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Sanfte Gentrifizierung, Studentifizierung
und Inseln ethnischer Konzentration in
ostdeutschen Innenstadtrandgebieten?

Das Beispiel Leipzig

“Soft” Gentrification, Increasing Student
Numbers and Ethnic Concentrations in East
German Inner-city Fringe Areas?

The case of Leipzig

Kurzfassung

Das Jahr 1997 markiert einen Wendepunkt in der Entwicklung der ostdeutschen
Cityrandgebiete: viele Altbauquartiere konnen nach einer Phase des Exodus wieder deut-
liche Einwohnerzuwichse verbuchen. Der Zeitpunkt der Trendumkehr fillt zusammen mit
der Ausbildung eines Uberangebots an Wohnraum und sinkenden Mietpreisen, welche die
Situation auf den ostdeutschen Wohnungsmarkten bis heute bestimmen und eine relativ
groRe Wahlfreiheit bei der Wohnungssuche ermdglichen. Unter diesen Bedingungen ver-
starken sich die sozialen Gegensitze zwischen Entleerungs- und Zuwanderungsgebieten.
Gleichzeitig zeichnet sich eine kulturelle Differenzierung zwischen einzelnen stadtischen
Teilraumen durch die Ausbildung charakteristischer Milieus ab. Ziel des vorliegenden Auf-
satzes ist es einen tieferen Einblick in die Entwicklungen in den citynahen Altbaugebieten
seit Mitte der 1990er Jahre zu vermitteln. Den jiingsten Tendenzen wird am Beispiel des
sozialen Wandels in griinderzeitlichen Innenstadtrandgebieten der Stadt Leipzig iiber
einen Zeitraum von acht Jahren nachgegangen.

Abstract

The year 1997 marks a turning point in the development of east German inner-city fringe
areas: many old residential quarters have registered clear increases in the number of
inhabitants again after a phase of exodus. The time of the trend reversal coincides with the
development of an excess supply of housing space and decreasing rents, which determine the
situation of east German housing markets until today and allow a relatively large freedom of
choice in the search for housing. Under these conditions the social contrasts between
emptying areas and areas that receive immigrants are increasing. Simultaneously a cultural
differentiation between individual urban sub-areas is emerging as a result of the
development of characteristic milieus. The article aims to provide a deeper insight into the
developments in old residential areas near the inner cities since the middle of the 1990’.
Recent trends are considered by taking the social change in the inner-city fringe areas from
the period of industrial expansion in Leipzig over a period eight years as a case in point.
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Der gegenwirtig zu beobachtende Umbruch in den in-
nenstadtnahen Quartieren ostdeutscher Stddte voll-
zieht sich im Rahmen einer generellen Neubewertung
urbaner Strukturen in den neuen Lindern. Wahrend
die Suburbanisierung seit Ende der 1990er Jahre deut-
lich an Dynamik verloren hat, riicken die innerstédti-
schen Bereiche immer stirker in den Fokus des Inter-
esses. Im Zuge dieser Neustrukturierungen, die sich
unter anderem in den intensiven Diskussionen um
Reurbanisierungschancen und Revitalisierungsstrate-
gien widerspiegeln (Denzer 2002; BMVBW 2001; Liidt-
ke-Daldrup 1996), gewinnen auch Fragen nach der zu-
nehmenden Aufteilung des Stadtraums in gehobene
und marginalisierte Bereiche an Relevanz. Ursachen
fiir die Gefahr einer wachsenden sozialrdumlichen Dif-
ferenzierung sind dabei auf unterschiedlichen MaR-
stabsebenen zu suchen. Auf globaler Ebene ist vor
allem der Einfluss 6konomisch-sozialer Umstrukturie-
rungen, bedingt unter anderem durch Deindustriali-
sierungsprozesse, hervorzuheben. Die sich unter dem
Einfluss der Globalisierung neu herausbildenden Mus-
ter differenzierter Nutzungen und Territorien in der
Stadt wurden insbesondere mit den Begriffen der Pola-
risierung, der sich besonders auf die Verstirkung von
Einkommens- und Klassenunterschieden bezieht
(O‘Loughlin/Friedrichs 1996), und der Fragmentie-
rung, der den allgemeinen Trend zur soziotkonomi-
schen und kulturellen Ausdifferenzierung der Bevolke-
rung betont, beschrieben (u.a. Badcock 1997; Soja
1997; Sassen 1996). Auf regionaler und lokaler Ebene
sind dagegen die spezifischen Bedingungen der Woh-
nungsmérkte in schrumpfenden ostdeutschen Kom-
munen besonders hervorzuheben: Hier haben seit
Ende der 1990er Jahre Angebotsiiberhidnge, sinkende
Mietpreise und groBe Wahlmoéglichkeiten zu einer in-
nerstddtischen Umzugsintensitdt gefiihrt, die in west-
deutschen Stddten in dieser Form unbekannt ist und
die die Unterschiede zwischen stddtischen Teilrdumen
auf der Grundlage von Wanderungsgewinnen und
Wanderungsverlusten deutlich verstérkt hat. Vor die-
sem Hintergrund hat sich auch das Gesicht der innen-
stadtnahen Altbauquartiere stidrker ausdifferenziert:
Die in den Medien verbreiteten Metaphern von Nie-
dergang und Exodus werden der Realitét in einem Teil
der ostdeutschen Innenstadtrandgebiete nicht mehr
gerecht. Gleichzeitig scheint es problematisch, den Be-
griff Gentrification auf die Situation der inneren Quar-
tiere in schrumpfenden Kommunen zu iibertragen.
Die klassischen Darstellungen der Gentrification be-
schreiben Mobilitdtsprozesse, bei denen eine einge-
sessene, in der Regel dltere Bevolkerung mit geringe-
tem Sozialstatus durch die Invasion von zunéchst
jungen Haushalten mit niedrigem Pro-Kopf-Einkom-
men aber hohem Bildungsniveau (Pionieren) abgeldst
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wird, wobei beide Gruppen im Anschluss von etablier-
ten Haushalten im mittleren Alter und hohen Einkom-
men (Gentrifiern) verdringt werden.! Das Uberange-
bot an Wohnraum in ostdeutschen Stiddten spricht
jedoch eher gegen eine Verdrangung eingesessener Be-
wohner unter dem Druck von Investoren und steigen-
den Mietpreisen. Der vorliegende Aufsatz geht unter
anderem der Frage nach, inwieweit die aktuellen sozi-
alen Verdnderungen als sanfte — das heift nicht ver-
dringende — Gentrifizierung oder als Studentifizie-
rung, das heiBt als durch den Einfluss studentischer
Haushalte hervorgerufene soziale Verdnderung von
Quartieren, bezeichnet werden kénnen.

In einem ersten Schritt wird auf Grundlage der inner-
stddtischen Differenzierung der Einwohnerzahlen auf-
gezeigt, welche Gemeinsamkeiten die kleinrdumige
Bevolkerungsentwicklung in den gréferen ostdeut-
schen Kommunen seit Mitte der 1990er Jahre aufweist.
Hier stehen die citynahen Altbaugebiete im Vor-
dergrund, die etwa bis 1997 die groRen Verlierer der
dynamischen Bevolkerungsumverteilungen mit er-
heblichen Einwohnerverlusten und wachsenden Leer-
standsquoten waren.

In einem zweiten Schritt werden qualitative Verénde-
rungen der Sozialstrukturen durch sozial selektive
Wanderungsprozesse in griinderzeitlichen Innenstadt-
randgebieten der Stadt Leipzig tiber einen Zeitraum
von acht Jahren nachgezeichnet?. Dabei wird analy-
siert, wie sich die Bewohnerzusammensetzung in den
letzten Jahren verdndert hat, wer die neuen Bewohner
der innenstadtnahen Altbaugebiete sind und welche
Zukunftsperspektiven sich auf der Grundlage von
Wohnpréferenzen und Umzugsabsichten fiir diese Ge-
biete ableiten lassen.

1 Innerstddtische Differenzierung
der Einwohner- und Leerstandsentwicklung
seit 1997

Obwohl sich vor dem Hintergrund der rasanten Bevol-
kerungsverluste der Stiddte in den neuen Lindern so-
wie der absehbaren zukiinftigen demographischen
Entwicklungen in Deutschland die Diskussion um die
stadtentwicklungspolitischen Folgen von Schrump-
fungsprozessen in den letzten Jahren deutlich verstérkt
hat, fehlen vielfach Erkenntnisse zu den Differenzie-
rungen der Bevolkerungsstruktur innerhalb von Stad-
ten und Stadtregionen, die sich im Rahmen einer
gesamtstadtischen Schrumpfungsproblematik vollzie-
hen. Hier verlaufen Konzentrations- und Dekonzent-
rationsprozesse, also Schrumpfung und Wachstum, in
der Regel parallel (Herfert 2002, S.59, Tiefensee 2003,
S.4). Da der Zuwanderung in die Stddte der neuen Lédn-
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Abbildung 1

Innerstéddtische Differenzierung der Einwohnerentwicklung in Halle, Leipzig, Chemnitz, Dresden und Magdeburg 1997 bis 2003
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Quelle: Statistische Amter der Stéddte, eigene Darstellung .
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der auf Grund des eingeschrinkten Arbeitsplatzange-
bots quantitativ eine eher geringe Bedeutung zu-
kommt, sind lokale Einwohnerzuwéchse in starkerem
MaB an innerregionale Wanderungsprozesse gebun-
den. Diese ziehen jedoch an anderer Stelle innerhalb
des Stadtraumes Abwanderung, Entleerung und Funk-
tionsverluste nach sich (Wiest 2001, S. 192). Die klein-
rdumig positiven bzw. negativen Entwicklungen der
Einwohnerzahlen und des Wohnungsleerstands kon-
nen unter den Bedingungen eines Mietermarktes in
besonderer Weise als Gradmesser fiir die Attraktivitit
gelten, die den stiddtischen Teilrdumen von Seiten der
Nachfrager zugeschrieben wird. Der Vergleich der gro-
Reren ostdeutschen Kommunen zeigt bei allen stadt-
spezifischen Besonderheiten durchaus Parallelen in
der Polarisierung von stiddtischen Teilriumen mit
starken Einwohnerverlusten und Teilraumen mit deut-
lichen Einwohnergewinnen (Abb.1). So existieren in
allen betrachteten Stddten innenstadtnahe Altbauge-
biete, in denen sich seit Ende der 1990er Jahre wieder
Einwohnerzuwichse erkennen lassen. Allerdings sind
diese Tendenzen unterschiedlich stark und unter-
schiedlich eindeutig ausgeprigt. Hier ist unter ande-
rem die grundlegende Bedeutung der gesamtstédti-
schen Bevdlkerungs- und Wirtschaftsentwicklung
hervorzuheben (Tab 1). Indikatoren hierfiir wie die
Einwohnerentwicklung, die Kaufkraft und die Arbeits-
losenquote weisen z.B. bei den betrachteten Stddten
fiir Dresden am ehesten auf eine Konsolidierung hin,
die sich in der Stabilisierung einzelner Wohnungs-
marktsegmente mit einem leichten Anstieg der Miet-
preise bzw. einer etwas gr6feren Spannbreite im Miet-
preisniveau niederschlagen diirfte.

Nach starken Bevolkerungsverlusten bis 1997 kdénnen
die Stiddte Leipzig und Dresden unabhingig von den
Eingemeindungen im Jahr 1998, also auch in ihren
alten Stadtgrenzen, ihre Einwohnerzahlen konstant
halten. Zuriickzufiihren ist diese Entwicklung vor al-

Tabelle 1

lem auf den Zuzug junger Bevélkerungsgruppen aus
anderen Regionen sowie die riickldufige Suburbanisie-
rung, die die negative natiirliche Bevolkerungsent-
wicklung ausgleichen. Gleichzeitig zeigen sich positive
Entwicklungen im griinderzeitlichen Baubestand: In
Leipzig sind es vor allem die baulich hochwertigeren
Innenstadtrandgebiete entlang des Griingiirtels, der
die Stadt in nord-stidlicher Richtung durchzieht. Hier
lassen sich seit 1997 besonders starke Einwohnerge-
winne zwischen 20 und 40 % beobachten’. Auch in
Dresden sind in den traditionell reprédsentativeren Alt-
baugebieten, in landschaftlich attraktiver Lage wie
Blasewitz (+31 %) und Striesen (+45 %) sowie in der
zentrumsnahen AuBeren Neustadt (+32 %) die stérks-
ten Zuwdéchse ablesbar. Aufgrund der umfangreichen
Kriegszerstérungen im Zentrum Dresdens sind die Zu-
sammenhinge zwischen Innenstadtnidhe, Baustruktur
und Einwohnerentwicklung allerdings nicht so ein-
deutig als riumliches Muster lesbar wie in Leipzig.

Auch in den kleineren Stiddten Halle, Chemnitz und
Magdeburg ist trotz. anhaltender gesamtstddtischer
Einwohnerverluste die Herausbildung kleinrdumiger
Wachstumsinseln identifizierbar, allerdings auf niedri-
gerem Niveau als in Leipzig und Dresden. Diese kon-
zentrieren sich vor allem auf die zentrumsnahen bzw.
traditionell gehobeneren Altbauquartiere sowie auf
Stadtteile, in denen sich Hochschuleinrichtungen be-
finden. In Halle sind dies insbesondere Giebichenstein
(+27 %), das Paulusviertel (+21 %) sowie die Innen-
stadt (+17 %), in Chemnitz die Stadtteile am Kallberg
(+19 %) und SchloRchemnitz (+23 %). In Magdeburg
fallt die besonders positive Einwohnerentwicklung im
Stadtteil Buckau (+29 %), einem stiddtischen Sanie-
rungs- und Urban 21 Gebiet, auf.

In Gebieten mit einfacher Altbausubstanz und einem
hohen Anteil an altindustriellen Anlagen bzw. fehlen-
der Ndhe zu Griinflachen sind in der Regel eher stag-

Strukturmerkmale der groften Stédte in den neuen Liandern (> 200 000 Einwohner)
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nierende bzw. negative Bevdlkerungsentwicklungen
préagend. Allerdings gibt es Ausnahmen: So sind in
einigen der traditionellen Arbeiterwohn- und Misch-
gebiete der Griinderzeit, z.B. in Leipzig-Plagwitz
(+20 %), Leipzig-Lindenau (+22 %) sowie Dresden-
Lobtau-Siid (+22 %) und Dresden-Pieschen-Siid
(+16 %), zwischen 1997 und 2003 auch deutliche Ein-
wohnergewinne erkennbar. Abgesehen von der Tatsa-
che, dass einzelne Teilrdume in Quartieren mit einem
traditionell negativen Image - unterstiitzt durch 6f-
fentliche Forderung (Sanierungsgebiete, Urban, sozia-
le Stadt) und spezifische Investoreninteressen — wieder
attraktiv werden konnten, ist bei diesen Gebieten
besonders darauf hinzuweisen, dass die aktuellen Ein-
wohnergewinne auf einer sehr unterschiedlichen Aus-
gangsbasis erfolgen: Besonders starke Zuwéchse sind
in einigen Stadtgebieten vorzufinden, die zum Teil
bereits schon vor der Wende eine sehr geringe Bewoh-
nerdichte als Folge starker Abwanderungen aufwiesen
und sich spéter, unter anderem bedingt durch die Bau-
tdtigkeiten im Zuge der Sanierung weiter entleert
haben. Bereits leichte absolute Einwohnerzuwéchse
schlagen sich dann in hohen Prozentwerten nieder.

Parallel zu den beschriebenen Entwicklungen in den
innenstadtnahen Altbauvierteln sind in allen betrach-
teten Stiddten massive Einwohnerverluste in den DDR-
GroBwohnsiedlungen zu beobachten. Hier sind vor
allem die jiingeren Wohnkomplexe aus den 1980er Jah-
ren betroffen, fiir die eine hohe Bebauungsdichte und
eine geringere Quartiersverbundenheit der Bewohner
charakteristisch ist.

Entsprechend den Verdnderungen der Einwohnerzah-
len zeigen sich die zunehmend gréRer werdenden Un-
terschiede zwischen nachgefragten und gemiedenen
Wohnlagen in den Verdnderungen der rdumlichen
Muster des Wohnungsleerstandes (vgl. Stadt Leipzig
2003, S. 30): Verteilten sich Leerstinde und private In-
vestitionstétigkeiten in den 1990er Jahren noch eher
zuféllig im Stadtraum, zeigen sich seit Ende der 1990er
im aktiv auf dem Wohnungsmarkt angebotenen, sa-
nierten Bestand zunehmend quartiersabhéngige Un-
terschiede in den Leerstandsquoten. Dementspre-
chend sind nach der Phase zwischen 1998 und 2000, in
der ein weitgehend freier Zugang auf dem Wohnungs-
markt bestimmend war, in einigen Vierteln bzw. Woh-
nungsmarktsegmenten mittlerweile reduzierte Wahl-
moglichkeiten feststellbar. Andererseits existieren im
Cityrandbereich auch Quartiere, die durch eine extrem
hohe Fluktuation den Charakter von Durchgangsstati-
onen haben, nur wenige Bevolkerungsgruppen binden
kénnen und durch eine entsprechende Leerstandspro-
blematik geprégt sind. Diese Prozesse lassen sich im
Einzelnen nur bedingt auf der Orts- bzw. Stadtteilebe-
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ne erkennen, da hier unter anderem unterschiedliche
stddtische Strukturen zu administrativen Einheiten zu-
sammengefasst sind. Selbst innerhalb geschlossener
Altbauviertel sind zum Teil sehr starke Unterschiede in
der Entwicklung gegeben. Auch lisst die quantitative
Einwohner- und Leerstandsentwicklung allein noch

_keine Riickschliisse auf die qualitativen Verinderun-

gen in den Quartieren zu, die sich in der sozialen Zu-
sammensetzung der ansédssigen und zuziehenden Be-
volkerung, dem vorhandenen kulturellen und
infrastrukturellen Angebot und dem Image, das dem
Quartier zugeschrieben wird, widerspiegeln. Diese As-
pekte werden nachfolgend am Beispiel von drei Leipzi-
ger Cityrandgebieten dargestellt. In der Stadt Leipzig
tritt die Trendumkehr in den innenstadtnahen Altbau-
gebieten besonders deutlich hervor.

2 Sozialer Wandel innerhalb
des griinderzeitlichen Cityrandes —
Fallbeispiele aus der Stadt Leipzig

Um der Frage nachzugehen, um welche Bewohner-
gruppen es sich hinsichtlich Bildung, Einkommen, Al-
ter, Herkunft und Wohnpriferenzen bei Zuziehenden
und Abwandernden handelt und welche Ursachen
dem damit verbundenen Prozess des Quartierwandels
zugrunde liegen, wird im Folgenden auf Datenmateri-
al zurtickgegriffen, dass fiir drei Leipziger Cityrandge-
biete in den Jahren 1994 (Wiest 1997) und 20024 erho-
ben wurde. Auf Grundlage dieser Studien lédsst sich der
Verlauf des sozialen, funktionalen und baulichen Wan-
dels tiber acht Jahre detailliert nachvollziehen. Bei den
betrachteten Gebieten handelt es sich um Quartiere in
griinderzeitlicher Blockrandbebauung, die etwa ein
bis zwei Kilometer vom Stadtzentrum entfernt liegen
(Abb. 2). Die Untersuchungsergebnisse belegen, dass
sich die Zusammensetzung der Bewohnerschaft seit
Mitte der 1990er Jahre in den drei Untersuchungsriu-
men im Zuge einer gestiegenen innerstddtischen Um-
zugsmobilitdt sehr stark verdndert hat. Gleichzeitig
sind die Bewohnerzahlen nach erheblichen Einbrii-
chen in den 1990er Jahren wieder angestiegen (Abb. 3).
Zwischen 1998 und 2002, das heifft innerhalb von nur
vier Jahren, sind {iber 60 % der heutigen Bewohner aus
anderen Leipziger Stadtteilen bzw. aus anderen Regio-
nen neu in die Untersuchungsgebiete zugezogen. Im
Rahmen dieses Bevidlkerungsaustausches fand in den
drei Quartieren eine erhebliche Verjlingung der Be-
wohnerschaft statt. Das Durchschnittsalter der Befrag-
ten ist durch den Wegzug dlterer Bewohner und die
iberproportionale Zuwanderung jlingerer Haushalte
von 48 auf 39 Jahre gesunken. Dem entspricht etwa
eine Verfiinffachung des Anteils studentischer Haus-
halte von ca. 5 % im Jahr 1994 auf 27 % im Jahr 2002.
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Abbildung 2
Leipzig und Lage der Untersuchungsgebiete
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Abbildung 3
Entwicklung der wohnberechtigten Bevilkerung® in Leipziger
Cityrandgebieten seit 1991 (Verdnderungen in %, 1991 = 100)
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Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig,
eigene Darstellung

Abbildung 4
Haushaltsstrukturen in den Untersuchungsgebieten 1994 und
2002 in %
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Quelle: eigene Erhebung

Als Haushaltsform hat die Wohngemeinschaft erheb-
lich an Bedeutung gewonnen (Abb.4). Neben diesen,
in dhnlicher Weise ablaufenden Prozessen des Bevol-
kerungsaustauschs und der -verjiingung, zeigen sich
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bei einer genaueren Betrachtung erhebliche Differen-
zen zwischen den Gebieten. Die Stadtrdume und ihre
individuelle Entwicklung seit Mitte der 1990er Jahre
lassen sich verkiirzt folgendermafien beschreiben:

2.1 Der Neustiddter Markt - Durchgangsquartier und
ethnische Segregation

Der Teilraum Neustddter Markt ldsst sich als ein tradi-
tionelles Arbeitergebiet charakterisieren, das im Zuge
der Industrialisierung schnell und in einfacher Bau-
weise fiir die zuziehende Arbeiterschaft angelegt wur-
de. Merkmale sind eine relativ hohe Bebauungsdichte
mit geringen Anteilen an 6ffentlichen Griinflichen. In
der DDR bestehende Pline, den Altbaubestand fla-
chenhaft abzureiBen, wurden nicht mehr umgesetzt.
Um die notwendige stddtebauliche und stadtstruktu-
relle Aufwertung nach der Wende gesetzgeberisch zu
initiieren, wurde das Gebiet 1992 als erstes Sanierungs-
gebiet der Stadt Leipzig ausgewiesen. Gegenwirtig
liegt die Sanierungsquote mit 67 % weit hinter der Ent-
wicklung anderer Leipziger Altbauviertel, und der
schon Anfang der 1990er Jahre vorhandene iiberdurch-
schnittlich hohe Wohnungs- und Gewerbeleerstand
hat sich in den Folgejahren noch deutlich verstérkt
(Tab. 2). Unter anderem um diesen Tendenzen entge-
genzuwirken, wird das Untersuchungsgebiet seit 1999
als Teil des Leipziger Ostens durch das Programm ,So-
ziale Stadt“ gefordert .

Tabelle 2
Wohnungsleerstand in den Untersuchungsgebieten 2002
und im Altbaubestand der Stadt Leipzig 2000 in %

Neustiidter Siidvor- \-\'il](lhlri”“ﬂ.‘ll-! Leipzig

Markt stadt viertel

Quelle: Stadt Leipzig 2000, eigene Erhebung

Die Trendwende in der Einwohnerentwicklung, die in
vielen citynahen Altbaugebieten um das Jahr 1997 ein-
gesetzt hat, lasst sich hier deutlich spéter, etwa ab dem
Jahr 2001 erkennen. Wihrend der Stadtteil in den
1990er Jahren Einwohner sowohl an andere Regionen
als auch an andere Leipziger Stadtteile verloren hat, ist
seit 2001 eine Stabilisierung der Einwohnerzahlen ein-
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getreten, die vor allem auf den positiven iiberregiona-
len Wanderungssaldo zuriickzufiihren ist. Hier sind vor
allem studentische Haushalte, die die Hélfte der iiber-
regionalen Zuziige ins Quartier tragen, und Migranten
aus dem Ausland mit einem Fiinftel der iiberregiona-
len Zuziige besonders hervorzuheben (Abb. 5). Cha-
rakteristisch ist der hohe Anteil an Bewohnern (25 %),
die konkrete Umzugswiinsche haben und dabei den
Stadtteil wieder verlassen moéchten: Vor allem fiir Stu-
dierende, junge Familien und junge Ein- und Zwei-Per-
sonen-Haushalte mit hoheren Bildungsabschliissen
scheint das Gebiet hdufiger als Durchgangsstation in
der eigenen Wohnkarriere zu fungieren.

Folge der starken Einwohnerverluste in den 1990er
Jahren und der fortwihrend sozial selektiven Wan-
derungen ist eine tiefgreifende Bevolkerungsent-
mischung. Seit den Erhebungen im Jahr 1994 lisst sich
eine starke Zunahme der Anteile an Haushalten mit
geringen O0konomischen Handlungsspielrdiumen und
unterdurchschnittlichen Qualifikationen im Quartier
erkennen (Abb. 6). Der Anteil der als 6konomisch be-

Abbildung 6

Abbildung 5
Herkunft der seit 1997 iiberregional Zuziehenden
in die Untersuchungsgebiete
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nachteiligt definierten Haushalte® hat sich im Zeitraum
von acht Jahren von 10 % auf 22 % mehr als verdoppelt.
Von Arbeitslosigkeit” betroffen sind vor allem schlecht
ausgebildete eingesessene Bewohner sowie Zuwande-
rer aus dem Ausland. Eine weitere Besonderheit ist der
hohe Anteil an Bewohnern, die sich, trotz Einbindung
in den ersten Arbeitsmarkt, in einer prekédren finan-
ziellen Situation befinden.

Dariiber hinaus haben sich im Quartier mit der
vergleichsweise starken iiberregionalen Zuwanderung
von Migranten vornehmlich aus dem Irak, Vietnam,
der Tiirkei und den GUS-Staaten neue Stadtteilbewoh-
nerschaften mit ihrer jeweils typischen Infrastruktur
etablieren konnen, die dem Gebiet innerhalb weniger
Jahre ein neues soziokulturelles Gepréige gegeben hat.
Lag der Auslédnderanteil bis zum Jahr 1996 in den Orts-
teilen Volkmarsdorf/ Neustadt-Neuschonefeld mit 5 %
etwa auf gleichem Niveau wie in der Gesamtstadt, ist
dieser Anteil seitdem exponentiell angestiegen und
mittlerweile mit 12 % etwa doppelt so hoch wie der
stidtische Durchschnitt. Im Vergleich zu west-
deutschen Innenstadtgebieten erscheint eine Aus-
linderquote von circa 12 % auf Ortsteilebene und
geschitzten 20 % in den von uns untersuchten Altbau-
bestinden zwar geringfiligig. Fiir ostdeutsche Stidte ist
diese Tendenz zur ethnischen Konzentration jedoch
eher ein neues Phanomen sozialer Differenzierung in-
nerhalb des Stadtraumes. In diesem Zusammenhang
dringt sich die Frage nach den Ursachen fiir den Trend
zu ethnischen Konzentrationen am Neustiddter Markt
auf. Zwar sind die Mietpreisdifferenzen innerhalb der
Stadt Leipzig insgesamt duflerst gering, dennoch miis-
sen die etwas niedrigeren Quadratmeterpreise am
Neustiddter Markt fiir einige Haushalte bereits als zen-
trales Zuzugskriterium betrachtet werden. Ob es sich
hier vorwiegend um freiwillige Kolonienbildungen
ethnischer Minderheiten handelt oder inwieweit dis-
kriminierende Strategien und soziokulturelle Barrieren
wirksam werden, die den Zutritt zu anderen Woh-
nungsmarktsegmenten und Wohngegenden verweh-
ren und damit Segregationsprozesse steuern, muss an
dieser Stelle offen bileiben (vgl. dazu auch Hédufer-
mann 2001, S. 156). Fiir den Neustiddter Markt erdffnet
die Tendenz zur ethnischen Kolonienbildung in jedem
Fall zwiespiltige Zukunftsperspektiven: die neuen Be-
vilkerungsschichten kénnen unter anderem mit dem
Aufbau entsprechender Infrastrukturen eine starke
Anziehungskraft auf neue Nutzer- und Nachfrager-
gruppen ausiiben und damit als grofles Potenzial an-
gesehen werden. Andererseits zeichnet sich hier aber
auch erheblicher sozialer Sprengstoff ab, der auf der
Grundlage von Ressentiments, Konkurrenz um Arbeit
und Uberforderung durch unvertraute Kulturen Kon-
flikte innerhalb von Quartieren stark befordern kann.
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2.2 Die Leipziger Siidvorstadt — Studentifizierung

Die innere Siidvorstadt ldsst sich hinsichtlich ihrer
baulichen Strukturen sowohl durch duferst repriasen-
tative Geb#dude als auch durch klassische Blockrand-
bebauung charakterisieren. Der siidliche Teil des Un-
tersuchungsraumes ist seit 1994 Sanierungsgebiet.
Charakteristische Lagemerkmale sind die Nihe zur
stadtischen Griinachse (Auewald) sowie zu Fachhoch-
und Hochschulen.

Nachdem das Viertel in der ersten Hilfte der 1990er
Jahre rasant an Einwohnern verloren hat, lassen sich
seit 1997 kontinuierliche Gewinne durch iiberregiona-
le und innerstiddtische Zuwanderungen erkennen. Ver-
starkt durch den Zuzug junger Haushalte in Ausbil-
dung und die Etablierung vielfiltiger Gastronomie-
und Kulturbetriebe wird das Gebiet als das Leipziger
»Szeneviertel“ wahrgenommen. Der Anteil der Wohn-
gemeinschaften hat sich seit 1994 vervierfacht und
liegt heute bei 16 % der Haushalte im Wohngebiet, der
Anteil der Studierenden an der Gesamtbevélkerung ist
in diesem Zeitraum von 6 % auf 32 % im Jahr 2002 an-
gestiegen und hat sich damit verflinffacht. Neben die-
ser Studentifizierung fillt seit dem Ende der 1990er
Jahre auch der Zuzug von etablierteren Haushalten
auf, die zum Teil als Gentrifierhaushalte bezeichnet
werden konnen. Unter diesen sind sowohl junge Fami-
lien als auch Ein- und Zweipersonenhaushalte vertre-
ten. Ansonsten ist die soziale Vielseitigkeit und Ausge-
wogenheit der Bewohnerstruktur in der Siidvorstadt
hervorzuheben. Dies spiegelt sich unter anderem in
der Struktur der Haushaltseinkommen wieder, die we-
der von unteren noch von oberen Einkommensgrup-
pen dominiert wird. Dass die Siidvorstadt von vielen
Bevolkerungsschichten als Wohnstandort nachgefragt
wird, duBlert sich nicht zuletzt darin, dass derzeit die
Nachfrage nach Wohnraum, vor allem die der Ein- und
Zweipersonenhaushalte, das Angebot in einigen Woh-
nungsmarktsegmenten bereits libersteigt. Der Woh-
nungsleerstand im Quartier ist auf 13% gesunken.

Auftillig ist zudem eine hohe Wohnzufriedenheit und
Bindung der Bewohner an das Quartier, unabhingig
von Herkunft, Sozialstatus und Alter. So zeigt sich eine
starke Priferenz fiir das eigene Wohngebiet sowohl bei
den studentischen Haushalten als auch bei Familien
oder jungen Berufstétigen gleichermafen. Vor allem
aber scheint es fiir die gegenwirtigen Bewohner des
Stadtteils kaum alternative Wohnmdglichkeit inner-
halb Leipzigs zu geben, da nur jeder achte Umzugswil-
lige (12 %) und somit nur 2,5 % aller Bewohner des
Viertels eine neue Wohnung in einem anderen Stadt-
viertel suchen mochten. Es ist zu erwarten, dass die
Siidvorstadt auch in Zukunft auf viele Bevilkerungs-
gruppen eine hohe Anziehungskraft ausiiben und die
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Nachfrage nach Wohnraum im Siiden weiterhin auf ei-
nem hohen Niveau erfolgen wird. Dies ist schon gegen-
wirtig erkennbar, da sich die Bevolkerungszahlen wei-
ter erhdhen, was zu ersten Mietpreissteigerungen in
einigen Wohnungsmarktsegmenten bzw. kleinrdumi-
gen Lagen innerhalb des Viertels fiihrt.

2.3 Das WaldstraRengebiet — Aneignung durch eine
neue stédtische Mittelklasse

Der Untersuchungsraum WaldstraRenviertel zeichnet
sich durch seine Nidhe zu innerstddtischen Griinfla-
chen und durch eine besonders reprdsentative, ge-
schlossene Bausubstanz aus. Vor allem der Status ei-
nes Denkmalschutzgebiets hat den Bekanntheitsgrad
und das positive Image des Gebietes erhoht. Schon zu
Beginn der 1990er Jahre wurde in der Offentlichkeit
davon ausgegangen, dass das Viertel rasch unter star-
ken Investitionsdruck geraten wird. Aufwendige denk-
malgerechte Sanierungen und steigende Miet- bzw.
Kaufpreise, die Mitte der 1990er Jahre zu beobachten
waren, schienen dies zu bestétigen. Mit der Ausbildung
eines Mietermarktes ab 1997 verliefen diese Entwick-
lung auf der Anbieterseite jedoch deutlich gedrosselt.

Gleichzeitig lasst die Gegeniiberstellung der Sozial-
strukturen aus den Jahren 1994 und 2002 einen selek-
tiven Zuzug statushoher Haushaltsgruppen erkennen.
Der Anteil der Bewohner iiber 18 Jahren, die min-
destens iiber einen Hochschulabschluss verfiigen, ist
in diesem Zeitraum von 37 % auf 47 % angestiegen. Die
mit 53 % auch im gesamtstiddtischen Vergleich hohe
Beschiftigtenquote® ist vor allem auf die geringe An-
zahl an Arbeitslosen sowie den groflen Anteil an Dop-
pelverdiener-Haushalten zuriickzufiihren. Den Ten-
denzen bei den Qualifikations- und Erwerbsstrukturen
entsprechen u.a. auch die Entwicklungen bei den Ein-
kommensstrukturen. Hier konnen seit dem Jahr 1994
starke Konzentrationsprozesse im oberen Einkom-
mensdrittel festgestellt werden. Getragen werden die-
se Entwicklungen besonders durch iiberregional zu-
ziehende Haushalte aber auch durch einen positiven
Wanderungssaldo mit anderen Leipziger Stadtteilen.
Unter den Neuleipzigern im Waldstralengebiet finden
sich viele beruflich und finanziell etablierte Bewohner
im mittleren Alter, insbesondere auch sehr viele Haus-
halte aus den alten Landern, die z.T. als typische Gen-
trifierhaushalte bezeichnet werden koénnen, sowie
Haushalte mit Kindern in gesicherten ékonomischen
Verhiltnissen. Dariiber hinaus scheint das Viertel ge-
nerell fiir junge Familien, die sowohl aus anderen
Stadtteilen als auch aus anderen Regionen zuziehen,
attraktiv zu sein. Nicht zuletzt deutet auch das quar-
tiersinterne Umzugsverhalten, das im starken MaR von
Personen mit hohen Berufsqualifikationen getragen
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wird, darauf hin, dass das Viertel Bevolkerungsschich-
ten mit hoherem Sozialstatus an sich binden kann.

Die genauere Analyse der Mobilitdtsprozesse seit 1994
zeigt jedoch auch, dass die Zuwanderung einkom-
mensstirkerer, beruflich etablierter Haushalte in das
WaldstraBengebiet etwa ab dem Jahr 2000 zahlen-
maéaRig durch den Zuzug vornehmlich studentischer
Haushalte, insbesondere in Form von Wohngemein-
schaften, iibertroffen wird. Diese Entwicklung, dass
Pionierhaushalte nicht als Verdréngte in Erscheinung
treten, sondern ihre Bedeutung als Invasoren in einem
Stadtteil gegeniiber einkommensstérkeren Nach-
fragern sogar weiter ausbauen konnen, ist mit dem
umfangreichen, baulich hochwertigen Griinderzeit-
bestand Leipzigs und den Bedingungen des Mieter-
marktes zu erkliren: Die verhdltnismiRig geringen
okonomischen Zugangsbeschrinkungen auf dem
Wohnungsmarkt aufgrund des gesamtstddtischen
Wohnraumiiberhangs, die Vielzahl an alternativen
Wohnméglichkeiten, die den Nachfragedruck auf
einzelne Griinderzeitgebiete entschirfen, sowie die
vergleichsweise geringe Zahl an Haushalten mit {iber-
durchschnittlichen Einkommen an der Stadtbevélke-
rung reduzieren die Zugangsbarrieren zu begehrten
Marktsegmenten wie u.a. den hochwertig, denkmalge-
recht sanierten Wohnungen im Waldstraflengebiet.

3 Wohnpriferenzen und Umzugsabsichten
der Bewohner des Cityrandes

Die Wohnwiinsche und Umzugsplidne der befragten
Bewohner ermoglichen es, Aussagen dariiber zu tref-
fen, in welcher Form sich die dargestellten sozialen
Austauschprozesse in den citynahen Altbaugebieten in
der ndheren Zukunft fortsetzen werden. Der Anteil der
Haushalte mit Umzugswunsch ist in den untersuchten
Gebieten seit Mitte der 1990er Jahre von 41 % auf heu-
te 29 % zuriickgegangen, wobei sich der Trend einer
abflauenden Umzugsintensitit auch auf gesamtstédti-
scher Ebene zeigt (Stadt Leipzig 2003, S. 14). Diese auf
hohem Niveau riickldufige Mobilitdtsbereitschaft ist
auf die fiir viele Haushalte zufrieden stellende Versor-
gung sowie den mittlerweile eingeschrankten Zugang
zu einzelnen Wohnungsteilsegmenten zuriickzufiih-
ren. Dass sich in den innerstéddtischen Vierteln in den
letzten Jahren eine vergleichsweise mobile, jedoch
stark auf innenstadtnahe Standorte orientierte Bewoh-
nerschaft etabliert hat, machen die Zuzugsgriinde in
die Gebiete deutlich: Ein Grofteil der Nennungen ent-
fiel auf urbane Standortvorteile wie Cityndhe, die Er-
reichbarkeit von Kultur- und Gastronomiebetrieben,
die Ndhe zu Universitdt und Arbeitsplatz. Einen we-
sentlichen Faktor stellt aber auch das besondere Flair
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der Gebiete dar. Insbesondere in der Siidvorstadt und
im WaldstraBengebiet entfielen knapp ein Viertel der
Nennungen auf die spezifische Atmosphédre von Alt-
bauvierteln, das griinderzeitliche Ambiente sowie das
besonders positive Image der Wohngebiete (Tab. 3).

Tabelle 3
Zuzugsgriinde der ab 1998 in die jetzige Wohnung Gezogenen
(in %, Mehrfachnennungen méglich)

Neustiidter Siidvor-
| Markt stadt viertel

Lage (insbesondere
Citynidhe 26 7
Altbau-Atmosphire,
Flair, griinderzeitliches
Ambiente
Image (Milieu/Szene
beste Wohngegend usw.) | 1 11
Erreichbarkeit von |
Kneipen, Kultur,
| Gastronomie | 0 9
é Nihe zu Griinflichen,
[ Parkanlagen 0 12
Infrastruktur (Schule
Kindergarten, Einkaufen,
Verkehrsanbindung 4
Wohnqualitét
auch Ruhe 1 2 | 4
Niéhe zu Arbeits- bzw. |
Ausbildungsplatz |
w.a. Uni | 12 10
Freunde in der Nidhe | 12
| bin hier verwurzelt 11
| Zuzug vom Stadtteil
| unabhiéingig (Zufall
Zuweisung usw. 26 6
sonstige Griinde ) 3 2
gesamt 100 100 100
N (Anzahl der
Nennungen insgesamt 162 146 150

Quelle: eigene Erhebung

Die Befunde verdeutlichen, dass unter den Bedingun-
gen eines Nachfragermarktes fiir viele Haushalte wei-
che Kriterien die Grundlage fiir eine Wohnstandortent-
scheidung bilden kénnen. Handlungszwénge, wie z.B.
fehlende Wahlmdéglichkeiten auf dem Wohnungs-
markt, treten dagegen stark in den Hintergrund. Eine
Ausnahme bilden die Ergebnisse fiir das Gebiet Neu-
stadter Markt. Hier wurden z.B. kaum das Image oder
die Atmosphire als Zuzugsmotive genannt, dafiir je-
doch weitaus hédufiger der Zufall aber auch die ,Ver-
wurzelung im Viertel“. Betrachtet man die absolute
Anzahl der Nennungen, haben die Befragen am Neu-
stddter Markt insgesamt wesentlich weniger Zuzugs-
griinde aufgezihlt. Diese Besonderheiten deuten ne-
ben anderen darauf hin, dass am Neustddter Markt
mehr Haushalte leben, fiir die Zwénge und ein passi-
ves Wohnstandverhalten charakteristisch sind als in
den beiden anderen Untersuchungsrdumen, und wei-
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Waldstraen-

sen damit auf eine stirkere residentielle Immobilitit
der ansdssigen Bewohner hin.

Insgesamt bestitigen die Ergebnisse zu den Zuzugs-
motiven und Wohnwiinschen, dass die Griinderzeit-
viertel im Zuge der vorangeschrittenen Sanierung und
sinkender Mietpreise bei der Bevolkerung an Attrakti-
vitdt und gesellschaftlichem Ansehen gewonnen ha-
ben. Vergleicht man die Umzugsziele und die Wohn-
priferenzen der Bewohner der Innenstadtrandgebiete
Mitte der 1990er Jahre mit denen im Jahr 2002, wird ein
starker Orientierungswandel deutlich: Das stiddtische
Umland als Zielort eines Umzugs hat bei den heutigen
Bewohnern der innerstddtischen Viertel nicht mehr
den Stellenwert, den es noch fiir die Bewohnerschaft
Mitte der 1990er Jahre hatte. Entsprechend des ge-
samtstddtischen Riickgangs der Stadt-Umland-Wan-
derungen seit Ende der 1990er Jahre ist auch der Anteil
der umzugswilligen Befragten, die in eine Umlandge-
meinde ziehen mochten, von 17% auf 6 % zuriickge-
gangen. Waren die starken Bevélkerungsverluste der
citynahen Altbaugebiete bis etwa 1997 in starkem Ma@
auf die Suburbanisierung zuriickzufiihren, ist heute
davon auszugehen, dass sich viele ehemalige Stadtbe-
wohner den Wunsch nach dem Wohnen im Griinen
bereits erfiillt haben. Gegenwiértig planen unter den
Haushalten mit Umzugsiiberlegungen die meisten
(73 %) einen Wohnungswechsel innerhalb der Leipzi-
ger Stadtgrenzen. Davon wollen insgesamt 60 % inner-
halb ihres jetzigen Quartiers umziehen, 27 % in ein
anderes innenstadtnahes Altbaugebiet sowie 13 % in
andere Leipziger Stadtviertel ziehen. Die {iberwiegen-
de Mehrheit der mobilen Haushalte mochte innerstdd-
tisch umziehen und wird dabei dem griinderzeitlich
geprigten Stadtraum erhalten bleiben. Allerdings ist
die Préaferenz fiir den eigenen Stadtteil bei den Quar-
tiersbewohnern unterschiedlich stark ausgeprégt.
Wihrend am Neustddter Markt nur ein Drittel der
Bewohner, die innerhalb Leipzigs umziehen wollen, im
Quartier wohnen bleiben und knapp 67 % in einen an-
deren Stadtteil ziehen mochten, streben im Waldstra-
Benviertel zwei Drittel und in der Siidvorstadt sogar
83 % der Umzugswilligen eine quartiersinterne Verbes-
serung ihrer Wohnsituation an.

Dabei unterscheiden sich die Wegzugswilligen und die
an einen quartiersinternen Wohnungswechsel interes-
sierten Haushalte in den Untersuchungsgebieten hin-
sichtlich ihres sozio6konomischen Status. Sowohl in
der Siidvorstadt als auch im WaldstraBenviertel zeigt
sich, das die beiden Gebiete in starkem Mal auch
Bewohner mit hgherem Bildungsniveau bzw. in 6ko-
nomisch gesicherten Verhiltnissen an sich binden
konnen. Wegziige aus den Quartieren werden weit
tiberwiegend von Personen getragen, die gleichzeitig
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aus der Stadt abwandern. Dabei handelt es sich vor al-
lem um Studierende sowie um berufstétige Ein- und
Zweipersonenhaushalte im jlingeren und mittleren Al-
ter, bei denen héufig arbeits- oder ausbildungsplatzbe-
zogene liberregionale Wanderungsmotive zu Grunde
liegen. Im Unterschied dazu ist im Untersuchungs-
raum Neustddter Markt der Wunsch nach einem Weg-
zug aus dem Viertel bei fast allen Bevolkerungsgrup-
pen iiberdurchschnittlich hoch. Einzig alteingesessene
Rentnerhaushalte sowie Haushalte mit eingeschrank-
ten soziodkonomischen Handlungsspielrdumen pla-
nen zu einem groflen Teil einen Umzug innerhalb ihres
jetzigen Quartiers. Setzen dagegen die tendenziell 6ko-
nomisch gesicherteren umzugswilligen Haushalte ihre
Pliane um, wiirde dies fiir das Stadtviertel einen Verlust
an Kaufkraft und méglicherweise eine weitere soziode-
mographische Destabilisierung zur Folge haben. Die
Angaben zum zukiinftigen Mobilitdtsverhalten lassen
damit erwarten, dass sich die bereits dargestellten so-
zialen Unterschiede zwischen verschiedenen Gebieten
des Innenstadtrands in Zukunft noch weiter verstér-
ken werden. Die befragten Bewohner, die konkrete
Umzugsabsichten haben und ihren jetzigen Stadtteil in
Richtung eines anderen Leipziger Stadtteils verlassen
mdéchten, gaben an, sich bevorzugt in den Vierteln an-
siedeln zu wollen, die sich seit 1997 ochnehin durch ein
kontinuierliches Bevolkerungswachstum auszeich-
nen. Daraus lidsst sich ableiten, dass die seit 1997 er-
kennbaren Konzentrationsprozesse in den innenstadt-
nahen Griinderzeitgebieten entlang des Leipziger
Griingtirtels auch in den néchsten Jahren weiter anhal-
ten werden. Die Ergebnisse zum Mobilitdtsverhalten
der befragten Bewohner stiitzen damit durchaus die
These von verstdrkten sozialriumlichen Polarisie-
rungstendenzen unter . Schrumpfungsbedingungen
(vgl. Kujath 1988; Franz 2000; Haller/Liebmann 2002,
S. 39).

4 Zusammenfassung

Das Jahr 1997 markiert einen Wendepunkt in der
Entwicklung der ostdeutschen Cityrandgebiete: viele
Altbauquartiere konnen nach einer Phase des Exodus
wieder deutliche Einwohnerzuwiéchse verbuchen. Der
Zeitpunkt der Trendumkehr fillt zusammen mit der
Ausbildung eines Uberangebots an Wohnraum und
sinkender Mietpreise, welche die Situation auf den ost-
deutschen Wohnungsmairkten bis heute bestimmen
und eine relativ groBe Wahlfreiheit bei der Wohnungs-
suche erméglichen. Unter diesen Bedingungen ver-
stirken sich die sozialen Gegensidtze zwischen Ent-
leerungs- und Zuwanderungsgebieten. Gleichzeitig
zeichnet sich eine kulturelle Ausdifferenzierung zwi-
schen einzelnen stddtischen Teilrdumen durch die
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Ausbildung charakteristischer Milieus ab. Diese lassen
sich im Fall der Leipziger Cityrandgebiete am Beispiel
der Tendenz zur Kolonienbildung bei den Zuwande-
rern aus den alten Bundesléndern und der Herausbil-
dung von Inseln ethnischer Konzentration durch Mig-
rantenhaushalte besonders plakativ beschreiben.
Daneben zeichnen sich mit deutlichen Einwohnerzu-
wichsen, einer Verjiingung der Bewohnerstrukturen
und der Zuwanderung von Studierenden und héher
qualifizierten Erwerbstétigen hinsichtlich des Wandels
der Sozialstrukturen zum Teil ganz dhnliche Prozesse
ab, wie sie sich unter dem Schlagwort Gentrification in
vielen Innenstadtrandgebieten westdeutscher Stddte
in den 1980er Jahren vollzogen haben. Allerdings ist
eine Verdringung von Bewohnern mit geringen 6ko-
nomischen Handlungsspielrdumen unter dem Druck
von Investoren oder explodierenden Mietpreisen auch
in den begehrtesten Vierteln bislang unterblieben.
Durch das Uberangebot auf dem Wohnungsmarkt und
die 6konomische Lage der ansdssigen Bevilkerung
sind die Méglichkeiten, Immobilien gewinnbringend
zu vermieten oder zu verkaufen, beschrinkt (Hill/
Wiest 2004). In diesem Zusammenhang kénnte man
den Wandel in den innenstadtnahen Altbaugebieten
als spezifisch ostdeutsche ,sanfte” Gentrification be-
zeichnen. Der Begriff der gespalteten Gentrifizierung
(Harth/Herlyn/Scheller 1998), d.h. einer fast aus-
schlieflich durch die Anbieterseite, die offentliche
Hand und private Investoren vorangetriebenen, bauli-
chen Aufwertung der Altbaugebiete bei fehlenden ur-
banen Wohnpriferenzen der Nachfrager scheint
mittlerweile zumindest fiir die Leipziger Situation
nicht (mehr) zutreffend. Die positive Bevilkerungsent-
wicklung ab 1997, der von den Haushalten bewusst ge-
wihlte Wohnstandort in innerstddtischer Lage, wie
auch die nachlassende Bedeutung des stiddtischen
Umlandes als Umzugsziel markieren einen Stim-
mungswandel und indizieren, dass das Wohnen in in-
nenstadtnahen Altbauwohnungen den Priferenzen ei-
nes Teils der Stadtbevolkerung entspricht.

Gleichzeitig bedeuten Aufwertung und Stabilisierung
von einzelnen Quartieren unter den Bedingungen von
Nachfragermirkten fiir andere stddtische Teilrdume
einen schmerzhaften Verlust von Bewohnern. Entspre-
chend der Verstiarkung der Unterschiede zwischen Ent-
leerungs- und Zuwanderungsgebietefi innerhalb der
Stadt werden in diesem Zusammenhang auch ethni-
sche und soziale Segregation an Bedeutung gewinnen:
Die unterschiedlichen Stadtteilen zugeschriebene
Qualitdt kénnte sich dann in einer zunehmenden Dif-
ferenzierung des Mietpreisniveaus aber unter Umstén-
den auch in diskriminierenden Strategien niederschla-
gen, die bestimmten Bevolkerungsgruppen den Zutritt
zu einzelnen Stadtrdumen verwehren. Am Beispiel des
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»Leipziger Ostens“ wurden bereits Tendenzen ethni-
scher Konzentrationen sichtbar, die in den neuen Lin-
dern in dieser Form bislang eher unbekannt sind. In
diesem Zusammenhang wére die Frage zu beantwor-
ten, in welchem MaR und nach welchen Mechanismen
sich unter den Bedingungen von Mieterméirkten un-
freiwillige Segregationsprozesse vollziehen bzw. inwie-
weit es sich hier im starkeren MaR um freiwillige Kolo-
nienbildungen handelt, die die Integration in der
Aufnahmegesellschaft erleichtern (HiulBermann 2001,
S.156). Der Bedeutung des Zuzugs von Migranten in
verwaiste Wohnquartiere schrumpfender Stddte sollte
einerseits als erhebliches Entwicklungspotenzial
andererseits als Quelle sozialer Konflikte verstirkt Be-
achtung geschenkt werden.

Insgesamt stellt sich die gegenwdértige Situation in vie-
len citynahen Altbaugebiete in den groferen Stddten
der neuen Lander vergleichsweise vorteilhaft dar. Den-
noch dréngt sich die Frage auf, ob es sich hier um ei-
nen langfristigen Trend oder nur um eine voriiberge-
hende Phase handelt. Bedenkt man, dass die positive
Einwohnerentwicklung derzeit vor allem von jungen
Haushalten und iiberregionalen Zuziigen getragen
wird und sowohl wirtschaftliche als auch demographi-
sche Prognosen weitere Bevilkerungsverluste und
Uberalterung erwarten lassen, erscheint der gegen-
wirtig positive Entwicklungstrend der ostdeutschen
Innenstadtgebiete nicht zwangsldufig auf Dauer ge-
sichert.

Anmerkungen

(1)

Gentrification is ,simultaneously a physical, economic, social
and cultural phenomenon. Gentrification commonly involves
the invasion by middle-class or higher-income groups of what
were previously working-class neighbourhoods or multi-occup-
ied ‘twilight areas’ and the replacement or displacement of many
of the original occupants. It involves the physical renovation or
rehabilitation of what was frequently a highly deteriorated hou-
sing stock and its upgrading to meet the requirements of its new
owners.” (Hamnett 1984, S.284)

(2)

In dem von der DFG 2002-2004 geférderten Projekt ,Segrega-
tion und Gentrification in der schrumpfenden Stadt? Teil A: eine
Langsschnittstudie in Leipziger Altbaugebieten“ wurden u.a. so-
ziale, funktionale und bauliche Strukturen in drei griinderzeitli-
chen innenstadtnahen Wohngebieten auf der Grundlage von
Haushaltsbefragungen und Kartierungen aus den Jahren 1994
und 2002 einander gegentiber gestellt. Durch das identische For-
schungsdesign ist das empirische Material aus den unterschied-
lichen Erhebungen exakt vergleichbar.
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(3)
Insbesondere Zentrum Nordwest (WaldstralRenviertel) +41 %,
Siidvorstadt +31 % und Schleufig +27 %.

(4)

Mit einer Stichprobengrofie im Jahr 2002 von N = 298 im Wald-
strallenviertel, N = 320 in der Siidvorstadt und N = 230 am Neu-
stddter Markt wurden im Mittel 9 % aller Haushalte in den Un-
tersuchungsgebieten befragt.

(5)
Alle Bewohner mit Erst- bzw. mit Zweitwohnsitz im Ortsteil

(6}

Als benachteiligte Haushalte wurden definiert: Haushalte im Al-
ter zwischen 18 und 65 Jahren, bei denen kein Haushaltsvor-
stand erwerbstétig ist, unabhéngig von Qualifikation oder Ein-
kommen, bzw. Haushalte im erwerbsfihigen Alter, die unter
500 € (1-Pers.-Haushalte), 1000 € (2- und 3-Pers.-Haushalte)
bzw. 1500 € (4-Pers.-Haushalte und gréRer) als Netto-Haus-
halts-Einkommen zur Verfiigung haben.

(7)
Die Arbeitslosenquote im Quartier liegt bei 30 %.

(8)

Unter einer Beschiftigungsrate versteht man den Anteil der Er-
werbstitigen an der Bevilkerung im erwerbsfihigen Alter (zwi-
schen 18 und 65 Jahren).

Literatur

Allianz & Dresdner Immobiliengruppe (Hrsg.) (2003): Neue Per-
spektiven. Marktreport 2003. - Frankfurt/M

Badcock, B. (1997): Restructuring and Spatial Polarisation in
Cities. In: Progress in Human Geographie 21,2, S. 251-262

BM fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (Hrsg.) (2001): Stadt-
umbau in den neuen Léndern. Integrierte wohnungswirtschaft-
liche und stddtebauliche Konzepte zur Gestaltung des Struktur-
wandels auf dem Wohnungsmarkt der neuen Linder. - Berlin

Denzer, V. (2002): Stadterneuerung und Revitalisierung - Strate-
gien im innerstédtischen Restrukturierungsprozess am Beispiel
sdchsischer Grofstidte. In: Hasse, J. (Hrsg.): Subjektivitdt in
der Stadtforschung. (= Natur-Raum-Gesellschaft), S.245-276.
- Frankfurt

Franz, P. (2000): Soziale Ungleichheit und Stadtentwicklung in
ostdeutschen Stddten. In: Harth, A.; Scheller, G.; Tessin, W.
(Hrsg.): Stadt und soziale Ungleichheit, S. 160-173. — Opladen

Harth, A,; Herlyn, U.; Scheller, G. (1996): Ostdeutsche Stadte auf
Gentrificationkurs? Empirische Befunde zur ,gespaltenen” Gen-
trification in Magdeburg. In: Friedrichs, ].; Kecskes, R. (Hrsg.):
Gentrification. Theorie und Forschungsergebnisse, S.167-192.
- Opladen

Harth, A.; Herlyn, U.; Scheller, G. (1998): Segregation in ostdeut-
schen Stéddten. - Opladen

373



Karin Wiest und André Hill: Sanfte Gentrifizierung, Studentifizierung und Inseln ethnischer Konzentration...

Haller, Ch.; Liebmann, H. (2002): Vom Wohnungsleerstand zum
Stadtumbau. In: Berliner Debatte Initial 13/2

Hamnett, Ch. (1984): Gentrification and residential location the-
ory: A review and assessment. In: Herbert, D.T., Johnston, R.J.
(Hrsg.): Geography and the Urban Environment: Progress in Re-
search and Applications, 6, S. 283-319. - Chichester

HiuBermann, H. (2001): Die ,soziale Stadt” in der Krise. In: Be-
richte zur deutschen Landeskunde Bd. 75, H.2/3, §.147-159

Herfert, G. (2002): Die ostdeutsche Schrumpfungslandschaft.
Schrumpfende und stabile Regionen, Stidte und Wohnquartie-
re. In: Geographische Rundschau H.2/2004, S. 57-62

Hill, A.; Wiest, K. (2004): Gentrification in ostdeutschen City-
randgebieten? Theoretische Uberlegungen zum empirischen
Forschungsstand. In: Berichte zur deutschen Landeskunde H. 1,
S.25-39

Kujath, H. J. (1988): Polarisierung des Lebens in der wirtschaft-
lich stagnierenden Stadt. In: RaumPlanung 40, S. 35-39

Liidtke-Daldrup, E. (1996): Leipzig. Vorstellungen des Dezernen-
ten fiir Planung und Bau. In: StadtBauwelt, 87 Jg., H.12, S. 668-
673

O’Loughlin, J.; Friedrichs, J. [Hrsg.] (1996): Social Polarization in
post-industrial Metropolises. — Berlin, New York

Sassen, S. (1996): Whose City is it? Globalization and the formati-
on of new claims. In: Public Culture 8, S. 205-223

Soja, E. (1997): Six discourses on the Postmetropolis. In: West-

wood, S.; Williams, J. [Eds.]: Imagining cities: scripts, signs, me-
mories, S. 19-30. - London

374

Stadt Leipzig (2000): Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und
Stadterneuerung. Rahmenbedingungen, Teilplan Wohnungs-
bau, Teilplan Stadterneuerung. Beitrdge zur Stadtentwicklung
30. - Leipzig

Stadt Leipzig (2003): Monitoringbericht 2003. Kleinrdumiges
Monitoring des Stadtumbaus in Leipzig. Leipzig, Dez. 2003

Tiefensee, W. (2003) Stadtentwicklung zwischen Schrumpfung
und Wachstum. In: Aus Politik und Zeitgeschichte B 28, S. 3-6

Wiest, K. (1997): Die Neubewertung Leipziger Altbauquartiere
und Verdnderungen des Wohnmilieus. Gesellschaftliche Moder-
nisierung und sozialriumliche Ungleichheiten. = Beitrdge zur
regionalen Geographie H. 43. - Leipzig

Wiest, K. (2001): Die Stabilitit von Wohngebieten in schrump-
fenden Stadten Sachsens. Eine Analyse charakteristischer Pro-
blemkonstellationen. In: Europa Regional. 9.Jg./H4, $.192-203

Dr. Karin Wiest

Institut fiir Linderkunde
Schongauerstralle 9

04329 Leipzig

E-Mail: K_wiest@ifl-leipzig.de

Dipl. Ing André Hill

Institut fiir Linderkunde
Schongauerstralle 9

04329 Leipzig

E-Mail: A_Hill@ifl-leipzig.de

RuR 6/2004



