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Stadt-Land-Dualismus als Faktor erhohter
Flicheninanspruchnahme und angespannter
Wohnungsmarkte?

Bjérn Braunschweig

Zusammenfassung

Die Betrachtung von der Stadt und dem Land als Gegensatzpaar, angespannte
Wohnungsmadrkte in stadtisch geprdgten Rdumen und erhdhte Flacheninanspruch-
nahme in starker landlich geprédgten Rdumen werden zumeist weitgehend unabhéngig
voneinander diskutiert. Doch die sich reproduzierenden Stereotypen von ,Stadt” und
»Land" beeinflussen nicht nur das bereitgestellte Angebot in landlichen Raumen und
haben damit einen direkten Zusammenhang zur Hohe der Flacheninanspruchnahme,
sondern wirken auch in innerstadtische Wohnungsmarkte und Segregationsprozesse
hinein. Anhand von statistischen Daten sowie eigenen Erhebungen im Rahmen des
Projektes Interko2 , Integriertes Wohnflachenkonzept in groBstddtischen Wachstums-
rdumen” wird an der Region Leipzig-Westsachsen beispielhaft die Wirkungsweise
dieses Stadt-Land-Dualismus dargelegt und eine regionale Denkweise als Alternative
aufgezeigt.

1  Einfilhrung

Zwischen stadtischen und landlichen Raumen bestehen Differenzen. Das ist prinzipiell
Konsens. Immerhin erfolgt bereits die Kategorisierung z. B. anhand von Bevélkerungs-
und Siedlungsdichten (BBSR 2017) und baut so auf diesen Unterschieden auf. Es bleibt
jedoch nicht nur bei der reinen Deskription, sondern lber verschiedene Imaginationen
und (Medien-)Darstellungen (Neu, Barlosius 2018) wird auch die AuBenwahrnehmung
der in den jeweiligen Rdumen (scheinbar) vorherrschenden Normen und Werte beein-
flusst. So nutzen sozialwissenschaftliche Ansétze Stadt und Land als Gegensatzpaar und
Kluft (Cleavage) entlang derer sich Wahlverhalten erklaren lieRe (Lange 2014, 58). Die
Stadt bzw. das Land werden also zu unabhangigen und damit zu Einfluss nehmenden
Variablen erklart. Es soll nicht vermittelt werden, dass gar keine sozialen Unterschiede
bestehen. Dass es diese gibt, zeigt sich bereits in Debatten zu neuer Landlichkeit (z. B.
Schmidt 2018) oder der Bestimmung von Doérflichkeit (Barlosius 2018). Doch bereits
innerhalb dieser Diskussionen wird deutlich, dass bestimmte Teile stadtisch wohnender
Bevolkerungen mehr mit Teilen von Bevodlkerungen in landlichen Regionen gemeinsam
haben konnen, als diese jeweils mit ihrem Umfeld (Schmidt 2018). Diese Diskurse lassen
sich auch in den Kontext der vielféltigen Debatten zu bezahlbarem Wohnraum und
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hoher Flachenneuinanspruchnahme einbetten. So ldsst sich anhand der Entwicklun-
gen im Raum Leipzig-Westsachsen (Landkreise Leipzig und Nordsachsen sowie Stadt
Leipzig) sowie dem innerstddtischen Leipziger Wohnungsmarkt der Einfluss einer dua-
listischen Kategorisierung von Stadt und Land beobachten.

2  Dualismus, Preisgefélle und Angebot

Der Dualismus von Stadt und Land findet sich nicht nur in der wissenschaftlichen
Sphére, sondern vor allem in der Zivilgesellschaft und in den von ihr vertretenen
Stereotypen wieder (z. B. Bangel et al. 2017). Die Resultate davon sind vielfiltig (z. B.
Hahne 2011). An dieser Stelle soll der Fokus jedoch darauf liegen, dass so nicht nur
die Heterogenitat landlicher Rdaume Ubermalt, sondern auch Gemeinsamkeiten der
Bevolkerungsteile in den verschiedenen Raumtypen verkannt werden. Hieraus ergibt
sich ein scheinbares Gegensatzpaar, dass zu dem Eindruck eines Dualismus fiihrt, der
die Unvereinbarkeit , stadtischer” und ,landlicher” Ansichten proklamiert. Das schlagt
sich auch bei politischen Entscheidungstréager/-innen nieder, die fir Feststellung und
Einleitung von MafRnahmen in den jeweiligen Raumen zustandig sind und diese auch
aus wahrgenommenen Werten und Normen ableiten (Lauth, Thiery 2012, 263 f.). Die
Bevdlkerung wird somit in Ansichten, Wiinschen und Bediirfnissen der einen oder ande-
ren Gruppe zugeordnet (nach Rdssel 2009, 77 f.). So wie offensichtliche Differenzen in
der Siedlungsstruktur zwischen Metropolen, Stadten verschiedener GréRenklassen und
stadtnah-landlichen und landlich-peripheren Regionen bestehen, besteht auch ein Preis-
gefalle (Alonso 1960). Dieses wird idealtypisch als konzentrisch vom Stadtkern abfallend
beschrieben (liber Stadtrdnder und stadtnah-landlichen bis hin zu peripher-landlichen
Raumen). Kosten und Finanzen werden jedoch vor allem bei angespannt(er)en Woh-
nungsmarkten als dominierender Grund fir Wanderungsbewegungen angegeben (Bahr
2004, 257 f.; Minter 2011, 22), sodass das Preisgefalle erst in solchen Immobilienmark-
ten stérkeren Einfluss entfaltet. Dass auch der Umkehrschluss korrekt ist und Menschen
in weniger angespannten Markten aufgrund anderer Standortvorteile wandern, zeigt
sich daran, dass auf diesen Markten finanzielle Aspekte gleichbedeutend neben anderen
Motiven, wie z. B. dem ,, Wunsch nach mehr Natur" stehen (ebd.).

Die Kostenvorteile durch das Preisgefélle kombinieren sich in der Angebotsplanung
in landlich geprdgten Siedlungen mit den Stereotypen eines ,Lebens auf dem Land"
(Abb. 1). Aussagen von politischen Entscheidungstrédger/-innen der Region machen
dies deutlich: ,, Das einfachste, um eine Gemeinde zu entwickeln, ist Bauland fir den
Ein- und Zweifamilienhausbau auszuweisen" (Leibert et al. 2018) oder ,, Die Menschen,
die auf's Land ziehen, wollen ein Haus und einen Garten"” (ebd.). Damit wird ausge-
driickt, dass der ginstigere Preis nicht nur mit mehr Flache, sondern mit einer Ziel-
gruppe einhergeht, die einen ganz konkreten Wunsch hat: Ein- und Zweifamilienhau-
ser (EZFH). Grundlegende Motive eines Nachfrager/-innenmarktes werden aufgrund
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der angesprochenen Stereotype auch in angespannten Markten auf alle Nachfrager/
-innen Ubertragen. Preisvorteile fir andere Zielgruppen sowie Wiinsche nach alterna-
tiven Wohnformen werden so aufer Acht gelassen. Wird jedoch nur eine Form von
Angeboten geschaffen, kann dies zur selbsterfiillenden Prophezeiung werden: Es wird
nur eine Nachfrage flir Wohnformen beobachtet, fir die es ein Angebot gibt. Ande-
re Bedirfnisse wiirden so von potenziellen Nachfrager/-innen deutlich seltener oder
gar nicht kommuniziert, da diese fur ihre Ideen und Wiinsche keine Moglichkeiten zur
Umsetzung sehen (nach Luhmann 2001, 78).

Baufertigstellungen in
der Region Leipzig-Westsachsen

Jahrliche Baufertigstellungen von
Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdausern
zw. 2013 & 2017

|:| Einfamilienhauser
|:| Zweifamilienhauser

:] Mehrfamilienhaus

Entwicklung fertiggesteliter
Wohngebaude gegentiber 2013 bis 2017
im Verhaltnis zum Zeitraum 2008 bis 2012

| Anstieg der Bautatigkeit
Gleichbleibendes Niveau der Bautatigkeit
- Riickgang der Bautatigkeit

Landkreisgrenze 20 Kilometer

Gemeindegrenze

Leibniz-Institut m
D isti L 2019 (Letzter Zugriff:27.03.2019); eigene Berechnungen fiir Landerkunde

Abb. 1: Entwicklung der Baufertigstellungen (EZFH/MFH) in der Region Leipzig-Westsachsen
zwischen 2013 und 2017 (Datenquelle: siehe Abb.; Bearbeitung: Anna Dunkl)

Der Leipziger Immobilienmarkt gilt im Verhdltnis zu anderen Méarkten Deutschlands
weiterhin als relativ ausgeglichen (Empirica 2019, 3). Dennoch ist aufféllig, dass mit
Unterschreiten der 3 %-Marke des marktaktiven Leerstands im Jahr 2015 (Stadt Leipzig
2017, 27) die Wanderungsbewegungen aus der Stadt in den stadtnahen landlichen
Raum erheblich zugenommen haben (Stadt Leipzig 2009-2019). Mit Verteuerung von
Wohnraum im stadtischen Bereich, nimmt auch hier die Bedeutung des Preisgefalles zu
(Minter 2011, IV f.). Der Wanderungssaldo der Stadt Leipzig mit den Umland-
gemeinden ist, nach Jahren positiver Wanderungstendenzen hin zum Oberzentrum,
seit 2014 wieder zunehmend negativ (Stadt Leipzig 2009-2019). Die Entwicklung der
Wanderungsbewegungen und der Bautdtigkeit in der Region Leipzig-Westsachsen
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unterstitzen den geduBerten Eindruck eines einseitigen Angebots (Abb. 1). So sind
98 % der Neubauten zwischen 2013 und 2017 in den Landkreisen Leipzig und Nord-
sachsen dem EZFH-Segment zuzuordnen (ebd.). Das einseitige Angebot von Bauland
fur das EZFH-Segment, welches sich bisher zum GroBteil aus vor Jahrzehnten ausgewie-
senen Flachennutzungspldnen speiste (Interko2 2019a), ist dadurch vorwiegend Anzie-
hungspunkt von (zukinftigen) Eigentlimer/-innen, wahrend ein Wachstum im Mehrfa-
milienhaus-Segment kaum bis gar nicht zu beobachten ist. Hinzukommt, dass die ersten
Baugebiete nunmehr gefillt sind und die betroffenen Kommunen die Neuausweisung
von Bauland anvisieren (Leibert et al. 2018). Dabei steht der Fokus durch die oben
beschriebenen Einstellungen sowie zum Teil einseitige gutachterliche Empfehlungen
(DSK 2018, 20) oftmals bereits fest.

3  Flacheninanspruchnahme und Segregation

Der Umzug aus Stadten in starker landlich geprdgte Raume — u. a. bedingt durch den
Einzug in bzw. Bau im EZFH-Segment — geht im Durchschnitt mit einem deutlich er-
hohten Flachenverbrauch pro Kopf einher (Miinter 2011, 175 f.). Da eine Entwicklung
des EZFH-Segmentes im Bestand kaum moglich ist, wird Bauland folglich meist neu
erschlossen. Dadurch werden wiederum zusétzliche Versiegelungen fiir 6ffentliche Sied-
lungs- und Verkehrsflachen notwendig (Minter 2011, 46 f. und 50). Vernachlassigun-
gen des Bestands zugunsten neuer Baugebiete entfalten so eine doppelte Wirkungskraft
in Bezug auf die Flacheninanspruchnahme. Aufgrund der demographischen Entwick-
lung ist ein zunehmender Leerstand in vielen landlich geprdgten Regionen wahrschein-
lich (u. a. Deschermeier et al. 2017), welcher den pro Kopf-Verbrauch von Flache durch
hinzukommenden Neubau in den betroffenen Kommunen potenziert (Minter 2011,
46 f. und 50). Dies steht einerseits dem Ziel entgegen, die Neuinanspruchnahme von
Flachen drastisch zu senken, wenn sich dem ,,30-ha-Ziel" weiter gendhert werden soll
(UBA 2015). Andererseits kann es die zukiinftigen Handlungsmoglichkeiten der Kom-
munen erheblich einschranken, da diese Flachen aufgrund der vielen Einzeleigentiimer/-
innen nur schwer in andere Nutzungen Uberfiihrbar sind (Interko2 2019b). Wahrend
erhohte Flacheninanspruchnahme vor allem auBerhalb von stadtisch gepragten Rau-
men zu einer steigenden Herausforderung wird (Abb. 2), ist in Leipzig eine Entwicklung
sozio-Okonomischer Segregation zu beobachten. Klingt eine gesunkene Mietbelastung
fur Haushalte mit einem Netto-Einkommen von unter 1.000 € von 48 % auf 45 % bin-
nen zwei Jahren (Stadt Leipzig 2017, 35; Stadt Leipzig 2018, 35) erstmal positiv, so ldsst
sich dies liber den dahinterliegenden Grund nicht unbedingt sagen. Es zeigt sich, dass
die Binnenwanderung z. B. in die von GroBwohnsiedlungen geprdgten Stadtteile Gri-
nau (Stadt Leipzig 2017, 14) und Schénau (Stadt Leipzig 2018, 12) anstieg, wéhrend
die AuBenwanderung in die Quartiere stattfand, die die hochsten Binnenwanderungs-
verluste erlebten (ebd.). Die von GroBwohnsiedlungen dominierten Stadtteile wiesen
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Verhiltnis des jahrlichen Siedlungs- und Verkehrsflachenverbrauchs
zur Bevdlkerung im Untersuchungsgebiet
Interko2* & dem Burgenlandkreis
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Abb. 2: Jahrlicher SuV-Verbrauch pro 1 000 Einwohner/-innen in der Region Leipzig-Westsach-
sen, Halle (Saale), Saalekreis und Burgenlandkreis (Datenquelle: siehe Abb.; Bearbeitung: Anna
Dunkl)

in den vergangenen Jahren zudem die niedrigsten Mieten und den geringsten Anstieg
der Mietpreise auf (ebd., 33). Wird dieser Umstand mit den Wanderungsbewegungen
verknuipft, drangt sich dies als Begriindung des zuvor genannten Phanomens auf. So bil-
det sich in Leipzig, wie andernorts auch (HauRermann, Siebel 2003, 68), eine vermehrt
heterogene Stadt aus sozio-6konomisch homogenen Stadtteilen/Quartieren. Werden
fur die Region Leipzig-Westsachsen die gleichen Tendenzen fritherer Untersuchungen
angesetzt (Mlnter 2011, 299), handelt es sich bei den Zuziigler/-innen in die landlichen
Regionen vor allem um (Ehe-)Paare mit und ohne Kind(er). Neue Baugebiete schaffen
so ebenfalls sozio-demographisch homogene Quartiere. Die innerstddtischen Segre-
gationsprozesse entfalten somit auch eine regionale Komponente tber Stadtgrenzen
hinweg. Wahrend Stadt-Umland-Wanderungen also Entlastung fir bestimmte Teilseg-
mente des Immobilienmarktes bringen kdnnen, besteht diese Chance aufgrund des vor-
handenen Angebots fir Mieter/-innen kaum. In den neuen Bundesldndern bleiben so
rd. 70 % der Bevolkerung (Destatis 2019) in der Betrachtung potenzieller Zielgruppen
aulen vor. Daraus folgt, dass diese bei andauernden Verdrangungsprozessen innerhalb
oder zwischen Stadten ausweichen missen, da kaum Alternativen bestehen. Aufgrund
des Zuzugs hoher verdienender und Wegzugs geringer verdienender Haushalte verrin-
gert sich die Spannweite des Mietspiegels innerhalb der einzelnen Stadtteile/Quartiere
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und die durchschnittliche Miete steigt aufgrund des Wegfalls giinstigerer Bestandsmie-
ten entsprechend an. So schotten sich einzelne Stadtteile/Quartiere nachhaltig gegen-
Uber geringer verdienenden Haushalten ab. In der Folge werden sdmtliche Entitdten
stetig homogener (HauBermann, Siebel 2003, 68) und die Differenzen zwischen den
einzelnen Stadtteilen steigen (s. 0.). Dadurch kénnen Segregationsprozesse weiter be-
schleunigt werden.

Wiéhrend sich einige wenige Wohnungsgenossenschaften wieder vermehrt mit Wohn-
raumversorgung in Umlandregionen beschéftigen (z. B. JenaWohnen (GdW 2019, 15)),
zeigt sich jedoch, dass es weitgehend an Daten und Strategien fiir die regionale Betrach-
tung fehlt (Interko2 2019a). Zudem fokussiert die Diskussion zunehmend auf preisgtins-
tige Wohnsegmente, die als reine Ausweichrdume fiir Haushalte in finanziell prekdren
Situationen gesehen werden (MDR 2019). Die derzeitigen Marginalisierungstendenzen
wirden somit vom Stadtrand weiter in die Region fortgefiihrt — mit der Gefahr, dass
auch die sozialraumliche Segregation zunehmend regionalisiert wiirde. Unfreiwillige Se-
gregation (z. B. aufgrund der genannten finanziellen Zwange) kann sich zum einen aus
den Méglichkeiten zum Zugang zu bestimmten Wohnorten und -formen fiir bestimmte
Bevolkerungsteile, zum anderen aus der nachhaltig geschéddigten horizontalen und - da-
mit oft einhergehenden (Rossel 2009, 146 f.; HauBermann 1999, 14) — vertikalen Mo-
bilitat dieser Bevolkerungsteile ergeben. Verstarkte Segregation — u. a. durch fehlende
Angebote auf Basis tatsachlich ermittelter Bediirfnisse — entfaltet so die Macht, Chancen
zur Teilhabe bestimmter Bevolkerungsteile an der Gesellschaft, Zugang zu Bildung und
sozialen Aufstieg zu hemmen (HauBermann 1999, 13 ff.). Da Segregation — und damit
auch die daraus folgende Chancenungleichheit — sich selbst, z. B. iber die angespro-
chene ,Abschottung” von Stadtteilen gegen Zuzug von auBen, reproduziert, ist die
folgende soziale Ungleichheit nachhaltig (ebd.). Eine berméaBige Ungleichverteilung
der Teilhabechancen kdnnen Ursache und Grundlage firr eine Reihe gesellschaftlicher
und letztlich auch politischer Konflikte sein (Farwick 2007, 111 ff.). Planung, welche
nicht auf Daten, sondern den genannten Stereotypen basiert, kann diese Probleme ver-
scharfen. Die vermeintliche Trennlinie verlauft somit eher zwischen mitgedachten und
unbedachten Bevolkerungsteilen statt zwischen den Menschen in der Stadt und den
Menschen auf dem Land.

4  Losungsansitze und Fazit

Es wurde gezeigt, dass die Nachfrage nach Wohnen nicht an Stadtgrenzen endet. Die-
sem Umstand kann durch regionale Betrachtungen dieser Daseinsgrundfunktion Rech-
nung getragen werden. Innerhalb einer regionalen Sichtweise kommt es jedoch darauf
an, auf Stereotypen basierende Herangehensweisen der Angebotsplanung zu minimie-
ren. Dazu bedarf es in erster Linie umfassender Daten. Diese sollten sich nicht nur auf
demographische, wirtschaftliche und flichenhafte Entwicklungen des Betrachtungs-
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gebietes im Allgemeinen und der jeweiligen Gemeinden im Speziellen beziehen, sondern
auch die Bedurfnisse potenziell wandernder Personen erfassen. Mit Daten, die explizit
das Mietsegment und alle Einkommensgruppen ansprechen, kdnnte so Stereotypen
entgegengewirkt und der tatsdchliche Bedarf eruiert werden. So wurde von kommuna-
len Vertretungen in Leipzig-Westsachsen bereits gedulRert, dass Anfragen nach hoch-
wertigen Mietobjekten zunehmen, die aufgrund der derzeitigen Angebotsstruktur nicht
positiv beantwortet werden konnten (Interko2 2019b). Daraus ldsst sich bspw. ableiten,
dass der Wunsch nach langfristiger Mobilitat sich weder an Einkommen noch an ,, Stadt”
oder ,Land" festmachen lasst. Wenngleich die Instrumente zur Erreichung teils strittig
sind (Ahlert et al. 2018, 212), ist Durchmischung von sozialen Milieus innerhalb von
Stadtteilen/Quartieren als Mittel zur Minderung sozialer Ungleichheit und ihrer Folgen
erprobt (Franz, Gruber 2018). Unter Beachtung der Ergebnisse scheint es somit nur kon-
sequent diese Idee regional auszuweiten. Landliche Raume werden in der derzeitigen
Diskussion tber bezahlbaren Wohnraum und Wohnungsmangel in Stddten zunehmend
fur ein Mietsegment ins Auge gefasst, welches soziale Segregation aus den Stddten
in Vororte und landlich periphere Raume ausweiten kénnte (MDR 2019), statt dieser
aktiv entgegenzuwirken. Dem liegt die Idee zugrunde, die glinstigeren Bodenpreise zu
nutzen, um deutlich glinstiger Wohnraum im sozialen Wohnungsbau zu schaffen und
damit die Grundversorgung aufrecht zu halten bzw. wiederaufzubauen, nachdem diese
bis 2016 stetig gesunken war (Deutscher Bundestag 2017). Dies kdnnte im konsequen-
testen Fall fur génzlich homogene Stadte fur gehobene Einkommensgruppen sorgen.
Mit einem diversen Wohnraumangebot, welches unter Beachtung regionaler Bauwei-
sen und Entwicklungen sowie sonstiger ortlicher Spezifika bereitgestellt wird, besteht
die Chance, nicht nur Entlastungs- oder Ausweichstandorte, sondern Anziehungsorte
fur verschiedene Zielgruppen zu schaffen. Dem steht jedoch oftmals die in landlichen
Raumen vorhandene bzw. fehlende Infrastruktur entgegen: So lieB sich feststellen, dass
bspw. Senior/-innen und Auszubildende auch in peripher gelegenen Kleinstadten, woh-
nen blieben, wenn die ortliche Infrastruktur dies zulieBe (Interko2 2019b). In einer re-
gionalen Sichtweise ist somit verkehrliche und sonstige Infrastruktur stets mitzudenken.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass es weder den ldndlichen Raum noch die
Stadt oder die eine Strategie gibt, um Flachenneuinanspruchnahme und Anspannung
von Wohnungsmarkten zu senken. Die unterschiedlichen Einflussfaktoren zu identifizie-
ren, stellt jedoch einen wichtigen ersten Schritt dar. Wird Wohnraum regional gedacht,
geht dies nicht ohne Abkehr vom dualistischen Denken. Wird weiterhin auf ein einsei-
tiges Angebot gesetzt, wird sich auch der Eindruck einer einseitigen Nachfrage halten,
da ,das Haus auf dem Land" weitgehend ohne Alternative fir ein Leben in landlichen
Rdumen in Erscheinung tritt.
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