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Leverkusen, den 19.10.2012

An den Oberblirgermeister der Stadt Leverkusen,

die Bezirksvorsteher der drei Bezirke

sowie

die Vorsitzenden weiterer zustandiger Gremien, Buro des Rates

Bitte setzen Sie beiliegenden Antrag auf die Tagesordnung der zustdndigen
Gremien, die der drei Bezirke sowie die des Rates:

Die Stadtverwaltung grindet mit der WEL sowie mit je zumindest einem
Vertreter der im Rat vertretenen Fraktionen einen Arbeitskreis, der gich der
notwendigen Wohnraumversorgung - insbesondere dem ,Sozialen Wohnungsbau'
- in unserer Stadt annimmt.

Der Arbeitskreis legt im Friihjahr hierzu den Rats- und Bezirksgremien ein
Konzept und Handlungsproegramm vor.,

Begriindung:

In Leverkusen bestehen im Wohnraumangebot, insbesondere aber im .Sozialen
Wohnungsbau®, erhebliche Méngel.

Es ist an der Zeit, hier Abhilfe zu schaffen. Hierzu gehsrt - neben einem
Konzept - die Bereitstellung entsprechender Baugrundsticke, z. B, qus dem
Besitz der Stadt, ebenso, wie der Bau/Umbau sowie die Finanzierung des not-
wendigen Wohnungsangebotes, z. B. durch die stddtische WGL.

Hierzu sind grundsdatzliche Uberlegungen der Stadt - Siehe 3 Seiten Anlage | -
genauso notwendig wie die Finanzierung von entsprechenden Bauverhaben,
insbesondere durch die WGL.

Karl Schweiger  Rainer Jerabek  Ulrike Lorenz  Gunter Schmitz

A .~
( Erhard T. Schoofs )
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Wohnraumversorgung in Stadten —
eine neue Wohnungsnot?!

Das Thema Wohnraumversorgung 18st Emo-
tionen aus. Dies ist verstindlich, vor allem
Im Zusammenhang mit steigenden Miet- und
Nebenkosten oder dem Verkauf groler ehe-
mals kommunaler Bestinde. Die Politik aller
fdderalen Ebenen ist daher gefordert, die tat-
sichliche Ausgangslage in Erfahrung zu brin.
gen und Handlungshedart zu definieren. Vor
allem unsichere Anlageiormen fiir privates
oder institutionelles Kapital lenkten in letzter
£ait die Autmerksamkeil von Investoren wie-
der auf den bleibenden Wert von Immaobilien
— auch Wohnmimmobilien.

Wohnen ist eine Basisfunktion der
Stadte

b Gegensatz zu frither sland die Wohn-
rAUMVErsorgung in den letzten lahren jedoch
nur bei einigen Stddien — v.a. mit staigonder
Bevilkerungszahl — aul der politischen Agen-
da. Nach dem Krieg waren der Ersatz zer-
storten Wohnraums, Crhalt und Erneuerung
suwie die Versorgung hinzuzichender Bevel-
<erung wichtige Aufgaben, Stand zunichst
der Geschosswohnungsbau mit ,sozialon”
Migtwohnungen im Vordergrund, so waren
seit den 60er-Jahren Figenheime gelragt, was
teils zu einer starken Suburbanisiarung
riuhrie.

Digse hohen Wohnungshauleistungen
konnten jedoch nur durch ein abgestimmes
Zusammenwirken von Baulandausweisung,
Wohnungshauitrderung und ciner gexiellen
Farderung der Nachtrager (2.8, Wohngeld
gesichert werden,

Gibt es eine neue Problemlage?

Die aktuclle, teilweise dramatisierende
Aufmerkzamkeit flr erme .neue Wohnungs-
nol” in Stidten wirtt die Frage nach der
tatsiichlichen Lage auf: Gibt es éifentlichen -
vor allem kommunalen - Handlungsbedarf?
lFakl 181, dass vor allem seil dem lahr 2000
Bauanirage und Fertigstellungen von Woh-
nungsbauvorhaben dramatisch zurdekgegan-
gen sind. Waohnbauland wurde zunchmend
WEeNIgCT ausgewiesen — auch mit Flinwels auf
Lmnutzungs- und Nachverdichtungspoten-
ziale au! Brachflichen im Innenbereich, 1Dje
mit der Foderalismusreform und dem nach-
tolgenden Entilechtungsgesels aul die Lander
verreilten Kompensationsmitiel in Hihe von
runct 518 Millionen Curo pra Jahr wurden
zudem in einigen Bundeslindern sehr unter-
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schiedlich eingesetzt - nicht immer lag dabe
die Prioritidt auf der Schaffung von Wohn-
raum fiir niedrige Einkommensgruppen,

Im Ergebnis wurden 2010 nur rund 160 000
Waohnungen errichtet; 7u wenig angesichts
eines vorm BBSR in Szeharien geschitzten
Bedarfs von bis zu 265 000 Wohneinheilen
pro Jahr. Letztlich ist der Anteil der Sozial-
wohnungen am Gesamtwohnungshestand
tber die Jahre kontinuierlich auf derzeit sie-
hen Prozent gesunken — bei gleichzeitiger
Zunahme des Bevélkerungsanteils unterhalh
der Armutsgranze. Parallel sind gerade auch
in kastenglnstigeren Wohnungshestinder
relativ stirkere Mietpreissteigerungen zu
beobachten.

Lie Ausdifferenzicrung der Nachirage fiihr
cu Umnutzungen, Cebaudemademisie-
rungen und Ergdnsungsneubauton, Dies be-
trirrl besonders Innenstidie, Grinderzeit-
quartiers und ungenulzte Biro- und Gewer-
bebauten — sowie hochwertize Wohnungen.
1Jic damit ausgelaste Verdrangung (inanz-
schwdcherer Menschen — auch . Gentrifizie-
rung” genannt — fdhr! langfristig zur Sefektion
und trennung sezialer Gruppen. Dies eofihr-
det die Stabilitdt der unlerschiedlichen sozi-
alen Bevdlkerungszusammenselzung in ein-
selnen Guarticren,

e Siuation wird dadurch erschwerl, dass
Leerstande  vorrangig in Gebieten mit
sinkender Bevolkerungssahl - meist tin Grofi-
wohnsicdlungen, unsanierten Althaugquar-
Lieren und umwelthelastelen Standorten
bestehen. Die Flandiungsmaglichkeoiten sind
cingeschrinkl, da Kaltmieton und Neben-
kosten gestiegen sind, Mafinahmen der
Energieeinsparung und -effizienzsteigerung
spiclen hier eine wichtige Ralle und miissten
hinsichtlich Vargaben und U Msetzungsge-
schwindigkeil keitisch hinterfragt werden,
Wahrend die Netrolaltimieten laut Statis-
tischem Bundaosann zwischen 2000 und
ADTTum 14 Prozent anstiegen, sind die
Ko ten fur Wasserverbrauch und Abfall um
18 Prozent und die fiir Fnergic um 28 Pro-
zent gestiogen! Aulerdem ist weagen der ho-
hen baulichen Standares kaunm pf‘@iﬁw&*rter
MNoubau cu erstellen, so dass Bestandswaeh-
nun-gen gerade auch fir sozal schwichere
Bevolkerungsgruppen gesichert und weiter
entwickelt werden mirsson, Dies erfordert
neus Stralegien bei der Modernisiery ng wie
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auch heim Frhalt bzw. Erwerh von Bele-
gungsrechten, Zudem sind die |, Sickeref-
fekte” von Wohnungsneubau in hoheren
Preissegmenten Traglich, da mil der Neuver-
mietung frei werdender Wohnungen in ange-
spannten Markten immer deuthiche Miet-
sprange verbunden sind. Gerade preiswerte
Wohnungen verschwinden dadurch vom
Markt.

Auch wenn sich die Anlorderiingen an Woh-
nungen und Quartiere qualilativ vecandert
haben, so hat die Alltagsbedeutung nicht
ahgenommoen. Cewandelte Anrorderunpen
resultieren aus neuen Lebensfiormen, Haus-
haltsstrukturen und -grdlen aber auch aus
der Allerung der Bevolkerung und ciner teil-
welse umstruklurierten Arbeitswell,

Die Bovdlkerungsabnahme [hhrte zwar in
nmanchen Wohnungsleilmarkien zu einer
Entspannung — wis eine vorstarkle Zurack-
haltung bei Wohnungsnoubau, Umnutzung
zu Wohnungen oder Crunderneucrimgen
nach sich zog. Dies gilt auch fiir die zu er-
wartende Bevalkerungsabnabhme bis 2020,
2030 oder spater. Dabet wird allerdings nicht
ausreichend beracksichtigh, dass mit dor Vet-
kleinerung der | laushaltsgrafion die Angzahl
der Haushalle michr ab-, sonderp SOBAr ZUpe-
nommen hat — gleichwoh| mit terlweise ver-
Anderten Nachlragestrukturen,

inhomogene Wohnungsmarkte

Bei der Analvse sowie der planerischen und
polilischen Handhabung muss beruacksichtigt
werden, dass Wohnungsmarkte aus getrenn:
len Teilmarkten bestehen: innerhalb einzel-
ner Kegionen, Stadte, Quartiere, aber auch
sozal und rjumlich ausdifferenziert. Die
Grande hierfir sind vielfaltig: Zunahme vaon
Zwel- und Linpersonenhaushalten sowie Al-
letnerziehender, mehr allein tebhende dltere
Menschen, Alterung der Bewohner und An-
forderungen an Barrierefreiheit bzw. Belin-
dertengerecntigkeit, Haushalte, in denen sich
durch unterschiedliche Arbeits- oder Aushil-
dungsorte eine Muoltilokalitir’ deos Lebens
and damit der Wohnstandorte ergibt, sowie
die verstarkte Nutzung von Wohnungen als
Arbeitsplitze ( Home Olfice”).

Dies [ihrt zur Nachfrage nach neuen Wobn-,
aber auch neuen Rechts., Organisations- und
Finanzierungsformen wie genegrationeniiber-
greilenden Wohnprojekten. Bau{herren)ge-
meinschaften, Baugruppen, neuen (Genos-
senschaftsfaormen,

(e (vermeinthiche; Sattigung det Wohnungs-
markte in Stadien und Regionen mit abneh-

mender oder gleichbleibender Bevalkerungs-
7ahl fahrt 1m Zusammenspiel mit der Riick-
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fihrung der Wohnungsbautdrderung, der
Verlagerung der Zustindigkeiten vom Bund
auf dic Lander sowie der Umstruktrurierung
von der Obiekt- zur Subjektidrderung — zum
Rackgang von Wohnungstertigsrellungen und
Bauantragen IGr Weohnungen, bei gleichzci-
tiger Dominanz der oberen Marktsegmente.

Was ist auf kommunaler Ebene zu tun?

Die wachsende Nachirage fast aller Beviike-
rungsgruppen nach dem Wohnstandort Stadt
erlordert es, auf kommunaler Ehene gemein-
sam zt handeln: mit teilmarke-difierenzierten
Bastandsaulnabhmen und -analysen, Problems-
und Chancen-Analysen sowie Konzeptent-
wicklung. Zudem sind kommunale \Woh-
nungsunternehmen. Waohnungsgenossen-
schaflen, grofle private Wohnungshaugescil-
schaften, Mietervereine scowie [ laus- und
Grundstuckseigentimervertreter am , Runglen
Tisch Waohnen” cusammenzufithren,

Autbauend aufl belastbaron Analysen sind
Handlungskonzeple zu entwickeln und zu
verabreden. Dabei gebt o5 um

n stiadtohauliche Fragen der Nutzung von
Brachflachen und Baulitcken, der Stadter.
neueruny, der Umniutzung von Buro- und
Cewerbebauten/-ilachen,

s wohnungawirtscharthche Fragen der Un-
terstutzung von Teilmarkien unter Beach-
lung raumlicher und sozialer Perspektiven
sowie der Handlungsmaoglichkeiten zur
Lntersiutzung von  neucn” Genossen-
schatten, 7. 8. durch Bereilstellung kommu-
naler Grundstucke 7umt Verkehrswerl oder
durch Vergabe von Erbpachtvertragen,

s clic ordnungspolitische Frage nach den
Standards im Neubau und der Sanierung
von preiswertem Wohnraum,

Cemeinsam mil den Landern - aber auch
dem Bund - miissen neue Forderwege entwi-
ckelt werden, die auf die Investitionshereil-
schafl von Haushalten mit mittlerem und
leicht unterdurchnittlichem Einkommen ab-
zielen und Anstdlie fGr Wohninvestitionen
geben - beispielsweise durch die Grindung
von ader den Beitritt in Wohnbaugenossen-
schatten oder auch durch die Starkung der
Figenheimrente. Der Riickgang der Sozial-
wohnungen oder Wohnungen mit Belegungs-
bindung IMuss gEbrerﬂ'&t werden — auch wenn
angesichts der Schuldenlage der Offentlichen
Haushalte die Méglichkeiten hegrenzt schei-
nen. Es besteht grofser Handlungshedart zur
Sicherung einer nachhaltigen Stadentwick-
lung und zur abgewogenon StUtzung der
SRenaissance der Stidre”. 1Jas Thema ver-
dient hochste Autmerksamkeit und hiichsten
Einsatz, es vertrdgl keine Aufgeregtheil und
Kurztristreaklionen.
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Tipps zum Weiterlesen:

m Statistisches Bundesamt,
: Fachserie 17: Reihe 7;
| 5/2011

: Wohnungsmarktprognose

" 2025, Analysen Bau,Stadt.

| Raum. Band 4, Hrag.: BBSR,
| Bonn 2011

! » Stadtpolitik und das neue
| Wohnen in der Innenstad,
| Edition Difu, 8.2010.352 S,
' ISBN: 8§78-3-88118-475-5

s Die soziale Spaltung in deut-
schen Grofistadten nimmt zu,
5. 4 in diesem Heft

s Sozialar Wohntaum — knapp
und teuer, Difu-Seminar-
bericht, 3. 16 in diesem Haft

o o e -

Univ,-Prof. Dr.-Ing.

Klaus J. Beckmann

Telefon: 030/39001-214/215
E-Mail: k].beckmann@difu.de
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Weitere Informationen:
Dipl -Geogr. Gregor Jekel
Telefon: 03G/39001-190
E-Mail: jekel@difu.de
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Sozialer Wohnraum — knapp und

teuer?

Difu-Seminar zu Stand und Perspek-
tiven sozialer Wohnraumversorgung

Wohnemngspolitik ist derzeit in aller Munde.
Aktuelle Themen sind die Mictenenivwick-
lung, Betturchtungen um negative Folgen der
Aubaertung, Verdrangung und Segregalion
sowte veranderte Anforderungen an Wohn-
gebaure und -umteld durch demographi-
schen Wandel, Klimaschuls und -anpassung.

Crundlegende Heraustorderung tir Kommu-
nen und Wohnunaswirtschait ist dabei die
Frage nach deor Bezahlbarkeit des Wohnens.
D e Versorgung der Bevolkerung mint ange-
mecssenem Wohnraum zahlt zu den Kernaut-
ga}mn keymmitmnaler T').ayfinm-a;:rﬁnrgaz. Dock
die Bereitstellung bereitet vielen Kommunen
canehmend Sorge. Knappe Kassen, steigende
Hinanzielle Belastung durch die Umterkunts-
kosteh sowie unsichere Perspekiiven der For-
derstruktur imy Bercich des Wohnens sind
Lrsachen hiertur,

Su zog stch cine Kernfrage wie ein roter
Caden dourch clas gesamte Seminar ,Soziale
Waohnraumperspektiven - Stand und Per.
spektiven”, welches das Ditu im MaizJunn in
Berlin durchithrte: Wie ist mit dem Dilemma
umzuagehen, i dem sich Wohnangspolhitrk
and marktakteure hefinden, die hohe ener-
getische und hobe Ausstattungsstandards er-
titien sotlen tir wirtschaltliche Tragfitngket
der daftur erforderlichen fnvestitionen sorgen
miizsen und zugleich preisweran Wohnraum
sehatien bzw. zu sichern sollen. Dicser Wih-
derspruch war stets zu haren, egal ob ¢s um
die Schwerpunktselzung bzw. Ausgestaltung
aer \.*"JDhr‘li'at_lﬂ]l'ihl‘dﬁ‘runlq;_, um Strategren der
Kommunen iar thre Waohnunashestande oder
um den Ertahrungsaustausch in Arbestsarup.
pen zu praxisbezogenen Schwerpunkithe-
men wie Angemossenheitskiiterien, Miel-
spicgein oder barrierefretes Wohnen ging

Brejlen Kaum nahmen auch «hic vorstel-
lungen und Diskussionen moglicher Lo-
singswiode ein, Forderangebote der Lander.
die aut Bigeniumsbildung und Mietwoh-
nungshau, Neubau und Bestandsmahnah-
men zielen. sind von pgrofier Bedeutung 1ur
die Sicherung preiswenten Wohnens, Disku
trers wurden Ursachen jor die Akzeptangpro-
bleme von Farderprogramimen aut der einen
Seite und Wertereatwicklungsmaoglichkeiter
wie die Hexible Handhaby ni-:; wtm'BE’.equﬂga-
hindungen oder Fondsmndele auf dor ande-
ren. Bimgkeit herrschte dartber, dass mit
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Bitck aut die soziodemographischien Rah-

menheodingungen eine Forderung nuodestens
Auf heutigem Niveau als Mittel zur Stcuerung
der Angebotsentwickiung und zur QQuahtizic-
rung der Wohnungsbestinde ertorderlich sel.

Angesichls wachsender Herauslorderungen
bet knappon Ressourcen gewinnen zidem
Kooperitionen zwischen Wohnungseigen-
nimern und offentlicher Hand an Bedeutung,
U'm diese erfolgreich zu gestalion und alfle
relcvanten Akteure, vor allem auch die pri-
vale Wohnungswirtschalt. einzubinden,
seren @in langer Atermn und eine L Cesprachs-
kiltur auf Augenhohe” ednrdertich - wo dies
bereits beherzigl wird. cergen sich brialge in
form von Blndnissen, gemeinsam vercinlbar-
ren Zieizahten und Selbstverpflichtungen.

VWichtiger Partner der kommunen sind Woh-
nungasgenassenschalten. VWelchen Beitrag
nerc Genossenschalten zur sozialen VWohn-
raumversorgung und Quartiersennvicklung
leisien konnen, aber auch vor welchen he-
raustorderungen und Konflikten sie stehen,
wurde den Tellnebmenden 1m Rahmen einer
Cxkursion i den Kreuzberger Mockernkiez
sehr anschauhich vor Augen gofiahrr

In den Arbensgruppen setzte <ich die Vorstel-
lung uncl Diskussion von Lasungsmaglich-
kcilen tort, Daber standen Anpassungsstrate-
gien i Bestand an die sich verandernde
Waohnungsnachirage durch eine vor Alle-
rung. Vereinzelung und Heterogenisierung
gepragte Geseltschatt im Mittclpunk!, \"{Jré{[-
el und diskutiert wurden Moglichkeiten
tir den Fraatzncubau nicht mehr zcilpe:
mafier hachkriegsbauten. die Intogration
nener Waohnformen in Grofsw ohnsiedlungen
SO | & Mar'i-;lam,‘:ﬂz:ut.lrlgsbtrarr_-gien dor V\In—h-
nungsw irtschatt unter Schrumpfungshedin-
gLIITgf‘_‘H.

Wie Mabnashmen sozialveriragiich und mit
Rucksicht aul dic soziale Mischung im
Quartier imgeselzt werden kon hen und
welche sozialraumlichen Trends Ghernaupi
v Zusgmmenhang mit der Wederentwick-
lung des Wohnungsangebats zu beobachten
sind, slellt derzeil eines der meistdiskutierten
fthemen im Berewh Stadtentwicklung dar.

1 das Dyfu greift daher dicse zentralen Frage-
stetlungen in weneren Seminaren zum :*{].E?iI"IF
raumigen Hozialraummoniroring sowie Zur
raurnlichen verleilung nreiswerten Wohnens
aul,



