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ENTMISCHUNG IN OSTDEUTSCHEN GROSSWOHNSIEDLUNGEN UND IHRE URSACHEN

Die Segregationsmaschine

Viele wohnungspolitische Debatten drehen sich um den Mangel an bezahlbarem
Wohnraum oder die Gentrifizierung innerstadtischer Quartiere. Die residenzielle
Segregation ist jedoch nicht nur auf die innere Stadt beschrénkt. Auch in einigen
groBen Wohnsiedlungen zeigen sich soziale Entmischungstendenzen. Was kénnten

Ursachen sein?*

Von Matthias Bernt

n den letzten Jahren sind in ostdeutschen
Grofdwohnsiedlungen verstarkt Entmischungs-
tendenzen zu verzeichnen. Die Konzentration
einkommensschwacher Haushalte wichst und
sie findet sich immer stirker in der ,Platte®.
Diese Beobachtung wird mittlerweile nicht
mehr nur von vielen Praktikern in ihrer
Alltagsarbeit gemacht, sondern sie deckt
sich auch mit den Befunden der Wissen-
schaft. Mehrere Studien, zum Beispiel des
Wissenschaftszentrums Berlin (WZB), ha-
ben so nachgewiesen, dass die Segregation
in arme und reiche Wohnviertel in Ost-
deutschland rapide fortschreitet und heute

sogar stirker ausgepragt ist als im Westen. PD Dr.

Dabei verschirfen sich Problemlagen vor ~ Matthias Bernt

allem in peripheren Plattenbauquartieren. ~Kommissarischer Leiter
Wie die Tabelle auf Seite 9 aufzeigt, APfeilung Regenerie-

. . . rung von Stadten
sind die Quoten an Transferempfingern Leibniz Institut far

in Plattenbaugebieten hoher als in den
Innenstidten: Deutlich wird, dass diese
— trotz des allgemeinen wirtschaftlichen
Aufschwungs — vor allem dort auf einem
hohen Niveau verharren, wihrend sie in anderen
Quartieren zuriickgehen. Die Schere zwischen dem
Rest der Stadt und den Plattenbauvierteln 6ffnet sich
also in den meisten Stddten immer weiter.

Aber was sind die Griinde? Das Leibniz-Institut
fur Raumbezogene Sozialforschung (IRS) hat sich in
mehreren Studien mit der Entwicklung in ostdeut-
schen Groffwohnsiedlungen beschaftigt. Im Ergebnis
kann festgestellt werden, dass die Verarmung einiger
— nicht aller — Plattenbaugebiete durch das Zusam-
menwirken von drei Makroentwicklungen erklart
werden kann: der Ubernahme grofier Wohnungsbe-
stande durch Finanzinvestoren, den Auswirkungen
der Einfiihrung des Arbeitslosengeld II (Hartz IV)
sowie der Wohnsitzauflage fiir Gefliichtete. Diese
wirken in von Ort zu Ort verschiedener Weise zu-
sammen, beschleunigen aber zusammen eine Ver-
schiebung einkommensschwacher Bevolkerungs-
gruppen in Teile der GrofSwohnsiedlungen.

Raumbezogene
Sozialforschung (IRS)
ERKNER

Zwei Wellen der Privatisierung

Ein erster wichtiger Trend ist dabei die Privatisie-
rung von Wohnungsbestdnden. Diese erfolgte in Ost-
deutschland in zwei Wellen.

In den 1990er Jahren wurden etwa 1,2 Mio. kom-
munale und genossenschaftliche Wohnungen an so-
genannte ,Alteigentiimer“ restituiert oder an private
Investoren verkauft. Die Grundlage fiir Letzteres war
— vor allem in den Grof§wohnsiedlungen — das ,Alt-
schuldenhilfegesetz®, das betroffene kommunale und
genossenschaftliche Unternehmen zum Verkauf von
15 % ihrer Bestédnde zwang. Die Bestédnde gingen da-
bei oft an sogenannte Zwischenerwerber. Von diesen
meldete ein grofier Teil bereits nach wenigen Jahren
Konkurs an. Andere verkauften ihre Immobilien be-
reits nach kurzer Zeit mit Gewinn weiter.

Das wurde ab etwa 2000 relevant: Eine globale
Niedrigzinsphase sorgte zusammen mit neuen In-
vestmentmodellen fiir einen Boom von Aufkaufen
ehemals offentlicher Wohnungsbestiande durch in-
ternationale Finanzinvestoren. Deutschlandweit wur-
den zwischen 1999 und 2011 fast 1 Mio. Mietwohnun-
gen durch die 6ffentliche Hand (BBSR 2012) verkauft.

Hier kam noch ein weiterer Umstand hinzu, der
den Erwerb von Wohnungsbestanden durch Finanz-
investoren ungemein erleichterte: Die starken Be-
volkerungsverluste hatten zusammen mit der im
Stadtumbau tblichen Festlegung von ,Umstruktu-
rierungsgebieten (das heifft von Gebieten, in de-
nen die integrierten Stadtentwicklungskonzepte
schwerpunktmiflig den Riickbau vorsahen) in vielen
Siedlungen zu einem enormen Preisverfall gefiihrt.
Wohnungsmarktexperten berichteten von Kaufprei-
sen im Bereich von 60 bis 80 €/m? Das verbilligte
den Immobilienerwerb durch Finanzinvestoren und
machte Geschéftsmodelle méglich, die auf niedrigen
Einstandspreisen, geringen Kapitalkosten und nied-
rigen Instandhaltungs- und Bewirtschaftungsauf-
wendungen basierten.

Die Vermietungsstrategien dieser Unternehmen
setzen im Wesentlichen auf eine méglichst hohe Be-
legungsrate bei niedrigen Mietpreisen. Vor allem in
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Stadten mit einem stark gespreizten Wohnungsmarkt
sorgte das fiir eine aufRerordentliche Differenzierung
der Mietpreise, mit einem relativen Verfall der Mieten
in weniger nachgefragten Bestdnden. Im Wettbewerb
um Mieter existierten es dabei teilweise regelrech-
te Discount-Angebote: So gab es in Halle-Neustadt
beispielsweise die ,,99-€-Wohnung® zu mieten, in
Leipzig-Griinau erhielten Neumieter einen Flug an
die bulgarische Schwarzmeerkiiste als Bonus zu ih-
rem Mietvertrag — wenn sie sich verpflichteten fiir
die nichsten Jahre alle Reparaturen selbst zu tiber-
nehmen. Diese Angebote bewirkten — angesichts der
gleichzeitig voranschreitenden Aufwertung und Gen-
trifizierung der innerstidtischer und innenstadtna-
her Wohngebiete — in vielen Stédten einen deutlichen
Zuzug von Mietern, die sich anderswo keine Wohnung
leisten konnten, in privatisierte Plattenbaubesténde.

Hartz IV: mehr Nachfrage
fiir preiswerte Wohnungen

Dass solche Geschiftsmodelle — auch ,Hartz IV-
Geschiaftsmodell” genannt — erfolgreich sein konnten,
erklart sich nachfrageseitig durch die Implikationen
der 2004 erfolgten Reform der Sozialgesetzgebung.
Sie beinhaltete eine Integration von Arbeitslosen-
hilfe und Sozialhilfe zum Arbeitslosengeld II (ALG II)
bei einem niedrigeren Niveau der Grundsicherung.
Sie bewirkte damit eine Ausweitung der Empfanger
von Grundsicherungsleistungen, wobei der Anstieg
in Ostdeutschland etwa doppelt so hoch war wie
in Westdeutschland (Helbig/Jdhnen 2018: 20). Zum
Zweiten ermoglichte Hartz IV eine Aufstockung von
sogenannten Minijobs und verband dies mit einem

SGB-II-Quoten und Bevolkerungsanteile
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Modernisierter Plattenbau (Symbolbild): Droht bestimmten

Wohngebieten eine soziale Entmischung?

starken Druck auf den Wiedereinstieg in den Arbeits-
markt. In der Folge hat sich in vielen ostdeutschen
Stadten ein ausgedehnter Niedriglohnsektor etabliert
(in Ostdeutschland galten 2017 32,1 % der abhéngig
Erwerbstétigen als Niedriglohnbeschiftigte; vgl. Bun-
desregierung 2018). Zum Dritten wurde ein System
eingefiihrt, bei dem die Kosten der Unterkunft (KdU)
fiir Transferempfanger direkt an den Vermieter aus-
gezahlt werden. Die Héhe der Kosten muss dabei
,angemessen“ sein, wobei sich diese Angemessenheit
auf den gesamten Wohnungsmarkt der betref- »

in Plattenbaugebieten (P), Vororten (V) und Innenstadtgebieten () in 10 ostdeutschen Stadten 2005-2014

Chemnitz Dresden Erfurt Halle Jena Leipzig Msgge— Potsdam Rostock Weimar

Durchschnittliche SGB-II-Quote 2005-2014

P 22,2 20,6 32,5 35,9 15,7 19,5 29,1 21,1 271 24,9
| 19,4 14,6 16,7 15,4 6,0 24,4 18,4 9,4 9,3 1,0
\ 9,4 9,1 9,0 6,5 3,2 10,1 8,3 6,0 4,9 6,2
Rickgang SGB-II-Quote

P 13,8 1,9 2,6 -6,4 15,7 -1,1 4,2 6,2 1,9 12,0
| 28,4 29,2 36,7 23,4 34,4 26,5 12,7 14,4 51,6 33,2
\Y 30,0 30,6 39,7 43,5 47,8 36,2 29,0 35,5 47,7 41,4
Durchschnittlicher Anteil der Bevélkerung, der in Plattenbaugebieten lebt (2005-2014)

% 42,4 17,9 ‘ 21,8 ‘ 21,8 ‘ 31,4 17,3 ‘ 18,2 32,0 61,8 33,5

Quelle: Helbig/jahnen 2018: 107
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fenden Kommune bezieht. In Kommunen mit stark
gespreizten Mietpreisen ergeben sich dadurch héufig
KdU-Mieten, zu denen Wohnraum in der Innenstadt
kaum noch angeboten wird. ALG-I1I-Empfanger wer-
den dadurch in Wohnungen verdréngt, die innerhalb
der KdU-Bemessungsgrenzen liegen.

In der Summe bewirkt die Sozialgesetzgebung
damit eine nachfrageseitige Absicherung des oben
beschriebenen ,Hartz IV-Vermietungsmodells®: Sie
stimuliert die Nachfrage nach preiswerten Wohnun-
gen, ermdglicht durch die Ubernahme der Wohnkos-
ten ein praktisch risikofreies Vermietungsgeschaft
und lenkt auf die Ubernahme ihrer Wohnkosten an-
gewiesene Transferempfianger in die preiswertesten
Wohnungsbestéinde.

Migration und Asylgesetzgebung

Seit dem ,Sommer der Migration“ im Jahr 2015 wird
dieses Geschaftsmodell noch zusidtzlich durch die
Wohnsitzauflagen fiir Asylberechtigte, subsidiar
Schutzberechtigte und Geduldete, die Sozialleistun-
gen beziehen, gestiitzt. Diese zwingen Gefliichte-
te zum Verbleib im Bundesland. Dabei kénnen sich
Asylbewerber zwar innerhalb ihres Bundeslandes frei
bewegen, aber dieses nicht verlassen. In faktisch allen
ostdeutschen Regionen hat das in den letzten Jahren
zu Umziigen aus den Landkreisen in die Grof3stédte
gefiihrt. In der Folge wachsen die Zahlen Gefliichteter
auch ohne weitere internationale Zuwanderungen in
den grofieren ostdeutschen Stadten aktuell weiter an.

Da die Integration Gefliichteter in den Arbeits-
markt von vielen Herausforderungen begleitet ist und
der Arbeitsmarkt vieler ostdeutscher Grof3stédte im-
mer noch strukturell schwach ist, ist ein hoher Anteil
von Gefliichteten allerdings in der Regel gleichbedeu-
tend mit einem hohen Anteil an Transferleistungs-
empfingern. Die Regelungen des Asylbewerberleis-
tungsgesetzes folgen in diesem Bereich weitgehend
den oben beschriebenen Regelungen zu den KdU.

In der Folge ist es zu einem rasanten Anstieg der
Anzahl von syrischen, afghanischen und eritreischen
Haushalten in genau den Wohnlagen gekommen, die
schon in den letzten Jahren Zielpunkte von Armuts-
wanderungen gewesen sind.

Die Segregationsmaschine

Weder die Privatisierung von Wohnungsbestan-
den noch die Sozialgesetzgebung noch die Asylver-
fahrensregelungen wurden als Politikansétze mit
Bezug auf die sozialraumlichen Konstellationen in
ostdeutschen Groffwohnsiedlungen entwickelt. Sie
stellen nichtsdestotrotz die wichtigsten Treiber dar,
die entscheidend fiir die Zukunft dieser Quartiere
sein werden. Zusammen wirken sie aktuell wie eine
~Segregationsmaschine®, die arme Haushalte in die
bereits jetzt schon am starksten belasteten Gebiete
verschiebt. Ohne die Funktionsweise dieser ,Ma-
schine® zu dndern, werden es die vielféltigen loka-
len Initiativen, die es fast iiberall vor Ort gibt, sehr
schwer haben.



Was kann die lokale Politik und die lokale Woh-
nungswirtschaft also in dieser Situation eigentlich
noch tun? Ohne eine Veranderung der Rahmenbedin-
gungen sind die Moglichkeiten, vor Ort etwas gegen
die Verscharfung der Segregation zu tun, tatséchlich
sehr begrenzt. Nichtsdestotrotz gibt es Handlungs-
moglichkeiten. Im Prinzip haben die lokalen Akteure
dabei drei grundsatzliche Optionen (die allerdings
kombiniert werden kénnen):

a. Sie konnen fiir mehr leistbare Wohnungen in at-
traktiven Lagen sorgen, die bislang unterdurch-
schnittliche Armutsquoten aufweisen. Das kann
etwa durch den Neubau von Sozialwohnungen,
durch den Aufkauf von Wohnungen und Bele-
gungsbindungen oder durch lokale Mietpreisbe-
schriankungen (etwa in Milieuschutzgebieten) in
die Wege geleitet werden. Das Beispiel Berlin, wo
der rot-rot-griine Senat aktuell intensiv Schritte in
diese Richtung unternimmt, zeigt aber, dass eine
solche Politik teuer ist und kontrovers diskutiert
wird.

b. Kommunale Verwaltungen und Wohnungswirt-
schaft konnen versuchen, die Grof§wohnsiedlun-
gen durch Wohnumfeldmafinahmen, Imagearbeit
und hochwertige Wohnungsangebote fiir Mittel-
klassenangehorige attraktiver zu machen. Ange-
sichts des in ostdeutschen Stddten im Vergleich
zu Metropolen wie Miinchen immer noch weniger
angespannten Wohnungsmarktes und der gro-
Reren Wahlmoglichkeiten fiir mittlere und hohe
Einkommensgruppen ist es allerdings fraglich, ob
das tatsdchlich zu einer starkeren sozialen Durch-
mischung fithren kann.

c. Die Politik kann ein gewisses Maf} an Segregation
akzeptieren und versuchen, von Armutshaushalten
gepragte Quartiere mit speziellen Infrastrukturan-

Anteil nicht-deutscher Staatsbiirger

in GroBwohnsiedlungen in Schwerin, Halle und Cottbus

STADT UND QUARTIER 11

geboten zu fordern. Gerade die Literatur zu ,An-
kunftsquartieren” hilt hier wichtige Hinweise be-
reit, die belegen, dass Konzentrationen ethnischer
Gruppen unter bestimmten Umstdnden sogar for-
derlich fiir die Integration sein konnen. Politik und
Planung miissten sich dabei allerdings vom Ideal
der sozialen Mischung verabschieden und neue
Ideen fiir eine Art stadtischen Nachteilsausgleich
entwickeln. Dass auch dieser Schritt kontrovers
und politisch umstritten wére, liegt auf der Hand.
In der Summe sind die Akteure wahrscheinlich
gut beraten, von allem etwas anzubieten. Dariiber
hinaus sollten sie aber vor allem ein Interesse daran
haben, die Bedingungen, die fiir eine fortlaufende
Konzentration von Armut in ,der Platte” sorgen, zu
verandern. Ohne eine Veranderung der ,Segregati-
onsmaschine®, die durch tiberlokal giiltige Regelungen
angetrieben wird, werden lokale Anstrengungen sonst
leicht eine Sisyphos-Arbeit bleiben miissen. -

* Dieser Artikel geht auf einen Vortrag des Autors in der ,AG Soziales” des Kom-
petenzzentrums GroBsiedlungen zurtick. Der Autor dankt den Teilnehmern des
Workshops und Dr. Bernd Hunger fir konstruktive Hinweise und Anmerkungen.
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