A3 Wohnen in der wachsenden Stadt: bezahlbar, vielfiltig und 6kologisch

Gremium: AG Stadtentwicklung und Mobilitat
Beschlussdatum: 16.03.2017
Tagesordnungspunkt:  #4 Antrag A3 Wohnen

Bezahlbares Wohnen ist in der wachsenden Stadt Leipzig eine zentrale
Herausforderung. Im Zusammenhang mit dem Bevolkerungszuwachs und auch aufgrund
von Immobilienpreispekulationen sind beim Verkauf von Grundstlicken oder
Eigentumswohnungen oft drastische Preisspriinge zu verzeichnen, die sich

letztlich auch auf die Mieten auswirken. Bereits jetzt sind in attraktiven Lagen

die Mieten fur einkommensschwachere Menschen unerschwinglich. Seit Jahren sinkt
die Zahl der Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung (sogenannte
Sozialwohnungen) auch in Leipzig. Das jlingst veroffentlichte
Wohnungsmarktmonitoring der Stadt Leipzig weist alarmierende Zahlen auf.Die
Angebotsmieten steigen in allen Quartieren kontinuierlich. Die durchschnittliche
Angebotskaltmiete liegt mittlerweile bei Uber 6 EUR/gm, in innenstadtnahen
Bereichen bei 7,50 EUR/gm, im Neubau bei 10 EUR/gm. Angesichts eines

marktaktiven Leerstands von nur noch 3% und von Mieten, die starker steigen als

die Einkommen, steht der Wohnungsmarkt zunehmend unter Anspannung. Bereits jetzt
geben die Leipziger im Durchschnitt fast ein Drittel ihres Einkommens fur Wohnen
aus. Vor allem fir Haushalte mit niedrigem Einkommen sind steigende Mietpreise

in den Grof3stadten schon heute ein Problem. Bei Haushalten mit einem Einkommen
unter 1.100 EUR betragt die durchschnittliche Mietbelastung schon jetzt 48%.

Auch wenn die positive Einkommensentwicklung der letzten Jahre anhalten sollte,

ist davon auszugehen, dass auch in Zukunft mindestens 40% der Leipziger*innen
niedrige Einkommen aufweisen oder unterhalb der Armutsschwelle leben. Fur sie

wird bezahlbarer Wohnraum auf dem freien Markt immer weniger zu finden
sein.Tendenzen zur Verdrangung einkommensarmer und sozial benachteiligter
Menschen aus bestimmten Leipziger Quartieren sind bereits heute offensichtlich.
Langst vollzieht sich eine soziale Entmischung, die sich an Sozialstatistiken

und Gymnasialzugangsquoten der einzelnen Stadtteile ablesen lest. Die

verfugbaren und geeigneten wohnungspolitischen Instrumente mussen schnell und
konsequent angewendet werden,um einen angespannten Wohnungsmarkt zu vermeiden.

Diese Entwicklung droht sich in den ndachsten Jahren zu verscharfen. Bei einem
anhaltenden jahrlichen Zuzug von ber 10.000 - 15.000 zusatzlichen Einwohnern
werden bis zum Jahr 2030 bis zu 78.000 Wohnungen zusatzlich bendétigt. Um diesem
Bedarf zu entsprechen, braucht es eine Verdreifachung der derzeitigen
Wohnungsbaukapazitaten auf mindestens 5.000 Wohnungen jahrlich,um einen
angespannten Wohnungsmarkt zu vermeiden. Ein grof3er Teil davon kann von privaten
Bautragern im mittleren und gehobenen Preissegment realisiert werden. Aber auch
daflir mussen deutlich mehr als die bisher knapp 2.000 zusatzlichen Wohnungen im
Jahr fertiggestellt werden. Die Forderung privaten Wohneigentums auch fir
niedrige und mittlere Einkommen kann ein Beitrag zur Schaffung ausreichenden
Wohnraums sein. Ein ausreichendes Angebot bezahlbarer und erst recht
preisgunstiger Wohnungen ist aber allein durch private Akteure nicht zu

schaffen. Denn die auf dem freien Wohnungsmarkt entstehenden Wohnungen mit
Angebotsmieten tber 8 EUR/gm flir sanierte Wohnungen und ber 10 EUR/gm fur
Neubauten sind nur fur Leipziger*innen mit mittleren und héheren Einkommen
bezahlbar. Deshalb braucht es einen starken sozialen Wohnungsbau, der fiir
bezahlbaren Wohnraum in Leipzig sorgt.
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BUNDNIS 90 / DIE GRUNEN treten fiir eine gemeinwohlorientierte Wohnungspolitik
ein. Wir wollen, dass Wohnen in Leipzig bezahlbar und sozial ist, denn das

starkt den gesellschaftlichen Zusammenhalt und die Offenheit in unserer Stadt.
Bezahlbare Mieten sind nicht zuletzt fur die lokale Wirtschaft sinnvoll, weil
Kaufkraft in erheblichem Umfang nicht durch hohe Mieten an Investoren und
Finanzmarkte abfliefst, sondern vor Ort fir Dienstleistungen und Produkte
ausgegeben werden kann. Wir wollen Quartiere, die lebenswert und 6kologisch
sind, denn das erhoht die Wohnqualitat, spart Energiekosten und schiitzt das

Klima. Wir wollen kooperativ und innovativ gestaltetes Planen, Bauen und Wohnen
in Leipzig um neue und gemeinsame Losungen fur die wachsende Stadt zu gewinnen.
Folgende Punkte wollen wir dafir umsetzen:

1. Mietpreissteigerungen entschieden entgegentreten

Im wohnungspolitischen Konzept der Stadt Leipzig sind wesentliche
kommunalpolitische Instrumente benannt, um bereits jetzt Mietpreisentwicklungen
zu dampfen und bezahlbaren Wohnraum zu sichern. Diese mussen jetzt entschieden
genutzt werden.Da sich die Mietpreisbremse bisher als weitgehend untaugliches
Instrument herausgestellt hat, ist bis zu gesetzlichen Veranderungen auf
Bundesebene das bereits bewahrte Instrument der Kappungsgrenzen zu nutzen.
Angesichts des deutlich reduzierten wohnungsmarktaktiven Leerstands von 3,7%
sind die Bedingungen erflllt, damit die Stadt Leipzig beim Freistaat einen

Antrag auf Einfihrung der Kappungsgrenze bei Bestandsmieten in Quartieren
stellt, die von hohen Mietpreisen betroffen sind. Auf diese Weise konnen
Bestandsmieten insbesondere im niedrigen Mietpreissegment nur noch um max. 15%
innerhalb von drei Jahren erhoht werden.

2. Milieuschutz durchsetzen

Um eine vielfdltige soziale Mischung in attraktiven Lagen zu erhalten, fordern

wir auf Grundlage eingehender Voruntersuchungen die Anwendung des Instruments
der sozialen Erhaltungssatzung gemdf: Baugesetzbuch (Milieuschutz). Mit diesem
Instrument bedurfen in entsprechenden Erhaltungsgebieten alle Baumafinahmen, die
zu einer Mieterhohung fuhren, einer behordlichen Genehmigung. Damit kdnnen
insbesondere nicht unmittelbar notwendige Baumafinahmen (Luxussanierungen)
vermieden werden. In Verbindung mit einer Umwandlungsverordnung kann die
Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen geprift und ggf. verhindert
werden. Darlber hinaus besitzt die Stadt in sozialen Erhaltungsgebieten bei
Immobilienverkaufen ein Vorkaufsrecht zum Verkehrswert. Damit kann die
Verwaltung zum einen bestimmte Investorenmodelle verhindern und auf sozial
angemessene Regelungen im Kaufvertrag hinwirken. Zum anderen kann sie nach
Vorbild des Minchner Modells einer genossenschaftlichen Immobilienagentur (GIMA)
unter kommunaler Beteiligung das Vorkaufsrecht fiir eine anschlief;ende
Veraufierung an Genossenschaften und Wohnprojekte nutzen.

3. Sozialen Wohnungsbau ausbauen

Auch bei Anwendung aller verfligbaren wohnungspolitischen Instrumente drohen die
Mieten der Bestandswohnungen im Schnitt deutlich zu steigen, wenn nicht in
erheblichem Umfang neue Wohnungen im unteren Mietpreissegment geschaffen werden.
Mit der Neuauflage eines Programms zur sozialen Wohnraumférderung durch den
Freistaat Sachsen besteht die Chance, bezahlbaren und preiswerten Wohnraum zu
schaffen. In Leipzig kdnnen damit ab 2017 mindestens 20 Mio. EUR/Jahr genutzt

werden, um bis zu 500 Wohnungen zu fordern (je nach Wohnungsgrofe). Diese
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Grofienordnung geht am Bedarf vollkommen vorbei. Um der Marktentwicklung zu
entsprechen, mussen bis 2020 1.500 zusatzliche Wohnungen jahrlich im unteren
Preissegment geschaffen werden. Je nach Marktentwicklung ist nach 2020 ein
Bedarf von mindestens 2.500 Wohnungen auszugehen. Wir fordern eine deutliche
Erhdohung der Forderung des Freistaats auf jahrlich mindestens 100 Mio. EUR fur
Leipzig.

4. Gemeinnutzigen Wohnungsbau starken

Die Wohnungsbauférderung durch den Freistaat Sachsen wird prinzipiell allen
Bautragern und Eigentumsformen offen stehen. Sie finanziert eine Absenkung der
Miete um 3,50 EUR und sieht dafiir eine Bindungsfrist von 15 Jahren vor. Das
Problem: wenn diese Mietbindung auslauft, konnen die Mieten wieder schrittweise
steigen. Wenn der in der nachsten Zeit neu geschaffene Sozialwohnungsbestand
mehr sein soll als die Forderung privater Mietwohnungsinvestitionen mit sozialer
Zwischennutzung muss die Sozialbindung langer als die vorgesehenen 15 Jahre
gesichert werden. Um dauerhaft preiswerten Wohnungsbestand zu schaffen und zu
erhalten missen grof3e Teile des Wohnungsbestandes dauerhaft den
Profitverwertungsinteressen des Wohnungsmarktes entzogen werden.

Grundsatzliches Ziel muss die Einfuhrung der Wohnungsgemeinnutzigkeit im Bund
und im Freistaat Sachsen sein. Dabei sollten Ziele, Zwecke, Grundsatze und

Regeln einer gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft geregelt werden, nach denen sich
Wohnungsunternehmen 6ffentlich auf besondere Weise gefdordert werden, wenn sie
sich verpflichten, dauerhafte soziale Bindungen ihres Vermdgens zu ermdglichen.

Auf diese Weise konnte die offentliche Hand z.B. gemeinnitzigen Unternehmen
gunstige Konditionen bei der Vergabe von Grundstuicken gewahren und Kooperationen
fur Planung, Entwicklung und Qualifizierung unter den gemeinnitzigen Unternehmen
fordern.

Um eine langfristige und nachhaltige Stabilisierung des Wohnungsmarktes zu
erreichen, wollen wir einen Vorrang der sozialen Wohnungsbauférderung fur
Wohnungsbautrager wie LWB, Wohnungsgenossenschaften oder Kooperativhausprojekte,
die den Bau und die Unterhaltung von Wohnraum nicht mit dem Ziel der
Gewinnerzielung, sondern als gemeinwohlorientierte Daseinsvorsorge betreiben.
Langfristig wollen wir den Anteil der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft von
derzeit 90.000 Wohnungen und einem derzeitigen Marktanteil von 27% deutlich
erhdéhen. Wir streben den Bau von mindestens 30.000 bezahlbaren Wohnungen in
gemeinnutziger Tragerschaft an. Der Bestand gemeinnutziger Wohnungsbautrager
wurde sich dadurch auf 120.000 Wohneinheiten und einen Anteil von tber 30%
erhohen. Angepasst an die tatsachliche Einwohnerzahl und Marktentwicklung ist
langfristig ein Anteil gemeinnutziger Wohnungstrager von mindestens 40%
anzustreben, wie er in Berlin verfolgt wird und in Wien bereits realisiert ist.

5.Neue Eigentimerziele fir die LWB

Derzeit verwaltet die LWB einen Bestand von 36.000 Wohnungen und halt einen
Marktanteil von 10,5%. Hinsichtlich der 2017 anzupassenden Eigentimerziele
fordern wir, dass die LWB diesen Anteil halt und bei der Realisierung des

Sozialen Wohnungsbaus bis 2020 mindestens 250 zusatzliche Wohneinheiten jahrlich
durch Sanierung oder Neubau auf den Markt bringt. Ankaufe von Wohnraum sollten
vorwiegend im preiswerten Segment und in Stadtteilen mit hoher Nachfrage
erfolgen. Die Gemeinwohlverpflichtung ist als Gesellschaftsziel der LWB zu
verankern.
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Bei Verstetigung des Einwohnerzuwachses sind die Eigentimerziele der LWB fur die
Zeit nach 2020 anzupassen. Die Vermietung soll vorrangig an besondere
Bedarfsgruppen erfolgen. Um ausreichend Wohnraum zu schaffen, dessen Mieten im
Rahmen der durch Alg2 bezahlten Kosten der UnterkunftKosten der Unterkunft (KdU)
liegen, soll die LWB vorwiegend auf die preiswerte Sanierung von Altbaubestand
sowie kostengunstigen Neubau setzen.In Abstimmung mit den Ausbauzielen anderer
gemeinnutziger Wohnungsbautrager sollten die LWB bis 2030 mindestens die Halfte
des Bedarfs an sozialem Wohnungsbau realisieren. Mit einem Umfang von 15.000
zusatzlichen Wohneinheiten wurde der Marktanteil der LWB auf 13% steigen.
Darlber hinaus sind Instrumente der Mietermitbestimmung einzufiuihren sowie
Wohnungsibernahme durch Mieter, ggf. mit Verwaltung durch LWB zu erméglichen.
Wir wollen gerade auch im sozialen Wohnungsbau das Bauen mit den zukunftigen
Bewohner*innen erproben. Erfahrungen aus anderen Stddten zeigen, dass durch
Transparenz und Mitsprache Baukosten gesenkt und die Identifikation mit
demWohnumfeld gestarkt werden kdnnen.

6. Kooperativhauser und Genossenschaft unterstiitzen

Wir wollen beim Ausbau des Wohnungsangebots die Vielfalt und Mischung von Wohn-
und Eigentumsformen fordern. Wir machen uns fur die kleinteilige Parzellierung
vonBauland stark und wollen insbesondere Kollektivhausprojekte durch eine

gezielte kommunale Liegenschaftspolitik starken. Wir fordern, dass kommunale
Immobilien grundsatzlich im Rahmen der Konzeptgebundenen Vergabe und vorrangig
durch Erbbaurecht an gemeinniitzige Wohnungsbautrager vergeben werden. Eine
Genossenschaftliche Immobilienagentur kann Uber die Weitergabe von Grundstiicken
im Rahmen des kommunalen Vorkaufsrechts hinaus auch aktiv eine Bevorratung von
Grundsticken und Weitergabe an Kollektivhausprojekte betreiben. Auch die
Veraufierung von Grundsticken und Immobilien der LWB an gemeinnutzige
Wohnungsbautrager, Mietergemeinschaften und Kooperativhauser kann ein wichtiger
Beitrag sein, der zudem die Refinanzierung eigener Wohnungsbauaktivitdten der

LWB unterstitzen kann. Auch Genossenschaften besitzen bereits jetzt eine starke
Stellung auf dem Leipziger Wohnungsmarkt. Sie sind konsequent in die Starkung

des sozialen Wohnungsbaus einzubinden.

7.Wohnungsbau preiswert, 6kologisch und klimafreundlich gestalten

Gutes Wohnen ist mehr als die Grundversorgung mit bezahlbarem Wohnraum. Wir
wollen, dass der Ausbau des Wohnungsangebots mit einem schonende Umgang mit
unseren naturlichen Ressourcen einhergeht. Um moglichst wenig Boden zu
versiegeln und viel Griin zu erhalten missen Nachverdichtung und das Weiterbauen
im Bestand klaren Vorrang vor der Siedlungserweiterung und teureren
ErschliefungsmaRnahmen haben. Bei der Neuerschliefiung haben flr uns
Wohnungsbauflachen Prioritat, die gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden
sind. Im Mittelpunkt einer klimafreundlichen und zugleich mieterfreundlichen
Wohnungspolitik muss eine Senkung der Energiekosten stehen. Wir wollen, dass
alle entsprechenden MaRnahmen und Foérderprogramme flr kostengtinstige
energetische Gebaudesanierung, klimafreundlichen Neubau und den Einsatz
erneuerbarer Energien genutzt werden.

Je weniger Mieter*innen durch Immobilienspekulation und regulare
Mietpreissteigerungen belastet werden, desto eher sind sie bereit fur
energetische Modernisierungsmafinahmen. Gebaudesanierung darf nicht fur
Luxusmodernisierungen missbraucht werden, sondern muss sich durch sinkende
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Energiekosten auch tatsachlich fur die Betroffenen auszahlen. In
Sanierungsgebieten soll zusatzlich die Wohnraumforderung dafiir genutzt werden,
Energiesparmafinahmen mit gunstigen Mietpreis- und Belegungsbindungen zu
kombinieren. Die Stadtverwaltung muss sozialvertragliche Sanierungsfahrplane fur
einzelne Stadtteile erstellen und verstarkt uber die vorhandenen Mdglichkeiten
zur Konfliktschlichtung informieren.

Wir wollen, dass der gewachsene Spielraum der Sachsischen Bauordnung genutzt
wird und die Stellplatzpflicht fir innerstadtische und innenstadtnahe

Bauvorhaben weitgehend reduziert und nach Moglichkeit aufgehoben wird. Denn
gerade im gut erschlossenen innerstadtischen Bereich braucht es keine privaten
Wagen mehr, wohl aber bezahlbaren Wohnraum. Die eingesparten Kosten fur
innerstadtische Tiefgaragen von bis zu 30.000 EUR/Stellplatz kdnnen sich splrbar
auf geringere Baukosten und Miethohen auswirken. Durch diese Mafinahmen, aber
auch Standardisierung und intelligente Planung kénnen auch Neubauvorhaben
deutlich unter 2000 EUR/gm Brutto realisiert werden. Damit konnen im Rahmen der
sozialen Wohnungsbauforderung Angebotsmieten in Hohe der KdU ermdglicht werden.
Bei der Forderung von Vorhaben des sozialen Wohnungsbaus soll deshalb darauf
hingewirkt werden, dass preiswerte Neubauten bevorzugt gefordert werden.

Begriindung

Das anhaltende Bevolkerungswachstum in Leipzig fuhrt in den nachsten Jahren zu einem steigenden
Bedarf an Wohnungen. Der Antrag formuliert Leitlinien fur eine griine Wohnungspolitik in Leipzig, um
einem angespannten Wohnungsmarkt entgegenzuwirken.
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