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1 EinfUhrung

1.1 Ziel

Im Rahmen des Erprobungs- und Entwicklungsvorhabens ,Okologische Stadterneuerung durch Anlage
urbaner Waldflachen auf innerstadtischen Flachen im Nutzungswandel — ein Beitrag zur Stadtentwick-
lung“ wurden urbane Walder auch im Hinblick auf ihre Impulse fir die Stadtentwicklung untersucht.
Kdnnen urbane Walder das Image eines Stadtquartieres verbessern und zur Minderung des Wohnungs-
leerstandes und des Ladenleerstandes beitragen? Dabei wird unter dem Image eines Stadtquartieres
die wahrgenommene Attraktivitat eines Viertels verstanden. Grundsétzlich wird davon ausgegangen,
dass das Image eines Stadtquartieres nicht nur von der Gruinausstattung, sondern auch von vielféltigen
anderen Einflussfaktoren bestimmt wird (vgl. auch HAARMANN 2006:774), die allerdings nicht im Fokus
des Forschungsvorhabens stehen. Nach einer deutschlandweit reprasentativen Untersuchung von
GRUEHN ET AL. (2010) beeinflussen freiraumbezogene Parameter zu 25 bis 37 % den Bodenrichtwert in
Stadten, wobei die Ausstattung mit 6ffentlichen Grinflachen hoher Aufenthaltsqualitat den ausschlag-
gebendsten freiraumbezogenen Parameter darstellt. GRUEHN (2010:7) kommt deshalb zum Schluss,
dass eine Aufwertung von Grinflachen zugleich eine Verbesserung der Lebensqualitat im Stadtquartier
zur Folge hat und dies wiederum das Image des Stadtquartiers positiv beeinflusst. Empirisch fundierte
und aktuelle Untersuchungen, welchen Einfluss Walder und Parkanlagen konkret auf den Wohnungs-
leerstand und den Ladenleerstand haben, liegen jedoch nicht vor. Hier setzt das vorliegende For-
schungsvorhaben an.

Ziel war es, den Zusammenhang zwischen dem Typus einer Freiflache (Wald, offenlandgepragte Park-
anlage und Brachflache) und dem Wohnungsleerstand sowie Ladenleerstand des umliegenden Stadt-
quartiers zu untersuchen und daraus abzuleiten, ob urbane Walder tatsachlich die Stadtentwicklung
positiv beeinflussen. Ein von Leerstand gepragtes Stadtviertel besitzt zumeist ein negatives Image. Dies
geht mit geringen Bodenrichtwerten einher. Quartiere mit kaum oder wenig Leerstand weisen hingegen
auf Stabilitat, Attraktivitat und ein funktionierendes lebenswertes Umfeld hin, das meist von Wachstum

und Entwicklung gepréagt ist.

1.2 Forschungsfragen

Im Mittelpunkt der Untersuchung standen folgende Forschungsfragen:

e Istder Leerstand (Wohnungs-, Ladenleerstand) im Umfeld von Brachflachen héher als um Waélder?

e Ist der Leerstand (Wohnungs-, Ladenleerstand) im Sichtfeld von Waldern geringer als auf3erhalb
des Sichtfeldes?

1.3 Methodik

Das Untersuchungsdesign zur Beantwortung der o0.g. Forschungsfragen gliedert sich in einen theoreti-
schen Grundlagen- und einen praktisch-empirischen Teil, der Befragungen und Vorortkartierungen um-

fasst.



Modellflachen Datenanalyse
A i Anfi - K isi
ufbereitung von Anforderun TR ategorisierung und
gen relevanter Grundlagen Auswahl von Ladenge-
zung von Untersu-

zum Stadtumbau flr urbane : ’ schéften sowie Befra-
. chungsgebieten sowie B
Walder . o gung von ausgewahlten
ihre Charakterisierung ’
Ladenbesitzern

' v '

Quantitative und Qualitative Leerstandsuntersuchung

/

Wohnungsleerstand Ladenleerstand

'

Deskriptive Datenanalyse und -auswertung sowie Kartierungen und Befragungen

/

ERGEBNIS: Schlussfolgerungen fur den Stadtumbau
(Herausstellen der wichtigsten Erkenntnisse sowie Handlungsempfehlungen fiir die Auswahl und
Planung urbaner Walder aus Sicht des Stadtumbaus)

Abb. 1: Vorgehensweise Modul Stadtumbau (eigene Darstellung auf Grundlage von TUD, RIEDL 2016).

Im Ergebnis des theoretischen Teils entstanden auf der Basis von Literaturauswertung erste Uberle-
gungen zu der Herangehensweise und dem Untersuchungsdesign der Leerstandserhebungen. Diese
Ansétze wurden durch die fortlaufenden empirischen Erhebungen im praktischen Teil konkretisiert, spe-

zifiziert und weiterentwickelt.

Im Ergebnis werden im Folgenden zum einen die Leerstandserhebungen ausgewahlter Stadtquartiere
im Umfeld von Waldern, Parkanlagen und Brachen dargestellt, zum anderen Untersuchungen verschie-

dener Jahre verglichen und daraus bezogene Schlussfolgerungen fur die Stadtentwicklung vorgestellt.



2 Untersuchung Wohnungsleerstand

In der Wissenschaft existiert bislang keine allgemeingiltige Definition des Leerstandes von Wohnungen
und Wohngebauden. Der Begriff des Leerstandes fungiert vielmehr als Sammelbegriff, der sehr unter-
schiedlich verwendet wird. Das stadtebauliche und planerische Verstandnis von Leerstand ist dabei im
Allgemeinen sehr weit gefasst und umfasst zunachst grundsatzlich nutzbare Fléche in Geb&uden, die
zu einem bestimmten Zeitpunkt nicht genutzt werden (BMVBS/BBR 2007:23). Fraglich ist allerdings bei
einer genaueren Betrachtung, wie lange dies der Fall sein muss. Aus immobilienékonomischer Sicht
gelten beispielsweise Wohnungen, welche auf dem Wohnungsmarkt angeboten werden und nach drei
Monaten noch nicht weitervermietet wurden, als leer. Zum Umbau bzw. zur Modernisierung oder zum
Abriss vorgesehene Gebaude und betroffene Wohnungen finden in dieser Definition keine Beachtung
(KLEBSCH (1997:536). Im Rahmen des Zensus 2011 (GWZ 2011) wurden solche Wohnungen als leer-
stehend betrachtet, die am Erhebungsstichtag weder zu Wohnzwecken vermietet, noch von Eigenti-
mern selbst bewohnt waren (RINK 2015:315). Eine Mindestdauer des Leerstandes spielte hier keine

Rolle.

Fur die Definition von Leerstand ist nach RINK und WOLFF (2015) die Bestimmung von drei Bezugsgro-
Ben entscheidend: die Wohnung, die Wohnnutzung sowie die Dauer der Nichtnutzung als Wohnraum.
Der Begriff Wohnung ist zunachst genau abzugrenzen. Es muss unter ausschlie3lich bzw. tiberwiegend
zu Wohnzwecken genutzter Wohnungen und anderen Nutzungen unterschieden werden. Dies betrifft
unter anderem die Abgrenzung gegenuber Ferien- und Freizeitwohnungen, aber auch gewerblich ge-
nutzten Wohnrdumen. Bei der Wohnnutzung stellt sich die Frage, ob Wohnraum dauerhaft durch einen
Mieter bewohnt sein muss oder ob ein giiltiger Miet- oder Kaufvertrag als relativ sicheres Indiz fur eine
Wohnnutzung ausreicht. Die dritte BezugsgréRe bei der Bestimmung von Leerstand ist die Dauer der
Nichtnutzung. Leerstand bis zu drei Monaten wird als periodischer/kurzfristiger Leerstand bezeichnet,
wahrend Leerstand von drei bis sechs Monaten bereits als problematisch gelten kann. Leerstand, der
langer als sechs Monate anhalt, wird als dauerhaft oder strukturell verstanden. Die Dauer der Nichtnut-
zung kann allerdings bei zeitpunktbezogenen Erfassungen (z.B. Begehungen an einem Stichtag) meist
nicht adaquat abgebildet werden (RINK 2015:315). So kann auch in den Wohnungsleerstandsuntersu-
chungen im vorliegenden Forschungsvorhaben nicht sicher gesagt werden, ob der zu einem bestimm-

ten Zeitpunkt festgestellte Leerstand als dauerhaft oder periodisch einzuschétzen ist.

Bei der Bewertung der Leerstandsquote ist zu beachten, dass ein geringfligiger Leerstand nicht proble-
matisch ist oder direkt zu einem Imageverlust von gewissen Stadtteilen fuhrt. Leerstandsschwankungen
werden sogar fur das Funktionieren des Wohnungsmarktes benétigt, etwa um kurzfristige Steigerungen
der Nachfrage aufzufangen, Spielrdume fur Modernisierungen zu sichern oder um ein problemloses
Wechseln der Wohnung fur die Bewohner eines Stadtquartiers zu gewéhrleisten. Dafur wird in der Regel
Bezug auf eine sogenannte ,Fluktuationsreserve® genommen. In der Fachliteratur finden sich auch eine
Vielzahl weiterer Begriffe fur diesen Orientierungswert, die von Funktions-, oder Leerstandsreserve bis

hin zu naturlichen bzw. normalen Leerstandsquote reichen. Der ausgewiesene Wert liegt dabei in der



Regel zwischen 2 und 3 %, teilweise auch zwischen 5 und 7 % (DIFU 2004:24). Eine einheitliche Kate-
gorisierung dieser Werte gibt es bislang nicht. Dadurch kommt es bei Auswertungen zu erheblichen
regionalen Unterschieden. RINK und WOLFF entwickelten 2015 auf Basis einschlagiger Literatur und der
GWZ 2011 eine Systematisierung der Leerstandsquote als Schliisselindikator der Wohnungsmarktbe-
obachtung. Dafiir wird die Leerstandsquote (%) in unterschiedliche Kategorien (von sehr niedrig bis

extrem hoch) eingeteilt. Die Systematik ist nachfolgender Grafik zu entnehmen.

Leerstandsquoten
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Abb. 2: Kategorisierung von Leerstandsquoten und Wohnungsmarkten (RINK, WOLFF 2015:316).

Zusammenfassend lasst sich an dieser Stelle feststellen, dass Wohnungsleerstandsquoten in Abhén-
gigkeit von der jeweiligen Definition und der gewéhlten Erfassungsmethodik stark schwanken kdnnen.
Auf diese Weise ist nicht immer eine Vergleichbarkeit zwischen Leerstandskartierungen gegeben. Dies

ist auch bei der Einordnung der nachfolgenden Untersuchungsergebnisse zu berucksichtigen.

Leerstande, die durch Vorortkartierungen aufgenommen werden, kdnnen zudem nur das aktuelle Bild,
nicht aber die Entwicklung des Wohnungsleerstandes zeigen, da die Dauer der Nichtnutzung nicht mit
kartiert werden kann. Im Mittelpunkt der Untersuchungen im Rahmen des vorliegenden Forschungsvor-
habens standen aber ohnehin keine Zeitreihen, sondern der Vergleich zwischen dem Wohnungsleer-

stand im Umfeld unterschiedlicher Freiraumtypen (Brachflachen, Walder, Parkanlagen).



2.1 Abgrenzung der Untersuchungsquartiere

Fur die Untersuchung des Wohnungsleerstandes wurden funf Walder, finf Brachflachen und finf Park-
anlagen (bei sehr gro3raumigen Freiflachen auch Teile davon) in Leipzig ausgewahlt und deren umlie-
gende Stadtquartiere nach funktionellen Beztigen abgegrenzt. Damit wurden insgesamt 15 Leipziger
Stadtquartiere vergleichend untersucht (vgl. Abb. 1). Die Absteckung des Untersuchungsraums orien-
tierte sich an den vorhandenen Quartiersstrukturen. So galten z.B. Gleisstrecken, die als Barriere wirk-
ten, als Abgrenzungskriterium. Des Weiteren sollte eine méglichst einheitliche stadtebauliche Struktur

gegeben sein und wurden auch visuelle Bezlige zur Freiflache bertcksichtigt.
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Abb. 3: Untersuchte Stadtquartiere zum Vergleich des Wohnungsleerstandes (EIGENE DARSTELLUNG NACH LORENZ 2016)

2.2 Methodik

Nach Auswahl und Abgrenzung der Stadtquartiere erfolgte im Zeitraum von November bis Dezember
2013 die Aufnahme des Wohnungsleerstandes durch Vorortkartierungen. Fur die Leerstandaufnahme
wurde die Klingelschildmethode gewahlt: Anhand der Verteilung der Namen an den Klingelschildern,
eine Uberpriifung der Briefkastennutzung sowie einem Nachweis der Wohnungsnutzung durch Blick auf
die Fenster konnte der prozentuale Leerstand der Gebaude ermittelt werden. Die Methode weist den
Vorteil einer effizienten Vorgehensweise auf, deren Fehlerquote nach Stichproben in einem vertretbaren

Bereich liegt. Da diese Methode jedoch die Leerstandsituation an einem ganz bestimmten Tag erfasst,



konnen an dieser Stelle keine Aussagen zu strukturellen bzw. langfristigen Leerstanden getroffen wer-
den. Zur Beantwortung der Forschungsfragen wurden die aufgenommenen Leerstandsdaten von
36.297 Wohnungen (3920 Wohngebaude) in 15 Leipziger Stadtquartieren deskriptiv ausgewertet. Die
nachfolgende Abbildung stellt die Schritte der statistischen Auswertung dar (vgl. Abb. 4).

Generierung von Hypothesen —

Der Wohnungsleerstand ist:

>>im Umfeld von Waldflachen geringer als im gesamten Stadtteil <<
>>im Umfeld von Waldflachen geringer als um Brachflachen <<

>>im Sichtbereich von Waldflachen geringer als um Brachflachen <<

>> im Sichtbereich von Waldflachen geringer als um Parkkflachen <<

DESKRIPTIVE STATISTIK

Datenaufbereitung

Zusammenfassung der aufgenommenen Leerstandsdaten nach Quartier, Stadtteil und
Grinflachenkategorie

Statistischer
Nachweis

Datenvisualisierung

Herausstellung einer méglichen Trendentwicklung

Saulen- und Liniendiagramm

Kumulation der Leerstandsdaten nach Griinflachenkategorie, Stadtteil und Sichtbereich

Streu- und Boxplotdiagramm
Verteilung der Variablen (Quartiere) nach Griinflachenkategorie

|

Abb. 4: Vorgehen bei der statistischen Auswertung der aufgenommenen Leerstanddaten (EIGENE DARSTELLUNG).




2.3 Ergebnisse

Werden zunéchst die kartierten 15 Stadtquartiere nach dem Typ der inbegriffenen Freiflache differen-

Ziert, so zeigt sich, dass der Wohnungsleerstand im Umfeld der untersuchten Brachflachen 2013 mit

21,74 % am hdchsten ausfiel, deutlich hoher als im Umfeld der untersuchten Parkanlagen (18,12 %)

und Waldflachen (12,24 %). Insgesamt war der Wohnungsleerstand in den betrachteten Quartieren um

Waldfldchen am geringsten, sogar noch geringer als um Parkanlagen (vgl.

).

25,00%

20,00% 18,12%

15,00% 12,24%
10,00%
5,00%

-
Abb. 5 Wohnungsleerstand nach Grun-/Freiflachenkategorie (EIGENE DARSTELLUNG)

Nach den Ergebnissen der Erhebung kann insofern davon ausgegangen werden, dass Walder die At-
traktivitdt eines Stadtquartiers steigern und zu einer Minderung des Wohnungsleerstandes beitragen
konnen: Der prozentuale Wohnungsleerstand um Walder lag deutlich unter dem Durchschnitt der un-

tersuchten Stadtquartiere (16,8 %), der von Brachflachen deutlich dartber.

Die Reduzierung aller Werte je Flachenkategorie auf eine Durchschnittsermittlung scheint jedoch auf
Grund der Vielzahl an unterschiedlichen Einflussfaktoren, die fur die jeweiligen Stadtquartiere sowie die
einzelnen Flachenkategorien relevant sind, ein sehr vereinfachtes Bild zu zeigen. Darum sollen zu der
Erhebung der Leerstédnde der Stadtquartiere auch die Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungsbe-
standszahlung - Zensus 2011 - herangezogen werden und soll die Spannweite der einzelnen Flachen

innerhalb einer Freiflachenkategorie beriicksichtigt werden.
In der nachfolgenden Tabelle werden zunachst die Ergebnisse der stadtteilbezogenen Erfassung des

Wohnungsleerstandes nach dem Zensus 2011 mit den Ergebnissen der quartiersbezogenen Woh-

nungsleerstandskartierung um die verschiedenen Freiflachenkategorien verglichen.
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Tab. 1: Untersuchte Stadtquartiere (EIGENE DARSTELLUNG).

Wohnungs- Differenz
Grun-/ Wohnungs- leerstand (Wohnungs-
Stadtquartier Stadtteil Freiflache in leerstand in % im Stadtteil leerstand im
ha (2013) in % (2011) | Quartier-Stadt-
teil)

Bahnhof )

Plagwitz Plagwitz 16,8 21,6 12,1 +9,5
Benningsenstr. | Volkmarsdorf 5,8 42,4 34,4 +8,0
Creuzigerstr. Kleinzschoder 0,8 24,7 19,1 +5,6
Jahrausend- | indenau 26 15,6 14,3 +1,3
Wilhelm- -

Sammet-Str. Gohlis-Mitte 2 7,4 13,8 -6,4

Tabelle 1 zeigt, dass das Umfeld von vier der finf Brachflachen einen héheren Wohnungsleerstand als

im Stadtteil aufweist. Bei den Waldern verhélt es sich genau umgekehrt: Vier der finf Walder zeigen

geringere Wohnungsleerstandsquoten als der jeweilige Stadtteil. Parkanlagen ordnen sich wiederum im

Mittelfeld ein. Graphisch umgesetzt verdeutlicht die nachfolgende Abbildung die Ergebnisse.
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N\ mehr proz. Wohnungsleerstand im Quartier als im gesamten Stadtteil

M weniger proz. Wohnungsleerstand im Quartier als im gesamten Stadtteil

Abb. 6: Zuordnung der untersuchten Stadtquartiere nach Grin- bzw. Freiflachenkategorie in die Kategorien mehr oder
weniger prozentualer Wohnungsleerstand im Quartier als im Stadtteil auf Grundlage der Spalte Differenz in

Tab. 1 (EIGENE DARSTELLUNG)

Abbildung 6 kann als weiteres Indiz fir einen Zusammenhang zwischen dem Wohnungsleerstand und

dem Typ einer benachbarten Freiflache gewertet werden. Abbildung 7 stellt die einzelnen Flachen dar.
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Besonders deutlich lasst sich die Tendenz eines geringeren Wohnungsleerstandes im direkten Umfeld
von Waldern gegenuiber dem Stadtteil in den Quartieren Parteitagswald und WaldstraRenviertel able-
sen. Obgleich sich beide Walder im Alter deutlich unterscheiden und auch die umliegenden Stadtquar-
tiere sozialbkonomisch anders zu beurteilen sind, fallt der Wohnungsleerstand 14 % bzw.7 % niedriger
als im Stadtteil aus. Bei Brachen dreht sich dieses Verhaltnis um. Der prozentuale Wohnungsleerstand
im direkten Umfeld der Brachflache liegt bis zu 9,5 % (Plagwitz) héher als im dazugehdrigen Stadtteil,
wahrend die prozentualen Wohnungsleerstdnde um Parkanlagen in der Regel ahnlich ausgepragt ist

wie der prozentuale Wohnungsleerstand im jeweiligen Stadtteil.

Da die Brachflaiche auf dem Bahnhof Plagwitz zugleich eine Erprobungsflache fir die Anlage eines

urbanen Waldes darstellte, erfolgte fiir diesen Standort 2018 nochmals eine vergleichende Kartierung

des Wohnungsleerstandes. Die Ergebnisse werden in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst.

Tab. 2 Entwicklung des Wohnungsleerstandes im untersuchten Stadtquartier Plagwitzer Bahnhof (EIGENE DARSTEL-

LUNG)
Grin-/ Wohnungs- Wohnungsleer-
Stadtquartier Stadtteil Freiflache in leerstand in % stand in % Differenz in %
ha (2013) (2018)
Bahnhof Plagwitz 16,8 21,6 7.8 % -138
Plagwitz

Der Wohnungsleerstand im Umfeld der Flache reduzierte sich von 21,6 % auf 7,8 % (Tab. 2). Dies stellt
fir einen Zeitraum von nur 5 Jahren eine ganz erhebliche Minderung des Wohnungsleerstandes von
13,8 % dar. Maf3geblich dafir durfte vor allem die positive Bevélkerungsentwicklung sein, die Leipzig in
den letzten Jahren durchlaufen hat: Die Bevodlkerungszahl Leipzigs wuchs zwischen 2013 und 2018 um
9,5 %. Der Wohnungsmarkt hat sich in Folge dessen in kirzester Zeit drastisch verknappt. So hat sich
nach Angaben der STADT LEIPZIG (2016) die Anzahl leerstehender Wohnungen allein zwischen der Er-
hebung des Zensus 2011 und Ende 2015 in etwa halbiert — sie sank von rund 40.000 leerstehenden
Wohnungen auf rund 19.000 Ende 2015. Betrachtet man den Stadtteil Plagwitz, so hat sich die Leer-
standsquote im Stadtteil von 12,1 % im Jahr 2011 auf ca. 2 % Ende 2015 verringert. Verglichen mit der
Quote des Stadtteiles, lag die Leerstandsquote in der Umgebung des Plagwitzer Bahnhofes in beiden
Erfassungsjahren hoher als im Stadtteil: 2013 um 9,5 % hdher, 2018 um 5,8 % hoher. Die etwas gerin-
gere prozentuale Differenz zwischen Stadtteil und Umgebung der Flache mag darauf zurlickzufiihren
sein, dass die ehemalige Brachflache in der Zwischenzeit umgestaltet wurde. Ein Teilbereich wurde
2017 aufgeforstet, so dass sie ein Jahr spéter zwar sicher noch nicht als Waldflache, aber zumindest

als junge, gestaltete Griinflache wahrgenommen werden kann.

13



In einem néachsten Schritt soll die Spannweite der Einzelwerte berticksichtigt werden. Wie das Boxplot-

diagramm in Abb. 7 verdeutlicht, zeigen dabei die prozentualen Wohnungsleerstande um Brachen die
grofte Varianz. Um Walder weichen 40 % der Werte deutlich von den anderen ab. Die Werte um Park-

anlagen verfligen Uber die gleichm&Rigste Verteilung der einzelnen prozentualen Wohnungsleerstande.
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Abb. 7 Streu- und Boxplotdiagramm zur Darstellung des Zusammenhangs zwischen prozentualem Wohnungsleerstand
(metrisch) und Grin-und Freiflachentyp (nominal) (EIGENE DARSTELLUNG).

Gerade bei den grofRen Abweichungen der Einzelwerte wirde eine die alleinige Betrachtung der Durch-
schnittswerte verzerrend wirken, so dass der Median in den einzelnen Flachenkategorien betrachtet
werden soll. Der Median (Zentralwert) ist dabei derjenige Wert, unterhalb und oberhalb dessen jeweils
die Halfte der Messwerte liegen und der dementsprechend gegentber ,Ausreilern* unempfindlich ist
(ZOFEL 2002:34). Allerdings ergibt sich auch bei einer Betrachtung des Medians ein deutlicher Trend:
Der Wohnungsleerstand steigt im Umfeld von Waldern tber Parkanlagen bis zu hin zu Brachflachen.

Auch in Bezug auf den Median ist der Wohnungsleerstand um Walder niedriger als um Brachflachen.

Die Unterschiede der prozentualen Wohnungsleerstande im Umfeld von Waldern und Parkanlagen kon-
nen moglicherweise auf stadtebauliche Entwicklungen zuriickzufiihren sein. So sind die Parkanlagen
der betrachteten Quartiere mehrheitlich im Zuge von Stadtumbaumafnahmen in den letzten 15 Jahren
entstanden. Beispielsweise ist der Henriettenpark, eine ehemalige Industriebrache, erst 2005 eroffnet

worden. Aufgrund ihres jungen Alters dirften sie noch nicht ihre volle Wirkung entfalten.

Da der Wohnungsleerstand durch eine Vielzahl méglicher Faktoren beeinflusst werden kann, wird in
einem nachsten Schritt versucht, die Anzahl der Einflussfaktoren weiter einzuschranken, in dem zwi-

schen dem Sichtbereich einer Freiflache und den Bereichen des betrachteten Stadtquartiers aufR3erhalb

14



des Sichtbereiches unterschieden ist. Hintergrund dieser Untersuchung ist die These, dass Freiflachen
schwerpunktma&gig in ihrem Sichtbereich die gestalterische Qualitét des Stadtquartiers beeinflussen, so
dass es einen Unterschied zwischen dem Wohnungsleerstand innerhalb und au3erhalb des Sichtberei-
ches einer Freiflache geben misste. Die zusammenfassenden Ergebnisse werden in der nachfolgen-

den Abbildung dargestellit.

30,00%
24,98%
25,00%
20,63%
o,
20,00% 18,47%
16,73%
15,00%
12,85% Waldflachen
Parkflachen
9,75%
10,00% 127 Brachflachen
5,00%
0,00%
eerstehende Wohnungen eerstehende Wohnungen
nach Griin-und Freiflichentyp nach Grin-und Freiflaichentyp
ohne Sicht auf Grin-/ mit Sicht auf Grin-/
Freiflachen Freiflachen

Abb. 8 prozentualer Wohnungsleerstand differenziert nach dem jeweiligen Grun- bzw. Freiflachentyp (EIGENE DARSTEL-
LUNG).

Abbildung 8 zeigt, dass zwischen dem Wohnungsleerstand innerhalb und au3erhalb der untersuchten
Freiflachen deutliche Unterschiede bestehen. Interessanterweise nimmt der Wohnungsleerstand so-
wohl bei Waldern als auch bei Parkanlagen innerhalb des Sichtbereiches gegentiber den Bereichen
aulRerhalb des Sichtbereiches weiter ab, bei Waldern um ca. 3 %, bei Parkanlagen um ca. 1,5 %. Bei
Brachflachen zeigt sich genau der umgekehrte Effekt: Hier nimmt der Wohnungsleerstand innerhalb
des Sichtbereiches sogar noch um ca. 4 % gegenuber den Flachen aul3erhalb des Sichtbereiches zu.
Dies unterstiitzt die Vermutung, dass Brachflachen als Symbol fir wirtschaftlichen Rickgang gewertet
werden und mit einem negativen Image verbunden sind, der sich innerhalb des Sichtbereiches zwangs-
laufig besonders stark niederschlagt, wahrend Walder und Parkanlagen in ihrem visuellen Einflussbe-

reich zu einer Aufwertung des Stadtquartiers fuhren.

Konzentriert man sich nun ausschliefRlich auf die ermittelten Leerstande innerhalb des Sichtbereiches

der Freiflachen, so zeigt sich ein klarer Trend: Mit ca. 10 % fallt der Wohnungsleerstand im Sichtbereich
von Waldern am geringsten aus, mit nahezu 25 % der Wohnungsleerstand im Sichtbereich um Brach-

flachen am hochsten. Eine Differenz von ca. 15 % ist als hoch einzuschatzen.
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Abb. 9: Quartiersbezogener Wohnungsleerstand differenziert nach Griun- und Freiflachentyp im und aul3erhalb des
Sichtraumes der jeweiligen Anlage (EIGENE DARSTELLUNG).

Die Varianz der einzelnen quartiersbezogenen Leerstande wird durch Abbildung 9 deutlich. Das Quar-
tier BennigsenstraRe weist innerhalb des Sichtraumes der Freiflachenkategorie der Brachen mit Ab-
stand den hochsten Leerstand auf. Dagegen zeigt sich im Quartier Creuzigerstral3e (Brache), dass der
Wohnungsleerstand hier im direkten Umfeld geringer ist als auRerhalb. Dies ist auch im Quartier Jahr-
tausendfeld (Brache) und Wilhelm-Sammet-Straf3e (Brache) der Fall. Diese Quartiere liegen im Ver-
gleich zu BennigsenstraRe und zum Bahnhof Plagwitz nicht in Stadtumbaugebieten und nehmen eine
geringere Flache in Anspruch. Zudem ist ein Grof3teil der Brachflache versiegelt oder bebaut, somit ist
das Erscheinungsbild dieser Brachen sehr stadtisch gepragt. Deutlich wird, dass der Wohnungsleer-
stand u. a. auch durch das Vegetationsstadium auf den Brachflachen und vielfaltige weitere Faktoren
beeinflusst wird. Bezogen auf die Quartiere mit Waldflachen zeigt sich, dass die Leerstande innerhalb
des Sichtbereiches besonders im Quartier Cottaweg geringer ausfallen, wahrend z. B. am Quartier Par-
teitagswald deutlich wird, dass es auch in der Kategorie Walder ,Ausreiler” gibt. Alter und Pflegezu-
stand der Walder, vorhandene oder auch fehlende Ausstattungselemente und Zuwegungen sowie die
Einbindung in iibergeordnete Griinziige kénnen die Wirkung eines Waldes erheblich beeinflussen. Ahn-
lich verhélt es sich bei den betrachteten Quartieren mit Parkanlagen. Bei drei der finf untersuchten
Flachen tritt ein geringerer Wohnungsleerstand im Sichtbereich der jeweiligen Grinflache auf. Die Quar-
tiere Henriettenpark und Lene-Voigt-Park weisen jedoch ein gegenteiliges Erscheinungsbild auf. Aller-

dings sind die prozentualen Unterschiede minimal.
Werden die Einzelwerte der prozentualen Wohnungsleerstdnde im Sichtbereich der jeweiligen Freifla-

che genauer betrachtet, ergibt sich insbesondere bei Brachen eine grofl3e Variabilitat der Werte (vgl.
Abb. 10).
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Abb. 10: Streu- und Boxplotdiagramm zur Darstellung des Zusammenhangs zwischen prozentualem Wohnungsleer-
stand im Sichtbereich (metrisch) und Grin-und Freiflachentyp (nominal) (EIGENE DARSTELLUNG).

Die Streubreite der prozentualen Wohnungsleerstande um Brachen nimmt im Sichtbereich stark zu. Die
Werte schwanken hier zwischen 7,4 % (Wilhelm-Sammet-Straf3e) und 42,4 % (Benningsenstral3e). Die
Verteilung der Einzelwerte um Walder und Parkanlagen zeigen im Vergleich zum prozentualen Woh-
nungsleerstand im gesamten Quartier keine auffallige Veranderung. Um die auftretenden Ausreil3er-
werte mit aufzufangen, wurde auch hier der Medianwert abgebildet. Dabei zeigt sich, dass der Median-
wert des Wohnungsleerstandes innerhalb des Sichtbereiches der Freiflachen bei Waldern am gerings-

ten ausgepragt ist und Uber Parkanlagen bis hin zu Brachflachen steigt.
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3 Untersuchung Ladenleerstand

Vergleichend zu den Untersuchungen zum Wohnungsleerstand wurden auch der Ladenleerstand und
die Zusammenhange zwischen diesem und verschiedenen Freiflachentypen analysiert. Ladenge-
schafte des Einzelhandels werden dabei als vom 6&ffentlichen StraBenraum ebenerdig zu betretende
Gewerbeflachen definiert. Typische Beispiele fur Ladengeschéafte des alltdglichen Bedarfs sind bei-
spielsweise Backer, Gemuse-, Getranke- und Zeitungsladen sowie Discounter und Supermaérkte. Eben-
falls zu Ladengeschaften zahlen Apotheken, Textil-, Mobel- und Elektronikgeschéfte sowie gastronomi-
sche Einrichtungen, wie Cafés und Restaurants. Die Auflistung macht schon deutlich, dass sich langst
nicht alle Ladengeschafte durch einen Freisitz auszeichnen, der von einer benachbarten Freiflache pro-
fitieren kénnte, so dass vor Beginn der Untersuchung die These formuliert wurde, dass der Zusammen-
hang zwischen Ladenleerstand und Freiflachentyp nicht so stark ausgepragt sein dirfte wie beim Woh-
nungsleerstand. Denn mehr noch als ohnehin schon beim Wohnungsleerstand gilt, dass der Ladenleer-
stand durch eine Fiille von Einflussfaktoren bestimmt wird, so z.B. durch die Anbindung an den OPNV

oder die Lage in einem Stadtteilzentrum.

3.1 Abgrenzung der Untersuchungsgebiete

Fur die Untersuchung des Ladenleerstandes wurden zwei Walder, zwei Brachflachen und zwei Parkan-
lagen ausgewahlt und deren Umfeld abgegrenzt. Insgesamt wurden damit sechs Leipziger Stadtquar-
tiere untersucht (vgl. Abb. 11). Die Absteckung des Untersuchungsraums orientierte sich an den vor-
handenen Quartiersstrukturen. So galten pragnante StralRen oder Gleisstrecken, die eine infrastruktu-
relle und visuelle Trennung im stadtischen Kontext hervorrufen, als Abgrenzungskriterium. Eine még-
lichst einheitliche stadtebauliche Struktur wurde angestrebt. Die Gro3e des Untersuchungsgebietes
sollte in etwa vergleichbar sein. Zudem sollte zumindest bei drei Flachen eine Entwicklung des Laden-

leerstandes erfasst werden, so dass Aussagen zu zyklischen Veranderungen ermdglicht werden.
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Abb. 11: Untersuchte Stadtquartiere zum Vergleich des Ladenleerstandes (EIGENE DARSTELLUNG nach LORENZ 2016).

3.2 Methodik

Fir drei Stadtquartiere (Umfeld einer Brachflache, eines Waldes und einer Parkanlage) wurden sowohl
im Jahr 2010 (ScHuLz 2010) als auch im Jahr 2016 (RIEDL 2016) Erfassungen des Ladenleerstandes
durchgefihrt, fir drei weitere Stadtquartiere allein im Jahr 2016. Die Aufnahme des Ladenleerstandes
erfolgte dabei jeweils durch Vorortkartierungen. Es wurden nur Ladengeschafte betrachtet, die eindeutig
als solche zu identifizieren sind. Schaufenster galten dabei als Hauptidentifizierungsmerkmal. Zudem
muss ein ebenerdiger Zugang zum Geschéft von der Strale oder der angrenzenden Freiflache aus
gegeben sein (auch Uber einen Treppenaufgang mdglich). Laden im Hinterhaus oder Hinterhof und in
Nebengebauden, Supermarkte und Discounter wurden ebenso als Laden verstanden (RIEDL 2016:41).
Insgesamt wurden 701 Ladengeschéfte erfasst, die als vermietet oder leerstehend gekennzeichnet wur-
den. Erganzend zur Kartierung erfolgte eine Befragung ausgewahlter Ladenbesitzer im Umfeld von Bra-
chen, Parkflachen und Waldern. Geklart werden sollte damit, welche Rolle die jeweilige Freiflache bei
der Standortwahl des Ladens hatte und ob bzw. welche Bedeutung diese Flache fiir das jeweilige Ge-

schéaft besitzt.
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Generierung von Hypothesen —

Der Ladenleerstand ist:

>>im Umfeld von Waldflachen geringer als um Brachflachen <<
>> im Sichtbereich von Waldflachen geringer als um Brachflachen <<
>> im Sichtbereich von Waldflachen geringer als um Parkkflachen <<

DESKRIPTIVE STATISTIK

Datenaufbereitung

Zusammenfassung der aufgenommenen Leerstandsdaten nach Quartier und
Grunflachenkategorie

Datenvisualisierung

Herausstellung einer méglichen Trendentwicklung Statistischer
Nachweis

Saulen- und Liniendiagramm

Kumulation der Leerstandsdaten nach Grinflachenkategorie und Sichtbereich

Streu- und Boxplotdiagramm
Verteilung der Variablen (Quartiere) nach Griinflachenkategorie

VORHER-NACHHER-VERGLEICH

Datenaufbereitung

Zusammenfassung der aufgenommenen Leerstandsdaten nach Quartier und
Griunflachenkategorie 2010 und 2016

BEFRAGUNG LADENBESITZER

Datenaufbereitung

Auswertung der geflihrten Interviews unter BerUcksichtung der Lage der Laden im Umfeld
der Grunflachenkategorie

Abb. 12: Vorgehen bei der statistischen Auswertung der aufgenommenen Leerstanddaten (EIGENE DARSTELLUNG).



3.3 Ergebnisse

Deskriptive Statistik

In den sechs 2016 untersuchten Stadtquartieren wurden jeweils zwei Quartiere je Flachenkategorie —
Wald, Park, Brache — analysiert. Die hier betrachteten Quartiere sind aus den 15 untersuchten Stadt-
quartieren der Erhebungen zum Wohnungsleerstand ausgewahlt worden, um Vergleiche zwischen
Wohnungsleerstand und Ladenleerstand ziehen zu kdnnen. Die Ergebnisse sind der nachfolgenden

Tabelle zu entnehmen.

Tab. 3: Untersuchte Stadtquartiere (EIGENE DARSTELLUNG).

. . Griin-/ Griin-/ Laden-
Stadtquartier Stadtteil o i . leerstand in %
Freiflachentyp | Freiflachein ha (2016)

Benningsenstr. Volkmarsdorf Brache 5,8 26,5

Wilhelm-Sammet-

Gohlis-Mitte Brache 2,8 20,0
Str.

Geht man zunéachst vom Durchschnitt der jeweiligen Flachenkategorie aus, so zeigt die nachfolgende
Abbildung, dass der Ladenleerstand &hnlich wie beim Wohnungsleerstand im Umfeld von Brachflachen
mit 24,8 % deutlich hdher ausfallt als im Umfeld von Parkanlagen (20,1 %) oder Waldflachen (13,3 %).
Im Durchschnitt lag der prozentuale Ladenleerstand in den untersuchten Stadtquartieren bei 17,9 %.

Der prozentuale Leerstand von Laden im Umfeld von Waldern war am geringsten (Abb.13).
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Abb. 13: Ladenleerstand nach Grun-/ Freiflachenkategorie (EIGENE DARSTELLUNG).

Die Ladenleerstadnde weisen allerdings untereinander, aber auch innerhalb der jeweiligen Freiflachen-
kategorie eine grol3e Varianz auf, wie in Abb. 14 dargestellt. Die gré3ten Unterschiede innerhalb der
jeweiligen Freiflachenkategorie finden sich dabei in den prozentualen Ladenleerstanden um Waldfla-
chen. Die Abstéande zwischen den Werten nehmen von Wald uber Parkanlagen zu Brachflachen ab.
Um diese Unterschiede zwischen den Werten abzufangen, zeigt die gepunktete Linie in Abbildung 13
die Medianwerte (Median- und Mittelwert bei einer Anzahl von zwei sind somit identisch). Trotz der

groBen Varianz der Einzelwerte zeigt sich, dass auch hinsichtlich des Medians der geringste Laden-

leerstand im Umfeld der untersuchten Walder zu verzeichnen war, der héchste im Umfeld der unter-

suchten Brachflachen.
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Abb. 14: Streu- und Boxplotdiagramm zur Darstellung des Zusammenhangs zwischen prozentualem Ladenleerstand
(metrisch) und Freiflachentyp (nominal) (EIGENE DARSTELLUNG).

Ahnlich wie beim Wohnungsleerstand wurde in einem nachsten Schritt zwischen den Teilen des Unter-
suchungsgebietes differenziert, die innerhalb und solche, die au3erhalb des Sichtbereiches der Freifla-
che lagen. Auch beziiglich des Ladenleerstandes wurde vermutet, dass Freiflachen bei der Fiille der zu
bertcksichtigenden Faktoren vor allem innerhalb ihres optischen Einflussbereiches imagesteigernd und

damit geschéftsférdernd wirken durften. Die Ergebnisse der Untersuchung zeigt die nachfolgende Ab-

bildung.
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Abb. 15: Ladenleerstand (2016) differenziert nach Grin- und Freiflachentyp im und auBerhalb des Sichtraumes der
jeweiligen Anlage (EIGENE DARSTELLUNG).
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Die Ergebnisse fallen deutlich inhomogener als beim Wohnungsleerstand aus (vgl. Abb.15). Bei den
beiden untersuchten Waldflachen ist der Ladenleerstand zwar im Sichtbereich geringfiigig niedriger als
auBerhalb. Sowohl bei Parkanlagen als auch bei Brachflachen zeigen sich allerdings véllig gegenlaufige

Tendenzen. Insgesamt lasst sich kein klarer Trend bezlglich eines Unterschiedes zwischen dem La-

denleerstand innerhalb und auBerhalb des Sichtbereiches feststellen. Nur ein geringfiigiger Anteil der
kartierten Ladengeschafte verfligte Uber Freisitze oder konnte den benachbarten Freiraum anderweitig
im Kontext des Geschéftes nutzen, so dass der Zusammenhang zwischen Ladenleerstand und Griin-
ausstattung erwartungsgeman geringer ausgepragt ist als zwischen Wohnungsleerstand und Grinaus-

stattung.

Um die Streubreite der Einzelwerte im Sichtbereich zu verdeutlichen, wurden sie in einem Streudia-
gramm dargestellt (Abb. 16). Die Streubreite der Einzelwerte war dabei in Stadtquartieren um Brachen
besonders ausgepragt. Auch die Werte prozentualer Ladenleerstande im Sichtbereich im Umfeld von
Waldflachen weisen eine grofRe Varianz auf. Die durch die gepunktete Linie dargestellte Medianverbin-

dung zeigt allerdings, dass auch im Sichtbereich die Medianwerte des Ladenleerstandes um Walder am

geringsten ausfallen, gefolgt von Brachflachen und Parkanlagen. Zwar ist durch die grof3e Streubreite

der Werte sowie die geringe Fallzahl je Grinflachenkategorie Vorsicht bei der Interpretation geboten.
Nichtsdestotrotz wird aber deutlich, dass von Waldflachen durchaus ein positiver Einfluss auf den La-

denleerstand ausgeht.
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Abb. 16: Streu- und Boxplotdiagramm zur Darstellung des Zusammenhangs zwischen prozentualem Ladenleerstand im
Sichtbereich (metrisch) und Grun-und Freiflachentyp (nominal) (EIGENE DARSTELLUNG).

Zeitliche Entwicklung des Ladenleerstandes
Bei drei der 2016 untersuchten Stadtquartiere wurden bereits 2010 Erhebungen zum Ladenleerstand
erstellt. Die Quartiere liegen jeweils einmal im Umfeld eines Waldes, einer Parkanlage sowie einer

Brachflache. Die Gegeniberstellung der Leerstandsquoten ist nachfolgender Tabelle zu entnehmen.
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Tab. 4: Untersuchte Stadtquartiere 2010 und 2016 im Vergleich (EIGENE DARSTELLUNG).

Griin-/ Grin-/ Laden- Laden-
Stadtquartier Stadtteil Freiflachent Freiflache leerstand in leerstand in
yp in ha % (2010) % (2016)

Benningsenstr. Volkmarsdorf Brache 5,8 46,7 26,5

Der Vergleich der Ladenleerstandsquoten von 2010 und 2016 zeigt eine signifikante Reduzierung, die
sich durch die positive demographische und wirtschaftliche Entwicklung Leipzigs im Betrachtungszeit-
raum erkléren lasst. Leipzigs Einwohnerzahl wuchs seit 2011 bis Ende 2016 um fast 62.000 Personen
an, die eine entsprechende Kaufkraft mit sich bringen. Insgesamt ist die Vermietungsquote der unter-
suchten Laden folglich um ca. 16 % zwischen 2010 und 2016 gestiegen. Der Ladenleerstand um den
Wald und die Brache hat sich um etwa 40 %, im Umfeld der Parkanlage sogar um 60 % verringert.

Werden nun die Zahlen des prozentualen Ladenleerstandes in den Jahren 2010 und innerhalb und
aulRerhalb des Sichtbereiches der jeweiligen Flachenkategorie differenziert, zeigt sich, dass der Laden-
leerstand interessanterweise nur im Sichtbereich des Waldes und der Parkanlage, nicht aber im Sicht-
bereich der Brachflache zurlickgegangen ist (Abb. 17).
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Abb. 17: Ladenleerstand 2010 und 2016 im Vergleich differenziert nach Grin- und Freiflachentyp im und auRerhalb
des Sichtraumes (EIGENE DARSTELLUNG auf Grundlage von RIEDL und SCHULZE).
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AuRerhalb des Sichtbereiches sank der Ladenleerstand in allen drei Untersuchungsgebieten, bei der
Parkanlage und der Brachflache aber starker als innerhalb des Sichtbereiches, wahrend sich beim St6-
tteritzer Waldchen zwischen dem Ladenleerstand innerhalb und auRerhalb des Sichtbereiches keine

gravierenden Unterschiede ergeben.

Die Analyse der prozentualen Ladenleerstande in den ausgewahlten Stadtquartieren ergibt in Summe
ahnliche Ergebnisse wie die Untersuchungen zum Wohnungsleerstand. Teilweise sind jedoch Differen-
zen und Varianzen zu verzeichnen, die nicht eindeutig und ausschlief3lich auf einen Zusammenhang
mit der jeweilig betroffenen Freiflachenkategorie hindeuten. Es ist anzunehmen, dass gerade bei der
Standortwahl eines Ladengeschéftes das Freiflachenangebot im Umfeld eher in den Hintergrund riickt.

Ergebnisse der Befragung

Im Rahmen der Ladenleerstanderhebungen 2016 wurden begleitend 18 leitfadengestiitzte Expertenin-
terviews mit ausgewahlten Ladenbesitzern durchgefihrt, wobei in jedem untersuchten Stadtquartier drei
Nutzer aus unterschiedlichen Dienstleistungsbereichen ausgewahlt wurden. Ziel war es, zuséatzliche
Informationen zum Einfluss von Freiflachen auf die Standortwahl von Ladengeschéften zu gewinnen
(RIEDL 2016:45).

Von den befragten Ladenbesitzern um Walder spielte fir ein Drittel der Wald eine Rolle bei der Wahl
des Ladenstandortes, fir zwei Drittel nicht. So profitierte beispielsweise ein Restaurant mit Biergarten
von Waldnutzern direkt von Erholungssuchenden, die als ,Laufkundschaft® einkehren. Eine Ergo- und
Physiotherapiepraxis nutzte den benachbarten Wald fir Angebote im Freien, oder ein ,Sport- und Be-
wegungstreff fir Angebote von Sportkursen im Wald. Aber auch Besitzer anderer Laden meinten, indi-
rekt Nutzen von den positiven Effekten des Waldes zu ziehen. Die Lage in direkter Nachbarschaft zu
einem Wald reprasentierte einen gewissen Wohlfihlfaktor. Besonders oft wurde z. B. angegeben, den
Wald in den Pausen fir Erholung oder zum Spazieren zu nutzen.

Auch fur ein Drittel der Laden in unmittelbarer Nahe zu Parkanlagen spielt diese Lage eine besondere
Rolle bei der Wahl des Standortes. Zum einen spielt dabei die Laufkundschaft eine Rolle, zum anderen
werden Parkanlagen auch gezielt fur Werbezwecke genutzt. Mehrheitlich wurde auch hier ein positiver
Effekt beschrieben, der durch die in der Nahe gelegene Parkanlage entsteht. Allerdings zeigten die
Parkanlagen auch Unterschiede — so beschreibt eine Vielzahl der betroffenen Ladenbesitzer beim rela-

tiv jungen Henriettenpark keinen oder nur einen sehr geringen positiven Effekt.

Bei der Befragung der Ladenbesitzer um Brachflachen wiinschten ein Drittel eine Umwandlung der Fla-
che in eine Grun- bzw. Waldanlage, 17 % bendtigen fir den Fortbestand ihres Ladens keine Umwand-
lung und 50 % waren der Meinung, dass die Umwandlung der Flache in ein Wohnquartier bessere 6ko-
nomische Effekte erzeugen wirde. Laden in unmittelbarer Nahe zu Brachen flrchten teilweise auch
negative 6konomische Einflisse durch die Anlage eines Waldes, beispielsweise steigende Mieten oder

einen Mangel an Parkmdglichkeiten im Stadtquartier.
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Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass von urbanen Wéldern und gestalteten Parkanlagen auch
fur Laden positive Effekte ausgehen kdnnen, wenngleich diese eher indirekter Natur sind. Nur fir ein
Drittel der befragten Ladenbesitzer beeinflusste die Nahe zu einer Grunflache die tatsachliche Standor-
tentscheidung. Im Fokus der meisten Geschéfte stand viel eher die Lage an einer Hauptverkehrsstral3e
oder in Gebieten mit einer Vielzahl an Laufkundschaft. Die positiven Effekte, die von Griinflachen aus-
gehen, nutzen die Besitzer und Mitarbeiter meistens eher fir die personliche Pausengestaltung. Fur
bestimmte Branchen bzw. Kategorien von Ladengeschéften, die eine Affinitdt zu Grin- bzw. Freiflachen
haben, spielt die Nahe zu diesen auch dkonomisch eine Rolle. Hierzu zéhlen beispielsweise Restau-
rants, Cafés, aber auch Sport- und Bewegungspraxen. Die Nahe zu besonders attraktiven oder nut-
zungsintensiven Grinflachen zeugt fur viele Ladenbesitzer zudem von einer qualitativen Lage im Stadt-
bild.

Tab. 5: Zusammenfassung der Ergebnisse aus den Experteninterviews (EIGENE DARSTELLUNG).

Hat die Grun-/ Freiflache
Stadtquartier | Ladengeschaft | Einfluss auf den
Laden?

Wird die Grun-/Freiflache
gezielt genutzt?
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Gaststatte

Umwandlung in Wald kénnte
mehr Laufkundschaft bringen
und mehr Gaste generieren

Konzept anpassen und auf neue
Situation reagieren

Benningsenstr. Kultureinrichtung

Wagenplatz sollte nicht
verdrangt werden
Keine Umwandlung der Brache

Nutzung einer 6ffentlichen Grinfla-
che wird nicht benétigt

Umwandlung héatte positiven Ef-
fekt fur die Nutzung

Nutzung durch Aufenthalt mit den

Urbanem Wald

LRIl Okonomischer Effekt wird eher | Kindern etc. wiinschenswert

nicht gesehen

Anlage eines Wohngebietes hat .
Nah- und mehr positive Effekte auf den Fernh)alt Sl AVESEE I (S0l
Stoffladen Laden als die Anlage von

Nutzung fir Kiinstler

Wilhelm-Sam- | Biergarten
met-Str.

bevorzugt Umwandlung in ein
Wohnquartier

schon ausreichend Grinflachen
in der Umgebung

durch Wohnungen mehr Kund-
schaft als durch Grunflache

lieber Anlage von kulturellen Ein-
richtungen

Friseur

wenig auf Laufkundschaft an-
gewiesen

Anlage eines Wohnquartiers-
wiirde mehr Profit bringen,
dadurch mehr potenzielle Kun-
den in der direkten Umgebung

3.4 Entwicklung des Ladenleerstandes nach der Anlage urbaner Walder

Um die Entwicklung der Erprobungsflachen nach der Umwandlung der Brachflachen zu einem urbanen

Wald auch beziglich des Ladenleerstandes zu verfolgen, wurde der Ladenleerstand im Umfeld des

Schdnauer Holzes und des Plagwitzer Bahnhofes sowohl 2010 als auch 2018 untersucht. Die Anpflan-

zung des Schonauer Holzes lag 2018 ca. 5 Jahre zurtick, die des GleisGrinZuges ca. ein Jahr.
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Untersuchungsgebiete

Gebaude der Stadt Leipzig
Waldflachen

sonstige Grin- und Freiflachen

Abgrenzung des Untersuchungs-
\:I gebietes

| Brachflache
Parkanlage
[ stactwald

E Bahnhof Plagwitz

R Neue Leipziger Stralte

o L/

0,5
[— Kilometers

Abb. 18 Untersuchte Stadtquartiere zur vergleichenden Betrachtung der Ladenleerstandsentwicklung (EIGENE DARSTEL-
LUNG NACH LORENZ 2016).

Im Stadtteil Griinau-Nord, in dem sich die Erprobungsflache Schénauer Holz befindet, lag der Laden-
leerstand 2010 bei 64 %. 2009 wurden hier Hochhauskomplexe abgerissen, an deren Stelle der urbane
Wald angelegt wurde. Im direkten Umfeld standen mehrere Gewerbeflachen entlang der Miltitzer Allee
leer, bis 2012 auch diese Gebaudekomplexe abgerissen wurden. Dieser Abriss bedingt zum Teil die
enorme Veranderung der Leerstandsquote, welche 2018 bei 0 % liegt (vgl. Abb. 19). Generell ist das
Stadtquartier hauptsachlich von Wohnbebauung mit einem geringen Anteil an Gewerbe gepragt. 2010
standen im Bereich mit direktem Bezug zur Grinflache (~ 100-m-Radius) noch 80 % der Laden leer.

2018 befindet sich in diesem Bereich einzig ein Friseur.
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Abb. 19 Vergleich des Ladenleerstandes vor (2010) und nach (2018) der Anlage des Urbanen Waldes Schdnauer Holz
(EIGENE DARSTELLUNG).

Die Erlauterungen verdeutlichen, dass die deutliche Verringerung des Ladenleerstandes in keinem
Zusammenhang mit der Flachenkategorie des urbanen Waldes steht, sondern den durchgefihrten
Stadtumbaumafl3nahmen zuzuschreiben ist.

Im Stadtquartier rund um den Bahnhof Plagwitz befanden sich 2010 noch 27 % der Laden im Leerstand.

Seither hat sich der Stadtteil verdichtet, Brachen wurden zum Teil neu bebaut und das Areal des
ehemaligen Bahnhofes neu gestaltet. Bis 2018 haben sich besonders im unmittelbaren Umfeld mehrere
Vereine, Burgerinitiativen und Wohnprojekte angesiedelt, welche auch leerstehende Raumlichkeiten
nutzen. Somit gibt es im direkten Nahbereich keinen Ladenleerstand mehr. Im weiteren Bereich um den
GleisGrinZug sank der Ladenleerstand zwischen 2010 und 2018 um 13 % (vgl. Abb. 20). Dies ist

insbesondere auf die positive Gesamtentwicklung Leipzigs zuriickzufihren.

100%
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80% 73%
70%

60%
50%
40%
30%

20% 15%

12%  12%

vermietet vermiethar Leerstand

10%

0%

m2010 = 2018

Abb. 20 Vergleich des Landenleerstandes vor (2010) und nach (2018) der Anlage des Urbanen Waldes GleisGriinZug
(EIGENE DARSTELLUNG).
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Neben der allgemein positiven wirtschaftlichen Entwicklung Leipzigs ist im Stadtquartier Plagwitz auch
durch die Umgestaltung des Bahnhofes Plagwitz eine Wertsteigerung erkennbar. Allerdings dirfte es
hier vor allem die Kombination aus verschiedenen Nutzungen sein, die vom Bauspielplatz Giber eine
Parkwiese, einen Obstgarten bis hin zum urbanen Wald und einem Quartiershaus reicht, die die Attrak-

tivitat auch fur Ladengeschéfte steigert.

4 Zusammenfassung

Aus den vergleichenden Untersuchungen zum Wohnungsleerstand lassen sich folgende Ergebnisse

zusammenfassen:

e Das Umfeld der untersuchten Waldflachen war sowohl durchschnittlich als auch beziiglich des Me-
dianes durch einen deutlich geringeren Wohnungsleerstand als das Umfeld der untersuchten
Brachflachen gepragt. Das Umfeld der untersuchten Parkanalgen lag im Mittelfeld.

e Im Umfeld von 80 % der untersuchten Waldern fiel der Wohnungsleerstand geringer aus als im
Stadtteil, wahrend es bei Brachflachen genau umgekehrt war: Im Umfeld von 80 % der untersuch-
ten Brachflachen waren hohere Wohnungsleerstande als im Stadtteil zu verzeichnen.

e Wahrend der Wohnungsleerstand im Sichtbereich der untersuchten Walder und Parkanlagen im
Durchschnitt geringere GroRenordnungen erreichte als in den Bereichen aufRerhalb des Sichtbe-
reiches, lag der Wohnungsleerstand im Sichtbereich der untersuchten Brachflachen im Gegensatz
dazu hoher als aul3erhalb des Sichtbereiches.

e Betrachtet man nur den Sichtbereich um Freiflachen, so war auch dort der Wohnungsleerstand um
Walder am geringsten, um Brachflachen am hdchsten. Die Gberwiegend noch jungen Parkanlagen

lagen dazwischen.

Auch wenn die durchgefiihrte deskriptive Analyse einen kausalen Zusammenhang zwischen Freifla-
chentyp (Brache, Wald, Parkanlage) nicht statistisch beweist und der Wohnungsleerstand auch noch
durch weitere Einflussfaktoren wie z.B. Sanierungsgrad der Gebaude, die demografische Entwicklung,
der Mietpreis oder sonstige 6konomische Aspekte bestimmt wird, so konnte mit den aufgeftihrten Un-

tersuchungen doch ein deutlicher Trend nachgewiesen werden:

Urbane Walder kdnnen einen Beitrag leisten, Wohnungsleerstand deutlich zu mindern. Sie er-
hohen als gestaltete Grin- und Freiflache die Attraktivitat und Lebensqualitat eines Stadtteiles

und tragen damit auf diese Weise zu einem positiven Image des Stadtteiles bei.

Der Zusammenhang zwischen Ladenleerstand und der Auspréagung einer Freiflache als Wald oder
Parkanlage ist demgegeniber nach den vorliegenden Untersuchungen deutlich geringer ausgepréagt.

Die Ergebnisse lassen wie folgt zusammenfassen:
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Das Umfeld der untersuchten Waldflachen zeigte im Durchschnitt einen deutlich geringeren La-
denleerstand als das Umfeld von Brachflachen. Parkanlagen lagen im Mittelfeld.

Bezogen auf den Sichtbereich um die jeweilige Freiflache fiel der Ladenleerstand im Umfeld von
Waldern wiederum am geringsten aus, allerdings gefolgt von Brachflachen, wéhrend im Sichtbe-
reich um die untersuchten Parkanlagen der hochste Ladenleerstand zu verzeichnen war.

Der Ladenleerstand innerhalb und aufRerhalb des Sichtbereiches einer Freiflache folgte keinem
erkennbaren Trend.

Der Ladenleerstand ging insgesamt zwischen 2010 und 2016 zurlck. Differenziert man die zeitliche
Entwicklung, zeigt sich, dass sich der Ladenleerstand nur im Sichtbereich des Waldes und der
Parkanlage, nicht aber im Sichtbereich der Brachflache reduzierte.

Nach den durchgefihrten Interviews spielte der Wald oder die Parkanlage nur bei ca. einem Dirittel

der Befragten fir die Standortentscheidung des Ladens eine Rolle.

Der Zusammenhang zwischen Ladenleerstand und Freiflachenkategorie ist deutlich geringer
als zwischen Wohnungsleerstand und Freiflachenkategorie ausgepragt. Urbane Walder kon-
nen jedoch zum positiven Image eines Stadtquartiers beitragen und auf diese Weise zur Min-

derung von Ladenleerstand beitragen.
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