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1 Einleitung

Die Stadt Leipzig hat sich bereits in den 90er Jahren friihzeitig den Problemen des Wohnungsmark-
tes und der Wohnungspolitik konzeptionell gestellt. In der Folgezeit nahmen die stadtebaulichen
Probleme des Leerstandes und der Stadtsanierung jedoch immer gréBere AusmaBe an, auf die um-
fanglich mit Konzepten und zahlreichen MaBnahmen reagiert wurde, sodass Leipzig zu den Vorrei-
terstadten des Stadtumbaus in Ostdeutschland avancierte.

Der Stadtumbau im Sinne eines Rickbaus von Wohnungen ist ein zentraler Bestandteil einer zu-
kunftsorientierten Stadtentwicklungspolitik fiir Leipzig. Dies allein reicht jedoch nicht aus fiir eine
vorausschauende Wohnungspolitik mit dem Ziel, einen langfristig funktionierenden Wohnungs-
markt zu entwickeln, der die Versorgung der Leipziger Bevdlkerung mit Wohnraum sicher stellt und
sich als attraktiver Wohnstandort fiir Zuziehende darstellt.

Diese konzeptionell eigensténdige Stellung des Wohnungsmarktes ist aufgrund aktueller weitrei-
chender Veranderungsprozesse geboten. Zu diesen Prozessen zahlen u. a. die demographische
Entwicklung, der Umbau der Sozialsysteme (ALG II), die Veranderungen des Wohnungsangebots
durch Rickbau und Sanierung und die Veranderung der Eigentliimerstrukturen. Dabei geht es z. B.
um Aussagen dazu, wie sich die studentische Wohnungsnachfrage entwickeln wird oder wie groB
langfristig die Nachfrage nach Einfamilienhdusern im Stadtgebiet sein wird. Wichtige Themen sind
z. B. auch die Versorgung einkommensschwacher Haushalte (ALG II-Empfanger, aber auch Gering-
verdiener oder Alleinerziehende) mit angemessenem Wohnraum oder die Frage, wie viele neue se-
niorengerechte Wohnungen geschaffen werden sollten.

Entsprechend wird sich die aktuelle wohnungs- und sozialpolitische Diskussion in Leipzig intensiv
u. a. den folgenden Themen widmen missen:

»= Wie ist die gegenwartige Marktentwicklung, die eine Reihe positiver Tendenzen aufweist, lang-
fristig zu bewerten und welche Konsequenzen und Handlungsbedarfe resultieren daraus fir die
einzelnen Nachfragergruppen des Wohnungsmarktes?

= Welche Aspekte miissen thematisiert werden, damit die derzeit sehr stadtebaulich dominierte
Stadtumbaudiskussion - insbesondere mit dem zentralen Konflikt Altbau versus Platte - starker
auch die Anforderungen der Wohnungsnachfrager einbezieht?

= Wie werden sich die Regelungen zur Ubernahme der Kosten der Unterkunft weiter auf den
Markt auswirken, welche (quantitative) Entwicklung ist bei den ALG II-Empfangern zu erwarten
und wie wird sich das preiswerte Marktsegment insgesamt entwickeln?

= Wie sieht die wachsende Nachfrage der Senioren tatséchlich aus und auf welche Standorte
wird sie sich konzentrieren?

= In welchem Umfang und in welcher Form wird zukiinftig Wohnungsneubau benétigt?

= Welche Versorgungsaufgaben kommen auf die Stadt zu und welche Funktionen soll zukiinftig
die kommunale LWB tbernehmen?
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Antworten und Loésungen fiir diese Themen bietet das vorliegende Wohnraumversorgungskonzept,
denn es liefert zum einen eine analytische Basis und zum anderen Prognosen und Szenarien. Die
Wohnungsmarktanalyse und -prognose erfolgte nach einem nachfrageorientierten Ansatz. Im Zent-
rum der Betrachtung stehen verschiedene Nachfragergruppen und deren Wohnwiinsche, die ver-
schiedenen Marktsegmenten zugeordnet wurden.

Das Wohnraumversorgungskonzept hat folgende Ziele:

= Die Wohnungspolitik als kommunales Thema starker in den Fokus zu lenken

= Mehr Marktinformationen und -transparenz zu schaffen

= Vorstellungen tber die zukiinftigen Entwicklungen zu entwickeln

= Handlungsmdglichkeiten fiir die Stadtverwaltung und die Wohnungseigentiimer zu entwickeln

= Die Verbindung von Wohnungs-, Sozial- und Stadtentwicklungspolitik herzustellen

Die Zusammenarbeit zwischen Kommune und Wohnungswirtschaft zu verbessern

Im Zuge der Erstellung des Gutachtens wurde zwischen Juni 2007 und Oktober 2008 eine intensive
Diskussion mit den verschiedenen Wohnungsmarktakteuren im Rahmen eines Arbeitskreises ge-
fiihrt. An dem Arbeitskreis waren neben den relevanten Amtern der Stadtverwaltung beteiligt:

Baugenossenschaft Leipzig e.G.

= Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH

» Haus und Grund e.V.

= Mieterverein Leipzig e.V.

= Verband Wohneigentum e.V.

= Vereinigte Leipziger Wohnungsgenossenschaft e.G.

=  Wohnungsgenossenschaft UNITAS e.G.

=  Wohnungsgenossenschaft Transport e.G. (WOGETRA)
» Wohnungsbaugenossenschaft Kontakt e.G.

» Wohnungsgenossenschaft Lipsia e.G.

Die privaten Kleineigentiimer wurden zudem im Rahmen der Befragung privater Vermieter geson-
dert berticksichtigt.

Das vorliegende Wohnraumversorgungskonzept wurde im Rahmen des integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes (SEKo) als Bestandteil des Fachkonzeptes "Wohnen" erstellt. Zentrale Aussagen
des Wohnraumversorgungskonzeptes sind somit in dem SEKo integriert und finden sich dort wie-
der.
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Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes erfolgten:
= die Analyse des Gesamtmarktes (vgl. Kap. 2.)

»= die Bildung von Nachfragergruppen hinsichtlich ihrer Struktur, ihrer Wohnungsnachfrage und
ihres Volumens (vgl. Kap. 3)

= die Analyse des Wohnungsangebotes im Hinblick auf die Struktur, die Preise und die Wohnla-
gen (vgl. Kap. 4 und 5)

= die Beschreibung der Wohnungsmarktsegmente (vgl. Kap. 6)
= eine Befragung privater Vermieter (vgl. Kap. 7)
= eine gesonderte Betrachtung der kommunalen Wohnungsgesellschaft LWB (vgl. Kap. 8)

» die Formulierung von Handlungsempfehlungen und Beschreibung raumlicher Handlungsfelder
(vgl. Kap. 9)

= sowie die Formulierung der wohnungspolitischen Ziele und Instrumente (vgl. Kap. 10).

Dem Wohnraumversorgungskonzept liegen - soweit vorhanden - die derzeit aktuellen Basisdaten
aus dem Jahr 2007 zugrunde.



ANALY SEE}
KONZEPTE -4-

2 Gesamtmarkt Leipzig

Mit dem Wohnungsmarkt-Monitoring und weiteren amtlichen Statistiken liegt eine umfangreiche
Darstellung der aktuellen Wohnungsmarktsituation in Leipzig vor. Deswegen werden im Folgenden
nur zentrale Eckwerte dargestellt, die fiir die Beschreibung des Wohnungsangebotes und der Nach-
fragergruppen sowie den Fragestellungen des Wohnraumversorgungskonzeptes von besonderer
Relevanz sind. In den nachfolgenden Kapiteln werden einzelne relevante Aspekte weiter vertieft.

2.1 Entwicklung der Nachfrage

= Die Bevélkerungszahl Leipzigs wéachst entgegen dem allgemeinen Trend im Freistaat Sach-
sen und dem Leipziger Umland. Die Angaben zur Bevélkerungszahl Leipzigs sind allerdings je
nach Quelle unterschiedlich. So hat nach Angaben des Statistischen Landesamtes zwischen
2002 und 2007 die Bevélkerungszahl von ca. 495.000 auf 510.000 Einwohner zugenommen.!
In dem stadtischen Einwohnermelderegister wurden zum Jahresende 2007 gegeniiber der
Landesstatistik weniger Einwohner, und zwar nur rd. 498.000 mit Hauptwohnsitz erfasst. Hinzu
kommen allerdings noch 17.670 Einwohner mit Nebenwohnsitz (2007).?

= Der Bevdlkerungszuwachs stiitzt sich in erster Linie auf ein positives Wanderungssaldo,
welches gegeniiber den Umlandkreisen, den neuen Bundeslandern und dem Ausland besteht.
Seit 2000 liegen die Wanderungssalden regelméBig iber 1.000 Personen, in den letzten drei
Jahren (2005-2007) ergaben sich positive Salden zwischen 4.600 und 5.400 Personen.?

= In der Altersstruktur Leipzigs spiegeln sich die allgemeinen, ostdeutschen demographischen
Trends der Alterung und des Geburtenknicks wider. So nimmt die Anzahl derjenigen unter
achtzehn Jahren ab (2000: 14,5 %; 2007: 12,3 %), wahrend in der Altersgruppe der (iber 65-
Jahrigen ein hoher Zuwachs zu verzeichnen ist. Heute ist jeder fiinfte Bewohner (ber 65 Jahre,
1990 war noch jeder sechste Bewohner im Seniorenalter.* Die Anteile der dazwischen liegen-
den Altersgruppen sind hingegen konstant geblieben.

= Betrachtet man die Wanderungsbewegungen nach der Altersstruktur der Wandernden, so
zeigt sich, dass ein Zuwachs unter den alteren Kindern im Alter von 10 bis 20 Jahren und unter
den jingeren Erwachsenen im Alter von 20 bis 30 Jahren zu verzeichnen ist. Wéhrend sich der
Wanderungssaldo der dlteren Kinder Uber einen Zeitraum von sieben Jahren mehr als vervier-
facht hat und im Jahr 2007 851 Personen betrug, verdoppelte sich der Zuwachs an jlingeren
Erwachsenen im gleichen Zeitraum nahezu auf 3.809 Personen in 2007.°

! Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen.
Einwohnerregister der Stadt Leipzig.

3 Statistik der Stadt Leipzig 2008; Monitoringbericht 2007.
4 Statistik der Stadt Leipzig 2008; Sozialreport 2007.

5 Statistik der Stadt Leipzig 2008; Monitoringbericht 2007.
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Aus der 2006/07 durchgefiihrten Zuwanderungsbefragung geht hervor, dass die jungen
Zuwanderer bis zu 25 Jahre in der Regel zum Studium oder zur Ausbildung nach Leipzig kom-
men. Wahrend Studenten ein gréBeres Einzugsgebiet aufweisen, stammen die Auszubildenden
Uberwiegend aus dem Leipziger Umland. Insgesamt ist unter allen Altersgruppen eine Arbeits-
stelle in Leipzig der hdufigste Zuwanderungsgrund. Auffallig ist, dass die Neuzuwanderer einen
Uberdurchschnittlich hohen Bildungsstand aufweisen. 18 % aller befragten Zuziehenden haben
zu einem friiheren Zeitpunkt bereits in Leipzig gewohnt und sind nun zuriickgekehrt. Von ihnen
wiederum stammen 30 % aus dem Umland, hierunter viele junge Erwachsene (jlinger als 25
Jahre).

Die Ergebnisse der Zuwanderungsbefragung verdeutlichen die starke Metropolwirkung und das
liberaus positive Image der Stadt Leipzig. Die Attraktivitat der Stadt nimmt den zweiten Rang
unter den haufigsten Zuwanderungsgriinden. Neben den Angaben, wie 'GroBstadtflair', 'histori-
sches Stadtbild', 'Vielfalt an Kultur- und Freizeitangeboten' und 'Ausbildungs- bzw. Beschafti-
gungsmdglichkeiten', die auch bei anderen Stadten in diesem Zusammenhang oft genannt
werden, kommt fiir Leipzig vor allem Nennungen, wie 'gute Lebensqualitdt' und 'Wohlfiihlen in
Wohngebieten' eine besondere Bedeutung zu. Das konkrete Wohnangebot spielt hingegen eine
deutlich untergeordnete Rolle.

Der Mikrozensus hat fiir das Jahr 2007 rund 308.000 Haushalte ermittelt. Die Zahl der Haus-
halte® nahm demzufolge mit 10,7 % in den Jahren 2002 bis 2007 starker zu als die Bevélke-
rungszahl, was darauf hindeutet, dass dies auch Ergebnis eines Haushaltsverkleinerungspro-
zesses ist.

Dies erfolgt durch die Haushaltsgenerierung auf Basis der Einwohnermeldedatei durch das Amt
fur Statistik und Wahlen. Hier werden im Ergebnis fiir 2007 insgesamt rund 287.000 Haushalte
ermittelt. Mit dem Haushaltsgenerierungsverfahren, das auf allen Einwohnermeldedaten ba-
siert, lassen sich deutlich genauere Ergebnisse erzielen als mit der 1-%-Stichprobe des Mikro-
zensus. Deswegen kann dieser Wert als weitgehend gesichert in die weitere Analyse (ber-
nommen werden. Demnach stellt sich die Haushaltsstruktur wie folgt dar:

= 1-Personen-Haushalte: 144.600

= 2-Personen-Haushalte: 88.600
= 3-und-mehr-Personen-Haushalte: 53.600

Zum Jahresende 2007 waren 15,5 % der Erwerbsbevélkerung in Leipzig auf Arbeitslosengeld
angewiesen. Die Arbeitslosenquote Leipzigs zeigt sich im bundesdeutschen Vergleich
(8,1 %) als Uberdurchschnittlich hoch und liegt gleichzeitig (iber dem Durchschnitt der Quote
des gesamten Freistaates Sachsen (13,4 %). Bis Juli 2008 ist die Arbeitslosenquote auf 15,7 %
leicht angestiegen. Im Vergleich zum Vorjahr (Juli 2007: 17,2 %) ist allerdings ein deutlicher

Statistik der Stadt Leipzig 2008; Sozialreport 2007.
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Riickgang zu beobachten. 7 Zum Rechtskreis SGB II zéhlten zum Jahresende 2007 insgesamt
rd. 64.500 Arbeitslosengeld II-Empfanger, ein Jahr zuvor waren es noch rd. 65.200 Personen.
Rund 9.600 Personen bezogen Wohngeld (2006: rd. 10.500 Personen).®

= Die Anzahl der innerstadtischen Umaziige nimmt seit einigen Jahren stetig ab (2000:
13,2 %; 2007: 10,3 % der Wohnbevdlkerung).® Die Umzugsbereitschaft der Leipziger ist je-
doch nach wie vor sehr hoch. Allen voran stehen junge Haushalte. 2007 gaben ca. 70 % der
25- bis 34-Jahrigen und 54 % der 18- bis 24-J4hrigen an, Umzugsabsichten zu haben.'®

Die zukiinftige Entwicklung des Leipziger Wohnungsmarktes hangt von der quantitativen und
qualitativen Entwicklung der Nachfrage und den Veranderungen des Angebotes ab. Zur Entwick-
lung der Nachfrage wurden sowohl Bevélkerungsprognosen von der Stadt Leipzig als auch des Sta-
tistischen Landesamt Sachsen berechnet.

Beide gehen fir die nachsten Jahre von einer positiven Bevdlkerungsentwicklung Leipzigs aus. In
der Hauptvariante der Stadt Leipzig steigt die Bevolkerungszahl zunachst kontinuierlich an. Bis zum
Jahr 2015 wird sich demnach die Zahl der Einwohner um 4 % auf 527.000 erhéhen.™ Dieses
Wachstum schwacht sich erst im spateren Prognoseverlauf nach 2015 deutlich ab, bis es nahezu zu
einer Stagnation der Bevdlkerungsentwicklung kommt.

Die vom Land Sachsen berechnete Variante geht von einem etwas zuriickhaltenderen Wachstum
aus. Nach leichten Steigerungen der Bevdlkerungszahl bis zum Jahr 2013 wird die Zahl der Ein-
wohner bis zum Ende des Prognosezeitraums 2020 wieder nahezu auf den Stand von 2006 zurlick-
gehen.

Tab.1 Bevolkerungsvorausschatzungen fiir Leipzig

2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2020

Stadt Leipzig* 512.500 | 517.800 | 520.200 | 522.300 | 524.100 | 525.800 | 527.200 | 531.300
Land Sachsen** 509.900 | 512.300 | 513.000 | 513.500 | 513.600 | 513.500 | 513.100 | 507.900
Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen Leipzig, Statistisches Landesamt Sachsen. ANALYSE

* Hauptvariante, ** Variante 3 KONZEPTE

Die Determinanten der Bevoélkerungsentwicklung sind die Zahl der Geburten und die Wanderungen.
Die Zahl der Geburten wird in den nachsten Jahren voraussichtlich zunehmen, da zum einen die
Geburtenrate steigt und zum anderen die Altersgruppe der 25- bis 34-Jahrigen bis 2012 anwach-

Statistik der Bundesarbeitsagentur 2008, http://www.pub.arbeitsamt.de. Der Anstieg im Juli ist typischer Weise vor
allem auf Schulabganger zuriickzufiihren

8 Statistik der Stadt Leipzig 2008.

®  Statistik der Stadt Leipzig 2008; Monitoringbericht 2007.
10

Umzugsabsicht in den jeweiligen Altersgruppen in den ndchsten zwei Jahren: "ja", "mdglicherweise", Blirgerumfrage
2007.

11 Ausgangspunkt der stidtischen Prognose sind Einwohnermeldedaten, die rechnerisch an die héhere Einwohnerzahl des

Statistischen Landesamten anpasst worden. Damit sind beide Prognosen vergleichbar.
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sen wird. Erst nach 2015 ist bei den Geburtenzahlen wieder ein Riickgang zu erwarten, da dann
die geburtenschwachen Jahrgange der 90er Jahre in das Familiengriindungsalter kommen. Die po-
sitive Bevolkerungsentwicklung Leipzig speist sich vor allem auch aus einem positiven Wande-
rungssaldo, das in den vergangenen Jahren zu beobachten war und auf die Zukunft projiziert wird.
In der Prognosevariante der Stadt Leipzig wird fast fiir den gesamten Prognosezeitraum von jahr-
lich mehr als 20.000 Zuziigen ausgegangen. Demgegeniiber werden jahrlich rund 18.000 bis
19.000 Wegzlige erwartet.

Die Zuziige sind dabei wesentlich auf die jlingeren Altersgruppen der 18- bis 25-Jdhrigen und die
25- bis 45-Jahrigen zuriickzufiihren. Inwieweit dieser positive Wanderungssaldo tatsachlich zu ver-
zeichnen sein wird, hangt auch zu einem wesentlichen Teil davon ab, inwieweit sich Leipzig als
Studienstandort auch bei riicklaufigen Studentenzahlen behaupten kann. Diese sind in Ostdeutsch-
land aufgrund des Geburtenknicks in erheblichem Umfang zu erwarten. Ebenfalls wichtig ist, in-
wieweit die Standort- und Wohnortvorteile Leipzigs noch starker genutzt werden kénnen, um die
aktuellen Zuwanderungsstréme aufrecht zu halten bzw. noch zu intensivieren.

Analyse & Konzepte schatzt diese Entwicklung etwas skeptischer ein als die Ergebnisse der Bevdl-
kerungsvorausberechnungen zeigen. Nicht zuletzt aufgrund der ungiinstigen Entwicklung der Stu-
dierendenzahlen ist eher von einem nicht-linearen Kurvenverlauf auszugehen.

Trotz der Zuzilige wird die Zahl der Einwohner in den jlingeren Altersgruppen abnehmen. Bei den
20- bis 30-Jahrigen ist ein Riickgang von 84.000 auf 71.000 Einwohner bis 2017 zu erwarten. Zu-
nahmen gibt es hingegen bei den 30- bis 40-Jahrigen, den 50- bis 60-Jahrigen und sehr deutlich
bei den Senioren ab 80 Jahren.

Fir die quantitative Entwicklung der Nachfrage spielt vor allem eine Rolle, welche Auswirkungen
die Bevdlkerungsentwicklung auf die Entwicklung der Haushaltszahlen haben wird. Die auf der Ba-
sis der Bevdlkerungsvorausschatzung durchgefiihrte Berechnung der Zahl der Privathaushalte
kommt zu dem Ergebnis, dass die Zahl der Haushalte ebenso wie die Bevdlkerung kontinuierlich
steigen wird. Fir das Jahr 2012 wird erwartet, dass 316.400 Haushalte eine Wohnung in Leipzig
nachfragen. Gleichzeitig wird sich die HaushaltsgroBe weiter von 1,69 Personen je Haushalt auf
1,65 verringern.

Hierbei wird jedoch von einer Uber Mikrozensus 2006 erhobenen Gesamtzahl der Haushalte von
rund 300.000 ausgegangen. Die Haushaltsgenerierung des Amtes fiir Wahlen und Statistik Leipzig
hat demgegeniiber eine Gesamtzahl von rund 287.000 Haushalten ermittelt. Ausgehend von die-
sem Wert wiirde sich die Zahl der Haushalte unter den gleichen Annahmen auf 300.000 im Jahr
2012 entwickeln. Somit ist mit einer Steigerung in Hohe von rund 13.000 Haushalten zu rechnen.
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2.2

Entwicklung des Wohnungsangebotes

In Leipzig standen im Jahr 2007 314.223 Wohnungen zur Verfiigung.*? 1995 waren es rund
zehn Prozent weniger. Nach einem Zuwachs an Wohnraum bis ins Jahr 2001 auf 317.800
Wohnungen war die Anzahl leicht riicklaufig.

Der Wohnungsbestand in der Stadt ist gekennzeichnet durch einen hohen Anteil an Altbau-
ten (vor 1949 errichtet). Sie haben einen Anteil von 53 % am Gesamtwohnungsbestand. Ge-
bdude der Baujahresklassen 1949 bis 1990 bilden hingegen einen Anteil von 31 %, wahrend
rd. ein Sechstel des gesamten Bestandes nach 1990 errichtet wurde.™

Ende 2007 befanden sich rund zwei Drittel des gesamten Wohnungsbestandes in privatem Ei-
gentum. 17 % der Wohnungen lagen im Besitz von Genossenschaften. GréBter Akteur auf dem
Leipziger Wohnungsmarkt ist die kommunale Wohnungsgesellschaft LWB, welche einen Anteil
von mehr als 14 % am Bestand aller Wohnungen hélt."*

Mit 40 % bilden die 3-Raum-Wohnungen (Wohnrdume) den groBten Teil des Leipziger Woh-
nungsbestandes, gefolgt von 2-Raum-Wohnungen mit rund 29 %. Ein weiteres Fiinftel stellen
die Wohnungen mit vier und mehr Wohnrdumen dar, wahrend die 1-Raum-Wohnungen mit
knapp 11 % vertreten sind.

Mit rd. 82.000 Wohneinheiten decken die sechs gréBeren Wohnungsunternehmen®® mehr als
ein Viertel des gesamten Wohnungsbestandes in Leipzig ab. Die GroBenstruktur bei den Woh-
nungsunternehmen ist durch den hohen Anteil von Plattenbaubesténden gepragt. Hier bilden
die kleineren 1- und 2-Raum-Wohnungen mehr als die Halfte des Bestandes, wahrend vor al-
lem die Wohnungen mit vier und mehr Rdumen mit weniger als 11 % deutlich unterreprasen-
tiert sind.

12

13

14

15

Statistik der Stadt Leipzig 2008; Monitoringbericht 2007. Aufgrund zahlreicher Probleme in der Erfassung des Wohn-
raums muss jedoch davon ausgegangen werden, dass die tatsachliche Zahl der Wohnungen deutlich héher liegt.

Statistik der Stadt Leipzig 2008.
Sozialreport 2006.

Diese und folgende Angaben beziehen sich auf die Gesamtauswertung der Bestdnde folgender Wohnungsunterneh-
men: Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH (LWB), Wohnungsbaugenossenschaft (WBG) Kontakt eG, Bauge-
nossenschaft Leipzig eG (BGL), Wohnungsgenossenschaft Transport eG (WOGETRA), Vereinigte Leipziger Wohnungs-
genossenschaft eG (VLW), Wohnungsgenossenschaft UNITAS eG.
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Abb. 1 Wohnungsbestandsstruktur nach Raumzahl 2007

Gesamtbestand Leipzig Wohnungsbestand bei den WU
31.161
/
62.275\ /126.344 38,0%
19,8% 40,2% 8.585~
10,5%
33.646' /
N 29,3% /s 11.966
\ 30.330
91.958
B 1 Raum 2 Rdume " 3 Raume " 4 und mehr
Raume
* Anzahl der Wohnrdume ANALYSE B8
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen (Wohnungsbestandsfortschreibung), KONZEPTE

Daten der Wohnungsunternehmen

Ursache fiir den Riickgang des Bestandes in den letzten Jahren ist zum einen, dass die Wohn-
bautatigkeit in Leipzig stark zurlickgegangen ist und zum anderen die RickbaumaBnahmen
im Zuge des Stadtumbaus angestiegen sind: 2007 lag die Anzahl der Wohnungsabgdnge bei
1.558, wahrend lediglich 782 Wohnungen fertiggestellt wurden.®

Nach Angaben des Monitoringberichtes®” iiberwiegt in Leipzig bereits seit 2002 der Wohnungs-
bau in Ein- und Zweifamilienhdusern. Im Jahr 2007 wurden in diesem Segment 412 (53 %) der
insgesamt 782 erbauten Wohnungen fertiggestellt. Neue Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
entstehen zu mehr als 90 % in bestehenden Gebduden.

Die Zahl der Baufertigstellungen ist gegeniiber 2001 (2.525 Wohneinheiten) um fast 70 % zu-
riickgegangen. Der kurzfristige Anstieg der Baugenehmigungen in den Jahren 2003 und 2004
ist auf den anstehenden Wegfall der Eigenheimzulage zurilickzufilhren. Danach ging die Zahl
der Baufertigstellungen wieder deutlich zuriick. Allerdings wurden in den letzten drei Jahren
groBere Schwankungen beobachtet mit einem Anstieg der Bautatigkeit im Jahr 2006, sowohl
im Eigenheimsegment als auch bei den Mehrfamilienhdusern.

In den Umlandkreisen'® hilt dagegen die riickgéngige Entwicklung immer noch an. Da hier a-
ber der Neubau bis zu 80 % von Ein- und Zweifamilienhdusern getragen wird, waren die Woh-
nungsneubauriickgange nach 2001, auch aufgrund der Suburbanisierungstendenzen, nur ma-

16

17

18

Statistisches Landesamt Sachsen.
Monitoringbericht 2007.

Die Kreise: Leipziger Land, Delitzsch, Muldentalkreis.
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Big. Erst in den letzten zwei Jahren wurden mit 932 (2006) bzw. 565 (2007) Wohneinheiten im
Leipziger Umland weniger Baufertigstellungen verzeichnet als in Leipzig (2006: 1.016 Wohn-
einheiten; 2007: 782 Wohneinheiten).

Bei der Gegeniberstellung der Bautatigkeitsraten je 1.000 Einwohner im Zeitablauf (vgl.
Tab. 2) zeigt sich, dass die Bautatigkeit in Leipzig immer noch deutlich liber dem Landesniveau
liegt. Im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser entsprechen die Neubauraten in Leipzig al-
lerdings lediglich dem Landesdurchschnitt.

Die Umlandkreise weisen bei den Ein- und Zweifamilienhdusern im gesamten Zeitraum etwas
héhere Bautatigkeitsraten als Leipzig auf. Insgesamt fielen hier die Riickgange der Baufertig-
stellungszahlen in den letzten drei Jahren etwas geringer aus, sodass die durchschnittliche
Bautdtigkeitsrate 2005-2007 mit 2,1 Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner den Leipziger
Wert (1,8) noch leicht libersteigt.

Tab. 2 Bautdtigkeitsraten im Vergleich
(Neu errichtete Wohneinheiten, Durchschnitt je 1.000 Einwohner pro Jahr)
1999-2001 2002-2004 2005-2007

Sachsen

Baufertigstellungen insgesamt 3,6 1,7 1,2

in Ein- und Zweifamilienhdusern 1,9 1,2 1,0
Leipzig

Baufertigstellungen insgesamt 8,0 2,3 1,8

in Ein- und Zweifamilienhdusern 2,2 1,3 1,0
Umlandkreise*

Baufertigstellungen insgesamt 6,8 2,8 2,1

in Ein- und Zweifamilienhdusern 4,3 2,0 1,6
* Kreise: Leipziger Land, Delitzsch, Muldentalkreis ANALYSE @
Quelle: Monitoringbericht 2003-2007, Statistisches Landesamt Sachsen, eigene Berechnungen A&K KONZEPTE

Die Investitionen in den Wohnungsbestand Leipzigs sind nach Ende der 1990er Jahre stark
ricklaufig und lagen im Jahr 2006 bei 73,7 Mio. € (1995 bis 1999 im Schnitt 228 Mio. €/Jahr).
Gegenilber dem Vorjahr (2005: 52,6 Mio. €) ist allerdings ein Anstieg der Investitionen festzu-
stellen, und zwar sowohl bei den Instandsetzungs- als auch bei den ModernisierungsmaBnah-
men. Fiir 2007 sahen die Planungen Bestandsinvestitionen von 66,4 Mio. € vor.*

Im Bereich der Mehrfamilienhduser ist die Sanierung und anschlieBender Verkauf von Eigen-
tumswohnungen quantitativ bedeutender als der Neubau von Miet- bzw. Eigentumswohnun-
gen. So lag die Zahl der Erstverkdufe von Sondereigentum im sanierten Altbau im Jahr 2007
bei 1.755 Wohnungen.?® Dabei handelt es sich also um Wohnungszuginge aus dem marktfahi-

19

20

Monitoringbericht 2007. Die Zahlen beziehen sich auf die Angaben der acht groBten Vermieter in Leipzig.

Gutachterausschuss Leipzig: Grundstiicksmarktbericht 2007.
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gen Leerstand und haben damit den gleichen Effekt wie Wohnungen, die neu gebaut werden.
Im selben Jahr wurden 174 Wohnungen im Neubau verkauft.

Zu der aktuellen Entwicklung der Miet- und Kaufpreise hat Analyse & Konzepte eigene Preisre-
cherchen durchgefiihrt, deren Ergebnisse als eigene Kapitel (vgl. Kap. 4 und 5) dargestellt werden.
Im Folgenden wird daher nur die Preisentwicklung der letzten Jahre in den einzelnen Segmenten

kurz zusammengefasst sowie die Mietenstruktur bei den Leipziger Wohnungsunternehmen darge-
stellt.

Nach Angaben des aktuellen Monitoringberichtes sind 2006/2007 die Neuvermietungsmie-
ten (Wohnungen mittleren Wohnwerts) gegeniiber dem Vorjahr insgesamt wieder leicht ange-
stiegen. Die Wohnungsbestdnde der Baujahre nach 1949 haben dabei nur einen maBigen An-
stieg der Netto-Kaltmieten von 4,60 auf 4,65 €/m2 verzeichnet. Die Mietpreise bei Altbauten,
die bereits im letzten Jahr erstmalig das Mietniveau der nach 1949 errichteten Wohnungen -
berstiegen hatten, sind erneut von 4,75 auf 4,85 €/m2 gestiegen. Die Neubauwohnungen, die
seit 2004 ein gleiches Mietniveau von 5,60 €/m2 halten konnten, verzeichnen 2007 einen leich-
ten Rickgang der Mieten auf 5,50 €/m2. Insgesamt unterliegen die Mietpreise in Leipzig seit
dem starken Riickgang Ende der 1990er Jahre nur leichten Schwankungen.?!

Die Bestandsmieten bei den groBen Leipziger Wohnungsunternehmen umfassen das gesam-
te Spektrum der im Mietspiegel erfassten Mieten. Da ungefdahr 57 % dieser Bestande Platten-
bauwohnungen der 1970er und 80er Jahre ausmachen, liegt der Mittelwert der Netto-
Kaltmieten mit 4,35 €/m2 etwas niedriger. Insgesamt befindet sich mehr als die Halfte der
Wohnungen im mittleren Preissegment (zwischen 4,20 bis 5,50 €/m2), weitere 42 % werden
preiswert (unterhalb 4,20 €/m2) vermietet. Dabei ist der Sanierungsgrad immer noch ein wich-
tiger preisdifferenzierender Faktor. So liegt die durchschnittliche Netto-Kaltmiete fiir sanierte
Wohnungen bei 4,60 €/m?2, fiir teilsanierte Wohnungen bei 4,00 €/m2 und fiir unsanierte Woh-
nungen bei 3,60 €/m2,

21

Monitoringbericht 2007.
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Abb. 2 Mietenstruktur der Wohnungsunternehmen 2008
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Quelle: Angaben der Wohnungsunternehmen, Berechnungen Analyse & Konzepte KONZEPTE

= Der Wohneigentumsmarkt in Leipzig zeichnet sich auch weiterhin durch eine Stagnation
aus. Positive Entwicklung zeigt nur der Teilmarkt mit sanierten Altbauwohnungen, der sich hier
als klassischer Anlegermarkt darstellt. Hierzu zahlen auch andere Eigentumswohnungen, wie
z. B. Lofts, die im Zuge von Umnutzungen und Konversionen entstehen. Dieses Segment ist
besonders durch die steuerlichen Abschreibungsmaglichkeiten attraktiv. Sowohl Kapitalanleger
als auch Selbstnutzer haben durch die Denkmalschutz-Abschreibung die Mdglichkeit, Moderni-
sierungs- und Anschaffungskosten abzuschreiben.

=  Wahrend sich zwischen 2001 und 2004 die Kaufpreise fiir Neu- und Altbauwohnungen in etwa
auf gleicher Héhe bewegten, (iberstiegen die seit 2003 leicht wachsenden Preise fiir sanierte
Altbauwohnungen mit 1.900 €/m2 im Jahr 2006 im Durchschnitt deutlich die fiir Neubau-
wohnungen (1.730 €/m2). Aufgrund der geringen auswertbaren Kauffallzahlen im Neubau-
segment im letzten Jahr wird zur Orientierung der Mittelwert 2006/07 mit 1.820 €/m2 empfoh-
len. Die Kaufpreise flir sanierte Altbauten sind 2007 mit 1.930 €/m2 nahezu konstant geblie-
ben. Die Plattenbauwohnungen spielen im Bereich Wohneigentum in Leipzig kaum eine Rolle.

= Im Bereich des individuellen Wohnungsbaus war in den letzten Jahren das Interesse an
unbebauten Grundstiicken etwas héher als der Verkauf von Eigentumshdusern. 2007 wurde al-
lerdings wieder eine verstarkte Nachfrage nach Eigenheimen verzeichnet. Wie in den Vorjahren
liberwiegen Bestandsobjekte, wobei insbesondere freistehende Einfamilienhauser und Doppel-
haushalften nachgefragt werden.

= Die Preise verhalten sich mehr oder weniger konstant. So liegt 2007 der durchschnittliche Ver-
kaufspreis fir unbebaute Grundstiicke, wie ein Jahr zuvor, bei 100 €/m2. Die neu gebauten
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Eigenheime werden im Durchschnitt fiir 207.000 € (inkl. Grundstiick) verkauft, was nur einen
leichten Anstieg gegeniiber dem Vorjahr bedeutet. Die hdchsten Preise sind bei den freiste-
henden Einfamilienhdusern zu verzeichnen, wobei die Preise beim Zweitverkauf die Neubau-
preise weit ibersteigen. Dies diirfte zum einen auf hohe Gebadudequalitdten und zum anderen
auf gréBere bzw. teurere, da zentralere Grundstiicke zurlickzufiihren sein.

2.3 Wohnungsleerstand

Der Wohnungsmarkt in Leipzig zeichnet sich durch einen hohen Leerstand aus. Verschiedene Quel-
len geben Hinweise auf das AusmaB der Leerstande in Leipzig, jedoch beruhen diese liberwiegend
auf Schatzungen, sodass gesicherte Angaben zum Umfang des Leerstandes nicht gemacht werden
kdnnen. Im Folgenden wird der Leerstand auf Basis der vorliegenden Hinweise und Annahmen be-
rechnet und ein Leerstandsszenario fiir die zukiinftige Entwicklung gebildet.

Fir die Betrachtung des Wohnungsleerstandes sind der Wohnungsbestand und die Zahl der Haus-
halte zentrale Parameter. Daraus und aus anderen Angaben wird im Folgenden der Wohnungsleer-
stand abgeleitet. Im Unterschied zu den bisher vorliegenden Schatzungen werden hierbei qualitati-
ve Aspekte zur Struktur des Leerstandes und deren Wirkungen fiir das Wohnungsangebot einbezo-
gen.

Wohnungsbestand

Den Ausgangspunkt fir die Bestimmung des Leerstandes in Leipzig bildet der Wohnungsbestand.
Die Grundlage dazu liefert die Bestandsfortschreibung des Statistischen Landesamtes, die auf der
Gebdude- und Wohnungszahlung 1995 basiert. Bestandsverdnderungen durch Abrisse, Sanierun-
gen oder Neubau werden statistisch erfasst und der Bestand auf diese Weise fortgeschrieben. Aus
dieser Fortschreibung ergibt sich folgende Bestandsentwicklung fiir die letzten drei Jahre:

Tab. 3 Entwicklung des Wohnungsbestandes

Jahr 2005 2006 2007
Wohnungsbestand 316.027 314.973 314.223
Quelle: Stadt Leipzig QT)?VLZY;]‘,ZT

Bei der Interpretation dieser Bestandszahl sind verschiedene Aspekte zu beriicksichtigen, die den
Schluss zulassen, dass der Wohnungsbestand in Leipzig aller Wahrscheinlichkeit nach gréBer ist als
angenommen:

= Im Hinblick auf die Gebdudezdhlung 1995 kann davon ausgegangen werden, dass nicht alle
Gebdude und Wohnungen liickenlos erfasst worden sind und der Bestand somit nicht vollstan-
dig abgebildet wird.

= Bei Sanierungen von Altbauten besteht keine Genehmigungspflicht. Durch Sanierungen kom-
men ehemals leerstehende Wohnungen wieder auf den Markt, ohne statistisch erfasst zu wer-
den. Im Zuge von Umbauten kann sich zudem die Zahl der Wohnungen je Gebdude verdndern
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(Wohnungszusammenlegungen, Teilungen etc.). Des Weiteren ergibt sich ein statistischer Feh-
ler aus der nicht gemeldeten Umnutzung von Wohnungen in gewerblich genutzte Rdume.

= Da die Zahl der Abrisse ebenfalls auf der Erfassung von Antrédgen und Genehmigungen beruht,
ist nicht sichergestellt, dass alle Abrissgenehmigungen tatsachlich zum Abriss fiihren. Dies hat
wiederum zur Folge, dass weniger Abgdnge erfasst werden.

Diese Aspekte deuten darauf hin, dass die tatsachliche Zahl der Wohnungen gréBer ist als durch
die Bestandsfortschreibung ermittelt wird. Hierzu folgende Annahmen:

= Auf der Grundlage der Gebdude- und Wohnungszéhlung wurde fiir den Wohnungsbestand ein
Ausgangswert fir das Jahr 1995 von 286.000 Wohnungen ermittelt. Bei dieser Erhebung kann
von einer Abweichung bis zu 3 % ausgegangen werden, was einer Abweichung von 8.600
Wohnungen entspricht.

= Unter der Annahme, dass jahrlich 3 % der Wohnungszugdnge nicht erfasst werden, ergibt sich
bei rd. 41.000 fertiggestellten Wohnungen seit 1995 eine Nicht-Erfassung von rd. 1.200 Woh-
nungen.

= Gleiches gilt fiir die Erfassung von Wohnungsabgangen. Geht man davon aus, dass von den rd.
12.500 registrierten Abgdngen seit der Gebdude- und Wohnungszahlung 1995 fiinf bis zehn
Prozent nicht erfasst wurden, wéaren rd. 1.000 Wohnungen weniger zu verzeichnen.

= Insgesamt ergibt sich daraus eine Differenz von rd. 8.800 Wohnungen. Der tatsachliche Woh-
nungsbestand in Leipzig kénnte somit bis zu 323.000 Wohnungen betragen.

Haushaltszahl

Ein wesentliches Element fiir die Wohnungsnachfrage und den daraus resultierenden Leerstand ist
die Zahl der Haushalte. Fiir die Bestimmung der Zahl der Haushalte kdnnen zum einen der Mikro-
zensus des Statistischen Landesamtes und zum anderen die Ergebnisse der Haushaltsgenerierung
des Amtes fiir Statistik und Wahlen Leipzig herangezogen werden:

= Im Rahmen der Bevdlkerungsvorausschatzung wird mit dem Basisjahr 2006 von einer Haus-
haltszahl von 298.700 ausgegangen. Darauf aufbauend erfolgte die Fortschreibung auf der
Grundlage der Bevolkerungsvorausschatzung, die fir das Jahr 2007 von 301.800 Haushalten
ausgeht.

= Demgegeniiber wurde im Rahmen der Haushaltsgenerierung fiir das Jahr 2007 eine Zahl von
rund 287.000 ermittelt.

Im Rahmen des Mikrozensus werden die Haushaltszahlen auf Basis einer 1 %-Stichprobe ermittelt.
Daraus ergibt sich eine entsprechend hohe Fehlerquote, weshalb diese Zahl kritisch betrachtet
wird.

Die in der Haushaltsgenerierung ermittelte Haushaltszahl steht demgegeniiber auf einer deutlich
breiteren Basis, da hier alle Einwohner inklusive Haupt- und Nebenwohnsitzen erfasst wurden. Eine
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Fehlerquelle ergibt sich hier bei der Erfassung der Lebensgemeinschaften, die nicht vollstandig,
sondern oftmals als Single-Haushalte erfasst werden. Insofern wird hier davon ausgegangen, dass

die Zahl der Haushaltsgenerierung zwar treffsicherer, jedoch etwas zu hoch ist. Unter der Annah-
me, dass die Fehlerbreite bei den 1-Personen-Haushalten flinf bis zehn Prozent betrdgt, ergeben
sich Verschiebungen hinsichtlich der 2-Personen-Haushalte und der Haushaltszahl insgesamt. Dar-
aus ergibt sich eine Haushaltszahl von 281.000 bei einer durchschnittlichen HaushaltsgréBe von
1,81.

Zwischenfazit

Die starke Zunahme des Wohnungsbestandes in den 1990er Jahren bei gleichzeitigem Ruick-
gang der Nachfrage fiihrte entsprechend der Ergebnisse aus dem Monitoring zu einem Leer-
stand von derzeit 13 %. Insgesamt wird von 40.000 leer stehenden Wohnungen in Leipzig aus-
gegangen.

Unter Berticksichtigung der oben dargestellten Annahmen und Berechnungen kann von einem
Bestand von bis zu 323.000 Wohnungen in Leipzig und einer Haushaltszahl von 281.000 aus-
gegangen werden. Daraus ergibt sich ein Wohnungsleerstand in Héhe von ca. 42.000
Wohnungen.

Leerstand nach Eigentiimern und Baualtersklassen

Die Leerstdande der groBen Wohnungsunternehmen liegen in einer GréBenordnung von acht bis
zehn Prozent. Dies sind die Angaben der Unternehmen, die sich in der Regel auf den marktak-
tiven Leerstand beziehen (Stichtagsleerstand).

Im Rahmen des Monitoring werden die hdchsten Leerstande fiir Wohnungen angegeben, die
bis 1918 errichtet wurden (20.000 Wohnungen). Diese befinden sich zum gréBten Teil in priva-
tem Eigentum. Die im Rahmen der Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes durchge-
fihrte Befragung der privaten Vermieter kommt zu dem Ergebnis, dass bei dieser Eigentimer-
gruppe im Durchschnitt Leerstande in Hohe von 15 % vorliegen. Nicht berticksichtigt sind in
dieser Stichprobe die Totalleerstande einzelner Eigentiimer, weshalb hier von einer um zwei bis
drei Prozent erhéhten Leerstandsquote ausgegangen werden kann.

Auf Basis dieser Angaben werden die nachfolgenden Annahmen fiir Leerstandsquoten nach
Baualtersklassen getroffen:
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Tab. 4 Leerstand nach Baualtersklassen

Baualtersklasse Wohnungen Leerstandsquote Leerstand
bis 1945 171.000 18 % 31.000
1945 bis 1990 100.000 10 % 10.000
nach 1990 52.000 2-3 % 1.000
Gesamt 323.000 13 % 42.000

. ANALYSE
Quelle: Schatzungen Analyse & Konzepte KONZEPTE

Die hier dargestellten Berechnungen basieren auf Annahmen und Schatzungen, die auf verschie-
denen Eckwerten aufbauen. Die verschiedenen von Analyse & Konzepte durchgefiihrten Berech-
nungen und der Vergleich mit Daten der Stadt Leipzig zeigen, dass die GréBenordnung des Leipzi-
ger Leerstandes hier gut abgebildet werden kann. Hinsichtlich der Leerstandszahl sollte jedoch von
einer Fehlerbreite von +/- 10 % ausgegangen werden.

Leerstandsstruktur

Wichtiger noch als die Ermittlung einer exakten Angabe zum Leerstand ist die Berlicksichtigung der
Struktur der Leerstédnde und der damit verbundenen Marktprozesse. Dies ist insbesondere wichtig,
um die Wirkungen von AufwertungsmaBnahmen und von RickbaumaBnahmen auf den Woh-
nungsmarkt zu analysieren.

Hinsichtlich der aktuellen Leerstandsverteilung und der vom Leerstand bedrohten Standorte lassen
sich Aussagen treffen, indem die Wohn- und Lagetypen in Beziehung gesetzt werden. Dies wird in
der nachfolgenden 'Leerstandsmatrix' dargestellt. Danach ergeben sich neun Nachfragetypen N; .
No, wobei der Typ N; den am schwierigsten zu vermarktenden Typ darstellt und Ng den glinstigs-
ten. So kann z. B. eine unsanierte Plattenbauwohnung in guter Lage (Ng) besser vermietet sein als
eine vollsanierte Wohnung im obersten Stockwerk eines 6-Geschossers in ungiinstiger Lage (N,).
Durch bauliche MaBnahmen lasst sich der Wohnwert verbessern, sodass sich die Wohnungstypen
zwischen den Feldern verschieben kénnen. Wenn im Laufe der Zeit die Gesamtnachfrage
steigt/sinkt, kann es zu einer neuen Verteilung der Leerstdnde kommen, da sich die Achse der
Leerstandsbetroffenheit (z) verschiebt.
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Abb. 3 Leerstandsgefahrdung
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Mithilfe dieser Leerstandsmatrix lasst sich analysieren, welche Bestdnde am Leipziger Wohnungs-
markt dauerhaft nicht nachgefragt werden, wo und in welchem Umfang MaBnahmen im Bestand

und im Wohnumfeld getatigt werden miissen und wie Wohnquartiere unternehmensiibergreifend

am Markt positioniert werden kénnen.

Wohnungen mit einem glinstigen Lagewert und einem gilinstigen Wohnwert sind keiner bzw. nur

einer geringen Leerstandsgefdhrdung ausgesetzt. Hierzu zahlen z. B. sanierte Altbauten in den
Ortsteilen Zentrum-Siid, Sidvorstadt oder Gohlis. Aufgrund der Lage kdnnen hier Aufwertungs-

maBnahmen dazu fiihren, dass eine mdgliche Leerstandsgefahrdung abgewendet wird. Der beste-

hende Leerstand lasst sich hinsichtlich der Art nach drei Typen unterscheiden:

= Beim marktaktiven Leerstand handelt es sich um grundsatzlich vermietbare Wohnungen,
die aufgrund bestimmter Merkmale, z. B. GréBe oder Lage, und der insgesamt geringen Nach-

frage schwer vermittelbar sind. Der marktaktive Leerstand befindet sich in den Feldern mit

Leerstandsgefahrdung, wobei der Lagewert eher weniger glinstig ist, der Wohnwert aufgrund
des baulichen Zustands eher giinstig (Felder N; und Ns). Mit einem Uiberdurchschnittlichen

Wohnwert, wie dies z. B. bei Lofts der Fall ist, kann die Leerstandsgefahrdung auch in diesen

nicht ganz so giinstigen Lagen verhindert werden. Gleichzeitig kénnen Plattenbauten mit
durchschnittlicher Lage und durchschnittlichem Wohnwert (Ns) in den hohen Leerstand rut-

schen, wenn z. B. andere Felder durch Modernisierungen im Altbaubereich starker besetzt

werden und Uber einen htheren Wohnwert und/oder eine glinstigere Lage verfiigen (N, Ng).
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= Der marktfahige Leerstand umfasst Totalleerstande, die aufgrund ihres baulichen Zustan-
des oder einer Medientrennung kurzfristig nicht vermietbar sind. Mithilfe von Modernisierungen
kdnnen diese Wohnungen jedoch wieder Marktfahigkeit erlangen mit der Folge, dass sich das
auf dem Wohnungsmarkt verfiigbare Angebot erhéht. Dieser marktfahige Leerstand befindet
sich in relativ giinstigen Lagen und hat aufgrund dessen das Potenzial durch bauliche MaB-
nahmen marktaktiv zu werden bzw. wieder in die Vermietung zu kommen. Dies waren die Fel-
der N3 und N¢. Dazu kénnen Bestande der 50er und 60er Jahre zahlen, die sich z. T. durch
zentrale Lagen und ein ruhiges Wohnumfeld auszeichnen. Ein Weg der Leerstandsbehebung
kdnnte in diesen Lagen auch der Abriss und Neubau sein, wenn durch andere MaBnahmen der
Wohnwert nicht entsprechend verbessert werden kann.

= Hinzu kommt der nicht relevante Leerstand, der aufgrund des schlechten bzw. ruinsen
baulichen Zustands der Wohnungen zukiinftig nicht mehr am Markt platziert wird und somit
praktisch keine Relevanz fiir den Markt hat. Diese Wohnungen befinden sich in ungiinstigen
Lagen mit einem geringen Wohnwert und kénnen auch durch umfangliche bauliche MaBnah-
men in der Regel nicht der Leerstandsgefdhrdung entzogen werden. Dies gilt z. B. fiir Altbau-
ten entlang der Magistralen, die dem Nachfragetyp N; zugeordnet werden kdnnen. Werden
diese Wohnungen aufwendig modernisiert und damit zum Nachfragetyp N,, kann es sein, dass
damit die Leerstandswahrscheinlichkeit nur geringfiligig sinkt. Wohnungen dieser Gruppe zah-
len jedoch vielfach zum nicht relevanten Leerstand, da sie auch durch Sanierungen nicht mehr
vermietbar werden. Der Abriss dieser Bestande hat somit auch keinen Einfluss auf das Ange-
bot.

Tab. 5 Leerstandstypen (geschatzte Zahl der Wohnungen 2007)
marktaktiver Leerstand ca. 25.000
marktfahiger Leerstand ca. 15.000
nicht relevanter Leerstand ca. 2.000
Gesamt ca. 42.000

. ANALYSE @
Quelle: Schatzungen Analyse & Konzepte KONZEPTE

Abschétzung der zukiinftigen Entwicklung des Leerstandes

Der Umfang des Leerstandes wird beeinflusst durch die Nachfrage und die weitere Entwicklung des
Angebotes. Nachfolgend sind zwei Leerstandsszenarien aufgezeigt, die von unterschiedlichen Be-
volkerungsentwicklungen ausgehen und zu entsprechend unterschiedlichen Ergebnissen kommen
(vgl. Leerstandsszenario I und II). Auf Basis der beiden Bevélkerungsprognosen wurde die Zahl der
Haushalte in den nachfolgenden Leerstandsszenarien von Analyse & Konzepte geschatzt. Folgende
Annahmen liegen diesen Szenarien zugrunde:
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Die Basis fiir die Zahl der Haushalte bildet das korrigierte Ergebnis der Haushaltsgenerierung
mit 281.000 Haushalten. Die Zahl der Haushalte wird sich entsprechend der beiden Bevoélke-
rungsvorausschatzungen der Stadt Leipzig und des Landes Sachsen zukiinftig erhdhen. Aufge-
hend von der geringeren Ausgangsbasis wurden hier eigene Umrechnungen der Bevdlkerung
auf die Haushalte vorgenommen?.

Aus diesen Annahmen ergibt sich eine durchschnittliche Haushaltsgrée von 1,81. Dieser Wert
weicht damit von der durchschnittlichen HaushaltsgroBe ab, die im Rahmen der Bevolkerungs-
vorausschitzung der Stadt Leipzig ermittelt wurde.” Fiir die Zukunft wird von einem abge-
schwachten Haushaltsverkleinerungsprozess ausgegangen, sodass sich die Zahl der Personen
je Haushalt bis 2020 auf 1,76 verringert.

Die Bautatigkeit umfasst den Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern und die baulichen MaB-
nahmen im Bestand im Bereich des Altbaus, die dazu fiihren, dass nicht marktaktive Leerstan-
de wieder an den Markt kommen. Beide Segmente werden voraussichtlich auch zukinftig die-
ses Niveau erreichen. Der Eigenheimbau wird vor allem durch die Altersgruppe der eigentums-
bildenden Personen zwischen 30 und 40 Jahren bestimmt, welche bis 2017 noch weiter an-
wachsen wird. Geht man davon aus, dass die Bautatigkeit auf dem Niveau der letzten Jahre
verbleibt, wiirden jahrlich rd. 1.000 Wohnungen neu hinzukommen.

Gleichzeitig wird in den vorliegenden Berechnungen kein Riickbau vorgenommen, da Riickbau
in erster Linie eine Markt-Reaktion ist und erst einmal als Handlungsoption offen bleibt.

Danach wird der Leerstand unter Berticksichtigung der Trends marktbedingt in den nachsten Jah-
ren abnehmen, ohne dass sich die Leerstandsproblematik grundsatzlich I6sen wird. Dies wird vor
allem eine Folge der positiven Entwicklung der Haushaltszahlen sein. Aufgrund der weiter zu er-

wartenden Wohnungsneuzugénge und des abgeschwachten Bevoélkerungswachstums wird sich die

Leerstandssituation nach 2012 allein durch den Markt jedoch kaum verandern.

22
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Um bei der Betrachtung der Haushalte in Leipzig die Vergleichbarkeit mit anderen Quellen zu gewahrleisten, wird
nachfolgend im Wohnraumversorgungskonzept von der durch die Stadt Leipzig ermittelten Haushaltszahl ausgegan-
gen.

Haufig weisen GroBstadte vergleichbarer GroBe Durchschnittswerte fiir HaushaltsgroBen von 1,8 und mehr auf. Ver-
gleichbare Werte haben z. B. Bremen (1,83), Dresden (1,8), Disseldorf (1,8).
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Tab. 6 Leerstandsszenario I

2007 2012 2017 2020
Bevélkerung* 508.000 522.300 529.200 531.300
Wohnungsbestand 323.000 328.000 333.000 336.000
Haushalte 281.000 295.000 301.000 302.000
O HaushaltsgroBe 1,81 1,77 1,76 1,76
Leerstand 42.000 33.000 32.000 34.000
Leerstandsquote 13 % 10 % 10 % 10 %
Quelle: Schatzungen Analyse & Konzepte; * Bevolkerungsvorausschdtzung Stadt Leipzig ﬁlg;LzYES.ET

Aufgrund der weniger optimistischen Bevélkerungsentwicklung, die das Statistische Landesamt be-
rechnet hat, wird sich in dem Szenario II die Leerstandsproblematik gegeniiber der aktuellen Situa-
tion kaum veréndern. Wie auch im Szenario I kann der Leerstand ohne RiickbaumaBnahmen nach

zehn Jahren sogar wieder ansteigen.

Tab. 7 Leerstandsszenario II

2007 2012 2017 2020
Bevodlkerung* 508.500 516.300 520.100 520.100
Wohnungsbestand 323.000 328.000 336.000 336.000
Haushalte 281.000 292.000 296.000 296.000
O HaushaltsgroBe 1,81 1,77 1,76 1,76
Leerstand 42.000 36.000 40.000 40.000
Leerstandsquote 13 % 12 % 12 % 12 %
Quelle: Schatzungen Analyse & Konzepte; ANALYSE @
* Statistisches Landesamt Sachsen, 4. Regionalisierte Bevolkerungsprognose. KONZEPTE
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Fazit Gesamtmarkt

» Es zeigt sich, dass der Wohnungsmarkt in Leipzig in Bewegung ist und sich in den nachsten
Jahren weiterhin verdandern wird. Insbesondere die Alterung tragt zu einer Verschiebung inner-
halb der Nachfragergruppen bei. Positiv auf den Wohnungsmarkt wirken sich zudem die wach-
sende Anzahl der Bevdlkerung sowie die steigende Zahl von Haushalten aus. Gleichzeitig wer-
den die Haushalte im Durchschnitt immer kleiner bei zugleich leicht steigender Wohnflachen-
nachfrage.

*» Hinzu kommt, dass der Leipziger Wohnungsmarkt durch sehr dynamische Haushaltstypen ge-
pragt ist. Junge Haushaltstypen, insbesondere Studenten tragen zu einer vergleichsweise ho-
hen Fluktuation in der Bevodlkerung bei.

= Der Bereich des Eigentumerwerbs zeichnet sich, bis auf einige steuerbedingte Schwankungen,
auch weiterhin durch eine Stagnation bei leicht steigenden Verkaufspreisen aus. Dies gilt so-
wohl fiir den Erwerb von Eigenheimen und Grundstiicken fiir den individuellen Wohnungsbau
als auch fir den Kauf von Eigentumswohnungen. Steigende Verkaufszahlen verzeichnet der
Kapitalanlegermarkt mit sanierten Altbauwohnungen.

= Es gibt Anzeichen dafir, dass die Mietpreise in sanierten Bestdanden in guten Wohnlagen und
Neubauten zukiinftig leicht anziehen.

= Trotz positiver Tendenzen wird Leipzig auch zukiinftig ein sehr entspannter Wohnungsmarkt
sein. Zwar wird sich aufgrund der positiven Bevolkerungsentwicklung und der zunehmenden
Zahl an Haushalten der Leerstand marktbedingt leicht verringern, jedoch wird sich die grund-
satzliche Leerstandsproblematik kaum verandern.

= 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
(z. B. Gohlis), und andererseits durch Standorte, die nur geringe Zukunftschancen haben (Ma-
gistralen).

= Der aktuelle Gesamtleerstand kann auf rd. 42.000 Wohnungen geschatzt werden, von denen
derzeit rd. 25.000 marktaktiv sind. Zukiinftig ist zu erwarten, dass durch Sanierung Wohnun-
gen aus dem marktfahigen Leerstand sowie durch Umnutzung von Gewerbebauten auf den
Markt kommen und sich die Leerstandssituation trotz Nachfrageanstieg nur geringfiigig verbes-
sern wird.
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3 Nachfragergruppen auf dem Leipziger Wohnungsmarkt

Die tatsachliche Wohnungsnachfrage stellt sich weitaus differenzierter dar, als dies durch die in
Kap. 2 geschilderte Analyse der Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen abgebildet werden kann. Aus
diesem Grund soll im Folgenden ein starker nachfrageorientierter Ansatz verfolgt werden, indem
flir einzelne Nachfragergruppen ihre spezifischen Merkmalen und Nachfragestruktur dargestellt
werden. Die zukinftige quantitative Entwicklung der Gruppen wird dabei auf Basis der Bevolke-
rungsprognose und Trends der Haushaltsentwicklung abgeschatzt.

3.1 Typisierung

Die Nachfrage der privaten Haushalte nach Wohnraum wird in hohem MaBe durch die sozio-
strukturellen Merkmale Alter, HaushaltsgréBe und Einkommen, aber auch durch individuelle Wohn-
praferenzen bestimmt. Aus der Kombination dieser Faktoren ergeben sich spezifische Nachfrager-
gruppen. Im Folgenden werden zuerst die Faktoren und ihre jeweiligen Auspragungen dargestellt.

Alter

Das Alter spiegelt wesentlich den Verlauf im Lebenszyklus wider und lasst Riickschliisse auf die
Wohnbediirfnisse der Haushalte zu. So lasst sich zum Beispiel fir Familien ein deutlicher Zusam-
menhang zwischen Lebensbiografie und Veranderung der Wohnsituation feststellen, der eine Zu-
nahme der Wohnfldcheninanspruchnahme zur Folge hat. Das bedeutendste Ereignis ist die Heirat,
der haufig der Ubergang in die Phase der Familiengriindung folgt. Die Verénderung der Haushalts-
groBe ist oftmals ein wichtiger Grund fiir einen Wohnungswechsel.

Die Unterscheidung der Nachfragergruppen beziiglich des Alters erfolgt deshalb nach drei Katego-
rien, die die junge Phase der Haushaltsgriindung, die Familienphase und die Seniorenphase umfas-
sen:

= "jlingere Haushalte" in der Altersgruppe bis 35 Jahre
= "Haushalte mittleren" Alters zwischen 35 und 65 Jahren
= "3ltere Haushalte" ab 65 Jahre

Die Bestimmung der am Ort wohnhaften Bevélkerung nach Altersgruppen erfolgt flir Leipzig an-
hand der amtlichen Statistik bzw. des Mikrozensus.

HaushaltsgroBe

Neben dem Alter ist der Faktor HaushaltsgroBe ein strukturierendes Element der Nachfrage. Haus-
halte unterschiedlicher GroBe fragen unterschiedliche Wohnflachen nach. So haben 1-Personen-
Haushalte in der Regel andere Wohnflachenbedarfe als Familien. Unterschieden wird daher zwi-
schen:

= 1-Personen-Haushalten,

= 2-Personen-Haushalten und

22
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= Haushalten mit 3 und mehr Personen

Die amtliche Statistik in Leipzig weist die Haushaltsstruktur nach Anzahl der Personen aus, sodass
eine Analyse auf dieser Ebene erfolgen kann. Mit Schwierigkeiten verbunden ist es allerdings, die
Verbindung zwischen Altersgruppen und HaushaltsgréBen herzustellen, hier liefert die Statistik le-
diglich zu den 1-Personen-Haushalten verldssliche Daten.

Einkommen

Einen wesentlichen Hinweis auf die Realisierungschancen der Flachenbedarfe und Wohnpraferen-
zen gibt das Einkommen. Fiir die Betrachtung der Wohnungsnachfrage ist die Frage des Einkom-
mens insbesondere im Hinblick auf den preiswerten Wohnraum eine wichtige Determinante. Daher
wird im Folgenden unterschieden zwischen

= einkommensschwacheren und
» einkommensstarkeren Nachfragergruppen.

Bei den einkommensschwacheren Gruppen handelt es sich um Haushalte, die als Nachfrager
preiswerten Wohnraums auftreten. Als Anhaltspunkte dienen hierzu Einkommensschwellen, die aus
der Biirgerumfrage anhand der Nettohaushaltseinkommen nach HaushaltsgroBe berechnet werden
kdnnen. Als Grenze dient eine 30 %ige Unterschreitung des Einkommensmedians.**

Wohnbediirfnisse

Den unterschiedlichen Haushaltstypen lassen sich Wohnbediirfnisse zuordnen, die im Zusammen-
hang stehen mit dem Alter, der HaushaltsgréBe und dem verfligbaren Einkommen. Hierbei ist ins-
besondere zu berticksichtigen, dass sich die Wohnbediirfnisse iber die Zeitrdume verandern kén-
nen und z. B. Wohnungen, die in den 60er Jahren familiengeeignet waren, von dieser Gruppe heu-
te nicht mehr nachgefragt werden. Auch Singlehaushalte haben heute héhere Anspriiche an die
Wohnflache und die Ausstattung.

Belege fiir die Bestimmung der Wohnbediirfnisse kdnnen hier nur eingeschrankt mithilfe von statis-
tischen Daten gefunden werden. Als Grundlage fir die vorliegende Analyse dienen insbesondere
die Ergebnisse der Blrgerumfrage. Dort finden sich Hinweise darauf, welche WohnungsgréBen von
welchen Haushaltstypen nachgefragt werden. Zur Einordnung wird im Folgenden zwischen kleinen,
mittleren und groBen Wohnungen unterschieden. Die Wohnungstypen werden bestimmt durch die
Wohnflache und die Zahl der Zimmer:

= Sehr kleine Wohnungen: 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen bis 45 m?2
= Kleine Wohnungen: 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen mit Wohnflachen 45 bis 60 m?2
»= Mittlere Wohnungen: 3- bis 4-Zimmer-Wohnungen mit Wohnflachen von 61 bis 75 m?2

= GroBBe Wohnungen: 3- bis 4-Zimmer-Wohnungen mit Wohnflachen von 75 bis 90 m?2

#  vgl. Kap. 6.1.4.
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Sehr groBe Wohnungen: Drei und mehr Zimmer mit Wohnflachen tiber 90 m?2

Die Einschatzung der Bedeutung dieser Wohnungstypen erfolgt nach drei Abstufungen (++ = sehr
bedeutend, + = bedeutend, o = weniger bedeutend). Weitere zu beriicksichtigende Faktoren sind
die Wohnform (Miete, Eigentum) sowie die gewlinschte Lage.

3.2

Abb. 4 Faktoren der Nachfrage
Alter bis 35 35 bis 65 65 bis 80 Uber 80
HaushaltsgréBe 1 Person 2 Personen 3 und mehr
Personen
Einkommen einkommensschwach einkommensstark
. 45 m2 bis 60 m2 bis 75 m2 bis Uber
= 2
Wohnfldche bis 45 m 60 m2 75 m2 90 m? 90 m2
ANALYSE B8
Quelle: Eigene Darstellung KONZEPTE

Nachfragestruktur und ihre Entwicklung

Anhand der beiden Faktoren Alter und HaushaltsgréBe lasst sich in Verbindung mit der Haushalts-
zusammensetzung bezogen auf Erwachsene und Kinder bereits die Haushaltsstruktur bestimmen.

Die groBte Gruppe der Wohnungsnachfrager sind die 1- bis 2-Personen-Haushalte mittleren Alters,

gefolgt von den jlingeren 1- bis 2-Personen-Haushalten bis 35 Jahre. Eine ebenso groBe Gruppe
stellen die Senioren Uber 65 Jahre mit 24 % dar. Ein Viertel der Haushalte besteht aus Familien mit
Kindern, wobei es sich bei 7 % um Alleinerziehende handelt.

24
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Abb. 5 Haushaltsstruktur in Leipzig
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Quelle: Mikrozensus, eigene Berechnungen. KONZEPTE

Neben dem Status quo werden in der vorliegenden Analyse die Entwicklungstrends der beschrie-
benen Haushaltstypen dargestellt. Anhaltspunkte dafiir gibt die Bevdlkerungsvorausschatzung des
Amtes fir Statistik und Wahlen Leipzig. Weitere Anhaltspunkte geben gibt die Vorausberechnung
der Haushaltsentwicklung, die zwar nicht nach Haushaltstypen gegliedert ist, aber die Anzahl der
Haushalte und die HaushaltsgréBenentwicklung wiedergibt.

3.3 Jiingere Haushalte

Die jlingeren Haushalte umfassen die Haushaltstypen in der Altersgruppe zwischen 18 und 35 Jah-
ren. Dazu zahlen Starterhaushalte, bei denen es sich zum groBen Teil um junge Haushaltsgriinder
handelt. Dies kdnnen Studenten oder Auszubildende sein, die allein oder in einer Wohngemein-
schaft leben. Dazu zahlen aber auch Berufsanfanger und junge Paare, die in ihrer ersten gemein-
samen Wohnung leben.

Veranderung der Nachfrage

»= Bei den jingeren Altersgruppen wird zukiinftig ein Riickgang der Bevdlkerung zu verzeichnen
sein. Die Gruppe der 18- bis 25-Jahrigen wird bis zum Jahr 2015 einen Riickgang erfahren. Bei
einem Zuwachs der Gesamtbevdlkerung in Leipzig nimmt diese Altersgruppe absolut von rund
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50.000 auf 36.000 ab. Damit sinkt auch der Anteil an der Bevélkerung von 10 % auf 7 %. Ein
leichter Riickgang ist ebenfalls bei der Gruppe der 25- bis 45-]Jahrigen zu erwarten.

= Aufgrund der demographischen Entwicklung werden auch die Studentenzahlen in Ostdeutsch-
land in den nachsten Jahren zurlick gehen. Hiervon wird auch Leipzig betroffen sein. Hinsicht-
lich der Studentenzahlen zeichnet sich ein Trend bereits ab. Zwischen 2005/06 und 2006/07 ist
die Zahl der Studierenden an der Universitat Leipzig um 1.500 zuriick gegangen.?

= In Westdeutschland hingegen wird die demographische Entwicklung bis 2014 zu einer weiteren
Zunahme der Studierendenzahlen beitragen. Fiir die Universitatsstandorte in Ostdeutschland
kommt es daher wesentlich darauf an, inwieweit Studenten aus anderen Bundesléndern, ins-
besondere aus Westdeutschland akquiriert werden kdnnen. Hierfir ist es wichtig, die Standort-
vorteile herauszustellen. Derzeit liegt ein Vorteil z. B. darin, dass in den neuen Landern keine
Studiengebiihren erhoben werden. Des Weiteren werden die Qualitat des Lehrangebotes, wei-
che Faktoren, wie das Freizeitangebot oder auch ein preisgiinstiges Wohnungsangebot Einfluss
auf die Entwicklung der Studentenzahlen haben.

Jiingere Haushalte

Altersgruppe 18 bis 35 Jahre
Haushaltstyp Haushalte mit 1 oder 2 Personen
Anzahl 1-Personen-Haushalte: 57.000 (Anteil: 20 %)
2-Personen-Haushalte: 15.000 (Anteil: 5 %)
Einkommen einkommensschwécher einkommensstédrker
030 % 070 %
Wohnung sehr klein klein Mittel groB sehr groB3
++ ++ + (+) (+)
Mobilitat hohe Umzugsneigung (auch auBerhalb Leipzig)
Trend Nachfragergruppe | 2010 2015
N N
Quelle: Birgerumfrage, Berechnungen Analyse & Konzepte ﬁlj)?vLZ‘;ssl?T

% http://www.leipzig.de/de/business/wistandort/zahlen/erziehung/hochschulen/

Der aktuelle Anstieg zum WS 2007 liegt v. a. begriindet in dem doppelten Abiturjahrgang in Sachsen-Anhalt.
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Zu den Haushalten mittlerer Altersgruppen zahlen allein stehende Manner und Frauen, zusammen

lebende Paare ohne Kinder sowie Familien und Alleinerziehende im Alter zwischen 35 und 65 Jah-
ren. Hinsichtlich der unterschiedlichen, die Wohnungsnachfrage bestimmenden Faktoren muss zwi-
schen diesen vier Gruppen unterschieden werden.

3.4.1 Alleinstehende mittleren Alters

Alleinstehende verfiigen oftmals (ber ein relativ geringes Einkommen. Ein Viertel der Haushal-
te verfligt Giber weniger als 640 €. Im Gegensatz zu den jlingeren Singlehaushalten ist jedoch
davon auszugehen, dass die Haushaltseinkommen deutlich héher sind und dementsprechend
ein hoher Anteil einkommensstarkerer Haushalte in dieser Gruppe vertreten ist.

Nur ein Prozent der Alleinstehenden verfligt laut Biirgerumfrage 2007 Gber Wohnungen mit
mehr als drei Raumen. Die durchschnittliche Wohnflache liegt bei 53 m2. Alleinstehende woh-
nen nur zu einem geringen Teil (16 %) im Neubau, hier findet sich mit 57 % der groBte Anteil
derjenigen, die in Altbauten (vor 1960) leben.

Die Zahl der Haushalte der mittleren Altersgruppen wird insgesamt zunehmen. Entsprechend
der Bevdlkerungsvorausberechnung wird es in zehn Jahren in dieser Altersgruppe rund 10 %
mehr Einwohner geben. Dabei ist diese relativ weit zusammengefasste Gruppe jedoch differen-
zierter zu betrachten. Wahrend die Jahrgénge der 40- bis 50-Jahrigen stagnieren bzw. einen
leichten Riickgang erfahren, werden die jlingeren Jahrgange und die 50- bis 60-]Jdhrigen zah-

lenmaBig zulegen.

Alleinstehende mittleren Alters

Altersgruppe 35 bis 65 Jahre
Haushaltstyp Haushalte mit 1 Person
Anzahl 51.000 Haushalte (18 %)
Einkommen einkommensschwécher einkommensstarker
025 % 075 %
Wohnung sehr klein Klein mittel groB sehr groB
++ ++ + 0 0
Umzugsneigung hoch
Trend Nachfragergruppe | 2010 2015
= =
Quelle: Biirgerumfrage, Berechnungen Analyse & Konzepte ﬁ?)/?\JLzYESET
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3.4.2 Paare mittleren Alters

Die Gruppe der Paare ist insgesamt sehr heterogen in ihren Lebenslagen, Lebensphasen und Le-
bensstilen:%

Junge Paare stellen im Vergleich zu Paaren (iber 55 Jahre eine Minderheit dar. Die jlingeren
Paare sind zumeist beide erwerbstdtig mit tberdurchschnittlich hohen Einkommen. Sie bilden
den (berwiegenden Teil der nicht ehelichen Partnerschaften. Junge Paaren, die planen, eine
Familie zu griinden, haben in der Regel einen vergleichbaren Lebensstil wie Familien.

Fir die Paare mittleren Alters gelten die gleichen Rahmenbedingungen wie fiir die Alleinste-
henden. Insgesamt wird deren Zahl aufgrund der demographischen Entwicklung zunehmen.
Von Interesse ist hierbei noch die Frage, wie sich demgegeniiber die Zahl der Familien in die-
ser Altersgruppe entwickelt. Derzeit steigt die Geburtenrate zwar wieder an, jedoch wird eine
relativ groBe Zahl an Haushalten, die heute keine Kinder bekommen, in wenigen Jahren dieser
Altersgruppe angehdéren und mdglicherweise als kinderloses Paar zusammen leben.

Die dlteren Paare beziehen vorwiegend Renten oder Pensionen und damit eher unterdurch-
schnittliche Einkommen, was in der Gesamtheit zu dem vergleichsweise niedrigen Einkom-
mensniveau fiihrt. Die Lebensstile von Paaren, die zeitlebens ohne Kinder geblieben sind, und
Paaren, deren Kinder bereits das Elternhaus verlassen haben, sind durchaus vergleichbar und
haben eher Ubereinstimmungen mit denen jiingerer Paare.

Wohnverhaltnisse

Aus der Biirgerumfrage Leipzig wird deutlich, dass Paare zu einem relativ hohen Anteil Gber
Wohneigentum verfiigen.

Ein Drittel der Paare verfiigt Gber Wohnungen mit 61 bis 75 m2, 43 % verfligen tiber mehr als
75 m2, Ein Drittel der Paare kommt mit einer 2-Zimmer-Wohnung aus, wahrend beinahe die
Halfte der Paare 3-Zimmer-Wohnungen und ein weiteres Fiinftel Wohnungen mit vier und
mehr Zimmern bewohnt.

Wie unter den Singles lebt mehr als ein Viertel der Paare im Plattenbau. Die Umzugsneigung ist
mit 42 % fast genauso gering wie bei Familien. Falls ein Umzug ansteht, wollen drei Viertel in
Leipzig bleiben, 69 % sogar im selben Quartier oder Bezirk. Eine zu kleine Wohnung gehért bei
den Paaren mit zu den drei wichtigsten Umzugsgriinden.
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Bundesministerium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend 2005, 7. Familienbericht.
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Paare mittleren Alters
Altersgruppe 35 bis 65 Jahre
Haushaltstyp Haushalte mit 2 Personen
Anzahl 27.000 Haushalte (10 %)
Einkommen einkommensschwécher einkommensstarker

020 % 080 %
Wohnung sehr klein klein mittel groB sehr groB

o + ++ ++ ++

Umzugsneigung hoch
Trend Nachfragergruppe | 2010 2015

e =
Quelle: Biirgerumfrage, Berechnungen Analyse & Konzepte ﬁ]:)/l\VLZYESIET

3.4.3 Familien

In den vergangenen Jahren war in Leipzig ein Riickgang der Zahl der Familien und der Zahl
der Kinder zu beobachten. Die Zahl der Familien nhahm zwischen 2000 und 2004 von 76.200
auf 70.900 ab. Entsprechend ist die Zahl der Kinder von 108.200 auf 99.000 zuriick gegangen.

Die Bevdlkerungsprognose der Stadt Leipzig geht demgegeniiber von einem Anstieg der Ge-
burtenzahlen von 4.400 im Basisjahr 2006 auf 4.800 im Jahr 2011 und 4.900 im Jahr 2016 aus.
Entsprechend wird die Zahl der Kinder unter 15 Jahren von 51.500 auf 65.400 im Jahr 2017
zunehmen. Auch die Zahl der Personen in der Altersgruppe zwischen 30 und 40 Jahren wird in
den nachsten Jahren steigen, und zwar von 69.300 auf 82.700 im Jahr 2017.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen ist zukiinftig mit einem Anstieg der Zahl der Famili-
en zu rechnen. Dabei wird bei der Betrachtung der Status-Unterschied hinsichtlich Familien o-
der auBerehelichen Lebensgemeinschaften auBer Acht gelassen, da dies fiir die Wohnungs-
nachfrage von nachgeordneter Bedeutung ist.

Wohnsituation und -praferenzen

Unter den Paaren mit Kindern findet sich der gréBte Anteil an Hausbesitzern. 24 % der Famili-
en leben im eigenen Haus. Dementsprechend verfligen sie tber die groBte Wohnflache, 47 %
haben mehr als 91 m2 zur Verfligung, mehr als zwei Drittel haben mindestens 75 m2. Drei
Viertel der Familien verfligen Uber drei oder vier Zimmer, ein weiteres Finftel tiber finf Zim-
mer.
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Die Umzugsneigung ist mit 46 % geringer als bei Singlehaushalten und Alleinerziehenden. Die
Wohneigentumsbildung spielt unter den Familien im Vergleich zu anderen Haushaltstypen die
groBte Rolle und gehért mit 18 % der Nennungen mit zu den vier wichtigsten Umzugsgriinden.

Familien
Altersgruppe 18 bis 65 Jahre
HaushaltsgroBe Haushalte mit drei und mehr Personen
Anzahl 44.000 Haushalte (15 %)
Einkommen einkommensschwécher einkommensstérker
030 % 070 %
Wohnung sehr klein klein mittel groB sehr groB3
o 0 ++ ++ ++
Umzugsneigung hoch
Trend Nachfragergruppe | 2010 2015
= [ =P = /| =P
Quelle: Birgerumfrage, Berechnungen Analyse & Konzepte ﬁlj)?vLZ‘;ssl?T

3.4.4 Alleinerziehende

Die Alleinerziehenden sind insgesamt eine sehr heterogene Gruppe. Der liberwiegende Anteil
der Alleinerziechenden (70 %) lebt in kleineren bis mittleren Wohnungen mit 46 bis 75 m?2
Wohnflache. Mit 15 % lebt ein vergleichsweise groBer Anteil dieses Haushaltstyps in sehr gro-
Ben Wohnungen mit iber 90 m2 Wohnflache. Hierzu kdnnten Haushalte zéhlen, die in der be-
treffenden Wohnung zuvor noch mit Partner und einem oder mehreren Kindern gelebt haben.”

Da der Status der Alleinerziehenden Folge von Trennung/Scheidung einerseits und bewusster
Entscheidung andererseits ist, ist die zukiinftige Entwicklung abhdngig von den demographi-
schen Entwicklungen analog der oben beschriebenen Familien, aber auch von Lebensstilvor-
stellungen. So geht die Zahl der Ehescheidungen seit 2003 wieder leicht zuriick und wird sich
voraussichtlich nicht deutlich verandern. Demgegeniiber stehen die weiterhin zu beobachten-
den Pluralisierungstendenzen der Lebensstile, aufgrund derer die Alleinerziehenden auch wei-
terhin eine wichtige Nachfragergruppe darstellen werden. Vor diesem Hintergrund ist zukiinftig
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Die Angaben beziehen sich auf die Ergebnisse der Blirgerumfrage 2006. Bei der Birgerumfrage 2007 wurden Alleiner-
ziehende aufgrund der zu geringen Fallzahl nicht ausgewertet.
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insgesamt keine wesentliche quantitative Verdnderung zu erwarten, ggdf. ist mit einer leichten
Steigerung der Zahlen zu rechnen.

Einkommenssituation

Das durchschnittliche Einkommen der Alleinerziehenden-Haushalte liegt nach der Biirgerumfra-
ge 2006 bei 1.254 €. Bei rund zwei Drittel der Alleinerziehenden (62 %) liegt das Einkommen
zwischen 1.000 und 2.000 €. Ein Viertel lebt von unter 1.000 € und nur 14 % verfligen Uber
einen Lebensunterhalt von mehr als 2.000 €.

Der Uberwiegende Teil der Alleinerziehenden bezieht das Einkommen hauptsachlich aus Er-
werbs- bzw. Berufstatigkeit (53 %). Mit 33 % zahlt ein Drittel zu den ALG II-Empfangern
(11.400). 14 % geben an, den Lebensunterhalt aus anderen Quellen zu erhalten. Samtliche Al-
leinerziehende geben im Rahmen der Biirgerumfrage an, darliber hinaus weitere Unterstlitzung
der offentlichen Hand zu erhalten (Kindergeld, Wohngeld etc.).

Uber die Hélfte der Alleinerziehenden kommt mit dem Lebensunterhalt gerade so zurecht
(53 %). Rund ein Viertel hat sogar Schwierigkeiten mit dem Geld zurecht zu kommen (26 %)
und nur 21 % klagen nicht iber Geldprobleme.

Die Einkommenssituation der Alleinerziehenden ist damit durch zwei Positionen gekennzeich-
net, und zwar zum einen durch einkommensschwache Haushalte: So ist dem sozio-
O6konomischen Panel zufolge die Armutsquote unter den verschiedenen Haushaltstypen bei Al-
leinerziehenden am hdchsten. Rund 40 % der Alleinerziehenden fallt demnach unter die Ar-
mutsgrenze. Das Armutsrisiko ist dabei umso héher, je mehr Kinder es im Haushalt gibt. Bei
zwei und mehr Kindern fallen rund 60 % der Alleinerziehenden unter die Armutsgrenze.?®

Zum anderen steigt bei den Alleinerziehenden mit dem Alter und mit dem Alter ihrer Kinder das
Pro-Kopf-Einkommen, sodass Alleinerziehende im Alter von 45 Jahren und mehr zum Teil sogar
auf ein Uberdurchschnittliches Pro-Kopf-Einkommen zugreifen.

Wohnsituation und -praferenzen

Der weit liberwiegende Anteil von 92 % der Alleinerziehenden wohnt zur Miete. Dabei zahlen
Alleinerziehende im Vergleich zu anderen Haushaltstypen die geringste Miete. Rund ein Drittel
zahlt weniger als 5,80 €/m2 Bruttowarmmiete. 70 % der Alleinerziehenden haben eine Woh-
nung zwischen 46 und 75 m2 mit drei Zimmern zur Verfiigung. Ein Viertel der Alleinerziehen-
den lebt im Plattenbau. Die Umzugsneigung ist ebenso hoch wie bei Singles (58 %).%
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SOEP 2004.

Die Angaben beziehen sich auf die Ergebnisse der Blirgerumfrage 2006. Im Rahmen der Biirgerumfrage 2007 wurden
Alleinerziehende aufgrund der zu geringen Fallzahl nicht ausgewertet.
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Alleinerziehende

Altersgruppe 18 bis 65 Jahre
Haushaltsgrofe Haushalte mit 2 und mehr Personen
Anzahl 20.000 Haushalte (7 %)
Einkommen einkommensschwécher einkommensstédrker
060 % 040 %
Wohnung sehr klein klein Mittel groB sehr groB
o ++ ++ + +
Umzugsneigung hoch
Trend Nachfragergruppe | 2010 2015
) ey _—) /e
Quelle: Biirgerumfrage, Berechnungen Analyse & Konzepte QT)?VLZYESET
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Altere Haushalte

Bei den Senioren macht sich der demographische Wandel deutlich bemerkbar. Dies wird insbeson-

dere offensichtlich, wenn zwischen den 65- bis 79-Jdhrigen und den (ber 80-Jahrigen unterschie-
den wird. Die Zunahme der Zahl der Senioren wird sich vor allem auf die Hochaltrigen beziehen.
TIhre Zahl wird von 24.300 im Jahr 2005 auf 30.000 im Jahr 2010 und 35.000 im Jahr 2015 steigen.
Der Anteil an der Gesamtbevdlkerung nimmt von 4,8 % auf 6,7 % zu. Die Gruppe der 65 bis 80-
Jahrigen hingegen erfahrt nach einem leichten Zuwachs bis 2010 sogar einen leichten Riickgang
von knapp 90.000 Bewohnern auf 86.000 bis 2015.

Wohnstatus und -praferenzen

Senioren wohnen zum weit Uiberwiegenden Teil zur Miete. Die Umzugsneigung der Senioren ist
erwartungsgemal sehr gering. Nur jeweils 13 % bzw. 17 % ziehen einen Umzug in den nachs-
ten zwei Jahren in Erwdgung. Sofern ein Umzug in Erwdgung gezogen wird, kommt fiir die al-
teren Menschen (iberwiegend nur ein Wohnort in der Umgebung in Betracht.®

In der Regel verandern Senioren mit dem Eintritt in das Rentenalter noch nicht ihr Wohnver-
halten. Vielfach bleiben diese solange in der angestammten Wohnung, bis ein eigenstandiges
Leben nicht mehr moglich ist. Erst in der Altersgruppe ab 80 Jahren, den sogenannten Hochalt-
rigen, nimmt die Pflegebediirftigkeit zu. Damit gewinnen auch verdnderte Anspriiche an die
Wohnform (bis hin zur Heimunterbringung) an Bedeutung. Trotzdem lebt die weit liberwiegen-
de Zahl der Hochaltrigen im eigenen Haushalt - rund 60 % davon allein - oder im Privathaus-
halt von ihnen nahe stehenden Personen (85 %).

Unter den Senioren finden sich die gréBten Anteile an Bewohnern in Plattenbauten. Jeweils
40 % der allein stehenden Rentner und der Rentnerpaare leben in Plattenbauten. Inwieweit
die Alterung der Bevdlkerung zu einer Verschiebung der Wohnungsnachfrage zugunsten inner-
stadtischer Wohngebiete fiihrt, konnte bisher nicht empirisch untermauert werden. Vielfach
bleiben auch éltere Menschen in ihren Hausern wohnen. Die Wohnmobilitat ist insbesondere
auch im Alter vergleichsweise gering. Dies zeigt sich sowohl bei Eigenheimbewohnern als auch
bei Bewohnern von Plattenbauten.

Aus der Biirgerumfrage 2007 ergibt sich ein Anteil von 89 % der Senioren-Haushalte, die ihr
Einkommen vorwiegend aus Rentenzahlungen beziehen und zur Miete wohnen. 9 % der Be-
fragten wohnen im eigenen Haus oder in der eigenen Wohnung, wahrend nur 1 % der befrag-
ten Senioren im Heim wohnt.

2006 bezogen in Leipzig rund 125.000 Personen ihr Uberwiegendes Einkommen aus Renten
und Pensionen.? Dabei ist allerdings zu beachten, dass hierzu auch Waisen- oder Schwerbe-
hindertenrenten gehéren, deren Bezieher noch nicht das Rentenalter erreicht haben. Aufgrund
sinkendender Rentenniveaus und kiirzerer Beitragszeiten durch Arbeitslosigkeit ist zukiinftig
mit geringer werdenden Einkommen der dlteren Haushalte zu rechnen.
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Laut Biirgerumfrage 2006 wirden zwei Drittel der befragten Senioren im Falle eines Umzugs nicht das Stadtviertel
bzw. den Bezirk verlassen wollen. 2007 wurde diese Frage aufgrund der zu geringen Fallzahl nicht ausgewertet.

Sozialreport Leipzig 2007.
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Jiingere Senioren

Altersgruppe

65 bis 80 Jahre

HaushaltsgroBe

Haushalte mit 1 bis 2 Personen

Anzahl

1-Personen-Haushalte: 23.000 (Anteil: 8 %)
2-Personen-Haushalte: 32.000 (Anteil

: 11 %)

Einkommen

einkommensschwdacher

einkommensstarker

025 % 075 %
Wohnung sehr klein klein mittel groB sehr groB3
1-Personen-Haushalte + ++ ++ o} 0]
2-Personen-Haushalte 0 ++ ++ + 0]
Umzugsneigung gering
Trend Nachfragergruppe | 2010 2015

= =_—
Quelle: Biirgerumfrage, Berechnungen Analyse & Konzepte ﬁ]z)?szYESET

Hochaltrige

Altersgruppe

Uber 80 Jahre

HaushaltsgroBe

Haushalte mit 1 bis 2 Personen

Anzahl 18.000 Haushalte (7 %)
Einkommen einkommensschwécher einkommensstérker
020 % 080 %
Wohnung sehr klein klein mittel groB sehr groB
+ ++ ++ o] (0]
Umzugsneigung gering
Trend Nachfragergruppe | 2010 2015
= =
Quelle: Birgerumfrage, Berechnungen Analyse & Konzepte ﬁ%‘?@f&r
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3.6 Zukiinftige Entwicklung der Haushaltstypen

Zusammenfassend werden in der Ubersicht die grundlegenden Tendenzen deutlich:

= Aufgrund der demographischen Entwicklung und der Veranderungen der Haushaltsstruktur ist
insgesamt eine positive Entwicklung der Nachfrage zu erwarten. Die Zahl der Haushalte wird
insgesamt bis 2012 um 13.000 zunehmen.

= Dieser Zuwachs wird insbesondere auf die kleineren Haushalte zurlick zu fihren sein - vor al-
lem in der Gruppe der 35 bis 65-Jdhrigen und der Hochaltrigen. Aber auch die Zahl der Famili-
en und damit die Nachfrage nach familienfreundlichen Wohnformen wird zukiinftig weiter stei-
gen.

Tab. 8 Zukiinftige Entwicklung der Nachfragegruppen

Anzahl Haushalte Trend

2007 2010 2015
Singles bis 35 Jahre 57.000 ~ ~
Paare bis 35 Jahre 15.000 ~ ~
Singles 35 bis 65 51.000
Jah?'e l /
Paare 35 bis 65 27.000
Jahre l =
Familien 44.000 =/ Ry - [ o7
Alleinerziehende 20.000 =)/ sV =) [ sV
Singles 65 bis 80 23.000
Jahre = \
Paare 65 bis 80 32.000 =
Jahre =
Hochaltrige iiber 80 18.000 = =
Behinderte* - =) )
Summe 287.000 = =

. . S . ANALYSE @
* Personen mit Behinderungen sind in die 0.g. Haushalte eingerechnet. KONZEPT.E
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4 Mietpreise und Marktsegmente in Leipzig

Die in Kap. 3 definierten Nachfragergruppen unterscheiden sich in Bezug auf das verfligbare Ein-
kommen und somit auch hinsichtlich der Wohnwiinsche und deren Realisierungsmdglichkeiten. Aus
diesem Grund ist die Ausdifferenzierung der Preise auf dem Leipziger Wohnungsmarkt sowie die
Beschreibung der einzelnen Segmente und Wohnlagen von groBer Bedeutung fiir die Wohnraum-
versorgung.

Um die Struktur des Wohnungsangebots in Leipzig genauer zu untersuchen, wurde eine gesonder-
te Mietpreisrecherche durchgefiihrt. Hierbei wurden die aktuellen Internetangebote mit allen wich-
tigen Merkmalen zusammengetragen und anschlieBend nach verschiedenen Kriterien ausgewertet.
Als Ergebnis sollen den untersuchten Ortsteilen Wohnlagen bzw. Preissegmente zugeordnet
werden.

Im Folgenden wird zundchst die Vorgehensweise und Methodik bei der Mietpreisrecherche kurz er-
lautert. Die darauffolgende Auswertung beinhaltet Analysen zur Angebotsstruktur und Preisdiffe-
renzierung nach den wichtigsten Aspekten, wie das Baualter, Wohnlage, Wohnungsqualitat und
WohnungsgroéBe. Zum Schluss erfolgt eine Zusammenfassung der Ergebnisse und rdumliche Zu-
ordnung der Preissegmente.

4.1 Mietpreisrecherche

Das Ziel der Mietpreisrecherche ist es, die Struktur des Wohnungsangebots in Leipzig zu untersu-
chen und zu beschreiben. Da es fiir Leipzig keine empirisch fundierte Wohnlagenkarte gibt, geht es
bei der Mietpreisrecherche vor allem darum, die kleinrdumigen Unterschiede im Wohnungsangebot
auf der Ortsteilebene darzustellen. AuBerdem wird auch die Differenzierung des Wohnungsange-
bots innerhalb der einzelnen Ortsteile ndher betrachtet.

Bei der Mietpreisrecherche, wurden hauptsachlich die Angebote der zwei groBen Internet-
Immobilienanbieter ImmobilienScout24 und Immonet sowie der Leipziger Anbieter LE-IMMO24 Bii-
rogemeinschaft und IDS Konzept durchsucht, zusammengetragen und ausgewertet. Dabei wurden
die hier inserierten Angebote der gréBten Leipziger Wohnungsunternehmen nicht beriicksichtigt, da
ihre Daten extra abgefragt und gesondert ausgewertet wurden.

Bei den erhobenen Mietpreisen®? handelt es sich um aktuelle Angebotsmieten, die sich von den
Ist-Mieten (Bestandsmieten der Wohnungsunternehmen, ortsiiblichen Vergleichsmieten im Leipzi-
ger Mietspiegel) unterscheiden. Diese Unterschiede werden bei der Auswertung verdeutlicht, indem
Vergleiche zum Mietspiegel gezogen und die Daten der Wohnungsunternehmen entsprechend ein-
gearbeitet wurden.

3 Die Mietpreisrecherche wurde im Zeitraum von 06.11.07 bis 03.12.2007 durchgefiihrt.
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Zentral ist die Frage, welche Merkmale den Mietpreis bestimmen und wie deren Auspragung in den
einzelnen Ortsteilen ist. Als preisbildende Merkmale werden vor allem die Wohnungsqualitét,
aber auch die Wohnlage, das Baualter sowie der bauliche Zustand genauer untersucht.

Die Wohnungsqualitat wird hier anhand der Ausstattungsmerkmale bestimmt. Es wurden zwei
Kategorien gebildet, und zwar:

» die durchschnittliche Ausstattung (Balkon, PVC/Teppich etc.) und
= die hoherwertige Ausstattung (z. B. Terrasse, Wintergarten, Gaste-WC, Parkettboden)

= Dabei ist vor allem die Auspragung der Ausstattungskategorien innerhalb der Mietspanne des
jeweiligen Ortsteils maBgebend. Von einer Wohnung mit héherwertiger Ausstattung ist aller-
dings erst dann die Rede, wenn mehrere Merkmale zusammen kommen.*

Des Weiteren wird die Zusammensetzung sowie die mdgliche Mietpreisdifferenzierung des Woh-
nungsangebots in Bezug auf das Baualter beachtet.

= Hier wird die Ubliche Dreiteilung in Altbau (bis 1945), Baujahre 1946 bis 1990 und Neubau
(nach 1991) tGibernommen. Beim Altbau wird griinderzeitlicher Altbau und Bestande der 1920er
und 30er Jahre (Zwischenkriegszeit) soweit méglich unterschieden. Bei den Bestdnden der
Baujahre 1946 bis 1990 werden aus der wohnungsbaulichen Sicht der industrielle Wohnungs-
bau (1960er, 70er und 80er Jahre) und die noch in der monolithischen Bauweise errichteten
Bestande der 1950er Jahre gesondert behandelt.

Der bauliche Zustand ist zwar ein wichtiges preisdifferenzierendes Merkmal. Dieses kann hier al-
lerdings nur begrenzt eingesetzt werden, da es sich bei den neu vermieteten Wohnungen in der
Mehrheit um sanierte Bestande handelt, wobei eine genauere Unterscheidung in voll- und teilsa-
nierte Bestande bei den Anbietern duBerst selten vorliegen. AuBerdem beziehen sich die Angaben
oft nur an das gesamte Wohngebaude und nicht die angebotene Wohnung.

Im aktuellen Leipziger Mietspiegel kommt die Wohnlage nicht als eigenes preisdifferenzierendes
Merkmal vor. Es wird lediglich mit Hilfe von Ausstattungsmerkmalen einfache bis gute Wohnungs-
qualitat definiert. Die Lage wird nur als zusatzliches Merkmal bei Neubauten und bei Griinderzeit-
altbau herangezogen, um sehr gute Wohnungsqualitédt abzugrenzen. In der Mietpreisrecherche
wurde dieses Merkmal genauer untersucht. Die Wohnlage kommt in zweierlei Hinsicht zum Aus-
druck:

» Einerseits kdnnen aufgrund der Haufung von Angeboten von einer bestimmten Wohnqualitat in
einem bestimmten Preissegment den einzelnen Ortsteilen die Wohnlagen zugeordnet werden.

3 Mindestens drei Merkmale bzw. zwei Merkmale mit groBerem Gewicht — d. h. nicht nur Parkettboden und Einbaukdiche.
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= Andererseits wird auch auf die Mikrolage innerhalb der Ortsteile geachtet, d. h. auf Villenvier-
tel, bevorzugte Wohnviertel mit einem bestimmten Namen oder Image sowie StraBenziige mit
Uberwiegend Bestdanden von hdéherwertiger Wohnqualitat.

Anhand aller genannten Merkmale ist zundchst eine Zweiteilung in hoherpreisiges und durch-
schnittliches Wohnen mdglich, wobei das letztere sowohl das preisgiinstige Wohnen als auch das
mittlere Preissegment umfasst.

Als zusatzliches Merkmal werden die Wohnungsangebote mit aufgenommen und entsprechend ge-
kennzeichnet, fir die ein Wohnberechtigungsschein erforderlich ist bzw. auf die bei der Ver-
mietung Rabatte angeboten werden. Dies ist nur ein unterstiitzendes Merkmal, dass flir das Aus-
weisen des preiswerten Segments nicht ausreichend ist. Meist weist aber das Zusammentreffen
mehrerer Merkmale, wie durchschnittliche Ausstattung, niedriger Sanierungsgrad und niedriger
Preis auf die einfache Wohnlage bzw. das preiswerte Segment hin.

Bei der Auswertung der Mietpreise (Netto-Kaltmiete in €/m2) werden die AusreiBer-Werte berei-
nigt. Diese werden bei den Mietspannengrenzen in Klammern aufgefiihrt und bei den Berechnun-
gen (Mittelwert, Median) nicht einbezogen.

4.2 Gesamtauswertung

Im Folgenden werden die im Rahmen der Mietpreisrecherche erhobenen Daten nach verschiede-
nen mietpreisrelevanten Kriterien ausgewertet. Gleichzeitig werden die Daten der Wohnungsunter-
nehmen®® herangezogen, um ein méglichst vollstindiges und flichendeckendes Bild {iber das
Wohnungsangebot in den jeweiligen Teilsegmenten darbieten zu kdnnen. Die unterschiedlichen
Teil-Ergebnisse werden dann zu Mietpreissegmenten aggregiert.

4.2.1 Auswertung nach Baualtersklassen

= Das Baualter gehdrt auch in Leipzig zu den preisdifferenzierenden Merkmalen. Innerhalb der
Baualtersklassen bestimmen vor allem der Sanierungsstand, die Ausstattung und die Wohnlage
den Mietpreis.

= Da bei der Mietpreisrecherche vor allem das innerstadtische Gebiet untersucht wurde, dominie-
ren bei den erfassten Wohnungsangeboten mit rd. 73 % die Altbauwohnungen, Bestande der
Jahre 1946 bis 1990 sind nur mit rd. 14 % vertreten, weitere 13 % bildet der Neubau.

= Bei den Neubauwohnungen ergibt sich mit 5,74 €/m2 der hichste Mittelwert der Angebotsmie-
ten. Auch die Mieten bei den Altbauwohnungen liegen mit 4,90 €/m2 im Durchschnitt deutlich
héher als bei den Wohnungen des industriellen Wohnungsbaus und der 1950er Jahre mit

3 Die Angaben beziehen sich auf die Gesamtauswertung der Besténde folgender Wohnungsunternehmen: Leipziger

Wohnungs- und Baugesellschaft mbH (LWB), Wohnungsbaugenossenschaft (WBG) Kontakt eG, Baugenossenschaft
Leipzig eG (BGL), Wohnungsgenossenschaft Transport eG (WOGETRA), Vereinigte Leipziger Wohnungsgenossenschaft
eG (VLW), Wohnungsgenossenschaft UNITAS eG. Diese sechs Wohnungsunternehmen decken mit rd. 82.000 Wohn-
einheiten mehr als ein Viertel des gesamten Wohnungsbestandes in Leipzig ab.
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4,50 €/m2. Dies entspricht in etwa der im aktuellen Monitoringbericht 2007 aufgezeichneten
Marktentwicklung.

Bei den Wohnungsunternehmen (iberwiegen dagegen mit ca. 57 % erwartungsgemaB die Plat-
tenbaubesténde der 1970er und 80er Jahre, gefolgt von den zwischen 1949 und 1969 erbau-
ten Wohnungen, die weitere 21 % ausmachen. Der Altbau bildet insgesamt nur ungeféhr ein
Flnftel des Gesamtbestandes, wobei es sich hauptsachlich um Bestande der Zwischenkriegs-
zeit handelt (18 %), der Griinderzeitaltbau ist lediglich mit 3 % vertreten. Die nach 1991 ge-
bauten Wohnungen sind im Bestand der Wohnungsunternehmen kaum vorhanden.

Altbau

Die Altbaubestande (einschlieBlich der 1920er und 30er Jahre) decken mit 2,78 €/m2 bis
9,35 €/m2 fast das gesamte Preisspektrum ab.

Im Unterschied zum Mietspiegel 2005, der bei der Baualtersklasse 1919 bis 1945 mit Netto-
kaltmieten von 3,57 bis 5,98 €/m2 nur die mittlere und gute Wohnungsqualitat erfasst, ergibt
sich bei der Mietpreisrecherche eine deutlich breitere Mietspanne. Dabei kann man bei den teil-
und unsanierten Bestanden eher von einfacher Wohnungsqualitat sprechen.

Bei der Mietpreisrecherche wurden Bestande der 1920er und 1930er Jahre (insgesamt
rd. 7 % des Angebots) hauptsachlich in den Ortsteilen des Stadtbezirks Alt-West, des Weiteren
in Mockau-Siid und in Anger-Crottendorf erfasst. Die Mietspanne liegt zwischen 2,82 €/m2 und
6,42 €/m2, wobei das unterste Segment (bis 3,84 €/m?2) die teil- bzw. unsanierte Bestédnde bil-
den. Die Mehrheit der Wohnungen dieser Baualtersklasse ist zwar etwas besser ausgestattet
(Parkett oder Einbaukiiche), hochwertig ausgestattete Wohnungen kommen aber fast aus-
schlieBlich in guten Wohnlagen oder in Villengebieten vor und bilden entsprechend das oberste
Preissegment.

Neben den oben genannten Ortsteilen sind weitere gréBere Bestande aus der Zwischenkriegs-
zeit im Besitz der Wohnungsunternehmen vor allem in Siiden und Siidosten Leipzigs vorzufin-
den (Reudnitz-Thonberg, Sidvorstadt, Connewitz, L6Bnig). Die Wohnungen sind insgesamt zu
mehr als 90 % vollsaniert und liegen hauptsachlich im mittleren Preissegment.

Bei dem Griinderzeitaltbau (insgesamt 66 % aller erfassten Wohnungen) wird das Internet-
angebot groBtenteils durch sanierte Wohnungen bestimmt. Die Anzahl der angebotenen teil-
bzw. unsanierten Wohnungen ist sehr gering, die Mieten liegen zwischen 2,83 €/m2 und
5,13 €/m2,

In Bezug auf die Ausstattung ist eine Abstufung deutlich zu sehen, wobei die Grenzen je nach
Ortsteil unterschiedlich ausfallen. Etwa ab 4,00 €/m2 wird die Ausstattung etwas besser, bei
5,00 bzw. 5,50 €/m?2 setzt das héherwertigere Segment ein. Uber 6,00 €/m2 handelt es sich oft
um ein Zusammenspiel von Wohnlage und Ausstattung (vgl. etwa das Villenviertel "Am Tanz-
plan" in Leutzsch, das "Musikerviertel" in Zentrum-Siid oder das "Graphische Viertel" in Zent-
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Vgl. hierzu auch Kap. 2.2.2.



ANALY SEE}
KONZEPTE -40-

rum-Ost). Stark ausgepragte hochwertige Altbausegmente sowie die hdchsten Mietpreise
kommen vor allem in den Ortsteilen des Stadtbezirks Mitte vor, hier wurden auch die Extrem-
werte von 7,88 €/m2 und 9,35 €/m2 verzeichnet. Von den {brigen untersuchten Ortsteilen
kommt noch SchleuBig hinzu.

Auf der anderen Seite kommt es zur Haufung der preisglinstigeren Angebote in bestimmten
StraBenziigen, die in der Regel die am starksten verkehrsbelasteten AusfahrtsstraBen — Ma-
gistralen — darstellen. Hier werden oft geférderte Wohnungen oder Rabatte angeboten (z. B.
Georg-Schwarz-StraBe in Leutzsch, Mockauer StraBe in Mockau-Siid). Insgesamt bilden diese
Angebote oft das unterste Preissegment in den jeweiligen Ortsteilen, wobei sie die Preisspanne
etwas nach unten ziehen. Somit kdnnen die Magistralen innerhalb der Ortsteile mit liberwie-
gend guten und mittleren Wohnlagen eher den jeweils einfacheren Wohnlagen zugeordnet
werden (z. B. Litzner StraBe mit 3,20 €/m2 in Altlindenau, DieskaustraBe mit 4,29-4,50 €/m?2
in Kleinzschocher sowie mit 4,50-5,14 €/m2 in GroBzschocher, Leipziger StraBe mit 3,48-
4,66 €/m2 in Bohlitz-Ehrenberg). Auch in Quartieren mit einfachen Lagen stellen die Magistra-
len eine etwas schlechtere Wohnqualitat dar. (Zweinaundorfer StraBe mit 2,83-3,75 €/m2 in
Anger-Crottendorf).

Bei dem Griinderzeitaltbau liegt die Obergrenze der Spanne der Angebotsmieten mit
7,60 €/m2 (nach Bereinigung der Extremwerte) etwa 20 % hoéher als die im Mietspiegel 2005
erfassten Mieten (oberer Spannwert bei 6,14 €/m2). Hier spiegelt sich neben dem Unterschied
zwischen Angebotsmieten und Bestandsmieten auch der zwischenzeitlich erfolgte Anstieg der
Nettokaltmieten in diesem Marktsegment wider.

Die deutlich geringeren Altbaubestédnde der Wohnungsunternehmen sind iberwiegend im Leip-
ziger Siden (hier vor allem in L6Bnig) sowie im Osten konzentriert. Sie sind in der Mehrheit
vollsaniert und liegen je nach Lagequalitdt im mittleren bis unteren Preissegment.

Baujahr 1946 bis 1990

Da es sich bei den untersuchten Ortsteilen hauptsachlich um innerstadtische Gebiete handel,
ist diese Baualtersklasse gegeniiber der Gesamtstadt etwas unterreprasentiert, sie nimmt nur
rd. 14 % aller erfassten Wohnungsangebote ein.

Einen groBen Teil davon bilden dabei die noch in der monolithischen Bauweise errichteten Be-
stinde der 1950er und 60er Jahre. Es handelt sich in der Regel um sanierte Wohnungen,
die Mietpreise liegen zwischen 4,00 €/m2 und 6,00 €/m2. Es wurden Angebote in Neulindenau,
GroBzschocher, Schénefeld-Ost und Anger-Crottendorf erfasst. Besonders hervor sticht das in
den 1950er Jahren errichtete "Dunckerviertel" in Neulindenau als gute Wohnlage.

Bei den Wohnungsunternehmen sind neben den oben genannten Ortsteilen weitere nennens-
werte Bestdande aus den 1950er und 60er Jahren vor allem in Slidvorstadt, Sellerhausen-Stiinz
sowie in zentralen Ortsteilen vorhanden. Auch diese sind in der Mehrheit vollsaniert und liegen
schwerpunktmaBig im mittleren Preissegment.
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GréBere Bestdnde des industriellen Wohnungsbaus wurden im untersuchten Gebiet vor
allem in Paunsdorf, Schénefeld-Ost, Sellerhausen-Stiinz, Mockau-Nord und Zentrum-Sidost er-
fasst. Ein groBer Teil der angebotenen Wohnungen ist nur teil- bzw. unsaniert.

Der Sanierungsstand ist ein preisdifferenzierender Faktor. Wéhrend die gesamte Mietspanne
zwischen 2,60 €/m2 und 6,00 €/m2 liegt, reichen die Mieten bei den unsanierten Wohnungen
von 2,60 €/m2 bis 4,35 €/m?2, bei den teilsanierten von 3,00 €/m2 bis 5,50 €/m2. Den h&chsten
Anteil an un- bzw. teilsanierten Plattenbaubestanden weist der Ortsteil Zentrum-Stidost auf.

Die Plattenbauwohnungen weisen meist nur eine durchschnittliche Ausstattung auf. Die kleine-
ren Wohnungen sind in der Regel etwas teurer. Der Preisunterschied macht bei den 2-Raum-
Wohnungen im Durchschnitt nur 20 Cent/m2, bei 1-Raum-Wohnungen bis zu 70 Cent/m2 aus.

Fir eine weitere Differenzierung in Bezug auf Lage und Preissegment wird auf die Daten der Woh-

nungsunternehmen zurtickgegriffen.

Hier bilden die Plattenbauten mit 57 % den (iberwiegenden Teil des Wohnungsbestandes. Die
GroBsiedlungen des industriellen Wohnungsbaus in Leipzig weisen unterschiedliche Standort-
qualitaten auf, die neben dem Sanierungsgrad und Bautyp der jeweiligen Wohnanlagen ihre
Konkurrenzfahigkeit und Vermietungschancen wesentlich beeinflussen.

Der Anteil der unsanierten Bestande liegt bei den Wohnungsunternehmen unter 10 %, die (ib-
rigen Wohnungen sind ungeféhr zur Halfte teil- bzw. vollsaniert. Die durchschnittlichen Netto-
kaltmieten erreichen 3,79 €/m2 bei unsanierten, 4,10 €/m2 bei teilsanierten und 4,67 €/m2 bei
vollsanierten Wohnungen. Hohe Leersténde sind immer noch in Griinau und Paunsdorf zu ver-
zeichnen. Relativ hohe Anteile an unsanierten Wohnungen weisen Plattenbaubestdnde in
Reudnitz-Thonberg, Zentrum-Siid und Gohlis-Nord auf.

Insgesamt liegt bei den Plattenbaustandorten zumeist nur eine einfache bis mittlere Wohnla-
gequalitdt vor, mehr als 60 % dieser Wohnungen kdnnen dem preiswerten Segment zugeord-
net werden. Zu den Uberwiegend preiswerten Standorten gehdren vor allem Griinau, Pauns-
dorf und Thekla. Die Siedlungen in Schénefeld-Ost, Mockau oder L6Bnig kdnnen dagegen als
Uberwiegend mittelpreisig eingestuft werden, wobei in fast allen Plattenbaustandorten klein-
raumig differenziert beide Marktsegmente vorkommen.

Neubau nach 1991

Dieses Segment macht insgesamt 13 % der ausgewerteten Wohnungsangebote aus. Die Mie-
ten fangen erst bei 4,14 €/m2 an, die AusreiBerwerte reichen bis zu 8,31 €/m2 bzw.
8,49 €/m2. Nach der Bereinigung der Extremwerte liegen die Nettokaltmieten ungeféhr auf
dem Mietspiegelniveau, die Preise sind somit in den letzten Jahren in etwa gleich geblieben.

Bei den Neubauten handelt es sich meist um gut ausgestattete Wohnungen, bereits ab
4,90 €/m2 kann man vom héherwertigen Segment sprechen. Aufgrund der guten Ausstattung
sowie wegen der bevorzugten Wohnlagen befinden sich die Neubauwohnungen (iberwiegen im
mittleren und oberen Preisbereich.
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= AuBerdem zeigen die Mieten beim Neubau deutliche Lageunterschiede. So verzeichnen Neu-
bauten in den Ortsteilen mit guten Wohnlagen etwas hohere Mietpreise als in den (ibrigen
Ortsteilen. So fangen beispielsweise die Neubaumieten im Leipziger Westen bei 5,00 €/m2, im
Stadtbezirk Mitte sogar erst bei 5,50 €/m2 an. In Volkmarsdorf oder Neustadt-Neuschénefeld
sind dagegen Neubauwohnungen bereits ab 4,14 €/m2 bzw. 4,36 €/m2 im Angebot.

= In guten Wohnlagen (ibersteigen die Mietpreise der Neubauwohnungen in der Regel nicht die
Mieten fiir die hochwertigen Altbaubesténde. Es sei denn, es handelt sich um Neubauten in
den bekannten Villenvierteln bzw. Wohnungen mit luxuridser Ausstattung. Diese werden zu
den ortlichen Toppreisen angeboten (z. B. das "Musikerviertel" in Zentrum-Siid, das "Graphi-
sche Viertel" in Zentrum-Ost). In einfachen Wohnlagen bilden die wenigen Neubauten dagegen
meist das oberste Preissegment, da sie gegeniiber dem vorhandenem Angebot qualitativ ho-
herwertigere Wohnungen darstellen.

Insgesamt umfasst bei gleicher Wohnlage und WohnungsgréBe der Altbaubestand in der Regel die
gesamte Mietspanne mit starkerer Differenzierung beziiglich der Ausstattung und Mikrolage. Die
Plattenbaubestande sind meist im unteren Bereich der Mietspanne angesiedelt, die Abstufung er-
folgt nach dem Sanierungsgrad. Neubau bildet nur in einfachen Lagen das oberste Segment, in
mittleren und guten Lagen sind hochwertigere Altbauten meist etwas teurer.

4.2.2 Auswertung nach WohnungsgroBBen

= Da bei der Mietpreisrecherche gezielt darauf geachtet wurde, mdglichst alle WohnungsgréBen
in Bezug auf die Anzahl der Rdume zu erfassen, ist der Anteil der einzelnen Segmente nicht
ausschlaggebend. Viel wichtiger ist die Auspragung der Mietpreise nach den einzelnen GréBen-
kategorien sowie Unterschiede beziiglich der Wohnflache.

= Die hdchsten Durchschnittsmieten ergeben sich mit groBem Abstand bei den 1-Raum-
Wohnungen mit 5,29 €/m2, gefolgt von 4-Raum-Wohnungen und 5-Raum-Wohnungen mit Mit-
telwerten 4,93 €/m2 bzw. 4,88 €/m2. Bei den 5-Raum-Wohnungen diirfte der hohe Wert an
der geringen Anzahl der erfassten Angebote liegen. Die niedrigsten Durchschnittsmieten ver-
zeichnen mit 4,78 €/m2 und 4,84 €/m2 die 2- und 3-Raum-Wohnungen.

Tab.9 Mietpreise nach WohnungsgroB3e
1-Raum- 2-Raum- 3-Raum- 4-Raum-

Wohnflache Wohnungen Wohnungen Wohnungen Wohnungen
bis 45 m2 4,09-6,01 (5,09) - -

bis 35 m? 4,48-7,37 (5,94)

35 bis 45 m2 3,84-7,07 (5,31)
45 bis 60 m2 3,45-6,75 (5,03) | 2,78-7,13 (4,76) 4,20-6,60 (5,05) --
60 bis 75 m? - 2,60-6,00 (4,69) 3,00-6,80 (4,62) 3,84-5,10 (4,36)
75 bis 90 m? - 4,05-7,00 (4,98) 3,41-6,65 (4,83) 3,85-6,50 (4,72)
Uber 90 m2 - - 3,80-7,00 (5,25) 2,83-7,91 (5,22)
Quelle: ilslaigz;ena% rI\((;Jr(1lileitpt';elWl\/élr(?c';prelsrecherche ﬁg ’I\VLZYESIET

**5-Raum-Wohnungen werden aufgrund der geringen Anzahl nicht ausgewertet
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= Bei den 1-Raum-Wohnungen umfasst die Mietspanne 3,45-7,37 €/m2, wobei die Ausreier mit
8,31 und 9,35 €/m2 auch die hdchsten Extremwerte insgesamt erreichen. Den obersten Be-
reich bilden dabei Neubauten und Altbauwohnungen in guten Lagen bzw. mit héherwertiger
Ausstattung. Dabei sind die kleinsten Wohnungen bis 35 m2 mit 5,94 €/m2 im Durchschnitt am
teuersten.

*= Bei den 2-Raum-Wohnungen liegt die Mietspanne mit 2,60-7,13 €/m2 deutlich niedriger, aber
auch hier erreichen die Extremwerte je nach Lage und Ausstattung bis zu 8,31 €/m2. Glinstiger
sind dabei die Wohnungen mit kleinerer Wohnflache (45-60 m2 und 60-75 m2).

= Fir die 3-Raum-Wohnungen werden 3,00-7,00 €/m2 Nettokaltmiete verlangt, am glinstigsten
sind die Wohnungen mit 60-75 m2 Wohnflache. Bei 4-Raum-Wohnungen liegt die Mietspanne
bei 2,83-7,91 €/m2, hier steigt mit gréBeren Wohnflache auch der Preis.

»= In den mittleren GréBenkategorien mit 60-75 m2 und 75-90 m2 Wohnflache sind die Wohnun-
gen mit wenigeren Rdumen in der Regel teurer (vgl. Tab. 9).

Bei gleicher Wohnlage und Baualter scheint die Preisdifferenzierung beziiglich der WohnungsgréBe
in mittleren Lagen am deutlichsten ausgepragt zu sein, was allerdings mit der Angebotsbreite in
diesem Segment zusammenhdngen kann. Hier liegen die Mietpreise fiir 1-Zimmer-Wohnungen un-
abhangig vom Baualter in der Regel 0,60 bis 0,70 €/m2 hdher. Bei Neubauten sind die Unterschie-
de beziiglich der GréBe mit 0,40 bis 0,60 €/m2 am geringsten, bei Plattenbauten mit bis zu 0,80
€/m2 am stdrksten ausgepragt. Bei Altbauten scheint der Unterschied mit besserer Lage groBer zu
werden.

4.2.3 Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Analyse der mittels einer Mietpreisrecherche erhobenen Daten hat eine Strukturierung und
Preisdifferenzierung des Wohnungsangebots in Leipzig beziiglich mehrerer Faktoren verdeutlicht:

* Einerseits sind sowohl eine Mietpreisdifferenzierung als auch die damit verbundenen unter-
schiedlichen Wohnqualitaten in Bezug auf das Baualter zu beobachten. Die héchsten Mietpreise
werden in der Regel bei den Neubauten verzeichnet, gefolgt von den Altbauwohnungen, die
Wohnungen des industriellen Wohnungsbaus zeigen hingegen im Durchschnitt etwas niedrige-
re Mietpreise. Die Neubauten bilden in den meisten Ortsteilen den obersten Bereich der Miet-
spanne, allerdings werden in guten Lagen die Neubaupreise oft von hochwertigen Altbauten
Ubertroffen.

= Zum Anderen ist eine Abstufung hinsichtlich des Sanierungsgrades deutlich erkennbar. So be-
finden sich die unsanierten bzw. nur teilsanierten Bestdnde, unabhangig vom Baualter oder der
Ausstattung, meist im untersten Preisbereich.

»= Die Ausstattung spielt zusammen mit dem Bautyp (z. B. Villen) als Wohnungsqualitat vor allem
bei den Altbauten eine wichtige Rolle. Somit befinden sich die hdherwertig ausgestatteten
Wohnungen in der Regel im oberen Preissegment. Wohnungen mit einer luxuriésen Ausstat-
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tung kommen sowohl bei Altbauten als auch bei Neubauten meist nur in sehr guten Lagen und
Villenvierteln vor.

= Die Wohnlage gewinnt auch in Leipzig zunehmend an Bedeutung. Fiir vergleichbare Woh-
nungsqualitdten beziiglich des Baualters, Bautyps oder der Ausstattung kdnnen je nach Stand-
ort unterschiedliche Nettokaltmieten erzielt werden.

Diese Erkenntnisse bilden die Grundlage fiir die Abgrenzung der Preissegmente auf dem Leipziger
Wohnungsmarkt. Die Beschreibung und raumliche Zuordnung dieser Preissegmente erfolgt im fol-
genden Kapitel.

4.3 Preissegmente und raumliche Zuordnung

Als Ergebnis der Preisrecherche kénnen in Leipzig folgende Preissegmente definiert werden®:

= preiswertes Segment: 2,60 - 4,20 €/m2
=  mittelpreisiges Segment: 4,20 - 5,50 €/m?2
= hoherpreisiges Segment: 5,50 - 7,80 €/m2

Abb. 6 Mietpreissegmente

€/m2 nettokalt

Preiswertes Segment Mittelpreisiges Segment Hoéherpreisiges Segment
ANALYSE
Quelle: Eigene Mietpreisrecherche KONZEPTE

% Jeweils Nettokaltmieten. Die gebildeten Preisspannen bei Mietwohnungen orientieren sich an den mittelgroBen Woh-

nungen mit zwei bis vier Rdumen, da bei sehr kleinen Wohnungen i. d. R. hohere Quadratmetermieten realisiert wer-
den.

44



ANALY SEE}
-45- KONZEPTE

Das preiswerte Marktsegment umfasst in der Regel Wohnungen in einfachen Wohnlagen sowie
Wohnungen entlang der verkehrsbelasteten Magistralen in mittleren Wohnlagen und geférderte
Wohnungen. Es handelt sich dabei meist um unsanierte oder nur teilsanierte Plattenbau- oder Alt-
baubestande mit Standardausstattung. Allerdings zdhlen oft auch sanierte, aber schwer vermarkt-
bare Wohnungen an Standorten mit geringen Wohnumfeldqualitdten oder einem schlechten Image
hinzu.

Bei dem mittleren Preissegment handelt es sich in der Regel um sanierte oder auch teilsanierte
Wohnungen in mittleren Wohnlagen. Somit befinden sich hier Wohnungen verschiedener Typen
und Baujahre. Ab etwa 5,00 €/m2 - in Einzelfallen sogar schon ab 4,30 €/m2 - sind auch Neubau-
wohnungen in einfachen und mittleren Lagen vertreten. Die Wohnungen weisen meist eine durch-
schnittliche oder etwas bessere Ausstattung (z. B. Einbaukiiche, Parkett) auf.

Das hoherpreisige Marktsegment umfasst die Mietspanne von 5,50 €/m2 bis 7,80 €/m2, die
AusreiBerwerte reichen aber bis zu 9,35 €/m2. Die sich hier befindenden Wohnungen weisen
grundsatzlich etwas bessere bzw. hochwertige Ausstattungen auf. In der Regel geht es um Altbau-
ten in guten Wohnlagen bzw. Wohnungen mit gehobener Ausstattung in Villenvierteln und Neu-
baugebieten. Die Wohnungen industrieller Bauweise bilden nur einen kleinen Teil dieses Segments,
wobei dies meist nur auf kleine bzw. hochwertig sanierte Wohnungen zutrifft.

Wichtig ist nun die Verteilung der einzelnen Preissegmente im Stadtbild. Es wurde eine Zuordnung
der Marktsegmente auf der Ortsteilebene angestrebt. Hierzu wurden mehrere Indikatoren heran-
gezogen, die einerseits das Wohnungsangebot, andererseits die Einwohnerstruktur im Ortsteil be-
schreiben:

= Ausgangspunkt sowie das wichtigste Kriterium bei der Bewertung bildet die Wohnlage. Neben
eigenen Markteinschatzungen wurden auch weitere Sekundarquellen berticksichtigt.

= Anhand der Wanderungen wurde die Attraktivitdt der Ortsteile bewertet. Es wurden: der
Saldo der Wanderungen, das Wanderungsvolumen sowie die Zuziige und die Wegziige separat
flr innerstadtische Wanderungen und fiir Wanderungen Uber die Stadtgrenzen als Anteil an
Einwohnern in den jeweiligen Ortsteilen berechnet. Dabei wurden Datensatze fiir Jahre 2005
und 2006 ausgewertet und dann Durchschnittswerte gebildet, um die zufalligen Ereignisse in
den jeweiligen Jahren auszuglatten. Je nach Auspragung der Indikatoren wurde dann die Att-
raktivitat von innen bzw. von auBen gesehen (diese kann bei einigen Ortsteilen unterschiedlich
ausfallen) ermittelt.

= Des Weiteren wurde die Einkommensstruktur im Ortsteil untersucht. Hierzu wurde das mitt-
lere Haushaltsnettoeinkommen fiir 2006*” nach HaushaltsgroBen im Vergleich zum stadtischen
Durchschnitt bewertet.

= Um die soziale Struktur der Einwohner darzustellen wurde der Anteil der Bedarfsgemein-
schaften (Personen) an den Einwohnern im Ortsteil fiir das Jahr 2006 berechnet.

% Kommunale Biirgerumfrage 2006.
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Die jeweiligen Werte fiir die Ortsteile wurden, bezogen auf den stadtischen Durchschnitt, als tiber-
durchschnittlich, unterdurchschnittlich oder durchschnittlich bewertet. Die positive bzw. negative
Auspragung des jeweiligen Indikators konnte dann die zunachst auf Wohnlage basierte Bewertung
modifizieren. So kann beispielsweise ein hohes Haushaltsnettoeinkommen oder hohe Attraktivitat
die mittlere Wohnlage teilweise zum héherpreisigen Marktsegment, ein hoher Anteil der Bedarfs-
gemeinschaften und niedriges Einkommen hingegen mehr zum preiswerten Segment verschieben.

Als Ergebnis der Recherchen und Bewertungen kdnnen die Marktsegmente den einzelnen Ortstei-
len, wie in Abb. 7 ersichtlich, zugeordnet werden. Dargestellt ist das (iberwiegende Marktsegment
bzw. zwei in etwa gleichgewichtige Marktsegmente, kleine Mikrolagen kénnen davon abweichen.
So sind z. B. die Magistralen i. d. R. um eine Stufe niedriger einzuschatzen als das sie umgebende
Marktsegment. Insgesamt ergibt sich fiir die Angebotsseite des Wohnungsmarktes Leipzig ein du-
Berst differenziertes Gesamtbild, in dem die Wohnlage ein entscheidendes Kriterium bildet.

Abb. 7 Preissegmente in den Ortsteilen

Wohnungsmarktsegmente

[ | preiswert

[ ] preiswert/mittelpreisig
[ mittelpreisig

I mittelpreisig/hbherpreisig
Il hoherpreisig

73  Ortsteilnummer

Quelle: Analyse & Konzepte, Kartengrundlage: Stadt Leipzig, ANALYSE
Kartographie: Analyse & Konzepte KONZEPTE

= Das hoherpreisige Marktsegment ist erwartungsgemas in den zentral gelegenen Wohngebieten
konzentriert. Diese zeichnen sich durch sehr gute Wohnlagen, hohe Attraktivitat sowie eine
Einwohnerstruktur mit berdurchschnittlichem Einkommen und niedrigem Anteil an Bedarfs-
gemeinschaften aus.

= Das héherpreisige Marktsegment geht zum Stadtrand im Nordwesten und Sidosten der Stadt
in das mittel- bis hoherpreisige Segment Uber. Dies sind in der Regel Ortsteile mit guten oder
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auch mittleren Wohnlagen, die hohe Attraktivitét als Eigenheimstandorte insbesondere fiir ein-
kommensstarkere Nachfragergruppen besitzen.

Die Ubergénge zwischen den zentral und randstédtisch gelegenen héherpreisigen Wohngebie-
ten sowie dem slidwestlichen Stadtrand bilden Ortsteile, die als liberwiegend mittelpreisig ein-
zustufen sind. Das mittelpreisige Segment ist allerdings insgesamt das groBte Marktsegment,
da mittelpreisige Wohnungsbesténde beinahe in allen Ortsteilen vertreten sind.

Der Leipziger Nordosten und Siidwesten zdhlt zum preiswerten bzw. zum preiswerten bis mit-
telpreisigen Marktssegment. Diese Kategorie umfasst Wohngebiete, die sich in Bezug auf Bau-
substanz, Image und Attraktivitdt sowie hinsichtlich der Einwohnerstruktur von einander sehr
unterscheiden und auch in ihrer inneren Struktur sehr heterogen sind. Es handelt sich meist
um Wohngebiete in einfachen bis mittleren Lagen. Hierzu gehéren einerseits die meisten Plat-
tenbaustandorte, andererseits die Altbaugebiete mit schlechter Vermarktungsperspektive. Die
Zuordnung erfolgt aufgrund der Uberwiegenden Wohnungsbestande, als Mikrolage sind aller-
dings auch hier Neubau- oder Villengebiete im mittleren oder teilweise auch im héherpreisigen
Segment zu finden.



ANALY SEE}
KONZEPTE - 48 -

5 Kaufpreise in Leipzig

Fir den Wohnungsmarkt von zentraler Bedeutung sind die Immobilienpreise. Aus diesem Grund
wurde analog zu den Mietpreisen auch eine Kaufpreisrecherche durchgefiihrt. Als Datenquelle wur-
de der aktuelle Grundstiicksmarktbericht 2007 herangezogen sowie eine internetbasierte Kaufpreis-
recherche durch Analyse & Konzepte durchgefiihrt.

Die Entwicklung im Wohneigentumssegment war laut des Gutachterausschusses der Stadt Leipzig
in den letzten zehn Jahren, bis auf einige steuerbedingten Schwankungen, stagnierend bis leicht
ricklaufig. Der kontinuierliche Abwartstrend in der Entwicklung der Kauffallzahlen seit 1999 wurde
2003 kurz unterbrochen, um 2004 wieder auf das Niveau von 2002 zuriickzufallen. In den Folge-
jahren 2005 und 2006 wurde allerdings erneut ein Anstieg im Kaufvolumen von bis zu 20 % beo-
bachtet, der gréBtenteils auf die starke Zunahme der Kauffélle im Bereich Wohnungseigentum zu-
rlickzufiihren war.

Im Jahr 2007 wurden insgesamt rd. 5.860 Kaufvertrdge registriert, was ebenfalls einen Anstieg um
19 % gegeniiber 2006 darstellt. Dabei ist Wohnungseigentum mit 3.180 Kauffallen das beherr-
schende Marktsegment. Im Eigenheimbereich wurden 340 unbebaute Grundstiicke fiir individuellen
Wohnungsbau und 410 Eigentumshdauser verkauft.

5.1 Eigentumswohnungen

= Vor allem der Teilmarkt der Eigentumswohnungen zeigt seit 2005 eine positive Entwicklung.
Dieser Markt wird in Leipzig von Kapitalanlegern dominiert, deren Investitionsschwerpunkt sa-
nierte griinderzeitliche, Giberwiegend unter Denkmalschutz stehende Wohnungen darstellen. So
machen die Erstverkdufe von sanierten Altbauwohnungen 70 % aller Vertrage im Bereich
Wohnungseigentum aus. Mehr als 80 % aller Erstkaufer von sanierten Altbauwohnungen im
letzten Jahr kamen aus den Alten Bundeslandern und bis zu 98 % der verkauften Eigentums-
wohnungen befanden sich in denkmalgeschiitzten Objekten. Diese Entwicklung wird auch
durch die Ergebnisse der Vermieter-Befragung 2007 gestiitzt, der zufolge von rd. 80 % der
vermieteten Eigentumswohnungen die Eigentiimer nicht in Leipzig wohnen.

= Die Anzahl der Erstverkdufe von sanierten Altbauwohnungen, die bereits 2005 und 2006 um
17 % bzw. 26 % zugenommen hatte, ist 2007 mit 1.640 Kaufvertragen nahezu konstant ge-
blieben. Im Vergleich dazu ist die Anzahl der Wiederverkdaufe mit 350 um 18 % zurilickgegan-
gen. Verkdufe von Eigentumswohnungen in Neubauten sind mit einem Anteil von lediglich 5 %
am Gesamtkauffallvolumen in diesem Teilsegment von untergeordneter Bedeutung fiir den
Leipziger Grundstiicksmarkt. Der Anteil von verkauften Plattenbauwohnungen ist noch gerin-
ger.

= Nach Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Leipzig lagen 2007 die Verkaufspreise fir
sanierte Altbauwohnungen bei den Erstverkdufen mit rd. 1.930 €/m2 im Durchschnitt auf
dem Vorjahresniveau, im Wiederverkauf zeigen sie mit rd. 1.220 €/m2 eine leicht steigende
Tendenz. Dabei ergeben sich zum Teil erhebliche Unterschiede im Verkaufspreis in Bezug auf
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Wohnlage, Sanierungsgrad und Ausstattung, sodass die Preisspanne von 1.000 bis 2.600 €/m2
reichen kann.

Bei Neubauwohnungen wird aufgrund der geringen Kaufzahlen der Mittelwert 2006/07 he-
rangezogen. Es wurden beim Erstverkauf rd. 1.820 €/m2 und beim Wiederverkauf rd.
1.300 €/m2 Wohnflache im Durchschnitt gezahit.

Durch die von Analyse & Konzepte im Januar 2008 durchgefiihrte Immobilienpreisrecherche
kénnen grundsétzlich die oben aufgezeigten Trends bestdtigt werden. Im Vergleich zu den im
Grundstiicksmarktbericht ausgewerteten Verkaufspreisen handelt es sich hierbei um Ange-
botspreise, die sich deswegen zum Teil voneinander unterscheiden kdnnen.

Auch das aktuelle Marktangebot wird durch sanierte Altbauten dominiert. Es folgen die Neu-
bauwohnungen, wahrend die Plattenbauten eine eher untergeordnete Rolle spielen. Die Eigen-
tumswohnungen werden zwar insgesamt Uberwiegend zwischen 800 und 1.600 €/m2 angebo-
ten. Die Angebote reichen aber bei den Neubauten bis zu 2.200 €/m2 bei den sanierten Altbau-
ten sogar bis zu 2.500 €/m2. Allerdings ergibt sich bei den Neubauwohnungen, aufgrund der
insgesamt héher gelegenen Preisspanne, mit 1.280 €/m2 ein leicht hdherer Durchschnittspreis
als bei den Altbauten mit 1.210 €/m2. Dagegen werden die Plattenbauwohnungen bereits fiir
900 €/m2 im Durchschnitt angeboten.

Vergleichbar hohe Verkaufspreise fiir sanierten Altbau werden unter ostdeutschen Stadten nur
in Dresden (900 bis 3.000 €/m2) und Potsdam (1.000 bis 3.000 €/m2) erzielt, wo dieser Woh-
nungsteilmarkt ebenfalls von (berregionalen Kapitalanlegern, tUberwiegend aus Berlin und
Westdeutschland, dominiert wird. In den ibrigen gréBeren ostdeutschen Stadten sind die Prei-
se deutlich niedriger, sie liegen in der Regel zwischen 600 und 1.800 €/m2, nur in Erfurt und
Jena erreichen sie 2.100 €/m2. Somit bewegen sich Leipziger Verkaufspreise fiir Eigentums-
wohnungen in etwa auf demselben Niveau wie beispielsweise in Bremen (1.250 bis
2.800 €/m2), Dortmund (1.550 bis 2.350 €/m2), Nirnberg (1.700 bis 2.900 €/m?2) oder Han-
nover (1.400 bis 2.700 €/m?2).

Lofts erzielen mit Preisen zwischen 1.800 bis 2.000 €/m2 in der Regel vergleichbare Verkaufs-
preise wie sanierte Altbauten in guten Lagen. Es sind nur wenige preiswerte Objekte bis zu
1.600 €/m2 auf dem Markt. Vielfach ist der Erwerb nur durch Sonderabschreibungen wegen
Denkmalschutz wirtschaftlich darstellbar, was allerdings auch zu tiberhdhten Preisen fiihrt.

In den gréBeren Stadten der Landkreise Leipziger Land, Delitzsch und Muldentalkreis, die das
Leipziger Umland bilden, liegen die Preise meist unter dem Leipziger Niveau. So entsprechen
die Spitzenpreise fiir Eigentumswohnungen (Wiederverkauf) mit 1.000 €/m2 in Delitzsch und
Naunhof sowie mit 1.100 €/m2 in Schkeuditz lediglich dem Leipziger Durchschnittspreis. Auch
in Markranstadt und Taucha liegen die Preisspannen mit 450-1.300 €/m2 bzw. 700-1.300 €/m?2
noch unter den Leipziger Preisen. Nur in der unmittelbar an Leipzigs Siden angrenzenden
Stadt Markkleeberg entsprechen die Verkaufspreise in etwa dem Leipziger Niveau. Hier werden
fur die Eigentumswohnungen beim Erstkauf 1.200-2.100 €/m2 und beim Wiederverkauf 600-
1.500 €/m2 gezahlt.
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5.2

Eigenheime

Im Bereich des individuellen Wohnungsbaus (Ein- und Zweifamilienhduser) kann bereits seit
2002 ein ricklaufiger Trend beobachtet werden. Dabei fiel der Riickgang der Kauffélle bei den
bebauten Grundstiicken etwas starker aus, sodass in den Jahren 2004 und 2005 erstmalig
mehr unbebaute Grundstilicke verkauft worden sind. Bei den Eigenheimen Uberwiegt der Ver-
kauf aus dem Bestand, die Anzahl der Erstverkadufe ist seit 2003 riicklaufig. Auch wenn hierftir
haufig der Wegfall der Eigenheimzulage zum 01.01.2006 als Grund genannt wird, diirfte der
wesentlichere Faktor fiir die Kaufzuriickhaltung die schwierige wirtschaftliche Gesamtsituation
gewesen sein, die insbesondere Schwellenhaushalte (= eigentumserwerbende Haushalte mit
niedrigeren Einkommen) verunsichert hat.

2007 wurden insgesamt 341 unbebaute Grundstiicke fiir individuellen Wohnungsbau, 50 neu
gebaute und 360 bestehende Ein- und Zweifamilienhduser verkauft. Somit ist wieder ein stei-
gendes Interesse an Eigenheimen zu verzeichnen, insbesondere an den Bestandsobjekten
(+17 %), wahrend die Neubauverkdufe um weitere 10 % zuriickgegangen sind.

Der durchschnittliche Preis fiir das erschlossene unbebaute Grundstiick entsprach 2007 mit
100 €/m2 dem Vorjahresniveau. Die Bodenrichtwerte fiir individuellen Wohnungsbau in Leipzig
liegen im Durchschnitt bei 68 €/m2 in einfachen, 105 €/m2 in mittleren, 152 €/m2 in guten und
268 €/m2 in sehr guten Lagen.

Der Neubau im Eigenheimsegment konzentriert sich hauptsdchlich in randstadtischen Lagen,
insbesondere im Norden, Osten und Slidosten. Trotzdem werden verstarkt auch innerstadti-
sche Eigenheimstandorte (im Umkreis von bis zu 5 km vom Zentrum) nachgefragt, wo mittlere
Kaufpreise 140 €/m?2, Spitzenwerte jedoch bis zu rd. 350 €/m2 erreichen kénnen. Hierbei han-
delt es sich teilweise um sog. Stadthauser. Nach Angaben des Gutachterausschusses entfielen
2007 ungefahr 20 % der Kauffalle von unbebauten Grundstiicken im Bereich Einfamilienhduser
auf Stadthduser, die Grundstiickspreise lagen im Durchschnitt bei 123 €/m2. Somit gelingt es,
im Rahmen des Stadtumbaus einen gewissen Teil der Neubautatigkeit in den innerstadtischen
Bereich umzulenken.®

Bei den Eigenheimen nahmen in den letzten Jahren freistehende Einfamilienhdauser, Doppel-
haushalften und Reihenhduser einen gleichen Anteil an den Kaufféllen an. Seit 2006 dominier-
ten allerdings mit bis zu 40 % die freistehenden Einfamilienhdauser, wahrend die Nachfrage
nach Reihenhadusern deutlich zuriickgegangen ist. Aus der Analyse der Erwerberdaten geht da-
bei hervor, dass der Uberwiegende Teil der Transaktionen unter dem Gesichtspunkt der an-
schlieBenden Eigennutzung erfolgte.

Nach Angaben des Gutachterausschusses werden neu gebaute Eigentumshduser im Durch-
schnitt fir rd. 207.000 € (inkl. Grundsttlick) verkauft. Die héchsten Preise werden erwartungs-
gemaB bei den freistehenden Einfamilienhdusern erzielt. Hier ibersteigt der Verkaufspreis bei
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den Zweitverkaufen der nach 1990 gebauten Hauser den Neubaupreis um rd. 13 %. Bei den
Doppelhaushalften und Reihenhdusern dagegen fallen die Verkaufspreise bei den Zweitverkau-
fen in der Regel um 15 % bzw. 20 %.

Auch auf diesem Teilmarkt wurde das aktuelle Angebot mittels einer Preisrecherche unter-
sucht. Die starke Haufung der Neubauangebote bei den Immobilienanbietern deutet darauf
hin, dass der Zweitmarkt in Leipzig viel attraktiver ist. Gleichzeitig macht die geringe Anzahl
der angebotenen Gebrauchtimmobilien es schwierig, eindeutige Riickschliisse liber die Struktur
des Zweitmarktes zu ziehen.

Bei den Gebrauchtimmobilien kénnen Zweitverkdufe (Baujahre 1990 bis 2005) und altere
Bestdnde (vor 1990 gebaut) unterschieden werden. Insgesamt dominieren auf dem Ge-
brauchtmarkt vor allem die Zweitverkaufe, die allein ungefahr die Halfte der erfassten Angebo-
te an gebrauchten Immobilien ausmachen. Unter alteren Bestdnden kommen zurzeit verstarkt
vor allem die 1930er Jahre auf den Markt.

Das hohere Interesse an den Gebrauchtimmobilien kann damit begriindet werden, dass diese
im Vergleich zu den Neubausiedlungen in gewachsenen Siedlungslagen stehen und zumeist
groBere Grundstiicke aufweisen. Wahrend bei den neu gebauten Einfamilienhdusern die durch-
schnittliche Grundstilicksfldche ca. 490 m2 entspricht, sind bei den angebotenen Eigenheimen
aus den 1990er Jahren die Grundstlicke im Durchschnitt 660 m2 groB, bei dlteren Bestanden
mit ca. 710 m2 sogar noch etwas gréBer.

Insgesamt entsprechen die Angebotspreise bei den Zweitverkdufen ungeféhr den im Grund-
stlicksmarktbericht erfassten Verkaufspreisen, groBere Abweichungen hangen vielmehr mit der
geringen Anzahl sowie Struktur der ausgewerteten Vertrdge und Immobilienangebote zusam-
men.

In Bezug auf die Wohnlage (einfach, gut) sind die Unterschiede der erfassten Angebotspreise
sehr gering, was teilweise mit der Dominanz des Neubausegments bei den Immobilienanbie-
tern und damit verbundener Angleichung der Preise in diesem Segment zusammenhdngt. Wer-
den die einzelnen Teilsegmente genauer untersucht, sind die Unterschiede etwas deutlicher zu
sehen. So liegt die erfasste Preisspanne im Bereich der Zweitverkaufe aus den 1990er Jahren
in einfachen Lagen um ca. 50.000 € niedriger als in guten Wohnlagen. Dies gilt insbesondere
fur freistehende Einfamilienhduser, bei den sich in einfachen Lagen mit 200.100 € ein deutlich
geringerer Durchschnittspreis ergibt als in guten Wohnlagen (237.800 €). AuBerdem spielt in
vielen Ortsteilen bei Eigenheimen die Mikrolage die entscheidende Rolle, so dass oft innerhalb
eines Ortsteils einfache als auch gute Wohnlagen vorzufinden sind.

Erganzend zur Stadt Leipzig wurde eine Immobilienpreisrecherche fiir das Leipziger Umland
durchgefiihrt. Ahnlich, wie bei den Eigentumswohnungen, wird nur in siidlich gelegenen Mark-
kleeberg das Leipziger Preisniveau erreicht. Die Baulandpreise liegen hier bei 90-180 €/m?2, die
Eigenheimpreise zwischen 180.000 und 300.000 €, wobei der Durchschnittspreis mit rd.
220.000 € sogar den Leipziger Ubersteigt. Dies hdangt mit der attraktiven Lage dieser Stadt als
Eigenheim- und Villengebiet und entsprechend héheren Bautatigkeit eng zusammen.
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In den Ubrigen Nachbarstadten liegen sowohl die Grundstiickspreise mit Spitzenwerten zwi-
schen 80 und 130 €/m?2 als auch die Angebotspreise flr Einfamilienhdauser mit 120.000 € und
160.000 € im Durchschnitt deutlich niedriger.

Trotz des positiven Wanderungssaldos gegeniiber dem Umland in den letzten Jahren sind die
Umlandkreise aufgrund der niedrigen Preise auch weiterhin als Konkurrenzgebiete, insbesonde-
re im Bereich des preiswerten Eigenheimwohnens, zu sehen. Zumal ein (iberwiegender Teil des
Neubaus innerhalb der Stadtgrenzen im mittleren bis héherpreisigen Segment realisiert wird.

AuBerdem trifft die verdichtete Bauweise mit immer kleineren Grundstiicken im innerstadti-
schen Bereich bei vielen Haushalten auf eine sinkende Akzeptanz. Dies wird beispielsweise
durch eine Analyse der Verkaufsfdlle deutlich, nach der der Marktanteil von Reihen- und Dop-
pelhdusern zu Gunsten frei stehender Einfamilienhduser sinkt. Ein weiterer Hinweis ist die star-
ke Dominanz des Gebrauchtmarktes gegeniiber dem Neubau und entsprechend steigende Prei-
se in diesem Segment.

Im Vergleich dazu weisen in den Umlandkreisen auch die neu gebauten Einfamilienhduser ver-
gleichbar groBe Grundstiicke wie die Gebrauchtimmobilien auf. Diese sind im Durchschnitt bis
zu 60 m2 gréBer als bei den Neubauten im Leipziger Gebiet. Allein aufgrund der ginstigeren
Grundstiickspreise in den Umlandkreisen® liegen hier die m2-Preise fiir freistehende Einfamili-
enhduser bei den Neubauten mit 1.130 €/m2 ungefahr 100 €/m2 niedriger als in Leipzig. Auch
der Preisunterschied zu den Zweitverkdufen fallt im Umland deutlich geringer aus, so dass die
Durchschnittspreise der 1990-2005 erbauten Eigenheime sogar bis zu 350 €/m2 giinstiger lie-
gen als in Leipzig.
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6 Wohnungsmarktsegmente

Im vorangegangenen Abschnitt wurden die Wohnungshachfrage bzw. die Nachfragergruppen und
die Nachfrage bildenden Faktoren dargestellt. Demgegeniiber steht ein Wohnungsangebot, das
ebenfalls durch verschiedene Faktoren bestimmt wird. Wesentliche Merkmale, die sich auf die
Preisbildung auswirken, sind der Gebadudetyp, die Ausstattung bzw. Sanierungsgrad sowie Lage-
merkmale, wie Infrastruktur und Freiraum.

Abb.8 Wohnungsmarktsegmente
Gebaudetyp Griinderzeit Altbau 50er/60er | | Plattenbau | | Neubau
20er/30er
Ausstattung saniert teilsaniert unsaniert
Lage Zentralitat Infrastruktur Image
. preiswertes mittelpreisiges héherpreisiges
Preissegment Segment Segment Segment
ANALYSE

Quelle: Eigene Darstellung KONZEPTE

Im Folgenden werden die einzelnen Preissegmente naher betrachtet. Dabei findet zuerst eine ver-
tiefende Analyse der Angebotsstruktur sowie der Nachfragergruppen in dem jeweiligen Segment
statt, die eine Basis flir die anschlieBende Einschatzung der zukiinftigen Entwicklungsperspektiven
bilden. Zum Schluss werden konkrete Handlungsempfehlungen fiir die Preissegmente abgeleitet.

6.1 Preiswertes Wohnen
6.1.1 Nachfrage nach preiswertem Wohnraum

Einkommensschwache Haushalte als Nachfrager preiswerten Wohnraums werden in der amtlichen
Statistik nicht gesondert aufgefiihrt. Diese Nachfragergruppe setzt sich vielmehr aus mehreren Ein-
zelgruppen zusammen, die sich z. T. auch Uberschneiden. Hierbei geht es zum einen um Haushal-
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te, die in erster Linie von Transferleistungen leben. Dabei wird seit Januar 2005 das System der
Mindestsicherung in Deutschland in drei Rechtskreisen geregelt, und zwar

= in der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende (SGB II), hierunter fallt das Arbeitslosengeld II und
das Sozialgeld

= der Sozialhilfe (SGB XII) mit der Hilfe zum Lebensunterhalt (HLU) und der Grundsicherung im
Alter und bei Erwerbsminderung

= und dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG).

Einkommensschwache Haushalte werden hier jedoch weiter gefasst, denn auch Personen und
Haushalte, deren Einkommen knapp oberhalb der Bedarfsschwellen der Mindestsicherung liegen,
leben meist unter schwierigen Bedingungen. Fir einen Teil dieser Haushalte besteht die Mdglich-
keit, Wohngeldleistungen zu beziehen, soweit sie nach Kriterien des Einkommens, der Mietbelas-
tung, der HaushaltsgréBe und der Wohnsituation einen Anspruch auf diese Leistung haben.

Einkommensschwache Haushalte werden daher im Folgenden nicht nur nach leistungsrechtlichen
Kriterien abgrenzt, sondern durch statistische Berechnungen auf der Basis von Mikrodatensatzen.
Im Rahmen der vorliegenden Analyse wird daher die Einkommensgrenze flir einkommensschwache
Haushalte, die auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind, unabhangig von den Einkommens-
grenzen fiir Bedarfsgemeinschaften gesetzt (vgl. Abschnitt 6.1.4).

Abb. 9 Nachfrager nach preisgiinstigem Wohnraum

Bedarfs-
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ANALYSE &2
Quelle: Eigene Darstellung KONZEPTE
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6.1.2 Bedarfsgemeinschaften

Insgesamt gab es Ende 2007 rund 48.000 Bedarfsgemeinschaften in Leipzig. Rund 80 % aller Be-

darfsgemeinschaften sind 1- und 2-Personen-Haushalte, also Singles und Paare ohne Kinder sowie

ein Teil der Alleinerziehenden:

» Zu den Singlehaushalten zahlen rund 58 % der Bedarfsgemeinschaften (rd. 27.000), was dem
bundesdeutschen Durchschnitt entspricht. Eine Gruppe hierunter diirften die Haushalte mit

Grundsicherung im Alter sein, d. h. allein stehende Senioren mit geringen Renten.

= Die 2-Personen-Haushalte bilden einen Anteil von ca. 21 % (rd. 11.000). Sie setzen sich etwa

jeweils zur Halfte aus Paaren ohne Kinder (rd. 6.000) und Alleinerziehende mit einem Kind (rd.

5.000) zusammen.

» Bedarfsgemeinschaften mit drei und mehr Personen machen ca. 20 % aus. Unter ihnen befin-
den sich Gberwiegend Paare mit Kindern (6.400), aber auch Alleinerziehende mit mindestens

zwei Kindern (2.600).

Abb. 10 Verteilung der Bedarfsgemeinschaften (BG) nach
Haushaltstypen

Sonstige BG

Partner mit Kindern

13%

15% —Alleinerziehende

Single BG /

Partner ohne Kinder

. . ANALYSE
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2007 KONZEPTE

= In Bezug auf die Wohnflache fallt auf, dass nur jede vierte Bedarfsgemeinschaft in einer Klein-
wohnung mit weniger als 46 m2 wohnt. Demgegeniiber sind nach den KdU-Richtlinien 58 %

der Bedarfsgemeinschaften mit einer Person an die Obergrenze von 45 m2 gebunden. Etwas

mehr als die Halfte lebt in Wohnungen bis 60 m2.
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Abb. 11 Bedarfsgemeinschaften nach Wohnflache
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2007 KON ZEPT.E

Kleinraumige Verteilung

Bei der Betrachtung der rdaumlichen Verteilung der Bedarfsgemeinschaften in Leipzig ergeben sich
flr einige Ortsteile Gberdurchschnittliche Anteile an Bedarfsgemeinschaften (vgl. Abb. 12):

Insgesamt hohe Anteile von Bedarfsgemeinschaften an der Bevélkerung weisen Lindenau und
Altlindenau sowie Volkmarsdorf und Neustadt-Neuschénefeld mit jeweils mehr als 32 % auf.

Uberproportionale Anteile an Single-Bedarfsgemeinschaften werden in Wahren, Méckern, Lau-
sen-Griinau, Connewitz, Zentrum-Siidost verzeichnet. Hier sind jeweils Giber 60 % der Bedarfs-
gemeinschaften Single-Haushalte, somit besteht ein erhéhter Bedarf an kleineren Wohnungen.

Uberdurchschnittliche Anteile an Paaren ohne Kinder gibt es in Mockau-Siid, Griinau-Mitte,
Volkmarsdorf, Paunsdorf mit jeweils mehr als 15 % Anteilen an den 2-Personen-Haushalten.

Uberproportionale Anteile an Paaren mit Kindern, mit jeweils mehr als 16 %, zeigen: Reudnitz-
Thonberg, Neustadt-Neuschénefeld, Schénefeld-Abtnaundorf, Anger-Crottendorf, Griinau-Nord,
Gilinau-Mitte und Stotteritz.

Insgesamt zeigt sich damit in Bezug auf die Bedarfsgemeinschaften eine relativ starke sozial-
raumliche Differenzierung, deren Schwerpunkt vor allem in den einfachen Altbauquartieren
liegt
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Abb. 12 Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften an
der Bevolkerung
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73  Ortsteilnummer

Daten: Bundesagentur fiir Arbeit 2006, Kartengrundlage: Stadt Leipzig, ANALYSE
Kartographie: Analyse & Konzepte KONZEPTE
Entwicklung

»= Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften ist zwischen Marz 2006 und Marz 2008 um 6,4 % zuriick-
gegangen (vgl. Abb. 13). Die Entwicklung unterliegt dabei nur leichten, iberwiegend saisonal
gepragten, Schwankungen. Der Héhepunkt wurde mit rd. 52.600 Bedarfsgemeinschaften im
Mai 2006 erreicht. Im Marz 2008 wurden rd. 49.100 Bedarfsgemeinschaften registriert.
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Abb. 13 Entwicklung der Anzahl der Bedarfsgemeinschaften
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= Derzeit ist ein leichter Riickgang der Arbeitssuchenden zu erkennen. Demgegeniiber ist ein An-
stieg der Zahl der Haushalte zu beobachten, die aufgrund zu geringen Einkommens aus Er-
werbstatigkeit ergédnzende Transferleistungen in Anspruch nehmen (sogenannte "Aufstocker").

= In den vorigen Jahren haben neue Arbeitspldtze in erster Linie zu einer Reduzierung der Ab-
wanderung gefiihrt. Die zunehmende Attraktivitat des Arbeitsortes Leipzig wird zukiinftig in
Verbindung mit weiteren Standortvorteilen zu einem positiven Wanderungssaldo beitragen.
Wie die Erkenntnisse der 2006/07 durchgefiihrten Zuwanderungsbefragung der Stadt Leipzig
zeigen, ist die Zuwanderung nach Leipzig nicht nur ausbildungs- sondern auch berufsdetermi-
niert. Eine Arbeitsstelle stellt fiir ungefahr ein Viertel aller Befragten den Hauptgrund fiir ihren
Zuzug nach Leipzig dar, fiir mehr als ein Drittel zdhlt sie zu den drei wichtigsten Zuzugsgriin-
den. AuBerdem ziehen Zuwanderer aus dem Leipziger Umland den Umzug dem t&glichen Pen-
deln vor.

= Eine wichtige Rolle spielt die demographische Verteilung der Erwerbslosen. Rund 37 % der Ar-
beitslosen sind 50 Jahre und &lter. Hier wird der Ubergang dieser Personen in das Rentenalter
zu einer Verringerung der Arbeitslosen insgesamt beitragen. Hierbei handelt es sich liberwie-
gend um Langzeitarbeitslose, bei denen deutlich niedriger Renten als bei der bisherigen Ren-
tengeneration zu erwarten sind. Deswegen diirfte diese Gruppe auch zukiinftig KdU-Bezieher
sein, dann allerdings nach SGB XII "Grundsicherung im Alter". Damit hat diese sich entwi-
ckelnde Altersarmut auf die Wohnungsnachfrage nur relativ geringe Auswirkungen.
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Erst mit dem Eintreten der geburtenschwachen Jahrgénge wird es zu starken Verdanderungen
auf dem Arbeitsmarkt kommen. Entsprechend ist fir die kommenden Jahre kein nennenswer-
ter Anstieg der Durchschnittseinkommen und der regionalen Kaufkraft zu erwarten.

6.1.3 Weitere einkommensschwache Nachfragergruppen

Die Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnungen durch Bedarfsgemeinschaften trifft sich mit der
Nachfrage durch einkommensschwache Haushalte ohne Anspruch auf KdU. Hierzu zdhlen z. B. Ge-

ringverdiener, Starter-Haushalte oder Rentner.”® Einige Eckpunkte zu diesen Gruppen werden im

Folgenden aufgefiihrt:

Zu den Gruppen mit eher geringem Einkommen zdhlen junge Starter-Haushalte und Studenten
bis 35 Jahre. Diese machen rund 72.000 aller Leipziger Haushalte aus. Tendenziell wird die
Zahl dieser Haushalte zukiinftig etwas zurlick gehen. Der Hohepunkt der Studienanfangerzahl
ist in etwa erreicht, sodass die Zahl der Studenten noch wenige Jahre leicht ansteigt, um dann
stark abzunehmen.*! Die Zahl der jiingeren Starter-Haushalte geht demographisch bedingt
leicht zurdick.

Im Juni 2007 gingen 31.600 Personen in Leipzig einer geringfligigen Beschaftigung mit einem
Verdienst von nicht mehr als 400 € im Jahresdurchschnitt pro Monat nach. Dabei waren 25.000
Personen ausschlieBlich in einer geringfligigen Beschaftigung und fiir 6.630 Personen bildete
diese einen Nebenjob. Die Zahl der ausschlieBlich geringfligig Beschaftigten ist seit Juni 2000
um mehr als 50 % gestiegen.* Ein Teil von ihnen diirfte jedoch im Sinne der Grundsicherung
KdU-berechtigt sein ("Aufstocker").*

Ende 2007 bezogen rund 9.600 Haushalte in Leipzig allgemeines Wohngeld*. Mit 3,3 % der
Haushalte lag Leipzig damit nur leicht tGiber dem sachsischen Durchschnitt von 3,2 %.

Der durchschnittliche Leipziger Haushalt hatte 2006 ein monatliches Nettoeinkommen von
1.400 €.* Das Einkommen liegt somit leicht unter dem durchschnittlichen Einkommen in Dres-
den mit 1.423 € je Haushalt und Sachsen mit 1.492 €. Entsprechend zeigt sich in der Einkom-
mensverteilung, dass Haushalte mit Einkommen unter 900 € in Leipzig mit 27 % starker ver-
treten sind als in Sachsen mit 20 %.*
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Diese Haushalte erhalten z. T. Leistungen nach dem Wohngeldgesetz (WoGG).
Vgl. Kap. 6.2.
Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: Juni 2007.

Im Zuge der geplanten Wohngeld-Reform diirfte dieser Gruppe wiederum starker in den Wohngeld- statt in den KdU-
Bezug geraten. Diese regelungsbedingten Verschiebungen verdeutlichen die Notwendigkeit der in Kap. 6.1.4 vorge-
nommenen Abschdtzung der einkommensschwachen Haushalte

Da die Haushalte mit besonderem Mietzuschuss seit 2005 zu den Bedarfsgemeinschaften zdhlen, werden diese hier
nicht nochmals berticksichtigt.

Vgl. Sozialreport 2007.
Vgl. Mikrozensus 2006.
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6.1.4 Quantitative Abschitzung der einkommensschwachen Haushalte

Um Aussagen Uber die Gesamtzahl der Haushalte machen zu kénnen, die in Leipzig als Nachfrager
preiswerten Wohnraums auftreten, miissen die einkommensschwachen Haushalte definiert wer-
den. Hierzu werden fiir die einzelnen HaushaltsgréBen Einkommensschwellen berechnet. Aus-
gangspunkt sind die Ergebnisse der Blirgerumfrage mit dem Median der Nettohaushaltseinkommen
nach HaushaltsgréBe. Wird dieser um mehr als 30 % unterschritten, werden die Haushalte als ein-

kommensschwach bezeichnet.”

Tab. 10 Schwellenwerte fiir einkommensschwache Haushalte nach
HaushaltsgroBe

HaushaltsgroBe Einkommensmedian in EURO Einkommensschwelle in EURO

1 Person 970 700

2 Personen 1.800 1.300

3 und mehr Personen 2.200 1.500

Quelle: Mikrozensus 2004, Berechnungen Analyse & Konzepte QE%LZYESET

= Unter Annahme der in Tab. 11 aufgefiihrten Schwellenwerte ergeben sich die in Tab. 12 dar-
gestellten Haushaltszahlen fiir die verschiedenen HaushaltsgréBen. Insgesamt werden so mit
rund 79.000 Haushalten 28 % der Leipziger Haushalte erfasst. Es zeigt sich, dass kleine Haus-
halte starker von niedrigem Einkommen betroffen sind als groBe Haushalte. So sind 34 % der
1-Personen-Haushalte als einkommensschwach zu bezeichnen, aber nur 17 % der Haushalte
mit drei und mehr Personen. Bei den Haushalten mit zwei 2 und mehr Personen ist jedoch zu
beriicksichtigen, dass hier insgesamt mehr Menschen betroffen sind - darunter viele Kinder un-
ter Alleinerziehenden oder in GroBfamilien.*®

Tab. 11 Einkommensschwache Haushalte nach Haushaltsgrof3e

Haushaltsgroe alle Haushalte einkommensschwache Anteil der ek-
Haushalte schwachen Haushalte

in %

1 Person 144.600 48.600 34

2 Personen 88.600 21.700 25

3 und mehr Personen 53.600 8.900 17

Gesamt 286.800 79.200 29

Quelle: Stadt Leipzig, Berechnungen Analyse & Konzepte ﬁlg?VLZ‘%SlET

= Auf der Grundlage dieser Berechnungen kann festgehalten werden, dass neben den rund
48.000 Bedarfsgemeinschaften weitere 31.000 einkommensschwache Haushalte - insbesonde-

¥ Diese Grenze liegt damit etwas oberhalb der in der Sozialforschung h&ufig verwendeten Definition von Armut
(60 % des Medians oder 50 % des arithmetischen Mittels).

“  Berechnungen der Hochschule Mittweida zufolge, bezieht rund ein Drittel der Kinder bis 15 Jahren in Leipzig Sozial-
geld.
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re Rentner und Geringverdiener - in Leipzig Wohnungen nachfragen. Sowohl bei den Bedarfs-
gemeinschaften als auch bei den einkommensschwachen Haushalten dominieren die 1-
Personen-Haushalte.

Insgesamt dirfte das Volumen der einkommensschwachen Gruppen jedoch mittelfristig je
nach wirtschaftlicher Entwicklung konstant bis leicht sinkend sein. Die Zahl der Bedarfsgemein-
schaften wird im Zuge der demographischen Entwicklung tendenziell zuriickgehen®. Dabei
kommt es zu Verschiebungen zu den alteren einkommensschwachen Haushalten, die zahlen-
maBig zulegen werden. Des Weiteren spielt die zukiinftige Einkommensentwicklung und somit
die Entwicklung der Zahl der so genannten "Aufstocker" eine wichtige Rolle bei der Nachfrage
nach preiswertem Wohnraum. Nach der Anderung des Wohngeldgesetzes wird es hierbei zu
einer Verschiebung von den ALG II-Empfangern zu den Wohngeldempféngern geben.

6.1.5 Preiswertes Wohnungsangebot

Wie in Kap. 4 dargestellt, umfasst das preiswerte Wohnungsmarktsegment in der Regel Wohnun-
gen in einfachen Wohnlagen, unsanierte oder nur teilsanierte Bestdnde sowie Wohnungen entlang

der verkehrsbelasteten Magistralen in mittleren Wohnlagen und geférderte Wohnungen.

Anhand der Mietpreisrecherche kann die Obergrenze bei 4,20 €/m?2 angesetzt werden. Bei ver-
gleichbaren kleineren, 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen liegen die Preise im Durchschnitt bis zu
0,50 €, in Ausnahmefallen sogar bis zu 1,00 € dariber. Im unterstem Bereich der Mietspanne
(von 2,60 bis 3,00 €/m2) befinden sich fast ausschlieBlich Wohnungen mit niedrigem Sanie-
rungsgrad.

Auf dem privaten Wohnungsmarkt bildet dieses Segment somit ungefahr ein Viertel des aktuel-
len Wohnungsangebots. Dies entspricht in etwa einer GréBenordnung von 50.000 Wohnungen.
Es handelt sich hier vor allem um (teil-)sanierte Altbaubestédnde, aber auch um Plattenbau-
wohnungen institutioneller Eigentimer.

Da die Preisrecherche nur eine kleine Stichprobe des privaten Bestandes erfasst, sind hier kei-
ne Aussagen (iber die GroBenstruktur des gesamten preiswerten Bestandes mdglich.

Als Ergebnis der von Analyse & Konzepte durchgefiihrten Eigentiimerbefragung ist anzumer-
ken, dass sich viele Privateigentimer aufgrund der allgemeinen Marktsituation sowie der un-
glnstigen Lage ihrer Bestande oft gezwungen sehen, preiswert zu vermieten, obwohl sich dies
in vielen Fallen als unwirtschaftlich erweist. Hier spielen vor allem das Wohnumfeld, die bauli-
che Struktur sowie mogliche Leerstdnde in der Nachbarschaft eine wichtige Rolle. Somit ist die
Mietpreisreduzierung eine mogliche MaBnahme zur Verbesserung der Vermietbarkeit.

49

Die Zuwanderungsbefragung 2007 zeigt, dass bei der aktuell hohen Zahl an Zuwanderern zwar die niedrigen Einkom-
men (berreprasentiert sind, jedoch nicht die ALG II-Empfanger. Deshalb ist derzeit nicht davon auszugehen, dass die
Zuwanderung zur Erhéhung der Zahl der Bedarfsgemeinschaften fihrt.
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Im Bestand der sechs gréBeren Leipziger Wohnungsunternehmen®® mit rd. 82.000 Wohneinheiten
ist der relative Anteil an preiswerten Wohnungen gréBer:

Bei rd. 42 % aller Wohnungen dieser Wohnungsunternehmen (rd. 35.000 Wohneinheiten) lie-
gen die Nettokaltmieten unterhalb der 4,20 €/m2-Grenze.

Aufgrund der besonderen Bestandsstruktur der Wohnungsunternehmen befindet sich der -
berwiegende Teil der preiswerten Wohnungen in Plattenbaubestdanden.

Eine besondere, aber bei weitem nicht marktbeherrschende Stellung am Leipziger Wohnungs-
markt insgesamt sowie unter den Wohnungsunternehmen nimmt die Leipziger Wohnungs- und
Baugesellschaft mbH (LWB) ein. Allein mit ihrem Kernbestand von rd. 39.000 Wohnungen
deckt die LWB ungefdhr 12 % des Leipziger Wohnungsmarktes, wobei sie in einigen gréBeren
Ortsteilen starker vertreten ist.

Der gesamte Wohnungsbestand der LWB bildet knapp die Halfte aller Wohnungen der organi-
sierten Wohnungswirtschaft in Leipzig. Unter den sechs Wohnungsunternehmen, deren Be-
standsdaten ausgewertet wurden, macht der Kernbestand der LWB ca. 47 % aus. Somit liegen
ungefahr 40 % der preiswerten Bestdnde dieser sechs Unternehmen in ihrem Besitz.

Die WohnungsgroBenstruktur der preiswerten Bestdnde zeigt einen Mangel an kleinen Woh-
nungen, zumal gerade in diesem Preissegment aufgrund der KdU-Richtlinien die Wohnungs-
groBe fir den betroffenen Personenkreis eine entscheidende Rolle spielt. So bilden die 1-
Raum-Wohnungen bzw. Wohnungen bis 45 m2 nur ungefahr 15 % des preiswerten Bestandes
der Wohnungsunternehmen, obwohl die Singlehaushalte mit 58 % den lberwiegenden Teil der
Bedarfsgemeinschaften ausmachen.

In Bezug auf die zukiinftige Entwicklung des preiswerten Bestandes sind folgende Entwicklungen

ZuU erwarten:

Da ein noch relativ groBer Teil dieser Wohnungen nur teil- bzw. unsaniert ist, kann in diesem
Zusammenhang mit weiteren Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen, teilweise Anpas-
sungen der Bestandsmieten und damit einer Reduzierung des preiswerten Bestandes gerech-
net werden.

Ein weiterer Teil fallt im Rahmen des stadtumbaubezogenen Riickbaus weg.

Einen kleinen Teil der preiswerten Bestdnde bilden Wohnungen mit Mietpreisbindung, die aber
groBtenteils mittelfristig auslaufen. Allerdings sollte das Auslaufen dieser Bindungen ohne nen-
nenswerten Einfluss auf die Entwicklung des preiswerten Segments bleiben. Ein GroBteil der
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Die Angaben beziehen sich auf die Gesamtauswertung der Bestdnde folgender Wohnungsunternehmen: Leipziger
Wohnungs- und Baugesellschaft mbH (LWB), Wohnungsbaugenossenschaft (WBG) Kontakt eG, Baugenossenschaft
Leipzig eG (BGL), Wohnungsgenossenschaft Transport eG (WOGETRA), Vereinigte Leipziger Wohnungsgenossenschaft
eG (VLW), Wohnungsgenossenschaft UNITAS eG. Diese stellen mehr als drei Viertel des gesamten Wohnungsbestan-
des im Besitz der organisierten Wohnungswirtschaft in Leipzig dar und decken somit ungefahr ein Viertel des Leipziger
Wohnungsmarktes ab.
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Mietpreisbindungen, die zumeist durch Modernisierungskredite erfolgt sind, befindet sich im
mittleren Preissegment.

Auf der anderen Seite entsprechen die Bestandsmieten oft nicht den konkreten Lagequalitdten
und sind, insbesondere in einfachen Wohnlagen, zu hoch angesetzt. Somit kdnnte es durch
Mietenanpassung nach unten zu einem Zuwachs im preiswerten Bestand kommen.

Auch die Zahl der Belegungsrechte wird zukiinftig weiter zurlick gehen. Die Neuschaffung von
Belegungsrechten zahlt sich aus Sicht der Stadt Leipzig unter den gegebenen Rahmenbedin-
gungen nicht aus, zumal diese nur fir besonders bedirftige Gruppen, wie z. B. Obdachlose
oder GroBfamilien, wichtig sind. Die Versorgung dieser Gruppen erfolgt daher zum einen durch
die LWB, die auch noch (ber belegungsgebundene Bestande verfiigt. Zum anderen werden zu-
kiinftig Kooperationsvertrage mit anderen Wohnungsunternehmen an Bedeutung gewinnen
und die Belegung von Wohnungen sowie die Betreuung besonders bediirftiger Gruppen zum
Inhalt haben.

Durch Neubau kénnen auch zukiinftig nur mithilfe von Férderungen wirksame Effekte auf das
preiswerte Wohnungssegment erreicht werden, was derzeit nicht zu erwarten ist.

6.1.6 Regelungen zu den Kosten der Unterkunft

In dem vorliegenden Konzept wurde eine marktorientierte Definition preiswerten Wohnraums vor-

genommen. Demgegeniber wird durch die Angemessenheitskriterien im Zusammenhang mit der
Erstattung der Kosten der Unterkunft ein regulierender Eingriff vorgenommen. Die Zusammenhan-

ge zwischen den Marktmechanismen und den Angemessenheitskriterien werden im Folgenden dar-

gestellt.

Die Zahlung der Kosten der Unterkunft durch die ARGE richtet sich nach der Anzahl der Perso-
nen je Bedarfsgemeinschaft und daraus abgeleitet die anerkannte Wohnflache und festgeleg-
ten Obergrenzen fir die einzelnen Kostenpositionen (€/m2):

- angemessene Grundmiete: 3,85 €/m?2
- angemessene Betriebskosten: 1,37 €/m2
- angemessene Heizkosten 0,95 €/m?2

Insgesamt werden demnach Kosten fiir die Unterkunft in Hohe von maximal 6,17 €/m2 Gber-
nommen. Diese Obergrenze ist maBgeblich bei der Bewertung der Kosten der Unterkunft. Die
gesamten anerkannten Kosten ergeben sich aus dem Produkt der Quadratmeterpreise und der
zulassigen Wohnflache je GréBe der Bedarfsgemeinschaft:
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Tab. 12 Anerkannte Kosten der Unterkunft (Angaben in €)

HaushaltsgroB3e
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Zuldssige
" 45 m2 60 m2 75 m2 85 m2 95 m2
Wohnfldache
Angemessene
9 . 173,25 € 231,00 € 288,75 € 327,25 € 365,75 €
Grundmiete
Obergrenze
. 277,65 € 370,20 € 462,75 € 524,45 € 586,15 €
KdU monatlich
Quelle: Stadt Leipzig, Sozialamt, 2007. ﬁlj)?vLZ‘;sSIET

In der Praxis werden regelmaBig hoéhere Grundmieten anerkannt. Denn die anerkannte
Grundmiete kann auch hoher ausfallen, wenn sich die Bedarfsgemeinschaften mit geringeren
Quadratmeterzahlen zufrieden geben. Des Weiteren kdnnen fiir neue Hilfefdlle, die zum Zeit-
punkt der Antragstellung bereits in ihrer Wohnung leben, bis 110 % der angemessenen Unter-
kunftskosten anerkannt werden.

Dies hat zur Folge, dass im Durchschnitt aller Bedarfsgemeinschaften im vergangenen Jahr
3,92 €/m2 Grundmiete gezahlt wurden, z. B. fiir einen 1-Personen-Haushalt 3,86 €/m2 und fiir
einen 3-Personen-Haushalt 4,03 €/m2. Die Betriebskosten lagen demgegeniiber im Durch-
schnitt unterhalb der Grenze bei 1,06 €/m2, Heizkosten wurden in Hohe von 0,72 €/m2 (ber-
nommen.

Die Regelungen zur Ubernahme der Kosten der Unterkunft bringen einige nennenswerte strukturel-
le Veranderungen auf dem Wohnungsmarkt mit sich:

Die Tatsache, dass ungefdahr 80 % der Bedarfsgemeinschaften aus ein bis zwei Personen be-
stehen und diese nach den Angemessenheitskriterien an entsprechend kleine Wohnungen ge-
bunden sind, fihrt zu einer erhdhten Nachfrage nach kleinen Wohnungen im preiswerten
Segment. Diese Wohnungen werden aber auch von anderen Gruppen, wie Studenten, ein-
kommensschwachen Haushalten ohne Bezug von staatlichen Transfer-Leistungen, Alleinerzie-
henden oder Rentnern verstarkt nachgefragt. Als Folge kommt es zu einer Angebotsverknap-
pung im preiswerten Marktsegment. Dies kann gleichzeitig zu einer Erhhung des Leerstandes
bei den gréBeren und sanierten Wohnungen fiihren.

Die im ostdeutschen Vergleich niedrigen Angemessenheitskriterien fiihren einerseits zu einem
starkeren Erhalt preiswerter Wohnungen, andererseits aber zu verstarkter sozialer Segregation.
In Leipzig wurde zwar ein groBer Teil der Bestandsmieter mit unangemessenen Unterkunfts-
kosten Uber Toleranzgrenzen aufgefangen, sodass eine Umzugswelle ausgeblieben ist. Trotz-
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dem ist im Zuge der Neuvermietung eine Verstarkung von bestehenden sozialrdumlichen Kon-
zentrationstendenzen zu erwarten.

= Dadurch dass die Obergrenzen zur Beurteilung der Angemessenheit bei den Kosten der Unter-
kunft zu allgemein akzeptierten "niedrigsten Mieten" werden, kommt es insgesamt zu einer
Verteuerung des Angebots im einfachen Preissegment.

Diese Ergebnisse zeigen, dass die urspriinglich arbeitsmarkt- und sozialpolitisch intendierten Rege-
lungen erhebliche Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt haben. Umgekehrt kénnen die Ange-
messenheitskriterien aber auch zur Steuerung des Marktes genutzt werden. Hierbei kénnen folgen-
de Wirkungszusammenhdnge unter den Bedingungen des Leipziger Wohnungsmarktes beschrieben
werden:

= Eine groBzligigere Regelung fiihrt zu einer geringeren sozialen Segregation, aber auch zu ei-
nem Anstieg der Mieten und damit zu einem stdrkeren Konkurrenzdruck fiir einkommens-
schwache Nicht-KdU-Empfanger sowie zu héheren Gesamtkosten fiir die Stadt.

» Bei Hochstgrenzen, die unterhalb der Obergrenze des preiswerten Marktsegmentes liegen —
wie aktuell in Leipzig der Fall — bleibt das preiswerte Angebot groB, die soziale Konzentration
ist jedoch deutlich starker.

= Produktmieten auf der Basis bruttowarm ermdglichen eine differenzierte WohnungsgroBen-
nachfrage und vergroBern damit das Angebot an preiswerten Wohnungen. Langfristig gehen
jedoch die Mietpreisspielraume der Wohnungsunternehmen zu Gunsten der Versorger verloren,
der Markt verknappt sich wieder. Allerdings kann dies auch zu einer Verbesserung der energe-
tischen Standards fihren.

= Je pauschaler bzw. groBziigiger der WohnflachenmaBstab ist, desto gréBer ist die Gefahr einer
Ubersubventionierung kleiner Wohnungen, die zu entsprechenden Preissteigerungen fiihrt.

Vor dem Hintergrund der hier genannten Mechanismen und Zielkonflikte sollten die Wirkungen der
Angemessenheitskriterien auf die Entwicklung des preiswerten Wohnungsmarktsegments weiter
beobachtet werden.
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Empfehlungen preiswertes Wohnen

MaBnahmen zum preiswerten Wohnungsmarktsegment sollten sich immer auf alle einkom-
mensschwachen Haushalte beziehen. Eine ausschlieBliche Betrachtung der Bedarfsgemein-
schaften greift zu kurz, da viele Geringverdiener, die keine Leistungen nach ALG II erhalten,
auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind. Die Betrachtung einkommensschwacher Haushal-
te sollte insbesondere auch im Rahmen des Monitorings beriicksichtigt werden.

Einer gesonderten Betrachtung sollten Untergruppen und Einzelfalle unterzogen werden, hierzu
zdhlen z. B. einkommensschwache GroBfamilien oder Obdachlose. Im Rahmen eines gesonder-
ten Versorgungskonzeptes sollten Strategien gegen Obdachlosigkeit entwickelt werden, die die
gezielte Vermittlung von Notfadllen beinhaltet. Grundlage dafiir ware eine Analyse und Fort-
schreibung der Verteilung der Belegrechte im Stadtgebiet und der Nachfrage nach Berechti-
gungsscheinen.

Rein rechnerisch ergibt sich ein Ausgleich zwischen dem preiswerten Wohnungsangebot und
der Nachfrage durch einkommensschwache Haushalte. Allerdings liegt das Gewicht der Nach-
frage stdrker auf den kleineren preiswerten Wohnungen. In diesem Segment kann es also
schnell zu einer Verknappung des Angebotes kommen. Um im Zuge dieser Prozesse rechtzeitig
reagieren zu kdénnen, miissen die Entwicklungen in diesem Segment genau beobachtet wer-
den. Der methodische Ansatz des Deckungsrings ist beizubehalten und ggf. weiter zu entwi-
ckeln.

Eine wichtige Rolle bei der Angebotssteuerung zur Vermeidung von Segregationen spielt die
kommunale Wohnungsgesellschaft LWB, die ihre Aufgabe zur Versorgung und Beeinflussung
des niedrigen Preissegmentes und der Entwicklung in den Quartieren in der Form wahrnehmen
sollte (vgl. Kap. 8).
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6.2 Exkurs: Studentisches Wohnen
6.2.1 Entwicklung und Struktur der Studentenzahlen

Fir die Stadtentwicklung ist es von hoher Bedeutung, in welchem Umfang und in welcher Weise
Studenten in Leipzig eigenen Wohnraum nachfragen bzw. wie sich diese Nachfrage in Zukunft ver-
andern wird. Von besonderer Bedeutung ist hierbei, dass die Studenten in den vergangenen Jahren
zu dem positiven Wanderungssaldo der Stadt Leipzig beigetragen haben. Angesichts der Tatsache,
dass die geburtenschwachen Jahrgange nun in das Studentenalter kommen, stellt sich die Frage
der Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt. Deswegen wird im Folgenden die Struktur der Studen-
tenzahlen genauer analysiert und entsprechende Schlussfolgerungen fiir die zukiinftige Entwick-
lung gezogen.

= Nach Angaben des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen studierten im Winter-
semester 2007/2008 insgesamt rd. 36.500 Personen an Leipziger Hochschulen. Die Zahl der
Studenten ist gegeniiber dem Vorjahr um 1,8 % (667 Personen) zuriickgegangen. Die Studen-
tenzahlen wiesen noch bis 2005/2006 eine steigende Tendenz auf, sind aber seitdem riicklau-
fig. Dies entspricht der Entwicklung im Land Sachsen, das auch 2006/2007 erstmalig eine Ab-
nahme der Studentenzahlen zu verzeichnen hatte. Von rd. 105.400 Studierenden in Sachsen
(2007) studiert jeder dritte Student in Leipzig (34,6 %).

»= Mit den aktuell sinkenden Studentenzahlen macht sich der bereits zuvor eingesetzte Riickgang
der Studienanfangerzahlen bemerkbar. Ursache hierfiir ist vor allem der Geburtenknick der
1990er Jahre in Ostdeutschland. Die Studienanfangerzahlen haben in Sachsen bereits 2003 mit
rd. 21.800 Ersteinschreibungen ihren Héchststand erreicht und sind bis 2006/2007 auf rd.
17.300 zuriickgefallen. Auch in Leipzig wurden mit 4.900 Studienanfangern im Wintersemester
2006/2007 17,6 % weniger Erstsemester als ein Jahr zuvor eingeschrieben.

= Allerdings verweisen die vorlaufigen Zahlen fiir 2007/2008 wieder auf einen Zuwachs von Erst-
semestern sowohl in Leipzig (+13,8 %) als auch in Sachsen insgesamt (+9,7 %). Wesentliche
Ursache hierflr dirfte der einmalige Umstand sein, dass aufgrund der Verkiirzung der Schul-
jahre bis zum Abitur in Sachsen-Anhalt dieses Jahr zwei Schiilerjahrgange ihre Zulassungsbe-
rechtigung fiir ein Studium bekommen haben.

» Die Studienanfingerquote ist in Sachsen, ahnlich wie auch in Deutschland insgesamt, seit
2003 ricklaufig. Diese lag 2006 in Sachsen mit 33,5 % leicht unter dem Bundesdurchschnitt
(35,7 %)*2. Diese Quote bezieht sich auf das Bundesland des Studienortes. Betrachtet man die
Studienanfanger nach dem Ort, an dem die Hochschulzugangsberechtigung erworben wurde,

1 Die Studienanfingerquote ist der Anteil an Personen, die ein Studium beginnen, an der altersspezifischen Bevélkerung.

Sie wird als Summe der Netto-Studienanfanger ber die einzelnen Altersjahrgénge berechnet (so genanntes OECD-
Verfahren). Die Studienanfangerquote auf der Ebene der Bundeslander wird entweder auf den Studienort oder auf den
Ort des Erwerbs der Hochschulzugangsberechtigung bezogen.

52 Vgl. Statistisches Bundesamt: Nichtmonetére hochschulstatistische Kennzahlen 1980-2006. Fachserie 11, Reihe 4.3.1.
Wiesbaden 2007.
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so lagen die Werte fiir Sachsen in den letzten Jahren deutlich niedriger. Dies deutet daraufhin,
dass Sachsen einen "Studienanfangergewinn" zu verzeichnen hat.

Fir eine nahere Betrachtung der direkten Austauschbeziehungen zwischen den Bundeslandern
kann auf die Daten fiir das Studienjahr 2005 zuriickgegriffen werden.>® In diesem Jahr war der
Saldo der Studienanfénger in Sachsen nach Abzug der ausldndischen Studierenden positiv und
betrug 914 Personen. Von den rd. 15.400 Studenten, die ihre Hochschulzugangsberechtigung
in Sachsen erworben hatten, nahmen nur rd. 10.300 Personen ein Studium in Sachsen auf.
Somit kamen rd. 6.000 Studenten von den insgesamt rd. 16.300 Studierenden in Sachsen aus
anderen Bundeslandern. Dabei verzeichnete Sachsen die hochsten Gewinne an Studienanfan-
gern gegeniber Brandenburg (747 Personen), Thiringen (510 Personen) sowie Sachsen-
Anhalt (415 Personen). Die héchsten Studentenverluste gingen dagegen an Bayern (-521 Per-
sonen).

Abb. 14 Herkunft der Leipziger Studenten im WS 2007/2008

M Leipzig Umland 1) Sachsen 2) NBL 3) I® ABL M Ausland

1) LK: Leipziger Land, Delitzsch, Muldentalkreis

2) ohne Leipzig und Umland

3) mit Berlin, ohne Sachsen ANALYSE
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen. KONZEPTE

Im Vergleich zu allen Hochschulen Sachsens liegt der Anteil séchsischer Studierender in Leipzig
mit 44,0 % im Wintersemester 2007/2008 (vgl. Abb. 14) bzw. 45,5 % im Wintersemester
2006/2007 deutlich niedriger als in Sachsen insgesamt (2005: 58,0 %).>* Mit 30,3 % bzw.

53

54

Vgl. Statistische Verdffentlichungen der Kultusministerkonferenz: Die Mobilitét der Studienanfanger und Studierenden
in Deutschland 1980-2005. Bonn 2007.

Angaben des Statistischen Landesamtes Sachsen. Diese und die folgenden Angaben beziehen sich auf die Studieren-
den nach dem Land des Erwerbs der HZB. "Sachsische Studierende" bezeichnet somit Studierende, die ihre HZB in
Sachsen erworben haben. Diese Personen sind nicht unbedingt auch gebiirtige Sachsen.
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29 % kommen allerdings mehr Studenten in Leipzig aus den (ibrigen neuen Bundesléandern
(Sachsen: 21,0 %). Der Anteil ausléndischer Studierender in Leipzig entspricht mit 8,3 % bzw.
8,0 % ungefdhr dem sachsischen Durchschnitt (2005: 8,8 %).

Aus der aktuellen Struktur der Studentenzahlen sowie der aufgezeigten Trends sind folgende An-
nahmen Uber die zukinftige Entwicklung der Studentenzahlen mdglich:

Aufgrund des starken Zuzugs aus den neuen Bundeslandern, wird sich der ostdeutsche Gebur-
tenknick der Nachwendezeit nicht nur auf das Leipziger Studentenpotenzial sondern auch bei
den Zuwanderungen negativ auswirken. Somit ist bei 75 % des Studentenpotenzials der Leip-
ziger Hochschulen mit nennenswerten Riickgédngen zu rechnen.

Das Hauptpotenzial der Studienanfanger stellt die Altersgruppe der 15- bis 20-Jahringen dar.
Laut der Bevolkerungsvorausschatzung 2007 fiir die Stadt Leipzig ist zwischen 2006 und 2012
ein massiver Riickgang der 15- bis 20-Jahrigen um 31 % auf rund 17.000 Personen zu erwar-
ten, womit deren Anteil an der Bevdlkerung von 4,8 % auf 3,3 % zuriickgeht. Danach steigt
die Zahl der 15- bis 20-Jahrigen wieder langsam an und erreicht 2017 rd. 20.500 Personen
(3,9 % der Gesamtbevélkerung) bzw. 2022 rd. 22.200 Personen (4,2 %).

Bei den 20- bis 30-Jahrigen sind die Auswirkungen des Geburtenknicks erwartungsgemaB erst
spater zu beobachten. So wird diese Altersgruppe in Leipzig zundchst bis 2012 um 5,5 % ge-
geniiber 2006 auf 79.300 Personen zurlickgehen. Der Tiefpunkt ist somit erst 2022 mit rd.
69.400 der 20- bis 30-Jahrigen zu erwarten, was einem Anteil von 13,0 % der Gesamtbevdlke-
rung entspricht (2006: 16,6 %). Erst danach ist wieder von einem leichten Anstieg auf rd.
71.200 Personen bis 2027 auszugehen.

Aufgrund dieser demographischen Entwicklungen ist in Leipzig ein deutlicher Riickgang an Stu-
dienanfangern sowie Studierenden insgesamt zu erwarten. Neben der Betrachtung der relevanten

Altersgruppen missen jedoch noch weitere Variablen mit einbezogen werden. Diese kdnnen zwar

zu Verzerrungen beitragen, andern aber den grundsatzlichen Verlauf der Entwicklung der Studen-
tenzahl nicht wesentlich. Sie lassen sich auBerdem kaum mit einem handhabbaren Rechenmodell

erfassen, sondern erlauben vielmehr nur stark vereinfachte Annahmen:

In den nachsten Jahren dirfte es aufgrund der Umstellung von 13 auf zwélf Schuljahre bis
zum Abitur in weiteren Bundesldndern zum kurzzeitigen Anstieg der Zahl der Studienanfénger
kommen.

Eine Variable, die erst langfristig eine wichtige Rolle spielen kann, ist eine Verkiirzung der Stu-
diendauer aufgrund der neuen Regelungen im Bildungsbereich, wie die Einflihrung der Stu-
diengebiihren sowie die Europdisierung der Studiengange die Master- und Bachelorabschliisse.
So kénnte es beispielsweise zu verstarkter Abnahme der Gesamtzahl der Studenten kommen,
wenn die starken Erstsemester-Jahrgange die Hochschulen bereits frither verlassen wiirden,
wahrend gleichzeitig die Zahl der Studienanfanger zuriickgeht.
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= Eine hoéhere Konkurrenzfahigkeit der Hochschulen in Leipzig ist eine Variable, die die unglinsti-
ge Entwicklung etwas abbremsen kénnte. Die Frage ist, inwieweit das Potenzial an Studienan-
fangern, insbesondere aus den alten Bundeslandern, starker genutzt werden kann. Zu den
Standortvorteilen Leipzigs gehtren, neben der Attraktivitat der Stadt insgesamt™, vor allem die
vergleichsweise ginstigen Lebenshaltungskosten sowie ein ausreichendes und attraktives
Wohnraumangebot, was allerdings auch fiir andere konkurrierende ostdeutsche Universitats-
stadte gilt.

Insgesamt sind somit die lediglich auf der Entwicklung der betroffenen Altersgruppen basierenden
Schatzungen mit Vorsicht zu behandeln.

= So wird beispielsweise in Sachsen von 2005 bis 2020 ein Riickgang der Studienanfanger um
26 % und der Studierenden insgesamt um 28 % vorausgeschétzt. Bei der Ubertragung dieser
Riickgénge auf die Leipziger Zahlen von 2005 wiirde dies eine Abnahme von rd. 4.800 auf rd.
3.500 Studienanfanger bis 2020 bedeuten. Die Gesamtzahl der Leipziger Studierenden wiirde
somit von aktuell rd. 36.500 auf rd. 28.000 Studenten im Jahr 2020 zuriickgehen.

6.2.2 Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage

Wie hoch der Anteil der Leipziger Studierenden ist, die auch in Leipzig wohnen, wird mit statisti-
schen Daten nicht erfasst. Die einzige genauere Statistik wird von dem Deutschen Studentenwerk
Uber die Zahl der in Wohnheimen wohnenden Studenten gefiihrt:

= Nach Angaben des Deutschen Studentenwerks gab es in Leipzig zum 01.01.2007 insgesamt
5.124 Wohnplétze.”” Somit entsprach die Unterbringungsquote in Leipzig 13,7 %, was sowohl
unter dem sachsischen Durchschnitt (15,5 %) als auch unter dem Durchschnitt in den neuen
Bundesléndern (14,3 %), aber Giber dem Bundesdurchschnitt (11,9 %) lag.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass ein nur grob schatzbarer Anteil der Studenten aus ande-
ren Stadten Sachsens sowie aus den nahen Umlandkreisen nach Leipzig pendelt. Der Pendleranteil
kann auf ca. ein Viertel aller Studierenden geschatzt werden. Ein weiterer Teil der aus Leipzig
kommenden Studenten wohnt noch bei den Eltern. Dies bedeutet, dass im Wintersemester
2007/2008 rd. 28.000 Studierende in Leipzig eigenen Wohnraum nachfragen. Zieht man bei der
Berechnung die Zahl von rd. 5.100 in Wohnheimen wohnenden Studenten ab, so ergibt sich eine
Zahl von rd. 23.000 Studenten, die eigenen Wohnraum auf dem freien Wohnungsmarkt in Leipzig
nachfragen.

% Vgl. Ergebnisse der Zuwanderungsbefragung 2007 des Amtes fiir Statistik und Wahlen in Leipzig: zu den haufigsten
Nennungen, um das Besondere an der Stadt Leipzig zu beschreiben, gehdren: hohe Lebensqualitat, GroBstadtflair,
Stadtbild, Architektur, Kultur, Kunst und Geschichte.

% vgl. Bevdlkerungsvorausschitzung 2007 fiir die Stadt Leipzig.

7 vgl. Deutsches Studentenwerk: Wohnraum fiir Studierende — Statistische Ubersicht — 2007.
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Nimmt man eine durchschnittliche HaushaltsgréBe von 2,0 Personen je Haushalt an*®, so ergibt
sich eine studentische Wohnungsnachfrage von 11.000-12.000 Wohnungen.

Innerhalb der Nachfragergruppe der jlingeren Haushalte gehéren Studenten zu den Kaufkraftstér-
keren im Hinblick auf die Mietzahlungsbereitschaft, insbesondere als Wohngemeinschaft.

Studenten, die nicht mehr im elterlichen Haus wohnen, verfiigten 2006 in den neuen Landern
im Durchschnitt {iber ein Einkommen von 685 € im Monat.>® In Sachsen war das studentische
Einkommen mit 670 € im Monat im Durchschnitt etwas niedriger.

Die monatlichen Ausgaben der Studierenden fiir Miete, einschlieBlich Nebenkosten, betrugen
2006 in den neuen Bundeslandern durchschnittlich 221 €. Je nach Wohnform lagen die Ausga-
ben bei 185 € in einem Wohnheim, bei 200 € in einer Wohngemeinschaft, in einer eigenen
Wohnung bei 268 € (allein) bzw. 252 € (mit Partner/-in). Dabei wohnen in den neuen Landern
mit 31 % deutlich mehr Studenten in einer Wohngemeinschaft, mit 17 % weniger bei ihren EI-
tern und weitere 36 % mieten eine eigene Wohnung. In Leipzig entsprachen die monatlichen
Ausgaben mit 222 € dem Durchschnitt der neuen Bundeslandern.

Anhand der Gruppe der 18- bis 35-Jahrigen und deren Beteiligung an innerstadtischen Wanderun-
gen sowie erganzenden Recherchen werden die bevorzugten Wohnstandorte der Leipziger Studen-
ten verdeutlicht:

Mehr als 55 % des Wohnungsangebots des Studentenwerks in Leipzig (ca. 2.800 Wohnplatze)
ist in Zentrum-Siidost konzentriert. Weitere Wohnungsangebote gibt es mit rd. 900 Wohnplat-
zen in L6Bnig und rd. 700 Platzen in Griinau, die Restlichen in Zentrum bzw. in Zentrum-West.
Es handelt sich dabei hauptsachlich um Geschossbauten mit 2er- bis 4er-Wohngemeinschaften
sowie Einzelappartments. Die monatliche Miete liegt in der Regel zwischen 150 € und 200 €,
bei Neubauten etwas héher.

Aus den regelmaBigen Befragungen des Studentenwerks Leipzig wird deutlich, dass die Stu-
dentenwohnheime die erste Anlaufstelle fiir die Erstsemester in Leipzig darstellen und die
Mehrheit der Studenten bereits nach dem ersten Jahr umzieht. So wohnen beispielsweise 32 %
aller Befragten bei der im Dezember 2006 durchgefiihrten Umfrage erst seit 2006 im Wohn-
heim, weitere 25,3 % seit 2005. 65 % aller Befragten haben vorher bei den Eltern gewohnt.®

Die Recherche bei den wohnungsvermittelnden Internetseiten fiir Studenten ergibt eine klare
Praferenz bei der Suche sowie ein Uberangebot an Wohngemeinschaftszimmern bzw. Woh-
nungen entlang der Siidostachse sowie im Siidwesten Leipzigs. Bevorzugt werden vor allem:
Sitdvorstadt, Connewitz, Plagwitz, Zentrum-Siid, aber auch: SchleuBig, Lindenau, Reudnitz-
Thonberg und Stétteritz.
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Dies entspricht Analyseergebnissen aus anderen Stadten, die Analyse & Konzepte ermitteln konnte.

Die folgenden Angaben nach: Bundesministerium fiir Bildung und Forschung: Die wirtschaftliche und soziale Lage der
Studierenden in der Bundesrepublik Deutschland 2006. Bonn, Berlin 2007.

Vgl. Studentenwerk Leipzig: Ergebnisse der Befragung zur Wohnzufriedenheit vom 20.11. bis 10.12.2006.
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Dies sind gleichzeitig diejenigen Ortsteile, die bei den innerstddtischen Wanderungen die
héchsten Gewinne an unter 35-Jahrigen erzielen. So lagen die Wanderungssalden dieser Al-
tersgruppe als Anteil an Einwohnern in dem jeweiligen Ortsteil im Jahresdurchschnitt
2005/2006 in Plagwitz, SchleuBig, Zentrum-Nordwest, Zentrum-Siid und Sidvorstadt Uber
1 %, in Connewitz und Stétteritz bei 0,5 %. Die Wanderungsverluste in Zentrum-Siidost errei-
chen dagegen -0,9 %.

Dabei bestehen intensive Austauschbeziehungen bezogen auf die unter 35-Jahrigen gerade un-
ter den genannten Ortsteilen. ErwartungsgemaB gehen die hdchsten Verluste dieser Alters-
gruppe in Zentrum-Siidost (iberwiegend an die umliegenden Ortsteile Siidvorstadt, Zentrum-
Sid und Reudnitz-Thonberg.

Die Ergebnisse der Zuwanderungsbefragung 2007 weisen zudem auf die Unterschiede zwi-
schen den Studierenden und den Auszubildenden beziiglich der bevorzugten Wohnstandorte.
Wahrend fiir Studenten die Slidvorstadt das beliebteste Ziegebiet darstellt, bevorzugen die
Auszubildende den Ortsteil Reudnitz-Thonberg.

Die zentrale Frage ist nun, inwieweit sich dieses raumliche Muster vor dem Hintergrund der zukiinf-

tigen Entwicklung der Studentenzahl verdndern wird. Je nach dem in welchem Umfang es gelingen

wird, den Riickgang der Studentenzahlen aufzufangen, kann berschldagig von einem mittelfristigen
Rickgang der Wohnungsnachfrage von 2.000-5.000 Wohnungen ausgegangen werden. Hierbei
wird zugrunde gelegt, dass:

die Nachfrage nach Wohnheimplatzen ungefahr konstant bleibt und

bei einem starkeren Riickgang der Studentenzahlen sich dies auf die Wohnungsnachfrage nicht
in gleichem MaBe auswirken wird, da dies vor allem auf den Riickgang der einheimischen Stu-
dierenden sowie der Studenten aus dem Umland zurlickzufiihren ist, von denen ein nennens-
werter Teil bei den Eltern wohnt bzw. aus dem Umland pendelt.

Wird es gelingen, durch Standortvorteile mehr Studenten aus Westdeutschland bzw. aus dem
Ausland zu gewinnen, kénnte die sinkende Nachfrage zum Teil ausgeglichen werden.

Aus der aktuellen Nachfrage-Analyse lasst sich schlussfolgern, dass auch zukiinftig die Achse
Zentrum — Connewitz die bevorzugte Wohnlage darstellen wird. Damit wird sich ein mdglicher
Nachfrageriickgang vor allem in den randlich zu dieser Achse befindlichen Ortsteilen - den stu-
dentischen "B-Lagen" - vollziehen.
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Empfehlungen Studentisches Wohnen

6.3

Dem sich abzeichnenden Riickgang der Studierendenzahlen kann durch entsprechende MaB-
nahmen entgegen gewirkt werden. Als Grundlage sollte die tatsachliche Entwicklung durch ei-
ne kontinuierliche Beobachtung der Studierendenzahl, ihrer Herkunft etc. verfolgt werden, um
die MaBnahmen hierauf abstimmen zu kdnnen.

In erster Linie sollte der Zuzug von Studenten aus anderen Bundeslandern in Ost- und West-
deutschland forciert werden. Da dies insbesondere eine Imagefrage ist, sollte ein entsprechen-
des (Stadt-)Marketing in Zusammenarbeit mit den Hochschulen initiiert werden. Ein Instrument
hierfiir ist z. B. ein gemeinsamer Internet-Auftritt, der die Standortfaktoren Qualitdt der Uni-
versitat, Qualitdt des Wohnungsangebotes und kulturelle Vorziige in den Vordergrund stellt.

Ein weiteres Potenzial fiir eine Wohnraumnachfrage liegt bei den aus dem Umland pendelnden
Studenten. Fir diese Zielgruppe sollte insbesondere mit dem attraktiven und preisglinstigen
Wohnraumangebot in Leipzig geworben werden.

Grundlage fiir die genannten MaBnahmen bietet ein ausreichendes preiswertes und attraktives
Wohnungsangebot. Das bestehende Wohnraumangebot, erganzt durch Wohnheimplatze bietet
insgesamt ausreichende Mdoglichkeiten, sodass die Schaffung eines weiteren studentenspezifi-
schen Wohnraums nicht erforderlich ist.

Mittelpreisiges Wohnen

Das aktuelle Angebot der privaten Anbieter wird durch das mittlere Preissegment dominiert.
Dieses umfasst anhand der Mietpreisrecherche die Mietspanne von 4,20 bis 5,50 €/m2. Es
handelt sich hierbei in der Regel um sanierte Wohnungen in mittleren Wohnlagen mit durch-
schnittlicher Ausstattung. Somit befinden sich hier Wohnungen verschiedener Typen und Bau-
jahre. Insgesamt befindet sich mehr als die Halfte aller erfassten Wohnungen in diesem Be-
reich.

Bei den Wohnungsunternehmen kann ebenfalls mehr als 52 % des Bestandes diesem Preis-
segment zugeordnet werden.

In allen Ortsteilen ist ein gewisser Anteil an mittelpreisigen Wohnungen vorhanden. Zu den
Wohnlagen mit Giberwiegend mittelpreisigem Marktsegment gehéren nach Recherchen von A-
nalyse & Konzepte vor allem der Leipziger Siiden/Siidosten (Zentrum Siidost, Connewitz, Stot-
teritz), des Weiteren Leutzsch sowie einige randstadtischen Standorte.®!

Die Nachfrage nach mittelpreisigem Wohnen setzt sich hauptsachlich aus einkommensstarke-
ren Haushalten zwischen 35 und 65 Jahren, sowohl Singles und Paaren als auch Familien, zu-
sammen. Hinzu kommt noch ein Teil der jlingeren Senioren sowie der unter 35-Jahrigen, ins-
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Vgl. auch Kap. 4.3: Abb. 7.
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besondere in Form einer WG. Teilweise fragen auch einige einkommensschwdchere Haushalte
und Alleinerziehende mittelpreisigen Wohnraum nach.

= Insgesamt gehdren somit ungefdahr 120.000 bis 130.000 Haushalte in Leipzig zu den potenziel-
len Nachfragergruppen nach mittlerem Preissegment.

= Das mittelpreisige Wohnungsangebot umfasst ungefahr 55 bis 60 % des Leipziger Wohnungs-
bestandes, was ca. 175.000 bis 190.000 Wohneinheiten bedeutet. Das Angebot wird aufgrund
der Sanierung von Bestdnden in den nichsten Jahren noch zunehmen. Uber die GréBenstruk-
tur dieses Marktsegmentes sind aufgrund der fehlenden Daten zunachst keine Aussagen még-
lich.

= Ohne dass an dieser Stelle genauere Zahlen genannt werden kdnnen, zeichnet sich dieses
Marktsegment durch eine relativ hohe Stabilitat aus, sowohl hinsichtlich der Nachfrage als auch
in Bezug auf das Wohnungsangebot.

= Trotzdem kann es in Zukunft aufgrund von Verschiebungen zwischen den Marktsegmenten zu
weiterem Preisanstieg in starker nachgefragten Wohnlagen kommen.

= Auf der anderen Seite sind einige Bestande seitens der Vermieter etwas (iberbewertet worden,
sodass insbesondere in einfachen Wohnlagen, bei der Neuvermietung Preisanpassungen
und somit eine Reduzierung des mittelpreisigen Segments zu erwarten sind.

= Weitere Preisriickgénge kdnnten aufgrund des erhdhten Leerstandes, insbesondere bei den
gréBeren Wohnungen der Kategorie 70 bis 90 m2, auftreten.

= Des Weiteren kann im Rahmen der Sanierung und Aufwertung mit weiteren Zugangen aus
dem Bereich des marktfahigen Leerstandes gerechnet werden. Hierbei handelt es sich um
glnstige Lagen mit einfacheren Besténden, bei denen Sanierungen unterhalb der 5,50 €/m2-
Grenze zu realisieren sind. Der Mengeneffekt wird daher relativ Gberschaubar bleiben.

Unter dem Strich ist angesichts dieser Verschiebungen nach unten und nach oben zukiinftig nur
mit einem geringen Zuwachs im Bereich des mittelpreisigen Wohnungsangebotes zu rechnen.
Gleichzeitig bietet sich fiir etwaige MaBnahmen im Bestand hier ein Potenzial fir familienfreundli-
che Wohnformen, das sich insbesondere an Familien richtet, die nicht im Eigentum wohnen wollen
oder kénnen und relativ preiswerten, innerstadtischen Wohnraum nachfragen.
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Empfehlungen mittelpreisiges Wohnen

= In diesem Marktsegment ergibt sich bei der normalen zielgruppenorientierten Vermarktung und
Bestandsentwicklung Handlungsbedarf. Die Zielgruppen des mittleren Preissegmentes kommen
als Nachfrager sanierter Altbauten in mittleren Lagen sowie sanierter Wohnungen in GroBsied-
lungen infrage und kdnnen somit in diesem Angebotssegment zu einer Stabilisierung beitra-
gen.

= Im Hinblick auf die Gruppe der Familien sollten innenstadtnahe Wohnungsangebote geschaffen
werden, die eine Alternative zum Eigentum bilden kénnen.

= Von groBer Bedeutung ist in diesem Zusammenhang die Schaffung eines familienfreundlichen
Umfeldes im Hinblick auf die soziale Infrastruktur, die Einzelhandelssituation, aber auch die
Gestaltung des Umfeldes mit Griinflachen, Verweilmdglichkeiten und der Verkehrssituation
(z. B. abgesenkte Bordsteine, Querungsmoglichkeiten). Die Gestaltung eines familienfreundli-
chen Wohnumfeldes kommt umfasst dabei viele Aspekte seniorenfreundlicher Quartiere. Ent-
sprechende Synergien sollten hier genutzt werden.

= In einigen Quartieren sollte mithilfe von WohnumfeldmaBnahmen zur Stabilisierung beigetra-
gen werden, um eine Verschiebung in preiswerte Segmente zu verhindern. Dies kénnte in der
Form erfolgen, wie es im Rahmen der altenfreundlichen Quartiersanpassung empfohlen wird
(vgl. Kap. 6.6).

6.4 Hoherpreisiges Wohnen

»= Die untere Grenze des hdherpreisigen Wohnens kann in Leipzig bei 5,50 €/m2 angesetzt wer-
den. Die sich hier befindenden Wohnungen weisen grundsatzlich eine etwas bessere Ausstat-
tung auf. In der Regel geht es um Wohnungen in guten Wohnlagen bzw. Wohnungen mit
hochwertiger Ausstattung in Villenvierteln und Neubaugebieten.

= Das hoherpreisige Segment ist am privaten Wohnungsmarkt entsprechend der Mietpreisrecher-
che mit ca. 15-20 % vertreten. Dieses setzt sich groBenteils aus Altbau (sowohl Griinderzeit als
auch 1920er und 30er Jahre) und Neubau zusammen. Plattenbauwohnungen kommen ober-
halb der 5,50 €/m2 Grenze kaum vor.

»= Bei den Wohnungsunternehmen bildet dieses Preissegment mit rd. 4.800 Wohneinheiten nur
6 % des Bestandes. Insgesamt diirften sich bis zu 60.000 Wohneinheiten des Leipziger Woh-
nungsbestandes im héherpreisigen Segment befinden.

= Anhand der Mietpreisrecherche kann im untersuchten Gebiet folgenden Ortsteilen eine sehr
gute Wohnlage mit ausgepragtem hoherpreisigen Segment zugeordnet werden: Zentrum,
Zentrum-Nord, Zentrum-Nordwest, SchleuBig, Béhlitz-Ehrenberg sowie Gohlis-Siid/-Mitte.
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= Darlber hinaus gibt es in Leipzig zahlreiche Villenviertel. Einige sind aufgrund der historischen
Pragung unter einem bestimmten Namen bekannt, wie z. B. das Graphische Viertel, das Musik-
viertel, bei anderen handelt es sich eher um StraBenziige mit Stadtvillen, die im Rahmen des
Neubaus ausgebaut werden.

= Zum Teil gibt es in Leipzig in bestimmten Lagen ein eher knappes Angebot an guten Wohnun-
gen mit entsprechenden Ausstattungen. Hierzu zdhlen z. B. Gohlis-Siid oder Teile des siidli-
chen Zentrums.

Lofts

Ein Segment, das aktuell immer starker in den Vordergrund tritt, ist das Loftwohnen in umgenutz-
ten Fabriken. Leipzig kann als "Hochburg der Loftszene" bezeichnet werden. Hier bieten sich ange-
sichts der Vielzahl an nicht mehr genutzten Fabrikgebduden aus der Griinderzeit zahlreiche M&g-
lichkeiten zur Umnutzung. Loftwohnungen entstehen durch aufwendige Umnutzung und Moderni-
sierung von alten Fabrikgebauden. Sie zeichnen sich durch groBziigige Wohnflachen bei geringer
Raumanzahl und moderne Ausstattungen aus.

Angesichts der oftmals geringen Anzahl an Wohnraumen sind diese Wohntypen vielfach weniger
flir Familien geeignet, sondern werden eher von Singles, Paaren oder Wohngemeinschaften jlinge-
ren und mittleren Alters nachgefragt. Loftwohnungen in ehemaligen Fabrikgebduden bieten daher
insbesondere besserverdienenden Nachfragergruppen Raum fiir ihren Lebensstil. Dabei bieten
Lofts einerseits Urbanitdt und Zentralitdt und andererseits hohe Wohnqualitédten durch vergleichs-
weise ruhige Lagen und sprechen Gruppen mit Hang zu auBergewdhnlichen Wohnformen an. Diese
Wohnungen werden sowohl als Mietwohnungen wie auch als Eigentumswohnungen angeboten:

= Lofts im eigentlichen Sinn sind in der Regel sehr groBziigig. Zentrales Merkmal der Loftwoh-
nungen ist der Fabrik-Charakter. Klassische Loftwohnungen sind daher gepragt durch eine ge-
ringe Raumanzahl auf groBer Fldche. Die Wohnflachen kdnnen dementsprechend bis zu
200 m2, in einigen Fallen sogar GroBen bis zu 400 m2 umfassen.

= Lofts im weiteren Sinn sind Wohnungen, die sich zwar auch in ehemaligen Fabrikgebduden be-
finden, aber tber normale Wohnungsausstattungen und herkdmmliche WohnungsgréBen von
70 m2 bis 90 m2 - gréBere Wohnungen auch bis 120 m2 oder 130 m2 — verfiigen. Diese Lofts
machen die {iberwiegende Zahl des Loftangebotes aus. Ahnlich konventionell zu bewerten sind
auch Umnutzungen von Kasernen (z. B. Gohlis).

= Lofts liegen auf dem Mietwohnungsmarkt fast ausschlieBlich im hdéherpreisigen Segment. Die
Mietpreise fiir Lofts bewegen sich je nach Ausstattung und GréBe zwischen 5,50 und
8,00 €/m2. Ausstattungsmerkmale wie ParkettfuBboden, Gartennutzung, Maisonette, Einbau-
kiiche, Gaste-WC sind regelmaBig auch im unteren Bereiche der Spanne zu finden, héherprei-
sige Loftwohnungen verfiigen z. B. zusatzlich {iber einen Concierge-Service oder Marmorbeldge
als Ausstattungsmerkmal.

= Die Kaufpreise fiir Loftwohnungen bewegen sich in einer Spanne von 1.800-2.000 €/m2, z. T.
sind giinstigere Objekte im Bereich von 1.500-1.600 €/m2 zu finden. Lofts zahlen damit deut-
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lich zum hdherpreisigen Segment und stellen insbesondere fiir Kapitalanleger eine interessante
Alternative dar. Diese nutzen insbesondere die Abschreibungsmdglichkeiten bei denkmalge-
schiitzten Wohnungen.

Rein quantitativ stellt das Loftwohnen - trotz des im Vergleich zu anderen Metropolen groBen
Angebotes - ein Nischenprodukt dar, das insbesondere auf eine bestimmte Klientel ausgerich-
tet ist, die ihre besonderen Wohnwiinsche in einem relativ preiswerten Markt verwirklichen
kann. Damit tragen Loftwohnungen zur Diversifizierung des Wohnungsangebotes in Leipzig
bei. Gleichzeitig sind Lofts als Eigentumssegment nicht geeignet, einen Beitrag zur Verringe-
rung der Umlandwanderung zu leisten. Inwieweit dadurch mdglicherweise eine neue Nachfrage
durch Zuziige von auBerhalb generiert werden kann, bleibt zu priifen.

Allerdings stehen Lofts in Konkurrenz zu sanierten Altbauwohnungen. Es handelt sich dabei im
Wesentlichen um ein Bautrdgermodell, das sich bundesweit an Kapitalanleger richtet. Leipzig
bietet fiir diese Klientel gute Voraussetzungen. Hierbei kénnen sich Nachfrageverschiebungen
vom guten Altbau zum Loft ergeben. Denn Da das Anlagevolumen in Leipzig relativ konstant
ist, ist zu erwarten, dass mit einem weiter steigenden Verkaufsvolumen sanierter Loft- oder
Kasernenwohnungen umgekehrt die Nachfrage nach zu sanierenden Altbauwohnungen in etwa
proportional sinkt. Damit bleibt der marktfahige Leerstand erhalten.

Vermietungsseitig sind Loftwohnungen wie Neubau zu werten, sie vergroBern das Wohnungs-
angebot, was zu Nachfrageverschiebungen insbesondere zu Lasten des Altbaus fiihrt. Dies
kann allerdings durch den Anstieg der Zahl der Haushalte marktseitig kompensiert werden, so-
lange das Gesamtvolumen des Neubaus nicht wesentlich iber 1.000 Wohnungen/Jahr hinaus-
geht

Empfehlungen héherpreisiges Wohnen

Héherpreisiges Wohnen in guten Lagen kann wesentlich zu dem bisher schon erreichten positi-
ven Image Leipzigs als Wohnstandort beitragen. Hierbei bietet sich die Mdglichkeit, einzelne
Standorte zu entwickeln, die bisher noch nicht durch hdherpreisiges Wohnen gepragt sind, um
somit zur rdumlichen Ausdifferenzierung der Wohnstandorte beizutragen.

Loftwohnungen bieten eine gute Erganzung zum bestehenden Wohnungsangebot in Leipzig
und kommen der Nachfrage einer bestimmten, zahlungskraftigen Klientel, oftmals aus dem
kreativen Milieu nach. Da Lofts somit zur Starkung der Gesamtattraktivitat des Marktes beitra-
gen, sollten gute Wohnlagen und besondere Wohnangebote bzw. -standorte gebildet und ver-
marktet werden.

Bei Loft- und Kasernenwohnungen sollte jedoch eine mdglichst kleinteilige Entwicklung statt-
finden, um die durch Nachfrageverschiebungen entstehenden Abwertungsprozesse im vorhan-
denen Bestand - bis hin zum Leerstand - zu begrenzen.
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6.5

Wohnen im Eigentum

Der Markt fiir Wohneigentum und der Wunsch Wohneigentum zu erwerben, kann fiir Leipzig wie

folgt beschrieben werden:

Laut der Kommunalen Biirgerumfrage 2007 leben insgesamt nur ungefahr 2 % der Haushalte
in Leipzig in einer selbst genutzten Eigentumswohnung, weitere 9 % im Eigenheim. Damit ist
die Eigentumsquote in Leipzig im Vergleich zu anderen GroBstadten (ca. 20-25 %) sehr gering.
Der Umfang der Nachfrage nach Wohneigentum hangt insbesondere in gréBeren Stadten aber
auch von einem ausreichenden und bezahlbaren Angebot ab.

2007 ist die Zahl der Baufertigstellungen in Ein- und Zweifamilienhdusern um 26 % von 555
auf 412 Wohneinheiten zuriickgegangen. Der Anteil an Baufertigstellungen insgesamt bleibt
mit 53 % in etwa konstant. Als Eigenheimstandorte werden in Leipzig liberwiegend randstadti-
sche Lagen bevorzugt. Dabei konzentrierte sich in den letzten Jahren die héchste Bautatigkeit
in diesem Segment auf einige wenige Ortsteile, wie z. B. Baalsdorf und Heiterblick im Osten,
Wiederitzsch im Norden oder Bohlitz-Ehrenberg im Westen, die gleichzeitig zu den guten
Wohnlagen gehdéren.

Insgesamt gleichen sich die Neubaupreise bei den Immobilienanbietern sehr stark an. Aller-
dings liegen die Angebotspreise in einfachen bis mittleren Wohnlagen schwerpunktmaBig zwi-
schen 800 und 1.300 €/m2, wahrend sie sich in guten und sehr guten Lagen bis auf Einzelfélle
hauptsachlich im Bereich von 1.000 bis 1.800 €/m2 bewegen. Insgesamt findet die Neubauta-
tigkeit vorwiegend im mittel- bis héherpreisigem Segment statt, wobei die Grenze zum preis-
werten Segment ungefahr bei 1.300 €/m2 bzw. 150.000 € angesetzt werden kann.

Entsprechend der Blirgerumfrage ist die Neigung zur Wohneigentumsbildung am hdchsten bei
Familien sowie bei Paaren ohne Kinder, bei denen der Haushaltsvorstand erwerbstatig ist. Der
Anteil der Nachfrage nach preiswerten Eigenheimen kann mit mehr als der Halfte angenom-
men werden, sodass sich eine Gesamtnachfrage von 2.500 bis 3.500 Haushalten ausgegangen
werden kann.

Im Rahmen der Biirgerumfrage 2006 auBerten ungeféhr 9 % der befragten Haushalte eine Ab-
sicht, Wohneigentum zu bilden.®* Dies sind drei Prozentpunkte mehr als ein Jahr zuvor. 2 %
dieser Haushalte haben bereits eine Vorstellung tiber die konkrete Wohnform, die Ubrigen hal-
ten die Eigentumsbildung lediglich fiir méglich. Unberiicksichtigt dessen, dass aus der Befra-
gung nicht hervor geht, wo die Eigentumsbildung statt finden wird - in oder auBerhalb Leipzigs
- ergibt sich ein Nachfragepotenzial von rund 5.000 Haushalten, die in den nachsten vier bis
funf Jahren Eigentum bilden mdchten.

Hinsichtlich der zukiinftig zu erwartenden Nachfrage nach selbst genutztem Eigentum miuissen ver-

schieden Aspekte der Nachfrageseite, aber auch der Angebotsentwicklung berticksichtigt werden:
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Bei der Biirgerumfrage 2007 wurden keine Fragen beziiglich der kiinftigen Wohnung gestellt.
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= Wesentliche Gruppe der Eigentumsbildner sind die 30- bis 40-Jahrigen. Diese Gruppe bildete
2006 mit rd. 69.300 Personen 13,7 % der Gesamtbevdlkerung in Leipzig. Laut Bevélkerungs-
prognose nimmt diese eigentumsbildende Altersgruppe in den nachsten 10 Jahren um ca.
19 % zu. Bis 2017 sollte sie mit 82.700 Personen ungefdhr 15,6 % der Einwohner Leipzigs
ausmachen.

= Der Wunsch zur Bildung von Eigentum als Wohnform in dieser Altersgruppe dirfte in etwa
konstant bleiben, der Aspekt der Vermdgensbildung zur Alterssicherung kann sogar etwas zu-
nehmen.

= Auf der anderen Seite steht die gesamtwirtschaftliche Entwicklung und damit die Frage nach
der Finanzierungssicherheit der Haushalte. Hiervon hangt in hohem MaBe die tatsachliche
Nachfrage von Schwellenhaushalten ab. Da die Schwellenhaushalte preissensibel reagieren,
sind die nach wie vor bestehenden Differenzen bei den Grundstiickspreisen gegeniiber dem
Umland relevant, sodass auch zukiinftig Suburbanisierung stattfinden wird.

= In diesem Zusammenhang entscheidend aber nicht prognostizierbar ist die Entwicklung der
Grundstiicks- und Kaufpreise. Da diese derzeit als moderat und relativ konstant zu bezeichnen
sind (vgl. Kap. 5), diirfte sich dies mittelfristig wenig auf die Nachfrage auswirken.

= Wesentlich gewichtiger ist jedoch die zunehmende Entwicklung des Gebraucht-
Wohnungsmarktes. Hierbei handelt es sich zumeist um ein attraktives Wohnungs- und Lagean-
gebot, das die Neubaunachfrage substituieren kann.

= Die selbst genutzte Eigentumswohnung ist hingegen ein Aquivalent zur Mietwohnung, insbe-
sondere um einen Standort zu sichern, sie ist in einem entspannten Wohnungsmarkt kein A-
quivalent zum Eigenheim. Die Chance, das Eigenheimpotenzial in den Geschosswohnungsbau
umzulenken, ist von daher marginal.

= Insgesamt kann angesichts der Ergebnisse aus der Blirgerumfrage und der demographischen
Entwicklung mit einem leichten Anstieg der Nachfrage nach Wohneigentum gerechnet werden,
sofern diese nicht im Umland befriedigt wird. Von daher ist es plausibel, fiir die ndchsten Jahre
von einer durchschnittlichen Nachfrage von 500-600 Wohnungen in Eigenheimen auszugehen.

Stadthduser

= Im Rahmen des Stadtumbaus wird in Leipzig der Bau von sog. Stadthdausern geférdert, die
sich mittlerweile zu einem eigensténdigen Teilsegment entwickelt haben. Es handelt sich hier
um individuellen Wohnungsbau, der je nach Standort von einer Liickenbebauung bis hin zu
Komplexen mit mehreren Gebauden, meist als Reihenhaus oder Gartenhofhaus, reichen kann.
Das eigene Haus bzw. Wohnung hat in der Regel 3 oder 4 Etagen und 120 bis 170 m2 Wohn-
flache, die Grundstiicke reichen von 150 bis zu 350 m2.

= Allein im Rahmen von sog. Selbstnutzerprogramm wurden bis Ende 2006 auf dieser Weise 126
Stadthduser errichtet. Zusammen mit den Bautragern diirfte sich die Zahl, je nach begrifflicher
Abgrenzung und raumlicher Auffassung, auf mehr als 200 Stadthduser belaufen. Zurzeit wer-
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den jdhrlich ca. 70 Stadthduser gebaut, die Stadthausgrundstiicke machen somit bis zu 20 %
aller verkauften Grundstiicke aus. Dabei kommt es zur Haufung der Projekte in bestimmten
Lagen, vor allem in Sidvorstadt, Plagwitz, Connewitz, aber auch in Gohlis oder Reudnitz. Damit
einher geht eine stadtebauliche Umstrukturierung der Quartiere hin zu geringerer Verdichtung.

= Zu den Zielgruppen gehdren vor allem Familien oder Paarhaushalte mittleren Alters. Die poten-
ziellen Kaufer der Stadthduser kommen hauptsdchlich aus dem Eigenheimsegment. Auch ver-
mietet ziehen sie eher Interessenten aus diesem Segment an und stellen hdchstens eine Alter-
native als eigentumsdhnliches Wohnen dar. Sie kommen insofern, schon aufgrund der groBen
Wohnflache, nicht als Konkurrenz zum Mietsegment in Frage.

= Die Preise liegen mit 150.000 bis 250.000 € inkl. Grundstiick (1.300-1.500 €/m2) meist im mitt-
leren Preissegment. Die Stadthausgrundstiicke wurden 2007 im Durchschnitt fir 120 €/m2 ver-
kauft. Darliber hinaus gibt es auch einzelne Projekte im hochwertigen Bereich, exklusiv in Lage
und Architektur. Die Verkaufspreise spiegeln dabei die Wohnlage, die architektonische Gestal-
tung sowie die Grundstiicks- und Wohnflache wider.

= Obwohl mehr als die Halfte der Eigenheimnachfrage im preiswerten Segment stattfindet, sind
nur wenige der Stadthduser diesem Segment zuzuordnen. Zu den weniger kostenspieligen Pro-
jekten gehoren beispielsweise Stadthduser in der IndustriestraBe in Plagwitz, Anna-Kuhnow-
StraBe in Reudnitz, bei denen die Preise im Durchschnitt bei 1.100-1.200 €/m?2 liegen.

Hiermit ergibt sich die Frage, wie ein marktfahiges preiswertes Stadthaus zu definieren ist:

= Der Verkaufspreis sollte 170.000 € nicht (ibersteigen. Zentral ist dabei der Grundstlickspreis,
und somit auch die Wohnlage.

= Uber eine konventionelle und an die Zielgruppen ausgerichtete Architektur wére auch etwas
niedrigerer Preis erreichbar.

= Eine entsprechende Vermarktung hatte auch im preiswerten Segment zu einer vergleichbar
hohen Nachfrage fiihren kénnen, wie bei bereits realisierten Projekten.

Insgesamt kdnnte mit den Stadthdusern ein positives Signal fiir die Attraktivitdt des Leipziger
Wohnungsmarktes gesetzt werden. Teilweise ist es gelungen, einen gewissen Anteil der Neubauta-
tigkeit innerhalb der Stadtgrenzen und sogar im zentrumsnahen Bereich zu halten.

Die Vermarktbarkeit von Stadthdusern ist in erster Linie eine Frage des Angebotes und weniger der
der Nachfrage. Aufgrund der aktuellen Nachfragestruktur ware das Marktsegment der Stadthduser
noch erfolgreicher, wenn es preiswerter und architektonisch konventioneller ware als die bisher re-
alisierten Beispiele.
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6.6

Bisher deutet die Preisentwicklung nicht auf Engpdsse in diesem Segment hin. Langfristig ist
jedoch mit einer leichten Steigerung der Nachfrage zu rechnen. Die Eigentumsbildung sollte
zukiinftig sowohl durch Neubau als auch im Bestand erfolgen. Hierbei sind innerstadtische, in-
tegrierte Wohnlagen zu bevorzugen, wobei gleichzeitig ein ausreichendes Angebot an preis-
werten Angeboten bzw. Grundstiicken zu schaffen ist.

Bei der Wohnbauflachen-Planung sind Rahmenbedingungen zu schaffen, die den unterschied-
lich nachgefragten Bau- und Wohnlagetypen nachkommen. Dabei ist besonders zu berticksich-
tigen, dass ca. 60-70 % des Grundstiicksangebotes im preiswerten Segment liegen sollten, die
mit Angeboten im Umland konkurrieren kénnen, um so eine Abwanderung zu verhindern.

Ein wichtiges Segment im Eigentumsbereich, das durch planerische MaBnahmen gefordert
werden sollte, stellen die Stadthduser dar. Diese sind dazu geeignet, Nachfrage aus dem Um-
land in die Stadt zu lenken. Ein groBes Potenzial liegt hier insbesondere beim preiswerten
Segment flir Familien.

Seniorenwohnen

Das Seniorenwohnen wird im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes als eigenes Markt-
segment behandelt, da dltere Menschen ganz spezifische Anforderungen an die Wohnsituation ha-

ben. Gleichzeitig handelt es sich um eine sehr heterogene Gruppe mit unterschiedlichen Anforde-
rungen, wie die Analyse zeigt:

Ende 2007 waren rd. 112.700 Personen oder 22 % der Bevolkerung in Leipzig 65 Jahre oder
dlter. Davon entfielen rd. 86.900 Personen (17 %) auf die Gruppe der jlingeren Senioren (65-
bis 79-Jahrigen) und rd. 25.800 Personen (5 %) auf die Hochaltrigen (liber 80 Jahre).

Gegeniiber dem Jahr 2000 ist sowohl der Anteil der Alteren an der Gesamtbevélkerung
(2000: 18 %) als auch die absolute Zahl der Personen (iber 65 Jahre (2000: rd. 89.600) deut-
lich gestiegen. Dabei steigt infolge der demographischen Entwicklung in den letzten Jahren die
Zahl der Hochaltrigen insgesamt starker an als die Gruppe der jlingeren Senioren, wahrend die
Altersgruppe der 60- bis 64-Jahrigen sogar bedeutende Riickgénge verzeichnet (von rd. 38.900
im Jahr 2000 auf rd. 27.600 im Jahr 2007).

Dieser Trend wird sich laut Prognosen noch verstarken. So sieht die Bevolkerungsprognose bis
2022 einen Anstieg der Seniorenzahl (iiber 60 Jahre)®® auf 153.000 oder 29 % voraus (2007:
rd. 140.300 Personen oder 27,5 %), wobei dies nur auf ein Anwachsen die Gruppe der Hoch-
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Die Auswertung der Bevolkerungsvorausschatzung des Amtes fiir Statistik und Wahlen in Leipzig erfolgt in 10-Jahres-
Schritten, genaue Aussagen (iber die Entwicklung der (ber 65-Jahrigen sind insofern an dieser Stelle nicht mdglich.
Schatzungsweise steigt die Anzahl der {iber 65-Jdhrigen um 8 % auf ca. 122.000 Personen (23 %) an.
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altrigen (Anstieg von 25.700 auf 44.400) zuriickzufiihren ist. Somit steigt der Anteil der Hoch-
altrigen an der Gesamtbevdlkerung von 5,0 % auf 8,4 %.

= Mit zunehmendem Alter der Senioren nimmt die Pflegebediirftigkeit insbesondere bei den
Hochaltrigen ab 80 Jahre zu, was veranderte Anspriiche an das Wohnen mit sich bringt.

= Gleichzeitig bedeutet die steigende Anzahl der Hochaltrigen eine Zunahme der Seniorenhaus-
halte insgesamt, da es sich bei dieser Altersgruppe zu 60 % um 1-Personen-Haushalte handelt.

6.6.1 Wohnangebote fiir Senioren

Im Bereich des Seniorenwohnens gibt es derzeit eine Vielzahl unterschiedlichster Angebote und
Wohnformen, jedoch keine klaren Begriffsbestimmungen, was die Analyse deutlich erschwert. Aus
Sicht von Analyse & Konzepte ist es sinnvoll, Seniorenwohnen zum einen hinsichtlich des senioren-
spezifischen Charakters marktorientiert zu definieren und zum anderen gegeniiber Angeboten mit
anderen baulichen Ausstattungen und angebotenen Dienstleistungen abzugrenzen. Daher wird
vorgeschlagen, das Seniorenwohnen in folgende drei Bereiche zu unterteilen:

= Senioren-/altersfreundliche Wohnungen
= Betreute Wohnungen/Service-Wohnen
= Pflegeheime

Als senioren-/altersfreundliche Wohnungen sollten Wohnungen definiert werden, deren Aus-
stattung und Wohnumfeld so gestaltet sind, dass sie mdglichst lange eine selbststédndige Haus-
haltsfihrung ermdglicht. Eine Wohnung kann als altengerecht bezeichnet werden, wenn sie in Be-
zug auf Ausstattung und Bewegungsflachen barrierearm und pflegeunterstiitzend ausgestattet ist.
Dies bezieht sich insbesondere auf den Eingangsbereich, das Bad und das Schlafzimmer. Auch das
Wohnumfeld sollte entsprechend barrierearm sein und vor allem die Orientierung durch Beleuch-
tung, Farbe und Bepflanzung erleichtern.

Das Betreute Wohnen/Service-Wohnen im Alter kann definiert werden als zusatzliche Wohn-
form fiir Altere mit senioren- und altersfreundlichen Wohnungen und Geb&uden sowie mit einem
zusatzlichen (Dienstleistungs-) Angebot an Begleitung oder Betreuung, die nicht unter das Heimge-
setz fallt.** Die Erkenntnisse von Analyse & Konzepte aus den vergangenen 15 Jahren iiber die tat-
sachliche Inanspruchnahme betreuter Wohnanlagen in zahlreichen bundesdeutschen Stadten zei-
gen, dass sie insgesamt geringer ausfiel als angenommen und zumeist durch 1-Personen-
Haushalte erfolgte. Ursachlich hierfiir sind eine Reihe von Nachfragehemmnissen:

= Geringe Mobilitdt der Senioren

= Beharren auf das gewohnte Umfeld

% In Leipzig entspricht nur ein Teil der Bestdnde im Betreuten Wohnen der DIN 18025, hinsichtlich der Dienstleistungen

werden diese den Anforderungen der DIN 77800 nicht gerecht.
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»= Vorhandensein eines Ehepartners

= Spdte Pflegenotwendigkeit

= Nutzung ambulanter Angebote

= Zu hohe Wohnkosten im Vergleich zur bisherigen Wohnung

Dem gegeniiber stehen Angebote mit einem obligatorischen Pflegeangebot wie z. B. Pflege-
Wohngemeinschaften oder Pflegeheime.

6.6.2 Pflegequoten in Leipzig

In der Gesamtheit aller Senioren spielt das Thema Pflege eine deutlich untergeordnete Rolle, in der
Gruppe der Hochaltrigen hat die Pflege eine erheblich gréBere Bedeutung. Da diese Gruppe im
Zeitverlauf stark anwachst, wird der Themenkomplex Pflege und Wohnen zukiinftig zunehmend
wichtiger. Gleichzeitig verbessern sich fiir viele dltere Menschen die gesundheitlichen Lebensbedin-
gungen und eine zunehmend groBe Zahl an dlteren Menschen wird bis ins hohe Alter in der eige-
nen Wohnung leben.

Um das Pflegeangebot rechtzeitig steuern zu kdnnen soll im Folgenden Struktur und Dimension der
Pflegebedurftigkeit in Leipzig skizziert werden. Die Nutzung der verschiedenen Wohnangebote bis
hin zum Pflegeheim hangt stark von der Pflegebediirftigkeit ab:

* Ende 2005% haben rd. 13.200 Personen in Leipzig (2,6 % der Bevdlkerung) Leistungen nach
dem Pflegeversicherungsgesetz erhalten, davon waren rd. 10.900 Personen 65 Jahre und alter.
Die Anzahl der Leistungsempféanger insgesamt ist gegeniiber 1999 um 870 Personen angestie-
gen. Dabei nahm allein die Zahl der stationdren Pflegefdlle um fast 47 % zu, wahrend die
Betreuung in hauslicher Pflege rlcklaufig war. Die Pflegequoten bei den Senioren in Leipzig
entsprechen in etwa dem Landesdurchschnitt.

Tab. 14 Pflegequoten im Vergleich 2005
Bevodlkerung Pflegebediirftige Pflegequote in Pflegequote Land
2005 nach SGB XI Leipzig Sachsen
Altersgruppe (in %o) (in %o)
65 bis u. 80 Jahre 82.156 3.672 45 46
80 Jahre u. dlter 24.317 7.233 297 303
Dar. stationare
Pflegefille 5.108 4.687 918 916
Insgesamt 502.651 13.205 26 28
Quelle: Einwohnerregister Stadt Leipzig, Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen ﬁlz)?vLZ‘iESIET
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zum 31.12. durchgefiihrt. Die Daten fiir das Jahr 2007 liegen noch nicht vor.

Die Pflegestatistik wird vom Statistischen Landesamt des Freistaates Sachsen im zweijahrigen Erhebungsturnus jeweils
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= Seit Einfihrung der Pflegeversicherung sind die Pflegequoten relativ konstant geblieben, d. h.
die relative Pflegebediirftigkeit der dlteren Menschen blieb gleich, die absolute Zahl der Pflege-
falle hat aber aufgrund des Anstiegs der Seniorenzahlen zugenommen.

= Unterstellt man diese Kontinuitdt auch fiir die zukiinftige Entwicklung und Ubertragt die in
Tab. 15 genannten Pflegequoten in Leipzig auf die Bevolkerungsvorausschatzung, ergibt sich
bis 2022 eine Zunahme der Zahl der pflegebediirftigen Senioren (liber 65 Jahre) um 53 % ge-
geniiber 2005 (von rd. 10.900 auf rd. 16.700 Personen). Hinzu kommen noch weitere 2.300
Personen unter 65 Jahre, sodass die Zahl der Pflegebediirftigen in Leipzig insgesamt bei rd.
19.000 Personen liegen diirfte, was einen Anstieg um 44 % gegeniiber 2005 (13.200 Perso-
nen) bedeuten wiirde.

= Bei der Hochrechnung des Amtes fir Statistik und Wahlen in Leipzig geht man von einem An-
stieg auf insgesamt 18.300 Pflegebediirftige (+39 %) im Jahr 2022 aus. ® Auch hier wird die
Bevolkerungsprognose fiir Leipzig als Basis herangezogen, dabei werden bundesdurchschnittli-
che alters- und geschlechtsspezifische Pflegequoten zugrunde gelegt.

Betrachtet man die Pflegebediirftigen nach Pflegestufen im Zeitverlauf, wird nicht nur der steigen-
de Pflegebedarf insgesamt, sondern auch die zunehmende Pflegeintensitét (Pflegestufen)®” deut-
lich:

= So ist zwischen 1999 und 2005 in Sachsen insbesondere die Anzahl der betreuten Senioren in
der Pflegestufe III exponentiell angestiegen. Allein zwischen 2003 und 2005 betrug der Zu-
wachs hier 16 %, wahrend der Anstieg in der Pflegestufe I bzw. II im gleichen Zeitraum mit
3 % bzw. 4 % deutlich niedriger ausfiel. Dies hangt mit der steigenden Zahl der Hochaltrigen
bei gleichzeitig langerer Lebenserwartung eng zusammen.

= AuBerdem wachst mit zunehmender Pflegestufe auch die Inanspruchnahme der Betreuungs-
einrichtungen. Bei den durch Angehdrige betreuten Pflegebediirftigen iiber 65 Jahre ist dage-
gen der Anteil der Pflegestufe III-Falle sehr gering.

= Trotz des hohen Anstiegs in der Pflegestufe III bleibt tiber den Zeitverlauf die Verteilung zwi-
schen den Pflegestufen relativ konstant. Dies gilt insbesondere fiir die lberwiegend stationar
abzudeckenden Pflegestufen II und III.

%  Vgl. Heinemann: Pflegebedarf in Leipzig — eine Hochrechnung, in: Statistischer Quartalsbericht 4/2007.

Pflegestufe 1 (Erhebliche Pflegebediirftigkeit): Hilfebedarf mind. einmal téglich bei wenigstens zwei Verrichtungen aus

den Bereichen der Korperpflege, Ernahrung und Mobilitat und mehrfach wdchentlich bei hauswirtschaftlicher Versor-
gung; Zeitaufwand der Pflege im Tagesdurchschnitt mind. 90 Min., davon mehr als 45 Min. fiir die Grundpflege
Pflegestufe 2 (Schwerpflegebedlirftigkeit).: Hilfebedarf mind. drei Mal taglich bei der Korperpflege, Erndhrung oder Mo-
bilitdt und mehrfach wochentlich bei hauswirtschaftlicher Versorgung; Zeitaufwand der Pflege wochentlich im Tages-
durchschnitt mind. 3 Std., davon mind. 2 Std. fiir die Grundpflege

Pflegestufe 3 (Schwerstpflegebedtirftigkeit): Hilfebedarf rund um die Uhr bei der Kérperpflege, Ernahrung oder Mobili-
tat und mehrfach wochentlich bei hauswirtschaftlicher Versorgung; Zeitaufwand wochentlich im Tagesdurchschnitt we-
nigstens 5 Std., davon mind. 4 Std. fiir die Grundpflege
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Abb. 15 Betreute Pflegebediirftige iiber 65 Jahre in Sachsen
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= Die Verteilung der Pflegefdlle nach Leistungsart und Pflegestufe in Leipzig liefert die ersten
Rickschllsse Uber die Nachfrage nach den jeweiligen Wohnformen.

= Von den rd. 10.900 Pflegebediirftigen iber 65 Jahre im Jahr 2005 wurden 57 % in der Haus-
lichkeit durch Angehdérige (30 %) oder ambulante Pflegedienste (27 %) betreut. In stationarer
Pflege befanden sich 43 % der pflegebediirftigen Senioren, was deutlich den Landesdurch-
schnitt von 36 % im selben Jahr (ibersteigt.®®

% Die Quote der stationar pflegebediirftigen Senioren ist in GroBstédten in der Regel héher als in kleineren Stadten oder

landlichen Kreisen. So lag die Quote in Thiiringen im Jahr 2005 landesweit bei rd. 28 %, wahrend in Jena 46 % der
Pflegebediirftigen auf stationare Pflege angewiesen waren. Auf Bundesebene lag die Quote im Jahr 2003 bei 34 %.
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Abb. 16 Senioren iiber 65 Jahre mit Pflegebedarf
nach Leistungsart und Pflegestufe in Leipzig 2005
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= Die Altersstruktur der Bewohner von Altenpflegeheimen mit vollstationarer Betreuung wird
vor allem durch die tber 80-Jahrigen gepragt. Ende 2005 waren 68 % der Bewohner 80 Jahre
und adlter. 11 % gehdrten zu der Altersgruppe der 75- bis 79-Jahrigen und weitere 13 % zu
den 65- bis 74-Jahrigen.

6.6.3 Wohnen und Pflege

Wie in Abschnitt 6.6.1 dargelegt bietet sich fiir Senioren ein breites Spektrum an Wohnformen mit
unterschiedlichen Unterstiitzungsmdglichkeiten fiir dltere Bewohner. Zu berlicksichtigen ist jedoch
bei diesen Betrachtungen, dass der weit liberwiegende Teil der Bevdlkerung im Seniorenalter in
der eigenen Wohnung lebt und keine Unterstiitzung in Anspruch nimmt. Denn Unterstiitzung im
Sinne von Pflege wird von der Mehrzahl der alteren Bewohner, die gesund sind, nicht benétigt.

Eine Erleichterung stellen fiir die meisten dlteren Menschen - aber auch fiir Familien - altersfreund-
liche Wohnungen und Quartiere dar:

= Das derzeitige Angebot an altersfreundlichen Wohnungen ist empirisch jedoch nicht er-
fassbar. Hierzu ist nur eine Annaherung mdglich. Die Zahl der Haushalte zwischen 65 und 80
Jahren liegt derzeit bei ca. 55.000-58.000, die Zahl der Haushalte iiber 80 Jahren bei 18.000-
19.500. Auf Grundlage der Bevdlkerungsvorausschatzung lasst sich die zukiinftige Entwicklung
abschdtzen. Demnach wird sich die Zahl der Haushalte in der Altersgruppe 65 bis 80 Jahre
kaum verandern, die Zahl der Haushalte bei den Uber 80-Jahrigen wird sich auf 32.000-34.000
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erhéhen. Diese Steigerung um ca. 14.000 Haushalte wird insbesondere durch eine Steigerung
der Zahl der Einpersonenhaushalte getragen.

= Aus der Biirgerumfrage wird deutlich, dass die Mehrheit der Senioren in Leipzig zur Miete woh-
nt, wobei es sich bei ca. 40 % der Haushalte um Plattenbauwohnungen handelt. Da die Um-
zugsneigung der Seniorenhaushalte sehr gering ist, bleiben allein stehende Rentner oft in den
bisher bewohnten Wohnungen auch weiterhin wohnen. Insgesamt bewohnen sowohl die jiin-
geren Senioren als auch die Hochaltrigen, unabhangig von der HaushaltsgréBe, vor allem klei-
ne und mittlere Wohnungen. Dabei wohnen ungeféhr 40 % der Seniorenhaushalte preiswert.

Auch zukiinftig wird der lberwiegende Teil der Seniorenhaushalte in ihren angestammten Woh-
nungen bleiben, solange dies mdglich ist. Da aber vor allem auch fiir die hochaltrigen Haushalte,
die selbststéandig wohnen, das Leben in einer altersfreundlichen Wohnung eine groBe Erleichterung
darstellen kann, wird hier das Nachfragepotenzial voraussichtlich weiter ansteigen.

Insgesamt sollte angesichts dessen vor allem preiswerter altersfreundlicher Wohnraum im Fokus
der weiteren Betrachtungen stehen, nicht zuletzt, da die Erkenntnisse aus dem Seniorenreport
2006 auf ein sinkendes Einkommensniveau, insbesondere bei jiingeren Senioren, hinweisen. Der
Handlungsschwerpunkt sollte dabei in der Anpassung im Bestand liegen. Zu berlicksichtigen ist a-
ber auch, dass sich Verschiebungen zwischen den einzelnen Segmenten des Seniorenwohnens er-
geben und sich Nachfrage nach Pflegeangeboten aus Sicht der einzelnen Haushalte verandert.

Wesentlich bei der Entwicklung altenfreundlichen Wohnraums ist jedoch das Wohnumfeld, denn
soll dieses Angebot funktionieren, muss auch dieses altenfreundlich gestaltet werden. Dies bezieht
sich nicht nur auf Barrierefreiheit, sondern auch auf Orientierung, Sicherheit und Kommunikation
(s. Exkurs). Um dies zu realisieren, miissen jedoch die verschiedenen Wohnungseigentiimer und
die Stadt Leipzig kooperieren. Es sei auch darauf hingewiesen, dass altenfreundliche Quartiere
ganz Uberwiegend auch familienfreundliche Quartiere sind. Diese MaBnahmen sind damit zugleich
eine gute Basis, den Generationswechsel in Quartieren offensiv zu gestalten.

%  Seniorenbeirat der Stadt Leipzig (Hrsg.): Seniorenreport Leipzig 2006. Seniorenspezifische Auswertung der Biirgerum-
frage der Stadt Leipzig 2005. November 2006.
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Exkurs: Senioren-/altersfreundliches Wohnen - barrierearm und pflegeunterstiitzend

Da altenfreundliches Wohnen ein geringerer Standard ist als das betreute oder Service-Wohnen,
gibt es keine Normen. Es sollte aber gewissen Prinzipien gerecht werden, die ein mdglichst langes
Verbleiben in der eigenen Wohnung ermdglichen. Die folgenden Beispiele fiir diese Prinzipien sind
nicht vollstdndig und hangen auch von der konkreten Wohnsituation ab.

Die Wohnung

= Ausstattung: Verbesserungen zielen vor allem auf die Erleichterung alltédglicher Handgriffe ab
wie zum Beispiel groBe Lichttaster, Steckdosen oder Herd auf halber Hohe, Dusche statt Ba-
dewanne, Einhebelmischer etc.

= Bewegungsflachen: Hier kommt es darauf an, dass vor allem in Bad und Schlafzimmer ausrei-
chend Platz fiir eine pflegende Person vorhanden ist. Glinstig sind Entfernungen von Barrieren
wie zum Beispiel die Balkonschwelle oder der Einbau eine Schiebetiir fiirs Badezimmer.

Das Gebaude

= Das Gebdude muss keinen Fahrstuhl haben, sollte jedoch mdglichst viele Hilfen fiir das einfa-
che Laufen bieten wie zum Beispiel Abstellmdglichkeiten fiir die Tasche im Eingangsbereich,
leichtgdngige Eingangstiir, Ausruhstuhl auf halber Treppe, elektrischer Tiirdffner, helle Be-
leuchtung. Sehr hilfreich ist auch eine "Rollator-Garage" neben der Haustiir.

Das Wohnumfeld

= Auch hier gilt das Prinzip méglichst viele Barrieren zu verringern durch Absenken von Borden,
herausnehmen von Stufen etc. Ebenso so wichtig ist es, den Senioren die Orientierung mog-
lichst zu erleichtern durch differenzierende Farbgestaltung, verschiedene Anpflanzung oder Be-
leuchtung. Des Weiteren sind Kommunikationsbereiche mit Sitzmdglichkeit (gegebenenfalls
Uberdacht) wichtig, attraktive Bepflanzung oder Aussicht, wobei hier die konkurrierende Nut-
zung durch Jugendliche geldst werden muss.

Das Angebot an betreutem Wohnen lasst sich derzeit wie folgt quantifizieren:

= Fir Betreutes Wohnen werden flir das Jahr 2007 fiir Leipzig rd. 5.640 Wohneinheiten ange-
geben. Damit stehen jeweils 100 lber 65-Jdhrigen fiinf betreute Wohnungen zur Verfiigung,
was im Vergleich zu anderen Stadten ein relativ groBes Angebot darstellt.

= Im Bundesdurchschnitt liegt der Versorgungsgrad mit Betreutem Wohnen bei rd. 1,6 Wohnein-
heiten je 100 Personen Uber 65 Jahre, in den Stadten mit 500.000 bis unter 1 Mio. Einwohnern
im Durchschnitt bei 1,9 Wohneinheiten.”

= Zu beriicksichtigen ist hierbei jedoch, dass ein Teil der betreuten Wohnungen in Leipzig nicht
den DIN-Normen entspricht und somit eigentlich nicht zu Betreutem Wohnen zu rechnen ist.

Hinsichtlich der stationdren Pflegeplidtze lassen sich folgende konkreten Zahlen benennen:

7% BS (Hrsg.): Die Generation (iber 50. Wohnsituation, Potenziale und Perspektiven. Miinster 2006.
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= Das Land Sachsen geht bei der Versorgung von Heimpflegeplatzen von einer normativen Richt-
gréBe von 3,5 % aus. Angesichts der demographischen Entwicklung diirfte diese Quotierung
auf Dauer nicht zu halten sein. Im Folgenden sollen daher eine mdgliche Nachfrage sowie die
Austauschbeziehungen zwischen den verschiedenen Wohnformen abgeschatzt werden.

= 2007 standen fiir die stationdre Pflege von dlteren Menschen in mehr als 50 Altenpflegeheimen
insgesamt ca. 5.440 Platze zur Verfigung. Die Belegung liegt in etwa bei 95 %. Die durch-
schnittliche Wartezeit betragt ein bis drei Monate, in ausgewahlten Einrichtungen sind aller-
dings Wartezeiten von sechs bis zw6lf Monaten durchaus mdglich.

* Laut Prognosen des Sozialamtes’* wiirde der Bedarf von 5.100 (2005) auf 5.980 Plitze (2009)
ansteigen, was ca. 500 Heimplatze mehr bedeutet als auf Basis der Bevolkerungsvorausschat-
zung von 2002 urspriinglich angenommen wurde. Bis 2014 wéren ca. 6.000 Platze in Alten-
pflegeheimen nétig, zehn Jahre spater waren es sogar 6.280.

= Legt man allerdings die Schatzungen auf Basis der aktuellen Pflegequoten sowie den aktuellen
Anteil der stationdren Pflegefdlle zugrunde, miisste man bei rd. 16.700 Pflegebediirftigen tGber
65 Jahre im Jahr 2022 unter Beriicksichtigung der bestehenden Struktur mit einer Steigerung
des Bedarfs an Heimpflegeplatzen auf rd. 7.200 rechnen.

Grundsatzlich ist nach Angaben des Sozialamtes eine verstarkte Nachfrage und Auslastung bei den
gefoérderten Einrichtungen mit niedrigeren Eigenanteilen an den Kosten zu verzeichnen. Somit ist
das Angebot an Altenpflegeheimplatzen zurzeit in etwa bedarfsdeckend. Angesichts des zukiinfti-
gen Bedarfs bzw. der verstarkten Nachfrage im preisglinstigen Segment ist allerdings ein weiterer
Ausbau der Kapazitaten erforderlich. Im Fachkonzept "Soziale Integration" wird auBerdem auf
starke raumliche Disparitaten hinsichtlich des Versorgungsgrades hingewiesen.

Aufgrund der aufgezeigten Trends kommt gerade der stationdren Pflege eine wichtige Bedeutung
zu. Trotzdem wurde bereits in verschiedenen Studien darauf hingewiesen, dass diese institutionali-
sierte und primar auf eine funktionale Pflege ausgerichtete Wohnform auf eine geringe Akzeptanz
stoBt.

Aus diesem Grund ware es notwendig, neue, alternative Pflegewohnformen zu schaffen, die neben
Pflege auch mehr Lebensqualitdt zu bieten haben. Zu den entwicklungsfdhigen Modellen gehdren
beispielsweise "gemeinschaftliches Wohnen" (mit mehreren Zimmern innerhalb einer Wohnung
bzw. mit abgeschlossenen Wohnungen in einem Haus) sowie "gemeinsames Wohnen im Alter"
(meist in groBeren Wohnkomplexen), und integriertes Mehrgenerationenwohnen. Alle diese basie-
ren auf einem Zusammenleben mit gegenseitiger Unterstiitzung und Hilfeleistung, sodass ambulan-
te Pflegedienste nur bei Bedarf in Anspruch genommen werden. Eine weitere Form mit erhéhtem
Pflegebedarf ist das "gemeinschaftliche Pflegewohnen", bei dem die eigenstandige Lebensfiihrung
der Bewohner nur noch in geringem MaB3 mdglich ist und die externe Hilfe einen zunehmend hohen
Stellenwert bekommt.

L vgl. Sozialamt Leipzig, Abteilung Sozialplanung: Altenpflegeheime in der Stadt Leipzig. Sachstandbericht Bestand —

Bedarfe — Prognosen — Perspektiven. 2005.
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Diese Wohnformen sind wesentlich flexibler anzubieten, da es sich hierbei rechtlich um "normalen”
Wohnraum handelt, bei dem Pflege und Betreuung von einem eigenen Trager optional nachgefragt
werden. Die Pflegeintensitdt kann dabei, wie z. B. bei Demenz-Wohngemeinschaften, mit Heimun-
terbringungen vergleichbar sein. Solche Lésungen kdnnen eine zusatzliche Inanspruchnahme von
Pflegeplatzen reduzieren.

Die zeitlich begrenzte Unterstiitzung und Pflege vor Ort ist fiir viele Altere nicht nur ausreichend,
sondern auch ein wesentlicher Faktor fiir die Kostenminimierung. Die Wohnkosten fiir betreutes
Wohnen nach der DIN 18025 sind aufgrund der damit verbundenen baulichen MaBnahmen deutlich
hoher als fiir "normale" Wohnungen oder Wohnungen, die mit wenigen MaBnahmen altengerecht
hergerichtet sind.

Empfehlungen Seniorenwohnen

= Um die Bedeutung des senioren- bzw. altersfreundlichen Wohnens einerseits und die Umset-
zungserfordernisse andererseits zu verdeutlichen, ware ein konkretes Projektvorhaben mit den
Wohnungsunternehmen fiir eine modellhafte Entwicklung von ein bis zwei altenfreundlichen
Wohnquartieren sinnvoll.

= In die konkrete Umsetzung muss das gesamte Wohnumfeld sowie die Wohnungsstruktur mit-
einbezogen werden sowie die jeweilige Sozial- und Altersstruktur und somit die Nachfrage in
den Quartieren. Bzgl. der Umsetzung mit privaten Vermietern sind MaBnahmen im Bestand da-
gegen nur schwer zu fordern, daher liegt hier das Handlungsfeld in der Information der Ver-
mieter einerseits und der betroffenen Senioren anderseits.

Be

der Entwicklung altersfreundlicher Quartiere wird folgendes Vorgehen empfohlen:

= In einem ersten Schritt sollten Quartiere, in denen eine entsprechende Nachfrage vorhanden
bzw. in den ndchsten Jahren zu erwarten ist, identifiziert werden. Hilfreich dazu sind Alters-
strukturanalysen fir Ortsteile und Quartiere.

= Die Schaffung altersfreundlicher Wohnquartiere ist als ein Teil der Stadt- und Quartiersentwick-
lung zu begreifen und somit eine gemeinschaftliche Aufgabe der Stadt und der Wohnungsei-
gentimer. Auf Quartiersebene sind Kooperation mit den Wohnungsunternehmen und den pri-
vaten Eigentiimern notwendig. Die Umsetzungserfordernisse an altersfreundliche Wohnquartie-
re sollten anhand eines konkreten Projektvorhabens mit den Wohnungsunternehmen erprobt
und verdeutlicht werden.

= Auf dieser Basis sollten gemeinsam mit den Eigentiimern vor Ort MaBnahmen im Bestand und
Umbauten zu altersfreundlichen Wohnungen geplant und durchgefiihrt werden. Auf diese Wei-
se werden auch die Voraussetzungen fiir die Etablierung alternativer Wohnformen geschaffen,
die nicht die stationare Pflege von Pflegeheimen umfassen, wie z. B. gemeinschaftliches Woh-
nen bzw. Demenz-WG's.

= Vonseiten der Stadt ist insbesondere die Erneuerung und Anpassung des Wohnumfeldes der
jeweiligen Wohnquartiere zu unterstiitzen. Denn altersfreundliches Wohnen bezieht insbeson-
dere auch das Wohnumfeld mit ein.
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Aus Sicht der Stadt Leipzig sollten entsprechende Férdermdglichkeiten fiir altersfreundliche
MaBnahmen im Bestand evaluiert werden.

Wohnungsunternehmen und private Vermieter

Bei der Herstellung altersfreundlicher Wohnbedingungen sind die drei Ebenen Wohnung, Ge-
bdude und Wohnumfeld zu beriicksichtigen (s. o.).

Wichtig ist dabei das Vorhandensein preiswerten Wohnraums fiir dltere Menschen. Bei der Pla-
nung entsprechender MaBnahmen ist zu beriicksichtigen, dass durch diese keine Verschiebun-
gen zwischen den Preissegmenten erfolgen.

Insbesondere bei der Gruppe der Hochaltrigen ist ein Zuwachs zu erwarten, der eine steigende
Nachfrage nach Pflegeplatzen zur Folge haben wird. Eine wesentliche Rolle wird aber auch der
altenfreundliche Umbau von Wohnungen und Quartieren fiir die weniger pflegebediirftigen
Bewohner spielen.

In jahrlichen Abstdnden sollten Evaluationen erfolgen, in deren Rahmen die tatsachlichen Be-
darfe an Pflegeheimplatzen und betreuten Wohnungen liberpriift werden. Dies sollte insbeson-
dere im Hinblick auf die Prognosen erfolgen, die im Pflegebereich von einer Steigerung auf
rund 7.250 Platze bis zum Jahr 2022 ausgehen (Monitoring).
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Seniorenfreundliches Quartier - Vorschlage fiir eine modellhafte Umsetzung

Auf Basis der amtlichen Statistik, Angaben der Wohnungsunternehmen sowie eigenen Vor-Ort-
Begehungen hat Analyse & Konzepte Vorschlage fiir Quartiere zur modellhaften Umsetzung alten-
freundlicher Quartiere entwickelt. Im Rahmen von Kooperationen zwischen der Stadt und anderen
Vermietern ergeben sich dabei gute Méglichkeiten, entsprechende Quartiere mit Potenzial fiir dlte-
re Bewohner und Bewohnerinnen umzugestalten. In verschiedenen Ortsteilen gibt es bereits Hin-
weise auf einen hohe Nachfrage nach altersfreundlichen Wohnbedingungen:

1. Quartiere mit aktuellem Handlungsbedarf

Schonefeld-Ost
= OT: sehr hoher Anteil Gber 65-Jahriger (39 %)

= Quartier VolksgartenstraBe, Torgauer StraBe, Bautzner StraBe

= {iberwiegend 70er und 80er Jahre-Bestdnde, z. T. 50er und 60er Jahre
= bisher gute Vermietung

= gute Infrastruktur, gute Verkehrsanbindung

= relativ ruhige Lage

= Stadtumbaugebiet "Aufwertung"

= preiswertes bis mittelpreisiges Segment

2. Quartiere mit zukiinftigen Uberalterungstendenzen

Griinau-Ost
= Quartier Schénauer StraB3e, RatzelstraBe, Briinner StraBe, Liitzner StraBe

= OT: hoher Anteil an (iber 65-Jahrigen (32 %), sehr hoher Anteil 50-65-Jahriger (32 %)
=  Weitere Alterung zu erwarten

= ruhige Lage mit hohem Grlinanteil

= Stadtumbaugebiet "Aufwertung”

3. Quartier mit Handlungsbedarf - kein Fordergebiet

GroBzschocher
= QOT: hoher Anteil an lber 65-Jdhrigen (33 %), durchschnittlicher Anteil (iber 80-J3hriger

= Quartier BismarckstraBe, KloBstraBe, Arthur-Nagel-Strafe
= (berwiegend 50er und 60er Jahre ohne Fahrstuhl

=  Zuzug dlterer Bewohner im Zuge von RiickbaumaBnahmen aus Griinau
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relativ geringes Infrastrukturangebot, weite Wege
ruhige Lage mit hohem Griinanteil

Stadtumbaugebiet "Aufwertung" nur bei Altbaubestanden in direkter Nachbarschaft

Behindertengerechtes Wohnen

Als Folge der steigenden Lebenserwartung nimmt der Anteil von Menschen mit Behinderung - ins-

besondere der Anteil dlterer behinderter Menschen - stets zu. Mit zunehmendem Alter steigt auch
der Grad der Behinderung bzw. kommen weitere altersbedingte Krankheiten und Mobilitatsein-

schrankungen hinzu.

Ende 2007 lebten in Leipzig insgesamt rd. 68.000 behinderte Menschen. Die Zahl der Behinder-
ten ist seit 1993 um 25.600 Personen angestiegen, womit sich deren Anteil an der Gesamtbe-
vélkerung von 7,5 % auf 13,3 % erhéht hat.”? Dies iibersteigt sowohl den Landes- (2003:
6 %) als auch den Bundesdurchschnitt (2005: 10 %).

Mit 43.400 Personen waren 2004 ungefdhr 74 % aller Behinderten in Leipzig schwerbehindert.
Dies stellt eine Zunahme um 13.500 Personen gegeniber 1993 dar. Der Anteil der Schwerbe-
hinderten ist somit von 6,1 % auf 8,7 % gestiegen.”

Dabei machen Senioren (ab 60 Jahre) fast 70 % aller Schwerbehinderten aus. Zwischen 1995
und 2004 hat sich die Zahl der Schwerbehinderten Gber 60 Jahre von rd. 22.400 auf 30.200
Personen (um 34 %) erhoht.

Auch zukiinftig ist von einer wachsenden Zahl der Behinderten auszugehen, wobei insbesonde-
re der Anteil der behinderten Hochaltrigen zunehmen wird.

Die Lebensqualitdt und Mobilitdat von Menschen mit Behinderungen ist, dhnlich wie bei Senioren,

stark von den Wohnbedingungen sowie der Wohnumfeldgestaltung und der infrastrukturellen Aus-

stattung abhangig. Das Spektrum der mdglichen Wohnformen reicht von behindertengerecht an-
gepassten Einzelwohnungen liber Wohngemeinschaften bis hin zu betreutem Wohnen und statio-

naren Einrichtungen. Dabei ist auch hier ein Wandel zu beobachten, indem sich die Nachfrage im-

mer mehr den mobil betreuten Wohnmdglichkeiten zuwendet.

Eine Quantifizierung des behindertengerechten Wohnungsangebots ist (iber die stationdren
Einrichtungen hinaus nicht méglich.

72

73

Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, Statistisches Jahrbuch 2008.

Angaben zu den Schwerbehinderten in Leipzig in diesem und dem nachfolgenden Absatz liegen, bedingt durch eine
Umstrukturierung des Statistischen Landesamtes, nicht vor. Nach Einschdtzung der Stadtverwaltung Leipzig hat sich
die beschriebene Entwicklung seit 2004 unverandert fortgesetzt.
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Das Angebot an stationaren Einrichtungen wurde in den letzten Jahren bedarfsorientiert entwi-
ckelt und kann zurzeit als bedarfsdeckend bezeichnet werden. 2006 standen in 16 Wohnhei-
men fiir Behinderte mehr als 600 Platze zur Verfligung. Hinzu kommen noch die Platze in Al-
ten- und Pflegeheimen. In Zukunft ist allerdings ein weiterer Ausbau sowie eine Differenzie-
rung des Angebots erforderlich, bis 2020 miissten zur Bedarfsdeckung mindestens zwei bis drei
Heimneubauten mit einer Kapazitat von jeweils 40 Platzen geplant werden.

Barrierefreies Wohnen ist bei Behinderungen mit Mobilitdtseinschrankung eine Voraussetzung
fur ein selbststandiges Leben. In Leipzig gibt es derzeit insgesamt zu wenig rollstuhlgerechte
Wohnungen nach DIN 18025, Teil 1. Einschdtzungen der Stadtverwaltung Leipzig zufolge be-
steht ein Defizit insbesondere im mietpreisglinstigen Segment.

Ein weiteres wichtiges Problem ist bei diesem kleinen Wohnungsmarktsegment die zeitliche
Abstimmung von Nachfrage und Angebot, da es oft zu Differenzen zwischen dem Zeitpunkt der
freiwerdenden Wohnungen und der gesuchten Wohnung kommt. Die Folge ist, dass vorhande-
ne rollstuhlgerechte Wohnungen oftmals leer stehen. Hinzu kommt, dass viele Wohnungen im
Hinblick auf den Mietpreis, die Lage und das Wohnumfeld nicht nachfragegerecht sind.

Da mit dem Zuwachs an hochaltrigen Seniorenhaushalten auch die Zahl der einkommens-
schwachen Haushalte steigen wird, ist auch zukiinftig ein steigender Bedarf an preiswerten
behindertengerechten Wohnungen zu erwarten.

In diesem sehr kleinen Marktsegment sind zukiinftig leichte Verschiebungen der Nachfrage nach
behindertengerechtem Wohnen von den jiingeren zu den alteren Altersgruppen zu erwarten. Ins-
gesamt handelt es sich um ein Handlungsfeld mit sehr hohem individuellen Beratungsbedarf. Im
stationdaren Bereich ist ein Ausbau der Heimangebote notwendig. In vielen Féllen sind aber auch
individuelle Wohnungsanpassungen durch unterschiedliche bautechnische MaBnahmen mdéglich.
Seit dem zehnjdhrigen Bestehen der Leipziger Wohnungsberatungsstelle haben bereits mehr als
750 Haushalte unterstiitzende Hilfen fiir AnpassungsmaBnahmen wahrgenommen.

Empfehlungen behindertengerechtes Wohnen

Die Nachfrage nach behinderten- oder rollstuhlgerechten Wohnungen wird u. a. auch durch
den quantitativen Zuwachs an Hochaltrigen steigen. Im Zuge der altersfreundlichen Anpassung
an Wohnungen und Quartieren sollte daher auch dieser Aspekt Beriicksichtigung finden, dies
jedoch vornehmlich durch individuelle Anpassungen, um eine Mischung der Wohnungstypen in
den Quartieren zu gewahrleisten.

Anreize zur Schaffung von behinderten-/rollstuhlgerechtem Wohnraum sollten insbesondere
auch die Schaffung preiswerten Wohnraums zum Ziel haben. Ein mdglicher Handlungsansatz
fur die weitere Unterstitzung ist eine stadtische finanzielle Férderung der Wohnungsanpassung
und eine starkere Inanspruchnahme der Beratungsmdglichkeiten.

Sofern Vermieter rollstuhlgerechte Wohnungen in ihrem Angebot haben, sollte die Vermietung
durch Ankopplung an Vermittlungsdienste gewahrleistet werden.
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6.8 Marktsegmente im Uberblick

In den vorangegangenen Kapiteln wurden die einzelnen Wohnungsmarktsegmente sowie deren
Entwicklungstrends dargestellt. Die Ergebnisse der Miet- und Kaufpreisrecherche geben Hinweise
auf die unterschiedlichen Preissegmente auf dem Leipziger Wohnungsmarkt. Somit kénnen die
Nachfragergruppen den einzelnen Preissegmenten zugeordnet werden. Dabei wurden drei Katego-
rien gebildet, die jeweils den Anteil der Nachfragergruppen angeben, die Wohnungen in dem je-
weiligen Preissegment nachfragen:

= geringe Bedeutung: ca.0-10%
» mittlere Bedeutung: ca. 10 - 30 %
= hohe Bedeutung: ca. 30 -50 %

Aus den beiden Komponenten 'Preissegmente’ und 'Nachfragergruppen' wurden Marktsegmente
gebildet, die sich einerseits aus bestimmten WohnungsgréBen, Wohnungsausstattungen und Lagen
und andererseits aus den jeweils nachfragenden Haushaltstypen zusammen setzen. Die nachfol-
gende Ubersicht gibt einen Uberblick tiber Nachfragegruppen, Preissegmente und Marktsegmente.
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Abb. 17 Wohnungsmarktsegmente: Zuordnung der
Nachfragegruppen zu den Preissegmenten

Wohnungsmarktsegmente - Zuordnung der Nachfragegruppen zu den Preissegmenten

Preissegment preiswertes mittelpreisiges hoéherpreisiges Wohnen im
Wohnen Wohnen Wohnen Eigentum
Zielgruppe
Jiingere Haushalte
Singles, Paare und WG's unter 35 Jahren . O

(z. B. Studenten, Starterhaushalte)

Einkommensschwiichere Haushalte .
Singles und Paare, 35 bis 65 Jahre

Wohnen

Alleinerziehende
Ein Erwachsener mit 1 und mehr Kindern

Familien/Mehrgenerationenwohnen
Haushalte mit 3 und mehr Personen

oce e

®@® 0 0|0
| JION®)

(ambulant/stationar)

Mittelpreisiges Wohnen Wohnen im Eigentum
Einkommensstarkere Haushalte . .
Singles und Paare, 35 bis 65 Jahre . B

Hoéherpreisiges Wohnen

Jiingere Senioren Seniorenwohnen
65-80 Jahre
Hochaltrige
liber 80 Jahre mit erhéhtem Pflegebedarf . D D O

Behindertenwohnen .
Betreutes Wohnen/erhdhter Pflegebedarf

)

Bedeutung der Preissegmente fiir die Zielgruppen :

O gering (< 10%) @ mittel (10-30%) @ hoch (30-50%) Rt ktsegmente ANALYSE

KONZEPTE
Quelle: ANALYSE [@
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Ausgehend von den einzelnen Nachfragegruppen erfolgt in der Abbildung eine Zuordnung dieser
Gruppen zu den Preissegmenten. Dabei wird mit der Symbolik die Relevanz der Preissegmente fiir
die Nachfragegruppen dargestellt. Das preiswerte Wohnen hat beispielsweise eine hohe Relevanz
flir Senioren. Es wird davon ausgegangen, dass fiir 30-50 % der Seniorenhaushalte das preiswerte
Wohnen eine wichtige Rolle spielt und von dieser Gruppe nachgefragt wird. Durch die Zuordnung
der Nachfrage zum Angebot entstehen die Wohnungsmarktsegmente, die hier in den grauen Fel-
dern dargestellt sind.
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7 Ergebnisse der Vermieterbefragung

Fir den Leipziger Wohnungsmarkt haben die privaten Vermieter eine groBe Bedeutung, da sich ein
erheblicher Teil des lokalen Wohnungsbestandes im Eigentum dieser Gruppe befindet. Im Rahmen
der Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes wurde anhand einer Befragung die Gruppe der
privaten Vermieter hinsichtlich ihres Wohnungsbestandes und ihrer Vermietungsstrategien analy-
siert. Dies ist insbesondere von Bedeutung, da sich es sich beim Wohnungsbestand privater
(Klein-)Eigentiimer tGberwiegend um Altbauten handelt.

Die Gruppe der privaten Vermieter ist in sich sehr heterogen und weist im Vergleich zur unterneh-
merischen Wohnungswirtschaft deutlich andere strukturelle Rahmenbedingungen auf. So sind etwa
die technischen Kenntnisse, z. B. im Hinblick auf ModernisierungsmaBnahmen, oftmals anders aus-
gepragt als bei den Wohnungsunternehmen, dariber hinaus werden MaBnahmen i. d. R. zu einem
erheblich groBeren Umfang aus dem Eigenkapital finanziert, entsprechend restriktiv sind oftmals
die Mdglichkeiten zur Bestandsentwicklung.

Wahrend die Rolle und die Mobilisierungspotenziale der privaten Vermieter im Rahmen des Stadt-
umbaus untersucht werden, fehlen im Hinblick auf ihr Marktverhalten, ihre Bestandsentwicklungs-
und Investitionsstrategien sowie ihre Einbindung in wohnungswirtschaftliche Konzepte und MaB-
nahmen wesentliche Informationen. Dabei muss beriicksichtigt werden, dass diesbeziiglich an vie-
len Standorten sehr spezifische Strukturen bestehen, etwa im Hinblick auf den Anteil am Ort le-
bender Eigentimer.

Ziel der Vermieterbefragung war es daher, umfangreiche Informationen zu folgenden Aspekten zu
gewinnen:”*

= Struktur der privaten Vermieter

= Typisierung des Wohnungsbestands

» Vermietungsstrategien, Miethdhe

= Investitionspldne, -mdglichkeiten und -verhalten

= Interesse an der Einbindung in wohnungswirtschaftliche MaBnahmen bzw. Aktivitdten

Methodisch wurde ein abgestuftes Verfahren entwickelt, d. h. die Vermieterbefragung wurde in ei-
nen schriftlichen und in einen telefonischen Befragungsteil aufgeteilt. Mit der schriftlichen Befra-
gung (376 Befragte mit rd. 13.750 Wohnungen) und der vertiefenden Telefonbefragung (101 Be-
fragte) konnten insgesamt aussagekraftige Ergebnisse differenziert nach Teilrdumen, Bestandsty-
pen und Eigentimergruppen gewonnen werden. Dabei zeigen die Ergebnisse der Befragung der
privaten Vermieter eine sehr heterogene Struktur sowohl hinsichtlich der Vermietungssituation, der
Bestandsstrategien als auch der Einschatzung der Marktperspektiven. Trotzdem lassen sich einige
zentrale Muster ermitteln, fir die folgende Aspekte konstituierend sind:

7% Die ausfiihrlichen Ergebnisse der Befragung wurden in einem gesonderten Bericht dargestellt.
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= Eine Vielzahl der Eigentiimer und insbesondere rd. 80 % der Besitzer von Eigentumswohnun-
gen wohnen nicht in Leipzig.

= Mehr als jeder zweite Vermieter ist von Leerstand in unterschiedlichem AusmaB betroffen.
* 42 % halten dafiir die ungilinstige Marktsituation verantwortlich.

= Zukiinftig wird aber eine verhaltnismaBig positive Marktentwicklung erwartet.

7.1 Eigentiimergruppen

Die privaten Vermieter lassen sich deutlich in Bezug auf ihre Professionalitdt, mit der sie am Markt
agieren, unterscheiden. Auf der einen Seite sind die semi-professionellen Vermieter zu nennen
(hierzu gehdren Einzel-Eigentimer, Erbengemeinschaften und Eigentimer von fremd verwalteten
Eigentumswohnungen). Sie verfligen lber eher kleine Bestéande und verfolgen eine weniger eigen-
kapitalrenditeorientierte Strategie. Bei ihnen ist ein hdherer Anteil an steuer-induziertem Woh-
nungserwerb zu vermuten, sodass die objektbezogene Wirtschaftlichkeit teilweise eine geringere
Rolle spielt.

Hinsichtlich der Bestandsstrategien werden von den semi-professionellen Vermietern Modernisie-
rungen vor allem durchgefiihrt, um die Vermietbarkeit zu verbessern, weniger um Mietpreispoten-
ziale zu nutzen. Barrierefreie Umwandlung, Abriss, WohnumfeldmaBnahmen oder Verkauf spielen
flir diese Gruppe nur eine sehr untergeordnete Rolle. Besondere Probleme innerhalb dieser Gruppe
haben die Erbengemeinschaften, da von ihnen fast jede Zweite Leerstédnde von liber 25 % zu ver-
kraften hat.

Vom Grundsatz her sind die semi-professionellen Eigentiimer Bestandshalter mit einer eher lang-
fristigen Perspektive bis hin zu dem Wunsch, die Immobilie zu vererben. Mit der Befragung lassen
sich jedoch erste Indizien dahin gehend gewinnen, dass der Wunsch, die Wohnung zu verduBern,
insbesondere bei Kapitalanlegern, die fremd verwalten lassen, recht groB ist. Inwieweit sich hier-
aus ein groBerer Zweitmarkt entwickeln kann, wird wesentlich von der Marktperspektive und den
erzielbaren Preisen abhangen.

Auf der anderen Seite stehen die professionellen Vermieter wie institutionelle Anleger, Kapital- oder
Personengesellschaften. Sie verfolgen eindeutig ertragsoptimierende Strategien und generieren
entsprechend die hoheren Mieten. Umfassende Modernisierungen auch mit Grundrissénderungen
vormals unsaniert erworbener Bestdande stellen eine zentrale Bestandsstrategie dar. Neben strate-
gischen Leerstanden, die fir eine weitere Modernisierung vorgesehen sind, werden auch sie haufig
von nachfragebedingten Leerstédnden betroffen, die Leerstandsquoten sind allerdings unterdurch-
schnittlich. Dariiber hinaus verfolgen sie durch laufende Kaufe und Verkdufe eine aktive Portfolio-
Strategie. Des Weiteren wissen die professionellen Vermieter auch die WohnumfeldmaBnahmen
vonseiten der Stadt positiv einzuschatzen und verschiedene Fordermittel intensiv zu nutzen.

98
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Tab. 15 Vermieterstruktur nach Wohnungsbestand (Anteile in Prozent)
Anzahl der Wohneinheiten
Biszu5 | 6bis10 | 11bis 25|26 bis50| OiPis | 100 und | Gesamt
100 mehr

Einzeleigentiimer

(Selbstverwaltung) 26 28 28 10 6 2 32
Einzeleigentiimer

(Fremdverwaltung) 43 22 26 7 2 0 32
Personen- 10 18 30 20 11 11 25
| gesellschaften

Erben_- 5 45 37 " . . ,
| gemeinschaften

Ir_lstltuflonelle 0 0 13 3 . 2y .
| Eigentiimer

Quelle: Stadt Leipzig Befragung privater Vermieter 2008 ﬁlj)/]\“LZYESlI)ST

7.2 Altbauten

Schwierigstes Marktsegment sind die als "Altbauten mit schwieriger Vermarktungsperspektive" zu
bezeichnenden Bestande. Diese befinden sich ganz iberwiegend in einfachen Wohnlagen vor allem
in den Ortsteilen mit mehr als 20 % Leerstand. Diese sind durch eine schwierige Ertragssituation
gekennzeichnet, erzeugt durch hohe Leerstéande auch im sanierten Bestand sowie einem hohen An-
teil an niedrigen Mieten. Insgesamt ist dieses Marktsegment sehr labil, in denen gleichzeitig Ver-
besserungen und Verschlechterungen der Vermietungssituation stattfinden. Hieraus kann zum ei-
nen auf eine sehr kleinrdumige Ausdifferenzierung der Wohnstandorte geschlossen werden und
zum anderen aber auch auf einen insgesamt nachfrageschwachen Markt mit uneinheitlicher Ent-

wicklungsrichtung.
Tab. 16 Leerstand nach Vermietertyp (Anteile in Prozent)
Kein Bis 5 % 5 bis 10 bis 15 bis 20 bis 25 %
Leer- unter unter unter unter und
stand 10 % 15 % 20 % 25 % mehr
Einzeleigentiimer 48 7 9 6 6 5 19
(Selbstverwaltung)
Einzeleigentiimer
(Fremdverwaltung) >0 2 6 8 6 / 21
Personen- 33 14 18 14 7 2 12
| gesellschaften
Erben- 30 0 11 11 7 0 41
| gemeinschaften
Institutionelle 13 27 27 13 0 7 13
| Eigentiimer
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Uber die Halfte dieses Marktsegmentes liegt im preiswerten Segment und tibernimmt damit erheb-
liche Versorgungsfunktion fiir die einkommensschwachen Haushalte in der Stadt Leipzig insbeson-
dere fir Starter-Haushalte, einkommensschwache Haushalte jeden Alters und ALG II-Empfanger.
Hierbei handelt es sich allerdings weniger um eine gewollte Zielgruppenorientierung als um eine
aus der Nachfrageschwache geborene, Verluste minimierende Strategie.

Hinsichtlich der zukiinftigen Preispositionierung lasst sich keine eindeutige Entwicklung ableiten: So
gaben die Vermieter auf der einen Seite an, bei einer besseren Nachfrage hdhere Mieten erzielen
zu wollen bzw. aus wirtschaftlichen Griinden zu miissen. Auf der anderen Seite wollen viele insbe-
sondere bei geringen bis mittleren Leerstdnden die Vermietung zuerst durch Mietpreissenkung
verbessern. In welchem MaBe hierbei die aus u. a. steuerlichen Griinden erworbenen Eigentums-
wohnungen dauerhaft Minderertrage erwirtschaften kdnnen, kann anhand der Befragungsergeb-
nisse nicht abschlieBend beurteilt werden.

Auf der anderen Seite stehen die Altbauten mit guter Vermarktungsperspektive, die vor allem im
mittleren Preissegment zu verorten sind. Hier ist ein Anstieg der Mieten insbesondere durch die
professionellen Vermieter zu erwarten.

Abb. 18 Wohnungsbestand nach Mietpreis
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Quelle: Stadt Leipzig Befragung privater Vermieter 2008 KONZEPTE
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7.3 Marktperspektiven

Ein besonderes Phdanomen am Leipziger Wohnungsmarkt ist die Einschatzung der zukiinftigen
Marktentwicklung durch die privaten Vermieter, wobei festgestellt werden muss, dass mehr als die
Halfte der Vermieter, die auBerhalb Leipzigs wohnen, sich nicht in der Lage flihlten, eine Einschat-
zung der derzeitigen und zukiinftigen Marktentwicklung vorzunehmen.

Die Einschatzung der Marktperspektiven wird zum einen gepragt durch den eigenen Bestand:

»= Die privaten Vermieter insgesamt schatzen die zukiinftige Entwicklung des Gesamtmarktes po-
sitiv und diejenige der industriellen Bauweise negativ ein.

» Die Besitzer von Griinderzeitbestdnden sind nicht ganz so optimistisch, insbesondere wenn ihre
Besténde in Ortsteilen mit hohen Leerstanden liegen.

= Die Besitzer von Zwischenkriegs-Bestanden sehen ihre Perspektive giinstiger als diejenigen, die
solche Bestdnde nicht besitzen.

= Der konkrete Leerstand beeinflusst die Einschatzungen hingegen kaum.

Abb. 19 Derzeitige und zukiinftige Nachfrage nach Miet-
wohnungen (Die Nachfrage ist ... als das Angebot.)
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Neubauten ab 1990 (In 3 Jahren)

ANALYSE
Quelle: Stadt Leipzig Befragung privater Vermieter 2008 KONZEPTE
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Inwieweit die wirtschaftliche Ertragssituation der Bestdnde die Perspektiven beeinflusst, kann mit
der Befragung nicht abschlieBend geklart werden, da Angaben zur Finanzierung fehlen. Festzuhal-
ten ist jedoch, dass:

= eine Minderheit von einer Verschlechterung der wirtschaftlichen Situation ausgeht,

= die groBe Mehrheit - hierunter viele professionelle Vermieter - jedoch von einem Anstieg der
Nachfrage ausgeht und

= insgesamt die Hoffnung besteht, auch in einem stagnierenden Markt eine bessere Vermietung
zu erreichen.

Erniichterung ist allerdings bei einem Teil von Kapitalanlegern eingetreten, die vor allem in den
90er Jahren Wohnungen erworben haben, und deren finanzielle Hoffnungen sich offenbar nicht er-
fullt haben. Dies hat allerdings keine Einfluss auf Kapitalanleger, die erst vor Kurzem investierten.

Insgesamt stellt die Einschadtzung der Marktperspektiven eine Melange aus 6konomischen und psy-
chologischen Elementen dar, die wiederum die Bestandsstrategien beeinflussen. In deren Ergebnis
werden erheblich mehr Bestandsinvestitionen induziert als marktseitig nachgefragt werden.
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8 Stellung und Funktion der LWB

Die LWB nimmt als kommunale Wohnungsgesellschaft eine besondere Funktion als Instrument der
Wohnungspolitik ein. Sie hat angesichts der umfangreichen Wohnungsbestande eine besondere,
aber bei weitem nicht marktbeherrschende Marktstellung und wird auch zukiinftig verschiedene
Aufgaben auf dem Leipziger Wohnungsmarkt Gibernehmen.

8.1 Die LWB am Leipziger Wohnungsmarkt

Die LWB verfligt in Leipzig Giber einen Bestand von rund 46.000 Wohnungen. Neben dem Kernbe-
stand von rund 39.000 Wohnungen”verfiigt die LWB {iber einen Verwertungsbestand von rund
7.000 Wohnungen, fiir die eine VerdauBerungsstrategie vorliegt. Insgesamt macht damit der Be-
stand der LWB etwa 14 % des Leipziger Wohnungsbestandes aus. Ihr Marktanteil liegt aber deut-
lich unter dem anderer kommunaler Gesellschaften ostdeutscher GroBstadte, die 17-25 % betra-
gen und in kleineren Stddten bis zu 35 % erreichen.

Kleinrdumig betrachtet verfligt die LWB in zahlreichen Ortsteilen - vor allem mit GroBsiedlungen —
Uber einen marktbeeinflussenden Anteil (15-40 %), jedoch nach den Restitutionen und Verkdufen
der vergangenen Jahre mittlerweile in keinem der Ortsteile iber eine marktbeherrschende Stellung
(> 40%). Rd. 30 % der Wohnungen des Kernbestandes der LWB stehen unter Denkmalschutz.

Die Struktur des Wohnungsbestandes der LWB nach Baualtersklassen unterscheidet sich insgesamt
von der Struktur des gesamten Leipziger Wohnungsbestandes, der zu mehr als 50 % aus Altbauten
der Baujahre bis 1949 besteht. Der Wohnungsbestand der LWB besteht nur zu 27 % aus Altbau-
ten, zwei Drittel des Bestandes wurden in der Nachkriegszeit bis zur Wende errichtet. Damit befin-
det sich rund ein Drittel des Nachkriegsbestandes in Handen der LWB.

Die LWB verfligt iber einen groBen Anteil an preiswerten Wohnungen. Rund 14.000 Wohnungen
(d. h. 37 %) im Kernbestand der LWB liegen unterhalb 4,20 €/m2 (vgl. Kap. 4.3) und kdnnen somit
zum preiswerten Segment gezahlt werden. Rund 8.300 Wohnungen der LWB erfiillen die Ange-
messenheitskriterien fiir Wohnraum. Zahlt man auch diejenigen Wohnungen hinzu, die zwar mehr
als 3,85 €/m2 kosten, deren Gesamtmiete aber nicht die Leistungshdchstgrenzen Uberschreitet, so
ergeben sich rd. 19.700 preiswerte Wohnungen, d. h. 50 % des Kernbestandes der LWB. Ungeach-
tet der WohnungsgrdBen kann die LWB somit ungefdhr ein Viertel des hochgerechneten Bedarfs
von 79.000 preiswerten Wohnungen decken (vgl. Kap. 6.1.4). Zwei Drittel dieser Wohnungen wur-
den in den Jahren 1971 bis 1989 errichtet.

Die Zahl der preiswerten Wohnungen ist fiir die Versorgung der Bedarfsgemeinschaften rein rech-
nerisch ausreichend, die Zahl der kleinen Wohnungen bleibt jedoch knapp. Allerdings ist zu beriick-
sichtigen, dass viele nicht-einkommensschwache Haushalte in den preiswerten Wohnungen woh-
nen und dadurch das verfligbare Angebot weiter verknappen.

75 Angaben der LWB, Stand: Februar 2008; hierzu zéhlen auch fondsfinanzierte Bestédnde mit 4.617 Wohnungen.
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Abb. 20 Kernbestand der LWB nach Preissegmenten und
Baualter
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Bei einer Betrachtung der Wohnungen nach der WohnungsgroBe zeigt sich eine absolute Ungleich-
verteilung bezogen auf die jeweilige Anzahl der Bedarfsgemeinschaften. So kann die LWB die
Nachfrage der Bedarfsgemeinschaften nach mittelgroBen (60-75 m2) und groBen Wohnungen (ab
75 m2) fast alleine decken, wahrend bei kleinen Wohnungen (bis 45 m2) nur ein Deckungsgrad
von 4 % (unter 3,85 €/m2) bzw. 17 % (unterhalb der Leistungshdchstgrenze) erreicht wird. Daran
wird auch deutlich, dass fir kleine preiswerte Wohnungen in Relation deutlich h6here m2-Mieten
zu zahlen sind.

8.2 Ziele und Instrumente der LWB

Die LWB Ubernimmt in verschiedenen Bereichen Aufgaben, die zur Erreichung wohnungspolitischer
Ziele der Stadt Leipzig beitragen. Als kommunale Gesellschaft ist sie damit ein wichtiges Instru-
ment zur praktischen Umsetzung stadtentwicklungspolitischer Ziele, die unter Beriicksichtigung der
betriebswirtschaftlichen Stabilitét verfolgt werden.

Okonomische Stabilitit

Ein zentrales Ziel der Stadt ist es, dauerhaft die wirtschaftliche Stabilitét der LWB zu erhalten, um
die gesteckten Ziele langfristig erfiillen zu kénnen. Damit wird auch die Grundlage geschaffen,
dauerhaft einen Beitrag fiir den stadtischen Haushalt (z. B. Riickflihrung der gegenwartigen Biirg-
schaften) zu leisten. Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht bedeutet dies ein Portfoliomanagement,
das z. B. die Entwicklung verschiedener - auch hdherpreisiger - Angebotssegmente umfasst.
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Wohnraumversorgung

Aufgabe der stadtischen Tochter LWB ist die Versorgung insbesondere einkommensschwacher
Haushalte mit Wohnraum sowie Haushalten, die sich nicht selbst am Markt versorgen kdnnen. Ne-
ben dieser direkten Versorgungsfunktion fiir das preiswerte Marktsegment gibt es auch eine indi-
rekte durch die marktbeeinflussende Wirkung. Denn in einzelnen Quartieren und an den meisten
GroBstandorten sind Wohnungsbestande in so groBem Umfang vorhanden, dass an diesen Stand-
orten eine Marktbeeinflussung erfolgen kann. Dies bezieht sich vor allem auf das Mietpreisniveau,
mit dem wiederum die stadtischen Ausgaben fiir die Kosten der Unterkunft begrenzt werden kén-
nen.

Stadtentwicklung

Marktbeeinflussung an einzelnen Standorten bedeutet auch, dass im Rahmen der Bestandsentwick-
lung auch Quartiersentwicklung betrieben wird und somit Ziele der Stadtentwicklung verfolgt wer-
den kdnnen. Da es einen hohen Grad an Wechselwirkungen 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 Stadtumbaus bzw. des Riickbaus Gibernommen.

Die LWB ist dabei ein wichtiger Partner fiir die Stadt Leipzig bei der Stadt- und Quartiersentwick-
lung und Gbernimmt z. B. im Rahmen des Quartiermanagements Aufgaben und kooperiert mit der
Stadtverwaltung sowie mit drtlichen Organisationen und Vereinen.

Sozialmanagement

Zu den origindren Aufgaben der LWB zahlt die Betreuung ihrer Kunden bzw. Mieter. Um auf die
spezifischen Problemlagen der Haushalte mit Marktzugangsschwierigkeiten angemessen reagieren
zu konnen, bietet die LWB diesen Kundengruppen liber den Vermietungsservice hinaus eine Viel-
zahl an Beratungs- und Betreuungsleistungen an. Die LWB Ubernimmt damit die Aufgabe, ein
Wohnraumangebot fiir alle Bevélkerungsgruppen zu gewahrleisten.

Initiierung von Modellprojekten

Im Rahmen der Bestandsentwicklung hat die LWB auch die Aufgabe, Modellprojekte voranzutrei-
ben. Dies kénnen energetische Modellprojekte sein (z. B. CO,-Programm) oder die modellhafte
Entwicklung eines seniorengerechten Quartiers.
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9 Raumliche Entwicklungsschwerpunkte

Die im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes erstellten Analysen haben gezeigt, dass es in
Leipzig besondere Handlungsschwerpunkte gibt, die aus den baulichen und raumlichen Strukturen
resultieren. Wesentlicher Handlungsbedarf wird hier beim Wohnungsbau der Nachkriegszeit und
dem griinderzeitlichen Altbau gesehen.

9.1 Anpassung Wohnungsbau der 50er/60er Jahre
9.1.1 Bestandsstruktur

Schwerpunkt dieses Handlungsfeldes ist die industrielle Bauweise der Block- und Streifenbauten
insbesondere der Bautypen L 4 und Q 6 vom Ende der 50er bis 70er Jahre.”® Der Anteil dieser Bau-
altersklasse am Wohnungsbestand betragt ca. 9 %, sie haben jedoch bei den Wohnungsgenossen-
schaften und der LWB mit rund 21 % eine deutlich héhere Bedeutung.”’

Charakteristisch fiir diesen Bestand ist die stadtebaulich aufgelockerte Zeilenbebauung mit hohem
Griinflachenanteil sowohl als innerstadtischer Wiederaufbau (z. B. Gohlis, Stidvorstadt) als auch in
Form neuer Siedlungsstandorte (z. B. GroBzschocher). Bei ihnen handelt es sich i. d. R. um 4-
Geschosser, zumeist als 2- teilweise auch 3-Spanner mit einer sehr geringen Vielfalt an Wohnungs-
grundrissen und -gréBen. Zentrales Merkmal sind die kleinen und schmalen Kiichen und Bader, die
aber ein AuBenfenster aufweisen. Urspriinglich sind einige Bauserien teilweise auch mit Ofenhei-
zung ausgestattet gewesen.

Die Blockbauten sind in den neunziger Jahren in groBem Umfang in recht standardisierter Form sa-
niert worden (Gebdudehiille, Strange, Heizung). Sie werden von allen Wohnungsunternehmen
ganz iberwiegend im mittleren Preissegment angeboten.

9.1.2 Wandel der Nachfrage

Die Bestdnde der 60er Jahre weisen derzeit kaum Vermietungsprobleme auf, Hauptnachfrager-
gruppen sind Senioren (als langjahrige Mieter) sowie Situierte. Auch wenn aktuell kaum Hand-
lungsbedarf gegeben ist, wird in den nachsten Jahren die derzeitige Altersstruktur einem groBen
Wandel unterworfen sein, sodass das zentrale Problem die Frage sein wird, welche Haushalte zu-
kiinftig diese Wohnungstypen nachfragen werden. Hinzu kommt, dass die Wohnungen nur mit sehr
hohem Aufwand alten- und pflegegerecht umgestaltet werden kdnnen, sodass auch die gesund-
heitlich bedingten Ausziige zunehmen werden.

76 Die in den 50er Jahren monolithisch errichteten Geb&ude der "nationalen Bautradition" unterscheiden sich hinsichtlich

Struktur und Problemlage deutlich von den Blockbauten und werden daher im Folgenden nicht naher betrachtet.

77 Der Anteil der Wohnungen der Baujahre 1949-1971 betrégt in Leipzig 9 % (Quelle: Sozialreport 2007); unter den
Wohnungsunternehmen betragt der Anteil der Wohnungen der Baualtersklasse 1949-1969 21 % (Quelle: Daten der
Wohnungsunternehmen / Berechnungen Analyse & Konzepte).
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Derzeit ist am Markt zu beobachten, dass die Neuvermietung zu einem groBen Teil an mittelalte
(situierte) 1- und 2-Personen-Hauhalte erfolgt, zum Teil auch als Zuzug aus den GroBsiedlungs-
standorten. Es handelt sich um Nachfrager,

= die diese Raumstruktur akzeptieren,
= die diese liberwiegend griinen, ruhigen und nicht zu randstadtischen Wohnlagen préferieren,
= f{ir die die WohnungsgréBe ausreicht und die Gesamtmiete bezahlbar ist.

Das groBte Hindernis in der aktuellen Neuvermietung ist jedoch ein latenter Generationenkonflikt
zwischen Alt gegen Jung. Mittelfristig ist jedoch davon auszugehen, dass diese Nachfrage fiir die
Neuvermietung nicht ausreichen wird und somit neue Zielgruppen erreicht werden mdissen.

Insgesamt wird es sich hierbei um einen langfristigen Wandel handeln, der jedoch in einzelnen
Wohnanlagen schneller von statten gehen kann.

9.1.3 Anpassungsstrategien

Insgesamt wird es notwendig sein, hinsichtlich der sich ausdifferenzierenden Nachfrage verschie-
dene Bestandsentwicklungsstrategien umzusetzen, die sich wie folgt beschreiben lassen:

= Ausstattungsverbesserung

Grundrissveranderungen (VergroBerung Bad/Kiiche), Anbau von Balkonen, die fiir die Neuver-
mietung zwingend sind; raumlicher Schwerpunkt: mittlere oder gute Wohnlagen (z. B. Stotte-
ritz, Reudnitz).

=  Wohnumfeldaufwertung

Zielgruppenspezifische Veranderung des Wohnumfeldes (Griinfldchen, Stellplatze, Spielplatze,
Treffpunkte) zum Anwerben von jungen Haushalten; ggf. begleitet durch soziale Dienstleistun-
gen; raumlicher Schwerpunkt: mittlere Wohnlagen.

= Keine MaBBnahmen

Fiir einen Teil des Bestandes v. a. in einfachen bis mittleren Wohnlagen ist keine Bestandsver-
anderung oder Grundrisséanderung erforderlich, um so den Mietpreis glinstig zu halten.

= Mietpreisreduzierung

Sollte es in Bestanden ohne Ausstattungsanderungen zu einem Leerstandsanstieg kommen,
wird mit einer Mietpreisreduzierung reagiert werden insbesondere in weniger guten Wohnlagen
bzw. in obersten Geschossen der Gebdude; raumlicher Schwerpunkt einfache Wohnlagen (M6-
ckern, Liitzener StraBe, GroBzschocher). Damit (ibernimmt ein Teil der Blockbauten die Funkti-
on des preiswerten Wohnraums.
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= Riickbau

Mittelfristig wird Rickbau kein zentrales Thema werden, Ausnahme stellen bautechnische
Griinde dar (v. a. aufgrund von Materialmangeln der Entstehungszeit), deren Behebung zu
kostenintensiv ist. Radumlicher Schwerpunkt: einfache und gute Wohnlagen.

Erfolgt eine Ausdifferenzierung nach diesen Strategien nicht nach Wohnlagen (Makrolagen), son-
dern auch innerhalb der Quartiere (Mikrolagen), so ist dieser Bestand in Leipzig insgesamt auch
zukiinftig ganz Uberwiegend marktgangig.

9.2 GroBsiedlungen

Gegenstand des Handlungsfeldes sind GroBsiedlungen und GroBstandorte der industriellen Platten-
bauweise der 70er und 80er Jahre. Der Wohnungsbestand ist insgesamt gekennzeichnet durch:

= eine starke Typisierung, die zwar einerseits eine relativ hohe WohnungsgréBenvarianz auf-
weist, auf der anderen Seite aber durch hohe Massenstiickzahlen gekennzeichnet ist.

= Die Ausstattung der Wohnungen ist hingegen wesentlich standardisierter, was auch auf die
Modernisierungen zutrifft. Der wesentliche Unterschied liegt hier zwischen teilsaniert und voll-
saniert.

= Die Gebaudestrukturen weisen gleichfalls eine erheblich hdhere Einheitlichkeit auf.
= Weiteres Kennzeichen sind die stadtebaulichen Strukturen des komplexen Wohnungsbaus.

= Hinsichtlich der Makro-Lage dominiert eine eher randstadtische Wohnlage.

9.2,.1 Aktuelle Marktsegmente

Hinsichtlich der Marktsegmente sind die GroBsiedlungen differenziert zu betrachten: So bilden sich
innerhalb der GroBsiedlungen raumliche Schwerpunkte, und zwar zum einen im preiswerten Be-
reich (z. B. in Griinau WK 5.1, 7 und 8) und zum anderen im mittleren Bereich (z. B. WK 1-3), wo-
bei ersteres mengenmaBig in der Regel iberwiegt. Diese Ausdifferenzierung ist im Wesentlichen
ein Ergebnis des Beharrungsvermdgens der Mieter einerseits und des Versuchs der Bindung von
Bestandsmietern andererseits wobei eine entsprechende Mieter-Selektion stattfindet, um die Struk-
turen stabil zu halten. Diese Konzentrationsprozesse finden teilweise auch sehr kleinrdumig statt.

9.2,.2 Gesamtnachfrage und Konkurrenzfihigkeit der Standorte

Die Analyse der Zu- und Fortzilige in den GroBsiedlungen ergibt ein eindeutiges kleinrdumiges Mus-
ter:
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= So ist die Hauptwanderungsrichtung innerhalb der GroBsiedlungen (Griinau (alle Ortsteile): +/-
55 % aller Zuziige).

» An zweiter Stelle kommen Verflechtungen mit den angrenzenden Ortsteilen, was bei den nord-
lichen und 6stlichen Standorten auch Wanderungen zwischen den GroBsiedlungsstandorten be-
trifft (z. B. zwischen Mockau, Thekla und Schonefeld-Ost).

= Ansonsten spielen groBraumige Wanderungen zwischen den GrofBsiedlungen wie z. B. zwischen
Griinau und Paunsdorf keine nennenswerte Rolle.

9.2.3 Zukiinftige Entwicklungen

Das Mobilitdts- und Segregationsgeschehen hat sich im Vergleich zu den Vorjahren deutlich beru-
higt, insbesondere die Fortziige bewegen sich weitgehend im Rahmen der (blichen Fluktuation.
Zentrales Problem wird damit die Frage des Zuzuges und die der fehlenden neuen Nachfrage sein.

Dies wird sich insbesondere auf die derzeit relativ stabilen alteren Quartiere, die zumeist dem mitt-
leren Preissegment zuzuordnen sind, auswirken, da hier mittelfristig der Generationswechsel stér-
ker einsetzen wird. Die damit verbundene Leerstands-Gefahrdung wird zu einem verstarkten Preis-
druck fihren und damit unter Umstanden auch zu einer Verschiebung der Marktsegmente. Ein An-
wachsen des gesamten Wohnungsangebotes sowie der Generationswechsel in den 60er Jahre- Be-
standen fiihrt zu einem weiteren Riickgang der Nachfrage in den GroBsiedlungen (s. Abb. 21).

9.2.4 Strategien

Von den groBen Wohnungsunternehmen, die in den GroBsiedlungen eine oligopolistische Anbieter-
struktur darstellen, werden derzeit folgende Bestandentwicklungsstrategien verfolgt:

= Aufwertung
a) Investitionen zur Leerstandsverringerung (Teilsanierungen, Fahrstiihle)
b) altengerechte Anpassung

¢) Nutzung von Lagepotenzialen, Stabilisierung im mittleren Preissegment (umfangreiche Sa-
nierungen, Wohnumfeld)

Wesentlich ist hierbei, dass Sanierungen aus gesamtunternehmerischen Griinden iberwiegend
nur aus eigenen Mitteln finanziert werden.

= Erhalt preiswerten Wohnraums

Umfangreichere Investitionen finden nicht statt (Fenster, Fuge, Farbe); Teilsanierung ist wich-
tig, um so langfristig Handlungsspielraum erhalten; diese Bestande stellen damit auch indirekt
ein Rickbaupotenzial dar.
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= Aus Sicht der Wohnungsunternehmen heit die grundsatzliche Strategie in den nachsten Jah-
ren (= bis 2012/2015) Abwarten der Nachfrageentwicklungen, um dann gegebenenfalls weiter
zu sanieren oder aber auch riickzubauen. Leerstandskonzentration und Riickbau werden dabei
aus betriebswirtschaftlichen Griinden erfolgen. Raumlicher Schwerpunkt wird Griinau und hier
insbesondere der Stadtumbaugiirtel sein.

9.3 Altbauwohnanlagen

Leipzig verfiigt Uber einen umfangreichen Bestand an Altbauwohnanlagen. Zu diesen Bestdnden
zahlen die Griinderzeitbauten aus der Zeit von 1870 bis 1910 sowie die Bestdnde der 1920er und
30er Jahre.

In diesem Segment spielen die privaten (Klein-)Eigentiimer eine wesentliche Rolle. Ein erheblicher
Teil des lokalen Wohnungsbestandes befindet sich im Eigentum dieser Gruppe, dabei handelt es
sich Gberwiegend um Altbauten.

9.3.1 Marktsegmente

Der bauliche Zustand und die Vermietungssituation sind bei diesen Bestanden raumlich sehr diffe-
renziert und heterogen. Eine Vielzahl an Altbauten in Leipzig ist durch groBe Leerstande gepragt,
insbesondere an den Magistralen (vgl. nachfolgenden Abschnitt) oder einzelnen Standorten mit
unglinstigen Lagefaktoren.

Insgesamt ist das Marktsegment Altbau sehr labil, es finden gleichzeitig Verbesserungen und Ver-
schlechterungen der Vermietungssituation statt. Hieraus kann zum einen auf eine sehr kleinrdumi-
ge Ausdifferenzierung der Wohnstandorte geschlossen werden, zum anderen aber auch auf einen
insgesamt nachfrageschwachen Markt mit uneinheitlicher Entwicklungsrichtung.

Die Heterogenitat der Altbaubestédnde lasst sich deutlich an den verschiedenen Standorten ablesen.
Eine grobe Unterteilung ergibt sich nach den Segmenten "gute" und "einfache" Altbauten:

Gute Altbauten

= Erstere sind die Altbauten mit guter Vermarktungsperspektive, die vor allem im mittleren Preis-
segment aber auch im héherpreisigen Segment zu verorten sind. Diese Bestdnde weisen eine
gute Vermietbarkeit und wenig bis keine Leerstande auf.

= In diesem Segment ist mit einem Anstieg der Mieten insbesondere durch die professionellen
Vermieter zu rechnen. Angesichts der guten Vermarktbarkeit zentral gelegener Altbauten sind
weitere Sanierungen zu erwarten. Vor allem Kapitalanleger hegen weiterhin Interesse an Alt-
bauwohnungen mit Perspektive. Damit stehen die guten Altbauten in direktem Konkurrenzan-
gebot zu den Loftwohnungen.
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Einfache Altbauten

Die einfachen Altbauten befinden sich liberwiegend in einfachen Wohnlagen, vor allem in den
Ortsteilen mit mehr als 20 % Leerstand und an den Magistralen. Dazu zéhlen z. B. Mockau-
Sid, Volkmarsdorf oder Lindenau.

Diese sind durch eine schwierige Ertragssituation gekennzeichnet, erzeugt durch hohe Leer-
stande auch im sanierten Bestand sowie einem hohen Anteil an niedrigen Mieten.

Uber die Halfte des Marktsegmentes 'Altbauten' liegt im preiswerten Segment und tibernimmt
damit eine erhebliche Versorgungsfunktion fiir die einkommensschwachen Haushalte in der
Stadt Leipzig, insbesondere fiir Starter-Haushalte, einkommensschwache Haushalte jeden Al-
ters und ALG II-Empfanger. Hierbei handelt es sich allerdings weniger um eine gewollte Ziel-
gruppenorientierung als um eine aus der Nachfrageschwache geborene, Verluste minimierende
Strategie.

Viele Altbauten haben hohe Leerstande, z. T. bis zu 20 % und mehr, die sich mittelfristig ohne
MaBnahmen kaum verringern lasst. Werden diese Objekte jedoch saniert und modernisiert
kdnnen sie sehr schnell wieder dem Markt zu Verfiigung stehen mit der Folge, dass sich das
Wohnungsangebot verdndert.

Diese marktfahige Leerstand, der bisher nicht in der Vermietung ist, kann somit durch entspre-
chende MaBnahmen wieder an den Markt kommen. Damit Gbernimmt dieser Altbaubestand die
Funktion des Neubaus, der das Angebot im Zuge baulicher MaBnahmen erweitert.

Unter den einfachen Altbauten sind Leerstédnde oftmals nicht marktrelevant, d. h. dass diese
Bestande im Hinblick auf den baulichen Zustand und die Lage so ungiinstig sind, dass eine Sa-
nierung nicht mehr infrage kommt. Hierin liegt ein Riickbaupotenzial.

9.3.2 Marktperspektiven

Die Einschdtzungen der privaten Vermieter sind unterschiedlich und werden gepragt durch den ei-
genen Bestand:

Aus Sicht der privaten Vermieter wird die zukiinftige Entwicklung des Gesamtmarktes positiv
eingeschatzt, da insgesamt die Hoffnung besteht, auch in einem stagnierenden Markt eine
bessere Vermietung zu erreichen. Die groBe Mehrheit geht von einem Anstieg der Nachfrage
aus.

Die vielfach ungiinstige Marktsituation bei Altbauten hat keinen negativen Einfluss auf Kapital-
anleger auBerhalb Leipzigs, die nach wie vor investieren.

Die Bestandsstrategien speisen sich in erster Linie aus 6konomischen und psychologischen E-
lementen, was dazu flihrt, dass erheblich mehr Bestandsinvestitionen induziert als marktseitig
nachgefragt werden. Daher sind auch weiterhin Sanierungen zu erwarten.
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= Allerdings ist kaum ein Riickgang der Leerstande zu erwarten. Unsaniert Leerstande haben
kaum Marktpotenzial, dazu zahlt der nicht relevante Leerstand, aber zum Teil auch der markt-
fahige Leerstand.

= Vor diesem Hintergrund kann es zu weiteren Mietpreissenkungen in sanierten Bestanden
kommen.

9.3.3 Strategien
Aufwertungen

= Bei der Entwicklung von Bestandsstrategien ist es wichtig, die Standortqualitat und die Sozial-
struktur der Quartiere zu beriicksichtigen. Diese geben Hinweise auf die zukiinftige Marktper-
spektive.

= Insbesondere in den Quartieren der 20er und 30er Jahre bieten sich Bestandsanpassungen fiir
die alteren Bewohner an. Hier kénnen ebenfalls im Rahmen von Modellprojekten altersfreundli-
che Aufwertungen und Wohnumfeldverbesserungen sinnvoll sein.

Erhalt preiswerten Wohnraums

= Zwar wird es einerseits zu Mietpreissenkungen kommen, andererseits werden auch zahlreiche
Altbauten durch umfangreiche Sanierungen dem preiswerten Segment entzogen. Hier gilt es,
die Standorte zu beobachten und Segregationstendenzen zu begegnen.

= Neubau auch an jenen Stellen, wo Bestandsimmobilien keine Marktperspektive mehr haben

9.4 Austauschbeziehungen zwischen den Marktsegmenten

Ein zentrales Ergebnis der vorliegenden Analyse ist es, die Nachfrageentwicklungen mit der Ent-
wicklung wesentlicher Bestandssegmente in Beziehung setzen zu kénnen. Auf diese Weise kénnen
die Nachfrageverschiebungen und deren Auswirkungen auf die verschiedenen Bestandssegmente
abgebildet werden. Dabei wird deutlich, dass die Segmente nicht nur im Austausch miteinander,
sondern auch in Konkurrenz zueinander stehen. Diese Betrachtung bildet somit die Schnittstelle
zwischen Wohnraumversorgung und stadtebaulichen Fragestellungen ab und ldsst Rickschlisse
auf die zukiinftige Entwicklung der Bestandssegmente zu.

Die nachfolgende Abbildung macht deutlich, welche Austauschprozesse zwischen den verschiede-
nen Bestandssegmenten statt finden und in welchen Segmenten Auswirkungen auf das Woh-
nungsangebot und die Entwicklung der Quartiere zu erwarten sind. Die Bestandssegmente definie-
ren sich einerseits nach den Baualtersstrukturen (Altbau, 50/60er-Jahre, GroBsiedlungen, Neubau)
und andererseits den Preissegmenten:
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Abb. 21 Zentrale Austauschbeziehungen zwischen den

Marktsegmenten
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Mit Nachfrageriickgdngen auf Grund der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung ist vor allem in
den mittelpreisigen Bestanden der 1960er Jahre und der GroBsiedlungen zu rechnen. Hier ist
davon auszugehen, dass bei nicht mehr ausreichender Nachfrage einzelne Bestande je nach
Standort- und Objektqualitat zukiinftig auch im preiswerten Segment angeboten werden.

Mit einem zunehmenden Angebot an preiswerten 60er-Jahre-Bestdnden ist aber auch zu er-
warten, dass es zu einer Nachfrageverschiebung aus den preiswerten GroBsiedlungsbestanden
in dieses Segment kommt.

Beim mittel- bis hoherpreisigen Altbau wird zundchst durch Sanierung bisher nicht bewohnter
Bestdnde ein Angebotszuwachs erfolgen. Gleichzeitig gibt es sowohl eine Nachfrageverschie-
bung in das Neubausegment als auch einen Nachfragezuwachs durch Zuwanderung.

In dem MaBe, in dem der Angebotszuwachs die Nachfrageentwicklung Ubersteigt, ist auch im
Altbau in weniger bevorzugten Lagen mit einer Verschiebung des Angebotes vom mittelpreisi-
gen in das preiswerte Segment zu rechnen.

Praktisch keine Nachfrageverschiebungen sind hingegen zwischen dem preiswerten Bestand
der 60er Jahre und dem preiswerten Altbau zu erwarten.

Im Ergebnis werden insbesondere der preiswerte Altbau und die preiswerten GroBsiedlungsbe-
stande zukiinftig von strukturellem Leerstand betroffen sein. Zentrale Frage ist dabei, in wel-
chem MaBe sich die Nachfrage zwischen diesen beiden Segmenten zu Gunsten des einen oder
des anderen verschiebt. Dabei wird die Hohe der Nebenkosten zunehmend an Bedeutung ge-
winnen.
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