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Die Stabilitit von Wohngebieten in schrumpfenden
Stadtregionen Sachsens — eine Analyse charakteristischer
Problemkonstellationen '

KARIN WiEsT fiir den Forschungsverbund Stadt und Region in Sachsen'

~

Wachsende soziale und raumstrukturelle
Polarisierungen innerhalb der Stadtregi-
on gelten als eine grundlegende Tendenz
der gegenwirtigen metropolitanen Ent-
wicklung (vgl. z. B. FriepricH 1999, S.
265, HAUSSERMANN 2001, S. 150, Friep-
ricHs und Brasius 2000, S. 10f.). Auch
die Stadtentwicklung in Ostdeutschland
wird seit Ende der 1990er Jahre zuneh-
mend durch sozialrdumliche Differen-
zierungsprozesse bestimmt (DANGSCHAT
1997). Viele Wohnquartiere haben sich
hier unter den Bedingungen eines starken
Bevdlkerungsriickgangs, der Sanierungs-
und Neubautitigkeiten und einer intensi-
ven Umzugsmobilitit rasant verdndert.
Dabei birgt die starke Konkurrenz zwi-
schen unterschiedlichen Angebotsseg-
menten und Standorten auf den regiona-
len Wohnungsmarkten in besonderem
MaBe die Gefahr, dass sich der Zustand
und das Image einzelner Quartiere dras-
tisch verschlechtern und sich stidtebau-
lich-funktionale Zusammenhénge auflo-
sen. So ist zu befiirchten, dass sich in
unattraktiveren Gebieten zunehmend so-
wohl stddtebauliche Probleme wie Leer-
stand und Verfall als auch gesellschaftli-
che Desintegrationserscheinungen wie
z. B. Arbeitslosigkeit, geringe Bildungs-
beteiligung konzentrieren. Da die einmal
begonnene Marginalisierung eines stdd-
tischen Teilraumes i. d. R. schnell weite-
re Benachteiligungen nach sich zieht,
stehen die ostdeutschen Kommunen un-
ter starkem planungspolitischen Druck.
Die Suche nach erfolgversprechenden
Mafinahmen, um einem unerwiinschten
Bevolkerungsschwund in stddtischen
Vierteln entgegenzuwirken oder nach
Wegen, um Wohngebiete auf die punktu-
elle Reduzierung von Gebéuden (,,Riick-
bau*) vorzubereiten, riickt zunehmend
ins Zentrum der Stadtentwicklungspoli-
tik.2 Eine wesentliche Grundlage hierfiir
bilden Analysen der Chancen und Ent-
wicklungspotenziale einzelner stadtischer
Teilrdume. Die Frage nach den zu erwar-
tenden Prozessen residentieller Segrega-
tion stellt in diesem Zusammenhang ein
Kernthema dar. Abgesehen von verschie-
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denen Fallstudien zu den Entwicklungen
in den GroBwohnsiedlungen oder inner-
stddtischen Altbauvierteln nach dem ge-
sellschaftspolitischen Umbruch (z. B.
HarTH et al. 1998, 1999; HANNEMANN
1997; WEeIske 1996; Wiest 1997) fehlen
jedoch bislang systematische Erkennt-
nisse zu sozialrdumlichen Differenzie-
rungen in den schrumpfenden Stadtregi-
onen der neuen Lander (vgl. DANGSCHAT
1997, S. 110). Mit dem Vergleich unter-
schiedlicher Quartierstypen in den drei
sidchsischen Grofstadtregionen geht die
vorliegende Studie einen Schritt in diese
Richtung.

In einem Gemeinschaftsprojekt sich-
sischer Universitits- und Forschungsin-
stitute wurde im Jahr 1999 eine umfang-
reiche Haushaltsbefragung an 13 Wohn-
standorten durchgefiihrt (N=1 700). Da-
bei handelt es sich um unterschiedliche
Wohngebiete in Chemnitz, Dresden und
Leipzig, die hinsichtlich der vorhande-
nen Bevolkerungszusammensetzung, se-
lektiver Mobilitétsprozesse und der sub-
jektiven Zufriedenheit der Bewohner
analysiert wurden. Auf der Grundlage
dieser Indikatoren und mit Hilfe der Kon-
zepte ,,Stabilitdat™ und ,,Instabilitat wer-
den im Folgenden unterschiedliche Quar-
tierstypen in schrumpfenden Stadtregio-
nen charakterisiert und damit spezifi-
sche Problemkonstellationen bzw. Po-
tenziale in den Gebieten transparent
gemacht.

Merkmale stabiler und instabiler
Quartiere

Die Begriffe Stabilitit und Instabilitit
beziehen sich im Folgenden auf die Dy-
namik des Wandels von Wohngebieten
beziiglich baulicher und sozialer Merk-
male (7ab. I). Unter stabilen Wohnge-
bieten werden Quartiere verstanden, in
denen weder auffallende Auf- noch Ab-
wertungsprozesse beobachtet werden
konnen und deren Status aus Sicht der
Gebietsbewohner und der Stadtentwick-
lung als gleichbleibend bewertet wird.
Instabile Gebiete unterliegen der schnel-
len gesellschaftlichen Umbewertung und

der Veriinderung ihrer baulichen und so-
zialen Strukturen. Eine Situation, die in
ostdeutschen Stadten seit dem gesell-
schaftspolitischen Umbruch besonders
charakteristisch ist.

Im negativen Fall zeichnen sich insta-
bile Quartiere durch starke Wegziige aus,
die nicht durch Neuzuziige ausgeglichen
werden. Besonders hinsichtlichihrer Bau-
substanz und Lage sind weniger attrakti-
ve Stadtteilen unter den Bedingungen
der schrumpfenden Stadt stark gefdhrdet.
Hier kann durch anhaltenden Wegzug
vor allem mittlerer und héherer Schich-
ten, durch fehlende Investitionen in die
Bausubstanz und die offentliche Infra-
struktur (u. a. soziale Einrichtungen, Ver-
kehrswege, Plitze) ein Niedergang sehr
schnell voranschreiten. Die Zunahme des
Wohnungsleerstandes und fehlende In-
vestitionsinteressen stehen dabei im un-
mittelbaren Zusammenhang mit Image-
verschlechterungen. Daneben haben
Wegziige die mangelnde Auslastung in-
frastruktureller Angebote (Einzelhandel,
Kindergirten, Schulen, Kultureinrichtun-

-gen etc.) und damit hdufig auch einen

qualitativen Niedergang zur Folge, so
dass Wohngebiete weiter an Attraktivitit
und damit an Einwohnern verlieren. Ver-
schlechterungen des Images und sozial
selektive Abwanderungen kénnen bis zur
Stigmatisierung der verbleibenden Be-
wohner fiihren. Gebietsabwertungspro-

! Mitglieder des Forschungsverbundes ,Stadt und
Region in Sachsen“: Prof. Dr. Bernhard Miiller, In-
stitut fir 6kologische Raumentwicklung e. V., Dres-
den, Lehrstuhl fiir Raumentwicklung, TU Dresden,
Prof. Dr. Hartmut Kowalke, Dr. Olaf Schmidt: Lehr-
stuhl fiir Raumordnung, TU Dresden, Prof. Dr. Pe-
ter Jurczek, Bernhard Képpen, Annekatrin Reinsch:
Professur fiir Sozial- und Wirtschaftsgeographie,
TU Chemnitz, Prof. Dr. Helga Schmidt, Prof. Dr.
Reinhard Wiessner: Institut fir Geographie, Univer-
sitdt Leipzig, Dr. Ginter Herfert, Dr. Sabine
Tzschaschel, Dr. Karin Wiest: Institut fur Lander-
kunde e. V., Leipzig.

? Als das Fortschrittlichste unter den ostdeutschen
Kommunen gilt hier das Entwicklungskonzept der
Stadt Leipzig, in dem bereits konkrete MaBnahmen
stadtischen Handelns differenziert nach konsolidier-
ten, Erhaltungs- und Umstrukturierungsgebieten
benannt sind (Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau
und Stadterneuerung 2000).
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Mobilitat

Wohnzu-
friedenheit ;
Bedeutende Wegzugsmotive

Infrastrukturelle Ausstattung (Einzelhandel,
Freizeit-, Kultur- und soziale Einrichtungen)
Investitionen

Boden-, Kauf- und Mietpreise

Leerstand

Soziale Zusammensetzung

Identifikation

Image
Beispiel

Instabile Gebiete

, Aufwertung”, .

starker Zuzug

+ Verdrangung
alteingesessener
Bewohner (trifft in
schrumpfenden Stad-
ten jedoch nur sehr
eingeschrankt zu)
hoch

Verdréangung,
berufliche und
familiare Motive
qualitative Verbes-
serung, gute Erreich-
barkeit der Einrich-
tungen -

werden getatigt
steigend

gering bzw.
abnehmend
statushohe ;
Schichten gewinnen
gegentiber dkono-

misch schwacheren ‘

Schichten an
Bedeutung
stark

positiv

baulich und hin-
sichtlich seiner Lage
attraktives, citynahes
Gebiet (Gentrification)

~ Abwertung

starker Wegzug,
Zuzug auf Grund
fehlender Alter-
nativen (auch
kommunale Be-
legungszwénge)

gering

Méngel des
Wohngebiets

quaﬁtative
Verschlechterung,
zunehmender
Mangel an giinstig
erreichbaren
Einrichtungen
unterbleiben
fallend

zunehmend

gesellschaftiche
Randgruppen '
gewinnen an
Bedeutung

gering

negativ

unglinstig gelegenes,
einfaches Altbau-
gebiet, GroBwohn-
siedlung

Stabile Gebiete

.- auf hohem

stark, freiwillige
Abgrenzung nach
auBen

positiv
Einfamilienhaus-
siedlung mittleren
oder héheren
Standards

.. auf niedrige

_ Niveau ~ Niveau
freiwillige unfreiwilige
Immobilitat Immobilitat
hoch gering
berufliche und Mangel des
familidare Motive Wohngebiets
qualitativ gutes unzureichend,
Angebot, gute qualitativ schlechtgs
Erreichbarkeitder Angebot, schlechte
Einrichtungen Erreichbarkeit der

Einrichtungen
werden getatigt unterbleiben ’
deutlich Uber dem  deutlich unter dem
regiona|en ; regiona)en
Durchschnitt ~ Durchschnitt
keiner hoch

- Dominanz - Dominanz ékono-
dkonomisch ge-  misch schwacher
sicherter Bevolke- Bevolkerungs-
rungsgruppen gruppen

gering, erzwungene
Isolation

negativ

unglinstig gelegenes,
baulich unattraktives
Gebiet in Geschoss-
wohnungsbauweise

Tab. 1: Idealtypische Merkmale stabiler und instabiler Wohnquartiere

zesse dieser Art miinden im Extremfall in
einer Stabilitdt auf unterstem Niveau,
deren Kennzeichen es u. a. ist, dass den
Bewohnern der Wegzug aus okonomi-
schen und sozialen Griinden nicht mog-
lich erscheint (Tab.1).

Ganz andere Formen der Instabilitét
ergeben sich durch anhaltende Zuziige
und den dadurch ausgelosten Wandel der
Bewohnerstruktur. Ist dieser Wandel mit
sozialen und baulichen Aufwertungen
verbunden, ist von einer Gentrifizierung
des Gebiets die Rede. Der aus westdeut-
schen Stiddten bekannte problematische
Vorgang der Verdrangung alteingesesse-

ner Gebietsbewohner vollzieht sich vor
dem Hintergrund intensiver Investitions-
interessen. Die Bedingungen eines star-
ken Angebotsiiberhangs in ostdeutschen
Stidten fiihren jedoch dazu, dass bauli-
che Gebietsaufwertungen hier in der Re-
gel nicht an Bewohnerverdringung ge-
koppelt sind.

Eine Quartiersstabilitdt auf hohem
Niveau reprdsentieren Gebiete mit ei-
nem positiven Image und einem gleich-
bleibenden hohem Status der Wohnbe-
volkerung, der eine gewisse Fluktuation
nicht ausschlieft. Zuzugsbarrieren in die-
se Gebiete bilden tliberdurchschnittliche

Miet- bzw. Kaufpreise, unter Umstédnden
aber auch Formen sozio-kultureller Aus-
grenzung.

Alle beschriebenen Formen von Quar-
tierstabilitdt und -instabilitéit sind in den
untersuchten GroBstadtregionen zu-
mindest in Ansétzen vorfindbar. Die Pro-
blematik der Instabilitit, die auf starken
und selektiven Wegziigen beruht, erfor-
dert in den schrumpfenden Stédten Sach-
sens jedoch sicherlich die stirkste Auf-
merksamkeit. Vor dem Hintergrund der
Diskussion um die Notwendigkeit eines
»Riickbaus®“ von Wohngebduden sind
daher — abgesehen von der Geschwindig-
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Foto 1: Pieschen: ein einfacheres griinderzeitliches Altbaugebiet in Dresden

Foto: Herm

keit der Verdnderungen — die Qualitit
und die Ursachen des Wandels von ent-
scheidender Bedeutung, um die festge-
stellten Prozesse beurteilen zu kdnnen
und Handlungsempfehlungen abzuleiten.

Auswahl der Untersuchungsgebiete

Zu Beginn der 1990er Jahre wurden ver-
schiedene Prognosen zur Stadtentwick-
lung in den neuen Léndern nach dem
gesellschaftspolitischen Umbruch abge-
geben. Gemeinsamer Tenor war die An-
nahme einer rasch voranschreitenden so-
zialrdumlichen Entmischung. Analog zu
den aus westdeutschen Stadtregionen
bekannten Prozessen standen Hypothe-
sen zur Aufwertung und Verdrangung in

L. A—

innerstddtischen Altbaugebieten, zum
Niedergang der GroBwohnsiedlungen und
zur Suburbanisierung im Mittelpunkt
(FriepricHs und Kant 1991, S. 191f). Vor
dem Hintergrund der prognostizierten
sozialrdumlichen Entmischungsprozesse
in ostdeutschen Stadtregionen wurden
innerhalb der drei Untersuchungsstidte
jeweils Beispiele fiir den komplexen
Wohnungsbau (Plattenbau) sowie zwei-
erlei Typen von Altbaugebieten — repra-
sentative Griinderzeitquartiere und dicht
bebaute griinderzeitliche Arbeitergebie-
te (Foto 1) — ausgewidhlt. Im Umland
wurde unterschieden zwischen den nach
1990 neu entstandenen Siedlungen in
Geschossbauweise (Foto 2) und den Ei-

Foto 2: Radefeld: Neue Wohnsiedlung im Umland der Stadt Leipzig, die problematische

Entwicklungen erkennen ldsst
Foto: HerFerT
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Lage der Untersuchungsgebiete

@Radefeld
Schkeuditz

Region Leipzig

7

Brandis @

/ Mai‘e‘ébérg

Region Chemnitz

Limbach-

nzrfrohna

Kesselsdo

@ Griina Untersuchungsgebiet
Autobahn
FernstraBe
Eisenbahn

O Stadt tiber 10000 Einw.

If. 2002
it Inhalt: K. Wiest
- Kartografie: R.Bréuer

0 5 10 km
MaBstab 1 ; 500000

Abb. 1: Lage der Untersuchungsgebiete

genheimgebieten. Ziel war es, hinsicht-
lich ihrer Baustruktur, Wohnumfeldqua-
litit und Genese unterschiedliche Ge-
bietstypen zu betrachten, um den Ein-
fluss signifikanter Quartiersmerkmale auf
die Wohnzufriedenheit und das Umzugs-
verhalten zu analysieren. Dabei beinhal-
ten die dreizehn ausgewahlten Wohnge-
biete sehr unterschiedliche Potenziale und
Problemlagen mit zum Teil hoher pla-
nungspolitischer Brisanz (4bb. 1, Tab. 2).

Sozialriumliche Differenzierungsten-
denzen nach Wohngebietstypen

Die nachfolgenden empirischen Ergeb-
nisse unserer Studie zu den Verdnderun-
gen in der sozialen Zusammensetzung
der Bewohner, sollen dazu beitragen,
bereits formulierte Hypothesen zur Ent-
wicklung von guten und schlechten Adres-
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Stadtregion:
Wthmbiets‘iypen:g
Innerstadtischer grin-
derzeitlicher Altbau:
Brgerliche Quartiere

Innerstadtischer griin-
dgrze'rﬂicher Altbau:
Arbeiterquartiere

GroBwohnsiedlungen

| Umland - neue
mehrgeschossige
Wohnsiedlung

Umland — neue
Eigenheimsiedlung

Leipzig

Musik-/BachstraBenviertel (N=145
grenzt unmittelbar an die Innen-
stadt, direkte Lage an innerstad-
tischen Grin- und Parkflachen
Plagwitz-Lindenau (N=174),

- griinderzeitiches Arbeiterwohn-

),

gebiet, kaum Griin- u. Erholungs-

flachen, ,
Status: Sanierungsgebiet.

Grinau WK7 (N=268),
Entfernung vom Stadtzentrum
ca. 7 km, Bj. 1981-86, 5 bis
16-Geschosser, hochste bauliche
Verdichtung und héchster Kinder-/
Jugendlichenanteil innerhalb der
GroBwohniedlung Griinau

Radefeld (N=47),

10 km vom Stadtzentrum entfernt,
Bj. 1995-98, viergeschossige
Mietshauser, unattraktives
Umfeld (GVZ, Autobahn)

Brandis (N=84),
15 km vom Stadtzentrum entfernt,
Bj. 1995-1998, ca.150 vorwiegend
freistehende EFH mittleren bis
hoheren Standards, landschaftlich
attraktives Umfeld

~ Dresden

~ Pieschen (N=134),
grﬂndé?ze'rﬂiches Arbeiter-
wohngebiet, kaum Griin- u.
Erholungsflachen,
Status: :Sanierungsgebiet

Prohlis (N=193),

Entfernung zum Stadtzentrum
ca. 7 km, Bj. 1976-85,
5-, 6- u. 11-Geschosser,
Status: Programmgebiet
,Soziale Stadt”

WeiBig (N=95),

15 km vom Stadtzentrum entfernt,
Bj. 1990-96, Reihenhduser und
mehrgeschossige Mietshauser in
hoher baulicher Dichte, land-
schaftlich attraktives Umfeld
(Dresdner Heide) ‘

Kesselsdorf (N=61),
15 km vom Stadtzentrum entfernt,
Bj. 1997, 78 WE in individueller
Einfamilienhausbebauung,
landschaftlich maBig attraktives
Umfeld

- Chemnitz
SchloBchemnitz (N=153)
1-2 km von der Innenstadt
entfernt, direkte Lage an innerstad-
tischen Grin- und Parkflachen

Markersdorf (N=158),
Entfernung zum Stadtzentrum
ca. 6 km, Bj. 1975-85,
Uberwiegend Elfgeschosser

Griina, Siedlung ,,am Hexenberg®
(N=82), ca. 1l0kmvom
Stadtzentrum entfernt, Bj. 1993-96,
tiberwiegend zwei- und dreige-
schossige Mietshauser
(20% Eigentumswohnungen)

Gornau (N=37),
13. km vom Stadtzentrum entfernt,
Bj. ab 1994, ca. 50 WE in
individueller Einfamilienhaus-
bebauung bzw. Doppelhaushélften,
landschaftlich attraktives

(Wald- u. Seenlandschaft)

Tab. 2: Untersuchungsgebiete in den sdchsischen Stadtregionen:
Auf konkrete Leerstandsangaben wurde in dieser Darstellung verzichtet, da die kommunalen Amter z. T. unterschiedliche Definitionen fiir Leerstand zugrunde
legen und sich die Leerstandsquoten innerhalb sehr kurzer Zeit drastisch verédndern kénnen.

sen bzw. funktionsfahigen und nicht funk-

tionsfahigen Bereichen in schrumpfen-

den Stadtregionen zu tiberpriifen bzw. zu
belegen. Dabei stehen folgende Aspekte

im Mittelpunkt:

* Die Zusammensetzung der Bewohner
nach Alter, Haushaltsform und Quali-
fikation gibt Aufschluss iiber die seit
1990 bereits abgelaufenen demogra-
phischen und sozialen Segregations-
prozesse in den untersuchten Wohn-
gebietstypen.

* Die Wohnzufriedenheit nach Merkma-
len der Wohnung und der Wohnum-
feldqualitdt sowie die Ursachen eines
Umzuges spiegeln Defizite und Po-
tenziale der Gebiete aus der Sicht der
Bewohner wider und lassen Riick-
schliisse auf die Bindung der Befrag-
ten an ihr Quartier zu.

* Aus dem Mobilitdtspotenzial lassen
sich bevorstehende Segregationsten-
denzen ableiten. Mobilitdt wurde da-

bei tiber den Zeitpunkt des Zuzugs
ins Quartier sowie weitere Umzugs-
plane und Umzugsziele der befragten
Haushalte operationalisiert.

Die soziale Zusammensetzung nach
Gebietstypen

Da bis zur Vereinigung der deutschen
Staaten die soziale Segregation in ost-
deutschen Stddten nur schwach ausge-
pragt war, weist die unterschiedliche Zu-
sammensetzung der Bewohner nach
Haushaltsformen und Sozialstatus in den
Wohngebieten auf das Einsetzen sozial-
rdumlicher Entmischungsprozesse seit
1990 hin:

Die Altbaugebiete zeigen sich dabei
als Wohnorte der unter 30-Jahrigen (A4bb.
2). Dies duBert sich im allgemein erh6h-
ten Anteil an Studenten und Auszubil-
denden (z. B. Pieschen 27 %, Musik-
viertel knappes Viertel) und in der Ver-
breitung der fiir diese Altersgruppe typi-

Umfeld (Erzgebirge)

schen Lebensform der Wohngemein-
schaft (11 % der Haushalte). Hinsichtlich
des sozialen Status sind zum Teil auffal-
lige Differenzen zwischen den untersuch-
ten griinderzeitlichen Gebieten erkenn-
bar: Weist die soziale Zusammensetzung
in den einfacheren Altbaugebieten noch
deutlich auf die traditionelle Bedeutung
der Arbeiterschicht in diesen Stadtteilen
hin, ist in den baulich reprisentativeren
Vierteln (SchloBchemnitz, Musikviertel)
der Anteil der Bewohner, die iiber hohe
berufliche Qualifikationen verfiigen, we-
sentlich groBer. In den einfacheren Griin-
derzeitgebieten scheint ein unmittelba-
res Nebeneinander von Bevdlkerungs-
gruppen mit unterschiedlichem sozialen
Kapital (z. B. Arbeiterfamilien und Stu-
denten), aber insgesamt geringeren dko-
nomischen Handlungsspielrdumen cha-
rakteristisch. Auch der Anteil der Ar-
beitssuchenden ist im Gebietsvergleich
tiberdurchschnittlich hoch.
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Séachsische GroBstadtregionen

Prozent
100 7

80 1
60 1

401

einfacher

gehobener
Altbau Altbau

Plattenbau

Altersstruktur der Bewohner nach Wohngebietstypen 1999

Altersgruppe
B 71 und alter

B 61bis 70

B8 510is 60

B 41 bis 50

[ 31 bis 40
[ 21 bis 30

Y, is20

2l IiL 2002
Einfam.- #4 Inhalt: K Wiest
haus haus Grafik: R.Bréuer

7

Umland
Mehrfam.-

Abb. 2: Alterstruktur nach Wohngebietstypen

In den untersuchten Plattenbaugebieten
dominieren 40- bis 50-jdhrige sowie un-
ter 20-jdhrige Personen: Familien mit
alteren Kindern, die ihre Wohnungen mit
der Familiengriindung in den frithen
1980er Jahren bezogen haben. Bei dieser

Gruppe ist absehbar, dass mit der eigenen
Haushaltsgriindung der Kinder ein er-
heblicher Teil der derzeit jiingsten Be-
wohner die GroBwohnsiedlungen verlas-
sen wird. Daneben zeichnet sich in den
erhohten Anteilen an befragten arbeitslo-

Séachsische GroBstadtregionen

1999

Umland,
Einfamilienhaus
(n=175)

Umland,
Mehrfamilienhaus
(n=221)

Plattenbau
(n=589)

gehobener Altbau
(n=286) R

Erwerbsstrukturen der Bewohner nach Wohngebietstypen

j 18,9

einfache(rn/:g%%l; &“%
0

40 60 80 100

20
Prozent
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Abb. 3: Erwerbsstrukturen nach Wohngebietstypen
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senund alleinerziehenden Gebietsbewoh-
nern eine Tendenz zur Konzentration von
Gruppen mit geringeren finanziellen
Spielrdaumen ab.

In den nach 1990 im Umland entstan-
denen Geschosswohnungssiedlungen
dominieren die Zweipersonenhaushalte.
Dabei fallen iiberdurchschnittliche An-
teile an iber 60-jahrigen Rentnerhaus-
halten auf. Eine Erkldrung liefert die
Abwanderung von dlteren Bewohnern aus
den innerstadtischen Altbauquartiere in
die neuen Mietwohnungen im Umland
im Zuge der Sanierungstitigkeiten Mitte
der 1990er Jahre.

In den nach 1990 entstandenen Einfa-
milienhausgebieten im Umland hat sich
eine verhdltnismaBig homogene Bewoh-
nerstruktur etabliert: Hier sind ganz iiber-
wiegend Familien anséssig (76 %), wo-
bei Bewohner mit hohen beruflichen Qua-
lifikationen® im Vergleich mit anderen
Wohngebietstypen deutlich iiberreprisen-
tiert sind (4bb. 3).

Beurteilung der Wohngebiete durch die
Befragten

Die subjektive Zufriedenheit der Bewoh-
ner mit den Eigenschaften ihrer Woh-
nung und besonders ihres Wohnumfel-
des gibt Aufschluss iiber die Defizite und
Potenziale der einzelnen Gebietstypen.
Da es sich beim Konstrukt ,,Wohnzufrie-
denheit* um eine duflerst komplexe Gro-
e handelt, wurden im Rahmen der Erhe-
bungen neben allgemeinen Angaben zur
Zufriedenheit detaillierte Beurteilungen
von Einzelaspekten der Wohnzufrieden-
heit wie unter anderem die Erreichbar-
keit und Qualitdt sozialer und kultureller
Infrastrukturen, das soziale Umfeld und
die dsthetische Wirkung des Standorts
abgefragt. Bei der Ergebnisformulierung
stand allerdings nicht der Grad der gedu-
Berten Zufriedenheit (sehr zufrieden,
weniger zufrieden) im Mittelpunkt, son-
dern die relativen Unterschiede zwischen
den Gebieten. Vor dem Hintergrund der
starken Konkurrenzsituation auf den re-
gionalen Wohnungsmirkten kdnnen
schon geringfiigige Unterschiede im Zu-
friedenheitsniveau deutliche Hinweise auf
eine zukiinftige Problemlage in einzel-
nen Quartieren geben.

An den Wohnstandorten im Umland
wird insgesamt eine hohere Zufrieden-

3 Hohen beruflichen Qualifikationen entsprechen
die Berufsabschlisse ,,Fachhochschul-“ und ,Hoch-
schulabschluss®. Einfachen Qualifikationen entspre-
chen die Berufsabschliisse ,ohne Ausbildung“ und
»Facharbeiter”.
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Umland Eigenheim

Altbau gehdbén ;

GroBwohnsiedlungen

heit gedufert als an den innerstddtischen
Standorten, und zwar nicht nur in Bezug
auf die Wohnung selbst, sondern auch
auf die Lebensbedingungen im Umfeld.
Die Plattenbaugebiete weisen dagegen
sowohl hinsichtlich der Merkmale der
Wohnung als auch des Wohnumfeldes
die ungiinstigsten Werte auf (7ab. 3).
Zu dhnlichen Ergebnisse in der Be-
wertung der Gebiete fiihrte die Antwort
auf die Frage an die zugezogenen Haus-
halte, ob ihre Wiinsche und Vorstellun-
gen, die sie mit dem Wohnungswechsel
verbunden hatten, in Erfiillung gegangen
sind. Tabelle 4 zeigt, dass die Wohnvor-
stellungen besonders haufig und voll-
standig in allen Einfamilienhausgebie-
ten erfiillt wurden. Die Umlandsiedlun-
gen in Geschossbauweise schneiden hier
dagegen z. T. deutlich schlechter ab. Je
weniger die Wohnwiinsche erfiillt wer-
den konnten, in desto stirkerem Maf
muss von einer weiteren Umzugs- bzw.

Sind Ihre Wiinsche und Vorstellungen, die Sie mit dem Wo ‘

hatten, in Erfiillung gegangen” (1= vollstandig, 5= uberhaupt
, . Befragungsgebiet

2,86
Tab. 3: Zufriedenheiten mit der Wohnung und dem Wohnumfeld nach Quartierstypen
(1= sehr zufrieden, 5= Uberhaupt nicht zufrieden)

2,46

suchten Plattenbaugebieten gegeben: Hier
konnten die Wohnvorstellungen durch
einen Umzug relativ hdufig nur zum Teil
bzw. tiberhaupt nicht erfiillt werden,
wobei die Streuungsbreite zwischen voll-
stindig erfiillten Wohnwiinschen und
tiberhaupt nicht erfiillten Wohnwiinschen
mit am grofiten ist. Gleichzeitig kann
angenommen werden, dass, wenn Wohn-
verhéltnisse durch einen Umzug nicht
verbessert, sondern hochstens auf glei-
chem Niveau gehalten werden, tiberwie-
gend Sachzwinge fiir den Wohnungs-
wechsel ausschlaggebend gewesen sind.

Aufschluss iiber die Griinde fir die
Wohnzufriedenheit bzw. iiber die Ursa-
chen, weshalb Wohnwiinsche nicht er-
fiillt werden konnten, ergeben die in den
Befragungen genannten Vor- und Nach-
teile des aktuellen Wohnstandortes. Das
Ausmal der Defizite und Potenziale, die
die Befragten an ihrem jeweiligen Wohn-
standort wahrnehmen, wird in Relation

swechsel verbunden

abweichung
Umland DD—KesseIsdorf 0.7
Eigenheim L-Brandis 0,7
CH-Gornau 0,5
Umland Geschosswohnungs-  CH-Griina 0.7
bau = Fo 08
, L- Radefeld 10
Altbau L-Musikviertel 0,8
DD-Pieschen 0,9
L-Plagwitz 1,0
CH-SchloBchemnitz 0,8
GroBwohnsiedlungen  L-Griinau 1 11
~ CH-Markersdort 08
DD-Prohlis 1.1
Gesamtdurchschnitt 2.1 1.114 0,9

Tab. 4: Erfiillung von Wohnwiinschen nach einem Umzug

Wegzugsbereitschaft aus dem Gebiet
ausgegangen werden. Nimmt man den
Grad der Nichterfiillung von Wohnvor-
stellungen als Indikator fiir eine proble-
matische Instabilitdt, dann wire diese
Situation am ehesten in den drei unter-

zur Bedeutung dieses Standortnachteils
in den anderen Wohngebietstypen darge-
stellt. Im Gebietsvergleich konnten da-
bei die folgenden ,relativen” Mdngel
festgestellt werden:

* In den drei Plattenbaugebieten wird

mit einem Fiinftel der Nennungen am
héufigsten ein negatives soziales Um-
feld (u. a. Kriminalitat, Konflikte mit
Nachbarn) angesprochen. Dieser Be-
fund kann als Indikator fiir beginnen-
de soziale Erosionserscheinungen ein-
zelner Bereiche dieser Wohnstandor-
te gewertet werden. Zwar werden
soziale Kontakte hier zum Teil auch
als Vorteile des Wohngebiets genannt.
Eine durchgingige positive Wertung
des sozialen Umfeldes, z. B. in Form
einer bewihrten Hausgemeinschaft,
hdufig als wesentliches Merkmal der
Wohnqualitdt in GroBwohnsiedlungen
hervorgehoben (vgl. Kanr 1997,
S. 25), ldsst sich auf der Grundlage
der Erhebungen jedoch nicht belegen.
An den untersuchten Standorten ha-
ben sich bestehende soziale Netze
durch Umzugsprozesse nach der Wen-
de offensichtlich eher aufgeldst oder
negativ entwickelt, wobei gerade fiir
die Beurteilung der Plattenbaugebiete
keine pauschalen, sondern wohnblock-
bezogene Aussagen notwendig sind.
Mit dem WK?7 in Leipzig-Griinau und
der GroBwohnsiedlung Dresden-Proh-
lis sind jedoch Beispiele fiir proble-
matische Plattenbaustandorte in die
Analyse einbezogen worden.

Die Art der Bebauung und die Archi-
tektur des Wohngebietes stofen vor
allem bei den Bewohnern von zwei
Geschosswohnungsneubaugebieten im
Umland (Griina 21 % und WeiBig
15 %) sowie in allen drei Siedlungen
in Plattenbauweise, insbesondere in
Prohlis (19 %) auf wenig Gefallen.
Eine hohe Miete wird auffillig héu-
fig in den Mehrfamilienhausgebieten
im Umland als Nachteil des Wohn-
standortes und als wichtigstes Motiv
fiir einen moglichen Wohnungswech-
sel genannt. Der Vergleich der tat-
sachlichen Quadratmeterpreise in den
einzelnen Wohngebieten bestitigt die
Einschitzung der Bewohner, tiber-
durchschnittliche Mietpreise zu bezah-
len. Allerdings sind auch in diesem
Wohnungsmarktsegment die Preise
bei Neuvermietungen bereits drastisch
reduziert worden.

In den einfacheren Altbaugebieten
werden neben schlechten Wohnungs-
ausstattungen und geringen Woh-
nungsgrofen Defizite im Bereich des
Wohnumfeldes offensichtlich.

In den Einfamilienhausgebieten sind
die mangelhafte infrastrukturelle Aus-
stattung und die schlechte Verkehrs-
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anbindung die wichtigsten Nachteile.

Gegentiber diesen Defiziten werden in

den Quartieren die folgenden positiven

FEigenschaften wahrgenommen:

* In den Plattenbaugebieten sind es vor
allem die giinstigen Mietpreise und
die Wohnungsausstattung, die als po-
sitive Aspekte angefiihrt werden. In
Prohlis (32 %) und Griinau (34 %),
aber auch im einfacheren Altbauge-
biet Plagwitz und in der Umlandsied-
lung Radefeld (27 %) lasst die Nen-
nung der ,,Wohnung an sich als Vor-
teil der Wohnbedingungen jedoch
vermuten, dass wenig andere positive
Aspekte wahrgenommen werden.

* In den Einfamilienhausgebieten wer-
den naturgemdf die ruhige Lage und
das attraktive Wohnumfeld als wich-
tiger Standortvorteil genannt. Hin-
sichtlich der Nahe zu Griin- und Er-
holungsflachen konnen jedoch man-
che innerstddtischen Gebiete wie
SchloBchemnitz (24 % der wahrge-
nommen Vorteile) und Musikviertel
(26 %) mit ihren fuBldufig erreichba-
ren Parks und Griinanlagen problem-
los mit vielen Umlandstandorten kon-
kurrieren.

Mobilitdtspotenziale

Die Frage nach dem Zeitpunkt des Zu-
zugs in die aktuelle Wohnung (4bb. 4)
verdeutlicht, dass sich in den Plattenbau-
gebieten ein wesentlich hoherer Bevol-
kerungsanteil bisher immobil verhalten
hat als in den Altbaugebieten. Zweidrit-
tel der Befragten haben bereits vor 1990
in ihrer heutigen Wohnung gelebt. Dage-
gen hat in den einfachen Altbaugebieten
lediglich ein Fiinftel (20 %) der Befrag-
ten bereits zu DDR-Zeiten in der selben
Wohnung gewohnt. In den représentati-
ven Griinderzeitgebieten sind dies sogar
nur 17 %. Die geringere Fluktuation in
den GroBwohnsiedlungen bedeutet zum
einen, dass im Vergleich zu den anderen
innerstédtischen Gebietstypen nur wenig
Neuzuziige und kaum quartiersinterne
Umziige stattgefunden haben. Zum an-
deren stellt sich jedoch grundsitzlich die
Frage, ob die festgestellte Sesshaftigkeit
in fehlenden Moglichkeiten das Wohn-
gebiet zu verlassen begriindet liegt oder
aber in einer starken Bindung an das
Viertel. Die Analyse der in den Gebieten
vorhandenen Umzugsabsichten liefert
hierzu weitere Informationen. Die Frage
,Beabsichtigen Sie, in den néchsten Jah-
ren Thre Wohnung (erneut) zu wechseln®
ergab in allen Wohngebietstypen mit
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Abb. 4: Fluktuation nach
Wohngebietstypen

Ausnahme der Eigenheimsiedlungen eine
sehr hohe Umzugsbereitschaft. Es zeigen
sich jedoch deutliche Unterschiede in
den Zielorten eines Umzugs (4bb. 3,
Abb. 6).

In den Altbauquartieren, allen voran
im Musikviertel und in Pieschen existiert
ein relativ grofer Anteil an Haushalten,
die innerhalb des Wohnviertels umzie-
hen mochten. Dieser quartiersinterne
Umzugswunsch kann als positive Vier-
telbindung bewertet werden. Gleichzei-
tig sind aber auch gerade in den einfache-
ren Altbaugebieten Pieschen und Plag-
witz grofle Abwanderungspotenziale vor-
handen. Dariiber hinaus féllt besonders

hier ein relativ hoher Anteil an Fillen
auf, die nach auferhalb der Region zie-
hen mochten. Dabei handelt es sich hiu-
fig um ausbildungs- bzw. arbeitsplatzbe-
dingte Wanderungsmotive, die nicht in
der Qualitdt der Wohnquartiers begriin-
det liegen (Studenten, die Studienort
wechseln). Im Gegensatz zu diesen teil-
weise ambivalenten Tendenzen liegt die
Problematik der insgesamt hohen Mobi-
litdtsbereitschaft in den GroBwohnsied-
lungen Markersdorf, Prohlis und Griinau
vor allem in der Tatsache, dass das Um-
zugsziel von nur wenigen Haushalten
innerhalb der Siedlung liegt. Hier ist
daher auf der Grundlage der Befragungs-
ergebnisse mit starken Abwanderungs-
verlusten zu rechnen. Fiir ein Drittel bis
Viertel der umzugsbereiten Plattenbau-
bewohner liegt das bevorzugte Umzugs-
ziel in den Umlandgemeinden der Grof3-
stadte (4bb. 6). Der Prozess der Abwan-
derung in das Umland, der in innerstadti-
schen Altbaugebieten u. a. unterstiitzt
durch das rasche Einsetzen der Sanie-
rungstétigkeit bereits abgelaufen ist, stand
in den Grofwohnsiedlungen zum Zeit-
punkt der Erhebungen noch bevor. Damit
ist zu erwarten, dass die Stadte durch den
Wegzugaus diesen Gebieten in den néchs-
ten Jahren erneut starke Bevolkerungs-
verluste hinnehmen miissen, sofern es
nicht gelingt, dieses Mobilitdtspotenzial
an attraktive innerstddtische Standorte
zu lenken bzw. diese Haushalte in den
Groflwohnsiedlungen zu halten.

Fiir die vom Suburbanisierungspro-
zess geschadigten sachsischen Grofstad-
te stellt sich vor dem Hintergrund anhal-

Séachsische GroBstadtregionen
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Abb. 5: Umzugsbereitschaft in den Untersuchungsgebieten
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Abb. 6: Ziele umzugsbereiter Haushalte innerstdidtischer Wohngebiete

tender Einwohnerriickgéinge die Frage,
ob und inwieweit zukiinftig auch Zuziige
von den neuen Umlandstandorten zuriick
in die Stadte zu erwarten sind. Dabei ist
eine vom Umland in die Stadt gerichtete
Riickwanderung nur aus den Mehrfami-
lienhausgebieten zu erwarten, nicht aber
aus den Einfamilienhausgebieten (A4bb.
5). Aber auch hier lassen die Untersu-
chungsergebnisse Tendenzen dieser Art
bisher nicht in groBerem Umfang erken-
nen. Zwar existieren in einigen Mehrfa-
milienhaussiedlungen im Umland grof3e
Umzugspotenziale. So wollen in Rade-
feld 39 % der befragten Haushalte auf3er-
halb ihrer Siedlung eine neue Wohnung
beziehen, in Weillig 37 %. Der Anteil der
umzugswilligen Haushalte, der vom Um-
land zuriick in die Stadt zichen mochte,
ist jedoch insgesamt gering (13 %). Die
Mehrzahl mochte innerhalb der Gemein-
de (38 %) bzw. in eine andere Umlandge-
meinde ziehen (18 %).

Sozialstrukturelle Merkmale zuziehen-
der Gebietsbewohner

In der Gegentiberstellung von langjéhri-
gen Gebietsbewohnern und neu zuzie-
henden Haushalten, die sich sowohl im
Alter, in der Lebensform als auch im
Sozialstatus unterscheiden, spiegeln sich
soziale Verdnderungen in Wohnquartie-
renbesonders deutlich wider. Abbildung 7
zeigt fiir die griinderzeitlichen Altbauge-

biete und die GroBwohnsiedlungen die
Unterschiede in den Qualifikationsstruk-
turen zwischen eingesessenen Bewoh-
nern, die bereits vor der Wende in ihre

derzeitige Wohnung gezogen sind und
Personen, die ihre Wohnung erst in den
letzten Jahren bezogen haben. Die Dar-
stellung beschrinkt sich dabei auf die
Wohngebiete innerhalb der Stadtgren-
zen, da die Siedlungen im Umland erst in
den 1990 Jahren entstanden sind.
Waurde in den Altbaugebieten ein GroB3-
teil der neubezogenen Wohnungen von
studentischen Haushalten belegt, ist un-
ter den Befragten in den Growohnsied-
lungen, die ihre aktuelle Wohnung in den
letzten fiinf Jahren bezogen haben, im
Vergleich zur alteingesessenen Bevolke-
rung der Anteil der Arbeitslosen iiber-
durchschnittlich hoch. In den gehobene-
ren Altbauvierteln zeigt die Bevolke-
rungsstruktur der nach 1994 Zugezoge-
nen einen gegeniiber der sesshaften Be-
volkerung leicht erhohten Anteil an
beruflich hochqualifizierten Personen.
Gleichzeitig féllt auf, dass der Anteil der
Arbeiter und Facharbeiter sowohl unter
den eingesessenen als auch zugezogenen
Gebietsbewohnern im gehobenen Altbau
deutlich geringer ist, als in den anderen
interstadtischen Gebietstypen.
Berticksichtigt werden muss bei die-
ser Darstellung allerdings, dass sich auf
der Grundlage der Erhebungen nur die
soziale Zusammensetzung der Haushalte

Sachsische GroBstadte
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Abb. 7: Unterschiede in den Erwerbsstrukturen zwischen eingesessenen und neu

zugezogenen Bewohnern
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belegen lésst, die im Gebiet wohnen ge-
blieben sind, nicht aber der Haushalte,
die die Untersuchungsgebiete seit der
Wende bereits verlassen haben. Segrega-
tionsprozesse, die auf der Abwanderung
bestimmter Bevolkerungsschichten be-
ruhen, sind nicht direkt erkennbar. Geht
man jedoch z. B. idealtypisch davon aus,
dass es vor der Wende kaum soziale
Segregation innerhalb des Stadtraumes
gegeben hat, muss man die Unterschiede
in den Erwerbstrukturen der alteingeses-
senen Bewohner zwischen den Gebiets-
typen folgendermaflen interpretieren: In
denreprisentativeren Altbaugebieten sind
Bevolkerungsschichten mit hochsten Be-
rufsabschliissen nicht im gleichen Aus-
maf abgewandert wie in den Grolwohn-
siedlungen und den einfacheren Altbau-
gebieten.

Regionale Besonderheiten

Die Analyse der Untersuchungsgebiete
zeigt, dass zu charakteristischen Wohn-
gebietstypen (Plattenbau, einfacher und
gehobener Altbau, Eigenheimsiedlung
und Geschosswohnungsneubau) genera-
lisierbare Aussagen moglich sind. Die
allgemeinen Segregationstendenzen zwi-
schen den unterschiedlichen Teilmark-
ten werden jedoch von differenzierteren
Entwicklungen auf Grund spezifischer
regionaler und lokaler Einflussfaktoren
tiberlagert. Eine wesentliche Ursache fiir
regional differenzierte Entwicklungsper-
spektiven der Wohngebiete ist die unter-
schiedliche Verfligbarkeit von Wohnun-
gen auf den einzelnen Teilmédrkten. Zum
Beispiel istin den Altbaugebieten in Dres-
den und Chemnitz eher eine Stabilisie-
rung zu erwarten, da griinderzeitliche
Wohnungen in diesen beiden Stddten
nicht im selben Umfang zur Auswahl
stehen wie in Leipzig (4bb. 8). Auch sind
das AusmaB des Uberangebots an Wohn-
raum und die Problematik des Leerstan-
des in den drei Grofstadtregionen unter-
schiedlich ausgeprigt. In Dresden ist der
Leerstand mit 18,5 % (1995: 9,7 %) ins-
gesamt geringer als in Chemnitz (26,7 %,
1995:13,4 %) und Leipzig (29,7 %,
1995:13 %) (BaNsg, BLum und EFFENBER-
GER 2000, S. 8, auf Basis des Mikrozensus
1998)*. Dabei ist das Ausmal der Leer-
standsproblematik in den schrumpfen-
den Stidten zentraler Indikator fiir eine
problematische Quartiersentwicklung. Je
nach Struktur des stadtischen Baubestan-
des sind einzelne Baualtersgruppen und
damit auch unterschiedliche Wohnquar-
tierstypen in unterschiedlichem Mal be-
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Abb. 8: Wohnungsbestand nach
Baualtersgruppen in den sdchsischen
Stddten

Quelle: Stadt Leipzig 2000c, S.29, Komm. Stat.
Stelle Dresden und Chemnitz, Stand 31.12.99.

troffen. So konzentriert sich der Haupt-
anteil leer stehender Wohnungen in Leip-
zig, entsprechend dem hohen Anteil an
Wohneinheiten in Gebduden, die vor 1918
errichtet wurden, auf den unsanierten
Altbau. 71 % der Wohneinheiten in unsa-
nierten Griinderzeitgebduden stehen hier
leer (Stadt Leipzig 2000 a, S. 16). In
Dresden zeigen sich z. B. mit dem Vor-
anschreiten des Sanierungsprozesses ein
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Abb. 9: Wanderungssaldo der sdchsischen
Stadte mit ihrem Umland 1990-1998

Quelle: Stat. Landesamt Sachsen; berechnet am
IfL Leipzig

Riickgang des Leerstandes im Altbau
und Zunahmen bei den jiingeren Wohn-
einheiten, insbesondere in den GroBwohn-
siedlungen. i

Auch das AusmaB und die Qualitit der
Suburbanisation variieren in den drei
Stadtregionen je nach Art und Intensitit
der Bautitigkeit. Die Suburbanisierung
verlief dabei in Leipzig nicht zuletzt vor
dem Hintergrund tberzogener Wachs-
tumserwartungen und den damit verbun-
denen Investitionen in den Wohnungs-
neubau besonders intensiv und fiihrte zu
einer besonders ausgepragten Schwi-
chung der innerstddtischen Quartiere. Die
Wanderungsverluste der Stidte Chem-
nitz und Dresden an die Umlandkreise
waren dagegen etwas schwicher ausge-
préagt (vergleiche 4bb. 9). Der neu ent-
standene Wohnungsbestand auflerhalb der
Stadtgrenzen wird dabei in der Region
Leipzig stirker durch den Geschosswoh-
nungsbau (ca. 70 % der neu errichteten
Wohnungen im Umland) als durch den
Eigenheimbau bestimmt als in Dresden
und Chemnitz (jeweils ca. 50 % des Neu-
baus). Mit den bereits hochsten Leer-
standsraten und der besonders intensiven
Neubautitigkeit im Geschosswohnungs-
bau ist davon auszugehen, dass sich die
Problematik der negativen Quartiersin-
stabilitdt in Leipzig noch iiberspitzter
darstellt als in den beiden anderen Grof3-
stadtregionen.

Lokale Besonderheiten

Neben regionalen Besonderheiten mach-
te die Auswertung der Untersuchungser-
gebnisse deutlich, dass einzelfallspezifi-
sche, lokale Bedingungen letztendlich
iiber die Perspektiven eines Quartiers
entscheiden. Eine individuelle Interpre-
tation erscheint daher notwendig, nicht
zuletzt um pauschale Aussagen zur Ent-
wicklung in ostdeutschen Altbau-, Plat-
tenbau- und Einfamilienhausgebieten zu
relativieren. So zeigt die Tabelle 5, dass
sich innerhalb einzelner Quartierstypen
Gebiete mit z. T. recht unterschiedlichen
Entwicklungschancen finden. Am Bei-
spiel zweier Siedlungen in Geschossbau-
weise, die in den 1990er Jahren aufler-
halb der GrofBstddte entstanden sind,
Radefeld und Griina, soll dies kurz ver-
anschaulicht werden:

4 Angaben zum Wohnungsleerstand variieren je-
doch. Nach Angaben der Kommunen liegt der Leer-
stand in Leipzig bei 19 % (STEP) und in Dresden
bei 14,2 % zum 31.12.1999.
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Indikatoren

Arbeitslosigkeit tiberdurchschnittlich
Wohnzufriedenheit unterdurchschnittlich
Wiinsche, die mit dem Bezug der
Wohnung verbunden waren, wurden
haufiger nicht erfllit
Abwanderungspotenzial hoch
Leerstand hoch (> 20%)
Tendenz zur Uberalterung
Uberdurchschnitticher Zuzug von
jungeren Bewohnern seit 1994
starke regionsexterne Zuzlige (auBerhalb
Sachsens)
Zuzug von statushdheren Bewohnern
Wohnzufriedenheit tiberdurchschnittlich
Wiinsche, die mit dem Bezug der
Wohnung verbunden waren, wurden
haufiger erfilit

Uberdurchschnittiiche Mietpreise

Altbau  Altbau GroBwohn-
gehoben einfach siedlungen
£ y 3
- . =
£ 2. =
8 s | °
2

X X X
X
X
X X
‘ ’X X

X X
X
X
X
X

Tab. 5: Indikatoren zur Beurteilung der Quartiersentwicklung

Treffen in der Neubausiedlung Radefeld,
die in den spdten Boomphase der Bauta-
tigkeiten im Leipziger Umland entstan-
den ist, Gegebenheiten zusammen, die
auf eine dulerst kritische Entwicklung
schliefen lassen, tiberwiegen in der Sied-
lung ,,Am Hexenberg“ in der 1999 nach
Chemnitz eingemeindeten Kommune
Griina eher positive Faktoren.

Radefeld wurde 1998 fertig gestellt
und zeichnet sich durch eine hohe bauli-
che Dichte der viergeschossigen Mehrfa-
milienhduser und ein wenig attraktives
Umfeld aus. Weitere Bauvorhaben an
diesem Standort wurden eingestellt. Der
Wohnungsleerstand hat deutlich zuge-
nommen. Die relativ hohe Umzugsbe-
reitschaft spiegelt sich in einer sehr star-
ken Fluktuation bei den Mietern wider.
Bei den geplanten Umziigen herrscht das
Ziel vor, in eine andere Umlandgemein-
de zu ziehen (46 %). In Radefeld ist der
Grad der Wunscherfiillung, der mit dem
Zuzug ins Gebiet verbunden war, relativ
gering. Im Vergleich zu anderen Um-
landstandorten ist die schlechteste Be-
wertung der Wohnumfeldqualitit zu er-
kennen, die auf Grund der Lage an der
Autobahn und der'Néhe zum Giiterver-
kehrszentrum nicht erstaunt. Die Neu-
bausiedlung ist damit ein besonders ne-

gatives Beispiel fiir die nicht an der regi-
onalen Wohnungsnachfrage orientierten
Neubauprojekte der 1990er Jahre. Fiir
den Standort besteht im starkem MaB die
Gefahr eines zunehmenden Niedergangs,
bedingt durch fehlenden Neuzuzug und
anhaltende Abwanderung.

Die Siedlung ,,am Hexenberg* in Grii-
na entstand zwischen 1993 und 1996 in
zwei- bis dreigeschossiger Mehrfamili-
en- bzw. Reihenhausbebauung. Mit der
Fertigstellung kam es zu einer sofortigen
Belegung der hier angebotenen Wohnun-
gen vor allem durch Chemnitzer Biirger.
Dabei konnte Griina Mitte der 1990er
Jahre die stirksten Wanderungsgewinne
in dem von Bevdlkerungsverlusten ge-
prigten Verdichtungsraum Chemnitz-
Zwickau verbuchen. Die Zufriedenheit
mit dem Wohnumfeld ist im Gebietsver-
gleich am stirksten ausgeprigt. Der Grad
der Wunscherfiillung durch den Umzug
ist sehr hoch. Positiv bewertet werden
vorhandene soziale Kontakte und Frei-
zeitangebote. Negativ bewertet werden
die hohen Mietpreise und die bauliche
Gestaltung des Gebiets. Die hohe Wohn-
zufriedenheit und geringe Umzugsnei-
gung miissen hier jedoch zum Teil auf
den sehr hohen Anteil an élteren Bewoh-
nern zuriickgefiihrt werden. Zum Zeit-

Geschoss-

- wohnungsbau ,E,tgenh enrpgebnete
Umiand
Umland -
=
‘%’ 8
8§ 8
= e
X
X
X X
X X
X X
X X X - - -

punkt der Erhebungen erscheint die Sied-
lung ,,am Hexenberg® vor dem Hinter-
grund des wachsenden Uberangebots an
Wohnraum in der Region noch als ein
verhiltnismafig unproblematisches Ge-
biet. Ein Vorteil gegeniiber anderen
Standorten diirfte neben dem frithen Ent-
stehungszeitpunkt auch das in der Nihe
vorhandene Arbeitsplatzangebot sein.
Allerdings zeigen neueste Entwicklun-
gen, dass auch hier mittlerweile stirkere
Fluktuationen eingesetzt haben, in deren
Zug der Wohnungsleerstand angewach-
sen ist.

Zusammenfassung

Auf der Grundlage der Erhebungen des
Forschungsverbundes Stadt und Region
in Sachsen konnten wesentliche Aussa-
gen zur Stabilitét und Instabilitét einzel-
ner Gebietstypen unter demographischen
Schrumpfungsbedingungen abgeleitet
werden. Die festgestellten Entwicklun-
gen in den untersuchten Wohngebieten
verdeutlichen die Problematik einer zu-
kiinftigen Polarisierung innerhalb der
sachsischen Grofstadtregionen zwischen
langfristig funktionsfihigen Gebieten
einerseits und Teilrdumen mit wachsen-
den sozialen und raumstrukturellen Pro-
blemen andererseits. Dabei riickt insbe-
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sondere der Grad der Gefihrdung einzel-
ner Quartiere durch Entleerung und se-
lektive Abwanderung in das Zentrum des
Interesses. Viele der Ergebnisse deuten
auf eine kritische Entwicklung in den
untersuchten GroBwohnsiedlungen und
in den einfacheren Griinderzeitgebieten
hin. Die Situation in den Eigenheimge-
bieten und im représentativeren Altbau
stellt sich dagegen verhéltnismédBig un-
problematisch dar. Diese Tendenzen ha-
ben seit der Durchfiihrung der Erhebun-
gen bis zum Jahr 2002 bereits weiter
verstirkt. Die Befunde lassen sich nach
Quartierstypen folgendermaflen zusam-
menfassen:

* In den untersuchten Growohnsiedlun-
gen ist die Wohnzufriedenheit im Ge-
bietsvergleich am geringsten und der
Wunsch innerhalb der Siedlung umzu-
ziehen schwach ausgeprégt. Besonders
gravierend zeigte sich die Unzufrie-
denheit mit dem sozialem Umfeld, die
das Hauptwegzugsmotiv darstellt. Die
soziale Zusammensetzung der Bewoh-
ner weist auf eine Konzentration von
okonomisch schwachen Haushalten
hin. Im Extremfall kann sich hier die
Situation marginalisierter, negativ sta-
biler Wohnmilieus einstellen. Neben
Einwohnerverlusten durch Abwande-
rung muss vor dem Hintergrund einer
bereits bestehenden Tendenz zur
Uberalterung in einigen Bereichen der
GroBwohnsiedlungen davon ausgegan-
gen werden, dass mit dem zunehmen-
den Alterungsprozess der Bewohner
eine zusitzliche Entleerung stattfin-
det, wodurch wiederum der Erhalt ei-
ner tragfdhigen Infrastruktur in Frage
gestellt ist.

Die nach 1990 neuentstandenen Ge-
schosswohnsiedlungen im Umland
ostdeutscher Grofstidte zeigen eine
Problemlage, die aus westdeutschen
Stadten bisher in diesem Umfang nicht
bekannt war. Bei einem Uberhang an
Wohnraum auf dem regionalen Markt
verbinden sich hier oft die Nachteile
innerstddtischer Standorte (hohe bau-
liche Dichte) mit den Defiziten peri-
pherer Wohnlagen (ungiinstige Er-
reichbarkeitsverhéltnisse). Hinzu
kommt eine oft geringe Bauqualitit.
Dieser Wohngebictstyp scheint durch
Abwanderungstendenzen gefihrdet.
Dabei gewinnt vor allem die Frage
nach selektiven Umzugsprozessen in
Richtung Eigenheim an Bedeutung.
Klare Unterschiede zeigen sich bereits
heute in der sehr unterschiedlichen
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Haushaltsstruktur an den Eigenheim-
und den Mietwohnungsbaustandorten
im Umland, die auf eine dichotome
Entwicklung auf diesen Teilmérkten
hinweist (vergleiche dazu auch HERr-
FERT 2000, S. 194).

In den griinderzeitlichen Altbauvier-
teln sind die Entwicklungen insgesamt
dynamisch, aber am wenigsten ein-
heitlich, da sich Auf- und Abwer-
tungstendenzen hier am stirksten
iiberlagern. Insbesondere in den ein-
facheren Gebieten steht z. B. dem
Zuzug von jungen studentischen Haus-
halten die Abwanderung von dkono-
misch gesicherten Familien gegenii-
ber. In den gehobenen Quartieren sind
dagegen bei starker Fluktuation Zu-
ziige sowohl von Studenten erkenn-
bar, als auch von Ein- bzw. Zweiper-
sonenhaushalten mittlerer Altergrup-
pen und von Familien. Als besonders
auffdllig stellten sich z. B. im Musik-
viertel starke Uberregionalen Zuziige,
insbesondere Zuziige aus den alten
Léndern (25 % der Neuzuziige ins Ge-
biet), dar. Bei einer insgesamt hohen
Mobilitdt zeigt sich in der Bedeutung
des Wunsches innerhalb des Quartiers
umzuziehen und in den genannten
Umzugsgriinden (Wechsel des Ar-
beitsplatzes, familidre Griinde, bevor-
stehende Sanierung), dass andere als
Wohngebietsméngel die Ursache der
Migration sind. Unter den Bedingun-
gen eines Mietermarktes in den séch-
sischen Stddten existiert jedoch fast
keine Verdringungsproblematik.
Die Eigenheimstandorte im Umland
sind im Gegensatz zu allen anderen
untersuchten Wohngebietstypen nicht
durch Abwanderungsprozesse gefahr-
det. Diese Gebiete repriasentieren am
ehesten den Typ des positiv stabilen
Wohnmilieus. Die geduBerte Wohn-
zufriedenheit ist hoch, der Grad der
Waunscherfiillung durch den Bezug des
Eigenheims ist im Gebietsvergleich
mit am hochsten und es existieren
kaum weitere Umzugsabsichten. Die-
se positive Wertung der Gebiete muss
jedoch vor allem im Zusammenhang
mit der vollzogenen Eigentumsbildung
betrachtet werden: Beim Erwerb von
Wohneigentum werden von vorne he-
rein hohere Anspriiche an den Grad
der Wunscherfiillung gestellt. Durch
die starke Bindungswirkung des Ei-
gentums besteht im Ernstfall auch die
Neigung, vorhandene Mingel im Ge-
biet zu iibersehen. Dieser Befund ver-

anschaulicht aber auch, dass die Fra-
ge nach der Instabilitdt bzw. Stabili-
tit besonders in schrumpfenden Stadt-
regionen im starkem MaB an die Fra-
ge nach der Eigentumssituation
gekoppelt ist.
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