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Leipzig, neue
Hauptstadt der
Griinderzeit

Mehr als 12 000 Hiuser stehen in der Stadt
unter Denkmalschutz. Viele wurden aufwendig
saniert. Das zieht die Blicke an — und Geld

= Steuerliche Forderung und das
Engagement der Blrger fithren
zu einer Renaissance des
klassischen Bauhandwerks

ANDREAS VOIGT

it einem feinen Skalpell
legt Constanze Arndt
die Wiinde und Decken
der Treppenhduser in
einem der vielen Alt-
bauten Leipzigs frei. Unter den zahlrei-
chen Farbschichten st&fit sie immer wie-
der auf lingst verblichene Wand- und
Deckenfriese in verschiedensten Mus-
tern. Bisweilen kommen Wand- und De-
ckengemilde mit Engelsgestalten oder
romantisierenden  Landschaften zum
Vorschein. Das Ausmalen der Treppen-
hiuser und Wohnriume hatte in Leipzig

eine lange Tradition. ,Es gibt nur wenige
Altbauten, deren Treppenhausausmalun-
gen sich nicht unter den oft diversen
Farbschichten erhalten haben“, sagt
Arndt. Sie hat sich auf die Restauration
historischer Treppenhiuser spezialisiert
und lésst alte Handwerkskunst zum Vor-
schein kommen, die hundert Jahre oder
sogar noch linger verborgen war.
Zwischen 12 000 und 15 coo Bauten —
meist aus der Zeit zwischen 1870 und
1930 - stehen in Leipzig unter Denkmal-
schutz. Die Messestadt ist damit das mit
Abstand grofite Flichendenkmal der
Bundesrepublik Deutschland. In keiner
anderen deutschen Grofistadt haben
sich derart viele Gebdude aus der Griin-
derzeit mit ihren diversen Anlehnungen
an vorherige Bauepochen in oftmals ge-
schlossenen Ensembles erhalten. Von
grofien Bombenschiden wie in anderen
deutschen Stidten blieb Leipzig ver-
gleichsweise verschont. Ebenso von den
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Noch relativ giinstig: Sanierte Griinderzeitbauten im Musikerviertel Ecke Haydnstrafie/Schwiigrichenstrafie

westdeutschen  Kahlschlagsanierungen
und Modernisierungswellen, die meist
nicht viel von der historischen Bausub-
stanz iibrig liefen. In der DDR fehlte fiir
den Umbau dagegen das Geld. Das er-
weist sich heute flir Handwerker, Bautri-
ger und Kapitalanleger als Gliicksfall.
Die Auftragsbiicher von Constanze
Arndt sind gut gefiillt, und dafiir muss
sie Leipzig nicht einmal verlassen. Mit
der denkmalgerechten Sanierung der
Altbauten erlebt das traditionelle Bau-
handwerk in der 500 coo-Einwohner-
Stadt eine erstaunliche Renaissance.
Restauratoren wie Arndt, aber auch
Tischler, Stuckateure oder Zimmerleute,
die anderswo ein Nischendasein fiithren,

haben Hochkonjunktur. Thnen kommt
zugute, dass Billigsanierungen in Leipzig
mittlerweile ein Randphidnomen sind.
Die vielen denkmalgeschiitzten Hiuser
geben ein hohes Sanierungsniveau vor.
Originalgetreue  Rekonstruktion der
Stuckfassaden und Dachlandschaften so-
wie der herrschaftlichen Treppenhiiu-
sern mit ihren edlen Materialien und
handgemachten ~Ausmalungen haben
hier Vorrang vor Kratzputz, Plastikfens-
tern und Baumarkttiiren.

Ortsansissige Bautriiger und Sanierer
wetteifern mittlerweile um die am
schonsten sanierten Hiuser. Sie speku-
lieren auf langfristiges Wachstum von
Bevolkerung und Miete. Damit treffen

sie den Nerv ihrer iiberwiegend gut situ-
ierten westdeutschen Kunden, die von
der Finanzkrise ,gelidutert und mit ei-
ner iippigen Denkmalschutz-Abschrei-
bung gelockt ihr Kapital in Leipziger Im-
mobilien umschichten.

Dabei stand es um die grofite Stadt
des Freistaates Sachsen lange Zeit nicht
besonders gut. Noch vor der Wende
plante die DDR, ,ganze vom Verfall be-
drohte historische Stadtviertel abzubre-
chen®, erinnert sich Wolfram Giinther,
Leipziger Rechtsanwalt und Sprecher
des ,Stadtforum Leipzigs®, einer Dach-
organisation verschiedenster Stadtteil-
vereine, die sich fiir den Erhalt der histo-
rischen Bausubstanz einsetzen. Die
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Wende machte die Planungen jedoch zu-
nichte. Doch auch nach der Einheit war
das riesige historische Bauerbe noch lan-
ge in Gefahr. ,,Zahlreiche Altbauwohnun-
gen waren in einem derart schlechten
Zustand, dass sie kaum bewohnbar wa-
ren®, sagt Giinther. Und obwohl die
Stadt zu jener Zeit mit Leerstandsquo-
ten um die 30 Prozent zu kiimpfen hatte,
verfielen vor allem westdeutsche Bautrd-
ger in Goldgriberstimmung. Angetrie-
ben von realititsfernen Entwicklungs-
prognosen - Leipzig sollte Millionen-
stadt werden — und Forderprogrammen
wie etwa ,,Sonderabschreibung Ost* ver-
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sprachen sie ihren Anlegern {ippige Ren-
diten. Statt sich jedoch vornehmlich auf
die Sanierung des grofien Altbaubestan-
des zu konzentrieren, bauten sie nach
westdeutschem Vorbild vor den Toren
der Stadt Einfamilien-, Reihenhiuser
und Einkaufszentren. Mit der Folge, dass
viele Leipziger daraufhin auf die griine
Wiese zogen. Leipzig schrumpfte, und
die heute so geschiiftige Innenstadt ver-
ddete zunehmend.

»Mehrere Hundert Baudenkmiler fie-
len dieser am Bedarf vorbeigeplanten
Entwicklung zum Opfer und wurden ab-
gerissen®, bedauert Wolfram Giinther.
Doch Menschen wie er mit einem Herz
fiir die alte Bausubstanz sowie engagier-
te Denkmalpfleger sorgten dafiir, dass
die Stadt sich ihrer Verantwortung ge-
geniiber den alten Hiusern bewusst
wurde. Nach und nach stellte die Messe-
stadt immer mehr Altbauten unter
Denkmalschutz. Und nachdem viele der
westdeutschen Baufirmen Leipzig den
Riicken zukehrten, begannen sich neu
gegriindete einheimische Firmen der
historischen Bausubstanz mit neuen
Konzepten behutsam anzunehmen.

Eines dieser Leipziger Bauunterneh-
men ist die in den 9oer-Jahren gegriinde-
te GRK Holding AG. ,Wir kaufen alte
Baudenkmiiler, verkaufen die Wohnein-
heiten an Eigennutzer und Steuersparer
und sanieren sie anschlieflend original-
getreu, ohne dabei die Anspriiche an den
heutigen Wohnkomfort aus den Augen
zu verlieren®, erklart Vorstandschef Stef-
fen Gopel.

Mittlerweile ist das ostdeutsche Bau-
triger-Unternehmen mit 65 Mitarbeitern
und einem Jahresumsatz von 50 Millio-
nen Euro einer der gréfiten Player in der
Leipziger Immobilienbranche. Mehr als
200 000 sanierte Quadratmeter in Bau-
denkmilern gehen auf das Konto der
GRK zurlick, weitere 100 ooo sollen in
den niichsten Jahren folgen.

Wie viele andere in der Leipziger Bau-
branche hat auch der ehemalige Auto-
mobil-Rennfahrer Steffen Gopel seine
Waurzeln in Leipzig. Mit seinem Bauun-
ternehmen saniert der 45-Jihrige die al-
ten Hiuser flir das Leipziger Biirgertum
von morgen, ,,das es gilt, in der Sradt wie
vor dem Zweiten Weltkrieg wieder zu
verankern®, betont der Vorstandschef.
»Es geht darum, den Charakter und die
Identitét eines alten Hauses zu wahren,

es aber gleichzeitig an die Wohnansprii-
che des 21. Jahrhunderts anzupassen®,
erldutert Gopel. So werden trotz Denk-
malschutz etwa die Grundrisse der zu
sanierenden Wohneinheiten fast immer
geindert, Bader vergrofiert, Wohnungen
zusammengelegt oder auflerordentlich
grofie Wohneinheiten mit bis zu 13 Zim-
mern geteilt. Wie in einem Neubau lduft
man in den von der GRK sanierten
Wohndenkmilern iiber Trittschall ge-
ddmmtes neues Eichenholzparkett, das
eben ist wie die Wasseroberfliche eines
ruhigen Gewissers. Aber auch stark ver-
zogene Zimmertiiren oder undichte Kas-
tenfenster wechselt die GRK bisweilen
aus und ersetzt sie durch stilechte Fens-
ter mit entsprechendem Isolierschutz-
faktor sowie profilierte Zimmertiiren aus
Holz. Und selbst Aufziige sowie Tiefga-
ragen sind hiufig Standard.

»Es gilt, das
Biirgertum wieder
anzusiedeln®

Steffen Gépel, Ex-Rennfahrer und
heute Bauunternehmer in Leipzig

Bei derart vielen Zugestindnissen an
den gehobenen Wohnkomfort ,driickt
der Denkmalschutz schon mal ein Auge
zu®, raumt Steffen Gopel ein. Wohl wis-
send, dass ein Baudenkmal kein Museum
ist und wirtschaftlich rentabel sein
muss. Als Gegenleistung werden die
Treppenhduser und die Fassade so de-
tailgetren wie moglich wieder herge-
stellt. So manches Haus erhilt so seine
Stuckfassade zuriick, auf Eckhdusern
thronen wieder Kuppel und Spitze.

Stephan Gerlinghaus, Finanzberater
aus Bamberg, kaufte 2005 eine 94 Qua-
dratmeter grofie sanierte Wohnung in ei-
nem Baudenkmal im Stadtteil Schleufig.
»Der Quadratmeterpreis betrug damals
gerade einmal 1800 Euro®, erinnert sich
der s2-Jihrige. Inzwischen sei der Wert
der Wohnung um mehr als zehn Prozent
gestiegen. Uber die ,Denkmalschutz
AFA“ (Absetzung fiir Abnutzung) kann
Gerlinghaus iiber einen Zeirraum von
zwolf Jahren volle 100 Prozent der Sa-
nierungskosten (8o Prozent vom Kauf-
preis) von seiner Steuerlast absetzen.
»Ab einem zu versteuernden Jahresein-

kommen von 60 ooo Euro lohnt sich das
richtig®, hat der Finanzberater ausge-
rechnet. Mittlerweile hat Gerlinghaus ei-
ne weitere Wohnung sowie eine Gewer-
beeinheit in Leipziger Denkmalhéusern
erworben, die allesamt vermietet sind.

Noch immer ist der Leipziger Immo-
bilienmarkt stark unterbewertet. In den
Toplagen, etwa dem Waldstrafienviertel,
dem Musikerviertel oder der Siidvor-
stadt, zahlen Kiufer derzeit fiir denk-
malgerecht sanierte Wohneinheiten mit
gehobenem Komfort zwischen 2500 und
3000, in Einzelfillen sogar bis zu 3900
Euro pro Quadratmeter. Fiir eine ver-
gleichbare Wohnung in Westdeutschland
miisse man leicht das Doppelte aufbrin-
gen, sagt Andreas Koengeter vom Immo-
bilienverband Deutschland IVD Region
Mitte-Ost e.V.

Noch ist Leipzig ein Kdufer- und Mie-
termarkt, gepriigt durch ein Uberange-
bot an hochwertig sanierten Wohnungen
zu glinstigen Preisen. Doch die Leer-
standsquoten sind deutlich zuriickge-
gangen. Vor zehn Jahren waren noch
rund 20 Prozent aller sanierten Altbau-
wohnungen in Leipzig unvermietet, In-
zwischen hat sich der Leerstand halbiert.
»In guren Lagen betrigt er sogar nur
noch zwischen ein und vier Prozent®,
sagt Koengeter. Tendenz: weiter sinkend.
Steigende Geburtenraten und jihrlich
mehr Zu- als Wegziige haben dafiir ge-
sorgt, dass die Messestadt seit der Jahr-
rausendwende wieder wiichst.

Familien, die in den goer-Jahren noch
ins Umland gezogen sind, kehren nun in
die Stadt zuriick. Gut situierte Rentner
aus ganz Deutschland kaufen sich in
Leipzig eine Wohnung und verbringen
dort ihren Lebensabend. Und Eltern er-
werben fiir ihre Kinder, die in Leipzig
studieren, eine preiswerte Wohnung.
»Sie alle schitzen das kulturelle Angebot
mit einer Vielzahl an Kneipen und Thea-
tern, die kurzen Wege und schlichtweg
die Urbanitit Leipzigs®, sagt Andreas
Koengeter. Derweil gibt es noch viel un-
sanierten Raum in den ehemaligen Ar-
beitervierteln im Osten der Stadt.

Auf Constanze Arndt kommt dem-
nach noch viel Arbeit zu. Derzeit arbei-
tet die Restauratorin in einem fast 100
Jahre alten Wohngebiude. Im Treppen-
haus ist sie nach der Freilegung der
Winde auf einen siebenfarbigen verbli-
chenen Rosenfries gestofien. Mit einer
von Hand geschnittenen Schablone
macht sie sich an die Retusche.




