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Vorwort

Im Rahmen des Forschungsvorhabens "Chancen einer umwelt- und sozialvertréiglichen Ent-
wicklung der Stadtregion Leipzig" am Umweltforschungszentrum Leipzig-Halle GmbH wird in
einem Untersuchungsschwerpunkt die Bedeutung weicher Standortfaktoren fiir die weitere
Stadtentwicklung bearbeitet. Dies erfolgt unter Beachtung der Flichennutzung, ihren
Verdnderungstendenzen und den daraus abzuleitenden Konsequenzen fir die
Standortattraktivitit.

Der Untersuchungsschwerpunkt ordnet sich in die Erarbeitung von Szenarien einer kiinftigen
Entwicklung der Stadtregion Leipzig im laufenden TransformationsprozeB ein. Die
standortspezifischen Untersuchungsergebnisse basieren auf der Sekundéranalyse umfang-
reichen statistischen Datenmaterials und auf der Auswertung von Befragungsergebnissen, die
aus eigens flir diesen Untersuchungszweck durchgefiihrten Unternehmensbefragungen stam-
men.

Die vorliegende Studie "Weiche Standortfaktoren und Flichennutzung" wurde im Rahmen ei-
nes Werkvertrages zwischen dem Umweltforschungszentrum Leipzig-Halle GmbH und der
Usbeck-GmbH, Biiro fiir Stadt- und Regionalentwicklung, erarbeitet und stellt dessen
Zwischenergebnis fiir das Jahr 1994 dar.

Aufbauend auf den vorliegenden Untersuchungsergebnissen wird der Untersuchungsraum in
der weiteren Forschungsarbeit tiber die administrativen Grenzen der Stadt Leipzig hinaus aus-
gedehnt und auf die Stadt-Umland-Beziehungen sowie die GroBstadtregion Leipzig-Halle aus-
gerichtet. Dabei erfolgt die wechselseitige Untersuchung weicher und harter Standortfaktoren,
wobei, einem Ergebnis der Studie folgend, die harten Standortfaktoren ein stirkeres Gewicht
erlangen werden.

Letztlich sollen die Untersuchungsergebnisse in einen Regionalvergleich mit ausgewihlten

deutschen Grofstadtregionen einmiinden, um damit einen wissenschaftlichen Beitrag zur Ab-
schétzung der Entwicklungschancen der Stadtregion Leipzig zu leisten.

Sigrun Kabisch
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0. Vorbemerkung

In der von der USBECK GmbH im November 1993 fertiggestellten Studie
STANDORTFAKTOREN UND REGIONALENTWICKLUNG wurde anhand der
Auswertung bereits vorhandener Forschungsergebnisse sowie erster analytischer Aussagen
fur die Stadtregion Leipzig der Zusammenhang zwischen Standortfaktoren und
Regionalentwicklung aus komplexer Sicht behandelt. Die hier vorgelegte Studie trigt im
Vergleich dazu stirker den Charakter eines Zwischenberichtes und ist nicht als in sich
geschlossene Ausarbeitung angelegt. Vielmehr werden die Ergebnisse und Erkenntnis-
fortschritte der vertraglich vereinbarten bzw. in Auswertung der Studie 1993 prizisierten
Untersuchungsschwerpunkte des Jahres 1994 vorgestelit.

In Anbetracht der Tatsache, da8 Standortfaktoren ihre eigentliche Bedeutung erst durch die
subjektive Bewertung von Entscheidungstrigern erlangen, lag ein Schwerpunkt der
Fortfithrung des Themas auf der Durchfithrung von Be&agungen. Die Darstellung
beschrénkt sich dabei nicht auf die Ergebnisse der eigenen Erhebungen der USBECK
GmbH, sondern bezieht auch neuere Erkenntnisse anderer Befragungen, vor allem des
DIFU, mit ein. Im Vordergrund stehen dabei die Aussagen zu den weichen Faktoren
(Abschnitt 1).

Im Zeitalter zunehmender nationaler und internationaler Konkurrenz von Stidten und
Regionen kann auch fiir Leipzig eine aussagefihige Einschitzung der Ausprigung weicher
Faktoren letztlich nur im Stidtevergleich erfolgen. In Abschnitt 2 wird dies durch
Gegeniiberstellung mit den 15 gréBten deutschen Stidten mittels statistischer Kennziffern
vorgenommen (2.1), wobei auch auf vorliegende Ergebnisse von Einschitzungen aus der
subjektiven AuBensicht zuriickgegriffen werden kann (2.2).

Die Hauptkomponenten des Themas dieses Zwischenberichtes - weiche Standortfaktoren
und Flachennutzung - werden in Abschnitt 3 in ihrer innerstidtischen Differenzierung
dargestellt. Neben Aussagen zur innerstidtischen Differenzierung nach den Hauptarten der
Fléchennutzung und zu den mit derzeitigem bzw. absehbarem Nutzungswandel verbundenen
Problemen (3.1) werden ausgewahlte Indikatoren der Flichennutzung und der sozialen
Infrastruktur zu einem Gesamtindikator der weichen Standortfaktoren auf Ortsteilbasis

aggregiert (3.2).



Bedeutung von Standortfaktoren, insbesondere weicher Standortfaktoren
aus der Sicht von Unternehmen

1.1

Erkenntnisfortschritte bei der Bewertung von Standortfaktoren anhand neuerer
Erhebungen

Der 1993 vorgelegte Zwischenbericht der USBECK GmbH "STANDORTFAKTOREN
UND REGIONALENTWICKLUNG" beinhaltet auch eine Auswertung von Literatur-
aussagen und Forschungsberichten zu diesem Thema, die bis zum Oktober 1993 zur

Verfligung standen. Einige bereits bekannte Ausarbeitungen waren zum damaligen
Zeitpunkt noch nicht greifbar. Inzwischen liegen auch die Hauptergebnisse des umfassenden
DIFU-Projektes "Weiche Standortfaktoren"”, wenn auch derzeit noch weitestgehend
unverdffentlicht, vor.

Anhand dieser neueren Ergebnisse wurden bisherige Aussagen iiberpriift, teilweise auch

korrigiert. Der neueste Erkenntnisstand, aber auch die noch offenen Fragen sollen
nachfolgend thesenhaft formuliert werden.

Die Standortfaktoren unterlagen in den letzten Jahrzehnten hinsichtlich ihres
Gewichtes und ihrer Rangfolge einem Bedeutungswandel. Harte Standortfaktoren
stechen jedoch immer noch im Vordergrund unternehmerischer Standortent-
scheidungen und gelten nach wie vor als primére und notwendige Voraussetzung
stidtischer und regionaler Entwicklung. Innerhalb der harten Standortfaktoren
wiederum stehen derzeit - das belegen alle neueren Untersuchungen (siche DIFU-
Berichte 1/94, Niirnberg-Plan 1990, HUMMEL 1990, IHK Dortmund 1990,
GAEBE/MIODEK 1986) - die Qualitat der Verkehrsanbindung und das Vorhanden-
sein qualifizierter Fachkrifte nahezu unangefochten an der Spitze. Zu denjenigen
Standortfaktoren, die einen erheblichen Bedeutungszuwachs erfahren haben, gehéren
neben den Moglichkeiten des Wissenstransfers (Ndhe zu Hochschulen und
Forschungseinrichtungen) vor allem auch die weichen Standortfaktoren
(HOLST/STURMER 1990). Deren erhohter Stellenwert wurde nicht lediglich
"herbeigeforscht”.



Weiche Standortfaktoren spielen bei Unternehmen, die eine Entscheidung zur
Verinderung des Standortes getroffen haben, eine geringere Rolle als bei
Unternehmen, die eine solche Veranderung nicht vorhaben (sieche auch PIEPER
1994). Negativ ausgeprigte weiche Standortfaktoren sind in den seltensten Fillen
Ausloser fir Standortverinderungen, meist sind es "harte" Defizite. Weiche
Standortfaktoren wirken vorrangig als zusitzlich verstirkende Elemente bei
Standortentscheidungen. Bei allgemeinen Aussagen zur Wichtigkeit von Standort-
faktoren wird den unternehmensbezogenen weichen Standortfaktoren in der Regel ein
hoherer Stellenwert beigemessen als den personenbezogenen weichen Faktoren. Bei
konkreten Standortentscheidungen zeigt es sich jedoch, daB bei der Entscheidung fiir
ein Verbleiben am Standort die personenbezogenen Faktoren den unternehmens-
bezogenen Faktoren den Rang ablaufen.

Generell kann festgestellt werden, daB weiche Elemente, insbesondere die
Faktoren der Lebensqualitiit, bei bleibewilligen Unternehmen die weitaus
grifite Rolle spielen. Damit bestiitigt sich die von GRABOW (1993)
gedufierte Ansicht, daB weiche Standortfaktoren in erster Linie endogen,
d. h. nach innen, wirksam werden und viel weniger im Rahmen von
Aquisitionsbemiihungen.

Vorrangige Aufgabe der kommunalen Akteure ist deshalb nicht die bloBe
Aufpolierung des (AuBen)images der Stadt, sondern die strukturelle Verbesserung der
Stadtqualitét (siche EICHEL 1991), die sich dann auch besser vermarkten 1453t.

Unter den personenbezogenen weichen Standortfaktoren dominiert, wie die
Ergebnisse der bundesweiten Befragung des DIFU belegen, (siche DIFU-Berichte
1/1994), ganz eindeutig der Faktor "Wohnen/Wohnumfeld" (3. Platz nach der
Wichtigkeit bei 26 erfragten Standortfaktoren). Auch die Umweltqualitit wird recht
hoch bewertet (9. Platz). Demgegeniiber sind andere Faktoren der Lebensqualitit
(z. B. Freizeit- und Kultureinrichtungen) eher von nachgeordneter Bedeutung. Der
hobe Stellenwert des Wohnens bestitigt sich auch bei anderen neueren Befragungen
in den alten Bundeslindern, wobei vorhandene Defizite als besondere Standort-
nachteile, insbesondere bei der Bindung und Neueinstellung qualifizierter Fachkrifte
herausgestellt werden (NURNBERG-PLAN 1990; HUMMEL 1990). Mit den
Wohnbedingungen ist damit auch der Schwerpunkt kommunalen Handelns bei der
Beeinflussung der weichen Standortfaktoren genannt.



Es bestitigt sich, daB generelle Aussagen iiber die Bedeutung von Standortfaktoren
(mit Ausnahme der Faktoren Verkehr und Arbeitskraft) wenig sinnvoll sind. Die
Abhingigkeit von spezifischen Merkmalen der Unternehmen zeigt sich insbesondere
in der Differenzierung nach Branchen, Typ des Unternehmens bzw. Typ der
Standortentscheidung (DIFU-Thesen 1994).

Q  Die Branchenspezifik der Standortfaktoren duBert sich zunachst in sektoralen
Unterschieden zwischen Industrie und Dienstleistungsbereich. Wihrend bei der
Industrie die Nihe zu Zulieferern und Absatanﬁ:kten, kommunale Abgaben
und Steuern, Umweltschutzauflagen und die Unternehmensfreundlichkeit der
Verwaltung deutlich wichtiger sind als bei den Dienstleistern, treten bei
letzteren das Image von Stadt und Betriebsstandort sowie die Biiro- und
Grundstiickskosten vergleichsweise wesentlich starker hervor.

QO  Auch zwischen einzelnen Industriezweigen, z. B. zwischen Investitions- und
Konsumgiiterindustrie, sind signifikante Unterschiede zu verzeichnen. Daf
jedoch' auch nach Branchen differenzierte Rangordnungen nicht ohne
Einschrinkung zu verallgemeinern sind, =zeigt die Untersuchung von
BRACZYK/NIEBUR (1987): In Betriecben ein- und desselben Zweiges
(Maschinenbau) wurden die Standortfaktoren von innovativen und nicht-
innovativen Betrieben sehr unterschiedlich bewertet. In den erstgenannten
wurde den weichen Faktoren nach der Verkehrsanbindung der gleiche Rang
zugeordnet wie dem Arbeitskraftepotential.

QO  Der Dienstleistungssektor bietet ein noch heterogeneres Bild als der sekundire
Sektor. Die Branche "Banken und Versicherungen" zeichnet sich dadurch aus,
daB Statusfaktoren und Fiihlungsvorteile einen besonders hohen,
Kostenfaktoren einen vergleichsweise niedrigen Stellenwert besitzen.

Weiche Faktoren, wie Wohnen und Freizeit, sind den Bereichen
Wissenschaft/Forschung/Unterricht und Kunst/Kultur besonders wichtig.
Uberraschenderweise bewerten die unternehmensorientierten Dienst-
leistungen laut DIFU-Befragung die Lebensqualitit vergleichsweise niedriger.
Das steht im krassen Gegensatz zu bisherigen Literaturaussagen, insbesondere
zu den Untersuchungsergebnissen von DILLER (1971), fir den die
unternehmensbezogenen Dienstleistungen " als der zu den weichen Standort-
faktoren affine Betriebstyp schlechthin” (S. 71) bezeichnet werden kénnen.



Zur besseren Kenntnis der Rolle weicher Standortfaktoren fiir diesen
Teilbereich des Dienstleistungssektors sind deshalb zusitzliche
vertiefende Untersuchungen erforderlich.

Der Einflul des Typs der Standortentscheidung bzw. des Unternehmens suflert
sich in folgenden Zusammenhingen:

Q

Bei Neugriindungen ist zwischen zwei unterschiedlichen Griindungstypen zu
unterscheiden:

Fur Existenzgriinder ist in der Regel die Nihe zum Wohnort bzw. letzten
Arbeitsort wichtig. Unter den harten Faktoren dominieren bei ihnen die
Verfugbarkeit  geeigneter ~Riume, finanzielle Unterstiitzungen und
Beratungsmoglichkeiten. Griindungen von Zweigniederlassungen orientieren
sich nahezu ausschlieBlich an "klassischen" harten Faktoren.

Standortentscheidungen fiir Hauptquartiere und groBe Hauptbetriebe
liberregionaler nationaler und vor allem mulitnationaler Unternehmen werden
oft nmach strategisch-politischen Uberlegungen sowie reinen Imagegesichts-
punkten vorgenommen. Berechnungen harter Faktoren finden dabei kaum statt.

Ansiedlungen (Verlagerungen und auch Neugriindungen) an in groBerer
Entfernung gelegenen Standorten werden in erster Linie anhand von
Bildern/Images bestimmt. Auch zufillige Kontakte spielen dabei eine Rolle.

Entscheidungen fiir die Alternativen Bleiben oder Verlagern werden - wie an
anderer Stelle bereits festgestellt - in der Regel zwar durch harte Faktoren
dominiert, erfahren aber ganz erhebliche Verstarkungen durch die positive oder
negative Auspragung weicher Faktoren. Ebenfalls nicht iiberraschend aufgrund
bereits genannter allgemeiner Einschatzungen der Wichtigkeit einzelner
Faktoren ist die Tatsache, daB bei solchen Alternativentscheidungen unter den
weichen Faktoren weniger die iberregional wirksamen Einrichtungen
(Highlights) als vielmehr das Wohn- und Arbeitsumfeld eine Rolle spielten.
Wichtig erscheint auch das Ergebnis, daB bei Standortverinderungen im
Produzierenden Gewerbe die Push-Faktoren (Nachteile des bisherigen Stand-



ortes), bei Dienstleistungseinrichtungen aber die Pull-Faktoren (Erwartungen an
den kiinftigen Standort) maBBgebender sind.

Zwischen der BetriebsgroBe sowie dem Anteil der Hochqualifizierten in einem
Untenehmen und der Bedeutung weicher Standortfaktoren bestehen nach den
neueren Erkenntnissen keine eindeutigen Zusammenhdnge. Die Interpration der
Aussage, daB der Anteil Hochqualifizierter kein durchgingiger Indikator fiir eine
besondere Affinitit zu weichen Standortfaktoren ist, bereitet einige Schwierigkeiten,
war doch die These von den steigenden Anforderungen der Hochqualifizierten an die
Lebensqualitit der eigentliche Ausgangspunkt der Diskussion um die weichen
Standortfaktoren. Folgende Aspekte sollten jedoch beriicksichtigt werden:

O Die Ergebnisse gestatten zunichst keinerlei definitive SchluBfolgerungen tiber
den Stellenwert weicher Faktoren fiir die Hoherqualifizierten, da bei
Unternehmensbefragungen der Unternehmer ‘“stellvertretend" fiir die
Hochqualifizierten fungiert. Hinzu kommt, daB in einigen Teilbereichen - z. B.
Hauptverwaltungen, Wirtschafisbereiche Wissenschaft/Forschung/Unterricht
(siche auch Befragung in Leipzig, Abschnitt 1.2) - und auch einzelnen
Fallstudien (z. B. HUMMEL 1990) ein positiver Zusammenhang durchaus
festgestellt werden konnte.

Q  Viel problematischer ist die Tatsache, daB die nicht durchgingig positive
Bewertung der weichen Standortfaktoren ja gerade von der eigentlichen
Zielgruppe kommunaler Aktivititen, den Hochqualifizierten in Fiihrungs-
positionen, vorgenommen wurde. Der Unternehmer tritt jedoch "als eine sehr
differenzierte Personlichkeit in Erscheinung, die sowohl unternehmerisch als
auch bedurfnisorientiert handelt" (EICHEL, S. 88). Bei Unternehmens-
befragungen auf der einen und Befragungen iiber Wohnortpréferenzen von
Unternehmern (siehe Abschnitt 2.2) wird offensichtlich immer jeweils einer der
beiden Aspekte tiberbetont.

Bei den hier notwendigen weiteren vertiefenden Untersuchungen solite
dieser methodische Aspekt unbedingt beachtet werden.



1.2 Unternehmensbefragungen zur Standortbewertung und zum Standortverhalten
in der Region Leipzig

Mit den folgenden Darlegungen sollen die Ergebnisse der von der USBECK GmbH
durchgefiihrten Befragungen in der Stadt bzw. der Stadtregion Leipzig vorgestellt werden.
Diese Befragungen ermittelten nicht nur Bewertungen von Standortfaktoren, gleichzeitig
ging es auch um Fragen des konkreten Standortverhaltens und seiner Ursachen und nicht
zuletzt auch um generelle Aussagen iiber die derzeitige Situation der Leipziger Wirtschaft.

Die Erkenntnis, daB es die Bedeutung von Standortfaktoren, insbesondere auch von
weichen Standortfaktoren, an sich nicht gibt, sondern daB ihr jeweiliger Stellenwert von der
Art des Unternehmens und der Art der Standortentscheidung abhingt, bedeutet, daB das
Ergebnis einer Befragung ganz entscheidend von der Zusammensetzung der befragten
Betriebe mitbestimmt wird. Da fiir die Leipziger Befragungen ganz spezifische Gruppen von
Betrieben ausgewihlt wurden, ist es zundchst notwendig, die einbezogenen Betriebe etwas
niher zu charakterisieren.

Bisher wurden drei Befragungsrunden durchgefiihrt und zwar als Interviews mit
vorbereitetem Fragebogen. Als Interviewer fungierten Praktikanten des Biiros.

Eine erste Befragung umfaBte ausgewihlte Leipziger Industriebetriebe. Im Interesse einer
reprisentativen Stichprobe wurden tiberwiegend bekannte Leipziger Betriebe einbezogen,
die das industrielle Profil der Stadt mitbestimmen bzw. mitbestimmt haben. Um so mehr ist
es zundchst iberraschend, daB die durchschnittliche BetriebsgroBe nur noch 100
Beschiftigte betrug, die Leipziger Industrie also nur noch durch Klein- und Mittelbetriebe
reprasentiert wird. Die Mehrzahl der Betriebe will am gegenwirtigen Standort verbleiben.
Etwa ein Viertel will bzw. muB seinen Standort verlassen. Die Bindung der Betriebe an die
Stadt bzw. Region ist sehr eng. Fast alle suchen den neuen Standort entweder wieder im
Stadtgebiet oder aber vor allem im Umland. Wenn diese potentiellen Verlagerer die
Wichtigkeit von Standortfaktoren einschétzen, geht es also immer um Verinderungen des
Mikrostandortes. Verdnderungen des Makrostandortes als Ausdruck der Expansion von
Unternehmen stehen aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen Situation ohnehin nicht zur
Diskussion. Das sollte auch bei Vergleichen mit den Befragungen in den Fallstudienstidten
des DIFU-Projektes, die ausnahmslos in den alten Bundeslindern liegen, beriicksichtigt

werden.



Eine zweite Befragung wurde in 5 ausgewihlten neuerrichteten Gewerbegebieten des
Leipziger Umlandes durchgefiihrt. Die befragten Betriebe widerspiegeln die Branchen-
mischung dieser seit 1990 entstandenen Gewerbegebiete. Die Investorenlisten weisen nur zu
27 % verarbeitendes Gewerbe, dafiir aber 30 % Baugewerbe und 33 % Handel und Vertrieb
aus. 60 % der vorhandenen oder noch anzusiedelnden Betriebe sind Verlagerungen aus der
Stadt Leipzig oder anderen Orten der Stadtregion, die iibrigen 40 % werden fast
ausschlieBlich durch Investoren aus den alten Bundeslindern reprisentiert. Bei letzteren
sind also auch Entscheidungen iiber den Makrostandort getroffen worden. Es sind aber
tiberwiegend nur Entscheidungen eines bestimmten Typs von Unternehmen. Bei den
auswirtigen Unternehmen handelt es sich néimlich ausschlieBlich um Filialen bereits
bestehender Unternehmen, bei denen der produzierende Bereich unterreprasentiert ist. Meist
sind es reine Vertriebsniederlassungen. Das entspricht dem realen Bild der Zusammen-
setzung der auswirtigen Investoren in den neuen Bundeslédndern.

Eine dritte Befragung zelte auf den Dienstleistungsbereich, insbesondere die
unternehmensbezogenen Dienstleistungen. Hier wurde ein spezieller Teilbereich, die F/E-
Einrichtungen, ausgewihlt. Es kann an dieser Stelle nicht ausfiihrlich iiber die Definition
von F/E und die Auswahlkriterien eingegangen werden. Wichtig fiir die Charakterisierung
und damit fiir die Bewertung der Aussagen ist jedoch, daB es sich fast ausschlieBlich um
private Einrichtungen handelt, die in ihrer Mehrzahl auch sehr klein sind. Drei Viertel der
Befragten hatten weniger als 50 Beschiftige, fast 60 % sogar weniger als 20 Beschiftigte.
Die Einrichtungen erwiesen sich als ausgesprochen standortmobil. 55 % von ihnen hatten
bereits eine Standortverdnderung hinter sich und/oder planen eine solche.

Eine generelle Aussage zur Bewertung der Standortfaktoren nach ihrer Wichtigkeit
bietet die Tabelle I. Eines der Hauptanliegen dieser Darstellung besteht darin, die groBen
Unterschiede zwischen den Ergebnissen der 3 Befragungen sowie zwischen einzelnen
Gruppen von Unternehmen innerhalb der jeweiligen Befragung sichtbar zu machen, um auf
diese Weise auch zu zeigen, daB ein Gesamtdurchschnittswert fiir die Stadt bzw. Region
Leipzig weitestgehend aussagelos wire. Zu diesem Zwecke wurden die befragten
Industriebetriecbe der Stadt Leipzig untergliedert in Betricbe mit und ohne
Verlagerungsabsicht (Verlagerer und Nichtverlagerer) und die befragten Betriebe in den
neuen Gewerbegebieten in Investoren aus den neuen und Investoren aus den alten
Bundeslindern. Der besseren Ubersichtlichkeit halber wurden die einzelnen
Standortfaktoren zu 3 Gruppen zusammengefaBt: harte Standortfaktoren, unternehmens-
bezogene weiche Standortfaktoren und personenbezogene weiche Standortfaktoren. Die
Zahlenwerte der Ubersicht bezeichnen Durchschnittsnoten anhand einer 4-stufigen Werte-
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skala, wie sie auch bei der bundesweiten DIFU-Befragung verwendet wurde (siche DIFU-
Berichte 1/94), d. h., je niedriger dieser Durchschnittswert liegt, desto wichtiger wird die
jeweilige Faktorengruppe eingeschitzt.

Was sind die Hauptaussagen der Tabelle [ 2

Betrachtet man zunichst einmal nur die Befragungen in der Stadt Leipzig und in den
Gewerbegebieten (d. h. die Betriebe des sekundiren Sektors einschlieBlich der nach-
geordneten Vertriebseinrichtungen) und klammert die F/E-Einrichtungen vorerst aus, dann
zeigt sich zumindest eine Gemeinsamkeit: Bei allen 4 ausgewihlten Gruppen von
Unternehmen sind die personenbezogenen weichen Standortfaktoren, d. h. die Faktoren der
Lebensqualitdt i.w.S., weitestgehend bedeutungslos. Vergleichsweise am besten schneiden
die personenbezogenen weichen Faktoren noch bei den Industriebetrieben ohne
Verlagerungsabsichten ab. Das ist nicht ganz zufillig. Generell zeichnen sich diese
"seBhaften" Betriebe durch eine hohere Bewertung stirker qualitativ orientierter Faktoren
ab. Das gilt auch fiir einzelne harte Faktoren. So spielt z.B. das Vorhandensein qualifizierter
Arbeitskrifte oder die Nihe nutzbaren F/E-Potentials eine groBere Rolle als bei den mobilen
bzw. potentiell mobilen Betrieben. Auf die Rangfolge einzelner Faktoren kann hier nicht
niher eingegangen werden, aber es liegt die SchluBfolgerung nahe, daB diese qualitativen
Faktoren bei den Betrieben ohne Verlagerungsabsichten stirker als Bindungsfaktoren
wirken.

Von besonderem Interesse erscheint die Rolle der unternehmensbezogenen weichen
Standortfaktoren. Sie ist bei den Betrieben in den neuen Gewerbegebieten gréBer als die
Bedeutung der harten Standortfaktoren. Das gilt vor allem fur Unternehmen aus den alten
Bundesldandern. Dabei ragt - bezogen auf einzelne Faktoren - die Unternehmens-
freundlichkeit der Verwaltung besonders hervor. Dieses Ergebnis ist sehr bemerkenswert.
SchlieSlich handelt es sich bei den unternehmensbezogenen Faktoren auch um weiche
Standortfaktoren, die aber bei fritheren Diskussionen um weiche Standortfaktoren stets
immer etwas im Hintergrund standen.

Es mag in diesem Zusammenhang iiberraschen, daB die Betriebe mit Verlagerungsabsichten
in der Stadt Leipzig den unternehmensbezogenen weichen Faktoren nur geringe Bedeutung
beimessen. Bei dieser Gruppe handelt es sich aber eben um potentielle Verlagerer, wihrend
die Betriebe in den Gewerbegebieten - ob Verlagerer aus Leipzig oder Neuansiedler aus den
alten Lindern - ihre definitive Standortentscheidung schon hinter sich haben und die
Wichtigkeit solcher Faktoren wie Arbeit der Behorden, Wirtschafisklima, Standortimage
usw. schon kalkuliert und auch erfahren haben.
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Das Ergebnis der Befragung in den F/E-Einrichtungen weicht in vielerlei Hinsicht ganz
wesentlich von den beiden ersten Befragungsrunden ab:

Zunichst fillt auf, daB alle drei Gruppen von Standortfaktoren, also sogar die harten
Standortfaktoren, im Durchschnitt wichtiger eingeschétzt werden als bei den anderen
Befragungen. Der Grund wird sicher darin zu suchen sein, daB diese Betriebe nicht nur
besonders haufig aktuelle Standortentscheidungen zu treffen hatten - denn das gilt fiir die
Betriebe in den Gewerbegebieten ebenso -, sondern.daB es sich hier nahezu ausschlieBlich
um selbsténdige Unternehmen handelt, bei denen die Entscheidungskriterien offensichtlich
komplexer angelegt sind als bei Betriebsteilen und Filialen, die in den Gewerbegebieten
dominieren.

Am gravierendsten ist der Unterschied zu den beiden anderen Erhebungen jedoch bei den
personenbezogenen weichen Faktoren. Ihr Stellenwert ist in diesem ausgewihlten
Teilbereich des Dienstleistungssektors doch iiberraschend hoch und unterscheidet sich in
seiner Wichtigkeit im Durchschnitt kaum von den harten Faktoren. In der Tabelle 1 sind als
Darunterposition auch noch die Neugriinder ausgewiesen, weil sich das Gewicht hier noch
mehr zugunsten der personenbezogenen weichen Faktoren verschiebt.

Auf eine ausfiihrliche Darlegung der Rangfolge der einzelnen erfragten Standortfaktoren
soll hier verzichtet werden. Da jedoch im Rahmen des Forschungsprojektes der
Schwerpunkt auf den weichen Standortfaktoren liegt, sollen anhand der Tabelle 2
zumindest die bei den drei Teilbefragungen jeweils wichtigsten weichen Standort-
faktoren herausgestellt werden. Die bisher bereits festgestellten Unterschiede werden damit
noch einmal zusatzlich unterstrichen.

Bei den in der Stadt befragten Industriebetrieben haben nicht nur die personenbezogenen,
sondern auch die unternehmensbezogenen weichen Faktoren einen geringen Stellenwert.
Der am wichtigsten eingeschitzte unternehmensbezogene Faktor ist das Image der
Stadt/Region als Wirtschaftsstandort und erscheint mit einem Durchschnittswert von 2,81
erst an 12. Stelle. Der wichtigste - falls man noch von Wichtigkeit sprechen kann -
personenbezogene Faktor, hier die Attraktivitdt der (weiteren) Region, steht gar erst an 20.
Stelle von 30 erfragten Positionen.



Tabelle 2
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Rangplatze der jeweils wichtigsten weichen Standortfaktoren bei den 3 Teilbefragungen

( inKlammer Durchschnittsnote)

unternehmensbezogene
weiche Faktoren

personenbezogene
weiche Faktoren

Industriebetriebe 12. Image der Stadt/Region 20. Atrtraktivitat der Region
Stadt Leipzig als Wirtschaftsstandort

(30 Faktoren) (2,81) (3,17)
Gewerbegebiete 4, Unternehmensfrenndlichkeit 19. Attraktivitit der Region
Leipziger Umland der Verwaltung

(31 Faktoren) (1,39) (3,46)

F/E-Einrichtungen
(29 Faktoren)

5. Image der Stadt/Region
(1,58)

6. Unternehmensfreundlichkeit
der Verwaltung
(1,82)

10. Umweltqualitit
(2,00)

12. Wohnen/Wohnumfeld

(2,11)
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Bei den Betriecben in den Gewerbegebieten ist der Stellenwert des "besten"
personenbezogenen Faktors, was den Durchschnittswert von 3,46 betrifft, sogar noch
geringer. Daflir spielt bei den unternehmensbezogenen Faktoren, wie bereits erwihnt, der
Faktor "Unternehmensfreundlichkeit der Verwaltung" eine ganz entscheidende Rolle. Er
steht hier hinter den harten Faktoren Autobahn, LandstraBe und Telekommunikation an 4.
Stelle.

Bei den F/E-Betrieben ist der Rangplatz der besten unternehmensbezogenen Faktoren
ebenfalls hoch. Das Image der Stadt/Region liegt an 5. Stelle, und die Unternehmens-
freundlichkeit der Verwaltung folgt bereits auf dem nichsten Platz. Allerdings ist die
Bewertung nicht so hoch wie in den Gewerbegebieten. Den groBten Sprung haben hier die
Faktoren der Lebensqualitit gemacht. Der Faktor "Umweltqualitat" liegt nach der
Wichtigkeit immerhin an 10. Stelle, und der Faktor "Wohnen/Wohnumfeld", der bei der
bundesweiten DIFU-Befragung einen so wichtigen Rangplatz erreichte, folgt fast
unmittelbar darauf auf Platz 12. Vergleicht man diese beiden genannten Faktoren mit den
DIFU-Ergebnissen (sowohl mit den Gesamtergebnissen als auch mit dem Teilbereich F/E),
dann liegen sie hinsichtlich des Rangplatzes wie auch der Durchschnittsnote immer noch
hinter den DIFU-Werten zuriick. Es gibt jedoch auch einige andere weiche Faktoren, die im
Vergleich zur DIFU-Befragung im F/E-Bereich sogar eine etwas groBere Bedeutung
besitzen (vorrangig unternehmensbezogene Faktoren wie Image aber auch Kulturein-
richtungen, Attraktivitit der Stadt u.a.).

Alle diese bisher dargelegten allgemeinen Bewertungen der Wichtigkeit von
Standortfaktoren sagen natiirlich noch nichts dariiber aus, welche Bedeutung einzelne
Standortfaktoren bei konkreten Standortentscheidungen tatsichlich besitzen. Deshalb
wurden den Betriecben mit bereits vollzogenen bzw. geplanten Standortverinderungen
Fragen in zwei Richtungen gestellt

e zum einen: Was sind die Griinde fiir das Verlassen des fritheren bzw. jetzigen
Standortes?
e zum anderen: Was sind die Griinde fiir die Ansiedlung am neuen Standort?

Fur die beiden ersten Befragungen in den Industriebetrieben der Stadt Leipzig und in den
Gewerbegebieten des Umlandes sind die Ergebnisse in den Tabellen 3 und 4 dargestellt.
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Die Tabelle 3 der Griinde fiir eine Verlagerung zeigt in der linken Spalte die Bedeutung
und Rangfolge von Verlagerungsgriinden bei ausschlieBlicher Beriicksichtigung des vom
jeweiligen Betrieb genannten Hauptgrundes. In der rechten Spalte sind auch die genannten
Nebengriinde gleichberechtigt mit enthalten. Die Nebengriinde wurden vor allem deshalb
mit einbezogen, um dadurch deutlicher zu machen, daB die Komplexe "Eigentums-
verhdltnisse" und "fehlende Erweiterungsflichen" als Verlagerungsgriinde nahezu
gleichwertig mit Abstand an der Spitze stehen.

Zu den Eigentumsverhaltnissen muf3 zunichst gesagt werden, daB es sich dabei in keinem
Fall um ungeklirte Eigentumsverhéltnisse handelt. Sie sind in jedem der Verlagerungsfille
entschieden. Unter der Rubrik Eigentumsverhaltnisse sind vielmehr mehrere Behinderungs-
arten zusammengefaf3t, die sich aus den Eigentumsverhaltnissen ableiten (Eigentumsfrage zu
Ungunsten des Betriebes entschieden, Miete zu hoch, Erwerb wegen zu hoher
Preisforderungen der Treuhand nicht méglich, Kiindigung des Mietverhéltnisses durch die
Stadt). DaB die fehlenden Erweiterungsflichen hier an zweiter bzw. mit an erster Stelle
stechen, mag zunichst iiberraschen. Hier sollte jedoch beachtet werden, daB das
Flachenproblem letztlich nicht fiir die Gesamtheit der Betriebe zutrifft, z. B. - wie die
Befragung ja ergeben hat - nicht fiir die Masse der Nichtverlagerer. Es wire jedoch sicher
eine lohnende Aufgabe, einmal die jetzige Nutzung frither groBerer Betriebsareale zu
analysieren und dabei gleichzeitig zu erkunden, ob sich aus der gegenwirtigen
Nutzungsstruktur Probleme fiir die kiinftige Entwicklung von Betrieben ergeben.

Die sogenannten "umweltbezogenen" Griinde an dritter Stelle der Rangfolge enthalten im
Detail zwar sehr unterschiedliche Situationen, deren Zusammenfassung unter dieser
Uberschrift aber dennoch gerechtfertigt erscheint. Dazu gehéren - um nur Beispiele zu
nennen - ein Betrieb, der langfristig nicht im Wohngebiet bleiben kann, ein Betrieb, der
wegen der Umweltauflagen seine volle Kapazitit nicht auslasten kann, ein Betrieb, der eine
neue Kliranlage bauen miiite usw.

Das Motiv "hoher Immobilienwert am alten Standort" ist, obwohl nicht so héufig genannt,
hier gesondert ausgewiesen, weil es kiinftig mit Sicherheit noch eine grofiere Rolle spielen
diirfte. Die in der Tabelle als "sonstige Griinde" zusammengefaBte Gruppe enthalt Griinde,
die jeweils nur einmal genannt wurden. Das betrifft u. a. giinstige Forderbedingungen im
Gewerbegebiet, hohe Verkehrsdichte in der Stadt, Negativimage des alten Standortes,
erforderliche Konzentration des Betriebes an einem Standort, technisch-technologische

Griinde, ungeeignete logistische Bedingungen usw.
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Die Griinde zur Standortwahl in den Gewerbegebieten des Umlandes wurden in
Iabelle 4 fur alle 5 untersuchten Gebiete zusammengefaBt. Unterschieden wurde zwischen
"Verlagerern", die 60 % der hier befragten Betriebe ausmachen, und "Neuansiedlern", die
die iibrigen 40 % reprisentieren und sowohl vollige Neugriindungen als auch (iiberwiegend)
Eroffnungen von Filialen durch Investoren aus den alten Bundeslindern enthalten. Beiden
Gruppen ist gemeinsam, daB die giinstige Verkehrsanbindung an erster Stelle steht. Meist
wurde ganz konkret die Nahe zur Autobahn genannt. Fiir die Neuansiedler war dieser
Grund noch wesentlich wichtiger als fiir die Verlagerer, was nicht zuletzt durch den hier
groBeren Anteil der Handelsbetriebe bedingt ist.

Die ersten finf in der Rangfolge genannten Griinde - auBer der Verkehrsanbindung das
Verwaltungshandeln, der Bodenpreis, die fortgeschrittene ErschlieBung im Vergleich zu
anderen Gewerbegebieten und Gberraschend auch die voraussichtliche Branchenstruktur des
jeweiligen Gebietes - spielen fiir beide Gruppen eine wichtige Rolle und sind gegeniiber den
iibrigen Griinden auch deutlich abgesetzt. Es gibt aber auch wesentliche Unterschiede:

e Bei den Verlagerern liegt der angemessene Bodenpreis gleichauf mit der
Verkehrsanbindung an der Spitze. Mit diesen beiden Faktoren wurde erst einmal eine
Vorauswahl an Standorten getroffen, auf Grund derer dann die verbleibenden
potentiellen Standorte niher betrachtet wurden. Die Mehrzahl der Verlagerer hat sehr
iiberlegte Entscheidungen nach Priiffung mehrerer Varianten getroffen. Ein Betrieb lie
sogar von einem unabhéngigen Ingenieurbiiro 18 mogliche Standorte in der Region
priifen. Deshalb ist auch die Zahl der genannten Griinde wesentlich vielfiltiger als bei
den Neuansiedlern. Neben den in der Ubersicht enthaltenen Griinden wurden u.a. noch
genannt: steuerliche Griinde, personliche Beziehungen zur Gemeinde, andere giinstige
Gewerbegebietsstandorte bereits belegt.

Fiir die Neuansiedler hat der Bodenpreis nicht so ein entscheidendes Gewicht. Hier steht
zusammen mit dem Verkehr das schnelle Verwaltungshandeln und die Unterstiitzung durch
die Gemeinde an vorderster Stelle. Insbesondere die Aktivititen des jeweiligen
Biirgermeisters wurden haufig hervorgehoben. Ebenfalls deutlich wichtiger als bei den
Verlagerern ist der bereits erreichte Grad der ErschlieBung des betreffenden Gebietes. Bei
Neuansiedlern hat somit im Gegensatz zu den Verlagerern die moglichst schnelle und
unkomplizierte Realisierung des Vorhabens Prioritét.
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Die auswirtigen Investoren wurden auch gefragt, weshalb sie generell den Raum Leipzig
gegeniiber moglichen Standorten in anderen Regionen bevorzugen. Natiirlich spielte dabei
auch die Komplettierung des Netzes von Niederlassungen in Deutschland eine Rolle
("weiBer Fleck"). Aber es wurden ebenso auch die hohere Bewertung des
Wirtschaftsraumes Leipzig im Vergleich zu anderen Regionen, die zentrale Lage im
Absatzmarkt Sachsen/Thiiringen/Sachsen-Anhalt sowie das Vorhandensein qualifizierter
Arbeitskrafte genannt.

Ein unmittelbarer tabellarischer Vergleich mit diesbeziiglichen Ergebnissen der F/E-
Befragung ist wegen der etwas anderen Vorgaben im Fragebogen nicht méglich. Als
Hauptaussage kann jedoch folgendes festgestellt werden:

Die doch hohe Bewertung der Wichtigkeit von Faktoren der Lebensqualitét tritt bei den
Griinden fiir konkrete Standortentscheidungen wieder stérker in den Hintergrund zugunsten
harter Faktoren. Andererseits kann man aber trotzdem feststellen, dal bei den F/E-
Betrieben im Unterschied zu den anderen befragten Leipziger Betrieben weiche Faktoren
doch einen groBeren EinfluB auf konkrete Standortentscheidungen haben. Das gilt
insbesondere flir personliche Praferenzen des Unternehmers bzw. das Image des
Betriebsstandortes. Dabei sei noch einmal ausdriicklich darauf verwiesen,daf3 es sich in allen
Fillen ausschlieBlich um Veranderungen des Mikrostandortes handelte.
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Zusammenfassung:

Die vorangehenden Ausfiihrungen enthielten nur die Hauptaussagen und damit nur einen
Ausschnitt der Ergebnisse der Leipziger Befragungen. Trotzdem sei abschlieBend ein
Vergleich zwischen den bisherigen Erkenntnissen, auch wenn sie im einzelnen nicht
vorgestellt wurden, und den Ergebnissen. des DIFU-Projektes gestattet. Ein solcher
Vergleich ist - im Gegensatz zu anderen Erhebungen - auch dadurch gerechtfertigt, daB die
USBECK GmbH ihre Fragebogen denen des DIFU weitestgehend angeglichen hat.
Natirlich war das Befragungsspektrum des DIFU wesentlich breiter. Dort, wo eine
Vergleichbarkeit gegeben ist, 148t sich u. E. feststellen, daB die Gemeinsamkeit der
Ergebnisse groBer ist, als das auf den ersten Blick scheinen mag:

Das relative Gewicht einzelner Faktoren wie einzelner Faktorengruppen in Abhingigkeit
von der Art des Unternehmens bzw. von der Art der Standortentscheidung zeigt einen
(iberraschend) hohen Grad der Ubereinstimmung. Die Unterschiede bestehen vor allem
darin, daB diese dhnlichen Relationen auf unterschiedlichen Ebenen der absoluten
Werteskala auftreten. Bezogen auf die weichen Standortfaktoren heiBt das:

Die Unterschiede in der Bewertung der Lebensqualitit zwischen den einzelnen Gruppen von
Unternehmen sind ahnlich wie beim DIFU, die jeweilige Durchschnittsnote liegt in der
Regel aber mehr oder weniger deutlich unter der Bewertung bei den DIFU-Erhebungen.
Dieses Ergebnis ist vor allem der gegenwiartigen Umbruchsituation geschuldet, die
(zeitweise) andere Priorititen setzt, und widerspiegelt nicht zuletzt auch einen
Nachholebedarf bei der Verbesserung der harten Faktoren. Natiirlich miissen die
Kommunen in den neuen Landern bei ihrem konkreten Handeln zuerst von dieser konkreten
Situation ausgehen. Das schlieBt allerdings die Gefahr ein, daB dem Zusammenhang
zwischen Lebensqualitat und Standortqualitit von vornherein zu wenig Beachtung zuteil
wird.
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2. Leipzig im Stidtevergleich

2.1 Stidtevergleich Weiche Standortfaktoren anhand statistischer Indikatoren

In den nachfolgenden Stidtevergleich wurden ausschlieBlich deutsche Stidte einbezogen.
DaB3 trotz der zunehmenden Internationalisierung der Stidtekonkurrenz auslindische
GroBstédte unberiicksichtigt blieben, ist nicht so sehr dem zu erwartenden Arbeitsaufwand,
sondern vielmehr der Erfahrung geschuldet, daB statistische Daten fiir das Ausland kaum in
vergleichbarer Form vorliegen (siche auch BARTEN, 1991 und OTT, 1993). Vergleichbar
sind in der Regel nur bevélkerungs- und, bereits mit Einschrinkung, erwerbsbezogene
Daten. Eine vergleichbare Messung von Indikatoren weicher Standortfaktoren ist kaum
moglich.

Wie die bisherigen Untersuchungen ergeben haben (siehe Abschnitt 1.1), ragen unter den
personenbezogenen weichen Standortfaktoren die Qualitit des Wohnens und des
Wohnumfeldes sowie die Umweltsituation hinsichtlich ihrer Bedeutung deutlich gegeniiber
den anderen Faktoren dieser Gruppe heraus. Dem Vergleich von Indikatoren der
Wohnbedingungen, der Flachennutzung (insbesondere der naturnahen Flichen) sowie der
Umweltbedingungen kommt deshalb ein besonderer Stellenwert zu. Die Indikatoren fiir
Freizeit-, Kultur- und Sozialeinrichtungen besitzen demgegeniiber erganzenden Charakter.

Die Frage, welche deutschen Stidte tiberhaupt mit Leipzig verglichen werden konnen,
tangiert die Frage nach den Entwicklungszielen und den zu ihrer Erreichung vorhandenen
Entwicklungspotentialen, die nicht allein aus der Sicht weicher Standortfaktoren
beantwortet werden kann und in diesem Forschungsbericht deshalb auch noch nicht definitiv
beantwortet werden soll. Einbezogen wurden alle 15 deutschen GroBstidte mit mehr als
450 000 EW!. Sie sind mit einer Ausnahme? identisch mit den Stddten/Stadtregionen von
mindestens "nationaler Bedeutung", d. h. einschlieBlich der dariiberliegenden Hierarchie-
stufen mit "europiischer Bedeutung" bzw. mit "internationaler Bedeutung". Die Bezeich-
nungen entsprechen einer Einstufung durch die Bundesanstalt fir Landeskunde und
Raumordnung (siche RAUMORDNUNGSPOLITIK IM EUROPAISCHEN KONTEXT
1994).

1 Daten fir Berlin wurden - mit Ausnahme der Umweltsituation - nur dann verwendet, wenn sie
Berlin/West bzw. Berlin/Ost getrennt zuordenbar waren.

2 Das Rhein-Neckar-Gebiet wurde als Stadtregion mit europdischer Bedeutung eingestufi. Seine
funktionsteiligen 3 Kernstadte haben aber jeweils deutlich weniger als 450 000 EW und blieben
deshalb unberilcksichtigt.
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Von den 15 ausgewihiten Stidten sind 10 in der Hierarchie iiber Leipzig einzuordnen:
Berlin, Frankfurt (zusammen mit anderen Zentren des Rhein-Main-Gebietes) sowie die den
Stadtregionen "Rhein" und "Ruhr" zugeordneten und somit einander erginzenden Stidte
Disseldorf, Kéln, Essen, Dortmund und Duisburg sind Kernstéidte von Stadtregionen mit
“internationaler Bedeutung"; Hamburg, Miinchen und Stuttgart werden als Stadte/Stadt-
regionen mit "europdischer Bedeutung" eingestuft. Von besonderem Interesse ist der
Vergleich mit Dresden, Hannover, Bremen und Niirnberg, da sie ebenso wie Leipzig als
Stddte bzw. Stadtregionen mit nationaler Bedeutung eingeschitzt wurden.

Ein Vergleich mit kleineren GroBstidten, d. h. in der Regel mit Stidten/Stadtregionen von
regionaler Bedeutung ("einfache" Oberzentren) erscheint wenig sinnvoll, da Stidte wie
Erfurt, Magdeburg, Jena, Gera, aber auch Halle selbst bei Vorteilen hinsichtlich der weichen
Standortfaktoren langfristig keine echten Konkurrenten der Halbmillionenstadt Leipzig im
Standortwettbewerb der Stédte sein konnen. Ziel fiir Leipzig kann es nur sein, seine bereits
vorhandenen iiberregionalen Funktionen im Wettbewerb mit anderen iiberregional
bedeutsamen Zentren zu sichern und méglichst zu erweitern.
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Die Jabelle 5 enthilt diejenigen Kennziffern, die - von Ausnahmen abgesehen - fiir alle
ausgewdhlten GroBstadte vorlagen. Betrachtet man zunichst die bei allen Stidtevergleichen
gebrauchlichste Kennziffer Wohnungen pro 1 000 EW, so 1Bt sich zunichst fur Leipzig
keinerlei Benachteiligung erkennen. Im Gegenteil, mit 528 WE pro 1 000 EW gehért
Leipzig zu den - rein quantitativ. betrachtet - am besten mit. Wohnungen ausgestatteten
Stadten. DaB eine solche formal statistische Aussage nicht unbedingt eine qualitative
Bewertung gestattet, geht aus der Tatsache hervor, daB dieser Wert in den letzten 5 Jahren
zwar deutlich angestiegen ist, dieser Anstieg aber nahezu ausschlieBlich dem drastischen
Bevolkerungsriickgang geschuldet ist. Bereits die Kennziffern Zahl der Wohnridume pro
EW bzw. Zahl der Wohnraume pro 100 Wohnungen machen deutliche Riickstinde Leipzigs
gegeniiber allen Vergleichsstddten aus den alten Bundesliandern sichtbar, da eine Leipziger
Wohnung im Durchschnitt {iber weniger Wohnraume verfugt. Wie die Tabelle 5 zeigt,
dominieren in Leipzig die 2- und 3-Raumwohnungen, wihrend die Wohnungen in den
westdeutschen GroBstéidten iiberwiegend 4 und mehr Wohnraume besitzen. Die Ahnlichkeit
der Werte von Leipzig und Dresden weist allerdings auch auf statistische Effekte hin, die
durch unterschiedliche Definitionen des Begriffes Wohnraum in den alten und neuen
Léandern hervorgerufen werden kénnen.

Angaben zur Wohnfliiche sind nur fiir wenige der Vergleichsstddte vorhanden. In den
INFORMATIONEN ZUR RAUMENTWICKLUNG (11/12 1991) wird die durch-
schnittliche Wohnfliche pro EW fiir Kernstidte von groBen Verdichtungsrdumen in
Westdeutschland fiir 1990 mit 34,4 m® angegeben. DaB auch hier die Abweichungen vom
Durchschnitt nicht unerheblich sein kénnen, zeigen die bei BARTEN (1991) entnommenen
Angaben fiir Duisburg (31,5 m?) und Frankfurt (33,6 m?). Der Vergleichswert zum o. g.
westdeutschen Durchschnitt fiir das Jahr 1990 lag in Leipzig bei 31,8 m? und in Dresden bei
30 m?2. Dieser nicht iiberraschende Riickstand von Leipzig ist jedoch geringer, als aufgrund
der in den neuen Lindern generell niedrigeren Pro-Kopf-Wohnfliche zu erwarten wire.
Bereits zu DDR-Zeiten war die Wohnfliche pro EW in Leipzig grofer als in allen anderen
ostdeutschen GroBstidten und groBen Mittelstidten. In den letzten Jahren wird auch diese
Kennziffer infolge des Einwohnerverlustes stark "verbessert" (1989: 30,6 m? 1993,
33,0 m¥STATIST. JAHRBUCH STADT LEIPZIG 1993).
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Die erheblichen Mingel in der Wohnungsausstattung konnen am Beispiel der Ausstattung
der Wohnungen mit IWC verdeutlicht werden. In den Kernstidten der westdeutschen
Verdichtungsraume betrug deren Anteil in den Jahren 1987/1989 im Durchschnitt 98,7 %
(INFORMATIONEN ZUR RAUMENTWICKLUNG (11/12 1991). Diesem Wert steht ein
Anteil in der Stadt Leipzig von nur 73 % im Jahr 1989 gegeniiber! Die anderen sichsischen
GroBstiadte wiesen (im Gegensatz zu den Stddten im mittleren und nérdlichen Teil der
DDR) ahnlich niedrige Anteile auf: Dresden 77 %, Chemnitz und Zwickau jeweils 73 %
(GEMEINSAMES STATISTISCHES AMT DER LANDER 1990).

Als Indikator verminderter Wohnqualitéit kann auch der Anteil der Baualtersgruppen am
Gesamtwohnbestand dienen, zumal in den ostdeutschen GroBstddten in den vergangenen
Jahrzehnten der Sanierung und Modemisierung der Altbausubstanz nur geringe Beachtung
geschenkt wurde. Tabelle 6 zeigt eine Gegeniiberstellung der Baualtersgruppen von
Leipzig, Dresden und Hannover: Wahrend in Hannover nur 33 % der Wohnungen in der
Vorkriegszeit erbaut wurden, waren es in Dresden 60 % und in Leipzig sogar 65 %. Die
Situation ist in Leipzig noch wesentlich ungiinstiger als in Dresden, da in Leipzig der Anteil
der bereits vor dem 1. Weltkrieg errichteten Wohnungen mit 45,5 % extrem hoch ist

(Hannover lediglich 12 %).

Tabelle 6

Anteile der Baualtersgruppen am Gesamtwohnungsbestand in Leipzg,

Dresden und Hannover (in %)
Leipzig (1990) Dresden (1990) Hannover (1984)
vor 1919 45,5 33,2 bis 1918 12
1919-1945 19,1 20,6 1918-1948 2
1946-1970 17,6 20,1 1949-1569 49
nach 1970 17,8 20,1 nach 1970 17
Quellen: - Statistisches Jahrbuch Stadt Leipzig

-Dresdens Wirtschaft in Zahlen 1991

‘Landeshauptstadt Hannover: Schriften zur Stadtentwickiung, 28
- Eigene Berechnungen.
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Fur die Charakterisierung des Wohnumfeldes sind die Angaben zur Flachennutzungsstruktur
- Uberbauungsgrad, Umfang der naturnahen Flichen, insbesondere der Freizeit- und
Erholungs-, Wald- und Wasserfléchen - zweifellos von ganz besonderer Aussagekraft. Dem
steht jedoch die unter Stadt- und Regionalforschern seit langem bekannte und diskutierte
Tatsache gegeniiber, daB gerade bei der Flachennutzung ein Stadtevergleich ganz besondere
Schwierigkeiten bereitet. Die ebenso wie bei anderen Indikatoren auftretenden Probleme der
Vergleichbarkeit der vorhandenen Ausgangsdaten werden noch zusatzlich verstarkt durch
Probleme der r4umlichen und sachlichen Bezugsbasis:

®  Die gegenwirtigen Grenzen und damit auch die GroBe der einzelnen Stadtterritorien
sind das Ergebnis der Eingemeindungspolitik der jeweiligen Stadt. Durch die sehr
unterschiedliche GroBe und Konfiguration der einzelnen Stadtgebiete wird der Anteil
einzelner Flichennutzungsarten, insbesondere gerade der fir die Bewertung
weicher Standortfaktoren relevanten Flichennutzungsarten, bis zu einem gewissen
Grade vorbestimmt. Die Kennzeichnung der Flichennutzungsstruktur anhand der
prozentualen Anteile an der jeweiligen Stadtfliche ist deshalb fiir Vergleiche nur sehr
bedingt aussagefihig.

®  Wesentlich besser fiir Vergleiche ist der auch in der Stadtplanung verwendete Bezug
von Flichen auf die Einwohnerzahl. Hier kann dann allerdings die auch bei gleicher
FlachengréBe unterschiedliche Einwohnerdichte eine Differenzierung bewirken, mit
dem Ergebnis, daB selbst bei umfangreich bemessenen Griinflichen ein niedriger Wert
pro EW erreicht wird.

Tabelle 7 enthalt aufgrund dieser genannten, die Aussage einschrinkenden Probleme,
sowohl prozentuale als auch einwohnerbezogene Angaben. Die fiir die gréBten Zentren der
alten Bundeslander in einheitlicher Form vorliegenden Angaben beziehen sich auf das
Liegenschaftskataster und damit auf die dort verwendeten Definitionen der einzelnen
Flichennutzungsarten. Deshalb wurden auch fiir die Stadt Leipzig fiir den Vergleich die
Angaben des Liegenschaftskatasters herangezogen. Es zeigte sich jedoch, daB im Leipziger
Wert fur Erholungsflichen die Kleingérten im Gegensatz zur Definition des Begriffsinhaltes
"Erholungsfliche" (siche auch LEIPZIGER STATISTIK. Statistische Berichte I/1 993) nicht
mit enthalten waren. Deshalb wurde bei Leipzig neben dem "offiziellen" Wert fiir
Erholungsfléchen noch eine weitere Zahl angegeben, die Bestandsflichen im Entwurf des
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Flachennutzungsplanes unter EinschluB der Kleingérten (weitestgehend identisch mit den
Angaben bei BREUSTE, 1993) beinhaltet. Fiir Dresden wurde versucht, die vorhandenen
Flichennutzungsdaten entsprechend der Gliederung des Liegenschaftskatasters zu

gruppieren.

Wie aus der Tabelle 7 ersichtlich, weist Leipzig (siche Spalte 1) - abgesehen von dem
Sonderfall Berlin/West - nach Miinchen die héchste Einwohnerdichte unter den groBten
deutschen Stiddten auf. Um so positiver ist es zu bewerten, daB dennoch der Grad der
Uberbauung (Spalte 2) keine Spitzenwerte erreicht und hinsichtlich des Anteils der
naturnahen Flichen (zu verstehen als Differenz zwischen Gesamtfliche und Gebiude- und
Freifliche + Verkehrsfliche) sogar ein Platz im Mittelfeld (7. von 15) eingenommen wird.

Bei einem Bezug auf die Einwohnerzahl kommt natiirlich sowohl bei der Siedlungsfliche
als auch bei der naturnahen Fliche die hohe Einwohnderdichte von Leipzig zu Tragen. Die
héchsten und damit besten Werte an naturnaher Fliche verzeichnen mit deutlichem
Abstand vor den anderen Vergleichsstidten Bremen und Dresden. Der Wert von Bremen ist
mit 333 m*EW doppelt so hoch wie der von Leipzig (160). Dabei sollte jedoch nicht
iibersehen werden, daB einige andere Stidte in etwa die gleichen Werte verzeichnen
(Niirnberg, Essen) oder aber tibertroffen werden (Berlin/West, Miinchen).

Wesentlich giinstiger gestaltet sich die Plazierung von Leipzig, wenn man von der
naturnahen Fliche lediglich die Erholungsfliche betrachtet. Selbst bei Ausklammerung der
Leipziger Kleingirten werden Stidte wie Frankfurt, Dortmund, Stuttgart und Nirnberg
hinsichtlich der Erholungsfliche pro EW iibertroffen. EinschlieBlich der Kleingartenflichen
erreicht Leipzig eine Erholungsfliche von 42 m¥EW. Hohere Werte verzeichnen nur noch
Dresden’, Bremen und Hannover. Das sind mit Ausnahme von Niirnberg diejenigen
deutschen GroBstidte, die nicht nur eine annihernd gleiche Einwohnerzahl wie Leipzig
besitzen, sondern auch in die gleiche Stufe der Funktionshierarchie eingeordnet sind (siehe
Vorbemerkungen zu Abschnitt 2.1).

Fiir zwei der vor Leipzig liegenden Stéidte - Bremen und Dresden - ist anhand vorliegender
Materialien eine Aufgliederung der Erholungsfliche nach ihren Hauptbestandteilen moglich.
Sie sind in Tabelle 8 den jeweiligen Positionen der Stadt Leipzig gegeniibergestellt.

3 Der Wert fur Dresden ist mit anderen Stadten nur bedingt vergleichbar, da bei den Ausgangsdaten
von Dresden der Gesamtwert fir Erholungsfldchen offensichtlich auch Fldchen enthalt, die nicht
zum Definitionsbereich des Liegenschafiskatasters gehoren.
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Tabelle 8

Vergleich ausgewshlter Bestandteile der Etholungsflache von Leipzig,

Bremen und Dresden (n?/EW)
Leipzig Bremen* | Dresden

Grilnanlagen 13,4 14,6%* 10,8***
Sportanlagen 52 55 49
Friedhofe 33 42 4,1
Kleingirten 19,4 254 276

* Bremen-Stadt ohne Bremerhaven

¥ incl. Freizeitparks '

g incl. Stadtwald

Quellen: Schreckenbach (1983),
Dresdner Wirtschaft in Zahlen (1991),
Flichennutzungsplan Stadt Leipzig (Entwurf November 1993).

DaB auch beim Vergleich der Erholungsflichen insgesamt aufgrund von Unsicherheiten der
Zuordnung mit Verzerrungen der Aussage zu rechnen ist, zeigen die Schwierigkeiten beim
Vergleich ausgewahlter Positionen von nur 3 Stédten. So ist z. B. bei Dresden im Wert fiir
Griinanlagen der Stadtwald mit enthalten (und auch nicht gesondert auszugliedern),
wihrend er bei Leipzig (22 m%¥EW) nicht unter Erholungsfliche, sondern als Waldfliche
(siche Tabelle 7 ) ausgewiesen wurde. Gesondert wiederum ist unter der Position
Waldfliche die Dresdener Heide mit 128 m?*EW ausgewiesen. Das bedeutet, daB Dresden
zwar uber eine bdeutend gréBere Waldfliche pro EW verfligt als Leipzig, bei Griinanlagen
im engeren Sinne aber sogar von Leipzig iibertroffen wird. Uberraschenderweise ist die
Kleingartenfliche pro EW in Dresden deutlich hoher, obwohl doch Leipzig diesbeziiglich
bereits eine vordere Position einnimmt (siehe Abschnitt 2.1.4). Ohne Einschrankung ist die
Gegeniiberstellung von Leipzig und Bremen vergleichbar. Die Stadt Bremen, die den Ruf
einer "griinen Stadt" geniefBt, verzeichnet zwar bei allen vier Kennziffern der Tabelle hohere
Werte als Leipzig, der entscheidende Vorsprung, der letztlich auch die deutlich hdhere
Gesamterholungsflache bestimmt, wird wiederum durch die vergleichsweise noch hohere
Kleingartenfliche erreicht. Letztlich wird somit durch den Detailvergleich die
vergleichsweise positive Bewertung Leipzigs unterstrichen.
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Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, daB Leipzig unter den groBten deutschen
Stddten hinsichtlich des Gesamtumfanges der naturnahen Flachen zwar keine vordere
Position einnimmt, aber trotz hoher Einwohnerdichte in bezug auf Erholungsflichen,
insbesondere Griinflichen im engeren Sinne, gegeniiber anderen groBen deutschen Stidten
kaum benachteiligt ist. Auch Leipzig ist eine griine Stadt. Dieser Tatsache sollte beim
Stadtmarketing viel mehr als bisher Rechnung getragen werden. Diese auf die Gesamtstadt
bezogene Einschéitzung muB allerdings in zweierlei Hinsicht relativiert werden:

= Der Umfang an Griinflichen auf bebauten Grundstiicken (Wohnungen, Arbeitsstétten,
offentliche Gebaude) sowie entlang der Verkehrstrassen konnte in den Vergleich nicht
einbezogen werden.

- Sowohl die diesbeziigliche "Durchgriinung" der einzelnen Stadtbezirke und Ortsteile
als auch deren Ausstattung mit 6ffentlichen Freizeit- und Erholungsflichen ist recht
unterschiedlich ausgeprigt und teilweise auch durch ausgesprochene Defizite
gekennzeichnet (siehe auch Abschnitt 3).
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Vergleiche der Umweltqualitit von ost- und westdeutschen Stadten beschrinkten sich
bisher mangels vergleichbarer Daten auf die "StellvertretergroBe” SO2-Emission (z. B.
Laufende Raumbeobachtung der BfLR; siehe auch INFORMATIONEN ZUR
RAUMENTWICKLUNG 11/12. 1991). Deren Aussagefihigkeit wird auBerdem noch
dadurch zusitzlich eingeschrinkt, daB die verwendeten Daten aus den Jahren 1989/1990
stammen. Seitdem hat sich die SOz-Emission in den ostdeutschen Stidten, vor allem wegen
des "Wegbrechens" ganzer Industriezweige, jedoch wesentlich verringert. Die Forschungs-
und Beratungsgesellschaft empirica Delasasse Bonn hat nunmehr einen sehr umfassenden
Vergleich der Umweltsituation von 105 deutschen Stidten (ausnahmslos Stidte mit mehr
als 50 000 EW) vorgelegt. Die nachfolgenden Ausfiihrungen stiitzen sich auf eine
Verdffentlichung der Ergebnisse in FOCUS 10/94. Dabei wird in Kauf genommen, daB dort
keine Absolutwerte von Indikatoren, sondern nur Rangplitze von Stidten dargestellt sind.
Zugrundegelegt wurden 26 Indikatoren, die zunichst zu 5 Kategorien (Luft, Wasser, Larm,
Natur, Risiken der kiinftigen Entwicklung) zusammengefaBt und mit Rangplitzen belegt
wurden. Durch Aggregation der 5 Komplexe entstand schlieBlich eine Gesamtrangfolge.

Tabelle 9 gestattet einen Vergleich der groBten deutschen Stadte untereinander. Die Zahlen
in Klammer geben den Rangplatz der jeweiligen Stadt unter den 105 untersuchten Stidten
an. In Ermangelung anderer Zahlenwerte sollen sie auch eine Orientierung iiber die
Einordnung der 15 groBten Stidte in das Untersuchungssample bieten. Erwartungsgemal
schneiden die groBten Stidte hinsichtlich der Umweltqualitét deutlich schlechter ab als
kleinere Stédte. Bei der Gesamtrangfolge sind lediglich Bremen (hervorragender Platz bei
der Luftqualitit) und Hamburg im ersten Drittel zu finden. Der nur 87. Rangplatz von
Leipzig ist nicht tiberraschend. Trotzdem bedarf die pauschale Bewertung "schlechte
Umweltqualitat", wie die Tabelle zeigt, einer Korrektur und differenzierteren Betrachtung.
Bereits bei der Gesamtrangziffer, deren Aussagefshigkeit allerdings durch Saldiereffekte
generell eingeschrénkt wird, 148t Leipzig immerhin Frankfurt, Duisburg und Diisseldorf
hinter sich. Bei den einzelnen Umweltkategorein nimmt Leipzig sehr unterschiedliche
Positionen ein:

Der aus der Sicht der Medizin wichtigste Umweltfaktor Luftqualitit wurde anhand der
jahresdurchschnittlichen bzw. kurzfristigen Belastung durch Schwefeldioxid, Schwebstaub,
Stickstoffdioxid, Kohlenmonoxid und Ozon ermittelt. Bei dieser komplexen Betrachtung ist
die Luftqualitat Leipzigs nicht nur besser als in den 3 bereits genannten Stiddten, sondern
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auch besser als in Dresden(!), Berlin und Essen einzuschitzen. Beim Faktor Wasser
(gemessen an 9 Komponenten der Trinkwasserqualitit) nimmt Leipzig unter den groBten
Stadten sogar einen Mittelplatz ein, und auch bei der Belastung durch Lirm (bezogen auf
den StraBBenverkehr) ist die Situation in Leipzig vergleichweise giinstiger als in 5 anderen
namhaften Zentren. Extrem schlecht (letzter Platz unter allen untersuchten Stidten) ist die
Situation jedoch bei der ausgewiesenen Kategorie Natur. Sie kann als "Grad der
Naturzerstérung" interpretiert werden, denn sie beinhaltet den Anteil der bebauten Fliche,
die Altlastengefahr, die biologische Giite der FlieBgewisser sowie Kennziffern fiir Fauna
und Flora. Die Kategorie Risiko erscheint anhand der beiden Kennziffern 'Zunahme des
StraBenverkehrs' und 'Besatz mit Betricben der Bereich Chemie, Petrolchemie und
Metallverarbeitung' wenig aussagefihig.
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2 1.4 Freizeit-. Kultur- und Sozialeinric]

Die Charakteristik der sozialen Infrastruktur muB sich auf solche Indikatoren stiitzen, die
moglichst fiir alle zu vergleichenden Stédte statistisch erfallt bzw. durch spezielle Analysen
belegt sind und von diesen wiederum diejenigen auswihlen, die auch fiir alle Stidte
hinreichend vergleichbar sind. Hinsichtlich der Vergleichbarkeit von Leipzig und Dresden
mit den Stédten in den alten Bundeslindern ergeben sich tatsichlich einige Probleme, die
nicht nur aus unterschiedlichen Erfassungszeitpunkten, sondern auch aus unterschiedlichen
Begriffsinhalten einzelner Indikatoren resultieren. Die generelle Aussagefihigkeit fiir die in
den Tabellen 10 und 1l aufgelisteten insgesamt 17 Indikatoren diirfte dadurch trotzdem
nicht wesentlich eingeschrankt sein.

Wie die Tabellen zeigen, sind bei nahezu allen Indikatoren die Unterschiede zwischen den
Stidten, auch die Unterschiede zwischen den GroBstidten der alten Bundeslinder, ganz
erheblich. Ahnliche Divergenzen treten aber auch hinsichtlich der jeweiligen Rangfolgen der
Stidte bei den einzelnen Indikatoren auf, d. h. es lassen sich generell kaum einzelne Stidte
als durchgingig gut oder schlecht ausgestattet charakterisieren. Das gilt auch fiir Leipzig.

Es soll an dieser Stelle darauf verzichtet werden, den jeweiligen Rangplatz von Leipzig bei
den einzelnen Einrichtungen zu interpretieren und dabei auch auf den in bestimmten Fallen
angezeigten Nachholebedarf aufmerksam zu machen. Anhand der Tabellen kann das
jederzeit nachgeholt werden. Entscheidend ist vielmehr das Fazit, daB - von 2 Ausnahmen
(Apotheken, Tennisplitze) abgesehen - weder bei den Freizeit- und Sporteinrichtungen,
noch bei den Gesundheits- und Betreuungseinrichtungen ein signifikanter Riickstand
gegeniiber der Mehrheit der anderen Vergleichsstiidte erkennbar ist. Bei Plitzen in
Kindereinrichtungen werden erwartungsgemiB die GroBstidte der alten Bundeslander weit
iibertroffen, und bei Kleingrten, einigen Sporteinrichtungen sowie Biichereien liegt Leipzig
mit im Vorderfeld. Die verwendeten Indikatoren sagen allerdings nur etwas aus iber
vorhandene Plitze und Flichen bzw. das bloBe Vorhandensein einer Einrichtung, aber nichts
{iber deren Zustand und Ausstattungsstandard. Bei einer stirker qualitativen Bewertung
kime sicherlich in einigen Fillen (z. B. Krankenhauser, Altenheime, Sportstitten) bei
Leipzig ein groBerer Abstand zustande.

Nach neueren FErkenntnissen sollte das Gewicht einzelner kultureller und sportlicher
Highlights als Standortfaktoren - auch im Vergleich zu anderen "weichen" Elementen -
nicht iiberbewertet werden (siche Abschnitt 1). Eine vergleichende Auflistung derartiger
Einrichtungen wiirde ebenfalls keine durchgéngigen Defizite Leipzigs aufdecken. So sehr
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z. B. das Streben Leipzigs nach dem Bau einer Mehrzweckhalle fiir groBe Sport-
veranstaltungen verstindlich und zu unterstiitzen ist: Uber eine Mehrzweckhalle mit mehr
als 6 000 Platzen verfiigten Ende der 80er Jahre von den 15 groBten deutschen Stadten nur
Berlin, Hamburg, Miinchen, Dortmund, Essen und Bremen (POHL 1988).
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Gegen die Vergleichbarkeit der Immobilienpreise von Stidten in den alten und neuen
Bundeslandern konnten aufgrund der unterschiedlichen Ausgangssituation, der (noch)
unterschiedlichen Relation und Struktur von Angebot und Nachfrage zweifellos gewisse
Vorbehalte geltend gemacht werden. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, daf3

O  bei den Wohnimmobilien die "Uberhitzung" der Marktes geringer ist als bei den
Gewerbeimmobilien,

O  die Wohnimmobilien im Gegensatz zu den gewerblichen Immobilien in den letzten
Jahren von der Rezession kaum beeinfluft wurden und die Nachfrage auf den
Wohnungsmarkt unverandert hoch geblieben ist,

O in den ostdeutschen Ballungsgebieten und GroBstidten die Preise inzwischen
"Westniveau" erreicht haben, die Disparititen zwischen den einzelnen Stddten aber -
ebenso wie in den alten Bundesldndern - auBerordentlich groB sind.

Die Unterschiede der Preise fiir Wohnimmobilien widerspiegeln nicht schlechthin eine
unterschiedliche Nachfrage. Vielmehr kann das Preisniveau auf dem Wohnungsmarkt als
Indikator des unterschiedlichen Images der jeweiligen Stadt interpretiert werden. Dabei
ist jedoch zu beriicksichtigen, daB hier das Gesamtimage der Stadt zum Ausdruck kommt,
d. h. nicht lediglich die Attraktivitit als Wohnort und damit die Bewertung der weichen
Standortfaktoren, sondern die Attraktivitdt als Wohn- und Arbeitsort (fiir Unternehmer
ebenso wie fiir abhiingig Beschiftigte), um derentwillen man die hohen Preise in Kauf
nimmt bzw. nehmen muB.

Tabelle 12 zeigt, die Rangfolge der groBten deutschen Stidte am Beispiel der
durchschnittlichen Wohnungsmieten je m? bzw. des durchschnittlichen Preises je m? bei
Eigentumswohnungen. Die Werte sind einer Analyse des Immobilienmagazins BELLEVUE
in 100 ausgeWahlten deutschen Stddten mit iiber 50 000 EW entnommen und entsprechen
dem Stand Ende 1993.
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Tabelle 12

Index der Preise von Wohnimmobilien n ausgewahlten GroBst4dten
(Durchschnitt der Bundesrepublik = 100)

Durchschnittlicher Mietpreis Durchschnittlicher Preis fir Eigentumswohnungen

(@) Miinchen 1574 4)) Minchen 196,7
@ Stuttgart 1476 @ Stuttgart 157,7
(€)) Berliﬁ/Westr ; 1-47,1‘ e (35 ‘ Hamburg 145,7
@ Dasseldorf 1379 @ Berlin/West - 1446
® Frankfurt 1342 ®) Dusseldorf 138,9
©® Hamburg 1329 ) Frankfurt 132,7
® 1314 (10) 1265
(10) Kén 129,7 (12) 1238
(11)  Berlin/Ost . 129,5 (17 Koh 1197
amn 1136 (200  Nomberg 1144
@2 111,1 @7)  Essen 105,1
24) 1096 (35)  Berlin/Ost 101,6
(26) 1073 Hannover 97,9
(28) Essen 106,6 Bremen 90,0

Duisburg 97,9 Duisburg 87,1

Dortmmnd 97,6 Dortmmund 86,4

(Die Zahlen in Klammern geben den Rangplatz unter den 100 untersuchten Stidten an,
sofern der Durchschnittspreis der Stadt iiber dem Bundesdurchschnitt liegt.)

Quelle: BELLEVUE 3/94.



40

Die Tabelle bestatigt die erheblichen Unterschiede zwischen den GroBstidten. So betrigt in
Miinchen der durchschnittliche Mietpreis mehr als das Anderthalbfache und der
durchschnittliche Preis von Eigentumswohnungen sogar mehr als das Doppelte des Preises
in Dortmund. Die Unterschiede in der Rangfolge sind bei beiden Kennziffern sehr #hnlich
und widerspiegeln die Hierarchie der groBten Zentren, deren oberste Stufe die Stidte
Miinchen, Stuttgart, Hamburg, Berlin (West), Diisseldorf und Frankfurt bilden. Leipzig und
Dresden nehmen - in der Deutlichkeit der Aussage vielleicht doch tiberraschend - bereits
Mittelplatze unter den groBten Zentren ein, wobei aufgrund der sichtbar abgesetzten
Position beim Mietpreis (8. Platz!) Dresden im Vergleich zu Leipzig doch das bessere
Image zugeordnet werden kann. Beide Stadte lassen die Ruhrgebietsstddte Essen, Duisburg
und Dortmund weit hinter sich, und erweisen sich den nicht nur hinsichtlich GroBe, sondern
auch Funktion am ehesten vergleichbaren Stidten Hannover, Bremen und Niirnberg nicht
nur als gleichrangig, sondern {ibertreffen sie beim Preis fiir Eigentumswohnungen sogar
erheblich.

Von den nicht in der Tabelle enthaltenen ostdeutschen GroBstddten liegen beim Mietpreis
Potsdam (113,5; damit 18. Platz und noch vor Leipzig liegend!), Erfurt (106,8) und Halle
(103,0) sowie beim Preis fiir Eigentumswohnungen Potsdam (102,0) iber dem
gesamtstaatlichen Durchschnitt. Die im Vergleich zur Mehrzahl der ostdeutschen
GroBstddte ebenfalls hervortretende Imageposition von Potsdam und auch Erfurt findet ihre
Entsprechung in den Wohnortpriferenzen deutscher Manager (ifo-Befragung, siche
Abschnitt 2.2). Generell besteht zwischen den Rangplitzen nach dem Wohnimmobilienpreis
und den genannten Wohnortpriferenzen ein recht hoher Grad der Ubereinstimmung - ein
Beweis dafiir, da3 der Wohnungsmarkt doch ein geeigneter Indikator der Attraktivitit von
Stadten ist.
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Auf eine Zusammenfassung der untersuchten Einzelindikatoren zu einem Gesamtindikator
und damit die Bestimmung einer Rangfolge der einbezogenen Stidte nach der Ausprigung
weicher Standortfaktoren muB verzichtet werden, da

- nicht bei jedem Indikator fiir alle Stédte vergleichbare Angaben vorhanden waren und
vielfach lediglich ein Vergleich der Stadt Leipzig mit Durchschnittswerten und
Einzelbeispielen moglich war,

- die verwendeten Indikatoren nicht nur eine unterschiedliche Aussagekraft, sondern
auch ein unterschiedliches Gewicht innerhalb des Spektrums der weichen
Standortfaktoren besitzen, dieses unterschiedliche Gewicht aber zur Zeit schwer
quantifizierbar ist.

Dariiber hinaus erscheint eine Aggregation zu einem Gesamtwert infolge der hier in
besonderem MaBe zu erwartenden Saldiereffekte wenig sinnvoll. Ungeachtet dieser
Einschriankungen gestatten die vorliegenden Einzelaussagen durchaus eine vergleichende
Gesamteinschitzung der Stadt Leipzig.

Als Hauptergebnis kann festgehalten werden: Die hiufig gebrauchte
Formulierung von der unzureichenden Qualitit der weichen Standort-
faktoren in der Stadt Leipzig kann und darf in dieser Absolutheit nicht
stehenbleiben und bedarf wesentlicher Korrekturen. Gliedert man die
weichen Faktoren in einzelne Faktorenkomplexe, dann ist nur beim
Komplex Wohnbedingungen ein deutliches Defizit gegeniiber den anderen
grofiten deutschen Stidten auszumachen, wihrend bei anderen
Komplexen (Struktur der Flichennutzung, Umweltbedingungen, infra-
strukturelle Ausstattung, Preisniveau von Wohnimmobilien) zwar einzelne
Merkmale deutlich negative Auspriigungen verzeichnen kdnnen, generell
jedoch zumindest kein signifikanter Riickstand zu den iibrigen
Vergleichsstidten erkennbar ist.
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Bei den Wohnbedingungen sind die Defizite der Stadt Leipzig nicht so sehr
quantitativer (Zahl der Wohnungen, aber auch Wohnfliche), sondern vorrangig
qualitativer Art (Ausstattung und Zustand der Wohnungen). MaBnahmen zur
Verbesserung der weichen Standortfaktoren sollten demzufolge schwerpunktmaBig
auf die Wohnbedingungen gerichtet sein, zumal hier die Situation auch ungiinstiger ist
als in der Mehrzahl anderer ostdeutscher GroBstidte.

Wegen der vergleichsweise geringen Stadtfliche und der daraus resultierenden hohen
Einwohnerdichte verzeichnet Leipzig zwar einen hohen Uberbauungsgrad und
geringere Werte an naturnaher Fliche. Die Ausstattung mit Erholungsflichen,
insbesondere mit Griinflichen im engeren Sinne, ist jedoch keinesfalls schlechter, in
vielen Fillen sogar besser als in anderen Stddten mit mehr als 450 000 EW.

Die Umweltsituation bedarf einer differenzierten Betrachtung. Hinsichtlich der
Verschmutzung der Luft, der Trinkwasserqualitit und der Lirmbelastung nimmt
Leipzig unter den 15 groBten Stadten eine Mittelplatz ein und 1468t auch namhafte
Stadte (bei der Luftbelastung z. B. Dresden) hinter sich. Der Grad der Natur-
zerstorung ist allerdings bei Leipzig mit Abstand am hochsten.

Bei der infrastrukturellen Ausstattung sind Vergleiche nur mittels Pro-Kopf-Werten,
ohne Beriicksichtigung der qualitativen Merkmale moglich. Hier zeigt sich
erwartungsgemaB ein deutlicher Vorsprung bei Kindereinrichtungen, aber auch bei
Freizeiteinrichtungen im weitesten Sinne ist Leipzig stets im ersten Drittel der
Vergleichsstddte zu finden. Nicht so gut ist die Plazierung bei der medizinischen
Versorgung und Altenbetreuung.

Interpretiert man das Preisniveau fir Wohnimmobilien als komplexe statistisch
meBbare Kennziffer fiir das unterschiedliche Image von Stidten, dann zeigt sich, da3
sich das Image von Stadten der obersten Hierarchiestufe offensichtlich schon so weit
verfestigt hat, daB es von der negativen Auspriagung einzelner weicher Standort-
faktoren weitestgehend unbeeinflult bleibt. Gemessen an den Stddten gleicher
GroBenordnung und Hierarchiestufe wird Leipzig nur von Dresden im Rangplatz
iibertroffen (siehe auch Wohnortpriferenzen deutscher Manager, Abschnitt 2.2).
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2.2 Das Image der Stadt Leipzig - AuBensicht

Bereits in der Studie STANDORTFAKTOREN UND REGIONALENTWICKLUNG
(1993) der USBECK GmbH konnte anhand der Biirgerumfragen des Amtes fiir Statistik
und Wahlen 1991 und 1992 das Image von Leipzig aus der Innensicht charakterisiert
werden. Vergleiche mit Ergebnissen #hnlicher Befragungen in Halle und Erfurt
(BURGERUMFRAGEN 1994) zeigen, daB die Innensicht der Leipziger von ihrer Stadt in
der Regel besser ausfillt als die jeweilige Innensicht von Halle und iiberwiegend auch besser
als die von Erfurt.

Die Befragung von POLIS (1991) gestattet auch eine recht umfassende Kennzeichnung der
AuBensicht von Leipzig. Hier sollen nur die wichtigsten Aussagen wiedergegeben werden.

Die Ergebnisse zum Erscheinungsbild der Stadt sind geprégt vom Zeitpunkt der Befragung
(1991): 20-30 % der Befragten in Westdeutschland sehen sich nicht in der Lage, der Stadt
Merkmale zuzuordnen (in den neuen Bundesldndern ca. 15 %). Wie Tabelle 13 beweist,
wird das Erscheinungsbild Leipzigs bei fast allen vorgegebenen Merkmalen von den
Ostdeutschen besser eingeschitzt als den Westdeutschen. Weitgehende Zustimmung finden
jedoch auch im Osten lediglich die "Weltoffenheit" der Stadt und ihre Verbundenheit mit
Traditionen. Wichtig erscheint jedoch der Befund, daB sich bei Westdeutschen, die die Stadt
mehrmals besucht haben, die positiven Eindriicke verstéirken.

Tabelle 13

Imagemerkmale (Mittelwerte)

Befra gte
Ost West
Weltoffen 4.4 3,7
Traditionsverbunden 4,2 3,9
Gastlich 3,9 3,6
Hektisch 3,9 3,1
Lebenslustig 3,4 3,2
Fortschrittlich 34 3,0
Auslinderfreundlich 2,9 2,8
GroBzigig 2,9 3,0
Modem 2,7 2,7
Gepflegt 2,0 2,6
5 4 3 2 1
Tr fit Trifft
vo ll fiberhaupt
zZu nicht zu
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Auch bei den Ansichten zur Stadt Leipzig werden die positiven Imagemerkmale von den
Ostdeutschen starker besetzt als von den Westdeutschen (siche Abbildung 1). Das
Negativimage "Umweltprobleme" wird von den ostdeutschen Befragten noch gravierender
empfunden als von den westdeutschen. Interessant ist die (aus der Abbildung nicht
ersichtliche) Tatsache, daBB unter den Ostdeutschen die in Leipzig lebenden bzw. frither
einmal in Leipzig wohnhaften Befragten in der Regel sowohl die positiven wie auch die
negativen Merkmale in stirkerem MaBe als zutreffend empfinden als die ibrigen
Ostdeutschen. Uberraschenderweise werden allerdings die Pradikate "Messestadt mit
internationaler Bedeutung" und "Stadt der Kultur und Kiinste" von den Leipzigern
schlechter bewertet als durch die iibrigen Befragten.

In Ost- und Westdeutschland gleichermaBen niedrig besetzt sind die Merkmale:

e Attraktives Reiseziel fiir Touristen

e Stadt mit gutem Freizeitangebot

o Stadt mit leistungs- und erfolgsorientierten Menschen
e Stadt mit heute guten beruflichen Chancen.

Kaum Zustimmung fand auch das Negativimage "provinziell".

Ebenso wie bei dem Erscheinungsbild hat Leipzig auch bei den Ansichten zur Stadt -
abgesehen von dem Merkmal "Messestadt" - in den westlichen Bundeslindern noch kein
wirkliches Image. Entwickelbare Ansitze sind zu registrieren unter den Aspekten

e kann attraktiver Unternehmensstandort werden
e Stadt mit guten Zukunftsaussichten
e Kultur- und Kunststadt.

Auch hier erhalten die einzelnen Merkmale nach mehrmaligen Besuchen in der Stadt eine
stirkere Auspriagung.

Bei den Ostdeutschen in ihrer Gesamtheit (sieche Abbildung) dominiert das Bild von der
Messestadt und der giinstigen geographischen Lage. Aufbauend auf vergleichsweise
giinstigen kulturellen und bildungspolitischen Gegebenheiten und der hoher bewerteten
europdischen Dimension werden die Zukunftsaussichten iiberwiegend giinstig eingeschatzt.

Die bisher einzig bekannte Erhebung, die eine vergleichende Einschétzung des Images



Abbildung 1

Ansichten zu"Leipzig
(‘Trifft vollig zu/Trifft teilweise zu’)
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von Leipzig gestattet?, ist die Befragung des ifo-Instituts fir Wirtschaftsforschung
(NERB/RUSS 1994) zu Wohnortpriferenzen deutscher Manager. Bei der Interpretation
sollte stets beriicksichtigt werden, daB es sich im Unterschied zu den bisher vorgestellten
Ergebnissen um einen bestimmten Personenkreis und nicht um eine Stichprobe der Biirger
in ihrer Gesamtheit handelt. Von den Befragten wurden potentielle Wohnstandorte nicht nur
in Deutschland, sondern in ganz Europa genannt. Etwa ein Drittel der Manager war aus
Ostdeutschland. Die sich aus den Nennungen der Unternehmer ergebende Rangfolge der
Stadte ist aus Tabelle 14 sowohl nach Ost und West getrennt als auch zusammengefaBt
dargestellt. Unterschieden wurde auch zwischen der Rangfolge, die sich ausschlieBlich
anhand des von den einzelnen Befragten jeweils am besten bewerteten Standorts ergibt, und
der Rangfolge aus den jeweils 3 am hochsten eingestuften Priferenzstandorten (Mehr-
fachnennungen waren méglich). Am aussagefihigsten erscheint die letztgenannte Variante.

Die ungefihrdete Spitzenposition von Miinchen bei der ersten Wahl in Ost und West sowie
unter den ersten drei bei den westdeutschen Befragten erscheint in anbetracht bisheriger
Stddtetests fast erwartungsgemiB. Die eigentliche Uberraschung ist die Plazierung von
Dresden: Bei der ersten Wahl Platz 4 der Gesamtheit der Befragten und Platz 2 in der
Bewertung der ostdeutschen Manager; bei Beriicksichtigung der ersten 3 Nennungen Platz
3 insgesamt und bei den ostdeutschen Managern auf Platz 1 noch vor Miinchen! Im
Vergleich zu Dresden ist Leipzig zwar deutlich abgeschlagen - nicht so sehr beim Rangplatz
(bei ostdeutschen Managern 4. Platz erste Wahl und 11. Platz unter den ersten drei) sondern
vor allem im Anteil der Nennungen - , nimmt aber unter den bedeutsamsten Zentren immer
noch einen beachtlichen Platz ein. Uber den Aussagewert der Rangplitze weiter entfernt
gelegener européischer Zentren kann man sicher geteilter Meinung sein, da hier bei vielen
Befragten doch eher sehr unkonkrete "Bilder" und sogar iibernommene Klischees
dominieren diirften. Auch die Rangfolge der deutschen Stédte ist nicht ausschlieBlich durch
rationale Kriterien zu begriinden. Fiir Leipzig spricht allein schon die Tatsache, daB es unter
den fiihrenden Zentren iiberhaupt genannt wird® und andere groBe deutsche Stidte wie
Disseldorf, Koln/Bonn, Stuttgart (bei den ersten drei Nennungen der Gesamtheit der
Befragten) hinter sich 1a6t. Einige groBe deutsche Stédte tauchen in der Rangliste iiberhaupt
nicht (Nimberg, Bremen, Essen, Dortmund) oder nur in einigen Spalten der Tabelle auf
(Hannover, Frankfurt!).

4 Bisherige Stddtetests, ob in Form von Befragungen oder mittels statistischer Indikatoren, erlaubten
stets nur Vergleiche ost- bzw. westdeutscher Stddte untereinander (siehe Studie USBECK GmbH,
November 1993).

5) Von ostdeutschen Grofstddten sind - und zwar nur von ostdeutschen Managern genannt - in der
Tabelle aufier Dresden und Leipzig nur noch Potsdam und Erfurt zu finden.



Tabelle 14 Priferenz fiir Wohnort
Rang- Erste Wahl (in %) /Manager aus:
folge
West Ost Deutschland insgesamt
1 Miinchen (30,1) Miinchen (16,1) Miinchen (24,7)
2 Hamburg (10,2) Dresden (13,2) Hamburg (10,1)
3 Paris 4,7 Berlin (10,0) Berlin (6,4)
4 Berlin 4.1) Hamburg (10,0) Dresden (5,5)
5 Kéln/Bonn @,1) Leipzig (3,5) Paris 4,1)
6 Diisseldorf 3,7 Erfurt 3,2 Ké6ln/Bonn 3.1
7 Frankfurt 2,4) Paris (3,2 Diisseldorf 2,71
8 Stuttgart (2,4) London (1,9 Stuttgart 2,1
9 London (1,8) Budapest (1,6) Frankfurt (1,9)
10 Rom (1,8) Kéln/Bonn (1,6) London (1,9)
11 Prag (1,6) Stuttgart (1,6) Leipzig (1,5)
12 Mailand (1,4) Amsterdam  (1,3) Erfurt 1,2)
13 Wien : (1,2) Barcelona (1,3) Prag (1,2)
14 Barcelona (0,8) Diisseldorf (1,3) Budapest (1,1
15 Budapest (0,8) Potsdam (1,3) Rom (1,1)
16 Briissel (0,8) Frankfurt (1,0) Barcelona (1,0)
17 Hannover 0,8) Hannover (1,0) Mailand (1,0)
18 Dresden 0,6) Bratislava (0,6) Wien (1,0)
19 Genf/Lausanne  (0,6) Prag (0,6) Hannover (0,9)
20 Lissabon (0,6) Wien (0,6) Amsterdam (0,7)
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Tabelle 14 Teil 2
Rang- Unter den ersten drei (in %) Manager aus:
folge
West Ost Deutschland insgesamt
1 Miinchen (34,8) Dresden (28,0) Miinchen (31,0)
2 Paris (28,5) Miinchen (25,1) Paris (24,6)
3 London (19,6) Paris (18,3) Dresden (18,0)
4 Briissel (13,8) Berlin (17,0) London (16,5)
5 Prag (13,2 Hamburg (13,8) Berlin (14,1)
6 Berlin (12,2) Budapest (13,5) Hamburg (12,7)
7 Hamburg (12,0) Amsterdam  (13,2) Briissel (12,5)
8 Dresden (11,6) London (11,6) Prag (12,5)
9 Budapest (10,4) Prag (11,3) Budapest (11,6)
10 Mailand (10,2) Briissel (10,3) Amsterdam (9,2)
11 Barcelona (10,0) Leipzig (7,4) Mailand (8,2)
12 Rom (9,6) Erfurt (5,5) Barcelona (7.6)
13 Amsterdam (6,7) Mailand (5,1) Rom (7.4)
14 Lissabon (4,9) Wien (4,5 Leipzig (4,9
15 Kéln/Bonn 4,5) Barcelona (3,9 Wien (4,2)
16 Diisseldorf (4,3) Rom (3,9 Diisseldorf (4,0)
17 Lyon 4,3) Stuttgart (3,9) Lissabon (3,9)
18 Wien (4,1) Diisseldorf (3,5) Kéln/Bonn 3,7
19 Frankfurt (3,3) Frankfurt 2.9 Lyon (3.4)
20 Leipzig (3,3) Madrid (2,9 Stuttgart (3,2)

Quelle: Nerb, Russ 1994,




Gefragt nach den Griinden fiir die Wahl einer Stadt rangiert das Freizeit- und Kulturangebot
ganz oben (siche Abbildung 2). Auch einige Abstriche beim nachstwichtigen Kriterium, der
Wohnqualitit, konnen dadurch offensichtlich kompensiert werden, denn Stidte besser
bewerteter Wohnqualitit rangieren wesentlich weiter unten auf der Beliebtheitsskala.

Wohnortpraferenz M deutscher Manager
Abbildung 2
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1) Die Rangfoige der Stidte wurde ermittelt aus der Héufigkeit der Plazie-
rungen an 1., 2. und 3. Stelle. Die Prozentangaben fur die Grinde Uber-
Quelle: Nerb, Russ 1994, steigen wegen Mehrfachmeidungen 100%.
Quelle: ifo Institut fir Wirtschaftsforschung, 1993.

Der Widerspruch zu den Ergebnissen der Unternehmensbefragungen des DIFU und anderer,
bei denen unter den weichen Faktoren das Wohnen eindeutig dominierte, diirfte sich als ein
scheinbarer erweisen. Die ifo-Befragung enthdlt nicht priméar eine Bewertung aus der Sicht
des Unternehmens, sondern vorrangig aus der Sicht der personlichen Lebensanspriiche des
jeweils Befragten. Hinzu kommt, daB fiir den angesprochenen Personenkreis das Finden
einer den eigenen Vorstellungen entsprechenden Wohnung und Wohnlage sicher kaum ein
dominantes Problem ist.

Von besonderer Bedeutung fir Leipzig ist der vergleichsweise hohe Stellenwert der
"sonstigen Griinde". Unter dieser Position ist bei Leipzig nidmlich laut NERB/RUSS in
erster Linie die Aussicht auf kiinftig tberdurchschnittliches Wachstum genannt. Der
Rangplatz von Leipzig resultiert also in erheblichem MaBe aus einem "Vorschufbonus" und
ist deshalb im Vergleich zu anderen Stadten noch instabil.
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3. Flachennutzung und weiche Standortfaktoren -
mnerstadtische Differenzierung

3.1 Flichennutzung
3.1.1 Methodik der Erfassung

Das Projekt "Flichennutzung und weiche .Standortfaktoren" sieht als einen ersten Schritt
eine detaillierte Erfassung der Realnutzung der Stadt Leipzig und der Stadtrandzone vor.
Grundlage dafiir bildete eine Lufibildbefliegung des Untersuchungsgebietes vom Juni 1992.

Fir die Kartierung und die Erarbeitung der Flachennutzungsdaten wurde die STABIS-
Legende zugrundegelegt. :

Das STAtistische BodenInformationsSystem (STABIS) wurde vom Statistischen
Bundesamt in Wiesbaden als Grundlage fiir die Erhebung der Realnutzung mit Hilfe von
Luftbildern im MaBstab 1:25 000 empfohlen.

Innerhalb der AG "Schliissel" wurde die STABIS-Legende fiir den mitteldeutschen
Ballungsraum modifiziert.

Mit Hilfe dieser Legende, die ca. 60 fiir Leipzig relevante Einheiten hat, wurde jede Fliche
interpretiert. Dabei werden folgende Hauptnutzungsarten erfaft:

1. Bebaute Flichen

11 Wohnflichen

1.2 Flachen mit gemischter Nutzung
(Wohnen und Gewerbe, Wohnen und Landwirtschaft, Zentrumsfunktion)

1.3 Einzelanwesen

14 Industrie- und Gewerbeflichen
(meist ohne Unterteilung, da dies nur durch Begehung ermittelt werden kann;
gewerblich und industriell genutzte Flichen, groBflachige Emzelhandels-
einrichtungen)

1.5 Flachen besonderer baulicher Prigung
(Verwaltung, Gesundheit, Bildung, Kultur, Kirche, Sicherheit und Ordnung,
militérisch genutzte Gebiete)

1.6 Technische Ver- und Entsorgungsflichen
(Energie- und Wasserversorgung, Klaranlagen, Telekom)
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1.7 Landwirtschaftsbauten/Stille

2, Aufschiittungen und Abgrabungen
(dazu auch Braunkohleabbau, Kiesabbau, Deponien)

3. Verkehrsflichen
(keine linienhaften Elemente (StraBe, Schiene); enthalten sind breite StraBen-
abschnitte, Plitze, Parkplatze, Schienenverkehrsfliche, Lufiverkehrsfliche,
Gebéude des Verkehrswesens, Garagenkomplexe)

4. Freizeit- und Erholungsflachen
(Sport-, Spiel- und Freizeitanlagen, Parks, Griinanlagen, Kleingirten, Camping-
platze, Freibider, Friedhofe)

S, Agrare Ertragsflichen
(Ackerland, Gartenbauflachen, Wiesen/Weiden, Obstanbau, Sonderkulturen)

6. Waldflachen und Geholze
(Wald, Aufforstungsfliche, Gehélze)

7. Wasserflaichen
(hier nur flichenhafte Elemente, keine Béche, Fliisse)

8. Okologisch bedeutsame Sonderflichen

o1 Brachflachen
(ungenutzte Flichen, wie Industriereserveflichen, unbestellte Landwirtschafts-
fliche, Industriebrachen, Bergbauvorfeld)

92 Umwidmungsflachen
(bearbeitete Flache, deren Nutzung noch nicht erkennbar ist)

Die Kartierung erfolgte auf der Grundlage der topographischen Karte 1: 25 000. Dazu
wurden die Flichen im wesentlichen nach StraBengevierten oder nach rdumlichen
Nutzungsinderungen abgegrenzt. Als kleinste zu kartierende Einheit konnten in diesem
Mafstab 4 mm? angesetzt werden.

Nach den genannten Prinzipien wurden die 4 Kartenblatter der topographischen Karte 1:25
000 fiir Leipzig und Umland bearbeitet und insgesamt ca. 7 500 Flacheneinheiten erfaBt.
Jede dieser Flachen wurde mit einem Schliissel versehen, der die eindeutige Zuordnung zu
einer Gemeinde bzw. innerhalb von Leipzig zum Stadtbezirk, Ortsteil bis zu den
Statistischen Bezirken - erméglicht. Nach der Digitalisierung durch die Gruppe
Kartographie/GIS konnten verschiedene Bilanzierungen (mit SAS durch Frau Klaus, UFZ)
durchgefiihrt werden, wie z. B. fiir den Ortsteilkatalog von Leipzig.
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AuBer der realen Flichennutzung zum Zeitpunkt der Lufibildbefliegung vom 26.06.1992
werden zur Zeit die prozentualen Anteile (in 10-%-Stufen) jeder Fliche an Bebauung,

begrinter Fliche und baumiiberschirmter Flache, versiegelter Freifliche sowie an
Wasserfliche erfafit.

Die oben erwihnte Luftbildbefliegung wurde im MaBstab 1:25 000 fiir die Stadt und den
Landkreis Leipzig organisiert. An den auf ca. den MaBstab 1:10 000 vergroBerten
Lufibildern werden die Flichen im einzelnen eingeschitzt. Die meisten Flichen kann man
relativ sicher vom Luftbild aus bewerten, Flichen, die sich nicht eindeutig erkennen lassen,
werden vor Ort iiberpriift. Diese Methode ist im Vergleich zur Begehung relativ effektiv,
erfordert trotz allem noch einen erheblichen Zeitaufwand.

Diese detaillierte Realnutzungskartierung liefert, wie sich inzwischen herausstellt,
unverzichtbare Datengrundlagen fir die Stadtplanung (Wohnflicheneinschitzung,
Biroflichenabschitzungen, Griinflichenanalysen, Umwelteinschitzungen u.a.). Sie ist die
Voraussetzung fiir die in der nichsten Projektphase auf Grundlage der Luftbildbefliegung
von 1994 zu analysierenden Nutzungsanderungen. Diesbeziigliche raumliche Schwerpunkte
lassen sich jedoch auch bereits aus der vorliegenden Karte iiber die Brach- und
Umwidmungsflachen identifizieren.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Realnutzungskartierung fiir die Einschitzung der
Grundstruktur der Flichennutzung Leipzigs und seines engeren Umlandes sowie zu ersten
Aussagen fiir innerstidtische Ausprédgungen und Differenzierungen weicher Standort-
faktoren herangezogen.
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3.1.2 Grundstruktur der Flac]

Eine Skizze zur Grundstruktur der Flichennutzung dient in erster Linie dazu, einen
Uberblick iiber das raumliche Grundmuster der Realnutzung der Fliche der Stadt Leipzg
und der Stadtrandzone zu vermitteln.

Die Realnutzung wurde mit Hilfe von Luftbildern (Stand Juni 1992) und terrestrischer
Aufnahme im OriginalmalBstab 1 : 25 000 kartiert (vgl. USBECK B. 1993).

Die Flachennutzungsarten wurden auf der Basis des Statistischen Informationssystems zur
Bodennutzung (STABIS) erarbeitet, das vom Bundesministerium fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau den Stiddten empfohlen wird. Sie sind nicht in jedem Falle
identisch mit der Legende des Flichennutzungsplanes. Die digitalisierte Erfassung und
Aufbereitung der Nutzungsarten (ca. 50 und 13 Hauptnutzungen) ermdglicht eine
automatisierte kartographische Ausgabe sowohl fiir den Gesamtraum (vgl. Karte 1) als auch
fiir beliebige Teilriume (vgl. ORTSTEILKATALOG 1993). Weiterhin sind beliebige
statistische Analysen moglich (HEINEMANN und USBECK 1993, Tabelle 15).

Nach der Realnutzung wurden 1992 20 % der Leipziger Stadtfliche (ca. 3 000 ha) durch
Wohnfliichen belegt (Abbildung 3). Uberproportionale Anteile an der Stadtbezirksfliche
existieren in den Stadtbezirken West (Griinau), Nord (Gohlis), Nordost (Mockau) und
Siidost (Meusdorf), (Abbildung 4). Demgegeniiber weist der Stadtbezirk Mitte den
geringsten Anteil reiner Wohnflachen auf. Hier dominieren mit fast 25 % Flachen mit
gemischter Nutzung, die vor allem im Ortsteil Zentrum (City) durch zentrale Funktionen
gepragt werden (zwei Drittel der Gesamtflache).

Die groBten zusammenhingenden Wohnflichengebiete der Stadt gibt es in den
Stadtbezirken Nordost, Siidwest, West, Siidost und Nord. Sie vereinen etwa zwei Drittel
der reinen Wohnflichen der Stadt auf sich (Zabelle [6). Die Bebauung ist in Nordost
(Portitz, Thekla, Mockau-Nord), Siidost (Meusdorf, Probstheida, Stétteritz) und Siidwest
(Knauthain-Knautkleeberg, GroBzschocher, SchleuBig) durch iiberproportionale Anteile
von niedriger Bauweise (Einfamilienhaus, z. T. Villenbebauung) geprigt. Hier ist die
Siedlungshaus- bzw. dorfliche Bebauung noch in groBeren Arealen vorhanden. In der Regel
sind diese Wohnflichen mit groBeren Grundstiicken und auch groBeren Griinflichenanteilen
im niheren Wohnumfeld verbunden und bilden Vorzugsstandorte fiir individuelles Wohnen. .
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Tabelle 15
Flachennutzung der Stadt Leipzig nach Stadtbezirken und Ortsteilen
(Quelle: J. Heinemann, B. Usbeck 1993, S. 11)

Stadtbezirk/Ortsteil Flache * Anteil (in Prozent) an Flichennutzungsart

Name und Nummer Gmd) | 1 RIIBLLELLi1L 6] | m 8] | [9] | [10]} [11}] [13
Stadt insgesamt 1486 | 200 90) 98| 45| 05| 21| 33|193]|160] 92| 10] 53
Stadtbezirk Mitte 140 | 11,1)24,5( 96| 7,8| 21| 02| 11,5( 192] 03| 91| 3,6] 09

Zentrum 0,7 00} 652 00 16,1| 00| 00| 39| 148| 00| 00| 00| 00
Zentrum-Ost 1,6 221360 21( 00| 00f 00|585| 12| 00| 00| 00| 00

Zentrum-Sidost 31 3,7|1249|305| 128| 00| 00| 56| 187| 00| 00| 00| 3.8

Zentrum-West 16 |13,61352| 00| 145| 05| 00| 10|274| 00! 06| 7,1| 00
Zentrum-Nordwest 39 |121) 31| 26| 15| 74| 08| 10| 294]| 1,1|319| 87| 02

0
00
01
02 '
Zentrum-Sid | 03 16 | 286|298| 00| 11,8| 00| 00| 59|197]| 00| 09| 32| 00
04
05
06
1

Zentrum-Nord 1.5 190] 302) 182 58! 00| 00| 23,0 39| 00| 00 00| 0,0
Stadtbezirk Nordost 20,2 232| 43135 14| 06| 0,7| 23| 16,7 26,5| 30| 02| 7.6
Schonefeld-Abtnaundorf 10 31 122|154 19,21 1,8| 0,0| 0,0 8,0| 36,0 61| 13| 00| 00
Schénefeld-Ost 11 3,2 2191 351260f 22| 00| 00 35|125| 16 00| 00| 28,8
Mockau-Sid 12 1.2 213| 3,0f21,7( 13| 00| 00| 00| 380 59| 88| 00| 0,0
Mockau-Nord 13 39 413| 00(202( 06| 04] 00| 15| 120 80( 21| 00| 14,0
Thekla 14 6,2 168 30| 50| 1,7| 09| 22| 13| 132 5081 30| 05| 14
Portitz 15 2.6 242) 43) 01| 04| 19] 00| 02| 69| 546| 69 00| 05
Stadtbezirk Ost 2 14,7 16,7| 99| 91| 63| 05 06| 36|23 124| 16| 00| 18,9
Neustadt-Neuschénefeld 20 1,0 109|663 25| 44| 00| 00| 00| 127] 00| 00 00| 32
Volkmarsdorf 2l 1.2 29,2| 26,6 168| 4 00f o0 34| 153| 00| 00| 00| 48
Anger-Crottendorf 22 1,9 165|156 7,7\ 42| 00| 00| 07| 51,5| 23| 15 00| 0,0
Scllerhausen-Stiinz 23 31 275]| 64| 96| 134| 00| 04| 55| 325| 13 08| 00| 26
Paunsdorf 24 33 200 277|135 14| 16| 00| 80| 176]| 84| 42 00] 22,7
Heiterblick 25 42 31| 00| 43| 79| 04| 18] 00 13]1362| 05| 0,0] 445
Stadtbezirk Siidost 3 12,7 258|146 3,7 37| 04| 03| 1,6| 267 15,9~ s51 02| 1,9
Reudnitz-Thonberg 30 21 |281)357(113| 43| 00| 00| 65| 11,0| 00| 00| 00| 30
Stotteritz 31 3,8 26,21 238| 19| 08| 14| 00| 06| 244 145| 63 0,1 0,2
Probstheida 32 4,7 109| 38| 29| 09| 00| 09| 07| 396| 299| 83 02| 1,9
Meusdorf 33 2.1 57,7| 00] 1,1]154| 00| 00| 06/} 17,7] 23| 08 0,7 3,7
Stadtbezirk Sud 4 [ 172|170 109] 74] 1,7] 00| 14 27| 240( 52| 279] 04| 1,3
Siidvorstadt 40 24 1163(363| 63| 18 00| 00| 86| 234| 00| 68| 00| 05
Connewitz 41 7.6 98| 84| 59| 1,7 00| 00| 20]179] 37| 490| 02| 14
Marienbrunn 42 12 |596| 07 89| 35| 00| 00| 08|248]| 00| 17| 00| 00}
LiBnig 43 18 1399 62| 45| 26| 00| 00| 23|323| 03| 58| 25| 35
Déliz-Désen 44 42 87| 60|112] 08| 00| 54| 14] 31 ,2| 1401 199 05| 09
Stadtbezirk Stdwest 5 30,3 133| 32| 66| 07| 00| 73| 1,6/ 161 373| 57| 19| 62
SchleuBig 50 22 285| 36| 47| 28| 00| 00| 05| 31,7| 00| 282 00| 0,0
Plagwitz 51 1,7 135] 29,6 | 40,1 12 00| 00] 10,5| 41| 00| 00| 00| 09
Kleinzschocher 52 3,0 202} 55| 52| 18| 02| 46| 72|534| 00| 13| 0,0 0,6
GroBzschocher 53] 13,2 71| 06| 73| 04| 0,1} 15,1 02} 158| 38,2| 29! 05| 11,8
Knauthain-Hartmannsdorf 54 | 10,3 16,1 14| 08) 03| 00| 08| 06| 43]|613| 66| 49| 29
Stadtbezirk West 6 9,1 43,8 31| 76| 123| 01| 00| 58| 89| 93| 21 14| 5,7
Schénau 60 3,1 7.6 00| 184 16,3 0,0 0,0 22| 97| 252 60 39| 10,7
Grilnau-Ost 61 11 | 433|112 15]|266| 00| 00| 82| 86| 00| 00| 00| 05
Grilnau-Mitte 62 1,3 635| 33| 26| 78| 00| 00| 135| 81| 00| 00| 00 1,1
Grilnau-Siedlung 63 1,6 836| 00| 13| 32| 00| 00| 21| 31| 25| 00 00| 4,1
Gritnau-Siid 64 1,1 609]| 63| 24| 95| 00| 00| 7,7] 99| 00| 00| 0,0 34
Griinau-Nord 65 0,9 49| 52| 09] 69| 09| 00| 91 63| 00| 00| 00| 5.8
Stadtbezirk Alt-West 7 [ 107 [197] 90| 19,1| 28] 0,0 00| 3,6( 234 1,1| 189] 03] 2,1
Lindenau 70 1,0 15,71 452| 71| 44| 00| 00| 08| 258 00| 00| 1,0} 0,0
Altlindenau 71 24 2461151 55| 57| 00| 00| 42]|305| 04 132} 09| 0,0
Neulindenau 72 2,6 147 201 52,1 16| 00| 00| 28| 233| 00| 00| 00| 35
Leutzsch 73 4,7 206 15] 114 16| 00| 0,0] 43]|193| 22| 36,1 00| 29
Stadtbezirk Nordwest 8 9,6 164 41| 76| 141 0,5| 30| 1,4] 21,1 75| 22,0| 1,1 13
-Méckem 80 4,6 176| 64| 55|264] 07| 59| 02] 26,4 741 11 00| 24
Wahren 81 5,0 15,1 1,7/ 98| 08| 04| 00] 26| 153| 75| 46| 22| 00
Stadtbezirk Nord 9 | 100 [308]136]196] 71| 14| 00[ 1,0] 193] 3,5] 1,6] 0,0] 20
Gohlis-Siid 90 2,0 299)402]| 12| 25| 00| 00| 00| 240| 00| 06 00| 16
Gohlis-Mitte 91 13 |596|138| 57|102| 00{ 00| 02| 61| 21| 17| 00| 07
Gohlis-Nord 7 1,9 [396]| 00( 41| 40| 70| 00| 07| 288} 138{ 19| 00| 00

Eutritzsch 93 48 | 196| 82 37:8 96| 00| 00] 18| 167 09| 19| 00| 34




Abbildung 3

Flachennutzung Stadt Leipzig und Stadtrandzone
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Abbildung 4

Ausgewihlte Flichennutzungsarten in den Stadtbezirken der Stadt Leipzig
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Die hohe Bauweise (3-10 Geschosse) prigt dominant die Stadtbezirke mit groBerer
griinderzeitlicher Bebauung. Vor allem sie geben Leipzig das typische Gepréige der dicht
bebauten Stadt. Hochhausbebauung tritt nur in den Neubaugebieten der 60er und 70er Jahre
sowie in Griinau auf.

Tabelle 16

Wohnflachen Leipzigs nach Stadtbezirken

Wohnflache davon
niedrige Bauweise hohe Bauweise Hochhausbebauung
ha % der Stadt ha % ha % ha %
Mitte 154 5.2 21 13,6 123 79,9 10 6,5
Nordost 498 16,8 276 554 210 42,2 12 2,4
Ost 242 8,2 53 21,9 189 78,1 - -
Sodost 324 10,9 207 63,9 112 34,6 5 1,5
Sod 291 9,8 71 24,4 201 69,1 19 6,5
Sidwest 406 13,6 242 59,6 164 40,4 - -
West 389 13,1 129 33,2 239 61,4 21 5,4
Alt-West 205 6,9 55 26,3 150 73,2 - -
Nordwest 154 52 61 39,6 93 60,4 - -
Nord 306 10,3 82 26,8 224 73,2 - -
2 969 100 1197 40,3 1705 57,4 | 67 23

Quelle: Datenspeicher Flichennutzung eigene Berechnungen.

Mit Anteilen zwischen 38 % bis 52 % nehmen die Ortsteile Neulindenau, Plagwitz und
Eutritzsch mit deutlichem Abstand die Spitzenstellung bei Industrie- und Gewerbefléichen
ein. GréBenordnungen von etwa 25 % erreichen nur noch Teile des Stadtbezirkes Nordost.
In diesen Riumen sind die gréften zusammenhingenden gewerblichen Fliachen lokalisiert.

Der Entwurf des Flichennutzungsplanes der Stadt Leipzig weist ca. 1 350 ha Gewerbe-
flichen (9 % der Stadtfliche) aus. Die Differenz zur Realnutzung erklart sich aus dem
Auflassen vor allem kleinerer Gewerbeflachen in Wohn- und Mischgebieten, deren weitere
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gewerbliche Nutzung u. a. durch Griinde des Umweltschutzes ausgeschlossen wird. Von
den am FNP ausgewiesenen Gebieten bilden etwa 900 ha Bestandsflichen und 450 ha
gewerbliche Erweiterungsflichen (Zabelle 7). Die Relation von 2:1 unterstreicht die
besondere Bedeutung der Bestandsflichen als Potential fiir die gewerbliche Standort-
entwicklung der Stadt.

Tabelle 17

Bestand und Planung der Gewerbeflachen der Stadt Leipzig nach Stadtbezitken (1993)

Stadtbezirk GEW ERBEFLACHEN (ha)
Bestand Planung Insgesamt
Gl @ Gl @ Gl (€] Summe G1/G2

ha %

0 Mitte 11,3 58 - - 113 5.8 17,1 1,3
1 Nordost 853 97,2 126,7 45,7 212,0 1429 3549 26,2
2 Ost 793 374 74,9 20,5 1542 579 212,1 15,7
3 Sidost 34,7 4,6 - - 34,7 4,6 393 29

4 Sod 35,6 7.2 - - 35,6 72 42,8 3,1
5 Sodwest 65,0 91,2 32,5 1122 97.5 203,4 300,9 22,2
6 West 1,8 - 1.6 39,6 3.4 39,6 43,0 3,2
7 Alt-West 54,7 112,2 - - 54,7 112,2 166,9 123
8 Nordwest 52 24,7 - - 5,2 24,7 299 2,2
9 Nord 99,8 47,7 - - 99,8 4717 147,5 10,9
Stadt insgesamt 472,7 428,0 2357 218,0 708,4 646,0 13544 100

Quelle:
Zusammengestellt nach "Flichenbilanz zum Entwurf Flichennut zamgsplan der Stadt Leipzig® (1993)

Anmerkungen:
* Die Flachenangaben sind nach emzeinen Gewerbegebieten in den Stadtbezirken durch das Amt fior
Wirtschaftsforderung planimetrisch ermittelt worden..

* Die Differenzienmg der Gewerbeflachen (G) warde im Entwurf des FNP vorgenommen (S II/40):

Gl - Gewerbeflichen vorwicgend fir werkstattgebundene Dienstleistungsbetrichbe,
die benachbarte Nut zamgen nicht wesentlich storen.

@- Gewerbeflichen fir vorwiegend produzierende Betriebe im Rahmen der
immionsschut zrechtlichen Moglichkeiten
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Als Konzentrationsraume der Gewerbeflichen treten die Stadtbezirke Nordost und Siidwest
in Kombination mit ihren jeweils benachbarten Stadtbezirken Ost und Nord bzw. Alt-West
hervor. Hier sind iiber 87 % der gewerblichen Flichen Leipzigs lokalisiert. Das
Grundmuster der raumlichen Verteilung der Gewerbeflichen der Stadt ist somit durch eine
Nordost-Siidwest/West-Polarisation gekennzeichnet. Es hat sich in seinen Grundziigen
bereits vor etwa 100 Jahren herausgebildet und wird durch die geplanten
Flachenentwicklungen nur verstirkt. Gegeniiber diesen beiden Polen verlieren die iibrigen
Stadtbezirke (Mitte, Siid, Siidost, Nordwest), deren gewerbliche Standortstruktur durch
eine hohere Kleinteiligkeit gepréagt war, absolut und relativ an Bedeutung. Gewerbeflachen
treten hier im FNP nur noch inselhaft auf Bisherige Standorte wurden bzw. werden
aufgegeben (zentrumsnahe bzw. in Gemengelagen). Ein Nutzungswandel in tertidre
Nutzungen hat bereits eingesetzt oder ist planerisch eingeleitet (USBECK und
NURNBERGER 1993, NIEMANN 1994).

Der Entwurf des FNP differenziert die Gewerbeflichen in G1- und G2-Flachen. Damit
sollen u. a. die Flichen planerisch fixiert werden (G2), die unbedingt dem produzierenden
Gewerbe vorbehalten bleiben sollen. Sie dienen einerseits der Standortsicherung fiir dort
ansissige Betriebe, andererseits der Neuansiedlung bzw. der Aufnahme aus Misch- und
Wohngebieten auszulagernder Gewerbebetriebe. Der FNP halt mit den fast 650 ha G2-
Flichen ein Potential fiir eine angestrebte Arbeitsplatzzahl von ca. 60 000 AK im
sekundiren Sektor (Industric und Bau) vor (107 m#AK; 93 AK/ha). Damit ist die
Zielstellung von 50 000 Arbeitsplatzen im Verarbeitenden Gewerbe flachenseitig quantitativ
abgesichert.
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Das Verhéltnis von G1/G2-Flichen weist in den beiden groBen gewerblichen
Standortrdumen der Stadt eine deutliche Differenzierung auf (Zabelle 18).

Tabelle 18

Verhaltnis von G1/G2-Flichen nach Standortriumen Leipzigs

Standortraum .| Bestand Planung = msgesamt

Gl @ Gl (€7) Gl €7]
Nordost

tadtbezirke 0, 0):

G-Fliche 2644 1820 | 20L6 66,2 466,0 2485
Relation GI/G2 1 0,7 1 0,3 1: 0,5
West/Siidwest
(Stadtbezirke W, SW, A-W);
G-Fliche 121,5 2034 34,1 151,8 155,6 3552
Relation GI/&Q e 6 17 1: 45 1: 23

Der westliche Standortraum wird bereits im Bestand durch die G2-Flichen dominiert, seine
diesbeziigliche funktionale Ausrichtung auf das Verarbeitende Gewerbe durch die Planung
noch verstirkt (Gebiet Weidenweg). Sein absolutes und relatives Gewicht als industrieller
Standortraum der Stadt erhoht sich somit erheblich. Im Gegensatz dazu geht das des
Nordostraumes relativ zuriick. Flachen fiir nichtstérende Dienstleistungsbetriebe erfahren
hier eine erhebliche Ausweitung. Dies ist in erster Linie auf Lagebedingungen/logistische
Standortvorteile (Lage zwischen City und Neuer Messe; Autobahnnihe) zuriickzufiihren.

Diese Relationsverschiebungen legen den SchluB nahe, daB bei der
Krisensituation des Verarbeitenden Gewerbes in der Stadt der Westraum
einerseits zwar die meisten Potentiale aufweist, andererseits jedoch die
groBten Probleme besitzt und der besonderen Aufmerksamkeit bei der
gesamtstidtischen Standortentwicklung bedarf.
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Mitte 1992 wurden immerhin iiber 5 % des Stadtterritoriums als Brach- und Umwid-
mungsfliche eingestuft. In den Ortsteilen Heiterblick, Paunsdorf und Schonefeld-Ost tritt
diese sogar als dominante Nutzungsart auf und ist Ausdruck der in diesem Stadtbereich
begonnenen groBeren ErschlieBungs- und Umnutzungstitigkeit fiir Gewerbe-, Wohn- und
Sondergebiete. Auch in anderen Ortsteilen traten schon 1992 gréBere Umnutzungsflichen
auf, die auf nachfolgende Bautitigkeit schlieBen lassen (Mockau-Nord, Schénau, GroB-
zschocher).

Ein Spezifikum der Leipziger Flachennutzungsstruktur ist nicht nur die hohe Dichte und
Geschlossenheit der bebauten Fliche, sondern auch der breite Griinzug der Aue, der die
Stadt in Nord-Siid-Richtung durchzieht und durch Wald- sowie Freitzeit- und
Erholungsflichen geprégt ist. Er stellt nicht nur ein unschitzbares dkologisches Potential
dar, sondern muB} auch als weicher Standortfaktor fiir die Stadtentwicklung eingeordnet
werden, der Ortsteile wie Connewitz, Leutzsch, Wahren, SchleuBig, Zentrum-Nordwest
oder Kleinzschocher erheblich aufwertet. Dies trifft auch, wenn auch nicht so ausgeprigt,
fiir Teile der in nordgstlicher Richtung verlaufenden Parthenaue zu.

Immerhin nehmen Freizeit- und Erholungsflichen etwa ein Fiinftel der Stadtfliche und
zusammen mit der Waldflache fast 30 % ein. Unter ersteren besitzen die Kleingartenflichen,
die in Leipzig ihren deutschen Ursprung haben, mit iiber 1 300 ha eine herausragende
Position. Bis auf Griinau (11,7 ha) und den Stadtbezirk Mitte (20,1 ha) haben die anderen
Stadtbezirke mit jeweils tiber 100 ha daran relativ gleichméBigen Anteil. Sie besitzen nicht
nur eine Okologische Funktion, sondern sind ein wichtiger Faktor der Lebens- und
Wohnqualitat in der dicht bebauten GroBstadt.

Die Stadtrandzone Leipzigs ist teilweise durch scharfe Uberginge von der bebauten
Stadtfliche in landwirtschaftlich genutzte Flichen, teilweise aber auch durch das
Verschmelzen der Stadt mit den Bebauungsstrukturen der Umlandgemeinden
gekennzeichnet. Letzteres ist Ergebnis eines intensiveren Industrie- und Bevolkerungs-
wachstums in diesen Gemeinden in den ersten 40 Jahren dieses Jahrhunderts (vgl.
NIEMANN u. a. 1994). Dieser SuburbanisationsprozeB, den das engere Umland der
Nachbarstadt Halle nicht aufzuweisen hatte, fand nach dem 2. Weltkrieg keine Fortsetzung.

Die Leipziger Stadtrandzone ist sowohl durch Kleinstadte und groBe Industriegemeinden als
auch durch lindliche Siedlungen gekennzeichnet. Die aktuelle Flichennutzungsstruktur
unterscheidet sich markant von der der Stadt. Mit iiber 50 % dominiert eindeutig die
Landwirtschaftsfliche (Abbildung 3). Die Wohnflache liegt mit ca. 10 % deutlich unter dem
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Anteil in der Kernstadt, erreicht jedoch in einigen, mit dem bebauten Stadtgebiet eng
verbundenen Gemeinden (Markkleeberg, Molkau, Wiederitzsch, Holzhausen, Engelsdorf,
Bohlitz-Ehrenberg, Taucha) nahezu den stddtischen Wert bzw. tibertrifft ihn sogar. Hierbei
handelt es sich um die am stérksten urbanisierten stidtischen Vororte.

Einige dieser Gemeinden bilden traditionell stark industriell/gewerblich gepriigte Standorte
mit einem Gewerbeflichenanteil von iber 10 % (Engelsdorf, Bohlitz-Ehrenberg,
Wiederitzsch). In Engelsdorf nimmt diese Kategorie zusammen mit den Flichen des
Giterbahnhofs und RAW fast ein Drittel des Gemeindeterritoriums ein. Mit diesen drei
Orten erfahren die historisch entstandenen Gewerbeachsen Leipzigs im Norden, Osten und
Westen ihre Fortsetzung in das engere Umland.

In der Stadtrandzone liegt der Anteil von Brach- und Umwidmungsflichen mit 7 % noch
Uber dem stidtischen Wert und signalisiert den bereits Mitte 1992 deutlich sichtbaren
rdumlichen Strukturwandel im engeren Umland. Standértlich schlieBen sich diese
Umwidmungsflachen an diejenigen der Stadt an (im Norden, Nordosten und Osten),
kennzeichnen jedoch auch die Gebiete des iibrigen Umlandes, in denen die ErschlieBung
neuer Baugebiete im Gange war (Wachau, Markkleeberg, Taucha, westliches Umland).

Fir eine detailliertere standortliche Wertung des riaumlichen Strukturwandels der
Flachennutzung ist der Vergleichszeitraum 1990 -1992 noch zu kurz, da 1992 viele der
groBeren Bauvorhaben noch in der Vorbereitungsphase waren. Eine erste vergleichende
Analyse fiir den nordostlichen Quadranten der Karte 1 zeigt jedoch, daB Brach- und
Umwidmungsflichen hier ein Volumen von iiber 600 ha einnehmen, wovon iiber die Hilfte
1992 bereits in Umwidmung war.

Jeweils tiber 50 % der Umwidmungsflichen in der Stadt und im engeren Umland wurden
ehemals landwirtschaftlich genutzt (Usbeck, B. 1993). Im Umland waren weiterhin 12 %
vorher Reserveflichen von Industrie und Gewerbe und etwa 13 % Landwirtschaftsbauten.
Etwa ein Fiinftel aller Umwidmungsflidchen (Stadt und Umland) waren zumindest zeitweise
vollig ungenutzt.

Insgesamt verdeutlicht Karte 1 den beginnenden rdumlichen Strukturwandel der Flichen-
nutzung, der am nachhaltigsten im duBeren Stadtbereich und der Stadtrandzone verlduft.
Historisch in Ansatzen entstandene Siedlungsbander zu den benachbarten Vororten werden
verdichtet, noch bestehende und vorwiegend landwirtschafilich genutzte Freiflichen
zwischen der kompakten Stadt und den Stadtrandgemeinden zunehmend iiberbaut. Dies ist
charakteristisch fiir alle Ausfallachsen in das Umland.
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3.2 Weiche Standortfaktoren - Ansitze zur innerstidtischen Differenzierung

3.2.1 Methodische Vorbemerkungen

Neben dem Vergleich Leipzigs mit anderen GroBstidten hinsichtlich der Wertigkeit und der
Ausprigung weicher Standortfaktoren ist deren innerstidtische Differenzierung von
Bedeutung. Je nach Ausprigungsgrad bestimmen sie. nicht nur die jeweilige Lebens- und
Wohnqualitat in einem konkreten Stadtteil sondern auch das mikrostandortliche Umfeld von
Gewerbe- und Dienstleistungstitigkeiten. Wie die verschiedenen Unternehmensbefragungen
zeigen, werden mikrostandortliche Entscheidungen auch vom Image oder dem "Bild" von
Stadtteilen beeinfluft.

Fiir die Realisierung der Aufgabenstellung lag es somit nahe, iiber geeignete Indikatoren
auch zu Aussagen iiber die stadtraumliche Differenzierung hinsichtlich der Ausprigung
weicher Standortfaktoren zu kommen. Als Indikatoren wurden solche mit einer
nahrdumlichen Bedeutung, d. h. fiir das engere Wohn- bzw. Standortumfeld, ausgewahit.
Damit fielen solche mit regionaler bzw. iiberregionaler Bedeutung, wie etwa Ausstattung
mit zentralen Kultureinrichtungen, heraus, da diese ohnehin vorwiegend im Zentrum bzw.
citynahen Bereich lokalisiert sind. Dies gilt zum Teil auch fiir Krankenhauseinrichtungen.

Als weiteres Kriterium wurde ihre Prisenz in allen Stadt- bzw. Ortsteilen angesetzt, damit
alle Indikatoren gleichgewichtig in die ortsteilkonkrete Bewertung eingehen konnten.
Hierzu ist anzumerken, daB nach diesem Kriterium einige Indikatoren nicht beriicksichtigt
werden konnten, da fiir sie keine flichendeckenden bzw. nur sehr ungenaue oder stark
veraltete Daten vorlagen. Dazu gehéren u. a. auch Kennziffern zur Wohnungsausstattung,
WohnungsgréBe und dem Zustand von Wohnungen, zur Verkaufsraumfliche, dem
Diversifikationsgrad von Versorgungseinrichtungen.

Insgesamt wurden 7 Indikatoren mit insgesamt 16 Kennziffern fir die 49 Ortsteile
herangezogen. Um die gegenseitige gleichgewichtige Behandlung zu sichern, erhielten die
Ortsteile, abhingig vom Grad der Ausprigung des Indikators, Rangziffem. Die
durchschnittliche Rangziffer fiir alle Indikatoren erlaubt eine Einschitzung der Ortsteile
nach der Ausprigung hier betrachteter weicher Standortfaktoren. Es wurde bei der
kartographischen Darstellung auf 5 Gruppen (von stark iberdurchschnittlich bis stark

unterdurchschnittlich) orientiert.
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Folgende Indikatoren wurden beriicksichtigt:

1.  Naturausstattung

e Freizeit- und Erholungsfliche (m¥EW)
o Waldfliche m%EW)
e Wasserfliche (m¥EW)

2. Ausstattung mit Sport-/Freizeitanlagen

e Sportplatzanlagen (Zahl/1 000 EW)
e Sporthallen (Zahl/1 000 EW)
o Hallenbider/Freibider (Zahl/1 000 EW)

3. Ausstattung mit Einrichtungen zur Kinderbetreuung und -ausbildung

e Kinderkrippen (Zahl/1 000 Kinder im Vorschulalter)
e Schulen (Zahl/1 000 Kinder im Schulalter)

4. Nahraumliche medizinische Versorgung

e niedergelassene Arzte (Zahl/1 000 EW)
o niedergelassene Zahnirzte (Zahl/1 000 EW)
e Apotheken (Zahl/1 000 EW)

5. Einzelhandelsausstattung

e Einzelhandelsunternehmen (Zahl/1 000 EW)

6. Dienstleistungsausstattung

e DL-Unternehmen (Zahl/1 000 EW)

7.  Wohnen
e Wohndichte (EW/m? Wohnfliche; nach Gruppen)
e Bebauungsform (WE/Wohngebiude)

e Einwohner-Wohnungs-Verhiltnis (WE/100 EW)

Wichtigste Datenquelle war der Ortsteilkatalog 1993 der Stadt Leipzig.
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3.2.2 Naturausstatiung

Die Summe der Ausstattungswerte (m*EW) der 3 Einzelkennziffern weist eine erhebliche
Streuungsbreite zwischen den Ortsteilen auf. Das Minimum liegt bei 5 m¥EW in Griinau-
Mitte und Griinau-Ost, das Maximum bei 604 m¥EW im Ortsteil Probstheida. Die
Ausstattungswerte der auf die ersten 10 Rangplétze entfallenden Ortsteile liegen zwischen
174-604 m*EW, die der letzten 10 Rangpliitze zwischen 5-13 m2/EW.

Die giinstigsten Ausstattungswerte mit stark iiberdurchschnittlicher Ausstattung werden
erreicht von

- den Ortsteilen am sudlichen Stadtrand (Probstheida, Délitz-Désen, Connewitz,
GroBzschocher, Knauthain-Hartmannsdorf)

- den nordwestlichen Ortsteilen (Wahren, Leutsch, Zentrum-Nordwest) sowie
- Portitz und Thekla im Nordosten.

In dieser Differenzierung kommen zum einen die Vorzugslagen in raumlicher Nachbarschaft
zu den Auegriinziigen, zum anderen aber auch iiberdurchschnittliche Ausstattungsgrade mit
Kleingartenfliachen als Objekte der Naherholung zum Ausdruck.

Als Defizitraume heben sich das gesamte Gebiet Griinau (durchschnittlicher
Ausstattungsgrad des Stadtbezirkes West: 14 m*EW), die Ortsteile Plagwitz und Lindenau
sowie die nordlichen und oOstlichen zentrumsnahen Ortsteile mit ihrer dichten
griinderzeitlichen Bebauung heraus. In diesen Gebieten noch vorhandene kleinere Park-,
Griin- und Kleingartenanlagen erhalten unter diesem Aspekt einen besonderen Stellenwert
fir die Umwelt-, Wohn- und Lebensqualitit und sollten bei standértlichen
Abwigungsverfahren mit hoher Priorit4t eingehen.

Bei der stidtebaulichen Um- und Ausgestaltung im Gebiet Plagwitz/Lindenau sollten die
Aufwertung der Randbereiche des Karl-Heine-Kanals sowie die Moglichkeiten fiir eine
stirkere Durchgriinung der alten, nicht mehr betriebsnotwendigen Industrie- und
Gewerbeflichen besondere Beachtung finden.
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3234 e e

In den Ausstattungsgrad wurden Sportplatzanlagen, Sporthallen (> 250 m? und
Hallen-/Freibader einbezogen. Eine Einschitzung von GroBe und Qualitit war nicht
moglich. Neben'dem Vorhandensein der Anlagen und ihrer Anzahl pro 1 000 EW wurde die
Diversivitat beriicksichtigt, d. h. ob im Ortsteil zum Beispiel nur Sporthallen existieren oder
das gesamte Spektrum vorhanden ist. Der einwohnerbezogene Koeffizient wurde somit mit
1,2 oder 3 multipliziert.

Nur in 11 Ortsteilen ist das gesamte Spektrum vorhanden. Sie besitzen nicht nur die hochste
Diversivitat, sondern in der Regel auch den besten einwohnerbezogenen Ausstattungsgrad.
Dazu gehoren Zentrum-Nordwest, Zentrum-Siidost, Stotteritz, Schonefeld-Abtnaundorf,
Neustadt-Neuschonefeld, Gohlis-Nord, Leutzsch und Eutritzsch. Bei geringerer einwohner-
bezogener Ausstattung wird auch in Gohlis-Siid das Gesamtspektrum abgedeckt. Am Ende
der Skala rangieren die meisten Ortsteile Griinaus, Teile des Ostens und Nordostens und
zentrumsnahe Ortsteile im Norden und Siiden. Keine Sport- und Freizeitanlagen findet man
im Zentrum, Marienbrunn und Griinau-Siedlung. Auffallend ist die geringe und/oder
einseitige Ausstattung in den Neubaugebieten der 70/80er Jahre. Hier existieren, meist in
Verbindung mit den Schulbauten, fast nur Sporthallen, vereinzelt Sportplatzanlagen. Hal-
len-/Freibader fehlen durchweg. Letztere gibt es iiberhaupt nur in 15 Ortsteilen.

Es wurde die Zahl der Kindertagesstitten und Schulen, bezogen auf 1 000 Kinder der
entsprechenden Altersgruppen, beriicksichtigt. Bisher konnten keine Informationen zur
Kapazitit der Einrichtungen ermittelt werden, die natiirlich fiir eine exakte Bewertung noch
wichtig sind. Es sind somit nur Aussagen moglich, ob diese Einrichtungen vorhanden sind,
und wieviele frr jeweils 1 000 Kinder zur Verfligung stehen.

Aufler im Zentrum und Griinau-Siedlung sind in allen Ortsteilen diese Einrichtungen
vorhanden. Im Zentrum sind, aufgrund der Altersstruktur der Bevélkerung (nur 110
Personen unter 15 Jahre) und der iiberdurchschnittlich guten Ausstattung benachbarter
Ortsteile, diese auch nicht erforderlich, durch die Kinder in Griinau-Siedlung werden die neu
geschaffenen Einrichtungen in Griinau mit benutzt.
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Auch bei diesem Indikator ist die Schwankungsbreite erheblich. Sie reicht von 2,5
(Schonau) bis 92,7 pro 1 000 Kinder der entsprechenden Altersgruppen (Zentrum). Den
héchsten Ausstattungsgrad findet man in den Stadtbezirken Mitte und Nord (23,3 bzw.
22,0). Von ersten 10 Rangplitzen werden 6 von Ortsteilen dieser Stadtbezirke eingenom-
men (Zentrum-Ost, Zentrum-Siid, Zentrum-Siidost, Gohlis-Nord, Eutritzsch, Gohlis-Siid).
Es gibt ein Nord-Siid-Band iiberdurchschnittlicher Ausstattung, das von Gohlis-Nord bis
Probstheida reicht. In ihm weichen nur Zentrum und Gohlis-Mitte mit ihrer fehlenden bzw.
stark unterdurchschnittlichen Ausstattung ab.

Es fillt auf, daB die dlteren Neubaugebiete ausgesprochen gut ausgestattet sind. Dahinter
steht, daB3 die Einrichtungen mit dem Wohngebiet entstanden, inzwischen aber, aufgrund
des Effektes der sog. "demographischen Wellen", hier die Zahl der Personen im Kindesalter
erheblich gesunken ist. Ahnliche Effekte treten bei den eher dorflichen Ortsteilen Portitz und
Knauthain/Hartmannsdorf auf, wo bestehende Einrichtungen trotz relativ geringer
Kinderzahl weitergenutzt werden. Begiinstigend dafiir wirkt auch die relativ abseitige Lage
im Stadtgebiet.

Unterdurchschnittlich ausgestattet sind (ohne Beriicksichtigung der Kapazitit der
Einrichtungen!) die Ortsteile Griinaus, Teile des alten Westens, des Ostens, Nordostens und
Siidens.

Es wurden die Kennziffern niedergelassene Arzte, niedergelassene Zahnirzte und die
Apotheken jeweils pro 1 000 EW beriicksichtigt, deren Summe als Gesamtwert des
Ausstattungsgrades bezeichnet wird. Am stirksten gehen erwartungsgemal die Arzte, am
schwiichsten die Apotheken in den Indikator ein.

Im Ortsteil Heiterblick war zum Erfassungszeitpunkt keine dieser Einrichtungen présent.
Die Schwankungsbreite reicht von 0,2 in Gohlis-Nord (kein Zahnarzt, keine Apotheke) bis

12,2 im Zentrum.

Die besten Ausstattungsgrade weisen die Stadtbezirke Mitte (3,2) und Alt-West (2,5) auf,
die schlechtesten die Stadtbezirke West (1,3), Nordost (1,4) und Ost (1,5). In Griinau
kommen auf 10 000 Einwohner 8 Arzte, 4 Zahnirzte und 1 Apotheke. Dies belegt die



65

Dringlichkeit eines Stadtteilzentrums bzw. von Subzentren, wo Einrichtungen dieser Sparte
der sozialen Infrastruktur untergebracht werden kénnen.

In einer detaillierteren stadtrumlichen Gliederung wird die bevorzugte Stellung der
innerstédtischen Verdichtungsgebiete, einschlieBlich der Ortsteile Altlindenau, Lindenau und
Plagwitz im Westen sichtbar. Demgegeniiber fallen die Randzonen, vor allem im
‘Nordosten/Osten und Westen, deutlich ab.

32 6 Dienstles

Es wurde die Kennziffer Dienstleistungsunternehmen pro 1 000 EW beriicksichtigt. Diese
reprasentiert Dienstleistungen, die von Unternehmen und freien Berufen erbracht werden.
Im Ortsteilkatalog sind als "darunter" noch "persénliche Dienstleistungen" sowie
"Rechtsberatung ..." ausgewiesen. Es hat sich jedoch gezeigt, da8 durch die Aufgliederung
keine nennenswerten Rangverschiebungen zwischen den Ortsteilen auftreten. Um die
Gesamtheit der Dienstleistungen zu beriicksichtigen, wurde deshalb ausschlieBlich die
Gesamtkennziffer verwendet. Aussagen zur GréBe der Unternehmen, zu Umsatz u. a. lassen
die statistischen Grundlagen nicht zu.

Die Streuung hinsichtlich des Unternehmensbesatzes pro 1000 EW reicht von 4,0 (Griinau-
Sud) bis 172,6 (Zentrum). Entsprechend der generellen innerstddtischen Standortwahl
solcher Unternehmen rangiert der Stadtbezirk Mitte mit deutlichem Abstand an der Spitze
(30,8). Seine 7 Ortsteile nehmen auch die ersten 7 Rangplétze unter allen Ortsteilen ein,
gefolgt von Plagwitz, Dolitz-Dosen (geringe EW-Zahl), Lindenau und Eutritzsch. Die
rdumliche Verteilung zeigt eine starke Konzentration auf die zentrumsnahen und sonstigen
verdichteten Raume (im Westen, Siiden, teilweise Norden). Die stiddtischen Randzonen
fallen demgegeniiber ab. Die geringsten Ausstattungswerte zeigen sich im Westen (Griinau)
und Osten/Nordosten. Hier punktuell vorkommende hohere Ausstattungsgrade sind auf die
geringe Bevolkerungszahl zuriickzufiihren.
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3.2.7 Einzelhandelsausstattung

Beriicksichtigt wurden die im Ortsteil vorhandenen Einzelhandelsunternehmen, ohne daf3
die Art des Unternehmens oder die GroBe der Verkaufsfliche bzw. Platzzahl bei Gaststitten
zu ermitteln war. Es wird jedoch davon ausgegangen, daB sich in der Anzahl indirekt auch
eine Ausstattungsvielfalt widerspiegelt.

Die Streuung im Unternehmensbesatz pro 1 000 EW in den Ortsteilen liegt zwischen 4,3
(Griinau-Siid) und 95 (Zentrum). Bei einem durchschnittlichen Besatz von 17 Unternehmen
pro 1 000 Einwohner rangiert der Stadtbezirk Mitte mit Abstand an der Spitze. Deutlich
tiberdurchschnittliche Ausstattungswerte besitzen Altwest und Siidwest (ca. 13 bzw. 11).
Dazu tragen insbesondere die Ortsteile Lindenau, Plagwitz und Altlindenau bei. Erheblich
unter dem Durchschnitt liegt der Stadtbezirk West (ca. 5 Unternehmen/1 000 EW).

Die innerstéddtische Differenzierung der Einzelhandelsausstattung weist enge Korrelationen
mit den gewachsenen Stadtstrukturen auf. Bevorzugt sind die zentralen Bereiche und die
historisch gewachsenen Altstadtgebiete. Hier diirften, neben den regional/iiberregional
wirkenden Einrichtungen des Zentrums, vor allem kleinere Geschifie/Einrichtungen
dominant sein, die auf einen nahraumlichen Kundeneinzugsbereich (Wohngebiet) orientiert
sind. Sie geben haufig dem Wohngebiet das entsprechende "Flair".

Demgegeniiber sind nicht nur die Ortsteile Griinaus sondern auch die mit gréBeren
Standorten der é&lteren Neubaugebiete unterdurchschnittlich ausgestattet. Die damals
prigende "Grundausstattung mit Kaufhalle" und das Defizit mit Gaststitten und sonstigen
Einzelhandelseinrichtungen ist nicht iiberwunden und auch nicht durch Umwandlung in
Supermirkte zu ersetzen. Wir sind der Auffassung, daB die als weicher Faktor hiufig
genannte Individualitit, Vielfalt und die gewachsene Integration im Gebiet in diesen
monostrukturierten Gebieten auch nur bedingt zu schaffen sind. Deshalb sind die &lteren
Stadtgebiete hier eindeutig bevorzugt. Die iibermadBige Konkurrenz der groflen
randstidtischen Einrichtungen untergrabt jedoch deren Existenzgrundlagen und stellt damit
auch eine Gefahr fiir Erhalt und Aufwertung diesbeziiglicher weicher Standortvorteile der
Innenstédte dar.
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Dem Faktor Wohnen und Wohnumfeld wird unter den weichen Standortfaktoren eine hohe
Prioritdt zugesprochen. Umso bedauerlicher ist es, daB es die aktuelle Datenlage nicht
erlaubt, fiir Ortsteile der Stadt flichendeckend hinreichend differenzierte und gleichzeitig
aktuelle Kennziffern zu ermitteln. Das betrifft insbesondere WohnungsgroBen, Aus-
stattungsgrad von Wohnungen, Belegungsquoten.

Um dennoch auf den Faktor Wohnen nicht verzichten zu miissen, wurde auf o. g. drei Stell-
vertretergroBen zuriickgegriffen. Dazu sind folgende Anmerkungen zu machen:

Q  Die Wohndichte (EW/m? Wohnfliche) lag nicht fiir den aktuellen Zeitraum vor. Die
Werte wurden, nach Intensitdtsgruppen (6) aus einer Karte von 1988 ermittelt.
Grundlage daflir war damals der Datenspeicher WOPOL. Er wurde seit 1989 nicht
fortgeschrieben. Es wird angenommen (!), daB sich der seither eingetretene
Bevolkerungsverlust relativ gleichméBig auf die Ortsteile verteilt und die Wohndichte
in den genannten Gruppen somit noch représentativ ist. Die Wohnflachen haben sich
insgesamt kaum erh6ht, waren durch Abginge von Wohnraum aus verschiedensten
Griinden eher riicklaufig. ‘

Ortsteile mit geringéf Wohndichte erhalten die besten Rangplatze (z. B. Zentrum
Nordwest), die mit héchster Dichte die schlechtesten (Griinau).

O Die Bebauungsform wird durch die Kennziffer WE/Wohngebiude ausgedriickt.
Niedrige Werte stehen flir niedrige Bauweisen (Einfamilienhiuser, Villen, Siedlungs-
hiuser) und représentieren giinstige Bedingungen fiir individuelles Wohnen, i. d. R.
mit entsprechenden Hausgérten. Die betreffenden Ortsteile erhalten die besten
Rangpldtze (z. B. Portitz, Meusdorf, Griinau-Siedlung, Knauthain-Hartmannsdorf,
Marienbrunn). Die hochsten Werte mit iiber 10 WE/Wohngebiude treten in Griinau,
in Heiterblick und den meisten Ortsteilen des Stadtbezirkes Mitte auf. Im allgemeinen
dirfte bei diesen eine hohe Korrelation mit kleinen WohnungsgréBen bestehen.

O  Das Einwohner-Wohnungs-Verhiltnis (WE/100 EW) soll als Stellvertreter fiir den
Grad der Wohnungsversorgung dienen, da keine haushaltsbezogenen Daten vorliegen.
Formal driickt ein hoher Wert einen giinstigen Versorgungsgrad aus. Die betreffenden
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Ortsteile erhalten die besten Rangplitze (Zentrum-Ost, Zentrum, Lindenau,
Altlindenau, Gohlis-Stid). Ein hoher Wert kann einerseits durch eine groe Zahl von
Klein- und Kleinstwohnungen, andererseits durch Unterbelegung (hiufig bei
Rentnerhaushalten) verursacht werden. Diese Effekte sind nicht zu differenzieren.

Die niedrigsten Werte treten auch hier in Griinau, Heiterblick sowie allerdings auch in
Ortsteilen mit groBeren Anteilen von Einfamilienhaus-/Siedlungshausbebauung auf.
Bei letzteren wird das Haus 1. d. R. als eine Wohnung gezahlt, wodurch bei erheblich
groBerer Wohnfliche ein statistisch dhnlich ungiinstiger Versorgungsgrad auftritt.

Insgesamt tritt bei dieser Kennziffer eine Streuungsbreite von 31,4 (Heiterblick) bis
77,6 (Zentrum-Ost) auf. Der Durchschnitt der Stadt liegt bei 53.

Wie die Anmerkungen zeigen, sind bei allen 3 Einzelkennziffern gewisse Einschrankungen
hinsichtlich ihrer Repridsentanz zu machen. Aus diesem Grunde wird fiir den Indikator
"Wohnen" bei seiner innerstidtischen Differenzierung auch die durchschnittliche Rangziffer
aus den 3 Einzelkennziffern zugrundegelegt. Danach ergibt sich folgende innerstidtische
Grobdifferenzierung:

Am giinstigsten ist der Faktor "Wohnen" in Gohlis-Siid und Leutzsch ausgeprégt (hohe
Anteile Villenbebauung). Danach folgen jedoch schon die stark verdichteten Ortsteile
Plagwitz, Lindenau, Zentrum-Ost, Alt-Lindenau, Neustadt-Neuschonefeld sowie Wahren
und Kleinzschocher. Sie nehmen zwar in der Bebauungsform nur mittlere bzw. sogar hintere
Rangplitze ein, weisen jedoch in den beiden iibrigen Kennziffern giinstige Werte auf. Neben
den genannten bilden die Ortsteile im Siidosten sowie Connewitz Gunstriume des
Wohnens.

Demgegeniiber stehen wiederum der Westen (Griinau) und der norddstliche/Gstliche
Randbereich am Ende der Rangskala. Auch die Achse Zentrum-Siidost bis LoBnig weist
unterdurchschnittliche Werte auf (ltere Neubaugebiete).

Es ist erforderlich, vor einer abschlieBenden Wertung des Faktors "Wohnen" in seiner
kleinrsumigen Differenzierung weitere Kennziffern zu erheben und zu analysieren.
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3.2.9 Gesamtwertung

Eine Gesamtwertung der Ausprdgung weicher Standortfaktoren in den stédtischen
Teilrdumen erfolgt tber die Rangplatze der 49 Ortsteile bei den 7 Einzelindikatoren. Aus
ihnen wurde tber die Ermittlung der durchschnittlichen Rangziffer jedem Ortsteil
letztendlich eine Gesamtrangziffer vergeben. Es ist darauf hinzuweisen, daB keine
Gewichtung der Einzelindikatoren (z. B. iiber Expertenbefragung) erfolgte, sondern alle mit
dem gleichen Gewicht beriicksichtigt wurden (Tabelle 19).

Die Berechnung der Durchschnittsrangziffer ist methodisch insofern vertretbar, da die
Ortsteile auf den Gesamtrangplitzen 1-10 auch bei mehreren Einzelindikatoren vordere
Rangplétze und diejenigen mit den Rangplitzen 40-49 auch bei mehreren Einzelindikatoren
hintere Rangplitze einnehmen:

Ortsteile Zah] der Rangplitze 1-10 Ortsteile Zahl der Rangplatze 40-49
nach Rangplatz 1-10 bei Einzelindikatoren nach Rangplatz 40-49 bei Einzelindikatoren
Gesamtrang Gesamtrang

1. Zentrum-Ost 5 40. Grinau-Siedlung 4

2. Gohlis-Sad 4 41. LaPnig 3

3. Zentrum-Nordwest 4 42. Heiterblick 4

4. Lindenau 5 43. Gohlis-Mitte 2

5. Eutritzsch 3 44, Paunsdorf 3

6. Probstheida 3 45. Grinae-Ost i 4

7. Zentrum-West 3 46. Schdnau 4

8. Wahren 4 47. Grtnau-Nord 6

9. Plagwitz 4 48. Grinau-Mitte 4

10. Leutzsch 3 49. Grinau-Sid 6

Bereits diese erste Ubersicht verdeutlicht, daB groBere Teile des zentralen Stadtbereiches
als Gunstrdume bzgl. weicher Standortfaktoren anzusehen sind. Bei einigen Ortsteilen deckt
sich ihr Rangplatz mit dem "Bild" oder dem Image, das ihnen als Standort mit sog. "guter
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Adresse" zugesprochen wird (Gohlis-Siid, Zentrum-Nordwest, Probstheida, z. T. Leutzsch).
Bei anderen, wie z. B. Plagwitz oder Lindenau, steht er diesem direkt entgegen. Wie Karte
2 zeigt, sind es jedoch gerade die historisch gewachsenen Stadtteile, die, bei vielen
Problemen ihrer Bausubstanz, {iber die Vielfalt von Ausstattungsmerkmalen verfligen, die
ein urbanes Leben oder eine bestimmte Lebens- und auch Wohnumfeldqualitdt ausmachen.
Dazu gehort eben nicht nur "das Griin", sondern auch ein bestimmtes Niveau an
Versorgungs-, Betreuungs- und Dienstleistungseinrichtungen und deren Diversitit.

Erstaunlicherweise hat die unmittelbare Nachbarschaft zu groBen Industrie- und
Gewerbeflichen bzw. deren Gemengelagen in daflir typischen Ortsteilen (Eutritzsch,
Plagwitz, Lindenau) die Ausprégung giinstiger weicher Standortfaktoren wenig behindert,
sondern moglicherweise sogar teilweise befordert (Dienstleistungs-, Einzelhandels-
ausstattung, Bildung, Betreuung u. a.). Diese Ortsteile nehmen fast nur bei der
Naturausstattung mittlere bzw. hintere Rangplitze ein. Hieraus leiten sich aber bereits
Uberlegungen zur Stadtentwicklung ab, wie einerseits

nicht mehr genutzte Gewerbeflichen in die Gestaltung von Griinziigen/Freizeitanlagen
einbezogen werden kénnen und wie andererseits

vorhandene sonstige Potentiale an weichen Standortfaktoren noch weiter aufgewertet
werden, um gerade in diesen Ortsteilen, die wichtige Arbeitsstéttengebiete waren (und
noch sind), die Ansiedlung hoherwertiger Arbeitsplidtze zu unterstiitzen. Zu letzteren
gehoren auch Gewerbeparkentwicklungen auf Bestandsgebieten in Plagwitz, das
Innovations-/Technologie-/Griinderzentrum in Plagwitz, kleinteilige Biiro-/Geschifts-
nutzungen in Verbindung mit Wohnen in Teilen des alten Westens.

Demgegeniiber ist zu vermuten, daB gerade das Zentrum-Ost (Rangplatz 1), das ohnehin bei
Natur- und Freizeit-/ Sportaﬁsstattung unterreprasentiert ist, durch die hier im Bau
befindlichen groBen Biirokomplexe, die damit verbundenen hohen Bodenpreise und daraus
resultierende Verdringungseffekte fir Wohnen und kleinteilige Dienstleistungen seine
Spitzenposition nicht halten wird und ein zunehmend monostrukturierter Stadtteil mit einer
sogenannten "Tagesbevolkerung" werden wird. Der Umstrukturierungsprozef3 ist hier
"grber" und durchgreifender als in anderen Ortsteilen.

Gohlis-Siid, Zentrum-Nordwest, Probstheida sowie teilweise Wahren und Eutritzsch
diirften hingegen ihre Gunstpositionen ausbauen kénnen. Das wird auch fiir Zentrum-Siid
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(Rangplatz 16) zutreffen, das immerhin bei 4 Indikatoren Plitze unter den ersten 10
Ortsteilen einnimmt. '

Es konnte sich somit eine Art halbkreisformiger Giirtel um die City abzeichnen, der die
Ostlichen Teile ausspart, aber fingerformig nach Siidosten, Siiden, Westen und Nordwesten
in die benachbarten Stadtriume ausgreift. Die Nachbarschaft zum Auegebiet sowie ein
tiberdurchschnittliches Niveau mit sozialer Infrastruktur und (mit teilweisen Abstrichen)
Wohnen kennzeichnen diesen innerstddtischen Gunstraum.

Demgegeniiber stehen das gesamte Gebiet Griinau als bebauter Konzentrationsraum mit
groBten Defiziten an Natur- und Infrastrukturausstattung sowie nahezu der gesamte ostliche
und nordéstliche Stadtraum.

Fir Griinau konnen der Siidwesten Leipzigs, fiir den eine klare Funktionsbestimmung noch
wenig erkennbar ist, und Teile des westlichen Umlandes hinsichtlich Freizeit und Erholung
gewisse Erginzungsfunktion iibernehmen. Die Infrastrukturausstattung muB im Gebiet selbt
verbessert werden.

Problematischer erscheint noch die Situation im ostlichen/nordostlichen Stadtraum. Es ist
das Gebiet mit besonders groBflichigen Baugebieten im Gewerbe- und Sonder-
gebietsbereich, die zu gewissen Monostrukturen tendieren. Dies wird erginzt durch die
zahlreichen GroBvorhaben in der nérdlichen und nordéstlichen Stadtrandzone. In ihrem
Gefolge wird gerade dieser Stadtraum durch erhebliche Verkehrsbelastungen geprigt sein,
die die Wohn- und Lebensqualitét einschranken. In diesem Gebiet haben nicht kleinteilige,
integrierte Vorhaben den Vorrang, sondern die Devise "big is beautiful". Genau diese
Entwicklung wirkt aber der Auspragung weicher Standortfaktoren entgegen.

Der Raum weist in den meisten Indikatoren der sozialen Infrastruktur erhebliche
Ausstattungsdefizite auf. Die Bevolkerung ist in einigen Ortsteilen stark iiberaltert.

Léangerfristig kann sich hier ein Stadtraum mit vorwiegenden Einkaufs-, Logistik-, Versand-
und weniger reprédsentativen Biirofunktionen (in groBen Komplexen) herausbilden, der nur
eine geringe urbane Qualitdt aufweist, die auch in den bestehenden und neu entstehenden
Wohngebieten nicht erreicht wird. Ebenso wie fiir den Westraum halten wir fiir diesen
Stadtraum Uberlegungen fiir ein integriertes Entwicklungskonzept fiir dringend erforderlich.
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