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Zwischen Gentrification und Abwartsspirale 
Sozialraumliche Differenzierung in Wohnquartieren sachsischer Grogstadtregionen 

Ende der 1990er Jahre* 

Between gentrification and downward spiral 
Socio-spatial differentiation in housing quarters of large city regions in Saxo ny 
at the end of the 1990's 

Kurzfassung 

Auf Grundlage einer vergleichenden Analyse unterschiedlicher Wohnquartierstypen in den 
sachsischen GroBstadtregionen Leipzig, Dresden und Chemnitz wurde der Frage nachge
gangen, inwieweit sich die sozialriiumliche Spaltung in den Stadtregionen Ende der 1990er 
Jahre bereits vollzogen hat, wie hoch der Zufriedenheitsgrad der Bevolkerung in den Wohn
quartieren ist und welche Entwicklungstrends sich ausgehend von den potenziellen 
Wegzugsabsichten ergeben konnten. Infolge der hohen Dynamik der selektiven Wande
rungen/Umziige zeigte sich, dass die soziale Entmischung der Wohnquartiere bereits weit 
fortgeschritten ist. Neben den prognostizierten Entwicklungen in den GroBwohn
siedlungen, wo sich teilweise bereits ein Prozess der Abwiirtsentwicklung selbst laufend 
verstiirkt, heben sich weitere problemhafte Quartiersentwicklungen in den einfachen 
Griinderzeitgebieten und - was bisher vollig auBerhalb bisheriger Betrachtungen geblie
ben ist - in einigen neuen suburbanen Wohnparks hervor. 

Abstract 

Based on a comparative analysis of different types of housing quarters in the large city regions 
Leipzig, Dresden and Chemnitz in Saxony, the question was considered to what extent the 
socio-spatial di vision in the city regions has already taken place at the end of the 1990's, how 
high the degree of satisfaction is among the inhabitants of the housing quarters and which 
development trends could result from the potentia! intentions to move out. As a result of the 
great dynamics of selective migrations!moves it became elear that the social segregation of 
the housing quarters is already far advanced. In addition to the forecast developments in the 
large housing estates, where a process of decline is partly already reinforcing itself 
continuously, further problematic developments of housing quarters are emerging in the 
ordinary areas from the period of industrial expansion and - which has been completely 
ignored in previous considerations so far - in some new suburban housing estates. 

Erste Trendprognosen zum sozialraumlichen Wandei 
in den neuen Landem Anfang der 1990er Jahre (Fried
richs / Kahl 1991) gingen von selektiven Fortziigen aus 
den GroBwohnsiedlungen, von einer zunehmenden 
Verdriingung sozial schwiicherer Bevolkerungsgrup
pen aus den innerstiidtischen Wohngebieten und 
damit von einer zunehmenden Entmischung und 
Destabilisierung der Siedlungen aus. Infolge der zu er
wartenden Differenzierung der Einkommen und 
Lebensstile schloss man auf Aufwertungsprozesse in 

innenstadtnahen griinderzeitlichen Wohnquartieren 
( Gentrification) und Abwertungsprozesse in den GroB
wohnsiedlungen. Aus dem Blickwinkel problembelas
teter westdeutscher GroBwohnsiedlungen stand fur 
viele westdeutsche Stadtforscher von vorneherein fest, 
<lass insbesondere die ostdeutschen Plattenbausied
lungen am anfiilligsten fiir die sich verstiirkenden Pro
zesse der Statusabwertung sein wiirden - was Franz 
(2000) spiiter ais Verdikt bewertete. 
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Mitte der 1990er Jahre gab es erste Befunde fur die ein
gangs erwahnte Trendprognose (u. a. Harth / Herlyn
1996). Haufsermann und Kapphahn (2000) fanden
Ende der 1990er Jahre deutliche Beweise fur die Auf
losung vergleichsweise heterogener sozialraumlicher
Strukturen in Ostberlin infolge erhohter sozialer Selek
tivitat derWanderungen. Sie verwiesen neben der .un
gewohnlichen" Geschwindigkeit der Veranderungs
prozesse' auch auf das kleinraumige Nebeneinander
von Auf- und Abwertungsprozessen in den Altbau
quartieren. Auch Franz (2000) deutete in einem ersten
Zwischenfazit darauf hin, dass sich durch die demogra
phische Schrumpfung und den Angebotsiiberhang auf
dem Wohnungsmarkt die soziale Segregation in Ost
deutschland beschleunigen wird.

Die Frage, inwieweit sich die sozialraumliche Spaltung
in den Stadtregionen hinsichtlich soziookonomischer
Polarisierung und soziodemographischer Ungleich
heit bereits vollzogen hat und welche potenziellen
Tendenzen zu erwarten sind, soll anhand einer verglei
chenden Analyse unterschiedlicher Wahnquartiers
typen in den sachsischen GroEstadtregionen Leipzig,
Dresden und Chemnitz untersucht werden.' Ob es
schon .Raume der Sieger und Verlierer" (Dangschat
2000) nach der Wende gibt, sich bereits Orte der
.underclass" (Kronauer 1997) und Gentrification
(Blasius / Dangschat 1990) zeigen, sich somit Wir
kungsketten der sozialen Segregation (Haulsermann
2001) in Form von problemhaften Wohnquartieren he
rausgebildet haben, ist insbesondere hinsichtlich der
Gestaltung des Stadtumbaus in den neuen Landern
von hochster Relevanz.

Rahmenbedingungen der sozialraumlichen
Differenzierungsprozesse seit 1990

Auf dem ostdeutschen Wohnungsmarkt hat sich seit
der Wende ein wohl einzigartiger dynamischer Wandel
vorn strukturellen Mangel zum strukturellen Ober
schuss vollzogen. Trotz steigender Wohnzufriedenheit
ist die raurnliche Mobilitat und die Umzugsbereit
schaft der Bevolkerung auf einem hohen Niveau ge
blieben, da sich auf dem Wohnungsmarkt standig neue
Mogllchkeiten zur Optimierung der Wohnbedingun
gen offnen. Auf dem sich seit Ende der 1990er Jahre
entwickelnden Mieterrnarkt" entstand dadurch ein
neuer Typ des Wohnstandortverhaltens, den Hunger
(2001, S. 51) folgendermaEen beschreibt: .Statt Mili
eu-Bindung tarieren immer mehr Mieter Qualitat und
Preis niichtern aus. Die Folge dieses marktgerechten
Verhaltens ist ein rasantes Umzugsgeschehen, das so
ziale Entmischungstendenzen beschleunigt und damit
die Polarisierung zwischen den Stadtteilen voran
treibt." Offner man den Blick auf die gesamte Stadtre-
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gion, so betrifft diese Entwicklung auch das suburbane
Umland der Stadte, wo im Ergebnis der dynamischen
Stadt-Umland-Wanderungen mit den neuen subur
banen Einfamilienhaussiedlungen sehr homogene
sozialraumliche Strukturen entstanden sind, weniger
hingegen in den neuen suburbanen Geschosswoh
nungsbausiedlungen. Diese intraregionalen Wande
rungsstrome 0994-1998) haben gemeinsam mit den
interregionalen Westwanderungen 0989-1991) als
auch mit den nach der Wende abrupt gefallenen Ge
burtenraten Entwicklungen auf den ostdeutschen
Wohnungsmarkren eingeleitet, die auf der Nachfrage
seite zum Entstehen der Wohnungsleerstande in den
Kernstadten beitrugen. Auf der Angebotsseite war es
das Fordergebietsgesetz - eine ordnungspolitische
Entscheidung mit einem hohen MaE an Fehlallokatio
nen und ohne raumliche Steuerungskomponente -,
das hinsichtlich des Umfanges und vor allem der
Dauer der Wohnungsbauforderung die Leerstandsent
wicklung zusatzlich dynamisierte. Hier nur von einem
ausgepragten Sehweinezyklus in der astdeutsehen Im
mobilienwirtsehaft zu sprechen (Brauer 2001), tragt
wohl eher zurVerharmlosung der eingetretenen Situa
tion bei.

Wohnungsleerstand ist he ute in Ostdeutschland ein
flachenhaftes, kein punktuelles Problem (Busmann
2001). Er ist, wie in der Offentlichkeit vielfaeh wahr
genornmen, kein Phanomen der "Platte", sondern
- wenn auch mit untersehiedlicher Intensitat - aller
Wohnungsmarktsegmente. In Leipzig liegt der Sehwer
punkt des Leerstands aufgrund der vorhandenen
Wohnbausubstanz in den griinderzeitliehen Bestan
den (37 %), wenngleich mit stark zunehmender Ten
denz aueh in der Platte (11 %). Bei einer differenzierte
ren Betrachtung reicht er von 5 % in jiingeren
sanierten Altbaubestanden (1919-1945) bis zu 71 %
in unsanierten Grtinderzeitbestanden (Heinig 2000).
Auch in den suburbanen Raumen gibt es bereits wach
sende Leerstande. In einzelnen ehemals demogra
phisch boomenden Umlandgemeinden ist Anfang des
Jahrhunderts bereits eine Trendumkehr eingetreten
(Abb. 1), im suburbanen Raum der Stadtregion Chem
nitz hat sogar bereits ein Schrumpfungsprozess einge
setzt. Vielfaeh wird noeh gar nieht wahrgenommen,
dass sich die dynamische, aus der Kernstadt in den
suburbanen Raum gerichtete zentrifugale Wanderung
in den ostdeutschen GroEstadtregianen wesentlich ab
geschwacht (Abb, 2), somit weitestgehend .normali
siert" hat (Aring / Herfert 2001). In den Stadtregionen
Dresden und Chemnitz ist dieser Prozess naeh den
Eingemeindungen 1999 zumindest statistiseh per
Saldo sogar nicht mehr existent. Dafiir hat eine dritte
groEe Wanderungswelle in den ostdeutsehen Stadtre
gionen eingesetzt: die Wanderung innerhalb und zwi-
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Abbildung 1
Beviilkerungsentwicklung in den Ortsteilen von Leipzig 1991-1998/2000-2001

Quelle: Amt fur Wahlen und Statistik der Stadt Leipzig
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Abbildung 2
Stadt-Umland-Wanderung der Stadt Leipzig" 1990-2001
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schen den kernstadtischen Wohnungsmarkten mit
einer - die ersten beiden Wanderungswellen der
1990er Jahre sogar noch ubertreffenden - aulseror
dentlich hohen Umzugsmobilitat, Sie ist im Vergleich
zu den alten Bundeslandern mehr als doppelt so hoch
(Reichelt 2000). Unter anderem lag die innerstadtische
Wanderungsmobilitat der Stadt Leipzig im Jahre 1998
bei 157 Personen je 1 000 Einwohner. 1m Ergebnis des
sen sind allein in den letzten funf Iahren (1996-2001)
mehr als zwei Drittel der Leipziger Einwohner umge
zogen (s.a. Vockler 2000). Erstmals sind seit dem Iahr
1999 auch deutliche zentripedale Wanderungsstrorne
erkennbar: verstarkt aus den peripheren Grofswohn
siedlungen und in die grunderzeitlichen Wohnquartie
re (Abb. 3). Damit wurden in Leipzig viele gninderzeit
lichen Wohnquartiere, die allein seit 1991 ein Viertel bis
ein Drittel ihrer Einwohner verloren hatten, erstmals
wieder Gewinner dieser dynamischen Bevolkerungs
umverteilung, besonders jene Stadtteile mit optimaler
Lage zur City als auch zum Auwald. Verlierer blieb
bisher der Leipziger Nord-Osten. Trotz dieses positiven
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Abbildung 3
Saldierte Wanderungsstrome von ausgewlihlten Leipziger Ortsteilen 2000
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Quelle: Amt fur Wahlen und Statistik der Stadt Leipzig, eigene Berechnungen

Trends ist nicht zu erwarten, dass jemals die Bevolke
rungsverluste seit der Wende wieder ausgeglichen wer
den konnen, denn in den attraktiven Wohnlagen ist in
den nachsten Iahren mit Sattlgungserscheinungen zu
rechnen, da diese weitgehend saniert sind und der
Wohnungsleerstand bereits relativ gering ist (Stadt
Leipzig 2001).

Nachdem sich eine Stabilisierung einzelner Altbaube
stande andeutet - absolut sind hier die Leerstande
immer noch am hochsten - geraten zunehmend die
Plattenbausiedlungen, wenn auch zeitlich spater als
prognostiziert, in eine demographische Negativspira
le. Einzelne Quartiere in Leipzlg'-Grunau (WK 5.2)
erreichten 1999 Spitzenwerte von -12 %. Busmann
(2001) spricht von dramatisch wachsenden GroBsied
lungs-Leerstanden in ostdeutschen Stadten. Dennoch
ist auch hier ein differenzierter Blick notig: Zum Bei
spiel lag die Spannweite der Bevolkerungsentwicklung
1994-1999 in den Leipziger GroBwohnsiedlungen
zwischen -10,6 und -25,4 %, die derWanderungssalden
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2000 zwischen -5 und -113 %0 und die der Leerstands
quoten zwischen 1,6 und 21 % (Stadtplanungsamt
Leipzig 2001).

Diversifizierungsprozesse vollziehen sich folglich
nicht nur zwischen Grunderzeltquartieren, GroB
wohnsiedlungen und neuen suburbanen Siedlungen,
sondern auch innerhalb der Quartierstypen. Generell
sind ahnliche Trends in allen untersuchten GroBstadt
regionen zu beobachten (s.a. Banse u. a. 2001; Denzer
2000, BMVBW 2001), wenngleich auch regionale Be
sonderheiten bestehen (s.Wiest 2002). So nehmen u.a.
die Stadte Leipzig und Dresden zum Anfang des Iahr
hunderts mit ihrer fast ausgeglichenen Bevolkerungs
bilanz eine Ausnahmestellung in Ostdeutschland ein,
wahrend Chemnitz weiterhin im Negativtrend bleibt
und aktuell auch im Umland degressive Tendenzen zu
verzeichnen hat - trotz hoher Wanderungsgewinne aus
der Kernstadt wurde hier das Bevolkerungspotenzial
von 1990 nicht wieder erreicht (Herfert u. a. 2001).
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Sozialraumliche Differenzierung
zwischen Wohnquartieren

Ende der 1990er Jahre zeichnete sich infolge der gra
vierenden Veranderungen auf dem Wohnungsmarkt
und der wachsenden residentiellen Mobilitat im kern
stadtischen Untersuchungsraum folgendes Bild ab:
Mit zunehmendem Sanierungsgrad in den Wohnquar
tieren stiegen die Fluktuation und der Wechsel der
Haushalte rapide an (Tab. 1). Dieser Umbruch hat im
grunderzeltlichen Bestand - hier sind mehr als zwei
Drittel saniert bzw. teilsaniert - den Anteil der seit 1990
zugezogenen Haushalte auf mehr als 80 % ansteigen
lassen. Darin spiegelt sich auch die eingangs erwahnte
hohe innerstadtische Wanderungsmobilitat wider. In
den GroBwohnsiedlungen war dieser Prozess zu die
sem Zeitpunkt noch in einer relativen Friihphase, die
neuen suburbanen Wohnsiedlungen sind generell erst
nach 1990 bezogen worden. Ausgehend von dieser
Situation wird nachfolgend analysiert, welchen Stand
die sozialraumliche Differenzierung zwischen den
Wohnquartieren bereits erreicht hat, wie hoch der Zu
friedenheitsgrad der Bevolkerung in den Wohnquartie
ren ist und welche Entwicklungstrends sich ausgehend
von den potenziellen Wegzugsabsichten ergeben
konnten.

Tabelle 1
Sanierungsgrad und neue Haushalte
in kernstiidtischen Wohnquartierstypen 1999

Wohn- Sanierungsgrad in % Anteilin%
quartlers-

vall- teil-
dernach

typ unsaniert 1990zu-
saniert saniert (mit (ohne gezogenen

Bedarf) BedarD Haushalte

Grunderzeit
einfach 55,9 23,1 19,3 1,7 80,5

Grunderzeit
gehoben 70,2 12,3 16,6 0,9 83,5

GroBwohn-
siedlung 21,3 34,8 40,5 3,4 35,6

Quelle: Haushaltsbefragung des Forschungsverbundes 1999

Merkmale wachsender
sozialraumlicher Differenzierung

Obwohl ein Vergleich mit dem Ausgangsniveau vor der
Wende aufgrund fehlender Daten nicht moglich ist 
aufser man schliefst sich den gangigen Pauschalaus
sagen zu "sozialistischen" Segregationstendenzen an -,
spiegeln die 199ger Befragungsergebnisse bereits
deutliche sozialraumliche Differenzierungen und Ent
mischungsprozesse wider (Tab. 2).
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Tabelle 2
Anteile ('Vo) ausgewiihlter soziodemographischer Strukturen
in Wohnquartieren sachsischer GroBstadtregionen 1999

Wohn- Haushalte Personen
quarriers-

mitHS- ohne wirt- Rentner
(19-35 J.)

typ
undFH- Kind schaft!. und

Abschluss aktiv Arbeitslose

Haushalte insgesamt 1999

Griinderzeit
einfach 20,2 70,9 46,1 32,7 46,1

Griinderzeit
gehoben 49,2 69,6 56,7 24,7 43,8

GroBwohn-
siedlung 22,0 57,0 48,9 40,8 22,8

MFH-Umland 22,1 69,2 57,4 39,8 31,2

EFH-Umland 52,7 21,5 85,1 n.z 21,7

Spannweite
Stadtregion 32,4 49,4 36,2 28,6 24,4

Spannweite
Kernstadt 28,9 13,9 10,6 16,0 23,3

Seit 1990 zugezogene Haushalte

Griinderzeit
einfach 19,7 71,7 47,1 27,1 52,8

Griinderzeit
gehoben 50,5 70,5 58,4 19,9 48,1

GroBwohn-
siedlung 16,9 57,9 44,9 34,8 35,5

MFH-Umland 22,1 69,2 57,4 39,8 31,2

EFH-Umland 52,7 21,5 85,1 n.z 21,7

Spannweite
Stadtregion 33,0 50,2 40,2 28,6 31,1

Spannweite
Kernstadt 33,6 12,6 13,5 14,9 17,3

Vor 1990 zugezogene Haushalte

Griinderzeit
einfach 22,0 78,0 43,1 55,2 16,1

Griinderzeit
gehoben 43,8 56,3 50,0 47,8 18,7

Grofswohn-
siedlung 24,4 75,6 50,9 43,8 14,8

Spannweite
Kernstadt 21,7 21,7 7,8 11,4 3,9

Quelle: Haushaltsbefragung des Forschungsverbundes 1999

Die hochste Spannweite ausgewahlter sozialraum
licher Merkmale in den Stadtregionen lag 1999 bei
50 %. Dominantes Differenzierungsmerkmal war die
Haushaltsstruktur, speziell der Anteil der kinderlosen
Haushalte.' Diese Unterschiede in den Stadtregionen
sind in erster Linie den extrem selektiven Familien
wanderungen in die neuen suburbanen Einfamilien
haussiedlungen geschuldet. Aber selbst wenn man den
kernstadtischen Raum fur sich betrachtet, wird auch
hier beim hoheren Bildungsabschluss eine Spannwei
te von fast 30 % erreicht: In den gehobenen Grunder
zeitquartieren, wo fast das Niveau der suburbanen Ein
familienhaussiedlungen erreicht wird, war in jedem
zweiten Haushalt ein Hoch- bzw. Fachhochschulab-
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schluss zu verzeichnen. 1m Gegensatz dazu zeigte sich
bereits 1999 in den GroBwohnsiedlungen infolge der
selektiven Fortztige ein Uberhang der wirtschaftlich
inaktiven Haushalte und eine deutliches Defizit beztig
lich der jtingeren Bevolkerung (19 bis 35 Jahre). Letzte
res ist zwar einerseits den gewachsenen Strukturen
geschuldet, zugleich jedoch auch auf den unterdurch
schnittlichen Zuzug dieser Altersgruppe in die GroB
wohnsiedlungen zuruckzufuhren (Tab. 2). Damit ist
hier ein deutlich negativer Trend vorgezeichnet. Auch
beztiglich des Zuzuges wirtschaftlich aktiver Haushal
te liegen die GroBwohnsiedlungen am Ende des Spek
trums. Analog entwickeln sich diese Quartiere bereits
heute zu Konzentrationspunkten von Rentnern und
Arbeitslosen. Die einfachen Grtinderzeitquartiere, hin
sichtlich hoherern Bildungsabschluss, Kinderanteil
und wirtschaftlich aktiver Bevolkerung am unteren
Ende der Skala, haben zumindest einen Positivfaktor:
den Zuzug junger, in Ausbildung befindlicher Bevolke
rungsgruppen.

Ein Blick auf die sesshaften, vor 1990 zugezogen Struk
turen zeigt, dass abweichend vom sozialen Ungleich
heitsdiskurs alle kernstadtischen Quartierstypen vor
allem junge, wirtschaftlich aktive Bevolkerungsgrup
pen verloren, wahrend insbesondere Rentner und
Arbeitslose zuriickblieben (Tab. 2). Dennoch differen
ziert sich dieses Bild: Speziell im gehobenen Grunder
zeitbestand blieben tiberdurchschnittlich viele Haus
halte mit hoherem Bildungsgrad als auch Familien mit
Kind im Quartier. 1m Gegensatz dazu ist in den Ge
schosswohnsiedlungen der Bildungsgrad, der fur die
Vorwendezeit eher uberdurchschnittlich eingeschatzt
wird, trotz des hohen Anteils alteingesessener Haus
halte bereits auf das Niveau einfacher Grtinderzeit
quartiere gefallen.

Die sozialraumliche Entwicklung in den sachsischen
Stadtregionen Ende der 1990er Jahre bestatigt somit
weitgehend die prognostizierten Polarisierungs
tendenzen: auf der einen Seite die suburbanen
Einfamilienhaussiedlungen und die gehobenen Grtin
derzeitquartiere, auf der anderen die einfachen Grtin
derzeitquartiere und die GroBwohnsiedlungen.

Die neuen suburbanen Mehrfamilienhaussiedlungen,
dichotome Strukturen im Vergleich zu den suburbanen
EFH-Siedlungen (s.a. Herfert 2000), stehen zwischen
den sich auspragenden sozialraumlichen Polen und
sind in sich sehr inhomogen: Typisch sind vor allem
jtingere wie auch altere Zweipersonenhaushalte mit
mittlerem Bildungsniveau (Herfert 2001).
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Zufriedenheit und potenzielle Wegzugsmobilitat

Ob sich die Wohnquartiere im Rahmen des sozial
raumlichen Differenzierungsprozesses im Fahrstuhl
nach oben oder nach unten bewegen werden, wird in
starkem Mafse davon abhangen, wie hoch der Zufrie
denheitsgrad" der Bewohner mit ihrem Wohngebiet ist
und inwieweit sie ihre potenziellen Wegzugswtinsche
realisieren konnen, Die Ergebnisse der Befragung zei
gen angesichts des Sanierungs- bzw. Neubauanteils
das erwartete Muster: Die Zufriedenheit mit der Woh
nung als auch mit dem Wohnumfeld stieg von der
GroBwohnsiedlung tiber die einfachen und gehobenen
Grtinderzeitquartiere bis zu den suburbanen mehrge
schossigen und Einfamilienhaussiedlungen deutlich
an. Generell war der Zufriedenheitsgrad mit der Woh
nung wesentlich hoher als jener mit dem Wohnumfeld.
Die Wohnumfeldqualitat, die zwischen den Quartiers
typen sogar eine Spannweite von 45 % erreichte, wird
somit zu einer entscheidenden Komponente fur die
Erhohung einer angestrebten Quartiersbindung. Ex
trem ungtinstig war die Bewertung des Wohnumfeldes
in den GroBwohnsiedlungen, fast zwei Drittel aller
Haushalte waren hier eher unzufrieden, aber auch in
den einfachen Grtinderzeitquartieren waren es weni
ger als 50 %.

Dieses erste Muster wird verifiziert, wenn man die
Wohnzufriedenheit speziell nach potenziell Sesshaften
bzw. potenziell Umziehenden'' analysiert (Abb. 4,
S. 176). Bei den potenziell umziehenden Haushalten
verstarkten sich logischerweise sogar noch die Defizi
te: In den GroBwohnsiedlungen waren es mehr als
80 %, die mit ihrem Wohnumfeld eher unzufrieden wa
ren. Eine kleine "unerwartete" Anomalie in der Vertei
lung zeigte sich in den suburbanen Einfamilienhaus
siedlungen, deren Haushalte im Vergleich zu den
mehrgeschossigen Wohnsiedlungen ihr Wohnumfeld
kritischer bewerteten. Moglicherweise entspricht das
Haus mit .Austritt" doch nicht ganz den Erwartungen
vorn Wohnen im Grtinen. Die dagegen iiberaus positi
ve Bewertung der euphemistisch Wohnparks genann
ten Mehrfamilienhaussiedlungen ist fast wie ein
.verklarter'' Blick zu werten. Insbesondere die tiber
durchschnittlich vertretenen alteren Bewohner haben
mit dem Umzug in den suburbanen Raum einen wahr
scheinlich endgiiltigen Wohnungswechsel vollzogen,
der aus ihrer Sicht einfach nicht falsch sein kann.

Auch hinsichtlich der Bewertung, inwieweit die Um
zugswunsche? den Erwartungen gerecht wurden, spie
gelt sich das beschriebene Grundmuster wider (Abb. 5,
S. 176). Wahrend in den EFH-Siedlungen erwartungs
gemals fast alle Haushalte ihre Wtinsche zumindest
tiberwiegend erftillt sahen, waren es in den GroBwohn
siedlungen nur 57 %. Nach Altersgruppen differenziert
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Abbildung 4
Zufriedenheit der Haushalte mit der Wohnung und dem Wohnumfeld in ausgewiihlten Quartierstypen der Stadtregionen Leipzig,
Dresden und Chemnitz 1999
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Abbildung 5
ErfiiUungsgrad der Umzugswiinsche in ausgewiihlten
Quartierstypen der Stadtregionen Leipzig, Dresden und
Chemnitz 1999

(Tab. 3) waren sogar mehr als die Halfte der zugezogen
jungen Haushalte in den GroBwohnsiedlungen nach
dem Umzug eher nicht zufrieden, in den einfachen
Grtinderzeitgebieten waren es ca. ein Drittel.

70
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Quartierstyp iiberwiegende Erfiillung
der Wohnwiinsche in %

< 30 Jahre 30-45 Jahre > 60 Jahre

GroBwohnsiedlung 44,6 60,0 74,2

Griinderzeit einfach 65,7 68,9 76,9

MFH-Umland 73,7 70,0 90,3

Griinderzeit gehoben 78,5 73,5 87,5

EFH-Umland 100,0 93,2 90,0

Durchschnitt 65,6 75,7 84,7

Tabelle 3
Anteil neu zugezogener Haushalte mit iiberwiegender ErfiiUung
ihrer Wohnwiinsche nach Altersgruppen und Quartierstypen
1999

Quelle: Haushaltsbefragung des Forschungsverbundes 1999
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Diese Unzufriedenheit schlug sich letztlich auch in den
geaufserten Wegzugsabsichten aus den Wohngebieten
nieder (Abb. 6) - darin sind die quartiersinternen Um
ztige nicht enthalten. Es ist deshalb wenig verwunder
lich, dass weit tiber ein Drittel der Haushalte aus den
GroBwohnsiedlungen und den einfachen Grunder
zeitgebieten wegziehen wollten. Logischerweise war
infolge des mieterfreundlichen Wohnungsmarktes die
Wegzugsbereitschaft in den unsanierten Kernstadt
quartieren mit 57 % fast 20 % hoher als im sanierten
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Bestand. Problematisch aus der Sicht der Quartierssta
bilitat ist jedoch, dass die Wegzugsabsichten von den
in den 1990er Jahren erst zugezogen Haushalten star
ker sind als jene der Alteingesessenen. In der Platte
und in den einfachen Grunderzeitquartieren war es je
der zweite, was einerseits Ruckschlusse auf Zuweisun
gen sozial schwacher Gruppen zulasst. Andererseits
spiegelt sich hier auch die neue Wohnoptimierungs
strategie der Haushalte wider - Mehrfachumztige durf
ten in diesem Rahmen nicht ungewohnlich sein.

Abbildung 6
Potenzielle Wegzugsabsichten aus
den untersuchten Wohngebieten 1999

Stadtregionen Chemnitz, Dresden, Leipzig

Kernstadt
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Zufriedenheitswerte wollten fast 40 % der Haushalte
diesen suburbanen Quartierstyp" verlassen. Dass in
den EFH-Siedlungen die Wegzugsmobilitat gegen Null
Iauft, ist infolge der Eigentumsbindung und der Spe
kulationsfrist fur Empfanger von WohnungsbaufOrder
mitteln eher zwangslaufig.

Insbesondere aus dem Blickfeld der demographisch
schrumpfenden Kernstadte stellt sich die Frage nach
den Zielgebieten potenzieller Abwanderer (Abb.7).
Die grofsten Verluste zeichnen sich in den GroBwohn
siedlungen ab, wo fast die Halfte der umzugsbereiten
Haushalte beabsichtigt, die Kernstadt zu verlassen.
Hier ist, im Gegensatz zu den anderen Kernstadtquar
tieren, die Umlandwanderung noch sehr relevant. In
den grunderzeitlichen Quartieren, deren Wegzugs
potenzial aus der Kernstadt wesentlich geringer ist,
gibt es auf Grund des relativ hohen Studentenanteils
einen starkeren interregionalen Trend. Wanderungsge
winne aus den neuen suburbanen Wohnsiedlungen
kann man in den Kernstadten vorerst nicht zu erwar
ten. Trotz der relativ hohen Wegzugsabsichten in den
suburbanen MFH-Siedlungen will die uberwiegende
Mehrzahl der Haushalte nicht in die Kernstadt zuruck,

Abbildung 7
Zielgebiete potenzieller Urnziige von Haushalten
kernstadtischer Wohnquartierstypen 1999
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Die hochste potenzielle Urnzugsmobilitat mit tiber
80 % wurde jedoch im restlichen, noch unsanierten ge
hobenen Grtinderzeitbesrand gemessen. Diese ist je
doch nicht aus dem Quartier heraus, sondern vorran
gig auf das eigene Wohngebiet gerichtet - Ausdruck
einer stark ausgepragten Identitat der verbliebenen
Wohnbevolkerung mit dem Quartier.

Unerwartet - wenn man die bisherigen Befragungser
gebnisse reflektiert - war hingegen das hohe Wegzugs
potenzial in den suburbanen Wohnparks. Trotz hoher

Quelle: Haushaltsbefragung des Forschungsverbundes 1999

Da die Grtinde fur vollzogene bzw. in Erwagung gezo
genen Umzuge auch innerhalb der einzelnen Quar
tierstypen infolge unterschiedlicher Bedingungen vor
Ort z.T. sehr hohe Streuungswerte aufweisen, soil eine
differenzierte Betrachtung ausgewahlter Wohnquartie
re dazu beitragen, tiefer in die Dynamik der sozial
raumlichen Strukturen einzudringen.
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Typische Wohnquartiere zwischen Gentrification
und Abwartsspirale

Das Musikviertel in Leipzig -
ein innerstadtisches Griinderzeitgebiet mit
signifikanten Gentrifizierungstendenzen

Das Musikviertel, unmittelbar an die City und zugleich
an innerstadtische Parklandschaften angrenzend, ge
hort in Leipzig zu den attraktivsten griinderzeitlichen
Wohnquartieren. Die kompakten 4- bis 6-geschossigen
Mehrfamilienhauser mit einem hohen Anteil grofserer
Wohnungen (ca. 40 % mit mehr als 90 m-) sind heute
zu drei Viertel vollsaniert. Das so genannte letzte Vier
tel in Leipzig steht auch im Musikviertel vor der Sanie
rung. In der iiberwiegenden Mehrzahl sind die Woh
nungen in Privatbesitz (>90 % im sanierten, ca. 50 %

im unsanierten Bestand), sie werden jedoch nur zu
einem sehr geringen Teil von den Eigentiimern selbst
genutzt. Mit Mieten im vollsanierten Bestand von
durchschnittlich 11-13 DM/m2 (1999) geh6rt das
Musikviertel zum Hochpreissegment der Stadt - ein
Viertel der Mieten liegen daruber, bis zu H6chstwerten
von 20 DM/m2 (Festmieten aus alten Vertragen) anstei
gend.

Seit Mitte der 1990er Jahre hat sich in diesem Wohn
quartier infolge der Aufwertungstendenzen ein sehr
dynamischer Bevolkerungsaustausch vollzogen. Mehr
als 80 % der Haushalte sind neu zugezogen, selbst im
noch unsanierten Wohnungsbestand sind es mehr als
die Halfte, Der selektive Zuzug statushoherer Bevolke
rung - Ausdruck dessen ist auch der aufsergewohnlich
hohe Anteil aus den alten Bundeslandern (ca. 20 %) 

zeigt sich an den iiberdurchschnittlichen Haus
haltseinkommen (> 4 000 DM) und hoheren Quali
fizierungsgraden (> 50 % der Erwachsenen mit
Hochschulabschluss). Es sind dominant Ein- und
Zweipersonenhaushalte und somit typische Gentrifier.
Familien mit Kindern, wenngleich von den vorhande
nen Wohnungsgr6Ben eher zu erwarten, sind bei den
Zuziigen in den sanierten Grtinderzeitbestanden un
terreprasentiert (ca. 20 %).

Generell ist die Bewertung des Wohnumfeldes im
Musikviertel aufserordentlich hoch. Insbesondere die
Kopplung von zentrumsnaher Lage und Naturnahe
wird von den Bewohnern als sehr positiv hervorgeho
ben. Die Wohnwiinsche der Zugezogenen sind weitest
gehend in Erfiillung gegangen. Dass dennoch ein rela
tiv hohes Umzugspotenzial existiert, immerhin hatten
ca. die Halfte der Haushalte eine Absicht zum Woh
nungswechsel geaufsert, relativiert sich fur das Musik
viertel dadurch, dass davon mehr als 40 % innerhalb
des Wohnquartiers bleiben wollen. Ein Abwande
rungstrend ins Umland ist nicht ausgepragt, lediglich
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interregionale Wegzugsabsichten sind erkennbar. Eine
Betrachtung nach einzelnen Teilwohnungsmarkten
zeigt ein differenzierteres Bild: Erwartungsgemafs ist
das hochste Wegzugspotenzial in den nichtsanierten
Wohnungsbestanden. Hier wollen ca. 80 % der Haus
halte, vorwiegend wegen der bevorstehenden Sanie
rung, demnachst umziehen, jedoch mehrheitlich
innerhalb desselben Wohnquartiers, teilweise auch in
nerhalb der Stadt. Damit bleibt dem Wohnquartier
eine iiberdurchschnittlich junge Bevolkerung - mehr
als zwei Drittel ist jiinger als 35 Jahre - weitestgehend
erhalten. Dies sind in hohem Mafse Studenten, die in
die preiswerten innenstadtnahen Quartiere gezogen
sind und nun infolge des mieterfreundlichen Woh
nungsmarktes in den sanierten griinderzeitlichen
Bestand ziehen konnen, in dem wegen fehlender
Nachfrage explizitWohnungen fUrWGs in Zeitungsan
noneen angeboten werden.

Abwanderungsverluste drohen dem Musikviertel hin
gegen eher im sanierten Teilwohnungsmarkt und in
den neu errichteten mehrgeschossigen Liickenbebau
ungen (20 % der Stichprobe). Wenngleich hier das Weg
zugspotenzial nur bei ca. einem Drittel der Haushalte
liegt, ist hier mit dem Wegzug hochqualifizierter Ein
und Zweipersonen-Haushalte zu rechnen, die im Rah
men ihrer Berufskarrieren die Stadtregion wieder ver
lassen - es sind vorwiegend Zugezogene aus den alten
Bundeslandern. Der Wegzug aus dem sanierten bzw.
neu gebauten Bestand ist also vorrangig arbeitsbe
dingt. Das Wohngebiet wird von den potenziellen Ab
wanderern generell sehr positiv bewertet, wenngleich
elitaren Schichten der Gentrifikationsprozess noch zu
gering ausgepragt ist - unter den dezidiert nachgefrag
ten Negativ-Faktoren wurde das soziale Umfeld am
meisten genannt.

Es ist davon auszugehen, dass das Musikviertel nach
dem weitgehend vollzogenen Bevolkerungsaustausch
aufgrund seiner baulichen und Lagequalitaten zu den
stabilen Wohnquartieren in der Stadt Leipzig geh6ren
wird. Die relativ hohe potenzielle Mieterfluktuation ist
weniger negativ zu bewerten, da es im Rahmen von
Austauschprozessen immer wieder zum Zuzug junger
als auch hochqualifizierter Bevolkerungsgruppen
kommen wird. Mit der Sanierung der restlichen Alt
bausubstanz ist zwar auch ein weiteres Voranschreiten
der Gentrifizierung zu erwarten, sie diirfte jedoch
aufgrund des mieterfreundlichen Wohnungsmarktes
zumindest mittelfristig auf einem mittleren Niveau
bleiben - ca. 20 % der Haushalte in der Stichprobe
waren WG's.
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Quelle: Haushaltsbefragung des Forschungsverbundes 1999
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Zweipersonen-Haushalten sowie von Wohngemein
schaften - und dass trotz der generell sehr negativ
bewerteten Larmbelastigung durch Verkehr und Bau
maBnahmen. Der hohe Studentenanteil im Wohn
quartier bedingt, dass nicht einmal die Halfte der in
Pieschen wohnenden Haushalte erwerbstatig ist. In
der Regel sind es Haushalte mit geringeren okonoml
schen Spielraumen, sowohl die zuziehenden jungen
Bevolkerungsgruppen mit vorwiegend hoherer Schul
ausbildung (Abitur) als auch die alteingesessenen mit
dominant einfacherer Schulausbildung.

Der bedeutende Zuzug junger, vorwiegend noch in
Ausbildung befindlicher Bevolkerungsgruppen impli
ziert in Pieschen gleiehzeitig eine hohe potenzielle
Wegzugsmobilitat, Wahrend durchschnittlieh jeder
zweite Haushalt im Wohnquartier beabsiehtigt
demnachst auszuziehen - sowohl bei den Alteingeses
senen als auch bei den Zugezogenen -, sind es bei der
jungen Bevolkerung bereits zwei Drittel, jedoch nieht
wegen der Wohnbedingungen, sondern eher infolge
beruflicher Veranderungen. Dies diirfte aufgrund der
Austauschrnobilitat jungerer Bevolkerungsgruppen
weniger nachteilig fur das Wohnquartier sein. Betrach
tet man jedoch die potenzielle Wegzugsmobilitat nach
weiteren Clustern, so zeigen sich deutliche Segrega
tionstendenzen:

- Bei der Erwerbsbevolkerung bestehen weit uber
durchschnittliehe Wegzugsabsiehten bei den Hoch
qualifizierten, die ohnehin nur ein Viertel aller
Haushalte im Quartier stellen. Bei einfach Qualifi
zierten sind die Relationen umgekehrt.

- Familien mit Kindern, vorwiegend aus dem Bevel
kerungsbestand vor 1990, beabsiehtigen ebenfalls
verstarkt wegzuziehen, wahrend Alleinerziehende
vorwiegend bleiben wollen.

Hauptgrund fur einen moglichen Wegzug ist auch hier
nieht die Wohnung an sieh, sondern sind die Wohnum
feldbedingungen, die von Familien mit Kind generell
schlecht bewertet werden. Das betrifft besonders die
Spielmoglichkeiten fiir Kinder, die Freizeitgestaltung
fur Jugendliche als auch die Naherholungsmoglichkei
ten. Wenn dennoch auch Familien in den sanierten
Bestand gezogen sind, so kamen diese vor allem aus
dem selben Wohnquartier, ihr Ziel war vorrangig die
Verbesserung ihrer Wohnbedingungen im engeren Sin
ne.

Wer hat nun, sieht man einmal vom laufenden Aus
tauschprozess studentischer Bevolkerungsteile ab, die
Absieht, im Quartier zu verbleiben. Es ist eine Bevolke
rung mit tiberdurchschnittlichern Rentner- (ca. 30 %)

und Arbeitslosenanteil (>20 %) und damit einem noch
geringeren Erwerbspersonenanteil als bisher. Dies

unsaniertteilsaniertvollsaniert
o

0<5 05-7
Ka/tmieten in DMlm'

Abbildung 8
Kaltmieten im griinderzeitlichen Arbeiterviertel Pies chen 1999
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Der Stadtteil Pieschen, im Westen der Stadt Dresden
gelegen, wird als Quartier einfacher bis mittlerer
Wohnlage eingestuft (Banse 2001). Er wurde in der
zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts im Zuge der rasch
voranschreitenden Industrialisierung als Wohnort fur
die zuziehenden Fabrikarbeiter erschlossen - zwei
Drittel des heutigen Wohnungsbestandes entstanden
vor 1918. Charakteristisch sind eine offene bis ge
schlossene Blockbebauung, eine hohe bauliche Dichte
und eine nur geringe Durchgrilnung. In der Vorwende
zeit durch zunehmenden Verfall und Imageverlust ge
pragt, wurde der Kernbereich Pieschens 1991 zum
Sanierungsgebiet erklart. Ende 1999 waren ca. 50 % der
Bausubstanz vollsaniert, weitere 20 % teilsaniert. Dem
entsprechend reicht das Preisniveau fur Kaltmiete im
ilberwiegend privaten Mietwohnungsmarkt von
durchschnittlieh 9 bis 11 (saniert) bis unter 5 DM/m2

(unsaniert) (Abb. 8).

1m Stadtteil Pieschen hat sich seit 1990 ein sehr dyna
mischer Wechsel vollzogen. Ca. 80 % der befragten
Haushalte sind neu zugezogen. Vor allem hat sich eine
sehr junge - mehr als drei Viertel der Bewohner sind
unter 35 Jahre - und kinderarme Bevolkerung hier an
gesiedelt, in nur einem Viertel der Haushalte leben
Kinder. Pieschen wurde aufgrund seiner Lage zum
Stadtzentrum, seiner guten OPNV-ErschlieBung und in
gewissem Grade auch seines Milieus (Gaststattenkul
tur) insbesondere zum Zielgebiet von jungen Ein- bis
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sind jedoch keine verarmten Schichten. Sie wohnen
wie die Gesamtheit zumeist in teil- und vollsanierten
Wohnungen und nutzen die Vorteile des Wohnquar
tiers: die fur sie gunstige Kombination von Wohnungs
ausstattung und Miete, die Lage zum Zentrum und
gute OPNV-Anbindung - trotz der Nachteile durch
Larmbelastigung und vorwiegend schlechter Wohn
umfeldbedingungen. Darunter sind auch Haushalte
(ca. ein Drittel), die sich durch nachbarschaftliche Be
ziehungen eng mit dem Quartier verbunden ftihlen,
Das sind zum Teil alte Hausgemeinschaften in teil
sanierten Wohnungen, vorwiegend jedoch neu zuge
zogene junge Haushalte. Diese jungen Haushalte
konnten zu neuen Keimzellen einer stabilen Wohnbe
volkerung werden. Insbesondere im unsanierten Be
stand ist bei diesen Schichten die Bewertung der sozia
len Kontakte hoher als die derWohnbedingungen. Eine
behutsame Sanierung scheint folglich geboten (s.a.
Banse 2001).

Welche Chancen ergeben sich in Anbetracht des aktu
ellen Mieterwohnungsmarktes nun fur Pieschen?
Wenngleich Quartiere mit einfacher bis mittlerer
Wohnlage hohere Leerstande zu erwarten haben, durf
te Pieschen aufgrund seiner Lage- und Anbindungs
vorteile weiterhin ein bevorzugter Wohnort vor allem
von Studenten und jungen BevOlkerungsgruppen blei
ben. Das Quartier befindet sich in der ersten Phase der
Gentrifizierung. Eine Fortsetzung dieses Prozesses
bzw. ein Ausstrahlungseffekt aus dem benachbarten,
unter Gentrifizierungsdruck stehenden Stadtteil Neu
stadt ist nieht zu erwarten.

Die Dresdener GroBwohnsiedlung Prohlis 
in der Abwartsspiralet

Die GroEwohnsiedlung Prohlis, in den 1970!l980er
Iahren entstanden, liegt ca. sieben Kilometer von der
Dresdner Innenstadt entfernt. Die Siedlung war Ende
der neunziger Jahre vergleichsweise noch in einer
Frtihphase der Sanierung. Von den befragten Haushal
ten lebten nur 43 % in voll- bzw. teilsanierten Wohnun
gen. Analog dazu lag das Verhaltnis von sesshaften zu
neuen, nach 1990 zugezogenen Haushalten bei 2: 1,
d. h., die Austauschprozesse der Mieter - selbstnutzen
de Eigentumer fehlten in der Stichprobe - waren im
Vergleich zu anderen stadtischen Wohnquartieren eher
unterdurchschnittlich. Dennoch sind infolge der selek
tiven Wegzuge die ehemals sozialen Mischstrukturen
weitestgehend verschwunden: Der Anteil der Haushal
te mit hoherer Qualifikation" lag nur noch bei 20 %,
ca. vier Funftel hatten ein Einkommen von unter
4000 DM, bei den nach 1990 Zugezogenen lag die
Dominanz sogar unter 2000 DM. Damit zeigt sich ein
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deutlicher Trend zu Haufung okonomisch schwacher
Haushalte in dieser GroEwohnsiedlung. Unter ande
rem waren Ende der 1990er Jahre mehr als die Halfte
der Haushalte nicht erwerbstatig." Ein Anzeichen fur
den bereits weit fortgeschrittenen sozialen Segrega
tionsprozess ist auch, dass die neuen Mieter aus
Kostengrunden vorrangig in den unsanierten Woh
nungsbestand zogen.

Sowohl bei den Umzugen innerhalb des Wohnquar
tiers Prohlis als auch bei Zuzugen nach Prohlis (Ver
haltnis 40: 60) kann man auf fehlende okonomische
Handlungsspielraume und somit starke Restriktionen
bei der Wohnungssuche schlielsen. Es sind jedoch, ab
gesehen davon, jeweils unterschiedliche soziale Struk
turen: Umzuge innerhalb des Quartiers resultieren zu
tiber 50 % aus neu gegrundeten Einpersonen-Haushal
ten, Zuzuge nach Prohlis werden zu fast gleichen An
teilen von Einpersonen-Haushalten, Familien mit zwei
und mehr Kindern und Alleinerziehenden mit Kind
dominiert. Letztlieh sind - was man sonst nur noch in
neuen Einfamilienhaussiedlungen findet - mehr als
die Halfte der zuziehenden Haushalte mit Kind. Hier
beginnt sich jedoch "Armut durch Kinder" zu konzent
rieren.

Zum entscheidenden Zuzugsmotiv und damit .Attrak
tivitatsfaktor" des Prohliser Wohnungsmarktes wurde
das niedrige Mietpreisniveau (saniert: 8 bis 9 DM, un
saniert: 5 bis 7 DM). Damit ist auch die geringe Zufrie
denheit der zugezogenen Mieter (42 %) mit der Woh
nung zu erklaren, die sogar noch unter dem Niveau der
alteingesessenen Bevolkerung (50 %) lag. Der Zuzug ist
also keine Liebeserklarung an die Platte, sondern eher
eine - soweit wie moglich - zeitweilige okonomische
Zweckgemeinschaft. Denn die Halfte der neuen Proh
liser Mieter beabsichtigt, wenn es ihren Moglichkeiten
entsprieht, wieder wegzuziehen. Bei den Alteingeses
senen ist die Verbundenheit mit dem Quartier etwas
hoher, "nur" 42 % beabsiehtigen die Wohnung zu
wechseln - was in Anbetracht der bereits erfolgten
Wegzuge dennoch bedeutend ist. Damit besteht je
doch insgesamt ein extrem hohes Wegzugspotenzial,
und dieses orientiert sich fast ausschlieElich auf ande
re Wohnquartiere, einzig von den Alteingesessenen
wollen 13 % im Quartier bleiben. Entscheidender
Grund fur den angestrebten Wegzug sind weniger die
Wohnbedingungen im engeren Sinne, sondern ist in
besonderem Mafse das Wohnumfeld. Diesbezuglich
geht der Zufriedenheitsgrad der Prohliser Bevolkerung
auf 30% zuruck. Zuzuglich wird bei einer dezidierter
Nachfrage nach Negativfaktoren bei Neumietern
insbesondere auf das soziale Umfeld verwiesen.
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In Prohlis ergibt sich damit die Gefahr einer zuneh
menden Abwertung des Quartiers, verbunden mit
wachsenden Leerstanden, denn bisher war der Anteil
der ZuzUge aus anderen Stadtquartieren bzw. aus an
deren Regionen eher minimal. Wer bleibt nun zurUck?
Immerhin wollen etwas mehr als die Halfte der Mieter
(56 %) vorerst ihre Wohnung nicht verlassen. Davon
wohnen fast zwei Drittel in unsanierten Hausern. Sie
schatzen vor allem die geringe Miete (89 %), die guten
Einkaufsmoglichkeiten (53 %) und auch - trotz fehlen
der Sanierung - die Ausstattung der Wohnung sowie
die sozialen Kontakte. Diese Haushalte bilden vorran
gig gewachsene stabile Mietergemeinschaften - domi
nante Altersgruppe 45 bis 60 Jahre, ein Viertel mit
Hochschulausbildung -, die sich in Ihren Wohnquar
tieren wohl fuhlen.

Das letzte Drittel der potenziell immobilen Haushalte
wohnt in den sanierten/teilsanierten Quartieren, es
sind ebenfalls vorwiegend Alteingesessene. Hier steigt
der Rentneranteil jedoch auf tiber 40 % an. Letztlich
sind - u. a. auch wegen der Arbeitslosen (20 %) - in die
sem Marktsegment nur ca. 30% der Haushalte er
werbstatig. Der sanierte Teil der GroRwohnsiedlung
konnte somit bei Realisierung der Wegzugsabsichten
zu einem Sammelbecken alterer, gering qualifizierte
rer und wirtschaftlich inaktiver Bevolkerung werden.
Die Aufnahme des Stadtteils in das Programm "soziale
Stadt" ist ein Indikator fur den Handlungsdruck in die
sem Wohngebiet.

Radefeld - suburbane Geschosswohnungs
bausiedlung im Umland von Leipzig
mit potenziell wachsendem Leerstand

Die Gemeinde Radefeld, seit 1999 Ortsteil des Mittel
zentrums Schkeuditz, liegt in dem sich wirtschaftlich
dynamisch entwickelnden Nordraum von Leipzig an
der A14, in Nachbarschaft zum GUterverkehrszentrum
Leipzig.

Die Errichtung der neuen Wohnsiedlung mit vierge
schossigen Hausern (zzgl. Dachgeschoss) in hoher
baulicher Dichte (10 bis 45 WE/Wohnblock, teilweise
funktionsunterlagert mit einem kleinen Versorgungs
zentrum) erfolgte in der zweiten Halfte der 1990er Jah
re in einem landschaftlich nicht besonders attraktiven,
aber fur den Individualverkehr gUnstig gelegen Raum
an einer Autobahnabfahrt. 1m Ergebnis der bereits
wahrend der Bauphase deutlich nachlassenden Nach
frage auf dem suburbanen Mietwohnungsmarkt
wurde ein Wohnblock nurzu 50 % bezogen, insgesamt
liegt der Leerstand heute bei ca. 15 %. Der Wegfall
der steuerlichen Abschreibungsmoglichkeiten fuhrte
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letztlich dazu, dass das Bauvorhaben an diesem Stand
ort unvollendet blieb. Freiflachen ftir weitere geplante
Wohnbauten als auch erschlossene und z. T. nicht be
legte Gewerbeflachen, teilweise auch leerstehende BU
rogebaude im angrenzenden Gewerbepark Radefeld
pragen das Umfeld. Der gesamte Wohn- und Gewerbe
standort nordlich der A14, ehemals von einem Kolner
Unternehmen projektiert und vermarktet, unterliegt
heute einer Insolvenzverwaltung.

Die ca. 250 WE zahlende Wohnanlage wird vorwiegend
von ehemals Leipziger Haushalten bewohnt. Die neu
en Mieter - generell gibt es in der Wohnanlage nur
Kapitalanlegerwohnungen, keine Eigennutzer - blie
ben nach dem Umzug in der Regel innerhalb des glei
chen Wohnungsmaiktsegmentes, dem mehrgeschossi
gen Mietwohnungsmarkt. In Anbetracht der eher
fehlenden landlichen Idylle stellt sich die Frage nach
den UmzugsgrUnden in diesen Wohnpark auf der gru
nen Wiese. Erklaren lasst sich dieses Phanomen nur
aus der Situation Mitte der 1990er Jahre: Wegen quali
tativ schlechter Wohnungsausstattung, bevorstehen
der Sanierungen und eines unbefriedigenden Wohn
umfeldes zogen vor allem Haushalte aus dem Stadtteil
Leipzig-Gohlis (grunderzeitliches Sanierungsgebiet)
nach Radefeld, denn hier konnte man seinerzeit den
Wunsch nach besseren Wohnbedingungen zu vertret
baren Preisen (13 bis 15 DM/m2) schnell realisieren.
Bessere Wohnbedingungen, das hiels in erster Linie
eine qualitativ hohere Wohnungsausstattung, Ld.R. je
doch keine Vergrolserung des Wohnraumes. Denn die
Uberwiegende Mehrzahl der Wohnungen im Wohnpark
Radefeld ist nur 50 bis 70 m- groB. Folglich war Rade
feld vor allem das Ziel von Ein- und Zweipersonen
haushalten (ca. 65 %).

Aulserordentlich hoch ist im Wohnpark Radefeld der
Zufriedenheitsgrad der Mieter mit der neuen Woh
nung!' - im Vergleich zu anderen suburbanen Standor
ten ist die Bausubstanz qualitativ ansprechend. Den
noch besteht, wenngleich auch mit dem Wohnumfeld
noch zwei Drittel aller Haushalte zufrieden sind, in der
Wohnsiedlung ein hohes Wegzugspotenzial. Ende der
1990er Jahre beabsichtigten ca. 40 % der Haushalte
dernnachst wieder auszuziehen, weil sich Ihre Erwar
tungen nach dem Zuzug nicht im gewUnschten Um
fang realisiert hatten. Hauptgrund daftir sind neben
der Larmbelastigung durch die Autobahn - die gene
rell von allen Mietern als negativ empfunden wird - vor
allem die unter den aktuellen Marktbedingungen
uberdurchschnittlich hohen Mieten und das zuneh
mend negativer bewertete Wohnumfeld. Grofstenteils
beabsichtigt man in eine andere suburbane Gemeinde
zu ziehen, vereinzelt auch den Wechsel ins Eigenheim.

181



Gunter Herfert: Zwischen Gentrification und Abwartsspirale

Eine Riickwanderung in die Grofsstadt haben vorerst
nur wenige Haushalten vorgesehen.

Da die bisherige Hauptquelle der Zuwanderung, die
Leipziger Bevolkerung, infolge attraktiver Angebote in
der Kernstadt - einschliefslich der eingemeindeten
Ortsteile - zunehmend versiegt, drohen dem Wohn
park Radefeld selbst bei Mietpreissenkungen
(10 bis 11,50 DM/m2 bei Neuvermietungen) Wande
rungsverluste und damit die Gefahr wachsendend en
Leerstands und einer moglichen Segregation sozial
schwacherer Bevolkerungsschichten. Dem dilrfte in
Anbetracht des regionalen Mieterwohnungsmarktes
selbst bei WohnumfeldmaBnahmen (Larmschutzwall
in Planung) nur schwer zu begegnen sein, wenngleich
mit der Errichtung der Produktionsstatten von Porsche
und BMWin nachster Nahe Hoffnung auf neue Mieter
besteht. Diese suburbane Wohnsiedlung, die hinsicht
lich ihrer Bausubstanz im innerstadtischen Bereich
beste Chancen auf dem Wohnungsmarkt harte, konnte
sich auf Grund ihrer Lage zu einem potenziellen Pro
blemgebiet entwickeln.

Resiimee

Die sozialraumliche Differenzierung in Wohnquartie
ren sachsischer GroBstadtregionen hat Ende der neun
ziger Jahre infolge der hohen Dynamik der selektiven
Wanderungen/Umziige bereits ein Niveau erreicht,
was bisherige Bewertungen schnell obsolet werden
lasst. Tabelle 4 zeigt anhand ausgewahlter Indikatoren
deutlich, dass die soziale Entmischung der Wohnquar
tiere bereits weit fortgeschritten ist. Neben den prog
nostizierten Entwicklungen in den gehobenen Grun
derzeitquartieren und GroBwohnsiedlungen, den sich
abzeichnenden Polen sozialraumlicher Ungleichheit,
heben sich neben den GroBwohnsiedlungen weitere
problemhafte Quartiersentwicklungen in den ein
fachen Griinderzeitgebieten und - was bisher vollig
aulserhalb bisheriger Betrachtungen geblieben ist - in
den neuen suburbanen Wohnparks heraus." Man kann
davon ausgehen, dass sich der sozialraumliche Diffe
renzierungsprozess zwischenzeitlich - seit 1999 
weiter verstarkt hat. Extreme Segregationsformen wie
"gated communities", z.B. Stadtvillen in Leipzig Abt
naundorf, sind kein Einzelbeispiel. Diese Form der
sozialen Segregation stellt jedoch kein Problem dar,
entspricht doch die soziale Profilierung von Wohnge
bieten der Logik des Wohnungsmarktes (Haufserrnann
2001). Problematisch ist sie nur hinsichtlich der raum
lichen Konzentration sozial schwacherer Gruppen,
insbesondere wenn sich der Prozess der Abwartsent
wicklung selbst laufend verstarkt. Und dafur sind in
den GroBwohnsiedlungen nicht nur Symptome vor-
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handen, dieser Prozess lauft bereits intensiv," In naher
Zukunft konnten auch einige Wohnparks im suburba
nen Raum zu Problemquartieren werden, wenn deren
hohes Wegzugspotenzial Realitat werden sollte. Gene
rell stellt sich die Frage, ob der suburbane Raum unter
demographischen Schrumpfungsbedingungen attrak
tiv bleiben wird. Im Altbaubestand des Leipziger Um
landes liegt die Leerstandsquote schon bei 20 % (Stadt
Leipzig 2001). Erste Leerstande sind auch im Einfami
lienhausmarkt zu beobachten, u. a. verursacht durch
die zunehmende, seit 1999 sich dynamisierende Zahl
von Zwangsversteigerungen." Eine Internalisierung
der Wohnkosten im Griinen und steigende Kosten in
folge geringerer Infrastrukturauslastung durften die
herbeigewiinschte Riickwanderung in die Kernstadte
real werden lassen."

Tabelle 4
Indikatoren problemhafter Quartiersentwicklungen
in sachsischen GroBstadtregionen 1999

Indikator Kernstadt Umland

'iii 'iii .:
t!<: t! .l:Cl Cl Cl
GlGl Gl.l: 0<: <: <:"O.Q "Ou ;!::::l ,:::l • .2<:0 <:as "'- iE'g:::::J~ =2'C: 0"0 J:"O
~Gl ~Gl u.Gl
C)Cl C)'iii C)'iii :!:'iii W"(j)

Zufriedenheit der Haushalte
geringe Zufriedenheit mit der Wohnung X XX
«66 %) und dem Wohnumfeld «50 %)
unferdurchschnittliche Wohnzufriedenhelt X XX
«70 %) der nach 1990 Zugezogenen

Wegzugspotenzial der Haushalte
hohes Wegzugspotenzial aus X XX X
dem Wohnquarlier (>30 % der Haushalte)

Struktur der nach 1990 zugezogenen
Haushalte/Bevolkerunq
HS-/FH-Abschluss <22 % X XX X
Rentner und X XX
Arbeltslose >35 %
Haushalten ohne Kind >70 % X X X
Erwerbstiitigkeit <50 % X XX
Bevblkerung mit geringem naWrlichen X XX
Wachstumspotenzial
(Antell der Personen zwischen 19 und
35 Jahren <30 %)

X Schwellenwert vorhanden XX jeweiliger Extremwert

Quelle: Haushaltsbefragung des Forschungsverbundes 1999

Aus diesem Blickwinkel wird nicht nur der Stadtum
bau, sondern der stadtregionale Umbau dringender
den je, urn die Zukunftsfahigkeit der Stadtregionen zu
erhalten. Was passiert, wenn nichts passiert, ist viel
fach beschrieben worden mit der Version der Patch
work-City und dem Auseinanderbrechen der Stadte,
Wenngleich man der Politik einen Paradigmenwechsel
in der WohnungsbaufOrderung bescheinigen kann, ist,
wie Busmann (2001, S. 39) erklart, ein gewisser Atten-

RuR 3/2003



Gunter Herfert: Zwischen Gentrification und Abwartsspirale

tismus feststellbar: "Die Wohnungsunternehmen war
ten auf das Stadtentwicklungs- bzw. Abbruchkonzept
der Kommune. Die Kommune braucht die Zustim
mung der Wohnungsunternehmen. Diese erteilen sie
aber nur, wenn sie die Finanzierung der neuen Ent
wickIungszieIe absichern konnen, Daftir warten sie auf
staatliche Hilfe. Der Staat wartet wiederum auf die
Stadtentwicklungskonzepte als Voraussetzung fur sei
ne Hilfe.Warten wir es ab." Buttolo (2001)verweist des
halb zurecht darauf, dass man jetzt handeln muss, da
sich sonst die Probleme verscharfen und keine Chan
cen mehr bestehen werden, offensiv eine Strategie zu
steuern, die probIemhaften Wohnquartiere zu stabili
sieren.

Anmerkungen

* Studie des Forschungsverbundes "Stadt und Region in Sach
sen", vertreten durch: Geographisches Institut der Universitat
Leipzig (Prof. H. Schmidt, Prof. R. WieBner), Lehrstuhl fur Raum
entwicklung der TV Dresden (Prof. H. Kowalke, Dr. O. Schmidt)
und Professur fur Sozial- und Wirtschaftsgeographie der TV
Chemnitz (Prof. P. Iurczeck, Dipl.-Geogr. B. Koppen, Dipl.-Geo
gr. A. Reinsch), Institut ftir Landerkunde Leipzig (Dr. G. Herfert,
Dr. S. Tzschaschel, Dr. K. Wiest) und Institut fur Okologische
Raumentwicklung Dresden (Prof. W. Muller, Dr. T. Wiechmann)

0)
1997 war in den ostlichen Innenstadtquartieren Berlins jede
vierte bis funfte Wohnung neu belegt.

(2)

Die Analyse beruht auf einer im Jahre 1999 durchgefuhrten
standardisierten Haushaltsbefragung in 13 Wohnstandorten
(N=1500); s.a. Wiest (2002) im Auftrag des Forschungsverbun
des "Stadt und Region in Sachsen" - hier erfolgt u.a. eine aus
fuhrliche Darstellung des Vntersuchungsdesigns.

(3)
Das Uberangebor an Wohnraum liels in der Boomstadt Leipzig
die Mietpreise auf ein Niveau sinken, dass selbst in Bestlagen mit
hoher Ausstattung bei Neuvermietung 2001 nur Quadratmeter
preise bis zu 13 DM erzielt wurden. Generell gab es eine Anglei
chung der Mietpreise, wobei die Talsohle erreicht sein dtirfte
(s.a. Stadt Leipzig 2001).

(4)

Das fiir die sozio-okonomische Polarisierung charakteristische
monatliche Haushaltsnettoeinkommen konnte aufgrund vieler
Fehlmeldungen - wahrscheinlich im oberen Einkommens
bereich - im Rahmen der vergleichenden Analyse nicht bertick
sichtigt werden.

(5)
Hier gemessen an den Antworten .sehr zufrieden" und "zufrie
den" von insgesamt funf moglichen Rangstufen.

RuR3/2003

(6)

Analog der Antwort auf die Frage: Beabsichtigen Sie, in den
nachsten Iahren (erneut) umzuziehen?

(7)
Frage an die nach 1990 zugezogenen Haushalte: Sind Ihre Wtin
sche mit dem Urnzug in Erfullung gegangen?

(8)
Das deutlich geringere Wegzugspotenzial in Grtina resultiert aus
einem tiberdurchschnittlich hohen Anteil von Rentnerhaushal
ten.

(9)

Hoch-I Hochfachschulabschluss

(0)

Anteil der ArbeiterlAngestellten/Selbststandigen bei 47 %, dage
gen allein Rentner 37 %

OI)
90 % der Antworten mit "sehr zufrieden" und .zufrieden"

(2)

Diese generelle Bewertung darf jedoch nicht dazu verleiten, die
Differenzierungen innerhalb der Quartierstypen bei zu planen
den EntwicklungsmaBnahmen zu vernachlassigen.

(13)

Diese Tatsache steht u.a. damit in Zusammenhang, dass z. B.von
den Neumietern in den stadtischen Wohnungsgesellschaften in
Dresden im Jahre 2000 tiber 70 % amtlich zugewiesen wurden
(Reichelt 2001).

(4)

193 Zwangsversteigerungstermine pro 100000 Einwohner in
Sachsen/Thtiringen 2001 (www.agerta.de)

OS)

1m ersten Halbjahr 2001 hatten aile an Leipzig angrenzenden
Landkreise einen negativen Wanderungssaldo und einen Bevol
kerungsrtickgang.
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