U Stadt Leipzig

Anspruch, Organisation, Zusammenarbeit und
Umsetzung der Sozialen Erhaltungssatzungen
In Leipzig

Datum: 20.03.2023, Frihjahrstagung des VDSt in Ingolstadt

Vortrag von: Ingo Bodenstein, Dr. Andrea Schultz, Stadt Leipzig
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Stadtenetzwerk Soziale Erhalfungssatzung/-verordnung
tagte Ende September 2022 in Leipzig.

- e

Workshop zum Statistischen
Monitoring

Quelle: https://www.faz.net/aktuell/wirtschaft/wohnen/wohnen-in-leipzig-wird-teurer-14557391/stolz-der-stadt-leipzig-14561833.html

Quelle: Stadt Leipzig, AWS
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Ausgewahlte Ergebnisse des Workshops zum
Statistischen Monitoring

Datenerfordernis auf unterschiedlichen Ebenen:
« (Gesamtstadtisches Screening von Verdachtsgebieten,
* Detailuntersuchung und Ableitung von Satzungen,
* Umsetzungsreport zum Genehmigungsgeschaétft,
« Evaluierung der Satzungen.
* Forderung nach (bundes)einheitlichen Kriterien/Methoden flr den Nachweis der
Anwendungsvoraussetzung (Standards)
* Fragestellung: Was ist qualitativ und quantitativ mef3bar?
* Forderung nach Eckwerten des Bundes fur eine Evaluierung hinsichtlich der
Wirkung einer Sozialen Erhaltungssatzung/-verordnung.
« Entwicklung eines Sozial-/Gentrifizierungsmonitorings.
« Schnittstellen zur Wohnungsmarktbeobachtung.
« Herausforderungen bei Sekundardaten: Vorhandensein von Gebaudedaten,
Kleinrdumigkeit und Aktualitat der Daten.
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Soziale Erhaltungssatzung - Aufstellung und Verfahren @w

|
|

Schritt 1: Entscheidungsfindung, Voruntersuchung gesamtstadtisch

Schritt 2: Vorbereitung und Plausibilisierung Satzung uber
Detailuntersuchung / Gutachten zu Stadtbereichen mit hohem

. Aufwertungspotenzial, -druck und Verdrangungspotenzial )

[ Schritt 3: Satzungsaufstellung / Vorbereitung Aufstellungsbeschluss
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Erhaltungssatzung seit 2018

[ Schritt 4: Satzungserlass Uber Ratsbeschluss

Wissenstransfer Uber Teilnahme am
informellen Stadtenetzwerk Soziale

[ Schritt 5: Vollzug Erhaltungssatzung i.V.m. Vorkaufsrecht

|
|

|
N
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Voruntersuchung Leipzig: Statistische Methode zur @B
Ableitung der Stadtraume

« Verschneidung von 19 relevanten Indikatoren auf Ebene der 310 statistischen Bezirke
mittels statistischer Verfahren (z-Transformation).

» Berucksichtigt wurden
v' Daten zum Gebaude- und Wohnungsbestand hinsichtlich der Voraussetzung
Aufwertungspotenzial

v Daten zur aktuellen Entwicklung des Immobilien- und Wohnungsmarktes
hinsichtlich der Voraussetzung Aufwertungsdruck

v Daten zur Charakterisierung der Bewohnerschaft hinsichtlich der Voraussetzung
Verdrangungspotenzial
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Detailuntersuchung Leipzig

Abbildung 1:

Erhebungsmethoden und Analyseschema

DETAILUNTERSUCHUNG ZUR PRUFUNG DES EINSATZES EINER SOZIALEN
ERHALTUNGSSATZUNG GEMAB § 172 ABSATZ 1 SATZ 1 NUMMER 2 BAUGB
ZUR ERHALTUNG DER ZUSAMMENSETZUNG DER WOHNBEVOLKERUNG IM
STADTRAUM ALT-WEST IN VERBINDUNG MIT SUDWEST

Erhebungsmethoden

Analyse der Strukturdaten

Primérerhebungen

Kennwerte und Infrastruktur- Haushalts- Ortshildanalyse Experten-
Kernindikateren analyse befragung gespriiche
Sekundéirdaten Kapazitédten, - Eink Feststellung cler - lokale Akteure
zur Beschreibung Bedarfe und und Erwerbs- Sanierungs- und Gebiets
der Wohnbevsl- Prognosen der status Modernisierungs- B bem.lrﬂr:-: te
kerung, des Ge- - sozialen, - Mietbelastung potenziale, insb. v
béudebestandes R des energetischen - Fachverwaltung
- griinen und - Ausstattung der .
und des Woh- Wi Sanierungsgra- - Wohnungs-

. R lichen ‘'chnungen ungs-
nungsmarktes im verkehrli des. Aufnahme unternehmen
Gebiet Infrastruktur - Gebietshindung des akiuellen

Baugeschehens.
\ A“uly“
Aufwertungspotenzial Avufwertungsdruck Verdringungspotenzial
Wohnbebauung Wohnungsmarkt Wohnbevilkerung
\ -
1 - e
1 - -
\ - -
v Gefdhrdung? e P
bl o PO -7 NI - Verlust preisginstigen Wohnraums

negative

Wohnbevalkerung téidh
im Gebiet Vertinderung fiihrt zu stacie=

bauliche

Folgen

- Verlust sozialer Netzwerke und
sozialer Infrastruktur

- Uber- oder Unterauslastung von
offentlicher Infrastruktur

Quelle:
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Vorbereitung und Durchfihrung der Haushaltsbefra

far funf Stadtraume in Leipzig

Stadt Leipzig

gung

f } Stadt Leipzig
M Dér Oberblrpsmmester

Amt fir Statistik und Wahlen
Burgplatz 1
1040 cishe 04108 Leioalg

‘Stast Leipzig « Amt 12 - 04032 Leipzig

Max Mustermann

MusterstraBe 1

04103 Leipzig
Tol: 0341 - 128 2626 bew, 123 2827
Fax; 0341 - 1202805
E-Mait betragung@leipzg de

fhve Zeichenyihre Nachricht vom Unser Zeichen

Datum
Februar 2019

zum Sozialen in Ihrem ~ Machen Sie mit!

Sehr geehrter Herr Mustermann,

dle Stadt Leipzl prit ktue, o nlrem Wolngeblet ine o enannta Scziale

dem erlassen werden kann. Um an der Befragung
Taren S don bel us und senden ihn portofrel zuriick, Sie
kénnen ihn aber auch im Internet ~ auch auf Englisch - unter Verwendung Inres
Anmeldenamens: 10040_eiphe unter wiw.leipzig.

For the English version please use the online survey (www.leipzig.de/buergerumfrage)

Das Ziel einer Sozialen Erhaltungssatzung besteht darin, Einfluss auf die Mietpreisentwicklung
nehmen zu kénnen und die Bevdlkerungsmischung im Wohngebiet zu erhalten.

Um ggf. eine solche Satzung zu erlassen, wird im Vorfeld eine Haushaltsbefragung durchgefihrt. Zu
den zufdlig aus dem Einwohnermelderegister ausgewahiten Personen gehdren auch Sie. Ich
méchte Sie um Ihre Mitarbeit an der Befragung bitten.

Die Ergebnisse der Befragung sind umso aussagekréftiger, je mehr Personen an der Befragung
teilnehmen. Deshalb bitte ich Sie herzlich, sich an dieser frewiligen Befragung zu beteiligen. Bitte
fllen Sie den Fragebogen in den ndchsten 4 Wochen aus.

Weitere Hinwelse zum Datenschutz entnehmen Sie bitte der Riickseite.

Bitte geben Sie im Fragebogen auf Seite 6, bei Frage 51 die Blocknummer XXXXXX fir Ihr
Wohngebiet an.

Fir lhre Mitarbeit an dieser Befragung bedanke ich mich bei lhnen herzlich.

Noues DoVl ito@ipsa do-mat do
frs e AN

o410 Leigag

ot mow ez do

Bl 0041 1230

[ 3

sotet1eme
I zum Sozialen in Ihrem i W
Liebe Teilnehmerin, lieber Teilnehmer, -

Dieser Bogen wif maschinell ausgewerizt. Markieren Si cine Antwortbite in der folgenden Weise: O 2 0
Wenn Sie eine Antwort korrigieren méchten. i markierten dariber hinaus aus.
ungefihr so: O %)

Ziffer soflen ungefahr so aussehen: |0 1 2|3 % 816 7| 819 . o rekturen so @

Stact Leipzig

1 welchem e sind Sk n e Wonngebie gezogen ‘

‘ 2.In welchem Jahr sind Sie in diese Wohnung gezogen? ‘

3 i bevor Sie in di sind?

Crim selben Wohngahist
Cin einem anderan Stadtieil von Leipzig

O aullerhalb von Leipzig

a siein 9 ng mogiich)

[ die Miete ist giinstig [ ich schitze die Lage in der Stadt

01 die Miste war beim Einzug gunstig D Nahe zu Vierwancien, Freunden undioder Bekannten
Clich habe keine andere Wohnung gefunden I Nahe Zim Arbeitsplatz
[ das Lebensgefiinl in meinem Dlmich

[lich mag die bauliche Struktur des Quartiers

ngebote im Quartier

Dlmein Haushaltist auf die Sezislen Einrichtungen angewiesen
(8. Schule, Beratungssinnchtungan)

6. Wie viele Zimmer hat lhre e
Wohnung? Zahien Sie Bad und Zimmer
Kiche nicht mit Ldd

5. Wie viele Quadratmeter hat
Thre Wohnung?

7. Wann wurde ihr Wohngebiude gebaut?

Orvor 1919 (Griinderzeit) 1O 1861 bis 1880 (kein Platienbau)

O 1919 bis 1945 10 1991 bis 2010
O 1948 bis 1980 1O nach 2010
1981 bis 1990 (Platienbau) © weil ich nicht

‘ 8. Sind Sie Mieteriin oder Eigentimeriin Ihrer Wohnung?

‘ O ich bin Misterfin < weiter mit Frage 10O ich bin Eigentimerfin

E Haten S e Mo v i it geet?

loi Qrnen

Die Fragen 10-23 richten sich nur an Mister/innen. Eigentiimer/innen gehen bitte zu Frage 24.

10. Wer ist Vermieterfin Ihrer Wohnung?

O kemmunales Wohnungsuntemehmen (LWE)
O Gengssenschaft (z.B. Lipsia, Unitas, Kontakt)

O sonstiges privates Wohnungsuntemehmen (z8. BCRE.
onowia SE, Grand City Proparty)

1Q privateir Hauseigentimerfin
1O vermistete Eigentumswohnung

11. Brauchen oder brauchten Sie einen Wohnberechtigungsschein (WBS) um diese Wohnung mieten zu knnen?

Oia O frilher ja. jetat nicht mehr
O nein O weil nicht

1

Musteranschreiben und sechs-seitiger Fragebogen zur Haushaltsbefragung

Amt fur Statistik und Wahlen
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Zweckbindungsvereinbarung

Zweckbindungsvereinbarung

Um fur den von der Stadt Leipzig, Amt fir Wohnungsbau und Stadterneuerung vergebenen
Beauftragtenvertrag vom 21.09.2021 zur Erarbeitung der ,Untersuchung zur Erforderlichkeit einer
Umwandlungsverordnung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB oder § 250 Baugesetzbuch als
Grundlage fiir das Ersuchen an den Freistaat Sachsen" tatig zu sein, benétigen Sie Daten der Stadt Leipzig —
konkret vom:

s  Amt fir Wohnungsbau und Stadterneuerung
Amt fir Bauordnung und Denkmalpflege
Sozialamt
Stadtplanungsamt
Amt fur Statistik und Wahlen sowie

e Amt fir Geoinformation und Badenordnung
- kurz Amter genannt.

Diese Daten werden Ihnen kostenfrei zur Verfugung gestellt. Sie sind zweckgebunden gemaR der
Auftragserteilung zu verwenden. Jedwede anderweitige Nutzung, auch kommerzieller Art, dieser Daten
bedarf der ausdriicklichen Genehmigung der oben aufgefihrten Amter,

Bei Zuwiderhandlungen gegen diese Zweckbindung kénnen Kosten in bis zu 10-facher Hohe der nach der
Verwaltungskostensatzung der Stadt Leipzig falligen Kosten dieser Daten erhoben werden.

Die Urheberrechte der Daten verbleiben weiterhin bei der Stadt Leipzig, siehe oben aufgefilhrte Amter.

Mit der Ubernahme der Daten bestétigen Sie die Einhaltung dieser Auflagen.

Stadt Leipzig - Amt fir Wohnungsbau und Stadterneuerung




Beispiel aus dem Stadtenetzwerk: Durchfihrung der
Haushaltsbefragung Uber das beauftragte Buro

Verfahren Offenes Verfahren

Gebaudetyp Stadtebauliche Projekte

Art der Leistung Studien, Gutachten

Auslober/Bauherr Stadt KéIn, Kaln (DE)

Aufgabe Die Stadt Kéln bereitet einen Satzungsbeschluss zur Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung, gemal § 172 Absatz 1 Satz 1
Nummer 2 BauGB fur das Severinsviertel vor. Grundlage hierfur soll eine
vertiefte sozialrdumliche Untersuchung sein

Auftragsgegenstand

Es ist im Rahmen der vertieften sozialrdumlichen Untersuchung zu
prifen und zu begrunden, ob die Anwendungsvoraussetzungen fur den
Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung gemal § 172 Absatz 1 Satz 1
Nummer 2 BauGB fiur das Untersuchungsgebiet Severinsviertel - in
(Ganze oder fur Teilbereiche - vorliegen.

Im Einzelnen sind von Auftragnehmer im Rahmen der vertieften
sozialrdumlichen Untersuchung folgende Leistungen zu erbringen:

Stadt Leipzig - Amt fir Wohnungsbau und Stadterneuerung

Bausteine der Leistungsheschreibung

1. Analysen

1.1 Auswertung vorhandener Strukturdaten,

1.2 Eigenstandige Durchfiihrung einer reprasentativen standardisierten
Haushaltsbefragung im Untersuchungsgebiet Severinsviertel in Form
von circa 500 "Face to Face"-Interviews, inklusive Entwicklung eines
Befragungs- und Auswertungskonzeptes. Dies umfasst insbesondere
folgende Projektschritte:

- Qualifizierung des vargegebenen Fragebogenentwurfs (standardisierter
Fragebogen, Fragebogenumfang von etwa 50 Fragen)

- Ziehung einer reprasentativen Stichprobe als Basis fur die
Haushaltsbefragung. Die Stadt Kéln stellt hierzu eine Excel-Tabelle mit
den Adress-Daten der volljahrigen Bevolkerung im Untersuchungsgebiet
und weiteren Merkmalen wie zum Beispiel Haushaltszugehérigkeit,
Geschlecht, Alter (gruppiert) sowie Nationalitat zur Verfigung.

- Durchfithrung von circa 500 "Face to Face"-Interviews

- Datenaufbereitung (inklusive Plausibilitatsprufung und Prufung der
Daten auf Reprasentativitat)

- Datenauswertung

1.3 Zur Ermittiung und Bewertung inshesondere des
Aufwertungspotentials, Verdrangungspotentials und
Verdrangungsdrucks sind vom Auftragnehmer leitfragengestutzte
(Experten-)Interviews durchzufiihren und auszuwerten. Bei der
Kalkulation ist mit einer Anzahl van bis zu zehn (Experten-)Interviews
sowie von einer jeweiligen Interviewdauer von einer Stunde auszugehen
Der Auftragnehmer fahrt die (Experten-)interviews komplett selber durch.
Dies umfasst jewells insbesondere folgende Projektschritte:

- Qualifizierung des vargegebenen Interviewleitfadens

- Ansprache der zu befragenden Experten und Interviewpartner

- Durchfuhrung der Gesprache, inklusive Aufnahme der Gesprache

- Dokumentation der zentralen Gespriachsergebnisse

- Auswertung



Aufgaben der Kommunalstatistik @w

B Voruntersuchung
— Methodische Beratung, Datenbereitstellung

B Haushaltsbefragung (AfSW, Ingenierbiro im Auftrag AWS)
— Arbeitsteilung: Erhebung AfSW, Auswertung und Gutachten Ingenieurbiro

— Rechtliche Grundlagen

= Kommunalstatistik oder Aufgabe aus dem BauGB mit § 172 (Erhaltungssatzung)
und 8 138 (Auskunftspflicht nur flr Sanierungssatzung!)

— AfSW: Stichprobenziehung aus dem Melderegister

— AfSW: Durchfuhrung der Befragung Uber QuestorPro
" Riucklauf, Datenerfassung = Ubergabe an Biiro

— Bduro: (Plausibilisierung), (Gewichtung), Auswertung, Niederschrift Gutachten

Stadt Leipzig - Amt fur Statistik und Wahlen I 10



Aufgaben der Kommunalstatistik @w

B Haushaltsbefragung
— AfSW - Expertise in Erhebungen, Datenanalysen

— Ingenieurblro im Auftrag AWS i.V.m. Rechtsamt—> Expertise fur gerichtsfeste
Feingutachten zu Sozialen Erhaltungsgebieten

Stadt Leipzig - Amt fur Statistik und Wahlen I 11



Rechtsgrundlagen fur Haushaltbefragung @w

B 3172 BauGB - Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten
(Erhaltungssatzung)

— Anders als bei Sanierungssatzungen fehlt im BauGB ein Passus fir das
Auskunftsersuchen bei Mietern oder Eigentimern (8 138 BauGB regelt
Auskunftspflicht nur fir Sanierungssatzung!)

— Leipziger Vorgehen: Gemeinsame Festlegung (AWS, AfSW, DSB) auf Basis
BauGB zu erheben

B Alternativ: Erhebung als Kommunalstatistik auf Basis einer Satzung gem. 8§ 8
SachsStatG

— Problem: Weitergabe von Einzeldaten nur zu wissenschaftlichen Zwecken
(8 19 SachsStatG)

— An ein Ingenieurblro kdnnen folglich nur Aggregatdaten weitergeben werden
— AfSW musste die Gutachten erstellen

Stadt Leipzig - Amt fur Statistik und Wahlen I 2



Aufgaben des AfSW wahrend und nach Erstellung der
Gutachten
B Wahrend:

— Plausibilisierung (Plausiregeln)
— Syntax zur Auswertung

B Nach:

— Datenrelevante Prifung der Gutachten
— Problem - Wichtung

Stadt Leipzig - Amt fur Statistik und Wahlen
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Auswirkungen der fehlenden Haushaltswichtung @"'

HHGrolRe HHGroRe Stlchprobe

1 Person 66,7 % 1 Person 36,8 %
2 Personen 21,2 % 2 Personen 72 353%
3 Personen 9,5% <:> 3 Personen 33 16,2%
4 und mehr Personen 2,7 % 4 und mehr Personen 24 11,8 %
Summe 100,0 % Summe 204 100,0 %
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Auswirkungen der fehlenden Haushaltswichtung =1l
HH-GrolRe, ungewichtet HH-GroRRe, gewichtet

Altlindenau (& 2,1) 35 26 Altlindenau (9 1,6)

38 37 BrockhausstralRe (& 1,9)
37 30 Lindenau (9 1,6) 16
Restliches Restliches
Untersuchungsgebiet (3 2,0) =i e Untersuchungsgebiet (3 1,6) Ls

m 1-Personen-HH = 2-Personen-HH = 3-und mehr Personen-HH

Stadt Leipzig - Amt fur Statistik und Wahlen I 15



Auswirkungen der fehlenden Haushaltswichtung
Haushaltsnettoeinkommen

@

Mittelwert in Euro Median in Euro
Untersuchungsgebiet

gevl\jirc; ot 9ewichtet Differenz gewic-h ot Gewichtet  Differenz
Altlindenau 2.266 1.951 -315 2.000 1.600 -400
Brockhausstral3e 3.006 2.631 -375 2.665 2.433 -232
Lindenau 2.479 2.013 -466 2.000 1.700 -300
Restliches 2028  1.797 -231 1.650 = 1.500 -150

Untersuchungsgebiet

Stadt Leipzig - Amt fur Statistik und Wahlen



Bestehende Soziale Erhaltungssatzungen In Leipzig
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Stand: 03/2022
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8 rechtskréaftige Soziale
Erhaltungssatzungen,
davon

6 seit 07 / 2020

und 2 seit 04 / 2022

Leipzig Gesamtstadt:
354.677 Haushalte (2020)

Durch Soziale
Erhaltungssatzungen
betroffene Haushalte (HH)
6 Gebiete seit 2020:

rd. 56.450 HH (2020)

2 weitere Gebiete seit 2022:
rd.8.450 HH (2020)

- insg. 18% d. Gesamtstadt

|17



2. Bericht zur Umsetzung (bis Dezember 2021) - Fallzahlen @w
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2. Bericht zur Umsetzung (bis Dezember 2021) - Fallzahlen @w

Anzahl Antriage und Bearbeitungsstinde
in den ersten drei Umsetzungshalbjahren
(Juli 2020 bis Dezember 2021)

176 (72%)
\ersagung 31 15 (6%)

zurlickgezogen n g g 24(10%)

offen 2 11 13 (5%) m Juli 2020 bis Dezember 2020

Januar 2021 bis Juni 2021

vor Satzung 5 4 13(5%)
Juli 2021 bis Dezember 2021

nicht erforderlich ﬂ|2 4 (2%) N=245 Antrage

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180

*Die Fallzahlen beziehen sich bei den baugenehmigungspflichtigen Vorhaben nur auf die erhaltungsrechtliche Stellungnahme
und nicht auf die abschlieRende Baugenehmigung.

Stadt Leipzig - Amt fir Wohnungsbau und Stadterneuerung

191 Antrage mit
erhaltungsrechtlichem
Prufergebnis: Zustimmung
oder Versagung

56 Antrage mit Erorterung
- i.d.R. wurde dadurch ein
genehmigungsfahiges
Ergebnis erzielt:

* 41 Antrage mit
Genehmigungsfahigkeit
nach Erorterung

« 15 Antrage mussten (auch

nach Erorterung) versagt
werden



@

Fragestellungen fur das Stadtecafé

» (Fachbereichslbergreifende) Arbeitsgruppe
« Standardindikatoren fir die Voruntersuchung — Indikatorenkatalog
» Leitfaden flr Haushaltsbefragungen

« Leitfaden fUr Evaluierungen der Satzungsgebiete

Stadt Leipzig - I 20



“' Stadt Leipzig
Vielen Dank fur

lhre Aufmerksamkeit!

|| wne \Wir fur die Stadt
l



