Berliner Grof3siedlungen in Gefahr

Mehr Transferbezieher, weniger Mittelstand / Von Bernd Hunger, Berlin

Die groBen, industriell errichteten Wohn-
siedlungen der sechziger bis achtziger Jah-
re sind ein groBes Segment des Berliner
Wohnungsmarktes. Weit mehr als
800 000 Menschen, fast ein Viertel der
Berliner Bevolkerung, leben in etwa 50
Siedlungen, zu denen gro3e Wohnstédte
wie Marzahn und Gropiusstadt ebenso ge-
hoéren wie viele Quartiere unterschied-
lichster Grofe im Ostteil wie im Westteil
der Stadt. Behutsame Modernisierung
und intensive Betreuung gepaart mit sen-
sibler Belegungspolitik haben bewirkt,
dass die Mehrzahl der groen Wohnsied-
lungen in einem baulich guten Zustand ist
und der soziale Frieden in den Nachbar-
schaften gewahrt blieb.

Das Kompetenzzentrum Grof3siedlun-
gen weist mit dem Titel seiner neuen Stu-
die ,,GroBsiedlungen am Scheideweg?“
darauf hin, dass das keineswegs selbst-
verstédndlich ist. Nachdenklich machen
die Verdnderungen in der Bewohner-
struktur. Warum?

Die soziale Entmischung schreitet mit-
hohem Tempo voran. So sind die Anteile .

von Haushalten mit Transferbezug und
von in Armut lebenden Kindern in den
GroBsiedlungen doppelt so hoch wie in
anderen Quartieren, und sie sind grofer
geworden. Die Dynamik der Zuwande-
rung seit 2015 hat die Integrationserfor-
dernisse erheblich verstarkt, denn die
GroBsiedlungen sind in besonderem
Mafe zu Ankunftsquartieren geworden.
Drei von vier Kindern und Jugendlichen
in den GroBsiedlungen im Westteil Ber-
lins haben einen Migrationshintergrund.

Die Zahlen verdeutlichen: Die grofien
Quartiere schultern soziale Leistungen
fiir die Stadt als Ganzes, die infolge der
Anspannung auf dem Wohnungsmarkt
zugenommen haben. Sie entlasten damit
andere Quartiere in stidrkerem MaBe als
noch vor einigen Jahren. Das Tempo des
Wandels weist darauf hin, dass nicht nur
benachteiligte Quartiere weiterhin Un-
terstiitzung brauchen, sondern auch die
Nachbarschaften in stabilen Siedlungen

mit préventiven MaBnahmen gestiitzt
werden miissen.

Die Corona-Pandemie wirkt als zusétz-
licher Katalysator sozialer: Probleme.
Menschen in prekaren Arbeitsverhaltnis-
sen und in unteren Einkommensgruppen
sind in besonderem Mafe von Arbeitslo-
sigkeit bedroht, falls die Folgen der Pan-
demie auf den Arbeitsmarkt durchschla-
gen. Stadt, Wohnungsunternehmen und
soziale Trager sind gut beraten, wenn sie
sich frithzeitig auf die Probleme dieser
Haushalte einstellen.

Ein Drittel aller Wohnungen in Berlins
GroBsiedlungen gehort den landeseige-
nen Wohnungsbaugesellschaften. Die Po-
litik kann daher mit ihren Vorgaben zur
Wohnraumvergabe die Sozialstruktur der
Nachbarschaften erheblich beeinflussen.
Es ist politischer Konsens, dass sozial ge-
mischte Quartiere angestrebt werden, in
denen besonders bediirftige Haushalte
mit breiten Schichten der Bevolkerung
nachbarschaftlich zusammenleben. Die
derzeitigen Regelungen zur Wohnraum-
vergabe bewirken hingegen ungewollt,
dass breite Schichten immer weniger er-
reicht werden. Weshalb ist das so?

Die Einkommensentwicklung verklei-
nert den Kreis der Haushalte, die einen
Wohnungsberechtigungsschein (WBS) er-
halten kénnen. Wéhrend diese Gruppe in
fritheren Jahren einen erheblichen Anteil
von berufstdtigen Haushalten mit gerin-
gen bis mittleren Einkommen aufwies,
wachst der Anteil von Haushalten, die
von Transfereinkommen leben. Dieser
Prozess kumuliert sich, da die politisch
vorgegebenen Belegungsquoten jéhrlich
neu erfiillt werden miissen. Dadurch wer-
den nicht nur jene Quartiere weiter belas-
tet, die ohnehin schon besondere Integra-
tionsleistungen erbringen, sondern zuneh-
mend auch Bestinde der landeseigenen
‘Wohnungsunternehmen in den GrofBsied-
lungen mit sozial gemischten Nachbar-
schaften. Benachteiligt sind Berufstétige,
die dringend bezahlbaren Wohnraum su-
chen, aber selbst mit relativ schmalen Ein-

kommen die Grenze der Forderberechti-
gung iberschreiten. Das diirfte frither
oder spater zu Unmut fithren.

Die Empfehlungen der Studie sind klar.
Die Politik sollte bei ihren Vorgaben fiir
die Wohnraumvergabe durch ihre kommu-
nalen Unternehmen die Belastbarkeit der
vorhandenen Nachbarschaften beriick-
sichtigen. Und sie sollte durch die Anpas-
sung der Einkommensgrenzen eine ausge-
wogene Balance gestalten zwischen der
Wohnraumversorgung breiter Schichten
und besonders bediirftiger Haushalte.

Zielfithrend sind Spielrdume bei der
Wohnraumvergabe, die das kleinteilige
Eingehen auf die konkreten sozialen An-
forderungen in den Nachbarschaften er-
moglichen — bis hin zu Obergrenzen fiir
jene Quartiere, in denen die Nachbar-
schaften offenkundig iiberfordert sind.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete
der landeseigenen Wohnungsbaugesell-
schaften lag Ende 2020 mit 6,22 Euro je
Quadratmeter deutlich unterhalb der Ber-
liner Durchschnittsmiete. Absehbar ist,
dass die Unternehmen eher friiher als spé-
ter aufgrund der in Berlin geltenden Miet-
preisregelungen bei gleichzeitig notwendi-
gen Investitionen zu steigenden Markt-
preisen an die Grenzen ihrer wirtschaftli-
chen Leistungsfahigkeit stoen. Das kann
nicht im Interesse der Menschen in den
Grofsiedlungen sein, die gutes und siche-
res Wohnen in gepflegten Bestdnden er-
warten. Eine Verbesserung der Ertragssei-
te durch moderate, an der Zahlungsfahig-
keit der Miethaushalte orientierte Spiel-
raume bei den Mieten wiirde es ermdgli-
chen, die politischen Ziele Berlins bei der
sozialen Wohnraumversorgung zu erfiil-
len, die Bewohnerschaft nicht zu tiberfor-
dern und mehr Flexibilitét fiir anspruchs-
volles Bauen und Bewirtschaften zuriick-
zugewinnen. -

Der Autor ist Stadtplaner und Stadtsoziologe in
Berlin und leitet das Kompetenzzentrum Grof3-

siedlungen, das sich als deutsches Netzwerk fiir
die Belange der GroBsiedlungen einsetzt.
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