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MONITORINGBERICHT 2008 
WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG – STADTERNEUERUNG – STADTUMBAU 

Ein kontinuierliches Monitoring der Prozesse und des Mitteleinsatzes der Stadtteilentwicklung und des 
Stadtumbau gewinnt – nicht zuletzt angesichts knapper finanzieller Ressourcen – auf gesamtstädti-
scher und kleinräumiger Ebene zunehmend an Bedeutung. Dabei geht es einerseits um die aktive 
Steuerung des Mitteleinsatzes und die Fortschreibung der konzeptionellen Grundlagen durch die Stadt 
Leipzig, andererseits um die kontinuierliche Information der Fördermittelgeber und der Leipziger Woh-
nungsmarkt- und Stadtteilakteure zu wesentlichen Entwicklungstendenzen und der Umsetzung der 
Programme. 

2002 bis 2006 wurde von der Stadt Leipzig in Kooperation mit dem IfS Institut für Stadtforschung und 
Strukturpolitik GmbH im Rahmen des Forschungsvorhabens "Kleinräumiges Monitoring des Stadt-
umbaus in Leipzig" ein Monitoringsystem aufgebaut. Das Vorhaben wurde bis November 2006 vom 
Bundesministerium für Bildung und Forschung im Rahmen der Fördermaßnahme "Konzeption und Er-
probung problemorientierter Berichtssysteme für eine nachhaltige Entwicklung" gefördert. Seit 2007 
wird das Monitoring in Eigenregie der Stadt Leipzig fortgeführt. 

Der Monitoringbericht informiert über die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt in Leipzig und der 
Region, stellt die wichtigsten Parameter der Leipziger Stadtteile sowie der Schwerpunktgebiete des 
Stadtumbaus dar und legt den Einsatz städtebaulicher Fördermittel offen. Dadurch soll der Monitoring-
bericht als Grundlage für die weitere Diskussion der Strategien im Stadtumbau und der Stadtteilent-
wicklung in Leipzig dienen. 

Der jährlich erscheinende Monitoringbericht wird mit den wesentlichen Daten des Vorjahres veröffent-
licht. Mit dem vorliegenden Monitoringbericht 2008 wird dabei die Berichtssystematik der Vorjahre fort-
gesetzt. Der Bericht stellt die Entwicklungstendenzen auf Basis der Daten bis zum Jahr 2007 
(31.12.2007) dar. Für wichtige Themen wurden nach Möglichkeit auch bereits Erkenntnisse aus dem 
Jahr 2008 eingearbeitet. 

Gegenüber den Vorjahren hat der Monitoringbericht 2008 folgende Besonderheiten: 
- Das Wohnungsmarktbarometer wurde 2008 nicht erhoben. Deshalb erfolgt eine Darstellung der 

wichtigsten Aussagen des Vorjahres. 
- Die Entwicklungen in den Schwerpunktgebieten der Stadtentwicklung werden 2008 nur verkürzt 

dargestellt. Den Schwerpunkt bilden die Programm- und Fördergebiete. 
Weiterführende Informationen auf Ortsteilebene sind im Ortsteilkatalog 2008, Strukturatlas 2007 und, 
insbesondere zu Migrantinnen/Migranten und sozialen Belangen, im Sozialreport der Stadt Leipzig ent-
halten. 
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KURZFASSUNG  

ENTWICKLUNGEN AUF BUNDES-  UND LANDESEBENE 

Der Freistaat Sachsen verlor 2007 deutlich mehr an Bevölkerung als in den Vorjahren.  ¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

Das Bruttoinlandsprodukt je Einwohner übersteigt in Sachsen erneut leicht den Durchschnitt der 
neuen Bundesländer, liegt aber noch immer deutlich unter dem Bundesdurchschnitt.  

Die Mieten haben sich 2007 im Freistaat nicht erhöht, die Wohnnebenkosten jedoch deutlich. 

 

REGIONALE ENTWICKLUNGEN IM RAUM LEIPZIG-HALLE 

Die beiden Städte Leipzig und Halle verzeichnen die stärksten Zu- und Fortzüge über die Grenzen 
des Raums Leipzig-Halle hinaus, wobei 2007 der Wanderungssaldo erneut nur für Leipzig positiv aus-
fiel. Beide Kernstädte gewinnen Bevölkerung aus ihrem Umland. Die Wanderungsverflechtungen in-
nerhalb des Raumes Leipzig-Halle über die Landesgrenze hinweg sind weiterhin nur gering ausge-
prägt. 

GESAMTSTÄDTISCHE ENTWICKLUNGEN 

Die Bevölkerungsstatistik wird in Leipzig seit 2004 durch mehrere Registerbereinigungen und die 
Zweitwohnsitzsteuer erheblich beeinflusst. Seit dem Jahr 2004 fanden mehrfach größere Registerbe-
reinigungen statt, die zur Folge hatten, dass sich Fortzüge, die bereits in vorangegangenen Jahren 
stattfanden, erst im Jahr der Bereinigung als Fortzüge in der Statistik niederschlugen. Das führte – als 
rein statistischer Effekt – in der Bevölkerungsstatistik zu einem verringerten Wanderungssaldo, insbe-
sondere mit dem Ausland, und letztlich zu einer Verringerung der Einwohnerzahl. Dieser Effekt ist be-
sonders in den Jahren 2004, 2006 und 2007 zu beachten. 

Daneben werden die demographischen Daten auch durch die zum 1. Januar 2006 wirksam gewordene 
Zweitwohnsitzsteuer beeinflusst. Sie schlägt sich statistisch, anders als die Registerbereinigung, in zu-
sätzlichen Zuzügen bzw. einem erhöhten Wanderungssaldo nieder. Ein scheinbarer Zuzug wird durch 
Anmeldungen von Personen, die bereits in einem früheren Jahr nach Leipzig gezogen sind und dort mit 
Nebenwohnsitz wohnten, in der Statistik sichtbar. Der Einfluss der Zweitwohnsitzsteuer ist insbesonde-
re für die Jahre 2005 bis 2007 zu berücksichtigen. 

¬ 

¬ 

¬ 

Die Zahl der Arbeitsplätze und der Beschäftigten ist in Leipzig 2007 erneut angestiegen. Im Vergleich 
zum Vorjahr sank die Arbeitslosenquote leicht, ebenso die Zahl der Personen, die auf Sozialleistungen 
nach dem SGB II angewiesen sind. Die Einkommen der Haushalte weisen in 2007 eine stärkere Sprei-
zung auf, insbesondere aufgrund vermehrter niedriger Einkommen. 

Die Bevölkerungszahl der Stadt Leipzig wächst seit mehreren Jahren aufgrund von Zuwanderungen 
und entwickelt sich weiterhin günstiger als in den Umlandkreisen, deren Bevölkerungszahl weiter deut-
lich zurückgeht. Die gesamte Wohnungsmarktregion Leipzig verzeichnet nach vielen Jahren des spür-
baren Bevölkerungsrückgangs jüngst einen leichten Zuwachs und damit Stabilisierungstendenzen. 

Der positive Wanderungssaldo Leipzigs speist sich 2007 wie in den Vorjahren aus Wanderungsge-
winnen insbesondere gegenüber den neuen Bundesländern sowie in geringerem Maße gegenüber den 
Umlandkreisen und dem Ausland. Wanderungsverluste bestehen nach wie vor gegenüber den alten 
Bundesländern. Wanderungsgewinne treten 2007 überwiegend in den jungen Altersgruppen auf, ins-
besondere bei den 20- bis 30-Jährigen. Lediglich die Altersgruppe von 30 bis 40 Jahren sowie Kinder 
bis 10 Jahre weisen leichte Wanderungsverluste auf. 

I  



S t a d t  L e i p z i g  –  M o n i t o r i n g b e r i c h t  2 0 0 8  z u  W o h n u n g s m a r k t e n t w i c k l u n g - S t a d t u m b a u - S t a d t e r n e u e r u n g  

¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

Der Anteil der Einwohner unter 20 Jahren ging 2007 trotz steigender Geburtenzahlen weiter zurück. 
Auch der Anteil älterer Bewohner ist, beeinflusst durch die zahlenmäßig geringeren Nachkriegsjahr-
gänge, erneut gesunken. Der Anteil mittlerer Altersgruppen ist dagegen weiter angestiegen. 

Hauptgründe für die Zuwanderung nach Leipzig sind eine eigene Arbeitsstelle, ein Studium oder eine 
Ausbildung. Ein weiterer wichtiger Zuzugsgrund liegt in Leipzig als attraktiver Stadt. Teilweise handelt 
es sich bei den Zuwandernden um Rückkehrer nach Leipzig. Zuwandernde verfügen, gemessen an der 
Leipziger Bevölkerung, über eine überdurchschnittlich hohe Schul- und Berufsausbildung und weisen 
einen höheren Anteil Erwerbstätiger auf. Sie sind überwiegend von unterdurchschnittlichen Einkommen 
geprägt, allerdings ist auch der Anteil an der höchsten Einkommensgruppe größer. 

Im Mehrjahrestrend ist die Zahl der privaten Haushalte spürbar gestiegen. Sie erhöhte sich prozen-
tual deutlich stärker als die Bevölkerungszahl, beeinflusst durch den langfristigen Trend zu kleineren 
Haushalten, der kurzzeitig durch die im Jahr 2005 durchgeführten Arbeitsmarktreformen noch verstärkt 
wurde. 

Sowohl in Leipzig als auch in den Umlandkreisen hat sich die Bautätigkeit in 2007 reduziert, insbe-
sondere bei den Ein- und Zweifamilienhäusern. Die Intensität der gesamten Bautätigkeit (Fertigstellun-
gen pro 1.000 Einwohner) hat in den Umlandkreisen in den letzten Jahren überproportional nachgelas-
sen und ist 2007 erstmals etwas niedriger als in Leipzig. 

Die Zahl der Wohnungsabgänge in Leipzig überstieg 2007 die Baufertigstellungen deutlich, so dass 
sich der Wohnungsbestand weiter reduzierte. Auch in den Umlandkreisen ist die Zahl der Wohnungen 
aufgrund einer stark gesunkenen Bautätigkeit und einer erhöhten Zahl an Abgängen gesunken. 

Die Bestandsinvestitionen der neun größten Vermieter in Leipzig stiegen 2007 weiter leicht an auf 
den höchsten Wert seit 2002, sie bewegen sich jedoch nach wie vor weit unter dem Niveau Ende der 
1990er Jahre. Auch die Neubauinvestitionen der Vermieter zeigen eine ansteigende Tendenz. 

Der Leerstand ist gegenüber dem Höchststand des Jahres 2000 zwar deutlich gesunken, bleibt je-
doch weiterhin hoch. Der Rückgang ist vor allem auf die gestiegene Nachfrage durch eine Zunahme 
der Haushalte sowie auf Abbrüche im Bestand des DDR-Wohnungsbaus zurückzuführen. 

Die innerstädtische Umzugsmobilität der Wohnbevölkerung blieb nach einem mehrjährigen Rück-
gang Anfang der 2000er Jahre in den letzten zwei Jahren nahezu unverändert. Die insgesamt rückläu-
fige Tendenz der letzten Jahre zeigt dennoch, dass der Zenit der Marktentspannung überschritten ist. 

Die Umzugsabsicht der Leipziger rangiert auf einem nach wie vor hohen Niveau, wobei mehrheitlich 
und mit steigender Tendenz ein Umzug innerhalb der Stadt angestrebt wird. Weiter entfernte Umzugs-
ziele, insbesondere aber die nähere Umgebung Leipzigs, besitzen nur eine geringe Bedeutung. Die 
Wohnfläche je Einwohner ist 2007 nach Ergebnissen der Kommunalen Bürgerumfrage weiter angestie-
gen. 

Während sich die Nettokaltmieten von Neubauwohnungen und Wohnungen der Baujahre nach 1949 
(mit jeweils mittlerem Wohnwert) in den letzten Jahren auf einem relativ konstanten Niveau bewegten, 
verzeichneten die Altbaumieten (Baujahr vor 1949) eine leicht ansteigende Tendenz. 

Die durchschnittliche Gesamtmiete stieg gemäß der Kommunalen Bürgerumfrage 2007 gegenüber 
dem Vorjahr leicht an. Zur Gesamtmietbelastung liegt für 2007 liegt kein Wert vor. 

Der Markt für Eigentumswohnungen wird durch eine anhaltend hohe Zahl von Kauffällen sanierter 
Altbauwohnungen geprägt, während Verkäufe von Neubaueigentumswohnungen nach wie vor nur eine 
marginale Bedeutung haben. Der durchschnittliche Kaufpreis für sanierte Altbauwohnungen stieg auch 
2007 weiter leicht an. 

Im Geschosswohnungsbau stiegen die Verkaufsfälle für unbebaute Grundstücke weiter an, sie be-
wegen sich jedoch nach wie vor auf niedrigem Niveau. Bei den Mietshäusern hat sich die Verkaufstä-
tigkeit in den letzten Jahren spürbar erhöht, insbesondere durch einen vermehrten Verkauf sanierter 
Mietshäuser, während unsanierte Mietshäuser kaum Veränderungen aufweisen. Die durchschnittlichen 
Verkaufspreise für unsanierte und sanierte Mietshäuser haben sich in 2007 nach längerer Zeit des 

II 
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Rückgangs bzw. der Stagnation spürbar erhöht. 

¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

Während sich die Zahl der Kauffälle unbebauter Grundstücke für Ein- und Zweifamilienhäuser 2007 
gegenüber dem Vorjahr wenig verändert hat, sind die Verkäufe von bestehenden Ein- und Zweifamili-
enhäusern und darunter insbesondere freistehenden Einfamilienhäusern deutlich gestiegen. Beide 
Segmente weisen eine nur geringe bzw. keine Veränderung der Verkaufspreise auf. 

Die Bodenrichtwerte für den Mehrfamilien- und Einfamilienhausbau haben sich 2007 gegenüber dem 
Vorjahr kaum verändert. Nach wie vor hat die Lage einen entscheidenden Einfluss auf die Bodenricht-
werte sowohl bei Einfamilienhaus- als bei Mehrfamilienhausgrundstücken. 

ERGEBNISSE DES WOHNUNGSMARKTBAROMETERS 2007 

Die befragten Akteure des Leipziger Wohnungsmarktes gehen für die kommenden Jahre tendenziell 
von einem Rückgang des Überangebots an Wohnungen aus. 

Die Mehrzahl der Leipziger Wohnungsmarktakteure erwartet, dass die Leerstandsquote in Leipzig bis 
2010 leicht sinkt bzw. in etwa gleich bleibt. 

In Leipzig werden bis 2010 eine gleich bleibende Neubautätigkeit sowie zunehmende Investitionen in 
den Mietwohnungsbestand erwartet. Die Mehrzahl der befragten Akteure geht von einer Zunahme der 
Nachfrage nach kleinen Wohnungen aus. Zugleich wird ein steigender Bedarf an hochwertigen, innen-
stadtnahen Wohnungsangeboten gesehen. 

In den Schwerpunktgebieten des Stadtumbaus wird für den Leipziger Westen weiterhin eine tenden-
ziell günstige, für den Leipziger Osten und insbesondere Grünau dagegen eine eher ungünstige, jedoch 
verbesserte Nachfrageentwicklung gesehen. 

ENTWICKLUNGEN IN DEN ORTSTEILEN 

Die Bevölkerungsstatistik wird in Leipzig seit 2004 durch mehrere Registerbereinigungen und die Zweit-
wohnsitzsteuer erheblich beeinflusst. Auf die räumlichen Ebenen bezogen haben die Registerbereini-
gungen und die Zweitwohnsitzsteuer z. T. unterschiedliche Auswirkungen auf die Bevölkerungsstatistik. 
Zu beachten ist hierbei, dass den gesamtstädtischen Angaben zu Bevölkerungsentwicklung und Wan-
derungsbewegungen stets die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz zu Grunde liegt. Dagegen basie-
ren die Angaben für die Orts- und Stadtteilebene auf den Einwohnern mit Haupt- und Nebenwohnsitz, 
der sogenannten Wohnbevölkerung. Während die Registerbereinigungen sowohl gesamtstädtisch als 
auch auf Orts- und Stadtteilebene überwiegend die Wanderungsverluste erhöht und somit die Einwoh-
nerzahl mit Hauptwohnsitz verringert, wirkt die Zweitwohnsitzsteuer hier unterschiedlich. Auf Orts- und 
Stadtteilebene führt die Zweitwohnsitzsteuer zu einer Verringerung der Wohnbevölkerung und zu er-
höhten Wanderungsbewegungen, dagegen erhöht sie gesamtstädtisch die Zahl der Einwohner. In Fol-
ge dieser Effekte wurde die Darstellung der Einwohnerentwicklung auf Ortsteilebene 2008 auf Haupt-
wohnsitze umgestellt. 

¬ 

¬ 

2007 war die Wohnungsbautätigkeit pro 1.000 Einwohner in den randstädtischen Ortsteilen weiterhin 
meist höher als im innerstädtischen Bereich. Der Neubau von Ein- und Zweifamilienhäusern bleibt – 
neben seiner Dominanz am Stadtrand – auch in einigen innenstadtnahen Ortsteilen von Bedeutung. 
Wachsende Wohnungsbestände verzeichneten in den letzten Jahren überwiegend Ortsteile am Stadt-
rand und entlang des Auwaldes. Hingegen ging aufgrund zum Teil umfangreicher Wohnungsabgänge 
die Zahl der Wohnungen vor allem in Grünau sowie einigen Ortsteilen östlich und nordöstlich der In-
nenstadt deutlich zurück. 

Aufgrund von Registerbereinigungen und statistischen Auswirkungen der Zweitwohnsitzsteuer sind 
für 2007 keine eindeutigen Aussagen zum Wanderungssaldo in den Ortsteilen möglich. Die innerstädti-
sche Umzugsmobilität ist nach wie vor in den innenstadtnahen Ortsteilen tendenziell am höchsten, ins-
besondere im innenstadtnahen Leipziger Osten und Westen sowie in der Südvorstadt. Dabei finden die 

III  
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Umzüge mehrheitlich über die Ortsteilgrenze hinaus statt. 

¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

¬ 

Während die Bevölkerung in den meisten innerstädtischen Ortsteilen – besonders entlang des Au-
waldes – seit 2000 ansteigt, nimmt sie in den Ortsteilen ab, die durch Großsiedlungen und Wohnungs-
bestände der 1920/30er Jahre geprägt sind. Die Einwohnerzahlen in den randstädtischen Ortsteilen 
stagnieren überwiegend oder steigen leicht bis mäßig. Mit den steigenden Einwohnerzahlen in der in-
neren Stadt geht eine Verringerung des Durchschnittsalters in den entsprechenden Ortsteilen einher, 
während es vor allem im Nordosten, Südosten und Grünau deutlich zunimmt. In 2007 vollzog sich ein 
Einwohnerzuwachs in den südlichen Ortsteilen, dagegen waren im Leipziger Osten und in mehreren 
randstädtischen Ortsteilen Einwohnerverluste festzustellen. 

Der Anteil der Arbeitslosen sowie der Empfänger von Arbeitslosengeld II bzw. Sozialgeld unterschei-
det sich stadträumlich deutlich: Die höchsten Anteile weisen weiterhin die Schwerpunktgebiete der in-
tegrierten Stadtteilentwicklung im Leipziger Osten auf, aber auch Teile des Leipziger Westens und 
Grünaus. Unterdurchschnittlich fallen dagegen die Anteile in den randstädtischen, aber auch in den 
aufgewerteten zentrumsnahen Ortsteilen aus. Gegenüber 2006 ist in den Ortsteilen überwiegend ein 
Absinken der Anteile zu beobachten. 

Nach wie vor finden sich in den Altbauquartieren im Leipziger Westen und Osten sowie im Nordosten 
die höchsten Leerstandsquoten, wobei es sich jedoch in erheblichem Umfang um nicht marktaktive 
Wohnungen handelt. Der Leerstand hat sich zum Teil durch Rückbau, zum Teil durch eine gestiegene 
Nachfrage in allen Ortsteilen von 2002 bis 2006 verringert. 

ENTWICKLUNGEN IN DEN SCHWERPUNKTGEBIETEN DER 
STADTENTWICKLUNG 

Zwischen 2001 und 2007 wurden im Rahmen des Stadtumbaus 11.575 Wohnungen mit einem För-
dervolumen von 42,5 Mio. € abgerissen, mehr als 70% davon in Plattenbaugebieten. Gleichzeitig wur-
den mit Fördermitteln umfangreiche Aufwertungsmaßnahmen umgesetzt: Seit 1999 entstanden mehr 
als 32 ha neuer Grünflächen in Stadtteilparks und 16,7 ha als höherwertige Zwischennutzungen. Zu-
dem wurden in den Programmgebieten des Leipziger Osten (EFRE) und des Leipziger Westen 
(URBAN II) 1.595 Arbeitsplätze gesichert oder neu geschaffen sowie im Rahmen des Leipziger Selbst-
nutzer-Programms 312 Haushalte unterstützt bei der Schaffung selbstgenutzten Wohneigentums in 
Altbauten oder innerstädtischen Stadthäusern. Bis 2007 konnten 32 Kindertagesstätten und Freizeitein-
richtungen mit Fördermitteln des Stadtumbau Ost modernisiert und instandgesetzt werden. Insgesamt 
lag der Förderrahmen 2007 mit 10,6 Mio. € jedoch durch veränderte Rahmenbedingungen unter dem 
Durchschnitt der Vorjahre. 

VERGLEICH DER ZIELE DES STADTUMBAUS MIT DER TATSÄCHLICHEN 
ENTWICKLUNG 

2006 und 2007 erreichte die Zahl der geförderten Wohnungsabbrüche den Zielkorridor. Auch der 
Rückgang des Wohnungsleerstandes bewegt sich innerhalb der Szenarien, ist jedoch insbesondere 
dem Einwohner- und Haushaltszuwachs sowie der geringen Bautätigkeit bei Eigenheimen zuzuschrei-
ben. Dagegen entfernen sich Zahlen der Einwohner und der Fertigstellungen von Wohnungen in Ein- 
und Zweifamilienhäusern von den Prognosen bzw. quantifizierten Zielen des STEP W+S und des Wett-
bewerbsbeitrags Stadtumbau Ost. Eine Fortschreibung der Leipziger Stadtumbaustrategie ist erforder-
lich und erfolgt derzeit im Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (SEKo). 

IV 
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1. GESAMTSTÄDTISCHE ENTWICKLUNGEN 

1.1 .  RAHMENBEDINGUNGEN FÜR WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG UND 
STADTUMBAU 

Zur Einordnung der Ergebnisse der Entwicklungen des Leipziger Wohnungsmarktes wird einführend 
ein Überblick über ausgewählte Rahmenbedingungen für die Entwicklung des Wohnungsmarktes auf 
Ebene der Bundesrepublik und des Freistaates Sachsen gegeben. 

Die Bevölkerungszahl der Bundesrepublik Deutschland ist 2007 gegenüber dem Vorjahr erneut leicht 
gesunken (-0,12%). Der Einwohnerrückgang im Freistaat Sachsen war im Jahr 2007 mit -0,70% etwas 
geringer als in den neuen Bundesländern (ohne Berlin; -0,81%). Gegenüber 2006 ist in den neuen Län-
dern und im Freistaat Sachsen jeweils eine leichte Verstärkung des Rückganges erkennbar. 

Bevölkerungsentwicklung in der Bundesrepublik Deutschland und im Freistaat Sachsen 
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Bundesrepublik Deutschland
Einwohner in 1.000 82.037 82.164 82.260 82.440 82.537 82.532 82.501 82.438 82.315 82.218
Veränderung abs. -20,4 126,5 96,0 180,8 96,4 -5,0 -30,8 -62,9 -123,1 -97,1
zum Vorjahr in % -0,02% 0,15% 0,12% 0,22% 0,12% -0,01% -0,04% -0,08% -0,15% -0,12%
Neue Bundesländer (ohne Berlin)
Einwohner in 1.000 14.016 13.948 13.850 13.729 13.617 13.524 13.433 13.345 13.244 13.137
Veränderung abs. -67,5 -67,8 -98,2 -120,8 -112,1 -92,7 -90,9 -88,6 -100,6 -106,9
zum Vorjahr in % -0,48% -0,48% -0,70% -0,87% -0,82% -0,68% -0,67% -0,66% -0,75% -0,81%
Freistaat Sachsen
Einwohner in 1.000 4.489 4.460 4.426 4.384 4.349 4.321 4.296 4.274 4.250 4.220
Veränderung abs. -33,0 -29,7 -34,1 -41,4 -35,1 -27,7 -25,1 -22,5 -24,0 -29,6
zum Vorjahr in % -0,73% -0,66% -0,76% -0,94% -0,80% -0,64% -0,58% -0,52% -0,56% -0,70%  

Quellen: Statistisches Bundesamt, Statistisches Landesamt Sachsen 

Das Bruttoinlandsprodukt1 pro Einwohner (in jeweiligen Preisen) in Deutschland wies in den Jahren 
2006 und 2007 mit 3,6% bzw. 4,5% einen weit überdurchschnittlichen Zuwachs auf, nachdem sich die 
Zuwächse der Jahre 2000 bis 2005 lediglich innerhalb einer Spanne von 1,0% und 2,4% bewegt hat-
ten. Ähnliches gilt für die Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts pro Einwohner in den neuen Bundes-
ländern (mit Berlin), das in den Jahren 2006 und 2007 ein Wachstum von 3,2% und 5,0% verzeichnete. 
Noch etwas höher lagen die Wachstumsraten im Freistaat Sachsen, der in den Jahren 2006 und 2007 
auf 3,5% bzw. 5,5% kam. Mit 21.900 € lag das Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner in Sachsen zwar 
auch 2007 weiter deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 29.480 €, aber ähnlich hoch wie der 
Durchschnitt der neuen Bundesländer (mit Berlin) von 21.867 €. 

Die Wohnungsmieten (Nettokaltmieten) im Freistaat Sachsen verzeichneten in den letzten Jahren nur 
geringe Veränderungen gegenüber dem Vorjahr; 2007 blieben sie unverändert, während deutschland-
weit die Nettokaltmieten um 1,1% anstiegen. Anders als die Nettomieten erhöhten sich die Wohnne-
benkosten in den letzten Jahren im Freistaat spürbar, allerdings überwiegend etwas geringer als im 
Bundesdurchschnitt. Im Jahr 2007 betrug der Anstieg der Wohnnebenkosten in Sachsen 0,9%.  

Bezogen auf das Basisjahr 2005 des Verbraucherpreisindex sind die Nettokaltmieten im Freistaat bis 
2007 um 0,2% und die Wohnnebenkosten um 3,1% gestiegen. Die Kostenentwicklung im Bereich 
Wohnen bewegte sich somit deutlich unter der Entwicklung des gesamten Verbraucherpreisindex, der 
einen Anstieg von 5,3% verzeichnete.  

                                                  
1 Entsprechend verbindlicher europäischer Rechtsvorschriften nahm das Statistische Bundesamt 2005 eine große Revi-
sion der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen (VGR) vor. Die Angaben in diesem Monitoringbericht für die Jahre vor 
der Revision beruhen auf Rückberechnungen der Statistischen Ämter des Bundes und der Länder. 
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Prozentuale Veränderung von Verbraucherpreisen, Wohnungsmieten und Wohnnebenkosten  
gegenüber dem Vorjahr (Basis: Index 2005=100) 

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Bundesrepublik Deutschland
Verbraucherpreisindex insgesamt 0,9% 0,6% 1,4% 2,0% 1,4% 1,1% 1,6% 2,0% 1,6% 2,3
Wohnungsmiete (Nettokaltmiete) 1,1% 1,0% 1,3% 1,1% 1,4% 1,0% 0,9% 0,9% 1,1% 1,1%
Wohnnebenkosten 3,5% 1,8% 2,0% 1,7% 1,4% 1,7% 2,3% 1,3% 1,3% 1,5
Freistaat Sachsen
Verbraucherpreisindex insgesamt 1,0% 0,3% 1,5% 1,8% 0,9% 0,6% 1,7% 1,6% 2,8% 2,4
Wohnungsmiete (Nettokaltmiete) 0,6% 0,5% 1,2% 0,3% 0,1% 0,1% 0,1% 0,0% 0,2% 0,0%
Wohnnebenkosten 4,3% 0,4% 4,7% 2,3% 0,9% 1,6% 0,9% 0,1% 2,2% 0,9

%

%

%

%  
Quellen: Statistisches Bundesamt, Statistisches Landesamt Sachsen 

Das Zinsniveau für Hypothekarkredite auf Wohngrundstücke hat 2007 die 5%-Marke wieder überschrit-
ten. Damit setzte sich der seit Ende 2005 zu verzeichnende Zinsanstieg fort. Im Vergleich zum Zinsni-
veau Mitte der 90er Jahre sind aber nach wie vor ein niedriges Zinsniveau und somit relativ günstige 
Finanzierungsbedingungen für den Wohnungsbau zu konstatieren. 

Verbraucherpreisindex Freistaat Sachsen (2005 = 100)
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Datenquelle: Statistisches Landesamt Sachsen 

Effektivzins Wohnungsbaukredite 
mit Festzins auf 10 Jahre in Deutschland 
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Effektivzins Wohnungsbaukredite an private Haushalte (EWU-Statistik ab 01/03)

 
 
Fazit: 
Die Bevölkerungsverluste des Freistaats Sachsen sind 2007 gegenüber dem Vorjahr gestiegen, 
liegen aber leicht unter denen der gesamten neuen Länder (ohne Berlin). Das Bruttoinlandspro-
dukt je Einwohner übersteigt in Sachsen 2007 knapp den Durchschnitt der neuen Bundesländer 
(mit Berlin), liegt aber noch immer unter dem Bundesdurchschnitt. Die Mieten haben sich 2007 
im Freistaat nicht verändert, die Wohnnebenkosten dagegen erhöht. Beide liegen jedoch deut-
lich unter der allgemeinen Teuerungsrate des Freistaats.  

1 .2 .  BESCHÄFTIGUNG UND EINKOMMEN 

Die Zahl der in Leipzig sozialversicherungspflichtig Beschäftigten ist von 2005 bis 2007 erstmals wieder 
gestiegen. So erhöhte sich die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Wohnort um rund 
8.800 auf ca. 155.100. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Arbeitsort stieg im 
gleichen Zeitraum um etwa 11.200 auf nunmehr rund 200.100. Gleichzeitig erhöhte sich damit erneut 
die Zahl der nach Leipzig per Saldo einpendelnden Beschäftigten. 

Gegenüber 2005, dem Jahr mit der höchsten Arbeitslosenquote in den letzten 10 Jahren, hat sich die 
Arbeitslosenquote in Leipzig deutlich verringert. Nach 21,3% im Jahr 2005 ist sie bis Ende 2007 auf 
17,4% gesunken. Der Monatswert von 16,3% für November 2008 bedeutet eine weitere Fortsetzung 
dieser Entwicklung. Innerhalb dieses Zeitraums ist damit die Zahl der Arbeitslosen in Leipzig um rund 
10.000 gesunken. 
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Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte*
am Wohn- und Arbeitsort in Leipzig
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Datenquelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Stadt Leipzig, Amt für Statistik und Wahlen

* am 30.06. des Jahres

Pendlersaldo der Stadt Leipzig 1999-2007*
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* am 30.06. des Jahres

 

Aufgrund der Änderungen der Sozialgesetzgebung2 werden beginnend mit dem Jahr 2005 anstelle der 
Sozialhilfe – entsprechend den Einstufungen des Sozialgesetzbuches (SGB)3 – Empfänger nach SGB 
II bzw. die SGB II-Quote4 dargestellt. Im Jahr 2007 erhielten in Leipzig 48.231 Bedarfsgemeinschaften 
bzw. 82.734 Personen eine Grundsicherung nach dem SGB II. Gegenüber dem Vorjahr reduzierte sich 
die Zahl der Bedarfsgemeinschaften um 236 und die Zahl der Personen mit Bezug von Leistungen 
nach dem SGB II um 1.486. Dementsprechend verringerte sich die SGB II-Quote von 21,3% in 2006 
auf 21,0% im Jahr 2007.  

Arbeitslosenquote in der Stadt Leipzig (Jahresende)*
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* jeweiliger Gebietsstand                    ** geänderte Arbeitslosenerfassung seit 2005

Datenquelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Stadt Leipzig, Amt für Statistik und Wahlen

Empfänger von Leistungen nach SGB II und 
SGB II-Quote* in Leipzig
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* Anzahl SGB II-Empfänger pro 100 Einwohner bis 65 Jahre

 

 

Die Ergebnisse des Mikrozensus hinsichtlich der Nettoeinkommen der Leipziger Haushalte konnten be-
reits in den vergangenen Jahren aufgrund einer Änderung der Einkommensklassen im Jahr 2002 nur 
eingeschränkt mit früheren Jahren verglichen werden. Zusätzlich erfolgte 2005 eine Veränderung der 
Erhebungsmethodik, wodurch auch ein Vergleich mit den Daten der Jahre 2002 bis 2004 nur noch be-
dingt möglich ist. Dementsprechend wird nur auf die Ergebnisse der Jahre 2005 und 2007 Bezug ge-
nommen.  

                                                  
2 Ein großer Teil der Sozialhilfeempfänger wurde mit Jahresbeginn 2005 in das Arbeitslosengeld II überführt. 
3 Die Empfänger des Arbeitslosengeldes II (ALG II) entsprechen den sog. "Erwerbsfähigen Hilfsbedürftigen", Empfänger 
von Sozialgeld den "Nichterwerbsfähigen Hilfsbedürftigen".  
4 SGB II-Quote: Empfänger von Leistungen nach SGB II bezogen auf 100 Einwohner mit Hauptwohnsitz Leipzig. 
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Die Nettoeinkommen der Leipziger Haushalte 
weisen laut Mikrozensus in 2007 eine gegenüber 
dem Vorjahr gestiegene Spreizung auf, insbeson-
dere durch eine Zunahme niedriger Einkommen. 
Während der Anteil hoher Einkommen im Rahmen 
üblicher jährlicher Schwankungen bzw. weitge-
hend unverändert blieb (Rückgang von 13% auf 
12%), ist der Anteil niedriger Einkommen deutlich 
von 28% auf 31% gestiegen. Der Anstieg des An-
teils niedriger Einkommen wird vor allem durch ei-
ne relativ ungünstige Einkommensentwicklung bei 
Einpersonenhaushalten hervorgerufen, während 
Mehrpersonenhaushalte tendenziell eine Verbes-
serung der Einkommen verzeichnen.  

Anteile der Haushalte der oberen und unteren 
Einkommensgruppen an den Leipziger Haushalten 

(Mikrozensus) 

24% 23% 23%
24% 24% 25% 25%

28%

13% 12%

25%

28%
26%26%

31%

13%13%

10% 10% 11%11%

12% 12%12%
12%12%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Monatliches  Haushalts- 
nettoeinkommen (€)*

Anteil 

unter 900 €  (vor 2003 unter 920 €)
2.600 € und mehr  (vor 2003 2.556 € und mehr)
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Datenquelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Stadt Leipzig, Amt für Statistik und Wahlen

 
Fazit: 
Die Zahl der Arbeitsplätze und der Beschäftigten ist 2007 angestiegen. Im Vergleich zum Vorjahr 
sank die Arbeitslosenquote deutlich, ebenso hat sich die Zahl der Personen, die auf Sozialleis-
tungen nach dem SGB II angewiesen sind, reduziert. Die Einkommen der Haushalte weisen in 
2007 eine stärkere Spreizung auf, insbesondere aufgrund vermehrter niedriger Einkommen.  

1 .3 .  BEVÖLKERUNG 5 

Die Bevölkerungsstatistik wird in Leipzig seit 2004 durch mehrere Registerbereinigungen und die 
Zweitwohnsitzsteuer erheblich beeinflusst. Seit dem Jahr 2004 fanden mehrfach größere Registerbe-
reinigungen statt, die zur Folge hatten, dass sich Fortzüge, die bereits in vorangegangenen Jahren 
stattfanden, erst im Jahr der Bereinigung als Fortzüge in der Statistik niederschlugen. Das führte – als 
rein statistischer Effekt – in der Bevölkerungsstatistik zu einem verringerten Wanderungssaldo, insbe-
sondere mit dem Ausland, und letztlich einer Verringerung der Einwohnerzahl. Dieser Effekt ist beson-
ders in den Jahren 2004, 2006 und 2007 zu beachten. 

Daneben werden die demographischen Daten auch durch die zum 1. Januar 2006 wirksam gewordene 
Zweitwohnsitzsteuer beeinflusst. Sie schlägt sich statistisch, anders als die Registerbereinigung, in zu-
sätzlichen Zuzügen bzw. einem erhöhten Wanderungssaldo nieder. Ein scheinbarer Zuzug wird durch 
Anmeldungen von Personen, die bereits in einem früheren Jahr nach Leipzig gezogen sind und dort mit 
Nebenwohnsitz wohnten, in der Statistik sichtbar. Der Einfluss der Zweitwohnsitzsteuer ist insbesonde-
re für die Jahre 2005 bis 2007 zu berücksichtigen. 

Auf die räumlichen Ebenen bezogen haben Registerbereinigungen und Zweitwohnsitzsteuer z. T. un-
terschiedliche Auswirkungen auf die Bevölkerungsstatistik. Zu beachten ist hierbei, dass den gesamt-
städtischen Angaben zu Bevölkerungsentwicklung und Wanderungsbewegungen stets die Zahl der 
Einwohner mit Hauptwohnsitz zu Grunde liegt. Dagegen basieren die Angaben für die Orts- und Stadt-
teilebene auf den Einwohnern mit Haupt- und Nebenwohnsitz, der sogenannten Wohnbevölkerung.  

Während die Registerbereinigungen sowohl gesamtstädtisch als auch auf Orts- und Stadtteilebene ü-
berwiegend die Wanderungsverluste erhöht und somit die Einwohnerzahl mit Hauptwohnsitz verringert 
haben, wirkt die Zweitwohnsitzsteuer hier unterschiedlich. Auf Orts- und Stadtteilebene führt die Zweit-
wohnsitzsteuer zu einer Verringerung der Wohnbevölkerung und zu erhöhten Wanderungsbewegun-
gen, dagegen erhöht sie gesamtstädtisch die Zahl der Einwohner. 

                                                  
5 Sofern keine gesonderten Anmerkungen erfolgen, beziehen sich die Darstellungen zu Leipzig immer auf den aktuellen 
Gebietsstand. 
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1.3.1. Entwicklung der Bevölkerungszahl 

Das seit 2002 zu beobachtende Wachstum der Leipziger Bevölkerung6 setzte sich weiter fort und ließ 
die Zahl der Einwohner bis Ende 2007 auf 510.512 ansteigen. Somit wohnten im Vergleich zum Ende 
des Vorjahres 3.934 bzw. 0,8% mehr Personen in der Stadt. Der positive Trend setzte sich auch 2008 
fort (Stand 30. Juni 2008: 511.676 Einwohner). Das Bevölkerungswachstum in 2007, das ein ähnliches 
Niveau wie in den beiden Vorjahren aufweist, ist auf den weiterhin positiven Wanderungssaldo der 
Stadt Leipzig zurückzuführen (4.592 Einwohner), der das - im Vergleich zum Vorjahr gesunkene -
Geburtendefizit7 von 664 Einwohnern kompensiert. Generell zu berücksichtigen ist, dass die im Ver-
gleich zu früheren Jahren sehr hohen Wanderungsgewinne seit 2005 zum Teil durch die Einführung der 
Zweitwohnsitzsteuer hervorgerufen werden.  

Bevölkerungsentwicklung der Stadt Leipzig 1997-2007 
Veränderung der Bevölkerung gegenüber dem Vorjahr
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Bevölkerungsentwicklung der Stadt Leipzig 
nach Komponenten

-664-1.218-912
-1.547-1.584-1.609-1.676

-2.147
-2.708

-1.858
-1.012

4.939 4.5924.292

1.843

5.353

3.330

1.453
528

-4.251
-5.238

1.012

-7.000

-5.000

-3.000

-1.000

1.000

3.000

5.000

7.000

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Einwohner

natürliche Bevölkerungsentwicklung Wanderungssaldo
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Die Leipziger Bevölkerung entwickelt sich weiterhin nahezu spiegelbildlich zu der in den Umlandkreisen 
(Leipziger Land, Delitzsch, Muldentalkreis).8 Dem Bevölkerungsgewinn in den Umlandkreisen bis 1999 
stand in Leipzig im gleichen Zeitraum ein Bevölkerungsverlust gegenüber. Seit 2000 verlieren die Um-
landkreise an Bevölkerung, während die Stadt Leipzig seit 2002 Einwohner gewinnt. Der Bevölke-
rungsverlust der Umlandkreise hat 2007 gegenüber dem Vorjahr erneut leicht zugenommen. 

Veränderung der Leipziger Bevölkerung
gegenüber dem Vorjahr 1997-2007
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Datenquelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Stadt Leipzig,  Amt für Statistik und Wahlen 

Veränderung der Bevölkerung in den Leipziger 
Umlandkreisen* gegenüber dem Vorjahr 1997-2007
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6 Die Ausführungen umfassen Einwohner mit Hauptwohnsitz. Die Zahl wohnberechtigter Einwohner (Haupt- und Neben-
wohnsitze) stiegen von 2000 bis 2005, in 2006 und 2007 sanken sie jedoch aufgrund der Registerbereinigungen. 
7 2007 lag die Zahl der Lebendgeborenen (9,3 pro 1.000 Einwohner) in Leipzig spürbar über dem Vorjahreswert. Gleich-
zeitig sank die Zahl der Gestorbenen (10,6 pro 1.000 Einwohner) leicht um 0,1 Fälle pro 1.000 Einwohner. 
8 Die Zeitreihen beruhen auf der rückgerechneten Bevölkerung auf Basis des neuen Gebietsstandes, der sich nach den 
bis 2000 erfolgten Eingemeindungen ergab. 
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Nachdem die Bevölkerungszahl der gesamten Wohnungsmarktregion Leipzig über viele Jahre stark 
gesunken ist, verzeichnete sie im Zeitraum 2004 bis 2007 einen Anstieg. Der Bevölkerungsrückgang 
der Umlandkreise wurde in dieser Zeit durch den Bevölkerungszuwachs Leipzigs kompensiert. Die 
Wohnungsmarktregion zeigt somit deutliche Stabilisierungstendenzen. Der Zuwachs im Jahr 2007 fiel 
allerdings nur sehr gering aus. Der Anteil der Stadt Leipzig an der Gesamtbevölkerung der Wohnungs-
marktregion ist 2007 auf 56,4% gestiegen und hat nach einem zwischenzeitlichen spürbaren Rückgang 
damit wieder die Größenordnung des Jahres 1995 erreicht.  

Bevölkerungsentwicklung und -anteile von Stadt und Umland in der Wohnungsmarktregion 

Jahr 1995 1998 2001 2004 2005 2006 2007 1995-
1998

1998-
2001

2001-
2004

2004-
2007

Stadt Leipzig 519.710 495.288 493.052 498.491 502.651 506.578 510.512 -24.422 -2.236 5.439 12.021

Umlandkreise 405.698 419.959 415.308 405.910 402.650 399.117 395.307 14.261 -4.651 -9.398 -10.603

Wohnungsmarktregion 925.408 915.247 908.360 904.401 905.301 905.695 905.819 -10.161 -6.887 -3.959 1.418

Stadt Leipzig Anteil 56,2% 54,1% 54,3% 55,1% 55,5% 55,9% 56,4%

Umlandkreise Anteil 43,8% 45,9% 45,7% 44,9% 44,5% 44,1% 43,6%

Wohnungsmarktregion 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%   
 
Quelle:  Statistisches Landesamt Sachsen, Amt für Statistik und Wahlen Leipzig 

 
Fazit: 
Die Bevölkerungszahl der Stadt Leipzig wächst seit mehreren Jahren aufgrund von Zuwande-
rungen und entwickelt sich weiterhin günstiger als in den Umlandkreisen, deren Bevölkerungs-
zahl weiter deutlich zurückgeht. Die gesamte Wohnungsmarktregion Leipzig verzeichnet nach 
vielen Jahren des spürbaren Bevölkerungsrückgangs jüngst einen leichten Zuwachs und damit 
Stabilisierungstendenzen.  

1.3.2. Wanderungsbewegungen 

Die Zahl der Zuzüge erhöhte sich 2007 leicht gegenüber dem Vorjahr und stieg um rund 300 auf 
24.250 Zugezogene; die Zahl der Fortzüge wuchs um rund 600 auf 19.658 Einwohner an. Leipzig ver-
zeichnete damit erneut einen deutlichen und etwa gleich hohen Wanderungsgewinn wie im Vorjahr.  

Wanderungen der Leipziger Hauptwohnbevölkerung  

Jahr 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Zuzüge 20.303 22.149 19.801 20.957 20.840 21.365 22.642 23.274 23.306 23.878 23.969 24.250

Fortzüge 26.795 27.387 24.052 20.429 19.828 19.912 19.312 18.982 21.463 18.525 19.030 19.658

Saldo -6.492 -5.238 -4.251 528 1.012 1.453 3.330 4.292 1.843 5.353 4.939 4.592  
Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, Amt für Statistik und Wahlen Leipzig 

Die Entwicklung der Wanderungsprozesse Leipzigs gegenüber den verschiedenen Räumen verläuft 
äußerst unterschiedlich. Waren die durch wohnungsbezogene Umzüge geprägten Wanderungsver-
flechtungen mit den Umlandkreisen Ende der 1990er Jahre noch durch Wanderungsverluste gekenn-
zeichnet, so verzeichnet Leipzig seit 2002 einen positiven Wanderungssaldo ihnen gegenüber. Auch 
2007 registriert Leipzig gegenüber den Umlandkreisen einen Wanderungsüberschuss, der mit 669 Ein-
wohnern ähnlich ausfiel wie im Vorjahr. Dieser ist auf eine gegenüber dem Vorjahr weitgehend kon-
stante Zahl sowohl bei den Zuzügen als auch bei den Fortzügen zurückzuführen. Leipzig gewinnt aus 
allen drei Umlandkreisen etwa in ähnlichem Umfang Bevölkerung, wobei sich die Gewinne aus dem 
Kreis Leipziger Land gegenüber dem Vorjahr spürbar erhöht haben, während die Gewinne aus dem 
Muldentalkreis eine leichte und aus dem Landkreis Delitzsch eine merkliche Abschwächung zeigen.  

Wie in den Vorjahren speist sich die Zunahme der Bevölkerung der Stadt Leipzig auch 2007 in beson-
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derem Maße durch Wanderungsgewinne aus den neuen Bundesländern (ohne Umlandkreise, ein-
schließlich Berlin), die mit 3.825 allerdings geringer ausgefallen sind als im Vorjahr. Der Wanderungs-
saldo mit dem Ausland fällt seit dem Jahr 2004 aufgrund von Registerbereinigungen sehr wechselhaft 
aus; nach einem nahezu ausgeglichenen Saldo im Vorjahr (+100) verzeichnete Leipzig 2007 einen po-
sitiven Saldo gegenüber dem Ausland von 812. Die bereits in den Vorjahren zu beobachtenden Wan-
derungsverluste in die alten Bundesländer setzten sich auch 2007 mit einem Minus von 714 Einwoh-
nern fort. Die Wanderungsgewinne Leipzigs resultierten 2007 daher hauptsächlich aus Zuwanderungen 
aus den neuen Bundesländern und zu geringen Teilen aus den Umlandkreisen und dem Ausland. 

Wanderungen Leipzig gegenüber
den Umlandkreisen
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Wanderungen Leipzig gegenüber den alten Bundesländern
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Wanderungen Leipzig gegenüber dem Ausland
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Die Wanderungen verliefen altersstrukturell weiterhin sehr unterschiedlich. Prägend für das Wande-
rungsgeschehen Leipzigs ist die Gruppe der jungen Erwachsenen (20- bis 30-Jährige), die ein Wande-
rungsplus von 3.809 Personen aufweist, das jedoch unter dem Vorjahreswert von 4.395 liegt.  

Wanderungssaldo der Leipziger Hauptwohnbevölkerung nach Altersgruppen 

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Einwohner im Alter von ... bis unter ...
0 - 10 -649 -416 -163 -167 -248 -39 -101 -124 -211 -149 -232
10 - 20 -818 -557 -22 180 368 622 713 644 746 761 851
20 - 30 1661 1.110 2.417 2.420 2.583 3.102 3.487 2.914 4.728 4.395 3.809
30 - 40 -1.499 -1.314 -468 -408 -637 -324 -139 -322 -69 0 -165
40 - 50 -1.417 -1.467 -523 -433 -395 -216 43 -631 10 -100 83
50 - 60 -1184 -873 -382 -373 -254 -70 32 -623 4 -74 31
60 - 70 -769 -397 -258 -171 -28 75 112 -129 16 -30 130
70 und älter -563 -337 -73 -36 64 180 145 114 129 136 85  
Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, Amt für Statistik und Wahlen Leipzig 
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Eine positive Wanderungsbilanz verzeichneten erneut die Gruppen der älteren Kinder und Jugendli-
chen (10- bis 20-Jährige) sowie der Über-70-Jährigen, die sich im Vergleich zum Vorjahr bei den älte-
ren Kindern und Jugendlichen erhöht und bei den Über-70-Jährigen vermindert hat. Bemerkenswert ist, 
dass die Altersgruppen von 40 bis 70 Jahren in 2007 (anders als im Vorjahr) eine positive Wande-
rungsbilanz aufweisen und sich somit in 2007 bei allen Altersgruppen ab 40 Jahren ein positives Er-
gebnis ergibt. Lediglich die Gruppe der Kinder (0 bis 10 Jahre) und der 30- bis 40-Jährigen, welche die 
Kerngruppe bei der Wohneigentumsbildung stellen, verzeichnet in 2007 eine leicht negative Wande-
rungsbilanz. 
 

Fazit: 
Der positive Wanderungssaldo Leipzigs speist sich 2007 wie in den Vorjahren aus Wande-
rungsgewinnen insbesondere gegenüber den neuen Bundesländern sowie in geringerem Maße 
gegenüber den Umlandkreisen und dem Ausland. Wanderungsverluste bestehen nach wie vor 
gegenüber den alten Bundesländern. Wanderungsgewinne treten 2007 überwiegend in den jun-
gen Altersgruppen auf, insbesondere bei den 20- bis 30-Jährigen. Lediglich die Altersgruppe 
von 30 bis 40 Jahren sowie Kinder bis 10 Jahre weisen leichte Wanderungsverluste auf. 

1.3.3. Ergebnisse der Zuwanderungsbefragung 2007 

Nach der Zuwanderungsbefragung9 der Stadt Leipzig im Jahr 2007 standen für einen Zuzug nach Leip-
zig folgende Hauptgründe im Mittelpunkt: eine eigene Arbeitsstelle, ein Studium oder eine Ausbildung. 
Weitere wichtige Zuzugsgründe waren die Attraktivität Leipzig als Lebensort, das Vermeiden von Pen-
deln sowie preiswertes Wohnen. Zusammengefasst bestimmen arbeitsbezogene Zuzugsgründe, Leip-
zigs Attraktivität als Lebensort sowie familiäre Gründe die Zuwanderung.  

Fünf Faktoren der Zuwanderung nach Leipzig 

Arbeit

Familie
Wohnen

Ausbildung

Attraktivität der 
Stadt Leipzig

Wicht igkeit
der Faktoren

Datenquel le: Zuwander ungsbef r agung 2007, Amt f ür  Statistik und Wahlen
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- Rückkehr
Fami l i e
- wegen der  Ar bei tsstel le des Par tner s
- Nachzug zum Par tner
- aus sonstigen f ami l iär en Gr ünden
Ausbi l dung
- zum Studium
- zur  Ausbi ldung (ohne Studium)
Wohnen
- um pr eiswer t wohnen zu können,
- Al ter swohnsi tz
- f ür  eine besser e/  gr ößer e Wohnung,
- um Wohneigentum zu er wer ben

 

Knapp ein Fünftel der Zuwanderer sind Rückkehrer, davon 29% aus den Umlandkreisen, insbesondere 
aus den Altersgruppen bis 25 Jahre und ab 50 Jahren. 71% sind über Fernwanderungen nach Leipzig 
zurückgekehrt, darunter ca. die Hälfte aus dem übrigen Ostdeutschland (ohne Umlandkreise), ein gutes 
Drittel aus Westdeutschland und ein gutes Siebtel aus dem Ausland. 

Aus den Umlandkreisen findet insbesondere Zuwanderung statt, die sich auf eine Lehrausbildung oder 
Berufstätigkeit mit niedriger bis mittlerer Qualifikation richtet. Zuwandernde mit einer beruflichen Tätig-
keit mit höherer Qualifikation bzw. Studenten kommen häufiger über Fernwanderung nach Leipzig. Bei 
den Zugewanderten handelt es sich überwiegend um Erwerbstätige (54%) und Studenten/ Schüler 
(21%), während Arbeitslose (10%) und Rentner/ Pensionäre (8%) eher gering vertreten sind.  

Die Zugewanderten haben, gemessen an der Bevölkerung von Leipzig, eine überdurchschnittlich hohe 
Schul- und Berufbildung und weisen einen überdurchschnittlich hohen Anteil Erwerbstätiger auf. 

                                                  
9Zuwanderung nach Leipzig 2007 - Ergebnisbericht; Stadt Leipzig, Amt für Statistik und Wahlen (Hrsg.), Leipzig 2008.  
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Gleichwohl sind sie durch einen überdurchschnittlichen Anteil niedriger Einkommen gekennzeichnet, 
was sich u.a. durch den hohen Studentenanteil erklären lässt, aber auch weitere Ursachen hat, wie z.B. 
im hohen Anteil Auszubildender und Berufsanfänger oder in Erziehungszeiten der überwiegend jungen 
Zuwandernden. Zugleich ist auch die höchste Einkommensgruppe etwas stärker vertreten. 

Stellung im Erwerbsleben -   Z uwandernde und 
B estandsbevölkerung in Leipzig
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Zugezogene Studenten bevorzugen als Wohnort die Leipziger Innenstadt bzw. den Innenstadtrand (be-
sonders beliebt: Südvorstadt), Auszubildende sind weniger stark auf die Innenstadt ausgerichtet (be-
sonders beliebt: Reudnitz-Thonberg).  

Fazit: 
Hauptgründe für die Zuwanderung nach Leipzig sind eine eigene Arbeitsstelle, ein Studium oder 
eine Ausbildung. Ein weiterer wichtiger Zuzugsgrund liegt in Leipzig als attraktiver Stadt. Teil-
weise handelt es sich bei den Zuwandernden um Rückkehrer nach Leipzig. Zuwandernde verfü-
gen, gemessen an der Leipziger Bevölkerung, über eine überdurchschnittlich hohe Schul- und 
Berufsausbildung und weisen einen höheren Anteil Erwerbstätiger auf. Sie sind überwiegend 
von unterdurchschnittlichen Einkommen geprägt, allerdings ist auch der Anteil an der höchsten 
Einkommensgruppe größer.  

1.3.4. Veränderung der Altersstruktur 

Die Entwicklung der Altersstruktur der Leipziger Bevölkerung stellte sich auch 2007 uneinheitlich dar 
und entsprach in den Altersgruppen der Unter-20-Jährigen sowie der 20- bis 40-Jährigen (mit -0,3 bzw. 
+0,2 Prozentpunkten) dem langjährigen Trend. Der Anteil der 40- bis 60-Jährigen an der Gesamtbevöl-
kerung stieg ebenfalls (um 0,2 Prozentpunkte) an. Demgegenüber sank 2007 der Anteil der Über-60-
Jährigen – entgegen der Entwicklung bis 2004 – erneut leicht auf nunmehr 27,5%, was auf das Eintre-
ten der unmittelbaren Nachkriegs-Geburtsjahrgänge (1945 und jünger) in diese Altersgruppe zurückzu-
führen ist. Diese sind gegenüber den davor liegenden Jahrgängen stark unterbesetzt. Ohne diese Al-
tersjahrgänge erhöhte sich hingegen der Anteil der älteren Einwohner. 

Entwicklung der Bevölkerungszahl und der Altersstruktur in der Stadt Leipzig 
Jahr 1994 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Einwohner am 31.12. des Jahres 527.613 493.052 494.795 497.531 498.491 502.651 506.578 510.512

darunter Anteil im Alter von...bis unter...

0 - 20 19,9% 16,5% 16,1% 15,7% 15,5% 15,1% 14,8% 14,5%

20 - 40 29,2% 29,6% 29,6% 29,7% 29,7% 29,9% 30,1% 30,3%

40 - 60 28,9% 27,0% 27,0% 26,9% 26,8% 27,2% 27,5% 27,7%

60 und älter 22,0% 26,9% 27,3% 27,7% 28,1% 27,9% 27,6% 27,5%

Insgesamt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%  
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Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, Amt für Statistik und Wahlen Leipzig 

Fazit: 
Der Anteil der Einwohner unter 20 Jahren ging 2007 trotz steigender Geburtenzahlen weiter zu-
rück. Auch der Anteil älterer Bewohner ist, beeinflusst durch die zahlenmäßig geringeren Nach-
kriegsjahrgänge, erneut gesunken. Der Anteil mittlerer Altersgruppen ist dagegen weiter ange-
stiegen. 

1.3.5. Entwicklung der Haushalte 

Der Mikrozensus weist insgesamt aufgrund des Stichproben- und Hochrechnungsverfahrens für relativ 
kleine Gebietseinheiten wie Leipzig bei Veränderungen in den Einzeljahren Sprünge auf, welche die 
tatsächliche Entwicklung in Einzeljahren über- bzw. unterschätzen. Bei einer mehrjährigen Betrachtung 
gleichen sich die Über- und Unterschätzungen der Einzeljahre in der Regel weitgehend aus, sodass die 
tatsächliche Entwicklung besser dargestellt wird. Daher wird im Monitoringbericht die Entwicklung der 
Haushalte jeweils über mehrere Jahre (Dreijahreszeitraum) betrachtet.  

Zusätzlich ist zu berücksichtigen, dass die Ergebnisse des Mikrozensus seit 2005 durch eine Änderung 
der Erhebungsmethodik10 beeinflusst werden und dadurch Unsicherheiten hinsichtlich ihrer Vergleich-
barkeit mit den Jahren vor der Änderung bestehen. Diese Unsicherheiten können auch bei einer mehr-
jährigen Betrachtung nicht ausgeschlossen werden. Erst mit den Daten des Jahres 2008 ist wieder eine 
mehrjährige Betrachtung ohne diese methodisch bedingten Einflüsse möglich. 

Die Zahl der Leipziger Haushalte nahm von 2004 bis 2007 mit 9,9% erheblich stärker zu als die Bevöl-
kerung in Privathaushalten (+0,7%). Dieser deutliche Zuwachs ist auf den langfristigen Trend der 
Haushaltsverkleinerung zurückzuführen, der kurzzeitig durch die im Jahr 2005 durchgeführten Arbeits-
marktreformen (Hartz IV) noch verstärkt wurde und sich insbesondere in einer rapide steigenden Zahl 
der Ein-Personen-Haushalte niederschlägt. So nahm von 2004 bis 2007 die Zahl der Ein-Personen-
Haushalte um 30,3% zu, während die Zahl der Zwei-Personen-Haushalte leicht (-1,5%) und insbeson-
dere der noch größeren Haushalte (-16,4% bzw. -15,2%) stark rückläufig war. 
 

Haushalte in der Stadt Leipzig nach Haushaltsgröße (Mikrozensus) 

Anzahl der Haushalte in 1.000   Anteil Veränderung

Jahr 1991 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2007 2004-2007

Insgesamt (in 1.000) 268,1 272,1 278,1 278,5 280,1 290,1 298,7 307,9 100,00% 9,9%

darunter mit ... Personen

1 94,7 122,7 129,5 129,5 125,9 142,4 156,0 164,1 53,3% 30,3%

2 92,2 90,3 93,0 91,6 99,2 97,5 94,8 97,7 31,7% -1,5

3 47,7 36,7 35,7 36,8 35,9 33,5 31,3 30,0 9,7% -16,4

4 und mehr 33,5 22,4 19,9 20,6 19,1 16,7 16,6 16,2 5,3% -15,2%

Durchschn. Haushaltsgröße 1,8 1,8 1,8 1,8 1,8 1,7 1,7 -5,6%

%

%

 
 
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Mikrozensus 
 

Fazit: 
Im Mehrjahrestrend ist die Zahl der privaten Haushalte spürbar gestiegen. Sie erhöhte sich pro-
zentual deutlich stärker als die Bevölkerungszahl, beeinflusst durch den langfristigen Trend zu 
kleineren Haushalten, der kurzzeitig durch die im Jahr 2005 durchgeführten Arbeitsmarktrefor-
men noch verstärkt wurde.  

                                                  
10 Der Mikrozensus wird seit 2005 nicht mehr einmal jährlich mit einheitlicher Berichtswoche für alle befragten Haushalte, 
sondern in Form einer kontinuierlichen Erhebung mit gleitender Berichtswoche durchgeführt. Dadurch wird nicht mehr 
eine "Momentaufnahme" einer bestimmten Woche, sondern ein Durchschnittswert des gesamten Erhebungsjahres dar-
gestellt, der auch saisonale Schwankungen berücksichtigt. Zudem wurde 2005 das Hochrechnungsverfahren geändert.  
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1.4 .  BAUTÄTIGKEIT UND ENTWICKLUNG IM WOHNUNGSBESTAND 

1.4.1. Baufertigstellungen 

Die Zahl der Baufertigstellungen hat sich 2007 gegenüber dem Vorjahr um 23% auf 782 Wohnungen 
reduziert und markiert seit Mitte der 1990er Jahre einen Tiefststand, der sowohl für die Ein- und Zwei-
familienhäuser als auch die Mehrfamilienhäusern zutrifft. Mit 53% bildeten auch weiterhin die in Ein- 
und Zweifamilienhäusern fertiggestellten Wohnungen den insgesamt größten Anteil. Neue Wohnungen 
in Mehrfamilienhäusern, deren Anteil an den gesamten Baufertigstellungen bei 47% liegt, entstanden 
wie in den Vorjahren weit überwiegend in Bestandsgebäuden und nur in 14% der Fälle in neu errichte-
ten Mehrfamilienhäusern.  

Die Zahl der erteilten Baugenehmigungen ist 2007 gegenüber dem Vorjahr stark auf 765 Wohnungen 
und damit fast auf den langjährigen Tiefstwert von 2005 (749 Wohnungen) gefallen. Der Rückgang der 
genehmigten Wohnungen in 2007 betraf sowohl Mehrfamilienhäuser als auch Ein- und Zweifamilien-
häuser, wobei letztere einen langjährigen Tiefststand aufweisen. 

Baufertigstellungen und Baugenehmigungen in Leipzig (Gebietsstand 1.1.2007) 

Baufertigstellungen Baugenehmigungen
Jahr 1997 1999 2002 2004 2005 2006 2007 2003 2004 2005 2006 2007
Wohnungen insgesamt 9.845 5.236 984 1.112 881 1.016 782 1.533 1.146 749 1.288 765
darunter
in 1-2-Familienhäusern 1.031 1.299 541 693 484 555 412 775 780 503 499 334
in Mehrfamilienhäusern* 8.814 3.937 443 419 397 461 370 758 366 246 789 431
  davon in bestehen. Gebäuden 1.549 2.136 368 245 307 439 317 443 268 215 548 336

Anteil in 1-2-Familienhäusern 10% 25% 55% 62% 55% 55% 53% 51% 68% 67% 39% 44%
Wohnungen pro 1.000 Ew. 19,6 10,6 2,0 2,2 1,8 2,0 1,5 3,1 2,3 1,5 2,5 1,5  
* einschließlich Wohnungen in Nichtwohngebäuden und Maßnahmen an bestehenden Gebäuden  
Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, Amt für Statistik und Wahlen Leipzig 

Ebenso wie in der Stadt Leipzig sank auch in den Umlandkreisen (Leipziger Land, Delitzsch, Mulden-
talkreis) die Zahl der Baufertigstellungen in 2007 spürbar auf 565 Wohnungen, ein Rückgang gegen-
über 2006 um 39%. Die Entwicklung in den Umlandkreisen entspricht damit dem Trend der letzten Jah-
re, der seit 1997 durch ein stetiges Abnehmen der Bautätigkeit (mit Ausnahme von 2004) gekennzeich-
net ist. Der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern an den Baufertigstellungen lag auch 
2007 mit 80% deutlich höher als in Leipzig. 
 

Baufertigstellungen und Baugenehmigungen in Umlandkreisen (Gebietsstand 1.1.2007) 

Baufertigstellungen Baugenehmigungen
Jahr 1997 1999 2002 2004 2005 2006 2007 2003 2004 2005 2006 2007
Wohnungen insgesamt 4.046 3.850 1.140 1.317 1.054 932 565 1.300 1.042 997 828 631
darunter
in 1-2-Familienhäusern 1.824 2.405 788 967 782 720 454 950 879 728 644 461
in Mehrfamilienhäusern* 2.222 1.445 352 350 272 212 111 350 163 269 184 170
  davon in bestehen. Gebäuden 187 599 168 168 162 107 72 199 92 132 93 150
Anteil in 1-2-Familienhäusern 45% 62% 69% 73% 74% 77% 80% 73% 84% 73% 78% 73%
Wohnungen pro 1.000 Ew. 9,7 9,2 2,8 3,2 2,6 2,3 1,4 3,2 2,6 2,5 2,1 1,6  
* einschließlich Wohnungen in Nichtwohngebäuden und Maßnahmen an bestehenden Gebäuden  
Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen, Amt für Statistik und Wahlen Leipzig 
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Durch die jüngsten Entwicklungen hat sich die Intensität der Bautätigkeit von Stadt und Umlandkreisen 
weitgehend angeglichen: Die Zahl der Baufertigstellungen pro Einwohner ist in den Umlandkreisen im 
Jahr 2007 mit 1,4 erstmals knapp unter den Wert von Leipzig gefallen, das 1,5 fertig gestellte Wohnun-
gen pro 1.000 Einwohner verzeichnet.  

In den Umlandkreisen wurden 2007 – ebenfalls der Entwicklung der letzten Jahre folgend – etwa 24% 
weniger Baugenehmigungen erteilt als noch im Vorjahr. Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäuser, 
auf die sich der Rückgang der Genehmigungen in 2007 im wesentlichen konzentriert, stellen mit knapp 
drei Vierteln weiterhin den größten Anteil der 631 Genehmigungen. 
 

Fazit: 
Sowohl in Leipzig als auch in den Umlandkreisen hat sich die Bautätigkeit in 2007 reduziert, 
insbesondere bei den Ein- und Zweifamilienhäusern. Die Intensität der Bautätigkeit (Fertigstel-
lungen pro 1.000 Einwohner) hat in den Umlandkreisen in den letzten Jahren überproportional 
nachgelassen und ist 2007 erstmals etwas niedriger als in Leipzig. 

1.4.2. Wohnungsabgänge und Bestandsentwicklung 

Laut Wohnungsbestandsfortschreibung des Statistischen Landesamtes hat sich 2007 der Wohnungs-
bestand in Leipzig um 750 auf insgesamt 314.223 Wohnungen weiter reduziert. Die Zahl der Woh-
nungsabgänge11 verringerte sich dabei deutlich um 25% auf 1.556, überstieg aber damit die Zahl der 
fertig gestellten Wohnungen um etwa das Doppelte.  

In den Umlandkreisen stieg hingegen die Zahl der Wohnungsabgänge stark an: mit 1.001 fortgefallenen 
Wohnungen waren 2007 mehr als doppelt so viele Abgänge zu verzeichnen wie in 2006. Gleichzeitig 
reduzierte sich die Zahl der Baufertigstellungen spürbar und lag weit unter der Zahl der Abgänge, so-
dass anders als in den Vorjahren wieder ein Rückgang des Wohnungsbestands in den Umlandkreisen 
zu beobachten war. 

 Baufertigstellungen und Wohnungsabgänge
in Leipzig 1998 bis 2007
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 Baufertigstellungen und Wohnungsabgänge in den 
Umlandkreisen* 1998 bis 2007
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Die Zahl der Wohnungen in Mehrfamilienhäusern sank in Leipzig 2007 aufgrund der Abgänge weiter 
auf 282.509, während sich demgegenüber die Anzahl von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern 
– dem Trend der letzten Jahre entsprechend – auf 31.714 erhöhte. Ihr Anteil am Leipziger Wohnungs-

                                                  
11 Bei der Veränderung des Wohnungsbestandes laut Wohnungsbestandsfortschreibung des Statistischen Landesamtes 
ist zu berücksichtigen, dass nicht alle der dabei zu Grunde gelegten Wohnungsabgänge tatsächlich im Erfassungsjahr 
realisiert wurden. Die Abgangsstatistik beruht auf Abrissgenehmigungen; eine Vollzugskontrolle – wie bei den Baufertig-
stellungen – erfolgt nicht. Es kann einerseits davon ausgegangen werden, dass Teile der genehmigten Abrisse nicht 
unmittelbar nach Erteilung, sondern erst mit zeitlicher Verzögerung realisiert werden. Darüber hinaus ist ungewiss, ob al-
le Genehmigungen tatsächlich zu Abrissen führen. Andererseits kann davon ausgegangen werden, dass nicht alle Ab-
gänge an Wohnungen statistisch erfasst werden, sodass die Abgangsstatistik sowohl von Über- als auch Untererfassun-
gen geprägt ist, die sich rechnerisch teilweise ausgleichen.  
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bestand stieg damit zwar erneut leicht an, rangiert mit 10,1% jedoch weiterhin auf relativ niedrigem Ni-
veau.12 Der Leipziger Wohnungsbestand verzeichnete 2007 gegenüber dem im Jahr 2001 erreichten 
Höchststand einen Rückgang um insgesamt 1,0%. Dabei reduzierte sich die Zahl der Wohnungen in 
Mehrfamilienhäusern um 2,3%; die Zahl der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern stieg hinge-
gen – ausgehend von der geringen Ausgangsbasis – deutlich um 11,6%. 

 Leipziger Wohnungsbestand nach Art des Gebäudes
1997, 2001 (Höchststand) und 2007*
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Veränderung des Leipziger Wohnungsbestands 2007 
 gegenüber 2001 (Höchststand) nach Art des Gebäudes*
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Mit 126.344 stellten 2007 wiederum die Wohnungen mit vier Räumen (inklusive Küche) den größten 
Teil des Leipziger Wohnungsbestands, gefolgt von Dreiraumwohnungen (91.958) und Wohnungen mit 
fünf und mehr Räumen (62.275). Die geringe Bedeutung kleiner Wohnungen bzw. von Ein- und Zwei-
raumwohnungen am gesamten Wohnungsbestand setzte sich 2007 weiter fort (7.058 bzw. 26.588 
Wohnungen). 

Der Rückgang im Wohnungsbestand gegenüber 2001 verteilte sich dabei insgesamt recht unterschied-
lich: Während 2007 der Bestand an Zwei-, Drei- und Vierraumwohnungen mit Werten zwischen 1,9% 
und 3,3% deutlich rückläufig ist, erhöhte sich die Zahl der Einraumwohnungen – von einer geringen 
Ausgangsbasis – spürbar um 1,4% und die der Wohnungen mit fünf und mehr Räumen deutlich um 
3,2%. 

 Leipziger Wohnungsbestandsstruktur nach Raumzahl
 1997, 2001 (Höchststand) und 2007*
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Veränderung des Leipziger Wohnungsbestands 2007 
 gegenüber 2001 (Höchststand) nach Raumzahl*
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Fazit: 
Die Zahl der Wohnungsabgänge in Leipzig überstieg 2007 die Baufertigstellungen deutlich, so-
dass sich der Wohnungsbestand weiter reduzierte. Auch in den Umlandkreisen ist die Zahl der 
Wohnungen aufgrund einer stark gesunkenen Bautätigkeit und einer erhöhten Zahl an Abgän-
gen gesunken.  
                                                  
12 Zum Vergleich: 2006 betrug beispielsweise der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern am gesamten 
Wohnungsbestand in Essen 18,7% und in Hannover 15,6% (jeweils nur Wohngebäude). 
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1.4.3. Investitionen im Wohnungsbestand 

Nach Informationen, die von den neun größten 
Vermietern Leipzigs13 zur Verfügung gestellt 
wurden, haben sich 2007 die Investitionen im 
Wohnungsbestand im Vergleich zum Vorjahr auf 
insgesamt 82,3 Mio. € erhöht, dem höchsten 
Stand seit dem Jahr 2002.14 Dabei war 2007 ge-
genüber dem Vorjahr bei den Instandsetzungsin-
vestitionen ein Rückgang festzustellen, der je-
doch durch höhere Modernisierungsinvestitionen 
ausgeglichen wurde. Insgesamt liegen die Be-
standsinvestitionen zwar deutlich unter dem Ni-
veau der 1990er Jahre, jedoch verzeichnen sie 
seit mehreren Jahren eine leicht steigende Ten-
denz, die auch von den Planungen für das Jahr 
2008 in Höhe von 83,8 Mio. € bestätigt wird. 
Nach mehreren Jahren mit lediglich geringer bzw. keiner Aktivität verzeichnen die Neubauinvestitionen, 
die 2007 getätigt wurden und die für 2008 geplant sind, mit ca. 3 bzw. 14 Mio. € einen spürbaren An-
stieg. 
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Fazit: 
Die Bestandsinvestitionen der größten Vermieter in Leipzig stiegen 2007 weiter leicht an und 
verzeichneten das höchste Niveau seit 2001, sie lagen jedoch weit unter dem Niveau Ende der 
1990er Jahre. Auch die Neubauinvestitionen der Vermieter zeigen eine ansteigende Tendenz. 

1 .5 .  WOHNUNGSLEERSTAND 

Wie in den Vorjahren wurde für das Jahr 2007 die Höhe des Wohnungsleerstandes über verschiedene 
Wege eingegrenzt bzw. geschätzt. Zum einen wurde gesamtstädtisch ein Schätzverfahren angewandt, 
bei dem die Entwicklung des Leerstandes auf der Grundlage der Ergebnisse der Gebäude- und Woh-
nungszählung von 1995 in Verbindung mit der Wohnungsfortschreibung sowie der Entwicklung der Be-
völkerung und der Haushaltsverkleinerung bis 2007 nachgezeichnet wurde. Zum anderen erfolgte eine 
baualtersspezifische Schätzung vorrangig über Leerstandsdaten der größeren Wohnungsunternehmen, 
die insbesondere im Bestand des DDR-Wohnungsbaus, aber auch in den Beständen der Zwischen-
kriegszeit über große Anteile verfügen.  

Gegenüber vorangegangenen Leerstandsschätzungen wurden zusätzliche Faktoren berücksichtigt 
bzw. Bereinigungen vorgenommen, wodurch sich die Ergebnisse in diesem Monitoringbericht von frü-
heren Berichten durch höhere Leerstandszahlen unterscheiden. Hintergrund ist, dass in Rahmen um-
fangreicher Analysen zur Nutzung verschiedener Datenquellen für die kleinräumige Leerstandserfas-
sung (u. a. Strom- und Wasserzählerdaten, Vermieterdaten, Wohnungsfortschreibung etc.) die Er-
kenntnis gewonnen wurde, dass es in Leipzig umfangreiche komplett leerstehende Wohnungsbestände 
gibt, die von der Wohnungsstatistik nicht erfasst wurden. Auf diese Unterschätzung von Wohnungen 
und Leerständen, die sich vor allem auf Altbauten bezieht, wurde bereits im letzten Monitoringbericht 
hingewiesen. Der Umfang dieser Bestände lässt sich bei konservativer Schätzung grob auf 5.000 leer 
stehende Wohnungen beziffern. Zusätzlich wurden bei der Leerstandsschätzung Bereinigungen vorge-
nommen, die darauf zielten, die Auswirkungen der Zweitwohnsitzsteuer, der in den letzten Jahren 

                                                  
13 Mit einem Anteil von insgesamt rund 32% wird ein bedeutender Teil des Leipziger Wohnungsbestandes durch die An-
gaben der großen Vermieter repräsentiert. Der Bestand der Vermieter ist dabei stärker durch Gebäude der Bauperiode 
1949-1989 und weniger durch Altbauten geprägt. 
14 Dabei ist jedoch zu berücksichtigen, dass sich ab 2004 die Zahl der über ihre Investitionstätigkeit berichtenden Unter-
nehmen um zwei Unternehmen erhöht hat, wobei sich die Auswirkungen auf das Gesamtergebnis aufgrund der Größe 
der Bestände dieser Unternehmen in Grenzen halten.  
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durchgeführten umfangreichen Registerbereinigungen sowie der methodischen Umstellung des Mikro-
zensus zu neutralisieren. Diese führten gegenüber vorangegangenen Leerstandsschätzungen bzw. 
Monitoringberichten zu einem leicht veränderten Verlauf der Leerstandsentwicklung in den letzten Jah-
ren. Da die gegenüber früheren Berichten höheren Leerstandszahlen auf zusätzlich berücksichtigten 
nicht marktaktiven Leerständen beruhen, ergibt sich hieraus aktuell und für die vergangenen Jahre kei-
ne wesentlich veränderte Interpretation der Situation des Leipziger Wohnungsmarkts. 

Für das Jahr 1995 kann (bezogen auf den heutigen Gebietsstand) von einem Leerstand von ca. 41.000 
Wohnungen ausgegangen werden, der 2000 mit etwa 69.000 leer stehenden Wohneinheiten auf den 
Zenit der Leerstandsentwicklung stieg. Seither reduzierte sich der Leerstand kontinuierlich auf nunmehr 
geschätzte 43.000 Wohnungen in 2007, was einer Leerstandsquote von 13% entspricht. Der Leerstand 
nähert sich somit wieder dem Niveau von 1995 an. Die Verringerung des Leerstandes ist einerseits Fol-
ge der seit 2000 wachsenden Bevölkerung sowie des anhaltenden Trends zur Haushaltsverkleinerung. 
Andererseits führte der Abbruch von Gebäuden des DDR-Wohnungsbaus im Rahmen des Programms 
Stadtumbau Ost zu einem sinkenden Wohnungsbestand in Leipzig.  

Von den Wanderungsgewinnen der Stadt profitieren weiterhin insbesondere sanierte Altbauten mit gu-
ten Lagequalitäten. Der Leerstand im Altbaubestand (Baujahr bis 1948) nahm seit 2002 dementspre-
chend stark ab und bewegt sich 2007 bei 32.000 Wohnungen bzw. einer Leerstandquote von 19%. 
Gleichwohl entfallen knapp drei Viertel des gesamten Leerstands in Leipzig auf diese Baualtersklasse. 
Der DDR-Wohnungsbestand verzeichnet seit 2002 insbesondere aufgrund von Rückbau ebenfalls ei-
nen starken Rückgang des Leerstands. 2007 standen circa 9.500 Wohnungen bzw. etwa 10% des 
DDR-Wohnungsbestands leer. 

Entwicklung des Leerstands in Leipzig 2002 bis 2007 nach Baualter (Schätzung) 
 

Baualter der 
Wohnungen 2002 2007 Anzahl Anteil am 

Bestand Anzahl Anteil am 
Bestand Anzahl relativ Prozent-

punkte

bis 1948 175.000 171.813 47.000 27% 32.000 19% -15.000 -32% -8%

1949 - 1990 100.228 95.631 15.000 15% 9.500 10% -5.500 -37% -5%

seit 1991 46.535 51.779 2.000 4% 1.500 3% -500 -25% -1%

Insgesamt 321.763 319.223 64.000 20% 43.000 13% -21.000 -33% -6%

Wohnungsbestand* Leerstand 2002 Leerstand 2007 Veränderung 2002 bis 2007

 
 
* Der Wohnungsbestand ist um 5.000 Wohneinheiten untererfasst und wurde entsprechend nach oben korrigiert.  

Zum DDR-Wohnungsbestand können aufgrund der jährlichen Befragung großer Wohnungsunterneh-
men in Leipzig Aussagen über die Leerstandsgründe getroffen werden. 59% der Leerstände in indus-
triell gefertigten Wohngebäuden der Jahre 1949 bis 1990 waren 2007 auf Vermietungsschwierigkeiten 
zurückzuführen, welche länger als drei Monate anhielten. Gegenüber dem Vorjahr bedeutet dies einen 
Anstieg um 14 Prozentpunkte. Aufgrund eines Mieterwechsels bzw. von Modernisierungen standen 
19% bzw. 6% der Wohnungen kurzzeitig leer. 13% der leer stehenden Wohnungen im DDR-
Wohnungsbau werden wegen eines geplanten Abrisses nicht mehr vermietet, in den Jahren zuvor wa-
ren es noch nahezu ein Drittel. Der Rückgang bei dieser Leerstandskategorie, wie auch der Anstieg bei 
der Kategorie Vermietungsschwierigkeiten, ist vor allem auf eine Umstrukturierung der Daten durch die 
Wohnungsunternehmen zurückzuführen. Des Weiteren wurden auch in 2007 in hohem Umfang leer 
stehender DDR-Wohnungsbestand abgerissen und nur relativ wenige Wohnungen in diesem Bestand 
mit dem Ziel des Abrisses leer gezogen wurden; was als Hinweis auf künftig verringerte Abrissaktivitä-
ten gewertet werden kann. Die für den Abriss vorgesehenen, leer stehenden Wohnungen und die we-
nigen Wohnungen in unbewohnbarem Zustand stehen dem Markt nicht mehr zur Verfügung und sind 
daher als nicht marktaktiv einzustufen (17% des DDR-Wohnungsbestands). 
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 Leer stehende Wohnungen in Leipzig
(Schätzung)
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Leerstandsgründe im DDR-Wohnungsbau 2007 
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Fazit: 
Der Leerstand ist gegenüber dem Höchststand des Jahres 2000 zwar deutlich gesunken, bleibt 
jedoch weiterhin hoch. Der Rückgang ist vor allem auf die gestiegene Nachfrage durch eine Zu-
nahme der Haushalte sowie auf Abbrüche im Bestand des DDR-Wohnungsbaus zurückzuführen. 
Die höchsten Leerstände verzeichnet nach wie vor der Altbau. 

1 .6 .  INNERSTÄDTISCHE UMZUGSMOBILITÄT  

Die innerstädtische Umzugsmobilität gilt als ein Indikator, mit dem auf Veränderungen in der An- bzw. 
Entspannung des Wohnungsmarktes geschlossen werden kann und der in der Wohnungsmarktbeo-
bachtung vielerorts verwendet wird. Aufgrund der Eingemeindungen kann die innerstädtische Mobilität 
für Leipzig erst seit 2000 als Zeitreihe dargestellt werden.  

Die Quote der Umzüge innerhalb der Stadt Leipzig lag 2007 bei 10,3% und hat sich gegenüber 2006 
und 2005 nicht bzw. unwesentlich verändert. Die Entwicklung seit 2000 zeigt dennoch, dass der Zenit 
der Marktentspannung und damit des Überangebots in Leipzig überschritten ist. Dies korrespondiert 
auch mit der weiterhin rückläufigen Tendenz bei den Leerständen. 

Umzüge innerhalb der Stadt Leipzig in Prozent der Wohnbevölkerung 
Jahr 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Innerstädtische Mobilität (Umzugsquote) 11,8% 11,2% 11,0% 10,9% 10,2% 10,3% 10,3%

Quelle: Amt für Statistik und Wahlen 
 

Fazit: 
Die innerstädtische Umzugsmobilität der Wohnbevölkerung blieb nach einem mehrjährigen 
Rückgang Anfang der 2000er Jahre in den letzten zwei Jahren nahezu unverändert. Die insge-
samt rückläufige Tendenz der letzten Jahre zeigt dennoch, dass der Zenit der Marktentspan-
nung überschritten ist. 

1 .7 .  WOHNUNGSVERSORGUNG UND UMZUGSABSICHTEN (KOMMUNALE 
BÜRGERUMFRAGE) 

Der Anteil der Leipziger, die bei der kommunalen Bürgerumfrage angaben, innerhalb der nächsten zwei 
Jahre umziehen zu wollen, ist 2007 gegenüber 2005 leicht angestiegen und bewegt sich mit 39% auf 
einem relativ hohen Niveau. Wobei berücksichtigt werden muss, dass dieser Wert durch die Antwort 
„Möglicherweise“ dominiert wird (25%) und sich auf zwei Jahre bezieht; ein Teil der Umzüge also nicht 
bzw. zeitlich gestreckt realisiert werden wird. 

Wie in den Jahren zuvor weisen Singles mit 59% die höchsten Umzugsabsichten auf, die gegenüber 
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2005 sogar noch leicht angestiegen sind. Dagegen hegen Rentnerpaare mit einem Anteil von 13% nur 
geringe Absichten, in der nächsten Zeit umzuziehen. Gegenüber der Befragung in 2005 (17%) haben 
ihre Umzugsabsichten zudem leicht abgenommen. Paare mit und ohne Kinder zeigen Umzugsabsich-
ten auf leicht überdurchschnittlichem Niveau (46% bzw. 42%), wobei diese seit der Befragung 2001 be-
sonders deutlich bei Paaren mit Kindern spürbar angestiegen sind. Aber auch die kinderlosen Paare 
weisen zunehmend stärkere Absichten auf, in nächster Zeit umzuziehen. 

Die große Mehrheit der Umzugswilligen (74%) möchte auch weiterhin innerhalb der Stadt Leipzig woh-
nen, wobei diese Absicht in den letzten Jahren eine ansteigende Tendenz verzeichnet. Die Bedeutung 
der näheren Umgebung Leipzigs als Umzugsziel ist im Vergleich zu 2005 wieder etwas gestiegen, mit 
9% rangiert sie jedoch weiterhin auf einem relativ niedrigen Niveau. Der Anteil derjenigen, die ein wei-
ter entferntes Umzugsziel angaben, liegt bei 17% und ist gegenüber 2005 gesunken.  

Umzugsabsicht ausgewählter sozialer Gruppen
(Kommunale Bürgerumfrage)
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Im Hinblick auf die Umzugsgründe rangieren familiäre Gründe wie im Vorjahr an erster Stelle, 15 es fol-
gen an zweiter und dritter Stelle berufliche Gründe sowie zu hohe Miete bzw. Betriebskosten. Bei weite-
ren wohnungsbezogenen Gründen spielt nach wie vor die zu kleine Wohnung eine wichtige Rolle, 
daneben aber auch Wohnungs- bzw. Gebäudemängel und eine zu laute oder zu dicht bebaute Wohn-
gegend. Erst dann folgt als Umzugsgrund der Erwerb von Wohneigentum, der wie in den Vorjahren nur 
eine untergeordnete Relevanz besitzt. 

Der Einfluss der noch immer problematischen Arbeitsmarktlage bei den Umzugsabsichten ist nach wie 
vor erkennbar: Die beruflichen Gründe rangieren seit 2002 stets unter den zwei wichtigsten Umzugs-
gründen. Die mit der Arbeitsmarktreform eingeführten Mietobergrenzen wirkten sich (wie bereits im Vor-
jahr) nur noch geringfügig auf das Umzugsverhalten aus. 

Gemäß der Kommunalen Bürgerumfrage hat sich die durchschnittliche Wohnfläche der Leipziger 
Haushalte im Laufe der Jahre stetig erhöht. Sie betrug 2007 44,4 m² Wohnfläche pro Kopf.  

Durchschnittliche Wohnfläche je Einwohner in Leipzig in m² (Bürgerumfrage) 

Jahr 1992 1993 1995 1997 1999 2001 2002 2003 2005 2006 2007 2001-2007
Insgesamt 34,8 34,9 36,8 37,6 38,6 41,4 41,8 42,1 41,6 42,2 44,4 3,0
Darunter Haushalte mit
   1 Person 52,3 53,3 55,2 52,6 51,7 54,3 56,0 54,3 52,7 55,9 53,9 -0,4
   2 Personen 32,1 33,4 34,5 33,0 34,6 37,1 34,0 36,2 35,1 36,4 36,7 -0,5
   3 Personen 23,3 24,8 25,4 25,8 26,7 27,9 28,0 28,2 28,6 28,7 29,5 1,6
   4 und mehr Personen 19,2 21,0 21,0 22,2 22,5 23,8 24,5 24,7 25,8 25,9 28,2 4,4  
Quelle: Amt für Statistik und Wahlen 

                                                  
15 Die Umzugsgründe wurden bei den Befragungen nicht jeweils gleich abgefragt (unterschiedlicher Differenzierungs-
grad), sind aber in zusammengefasster Form vergleichbar. 
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Verglichen mit 2001 hat sie sich um 3,0 m² erhöht, im Vergleich mit 1992 sogar um 9,6 m². Während 
kleine und mittlere Haushalte nur relativ geringe Zuwächse bei der Wohnfläche aufweisen, verzeichnen 
Haushalte mit vier und mehr Personen einen langfristigen Trend spürbar wachsender Wohnflächen. 

2007 bewohnten diese Haushalte 28,2 m² Wohnfläche pro Kopf. Im Jahr 2001 standen diesen Haushal-
ten 4,4 m² und 1992 9,0 m² weniger Wohnfläche als 2007 zur Verfügung. Der Gesamtanstieg der 
Wohnfläche pro Kopf in Leipzig wird in hohem Maße davon getragen, dass die Zahl kleiner Haushalte, 
die wesentlich mehr Wohnfläche pro Kopf in Anspruch nehmen als größere Haushalte, in den letzten 
Jahren überproportional gestiegen ist. 

Fazit: 
Die Umzugsabsicht der Leipziger rangiert auf einem nach wie vor hohen Niveau, wobei mehr-
heitlich und mit steigender Tendenz ein Umzug innerhalb der Stadt angestrebt wird. Weiter ent-
fernte Umzugsziele, insbesondere aber die nähere Umgebung Leipzigs, besitzen nur eine gerin-
ge Bedeutung. Die Wohnfläche je Einwohner ist 2007 nach Ergebnissen der Kommunalen Bür-
gerumfrage weiter angestiegen. 

1 .8 .  MIETPREISE 

1.8.1. Daten des RDM (Ring Deutscher Makler)16 

Monatliche Nettokaltmiete bei Neuvermietung 
in Leipzig nach Baualter* 
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Die Angaben des RDM zu den Neuvermietungs-
mieten von Wohnungen zeigen zwischen den 
unterschiedlichen Baualtersklassen eine 
unterschiedliche Tendenz, wobei aufgrund jahres-
weiser Schwankungen die Entwicklungen über 
mehrere Jahre betrachtet werden. Die Netto-
kaltmieten von Neubauwohnungen mittleren 
Wohnwerts, die spürbar höher sind als die älterer 
Wohnungsbestände, bewegten sich von 2004 bis 
2008 innerhalb einer Spanne von 5,50 bis 5,60 € 
pro m² und hielten sich somit auf einem relativ 
konstanten Niveau. Wohnungen in Altbau-
beständen (Baujahre vor 1949) wiesen dagegen 
in den letzten Jahren die Tendenz zu einem 
Mietenanstieg auf (von 4,35 € pro m² in 2002 auf 
4,80 € pro m² in 2008). Für Wohnungen der Baujahre nach 1949 liegen lediglich Mietenangaben bis 
2007 vor: Sie bewegten sich von 2004 bis 2007 innerhalb einer relativ engen Spanne von 4,50 € bis 
4,65 € pro m² und wiesen damit ein relativ konstantes Niveau auf. In 2006 und 2007 lagen die Mieten 
der Baujahre ab 1949 unter den Mieten der beiden übrigen Baualtersgruppen.  
 
Fazit: 
Während sich die Nettokaltmieten von Neubauwohnungen und Wohnungen der Baujahre nach 
1949 (mit jeweils mittlerem Wohnwert) in den letzten Jahren auf einem relativ konstanten Niveau 
bewegten, verzeichneten die Altbaumieten (Baujahr vor 1949) eine leicht ansteigende Tendenz. 

1.8.2. Mietbelastung (Kommunale Bürgerumfrage) 

Die durchschnittlichen Gesamtmieten (einschließlich Heizungs- und sonstige Betriebskosten) in den 
Leipziger Haushalten verzeichneten gemäß der Bürgerumfrage besonders in der zweiten Hälfte der 
1990er Jahre einen erheblichen Anstieg. In 2007 lag die Gesamtmiete mit 404 € leicht über der des 

                                                  
16 Hier: Landesverband Sachsen des RDM; Teile des RDM wurden 2004/2005 mit dem VDM (Verband Deutscher Mak-
ler) zum Immobilienverband Deutschland (IVD) vereinigt. Daneben existieren RDM-Landesverbände, z. B. in Sachsen. 

18 



S t a d t  L e i p z i g  –  M o n i t o r i n g b e r i c h t  2 0 0 8  z u  W o h n u n g s m a r k t e n t w i c k l u n g - S t a d t u m b a u - S t a d t e r n e u e r u n g  

Vorjahres. Zur Gesamtmietbelastung der Haushalte (einschließlich Heizungs- und sonstige Betriebs-
kosten) liegt für 2007 zwar kein Wert aus der Bürgerumfrage vor. Angesichts der positiven Wirtschafts- 
und Beschäftigungsentwicklung in 2007 ist aber von keinem erneuten Anstieg auszugehen. 

Im Jahr 2006 lag die Gesamtmietbelastung bei 34% des Haushaltsnettoeinkommens und war, nach-
dem sie die Jahre zuvor weitgehend stagnierte, gegenüber 2005 erkennbar angestiegen.17 

 Entwicklung der durchschnittlichen Gesamtmiete* 
in Leipzig 1993 bis 2007
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Entwicklung der durchschnittlichen Gesamtmietbelastung* 
(Anteil am Haushaltsnettoeinkommen) in Leipzig 1993 bis 2006

 

 
Fazit: 
Die durchschnittliche Gesamtmiete stieg gemäß der Kommunalen Bürgerumfrage 2007 gegen-
über dem Vorjahr leicht an. Zur Gesamtmietbelastung liegt für 2007 liegt kein Wert vor. 

1 .9 .  GRUNDSTÜCKSMARKT 18 

1.9.1. Eigentumswohnungen 

Die Zahl der Kauffälle von Eigentumswohnungen in Neubauten (Erst- und Wiederverkäufe) ging 1997 
in Folge des Auslaufens der Sonderabschreibungen Ende 1996 für dieses Marktsegment deutlich zu-
rück und verharrt seitdem auf diesem niedrigen Niveau. Im Jahr 2007 wurden 174 Neubaueigentums-
wohnungen und damit 15% mehr als im Vorjahr veräußert. Der Anteil der Wiederverkäufe lag deutlich 
niedriger als 2006 (74%) und näherte sich mit 53% weitgehend dem Anteil der Erstverkäufe an.  

Für den durchschnittlichen Preis erstverkaufter Eigentumswohnungen in Neubauten19 ist 2007 keine 
verlässliche Aussage möglich, da der Anstieg um 28% gegenüber dem Vorjahr auf einer sehr geringen 
Zahl entsprechender Verkäufe (2007 – 25) basiert, die keinen statistisch gesicherten Durchschnittswert 
erlaubt.20  

                                                  
17 Der deutliche Anstieg könnte u. a. auf einen hohen Anteil von SGB II-Empfängern unter den Befragten zurückzuführen 
sein, die Wohnkostenzuschüsse erhalten: teilweise übersteigt hier die Gesamtmietbelastung das angegebene Haus-
haltseinkommen. 
18 Die Angaben zum Grundstücksmarkt beziehen sich auf den jeweiligen Gebietsstand. 
19 Wohnungen im Erstverkauf mit Tiefgarage oder Stellplatzanteil. 
20 Hinzu kommen vielfach unvollständige Angaben in den Kaufverträgen, so dass nur ein Teil der Verkaufsfälle zur Er-
mittlung des durchschnittlichen Kaufpreises ausgewertet werden kann. 
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Kauffallentwicklung in Leipzig 1997 bis 2007
Sondereigentum (Eigentumswohnungen)*
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Preisentwicklung in Leipzig 1997 bis 2007
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Die Anzahl der Kauffälle für Eigentumswohnungen in sanierten Altbauten bewegte sich seit dem - durch 
das Auslaufen der Sonderabschreibungen bedingten - Höchststand 1998 in den Jahren 1999 bis 2004 
innerhalb einer Spanne von etwa 1.300 bis 1.700 Wohnungen. In den Jahren 2005 bis 2007 lag das Ni-
veau der Verkäufe spürbar höher innerhalb einer Spanne von 1.700 und 2.100 Wohnungen. Im Jahr 
2007 wurden 2.002 Wohnungen und damit 4% weniger als im Vorjahr veräußert. Der Anteil der Wie-
derverkäufe reduzierte sich 2007 gegenüber 2006 von 21% auf 12%. Der durchschnittliche Kaufpreis 
bei Erstverkauf verzeichnete 2007 dem Trend der letzten Jahre folgend einen weiteren Anstieg um ca. 
2% auf 1.932 € pro m². Insgesamt folgte damit die Verkaufsaktivität dieser typischen Anlageobjekte in 
den letzten drei Jahren den Entwicklungen am Immobilienmarkt, u.a. auch verstärkt durch Abschreib-
möglichkeiten über die Denkmal-Afa. 
 

Fazit: 
Der Markt für Eigentumswohnungen wird durch eine anhaltend hohe Zahl von Kauffällen sanier-
ter Altbauwohnungen geprägt, während Verkäufe von Neubaueigentumswohnungen nach wie 
vor nur eine marginale Bedeutung haben. Der durchschnittliche Kaufpreis für sanierte Altbau-
wohnungen stieg auch 2007 weiter leicht an. 

1.9.2. Geschosswohnungsbau 

Die Verkaufstätigkeit bei unbebauten Grundstücken für den Geschosswohnungsbau verzeichnete bis 
2005 einen starken Rückgang bis auf nur noch 13 Fälle. In den Jahren 2006 und 2007 ist jedoch mit 43 
bzw. 56 Fällen eine spürbare Belebung der Verkaufstätigkeit festzustellen. Die Verkäufe erfolgten dabei 
vorrangig mit dem Ziel der Bevorratung und für Ergänzungsnutzungen, wie z.B. Stellplätze, um bereits 
bebaute Grundstücke zu arrondieren. Aufgrund der noch immer geringen Fallzahlen unterliegt der 
durchschnittliche Verkaufspreis starken Schwankungen und ist daher nur eingeschränkt aussagekräftig, 
weshalb auf eine weiter gehende Darstellung verzichtet wird. 

Der Verkauf bebauter Grundstücke (unsanierte und sanierte Miethäuser) 21 hat sich von 2002 bis 2006 
mehr als verdoppelt. Im Jahr 2007 ist die Zahl der Verkäufe zwar gegenüber dem Vorjahr um 22% von 
766 auf 595 zurückgegangen, sie lag jedoch noch immer spürbar über dem Niveau der Jahre 2000 bis 
2005. Bei der Interpretation des Rückgangs im Jahr 2007 ist zu berücksichtigen, dass weitere 388 re-
gistrierte Verkäufe überwiegend sanierter und unsanierter Mietshäuser stattfanden, die aber nicht de-
tailliert ausgewertet wurden. Hinzu kommen zusätzliche 92 Paketverkäufe mit (jeweils drei und mehr) 
bebauten Wohngrundstücken, die bei der dargestellten Zahl der verkauften Mietshäuser nicht enthalten 
sind. Unter Einbeziehung dieser Verkäufe dürfte die Zahl der in Leipzig verkauften Mietshäuser in 2007 

                                                  
21 Neben sanierten und unsanierten Gebäuden gibt es weitere Gebäudekategorien (wie z. B. ungewöhnliche oder per-
sönliche Verhältnisse, teilsaniert, ohne Einstufung etc.), die jedoch eine relativ geringere Bedeutung haben oder Spezial-
fälle darstellen und daher hier aus der Betrachtung ausgeschlossen werden. 
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das Niveau von 2006 weitgehend erreicht bzw. übertroffen haben. 

Kauffallentwicklung in Leipzig 1997 bis 2007
Unbebaute Grundstücke - Geschosswohnungsbau*
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Kauffallentwicklung in Leipzig 1998 bis 2007
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Die Zahl der Verkäufe unsanierter Mietshäuser reduzierte sich in 2007 gegenüber dem Jahr 2006 deut-
lich um 19% auf 308 Fälle und bewegt sich damit wieder etwa auf dem Niveau der Jahre 2003 bis 
2005. Zu einer spürbaren Belebung der Verkaufstätigkeit kam es hingegen in den letzten Jahren bei 
den sanierten Mietshäusern, deren Zahl sich von 2003 bis 2006 nahezu vervierfacht hat. In 2007 ist die 
Zahl der Verkaufsfälle zwar gegenüber 2006 um 26% zurückgegangen, sie liegt jedoch weit über dem 
Niveau der Jahre 2003 bis 2005, sodass bei sanierten Mietshäusern nach wie vor eine spürbar erhöh-
ten Verkaufstätigkeit (insbesondere unter Berücksichtigung von zusätzlichen Paketverkäufen in 2007) 
vorliegt.  

Kauffall- und Preisentwicklung in Leipzig 1998 bis 2007
Unsanierte Mietshäuser*
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Kauffall- und Preisentwicklung in Leipzig 1997 bis 2007
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Sanierte und unsanierte Mietshäuser stellen nunmehr je etwa die Hälfte der Verkäufe aller Miethäuser, 
während im Jahr 2003 der Anteil sanierter Miethäuser nur bei einem Viertel und der unsanierter Miets-
häuser noch bei drei Viertel lag. Bei den unsanierten Mietshäusern hat sich der Verkaufspreis in 2007 
erstmals nach vielen Jahren des Rückgangs bzw. der Stagnation wieder spürbar gegenüber dem Vor-
jahr um 15% auf 145 € pro m² erhöht. Die sanierten Mietshäuser verzeichneten einen Preisanstieg ge-
genüber dem Vorjahr um 7% auf 633 € pro m². 
 

Fazit: 
Im Geschosswohnungsbau stiegen die Verkaufsfälle für unbebaute Grundstücke weiter an, sie 
bewegten sich jedoch nach wie vor auf niedrigem Niveau. Bei den Mietshäusern hat sich die 
Verkaufstätigkeit in den letzten Jahren spürbar erhöht, insbesondere durch einen vermehrten 
Verkauf sanierter Mietshäuser, während unsanierte Mietshäuser kaum Veränderungen aufwei-
sen. Die durchschnittlichen Verkaufspreise für unsanierte und sanierte Mietshäuser haben sich 
in 2007 nach längerer Zeit des Rückgangs bzw. der Stagnation spürbar erhöht.  
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1.9.3. Individueller Wohnungsbau 

Die Kauffälle unbebauter Grundstücke für den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhäu-
ser) haben sich mit 341 Verkäufen in 2007 im Vergleich zum Vorjahr so gut wie nicht verändert. Auch 
der durchschnittliche Verkaufspreis für das erschließungsbeitragsfreie Bauland bliebt mit 103 € pro m² 
unverändert.22  

Kauffall- und Preisentwicklung in Leipzig 1997 bis 2007
Unbebaute Grundstücke - individueller Wohnungsbau
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Kauffall- und Preisentwicklung in Leipzig 1997 bis 2007
Ein- und Zweifamilienhäuser*
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Die Zahl der Verkäufe von Ein- und Zweifamilienhäusern stieg 2007 deutlich und lag mit 410 Verkaufs-
fällen rund 13% über dem Niveau des Vorjahres23, demgegenüber verzeichnete das Preisniveau einen 
Rückgang um drei Prozent auf 143.400 €.24. Hier ist zu berücksichtigen, dass der Anstieg der Verkaufs-
fälle überwiegend über teilsanierte und somit zumeist preiswertere Häuser zu Stande kam.  

Die Entwicklung der Kauffälle war in den einzelnen Teilsegmenten unterschiedlich: Während sich die 
Zahl der verkauften freistehenden Einfamilienhäuser von 2006 bis 2007 deutlich auf 157 (+37%) erhöh-
te, veränderte sich die Zahl der verkauften Doppelhaushälften und Reihenhäuser nur unwesentlich. In 
2007 lag die Zahl der verkauften Ein- und Zweifamilienhäuser wieder spürbar höher als die Zahl der 
verkauften unbebauten Grundstücke für den individuellen Wohnungsbau, im Jahr 2005 war es noch 
umgekehrt. Dabei ist jedoch zu berücksichtigen, dass es sich beim Verkauf von Ein- und Zweifamilien-
häusern in 2007 nur bei 13% (52 Fälle) um Erstverkäufe und bei 87% (358 Fälle) um Verkäufe von Be-
standsobjekten handelt. Der Anteil bzw. die Zahl der Erstverkäufe bei den Ein- und Zweifamilienhäu-
sern sinkt in den letzten Jahren stetig und hat sich gegenüber 2004 (24%; 94 Fälle) nahezu halbiert.  
 

Fazit: 
Während sich die Zahl der Kauffälle unbebauter Grundstücke für Ein- und Zweifamilienhäuser 
2007 gegenüber dem Vorjahr wenig verändert hat, sind die Verkäufe von bestehenden Ein- und 
Zweifamilienhäusern und darunter insbesondere freistehenden Einfamilienhäusern deutlich ge-
stiegen. Beide Segmente weisen eine nur geringe bzw. keine Veränderung der Verkaufspreise 
auf. 

                                                  
22 In früheren Jahren berechnete sich der durchschnittliche Verkaufspreis für Bauland aus den Verkaufspreisen für er-
schließungsbeitragsfreies und teilerschlossenes Bauland. Aufgrund größerer Schwankungen bei den Verkaufspreisen für 
teilerschlossenes Bauland wird seit 2003 auf die Preise von erschließungsbeitragsfreiem Bauland Bezug genommen. 
23 Neubautätigkeiten über Bauträger und sogenannte Architektenhäuser finden in der Verkaufsstatistik nicht erfasst, da 
hierzu keine Verkaufsverträge vorliegen. 
24 In diesem Preis sind die Verkaufspreise sowohl von Neubauten als auch von sanierten, teil- und unsanierten Gebäu-
den enthalten. 
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1.9.4. Bodenrichtwerte für Wohnbebauung25 

Der Gutachterausschuss für die Ermittlung von Grundstückswerten in der Stadt Leipzig hat für Ver-
gleichszwecke die Bodenrichtwerte für typische Lagen, auf Geschossflächenzahlen und Grundstücks-
größen bezogen, ermittelt.  

Die Bodenrichtwerte für Flächen des Mehrfamilienhausbaus zeigen seit vielen Jahren deutliche lage-
spezifische Unterschiede: Insbesondere gute und sehr gute Lagen heben sich von den beiden übrigen 
Lagekategorien spürbar nach oben ab. Im Jahr 2007 haben sich die Bodenrichtwerte für die einzelnen 
Lagen gegenüber dem Vorjahr so gut wie nicht verändert, so dass es auch keine Veränderung bei den 
Unterschieden zwischen den Lagen gegeben hat.  

Bodenwertentwicklung für Wohnnutzung - 
Mehrfamilienhausbau nach Lage
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Die Bodenrichtwerte für den Einfamilienhausbau weisen stärkere lagebezogene Unterschiede auf als 
die für den Mehrfamilienhausbau: Für gute und sehr gute Lagen ist bei Einfamilienhausgrundstücken 
mehr und für einfache Lagen weniger zu bezahlen als bei Mehrfamilienhausgrundstücken. Auch die 
Einfamilienhausgrundstücke weisen bei den Bodenrichtwerten in 2007 so gut wie keine Veränderungen 
gegenüber dem Vorjahr auf.  
 

Fazit: 
Die Bodenrichtwerte für den Mehrfamilien- und Einfamilienhausbau haben sich 2007 gegenüber 
dem Vorjahr kaum verändert. Nach wie vor hat die Lage einen entscheidenden Einfluss auf die 
Bodenrichtwerte sowohl bei Einfamilienhaus- als bei Mehrfamilienhausgrundstücken. 

                                                  
25 Die Bodenrichtwerte weisen im Vergleich zu früheren Monitoringberichten Veränderungen auf. Diese sind auf nach-
trägliche Änderungen von Werten in Grundstückmarktberichten zurückzuführen. 
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2. REGIONALE ENTWICKLUNGEN IM RAUM LEIPZIG-HALLE 

Die Wanderungsbeziehungen von Leipzig und Halle sowie ihrem jeweiligen Umland geben Auskunft 
über vorhandene Verflechtungen sowie deren Intensität in diesem durch die Landesgrenze getrennten 
Raum. Betrachtet werden zum einen die Wanderungsströme bzw. -salden im Jahr 2007 und zum ande-
ren der durchschnittliche Wanderungssaldo der vier vorangegangenen Jahre (2003 bis 2006).   

Die stärksten Wanderungsbeziehungen (Zu- und Fortzüge) weisen die Städte Leipzig und Halle jeweils 
mit den entfernten Gebieten außerhalb des definierten Raumes Leipzig-Halle (übriges Sachsen, übri-
ges Deutschland und Ausland) auf. Dabei ergeben sich unterschiedliche Ergebnisse für Leipzig und 
Halle. Halle verlor im Jahr 2007 per Saldo erheblich Bevölkerung an entfernte Gebiete, nachdem es 
von 2003 bis 2006 insgesamt noch eine leicht positive Bilanz verzeichnete. Leipzig hat dagegen erheb-
lich an Bevölkerung aus entfernten Gebieten gewonnen, sowohl in den Jahren 2003 bis 2006 insge-
samt als auch verstärkt in 2007. Anders als Leipzig hat sein Umland erheblich Bevölkerung an entfernte 
Gebiete verloren, und zwar in 2007 spürbar stärker als im Schnitt der Jahre 2003 bis 2006. 

   

     

 
Ebenfalls deutlich ausgeprägt sind die Wanderungsbeziehungen von Halle und Leipzig mit ihrem jewei-
ligen Umland, wenngleich weitaus weniger stark als mit den entfernten Gebieten. Dabei zeigen beide 
Städte eine positive Tendenz im Vergleich zu ihrem Umland. Die Stadt Leipzig verzeichnete 2007 einen 
weitaus höheren positiven Saldo als im Schnitt der vorangegangenen vier Jahre. Während Halle über 
die vorangegangenen vier Jahre insgesamt per Saldo Bevölkerung an sein Umland verlor, hat es in 
2007 von dort merklich Bevölkerung gewonnen.  

Wanderungen zwischen den Regionen Leipzig und Halle vollzogen sich 2007 nur in relativ geringem 
Umfang. Die Intensität des Austauschs zwischen beiden Regionen bewegte sich 2007 auf ähnlichem 
Niveau wie im Schnitt der vorangegangenen vier Jahre (2003 bis 2006). Die intensivsten Verflechtun-
gen innerhalb dieses Raumes bestehen auch 2007 zwischen den beiden Städten, wobei sich diese in 
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2007 gegenüber den vorangegangenen vier Jahren im Schnitt etwas erhöht haben. Zwar weisen die 
einzelnen Wanderungsströme innerhalb des Raums Leipzig-Halle von und nach außen im Jahr 2007 
gewisse Veränderungen auf gegenüber den Jahresdurchschnitten des Zeitraums 2003 bis 2006, insge-
samt erweisen sich die Wanderungsverflechtungen jedoch als relativ stabil.  

Leipzig verzeichnete gegenüber Halle im Jahr 2007 einen positiven Wanderungssaldo, der sich im Ver-
gleich zum Durchschnitt der Jahre 2003 bis 2006 leicht erhöht hat. Auch die Wanderungsbilanz zwi-
schen Leipzig und dem Hallenser Umland fiel 2007 – wenngleich auch auf relativ niedrigem Niveau – 
zu Gunsten der sächsischen Stadt aus (wie schon im vorangegangenen Vierjahreszeitraum). Auch bei 
den Wanderungen zwischen den Umlandkreisen untereinander gewinnt 2007 per Saldo das Leipziger 
Umland an Bevölkerung, im Vergleich zum Durchschnitt der Jahre 2003 bis 2006 mit spürbar zuneh-
mender Tendenz. Die Verflechtungen zwischen Halle und dem Leipziger Umland, die bezogen auf den 
Zeitraum 2003 bis 2006 einen positiven Wanderungssaldo für die Stadt Halle erbrachten, zeigen für 
2007 ein leicht positives Ergebnis für das Leipziger Umland. 

Alles in allem vollziehen sich die Wanderungsbeziehungen zwischen den Räumen Halle und Leipzig 
trotz der räumlichen Nähe weiter nur in geringem Umfang; folglich scheint die Landesgrenze auch wei-
terhin als Abgrenzung der Verflechtungsräume zu wirken. 
 

Fazit: 
Die beiden Städte Leipzig und Halle verzeichnen die stärksten Zu- und Fortzüge über die Gren-
zen des Raums Leipzig-Halle hinaus, wobei 2007 der Wanderungssaldo erneut nur für Leipzig 
positiv ausfiel. Beide Kernstädte gewinnen Bevölkerung aus ihrem Umland. Die Wanderungs-
verflechtungen innerhalb des Raumes Leipzig-Halle über die Landesgrenze hinweg sind weiter-
hin nur gering ausgeprägt. 
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3. ERGEBNISSE DES WOHNUNGSMARKTBAROMETERS 200726 

Das Wohnungsmarktbarometer ("Expertenpanel") beruht auf einer 2007 zum fünften Mal durchgeführ-
ten Befragung ausgewählter Akteure des Leipziger Wohnungsmarktes. 27 Ziel des Panels ist es, auf 
Grundlage jährlicher bzw. zweijährlicher Befragungen, Informationen zu wesentlichen aktuellen und 
künftig erwarteten Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt und zum Stadtumbau in Leipzig zu gewin-
nen und dadurch die quantitativen Indikatoren des Monitorings durch qualitative Einschätzungen zu er-
gänzen. Anhand von Befragungen über mehrere Jahre hinweg können dabei Entwicklungstendenzen 
bzw. Veränderungen für den Leipziger Wohnungsmarkt aufgezeigt werden. Da die nächste Befragung 
erst wieder 2009 vorgesehen ist und für 2008 keine Werte vorliegen, werden hier die Ergebnisse der 
Befragung von 2007 in gekürzter Fassung wiedergegeben. 
 

3.1 .  AKTUELLE UND ERWARTETE MARKTLAGE IN LEIPZIG 

Die Mehrheit der Befragten ging 2007 von einer Überangebotssituation auf dem Leipziger Wohnungs-
markt aus: Drei Viertel schätzen die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt als viel bzw. etwas geringer 
als das Wohnungsangebot ein. Ein ausgewogenes Verhältnis von Angebot und Nachfrage (19%) sowie 
eine etwas größere Nachfrage (6%) konstatieren hingegen nur wenige Befragte. Im Jahr 2010 wird 
zwar nach wie vor mehrheitlich ein Überangebot erwartet, jedoch mit einem tendenziell ausgewogene-
ren Verhältnis von Angebot und Nachfrage.  

Bewertung der Wohnungsmarktlage in Leipzig in den letzten Jahren 
und Erwartung bis 2010
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Mit Blick auf die einzelnen Teilsegmente wird zwar in allen Bereichen ein Überangebot gesehen, es fällt 
jedoch bei Mietwohnungen insgesamt und besonders im DDR-Wohnungsbau deutlich höher aus als bei 
Ein- und Zweifamilienhäusern, Neubauten und sanierten Gründerzeitbauten. Im Jahr 2010 wird ein ge-
sunkenes, jedoch in nahezu allen Teilsegmenten noch bestehendes Überangebot erwartet (bei Ein- 
und Zweifamilienhäusern ausgeglichen). Am geringsten wird das Überangebot 2010 bei den Neubau-
ten sowie den sanierten Gründerzeitbauten sein, am höchsten nach wie vor beim DDR-Wohnungsbau.  
 

Fazit: 
Die befragten Akteure des Leipziger Wohnungsmarktes gehen für die kommenden drei Jahre 
tendenziell von einem Rückgang des Überangebots an Wohnungen aus. 

                                                  
26 Der vollständige Bericht (Wohnungsmarktbarometer 2007) steht im Internet unter www.leipzig.de/monitoring als PDF-
Dokument zum Download zur Verfügung. 
27 Insgesamt wurden 104 Akteure angeschrieben, von denen 59 antworteten, was einer guten Rücklaufquote von 56% 
entspricht. Gegenüber den Vorjahren hat sich die Rücklaufquote allerdings weiter verringert. 
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3.2 .  ERWARTETER LEERSTAND IN LEIPZIG 

Der überwiegende Teil der 2007 befragten 
Akteure (85%) rechnet bis 2010 mit einer 
sinkenden bzw. in etwa gleich bleibenden Leer-
standsquote auf dem Leipziger Wohnungsmarkt. 
Von einem Anstieg gehen dagegen etwa 16% 
aus. Bei den Wohnungen der Baujahre ab 1990 
sowie den sanierten Altbauwohnungen der 
Gründerzeit und der 20er/30er-Jahre wird bis 
2010 tendenziell von sinkenden Leerständen aus-
gegangen. Dagegen erwarten die Akteure auch 
weiterhin bei den unsanierten Wohnungen aller 
Baualtersklassen bis 1990 und im sanierten DDR-
Wohnungsbau künftig steigende Leerstands-
quoten.  
 

Erwartete Entwicklung der Leerstandsquote in Leipzig 2007
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Fazit: 
Die Mehrzahl der Leipziger Wohnungsmarktakteure erwartet, dass die Leerstandsquote in den 
kommenden Jahren in Leipzig leicht sinkt bzw. in etwa gleich bleibt. 

3 .3 .  WEITERE ERWARTETE ENTWICKLUNGSTRENDS IN LEIPZIG 

Die Einschätzung hinsichtlich der zukünftigen Neubautätigkeit sowie der Investitionstätigkeit im Miet-
wohnungsbestand hat sich bei der Befragung im Jahr 2007 gegenüber den Vorjahren deutlich verän-
dert: mit 29% geht ein bemerkenswert hoher Anteil von einer leichten Zunahme des Neubaus aus, wäh-
rend weniger Befragte künftig mit einer gleich bleibenden Neubautätigkeit rechnen. 

Erwartete Entwicklung der Neubautätigkeit 
in Leipzig 2007 
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Befragt nach der zukünftig erwarteten Investitionstätigkeit im Wohnungsbestand, gehen etwa 39% der 
Wohnungsmarktakteure bis 2010 von einem leichten Anstieg aus, während ebenso viele ein Gleich-
bleiben erwarten. Für die einzelnen Teilmärkte rechnen die befragten Experten einzig beim DDR-
Wohnungsbau mit weiterhin sinkenden Investitionen. 
Tendenziell wird für Leipzig bis 2010 eine steigende Einwohnerzahl bei einer weiterhin positiven Wan-
derungsbilanz gegenüber dem Umland erwartet. Die Nachfrage der Haushalte nach Wohnraum wird 
nach Einschätzung der meisten Experten unverändert bleiben oder ansteigen, die Kaufkraft hingegen 
weiter sinken. Sowohl für Mieten als auch Kaufpreise von Immobilien werden bis 2010 eher geringe Ve-
ränderungen erwartet. Dagegen wird von zwei Dritteln der Befragten ein Anstieg der Kaltmieten sanier-
ter Altbauten für möglich gehalten. Nach Einschätzung der Akteure wird sich die Situation auf dem 
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Mietwohnungsmarkt bis 2010 durch eine Veränderung der Nachfragergruppen erheblich verändern: die 
Mehrzahl erwartet aufgrund einer steigenden Zahl von Singles eine erhöhte Nachfrage nach kleinen 
und eine eher gleich bleibende Nachfrage nach großen Wohnungen. Gleichzeitig gehen zahlreiche Ex-
perten von einer Angebotsknappheit bei in Innenstadtnähe gelegenen sowie bei hochwertigen und sa-
nierten Wohnungen aus.  

Erwartete Entwicklung von Nachfragermerkmalen 
in den nächsten 3 Jahren 
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Fazit: 
In Leipzig werden bis 2010 eine gleich bleibende Neubautätigkeit sowie zunehmende Investitio-
nen in den Mietwohnungsbestand erwartet. Die Mehrzahl der befragten Akteure geht von einer 
Zunahme der Nachfrage nach kleinen Wohnungen aus. Zugleich wird ein steigender Bedarf an 
hochwertigen, innenstadtnahen Wohnungsangeboten gesehen.  

3 .4 .  BEWERTUNGEN ZUM 
STADTUMBAU Erwartete Entwicklung der Nachfrage in den nächsten 

3 Jahren in den Schwerpunktgebieten des Stadtumbaus
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Im Rahmen des Stadtumbaus wird eine Stabili-
sierung des Wohnungsmarktes und der Wohn-
quartiere angestrebt, die durch eine Kombination 
aus Reduzierung und Aufwertung des Bestandes 
sowie marktverträglichen Neubau erreicht wer-
den soll. Vor diesem Hintergrund wurden die Ak-
teure um eine Bewertung aktueller Ent-
wicklungen bezogen auf den Stadtumbau gebe-
ten. 

Für die Schwerpunktgebiete des Stadtumbaus 
wurde die zukünftige Nachfrageentwicklung von 
den im Jahr 2007 Befragten sehr unterschiedlich beurteilt: Im Leipziger Westen erwartet ein Großteil 
der Befragten bis 2010 nach wie vor einen Anstieg der Wohnungsnachfrage, während im Leipziger Os-
ten überwiegend von einer in etwa gleich bleibenden bzw. leicht sinkenden Nachfrage, in Grünau je-
doch mehrheitlich von einer weiterhin rückläufigen Nachfrage ausgegangen wird. Außerhalb der be-
nannten Stadtumbaugebiete wird nur von wenigen Akteuren eine sinkende Nachfrage erwartet. Viel-
mehr rechnet die Mehrheit künftig mit einem deutlichen Anstieg in der Südvorstadt, in Schleußig sowie 
im Musikviertel und in Gohlis-Süd.  

Fazit: 
In den Schwerpunktgebieten des Stadtumbaus wird für den Leipziger Westen weiterhin eine 
tendenziell günstige, für den Leipziger Osten und insbesondere Grünau dagegen eine eher un-
günstige, jedoch verbesserte Nachfrageentwicklung gesehen.  
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4. ENTWICKLUNGEN IN DEN ORTSTEILEN 

4.1 .  BAUTÄTIGKEIT,  ABGÄNGE UND WOHNUNGSBESTAND 

Die Bautätigkeit folgte auch 2007 weitgehend dem bisherigen räumlichen Muster (vgl. Karten S. 33): 
In der Regel wiesen die randstädtischen Ortsteile Leipzigs eine höhere Zahl an Baufertigstellungen pro 
1.000 Einwohner auf als die zentralen Ortsteile. Allerdings konzentriert sich die höchste Bautätigkeit in 
den Leipziger Randbereichen zunehmend auf einige wenige Ortsteile, insbesondere Baalsdorf und En-
gelsdorf im Osten sowie Gohlis-Nord und Wiederitzsch im Norden Leipzigs. Im innerstädtischen Be-
reich verzeichnete lediglich Zentrum-Ost – wie bereits im Vorjahr – eine sehr hohe Bautätigkeit. Dabei 
folgt die Art der fertiggestellten Gebäude insgesamt aber weiterhin sehr deutlich den vorhandenen Be-
ständen: Während in den randstädtischen Ortsteilen mit großer Mehrheit Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhäusern fertig gestellt wurden, ist die Bautätigkeit in den innenstadtnahen Ortsteilen überwie-
gend durch die Baufertigstellungen neuer Wohnungen in bestehenden Mehrfamilienhäusern geprägt. 
Die Verlagerung individuellen Wohnungsbaus auf innenstadtnahe Flächen wurde auch 2007 in einigen 
Ortsteilen fortgesetzt, wie z.B. in Gohlis-Süd und Connewitz mit 11-12 WE. 

Die Abgänge28 von Wohnungen in den Jahren 2000 bis 2007 konzentrierten sich mehrheitlich auf von 
Plattenbau geprägte Ortsteile, insbesondere Grünau, aber auch Mockau-Nord und Möckern. In den von 
Altbau dominierten Ortsteilen waren die Abgänge breit gestreut; Schwerpunkte lagen neben dem Leip-
ziger Osten in Eutritzsch und Schönefeld-Abtnaundorf. In den meisten Ortsteilen mit spürbaren Abgän-
gen von Wohnungen reduzierte sich in diesem Zeitraum in der Folge auch der gesamte Wohnungsbe-
stand oder stieg zumindest nicht an. Hingegen übertraf in Plagwitz die Zahl neu entstandener Wohnun-
gen deutlich die der zahlreichen Abgänge, so dass sich der Wohnungsbestand erhöhte. Den stärksten 
Zuwachs des Wohnungsbestandes verzeichnete zwischen 2000 und 2007 Wiederitzsch; daneben ver-
teilten sich die Zuwächse überwiegend auf weitere randstädtische Ortsteile, insbesondere Engelsdorf, 
Baalsdorf, Althen-Kleinpösna und Böhlitz-Ehrenberg. Gleichzeitig stieg aber auch einigen inner-
städtischen Ortsteilen entlang des Auwaldes, insbesondere der Südvorstadt, der Wohnungsbestand 
deutlich an. 
 

Fazit: 
2007 war die Wohnungsbautätigkeit pro 1.000 Einwohner in den randstädtischen Ortsteilen wei-
terhin meist höher als im innerstädtischen Bereich. Der Neubau von Ein- und Zweifamilienhäu-
sern bleibt – neben seiner Dominanz am Stadtrand – auch in einigen innenstadtnahen Ortsteilen 
von Bedeutung. Wachsende Wohnungsbestände verzeichneten in den letzten Jahren überwie-
gend Ortsteile am Stadtrand und entlang des Auwaldes. Hingegen ging aufgrund zum Teil um-
fangreicher Wohnungsabgänge die Zahl der Wohnungen vor allem in Grünau sowie einigen 
Ortsteilen östlich und nordöstlich der Innenstadt deutlich zurück.  

4 .2 .  WANDERUNGEN 

Während die seit 2004 durchgeführten Registerbereinigungen die Wanderungsverluste auf Ortsteilebe-
ne überwiegend erhöhten und somit die Einwohnerzahlen mit Hauptwohnsitz verringerten, führte die 
seit 2006 erhobene Zweitwohnsitzsteuer auf Ortsteilsebene zu einer Reduzierung der Wohnbevölke-
rung (siehe ausführliche Erklärung S. 4). Da die Einflüsse in den Ortsteilen und Altersgruppen unter-
schiedlich ausfallen, aber nicht genau definiert werden können, wird auf die Darstellung der kleinräumi-
gen Wanderungsbewegungen im Monitoringbericht 2008 erneut verzichtet.  

Die innerstädtische Umzugsrate gibt Aufschluss über Unterschiede zwischen den Ortsteilen bei der 

                                                  
28  Die Abgangsstatistik beruht auf den Abrissanzeigen, deren Vollzug jedoch nicht kontrolliert wird. 
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Häufigkeit der auf das Stadtgebiet bezogenen Umzüge.29 Wie in den Vorjahren lag die innerstädtische 
Umzugsmobilität 2006 in den innenstadtnahen Ortsteilen sowie im Westen Grünaus tendenziell höher 
als in den randstädtischen (vgl. Karte S. 34). Besonders häufig zogen in 2007 Bewohner aus Ortsteilen 
im innenstadtnahen Leipziger Westen und Osten sowie in der Südvorstadt um, während in Grünau-
Nord die sehr hohe Umzugsmobilität etwas zurück ging. Insgesamt hat sich die Häufigkeit der inner-
städtischen Umzüge im Verlaufe der letzten Jahre jedoch stetig reduziert. In den meisten Ortsteilen be-
zieht sich dabei der weitaus kleinere Teil auf Umzüge innerhalb des Ortsteils und demzufolge der größ-
te Teil auf einen Wechsel des Wohnortes in einen anderen Ortsteil (ca. 68%). Nur in Lindenthal, En-
gelsdorf und Böhlitz-Ehrenberg ist dieses Verhältnis in etwa ausgeglichen.  
 

Fazit: 
Die innerstädtische Umzugsmobilität ist nach wie vor in den innenstadtnahen Ortsteilen tenden-
ziell am höchsten, insbesondere im innenstadtnahen Leipziger Osten und Westen sowie in der 
Südvorstadt. Dabei finden die Umzüge mehrheitlich über die Ortsteilgrenze hinaus statt. 

4 .3 .  BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG 

Aufgrund erheblicher Einflüsse auf die Bevölkerungsstatistik der Jahre 2004 bis 2007 (siehe ausführli-
che Erklärung S. 4) wird bei der Darstellung der Bevölkerungsentwicklung von Wohn- auf Hauptwohn-
sitze umgestellt und auf einen Vergleich zum Vorjahr verzichtet; statt dessen erfolgt die Betrachtung ei-
nes längeren Zeitraums. 

Die Bevölkerungsentwicklung anhand der Hauptwohnsitze seit 2000 zeigt, dass die innerstädtischen 
Ortsteile entlang des Leipziger Auwaldes besonders hohe Bevölkerungsgewinne zu verzeichnen haben 
(vgl. Karte S. 35). Am höchsten war der Einwohnerzuwachs mit über 41% und 32% in Zentrum-
Nordwest bzw. in Plagwitz; die meisten anderen Ortsteile entlang des Auwaldes verzeichneten eben-
falls sehr hohe Bevölkerungsgewinne (zwischen 20% und 29%). Mit über 20% stiegen daneben auch 
im Zentrum-Ost und in Probstheida im Südosten die Einwohnerzahlen stark an. Die randstädtischen 
Ortsteile wiesen dagegen überwiegend eine stagnierende bzw. leicht positive Bevölkerungsentwicklung 
auf. Ausnahmen sind hier Baalsdorf und Wiederitzsch, die mit 16% bzw. 14% deutlich Einwohner hinzu 
gewonnen haben. 

Rückläufig waren die Einwohnerzahlen zwischen 2000 und 2007 vor allem in den Ortsteilen, die durch 
Großsiedlungen und Wohnungsbestände der 1920/30er Jahre geprägt sind. Am negativsten verlief die 
Entwicklung in den Grünauer Ortsteilen Grünau-Nord und Lausen-Grünau, die seit 2000 fast 25% ihrer 
Einwohner mit Hauptwohnsitz verloren. Auch im Nordosten, im Süden von Marienbrunn bis Meusdorf 
und einzelnen weiteren Ortsteilen gingen die Einwohnerzahlen leicht bis mäßig zurück.30 

Im Unterschied zur langjährigen Entwicklung ist in 2007 in den südlichen Ortsteilen, insbesondere in 
Marienbrunn (3,8%), ein Anstieg der Einwohnerzahlen festzustellen (vgl. Karte S. 35). Hinzu kommt 
erstmals seit Jahren wieder ein spürbarer Rückgang in einigen innerstädtischen Ortsteilen des Leipzi-
ger Ostens, u.a. in Anger-Crottendorf (-0,9%), Neustadt-Neuschönefeld (-0,8%) sowie ein Sinken der 
Einwohnerzahlen in mehreren randstädtischen Ortsteilen, wie Miltitz (-2,9%), Plaußig-Portitz (-1,5%) 
und Lützschena-Stahmeln (-0,9%). 

Das Durchschnittsalter ist durch Zuzug jüngerer Bevölkerung in den meisten innerstädtischen Ortsteilen 
zwischen 2000 und 2007 gesunken, während es insbesondere im Nordosten, Südosten und in großen 
Teilen Grünaus deutlich anstieg (s. Karte S. 34). Dieser Anstieg liegt begründet in zum Teil erheblichen 
Wanderungsverlusten insbesondere bei der jüngeren Bevölkerung sowie geringeren Geburtenzahlen. 
In den innerstädtischen Ortsteilen lag 2007 das Durchschnittsalter mehrheitlich – und z. T. sehr deutlich 

                                                  
29 Die innerstädtischen Umzüge sind nach Ursprungsort des Umzugs (Fortzugsort) bestimmt. 
30 Die negative Entwicklung im Zentrum ist vor allem auf den Bevölkerungsverlust durch den Abriss der Brühl-Bebauung 
zurückzuführen. 
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– unter dem städtischen Durchschnitt. Zum Stadtrand hin – insbesondere in den durch Großsiedlungen 
und Wohnungsbestände der 1920/30er Jahre geprägten Ortsteilen – war dagegen das Durchschnittsal-
ter überdurchschnittlich hoch und erfuhr in den letzten Jahren einen teilweise deutlichen Anstieg. 
 

Fazit: 
Während die Bevölkerung in den meisten innerstädtischen Ortsteilen – besonders entlang des 
Auwaldes – seit 2000 ansteigt, nimmt sie in den Ortsteilen ab, die durch Großsiedlungen und 
Wohnungsbestände der 1920/30er Jahre geprägt sind. Die Einwohnerzahlen in den randstädti-
schen Ortsteilen stagnieren überwiegend oder steigen leicht bis mäßig. Mit den steigenden 
Einwohnerzahlen in der inneren Stadt geht eine Verringerung des Durchschnittsalters in den 
entsprechenden Ortsteilen einher, während es vor allem im Nordosten, Südosten und Grünau 
deutlich zunimmt. In 2007 vollzog sich ein Einwohnerzuwachs in den südlichen Ortsteilen, da-
gegen waren im Leipziger Osten und in mehreren randstädtischen Ortsteilen Einwohnerverluste 
festzustellen. 

4 .4 .  ARBEITSLOSIGKEIT 

Die Arbeitslosigkeit war 2007 in den zentrumsnahen sowie in randstädtischen Ortsteilen deutlich niedri-
ger als im Leipziger Westen und Osten oder in Grünau. In diesen Stadträumen befanden sich auch die 
Ortsteile mit der höchsten Arbeitslosenzahl je 1.000 Einwohner im erwerbsfähigen Alter (Volkmarsdorf, 
Neustadt-Neuschönefeld und Altlindenau). Insgesamt hat sich in den meisten Ortsteilen die Arbeitslo-
sigkeit im Vergleich zum Vorjahr verringert (vgl. Karte S. 36).  

Bei den Empfängern von Arbeitslosengeld II und Sozialgeld ergab sich eine recht ähnliche räumliche 
Verteilung: Die höchsten Anteile traten im Leipziger Osten (Volkmarsdorf und Neustadt-Neuschönefeld) 
auf mit über 40 %. Aber auch in Ortsteilen des Leipziger Westens, von Grünau und des Stadtbezirks 
Nordost ist der Anteil mit über 30% sehr hoch. Dagegen verzeichneten die nördlich gelegenen rand-
städtischen Ortsteile nur einen geringen Anteil von Empfängern dieser Sozialleistungen (vgl. Karte S. 
36). Im Vergleich zu 2006 war jedoch bei einem Großteil der Ortsteile ein Absinken des Anteils von 
SGB II-Empfängern zu beobachten, wenn auch in geringerem Maße als bei den Anteilen der Arbeitslo-
sigkeit. 
 

Fazit: 
Der Anteil der Arbeitslosen sowie der Empfänger von Arbeitslosengeld II bzw. Sozialgeld unter-
scheidet sich stadträumlich deutlich: Die höchsten Anteile weisen weiterhin die Schwerpunkt-
gebiete der integrierten Stadtteilentwicklung im Leipziger Osten auf, aber auch Teile des Leipzi-
ger Westens und Grünaus. Unterdurchschnittlich fallen dagegen die Anteile in den randstädti-
schen, aber auch in den aufgewerteten zentrumsnahen Ortsteilen aus. Gegenüber 2006 ist in 
den Ortsteilen überwiegend ein Absinken der Anteile zu beobachten. 

4 .5 .  WOHNUNGSLEERSTAND 

Für 2006 wurden Leerstandszahlen auf Ortsteilebene in Zusammenarbeit mit dem IfS Berlin in einem 
aufwändigen Verfahren ermittelt, das auf Zählerdaten der Stadtwerke Leipzig, jährlich erhobenen Daten 
der großen Leipziger Wohnungsunternehmen, Fortschreibungen der städtischen Wohnungs- und Ge-
bäudedatei sowie weiteren Informationen, wie etwa der Einwohnerentwicklung in den Ortsteilen, auf-
baut. Aufgrund dieser Methodik können Angaben für alle Ortsteile gemacht werden, die zum Konzessi-
onsgebiet der Stadtwerke Leipzig gehören, und damit dem überwiegenden Teil Leipzigs. Für Ortsteile, 
die 1999 in das Leipziger Gemeindegebiet eingegliedert wurden, werden wegen der unzureichenden 
Datenlage keine Aussagen getroffen. Die Daten wurden 2007 nicht aktualisiert. 
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Schwerpunkte des Leerstandes bilden 2006 weiterhin die Altbauquartiere des Leipziger Westens, des 
Leipziger Ostens und des Nordostens mit mehr als 20% Wohnungsleerstand (vgl. Karte S. 35). Einen 
Leerstand von mehr als 30% weisen die Ortsteile Volkmarsdorf und Zentrum31 auf. Ein erheblicher Teil 
der leerstehenden Wohnungen in Altbauquartieren wird aufgrund des schlechten Bauzustandes aller-
dings nicht aktiv am Markt angeboten.  

Geringe Leerstandswerte sind in dörflich geprägten Ortsteilen und in jenen mit hohen Anteilen an Ein-
familienhäusern zu finden. Im Vergleich zur letzten Leerstandsschätzung 2002 haben sich die Werte 
durchgängig verringert. 

 
Fazit: 
Nach wie vor finden sich in den Altbauquartieren im Leipziger Westen und Osten sowie im Nord-
osten die höchsten Leerstandsquoten, wobei es sich jedoch in erheblichem Umfang um nicht 
marktaktive Wohnungen handelt. Der Leerstand hat sich zum Teil durch Rückbau, zum Teil 
durch eine gestiegene Nachfrage in allen Ortsteilen von 2002 bis 2006 verringert. 

                                                  
31 Die hohe Leerstandsquote für das Zentrum war durch die Vorbereitungen zum Abbruch der drei großen Wohngebäu-
de am Brühl zu erklären, die inzwischen abgebrochen sind. 
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5.  ENTWICKLUNGEN IN DEN SCHWERPUNKTGEBIETEN DER 
STADTENTWICKLUNG  

5.1 .  ALTBAUQUARTIERE UND GROSSSIEDLUNGEN 

Durch die Einführung der Zweitwohnsitzsteuer zum 1. Januar 2006 sowie die seit 2004 in regelmäßigen 
Abständen stattfindenden Registerbereinigungen werden die Zahlen zur Bevölkerungsentwicklung und 
Wanderungsbewegung in den Schwerpunktgebieten der Stadtentwicklung deutlich beeinflusst (ausführ-
liche Erklärungen siehe S. 4). Die Auswirkungen sind nicht exakt zuzuordnen. Insgesamt dürften aber 
die Altbauquartiere aufgrund des höheren Anteils an Nebenwohnsitzen stärker davon betroffen sein als 
die Großsiedlungen. Vor diesem Hintergrund sind im Monitoringbericht 2008 die Übersichtsdarstellun-
gen zur Entwicklung der Altbauquartiere und der Großsiedlungen zwar fortgeführt, sie werden jedoch in 
diesem Jahr nicht interpretiert. 
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5.2 .  PROGRAMM- UND FÖRDERGEBIETE DER STADTERNEUERUNG UND 
DES STADTUMBAUS 

Ergänzend zum stadtweiten Monitoring werden seit 2003 die Wirkungen der Städtebauförderung in 
Leipzig analysiert. Ausgewählte Ergebnisse zum Mitteleinsatz und zur Umsetzung des Stadtumbaus 
werden seitdem im Monitoringbericht dargestellt. Über die neue Verwaltungsvorschrift "Städtebauliche 
Erneuerung" des Freistaates Sachsen (VwV-StBauE) ist die gebietsbezogene Wirkungsbeobachtung / 
Evaluation fester Bestandteil im Rahmen des Städtebauförderverfahrens. Zweck dieser kontinuierlichen 
Prozessbeobachtung und Wirkungskontrolle ist einerseits die Bereitstellung von Informationen zum 
Stand der Programmumsetzung an die Fördermittelgeber, damit auf Landes- und Bundesseite die 
Rahmenbedingungen der Programme kontinuierlich verbessert werden können. In Verbindung mit dem 
integrierten Stadtentwicklungskonzept ist andererseits der interne Nutzen der fördergebietsbezogenen 
Wirkungsbeobachtung als aktives Steuerinstrument für den Einsatz der Städtebaufördermittel und als 
Mittel für die Positionsbestimmung der strategischen Planung sowie als Argumentationshilfe im Kom-
munikationsprozess mit den Beteiligten in der Stadt aus Leipziger Sicht aber weitaus größer. 

5.2.1. Fördergebietskulisse 

Die Förderinstrumente sind eine zentrale Grundlage für die Aktivitäten der Stadterneuerung. Zu den 
Sanierungsgebieten im Programm Städtebauliche Erneuerung und den Fördergebieten des Städtebau-
lichen Denkmalschutzes sind sogenannte integrierte Programme, wie Soziale Stadt, URBAN II und 
EFRE, und seit 2002 das Programm Stadtumbau Ost mit den Schwerpunkten Rückbau und Aufwertung 
hinzugekommen. Durch die Verbindung von EU-Programmen mit Städtebaufördermitteln entsteht ein 
Fördermittelmix, der eine nachhaltige Stadterneuerung ermöglicht. Die Fördergebietskulisse wurde da-
hingehend entwickelt, dass die räumlichen Schwerpunktgebiete Leipziger Osten, Leipziger Westen und 
Leipzig-Grünau eine „Mehrschichtlackierung“ an Förderprogrammen erhalten und durch den Fördermit-
telmix konzentriert und gezielt umgebaut werden können. 
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Auf der Grundlage des Integrierten Stadtentwicklungskonzept wird derzeit die Prioritätensetzung über-
prüft, so dass 2009 – auch vor dem Hintergrund der neuen EU-Förderperiode – Veränderungen der 
Fördergebietskulisse erfolgen werden. 

5.2.2. Förderprogramme und Fördermitteleinsatz 

Die Umsetzung der durch den Stadtrat beschlossenen Zielstellungen der Stadterneuerung und des 
Stadtumbaus in den Fördergebieten erfolgt mit Fördermitteln des Bundes und des Freistaates Sachsen 
sowie der EU, zu deren Generierung kommunale Eigenmittel erforderlich sind. Im Zeitraum von 
1991/1992 bis 2007 wurden in den Fördergebieten 378 Mio. € an Fördermitteln (Finanzhilfen) des Bun-
des, des Landes sowie der EU umgesetzt. Der Eigenbetrag der Stadt Leipzig betrug 143 Mio. €. Das 
gesamte öffentliche Investitionsvolumen an Maßnahmen der Stadterneuerung und des Stadtumbaus 
umfasste somit im genannten Zeitraum 521 Mio. €. 

Zwischen 1997 und 2003 konnte kontinuierlich ein jährlicher Förderrahmen zwischen 30 und 40 Mio. € 
gehalten werden . Aufgrund der schwierigen Haushaltssituation der Stadt Leipzig und damit fehlender 
kommunaler Eigenanteile für Maßnahmen der Stadterneuerung sank der Förderrahmen 2004 auf 28,2 
Mio. €, stieg jedoch in den Folgejahren durch gezieltes Eigenmittelmanagement in der Verwaltung und 
durch Eigenmittelersatz Dritter (Vereine, Kirchen) wieder an. So konnte 2006 erneut mehr als 40 Mio. € 
an Fördervolumen umgesetzt werden. 

Fördermitteleinsatz in den städtebaulichen Fördergebieten der Stadt 
Leipzig (1999-2007)
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Quelle: Stadt Leipzig, Amt für Stadterneuerung und Wohnungsbauförderung
 

2007 ist der Förderrahmen sprunghaft auf 10,6 Mio. € gesunken. Dies hat verschiedene Ursachen: auf-
grund der Haushaltsengpässe gesunkene kommunale Eigenmittel und verringerte Rückbauvolumen 
der Wohnungsmarktakteure einerseits und fehlende EFRE-Programme sowie veränderte Rahmenbe-
dingungen (Verwaltungsverfahren, Verwaltungsvorschriften und förderfähige Tatbestände) im Freistaat 
Sachsen andererseits. Anschlussmittel zur Erhöhung des Förderrahmens sind ab 2009 im Rahmen der 
neuen EU-Förderperiode verfügbar. 

Während bis 1999 der Mitteleinsatz in den Sanierungsgebieten den größten Teil der Städtebauförder-
mittel umfasste, haben sich seit 2000 die integrierten Handlungsansätze im Leipziger Osten und Wes-
ten und seit 2003 der Stadtumbau immer stärker zu Schwerpunkten der Städtebauförderung entwickelt: 

Der Mitteleinsatz in den Sanierungsgebieten musste 2000 bis 2005 proportional zum Erfüllungsgrad ¬ 
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der Sanierungsziele zurückgefahren werden. 
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Gleichzeitig wurden integrierte Programme der Stadtteilentwicklung im Leipziger Osten (Soziale 
Stadt, EFRE) und Leipziger Westen (URBAN II) eingesetzt. In diesen Programmen konnte 2006 der 
Förderrahmen trotz sinkender Eigenmittel konstant gehalten werden. 

Zur Sicherung und Inwertsetzung der städtebaulich wichtigen Gründerzeitstrukturen in der Leipziger 
Innenstadt und den innenstadtnahen Gebieten wurden die Erhaltungsgebiete für den Einsatz von För-
dermitteln aus dem Programm "Städtebaulicher Denkmalschutz" erweitert (Innenstadt und Waldstra-
ßen-/Bachstraßenviertel). Der Mitteleinsatz konnte 2006 gegenüber den beiden Vorjahren gesteigert 
werden. 

Seit 2003 werden Gelder für den Rückbau und die Aufwertung von Wohngebäuden aus dem Pro-
gramm Stadtumbau Ost eingesetzt. Dabei hat sich 2007 der Umfang gegenüber dem Vorjahr erstmals 
seit Beginn des Programms verringert. Der Rückgang der Fördermitteleinsatzes um 30 % zeigt, dass 
die umfangreichen Rückbauvorhaben in Leipzig vorerst überwiegend abgeschlossen wurden. 

5.2.3. Umsetzung des Stadtumbaus 

Der Einsatz der Fördermittel konzentriert sich in der Praxis auf folgende Handlungsfelder des Stadtum-
baus, die zugleich Ziele der Stadterneuerung sind: 

Schaffung großräumiger Grünverbindungen als Impuls für eine Standortentwicklung, die private In-
vestitionen nach sich zieht, 

kleinteilige Zwischennutzungen, vorrangig auf Rückbauflächen, 

Rückbau von Wohngebäuden in Großsiedlungen und Altbaugebieten in problematischen Lagen, 

Unterstützung der Eigentumsbildung in denkmalgeschützten Altbauten und neuen Stadthäusern in 
gefestigten Lagen, 

Integrierte Stadtteilentwicklung im Leipziger Osten und Westen, d. h. Verknüpfung von baulich-
räumlichen, sozialen und beschäftigungsfördernden Maßnahmen, 

Anpassung sozialer Infrastruktureinrichtungen (Kindertagesstätten, Freizeiteinrichtungen, Schulen). 

Diese Handlungsfelder der Stadterneuerung und des Stadtumbaus ermöglichen die Umsetzung der 
strategischen Ziele der Leipziger Kommunalpolitik. Anders als bei den übrigen Investitionsfeldern der 
Stadt werden dem Stadtrat Maßnahmelisten vorgelegt, die in den Stadtteilen mit den Akteuren abge-
stimmt sind. 

Dauerhaftes Grün als Schlüssel der Aufwertung 

Die Entwicklung von neuen Stadtteilparks als dauerhafte, großflächige Grünflächen hat sich in den ver-
gangenen Jahren als Schlüsselmaßnahme zur Aufwertung von benachteiligten Stadtteilen erwiesen. 
Auf Basis der konzeptionellen Stadtteilpläne werden Parks dort gestaltet, wo durch eine dauerhafte 
Wohnumfeldverbesserung ein besonderer Impuls für die Entwicklung benachteiligter Stadträume zu 
erwarten ist und gleichzeitig eine Vernetzung der Grün- und Freiräume erfolgt. Dies geschieht auf In-
dustrie- und Bahnbrachen, aber auch auf Rückbauflächen. Die Parks und Plätze dienen der Aufwertung 
von Wohnlagen und der Inwertsetzung und Adressbildung von privaten und städtischen Grundstücken. 

Seit 1999 sind in Leipzig ca. 32 ha an dauerhaften Grünflächen neu entstanden bzw. neu gestaltet 
worden. Dabei wurden ca. 20 Mio. € Fördermittel eingesetzt. Beispiele sind der Lene-Voigt-Park auf 
den Flächen des ehemaligen Eilenburger Bahnhofes, der Stadtteilpark Plagwitz auf dem Gelände des 
ehemaligen Freiladebahnhofes und der Grüne Promenadenring auf dem verfüllten ehemaligen Stadt-
graben rund um die Innenstadt. Der Stadtteilpark Rabet als größte dauerhafte Freifläche mit 9,9 ha 
wurde 2007 fertiggestellt. 
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Neue dauerhafte Grünflächen durch Stadtumbau seit 1999 
Maßnahme Fördergebiete Fläche in 

ha 
Fertig-

stellung 
Fördermittel 

in Mio. € 
Lene-Voigt-Park SG Reudnitz 5,80 2004 5,40
Henriettenpark Brache Plagwitz, SG Plagwitz, URBAN II 1,50 2005 1,25
Stadtteilpark Plagwitz Brache Plagwitz, SG Plagwitz, URBAN II  
         1. Bauabschnitt 1,65 2000 1,48
         2. Bauabschnitt 0,35 2004/2005 0,11
Aufgewertete Grünflächen 
durch Wegeverbindungen 

URBAN II 
Bereich Kantatenweg, Bereich Palmgarten 1,70 2005 0,87

Stadtteilpark am Wasser-
schloss Leutzsch 

URBAN II 
        1. Bauabschnitt 1,50 2006 0,67

Stadtteilpark Rabet  EFRE 9,90 2007 4,60
Bernhardiplatz SG Neustädter Markt 1,30 2005 0,45
Stötteritzer Wäldchen SG Stötteritz 0,50 2005 0,47
Krongarten SG Connewitz  
         1./2. Bauabschnitt 0,45 2001/2004 0,39
         3. Bauabschnitt (in Planung) 2008/09 
Stadtplatz Gohlis SG Gohlis 0,20 2003 0,36
Grünfläche Breitenfelder 
Str. SG Gohlis 0,90 2003/2005 0,18

Grüner Promenadenring: EH Innenstadt (neu gestaltet) 
5,00

1999 - 
2002 

1,66

Stadtplatz Leplaystraße EH Innenstadt 0,50 2003 1,00
Robert-Koch-Platz EH Wald-/Bachstraße 0,40 2004 0,70
Kolonaden Alte Salzstraße ExWoSt (Grünau) 0,32 2007/2008 0,40

Summe   31,97   19,99
Quelle: Stadt Leipzig, Amt für Stadterneuerung und Wohnungsbauförderung   

 
Zwischennutzungen auf kleinteiligen Abbruchflächen 

Neben der Schaffung großräumiger Grünstrukturen werden kleinere Brachflächen und Baulücken durch 
Zwischennutzungen aufgewertet. In Leipzig wurde dazu das Instrument der Gestattungsvereinbarung 
entwickelt, in der zwischen der Stadt Leipzig und dem Grundstückseigentümer festgelegt wird, dass der 
Eigentümer das Grundstück für einen bestimmten Zeitraum einer öffentlichen Nutzung zur Verfügung 
stellt. Im Gegenzug setzt die Stadt Leipzig Städtebaufördermittel für die Gestaltung der Freiflächen ein. 
Durch die Nachnutzung von kleinteiligen Abbruch- und Brachflächen sind in den Stadterneuerungsge-
bieten zwischen 1999 und 2007 16,6 ha höherwertiger grüner Zwischennutzungen entstanden. 246 in-
nerstädtische Flurstücke konnten durch das Instrument der Gestattungsvereinbarung höherwertig ges-
taltet und über mehrere Jahre als öffentliche Grünfläche gesichert werden. Dafür wurden 7,18 Mio. € 
Fördermittel eingesetzt. 

Insgesamt wurden in den vergangenen Jahren in allen Städtebaufördergebieten Zwischennutzungen 
geschaffen, wobei die Schwerpunkte mit 4,2 ha im Leipziger Osten und mit 4,5 ha im Leipziger Westen 
lagen. 

2007 war der Zuwachs mit insgesamt mit 7 Gestattungen für 11 Flurstücke und insgesamt 0,75 ha rela-
tiv gering. Er fand im Fördergebiet Stadtumbau Ost sowie im Sanierungsgebiet Neustädter Markt statt. 
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Höherwertige Zwischennutzungen durch Gestattungsvereinbarungen 1999 bis 2007 
Fördergebiet Fläche 

in m² 
Anzahl 

Gestattungen
Anzahl 

Flurstücke
davon 

Fördermittel 
in € 

Flächen- 
zuwachs 

(12/05-12/07) 
Sanierungsgebiet Prager Straße 15.712 21 30 518.564 nein 
Sanierungsgebiet Reudnitz 14.565 7 9 342.553 nein 
Sanierungsgebiet Innerer Süden 14.349 6 16 168.180 nein 
Sanierungsgebiet Gohlis 7.740 8 9 520.962 nein 
Sanierungsgebiet Neuschönefeld 1.270 2 2 73.728 nein 
Sanierungsgebiet Neustädter Markt 11.408 8 16 340.449 ja 
Sanierungsgebiet Eutritzsch 770 1 1 40.000 nein 
Sanierungsgebiet Plagwitz 2.450 4 5 218.993 nein 
Sanierungsgebiet Kleinzschocher 3.640 10 11 348.352 nein 
Sanierungsgebiet Lindenau 20.332 8 39 503.378 nein 
Sanierungsgebiet Lindenau II 7.642 9 13 411.419 ja 
Sanierungsgebiet Connewitz 15.493 6 28 631.256 nein 
Sanierungsgebiet Stötteritz 1.150 1 2 14.398 nein 
Erhaltungsgebiet Leipzig-Innenstadt 9.691 5 10 272.994 nein 
Erhaltungsgebiet Wald./Bachstr. 2.897 2 2 171.110 nein 
Grünau 6.128 2 3 516.700 nein 
Soziale Stadt 9.808 14 18 1.035.263 nein 
URBAN 6.780 4 5 251.950 ja 
Stadtumbau Ost 14.786 23 27 799.446 ja 
   
Gesamtsumme: 166.611 141 246 7.179.693   
Quelle: Stadt Leipzig, Amt für Stadterneuerung und Wohnungsbauförderung   

 

Rückbau von Wohngebäuden32 

Für den Rückbau von Wohngebäuden wurden seit 1991 in Leipzig Fördermittel in Höhe von 42,5 Mio. € 
eingesetzt, davon 3,3 Mio. € in 2001/2002 aus dem Landesrückbauprogramm und 39,2 Mio. € zwi-
schen 2003 und 2007 aus dem Programm Stadtumbau Ost, Programmteil Rückbau. Mit diesen Mitteln 
wurden 11.575 Wohnungen vom Markt genommen. Der geförderte Abriss erfolgte zu 71,5 %  im Plat-
tenbau und zu 28,5% im Altbau. 75% der abgerissenen Wohnungen gehörten der LWB, 17 % den Ge-
nossenschaften, 5% Privateigentümern und 3% der Stadt Leipzig. Der Fördermitteleinsatz konzentrierte 
sich neben der Großsiedlung Grünau auf die Altbaugebiete im Leipziger Osten und Westen. 

Die Anzahl jährlich rückgebauter Wohnungen hat sich bis 2006 kontinuierlich erhöht. 2007 ist erstmals 
ein deutlicher Rückgang um 30 % zu verzeichnen. Dieser wird sich in den nächsten Jahren fortsetzen 
und zeigt, dass die umfangreichen Rückbauvorhaben in Leipzig vorerst überwiegend abgeschlossen 
wurden. Mit dem SEKo werden derzeit die Perspektiven des Wohnungsrückbaus überprüft.

                                                  
32 Der Fördermitteleinsatz korrespondiert zeitlich nicht mit den in der amtlichen Statistik registrierten Wohnungsabgän-
gen, da er meist erst ein Jahr oder mehrere Jahre nach der Abbruchgenehmigung erfolgt. 
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Fördermitteleinsatz für den Rückbau von Wohngebäuden 2001 bis 2007 

Programm Zeitraum Fördervolumen
in Mio € 

Anzahl  
rückgebauter 
Wohnungen 

 
davon 

Plattenbau 

 
davon 

Altbauten 
Landesrückbauprogramm 2001/ 2002 3,3 915 734 181
Stadtumbau Ost 2003 5,8 1.183 342 841
Stadtumbau Ost 2004 6,0 1.632 1.371 261
Stadtumbau Ost 2005 9,5 2.600 2.181 419
Stadtumbau Ost 2006 10,5 3.091 1.839 1.252
Stadtumbau Ost 2007 7,4 2.154 1.804 350
Gesamt 2001 - 2007 42,5 11.575 8.271 3.304
Quelle: Stadt Leipzig, Amt für Stadterneuerung und Wohnungsbauförderung   

 

Rückbaustandorte von Wohngebäuden 2001 bis 2007 

 

Selbstnutzerprogramm zur innerstädtischen Eigentumsbildung (Selbstnutzer.de) 

Beim Leipziger Selbstnutzerprogramm geht es um die Stärkung der Eigentumsbildung in denkmalge-
schützten Altbauten und Stadthäusern in der inneren Stadt. Dadurch sollen die Abwanderung ins 
Stadtumland weiter verringert und die Altbauquartiere gestärkt werden. Die durch den Stadtumbau ent-
stehenden neuen (Freiraum-)Qualitäten und die gesunkenen Bodenpreise sind dafür eine wesentliche 
Voraussetzung. Das Leipziger Selbstnutzer-Programm ist kein Förderprogramm, sondern setzt auf Be-
ratung, Gruppenmoderation, Marketing und Netzwerkbildung.  
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Nach mehr als fünfjähriger Laufzeit haben bis Dezember 2007 mit Unterstützung des Programms 312 
Haushalte Eigentum erworben, davon etwas mehr als die Hälfte in Gründerzeitwohnungen.  

Während die Zahl der verkauften Stadthausgrundstücke im Selbstnutzerprogramm 2007 gegenüber 
dem Vorjahr nur leicht zurück ging, hat sich die Zahl der verkauften Eigentumswohnungen mehr als 
halbiert. Die Belebung des Marktes für unsanierte Altbauten in den vergangen zwei Jahren ist eine we-
sentliche Ursache dafür, dass weniger für das Selbstnutzerprojekt geeignete Gebäude zur Verfügung 
stehen. 

Verkaufte Wohnungen und Grundstücke im Selbstnutzerprogramm 
  2001/2002 2003 2004 2005 2006 2007 Gesamt 
Eigentumswohnungen 30 30 31 24 32 12 159 
Stadthäuser 6 17 29 45 29 27 153 
Summe 36 47 60 69 61 39 312 

Quelle: Stadt Leipzig, Amt für Stadterneuerung und Wohnungsbauförderung  

Schwerpunkte der Nachfrage im Selbstnutzerprogramm sind neben Gohlis weiterhin der Leipziger Sü-
den und Westen. Mit dem Mix aus dauerhafter Bindung an das Quartier, dem Erhalt gründerzeitlicher 
Bausubstanz und der Wiederbelebung innerstädtischer Brachen hat sich das Selbstnutzerprogramm 
als fester Bestandteil zur Erreichung der Ziele der Stadterneuerung etabliert und gefestigt. 

 

Selbstnutzerstandorte 
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Soziale Infrastruktur und Stadtumbau 

Die bauliche Qualität zahlreicher Einrichtungen der sozialen Infrastruktur in Leipzig ist problematisch. 
Hinzu kommen soziale und kommunikative Handlungserfordernisse in einzelnen Einrichtungen. Vor 
diesem Hintergrund erfolgt der Einsatz städtebaulicher Fördermittel zur Schaffung neuer baulicher und 
inhaltlicher Qualitäten, die den Bestand der Einrichtung sichern. Über die Kopplung von Eigenmitteln 
des Jugendamtes mit Fördermitteln des Programms Stadtumbau Ost, Programmteil Aufwertung, wur-
den in 2005 und 2006 Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen an 32 Kinder- und Freizeit-
einrichtungen finanziert. Das Fördervolumen betrug 5,01 Mio. €. 

Anzahl geförderter Kinder- und Freizeiteinrichtungen 2005 und 2007 

Programmgebiet Stadtumbau Ost 
Anzahl geförderter  
Kindereinrichtungen 

Fördervolumen 
in Mio. € 

Nord 5 0,72
Südost 15 2,41
West 12 1,88
Gesamt 32 5,01

Quelle: Stadt Leipzig, Amt für Stadterneuerung und Wohnungsbauförderung 

 

KMU-Förderung in Programmgebieten 

Sowohl im Leipziger Osten (EFRE-Gebiet) als auch im Leipziger Westen (URBAN II-Gebiet) stehen 
Fördermöglichkeiten für soziale Träger, stadtteilkulturelle Dienstleister und in erster Linie kleine und 
mittlere Unternehmen (KMU) zur Verfügung. Die Stadt Leipzig hat mit Beschluss der eigenen Förder-
richtlinie erstmals die Möglichkeit ergriffen, Wirtschaftsförderung für KMU im Stadtteil zu verankern. Mit 
diesen Fördermöglichkeiten werden die ökonomische Basis gestärkt und neue Arbeits- und Ausbil-
dungsplätze in den Branchen Facheinzelhandel, unternehmensnahe Dienstleistungen, Freizeit, verar-
beitendes Handwerk, Gastronomie und Neue Medien/IT-Branche geschaffen. 

Im Leipziger Westen wurden seit 2002 205 Zuwendungsbescheide ausgestellt. Mit einem Fördervolu-
men von 2,7 Mio. € wurde ein Investitionsvolumen von 9,1 Mio. € unterstützt und 1.188 Arbeitsplätze 
neu geschaffen oder gesichert. Im Leipziger Osten wurden seit 2003 72 Zuwendungsbescheide ausge-
stellt, mit 0,8 Mio. € Fördervolumen ein Investitionsvolumen von 2 Mio. € unterstützt und 407 Arbeits-
plätze neu geschaffen oder gesichert. Arbeitsplätze von insgesamt 1.595 Personen wurden somit über 
die Aktivitäten der KMU-Förderung im Leipziger Osten und Westen neu errichtet bzw. erhalten. Auf 
Grund des Auslaufens der EU-Förderprogramme haben sich die Zahlen 2007 nur unwesentlich erhöht. 

Arbeitsplatzförderung in den Programmgebieten 
  Leipziger Westen Leipziger Osten 
  12/2006* 06/2007* 
Zuwendungsbescheide 205 72 
Investitionsvolumen 9,1 Mio. € 2,0 Mio € 
Fördervolumen 2,7 Mio. € 0,8 Mio € 
Neu geschaffene Arbeits- und Ausbildungsplätze 613 159 
Sicherung bestehender Arbeits- und Ausbildungsplätze 575 248 
Summe 1.188 407 
* Programmende    

Quelle: Stadt Leipzig, Amt für Stadterneuerung und Wohnungsbauförderung   
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Fazit:                                                                                                                                                     
Zwischen 2001 und 2007 wurden im Rahmen des Stadtumbaus 11.575 Wohnungen mit einem 
Fördervolumen von 42,5 Mio. € abgerissen, mehr als 70% davon in Plattenbaugebieten. Gleich-
zeitig wurden mit Fördermitteln umfangreiche Aufwertungsmaßnahmen umgesetzt: Seit 1999 
entstanden mehr als 32 ha neuer Grünflächen in Stadtteilparks und 16,7 ha als höherwertige 
Zwischennutzungen. Zudem wurden in den Programmgebieten des Leipziger Osten (EFRE) und 
des Leipziger Westen (URBAN II) 1.595 Arbeitsplätze gesichert oder neu geschaffen sowie im 
Rahmen des Leipziger Selbstnutzer-Programms 312 Haushalte unterstützt bei der Schaffung 
selbstgenutzten Wohneigentums in Altbauten oder innerstädtischen Stadthäusern. Bis 2007 
konnten 32 Kindertagesstätten und Freizeiteinrichtungen mit Fördermitteln des Stadtumbau Ost 
modernisiert und instandgesetzt werden. Insgesamt lag der Förderrahmen 2007 mit 10,6 Mio. € 
jedoch durch veränderte Rahmenbedingungen unter dem Durchschnitt der Vorjahre. 
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6. VERGLEICH DER ZIELE DES STADTUMBAUS MIT DER 
TATSÄCHLICHEN ENTWICKLUNG 

Der STEP W+S definiert Ziele für die Wohnungsmarktentwicklung und den Stadtumbau in Leipzig. Die-
se lassen sich quantifizieren bzw. liegen auf Basis von Prognosen und Szenarien bereits quantifiziert 
vor. Anhand vier zentraler Indikatoren sollen die aktuellen Entwicklungstendenzen im Vergleich zum 
STEP W+S und zum Beitrag der Stadt Leipzig für den Wettbewerb "Stadtumbau Ost" bewertet werden. 

Dem STEP W+S wurde für die zukünftige Einwohnerentwicklung die im Jahr 2000 veröffentlichte Prog-
nose des Statischen Landesamtes des Freistaates Sachsen zu Grunde gelegt. Diese ließ für Leipzig in 
der positivsten Variante 450.000 Einwohner für das Jahr 2015 erwarten. Da bereits in der Erarbei-
tungsphase des STEP W+S absehbar war, dass die tatsächliche Bevölkerungsentwicklung wesentlich 
positiver verläuft, wurde dies in den Zielsetzungen berücksichtigt. Zum Vergleich mit der tatsächlichen 
Entwicklung wird deshalb die Prognose des Statistischen Landesamtes aus dem Jahr 2002 genutzt, die 
eine ausgeglichene bis leicht negative Einwohnerentwicklung für Leipzig erwarten lässt. Die reale Ent-
wicklung verlief jedoch bereits 2003 – aufgrund stark gestiegener Einwohnerzahlen – positiver als in 
beiden Varianten prognostiziert wurde33. In den Jahren 2005 bis 2007 überstieg die Zahl der Einwohner 
die prognostizierte Entwicklung mit zunehmender Tendenz, was jedoch teilweise auf die Auswirkungen 
der Einführung der Zweitwohnsitzsteuer zurückzuführen ist, ohne die die Zunahme der Einwohnerzahl 
geringer wäre. Ende 2007 übertraf die Einwohnerentwicklung die positivste Prognose bereits um etwa 
13.000 Einwohner. Auch für die Zukunft wird erwartet, dass sich die erheblich positivere Entwicklung 
der Leipziger Bevölkerung gegenüber den Prognosen des Statistischen Landesamtes weiter fortsetzt. 

Entwicklung der Einwohnerzahl - Varianten der 
Bevölkerungsprognose des Statist. Landesamtes 
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Kumulierter Abgang von Wohnungen
Szenarien und reale Entwicklung*
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* Wohnungsabbrüche gemäß gefördertem Rückbau von Wohneinheiten 
Datenquelle: Stadt Leipzig, Stadtplanungsamt, Amt für Wohnungsbau und Stadterneuerung   

Mit der zunehmenden Bereitstellung von Fördermitteln für den Abriss von Wohnungen ist auch die Zahl 
der Wohnungsabgänge in Leipzig stark angestiegen. Mit dem STEP W+S wurde ein Abbruch von 
15.000 bis 20.000 Wohnungen bis zum Jahr 2010 beschlossen. Dies lässt sich in zwei Szenarien für 
die nächsten Jahre darstellen: 

¬ 

¬ 

                                                 

Szenario 1 liegt ein jährlich gleichmäßiger Abbruch von 2.000 Wohnungen und damit insgesamt 
20.000 Wohnungen zugrunde. 

Szenario 2 geht von einem Abrissvolumen von insgesamt 15.000 Wohnungen aus und berücksichtigt 
eine Anlauf- und Auslaufphase des Förderprogramms mit geringerer Abrisstätigkeit. 

Im Vergleich zu den beiden Szenarien blieb die Zahl der Wohnungsabbrüche durch geförderten Rück-
bau bis 2005 unterhalb des niedrigeren Niveaus des Szenarios 2. 2006 wurde dieses Szenario erst-
mals erreicht, wobei eine Steigerung der geförderten Abrisstätigkeit gegenüber den beiden Vorjahren 
zu verzeichnen war. Obwohl die Zahl der geförderten Abriss 2007 wieder zurück ging, blieb sie auf dem 
Niveau des Szenarios 2. Ausgehend von den Antragstellungen der Wohnungsunternehmen für eine 

 
33 Neuere Prognosen des Statistischen Landesamtes und die Bevölkerungsvorausschätzung der Stadt Leipzig von 2007 
gehen von einem deutlichen Einwohnerzuwachs aus. Gemäß der Leipziger Vorausschätzung werden im Jahr 2027 etwa 
533.100 Menschen in Leipzig leben. Diesem Kapitel liegt aber vorerst die 2002er Prognose des Freistaates zugrunde, da 
die Szenarien des STEP W+S aus deren Annahmen entwickelt wurden. 
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Abbruchförderung in den nächsten Jahren ist jedoch zu erwarten, dass die Abbrüche insgesamt nicht 
für die Erreichung der Ziele des STEP ausreichen. Das verfügbare Fördervolumen wird inzwischen 
nicht mehr ausgeschöpft.  

Die Zahl der neugebauten Ein- und Zweifamilienhäuser liegt seit 2002 ebenfalls unter den Erwartungen 
des STEP W+S. Im Teilplan Wohnungsbau wurden 2 Szenarien untersucht, die einen Eigenheimbau 
von 10.600 bzw. 15.500 WE bis 2010 annehmen. Bisher wurden jedoch deutlich weniger als 1.000 WE 
in Ein- und Zweifamilienhäusern pro Jahr errichtet, so dass die Zahl der fertiggestellten Häuser bei et-
wa zwei Drittel des Szenarios 2 und weniger als der Hälfte des Szenarios 1 liegt. Da die Rahmenbedin-
gungen (Arbeitsmarktlage, Wegfall der Eigenheimzulage u.a.) auch zukünftig nicht erwarten lassen, 
dass das ursprünglich angenommene Niveau kurz- bis mittelfristig noch erreicht wird, erfolgt mit dem 
SEKo eine Überarbeitung der Ziele. 

Kumulativer Neubau von Ein- und Zweifamilienhäusern
- Szenarien und reale Entwicklung -
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Im Ergebnis der Angebots- und Nachfrageentwicklung ist der Wohnungsleerstand in Leipzig inzwischen 
deutlich zurück gegangen34. Im Wettbewerbsbeitrag Stadtumbau Ost wurde für Leipzig das Ziel formu-
liert, den Leerstand bis zum Jahr 2010 um 30.000 WE zu reduzieren. Szenario 1 bildet diese Entwick-
lung ab, wobei mit Blick auf eine notwendige Anlaufphase des Stadtumbaus der Wohnungsleerstand 
2001/2002 langsamer zurück geht als später. Szenario 2 zeigt dagegen einen gleichmäßigen Rück-
gang des Leerstandes bis auf eine Fluktuationsreserve von 15.000 WE (ca. 5% des Bestandes) im Jahr 
2010. Die Leerstandsentwicklung bewegt sich bisher zwischen beiden Szenarien, wobei sie tendenziell 
eher dem langsameren Rückgang von Szenario 1 entspricht. Erst seit 2005 geht der Leerstand deutlich 
stärker zurück als in diesem Szenario, so dass das Ziel, bis zum Jahr 2010 den Leerstand um 30.000 
WE zu reduzieren, auch bei dem erwarteten Rückgang der Abrissmaßnahmen in den nächsten Jahren 
erreichbar scheint. 
 

Fazit: 
2006 und 2007 erreichte die Zahl der geförderten Wohnungsabbrüche den Zielkorridor. Auch der 
Rückgang des Wohnungsleerstandes bewegt sich innerhalb der Szenarien, ist jedoch insbe-
sondere dem Einwohner- und Haushaltszuwachs sowie der geringen Bautätigkeit bei Eigenhei-
men zuzuschreiben. Dagegen entfernen sich Zahlen der Einwohner und der Fertigstellungen 
von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern von den Prognosen bzw. quantifizierten Zielen 
des STEP W+S und des Wettbewerbsbeitrags Stadtumbau Ost. Eine Fortschreibung der Leipzi-
ger Stadtumbaustrategie ist erforderlich und erfolgt derzeit im Rahmen des Integrierten Stadt-
entwicklungskonzeptes (SEKo). 

                                                  
34 Die Darstellung der Leerstandsentwicklung sowie die Szenarien wurden an die rückwirkend präzisierte Leerstands-
schätzung (vgl. Kap. 1.5) angepasst. 
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7. HINWEISE AUF WEITERFÜHRENDE INFORMATIONEN 

Weitere Veröffentlichungen zum Stadtumbaumonitoring Leipzig 

jährliche Monitoringberichte seit 2001 

jährliches Wohnungsmarktbarometer 2003 bis 2007 

Die Berichte können als PDF-Dateien im Internet herunter geladen werden (www.leipzig.de/monitoring).  

Veröffentlichungen zu den Leipziger Stadtumbaukonzepten 

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2020 (Entwurf) 

Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung (2000, Aktualisierungen 2003, 2006) 

Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung, Teilplan Großsiedlungen (2002) 

Entwicklungsstrategie Grünau 2020 (2007) 

Die Konzepte sind im Internet (www.leipzig.de/stadtentwicklung) einzusehen und/oder in der Reihe "Beiträge zur 
Stadtentwicklung" veröffentlicht und gegen eine Schutzgebühr beim Stadtplanungsamt zu beziehen. 

Ausgewählte aktuelle Veröffentlichungen der Stadt Leipzig 

Statistisches Jahrbuch 2008 

Ortsteilkatalog 2008 

Statistische Quartalsberichte 

Kommunale Bürgerumfrage 2007 

Sozialreport 2007 

Strukturatlas 2007 

Informationen erhalten Sie im Internet (www.leipzig.de/statistik) oder beim Statistischen Auskunftsdienst (Tel. 
0341/123-2847, Fax -2845). 

Mietspiegel 2008 der Stadt Leipzig (www.leipzig.de/mietspiegel) 

Aktuelle Untersuchungen der Institute für Geographie sowie Stadtentwicklung und 
Bauwirtschaft der Universität Leipzig 

Brandl, Anja; Gawron, Thomas; Heilmann, Jörg: Siedlungs- und funktionsräumliche Entwicklung in der 
Kernregion Mitteldeutschland. In: Ringel, Johannes; Lenk, Thomas; Friedrich, Klaus; Holländer, Robert; 
Kühn, Wolfgang (Hrsg.): Die Kernregion Mitteldeutschland - Ein erster Überblick. Band 01 der Schrif-
tenreihe des Forschungsverbundes KoReMi, Leipzig: Selbstverlag, 2007, S. 55 - 64. 

Emmelmann, Manuel: Mobilitätsverhalten in Abhängigkeit der Siedlungsstruktur und Wohnzufriedenheit 
- Ein Vergleich zwischen innerstädtischen Eigentumswohnungen und einem suburbanen Wohngebiet 
am Beispiel Leipzig. Diplomarbeit am Geographischen Institut der Universität Leipzig 2007. 

Groß, Katharina: 16 Jahre Städtebaufördermittel in Leipzig-Gohlis - Kleinräumige Wirkungsanalyse von 
Städtebaufördermitteln und Strategien der beteiligten Akteure. Diplomarbeit am Geographischen Institut 
der Universität Leipzig 2007. 

Korzer, Tanja; Strauß, Christian; Weidner, Silke: Früherkennung in der Stadtentwicklung, in: Bundes-
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BauBlatt Jg. 56 (2007), Nr. 2, S. 46-48. 

Kunath, Anna: Urbane Flächenpotenziale am Beispiel von Leipzig: Qualitäten von Brachflächen für ak-
tuelle und zukünftige Stadthausbewohner in der inneren Stadt. Diplomarbeit am Geographischen Insti-
tut der Universität Leipzig 2008. 

Rockstroh, Cindy: Verkehr(s-) und Mobilitätsverhalten in randstädtischen Gebieten von Leipzig. Disser-
tation an der Fakultät für Physik und Geowissenschaften der Universität Leipzig 2007. 

Ringel, Johannes (Hrsg.): Entwicklung eines Früherkennungs- und Kontrollsystems zur Unterstützung 
einer flexiblen Stadtentwicklungsplanung. Schriftenreihe des Instituts für Stadtentwicklung und Bauwirt-
schaft Band 15. Norderstedt: Books on Demand GmbH, 2008. 

Ringel, Johannes; Brandl, Anja: Stadtentwicklung in Ostdeutschland - Möglichkeiten für schrumpfende 
Städte und Regionen. In: Friedrich, Klaus; Schultz, Andrea (Hrsg.): Brain drain oder brain circulation? 
Konsequenzen und Perspektiven der Ost-West-Migration, Leipzig: Selbstverlag Leibniz-Institut für Län-
derkunde e. V., 2008, S. 89 - 95. 

Schmidt, Helga und Reinhard Wießner: Veränderungen der sozialen Situation der Leipziger Bevölke-
rung 2000-2004. In: Cornelie Kunze und Thomas Lenk (Hrsg.): Großstädte im Transformationsprozess 
vor dem Hintergrund europäischer Integration und internationalen Strukturwandels. Leipzig und Wroc-
ław 2000 bis 2004 im Vergleich. Leipzig 2007 (=Transformation. Leipziger Beiträge zur Wirtschaft und 
Gesellschaft 21/22). S. 111-149. 

Strauß, Christian: „Transformation“ als Herausforderung und Chance für die stadträumliche Qualifizie-
rung – Erfahrungen aus dem Stadtumbau Ost. In: Altrock, U. et al. (Hrsg.): Städtebau als Chefsache? 
Reihe Planungsrundschau. Ausgabe 14 (2007). Kassel: S. 59-72. 

Strauß, Christian; Weidner, Silke: Amöbe, Kern und Netz: Mitteldeutschland auf dem schwierigen Weg 
zur Europäischen Metropolregion. In: Altrock, U.; Kunze, R.; Pahl-Weber, E.; von Petz, U.; Schubert, D. 
(Hrsg.): Jahrbuch Stadterneuerung 2008. Schwerpunkt „Aufwertung im Stadtumbau“. Berlin: Universi-
tätsverlag der Technischen Universität Berlin, 2008, S. 431-443. 
 

Weitere aktuelle Untersuchungen und Veröffentlichungen 

Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung/Bundesamt für Bauwesen und Raumord-
nung (Hrsg.): Gutachten - Evaluation des Bund-Länderprogramms Stadtumbau Ost; (Bearbeitung: IfS 
Institut für Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH und Deutsches Institut für Urbanistik (Difu)); Berlin 
2008 

Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung/Bundesamt für Bauwesen und Raumord-
nung (Hrsg.): Perspektiven für die Innenstadt im Stadtumbau. Dritter Statusbericht der Bundestransfer-
stelle (Bearbeitung: Bundestransferstelle Stadtumbau Ost). Berlin 2008 

Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung/Bundesamt für Bauwesen und Raumord-
nung (Hrsg.): 5 Jahre Stadtumbau Ost – eine Zwischenbilanz. Zweiter Statusbericht der Bundestrans-
ferstelle (Bearbeitung: Bundestransferstelle Stadtumbau Ost). Berlin 2007 

Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.): Wohnungs- und Immobilienmärkte in Deutsch-
land 2006. (BBR-Berichte Band 27). Bonn 2007. 

Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung/Bundesamt für Bauwesen und Raumord-
nung (Hrsg.): Bestandssituation und Bewirtschaftungsstrategien privater Eigentümer in den neuen Län-
dern und ihre Einbeziehung in den Stadtumbau Ost (Bearbeitung: IfS Institut für Stadtforschung und 
Strukturpolitik GmbH und Leibniz-Institut für Regionalentwicklung und Strukturplanung e.V. (IRS)). For-
schungen Heft 131. Bonn 2007 

Herfert, Günther: Regionale Polarisierung der demographischen Entwicklungen in Ostdeutschland - 
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Gleichwertigkeit der Lebensverhältnisse? In: Raumforschung und Raumordnung 5/2007, S. 435-455. 

Herfert, Günter: Bevölkerungsentwicklung – Wachsende Polarisierung in Ostdeutschland. In: Nationalatlas 
aktuell 2 (02/2008). Leipzig: Leibniz-Institut für Länderkunde (IfL). (Online-Publikation: 
http://aktuell.nationalatlas.de) 

 

Sächsische Aufbaubank (Hrsg.): Wohnungsbaumonitoring 2008, Dresden 2007 

Sächsisches Staatsministerium des Innern (Hrsg.): Landesentwicklungsbericht 2006, Dresden 2007 

Wichtige Internet-Links (Monitoring, Wohnungsmarktbeobachtung, Datenportale) 

www.leipzig.de/stadtentwicklung und www.leipzig.de/monitoring – Informationen zum Stadtumbau 
und zur Wohnungsmarktbeobachtung in Leipzig 

www.halle.de – Informationen zum Stadtumbau und der Wohnungsmarktbeobachtung in Halle (Saale), 
siehe unter Bürger & Kommune/Wohnen und Stadtumbau 

www.komwob.de – Plattform zur Kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung mit Links zu Berichten 
und Ansprechpartnern anderer Städte 

www.statistik.sachsen.de – Homepage des Statistischen Landesamtes des Freistaats Sachsen  

www.stadtumbau-ost.info – Homepage der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost 

www.stadtumbau-sachsen-anhalt.de – Übersicht über die Stadtumbau-Städte, das Stadtumbau-
Monitoring und Best Practice Beispiele in Sachsen-Anhalt  

www.bbr.bund.de – Informationen zu aktuellen Forschungsprojekten mit Bezug zum Stadtumbau, 
(siehe >Forschungsprogramme, >Aufbau Ost) 

www.sab.sachsen.de – Übersicht über Förderprogramme und jährlicher Bericht zum Monitoring der 
Wohnungswirtschaft in Sachsen 

www.baufoerderer.de – Informationsportal der Verbraucherzentrale zu Förderprogrammen 

wegweiser-kommune.de – „Wegweiser Kommune“ von der Bertelsmann Stiftung u.a. mit Bevölke-
rungsprognosen 

hinundweg.ifl-leipzig.de – Visualisierungsportal des IfL für Wanderungen (Anmeldung erforderlich) 
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