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Peter Stubbe, Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH

~Wohnungswirtschaftliche Strategien zur Bewaltigung des
Strukturwandels"

Es gibt derzeit eigentlich zwei groBe Trends, die unser Tun beeinflussen und die bereits
von den Vorrednern angesprochen wurden. Wir erleben zum einen eine Globalisierung
der Wohnungswirtschaft, die sich insbesondere auf der Passiv-Seite, was Investmentban-
king und ahnliches anbetrifft, die sich aber auch bei Akquisitionen von private equity
zeigt. Der andere Trend - scheinbar paradox - besteht in einer Kommunalisierung der
Wohnungspolitik. Der Bund macht keine Wohnungsbauférderung mehr, es sind im Grun-
de der Bund und die Lander, die mit den Verkaufen von Wohnungsgesellschaften die jet-
zige Verkaufsdebatte gefdrdert haben. Wir erleben auBerdem bei dem Thema Hartz IV
eine neue Arbeitsteilung zwischen den einzelnen Gebietskdrperschaften, die Kommunen
neue Aufgaben Ubernehmen und ihnen damit neue Verantwortung zukommt. Und so ist
es auch nicht ganz zuféllig, dass im Stadtumbau die kommunalen Gesellschaften diejeni-
gen sind, die die maBgeblichen Lasten zu tragen haben.

In Sachsen wurden bisher 80 % der RuckbaumaBnahmen von den o6ffentlichen Gesell-
schaften, d.h. von den kommunalen Gesellschaften vorgenommen, das ist auch in Leipzig
so. Und vor den Genossenschaften, der zweiten Saule in der institutionellen Wohnungs-
wirtschaft, liegen knapp noch die privaten, die mehr abgebrochen haben als die Genos-
senschaften. Wir als Wohnungsbaugesellschaft haben einerseits die Aufgabe, eine quasi
offentliche Aufgabe wahrzunehmen, d.h. Stadtumbau bzw. Stadtplanung zu unterstitzen,
was laut Grundgesetz in kommunaler Planungshoheit liegt. Und auf der anderen Seite

mussen wir uns marktkonform verhalten.

Genau diesen Widerspruch und wie die LWB diesen Widerspruch 16st, werde ich schildern
und damit die groBen Themen der heutigen Agenda ansprechen. Zum einen werde ich
den gesellschaftlichen Strukturwandel ansprechen, zweitens werde ich auf den Stadtum-
bau eingehen und drittens auf den Bereich, den ich Daseinsvorsorge nenne (Folie 2). Wir
erleben im Bereich der Landesbanken Verdanderungen, das hatte Herr Zillman schon an-
gesprochen, und das verhdlt sich bei der Wohnungswirtschaft nicht anders. Im europa-
rechtlichen Kontext, dort heiBt es ,Dienstleistungen von allgemeinem Interesse", dazu
gehoért auch der soziale Wohnungsbau, gibt es ebenfalls Verdnderungen und Verschie-
bungen. Und wir erleben auch gerade im Osten, dass das Thema , Daseinsvorsorge" neue
Aktualitdt gewinnt. Das bedeutet, dass es nicht mehr, wie noch vor finf Jahren, immer
nur ausschlieBlich um Abbruch geht, sondern man erkennt wieder, dass man mit Woh-
nungen auch noch andere Dinge tun kann, man kann sie zum Beispiel bewohnen. Das ist

aus meiner Sicht eine relativ optimistisch stimmende Perspektivenwende, und ich glaube,
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dass man eine Antwort findet auf die Frage, die den Titel dieser Veranstaltung ziert, ob
wir schon eine Konsolidierung sehen. Sie ist noch nicht ausreichend, wir sind beileibe
noch nicht am Ende des Tunnels, aber ein bisschen Licht sehen wir schon, jedenfalls in
manchen Regionen.

Beginnen wir mit dem gesellschaftlichen Strukturwandel. Dies hier ist die BBR-Prognose
zur Bevodlkerungsentwicklung in den nachsten Jahren (Folie 3). Ich werde mich im we-
sentlichen auf Leipzig beschranken; erstens kann man dort sehr optimistisch bleiben und
zweitens ist das der Markt, mit dem ich mich am besten auskenne. Leipzig gehort zu den
Inseln, in denen man durchaus eine gewisse positive Bevdlkerungsentwicklung erwartet.
Leipzig selbst hat inzwischen eine positive Entwicklung der Einwohnerzahl und die magi-
sche 500.000er-Marke wurde im letzten Jahr Gberschritten. Trotzdem erleben wir in Leip-
zig auch das, was wir in ganz Deutschland erleben: wir werden flexibler, dlter und vielfal-
tiger und entsprechend andern sich die Anspriche an die Wohnung.

Wir haben eine héhere Lebenserwartung, der Anteil der Uber 65-jahrigen an der Bevdlke-
rung steigt (Folie 4). Umgekehrt haben wir keine zufriedenstellenden Geburtenziffern.
Insbesondere im Osten der Republik besteht weiterhin eine niedrigere Geburtenziffer (Fo-
lie 5) und wir haben nach Wende noch nicht wieder die Zahlen erreicht, die flir eine Re-
genration der Bevélkerung wiinschenswert waren.

Wie hat die LWB darauf reagiert? Wir haben das Unternehmen, vereinfacht gesagt, in
zwei Teile geteilt, in eine LWB, die geht, und in eine LWB, die langfristig bleiben wird.
(Folie 6).

Wir haben uns Uberlegt, welche Wohnungen die LWB dauerhaft betriebswirtschaftlich und
wohnungspolitisch braucht, um den Versorgungsauftrag wahrnehmen zu kénnen. Fir
diese haben wir verschiedene Segmente gebildet, um verschiedene Zielgruppen anspre-
chen zu kénnen. Das sind zunachst einmal die sanierten Bestande mit ca. 22.000 Woh-
nungen. Dabei sind aber auch Bestande, in denen die Sanierung noch nicht vollstandig
vollzogen worden ist. Das sind etwa 15.000 Wohnungen, flr die natirlich auch die Preise

variieren und dementsprechend auch der staddtebauliche und architektonische Anspruch.

Daneben haben wir insgesamt rund 20.000 Wohnungen vom Markt genommen, also
nicht weiter der Vermietung zugefihrt. Fir die LWB, die geht, gibt es verschiedene Ver-
wertungsstrategien. Aus diesen Bestanden gibt es welche, die zum Abbruch vorgesehen
sind, die LWB hat in den vergangenen Jahren bereits liber 5.500 Wohnungen abgebro-
chen. Es gibt aber auch Bestdénde, die wir nicht abbrechen, sondern die wir wieder dem
Markt zufihren wollen. Das sind insbesondere auch Altbauten, die aus stadtebaulichen
Grinden erhalten bleiben sollen, Denkmaler oder stadtebaulich markante Gebdaude an

anderer Stelle.
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Wir haben verschiedene Modelle entwickelt, um Bestande wieder in den Markt flihren zu
kdénnen. Ich stelle Ihnen zwei vor: Wir haben ein sogenanntes Optionsmodell fir Bautra-
ger entwickelt. Dieser bekommt, wenn er die Kosten flir die Rohware nicht aufbringen
kann - oftmals ein Finanzierungsproblem der Bautrager - flir eine gewisse Zeit ein
Grundstiick zur Vermarktung an die Hand, um in dieser Zeit die Finanzierung zu regeln
und Kunden fiir das Endprodukt zu finden. Denn wenn er das Endprodukt verkauft hat
und Kaufvertrage vorweisen kann, kénnte er dann zu Herrn Zillmann gehen und eine
Finanzierung bekommen. Fir diese Vorhaltephase erhalten wir eine Optionspramie, bei
der wir uns am aktuellen Zinsniveau orientieren. Fir uns liegt der Vorteil darin, dass wir
fir dieses Objekt in der Zeit zwar noch Bewirtschaftungskosten haben, was wir auch
sonst hatten, dass es aber bereits einen gewissen Ertrag generiert, der andernfalls nicht
entstiinde.

In einer zweiten Stufe haben wir eine Art Bautragerkooperation entwickelt, bei der wir
uns nicht nur an dieser Vertriebsphase beteiligen, sondern auch am unternehmerischen
Risiko. Wenn also diese Optionsphase erfolgreich abgeschlossen ist, wiirden wir mit dem
Bautrager in eine Kooperation der Art eintreten, dass er quasi als Generalunternehmer
flr uns tatig wird und wir uns dann den sogenannten Bautragergewinn teilen. Dies ist ein
Modell, ahnlich wie das Selbstnutzermodell, das zwar bereits gewisse Verbreitung findet,
aber sicherlich nicht den Mengenabsatz hat, den wir brauchten, wenn wir diese 20.000

Wohnungen, von denen ich eingangs berichtet habe, vom Markt nehmen wirden.

Uberall dort, wo wir Mieterbetreuung brauchen, wo also noch Menschen leben, haben wir
die Besténde in unserer ganz normalen Wohnungsverwaltung mit organisiert. Daneben
gibt es aber auch Bestdnde, die hatten noch im Jahr 2002 einen durchschnittlichen Leer-
stand von 80 %. Das sind Wohnungen, die 70 bis 80 Jahre lang keine Instandhaltung
erfuhren und dem entsprechend kaum bewohnbar waren. Man muss sich dabei verge-
genwartigen, wie schlecht seinerzeit die Bewohnbarkeit der Hauser war. Diese Bestande
haben wir heute nur noch in technischer Betreuung und arbeiten darauf hin, sie fir den
Abbruch oder Verkauf komplett leer zu ziehen.

Der Abbruch ist das, was Uber die vergangenen Jahre im Stadtumbau dominant war (Fo-
lie 7). Herr Zillmann hat aus meiner Sicht zu Recht angemahnt, dass es bisher nicht ge-
lungen ist, Abbruch und Aufwertung miteinander zu verzahnen, namlich diejenigen, die
abbrechen, gleichermaBen auch aus der Aufwertung begilnstigt werden. In Sachsen wird
ohnedies wenig Aufwertung betrieben, finanziell betrachtet jedenfalls, aber es war immer
ein Bestreben der LWB, dieses noch zu tun. Insofern mdchte ich Ihnen jetzt einige Bei-
spiele zeigen, wie wir in der Vergangenheit versucht haben, Abbruch und Aufwertung

miteinander zu verbinden.
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Sie sehen hier ein Beispiel in Probstheida (Folie 8), ein Stadtteil im Slddosten von Leipzig,
wo wir in einem 20er-Jahre-Bestand diejenigen Hauser, die an der HauptverkehrsstraBe
lagen, abgebrochen haben. Der somit entstandene Plafond wurde mit Carports, Stellplat-
zen bebaut, um dann den riickwartigen Bereich aufzuwerten, d.h. zu sanieren (Folie 9).
Im Inneren des Quartiers ist eine Schule, flir die zumindest temporar erheblicher Park-
platzbedarf besteht, so dass wir auch dort gezielt Gebaude abgebrochen haben, um
Stellplatze zu schaffen. Wir meinen, mit solchen Konzepten durchaus zur Quartiersent-

wicklung beitragen zu kénnen.

Ein zweites Beispiel ware im Westen von Leipzig eine 50er-Jahre-Siedlung (Folie 11).
Diese liegt zwar an keiner HauptverkehrsstraBe, aber an den ErschlieBungsstraBen der
Siedlung war die bauliche Qualitat deutlich héher als in den Innenbereichen. Hier haben
wir die recht schlichten Gebdude mitten im Kern abgerissen, waéhrend der Rand an die-
sem Trapez sozusagen aus sehr hochwertiger Bebauung besteht. Im rechten unteren Eck
dieses Trapezes befindet sich ein Ritter-Bau. Hubertus Ritter war der Stadtbaumeister

Leipzigs in den 20er Jahren.

Nun ein drittes, etwas prominenteres Beispiel: Direkt am Hauptbahnhof steht ein Winter-
gartenhochhaus in Gleitschalungsbauweise aus den 70er Jahren (Folie 13). Rundum gab
es eine Art Gewerbezentrum in Plattenbauweise, das auf die spezifischen Nutzungsbe-
dirfnisse / Nutzungsumstande in DDR-Zeiten eingestellt war. Es gab einen Supermarkt,
einen Kindergarten, eine Restauration, eine Milchbar und ahnliches. Das Einkaufszentrum
war auf eine nicht motorisierte Gesellschaft eingestellt. Dementsprechend war dieser
Gewerbebereich nicht mehr zu halten. Die Leute kauften nicht mehr in diesem Super-
markt ein, weil er mit dem Auto schlecht erreichbar war, der Kindergarten hatte sich ir-

gendwann Uberlebt, das Restaurant und die Milchbar konnten sich ebenfalls nicht halten.

Wir haben das Wohnhaus saniert, den Gebaudekranz in Plattenbauweise rundherum ab-
gerissen und schaffen jetzt in den unteren Stockwerken dieses Wohnhochhauses neue
Dienstleistungen fiir neue Bedirfnisse. Diese gehen heute in Richtung Alten- und behin-
dertengerechtes Wohnen, da ein GroBteil der Mieterschaft - manche noch aus dem Erst-
bezug - heute in einem gesetzteren Jahrgang ist. Manche kommen auch aus dem Umland
zurick in die Stadt, um zentral mit den entsprechenden Versorgungseinrichtungen zu

wohnen.

Nun zu einer weiteren Strategie. Hier sehen Sie alle Wohnungen der LWB im Stadtgebiet
von Leipzig, die Hartz IV geeignet sind (Folie 14). Wir sehen eine unserer Aufgaben dar-
in, eine Ghettoisierung zu vermeiden, die aus diesen Umzugsbewegungen entstehen

kdénnte. Wir sehen flir die kommunale Wohnungswirtschaft die Aufgabe, dieses Wohnen
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groBzligig Uber die Stadt zu verteilen, um eine Entwicklung von Quartieren mit Konzent-
ration von Angeboten mit Billigmieten zu vermeiden.

Wir versuchen diese Quartiersentwicklung mit verschiedenen MaBnahmen zu unterstit-
zen (Folie 15). Das beginnt mit einer sehr dezentralen Aufstellung von insgesamt 19 Ki-
osken Uber das gesamte Stadtgebiet, in denen alle Dienstleistungen der LWB angeboten
werden. Wir bieten Seniorenbetreuung an und vermieten Wohnungen zu besonderen
Konditionen an Tagesmdiitter, damit Kinderbetreuung in den Siedlungen stattfinden kann.
Und wir haben natirlich Service rund ums Wohnen, d.h. von der Ombudsstelle bis zum
Internet und weiteres mehr.

Zum Schluss noch mal zum Thema Stadtumbau. Sie sehen hier den Stadtgrundriss von
Leipzig, also die Stadtgrenze heute und die Stadtgrenze von 1905. Leipzig hat bis zum
Jahr 1998 90.000 Einwohner verloren, aber das betrifft nicht das Stadtgebiet, das wir
hier in blau sehen, sondern es hat im Jahr 1998 eine Gebietsreform gegeben und diejeni-
gen Ortsteile wurden eingemeindet, in welche die Eigenheimer nach der Wende gezogen
sind. Das ist im Grunde die Situation, wenn wir Uber Stadtumbau sprechen missen. Wie
verteilen wir die Menschen, die jetzt noch auf einem ungefahr siebenmal so groBen Ge-
meindegebiet wohnen? Ein etwas hoffnungsvoller Ausklang an dieser Stelle vielleicht: Es
gibt immer mehr Menschen, die in der Stadt wohnen wollen, jedenfalls sagt uns das die

LBS, die an dieser Stelle allerdings nicht ganz uneigennitzig ist.



