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Dieter Rink, Sabine Kihn

Sozialer Wohnungsbau in der Kommune: das Beispiel Leipzig

Abstract

Seit Uber zehn Jahren wird in Deutschland eine ,,neue Wohnungsfrage®* diskutiert, die die
Knappheit und die Bezahlbarkeit des Wohnens in GroRstadten und Ballungsraumen adressiert
Der Mangel an sozialem Wohnungsbau ist einer der zahlreichen Faktoren, die zur Knappheit
preiswerter bzw. bezahlbarer Wohnungen in Deutschland beigetragen haben, diesbeziglich
auch von einer ,Sozialwohnungskrise* bzw. einer ,,neuen Sozialwohnungsnot* die Rede.
Hierfur werden verschiedene Griinde benannt, darunter ein Mangel an bezahlbarem Bauland,
unzureichende Anreize fur Investoren, birokratische Hirden, etc. An diesem Punkt setzt der
vorliegende Beitrag an, er untersucht die Umsetzung des sozialen Wohnungsbaus in einer
Kommune, am Beispiel der Stadt Leipzig. Der Beitrag fragt zunéchst ganz allgemein: Wie
erfolgt die Umsetzung von sozialer Wohnraumférderung auf kommunaler Ebene? Was sind
die spezifischen Forderkonditionen in Leipzig, welche Mittel stehen zur Verfligung? Wie
schatzen die Wohnungsmarktakteure die soziale Wohnraumforderung ein? Welche Rolle
spielen die aktuellen Rahmenbedingungen der Krise fiir den sozialen Wohnungsbau?
Welchen Beitrag leistet die soziale Wohnraumférderung fur die Wohnungsversorgung? Der
soziale Wohnungsbau de jure ist in Leipzig ein sehr kleines Segment, auch der jéhrliche
Zuwachs hélt sich in engen Grenzen. Bereits im Jahr 2024 machte sich die Baukrise mit
niedrigeren Fertigstellungszahlen bemerkbar, davon muss man wohl auch fir die n&chsten
Jahre ausgehen. In Leipzig sind zwar derzeit knapp 35% der Einwohner:innen
anspruchsberechtigt fir einen WBS, der Bedarf an Sozialwohnungen liegt jedoch im
niedrigen vierstelligen Bereich. Man muss klar festhalten, dass die ermittelten Bedarfe an
mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum nicht erreicht werden. Dafiir stehen nicht
die erforderlichen Fordermittel zur Verfugung, es wird ein Mehrfaches der derzeitigen Mittel
bendtigt. Vom aktuellen sozialen Wohnungsbau de jure gehen keine groReren
Versorgungswirkungen aus, dazu ist dessen Umfang viel zu klein. Das Interesse einiger
Wohnungsmarktakteure am sozialen Wohnungsbau ist nicht besonders grof3, er wird von
einigen kritisch gesehen. Sozialer Wohnungsbau wird aber gebraucht, die Kommune benétigt
fir bestimmte soziale Gruppen Wohnungen, fiir die sie das Belegungsrecht besitzt. Um dies in
Leipzig zu sichern, sind weiterhin und in hoherem Male Fordermittel nétig. Aus dem Fall
Leipzig kann man fir den grofReren Diskussionszusammenhang lernen, dass es wichtig ist,
langfristig zu denken: Entwicklungen und Trends kénnen sich rasch und grundlegend éndern.
Es lassen sich folgende Schlussfolgerungen fir die Leipziger Wohnungspolitik, speziell auch
fur die Férderung des sozialen Wohnungsbaus ziehen:

1. Die kommunale Wohnungsgesellschaft LWB muss langfristig gestarkt werden, sie sollte
auch in Zukunft der wichtigste Trager fiir den sozialen Wohnungsbau in der Stadt sein.

2. Das Segment der Sozialwohnungen sollte durch Neubau und Modernisierung sowie Ankauf
von Belegungsrechten systematisch aufgebaut und langfristig entwickelt werden.

3. Von Seiten der Landespolitik sollten die Mittel fiir den sozialen Wohnungsbau aufgestockt
und auf Dauer gestellt werden, die Bindungsfristen sollten uUber die Laufzeiten von 15-20
Jahren hinaus verléangert werden.

Schlagworter: Wohnungsfrage, sozialer Wohnungsbau, Wohnungspolitik, Kommune,
Leipzig



1. Einleitung

Seit Uber zehn Jahren wird in Deutschland eine ,,neue Wohnungsfrage®* diskutiert, die die
Knappheit und die Bezahlbarkeit des Wohnens in GroRstadten und Ballungsraumen adressiert
(Rink et.al. 2015)*. Der Mangel an sozialem Wohnungsbau ist einer der zahlreichen Faktoren,
die zur Knappheit preiswerter bzw. bezahlbarer Wohnungen in Deutschland beigetragen
haben. In einer aktuellen Studie des Pestel-Instituts, die vom Verb&ndebundnis ,,Soziales
Wohnen“ in  Auftrag gegeben wurde, ist diesbeziglich sogar von einer
»Sozialwohnungskrise* bzw. einer ,,neuen Sozialwohnungsnot* die Rede (Pestel-Institut
2024). Schon vor Uber zehn Jahren, zu Beginn des Wohnungsmarktzyklus®, hatte es
Forderungen nach einer Aufstockung des sozialen Wohnungsbaus gegeben, etwa durch die
ersten Studien des Verbdndeblndnisses ,,soziales Wohnen* (Pestel-Institut 2012, 2015),
durch einen ersten Vorstol3 der Linkspartei im Bundestag im Jahr 2012 (Lay 2022, S. 46) oder
durch die Forderung des Deutschen Mieterbunds zum Bau von jahrlich 40.000
Sozialwohnungen (Horlitz 2014, S. 203). Auch in der Wissenschaft wurde ahnlich diskutiert,
so diagnostizierten Droste und Knorr-Siedow flr Deutschland, “Social Housing is back on the
political agenda” (Droste/Knorr-Siedow 2014, S. 183) und Kofner argumentierte fir “a
revitalization of social housing in Germany without repeating the old mistakes” (Kofner 2017,
S. 61).

Tatséchlich erfuhr der soziale Wohnungsbau schon im Zuge der Fluchtzuwanderung 2015/16
eine erhohte Aufmerksamkeit, die damalige Bundesregierung stockte ihre Zahlungen fiir den
sozialen Wohnungsbau an die La&nder sukzessive auf. Die Ampelregierung hat mit ihrem
Regierungsprogramm ,,Mehr Fortschritt wagen* 2021 das Ziel ausgegeben, pro Jahr 100.000
Sozialwohnungen zu errichten (2021, S. 69) und dazu die Mittel abermals deutlich erhoht.
Trotzdem ist Deutschland von diesem Ziel weit entfernt, in den letzten Jahren sind im Schnitt
jeweils nur ca. 25.000 neue Sozialwohnungen geschaffen worden. Zwar hat sich die Zahl der
jahrlich neugebauten Sozialwohnungen damit seit Mitte der 2010er Jahre verdoppelt (BBSR
2019), dies reicht aber nicht aus, um den Bestand zu stabilisieren, da jahrlich viel mehr
Sozialwohnungen aus der Bindung fallen, als neue gebaut werden. Das liegt auch daran, dass
die vom Bund und den Landern zur Verfiigung gestellten Mittel nicht fur 100.000
Sozialwohnungen ausreichen, wie das Pestel-Institut in neuen Studien vorgerechnet hat
(Pestel-Institut 2023, 2024). Dariber hinaus gibt es auch ein Umsetzungsdefizit, da die Stadte
in der Regel die selbst gesteckten Ziele fiir den Neubau von Sozialwohnungen nicht erreichen
(Rink/Egner 2022, S. 444). Hierfir werden verschiedene Griinde benannt, darunter ein
Mangel an bezahlbarem Bauland, unzureichende Anreize fir Investoren, birokratische
Hurden, etc. (ebd.).

An diesem Punkt setzt der vorliegende Beitrag an, er untersucht die Umsetzung des sozialen
Wohnungsbaus in einer Kommune, am Beispiel der Stadt Leipzig. Die Stadt war in den
2010er und auch in den 2020er Jahren eine der am schnellsten wachsenden Grol3stédte

L' Wir mochten uns an dieser Stelle herzlich bei Dr. Elisa Gerbsch (HTW Mittweida), Dr. Annegret Haase (UFZ
Leipzig), Tobias Jacobs (TIMOUROU Leipzig), Prof. Ina Merkel (Leipzig) und Jana Naerlich (AWS Leipzig)
fur die kritische Lektire und Kommentierung friiherer Fassungen dieses Textes bedanken.
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Deutschlands (Stadt Leipzig 2024a, S. 5). Im Zuge dessen hat sich der Leipziger
Wohnungsmarkt zunehmend angespannt, was sich u.a. in steigenden Angebotsmieten und
niedrigem Leerstand zeigt. Der Beitrag fragt zunéchst ganz allgemein: Wie erfolgt die
Umsetzung von sozialer Wohnraumfoérderung auf kommunaler Ebene? Was sind die
spezifischen Forderkonditionen in Leipzig, welche Mittel stehen zur Verfligung? Wie
schatzen die Wohnungsmarktakteure die soziale Wohnraumforderung ein? Welche Rolle
spielen die aktuellen Rahmenbedingungen der Krise fiir den sozialen Wohnungsbau?
Welchen Beitrag leistet die soziale Wohnraumférderung fiir die Wohnungsversorgung?

Im Folgenden werden im Abschnitt 2 Definitionen und theoretische Ansédtze sowie die
aktuelle Diskussion zum Thema sozialer Wohnungsbau in Deutschland vorgestellt und
diskutiert. Danach wird in Abschnitt 3 der Leipziger Wohnungsmarkt im Hinblick auf Bedarf
und Angebot an preiswerten und Sozialwohnungen analysiert (3.1) und dann die Leipziger
Wohnungspolitik (3.2). Im vierten Abschnitt wird die Methodik der Empirie dargelegt. Im 5.
Abschnitt wird zunéchst das Forderprogramm des Freistaats vorgestellt (5.1), seine bisherige
Umsetzung in Leipzig dargestellt (5.2) und schlieBlich die Ergebnisse der Interviews mit den
Wohnungsmarktakteurinnen und —akteuren dargelegt (5.3). AbschlieBend wird ein Fazit
gezogen (6.).

2. Definition und Forschungsstand zum sozialen Wohnungsbau in Deutschland

Es gibt in Deutschland keine offizielle bzw. feste Definition von ,,sozialem Wohnungsbau®,
weder in entsprechenden Gesetzestexten, noch in der Praxis des Wohnungsbaus oder in der
wissenschaftlichen Literatur. Der Begriff ,Sozialer Wohnungsbau* wurde (brigens im
Nationalsozialismus gepragt. Nach Hartmut HaufRermann umfasst ,sozialer Wohnungsbau*
sehr verschiedene sozialpolitische Orientierungen, Finanzierungssysteme und Tragerformen:
»,Gewohnlich ist damit der Sektor der Wohnungsversorgung gemeint, in dem staatliche
Subventionen die Produktion von Wohnungen ermdglichen, deren Mieten niedriger sind als
die solcher Wohnungen, bei denen s&mtliche Finanzierungskosten einschliel3lich einer
Profitrate in die Miete eingehen. Die Berechtigung zum Bezug solcher Wohnungen mit
“herunter subventionierter” Miete ist immer an bestimmte Einkommensgrenzen der Bewohner
gebunden, daher die Charakterisierung als “sozial™“ (HauRermann 1988, S. 273). Ahnlich
definiert Kofner den Sozialwohnungssektor in Deutschland ,,functionally as rental dwellings
currently subsidised in an social housing programme comprising special subsidies, rent
ceilings and occupancy commitments“ (Kofner 2917, S. 62)2. Firr den deutschen Bundestag
haben seine wissenschaftlichen Dienste folgende Definition bereitgestellt: ,,Als sozialen
Wohnungsbau bezeichnet man den staatlich geférderten Bau von Wohnungen, insbesondere
fur soziale Gruppen, die ihren Wohnungsbedarf nicht am freien Wohnungsmarkt decken
konnen. Zur Belegungsbindung tritt eine hdchstzuldssige Miete (Kostenmiete), wie sie

2 Scanlon et.al. definieren noch allgemeiner wie folgt: ,,Conceptually the central distinction is that market
housing is allocated according to effective demand, while social housing is allocated to need, and usually has
sub-marked rents” (Scanlon et.al. 2015, S. 4). Sie sehen das Problem der Erfassung von Sozialwohnungen darin,
dass die meisten Sozialwohnungsstatistiken ,,are based on ownership of the dwelling rather than allocations
mechanisms* (ebd.).
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beispielsweise im deutschen Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) geregelt ist.
(Wissenschaftliche Dienste 2019). Eine giiltige Definition des sozialen Wohnungsbaus, die
auf alle Phasen des staatlich geférderten Wohnungsbaus zutrifft, ist fir Hentschel ,,der Tausch
staatlicher Subventionen gegen Auflagen und soziale Bindungen® (Hentschel 2019, S. 48).

In Deutschland lassen sich mindestens drei Verstandnisse von Sozialwohnung unterscheiden:
1. eine engere Definition, die sich auf alle Wohnungen bezieht (ungeachtet der
Eigentlimerschaft), die in irgendeiner Form &ffentlich geférdert wurden und sich in einer
Belegungsbindung befinden. Nach dieser Definition waren 2021 ca. 1,2 Mill Wohneinheiten
»S0zialwohnungen®. 2. Kommunen schlielen h&ufig Vertrdge mit Privateigentimern ab, um
zeitlich befristete Belegungsbindungen fiir Wohnungen zu erwerben. In diesen Wohnungen
kénnen Haushalte nach bestimmten Kriterien untergebracht werden. 3. Viele deutsche Stédte
und Gemeinden besitzen mehr oder weniger grofe Wohnungsbestande, die in kommunalen
Wohnungsgesellschaften organisiert sind. Diese Gesellschaften operieren zwar formell
kommerziell, sind aber &hnlich ausgerichtet, wie die Sozialwohnungen in einem engeren
Sinne (Bernt 2017, S. 256 f.).

Droste und Knorr-Siedow machen eine Unterscheidung zwischen “de jure” und “de facto”
Sozialwohnungen (Droste/Knorr-Siedow 2014, S. 184)3. Die ,de jure“-Sozialwohnungen
wurden vor allem in den Nachkriegsjahrzehnten in der Bundesrepublik errichtet. Dabei
handelt es sich im Wesentlichen um Mietwohnungen, aber auch um selbstgenutztes
Wohneigentum, deren bzw. dessen Bau durch 6ffentliche Mittel geférdert wurde, was in
Vertrédgen zwischen den Gemeinden und den Eigentimern festgelegt wurde. Beim ,,de facto*-
sozialen Wohnungsbau handelt es sich um eine Varianz von niedrigpreisigem Wohnen, das
durch Wohnungsgenossenschaften und 6ffentliche Wohnungsunternehmen angeboten wird.
Droste und Knorr-Siedow schétzen, dass zwischen 30% und 50% der friheren de jure-
Sozialwohnungen in diesem Segment zu finden sind, was etwa 1 Million Wohnungen
entsprache (Droste/Knorr-Siedow 2014, S. 192). Zu den ,,de-facto“-Sozialwohnungen sind
auch die Wohnungsbestande in den neuen Bundeslédndern zu rechnen, die zwischen 1949 und
1989 als Volks- oder Genossenschaftseigentum entstanden. Die volkseigenen Besténde
wurden nach 1990er meist in kommunales Eigentum 0berfihrt. Im Rahmen des sog.
»Altschuldenhilfegesetzes” wurde Anfang der 1990er Jahre festgelegt, dass 15% der vormals
1,5 Mill. volkseigenen Wohnungen privatisiert werden sollten (Droste/Knorr-Siedow 2014, S.
192). AuBer den 15% wurden weitere Teile dieser Bestande in den 1990er und 2000er Jahren
privatisiert und landeten nach z.T. mehrfachen Verk&ufen bei groRen Immobilien- und
Wohnungsunternehmen, wie der Vonovia. Zudem wurden in Ostdeutschland seit 2002 ca.
350.000 Wohneinheiten im Rahmen des Stadtumbaus abgerissen, zum weit Uberwiegenden
Teil auch aus diesen Bestanden.

Beim sozialen Wohnungsbau in der Bundesrepublik ging es von Anfang an um die
Verbesserung der Wohnungsversorgung der ,,breiten Schichten der Bevolkerung®, wie das im
ersten Wohnungsbaugesetz formuliert worden war. Der soziale Wohnungsbau war insofern

3 An diese Unterscheidung zwischen ,,de jure* und ,de facto* Sozialwohnungen haben sich inzwischen auch
andere Autorinnen und Autoren angeschlossen (vgl. P6Bneck/Kabisch 2021).
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kein ,,Armenwohnungsbau“ oder Fursorge fur die Schwachsten in der Gesellschaft, wie in
anderen westlichen Landern (vgl. H&uRBermann/Siebel 1996, S. 150). In den ersten
Nachkriegsjahrzehnten war der soziale Wohnungsbau in der Bundesrepublik DAS zentrale
Instrument, um die akute Wohnungsfrage zu lésen. Er war damals eingebettet in eine breite
wohlfahrtsstaatliche Politik als eine seiner S&aulen. Er wurde aber auch als Ergebnis eines
politischen bzw. Klassenkompromisses gesehen, der sich auch in der Ausgestaltung der
staatlichen Eingriffe im Wohnungsbereich niederschlug (HaufRermann 1988, S. 279). Er
wurde ,in den westlichen Industrienationen zum stadtebaulichen Symbol des
“gesellschaftlichen Friedens” und des wirtschaftlichen Aufschwungs® (Schoénig 2018, S. 227).

Mit dem sozialen Wohnungsbau wurde ein wohlfahrtsstaatliches Wohnungssegment
geschaffen, in das von Anfang seine eigene Abschaffung eingebaut war. Ublicherweise wurde
die Bindung auf die Laufzeit der 6ffentlichen Darlehen dafir befristet, das waren in der Regel
30 Jahre. Nach Ablauf der Bindung sollten die Wohnungen in den ,,freien* Wohnungsmarkt
ubergehen und ,normal“ vermietbar sein. Der Hintergrund war, dass der soziale
Wohnungsbau in  Deutschland gerade ,kein sozial stigmatisiertes Segment der
Wohnungsversorgung sein, sondern ,,breiten Schichten des Volkes* offenstehen sollte, wie
dies schon im Wohnungsgesetz von 1950 festgelegt wurde.

Bereits 1986 war durch den damaligen Bauminister das Ende des sozialen Wohnungsbaus
verkundet worden. Allerdings kam es in den 1990er Jahren infolge der Ost-West-Migration
und der Fluchtzuwanderung aus Ex-Jugoslawien noch einmal zu einem kleinen Boom beim
sozialen Wohnungsbau. Das Instrument wurde auf Ostdeutschland Ubertragen und hier zum
ersten Mal auch de jure Sozialwohnungen errichtet. Danach wurden die Mittel dafir deutlich
gekurzt und der soziale Wohnungsbau zu einem marginalen Segment. Mit der Reform des
Wohnraumfordergesetzes im Jahr 2002 wurde die Zielgruppe eingegrenzt, aber nicht die
Ausgestaltung des sozialen Wohnungsbaus geéndert. Allerdings lasst sich beobachten, dass
die Bindungsfristen seitdem viel kurzer sind als in der Nachkriegszeit, nicht mehr — wie friiher
ublich — ca. 30 Jahre, sondern nur noch 25 oder 20, z.T. nur noch 15 Jahre. Seitdem
beschleunigt sich die Schrumpfung dieses Wohnsegments. Mit der Residualisierung des
sozialen Wohnungsbaus ging die Konzentration von armen Haushalten (Arbeitslose,
Sozialhilfeempfanger, Migranten u.a.) in den Bestédnden einher und wurden diese stigmatisiert
(Droste/Knorr-Siedow 2014, S. 192).

Hentschel zeichnet die Entwicklung des sozialen Wohnungsbaus in (West)Deutschland in den
Nachkriegsjahrzehnten in groben Zigen nach. Er arbeitet heraus, dass der soziale
Wohnungsbau in der Phase der Nachkriegsprosperitat eine ,,Stiick Sozialstaatlichkeit” war,
die staatlichen Investitionen in diesem Bereich waren ,wesentliche Motoren des
Wachstumsprozesses* (Hentschel 2019, S. 44). Er betont, dass mit dem sozialen
Wohnungsbau nicht nur wohnungspolitische Ziele verfolgt worden seien. Der staatlich
finanzierte Wohnungsbau wurde ,auch zur Wachstums-, Beschaftigungs- und
Konjunkturforderung eingesetzt” (ebd., S. 59). Er kritisiert, dass die staatliche Forderung
heute ,,nur noch als Kostenfaktor, nicht mehr als Instrument der Konjunktur- und
Wachstumsforderung gesehen werde (ebd.). Zudem macht er auf die Effekte aufmerksam,
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dass ,,die Forderung von Sozialwohnungen ... das Niveau der am Markt durchsetzbaren
Mieten insgesamt* beschnitt (ebd., S. 42). In der Gegenwart sei der soziale Wohnungsbau zu
einer ,,Chiffre geworden, zu einer politischen Leerformel®, es gebe eine ,,0ft schablonenhaft
gefliihrte Diskussion daruber” (ebd., S. 50), dabei sei die ,,Ausweitung des sozialen
Wohnungsneubaus in den Wachstumsstédten dringend* erforderlich (ebd., S. 80).

Schonig stellt fest, dass sich im Zuge nationaler ebenso wie stadtischer
Transformationsprozesse in Deutschland in den letzten 35 Jahren eine neues Paradigma
sozialen Wohnungsbaus herausgebildet hat (Schonig 2018, S. 228). Dies gelte hinsichtlich
seiner gesellschaftlichen Funktion, als Teil wohlfahrtsstaatlicher Daseinsvorsorge, seiner
institutionellen Arrangements, in denen sozialer Wohnungsbau organisiert und produziert
wird, sowie fiir seine baulich-rdumliche Form (Schonig 2018, S. 228). Die entscheidende
Zasur daflr war die Reform des Wohnraumforderungsgesetzes (WoFG) im Jahr 2002, damit
wurde der soziale Wohnungsbau auf Gruppen beschrankt, die sich selbst nicht am
Wohnungsmarkt versorgen kénnen, die staatlichen Mittel dafiir wurden begrenzt und mit der
Foderalismusreform 2006 wurde der soziale Wohnungsbau an die Bundesléander abgegeben.
Der Bund zahlte danach noch bis zunéchst 2019 befristet Kompensationsmittel an die Lander
in Hohe von ca. 500 Mill. Euro jahrlich, allerdings ohne strenge Zweckbindung. Zudem
wurden in den 2000er Jahren grolRere (ehemalige) Bestdnde des sozialen Wohnungsbaus
privatisiert, vorrangig an internationale Investoren. Der soziale Wohnungsbau wurde damit zu
»einem wohnungspolitischen Instrument, mit dem (vermeintlich) temporére Knappheiten am
Markt und personliche Notlagen ausgeglichen werden sollen. In doppeltem Sinne wird er zu
einem Ausnahmesegment am Wohnungsmarkt“ (Schonig 2018, S. 232). Die Transformation
des sozialen Wohnungsbaus ,lasst sich funktional, institutionell und baulich-rdumlich
nachvollziehen und damit auch ein neues Paradigma des sozialen Wohnungsbaus
identifizieren“ (Schonig 2018, S. 242). Im Zuge dieses Prozesses wurde ,sozialer
Wohnungsbau zu einem stadtrdumlich integrierten, quantitativ kaum bedeutsamen Segment
eines weitgehend liberalisierten Wohnungsmarkts — ebenso unsichtbar in der Stadt wie
bedeutungslos am Markt“ (Schonig 2018, S. 242). Dieser soziale Wohnungsbau sei aber kein
»residualisiertes Restsegment* mangelhafter Qualitat, sondern zeichne sich durch ,,hohe
Qualitat an Stadtebau und Architektur, Infrastruktur und rdumlicher Integration aus* (Schonig
2018, S. 242). Als ,Ausnahmesegment® habe sozialer Wohnungsbau so seinen
gesellschaftspolitisch akzeptierten Raum (Schonig 2018, S. 242). Dieses Paradigma lasse
Raum fur lokale Variationen, hinsichtlich der institutionellen und baulich-rdumlichen Form
(ebd.). Der soziale Wohnungsbau und die Wohnungspolitik in Deutschland werden von der
internationalen komparativen Wohnungsforschung wegen ihrer Besonderheiten als Sonderfall
interpretiert bzw. eingeordnet. Deutschland kann diesbezuglich weder eindeutig den liberalen
noch den sozialdemokratischen Wohlfahrtsstaaten zugeordnet werden (Schonig 2018, S. 229).
Die deutsche Wohnungspolitik ist einerseits durch indirekte Intervention gepragt (wie
steuerliche Eigenheimférderung, Mietrecht oder Wohngeld), andererseits aber forderte die
Bundesrepublik von den 1950er bis in die 1990er Jahre umfanglich vergleichsweise
qualitatsvollen  sozialen ~ Wohnungsbau.  Dieser  adressierte  dhnlich  wie in
sozialdemokratischen Wohlfahrtsstaaten ,,breite Schichten des Volkes* und sei nicht, wie in



liberalen  Wohlfahrtsstaaten ein  marginalisiertes  Residualsegment  fur  drmste
Bevolkerungsgruppen (Schonig 2018, S. 229).

Mara Bahls hat den sozialen Wohnungsbau in Hamburg beziglich des Zeitraums von 2011
bis 2021 untersucht. Die Frage war dabei, wie die Vereinbarungen des ,,Bundnisses fur das
Wohnen“ im Hinblick auf den sozialen Wohnungsbau umgesetzt werden. Zentrale
Vereinbarungen dieses Bundnisses sind eine Intensivierung des sozialen Wohnungsbaus und
der sogenannte Drittelmix als Instrument zur Steigerung des sozialen Wohnungsbaus. Damit
sollen bei Neubauprojekten im Geschosswohnungsbau je ein Drittel geforderter und frei
finanzierter Wohnraum sowie Eigentum entstehen (Bahls 2023, S. 249). Die empirische
Analyse ergab, dass der Begriff Sozialwohnung je nach Dokument bzw. Quelle
unterschiedlich definiert wird, je nach Definition hat Hamburg die Zielzahlen deutlich
verfehlt oder erreicht (ebd., S. 250). Zwar sind die verdffentlichten Zahlen teilweise
uneindeutig oder unvollstandig, aus der Analyse ist aber erkennbar, dass Hamburg im Grof3en
und Ganzen die Ziele beim sozialen Wohnungsbau erreicht (ebd.). Mara Bahls stellt aber fest,
dass ,,der Drittelmix in seiner aktuellen Ausgestaltung den mit ihm verbundenen politischen
Zielen nicht gerecht wird. Dies zeigen sowohl die immer weiter sinkenden Bestande
geforderter Wohneinheiten als auch die immer weiter steigenden Mieten“ (Bahls 2023, S.
258). Sie schlussfolgert daraus, dass ,,das Instrument die politischen Ziele nicht erflllt bzw.
gar nicht erfillen kann“ (ebd., S. 250 f.). Demzufolge werden auch in Hamburg zu wenig
neue Sozialwohnungen gebaut, um den Schwund der alten Sozialwohnungen zu
kompensieren sowie die Wohnungsversorgung bestimmter Gruppen zu gewahrleisten.

Dem sozialen Wohnungsbau wurde in den letzten 20 Jahren in der Wohnungspolitik, in der
Wissenschaft und der 6ffentlichen Debatte in Deutschland nur wenig Bedeutung beigemessen.
Es gibt in Deutschland, wie die obige Ubersicht zeigt, kaum neuere wissenschaftliche
Publikationen, die sich mit dem sozialen Wohnungsbau beschaftigen, lediglich in der grauen
Literatur und der kommunalen Praxis spielte das Thema eine Rolle. Mdglicherweise liegt das
auch daran, dass dieses Wohnsegment mittlerweile nicht mehr sehr grof ist und im Neubau
nur noch einen kleinen Anteil hat. Zudem ist dessen Vielfalt durch die Ubertragung des
Politikfelds auf die Lander gestiegen. Theoretische Arbeiten, die den sozialen Wohnungsbau
politokonomisch diskutieren oder in die Wohlfahrtsdiskussion einordnen, reichen weit zurtick,
wie z.B. Hartmut HauRermann (1988; vgl. auch die anderen Beitrdge in Prigge/Kaib 1988).
Was sich in den letzten Jahren beobachten I&sst, ist eine Debatte (iber das Fir und Wider des
sozialen Wohnungsbaus, die hat es aber schon friiher gegeben und sie wird auch mit den seit
langem bekannten Argumenten gefuhrt (exemplarisch: Krebs 2018 und Breyer 2018; vgl.
auch Rink/Egner 2024). Die in dieser Debatte vorgebrachten Reformvorschlage werden
bislang von der Politik in keiner Weise aufgegriffen oder auch nur debattiert. Wir kénnen far
unseren Beitrag den Gegenstand starker eingrenzen: Wir analysieren hier den sozialen
Wohnungsbau im engeren Sinne, als ,,de jure®. Um dieses Segment besser einordnen zu
konnen, stellen wir auch den Hintergrund der Sozialwohnungen im weiteren Sinne bzw. ,,de
facto” dar. Wéhrend sich die de jure-Sozialwohnungen gut bestimmen und abgrenzen lassen,
ist das Segment der de facto-Sozialwohnungen preislich und bestandsméaRig nur schwer
abgrenzbar. Wir sind uns dieser Schwierigkeit bewusst.



3. Leipziger Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik

3.1 Wohnungsmarkt und sozialer Wohnungsbau

Im Folgenden soll zunéchst der Wohnungsmarkt von Leipzig dargestellt und dann der soziale
Wohnungsbau der Stadt analysiert werden. Leipzig ist ein Beispiel fur eine ostdeutsche Stadt,
die in den 1990er Jahren postsozialistische Schrumpfung erfahren hat und in den 2000er
Jahren Stadtumbau betrieben hat, seitdem erféhrt sie Wachstum und weist insofern Analogien
zu anderen wachsenden GrofRstadten auf. Der historische Hintergrund und die wechselvolle
Entwicklung der letzten drei Jahrzehnte in Leipzig sind zwar spezifisch, machen die Stadt
aber zu einem instruktiven Fall fur unsere Fragestellungen.

Die Entwicklung des sozialen Wohnungsbaus in Leipzig lasst sich als eine Geschichte seines
systematischen Abbaus beschreiben. In der DDR waren praktisch alle Mietwohnungen
Sozialwohnungen gewesen, die staatlich nach sozialen Kriterien vergeben wurden (vgl.
Friedrichs/Kahl 1991, S. 189). Die Mieten im Altbau waren auf dem Stand von 1936
eingefroren, Neubaumieten waren mit einer DDR-Mark/m? festgelegt, die Mieten machten
zwischen 3 und 5 % der Haushaltseinkommen aus. Allerdings konnte die DDR trotz grol3er
Bemuhungen die Wohnungsfrage nicht I6sen, die Wohnungsversorgung war insgesamt durch
Knappheit und eine zunehmend schlechte Qualitat der Altbauwohnungen geprégt. In Leipzig
suchten zum Zeitpunkt der Wende 1989/90 ca. 21.000 Haushalte eine (passende) Wohnung
(Tschense 2020, S. 129), gleichzeitig standen geschatzt 25.000 Wohnungen (knapp 10% des
Bestands) vor allem wegen Bauméngeln und Unbewohnbarkeit leer (Dohler/Rink 1996). Die
Uberwindung der Wohnungsnot und die Sanierung der verfallenen Stadt standen an oberster
Stelle der Stadt- und Wohnungspolitik in den 1990er Jahren. Zur Behebung des
Wohnungsmangels wurden zwischen 1991 und 2000 ca. 47.000 Wohneinheiten errichtet, ein
Plus von 18,3% bezogen auf den damaligen Bestand (Statistisches Landesamt 2011, S. 6).

Immerhin 11.731 von den in den 1990er Jahren neugebauten Wohnungen (dazu zahlen
Neubau und Dachgeschossausbauten) waren mit 6ffentlichen Mitteln geférdert und hatten
dann Belegungsbindungen (Auskunft Amt fir Wohnungsbau und Stadterneuerung Leipzig
2024), das war fast ein Viertel des gesamten damaligen Neubaus. Damit wurde in Leipzig ein
kleines Segment von de jure Sozialwohnungen nach westdeutschem Vorbild geschaffen. Mit
den damals fiir Ostdeutschland festgelegten Sonderabschreibungen von 50% bei Investitionen
(Sonder-AfA) konnte sehr viel privates Kapital von (westdeutschen) Anlegern in die
Sanierung und den Neubau gelenkt werden. Bereits in den 1990er Jahren konnten so ca. zweli
Drittel des Griinderzeitbestands saniert und modernisiert werden. Zugleich wurde das DDR-
Wohnungsversorgungssystem abgelost und schrittweise wieder ein kapitalistischer
Wohnungsmarkt etabliert. Das beinhaltete auch die Restitution bzw. Privatisierung vormals
volkseigener (de facto Sozial)Wohnungsbestéande, was vor allem die ab 1990 in kommunalem
Besitz befindliche Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft (LWB) betraf, die zu ihrer
Grundung Anfang der 1990er Jahre knapp 137.000 Wohnungen in ihrem Bestand hatte. Etwa
58.000 ihrer Wohnungen wurden restituiert, weitere 23.000 Wohnungen im Zuge der



Altschuldenhilferegelung in den 1990er und 2000er Jahren privatisiert. Zur Konsolidierung
des hoch verschuldeten Unternehmens wurden in den 2000er und Anfang der 2010er Jahre
weitere ca. 10.000 Wohnungen in geschlossenen Bestdnden und im Streubesitz privatisiert,
teilweise an internationale Investoren (Rink 2020). Damit gingen zehntausende de facto
Sozialwohnungen fiur eine soziale Wohnungsversorgung verloren. Die kommunale LWB
verfiigte 2022 laut Gebaude- und Wohnungszéhlung (GWZ) Uber 37.384 Wohnungen, was
10,8% des Gesamtbestands ausmachte, die Leipziger Wohnungsgenossenschaften besalien
zum selben Zeitpunkt 53.258 Wohnungen, was einem Anteil von 15,4% entspricht (Statistik
Sachsen 2024)*. Beide Akteure sind maBgeblich zur Sicherung von bezahlbarem Wohnen in
Leipzig, die Durchschnittsmiete der LWB-Wohnungen betrug 2023 5,84 Euro/m?
(www.lwb.de), bei den Genossenschaften lag sie 2022 bei 5,54 Euro/m? (Leipziger
Genossenschaften 2024), beides deutlich unter dem stadtischen Durchschnitt der
Bestandsmieten.

Im Zuge der Transformationskrise war die Einwohnerzahl in Leipzig stark zurtickgegangen,
mit 20% war Leipzig in den 1990er Jahren ein paradigmatisches Beispiel flr
postsozialistische Schrumpfung. Die Zahl der Haushalte reduzierte sich aufgrund der
Haushaltsverkleinerung aber nur um ca. 20.000 (ca. 8%). In der Folge fihrte das
Zusammenwirken von schrumpfender Bevélkerung und Angebotsausweitung durch Neubau
und Sanierung zu massiven Angebotsuberhdngen. Zur Jahrtausendwende avancierte Leipzig
mit ca. 69.000 leerstehenden Wohnungen (ca. 21% des Bestands) zur ,Hauptstadt des
Wohnungsleerstands in Deutschland” (Rink 2015). Um die hohen Leerstdnde abzubauen und
das kommunale sowie die genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen zu entlasten, wurde
im Rahmen des Stadtumbaus Marktkonsolidierung betrieben. Zwischen 2001 und 2012
wurden 13.740 Wohneinheiten abgerissen (Auskunft Stadtplanungsamt), der allergréite Teil
davon waren DDR-Plattenbauten im Besitz der LWB — damit wurde der Bestand an de facto
Sozialwohnungen weiter dezimiert. Aber die Wohnungsfrage war (vorerst) geldst, die
Mietpreise fielen und die Wohnungsversorgung fur alle sozialen Gruppen war zundchst
gesichert: Leipzig hatte fir Jahre einen entspannten Wohnungsmarkt. Im Zuge der
Leerstandskrise ging der Neubau in den 2000er Jahren stark zurtick, die Sanierung der
Altbauten kam praktisch zum Erliegen. Durch den Rickbau und die wachsende Nachfrage
durch moderaten Zuzug nach Leipzig verringerte sich der Wohnungsleerstand in den 2000er
Jahren substanziell, die Geb&ude und Wohnungszéhlung (GWZ) hat im Jahr 2011 ca. 39.000
leerstehende Wohnungen gezéhlt und eine Quote von 12,1% gemessen (Rink 2020). Anfang
der 2010er Jahre belebte sich der Wohnungsmarkt wieder im Gefolge des starken
Bevolkerungswachstums, Leipzig war fir einige Jahre die am stérksten wachsende GrofRstadt
Deutschlands und galt nunmehr als paradigmatisches Beispiel einer ,,Schwarmstadt®
(empirica 2015). Mit dieser steigenden Nachfrage kamen Sanierung und Neubau wieder in
Gang. Beides fand jedoch fast ausschlieBlich im héher- und hochstpreisigen Segment statt und
wurde privat von Anlegern und Unternehmen finanziert. Neue und sanierte Wohnungen

% In Leipzig gab es Anfang der 1990er Jahre 104.000 Wohnungen in Plattenbauweise, die sich im Besitz der
kommunalen Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft sowie der Leipziger Wohnungsgenossenschaften
befanden (Stadt Leipzig 1994, S. 44).


http://www.lwb.de/

wurden wieder auf dem Kapitalmarkt vermarktet, auerdem erweiterten private Wohnungs-
und Immobilienunternehmen sowie Investoren ihre Wohnungsportfolios. Damit wurde die in
den 1990er Jahren begonnene Finanzialisierung des Leipziger Wohnungsmarktes weiter
vorangetrieben. Im Laufe der 2010er und in den 2020er Jahren konnte der Neubau auf um die
2000 WE pro Jahr und damit ca. 0,5% j&hrlichen Zuwachs gesteigert werden, etwas niedriger
liegt der Grad der Sanierung von Altbauten, der zwischen 1000 und 1500 Wohneinheiten
jahrlich geschétzt wird (Rink 2020). Die Belegungsbindungen der in den 1990er Jahren
gebauten Sozialwohnungen liefen in diesem und im jetzigen Jahrzehnt sukzessive aus. Mit
Stand Ende 2022 verfugte Leipzig noch Uber Belegungsrechte fir 127 Wohnungen aus dem
»Sondermietwohnungsbauprogramm  1995-1996“ und Uber 134 Wohnungen aus der
»Wohnungsbauférderung des S&chsischen Ministerium des Innern®“ (1991-2000) (Stadt
Leipzig 2023g, S. 43). Ein Groliteil der Belegungsbindungen endete jedoch im Jahr 2023
(ebd.) (vgl. Abb. 1).
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Abbildung 1: Mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen in Leipzig (2012-2022)
(Quelle: Stadt Leipzig 2023g, S. 41)

Der Wohnungsleerstand war in den 2010er Jahren stark rlcklaufig, die Leerstandsquote ist
von 12,1% im Jahr 2011 auf 5,4% im Jahr 2022 gesunken (Statistik Sachsen 2024). Der
marktaktive Anteil ist jedoch geringer und betragt 2,6% (ebd.). Die Mietpreissteigerungen bei
Neubau und Sanierung sowie die dynamisch anziehende Nachfrage haben zu z.T. deutlichen
Preissteigerungen bei Neu- und Wiedervermietungsmieten gefihrt. Auch in die
Bestandsmieten ist inzwischen Bewegung gekommen, allerdings von einem niedrigen Niveau
aus und mit zundchst moderaten Steigerungen. Aus dem Wohnindex 2024 des Instituts der
deutschen Wirtschaft geht hervor, dass die Mietpreise in Leipzig innerhalb der letzten 2 Jahre
um 12,2 Prozent und damit starker als die Inflationsrate gestiegen sind (Sagner und
Voigtlander 2024, S. 9). Die GWZ ermittelte fir 2022 eine durchschnittliche Nettokaltmiete
von 6,44 €/m? (Statistik Sachsen 2024). Die Angebotsmieten liegen aber dartiber und haben
sich in den letzten Jahren von der Entwicklung der Bestandsmieten abgekoppelt. Laut GWZ
wurden 2022 knapp 10.000 Wohnungen in Leipzig zu unter 4 €/m?2 nettokalt vermietet (2,9%
des Gesamtbestands) und knapp 125.000 Wohnungen zwischen 4 und 6 €/m2 nettokalt (36,1%
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des Gesamtbestands) (Statistik Sachsen 2024). Leipzig ist damit in Bezug auf die Mieten zwar
immer noch eine Niedrigpreisstadt und die gunstigste der groRen Grof3stddte Deutschlands,
aber sie ist eben auch eine Niedrigeinkommensstadt. Fur 2022 wurde eine
Mietbelastungsquote von 29% gemessen (Stadt Leipzig 2023e). Allerdings mussen mehr als
41% der Haushalte mehr als 30% ihres Einkommens fiir die Wohnkosten, 18% der Leipziger
Haushalte sind mit mehr als 40% Wohnkostenanteil Uberlastet (Stadt Leipzig 2024e, S. 4).

Insgesamt hat sich im Verlauf der 2010er Jahre der Mietermarkt wieder zum Vermietermarkt
gewandelt, 2018 wurde durch den Freistaat Sachsen fir Leipzig ein angespannter
Wohnungsmarkt festgestellt. Die zunehmende Anspannung des Leipziger Wohnungsmarktes
zeigt sich u.a. in steigenden Miet- und Immobilienpreisen, einem sinkenden Angebot
insbesondere im niedrigen Preissegment, Uberdurchschnittlichen Mietbelastungsquoten bei
Haushalten mit niedrigen Einkommen und einer deutlich gestiegenen Zahl unversorgter
Haushalte, die auf dem freien Wohnungsmarkt keinen adaquaten Wohnraum mehr finden
(Stadt Leipzig 2024, S. 5). Leipzig war bisher auch in den 2020er Jahren die am stérksten
wachsende Grol3stadt Deutschlands, allerdings hat sich das Wachstum gegeniiber den 2010er
Jahren deutlich abgeschwacht und in etwa halbiert. Aulerdem hat der Zensus 2022 die
Leipziger Bevolkerung um 20.000 Einwohner:innen nach unten korrigiert (Statistik Sachsen
2024). Die Bevolkerungsvorausschéatzung von 2023 prognostizierte in der Hauptvariante ein
Wachstum um ca. 40.000 Einwohner:innen fir den Zeitraum bis 2040 (Stadt Leipzig 2023b).
Dem entsprache ein zusétzlicher Bedarf von ca. 2000-2500 Wohneinheiten pro Jahr.
Allerdings besteht hier ein eklatanter Mismatch, da die neuen Wohnungen praktisch
ausschlieBlich im hoher- und héchstpreisigen Segment auf den Markt kommen, die Nachfrage
aber vor allem auf die preiswerten Segmente gerichtet ist. Mit den Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus wurden im Durchschnitt der Jahre 2017-2023 rund 350 neue Wohnungen
jahrlich gebaut, das sind knapp ca. 20% des Neubaus in Leipzig. Allerdings erfuhr der soziale
Wohnungsbau im Zeitverlauf eine Steigerung, so wurden in den Jahren 2020 und 2021 Uber
400 Wohnungen errichtet, im Zuge der Baukrise ging diese Zahl im Jahr 2024 jedoch auf 233
Wohnungen zurick (Stadt Leipzig 2024e, S. 7). Basierend auf den Einkommen sind in
Leipzig 34,7 Prozent der Haushalte theoretisch berechtigt, einen Wohnberechtigungsschein
und damit eine Sozialwohnung in Anspruch zu nehmen (ebd., S. 2). Angesichts der jahrlichen
Haushaltszuwachse berechnet sich daraus ein jahrlicher Neubaubedarf von ca. 2730
Wohneinheiten (1. Forderweg) und ca. 720 Wohneinheiten (2. Férderweg) (ebd., S. 2). Hier
zeigt sich eine deutliche Liicke zwischen dem Bedarf und dem vorhandenen Bestand, die sich
angesichts des geringen Neubaus in den nachsten Jahren ausweiten drfte.

3.2 Der soziale Wohnungsbau in der Leipziger Wohnungspolitik

Die Stadt Leipzig hat schon unmittelbar nach der deutschen Vereinigung der
Wohnungspolitik und einer sozialen Wohnraumversorgung eine wichtige Rolle eingerdumt.
Im ersten wohnungspolitischen Konzept wurde das Ziel formuliert, die sozialistische
Wohnungspolitik durch die Etablierung eines ,funktionierenden Wohnungsmarktes” zu
Uberwinden (Stadt Leipzig 1994). Dabei sollte aber sichergestellt werden, ,dass alle
Bewohner entsprechend ihren finanziellen Mdglichkeiten und den unterschiedlichen
Bedirfnissen bezahlbaren Wohnraum finden* (ebd.: 2). Entsprechend wurde festgelegt, dass
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»ausreichender belegungs- und mietpreisgebundener Bestand langfristig zu sichern* sei (ebd.,
S. 5). Das erfordere einen gebundenen Bestand von 80.000 Wohnungen, diese Bindung solle
»anteilig mit 50.000 Wohnungen bei der LWB und bis zu 30.000 Wohnungen bei den
Genossenschaften und anderen Eigentumsformen gesichert werden* (ebd., S. 7). Bei der
Realisierung des innerstadtischen Wohnungsneubaus sollten ,,auch Sozialwohnungen
entstehen, um zumindest einem Teil verdrangungsbedrohter Bevolkerungsgruppen das
Verbleiben im angestammten Wohngebiet zu ermdéglichen®. Wohnungsbaufordermittel sollten
daher vorwiegend innerstadtisch eingesetzt werden (ebd., Teil A, S. 15). Schatzungen auf der
Grundlage der Einkommensstruktur ergaben, dass damals ,,mindestens 40% aller Haushalte,
das waren 93.000, Anspruch auf eine Sozialwohnung* hatten (ebd., S. 25).

Anfang der 2000er Jahre ging man angesichts der im obigen Abschnitt dargestellten Situation
auf dem Wohnungsmarkt von einer gesicherten  Wohnungsversorgung aller
Einkommensgruppen aus, da sich der Wohnungsmarkt zu einem ,,Mietermarkt* entwickelt
habe (Stadt Leipzig 2002, S. 10). Angesichts dessen wurden ,neue Strategien der
Stadtentwicklungs- und Stadterneuerungspolitik erforderlich (Stadt Leipzig 2002, S. 3), das
bedeutete im Klartext Wohnungsabrisse, um das Angebot der geschrumpften Nachfrage
anzupassen. Durch AufwertungsmalRnahmen in den innerstadtischen Altbaubestanden sollte
die Attraktivitat des Leipziger Wohnungsmarktes gesteigert werden, um wieder Einwohner in
die Stadt zu locken. Bereits 2008 und 2009 wurde ein neues wohnungspolitisches Konzept
erarbeitet (Stadt Leipzig 2009). Die Wohnungsmarktentwicklung der 2000er Jahre wurde
darin als positiv eingeschétzt, die Bevolkerung sei angewachsen und der Leerstand sei
zurlickgegangen. Trotz prognostizierter weiter steigender Einwohnerzahlen wurde jedoch
keine grundsatzliche Veranderung der Leerstandsproblematik erwartet, der Stadtumbau, d.h.
der Abriss von Wohnungen, wurde als ein ,,notwendiger Baustein einer zukunftsfahigen
Stadtentwicklung® erkannt (ebd., S 4). Als oberstes Ziel der Leipziger Wohnungspolitik
wurde formuliert, ,,Leipzig als attraktiven und konkurrenzfahigen Wohnungsstandort der
Region weiter zu entwickeln* (ebd., S. 8). Zentral dafir sei die Schaffung eines
zukunftsfédhigen und nachfragegerechten Wohnungsangebots, das einerseits neue Qualitaten
und neue Wohnformen, andererseits Reduzierung des dauerhaft nicht marktgéngigen
Wohnungsbestands einschliel3e (ebd., S. 8 f.). Um die Attraktivitat des Wohnungsmarktes zu
steigern, wurde Neubau im mittelpreisigen Segment sowie die Férderung von héherpreisigen
Wohnprojekten fir eine ,,zahlungskraftige, kreative Klientel“ (ebd., S. 13) angezielt. Es wird
deutlich, dass in der Phase hohen Leerstands der Abriss von de facto Sozialwohnungen nicht
als problematisch angesehen wurde.

Ausgangspunkt fir ein neues wohnungspolitisches Konzept war dann Mitte der 2010er Jahre,
dass Leipzig schneller gewachsen war, als zuvor erwartet und prognostiziert worden war.
Neben dem Wohnungsneubau riickte nunmehr der Erhalt bezahlbarer Wohnungen in den
Fokus der Wohnungspolitik &hnlich wie nach der Wiedervereinigung (Stadt Leipzig 2015).
Das wohnungspolitische Konzept von 2015 basierte auf der Orientierung an méigem bis
starkem langerfristigem Bevolkerungswachstum, es nahm ,,aber auch die Risiken einer noch
starkeren oder schwécheren Nachfrageentwicklung in den Blick* (ebd., S. 6), dazu wurden
drei Szenarien erarbeitet. Im Konzept wurde von einem notigen Neubauvolumen von 1000-
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1500 Wohnungen/Jahr und der Sanierung von ca. 1500 Wohnungen/Jahr ausgegangen (ebd.,
S. 10). Die Ubergeordnete Leitlinie des neuen Konzepts kniipfte an die bis dato verfolgte
Wohnungspolitik an: Leipzig sollte als attraktiver und konkurrenzféhiger Wohnstandort
weiterentwickelt werden. Zusétzlich sollte adaquater Wohnraum fur alle auch unter
Wachstumsbedingungen bereitgestellt werden (ebd., S. 17). Im Konzept von 2015 wurden
eine ganze Reihe an Instrumenten und MalRnahmen aufgefuhrt, allerdings unter einem
Vorbehalt: erst bei ,,...klaren Anzeichen eines angespannten Wohnungsmarktes* sollte die
Beantragung einzelner Instrumente und MaRnahmen gepruft werden (ebd., S. 36). Dazu
wurde im Rahmen des Wohnungsmarktmonitorings ein spezifisches Indikatorenset entwickelt
und jahrlich die Anspannung des Leipziger Wohnungsmarktes gemessen. Im Jahr 2018 wurde
dann durch den Freistaat Sachsen fiir Leipzig erstmals ein angespannter Wohnungsmarkt
indiziert und anschlieBende sukzessive Instrumente angewandt. Dazu gehdrte auch die
Auflegung eines Landesprogramms fur die soziale Wohnraumforderung durch den Freistaat
Sachsen, in das neben Dresden auch Leipzig aufgenommen wurde, die Richtlinie des
Freistaats datiert vom November 2016. Das wohnungspolitische Konzept von 2015 enthélt
einen Kompromiss aus sozialen Zielen, alternativen Anspriichen und 6konomischen
Interessen. Sozialer Wohnungsbau wurde unter der Bedingung starken Wachstums und einer
Anspannung des Wohnungsmarktes ins Auge gefasst.

Ein ,erhohter kommunaler Steuerungsbedarf“ infolge der starken Verdnderung der
Rahmenbedingungen und der Anspannung des Wohnungsmarktes bildete den Hintergrund fir
die Erarbeitung der Fortschreibung des wohnungspolitischen Konzepts, die im Juni 2024 vom
Leipziger Stadtrat beschlossen wurde (Stadt Leipzig 2024a, S. 37). Als Ubergreifendes Ziel
soll ,auch unter den Bedingungen eines angespannten Wohnungsmarktes fir alle
Leipzigerinnen und Leipziger in allen Stadtgebieten nachfragegerechter und bezahlbarer
Wohnraum erhalten und geschaffen werden® (ebd., S. 6). Ein besonderer Fokus wird auf den
»Ausbau des Wohnraumangebots flir Menschen mit niedrigen und mittleren Einkommen
sowie mit Marktzugangsschwierigkeiten oder besonderen Bedarfen* gelegt (ebd.). Dabel
werden im Konzept drei Segmente des bezahlbaren Wohnens unterschieden (Stadt Leipzig
2024a, S. 7). 1. Preisgunstiger Wohnraum im KdU-Segment, d.h. Wohneinheiten, deren
Bruttokaltmiete innerhalb der Richtwerte flir die Kosten der Unterkunft liegen; 2. Sozialer
Wohnraum (1. Férderweg), d.h. Wohnungen, die im Sinne der Sozialen Wohnraumfdrderung
des Freistaats Sachsen gemdall Forderrichtlinie forderfahig sind und 3. Preisgedampfter
Wohnraum (2. Forderweg) als Wohnraumangebot fir Menschen mit mittleren Einkommen.
Fur den ersten Forderweg liegt die Anfangsmiete im Jahr 2024 bei 6,50€/m2 zuzlglich 1,5%
pro Jahr bis zur Fertigstellung, fur den 2. Forderweg wurde sie auf 8,45 €/m2 zuziglich 1,5%
pro Jahr bis zur Fertigstellung festgelegt (Stadt Leipzig 2024a, S. 7 f.). Die Stadt reagiert
damit auch auf den hohen Anteil von Leipziger Haushalten, die innerhalb der
Einkommensgrenzen fir den Bezug eines Wohnberechtigungsschein (WBS) liegen. Zudem
wird Bezug darauf genommen, dass sich die Zahl der Haushalte, die im Sozialamt als
wohnungssuchend gemeldet sind, stark erhoht hat, auf 4.600 (Dezember 2023), davon lebten
ca. 2000 Haushalte in Gemeinschaftsunterkinften und Gewahrleistungswohnungen (ebd., S.
17). Unter der Leitlinie 2 ,,Zielgruppen mit besonderem Bedarf sollen unterstltzt werden*
wird im Konzept als Unterziel formuliert, dass der Wohnungsbestand mit Mietpreis- und
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Belegungsbindung ausgeweitet werden soll (ebd., S. 46). Ausgehend von einem niedrigen
Bestand soll die Anzahl der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen deutlich und
dauerhaft ausgebaut werden. Dazu soll der kommunale Wohnungsneubau zu mindestens 30%
mietpreis- und belegungsgebunden erfolgen. Neben dem gefdrderten Wohnungsbau fur
Haushalte mit niedrigen Einkommen sollen kunftig auch Wohnungen fir Haushalte mit
mittlerem Einkommen errichtet werden (ebd., S. 46). Zwar wird in der Fortschreibung des
wohnungspolitischen Konzepts ein ,,erhohter kommunaler Steuerungsbedarf” diagnostiziert,
wie die Kommune dem mit ihren begrenzten Instrumenten und Mitteln beikommen soll, wird
aber nicht ganz klar. Der soziale Wohnungsbau ist fest in das Zielsystem des Konzepts
eingebaut, es werden damit ganz konkrete Ziele verbunden und die Stadt geht davon aus, dass
die FOrderung durch den Freistaat auch kinftig gewahrleistet wird, wenngleich nicht in der
notwendigen Hohe. Der soziale Wohnungsbau wird ausgebaut um einen zweiten Forderweg
und auBerdem durch ein kommunales Programm flankiert.

Das Zielsystem des wohnungspolitischen Konzepts wird durch die Eigentlimer-Ziele der
LWB untersetzt. Hier wurde ebenfalls im Juni 2024 beschlossen, dass die LWB ,,durch ihre
moderate Mietpreispolitik dampfend auf das Niveau der Angebots- und Bestandsmieten*
wirken soll (Stadt Leipzig 2024b, S. 3). In dem Beschluss wird festgestellt, dass sich die
Eigentlimerziele bewéhrt hatten und ,,nahezu alle Eigentiimer-Zielvorgaben ... erflllt werden
konnten* (ebd.), Ausnahmen bildeten jedoch die Wachstums-Neubauziele, die nicht erreicht
wurden. Des Weiteren wird festgehalten, ,,dass die LWB vor dem Hintergrund, dass beim
Sozialamt derzeit 4.200 unversorgte und somit wohnungslose Haushalte registriert sind, der in
der Stadt Leipzig notwendigen Wohnungsversorgung einkommensschwacher Haushalte nicht
ausreichend begegnen konnte* (ebd.). Das lbergeordnete Ergebnis- bzw. Sachziel der LWB
sei die ,,Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum, insbesondere auch die Sicherung der
Wohnraumversorgung von Menschen, die sich nicht selbstandig mit Wohnraum versorgen
konnen, sowie die Unterbringung besonderer Bedarfsgruppen® (ebd., S. 5), wie z.B.
GroRfamilien, Altere, Menschen mit Behinderung, Menschen mit Migrationshintergrund,
obdachlose Menschen oder Menschen mit weiteren Marktzugangsschwierigkeiten (ebd.,
Anlage, S. 3). Es wird darauf verwiesen, dass die LWB zur Erfiillung ihrer Sachziele auf die
finanzielle Unterstlitzung von Dritten angewiesen sei, hier wird explizit der geforderte soziale
Mietwohnungsbau benannt (ebd., S. 5). Der Bestand der LWB soll bis 2030 auf 40.000
Wohneinheiten erweitert und ein Marktanteil von mindestens 11,0% angestrebt werden (ebd.,
S. 4). Dabei sei der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum der Vorrang vor dem Erwerb
einzurdumen, Wohnungsverkaufe an Dritte werden ,,grundsétzlich ausgeschlossen* (ebd., S.
4). Im Einzelnen soll die LWB Wohnraum bereitstellen, der den Angemessenheitskriterien
der Richtlinie ,,Kosten der Unterkunft* (KdU) entspricht, dieser Wohnraum solle mindestens
ein Drittel des Gesamtbestands der LWB umfassen. Weiterhin soll die LWB preisginstigen
Wohnraum Dbereitstellen, der max. 10% Uber dem KdU-Mietniveau liegt (ebd., S. 5 f.).
Schlief3lich soll die LWB bis 2030 ,,unter der Nebenbedingung des Erhalts der nachhaltigen
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Unternehmens und unter Inanspruchnahme von
Fordermitteln der Sozialen Wohnraumférderung des Freistaats Sachsen und der Kommune
insgesamt mindestens 1035 Wohnungen* schaffen (ebd., S. 7). In den Eigentimerzielen der
LWB wurden 2024 erstmals auch klimapolitische Ziele aufgenommen, so soll ein Beitrag zu
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einem ,,klimaneutralen Wohnstandort Leipzig* bis 2040 geleistet werden (ebd., S. 1) sowie
die Belange einer ,klimaangepassten Bauweise” geprift werden (ebd., S. 15). Wie diese
klimapolitischen Ziele mit den sozialen verknipft werden kdnnen, wird aber nicht erklart.

Ob der soziale Wohnungsbau weiterhin in Leipzig umgesetzt wird, hangt auch von den
Mehrheiten im Leipzig Stadtrat ab, die darin vertretenen Parteien haben allerdings ganz
unterschiedliche Positionen dazu im Kommunalwahlkampf 2024 vertreten. So fordert die AfD
unter der Uberschrift ,,Wohnen & Stadtebau“, dass Wohnraum in Leipzig bezahlbar bleiben
muss (AfD Leipzig 2024). Zentral sei die Schaffung von Wohneigentum, auflerdem werden
mehr Mietwohnungen durch weniger Regulierung gefordert, sowie ,,Sozialer Wohnungsbau:
Mietzuschusse statt Wartezeiten* (ebd.). Immerhin hat es der soziale Wohnungsbau diesmal
ins Wahlprogramm der AfD geschafft. BUNDNIS 90/DIE GRUNEN wollen, dass der soziale
Wohnungsbau bedarfsgerecht ausgebaut wird (BUNDNIS 90/DIE GRUNEN 2024, S. 47).
Leipzig schopfe soziale Wohnraummittel aus, der tatséchliche Bedarf sei aber héher als vom
Freistaat Sachsen bereitgestellt und sollte durch zusétzliche kommunale Férdermittel gedeckt
werden (ebd.). Hierbei sollten weiterhin Trager wie die kommunale Wohnungsgesellschaft
LWB, die Genossenschaften und Kollektivhausprojekte Vorrang erhalten (ebd.). 10% aller
Sozialwohnungen will die Partei ,,als Kontingent fir Menschen mit Zugangsbarrieren zum
Wohnungsmarkt vorhalten” (ebd., S. 47 f.). Das Bundnis Sahra Wagenknecht (BSW) will mit
allen Mitteln der Politik ,,dafur eintreten, dass die Stadt endlich damit beginnt, ausreichend
bezahlbare Wohnungen zu errichten”. Das wirde den Wohnungsmarkt nachhaltig und
realistisch entspannen (BSW 2024, S. 3). Die Leipziger CDU formuliert unter der Uberschrift
»,Bezahlbares Wohnen und Bauen!* folgende Forderungen: ,,Die Ausweisung von Bauland
und die Erteilung von Baugenehmigungen werden wir beschleunigen, liberalisieren und von
Burokratie befreien. Ziel ist eine massive Erhéhung des Wohnungsangebotes in Leipzig, um
die Mieten fur die Leipzigerinnen und Leipziger bezahlbar zu halten* (CDU-Kreisverband
Leipzig 2024). Nur mehr Wohnungsbau schaffe bezahlbare Wohnungen (ebd.) VVon sozialem
Wohnungsbau ist keine Rede, vielmehr sollen in der Stadt mehr Flachen fir den
Eigenheimbau ausgewiesen werden. Die FDP stellt relativ lapidar im Abschnitt zur
Wohnungs- und Baupolitik fest, dass die Partei beabsichtigt, ,,die Wohnungsnot aktiv zu
bek&mpfen, indem sie Kostentreiber reduziert und birokratische Hirden abbaut®. AufRerdem
wird die Politik anderer Parteien kritisiert, ,,die durch GbermaRige Regulierungen die Kosten
in die Hohe treiben* (FDP Leipzig 2024). Von sozialem Wohnungsbau ist nicht die Rede. Die
LINKE setzt sich ,fir die Schaffung von dauerhaft bezahlbaren Wohnungen im Vorzug
gegeniiber staatlichen Zuschiissen (wie z.B. Wohngeld) ... also Objekt- vor
Subjektforderung” ein (DIE LINKE 2024, S. 21). Generell seien ,alle zur Verfligung
stehenden Mittel zu nutzen, um Mieter*innen kurz- und langfristig zu entlasten und den
offentlichen und gemeinwohlorientierten Wohnungssektor zu stdrken (DIE LINKE 2024, S.
21). Die Linke fordert ,starkere Bemuhungen beim sozialen Wohnungsbau: es braucht
wesentlich mehr Fordermittel vom Land und flexiblere Férderbedingungen sowie dauerhafte
Mietpreis- und Belegungsbindungen, damit eine Sozialwohnung dauerhaft eine
Sozialwohnung bleibt* (ebd.). Um ,,die Stadtverwaltung finanziell und strukturell in die Lage
zu versetzen, Belegungsrechte flir Wohnungen anzukaufen®, misse die Landesforderrichtlinie
»gebundener Wohnraum* verandert werden (ebd., S. 22). Die LINKE hat dezidierte

15



Vorstellungen zum sozialen Wohnungsbau, die auf eine Reform des Instruments
hinauslaufen. Fur die SPD Leipzig hat die Schaffung von neuem bezahlbarem Wohnraum
sowie dessen Erhaltung im Bestand oberste Prioritat (SPD Leipzig 2024, S. 2). Dabei seien
Neubauprojekte der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft LWB wegweisend, da sie ,,einen
hohen Anteil an Sozialwohnungen aufweisen und daher ddmpfend auf die Mietpreise
wirkten (ebd.). Dieses Engagement soll ,,mit Fordermitteln fur den Bau und die Sanierung von
familienfreundlichen, barrierefreien und bezahlbaren Wohnungen fortgefiihrt* werden (ebd.,
S. 33). Auch OBM Jung (SPD) hat im OBM-Wahlkampf 2020/21 wohnungspolitische Ziele
formuliert, u.a. dass bis 2030 10.000 neue Sozialwohnungen gebaut werden sollen. In seinem
~Arbeitsprogramm Leipzig. Update 2022* wird unter der Uberschrift ,,Bezahlbares Wohnen —
Schaffen und Erhalten“ die ,Schaffung und Reaktivierung von jahrlich 1.300
Sozialwohnungen* formuliert (Stadt Leipzig. Der Oberbiirgermeister 2022, S. 37)°. Damit hat
der OBM zwar Zahlen vorgegeben, aber nicht erklart, wie das geschafft werden soll und hat
auch nicht die Zahl begriindet.

Schlief3lich finden sich im Entwurf fur eine Vereinbarung des Biindnisses flr bezahlbares
Wohnen auch Aussagen zum sozialen Wohnungsbau. Fir den Zeitraum 2020 bis 2030 wird
dort das Ziel genannt, ,,mindestens 10.000 Wohneinheiten im Neubau bzw. durch Umnutzung
zu genehmigen und zu schaffen. VVon diesen neugeschaffenen Wohnungen werden 3.000 WE
mit Mietpreis- und Belegungsbindung entstehen, sofern ausreichend Fordermittel fur eine
wirtschaftliche Errichtung und Bewirtschaftung dieser Wohnungen zur Verfiigung stehen*
(Bundnis fir bezahlbares Wohnen Leipzig 2023, S. 3). Bei der Aufstellung neuer
Bebauungspléne mit einer festgesetzten Bruttogeschossflache fur Wohnen von mind. 5.000
m2 ist eine Quote mietpreis- und belegungsgebundener Wohneinheiten von mind. 30%
verpflichtend. Darliber hinaus streben die Bundnispartner bei Neubauvorhaben mit mehr als
50 Wohneinheiten eine freiwillige Quote von 10% bis 30% an, ,,sofern Fordermittel zur
Verfligung stehen (ebd.). Die Stadt will sich bei Bund und Freistaat dafiir einsetzen, dass
ausreichend Fordermittel bereitgestellt werden (ebd., S. 4). Die Vereinbarung kam aufgrund
gegensatzlicher Interessen im Bindnis nicht zustande, inwiefern sich einzelne Akteure
trotzdem daran halten, bleibt abzuwarten.

Die Notwendigkeit von sozialem Wohnungsbau wird in der Leipziger Offentlichkeit
kontrovers diskutiert. So stellte der Leipziger Linken-Stadtrat Matthias Weber fest, dass trotz
des stetigen Zuwachses an sozialem Wohnraum in Leipzig, der Mangel daran weiterhin ein
groBes Problem sei (Brendel 2023). Es hatten mehr Menschen Anspruch auf eine
Sozialwohnung als es das Angebot in Leipzig hergebe: ,,Im vergangenen Jahr (2022) wurden
rund 2.600 Wohnungsberechtigungsscheine ausgestellt. Davon konnten aber nur rund 42
Prozent mit Wohnraum versorgt werden®, erklarte Weber (ebd.). Ahnlich seien die Zahlen im
Jahr 2021 gewesen, wo von rund 1.700 Haushalten nur rund 42% eine Wohnung erhalten
hatten. Mirjam Philipp vom Verband Sé&chsischer Wohnungsgenossenschaften (VSWG)
forderte dagegen, dass der Wohnungsmarkt in jedem Bundesland und in jeder Grof3stadt

5 Im Update 2024 des Arbeitsprogramms finden sich zwar ein Abschnitt mit der Uberschrift ,,Neues Wohnen in
der Stadt“, aber keine generellen Aussagen mehr zum sozialen Wohnungsbau (vgl.: Stadt Leipzig. Der
Oberburgermeister 2024).
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differenziert betrachtet werden misse. Es gebe im Freistaat Sachsen geniligend leerstehende
Wohnungen, die bezahlbar seien und auf dem Kostenniveau von Sozialwohnungen l&gen. Sie
konstatierte: ,,Wir brauchen keine Sozialwohnungen im sdchsischen Markt. Unser Markt ist
geprégt von Leerstand. Wir haben gentigend Wohnungen mit einer moderaten Miete* (ebd.).
Angesichts der niedrigen Preise bei Bestands- und Neuvermietungen seien die
Genossenschaften um 17% gunstiger als die ortstibliche Quadratmeterpreise in Leipzig: ,,Wir
brauchen keine Sozialbindung, wir sind sozial“ (ebd.). Die Stadt Leipzig schétzt die Situation
am lokalen Wohnungsmarkt allerdings anders ein. ,,Wir kdnnen die Aussage der VSWG nicht
bestétigen, dass es in Leipzig gentgend freien Wohnraum gébe* sagt Stadtsprecherin Menge-
Buhk (ebd.). Es gebe vielmehr weiterhin einen ,,angespannten Wohnungsmarkt“, die Situation
habe sich seit der Ankunft ukrainischer Gefluchteter zusatzlich verscharft, so sei das Angebot
von preiswerten Wohnungen um 40% zuriickgegangen (ebd.). In dieser Diskussion beziehen
sich die Akteur:innen auf unterschiedliche Wohnungsbestande, wéhrend Weber auf die zu
geringen de jure-Sozialwohnungen rekurriert, fihrt Philipp die groBen de facto-
Sozialwohnungsbestande an.

Generell kann man einen Bedeutungsgewinn des sozialen Wohnungsbaus in den letzten
Jahren in Leipzig beobachten, so hat er in einigen Parteiprogrammen seinen Niederschlag
gefunden, er wird vom Oberblrgermeister propagiert und ist fest im wohnungspolitischen
Konzept verankert. Allerdings ist er nicht unumstritten, einige Wohnungsmarktakteure stellen
seinen Sinn (grundsatzlich) infrage.

4. Methodik

Fur die Untersuchung der Umsetzung des sozialen Wohnungsbaus auf kommunaler Ebene am
Beispiel Leipzigs kamen mehrere Forschungsmethoden zum Einsatz. Neben einer
umfassenden Literaturrecherche, aus der die Definitionen und der aktuelle Forschungsstand
des sozialen Wohnungsbaus in Deutschland abgeleitet wurden, wurden die relevanten
Gesetzestexte sowie vorliegende wohnungspolitische Konzepte und Pléane zum sozialen
Wohnungsbau in Leipzig einer Dokumentenanalyse unterzogen.

Das Herzstick unserer Untersuchung stellen sechs leitfadengestitzte Interviews mit
Expert:innen des Leipziger Wohnungsmarktes dar. Diese wurden im Zeitraum von April bis
Mai 2023 durchgefiihrt und anschlieBend anonymisiert transkribiert. Das untersuchte Material
bilden folglich die Transkripte dieser Interviews, welche einer qualitativen Inhaltsanalyse
unterzogen wurden. Fur die hier zu untersuchende Frage nach der Umsetzbarkeit des sozialen
Wohnungsbaus am Beispiel der Stadt Leipzig wurde das Material hinsichtlich folgender
Forschungsfragen analysiert:

e Wie schatzen die Wohnungsmarktakteure die soziale Wohnraumforderung in Leipzig
ein?

e Welche Rolle spielen die aktuellen Rahmenbedingungen der Baukrise fiir den sozialen
Wohnungsbau?
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e Welchen Beitrag leistet die soziale Wohnraumférderung zur Wohnungsversorgung in
der Stadt?

Bei den einbezogenen sechs Wohnungsmarktexpert:innen handelt es sich zum einen um zwei
Vertreter:innen der Stadt, von denen eine/r dem kommunalen Wohnungsunternehmen LWB
angehort und eine/r in der Leipziger Kommunalverwaltung arbeitet. Des Weiteren wurden
Vertreter:innen von zwei Leipziger Wohnungsgenossenschaften sowie von zwei privaten
Wohnungsunternehmen interviewt. Die Durchfiihrung und Auswertung der Interviews waren
Gegenstand einer Masterarbeit, dort sind sie ausfihrlich dargestellt (Kiihn 2023). Bei der
Auswertung wurde in einem ersten Schritt eine inhaltliche Strukturierung vorgenommen, bei
der aus den genutzten Interviewleitfaden sechs Hauptkategorien gebildet und deduktiv am
Material angewandt wurden. In einem zweiten Schritt der Analyse wurden durch eine
induktive Kategorienbildung weitere Nebenkategorien aus dem Material entwickelt und
zusammengefasst. Im darauf folgenden Abschnitt stellen wir die Ergebnisse der Auswertung
vor (5.3).

5. Soziale Wohnraumférderung in Leipzig
5.1. Das Forderprogramm des Freistaats Sachsen

Die Forderrichtlinie des Sé&chsischen Staatsministeriums fir Regionalentwicklung zur
Forderung der Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenem Mietwohnraum (FRL
gebundener Mietwohnraum — im Folgenden FRL gMW) bildet den Rahmen der sozialen
Wohnraumfdérderung im Freistaat und hat seit ihrem Bestehen mehrere Anpassungen erfahren,
um den sich &ndernden Marktbedingungen und Baukosten gerecht zu werden. Die Richtlinie
wurde im Jahr 2016 eingefiihrt, um die Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenem
Mietwohnraum zu férdern (RL gebundener Mietwohnraum — RL gMW). Férdergegenstande
waren der Neubau, die Modernisierung, die Nutzungsanderung und die Geb&udeerweiterung,
sofern der Bauaufwand mindestens 600 € pro m2 Wohnfldche betrug (Freistaat Sachsen 2016,
S. 1 f). Die Forderung konzentrierte sich vornehmlich auf Gebiete mit angespannten
Wohnungsmérkten, die Uber Indikatoren vom Freistaat bestimmt wurden, das waren die
Stédte Dresden und Leipzig.

Im Jahr 2021, zwei Jahre nach Wiedereinstieg des Bundes in den sozialen Wohnungsbau
aufgrund der anhaltenden und zunehmend angespannten Situation auf den Wohnungsmérkten,
erfolgte eine Neuausrichtung der Forderrichtlinie durch das Séchsische Staatsministerium flr
Regionalentwicklung. Die neuen Regelungen erweiterten die Férdermdglichkeiten, indem sie
den Ersterwerb fertiggestellter leerstehender Wohnungen innerhalb von maximal 2 Jahren
nach ihrer Fertigstellung einbezogen (Freistaat Sachsen 2021, S. 1). Aullerdem wurde
klargestellt, dass die Forderung nur in Gebieten mit nachgewiesenem angespanntem
Wohnungsmarkt, insbesondere in den Stadten Dresden und Leipzig, moglich ist.
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Aufgrund starker Preissteigerungen fiir Bau- und Sanierungsprojekte wurden Ende Mai 2023
weitere Anpassungen der Forderrichtlinie vorgenommen und im Dezember 2023
verabschiedet. Diese beinhalteten eine Erhohung der Zuwendungshéhe und weitere
Spezifikationen zur Anpassung an die aktuellen Marktbedingungen und Baukosten (Freistaat
Sachsen 2023, S. 2). Ein weiteres wichtiges Element der sozialen Wohnraumférderung ist der
sogenannte zweite Forderweg. Dieser ergdnzt die klassischen Foérdermdglichkeiten durch
zusétzliche Anreize und Unterstlitzungsmoglichkeiten fur Investoren, die mietpreisgebun-
denen Wohnraum schaffen. Diese Malinahmen sollen insbesondere private Investoren
motivieren, in den sozialen Wohnungsbau zu investieren, und so das Angebot an bezahlbarem
Wohnraum erhdhen. Mit der Integration des zweiten Forderwegs wird eine Angleichung der
sozialen Wohnraumforderung des Freistaats an &hnliche Forderpraxen in den meisten anderen
Bundesléandern vorgenommen (vgl. Wissenschaftliche Dienste des Deutschen Bundestages
2022).

Zusétzlich zur Schaffung neuen Wohnraums spielt auch die Sanierung von bestehendem
Wohnraum eine wichtige Rolle. Die Richtlinie fordert daher nicht nur Neubauprojekte,
sondern auch die Modernisierung und Sanierung von vorhandenen Gebduden, um diese in
Sozialwohnungen umzuwandeln (Freistaat Sachsen 2023, S. 2). In Stédten wie Dresden und
Leipzig sind diese Mallnahmen deshalb wichtig, da hier der Bestand an Alt- und
Plattenbauten erheblich ist und durch Sanierung fir den sozialen Wohnungsbau nutzbar
gemacht werden kann. Durch die Sanierung werden Wohnungen wieder verfligbar gemacht,
allerdings sind in Leipzig Sanierungen nur marginal vertreten. Auch mit der Integration von
SanierungsmaBnahmen in die aktuelle Forderrichtlinie passt der Freistaat Sachsen seine
Praxis denen von zwolf anderen Bundeslédndern an, die bereits spezifische Programme oder
Fordermanahmen zur Schaffung von Sozialwohnungen durch Sanierung anbieten.

Urspriinglich waren fir die soziale Wohnraumférderung in Sachsen nur drei Programmjahre
(2017, 2018, 2019) mit einer Ausstattung von jeweils 20 Mio. € vorgesehen. Der Freistaat hat
die Forderung im Jahr 2020 mit 20 Mio. € fortgesetzt, 2021 wurden die wurden Mittel um 5
Millionen auf 25 Mio. € aufgestockt (Stadt Leipzig Amt fur Wohnungsbau und
Stadterneuerung 2023, S. 15). Diese Summe stand auch in den Jahren 2022 bis 2024 zur
Verfligung, Die Bundesregierung hat ja ihre Zuschiisse zur sozialen Wohnraumférderung seit
2022 betréchtlich aufgestockt (siehe: Rink/Egner 2024, S. 120 f.), davon ist in Leipzig aber
bislang nichts angekommen. Da sich die Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau 2022
und 2023 deutlich verschlechtert haben, hat der Freistaat Sachsen mit einer erneuten
Erhohung der sozialen Wohnraumférderung Uber die Forderrichtlinie gebundener
Mietwohnraum (FRL gMW) gegengesteuert. Ende 2023 wurde die Forderrichtlinie neugefasst
und die Forderquote von 40 auf maximal 45 Prozent erhoht. In der alten FRL gab es einen
Forderdeckel von 4,80 €/m? dieser ist jetzt entfallen. Damit wird zwar ein Teil der
Preiserhdhungen abgefangen, aber nicht ganz. Aus der Berechnung wiirde eine Anfangsmiete
von Uber 7 €/m? resultieren, die aber noch durch kommunale Mittel kofinanziert wird, um eine
Anfangsmiete von 6,50 €/m2 + 1,5 % pro Jahr bis zur Fertigstellung zu erreichen
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Zusammengefasst ergibt sich aus der Entwicklung der Forderrichtlinie von 2016 bis zur
aktuellen Fassung, dass durch ihre Anpassungen eine kontinuierliche Erhéhung der
zugesagten Fordermittel stattgefunden hat. Damit soll die Forderung an die wirtschaftlichen
Realitdten angepasst werden, es konnen aber nicht mehr Sozialwohnungen gefordert werden.
Die Erweiterung der Forderrichtlinie um den zweiten Forderweg sowie die Sanierung von
Wohnraum stellt sicher, dass geférderte Projekte nicht nur finanziell unterstitzt, sondern auch
durch zusatzliche Anreize attraktiv fur Investoren gemacht werden.

5.2 Die Umsetzung der sozialen Wohnraumfdrderung in Leipzig

In  Leipzig erfolgt die Umsetzung der Forderrichtlinie durch ein umfassendes
wohnungspolitisches Konzept sowie spezifische FérdermalRnahmen. Im wohnungspolitischen
Konzept der Stadt wird aufgefiihrt, dass Leipzig das Ziel verfolgt, bezahlbaren Wohnraum
insbesondere fur Familien, Senioren, Menschen mit niedrigem Einkommen sowie Studierende
und junge Erwachsene bereitzustellen (Stadt Leipzig 2024, S. 46 f.). Darlber hinaus bietet die
Stadt verschiedene Forderprogramme an, um den sozialen Wohnungsbau zu unterstutzen.

Zwar besteht aufler in B-Plangebieten keine Pflicht, bei jedem Neubauprojekt in Leipzig
Sozialwohnungen zu bauen. Dennoch zielen neben den Férderprogrammen auch zahlreiche
Regelungen und stadtebauliche Anforderungen darauf ab, den Bau von Sozialwohnungen zu
fordern und diese in geplante Bauprojekte zu integrieren. Beispielsweise wird durch die
Vergabe von kommunalen Grundstiicken im Rahmen des ,,Konzeptverfahrens kooperatives
und bezahlbares Bauen und Wohnen* die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in
nachhaltigen und sozialen Bauprojekten unterstitzt (Stadt Leipzig, 2024c). Bei B-Plan-
Verfahren werden vor Beginn stadtebauliche Vertrage abgeschlossen, die die Anforderungen
an den sozialen Wohnungsbau enthalten bzw. formulieren. Dies erfolgt jedoch im Rahmen
von Verhandlungen und ist projektbezogen, sodass ein attraktiver Rahmen geschaffen wird,
durch den versucht wird, sozialen Wohnungsbau voranzutreiben. Zudem plant die Stadt
Leipzig vermehrt Flachen in der Stadt anzukaufen, um Bauflachen fiir den sozialen
Wohnungsbau zu sichern (Stadt Leipzig 2024, S. 61). Um den sozialen Wohnungsbau in der
Stadt zu fordern, arbeiten die Stadt, private Wohnungsunternehmen und Genossenschaften
aullerdem im ,,Bindnis bezahlbares Wohnen* zusammen (Stadt Leipzig 2020). Die
stadtebauliche Planung bericksichtigt den Bedarf an bezahlbarem Wohnraum und tGberwacht
durch ein stadteigenes Monitoring kontinuierlich die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt,
wodurch wohnungspolitische Malinahmen stetig angepasst werden kénnen, um auf aktuelle
Herausforderungen reagieren zu kdnnen.

Insgesamt setzt man in Leipzig also auf eine Kombination aus Férderprogrammen und
stadtischer Grundstlckspolitik, die Zusammenarbeit mit den Wohnungsmarktakteuren und
einer umfassenden stadtebaulichen Planung, um den sozialen Wohnungsbau voranzutreiben.
Im Zeitraum von 2017 bis 2023 wurden 1418 Wohnungen von privaten Gesellschaften und
Einzeleigentiimer:innen gefdrdert, sie nahmen ca. 55% der Fordermittel in Anspruch. Den
zweitgroRten Fordermittelanteil (ca. 43%) hatte die LWB, damit wurden bei ihr 1091
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Wohnungen gebunden. Genossenschaften und Stiftungen erhielten nur einen geringen Teil der
Fordermittelteil (vgl. Stadt Leipzig 2024e, S. 15).°

5.3 Einschatzungen der Wohnungsmarktakteure

Fur die Auswertung der Antworten der verschiedenen Expert:innen hat es sich angeboten,
diese geméal ihren Merkmalen in die drei Kategorien ,stadtisch”, ,,genossenschaftlich* sowie
»privatwirtschaftlich zu unterteilen, wodurch eine Gegenuberstellung der verschiedenen
Aussagen moglich ist.

Einschatzung der sozialen Wohnraumférderung in Leipzig

Aus den Interviewantworten der Expert:innen auf die Frage danach, wie sie die soziale
Wohnraumfdérderung in Leipzig einschétzen, betonen die stédtischen Expert:innen deren
Bedeutung in Leipzig, sehen jedoch wesentliche Herausforderungen bzw. Probleme. Dies sind
zum einen der geringe Bestand von rund 660 Sozialwohnungen (zum Zeitpunkt des
Interviews), ein angespannter Wohnungsmarkt mit einer offiziellen Leerstandsquote von unter
2% und einer hohen Nachfrage nach bestimmten WohnungsgréRen. Zum anderen wird eine
unzureichende Forderung als erhebliches Problem betrachtet, da gegenwaértig deutlich mehr
Geld benétigt werde, als der Forderrahnmen flr den sozialen Wohnungsbau vorsieht. Fir die
Expert:in der Kommunalverwaltung stellt die kurze Dauer der Mietpreisbindung und die
ineffektive Subjektférderung einen weiteren Kritikpunkt dar, da etwa durch das Wohngeld
Zuschiisse direkt an Mieter ausgezahlt wirden, wodurch hohere Mietpreise weiterhin
beansprucht werden kdnnen. Die befragte Expert:in der Kommunalverwaltung konkretisiert
dies am Beispiel des Wohngelds: ,,Also das Wohngeld zum Beispiel wurde ja massiv gestarkt
zum Anfang des Jahres, also sowohl in der Hoéhe als auch in der Breite, also wer alles
anspruchsberechtigt auf Wohngeld ist. Aber die Forderung, dass man ja quasi grundsétzlich
so eine Subjektforderung macht, das kommt immer wieder aus der Wohnungswirtschaft, das
halte ich fur falsch aus dem Grund, weil das eigentlich nur eine Legitimation flr
Mietsteigerungen ist. (...). Das kann man vielleicht mal machen, um wirklich so soziale
Problemlagen abzufedern, ja wenn jetzt wirklich jemand von Wohnungslosigkeit bedroht ist
oder bei Gefluchteten, (...). Dann kann eine Subjektférderung vielleicht auch mal
funktionieren. Aber als grundsétzliches Instrument der Wohnraumversorgung halte ich es fur
falsch* (Interview 1). Aufgrund dieser Kritikpunkte fordert der Experte eine Verlangerung der
Mietpreisbindungen  fir  Sozialwohnungen und betont auch die Wichtigkeit
gemeinschaftlicher Wohnformen und Genossenschaften in der Stadt. Die Expert:in betont
aullerdem, dass es in Leipzig Interesse an der sozialen Wohnraumforderung gibt und die
Mittel dafur im Wesentlichen abgerufen werden. Es gebe auch kein Problem mit der
Verfligbarkeit von Bauland wie etwa in anderen deutschen Grof3stddten, die wichtigsten
Wohnungsmarktakteure verfligten noch tiber ausreichend Flachen (Interview 1).

Die befragten Expert:innen der Genossenschaften zeigen eine differenzierte Haltung. Sie
sehen Wohnen in Leipzig einerseits nicht als besonders teuer an und betrachten den Bedarf an

6 Mit dem Stand zum 31.10 2024 waren 2.568 Vertrage fiur Wohnungen abgeschlossen, darunter 2.441
Wohneinheiten im Neubau und 127 Wohnungen in der Sanierung. Von den 2.568 vertraglich gebundenen
Wohnungen waren zum gleichen Stand 1282 fertiggestellt (Stadt Leipzig 2024e, S. 15)
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neuem sozialem Wohnungsbau als gering, da es bereits ausreichend gunstige
Bestandswohnungen gebe. Besonders aufgrund leerstehender de-facto-Sozialwohnungen bzw.
ginstiger Wohnungen unterhalb des Leipziger Mietspiegels, die im Bestand der
genossenschaftlichen Unternehmen sind, aber nicht bezogen werden, haben diese Akteure
insgesamt wenig Interesse daran, neue Sozialwohnungen in Leipzig zu schaffen. Andererseits
berichten sie von Herausforderungen wie hohen Baukosten und zusétzlichen Auflagen durch
Klimaschutzanforderungen, die neue Bauprojekte erschwerten und sie auch deshalb davon
abhielten, in den sozialen Wohnungsbau einzusteigen. Die Genossenschaften sind zudem eher
auf die Sanierung bestehender Bestédnde fokussiert, insbesondere Plattenbauten. Wie aus den
Interviews mit ihnen hervorgeht, sind sie zum Teil schon seit Gber 100 Jahren am Leipziger
Markt tatig. Sie haben in den letzten Jahrzehnten viel in die Sanierung ihrer Bestéande
investiert, um sie zu modernisieren, die Leerstdande zu reduzieren und die
Wohnungsversorgung zu verbessern. Daher sehen sie nur einen relativ geringen Bedarf fir
(preiswerte) Neubauten, da diese in Konkurrenz zu ihren preiswerten Wohnungen stlinden.

Die  Vertreter:innen  der privaten  Wohnungsunternehmen sehen die  soziale
Wohnraumfdérderung auch eher kritisch. Sie bemangeln die geringe Wirkung der sozialen
Wohnraumférderung auf den Wohnungsmarkt der Stadt, da der Unterschied zwischen
geforderten Mieten und Durchschnittsmieten in Leipzig minimal sei. Zudem werden die
Biirokratie und eine mangelnde Flexibilitat der Forderbedingungen als hinderlich angesehen,
etwa durch die fehlende Mdoglichkeit, den Forderrahmen bzw. das Forderprogramm im
laufenden Bauprojekt zu wechseln, wie der befragte Experte eines der privaten
Wohnungsunternehmen beschreibt: ,,Aber (...) ich glaube so ein bisschen, was das Problem
der Forderprogramme ist: Es dauert relativ lange bis die verabschiedet sind, bis die
veroffentlicht werden und bis die Topfe sozusagen freigegeben werden. Und in der Zeit des
ganzen Aufsetzens des Forderprogramms kann es natdrlich, und das haben wir jetzt live
erlebt, natirlich zu total veranderten Marktsituationen kommen. Und wenn die Topfe dann
freigegeben sind, ist die Marktsituation so mhm, dass man nichts mehr davon hat. Also ich
weil’ auch aus den Gesprachen mit der Stadt, dass die Gelder rumliegen und aktuell einfach
nicht abgerufen werden. Und das zeigt ziemlich deutlich, dass (...) aus meiner Sicht das
Thema Forderung viel zu unflexibel gestaltet ist. (...). Und das ist aus meiner Sicht das groRte
Problem, das was einmal irgendwie durch die Birokratie freigegeben und durchgeboxt wurde
dann eben einfach in Stein gemeiRelt ist“ (Interview 6). Nichtsdestotrotz investieren auch die
befragten Expert:innen privatwirtschaftlicher Wohnungsunternehmen in den Bau von
mietpreisgebundenen Wohnungen in der Stadt, sehen dies jedoch als tendenziell kommunale
Aufgabe und bemadngeln, dass die sozialen Wohnraumférdermalinahmen nicht die
gewdinschten Effekte auf den gesamten Wohnungsmarkt hatten.

Die Rolle der Baukrise fuir den sozialen Wohnungsbau

Die stadtischen Experten sehen die Krisenbedingungen als erhebliche Herausforderung. Sie
betonen steigende Baukosten und Materialknappheit, die die Realisierung von Projekten
erschwerten und dartiber hinaus als eine mogliche Gefahr flr das wirtschaftliche Gefiige von
Wohnungsbauunternehmen in der Stadt darstellten. Als Hauptproblem wird gesehen, dass der
Fordermittelrahmen die hohen Baukosten gefdrderter Wohnungen immer weniger abdecke.
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Die Notwendigkeit einer Erhohung der Fordermittel und der Entwicklung langfristiger,
flexibler  Strategien wird betont, um den sozialen Wohnungsbau auch unter
Krisenbedingungen fortsetzen zu kénnen. Ein stédtischer Experte weist darauf hin, dass die
Bezahlbarkeit des Wohnraums zunehmend schwerer zu gewéhrleisten sei. Die Sicherung von
bezahlbarem Wohnraum im Bestand wird herausgestellt, der soziale Wohnungsbau sei
notwendig, um spezifische soziale Problemlagen abzufedern, wie etwa drohende
Wohnungslosigkeit oder die Versorgung von Gefliichteten. Auch hier wird die Bedeutung
langfristiger Bindungen und der Forderung von gemeinschaftlichen Wohnformen betont, die
zur Stabilisierung und sozialen Integration beitragen konnten. Die gegenwartige Krise
verstarkt aus Sicht der LWB und der Kommunalverwaltung der Stadt Leipzig den Druck auf
den Wohnungsmarkt und mache deutlich, dass nachhaltige Lésungen und Anpassungen der
Fordermodalitdten notwendig seien.

Fur die genossenschaftlichen Unternehmen stellen die krisenbedingten Baukostensteigerun-
gen, hohen Zinsen und zusatzlichen Auflagen durch Klimaschutzanforderungen grof3e Hiirden
dar. Ein Vertreter einer Wohnungsgenossenschaft beschreibt dies so: ,,Uberhaupt erst einmal
Wohnraum neu zu schaffen ist im Moment ein Problem, weil wir ja gerade in den letzten ein,
zwei Jahren diese drastischen Baukostensteigerungen hatten, und da ist es erst einmal egal, ob
ich sozialen (...) Wohnraum herstellen will oder frei finanzierten* (Interview 4). Der Bau von
neuen Sozialwohnungen, die mit zusatzlichen héheren Anforderungen und einem grof3eren
birokratischen Aufwand verbunden sind, schrénkt die Motivation fur neue Projekte im
geforderten Wohnungsbau ein, insbesondere da die Genossenschaften hohere Leerstdnde in
ihren Bestdnden haben und den Bedarf an neuen Sozialwohnungen daher als gering
einschatzen. Die starken Zinssteigerungen werden zudem als Belastungsfaktor genannt,
weshalb die Genossenschaften kaum in den sozialen Wohnungsbau investieren wollen.

Die privaten Wohnungsunternehmen identifizieren regulatorische und finanzielle
Herausforderungen als zentrale Probleme. Die komplexen und burokratischen Regelungen
erschwerten die Nutzung von Fordermitteln; zudem wird, wie bereits angefihrt, die
mangelnde Flexibilitat der Forderbedingungen kritisiert. Diese Faktoren beeintrachtigten die
Effektivitdt der sozialen Wohnraumforderung auf den Leipziger Wohnungsmarkt und
erschwerten die Anpassung an aktuelle Marktentwicklungen. Ahnlich wie die stadtischen
Experten meinen sie, dass Bauprojekte im geférderten Wohnungsbau durch die hohen
Baukosten zunehmend unzureichend abgedeckt werden, wodurch die Bauherren im sozialen
Wohnungsbau hohere Eigenanteile einsetzten und weniger Gewinn erzielen kdnnten: ,,Das
kann man jetzt wie gesagt im Interview schwer erkldren, da missen auch die Baukosten
passen, da muss vieles zusammenpassen damit das System funktioniert. Weil wir diirfen mit
so einem Produkt natlrlich auch keine Defizite produzieren. Wirde ich halt die Existenz
dieses Unternehmens geféhrden (...) das ist es ja auch nicht wert. Also es muss, wie ich am
Anfang sagte, flr jeden Spall machen® (Interview 3).

Beitrag der sozialen Wohnraumférderung fir die Wohnungsversorgung in Leipzig
Hinsichtlich der Relevanz der sozialen Wohnraumférderung fir die Wohnungsversorgung
bewerten die stadtischen Akteure die soziale Wohnraumforderung als unverzichtbar fir die
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Bereitstellung von ausreichend  kostengiinstigem  Wohnraum und damit  der
Wohnraumversorgung breiter Schichten der Stadtbevolkerung in Leipzig: ,,Also der soziale
Wohnungsbau ist wichtig, um bestimmte Einkommensklassen in der Stadt zu halten. (...). Ja
also das ist jetzt nicht nur, dass man da jetzt die sozial Schwéchsten irgendwie starkt, sondern
das ist auch die untere Mittelschicht. Und das sind ja eigentlich genau die Haushalte, die es
schwierig haben auf dem Wohnungsmarkt. Die eigentlich ja schon Einkommen haben aber
eben nicht diese horrenden Mieten im Freifinanzierten sich leisten kénnen. Und um diese
Klientel in der Stadt zu halten, um auch die Daseinsvorsorge zu halten, weil die sind ja auch
wichtig flr so eine funktionierende Stadt solche Menschen* (Interview 1). Sowohl die LWB
als auch die Kommunalverwaltung sehen den sozialen Wohnungsbau als zentralen Beitrag zur
Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum, gerade fur einkommensschwache Haushalte, und
zur Vermeidung von Segregation, insbesondere durch den Mix in Neubauprojekten. Die
Forderung wird als wichtig erachtet, um den Druck auf dem Wohnungsmarkt zu mindern und
soziale Integration zu unterstlitzen, auch wenn Anpassungen und Verbesserungen bei den
Forderbedingungen notwendig seien.

Die Genossenschaften haben differenzierte Meinungen: Einerseits erkennen sie den Beitrag
der sozialen Wohnraumférderung an, etwa durch die Zusammenarbeit mit Vereinen und mit
der Stadt zur Versorgung von sozial benachteiligten Gruppen. Andererseits sind die befragten
Vertreter skeptisch, da sie beflrchten, dass ihre aktuell leerstehenden Bestandswohnungen mit
ahnlich ginstigen Mietpreisen weniger nachgefragt werden. Insbesondere die Schaffung
neuer Sozialwohnungen in innenstadtnaher Lage l&sst die Sorge der genossenschaftlichen
Akteure in  Bezug auf Vermietungsprobleme insbesondere von (preiswerten)
Plattenbauwohnungen in peripheren Stadtteilen wachsen: ,,Mein Verdacht ist einfach, wenn
jetzt viel neu gebaut wird und flr sozial Schwache zuganglich gemacht wird, was soll mit
unseren Plattenbauten werden? Also Sie missen verstehen, so eine Platte bleibt immer eine
Platte ja, die hat immer ein negatives Image egal, wie schon ich die mache, schon vom Gebiet
her. (...) und wenn ich schone, schicke Neubauten firr sozial Schwache schon zugéanglich
mache (...) wer soll dann unsere Platte mieten?* (Interview 2) Einen spirbaren Effekt durch
Sozialwohnungen auf die Wohnungsversorgung sehen sie zudem nicht.

Aus Sicht der privaten Wohnungsunternehmen leistet die soziale Wohnraumférderung nur
einen begrenzten Beitrag zur Wohnungsversorgung. Einer der Vertreter der befragten Akteure
sient zwar positive Aspekte der sozialen Wohnraumférderung, insbesondere fiir Menschen
mit Marktzugangsschwierigkeiten, aber insgesamt wird der Effekt auf den Wohnungsmarkt in
Leipzig als nicht besonders grol3 eingeschatzt. Die Forderung helfe, einige Hirden zu
uberwinden, jedoch seien die durchschnittlichen Mieten im gefdrderten Bereich und auf dem
freien Markt relativ nah beieinander, was den Einfluss der sozialen Wohnraumférderung
limitiere: ,,Ich habe es ja schon angedeutet ich sehe den Effekt ehrlicherweise nicht so
riesengrof3 (...) weil die geforderte Miete in Leipzig aktuell bei 6,50 Euro liegt, ne also das ist

ja der Betrag pro Quadratmeter im geforderten Wohnungsbau (...) &hm die
durchschnittliche Miete (...) unseres Unternehmens im Bestand liegt bei 6,40 Euro. Also wir
sind eigentlich im Segment dieser 6,50 Euro. Aber am Ende des Tages glaube ich, weil eben
die durchschnittliche Miete pro Quadratmeter in Leipzig eben noch nicht so hoch ist wie sie in
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vergleichbaren Stéadten ist, (...), glaube ich sind die Effekte gar nicht so groR.“ (Interview 6).
Der zweite befragte Vertreter eines privatwirtschaftlichen Akteurs betont den ,,minimalen
Effekt“ noch starker, er verweist zudem darauf, dass die benétigte Anzahl an
Sozialwohnungen nur relativ gering sei.

6. Fazit

Uberblickt man die letzten drei Jahrzehnte seit der der politischen Wende 1989/90, so lasst
sich eine Uberaus wechselwolle Entwicklung des Leipziger Wohnungsmarktes konstatieren.
Das schlecht funktionierende, aber soziale Wohnungsversorgungssystem der DDR wurde
durch einen kapitalistischen Wohnungsmarkt abgeldst, der zunehmend neoliberal reguliert
wurde. Zwar wurde in den 1990er Jahren aus einem traditionellen Impuls heraus der soziale
Wohnungsbau auf Ostdeutschland Ubertragen und ein kleines Segment von de jure sozialem
Wohnungsbau geschaffen, zugleich wurde der de facto soziale Wohnungsbau jedoch durch
die Restitutionsregelung des Einigungsvertrags und die Privatisierungszwange des
Altschuldenhilfegesetzes massiv abgebaut. Mit der Leerstandskrise um 2000 galt die
Wohnungsfrage als generell gel6st, auf absehbare Zeit wurden fir Leipzig keine
Versorgungsprobleme erkannt. Das Thema sozialer Wohnungsbau geriet daher komplett aus
dem Blick, von Seiten der Stadtpolitik sah man den Abriss und die weitere Privatisierung von
Plattenbauten der LWB — also de facto Sozialwohnungen — daher als unproblematisch an.

Erst Mitte der 2010er Jahre kam das Thema wieder auf die Agenda, allerdings unter dem
Vorbehalt der Feststellung eines angespannten Wohnungsmarktes. Inzwischen wird seit 2017
sozialer Wohnungsbau betrieben und ist fester Bestandteil der aktuellen Leipziger
Wohnungspolitik. In der Fortschreibung des wohnungspolitischen Konzepts von 2024 wurde
beziffert, wie viele Sozialwohnungen pro Jahr dazu kommen sollen, der Sektor ist insgesamt
recht klein und wird nach derzeitigem Kenntnisstand in der Perspektive nicht besonders stark
wachsen. Der soziale Wohnungsbau ist politisch umstritten, die lokalen Parteien haben dazu
unterschiedliche, ja gegensatzliche Positionen. In ihren politischen Programmen findet sich
allerdings nicht viel, vier Parteien &uRerten sich in ihren Kommunalwahlprogrammen 2024
explizit zum sozialen Wohnungsbau. Lediglich die LINKE macht ein paar Vorschlage zur
Reform des sozialen Wohnungsbaus, die allerdings auf Landes- bzw. Bundesebene erfolgen
missten. Der soziale Wohnungsbau ist offensichtlich ein wvon einigen lokalen
Parteigliederungen, der Verwaltung und dem OBM verfolgtes Ziel. Der OBM hat zwar in
seinem Wahlkampf 2020/21 vollmundig 10.000 neue Sozialwohnungen bis 2030 versprochen,
aber nicht gesagt, wie das erreicht werden soll. Auch in der offentlichen Debatte gibt es
unterschiedliche Meinungen zum Sozialen Wohnungsbau, insbesondere die s&chsische
Wohnungswirtschaft dul3ert sich kritisch dazu. Jedenfalls ist der soziale Wohnungsbau fest in
der Fortschreibung des wohnungspolitischen Konzepts verankert, das noch im Juni 2024 mit
der rot-rot-griinen Mehrheit im Leipziger Stadtrat verabschiedet wurde. Ob sich im
neugewdhlten Stadtrat weiterhin stabile Mehrheiten fiir eine soziale Wohnungspolitik und fir
den sozialen Wohnungsbau finden, bleibt abzuwarten.
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Der soziale Wohnungsbau de jure ist in Leipzig ein Segment von derzeit wenigen Tausend
Wohnungen, das nicht mal ein Prozent des Bestands ausmacht. Auch der jahrliche Zuwachs
hélt sich mit durchschnittlich 350 Wohnungen in Grenzen, das sind knapp 20% des gesamten
Neubaus. Bereits im Jahr 2024 machte sich die Baukrise mit niedrigeren Fertigstellungszahlen
bemerkbar, davon muss man wohl auch fir die n&chsten Jahre ausgehen. Die neuen
Sozialwohnungen sind auch nicht unbedingt preiswert, vielmehr sind sie derzeit dem
mittleren Preissegment zuzuordnen. In Leipzig sind zwar derzeit knapp 35% der
Einwohner:innen anspruchsberechtigt fur einen WBS, der Bedarf an Sozialwohnungen liegt
jedoch im niedrigen vierstelligen Bereich. Man muss Klar festhalten, dass die ermittelten
Bedarfe an mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum nicht erreicht werden. Fir die
kommenden drei Jahre liegen diese bei jahrlich ca. 2730 Wohneinheiten (1. Férderweg) und
ca. 720 Wohneinheiten (2. Forderweg) (Stadt Leipzig 2024e, S. 2). Daflr stehen nicht die
erforderlichen Fordermittel zur Verfligung. Das Leipziger Amt fir Wohnungsbau und
Stadterneuerung schatzt in seiner aktuellen Wohnungsbauférderkonzeption 2025 ein, dass flr
die Schaffung dieser Wohnungsanzahl ,,auf der Grundlage der derzeitigen Konditionen rund
300 Mio. € Wohnraumférderung des Landes pro Jahr bendtigt” werden (ebd., S. 21). Vom
aktuellen sozialen Wohnungsbau de jure gehen keine groReren Versorgungswirkungen aus,
dazu ist dessen Umfang viel zu klein. Die LWB und z.T. die Wohnungsgenossenschaften
erfillen mit ihren de facto-Sozialwohnungsbestanden auch Aufgaben der sozialen
Wohnungsversorgung.

Das Interesse einiger Wohnungsmarktakteure am sozialen Wohnungsbau ist nicht besonders
grol3, die Wohnungsgenossenschaften und die privaten Wohnungsunternehmen sehen ihn
kritisch bzw. stehen ihm ablehnend gegenuiber. Der Beitrag des sozialen Wohnungsbaus zur
Wohnungsversorgung wird von ihnen als marginal angesehen, im Hinblick auf Aspekte wie
Segregation und die Versorgung breiter Schichten haben die Wohnungsmarktakteure den
sozialen Wohnungsbau jedoch als ein sinnvolles Versorgungsinstrument bewertet. Der
Leipziger Wohnungsmarkt wird von ihnen als entspannt wahrgenommen und sie verweisen
auf vorhandene preiswerte Wohnungen in den kommunalen und genossenschaftlichen sowie
teilweise in den privaten Bestdnden. Das derzeitige Problem sind die Preissteigerungen bei
den Grundstiicken und beim Bau, die den sozialen Wohnungsbau massiv erschweren. Wenn
die Fertigstellungszahlen beim sozialen Wohnungsbau gehalten werden sollen, sind weitere
Aufstockungen der Fordersummen notwendig. Dabei sind klimapolitische Aspekte wie
Energieeffizienz, Heizungsart oder Resilienz noch gar nicht berticksichtigt. Zusammengefasst
zeigen die empirischen Ergebnisse der Interviews den Pessimismus der Wohnungsbranche in
Bezug auf den Wohnungsbau allgemein und den sozialen Wohnungsbau im Besonderen.
Sozialer Wohnungsbau wird aber gebraucht, die Kommune benétigt fir bestimmte soziale
Gruppen Wohnungen, fiir die sie das Belegungsrecht besitzt. Um dies in Leipzig zu sichern,
sind weiterhin Fordermittel notig, angesichts der gestiegenen Baukosten sogar in héherem
MaRe. Angesichts der aktuellen politischen Entwicklung in Sachsen ist es allerdings
ungewiss, wie die Zukunft des sozialen Wohnungsbaus in Sachsen bzw. in Leipzig aussieht.
Es ist unklar, ob und wie die neue Landesregierung den sozialen Wohnungsbau fortfiihren
wird.
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Der Freistaat Sachsen hat mehrfach seine Forderrichtlinie an die verénderten
Rahmenbedingungen angepasst. AuRBerdem wurde die Forderung bislang seit 2017 immer
wieder verlangert und die Fordersumme erhéht. Wenn der Freistaat anteilig seinen Beitrag zur
Erreichung des von der Bundesregierung ausgegebenen Ziels von 100.000 Sozialwohnungen
erfillen will, dann misste die Summe allerdings noch deutlich erhéht werden, auflerdem
misste die StadtLeipzig dann ihre Anstrengungen in diesem Bereich wesentlich verstarken.
Davon kann momentan aber keine Rede sein, vielmehr l&sst sich im sozialen Wohnungsbau in
Leipzig ein Business as usual beobachten.

Aus dem Fall Leipzig kann man fir den groReren Diskussionszusammenhang lernen, dass es
wichtig ist, langfristig zu denken: Entwicklungen und Trends konnen sich rasch und
grundlegend &ndern. Ein bestimmtes Segment von Sozialwohnungen wird offensichtlich
dauerhaft gebraucht, eine Kommune braucht praktisch durchgingig den Zugriff auf
Wohnungen, um bestimmte Gruppen maoglichst preiswert mit Wohnraum versorgen zu
konnen. Preiswerte bzw. Sozialwohnungen sollten daher nach Mdéglichkeit in kommunalen
Bestanden gehalten oder tber Belegungsrechte gesichert werden. Im Nachhinein erscheint die
Privatisierungspolitik als grofRer Fehler, die zum unwiederbringlichen Verlust vieler Sozial-
und preiswerter Wohnungen geftihrt hat — in Leipzig, wie in anderen Stadten.

Es lassen sich folgende Schlussfolgerungen fir die Leipziger Wohnungspolitik, speziell auch
fur die Forderung des sozialen Wohnungsbaus ziehen:

1. Die kommunale Wohnungsgesellschaft LWB muss langfristig gestarkt werden, sie sollte
auch in Zukunft der wichtigste Trager fiir den sozialen Wohnungsbau in der Stadt sein.

2. Das Segment der Sozialwohnungen sollte durch Neubau und Modernisierung sowie Ankauf
von Belegungsrechten systematisch aufgebaut und langfristig entwickelt werden.

3. Von Seiten der Landespolitik sollten die Mittel fir den sozialen Wohnungsbau aufgestockt
und auf Dauer gestellt werden, die Bindungsfristen sollten uUber die Laufzeiten von 15-20
Jahren hinaus verlangert werden.

Generell ist in der Wohnungspolitik das Denken und Handeln (ber das Auf und Ab von
Wohnungsmarkt- bzw. Immobilienzyklen hinweg erforderlich. Wie das Beispiel Leipzig
eindricklich zeigt, kann die Wohnungsfrage — die man zwischenzeitlich fir generell gel6st
hielt — ziemlich rasch wieder zurtickkehren und sich mit groRer Dringlichkeit manifestieren.
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