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Gentrifizierung und Leipzig-Connewitz  

Dieter Rink

SEITE 2

Gliederung

1. Zur aktuellen Entwicklung des Leipziger Wohnungsmarktes

2. Gentrifizierung in Leipzig

3. Gentrifizierung und Connewitz

Aktuelle Entwicklungen auf dem Leipziger Wohnungsmarkt

- Steigende Nachfrage durch Bevölkerungswachstum
- Erwartung weiterer Nachfrage und steigender Mietpreise

Sanierung: 
- „die letzte Sanierungswelle rollt längst“ (LVZ)

- „zweite“ Sanierung: energetische Modernisierung  

Neubau: 
- Stadthäuser -> Mehrfamilienhäuser in der Innenstadt

- neue Quartiere: Lindenauer Hafen, Bayerischer Bahnhof,

Westseite Hauptbahnhof

Wohnungsmarkt in Leipzig seit 2000

2000er Jahre: Mietermarkt
- Um 2000: Leerstandskrise: Überangebot in allen Segmenten und Lagen
- Auswirkungen: sinkendes Mietniveau, niedrige Marktdynamik (kaum 

Kauffälle, geringe Investitionen in Neubau und Sanierung)  
- Stadtumbau: Konsolidierung des Marktes durch Abrisse 
- Bevölkerungswachstum als Reurbanisierung: Zuzüge in die Innenstadt

2010er Jahre: Dynamischer Wohnungsmarkt
- Überwindung der Leerstandskrise, Konsolidierung des Marktes, derzeit

noch entspannter Wohnungsmarkt
- Dynamisch steigende Nachfrage durch Zuzug, vor allem junge Menschen
- Wohnungsmarkt: Investitionen in Neubau und Sanierung im gehobenen 

Segment, Angebotsausweitung 
- Stopp von Abriss und Rückbau, Ende des Stadtumbaus?
- Steigende Angebotsmieten in attraktiven Lagen der Innenstadt, 

Stagnation in weniger attraktiven und Randlagen
- Leerstand: rascher Abbau und Differenzierung
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Wohnungsmarkt

- Ausdifferenzierung des Wohnungsmarktes nach Lagen und Segmenten

- Gegenläufige Entwicklung: wachsendes höherpreisiges, schrumpfendes 
preiswertes Wohnsegment

- Vermietermarkt in der Innenstadt versus Mietermarkt in den Rand-
bezirken

- Aufwertungseffekte durch Neubauten und aufwändige Sanierungen 

- direkte Verdrängung durch aufwändige Sanierungen, indirekte 
Verdrängung durch steigende Mieten 

- Bei weiterem Wachstum könnte Leerstand in 2-3 Jahren abgebaut sein, 
droht dann ein angespannter Markt? (Mangel an preiswerten Wohnungen)

Was ist Gentrification/Gentrifizierung? 

„One by one, many of the working class quarters of London have been invaded 

by the middle classes – upper and lower. Shabby, modest mews and cottages 
… have been taken over, when their leases have expired, and have become 
elegant, expensive residences. (…) Once this process of ‚gentrification‘ starts 
in a district it goes on rapidly until all or most of the original working class occupiers 
are displaced and the social character of the district is changed.“ 
(Glass 1964)

„Gentrification oder Gentrifizierung bezeichnet stadtteilbezogene Aufwertung 
durch den Zuzug höher qualifizierter, wohlhabenderer Schichten in 
abgewertete Altbauareale. Sie geht mit einer Verdrängung eingesessener, in
der Regel ärmerer Bewohnerinnen und Bewohner, baulicher Erneuerung 
sowie einer kulturellen Neu-in-Wert-Setzung von Stadträumen einher.“
(Helbrecht 1996, Wiest/Zischner 2006)

„Verdrängung ist das Wesen der Gentrification, ihr Ziel, nicht ein unerwünschter
Nebeneffekt.“ (Marcuse 1992)

Stadtentwicklung und Gentrifizierung in Leipzig

Zeitraum Charakteristika des 
Prozesses 

Typ

Anfang  bis zweite 
Hälfte der 1990er

Bauliche Aufwertung, 
Hohe Neumieten, 
direkte Verdrängung

„direkte Gentrifizierung“
(Stadt Leipzig 2009)

Ab etwa Ende der 
1990er 

Bauliche Aufwertung, 
fallende (Neu)Mieten,
Keine Verdrängung

„gespaltene Gentrifizierung“
(Harth/Herlyn/Scheller 1996; 
Rink 1997)

2000er Soziale Aufwertung, 
niedrige Mieten,
keine bzw. indirekte 
Verdrängung

„sanfte Gentrifizierung“
(Wiest/Hill 2004, 2006;
Herfert/Heinig 2012)

2010er Bauliche Aufwertung, teilw. 
steigende Neumieten,
direkte Verdrängung und 
Verdrängungsdruck

„inselförmige Gentrifizierung“
(Bernt/Rink/Holm 2010)

Debatte um Gentrifizierung und Stadtentwicklung in Leipzig

- Vorläufer: akademische Debatte, einzelne Diskussionen

- Beginn 2011, Auslöser überregionale Medienberichte über einen Fall
von Gentrifizierung in der Leipziger Innenstadt (FAZ) 

- 2012: Öffentliche Debatten, lokale Berichterstattung, Aktionen 

- 2013: Thema im Kontext von Wahlen (OBM, Bundestag); Agenda-Setting
Anträge und Debatten im Stadtrat, neue Rahmung durch dynamisches
Wachstum („Leipzig wächst nachhaltig“)

- 2014: Erarbeitung eines neuen wohnungspolitischen Konzepts, 
Formulierung einer neuen Politik?
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Gentrifizierung und Leipzig-Connewitz

• Diskussionen (Veranstaltungen, Texte, Flyer etc.) 

• Proteste und Anschläge (Farb- und Teerbeutel, Steine, Feuer…)

• AG Connewitz des Kriminalpräventiven Rates

• Systematische (?) Sachbeschädigungen unter dem Motto 
„Unser Kiez soll dreckig bleiben“
(Diez 2013)

SEITE 9 SEITE 10

Zur Entwicklung in Leipzig-Connewitz

Sozialwissenschaftliche Befunde

Befragung 1998 (Dieter Rink, Uta Schäfer)

- enorme Wohnmobilität, über 70% der Bewohner waren umgezogen

- insbesondere Zuzug von Studenten, Verjüngung, Revitalisierung   

- Ausgeprägte Milieudifferenzierung: Präsenz versus Dominanz

- Raum- und Nutzungskonflikte zwischen alten und neuen Bewohnern: 
öffentliche und „Milieuorte“, 

- Verdrängung der Alten durch Pioniere 

Befragung 2003 (Romy Zischner)

- „Von der Autonomeninsel zum alternativen Akademikerviertel“

- hoher Anteil junger Menschen, aber auch viele (junge) Familien 

- Alternativszene als entscheidende Basis für die soziale Aufwertung im 
Wohnquartier

- 29% Pioniere, 6% (z.T. „nicht-klassische“) Gentrifier 

Bevölkerungsentwicklung in Connewitz 2000-2013

SEITE 11 SEITE 12

Gentrifizierung in Connewitz??

- Sanierung praktisch abgeschlossen, außerdem Verdichtung (insb, durch
Stadthäuser).

- Verschwinden des Segments der preiswerten nicht- und teilsanierten 
Wohnungen

- anhaltend hohe Nachfrage, Zuzug allerdings kaum noch möglich

- langsam steigende Bestandsmieten, rasch steigende Angebotsmieten 
(aufwändige Sanierungen und teure Neubauten)

- Kultureller Wandel durch Imageveränderung
� neue Milieus und Lebensstile

- Direkte Verdrängung ist nur in Einzelfällen nachweisbar, BewohnerInnen
nehmen Verdrängungsdruck wahr

-
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Gentrifizierung in Connewitz??

- Verdrängung von Studenten bzw. jungen Bewohnern 

aus bestimmten Lagen und Segmenten (?) 

- Aufwertung und Verteuerung von Handel, Gastronomie (?)

- Veränderung bzw. Verdrängung der subkulturellen bzw. 

alternativen Szene (?) 

Probleme in Connewitz

• unterschiedliche Sichtweise der Entwicklung durch Mieter und 

Eigentümer:

- Mieter nehmen vorwiegend Aufwertungsprozesse wahr
- Eigentümer Abwertungsprozesse

• gegensätzliche Wahrnehmungen von BewohnerInnen:

„… sich schnell entwickelnde aufstrebende Wohngegend im Leipziger

Süden“
„… zunehmende Tendenz zu: Vermüllung, Vandalismus; Rücksichtslosigkeit;

Asozialität - teilweise maskiert unter dem Begriff »alternativer

Lebensentwurf«„

(nach Diez 2013)

SEITE 14

SEITE 15

Fragen

- Welche Probleme und Konflikte resultieren aus der beschriebenen 
Entwicklung? 

- Welche Aufgaben ergeben sich daraus für die soziale Arbeit im Ortsteil?

- Wie kann die soziale Arbeit darauf reagieren? 

Vielen Dank für die Aufmerksamkeit!
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Jugend im öffentlichen Raum?!

20.03.2014

Fachtag: Gemeinwesenarbeit im Wandel –
Die Rolle der (mobilen) Jugendarbeit
im Sozialraum

Landesarbeitskreis Mobile Jugendarbeit Sachsen e.V.
Simone Stüber

Es soll der touristische Blickfang in der herausgeputzten 

Fußgängerzone der westfälischen Kleinstadt sein. Ein Brunnen, die 

Bronzefigur des Heimatdichters und zwei Bänke laden zum Verweilen 

ein. Und jetzt sitzen sie schon wieder da. Eine Handvoll halbwüchsige 

Jungen und Mädchen auf ihrem vermeintlichen Egotrip. Sie nehmen 

offensiv einen Platz ein, der ihnen laut öffentlicher Meinung nicht 

zusteht. Genauso verhält es sich mit Gruppen von Jugendlichen auf 

Spielplätzen, in Fußgängerzonen, Bahnhofshallen oder in ihren 

getunten Autos auf Vorstadtparkplätzen. Es sind Stadträume, in denen 

Jugendliche präsent, aber nicht immer erwünscht sind.

Was ist der öffentliche Raum?

� Mit öffentlichem Raum (auch öffentlichem Bereich) wird der ebenerdige 
Teil einer Gemeindefläche oder einer Körperschaft des öffentlichen Rechts 
verstanden, der der Öffentlichkeit frei zugänglich ist und von der 
Gemeinde bewirtschaftet und unterhalten wird. Im Allgemeinen fallen 
hierunter öffentliche Verkehrsflächen für Fußgänger, Fahrrad -
und Kraftfahrzeugverkehr, aber auch Parkanlagen und Platzanlagen. Der 
Begriff findet überwiegend Anwendung in der 
Stadtplanung und Verkehrsplanung. Der öffentliche Raum steht 
dem privaten Raum gegenüber. Öffentliche Gebäude stellen eine andere 
Form öffentlicher Einrichtungen dar.

(Wikipedia, 18.03.2014)

Was ist der öffentliche Raum?
� als öffentlicher Raum wird der allgemein zugängliche Bereich von 

Orten ohne physische oder soziale Barriere bezeichnet

� Oliver Frey unterscheidet 3 Typen von öffentlichen Räumen
� öffentliche Freiräume (Grünflächen, Parks, Spielplätze, der 

Straßenraum,…)

� öffentlich zugängliche, verhäuslichte Räume (Kaufhäuser, Bahnhof, …..)

� institutionalisierte, öffentliche Räume (Sportanlagen, Vereine, 
Musikschulen, Schulräume, Kirchenräume,…)

� Privater Raum steht für das was abgeschirmt von der Öffentlichkeit 
passiert

� Oft wird auch der Begriff „halböffentlicher Raum“ benutzt
� Ist meist für die Allgemeinheit frei zugänglich, jedoch nicht in deren Besitz

� Z.B. Cafe`s, Museen, Bibliotheken, öffentliche Verkehrsmittel, Universitäten)

� Aus Sichter der Nutzer_innen gibt es keine halböffentlichen räume -> diese 
werden ebenfalls als öffentlich bezeichnet
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� Öffentliche Räume sind für Kinder und Jugendliche Aneignungsräume

� Sie suchen darin für sich spezifische Nutzungen

� Sozialraum ist dabei nicht gleich Planungsraum!

� In öffentlichen Räumen erfolgt eine eigentätige Auseinandersetzung mit 
der Umwelt

� Räume werden kreativ gestaltet mit Symbolen etc.

� Die Bewegung in öffentlichen Räumen erweitert den Handlungsspielraum

� Erweiterung motorischer, gegenständlicher, kreativer und medialer 
Kompetenzen

� Erprobung des erweiterten Verhaltensrepertoires und neuer Fähigkeiten 
in neuen Situationen

Die Verknüpfung von Räumen ist ein Bildungsprozess, den gerade Kinder –
und Jugendarbeit sehr nachhaltig unterstützen kann.

Öffentlicher Raum als Aneignungs –
und Bildungsraum

Was heißt das für MJA?

� Keine „Einschließung“ von Kindern und Jugendlichen in den 
Sozialraum!

� Das Bewegen in neuen Räumen und Situationen macht Kinder und 
Jugendliche sicherer und sorgt für eine Erweiterung des 
Handlungsspielraumes.

� MJA kann Medium von Aneignung und Bildung sein!
� Zielgerichtete Angebote, die Aneignungs – und Bildungsprozesse 

im öffentlichen Raum herausfordern

� Unterstützung der Aneignungsprozesse im öffentlichen Raum

� MJA soll sich für die Revitalisierung öffentlicher Räume als 
Aneignungs – und Bildungsräume für Kinder – und Jugendliche 
einsetzen können und übernimmt damit ein jugendpolitisches 
Mandat!

� In Nordrhein – Westfalen fördert die LAG Streetwork/ Mobile 
Jugendarbeit NRW e.V. seit 2006 im Auftrag des Landes Projekte 
und Einrichtungen mit konkreten Beteiligungsideen zur Schaffung 
und Rückgewinnung öffentlicher Räume durch Jugendliche

www.betreten-erlaubt.de
Beispiele: Einrichten einer Kontaktgruppe mit Mitgliedern aus 

verschiedenen Cliquen und Installation eines 
informellen Treffpunktes im Sozialraum; Erbauung 
eines Wetterschutzhäuschens als Treffpunkt; 
Erschließung eines alten Kinderspielplatzes als 
Treffpunkt für Jugendliche

Praxisbeispiele

� Baden – Württemberg führte 2013 landesweit Aktionstage durch 
unter dem Motto „hereingePLATZT“ – Jugend im öffentlichen Raum

� Aktionen gab es in 16 Städten und Gemeinden

Beispiele: Einladungen zum gemeinsamen Spiel und Spaß im 
öffentliche Raum, Präsentation jugendlicher 
Lebenswelten, öffentlicher Kaffeeklatsch in der 
Fußgängerzone; öffentliches Training der 
Streetdance-Gruppe in der Fußgängerzone; Mobile 
Litfaßsäule

� Aktionswoche „He – Augenblick – Mal 2014“ des LAK MJA Sachsen e.V.

Praxisbeispiele
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Literatur:

� Deinet, Okroy, Dodt, Wüsthof (2009)„betreten erlaubt! Projekte gegen die 
Verdrängung jugendlicher aus dem öffentlichen Raum“, Verlag Barbara 
Budrich

� http://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96ffentlicher_Raum (18.03.2014)

Dankeschön!

� Landesarbeitskreis 
Mobile Jugendarbeit Sachsen e.V.
Tom Küchler/ Simone Stüber,
Karl – Liebknecht – Straße 19
09111 Chemnitz

� Tel: 0371/ 649 654 47
� Fax: 0371/ 36 47 62

Mobil: 01 74 / 61 81 152

� lak@mja-sachsen.de

� www.mja-sachsen.de

Gruppe: LAK MJA Sachsen e.V.                       
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