6.7).

Auch alle behinderten Blirger sollen in Leipzig angemessenen und
bezahlbaren Wohnraum finden. Entsprechend der konkreten Nachfrage
mussen ausreichende Wohnungsangebote geschaffen werden.

Auch hier soll nach dem Prinzip ,ambulant vor stationar und méglichst
ein Verbleib im gewohnten Quartier ermdglicht werden, indem
insbesondere die Bedurfnisse behinderter Menschen bericksichtigt
werden.

Nach heutigen Berechnungen wird der Bedarf an Heimplatzen fir
behinderte Senioren bis zum Jahr 2020 steigen. Um rechtzeitig auf eine
steigende Nachfrage reagieren zu konnen.soll der Bedarf regelmafig
(jahrlich) Gberpruft werden.

Die Nachfrage nach behinderten- oder rollstuhlgerechten Wohnungen
wird u. a. auch durch den Zuwachs an Hochaltrigen steigen. Im Zuge der
altersfreundlichen Anpassung von Wohnungen und Quartieren soll daher
durch individuelle Anpassungen auf diese Nachfrage reagiert werden. Es
ist zu erwarten, dass die Nachfrage insbesondere im preiswerten
Segment ansteigen wird.

Um Impulse fur die Anpassung von Wohnungen und Quartieren zu
geben, sollten ggf. stadtische Férdermdglichkeiten entwickelt werden.

Die vorhandenen Beratungsmaoglichkeiten der Stadt Leipzig zum
behindertengerechten/altersfreundlichen Bauen sollen starker
kommuniziert und ausgebaut werden, um die Inanspruchnahme zu
forcieren. Hierzu zahlen die Wohnberatung des Sozialamtes oder auch
Hinweise durch das Bauordnungsamt.

Da es bereits vorhandene rollstuhlgerechte Wohnungen gibt, die z. T.
nicht bedarfsgerecht genutzt werden, sollte die Vermietung durch
Ankopplung an Vermittlungsdienste gewahrleistet werden.
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Kooperation und Kommunikation

Ziel/Strategie

Instrumente

Um die dargestellten wohnungspolitischen Leitlinien und Ziele des
Wohnraumversorgungskonzeptes wirkungsvoll erreichen zu kénnen, ist
eine kontinuierliche Zusammenarbeit der wohnungsmarktrelevanten
Akteure erforderlich. Hierfiir sind entsprechende Kommunikations- und
Kooperationsstrukturen notwendig, die folgende Ebenen umfassen:

- Informations- und Datenaustausch
- Abstimmung von MalRnahmen, Zielen und Strategien
- gemeinsame Umsetzung

Im Zuge des kleinrdumigen Wohnungsmarkt-Monitorings sollen die
Eckwerte des Wohnraumversorgungskonzeptes aktualisiert und bewertet
werden, um ausreichende Marktinformationen zu gewinnen.

Darauf aufbauend soll mit den relevanten Wohnungsmarktakteuren im
Rahmen eines 2-3mal jahrlich zusammenkommenden Arbeitskreises

- die aktuellen Entwicklungen und Probleme erortert,
- die Erreichung der wohnungspolitischen Ziele evaluiert und

- Empfehlungen fiir die Weiterentwicklung des
Wohnraumversorgungskonzeptes gegeben werden.

Je nach tatsachlicher Marktentwicklung soll das
Wohnraumversorgungskonzept fortgeschrieben und die prognostischen
Ziele und Aussagen aktualisiert werden.

Die Umsetzung der Ziele des Wohnraumversorgungskonzeptes soll
durch Kooperationsprojekte forciert werden. Eine erste Basis bietet
hierflr die modellhafte altenfreundliche Umgestaltung von
Wohnquartieren oder Umsetzung von Wohnprojekten fiir Haushalte, die
sich nicht selbst am Wohnungsmarkt versorgen kdnnen.

Zur Umsetzung der Ziele sollen zudem subjektbezogene MalRnahmen
starker mit objektbezogenen MalRnahmen verkniipft werden.

Zur Einbindung der privaten Eigentiimer miissen Foren geschaffen bzw.
genutzt werden (z. B. Mitgliederversammlung von Haus & Grund), um so
schrittweise

- mehr Informationen Uber den Markt zu vermitteln,
- mogliche Strategien zu diskutieren
- und modellhafte Beispiele zu entwickeln.

Zur Aufwertung und Stabilisierung von einzelnen Quartieren
insbesondere im Altbaubereich sollen gemeinsame Aktivitdten von der
Internetvermarktung bis hin zur Bildung von
Eigentimerstandortgemeinschaften genutzt werden.



4 Rolle der Leipziger Wohnungs- und
Baugesellschaft mbH

Die LWB nimmt als kommunale Wohnungs-
gesellschaft eine besondere Funktion auf
dem Leipziger Wohnungsmarkt ein. Mit
einem Wohnungsbestand von rund 46.000
Wohnungen, davon ca. 39.000 Wohnungen
im Kernbestand, verfiigte die LWB Ende
2007 in Leipzig Uber einen Marktanteil von
14 %. Obwohl dies unter dem Anteil vieler
vergleichbarer ostdeutscher Stadte liegt,
verfugt die LWB Uber eine wichtige, aber
bei weitem nicht marktbeherrschende Stel-
lung und soll auch zukinftig verschiedene
Aufgaben zur Erreichung wohnungspoli-
tischer Ziele der Stadt Leipzig Uberneh-
men. Dies ist nicht zuletzt angesichts des
Auslaufens der Belegungs- und Mietpreis-
bindung fur geférderte Wohnungen von
besonderer Bedeutung. Als kommunale
Gesellschaft ist sie damit ein wichtiges
Instrument zur praktischen Umsetzung so-
zial- und stadtentwicklungspolitischer Ziele,
die unter Bertcksichtigung der betriebswirt-
schaftlichen Stabilitat verfolgt werden.

Okonomische Stabilitit

Ein zentrales Ziel der Stadt ist es, dauer-
haft die wirtschaftliche Stabilitat der LWB
zu erhalten, um die gesteckten Ziele lang-
fristig erfullen zu kdnnen. Damit wird auch
die Grundlage geschaffen, dauerhaft einen
Beitrag fir den stadtischen Haushalt zu
leisten. Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht
bedeutet dies ein Portfoliomanagement,
das z. B. die Entwicklung verschiedener

- auch héherpreisiger - Angebotssegmente
umfasst.

Wohnraumversorgung

Aufgabe der stadtischen Tochter LWB ist
die Versorgung insbesondere einkommens-
schwacher Haushalte mit Wohnraum sowie
Haushalten, die sich nicht selber am Markt
versorgen konnen. Neben dieser direkten
Versorgungsfunktion fir das preiswerte
Marktsegment gibt es auch eine indirekte
durch die markt-beeinflussende Wirkung.
Denn in einzel-nen Quartieren und an den
meisten Grof3-standorten sind Wohnungs-
bestande in so grolem Umfang vorhanden,
dass an diesen Standorten eine Marktbe-
einflussung erfolgen kann. Dies bezieht
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sich vor allem auf das Mietpreisniveau, mit
dem wiederum die stadtischen Ausgaben
fur die Kosten der Unterkunft begrenzt wer-
den koénnen.

Stadtentwicklung

Marktbeeinflussung an einzelnen Stand-
orten bedeutet auch, dass im Rahmen der
Bestandsentwicklung auch Quartiersent-
wicklung betrieben wird und somit Ziele der
Stadtentwicklung verfolgt werden kénnen.
Da es einen hohen Grad an Wechselwir-
kungen zwischen Unternehmensaktivitaten
der LWB und stadtentwicklungspolitischen
Zielen gibt, kann die LWB entsprechend als
Akteur der Stadtentwicklung in Leipzig zu
fungieren. Die LWB hat diese Rolle in der
Vergangenheit u. a. im Rahmen des Stadt-
umbaus bzw. des Ruckbaus tbernommen.
Die LWB ist dabei ein wichtiger Partner fir
die Stadt Leipzig bei der Stadt- und Quar-
tiersentwicklung und tGbernimmt z. B. im
Rahmen des Quartiermanagements Aufga-
ben und kooperiert mit der Stadtverwaltung
sowie mit 6rtlichen Organisationen und
Vereinen.

Sozialmanagement

Zu den originaren Aufgaben der LWB zahlt
die Betreuung ihrer Kunden bzw. Mieter.
Um auf die spezifischen Problemlagen der
Haushalte mit Marktzugangsschwierig-
keiten angemessen reagieren zu konnen,
bietet die LWB diesen Kundengruppen
Uber den Vermietungsservice hinaus eine
Vielzahl an Beratungs- und Betreuungsleis-
tungen an. Die LWB Ubernimmt damit die
Aufgabe, ein Wohnraumangebot fir alle
Bevolkerungsgruppen zu gewahrleisten.

Initilerung von Modellprojekten

Im Rahmen der Bestandsentwicklung hat
die LWB auch die Aufgabe, Modellprojekte
voranzutreiben. Dies kdnnen energetische
Modellprojekte sein (z. B. CO,-Programm)
oder die modellhafte Entwicklung eines
seniorengerechten Quartiers.

Der Oberbirgermeister legt bis 30.06.2010
eine Konzeption konkretisierter Eigentu-
merziele fur die LWB vor, die die sozial-
und stadtentwicklungspolitischen sowie
die wirtschaftlichen und finanziellen Ziele
enthalt.
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Das Wohnungspolitische Konzept
und Wohnraumversorgungskonzept
2009 wurde am 22.04.2009 durch die
Ratsversammlung der Stadt Leipzig
beschlossen.
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