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Der Leipziger Wohnungsmarkt: Teilmérkte und
sozialriumliche Differenzierungen

KARIN WIEST

Immobilienangebote zu Niedrigpreisen,
Wohnungsleerstéinde oder auch die hinund
wieder auflebenden Diskussionen um ei-
nen ,,Riickbau® der grof3en Neubaugebie-
te signalisieren, daf3 Teilbereiche der Woh-
nungsmarkte in den Stidten und Regionen
der neuen Bundeslinder von einem Uber-
angebot bestimmt werden. Gleichzeitig
gibt es Engpisse bei der Wohnversorgung
einkommensschwacher Bevolkerungs-
gruppen. Welche besonderen Rahmenbe-
dingungen kennzeichnen die Situation auf
den Wohnungsmarkten in Ostdeutschland?
Welche Teilmérkte haben sich acht Jahre
nach der deutschen Wiedervereinigung
herausgebildet, und welche Konsequenzen
ergeben sich daraus fiir die Stadtentwick-
lung? Diesen Fragen soll am Beispiel des
Leipziger Wohnungsmarktes nachgegan-
gen werden, der mit der Einfiihrung eines
freien Marktes sehr schnell durch beson-
ders dynamische aber auch konflikttréch-
tige Entwicklungen gekennzeichnet war.
Goldgriaberstimmung und Spekulation,
aber auch das Ausmal} von Depression und
Verfall haben die Stimmung auf dem Im-
mobilienmarkt geprigt wie in kaum einer
anderen ostdeutschen Stadt. Die spezifi-
schen Bedingungen und Probleme sich neu
formierender Eigentiimerstrukturen be-
stimmen die Struktur des regionalen Woh-
nungsangebots langfristig im starken Mal3.
Auf der Nachfragerseite stellen sich vor
dem Hintergrund des sozio6konomischen
Transformationsprozesses nach und nach
neue Anforderungen an das Wohnen. Ziel
dieses Beitrags ist es darzustellen, wie sich
die 6konomischen, demographischen und
gesellschaftlichen Verdnderungen auf die
Nachfrage nach Wohnraum auswirken,
welches Angebot dieser Nachfrage gegen-
iibersteht, und welche Tendenzen sich dar-
aus flir die Wohnraumversorgung der Leip-
ziger Bevolkerung ableiten lassen. Mit
gewandelten Wohnstandortpriaferenzen,
neuen Eigentumsverhéltnissen und den
dadurch induzierten freiwilligen und un-
freiwilligen Migrationen wird deutlich,
daB die Entwicklung des Wohnungsmark-
tes gleichzeitig einen entscheidenden Fak-
tor fiir den Strukturwandel von stédtischen
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Teilrdumen und fiir die Ausbildung eines
neuen sozialrdumlichen Gefiiges in Leip-
zig darstellt.

Entwicklungen auf der Nachfragersei-
te als Folge sozialer und 6konomischer
Umstrukturierungen

Wirtschaftliche Entwicklung und
Tertidirisierung des Arbeitsmarkts

Bevor nachfolgend auf die Beziehung
zwischen 6konomischen Umstrukturierun-
gen und dem Nachfrageverhalten auf dem
Wohnungsmarkt eingegangen wird, soll
vorab speziell auf Leipzig bezogen die
Bedeutung des Zusammenhangs zwischen
der wirtschaftlichen Lage, der Bereitschaft
in den Baubestand zu investieren und dem
Fortgang der dringenden und umfangrei-
chen Sanierungsaufgaben hervorgehoben
werden.

Die Entwicklungen im Altbaubestand —
Qualitdtsverbesserungen durch Sanie-
rungsmafnahmen und Anstieg der Mieten
nach Modernisierung — haben fiir die
Wohnraumversorgung der Leipziger Be-
volkerung eine erhebliche quantitative und
qualitative Bedeutung. Fiir private Investi-
tionsvorhaben bilden das schwache Wirt-
schaftswachstum, eine geringe Produkti-
vitit, die hohe Arbeitslosigkeit, die Krise
der Bauwirtschaft und eine Verschlechte-
rung des politischen Klimas beziiglich der

Transfer- und Forderleistungen in die neu-
en Lander derzeit negative Anreize. Diese
ungiinstigen Rahmenbedingungen konn-
ten bislang vor allem durch steuerliche
Erleichterungen aufgefangen werden. Mit
dem Auslaufen fast aller Steuervergiinsti-
gungen fiir Gebdudesanierungen in Ost-
deutschland bis zum Ende des Jahres 1998
wird sich die Situation drastisch verén-
dern. Auszugehen ist von einer deutlichen
Stagnation bzw. dem Riickgang der Sanie-
rungs- und Investitionsaktivititen mit der
Folge, daf3 groBeren Teilen der Altbausub-
stanz der Abrif} bevorsteht und kaum oder
nur wenig zusitzliche komplettsanierte
Altbauwohnungen auf den Markt gelan-
gen werden (LVZ vom 13./14. Juni 1998).

Auf der Nachfragerseite bestimmt die
Situation auf dem regionalen Arbeitsmarkt
zunéchstdie finanziellen Moglichkeiten der
wohnungssuchenden Bevdlkerung und da-
mit die Entwicklung von Teilmérkten un-
terschiedlicher Preisniveaus. Fiir den ein-

T Wegen des sehr hohen Anteils an Geb&uden der
Vorkriegszeit und der Vernachlassigung der historischen
Bausubstanz in der DDR besteht ein mit anderen Stad-
ten kaum vergleichbarer Instandsetzungsbedarf. Ca. 70 %
der Wohngeb&ude in Leipzig sind vor 1948 errichtet
worden. Im Jahr 1995 wiesen immerhin noch 80 % der
Wohnungen im Stadtgebiet mehr oder weniger starke
bauliche Schaden auf. Nur 54% waren mit Bad/Dusche,
Sammelheizung und IWC ausgestattet (Gebaude- u.
Wohnstattenzahlung, Stand 30.09.1995).

Beschiftigte im Anteil der Arbeitslosenquote (%)
Bergbau u. verarb. versicherungspflichtig (August 1997)
Gewerbe je 1000 EW Beschaftigten im
(April 1996) Dienstleistungsbereich
an den Beschéftigten
gesamt (1996)
Leipzig 24 73 17,8
Dresden 40 73 15,6
Berlin 38 72 17,6
Bremen 104 66 14,8
Nirnberg 130 66 10,9
Hannover 101 72 14,2
Frankfurt a.M. 110 77 9,5
Stuttgart 145 66 9,8
Minchen 104 73 7,3

Tab. 1: Leipzig im Stddtevergleich: Wirtschaftsstruktur
Quelle: Stadt Leipzig, Statistischer Bericht lll. 1997; Statistischer Jahrbiicher der Stadte
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zelnen Haushalt z. B. bedeutet die Arbeits-
losigkeit in der Regel den Verlust von Zu-
trittsmoglichkeiten auf dem freien Woh-
nungsmarkt. Die Lage auf dem Arbeits-
markt in der Region Leipzig ist nach wie
vor durch die Grundproblematik des Trans-
formationsprozesses — Umwandlung der
Staatsbetriebe in private Unternehmen,
Deindustrialisierung, Wirtschaftskrise und
Arbeitslosigkeit — stark gekennzeichnet.
Besonders priagend war in diesem Zusam-
menhang der drastische Riickgang der Ar-
beitsplétze im industriellen Sektor von ca.
100 000 Arbeitsplédtzen im Jahr 1989 —das
betraf etwa ein Fiinftel der gesamtstédti-
schen Bevolkerung und 45 % der Erwerbs-
tatigen — bis auf etwa 11 000 Beschiftigte
Ende 1996 (Stadt Leipzig, Stat. Berichte
1997). Der gravierende Bedeutungsverlust
des sekundiren Sektors wird in der Gegen-
iiberstellung mit anderen westdeutschen
Stiadten noch deutlicher: Der Anteil der
Beschiftigten im verarbeitenden Gewerbe
liegtin Leipzigmit24 pro 1 000 Einwohner
wesentlich niedriger als in den Vergleichs-
stidten. Neben dem massiven Stellenabbau
im sekundiren Bereich wird die Okonomie
Leipzigs von einem sehr starken relativen
Wachstum des tertidren und quartaren Sek-
tors bestimmt (7ab. 1). Miteiner steigenden
Arbeitslosenquote und z. T. hoheren Be-
schiftigtenanteilen im Dienstleistungssek-
tor als in vielen westdeutschen Stidten zei-
gen sich sowohl Tendenzen einer starken
Tertidrisierung der Wirtschafts- und Be-
schiftigtenstrukturen als auch einer sozia-
len Polarisierung der Stadtbevdlkerung. Ein
tatsdchlicher Bedeutungsgewinn des tertia-
ren Sektors hat sich bei den sonstigen unter-
nehmerischen Dienstleistungen (Kreditin-
stitute, Versicherungsgewerbe u. a.) voll-
zogen.? Der Anteil der Arbeitnehmer ist in
diesem Bereich von 16 % im Jahr 1990 auf
44 % im Jahr 1996 angestiegen. Dabei
handelt es sich um Zuwichse sowohl bei
hochrangigenund besser bezahlten Arbeits-
plétzen als auch bei gering entlohnten, we-
nig qualifizierten und oft ungeschiitzten,
einfachen Dienstleistungsberufen. Diese
6konomischen Umstrukturierungen in der
Region Leipzig sind eng mit sozialen und
kulturellen Neuordnungen verbunden— Ver-
dnderungen, die auch mit einem Wandel
der Wohnideale und -bediirfnisse der Be-
volkerung einhergehen. Die Tertidrisierung
der Wirtschaft sowie das Herausbildung
neuer Berufsgruppen, stehen in engem Zu-
sammenhang mit dem Auftreten neuer Le-
bensstilgruppen, fiir die spezifische Wohn-
praferenzen charakteristisch sind (HEL-
BRECHT 1997). In der Stadt Leipzig kann

davon ausgegangen werden, daf3 sich aus
der im Vergleich zu anderen ostdeutschen
Stidten {iberdurchschnittlichen Bedeutung
bestimmter Branchen Auswirkungen auf
die Nachfrage beziiglich einzelner Woh-
nungsmarktsegmente ergeben. Wirtschafts-
bereiche wie Messe, Banken, Consulting-
Firmen, Immobilienhandel und Bauwesen,
Architektur und Stadtplanung sind an eine
spezifische Klientel gebunden, die bis zu
einem gewissen Grad mit Nachfragergrup-
pen libereinstimmen kdnnte, die hochwer-
tigen innenstadtnahen Wohnraum bevor-
zugen und deren Wohnstandortwahl sich
vornehmlich an &sthetischen bzw. repri-
sentativen Kriterien orientiert. Auf der an-
deren Seite dringt sich die Frage auf, wel-
che Wohnanspriiche und vor allem welche
Moglichkeiten sich diese zu erfiillen die
breite Normalbevdlkerung hat, aber auch
jeneumfangreiche Schicht, die vom Prozef3
der Deindustriealisierung besonders betrof-
fenistund die in der neuen Okonomie kaum
FuB} fassen kann. In diesem Zusammen-
hangistauch von Bedeutung, welche Wohn-
bediirfnisse unterschiedlicher Bevdlke-
rungsgruppen vor dem Hintergrund verén-
derter wirtschaftlicher Erfordernisse fiir
kommunalpolitische Strategien relevant
erscheinen. Unter den Bedingungen wach-
sender Engpésse des offentlichen Haus-
halts und einer vorrangigen Orientierung
auf die Wirtschaftsforderung besteht die
Gefahr einer einseitig auf die Anziehung
hochqualifizierter Arbeitskrifte, Mittel-
schichten und Dienstleistungsfunktionen
ausgerichteten Kommunalpolitik. Aus west-
lichen Grof3stidten ist bekannt, da3 sich
Beschiftigte des Dienstleistungssektors in
ihrer Nachfrage stark auf innenstadtnahe
Bereiche konzentrieren. Gleichzeitig ver-
starkt der zwischenstddtische Wettbewerb
um wachstumsstarke Produktions- und
Dienstleistungsbetriebe den Druck auf die
Stadt, das Potential an weichen Standort-
faktoren auszuschopfen. Indiesem Kontext
spielt das Angebot an hochwertigem, at-
traktivem Wohnraum in Citynéhe, der den
Bediirfnissen und Vorstellungen hochqua-
lifizierter Schichten entspricht, eine we-
sentliche Rolle. Die Aufwertung der inner-
stadtischen Wohngebiete istin Leipzig aber
auch notwendig, um den starken Bevoélke-
rungsverlusten im Stadtgebiet entgegenzu-
wirken.

Demographische Verdnderungen und
Nachfragedruck auf dem Wohnungs-
markt

Bis heute ist die demographische Ent-
wicklung Leipzigs durch selektive Ab-

wanderungen und Sterbefalliiberschiisse
gekennzeichnet, die die Stadt {iber Jahre
gravierend geschwicht haben. Zwar sind
negative Wanderungsbilanzen und niedri-
ge Geburtenraten ein generelles Merkmal
der gegenwirtigen Entwicklung deutscher
GroBstédte, diese Problematik ist jedoch
in den ostdeutschen Stidten, darunter vor
allem in Leipzig, extrem stark ausgepragt
(Abb. 1). Aus einer andauernden und se-
lektiven Abwanderung haben sich Beson-
derheiten in der sozialen Zusammenset-
zung der Leipziger Stadtbevolkerung er-
geben, die in der Mietzahlungsfihigkeit
der verbliebenen Bewohner ihren Nieder-
schlag finden. Die groBen Bevolkerungs-
verluste der letzten zehn Jahre wurden vor
allem von hoher qualifizierten und i. d. R.
einkommensstirkeren Schichten getragen.
Auf dem stadtischen Wohnungsmarkt feh-
len durch diese Entwicklung Nachfrager,
die hochwertigeren, teureren Wohnraum
fiir sich beanspruchen und die die Instand-
setzung des Altbaus rentabel erscheinen
lassen konnten. Die aktuelle Suburbanisie-
rung, an der die 6konomisch relativ gesi-
cherten Haushalte iberdurchschnittlich
stark beteiligt sind, wirkt sich gegenwér-
tig besonders negativ auf die Stadtentwick-
lung und die dringende Aufgabe der Stadt-
sanierung aus.

Zwarkonnten die groflen Bevolkerungs-
verluste bislang durch Zuziige bei weitem
nichtausgeglichen werden, trotzdem stellt
sich die Frage, welche spezifischen Teil-
mirkte von den Zuwanderungen in die
Stadt profitieren, d.h. welche Immobilien
es sind, die von den Neuleipzigern bevor-
zugt nachgefragt werden. Hier muf} zu-
néchst zwischen den wichtigsten Zuzugs-
gruppen differenziert werden. Neben in-
nerregionalen Wanderungen in die Stadt,
die vorallem durch Jugendliche in Ausbil-
dungund Studenten getragen werden, sind
seit der Wiedervereinigung zwei iiberre-
gionale Zuzugsgruppen auf dem stéidti-
schen Wohnungsmarkt von Bedeutung:
Zugezogene aus den alten Bundeslédndern
und aus dem Ausland. Dassich diese Nach-
frager in ihrem Verhalten auf dem Woh-
nungsmarkt besonders eindeutig charak-
terisieren lassen, soll auf beide Gruppen
kurz eingegangen werden.

Die Zahl der Zuwanderer aus den alten
Bundesldndern, die als Trager neuer Le-
bens- und Konsumstile und durch ihre

2 Bei anderen Dienstleistungsbereichen wie Handel, Ver-
kehr und Nachrichteniibermittlung, staatliche Organisa-
tionen handelt es sich in der Regel nur um relative,
aber keine absoluten Bedeutungsgewinne.
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Abb. 1: Wanderungsbewegungen in der Stadt Leipzig 1989-1997

Quelle: Statistische Jahrbiicher der Stadt Leipzig

Nachfrage nach bestimmten Wohnraum
eine spezifische Rolle im Bild der Stadt
spielen, diirfte in Leipzig aufgrund der
besonderen Entwicklungsdynamik im
Vergleich zu anderen ostdeutschen Grof3-
stadten relativ hoch sein. Bei den Zuwan-
derern aus den alten Bundeslédndern han-
delt es sich zum iiberwiegenden Teil um
jiingere Berufstitige mit tendenziell hhe-
ren Einkommen und Bildungsabschliissen
und damit um eine Bevdlkerungsschicht,
die Gentrifizierungsprozesse iiblicherweise
in Gang setzt, d. h.um potentielle Nachfra-
ger nach attraktivem innerstddtischem
Wohnraum. Aber auch Wohnangebote im
Umland der Stadt stellen fiir diese Gruppe
zum Teil eine interessante Alternative dar.
Der Anteil der Personen, der nach dem
gesellschaftspolitischen Umbruch aus den
alten Bundesldnder nach Leipzig gekom-
men und mit Hauptwohnsitz gemeldet ist,
diirfte Ende 1997 beica. 5 % liegen.’ Esist
allerdings davon auszugehen, daB ein er-
heblicher Teil dieser Schicht nur mit Ne-
benwohnsitz in der Stadt gemeldet ist.
Im Unterschied zu dem nur leicht aber
kontinuierlich ansteigenden Niveau der
jéhrlich zuziehenden Personen aus den al-
ten Bundesldndern ist der Zuzug aus dem
Ausland kurzfristig sprunghaft angestie-
gen, seit 1996 jedoch wieder etwas riick-
laufig. Die Zuwanderer aus dem Ausland,
die im Unterschied zu den Zuwanderern
aus den alten Bundeslédndern meist iiber
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geringere finanzielle Mittel verfiigen, ha-
ben mittelfristig vor allem als Nachfrager
nach preisgiinstigem Wohnraum Bedeu-
tung. Sofern Zugangsbeschrankungen auf
anderen Teilmérkten bestehen, konnten
hier vorallem unsanierte Altbau- und Sub-
standardwohnungen fiir die Wohnraum-
versorgung Bedeutung haben. Mit knapp
5 %liegt der Auslénderanteil derzeit aller-
dings weit unter dem Durchschnitt ver-
gleichbarer Stddte in den alten Bundeslidn-
dern. AuBlerdem handelt es sich bei diesen
vorwiegend um zeitlich befristete Arbeit-
nehmer und alleinstehende Minner. Im
Unterschied zur Situation in westdeutschen
GroBstéddten zeichnet sich in Leipzig mo-
mentan nicht ab, da3 sich auslidndische
Familien in GroBenordnungen auf Dauer
in der Stadt etablieren. Charakteristisch
fiir die ausldndischen Zuzugsgruppen sind
eher provisorische Unterkiinfte, rollieren-
de Arbeitsverhéltnisse und ein befristeter
Aufenthalt in der Stadt.

Gesellschaftlicher Wandel

Soziale Polarisierung — unterschiedliche
Handlungsspielrdaume auf dem Wohnungs-
markt

Neben demographischen Verdnderungen,
die im wesentlichen den quantitativen
Nachfragedruck auf einzelnen Wohnungs-
teilmarkten widerspiegeln, stellt sich die
Frage, inwieweit der Transformationspro-
ze3 zu einer Verstiarkung sozialer Unter-

schiede und einer Veranderung der Einstel-
lungen und Handlungsweisen beitrégt, die
die qualitative Nachfrage und das Verhal-
ten auf dem Wohnungsmarkt wesentlich
mitbestimmen. Die soziale Neuordnung,
die die gesamte Gesellschaft der ehemali-
gen DDR betrifft, dominiert auch die so-
zialen Verdnderungen, die sich in der Stadt
Leipzig vollziehen. Der Ubergang von ei-
ner industriegesellschaftlich geprigten zu
einer stirker pluralisierten und differen-
zierten Sozialstruktur duflert sich sowohl
im Wandel der gesellschaftlichen Schich-
tung als auch in der Ausbildung neuer
Muster der Lebensfiihrung. Mit Hilfe der
Merkmale Einkommen, Alter, Qualifi-
kation und Haushaltsform lassen sich so-
ziale Lagen typisieren, fiir die unterschied-
liche Handlungsspielrdume auf dem Woh-
nungsmarkt charakteristisch sind und die
eine wachsende Verschérfung sozialer Dis-
parititen widerspiegeln. Dabei wird ange-
nommen, dall die neuen sozialen Gegen-
sitze in Ostdeutschland stirker zum Aus-
druck kommen werden als in der westdeut-
schen Gesellschaft. Im Unterschied zu den
alten Bundeslandern fehlt z. B. weitgehend
die 6konomisch gut gesicherte Mittel-
schicht, die tiber entsprechende Erspar-
nisse und Immobilienbesitz verfiigt. Zu
den einkommensstirkeren Schichten in
Leipzig gehoren heute vor allem die Per-
sonengruppen, die vom politischen und
okonomischen Systemwechsel profitieren
konnten. Beispiele sind u. a. erfolgreiche
neue Selbstidndige, die Gruppe der Zuwan-
derer aus den alten Bundeslandern, die
iiberdurchschnittlich hiufig leitende Posi-
tionen besetzt haben, aber auch all jene,
die durch Umschulung, Neuorientierung
oder Umstrukturierungen ihre Einkom-
mens- und Arbeitsplatzsituation entschei-
dend verbessern konnten. Besonders gro-
e soziale Probleme resultieren demgegen-
iiber aus der iiberdimensionierten, formal
gut qualifizierten Arbeiterschaft der DDR-
Bevolkerung, fiir die das neue Gesell-
schaftssystem keine addquate Beschéaf-
tigungsmdglichkeit mehr bereithélt. Dane-
ben sind tiberdurchschnittlich hdufig Frau-
en — ganz besonders die Alleinerziehen-
den — aber auch édltere Arbeitnehmer,
schlecht Qualifizierte und Jugendliche
Leidtragende der Umstrukturierungen.

3 Der Wert wurde unter der Annahme berechnet, daB
seit 1989 rund 31400 Personen aus den alten Bundes-
landern zugezogen sind. Berlcksichtigt wurde auch eine
Ruck- bzw. Abwanderung westdeutscher Haushalte aus
Leipzig, die vom Amt fir Statistik und Wahlen auf etwa
30 bis 25 % geschatzt wird.
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Aufgrund mangelnder finanzieller Res-
sourcen oder fehlender Moglichkeiten, ei-
gene Rechte und Interessen durchzusetzen,
verfiigen diese Gruppen auch auf dem
Wohnungsmarkt nur iber begrenzte Hand-
lungsmdoglichkeiten. Vor allem Arbeiterfa-
milien, Neueinsteiger auf dem Wohnungs-
markt wie Studenten und junge Erwerbs-
titige, aber auch dltere Menschen leben in
Leipzig tiberdurchschnittlich hiufig in sehr
schlecht ausgestatteten Wohnungen und
waren in der “Goldgraberstimmung” zwi-
schen 1992 und 1995 am stédrksten von
Verdriangungsprozessen betroffen. Grof3e
Wahlméglichkeiten auf dem Wohnungs-
markt haben dagegen Familien in Doppel-
verdienerhaushalten, deren Mitglieder
hohe Bildungsabschliisse aufweisen, sowie
junge hochqualifizierte Paare und Single-
haushalte (WIEsT 1997).

Prozesse sozialer Polarisierung werden
im allgemeinen im Anstieg der Zahl der
Obdachlosen und der unmittelbar von
Obdachlosigkeit bedrohten Haushalte be-
sonders offensichtlich. In Leipzig ist die
Zahl der von Obdachlosigkeit bedrohten
Haushalte innerhalb eines Jahres von2 374
auf 2 860 Haushalte (Januar 1998) ange-
stiegen. Obwohl die Zahl der Wohnungs-
losen in den neuen Bundesldndern noch
nichtden Stand westdeutscher Bundeslan-
dererreichthat, stellten diese ein wachsen-
des Problem dar. Hauptursachen fiir Woh-
nungsverlust sind Mietriickstdinde und
Réumungsklagen vor dem Hintergrund
wachsender Arbeitslosigkeit, steigender
Mieten und ausbleibender Unterhaltszah-
lungen. Auch die Zahl der wohnungssu-
chenden Haushalte mit Wohnberechti-
gungsschein* hat in Leipzig trotz eines
sich ausweitenden Wohnungsangebotes
auf dem freien Markt und abnehmender
Einwohnerzahlen zugenommen. Anfang
1997 lag die Zahl der Anspruchsberech-
tigten fiir eine iiber das Amt fir Woh-
nungswesen zu vermittelnde preisgiinsti-
ge Wohnung bei ca. 14 000 Bewerbern.
Als wesentliche Ursache fiir den Zuwachs
beiden Antragsstellernist die Verschlech-
terung der Einkommenssituation anzuse-
hen. ,,Die Entwicklung der Einkommens-
situation der Antragsteller zeigt, dafl im-
mer mehr Personen und Haushalte aufeine
Dauerforderung angewiesen sind und mit
ihrem Einkommen auch langfristig keine
Marktmiete bezahlen konnen.“(Amt fiir
Wohnungswesen 1996, S. 4) Fiir die Situa-
tion auf dem Wohnungsmarkt bedeutet
dies, daB} ein erheblicher Teil der Bevolke-
rung auch zukiinftig auf preisgiinstigen
Wohnraum angewiesen bleiben wird.

Soziale Differenzierung und Wohnpréfe-
renzen

Neben konkreten Fakten zur soziodkono-
mischen Lage der Bevolkerung kommt
dem mentalen Transformationsprozefl
durch Veridnderungen in den Einstellungen,
personlichen Lebenszielen und Werten
eine ganz wesentliche Bedeutung zu. Der
gesellschaftliche Umbruch ist mit einer
allgemeinen Individualisierung der Le-
benslagen verbunden, die ihren Nieder-
schlag auch in der Ausbildung neuer Wohn-
praferenzen und Wohnbediirfnisse findet.
Dabei stellt sich jedoch die Frage, inwie-
weit die neuen Angebote und Moglich-
keiten der Lebensgestaltung auf der Grund-
lage einer 6konomisch ausreichend gesi-
cherten Lebenssituation iiberhaupt ausge-
nutzt werden kdnnen und auf welche Wei-
se sich in den neuen Bundesldndern eine
Pluralisierung und Ausdifferenzierung der
Lebensstile vollzieht. Der Riickgang der
Geburtenrate und die Abwanderungsbewe-
gung ins Umland werden z. B. héufig als
eine Folge der Angleichung an westliche
Verhaltensmuster im Lebenszyklus inter-
pretiert. Es kann jedoch nicht davon aus-
gegangen werden, daf3 sich in ostdeutschen
Stidten nur eine Angleichung bzw. Uber-
nahme westlicher Normen vollzieht. Viel-
mehr ist anzunehmen, daf3 es als Reaktion
auftraditionelle Lebensmodelle der DDR
einerseits und aufgesetzte westdeutsche
Lebensweisen auf der anderen Seite zu
spezifischen neuen Formen der Lebensfiih-
rung kommt. Fiir die ostdeutschen Grof3-
stadte gewinnen diese Fragen vor allem vor
dem Hintergrund der in den letzten Jahren
erheblich zugenommenen Umzugsmobi-
litdt an Bedeutung. Die Realisierung von
Wohnpriferenzen entscheidet zusammen
mit den jeweiligen 6konomischen Mog-
lichkeiten der Bevolkerung mafgeblich
dariiber, inwieweit und in welcher spezi-
fischen Auspragung z. B. die Suburbani-
sierung des Umlandes, eine Wiederbele-
bung der Altbaugebiete oder eine Umbe-
wertung der Plattenbauwohnungen statt-
findet. Eine wichtige Rolle spielen in die-
sem Zusammenhang auch veranderte Mu-

ster der Lebensfiihrung, die sich in einer
spaten Familiengriindung und — u. a. als
Folge davon — in der Zunahme der jiinge-
ren Einpersonenhaushalte duBlern. Diese
aus den alten Bundesldndern bekannten
Tendenzen konnten sich erwartungsgemaf
in einer Zunahme der Haushaltszahlen und
damit in einer erhdhten Wohnraumnach-
frage niederschlagen. Trotz zu beobach-
tender Umorientierungen, die sich z. B. im
Riickgang der Zahl der Eheschlieungen
und der Geburten widerspiegeln, hat der
Anteil der Einpersonenhaushalte in Leip-
zig in den letzten Jahren aber kaum zuge-
nommen. Er schwankt seit 1992 zwischen
36 und 37 %. Zur Einschétzung der zu-
kiinftigen Entwicklung ist jedoch eine ge-
nauere Betrachtung der Alterszusammen-
setzung der Einpersonenhaushalte notwen-
dig. In Leipzig hat zwar der Anteil der Sin-
gles unter 35 Jahren in den letzten Jahren
etwas zugenommen, ein Stidtevergleich
zeigt aber, daf} in ostdeutschen Stadten die
dlteren Einpersonenhaushalte noch stark
dominieren. So ist z. B. in Leipzig der
Anteil der Alleinlebenden iiber 65 Jahre
nahezu doppelt so hoch wie in Stuttgart.
In westdeutschen Grof3stddten haben da-
gegen die jliingeren Einpersonenhaushalte
unter 35 Jahren ein deutlich starkeres Ge-
wicht. In Leipzig sind zwar derzeit leichte
Zuwichse bei den kinderlosen Paaren, den
Alleinerziehenden und auch den jiingeren
Einpersonenhaushalten zu beobachten, je-
doch im Vergleich zu westdeutschen Stad-
ten ist der Anteil an jungen Erwachsenen
und vor allem der jungen Einpersonen-
haushalte noch unterdurchschnittlich
(Tab. 2). Fir die Nachfrage auf dem inner-
stidtischen Wohnungsmarkt 146t sich ver-
muten, daf auch die potentiellen Vertreter
von Lebens- und Wohnformen, die die
Neubewertung bzw. Aufwertung des Alt-
baubestandes im allgemeinen tragen, an
der Gesamtbevolkerung eher unterrepra-
sentiert sind.

4 Der Wohnberechtigungsschein wird in Leipzig einkom-
mensabhangig und nach mehreren Dringlichkeitsstufen
vergeben.

Einpersonenhaushalte: Leipzig Dresden Hamburg Stuttgart
Unter 35 24 % 27 % 35% 34 %
35-45 1% 8 % 13% 16 %
45-55 10 % 8 % 11 % 12%
55-65 16 % 15 % 1% 14 %
65 u.alter 39 % 42 % 30 % 24 %
100 % 100 % 100 % 100 %

Tab. 2: Altersstruktur der Einpersonenhaushalte ausgewdhliter Stddte (1996)

Quelle: Statistische Amter der jeweiligen Stadte
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Entwicklungen auf der Angebotsseite

Entspannung auf dem freien Wohnungs-
markt

Nach deutlich iiberhohten Mietforderun-
gen auf dem freien Wohnungsmarkt in den
ersten Jahren nach der Wende, die durch
ein damals kaum vorhandenes Angebot
bedingt waren, sind die Quadratmeterprei-
se auf dem Leipziger Wohnungsmarkt in-
zwischen wieder stark zuriickgegangen.
Das hohe Preisniveau bei Neuvermietung
konnte sich damit in Leipzig nicht dauer-
haft durchsetzen. Mit der wachsenden Zahl
abgeschlossener Restitutionsverfahren so-
wie Neubau- und Sanierungsprojekte hat
sich das Angebot an modernen Wohnun-
gen bereits deutlich ausgeweitet. Auf den
Teilméarkten des Hoch- und Mittelpreisseg-
mentes vollzog sich eine deutliche Ent-
spannung. Von dieser Entwicklung profi-
tieren vor allem Haushalte mit mittleren
und héheren Einkommen, die derzeit bei
der Wohnungssuche ausgesprochen grofie
Wahlmoglichkeiten hinsichtlich der Lage
und der Ausstattung haben. Die nachhal-
tige Senkung von Kaufpreisen und Mie-
ten vor allem im Neubaubestand erschien
zunichst als positives Merkmal der regio-
nalen Wohnversorgung. Fiir die Instand-
setzungen im Altbau sind durch das um-
fangreiche und preisgiinstige Konkurrenz-
angebot aber grofle Probleme entstanden.
Die Gebédudesanierung gerit aufgrund des
fehlenden Nachfragedrucks und der be-
grenzten finanziellen Mdoglichkeiten der
Stadtbewohner an den Rand ihrer Renta-
bilitdt. Stark vereinfachend 148t sich die
aktuelle Situation auf dem Leipziger Woh-
nungsmarkt durch die Konkurrenz zwi-
schen dem Teilmarkt modernisierter inner-
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Abb. 2: Stidtevergleich: Wohnungen und Privathaushalte 1996

Quelle: Statistisches Jahrbuch deutscher Gemeinden 1997, Statistische Amter der Stadte

stidtischer Altbauwohnungen, dem Sek-
tor der Eigenheime — vorwiegend im stid-
tischen Umland — sowie den nach 1991
nach westdeutschen Standards errichteten
Neubauwohnungen und den Wohnungen
in Plattenbauweise beschreiben (7ab. 3).
Allerdings bestehen auch innerhalb dieser
Teilmirkte Unterschiede beziiglich Stan-
dards, Wohngroe und Mietniveau.

Im Gegensatz zu den Wohnungsmérk-
ten in den Grof3stidten der alten Bundes-
lander, in denen Lage und Image einen
relativ groflen Einfluf} auf die Mietpreise
ausiiben, erweisen sich in Leipzig Quali-
tat, Ausstattung und Baualter der Woh-
nungen derzeit noch als entscheidende
Kriterien. Kleinrdumige Unterschiede nach
Wohnlagen haben eher einen geringen
EinfluB} auf die Miete. Die Einfithrung des

Systems der ortsiiblichen Vergleichsmiete
am 01.01.1998 wird zwar grundsitzlich
dazu fiihren, dal Wohnumgebungen und
Image eine groflere Wirkung auf die Miet-
preise ausiiben und sich Segregationser-
scheinungen verstirken, der mietpreisdif-
ferenzierende Effekt wird sich jedoch bei
anhaltend niedriger Kaufkraft und gerin-
gem Nachfragedruck in Grenzen halten.
Dal} die Lage auf dem Leipziger Woh-
nungsmarkt tendenziell von einem Uber-
angebot gekennzeichnet ist, 146t sich be-
sonders deutlich bei einer Gegentiberstel-
lung von Wohnungen und Haushalten
erkennen. Im Gegensatz zur Situation in
westdeutschen GroBstddten ist die Zahl
der Haushalte in ostdeutschen Stédten nied-
riger als die Zahl der Wohnungen (4bb. 2).
Auch wenn man berticksichtigt, da3 noch

Eigentumssituation

Hauptursachen des Leerstandes

Beispiele fiir typische
Nachfragergruppen

unsanierter Altbau
verwaltet, LWB- Besitz

sanierter Altbau Privateigentimer oder

haben

genommen wurden.
GroBwohnsiedlunge

Anlegergesellschaften

(Uberwiegend im

haufig restitutionsbehaftet, LWB

Erbengemeinschaften, die sich noch
nicht Uber weiteres Vorgehen geeinigt

Privateigentiimer, Immobilien- und
Anlegergesellschaften, Belegungsrechte
der Stadt sofern 6ffentliche Mittel fiir
Modem./Instand in Anspruch

LWB oder Genossenschaften,
n kommunale Belegungsrechte, bei
Privatisierung: Zwischenerwerber

verfallsbedingt, nicht bewohnbar,

spekulativ

Neubauwohnungen |Privateigentimer, Immobilien- und strukturell
Anlegergesellschaften
Eigenheime Privateigentimer, Immobilien- u. strukturell

Tab. 3: Konkurrierende Teilmdrkte auf dem Leipziger Wohnungsmarkt

Quelle: Eigener Entwurf
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spekulativ oder restitutionsbedingt
strukturell, modernisierungsbedingt oder

modemisierungsbedingt, strukturell

einkommensschwachere Altmieter
Studenten, Jugendliche in Ausbildung
Ein- oder Zweipersonenhaushalte mit
mittlerem bis hdherem Einkommen,
Einkindfamilien mit héherem Einkommen

altere Paare oder altere
Einpersonenhaushalte, Familien mit
geringerem Einkommen

Ein- oder Zweipersonenhaushalte mit
mittlerem bis héherem Einkommen
Mehrpersonenhaushalte mit mittleren
teilweise héheren Einkommen
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Wohnungsleerstand im Dezember 1997
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Abb. 3: Wohnungsleerstand in Leipzig nach Ortsteilen (Stand Dezember 1997)

Quelle: Ortsteilkatalog 1995, Amt fir Wohnungswesen

viele Wohnungen in Leipzig nicht den
heutigen Mindeststandards entsprechen
und ein Teil davon nicht bewohnbar ist,
kommt in der Gegeniiberstellung von
Wohneinheiten und Haushalten deutlich
zum Ausdruck, da3 das vorhandene Po-
tential den Wohnungsbedarf {ibersteigt —
eine Situation, die unmittelbar mit dem
Phénomen des Wohnungsleerstandes in
Zusammenhang steht.

Wohnungsleerstdinde

Insgesamt stehen in Leipzig derzeit 36 719
Wohnungen leer (4bb. 3). Das sind 13 %
des gesamten Wohnungsbestandes. In den
Ursachen und der Verteilung des Leerstan-
des zeigen sich deutliche Unterschiede
zwischen den einzelnen Stadtgebieten.
Sind leerstehende Wohnungen in den gro-
Ben Neubaugebieten mit ca. 1 % fast zu
vernachléssigen, so werden in traditionel-
len griinderzeitlichen Arbeitervierteln in
den &stlichen und westlichen Innenstadt-
randbereichen Leipzigs — wie insbesondere
in Lindenau, Plagwitz und am Neustédter
Markt — mit bis tiber 30 % extrem hohe
erreicht. Diese rdumlichen Unterschiede
lassen sich erkldren, wenn man die Haupt-
ursachen des Leerstandes genauer betrach-
tet (Abb. 4). Der wichtigste Grund fiir den

Leipziger Wohnungsleerstand ist der Ver-
fall von Wohngebduden bis hin zur Abrif3-
reife und die Unbewohnbarkeit aufgrund
baulicher Méngel. Nach Schitzungen des
Amtes fiir Wohnungswesen stehen aus die-
sen Griinden etwa 20 000 Wohneinheiten
leer. Betroffen sind naturgemal fast aus-
schlieBlich die Altbaugebiete. Eine weite-
re wichtige Ursache, die jedoch hdufig mit
schlechter Ausstattung bis zur Unbewohn-

Leipzig
Ursachen des Wohnungsleer-
standes 1997

%
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Abb. 4: Ursachen des Wohnungsleerstandes
Quelle: Stadt Leipzig, Amt fir Wohnungswesen 1998

barkeit zusammenfallen kann, stellen die
ungeklérten Besitzverhiltnisse dar. Von
dieser Problematik sind vor allem Altbau-
ten betroffen, die sich in Besitz der Leip-
ziger Wohnungsbaugesellschaft befinden
und auf denen Restitutionsanspriiche lie-
gen. Da an diesen Gebduden auch dann
keine Sanierungsmafinahmen durchge-
fiihrt werden, wenn sie zur Erhaltung der
Bewohnbarkeit dringend notwendig wi-
ren, steigen die Leerstdnde durch Wegzug.
Eine Neubelegung der Wohnungen unter-
bleibt jedoch im allgemeinen aufgrund
fehlender Zustindigkeiten. Erschwerend
wirkt sich in diesem Zusammenhang das
seit Januar 1995 in Kraft getretene Ent-
schadigungsgesetz aus, das vorsieht, daf3
Mietiiberschiisse in Hdusern, auf denen
Riickgabeanspriiche lasten oder deren Ei-
gentumsverhéltnisse nicht geklirt sind,
nicht fiir Instandsetzungsarbeiten und Re-
paraturen am Gebédude verwendet werden
diirfen.

Dariiber hinaus sind in Leipzig viele
Wohnungen voriibergehend — fiir die Dau-
er von Umbau-und Modernisierungsmaf-
nahmen — unbewohnt. Aber auch das spe-
kulative Leerwohnen eines Gebaudes mit
anschlieender Modernisierung und lu-
krativer Weitervermietung bzw. -verkauf
sowie die Unterlassung notwendiger Re-
paraturen, um den Abrif} eines Gebdudes
herbeizufiihren und eine rentablere Neu-
bebauung auf attraktiven Grundstiicken
durchfithren zu koénnen, sind an dieser
Stelle zu nennen. Da sich unbewohnte
Gebidude besser verkaufen und leichter
modernisieren lassen, werden frei wer-
dende Wohnungen z. T. nicht sofort wie-
der vermietet.

Neben diesen allgemein bekannten Ur-
sachen des Gebdude- und Wohnungsleer-
standes, die die Situation bereits seit den
frithen 90er Jahren oder sogar schon in der
DDR bestimmt haben, erscheinen die zu-
nehmenden Leersténde in sanierten Wohn-
gebiuden oder Neubauten als relativ jun-
ges Phdnomen. Ende 1997 gab es in Leip-
zigetwa4 000 Wohnungen, meistin neuen
oder sanierten Gebduden, die aufgrund
mangelnder Nachfrage nicht vermietet
werden konnten. Bei diesen derzeit knapp
20 % aller leerstehenden Wohnungen han-
delt es sich meist um gut ausgestatteten
Wohnraum, fiir den auf dem freien Woh-
nungsmarkt keine Abnehmer zu finden
sind. Dieser strukturelle Leerstand kann
sowohl im nach 1989 entstandenen Neu-
bau bzw. im sanierten Altbau der oberen
Preiskategorien als auch in den groflen
Wohngebieten in Plattenbauweise auftre-
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ten und spiegelt besonders deutlich das
Ungleichgewicht zwischen Bedarf und
Angebotaufeinzelnen Teilmarkten wider.
Wesentliche Ursachen fiir die Zunahme
struktureller Leerstdnde sind die geringe
Mietzahlungsféhigkeit bzw. -bereitschaft
der Bevolkerung, hohe Investitionskosten
im Altbau, die allgemeine Ausweitung des
Angebots an modern ausgestatteten Woh-
nungen auf unterschiedlichen Teilmirk-
ten und dabei besonders der intensive
Wohnungsneubau auflerhalb der Stadt-
grenze, der in den ersten Jahren nach 1989
in Gang gesetzt wurde.

Professionalisierung der Eigentiimer-
struktur nach der Restitution

Viele Probleme der Stadtentwicklung und
Besonderheiten des Wohnungsmarktes in
Leipzig stehen in engem Zusammenhang
mit der Neuordnung der Eigentumsver-
hiltnisse und der Reprivatisierung von
Haus- und Grundstiicksbesitz. Da sich die
Riickgabeanspriiche auf den Stand der Ei-
gentumssituation von 1949 bzw. der Vor-
kriegszeit beziehen, konzentrieren sich die
Restitutionsverfahren auf die Altbaugebie-
te der Stadt. Die Einfiihrung des Investiti-
onsvorranggesetzes ist als Reaktion auf die
langwierigen Riickgabeverfahren, die die
Stadtentwicklung in den ersten Jahren nach
dem Ende der DDR stark blockierten, zu
verstehen. Es zielt auf die Beschleunigung
der stddtebaulichen und 6konomischen
Erneuerung ab. Da das Gesetz auf die
Nachfrage nach Immobilien zugeschnitten
ist, kommt es bevorzugt in den Bereichen
zur Anwendung, in denen sich die Inter-
essen finanzkréftiger Investoren biindeln.
Das bedeutet, da3 weniger attraktive La-
gen in der Stadt im allgemeinen nicht von
den Folgen dieser gesetzlichen Regelung
beriihrt werden. Begiinstigt durch den in-
vestiven Zweck des Verfahrens sowie
durch Fordergebietsgesetze und Steuerab-
schreibungsvorteile hat die Handhabung
dieses Instruments jedoch nicht immer zu
bedarfsorientierten Losungen gefiihrt.
Auf der anderen Seite zeigt sich vor
allem in den weniger bevorzugten Stadt-
rdumen, da auch nach der Kldrung der
Eigentumsverhdltnisse nicht die erforder-
lichen ErhaltungsmaBinahmen durchge-
fithrt werden konnen. Ursachen sind zum
einen fehlende Investitionsinteressen, zum
anderen verfiigen viele Besitzer nicht iiber
das fiir die Instandsetzung notwendige
Kapital. Die unzureichenden finanziellen
Moglichkeiten besonders der ortsanséssi-
gen Alteigentiimer, die zum Teil selbst in
ihren Gebduden leben, miissen als eines
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der zentralen Probleme der lokalen Eigen-
tumssituation betrachtet werden. Viele
Alteigentiimer sehen sich zum Weiterver-
kauf ihrer Gebiaude gezwungen. Da vor
allem auch groBe, ortsfremde Unterneh-
men versuchen, flichenhaft Grundstiicke
und Gebdude aufzukaufen, entstehen Kon-
flikte im Zusammenhang mit einer zu star-
ken Monopolisierung und der Steuerung
der Stadtentwicklung durch externes Ka-
pital, vorrangig durch Investoren aus den
alten Bundesldndern. Mit der steigenden
Zahl von Auf- und Verkdufen wachsen
gleichzeitig die 6konomischen Anforde-
rungen an die Verwertung und Nutzung
der Gebaude. Die Professionalisierung der
Eigentiimer erweist sich hier als Gefahr fiir
moderate Modernisierungen und Mietprei-
se, da Gewinnorientierung und Kapital-
verwertung stirker im Vordergrund stehen.
Kritisch zu beurteilen ist, da3 professionell
verwaltete Immobilien im Verhéltnis zum
privaten Einzelbesitz in der ostdeutschen
Stadtentwicklung einen wesentlich hohe-
ren Stellenwert erhalten, als dies in west-
deutschen Stidten der Fall ist. “Der sein
Grundstlick nach der Restitution selbst
bewirtschaftende Alteigentiimer wird die
Ausnahme bleiben, Kdufer werden alsneue
Eigentiimer die Regel sein.”(DIESER 1996,
S. 183) Diese Grundproblematik des Prin-
zips Riickgabe vor Entschiddigung fiihrt
auf der Angebotsseite zu Strukturen, die
eine starke Segregation und die Verdrin-
gung einkommensschwacher Bevdlke-
rungsgruppen begiinstigen. Die tendenzi-
ell stirkeren Gewinn-und Verwertungsin-
teressen, die sich aus den genannten Rah-
menbedingungen zwangsldufig ergeben
haben, stehen jedoch im krassen Gegen-
satz zu den tatséchlichen 6konomischen
Moglichkeiten der Bevolkerung und dem
geringen Nachfragedruck insbesondere im
Bereich der hochwertigen Wohnungen.
Zwar ist die Mobilisierung des privaten
Kapitalsiiber Steueranreize gelungen, aber
das Ziel einer breiteren Streuung des ost-
deutschen Haus-und Grundbesitzes konn-
te nicht erreicht werden. Eingetreten sind
dagegen ein starker Vermdgenstransfer von
Ostnach West und eine Monopolisierung.

Daf die allgemeinen politischen Priva-
tisierungsziele und -bemiihungen im Kon-
trast zu den finanziellen Moglichkeiten
der anséssigen Bevolkerung stehen, zeigt
sich nicht nur im Gebaude- und Grund-
stiicksbestand, sondern auch besonders
deutlichbei den Versuchen einzelne Woh-
nungen der Leipziger Wohnungsbauge-
sellschaft und der Genossenschaften an
interessierte Privathaushalte zu verdufern.

Die Privatisierung volkseigener Woh-
nungen

Vor dem Hintergrund der politischen Ziel-
setzung, die besitzrechtliche Situation der
Privathaushalte an die Verhéltnisse in den
alten Bundesldndern anzunihern, wurden
die kommunalen Wohnungsbaugesell-
schaften verpflichtet, mindestens 15 %
ihrer Bestdnde zu verduflern, wodurch sie
im Gegenzug von ihren Altschulden ent-
lastet werden. Vorrang sollte dabei die
Mieterprivatisierung haben, d. h. der Di-
rektverkauf an die Bewohner der betroffe-
nen Wohneinheiten. Die Realitét zeigt aber,
daf} die Entwicklungen bisher nicht in die
politisch gewiinschte Richtung gelaufen
sind. Auch in Leipzig versuchen die Leip-
ziger Wohnungsbaugesellschaft (LWB) als
kommunale Haupteigentiimerin und die
Genossenschaften Teile ihrer Bestidnde zu
verduBern. Ein Hauptproblem dabei ist,
daf3 der kommunale bzw. genossenschaft-
liche Besitz, der nicht von Restitutionsan-
spriichen belastet ist, iiberwiegend auf die
groBen z. T. sanierungsbediirftigen Neu-
baugebiete in Plattenbauweise entfallt: bei
der Hilfte aller Wohnungen im Besitz der
LWB handelt es sich um unsanierte Woh-
nungen in den grolen Neubaugebieten, die
in den Jahren zwischen 1961 bis 1990,
meist in randstiddtischer Lage errichtet
wurden. Ein Drittel des Bestandes entfallt
auf erneuerungsbediirftige Altbauwohnun-
gen und weitere 16 % auf bereits sanierte
Altbau- bzw. Neubauwohnungen, die nach
1991 entstanden (7ab. 4).

Der urspriinglich angestrebte Verkauf
an Mieter bzw. Genossenschaftsmitglieder
ist aufgrund der geringen finanziellen Re-
serven der Bevolkerung und der Art der
Wohnungen, die zum Verkauf angeboten
werden, nur schwerfillig in Gang gekom-
men. Obwohl das Preisniveau deutlich un-
ter dem der sanierten bzw. neugebauten
Wohnungen in der Region liegt, konnte die
LWB erst 225 Wohnungen direkt an ihre
Mieter abgeben. Das sind nur 2,5 % aller
bisher verkauften Wohneinheiten (Stand:
April 1998). Fiirden Eigentumserwerb kom-
men vor allem jiingere Haushalte in gesi-
cherter Erwerbsposition, mit hdheren Ein-
kommen und geniigend Eigenkapital in
Frage. Aber zum einenist die Anzahl dieser
Mieterhaushalte begrenzt, zum anderen gibt
es umfangreiche konkurrierende Angebote
aufanderen Teilmérkten, und fiir Haushalte
mit geringerem Einkommen ist die Eigen-
tumsbildung dagegen kaum finanzierbar
oder wegen der moderaten Mieten unrenta-
bel. Daher erfolgte die Privatisierung der
LWB-Wohnunge bisher fastausschlieSlich
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Leipziger Wohnungsbaugesellschaft (=LWB) 78.300 30 %
davon:
Restitutionsbehafteter Bestand 25.300WE | 32%
ohne Restitution: 53.000WE | 68 %
100 %
davon:
Unsanierter Altbau (Bj. Bis 1960) 18.100WE | 34 %
Unsanierter Neubau (Bj. 1961-1990) 26.500 WE | 50%
Sanierter Bestand bzw. Bj. ab 1991 8.400 WE 16 %
100 %
Genossenschaft 62.155 23%
Privat 115.640 43 %
Eigentumswohnungen 12.000 5%
Insgesamt 268.095 100 %

Tab.4: Eigentiimerstruktur Leipziger Wohnungen

Quelle: Amt fir Wohnungswesen, LWB April 1998

(93 %) durch den Verkauf an sogenannnte
Zwischenerwerber. Das betraf zum {iiber-
wiegenden Teil fiinf- bis sechsgeschossige
Plattenbauten (z. B. Typ WBS 70) in den
GroBwohnsiedlungen Leipzig-Griinau und
Paunsdorf-Nord. Ein Problem der Woh-
nungsprivatisierung liber Zwischenerwer-
ber ist, da8 sich das Wohneigentum fiir
kaufbereite Mieterhaushalte verteuert: Ko-
sten und Risiken der Privatisierung sowie
ein Gewinnanteil miissen von den Zwi-
schenerwerbern auf den Kaufpreis aufge-
schlagen werden. Dennoch kann die kon-
krete Situation auf dem Wohnungsmarkt,
die durch Leerstinde, Mietausfille, eine
nicht kalkulierbare Kaufkraftentwicklung
und unattraktive Bestéinde gekennzeichnet
ist, potentielle Zwischenerwerber vom Kauf
abhalten.

Eine Alternative zur Direktprivatisie-
rung und zum Verkaufan Zwischenerwer-
ber ist die Aus- bzw. Neugriindung eigen-
tumsorientierter Genossenschaften. Obwohl
die Mobilisierung von Mieterinitiativen Zeit
kostet und nicht alle Mieter in den betref-
fenden Objekten gewillt sind Mitglied in
einer derartigen Genossenschaft zu wer-
den, konnten Privatisierungsmodelle die-
ser Art eher den Bediirfnissen und Mdog-
lichkeiten der Mieter entsprechen. In Leip-
zig entfallen 465 Wohneinheiten aus dem
ehemaligen LWB-Bestand auf das Genos-
senschaftsmodell, d. h. 5 % aller bisher
privatisierten Wohnungen. Eine stirkere
Forderung von Gemeinschaftsprojekten
konnte hier letztendlich auch dem Ziel
dienen, sozial heterogene Quartiere in der
Stadt zu erhalten.

Réumliche Konzentration kommunaler
Belegungsrechte

Betrachtet man die soziale Zusammenset-
zung der Leipziger Bevolkerung vor dem

Hintergrund bundesweiter Tendenzen —
wie der Zunahme der Arbeitslosen und der
von Armut betroffenen Haushalte — er-
scheint der Erhalt eines umfangreicheren
Wohnbestandes mit kommunalen Bele-
gungsrechten trotz der derzeit entspann-
ten Lage auf dem freien Markt auf ldngere
Sicht vorteilhaft. Durch die Privatisierun-
gen ist der Bestand der Leipziger Woh-
nungsbaugesellschaft zwischen 1991 und
1996 von 220 626 auf 78 000 Wohnein-
heiten zuriickgegangen, von denen noch
ca. 10 % mit Restitutionsanspriichen be-
lastet sind. Insgesamt befinden sich der-
zeit ca. 40 % der Leipziger Wohnungen in
kommunalem oder genossenschaftlichem
Besitz. Diese Quote ist im Vergleich zu
westdeutschen Stadten immer noch hoch,
wenn auch mit anhaltend riickldufiger Ten-
denz. Im Unterschied zur Situation in den
alten Bundesldndern mit festen Belegungs-
rechten im Rahmen des sozialen Woh-
nungsbaus wird den Wohnungsbestinden
der Genossenschaften und der Leipziger
Wohnungsbaugesellschaft in den neuen
Bundesléndern grundsitzlich kein Sozial-
wohnungsstatus zuerkannt. Nach dem Alt-
schuldenhilfegesetz sollen diese Wohnun-
gen vielmehr Mieten nach ortsiiblichen
Vergleichsmerkmalen erbringen und sich
in der Konkurrenz auf dem freien Woh-
nungsmarkt behaupten. Mieten in DDR-
Plattenbauwohnungen koénnten unter die-
sen Bedingungen, vor allem aufgrund sehr
hoher Nebenkosten, z. T. teuerer werden
als vergleichbarer Wohnraum auf anderen
Teilmérkten (HANNEMANN 1997). Die di-
rekte EinfluBnahme der kommunalen
Wohnungsvermittlung auf die Vermieter-
bestinde wird sich dadurch in Zukunft
deutlich reduzieren. ,,Neue Belegungs-
rechtsvertrage mit den Vermietern miissen
weiterhin sichern, dal Wohnungssuchen-

de, denen aus vielféltigen Griinden der
Zutritt zum Wohnungsmarkt versagt bleibt,
vor sozialem Abstieg oder gar vor drohen-
der Obdachlosigkeit bewahrt werden.*
(Amt fiir Wohnungswesen 1997, S. 19) Zur
Sicherung der Wohnraumversorgung ein-
kommensschwacher Haushalte wurden
1996 auf der Grundlage des Séchsischen
Belegungsrechtsgesetzes Belegungsrechts-
vertrige zwischen Wohnungseigentiimern
und der Kommune verhandelt. Darin ist
festgelegt, daB frei werdende Wohnungen
der LWB zu 50 % und der Genossenschaf-
ten zu 30 % durch die Stadt im rotieren-
den Verfahren gebunden werden. Dariiber
hinaus hat die Stadt Leipzig zur Versor-
gung einkommensschwacher Haushalte
auch Genossenschaftsanteile fiir Woh-
nungssuchende erworben. Die Mehrzahl
der LWB-Mieter sind Inhaber eines Wohn-
berechtigungsscheins bzw. erfiillen die ent-
sprechenden Voraussetzungen — hierbei
handelt es sich in der Regel um Haushalte
mit geringem bzw. unterdurchschnittli-
chem Einkommen. Neben kommunal ge-
bundenem Wohnraum bei Genossenschaf-
ten und der LWB hat die Stadt Leipzig
auch Belegungsrechte bei den Privateigen-
tiimern, die im Rahmen der Stadtebaufor-
derung Zuschiisse und Darlehen fiir In-
standsetzungs- und Modernisierungsmal-
nahmen in Anspruch genommen haben.
Der entsprechende Eigentiimer wird dazu
verpflichtet, spitere Wohnungsmoderni-
sierungen mit 6ffentlichen Mitteln durch-
zuftihren. Fiir diese Wohnungen bestehen
dann Mietpreisbindungen. In den frithen
90er Jahren haben sanierungswillige Inve-
storen die 6ffentliche Mittel oft nicht in
Anspruch genommen, um spater die Woh-
nungen zu hoheren Preisen vermieten zu
konnen. Bei der derzeitigen entspannten
Wohnungsmarktlage zeigt sich jedoch, daf3
auf dem freien Markt oft kaum wesentlich
hohere Quadratmeterpreise zu erzielen
sind, als bei einer Mietpreisbindung vor-
gesehen waren.

Die Tatsache, dafl der Wohnungsbe-
stand der LWB und der Genossenschaften
schrumpft, ist vor allem deshalb kritisch
zu beurteilen, weil damit eine Konzentra-
tion der Belegungsrechte der Kommune
auf einzelne Wohnungsmarktsegmente
einhergeht. Im Besitzder LWB verbleiben
zunehmend Wohnungen in den groflen
Neubaugebieten und Altbauten in unat-
traktiveren Lagen oder mit sehr hohem
Instandsetzungsbedarf, die in der DDR in
staatlichen Besitz {ibergingen. Unter die-
sen Voraussetzungen kdnnten sich in Leip-
zig Armut und soziale Probleme zuneh-
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mend auf einzelne Gebiete innerhalb der
Stadt konzentrieren, womit dem Entste-
hen sozialer Brennpunkte bzw. einer Aus-
grenzung benachteiligter Bevolkerungs-
gruppen Vorschub geleistet wiirde. Eine
Verinderung der urspriinglich relativ he-
terogenen Sozialstruktur ist unter den ge-
gebenen Rahmenbedingungen besonders
in Teilen der grofen Neubaugebiete zu
erwarten. Problemlagen und soziale Kon-
flikte entstehen hier weniger durch die
Siedlungsform als solche, sondern viel-
mehr durch die wohnungspolitischen Rah-
menbedingungen und Handlungszwinge
der Kommune. Wenn z. B. in einzelne
Blocke bevorzugt Empfanger von Trans-
ferleistungen eingewiesen werden miis-
sen, sind negative Effekte auf umliegende
Wohnungen absehbar, die sich im ver-
stirkten Wegzug einkommensstirkerer
Schichten duflern.

In Leipzig ist zwar derzeit noch ein im
Vergleich zu westdeutschen Stidten recht
breites und raumlich gestreutes Wohnungs-
angebot, sowohl an preisgiinstigen Woh-
nungen auf dem freien Mark als auch an
gebundenen Wohnungen, vorhanden. Die-
se Teilmérkte werden sich in Zukunft je-
doch einerseits kontinuierlich reduzieren
und zum anderen in ihrer Qualitit ver-
schlechtern.

“In Griinau steht mein Plattenhaus —
kein Makler lockt mich hier heraus!”
“Griinau — geliebt von Insidern
- genervt von Outsidern!”
Bewohner dichten Slogans fur ihren
Stadtteil Griinau

Migration, Segregation und das Image
von Stadtriumen

Die unterschiedlichen Tendenzen, die bis-
her beispielhaft fiir den Leipziger Woh-
nungsmarkt aufgezeigt worden sind, wie
die Einfiihrung des Systems der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete, die Tatsache, daf}
einkommensstirkere Schichten bei ihrer
Wohnstandortwahl derzeit kaum Zwingen
unterliegen und daf3 sich der Wohnraum
mit kommunalen Belegungsrechten inner-
halb des Stadtgebiets zunehmend rdumlich
konzentriert, fiihren zu selektiven Um-
zugsbewegungen, zu einer stirkeren raum-
lichen Differenzierung der Mietpreise und
damit zu sozial-rdumlichen Entmischungs-
vorgéngen im Stadtgebiet. Die allgemei-
ne Entspannung auf dem Wohnungsmarkt
ist ein wesentlicher Grund fiir das Einset-
zen einer starken innerregionalen Mobili-
tat. Die Zahl der Umziige, die in ostdeut-
schen Stidten bis Anfang der 90er Jahre
sehr niedrig war, ist in den letzten Jahren
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extrem angestiegen und Ubertrifft heute
teilweise die Mobilitdt in westdeutschen
GroBstidten. Die einzelnen Stadtgebiete
verdndern sowohl durch innerstidtische
Umziige als auch durch iiberregionale und
Stadt-Umland-Migration ihr Gesicht. Ge-
genwértig sind nahezu alle Ortsteile in
Leipzig von mehr oder weniger starken
Wanderungsverlusten gekennzeichnet.
Uberproportionale Abnahmen der Wohn-
bevolkerung sind seit einigen Jahren vor
allem in den innenstadtnahen griinderzeit-
lichen Arbeiter- und Biirgervierteln mit
hohem Sanierungsbedarf und dichter Be-
bauung zu beobachten. Hierbei handelt es
sich um Wohngebiete, die bereits in der
DDR charakteristische Abwanderungsge-
biete waren. Nach der Wiedervereinigung
waren hier zunéchst die durch innerstédti-
sche Umziige verursachten Verluste hoher
als die durch Suburbanisierungsprozesse.’
Diese Situation hat sich in kurzer Zeit in
ihr Gegenteil verkehrt, so dall gegenwiér-
tig die Wegziige liber die Stadtgrenze wie-
der stark dominieren. Waren an den inner-
stidtischen Umziigen in andere Stadtvier-
tel haufig einkommensschwéchere Bevol-
kerungsgruppen beteiligt, die im Zuge be-
vorstehender SanierungsmafBnahmen ab-
gewandert sind und oft mit Hilfe des kom-
munalen Wohnungsamtes eine neue Woh-
nung zugewiesen bekamen, wurde der Ab-
wanderungsprozel3 mit der zunehmenden
Entspannung des Wohnungsmarktes und
der Ausweitung der Angebote auf dem frei-
en Markt in immer stirkerem Maf3 von den
6konomisch besser gestellten Haushalten
getragen, die iiberdurchschnittlich haufig
ins Umland abwandern. Dabei fillt auf, das
gerade auch die citynahen biirgerlichen
Altbaugebiete, fiir die eine Gentrifizierung
quasi vorbestimmt zu sein scheint, wie z.
B. Gohlis, Waldstralengebiet, Musikervier-
tel, Sidvorstadt und SchleuBig, im Moment
durch einen duferst problematischen Ein-
wohnerschwund gekennzeichnet sind, der
quantitativ noch nicht durch potentielle
.aentrifier ausgeglichen werden konnte.
Dennoch konnte z. B. bei zugezogenen
westdeutschen Haushalten — die in Leip-
zig auf jeden Fall zur Gruppe der potenti-
ellen Trager von Gebietsaufwertungspro-
zessen gerechnet werden miissen — eine
gewisse Priferenz fuir die groBbiirgerlichen
Griinderzeitgebiete festgestellt werden. In
einem Vergleich unterschiedlicher innen-
stadtnaher Griinderzeitquartiere wurden
fiir das grof3biirgerliche WaldstrafBengebiet
bereits im Jahr 1994 etwas hohere Anteile
an Zugezogenen aus den alten Bundeslén-
dern nachgewiesen (WIEsT 1997) (siehe

Foto auf der 4. Umschlagseite). Fiir den
griinderzeitlichen Stadtraum in Leipzig ist
davon auszugehen, daB} sich die Vorstel-
lungsbilder und das Image, die sich fiir
einzelne Quartiere herausbilden, in viel
stirkerem Mal auf die urspriingliche
Sozialstruktur der Vorkriegszeit beziehen
als auf jene Gegebenheiten, die die Viertel
auf Grundlage der Planungspolitik der
DDR prigten. Die Strategie der Wohn-
raumvergabe in der DDR, die eine soziale
Durchmischung forderte, hat z. B. nicht
dazu gefiihrt, die sozialen Gegensétze zwi-
schen den fiir die Arbeiterbevdlkerung
konzipierten und den groBbiirgerlichen
Wohngebieten im Vorstellungsbild der
Bewohner aufzuldsen. Trotz klar vorhan-
dener Differenzen im Image und in den
bausozialen Strukturen zwischen biirger-
lichen und traditionellen Arbeiterwohnge-
bieten ist bisher aber kaum eine schnell
fortschreitende Verstidrkung der Unter-
schiede in der Bevolkerungszusammen-
setzung zwischen diesen Gebietstypen
festzustellen. Konkrete Hinweise auf eine
bereits vorhandene rdumliche Konzentra-
tion sozialer Problemlagen bieten jedoch
z. B. die unterschiedlich hohen Arbeitslo-
senquoten in einzelnen Stadtteilen. Uber-
durchschnittliche Anteile an Bevolkerung,
die von Verlusten des Arbeitsplatzes be-
troffen sind, weisen die traditionellen
griinderzeitlichen Arbeiterwohngebieten
im Ostlichen (Neustadt, Neuschonefeld,
Volkmarsdorf) und im westlichen Bereich
der Stadt (Lindenau, Plagwitz) auf (Foto 1).
Gleichzeitig ist hier die Quote der Arbeiter
an der Erwerbsbevdlkerung am hdchsten,
d. h. der Berufsgruppen, die am stirksten
von der 6konomischen Umstrukturierung
in der Region betroffen sind. Auch Leer-
stinde und Abwanderungen erreichen in
diesen Gebieten einen negativen Rekord.
Der zunehmende Leerstand von Substan-
dardwohnungen, anhaltende Verfallser-
scheinungen sowie die geringe Mietzah-
lungsfahigkeit der ansédssigen Bewohner
und das Fehlen einkommensstarker Nach-
fragergruppen sind Kennzeichen eines sich
selbst verstarkenden Abwirtsprozesses.
Wenn sich neben den durchgéngigen Ab-
wanderungstendenzen und den sehr knap-
pen offentlichen Mitteln auch die allgemei-
ne wirtschaftliche Lage verschlechtert,
dann ist davon auszugehen, daf3 besonders
in Stadtteilen, die weniger attraktiv und

5 Durch die starke Abwanderungsbewegung in die west-
lichen Bundeslander in den Jahren 1989 bis 1992 wur-
de viel Wohnraum frei, wodurch der Wohnungsleerstand
in der Stadt erheblich zunahm. Gleichzeitig waren fast
keine Wohnungen auf dem freien Markt zuganglich.
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Foto 1: Griinderzeitliches Arbeiterwohngebiet im Leipziger Osten (Torgauer Platz) 1995

Quelle: Bildarchiv des Instituts fur Landerkunde

ungiinstiger erreichbar sind, durch anhal-
tenden Wegzug und fehlende Investitionen
in die 6ffentliche Infrastruktur (u. a. so-
ziale Einrichtungen, Verkehrswege, Plét-
ze) der Niedergang sehr schnell voran-
schreitet. Die Zukunft vieler Leipziger
Stadtviertel ist daher momentan kaum
durch die Nachfrage einkommensstarker
Schichten nach Wohnraum, Investitions-
druck und damit einhergehende Verdrin-
gungsprozesse gefiahrdet, sondern durch
den verstiarkten Wegzug dkonomisch ge-
sicherter Bevolkerungsgruppen und durch
den Abrif} von Gebiduden, in denen eine
Modernisierung unrentabel erscheint oder
nicht méglich ist. Diese Entwicklungen
konnen letztlich zu einer Zunahme von
“blight”-Phidnomenen fiihren, die Merk-

mal einer massiven Unternutzung von
Grund und Boden sind (Verwahrlosung).
VergroBert sich jedoch unter diesen Bedin-
gungen die Diskrepanz zwischen aktuell
niedrigen und potentiell hdheren Verwer-
tungsmoglichkeiten, konnten Reinvesti-
tionen gerade in diesen Gebieten langfri-
stig wieder lukrativ erscheinen.

Anders stellt sich die Situation in den
grofien Neubaugebieten wie Griinau und
Paunsdorfdar, die in den Medien gerne als
exorbitante Problemgebiete etikettiert
werden. Hier sind bisher—im Vergleich zu
den Altbaugebieten — erst geringe Ein-
wohnerverluste durch Abwanderung tiber
die Stadtgrenze zu beobachten. Gleichzei-
tig sind stellenweise auch Gewinne durch
Zuziige aus anderen Stadtgebieten fest-

Foto 2: Sanierte Plattenbauten in Leipzig-Griinau 1995
Quelle: Bildarchiv des Instituts fir Landerkunde

stellbar. Abgesehen von der Tatsache, daf3
hier nach der Wende teilweise groBere
innerstadtische Neubaugebiete entstanden
sind (Paunsdorf), ist davon auszugehen,
daB die Zuziigen iiberproportional hdufig
in solche Wohnungen erfolgte, die iiber
das stddtische Wohnungsamt vermittelt
wurden. In naher Zukunft ist in diesen
Siedlungen zwar durchaus von partiellen
Entmischungsvorgingen und sogar einem
starken Ansteigen der Abwanderungspro-
zesse auszugehen (Kanr 1997), aber auf
der anderen Seite wird hédufig auch er-
kennbar, daf viele Bewohner mit den gro-
Ben Neubaugebieten verwurzelt sind und
weiterhin dort leben wollen. Die Zielset-
zung, besser Verdienende mit hohem So-
zialstatus auf Dauer zu halten, hat jedoch
vermutlich kaum Erfolgsaussichten. Rea-
listischer erscheint es, hier bevorzugt An-
gebote flir eine Normalbevdlkerung mit
geringeren 6konomischen Mdglichkeiten
zuentwickeln: ,,GroBsiedlungen als Wohn-
angebot fiir soziale Gruppen, die sich
Einfamilienhduser oder teure Altbau-
wohnungen nicht leisten kdnnen, jedoch
Ungeordnetheit und soziales Klima von
Altbauquartieren ablehnen.* (HANNEMANN
1997, S. 245). Damit wiirden die GroB-
wohnsiedlungen zum bevorzugten Wohn-
standort der unteren Mittelschichten wer-
den (Foto 2).

Als relative Gewinner der Umzugsbe-
wegungen sind innerhalb Leipzigs vor al-
lem Wohngebiete mit Siedlungs- bzw.
Gartenstadtcharakter (Griinau-Siedlung,
Marienbrunn, Leutzsch) auszuweisen.
Ortsteile mit dérflichen Strukturen, einem
hohen Anteil an Ein- bzw. Zweifamilien-
héusern und aufgelockerter Bebauung in
randstidtischer Lage sind die bevorzugten
Zuzugsgebiete (Foto 3). Das verdeutlicht
wiederum, daB der allgemeine Mangel an
Ein- und Zweifamilienhdusern innerhalb
des Leipziger Stadtgebiets mit als wesent-
liche Ursache fiir die Wanderungsverluste
durch Suburbanisierung betrachtet wer-
den muf3. Der vorhandene Wunsch nach
dem Eigenheim oder einer Wohnung mit
Gartenanteil 148t sich nur fiir wenige in-
nerhalb der Stadtgrenze realisieren. Bis
zur Gemeindegebietsreform befanden sich
nur ca. 5,5 % der Leipziger Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern (GWZ,
30.9.95). Durch die Eingliederung von
zwolf Nachbargemeinden bzw. Gemein-
deteilen am 23. Juli 1998 hat sich diese
Situation etwas entscharft.

Im Zusammenhang mit den hier aufge-
zeigten groraumigen Migrationsbewegun-
gen und Segregationstendenzen miissen
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Foto 3: Die Rundlingssiedlung in Leipzig-Lofinig 1997
Quelle: Bildarchiv des Instituts fir Landerkunde

selbstverstindlich auch die auffilligen
Verdanderungen in den gesellschaftlichen
Wertzuweisungen innerhalb des gesamten
Leipziger Stadtraumes und die fortschrei-
tenden, kleinrdumigen Differenzierungen
stadtischer Bewohnerstrukturen innerhalb
einzelner Wohngebiete hervorgehoben
werden. Die starken Unterschiede in der
Qualitdt und Ausstattung des Leipziger
Wohnungsbestandes und die Konzentrati-
on der Sanierungstitigkeit auf bestimmte
Gebiete haben bisher vor allem innerhalb
der Altbauquartiere zu einer stark ausge-
pragten, oft gebdudeweisen Differenzierung
nach Einkommen und sozialen Schichten
gefiihrt. Aber auch fiir die groen Neubau-
gebiete sind durch die Verdnderungen der
Eigentiimerverhiltnisse, Unterschiede in
den Lagequalititen und in der Alterszusam-
mensetzung der Bewohner zunehmend
blockweise Entmischungsprozesse zu er-
warten. Das unmittelbare und kleinrdumige
Nebeneinander extremer Unterschiede zwi-
schen Bewohnergruppen und Wohnstan-
dards ist derzeit noch ein Phinomen des
Ubergangs in der Entwicklungsgeschichte
Leipzigs. Dennoch ist davon auszugehen,
daf sich starke soziale Unterschiede inner-
halb und zwischen den Stadtraumen verfe-
stigen werden. Fiir die weitere Entwicklung
des Wohnungsmarktes wird in diesem Zu-
sammenhang entscheidend sein, dal3 die
Wohnraumnachfrage einkommensschwi-
cherer Schichten quantitativ einen breiten
Raum einnimmt. Mittelfristig ist sie auf
dem stadtischen Wohnungsmarkt als um-
fangreicher einzustufen als die der finanz-
kriftigen Bevolkerungsgruppen, die bei
ihrer Wohnstandortwahl kaum Zwéngen
unterliegen.
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Ausblick

Die dargestellten Rahmenbedingungen zur
Entwicklung des Leipziger Wohnungs-
marktes lassen deutlich erkennen, daf die
Angebotsstruktur einzelner Teilmérkte oft
kaum mit der Situation auf der Nachfra-
gerseite vereinbar ist. Einem sich auswei-
tenden Angebot modern ausgestatteter
Wohnungen steht eine riicklidufige Stadt-
bevdlkerung gegeniiber. Der hohe Verwer-
tungsdruck, dem Gebdude und Grundstiik-
ke unterliegen, steht im Kontrast zu den
geringen finanziellen Spielrdumen der an-
sdssigen Bewohner. Die sehr hohen In-
standsetzungskosten und die Professiona-
lisierung der Eigentiimerstrukturen bei den
Altbauten sind eine wesentliche Ursachen
dafiir, daB sich das Dilemma des Leipzi-
ger Wohnungsmarktes im griinderzeitli-
chen Stadtraum besonders deutlich zeigt.
Als ein weiteres zentrales Problem fiir die
zukiinftige Entwicklung der innerstéadti-
schen Teilmérkte hat sich der Nachholbe-
darf’bei den Eigenheimen und die Auswei-
tung des Angebots in diesem Sektor, vor
allem im Umland, erwiesen. Starke Ab-
wanderungsverluste und eine insgesamt
eher noch geringe Nachfrage jlingerer,
okonomisch gesicherter und zahlungskraf-
tiger Haushalte sind auch wesentliche
Griinde dafir, daf} sich die Situation in den
innenstadtnahen Wohngebieten Leipzigs
sehr viel anders darstellt als in westdeut-
schen Grofistadtregionen, die in den letz-
ten Jahrzehnten durch Bevolkerungs-
wachstum und Prosperitit gekennzeichnet
waren. Gentrificationprozesse werden
dementsprechend in Leipzig fast aus-
schlieBlich durch die Anbieterseite in Gang
gebracht. Sie zeigen sich in einzelnen Ge-

bduden — hauptsédchlich in den ehemals
grof3biirgerlichen Wohnquartieren — in auf-
wendigen Modernisierungen und in der
Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen. Die nachfragebedingten
Voraussetzungen fiir das Einsetzen der
Gentrification sind dagegen nicht zuletzt
aufgrund niedriger Realeinkommen, Ar-
beitslosigkeit und eines eher geringen
Anteils an jiingeren Haushalten mit Pra-
ferenz fiir den innerstiddtischen Altbau
schwach ausgeprigt. Auch HARTH/HERLYN/
ScHELLER (1996) kommen fiir Magdeburg
zu dem Schluf3, daf3 es sich bei der Gentri-
fication in ostdeutschen Stddten eher um
einen von auflen, durch private Investoren
und kommunale Planungsbehorden initi-
ierten Aufwertungsprozef3 handelt. So ist
das Problem der Abwanderung aus der
Stadt bisher quantitativ wesentlich bedeu-
tender gewesen als die Konflikte, die durch
Zuwanderungen entstehen konnen. Unter
den Bedingungen eines geringen Nachfra-
gedrucks und anhaltender Abwande-
rungstendenz besteht vielmehr die Gefahr,
daf} die Leerstinde sowohl im unsanierten
als auch im bereits sanierten Bestand wei-
ter zunehmen. Fiir die dringende Aufgabe
der Stadtsanierung entstehen durch das
Ausmal stidtebaulicher MiBstdnde und
die begrenzten finanziellen Moglichkeiten
der Kommune zwangsldufig enge Hand-
lungsspielrdume. Bis die Industriebrachen
und Leerstinde im griinderzeitlichen
Stadtraum Leipzigs im groBeren Umfang
durch Gentrification entdeckt werden, wird
wohl noch Zeit vergehen. Bei der derzei-
tigen Lage auf dem Wohnungsmarkt schei-
nen Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmafBnahmen, die sich auf die Behe-
bung grundlegender Mingel beschranken
und preisgiinstige Mieten zulassen, in je-
dem Fall aussichtsreicher als umfangrei-
che Luxussanierungen, fiir die keine Ab-
nehmer zu finden sind. Zahlungskriftige
Nachfrager, die am oberen Mietwohnungs-
segment interessiert sind, haben ihre
Wohnanspriiche im allgemeinen bereits
umgesetzt. Eine breitere Schicht zusitzli-
cher Interessenten an hochwertigem, teu-
rem Wohnraum entwickelt sich nur lang-
sam. Modelle der Mieterselbsthilfe und
Mietermodernisierung sind Wege, bei feh-
lendem Kapital und Investitionsinteressen
dem weiteren Verfall und dem Abrif3 der
stidtebaulich wertvollen Gebdude entge-
genzutreten.

Insgesamt weisen die Sozialstrukturund
das verfligbare Einkommen der Stadtbe-
volkerung darauf hin, daB3 ein sehr grof3er
Teil der Leipziger Haushalte auf preiswer-
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te, durchschnittlich ausgestattete Mietwoh-
nungen angewiesen bleiben wird. Trotz
der starken Mietpreissenkungen, die die
Sanierung des Altbaubestandes zunehmend
unrentabel erscheinen lassen, kann die
Entspannung auf dem freien Wohnungs-
markt nicht bis auf die einkommens-
schwiéchsten Haushalte durchschlagen. Der
zu beobachtende Leerstand und ein teil-
weise vorhandenes Uberangebot sind da-
her nicht als Signal zu interpretieren, die
Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt
ausschlieBlich den Kréften des freien Mark-
tes zu iiberlassen. In diesem Zusammen-
hang darf auch nicht vergessen werden,
daB3 selbst wenn die Leipziger Bevolke-
rung auf niedrigem Niveau stagniert, in
Zukunft von einer Zunahme des Wohn-
raumbedarfs auszugehen ist. Eigentums-
bildung, Individualisierungstendenzen und
die damit in Zusammenhang stehende
Verringerung der durchschnittlichen Haus-
haltsgroBen sowie verdnderte Wohnbediirf-
nisse werden einen anhaltenden Anstieg
des Wohnflachenverbrauchs in der Regi-
on mit sich bringen.
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Leipzig und sein Umland verandern sich von Tag zu Tag - im Positiven wie im
Negativen. Es wird geplant, verworfen, gebaut, spekuliert und abgerissen,
saniert und umgezogen. Der neue Stadtfuhrer vom Institut fur Landerkunde
befaBt sich mit diesen Veranderungen des Stadtbildes und bietet damit einen
ganz besonderen Zugang zum modernen Leipzig.

Der interessierte Stadtbesucher wird auf zehn detalilliert beschriebenen Wegen
zu FuB oder mit dem Fahrrad durch die Innenstadt und durch einzelne
Stadtviertel geleitet. Drei Fahrtrouten fuhren durch das westliche, sudliche und
nordliche Umland. Jede Route hat ihr eigenes Schwerpunktthema. Mit Texten,
Abbildungen und Fotomaterial werden ausfuhrliche Hintergrundinformationen
zur Bau- und Stadtentwicklung gegeben. An markanten Beispielen wird
aufgezeigt, wie Messe, Industrialisierung und sozialistischer Stadtebau die
Stadt gepragt haben und in welcher Weise sie sich seit 1990 verandert. Ein
ungewohnlicher Stadtflhrer, der eine spannende Lektlre und einen interes-
santen Leitfaden fur jeden bietet, der sich fundiert Uber Hintergrinde, Werde-
gang und Entwicklungstrends der Stadt Leipzig informieren will.

Ihre Bestellung richten Sie bitte an die Geographische Zentralbibliothek des Instituts flr Landerkunde Leipzig



