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Leipzig wird Modellstadt

Viele Bewohner ziehen vom Stadtrand ins Zentrum zuriick

Von Dankwart Guratzsch

achsens grofite Stadt Leip-
zig ist europaweit zu einer
Modellstadt des neuen Ur-
banismus geworden.
40 000 Bewohner kehrten aus den
Randbereichen ins Zentrum der
mitteldeutschen Handelsmetropo-
le zuriick. Dieser Rekord ist vor al-
lem deshalb so bemerkenswert,
weil ein solches Phiinomen in den
Szenarien der Planungstheorie
nicht vorgesehen war. Jahrzehnte-
lang mit Inbrunst gepflegte Kli-
schees vom Siedlungsbrei, der Zwi-
schenstadt, der Eigenheim-Beglii-
ckung wurden in Leipzig ad absur-
dum gefiihrt.

Inzwischen ist die in Leipzig be-
obachtete Tendenz lingst keine iso-
lierte Erscheinung mehr. Sie zeich-
net sich in nahezu allen deutschen
Grofistidten ab. Doch noch immer
ritseln die Planer, auf welchen Vor-
aussetzungen sie beruht und was
ihre Antriebe sind. Die Aufhellung
der Zusammenhiinge ist unver-
zichtbar, weil die Riickwendung
der Stadtfliichtlinge in die Innen-
stidte nicht ohne Folgen fiir die
Wirtschaft und den Immobilien-
markt bleibt. Fiir vicle Akteure - al-
len voran die Wohnungsgesell-
schaften und die Eigenheimindus-
trie - wird sie zur Existenzfrage.

Der Oldenburger Soziologe Wal-
ter Siebel verweist auf einen lange
unterschitzten  Aspekt: , Viele
Menschen griinden keine Familie
mehr. Die soziale Basis der Subur-
banisicrung erodiert.* Auch sei die
Kreditwiirdigkeit vieler potenziel-
ler Hausbauer durch die Entwick-
lung auf den Arbeitsmiirkten infra-
ge gestellt, wihrend es gleichzeitig
immer mehr Stadtrandbewohnern
auch ,,zu aufwendig® erscheine, ,,im
Umland und fern von den inner-
stadtischen Arbeitsplitzen zu woh-
nen“. Treffe all dies mit einem
Riickgang der Bevilkerung zusam-
men, seien ,fallende Immobilien-
preise an peripheren Standorten zu
erwarten”.

Eine wenig hoffnungsvolle Zu-
kunft sagt der Stadtforscher auch
jenen global agierenden Investoren
voraus, die sich in ehemals gemein-
niitzige Bestinde in Deutschland
eingekauft haben: , Angesichts der
Finanzierungsstrategien dieser In-
vestoren und der Volatilitit auf den
Kreditmirkten sind sehr pessimis-
tische Prognosen hinsichtlich der
Zukunft dieser Bestinde nicht von
der Hand zu weisen.“

Stadtforscher Gerd Wiirdemann
vom Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) sicht cinen

wichtigen Aspekt in der verinder-
ten Raumnutzung in peripheren La-
gen. Laut Wiirdemann ,zerstoren
die entstandenen Discounter-Ket-
ten die friither eher dezentral ver-
teilten kleinteiligen Versorgungs-
strukturen am Stadtrand und in den
Vororten“. Damit seien ,, Teilhabe-
chancen nicht mehr fiir alle Bevol-
kerungsteile gegeben, Erreichbar-
keit wird selektiv und Mobilitit in
autoorientierten Raummustern
zum privilegierten Gut*, heif3t es in
einem Zeitschriftenbeitrag.

Jiirgen Poschmann vom Immobi-
lienverband Deutschland IVD sieht
die Innenstidte ebenfalls als ein-
deutige Gewinner des neuen
Trends. Am Beispiel der ,,Stadt des
besonderen Wandels“ Leipzig ana-
lysiert er: ,Allen Wohnformen ge-
mein ist in Leipzig der Trend zu-
riick in die City. Eine wachsende
Mieterschicht sucht bewusst die
Moglichkeiten, die eine attraktive
Innenstadt wie Leipzig bietet.“ Was
Leipzig betrifft, ist der erreichte
Standard der denkmalgerechten Sa-
nierung des innerstidtischen Bau-
tenbestandes inzwischen zu einem
Marketingfaktor der Stadt gewor-
den. Von einer ,,Wachstumsinsel
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des Ostens* (Handelsblatt), von ei-
nem ,Entwicklungsschub wie in
kaum einer andern Stadt* (FAZ) ist
da die Rede - doch das Einzelbei-
spiel lehrt, dass solcher Erfolg den
Akteuren nicht in den Schof fillt.

»Unser Anspruch ist es, einzigar-
tige Architektur unter Beriicksich-
tigung des kulturhistorischen Wer-
tes einer Immobilie mit heutigen
Komfortbediirfnissen und zeitge-
mifen Wohnwiinschen zu kombi-
nieren, um eine langfristige und
rentable Nutzung fiir den kiinftigen
Eigentimer und Mieter zu gewiihr-
leisten®, heifit es bei der Leipziger
GRK-Holding, eine Hauptakteurin
in diesem Segment, die in ihrer 16-
jahrigen Geschiftstitigkeit in der
Messestadt 150 000 gm Gesamt-
nutzfliche realisiert und vermietet
hat und unsanierte 80 000 gm in
Reserve hilt.

Zustimmung kommt von Alexan-
der Zartl, Executive Director bei
der Conwert Immobilien Invest SE,
Wien: , Die ostdeutschen Immobili-
enmirkte bieten vor allem dort
Chancen, wo Leerstinde in guten
Lagen auf gesunde wirtschaftliche
und demografische Rahmendaten
treffen. Dies ist in Leipzig der Fall.
Hier lohnen sich auch hohe An-
fangsinvestitionen im Sinne einer
nachhaltigen Wertsteigerung des
Immobilien-Portfolios.“

Zartl spricht von einer ,Frisch-
zellenkur® fir die Innenstadt - die
Leerstinde werden ohne Abriss
wertvoller Bausubstanz reduziert,
die City beginnt zu leben. Das
schldgt auf den ganzen Wohnungs-
markt durch, wie Leipzigs Baubiir-
germeister Martin zur Nedden kon-
statiert: ,,Inzwischen sind wesentli-
che Schritte zur Konsolidierung
des Wohnungsmarktes gegangen
worden. So ging der Leerstand um
rund 25 000 Wohnungen zuriick. Er
liegt derzeit beil3 Prozent.

Zur Nedden bindet die Entwick-
lung Leipzigs an ein klares Konzept:
Erhalt des vorhandenen breiten
Wohnangebots und Schaffung neu-
er Qualitdten durch neue Wohnfor-
men, Sanierung und Modernisie-
rung des aktuellen Bestandes, Er-
halt von ausreichendem preiswer-
ten Wohnraum. Trotz Steigerung
der Attraktivitit der Innenstadt
werde man aber um Hiuserabrisse
nicht herumkommen, so der Ober-
biirgermeister. Doch miissten dabei
stidtebauliche,  infrastrukturelle
und denkmalpflegerische Gesichts-
punkte gelten. Hinzu miisse eine
aktive Flichenpolitik treten, ,mit
der die Neubaunachfrage innerhalb
des inneren Stadtgebietes befrie-
digt werden kann*.




