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1 Einleitung

Noch nie seit dem 2. Weltkrieg waren ostdeutsche Stidte sozial so
stark gespalten wie heute. War Wohnen in der DDR durch eine enge
rdumliche Nihe unterschiedlichster sozialer Schichten gekennzeichnet,
leben Besserverdienende heute in zusehendem Mafe in gut sanierten
innerstadtischen Altbauwohnungen oder in suburbanen Reihen- und
Einfamilienhiusern, wihrend einkommensschwache Haushalte in
periphere Groflwohnsiedlungen oder einfache Griinderzeitquartiere
abgedringt werden. Das Ausmaf} dieser sozialen Segregation ist dabei
nicht nur in den letzten zwei Jahrzehnten rasant gestiegen, sondern
es liegt mittlerweile sogar itber demjenigen vergleichbarer westdeut-
scher Stidte (Helbig/Jihnen 2018). Sowohl fiir die Innenstidte (z.B.
Bernt/Holm 2002; Zischner 2003; Glatter 2007; Haase/Rink 2015; Rink
2015; Helbrecht 2016; Holm/Schulz 2016; Beran/Nuissl 2019; Holm 2020;
Krajewski 2021), als auch fiir die Suburbanisierung (Aring/Herfert
2001; Wiefdner 2002; Haase, et al. 2010; Siedhoft 2020) und die grofien
Neubaugebiete der 1960er bis 1980er Jahre (Bernt/Hausmann 2019;
Huntington 2021; Helbig/Salomo 2019; Kabisch/Péfineck 2021; Kompe-
tenzzentrum Grof3siedlungen 2021) liegen heute Berichte vor, die recht
eindeutig das Bild einer Entmischung zeichnen: Das bis zur Wende im
Vergleich zu Westdeutschland wenig entwickelte Umland der Stidte hat
einen rasanten Suburbanisierungsprozess erfahren, die Innenstidte
weisen nach einem langsamen Start in fast allen GroRstidten markante
Gentrifizierungsprozesse auf, wogegen es in den am Rand der Stid-
te gelegenen »Plattenbau«-Vierteln zu wachsenden Konzentrationen
einkommensschwacher Haushalte kommt.
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Segregation in Ostdeutschland

Das vorliegende Buch widmet sich der Frage, wie es zu dieser Ent-
wicklung kommen konnte. Welche Rahmenbedingungen waren dafir
verantwortlich, dass aus vergleichsweise stark sozial gemischten Stid-
ten innerhalb von drei Jahrzehnten vergleichsweise stark gespaltene
Stadte wurden?

Mit dem vorliegenden Buch wollen wir in zweierlei Hinsicht einen
Beitrag zur Beantwortung dieser Fragen leisten: Zum Ersten wollen
wir die heute in der Offentlichkeit breit gefithrte Diskussion um den
Wandel Ostdeutschlands (vgl. Engler/Hensel 2018; Mau 2019; Schénian
2020; Oschmann 2023) stirker fiir Fragen der Stadtentwicklung 6ffnen.
Wir richten damit unsere Aufmerksambkeit auf einen Bereich, der in der
Diskussion um die Transformation Ostdeutschlands eher unterbelich-
tet geblieben ist. Unser Anliegen ist es vor allem herauszuarbeiten, auf
welche Weise die beobachtete sozialriumliche Spaltung ostdeutscher
Stadte das Ergebnis einer spezifischen Transformationspolitik ist. Wir
zeigen, dass die forcierte Segregation auch ein Ergebnis politischer
Entscheidungen ist, die zusammen wie eine »Segregationsmaschine«
gewirkt haben. Diese »Segregationsmaschine« bewirkt einen fortlau-
fenden Sortierungsvorgang, bei dem arme Haushalte aus »besseren«
Lagen verdringt und in die bereits jetzt schon am stirksten belasteten
Gebiete verschoben werden. Im Gegenzug konsolidieren sich die Inseln
des Wohlstands und schotten sich gegeniiber Niedrigeinkommensbe-
zieher*innen ab.

Die vorhandene Literatur kann diese »Segregationsmaschine« bis-
lang nur unzureichend erkliren. Obwohl die sozialriumliche Ausdiffe-
renzierung ostdeutscher Stidte tiber die letzten drei Jahrzehnte immer
wieder Thema von Untersuchungen und Publikationen war (fiir einen
Uberblick Becker/Naumann 2020), existiert hier nur in Ansitzen ein
umfassenderes Konzept, das es ermoglichen wiirde, die unterschied-
liche Entwicklung von stidtischen Teilriumen tiber den Zeitraum der
letzten drei Jahrzehnte in ihrem Zusammenspiel zu verstehen und in
einen breiteren Zusammenhang stellen zu kénnen. Gleichzeitig ist die
breite Literatur iiber die Transformation Ostdeutschlands seit dem
Ende des Sozialismus seltsam unberithrt von Fragen der Stadtent-
wicklung geblieben. Entsprechend gibt es heute sowohl eine breite
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ostdeutsche Stadtforschung, in der die Transformationsliteratur keine
Rolle spielt als auch eine breite Transformationsdebatte, die um Fragen
der Stadtentwicklung einen Bogen macht.

Der Grund fiir diesen Stand der Dinge ist aus unserer Sicht weniger
ein Mangel an Forschungen, als die Schwierigkeit, die Besonderheiten
des ostdeutschen Kontexts mit den vorhandenen Erklirungsansitzen
zusammenzubringen. Dieses Problem liegt aus unserer Sicht in einem
doppelten Defizit begriindet: Zum einen haben die in der Wissen-
schaft und der Offentlichkeit dominierenden Konzeptionalisierungen
des Wandels »vom Sozialismus zum Kapitalismus« bislang nur wenig
zu einem besseren Verstindnis der Entwicklung ostdeutscher Stidte
beigetragen. Das liegt auch daran, dass breitere Debatten wiber die
ostdeutsche Transformation dem Wohnen und der Stadtentwicklung
nur wenig Aufmerksamkeit geschenkt haben (vgl. Bernt/Holm 2020:
101). Stadtforschung und Transformationsforschung sind weitgehend
getrennte Diskursriume geblieben.

Zum Zweiten haben sich die Einschitzungen tiber Ausmaf3, Ursa-
chen und Relevanz von Segregationsprozessen in Ostdeutschland in der
Stadtforschung selbst immer wieder schnell verindert, und es gelang
nur schwer ein umfassenderes Bild zu produzieren'.

Wie kommen wir zu dieser Einschitzung? Im Folgenden versuchen
wir einen kursorischen Uberblick iiber eine weite Forschungsland-
schaft. Wir werfen dabei zunichst einen Blick auf die allgemeine
Debatte iiber die Transformation Ostdeutschlands, die in den letz-
ten 30 Jahren mit sehr unterschiedlichen Blickwinkeln geftithrt wurde
(vgl. Bernt/Holm 2020). Der quantitativ grofte Forschungsoutput
entstand dabei in den 1990er Jahren, weitgehend auf der Basis von

1 In vielem ist auch die Stadtforschung jeweils ein Kind ihrer Zeit und spiegelt
allgemein gesellschaftlich anerkannte Perspektiven, Erwartungen und Alltags-
erfahrungen in ihren Untersuchungen wider. Die empirische Erforschung ost-
deutscher Stadtentwicklungsprozesse hatte dariiber hinaus lange Zeit mit An-
erkennungsdefiziten und knappen Ressourcen zu kimpfen. Es kann deshalb an
dieser Stelle gar nicht darum gehen, die hier skizzierte Forschungslandschaft
riickblickend zu bewerten.
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Forschungsmitteln der »Kommission fiir die Erforschung des sozialen
und politischen Wandels in den neuen Bundeslindern« (KSPW). In der
damaligen, iberwiegend von Westdeutschen getragenen, Forschung
dominierte allgemein die Annahme einer »nachholenden Modernisie-
rung«. Die meisten Beitrige gingen davon aus, dass Ostdeutschland
einen Entwicklungsriickstand gegeniiber Westdeutschland hitte und
aus dem Westen bekannte Entwicklungsmuster ttbernehmen wiirde.
In Ostdeutschland beobachtete Entwicklungen wurden deshalb als
Ausdruck eines »Nachholprozesses« interpretiert. Empirische Untersu-
chungen von Stadtentwicklungsprozessen kamen zwar in den Details
zu einem etwas briichigeren Bild (bspw. Strubel, et al. 1996; Hiuf3er-
mann/Neef 1996; Schifer 1997; Harth/Herlyn/Scheller 1998), folgten aber
im GrofRen und Ganzen auch dem Diktum eines »Ubergangs von der
Stadt im Sozialismus zur Stadt im Kapitalismus« (Hiuflermann/Neef
1996).

In den 2000er Jahren galt die Transformation Ostdeutschlands fir
den Grofteil der deutschen Sozialforschung als abgeschlossen. Ein
anhaltendes Interesse an Ostdeutschland gab es im Wesentlichen nur
an den Rindern des akademischen Mainstreams, hiufig getragen von
Ostdeutschen. Im Bereich der Stadtforschung versuchten Christine
Hannemann, Sigrun Kabisch und Christine Weiske so mit einem Sam-
melband unter dem Titel »Neue Linder — neue Sitten« (Hannemann/
Kabisch/Weiske 2002) so den »Eigensinn« ostdeutscher Stadtentwick-
lungsprozesse zu erschlieflen. Dies entsprach auch der Perspektive
weiterer ostdeutscher Intellektueller, die bspw. iiber die Herausbildung
einer »Teilgesellschaft« (Reifdig 2000) diskutierten, oder die Ostdeut-
schen wegen ihrer Transformationskompetenz als Avantgarde einer
postindustriellen Zukunft portritierten (Engler 2002). Das Interes-
se der gesamtdeutschen Wissenschaft und Offentlichkeit an diesen
Diskussionen war allerdings eher gering.

Seit etwa 2010 ldsst sich ein neues Interesse an Ostdeutschland
beobachten. Getragen wird es einerseits vom Heranwachsen einer
jungeren Generation von Ostdeutschen, die ihre Position in einer ge-
samtdeutschen Gesellschaft auf eine neue Weise hinterfragen. Vor
allem das »Netzwerk Dritte Generation Ostdeutschland« hat hier fiir
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Impulse gesorgt. Gleichzeitig ist in der gesamtdeutschen Offentlichkeit
verstirkt eine Verunsicherung iiber die Erfolge rechter Parteien und
Bewegungen in Ostdeutschland spiirbar, das sich mit einem neuen
Interesse an Vorgangen und Entwicklungen auf dem Gebiet der ehema-
ligen DDR verbindet. Beide Entwicklungen haben zusammen eine neue
Konjunktur von Veréffentlichungen itber Ostdeutschland bewirkt.

Deutlich wird dabei allerdings auch ein auf den ersten Blick erstaun-
licher Bruch mit den Debatten der 1990er und 200er Jahre. Weder die
Perspektive einer »nachholenden Entwicklung«, noch die These einer
ostdeutschen »Teilgesellschaft« spielen heute noch eine grofle Rolle.
Verglichen mit den Forschungsbeitrigen des ersten Jahrzehnts nach
der Wiedervereinigung prisentiert sich die aktuelle Debatte vielmehr
als ein bunter Straufl von Einzelthemen ohne tibergreifendes Narrativ.
Entsprechend ist die neue Literatur zu Ostdeutschland auflerordentlich
heterogen und kaum noch auf einen gemeinsamen Nenner zu bringen.
Ein von der »Bundeszentrale fiir politische Bildung« herausgegebener
Doppelband (Kowalczuk/Ebert/Kulick 2021) ist hierfur beispielhaft.
Er beleuchtet auf iiber 1.300 Seiten von der Privatisierungspolitik der
Treuhand tber Erinnerungskulturen, Spezifika der ostdeutschen Par-
teienlandschaft, die Transformation des Ehe- und Familienrechtes, die
Genese ostdeutscher Rassismen bis hin zur Elitentransformation eine
Vielzahl von Aspekten — ohne am Ende mehr zusammenfassen zu kon-
nen, als dass es sich bei Ostdeutschland um »ein gesellschaftliches Mo-
saik aus scheinbar unendlich vielen Teilen« (ebd.: 528) handele. Welches
Bild sich aus diesem Mosaik ergibt, wie sich seine unterschiedlichen
Teile zueinander fiigen und welche gesellschaftlichen Verhiltnisse sich
in ihm widerspiegeln, bleibt unklar. Ahnlich unscharf bleibt auch die
vielbeachtete Diagnose von Steffen Mau, der von »Frakturen schreibt,
»die die ostdeutsche Gesellschaft heute wie eine Hypothek belasten«
(Mau 2019:18).

Was allgemein fiir die Ostdeutschlandforschung gilt, gilt in spe-
zifischer Weise auch fiir die Untersuchungen zum sozialrdumlichen
Wandel ostdeutscher Stidte. Unmittelbar nach der Wiedervereinigung
wurde so eine schnelle Angleichung der ostdeutschen Stidte an ihre
westlichen Pendants erwartet. Gleichlaufend mit der internationalen
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Debatte (vgl. Szelenyi 1996) wurde fiir die Stidte auf dem Gebiet der
ehemaligen DDR eine rasche Suburbanisierung, eine umfassende Gen-
trifizierung der innerstidtischen Quartiere und eine Abwertung und
»Destabilisierung« der Grofwohnsiedlungen prognostiziert (Fried-
richs/Kahl 1991). Diese Sichtweise wurde in der Folge von (meist)
ostdeutschen Forscher*innen intensiv in Frage gestellt, die die Sta-
bilitit vieler Groffwohnsiedlungen betonten und eine differenziertere
Betrachtung einforderten (vgl. Hannemann 1996b; Kahl 2003). Auch
eine von Harth, Herlyn und Scheller (1998) in Magdeburg durchgefiihrte
Studie konnte keine wesentliche Zunahme der Segregation nachweisen.
Sie zeigte vielmehr, dass der Segregationsprozess zu diesem Zeitpunkt
in Ostdeutschland bestenfalls in seinen Anfingen steckte und anderen
Mustern folgte.

Um die Jahrtausendwende kam es zu einem Perspektivwechsel. Da-
bei ging einerseits die Zahl der Studien zur Stadtentwicklung in Ost-
deutschland deutlich zuriick. Wie in der allgemeinen Debatte, galt auch
in der Stadtforschung Ostdeutschland zusehends als »Nischenthema,
das vor allem von Ostdeutschen bedient wurde und ohne weitere intel-
lektuelle Relevanz sei. Gleichzeitig wurde die in Ostdeutschland domi-
nierende »Schrumpfung« — also der Verlust an Bevolkerung — zu einem
weltweit an Bedeutung gewinnenden Thema. Da Schrumpfungsprozes-
se in Ostdeutschland besonders verbreitet waren, schlug sich das auch
in der Forschung zu ostdeutschen Stidten nieder (vgl. Kabisch/Bernt/
Peter 2004; Oswalt 2004, 2005; Bude/Medicus/Willisch 2011). Als Neben-
effekt der Bevolkerungsverluste wurden allerdings auch Segregations-
prozesse anders bewertet. Sie erschienen jetzt als fiir ostdeutsche Stidte
weniger relevant und insgesamt eher unproblematisch. Viele Autor*in-
nen gingen im ersten Jahrzehnt des neuen Jahrtausends davon aus, dass
das Uberangebot an Wohnraum zu einer neuen »Wahlfreiheit« gefithrt
habe, die zwar die Wohnmobilitit erhohe, aber es auch mehr Haushal-
ten ermdgliche, ihre Wohnpriferenzen zu verwirklichen. Der Titel einer
Streitschrift von Wolfgang Kil (2004) — »Luxus der Leere« — bringt die
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damals bestimmende Sichtweise paradigmatisch auf den Punkt?. Seit
etwa 2010 mehren sich wiederum Studien, die fiir Ostdeutschland eine
rasante sozialriumliche Spaltung belegen (s.o.).

Im Riickblick wird so vor allem deutlich, dass die in der Stadtfor-
schung erarbeiteten Aussagen iiber die Entwicklung von Segregations-
prozessen oft widerspriichlich waren. Waren Anfang der 1990er Jahre
noch allgemein umfassende Gentrifizierungsprozesse erwartet worden,
kamen Studien zehn Jahre spiter zu dem Ergebnis, dass Gentrifizierung
in Ostdeutschland allenfalls als »weich« (Wiest/Hill 2004), mit »Brii-
chen« (Zischner 2003), als »keine Verlierer produzierend« (Krajewski
2006) oder »unkritisch« (Thomas/Fuhrer/Quaiser-Pohl 2008) zu cha-
rakterisieren sei’. Heute werden wiederum in fast allen ostdeutschen
GrofRstidten Gentrifizierungsprozesse konstatiert. Mietsteigerungen
und die Verdringung einkommensschwacher Bewohner*innen sind
entsprechend zu einem zentralen Thema der Kommunalpolitik gewor-
den.

Auch bei den Grofwohnsiedlungen schwankten die Befunde: Wih-
rend viele Beobachter von Anfang an Verfallserscheinungen sahen,
betonten spitere Studien Kontinuitit und Stabilitit (vgl. Hannemann
1996b; Kahl 2003; Bernt/Kabisch 2006). In jiingster Zeit legen die Befun-
de wiederum eine relative Verarmung nahe (z.B. Helbig/Jdhnen 2018).
Bei der Suburbanisierung wurden Prognosen einer rasanten Umland-
wanderung zunichst bestitigt, um bereits nach kurzer Zeit von der
Perspektive einer (mehr oder weniger) flichendeckenden »Desurbani-
sierungx, begleitet von einer zarten »Reurbanisierung« (Haase, et al.
2010) abgeldst zu werden. Unter dem Druck wachsender Mietpreise in

2 Allerdings wurden in den 2000er Jahren nur wenige Studien durchgefihrt, so
dass unklar blieb, inwieweit diese Sichtweise tatsichlich eine Entsprechung in
der Realitat gefunden hat. Eine Ausnahme bilden hier GroRmann et al. (2015),
die dokumentieren, wie das Uberangebot an Wohnraum als Katalysator fiir Se-
gregation in Leipzig gewirkt hat.

3 Eine Ausnahme bildete dabei Ostberlin, wo insbesondere im Stadtteil Prenz-
lauer Berg schon Ende der 1990er eine intensive Gentrifzierung beobachtet
wurde (Bernt/Holm 2002; 2005).
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den Kernstidten und als Folge von COVID-19 wird aktuell wieder von
einer neuen Welle der Randwanderung berichtet.

Obwohl iiber die letzten drei Jahrzehnte eine Vielzahl von hervor-
ragenden empirischen Forschungen zu ostdeutschen Stidten durchge-
fithrt wurden, war die Haltbarkeitsdauer ihrer Ergebnisse also gering.
Das liegt zum einen an der Geschwindigkeit des Wandels, den Dieter
Rink einmal fiir Leipzig als »Stadtentwicklung der Extreme« bezeichnet
hat. Die »Achterbahnfahrt« (Wiest 2020) der ostdeutschen Stidte hielt
tatsichlich steile Wendungen bereit, und entsprechend schwer musste
es der Forschung fallen, mit der jeweils aktuellen Entwicklung Schritt
halten zu konnen. Zum anderen wird in diesem Auf und Ab aus unse-
rer Sicht aber auch ein Mangel an Perspektive deutlich. Die Crux liegt
dabei vor allem in der Verbindung der Besonderheiten des ostdeutschen
Kontexts mit den vorhandenen Erklirungsansitzen fiir Segregation. So
gut wie alle erarbeiteten Studien haben dabei in der Vergangenheit die
Besonderheit der Rahmenbedingungen in Ostdeutschland betont. Da-
bei wurden fast immer auch konkrete Politiken, mit denen der Wandel
vom Sozialismus zum Kapitalismus in die Wege geleitet wurde, disku-
tiert. Die rasante Suburbanisierung wurde so auf die massive offentli-
che Unterstiitzung des Neubaus »auf der griinen Wiese« zuriickgefihrt,
Gentrifizierung wurde mit der Restitution von Grundstiicken in Verbin-
dung gebracht, fiir den Wandel der Groffwohnsiedlungen wurde die Be-
deutung des Stadtumbaus und sich wandelnder Eigentumsverhaltnis-
se betont. Wenig verbunden zur theoretischen Einordnung der ostdeut-
schen Transformation auf einer Makroebene (»Transformation«, »Mo-
dernisierung, »Teilgesellschaft«), thematisierten empirische Untersu-
chungen tiber sozialriumliche Differenzierungsprozesse auf der Mikro-
ebene also institutionelle Faktoren und konkrete Transformationspoli-
tiken. Dies fithrte zu einem Spannungsverhiltnis zwischen wenig spe-
zifizierter, theoretischer Basis fiir die Einordnung ostdeutscher Stadt-
entwicklungsprozesse und der Auseinandersetzung mit konkreten, not-
wendig partikularen Kontextbedingungen fir die jeweils betrachteten
Entwicklungen.

Mit unserer Untersuchung greifen wir dieses Spannungsverhalt-
nis auf. Wir drehen dabei sozusagen die Perspektive um. Anstatt die
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wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Rahmenbedingungen
der ostdeutschen Stadtentwicklung in eine Nebenrolle als »Kontext« zu
verbannen, riumen wir ihnen eine Schliisselrolle fiir die Erklirung der
beobachteten Segregation ein. Unser Interesse gilt dabei weniger der
Beschreibung von Segregation, sondern ihrer Erklirung als Prozess und
der Beleuchtung der politischen und institutionellen Verinderungen,
die Segregationsprozesse in Ostdeutschland moglich gemacht und
unterstittzt haben. Im Kern versuchen wir also die oben beschriebene
Diskussion um die Besonderheiten der Transformation Ostdeutsch-
lands mit einem stérker institutionalistisch ausgerichteten Verstindnis
von Segregation zusammenzubringen. Die das Buch tragende Grund-
idee ist dabei, dass Segregationsprozesse immer und iberall nur als
eingebettet in eine spezifische gesellschaftliche Umgebung verstanden
werden kénnen. Ohne ein tieferes Verstindnis dieser Umgebung muss
auch das Verstindnis von beobachteten Segregationsprozessen rudi-
mentir bleiben. Gleichzeitig eréffnet eine Erforschung von Segregation
eine Perspektive auf die ihr zugrunde liegenden gesellschaftlichen
Verhiltnisse. Ziel dieses Buches ist es deshalb gewissermafen, die
Entstehungsgeschichte und die Wirkungsweise der oben skizzierten
»Segregationsmaschine« nachzuzeichnen. Wie wurden ihre einzelnen
Teile erstellt? Auf welche Weise wirken sie zusammen? Welcher »Plan«
lag dem zugrunde und wem nutzte er?

Der in diesem Buch vorgenommene Perspektivwechsel stiitzt sich
dabei auf drei analytische »Taktiken«. Sie bestimmen sozusagen unse-
re »Marschrichtung« und strukturieren die Untersuchung:

Zum Ersten streben wir einen integrierten Ansatz an, der Segrega-
tion weder alleine aus individuellen Wohnstandortpriferenzen ableitet
(Mikroperspektive), noch ausschliefilich aus den politischen und 6kono-
mischen Rahmenbedingungen erklirt (Makroperspektive). Wir gehen
im Gegensatz davon aus, dass politische, 6konomische, soziale und
demographische Rahmenbedingungen zwar einen Handlungskorridor
bilden, Haushalte aber innerhalb dieses Korridors eigene Handlungs-
praxen entwickeln.

Zum Zweiten legen wir einen Fokus auf die Institutionen, die Se-
gregationsdynamiken zu einem bestimmten Zeitpunkt steuern und be-
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einflussen. Wir verstehen Institutionen dabei als historisch und geogra-
phisch spezifische Sets von formalisierten Regeln, Verfahren und Pra-
xen, die die Beziehungen und die Interaktionen zwischen Individuen
strukturieren. Nach dieser Definition umfassen Institutionen theore-
tisch eine weite Palette moglicher rules of the game (North 1990: 477). Aus
forschungspraktischen Griinden konzentrieren wir uns in dieser Studie
aber auf formale Institutionen — wie Besitzverhiltnisse, Eigentumsre-
gelungen oder Mietgesetze.

Zum Dritten wenden wir eine historisch-soziologische Unter-
suchungsmethode an, d.h. wir kombinieren eine Untersuchung der
Geschichte mit einer Analyse der Gegenwart, um das »Gewordensein«
von Segregationsprozessen zu verstehen. Indem wir die Entstehung
und Verinderung der Rahmenbedingungen fir Segregation untersu-
chen, wollen wir die »Weichenstellungen« erfassen, die zu den oben
beschriebenen sozialriumlichen Spaltungen gefithrt haben.

Was heifdt das praktisch? Um die beschriebenen Orientierungen um-
zusetzen, stiitzt sich unsere Untersuchung auf einen Fallstudienansatz.
Der »Fall«, den wir in diesem Buch untersuchen, ist die Grof3stadt Hal-
le (Saale) in Sachsen-Anhalt. Diese Stadt hat in den letzten 30 Jahren
einen rasanten Deindustrialisierungsprozess, begleitet von einem dra-
matischen Riickgang der Bevolkerungszahlen, verkraften miissen und
weist heute sowohl im ost- als auch im gesamtdeutschen Vergleich ein
iiberdurchschnittliches Niveau der sozialen Segregation (gemessen als
Segregationsindex SGB-1I-Empfinger*innen) auf (Helbig/Jihnen 2018:
97). Segregationsprozesse in Ostdeutschland nach der Wiedervereini-
gung lassen sich vor diesem Hintergrund in Halle (Saale) wie im Brenn-
glas beobachten.

Wir konzentrieren uns bei der Analyse der Segregation auf drei
Prozesse, die allgemein als segregationsférdernd gelten. Es handelt sich
dabei um die Gentrifizierung, die Suburbanisierung und den Wandel
der Grofiwohnsiedlungen. Gentrifizierung ist fiir Segregationsprozesse
relevant, weil die »Aufwertung« innenstadtnaher Wohnviertel mit einer
Verdringung einkommensschwacher Bevolkerungsschichten einher-
geht. Suburbanisierung beinhaltet in der Regel die Randwanderung
bessergestellter Haushalte und geht oft mit einem relativen Abstieg der
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Kernstidte einher. Der Wandel der Grofwohnsiedlungen beinhaltet
soziale und demographische Prozesse, die zusammen zu einer stirke-
ren Konzentration von Armutshaushalten in diesen Nachbarschafften
fithren. All diese Prozesse sind in Halle (Saale) ausgeprigt zu beob-
achten. Die Griinderzeitgebiete in der nérdlichen Innenstadt erlebten
dabei in den letzten Jahrzehnten eine deutliche Aufwertung, die mit
steigenden Mietpreisen und einer Verdringung einkommensschwacher
Bewohner*innen einhergingen. Gleichzeitig haben die Grofiwohn-
siedlungen Bevélkerungsriickginge erfahren und sind momentan in
Teilraumen von einer zunehmenden Konzentration von Armut und ei-
ner Zuwanderung durch Gefliichtete geprigt. Die Abwanderung aus der
Kernstadt ins Umland und die Suburbanisierung der Metropolregion
Halle-Leipzig war ebenfalls in Halle (Saale) sehr ausgeprigt. Wir ha-
ben entsprechend fiir die Untersuchung von Gentrifizierungsgebieten
und Grofiwohnsiedlungen jeweils eine Nachbarschaft ausgewihlt, auf
die wir unsere Analyse konzentrieren. Dabei handelt es sich um das
Paulusviertel als innerstidtisches Wohngebiet sowie die Neustadt als
Grofwohnsiedlung. Im Umland haben wir mit Grof8kugel einen Ort
untersucht, der in den 1990er Jahren eine sehr dynamische Suburba-
nisierung erfahren hat. GrofRkugel steht dabei fiir ein Extrembeispiel
einer Zersiedlung, das heute in Planer*innenkreisen als besonders
misslungen eingeschitzt wird. Details zum Vorgehen werden in Kapitel
4 dargestellt.

Der vorliegende Band spannt einen weiten Bogen. Wir starten dabei
mit einer Diskussion des Verhiltnisses von Segregation und Institutio-
nen*. Die in diesem Kapitel vorgenommenen Vorklirungen sind aus un-
serer Sicht nétig, um unseren Zugang zum Thema deutlich zu machen.

4 Wir verstehen Institutionen dabei als historisch und geographisch spezifische
Setsvon formalisierten Regeln, Verfahren und Praxen, die die Beziehungen und
die Interaktionen zwischen Individuen strukturieren (vgl. Hall 1986: 19). Nach
dieser Definition umfassen Institutionen theoretisch eine weite Palette mog-
licher rules of the game (North 1990: 477). Aus forschungspraktischen Griinden
konzentrieren wir uns in dieser Studie aber auf formale Institutionen — wie Be-
sitzverhiltnisse, Eigentumsregelungen oder Mietgesetze.
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Anschlieflend an die Theoriediskussion rekapitulieren wir grundlegen-
de Facetten des Wandels »von der sozialistischen zur kapitalistischen
Stadt« (Hiuflermann 1995). Wir konzentrieren uns dabei auf wohnungs-
und stadtentwicklungspolitische Rahmensetzungen. In diesem Kapitel
stiitzen wir uns auf in den letzten 30 Jahren erarbeitete Beitrige, die
wir fiir unsere Diskussion auswerten und neu zusammenbringen. An-
schliefend an diese Theoriediskussion beschreiben wir unser Untersu-
chungsdesign und erkliren, wie wir eine Makroanalyse von Rahmenbe-
dingungen fiir Segregation mit einer Mikroanalyse von Wohnstandort-
entscheidungen zusammengebracht haben. Wir beschreiben unser Vor-
gehen als mixed-methods-approach, bei dem wir Literatur- und Dokumen-
tenanalyse, Expert*inneninterviews und Gespriche mit Bewohnerin-
nen kombiniert haben. Durch die Kombination unterschiedlicher Da-
tenquellen konnten wir ein relativ »dichtes« Bild des Gegenstandes ge-
winnen. Im darauffolgenden Abschnitt wechseln wir erstmals zu unse-
rer empirischen Fallstudie und beschreiben fiir die Gesamtstadt Halle
die wichtigsten Konturen des sozialriumlichen und stadtentwicklungs-
politischen Wandels seit der Wiedervereinigung. Die Kapitel 6 bis 8 ver-
tiefen diese Diskussion schliefilich auf der Ebene von Teilriumen und
zeichnen die Entwicklung der Suburbanisierung in Grof3kugel, der Gen-
trifizierung im Paulusviertel und des Wandels der Neustadt nach. Dabei
nehmen wir jeweils eine Doppelperspektive ein und analysieren sowohl
die Veranderung des Wohnungsangebotes in den jeweiligen Teilrdiumen
als auch die Handlungsperspektiven der Bewohner*innen. Wir stiitzen
uns dabei auf insgesamt 40 Interviews, die wir mit Hallenser*innen zu
ihrer Wohnbiographie gefithrt haben. Nachdem wir sozusagen vom All-
gemeinen und Abstrakten zum Konkreten »aufgestiegen« sind, steigen
wir im Schlusskapitel wieder zum Abstrakten ab und diskutieren, wel-
che Schlussfolgerungen unsere Untersuchung fiir das Verstindnis des
Wandels ostdeutscher Stidte und der ostdeutschen Gesellschaft allge-
mein ermdglicht.

Uns ist bewusst, dass wir mit diesem Vorgehen einen breiten Spagat
vornehmen — zwischen einer erweiterten literature review, die sich auf be-
reits Bekanntes stiitzt und es in ein neues Licht stellt und einer eigenen
empirischen Untersuchung, deren Design und Methodik einer eigenen
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1 Einleitung

Begriindung bedarf. Uns erscheint dieses Vorgehen aber als dem Stand
der Diskussion angemessen. Uber Ostdeutschland sind schon so viele
Detailaspekte erforscht worden, dass uns eine weitere empirische Stu-
die ohne einen klaren Riickbezug auf ibergreifende Diskussionen der
letzten drei Jahrzehnte als wenig gewinnbringend erschien. Gleichzei-
tig waren wir der Ansicht, dass viele Perspektiven dieser drei Jahrzehnte
stirker auf die Gegenwart bezogen werden sollten. Sie benotigen gewis-
sermaflen ein update, um sie fiir die Interpretation der Gegenwart nutz-
bar zu machen. Ohne einen Bezug zu aktuellen, noch nicht ausreichend
beforschten, Entwicklungen wire es unmdglich gewesen, dieses update
zu liefern.

Angesichts dieser Spannbreite, hilt der vorliegende Band Anregun-
gen fiir verschiedene Leser*innenkreise bereit. Fiir Leser*innen mit
einem generellen Interesse an der Transformation Ostdeutschlands
bietet er einen Einblick in die Transformation der ostdeutschen Stadt-
entwicklung und des Wohnens. Fiir bereits an der Stadtentwicklung
Ostdeutschlands interessierte und mit einem Vorwissen versehene
Leser*innen enthilt er eine Synthese von Forschungen und eine Aktua-
lisierung und Anwendung derselben mit Bezug auf Halle (Saale). Fiir
die Segregationsforschung schliefilich offerieren wir einen bislang in
Deutschland eher selten angewandten institutionalistischen Zugang zu
sozialrdumlichen Sortierungsprozessen.
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2 Segregation und Institutionen
in der Stadtforschung

Wie funktioniert Segregation? Auf welche Weise wirken politische
Rahmenbedingungen (wie Mietgesetze, die Forderung von Immobi-
lieninvestitionen oder Stadtplanungsvorhaben) auf das Handeln von
Stadtbewohner*innen und wie fithrte dies zu einer neuen Verteilung so-
zialer Gruppen im Raum? Das nachfolgende Kapitel legt die Grundlage,
um diese Zusammenhinge besser zu verstehen. Es zeichnet wesentli-
che Ansitze sozialwissenschaftlicher Segregationsforschung nach und
entwickelt einen institutionalistisch ausgerichteten Erklirungsansatz,
der Segregationsprozesse im Kontext riumlich und zeitlich spezifischer
rules of the game (North 1990) betrachtet.

2.1 Erklarung von Segregation'

Segregation bezeichnet zunichst nicht mehr als die »disproportionale
Verteilung von Bevolkerungsgruppen iiber die stidtischen Teilgebiete«
(Friedrichs 1981: 217). Sie kann sehr abstrakt als ungleiche Verteilung
von »Elementen iiber Teileinheiten einer Einheit« (ebd.) gefasst werden.
»Elemente« konnen dabei sowohl Berufs- oder Einkommensgruppen,

1 Das nachfolgende Kapitel ist eine (berarbeitete und stark erganzte Version
eines Beitrags, der 2023 im »Handbuch kritische Stadtgeographie« erscheint
Bernt 2023 i.E.
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als auch religiése Gruppen, Altersgruppen oder Menschen einer be-
stimmten Herkunft sein. »Teileinheiten« sind meist Wohngebiete der
»Einheit« Stadt. Das Ausmafd der ungleichen Verteilung der beschrie-
benen Merkmale kann durch verschiedene statistische Mafizahlen
ausgedriickt werden. Besonders hiufig wird in der Forschung der Se-
gregationsindex (Duncan/Duncan 1955) verwandt, der die Verteilung
einer Bevolkerungsgruppe in Bezug auf die Gesamtbevolkerung misst.
Der Index kann Werte zwischen Null und 100 annehmen und gibt den
Anteil einer Bevolkerungsgruppe an, der umziehen miisste, um eine
Gleichverteilung tiber die Stadt zu erreichen. Ein Wert von Null steht
dabei fiir eine komplett gleichmifiige Verteilung des untersuchten
Merkmals, ein Wert von 100 fiir die vollstindige riumliche Trennung.
Bei der Interpretation von Indexwerten ist allerdings grofdte Vorsicht
geboten (vgl. Massey/Denton 1988), da sie stark von der zugrunde ge-
legten Einteilung der Gesamtstadt in Teilgebiete abhingt. Je grofRer
diese Teilgebiete sind, desto wahrscheinlicher finden sich in ihnen
unterschiedliche Bevolkerungsgruppen wieder und desto geringer fillt
der Segregationsindex aus. Hinzu kommen unterschiedliche Merkmale
stidtischer Riume (bspw. Bebauungsdichte, physische Gegebenheiten,
Gebiudetypen). Aus diesem Grund sind Segregationsindizes zwischen
verschiedenen Stidten nur sehr eingeschrinkt vergleichbar.

Fir die Erklirung der Segregation wurden in den letzten 100 Jah-
renunterschiedliche Ansitze entwickelt. Dabei konnen im Wesentlichen
sechs Stromungen unterschieden werden.

Sozialokologische Erklarungsansétze

Der lange Zeit in der Stadtsoziologie dominierende Erklirungsansatz
fiir Segregation wurde in den 1920er Jahren von der sogenannten Chica-
go School entwickelt. Vor allem Robert Park, Ernest W. Burgess und Ro-
derick McKenzie (1925/1967) vertraten das Konzept einer »Sozialokolo-
gie«, mit dem sie die Entwicklung von Stddten in Anlehnung an Prozesse
in der Tier- und Pflanzenwelt erklirten. Zentral waren dabei die Begrif-
fe von »Invasiong, »Sukzession« und »Dominanz«. Nach den Auffassun-
gen der Chicago School setzen sich im Wettbewerb um Wohnstandorte
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2 Segregation und Institutionen in der Stadtforschung

in der Stadt stirkere »Arten« durch, die jeweils in die zu ihrer Lebens-
weise passenden Gebiete ziehen und dort schwichere »Arten« verdran-
gen. Im Ergebnis entsteht ein Mosaik an natural areas, in denen jeweils
Stadtbewohner*innen zusammenwohnen, Normen, Lebensweisen und
Verhaltensmuster teilen.

Aufbauend auf sozialokologische Erklirungen wurde die soge-
nannte Faktorialokologie entwickelt. Diese Forschungsrichtung stellt
gewissermaflen das methodologische Pendant zur Chicago School
dar und versucht, Segregation durch die Anwendung komplexer Be-
rechnungsverfahren der multivariaten Statistik (faktorenanalytische
Verfahren) zu ermitteln. Hiufig wird dieses Vorgehen auch als Sozi-
alraumanalyse bezeichnet (vgl. Riege/Schubert 2005). Ein Beispiel fiir
das Vorgehen in solchen (in Deutschland weitgehend als Standard be-
trachteten) Studien stellt die Untersuchung von Jiirgen Friedrichs und
Sascha Triemer (2009) dar, bei der die soziale und ethnische Segregation
in den 15 grofiten Stddten Deutschlands fitr den Zeitraum von 1990 bis
2005 untersucht wurde. Dabei wurden auf den jeweils kleinsten von
der Kommunalstatistik erfassten Einheiten Daten zu Auslinderzahl
und -anteil, Arbeitslosigkeit, Sozialhilfe, Sozialwohnungen, sowie Zu-
und Fortziigen zusammengetragen. Auf dieser Grundlage wurden In-
dizes berechnet, welche die Konzentration der untersuchten Merkmale
in unterschiedlichen stadtischen Teilriumen darstellen.

Die erwihnte Studie ist in gewisser Hinsicht paradigmatisch fiir die
meisten in einer sozialokologischen Tradition stehenden Forschungs-
beitrige. Ihr Ergebnis sind in der Regel sehr detaillierte und datenge-
sattigte Beschreibungen der Segregation — aber weniger eine Erklirung
des Prozesses.

Neoklassische Erklarungsansétze

Der in grofler Nihe zu den Wirtschaftswissenschaften entwickelte
neoklassische Ansatz der Segregationsforschung liefert hingegen eine
Erklirung fir die sozialriumliche Ausdifferenzierung von Stidten.
Diese speist sich vor allem aus einer Analyse der Nachfragemuster in-
dividueller Haushalte. Die Grundannahme dieser Forschungsrichtung
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besteht darin, dass Haushalte in ihrer Wohnstandortwahl das Verhiltnis
von Kosten und Nutzen optimieren wollen (Alonso 1964). Als zentrale
Faktoren gelten die Lage eines Standortes und die damit verbundenen
Transportkosten. Mit zunehmender Entfernung vom Zentrum stei-
gen dabei die Transportkosten, wihrend die Wohnkosten abnehmen.
Die Wahl des Wohnstandortes erfolgt in diesem Modell anhand der
individuellen Indifferenzkurve eines Haushaltes, d.h. der Abwigung
zwischen dem Konsum an Wohnfliche und -qualitit im Vergleich zu
den Transportkosten sowie im Verhiltnis zum zur Verfiigung stehenden
Einkommen. Alonso nahm dabei an, dass besserverdienende Haushalte
Wohnstandorte am Stadtrand mit niedrigeren Bodenpreisen vorzie-
hen, weil sie hier das Verhiltnis zwischen Bodenpreiskosten (und damit
den Wohnflichenkonsum) und Transportkosten am besten optimieren
konnen. Im Gegenzug sind einkommensschwichere Haushalte auf
innenstadtnahe Standorte angewiesen, an denen sie sich aber nur klei-
nere Wohnflichen leisten kénnen und deshalb dichter zusammenleben
miissen.

In engem Zusammenhang mit diesem Forschungszweig steht auch
die sogenannte »Filtering-Theorie« des Wohnungsmarktes (Hoyt 1939).
Er geht davon aus, dass Haushalte bei einem Einkommenszuwachs oder
bei einer Ausweitung des Wohnungsangebotes in bessere Wohnungen
umziehen, so dass die jeweils schlechtesten Wohnungen aus dem Markt
»herausfiltern«. Eine Verinderung des Wohnungsangebotes »sickert«
dadurch auf alle Teilmirkte durch und 16st entsprechende Umzugsket-
ten aus. Diese fithren implizit auch zu einer Verinderung der sozialen
Zusammensetzung der betroffenen Gebiete.

Behavioristische Erklarungsansatze

Aufgrund ihres starken Okonomismus stiefen neoklassische Modelle
schon frith auf Kritik. In der Folge wurden neoklassische Erklirungs-
ansitze deshalb um verhaltenstheoretische und lebenszyklusbezogene
Modelle erganzt (vgl. Brown/Moore 1970), die ein komplexeres Bild der
Entscheidungsfindung von Haushalten erméglichten.
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Den zentralen Bezugspunkt dieser Forschungsrichtung stellten
zunichst Haushaltsmerkmale und deren Verinderungen im Lebens-
zyklus dar. Dabei wurde davon ausgegangen, dass Haushalte bestrebt
sind, ihren sich im Verlauf des Lebenszyklus (Single, Haushalt mit/ohne
Kinder, Senior*innenhaushalt) wandelnden Wohnbediirfnissen durch
eine Anpassung ihrer Wohnumgebung nachzukommen (vgl. Rossi 1955;
Clark/Dieleman 1996; van Ham 2012; Clark 2017). Bestimmend fiir das
Wohnverhalten seien also biographische Ereignisse. Weiterentwick-
lungen dieser Theorie erweiterten diese Perspektive und fokussierten
stirker auf housing stress, d.h. auf die Differenz zwischen erwiinschter
und realer Wohnsituation (Brown/Moore 1970; Huff/Clark 1978). Stress-
ausloser konnen dabei im Lebenszyklus begriindet liegen, aber auch in
der Verinderung der Wohnqualitit oder der Nachbarschaft.

Eng an die »Stresstheorie« schlossen auch Arbeiten an, die den
Entscheidungsprozess unter die Lupe nahmen, den Haushalte vorneh-
men, wenn sie itber eine Verdnderung ihrer Wohnsituation nachdenken
(bspw. Newman/Duncan 1979). Ergebnis dieses Forschungsstrangs war
eine stirkere Einbeziehung des »Kontextes«. Dabei wurde deutlich,
dass Wohnstandortentscheidungen in ein »Biindel« von Abwigungen
zwischen Lebensumstinden, finanziellen Kapazititen, Einschitzun-
gen der Wohnung und der Nachbarschaft — sowohl bezogen auf die
aktuell bewohnte Wohnung als auch auf die theoretisch zur Verfiigung
stehenden Alternativen — eingebettet sind (Goodman 1976).

Insgesamt liefern behavioristische Ansitze einen guten analytischen
Schliissel, um das wohnungsbezogene Handeln individueller Haushal-
te zu verstehen. Obgleich ein Bezug zum nachbarschaftlichen Wandel
in behavioristischen Wohnmobilititsuntersuchungen nicht immer er-
kennbar ist (vgl. van Kempen/Oziiekren 1998), eignet sich dieser Zugang
auch, um Segregationsprozesse und ihre Ursachen zu beschreiben. Der
Fokus liegt dabei allerdings komplett auf der Nachfrageseite, d.h. auf
den Haushalten, ihren Wohnbediirfnissen und Handlungsspielriumen.
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Institutionalistische Erklarungsansatze

Die Bedeutung von Wohnungsanbietenden wurde (im Gegensatz zu
neoklassischen und behavioristischen Ansitzen) stirker in institutiona-
listischen Theorien betont, die von britischen Soziologen in den 1960er
und 1970er Jahren entwickelt wurden. Zentral war hier das Buch race,
community and conflict (1967), in dem John Rex und Robert Moore am
Beispiel von Birmingham beschrieben, wie sich weifle Arbeiter- und
Mittelschichthaushalte mit Sozial- oder mit Eigentumswohnungen
versorgen konnten, wihrend der Zugang zu beiden Marktsegmenten
fiir Immigrant*innen von Banken und kommunalen Verwaltungen sys-
tematisch versperrt wurde. Immigrant*innen mussten sich deshalb auf
dem privaten Mietwohnungsmarkt versorgen, der in britischen Stidten
vor allem in der Innenstadt zu finden war. Der Grund fiir die Konzen-
tration von Personen mit Migrationshintergrund in den Innenstidten
waren also die Zuweisungspraxen von gatekeepern oder urban managers
(Pahl1970), die jeweils bestimmten Bevolkerungsgruppen einen Zugang
zu ihren Bestinden ermdglichten — oder verwehrten.

In Anlehnung an Max Weber konstruierten Rex und Moore auf
dieser Grundlage unterschiedliche housing classes, die sich aufgrund
ihrer unterschiedlich starken Position im System der Wohnraumallo-
kation unterscheiden. Die Ubertragung des Ansatzes auf andere Stidte
und Linder erwies sich allerdings als schwierig. Kritisiert wurde auch,
dass die Kategorie von gatekeepern allein deskriptiv aus der Empirie
abgeleitet wurde und als losgelost von ckonomischen und sozialen
Rahmenbedingungen erscheint. Dennoch ermoglichten diese Arbeiten
einen Perspektivwechsel, durch den die Praxen der Wohnungsanbieter
stirker in den Fokus der Segregationsforschung riicken konnten.

Polit-6konomische Erklarungsansatze

Eine stirker gesellschaftstheoretisch basierte Erklirung von Segrega-
tion bieten marxistische Ansitze, die seit den 1970er Jahren entwickelt
wurden. Diese Ansitze betrachten die ungleiche Verteilung von Wohn-
raum als Ergebnis des Zusammenwirkens von Grundrentenaneignung
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und Kapitalakkumulation. Zwei Argumente sind dabei zentral: Zum
einen gehen politokonomische Ansitze davon aus, dass sich stidtische
Wohnungsmarkte in Teilmarkte untergliedern, in denen die Grundbe-
sitzer*innen fir jeweils unterschiedliche Nachfragegruppen passende
Verwertungsmodelle entwickeln. »Villenviertel« und »Arbeiterviertel«
stellen also unterschiedliche Modelle der Grundrentenaneignung dar,
die sich aus dem konkreten konomischen Kontext ergeben (vgl. Har-
vey 1973). Zum Zweiten fithren Prozesse der uneven development, d.h.
der ungleichen riumlichen Entwicklung der Kapitalakkumulation,
zu einem Auf und Ab von Investition, Desinvestition und Reinvesti-
tion. Dass Kapital in bestimmte Wohnungsbestinde investiert (und
diese damit aufgewertet werden) und aus anderen abgezogen wird,
ist in dieser Sichtweise ein Ausdruck der Widerspriiche kapitalisti-
scher Raumproduktion. Segregation ist damit, wie es der Titel eines
Aufsatzes ausdriickte, a movement by capital, not people (Smith 1979). Im
Unterschied zu anderen Erklirungsansitzen integrieren polit-6kono-
mische Erklirungen die Untersuchung von Segregation in eine breitere
Gesellschaftsanalyse, bei der die Besonderheiten kapitalistischer Wirt-
schaftsprozesse im Mittelpunkt stehen. Gleichzeitig ist die Integration
individuellen Handelns in den makrotheoretischen Rahmen dieser
Theorien ein anhaltendes Problem geblieben, das immer wieder fiir
Kritik sorgt.

Restrukturierungsansatze

Eine finfte Gruppe von Erklirungsansitzen stellt schlief3lich die 6ko-
nomischen und politischen Restrukturierungsprozesse in den Mittel-
punke, die in den letzten Jahrzehnten zu tiefgreifenden Verinderungen
der Einkommensstrukturen, der Funktionsweise von Wohnungsmirk-
ten sowie staatlicher Wohlfahrtspolitiken geftihrt haben. Ausgehend
von der Beobachtung einer zusehends ungleichen Einkommensver-
teilung und zunehmend gespaltener Wohnungsmairkte wurde dabei
zunichst eine Tendenz zur Polarisierung, Dualisierung oder »Viertei-
lung« von Stidten beschrieben (Marcuse 1989; Mollenkopf/Castells 1992;
Sassen 1991; Fainstein/Ian/Harloe 1992), die sich in einem zunehmenden
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Nebeneinander von gehobenem Wohnen, Gentrifizierung und aufge-
gebenen Vierteln ausdriickt. Eng daran anschlieRend entwickelten sich
in den 1990er Jahren Ansitze, die den Einfluss von wohlfahrtsstaat-
lichen Regulationen als intervenierende Variable in den Mittelpunkt
stellten. Dabei wurde zunichst vor allem auf westeuropiische Stidte
Bezug genommen (vgl. Musterd/Ostendorf 1998; Kazepov 2005). In der
Folge wurde der Blick jedoch erweitert und ein geographisch diverseres
Set an Stidten analysiert (vgl. Maloutas/Fujita 2012; Tammaru, et al.
2015; Arbaci 2019; Musterd 2020). Die mit Restrukturierungsansitzen
einhergehenden Forschungsdesigns stellen sich insgesamt als sehr
heterogen dar. Gemeinsam ist den Beitragen aber ein Interesse an einer
stirkeren gesellschaftlichen und geographischen Kontextualisierung
von Segregationsprozessen.

Die kurze Draufschau auf ein Jahrhundert an Forschungs- und
Theoriegeschichte machte deutlich, dass es den allgemein akzeptier-
ten, alle Aspekte integrierenden, Erklirungsansatz fiir Segregation
nicht gibt. Gingigen Theorien liegen vielmehr unterschiedliche wis-
senschaftsphilosophische Traditionen und »Denkschulen« zugrunde
und sie betonen unterschiedliche Aspekte des komplexen Phinomens
»Segregation«”. Fasst man alle hier vorgestellten Forschungsansitze in
einem Satz zusammen, konnte man sagen: »Die Palette von segrega-
tionsrelevanten Bestimmungsfaktoren ist sehr breit«. Als Prozess ist
Segregation sowohl ein Ergebnis von individuellen Wahlentscheidungen
(neoklassischer und behavioristischer Ansatz), als auch von Gruppen-
bildungs- und Schichtungsprozessen (Chicago School). Der Zugang
zu Wohnungsbestinden wird von gatekeepern gedffnet oder gesperrt
(institutionalistischer Ansatz) und die Entwicklung von Wohnlagen
folgt okonomischen Kalkillen, die ein Teil von breiteren Dynamiken
der Kapitalakkumulation sind (polit-6konomischer Ansatz). Wohn-
verhalten, Klassen- und Schichtenbildung und Investitionsansitze

2 In der deutschen Segregationsforschung waren dabei vor allem sozialdkologi-
sche Zuginge bis in die jiingste Zeit weit verbreitet und die Forschung zu Se-
gregationsprozessen wurde von quantitativen Methoden dominiert (vgl. Dang-
schat1997).
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sind wiederum eingebettet in einen Kontext breiterer gesellschaft-
licher Restrukturierungen (bspw. des Wandels von der Industrie- zur
Dienstleistungsgesellschaft), ohne den sie kaum adiquat erklirt werden
kénnen.

Angesichts dieser Komplexitit sind Untersuchungsansitze, die al-
lein auf eine statistische Beschreibung von Segregationsmustern zielen,
in der wissenschaftlichen Debatte zusehends in Kritik geraten (vgl. van
Kempen/Oziiekren 1998; Maloutas 2012; Ruiz-Tagle 2013; Arbaci 2019).
Vorgeworfen wird ihnen vor allem, dass sie nur wenig Wissen iiber die
Mechanismen hervorbringen, die zu einer stirkeren oder geringeren Se-
gregation unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen fithren. Sonia Arbaci
(2019) pladiert deshalb fiir ein

»[..Junderstanding of segregation as a systemic contextual process
embedded in the wider society, its principles of stratification and the
role of the state-market [..] nexus in the organisation of welfare ar-
rangements, housing, planning and land systems. (Arbaci 2019: 300)

Die methodologischen Konsequenzen einer solchen Orientierung sind
allerdings gravierend. Denn holistisches Verstindnis von Segregation
erfordert implizit auch einen pluralen theoretischen Zugang. Die oben
diskutieren Erklirungen fiir Segregation beleuchten in diesem Sin-
ne jeweils unterschiedliche Facetten eines gemeinsamen Themas. Sie
lassen sich zwar analytisch trennen - sind aber in ihrem Zusammen-
wirken allesamt fiir ein tieferes Verstindnis von Segregation wichtig.
Anstelle der Entscheidung fiir eine ausgewéhlte Perspektive erscheint
uns deshalb ein multi-perspektivisches Vorgehen sinnvoll. Die unter-
schiedlichen Erklirungsansitze fiir Segregation bieten dabei sozusagen
unterschiedliche Fenster, durch die in denselben Raum geschaut und
ein vollstindigeres Bild gewonnen werden kann.

2.2 Segregation und Institutionen

Ein besonderes Problem ergibt sich dabei aus der Frage, wie die raumlich
und zeitlich jeweils aufierordentlich spezifischen institutionellen Kon-

33


https://doi.org/10.14361/9783839461983
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/

Sk

Segregation in Ostdeutschland

texte in denen Segregation stattfindet, mit allgemeinen Erklirungen fiir
Segregation zusammengebracht werden konnen. Die Integration des
jeweiligen »Kontextes« in generalisierbare Erklirungen ist dabei in der
Stadtforschung insgesamt ein schwieriges Thema geblieben (vgl. Ro-
binson 2022). In vielen Studien steht sie konzeptionell eher neben dem
gewihlten Untersuchungsansatz. Dabei haben sozialokologisch und
behavioristisch argumentierende Arbeiten regelmifig das Problem, zu
erkliren, auf welche Weise gesellschaftliche Rahmenbedingungen indi-
viduelles Handeln beeinflussen. Eher makrosoziologisch ausgerichtete
Arbeiten haben im Gegenzug hiufig Probleme damit, zu zeigen, auf
welche Weise strukturelle Rahmenbedingungen beobachtbare indivi-
duelle oder gruppenbezogene Handlungen bewirken. Entsprechend
spielen die Bedingungen, unter denen Segregation stattfindet, in fast
allen Ansitzen eine Rolle — aber eben jeweils eine sehr unterschiedliche.
Die nachfolgende Tabelle gibt einen kurzen Uberblick:

Tabelle 1: Die Rolle institutioneller Kontexte in unterschiedlichen Erklirungs-

ansdtzen fiir Segregation
Erklarungsansatz Rolle von institutionellen Kontextbedingungen
(Beispiele)
Sozialokologie Kaum thematisiert

(Chicago School)

Neoklassik Verkehrsanbindung, Flachenausweisung und
Unterstiitzungsprogramme fir
Wohnungsinvestitionen (bspw. Baukindergeld)
beeinflussen die Investitionsentscheidungen von
Haushalten.

Behaviorismus Sozialer Wohnungsbau, Mietgesetzgebung,
haushaltsbezogene Subventionen (Wohngeld,
Kindergeld) stellen die »Entscheidungsumgebung«
dar, innerhalb derer Haushalte Entscheidungen tiber
eine Veranderung ihrer Wohnsituation treffen.
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Institutionalismus gatekeeper regulieren den Zugang zu
Wohnungsbestinden fiir unterschiedliche soziale
Gruppen

Politische Okonomie Hauseigentiimer entscheiden tber die

Geschiftsmodelle, mit denen sie ihre Bestande
profitabel verwerten kénnen. Die Entscheidung
vollzieht sich im Kontext einer zyklischen Entwicklung
der Kapitalakkumulation.

Restrukturierungsan- Makroprozesse des gesellschaftlichen Wandels

sitze (Wandel zur Dienstleistungsgesellschaft,
Globalisierung, Neoliberalismus) bedingen
Verschiebungen im Gefiige sozialer Gruppen, die sich
liber Segregationsprozesse im Raum wiederspiegeln.
Die Erosion wohlfahrstaatlicher
Interventionsinstrumente fiithrt dazu, dass sich

Marktprozesse unmittelbarer durchsetzen.

Quelle: Eigene Aufstellung

Wie leicht aus der Tabelle deutlich wird, verweisen etablierte Erkli-
rungsmodelle fiir Segregation auf eine grof3e Bandbreite von Faktoren,
die fuir Segregationsprozesse relevant sind. Abstrakt konnen diese un-
ter dem Begriff »Institutionen« zusammengefasst werden. Institutio-
nen sind, um eine berithmte Formulierung von Douglass C. North zu
gebrauchen,

»[...] the rules of the games in a society, or more formally, are the hu-
manly devised constraints that shape human interaction. In conse-
quence they structure incentives in human exchange, whether polit-
ical, social or economic.« (North 1990: 3)

Auch Segregation vollzieht sich innerhalb solcher »Regeln«: Die Mog-
lichkeit eines Haushaltes in eine Sozialwohnung zu ziehen, hingt so
von der Verfiigbarkeit und den Einkommensgrenzen des sozialen Woh-
nungsbaus ab, die in Férderprogrammen und Regelungen von Bund
und Lindern festgelegt werden. Dasselbe gilt fir die Fihigkeit eines
Haushaltes, ein Eigenheim im Umland zu erwerben — ein Grofiteil des
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Eigenheimbaus kénnte kaum ohne eine Ausweisung von Bauland durch
die Gemeinden und finanzielle Unterstiitzung durch den Staat statt-
finden. Auch, dass Haushalte mit Migrationshintergrund von einigen
Vermietern diskriminiert werden und deshalb in ihrer Wohnungswahl
auf bestimmte Teilgebiete von Stidten beschrinke sind, ist bekannt.
Ebenso wie die Tatsache, dass Wohnungsanbieter davon profitieren,
wenn sich ihre Wohnungen in der Nihe eines lukrativen Arbeitgebers,
von Ausgehmoglichkeiten oder eines attraktiven Umfelds befinden. All
diese Umstinde bilden die Entscheidungsumgebung fiir das Wohn-
standortverhalten von Haushalten.

Wohnstandortverhalten und Entscheidungsumgebung

Aber wie beeinflussen diese »Regeln« konkret das wohnungsbezoge
Handeln? An dieser Stelle macht es Sinn, noch einmal den Entschei-
dungsprozess eines Haushalts nachzuzeichnen, wenn er iiber eine
Verinderung seiner Wohnsituation nachdenkt. Haushalte treffen ihre
Entscheidung dariiber, zu bleiben, in ihre Wohnung zu investieren
oder umzuziehen, sowohl in Abhingigkeit von internen Faktoren (z.B.
Haushaltszusammensetzung, zur Verfiigung stehenden Ressourcen,
Wohnwiinsche) als auch in direkter und indirekter Auseinandersetzung
mit der externen Entscheidungsumgebung. Dabei kénnen drei Faktoren
identifiziert werden, die in die Wohnstandortentscheidung einfliefen
(vgl. Galster 2019):

a) dasAgieren von 6ffentlichen und privaten Akteuren (Gesetzgebung,
Stadtplanung, Investitionen etc.),

b) das Wohnstandortverhalten anderer Haushalte und Bewohner*in-
nen im Quartier und

¢) die sozial-riumlichen Bedingungen der Nachbarschaft und ihre
Entwicklung.

Das Zusammenwirken dieser Faktoren kann als Entscheidungsumge-
bung bezeichnet werden. Die konkreten Entscheidungsprozesse eines
Haushalts kénnen auf dieser Grundlage wie folgt beschrieben werden:
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In einem ersten Schritt beurteilt der Haushalt die Notwendigkeit einer
Anpassung der Wohnsituation (z.B. Verinderung der Haushaltszusam-
mensetzung, Einkommensverlust, Verinderung der Nachbarschaft)
und die Kosten einer Verinderung (bspw. die zukiinftige Miete, Zins-
zahlungen, Aufwendungen fiir Renovierung und Umzug) und vergleicht
sie mit den ihm zur Verfiigung stehenden finanziellen Ressourcen (Ein-
kommen, Vermdgen, Transferleistungen) und seinen Anforderungen
(Lage, GrofRe, Standard und Qualitit) an eine (neue) Wohnung. Auf die-
ser Grundlage analysiert er, welche Art von Wohnung er sich an welchem
Standort leisten kann und ob ein Auszug aus der bisherigen Wohnung
Sinn macht. Dabei kommen auch nicht-finanzielle Aspekte, wie die
Einschitzung der Nachbarschaft und ihrer Entwicklung, Vorlieben und
Wohnwiinsche, Nihe zu Freunden und Verwandten etc., ins Spiel. Unter
Beriicksichtigung all dieser Aspekte agiert der Haushalt schliefilich, d.h.
er bewirbt sich um Wohnungen oder kauft bzw. baut ein Eigenheim.
Alternativ kommt er zu dem Schluss, in der bisherigen Wohnung zu
bleiben und diese ggf. entsprechend seiner Bediirfnisse anzupassen.
Tritt der Haushalt jedoch in Aktion, um seine Wohnsituation zu veran-
dern, wird er mit weiteren Rahmenbedingungen konfrontiert, die seine
Entscheidung beeinflussen und méglicherweise zu Strategiewechseln
fithren konnen. So kann zum Beispiel ein Kredit abgelehnt oder eine
Wohnung an einen anderen Haushalt vergeben worden sein. Es konnen
auch zu wenige Wohnungen auf dem Markt vorhanden sein oder die
angebotenen Wohnungen kénnen zu teuer oder falsch geschnitten sein
oder in einer Wohngegend liegen, die nicht »passt«.

Bei der Entscheidung fir oder gegen einen Umzug und der Wahl
eines neuen Wohnstandortes kommen also vielzihlige Umstinde zu-
sammen, die eine sehr komplexe Entscheidungsumgebung ergeben.
Individuelle Entscheidungen werden dabei in Auseinandersetzung
mit dem erwarteten Wohnstandortverhalten anderer Haushalte, der
Verfiigbarkeit von Ressourcen, dem Agieren von Eigentiimer*innen
und Investor*innen, den gesetzlichen Vorgaben und planerischen
Rahmensetzungen und der sozialriumlichen Entwicklung von Quar-
tieren getroffen. Ahnliche Entscheidungen treffen wiederum andere
Haushalte, die sich in derselben oder einer ihnlichen Situation befin-
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den. Die Aggregation dieser Einzelentscheidungen fithrt letztendlich
zu beobachtbaren Verinderungen der sozialriumlichen Struktur von
Stadten.

Investitionsentscheidungen und die Einbettung von Markten

Neben den individuellen Wohnwiinschen und den sozial ungleich ver-
teilten Ressourcen der Haushalte determinieren vor allem institutionel-
le Akteure (Hauseigentiimer*innen, Investor*innen, Banken, staatliche
Verwaltungen) die Entscheidungsumgebung fiir das Wohnstandortver-
halten — und damit auch die Rahmenbedingungen fiir Segregationspro-
zesse.

Aber wie kommen diese Rahmenbedingungen zustande? Hier wech-
seln wir die Perspektive und richten unseren Blick auf die Angebotsseite
des Wohnungsmarktes. Wo welche Wohnungen errichtet werden, ob
Wohnungen renoviert oder verfallen gelassen werden, zu welchen Prei-
sen bestehende Wohnungen vermietet oder verkauft werden und auf
welche Nachfrager dabei gesetzt wird, hingt in einer kapitalistischen
Gesellschaft zunichst von den Renditeerwartungen von Eigentiimern
und Investoren ab. Nur dort, wo der Bau und die Bewirtschaftung von
Wohnungen langfristig einen Gewinn versprechen, wird Kapital in diese
investiert. Ist dies nicht der Fall, wandern Investoren ab und wenden
sich lukrativeren Geschiften zu.

Uber das Eigentum haben Hauseigentiimer und Bodenbesitzer zu-
dem einen privilegierten Entscheidungsstatus iiber die Nutzung ihres
Eigentums. Als gatekeeper bestimmen sie, wer in eine Wohnung ziehen
darfoder was auf einem Grundstiick gebaut wird. Neben 6konomischen
Motiven sind dabei auch Normvorstellungen relevant, die zu einer Of-
fenheit oder Geschlossenheit gegeniiber bestimmten Nutzungen fith-
ren.

Investitionen in den Wohnungsbestand sind langfristige Projekte.
Die Errichtung oder Renovierung eines Hauses ist in der Regel mit
einem hohen Investitionsaufwand verbunden, der sich erst iiber einen
lingeren Zeitraum amortisiert. Da das Angebot an Wohnungen zudem-
je nach Marktlage — nicht beliebig ausgeweitet oder reduziert werden
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kann, betrifft das Gros von Investitionsentscheidungen den bereits
vorhandenen Wohnungsbestand. Der Wohnungsmarkt untergliedert
sich zudem in riumlich und sachlich (Mietwohnungen vs. Kaufobjekte,
Bestand vs. Neubau) getrennte Teilmirkte auf denen jeweils unter-
schiedliche Anbieterstrukturen herrschen. Insgesamt ist das Geschift
mit Wohnungen daher von langfristigen Investitionsentscheidungen
bei Unsicherheit iiber zukiinftige Entwicklungen, einer hohen Abhin-
gigkeit von externen Inputs (bspw. Verfiigbarkeit von Grund und Boden,
Infrastrukturanschluss, Externalititseffekte anderer Investitionen in
raumlicher Nihe) und einem komplexen Geflecht von Anbieter*innen-
strukturen geprigt. Ahnlich wie individuelle Haushalte, agieren dabei
auch Investor*innen in einer komplexen Entscheidungsumgebung, in
der sie in ihren Vorhaben von Entscheidungen Dritter abhingen.

Investitionsentscheidungen werden dabei nicht allein von unmittel-
bar wohnungswirtschaftlichen Umstinden bestimmt, sondern sie sind
eingebettet in einen vom Staat vorgegebenen Rahmen von Baunormen,
Flichenausweisungen, Mietpreisregulierungen, Férderprogrammen,
Steuergesetzen, unternehmensrechtlichen Bestimmungen u.wv.a.m.
Wirtschaft, Staat und Gesellschaft kénnen deshalb bei der Betrachtung
von Wohnungsinvestitionen kaum sinnvoll getrennt werden. Sie sind
miteinander verwoben. Was landliufig als Wohnungsmarkt betrachtet
wird, ist deshalb eigentlich eher ein zusammenhingendes Netz von
Organisationen, bei dem Wohnungseigentiimer*innen und Landbe-
sitzer*innen, Hypothekenbanken, Bautriger, Raumplaner, Regulie-
rungsbehdrden, Mieterorganisationen und Regierungen miteinander
verkniipft sind und auf dynamische Weise interagieren. Ergebnis die-
ser Interaktion ist ein zeitlich und riumlich spezifisches Angebot an
Wohnungen - das wiederum die Grundlage fiir wohnstandortbezogene
Entscheidungen von Haushalten darstellt.

Fassen wir zusammen: Die Entscheidungen privater Haushalte tiber
eine Verinderung ihrer Wohnumgebung ist von institutionellen Res-
sourcenzuweisungen (bspw. Wohnberechtigungsschein, Steuererleich-
terungen, Kreditgewihrung) beeinflusst. Das Wohnungsangebot, bzw.
die ihm zugrunde liegenden Investitionsentscheidungen, sind ebenfalls
in institutionelle Umgebungen eingebettet, die bestimmen, welche
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Wohnungen, wann, wo und zu welchen Bedingungen gebaut und/oder
vermietet werden konnen. Segregation vollzieht sich damit in einem
Dreieck zwischen individuellem Wohnverhalten von Bewohner*innen,
Investitionsentscheidungen von Hauseigentiimer®*innen und Rahmen-
setzungen durch staatliche Akteure. Staaten, Mirkte und Haushalte
sind dabei joint at hip (Fligstein/Calder 2015: 4).

Nachbarschaft als raumliches Projekt

Wie spiegeln sich die auf dieser Grundlage vorgenommenen vielfiltigen
individuellen wohnungsbezogenen Entscheidungen aber in der sozial-
rdumlichen Struktur von Stidten und Stadtteilen wider? Wie kann die
Erklirung von Segregation fruchtbar gemacht werden?

Halten wir fest: Segregation basiert auf den wohnungsbezogenen
Entscheidungen von Haushalten - sie ist aber nicht mit diesen zu ver-
wechseln. Per definitionem ist Segregation die ungleiche Verteilung
soziookonomischer Gruppen iiber den Raum. Sie bezieht sich also auf
soziale Gruppen (und nicht auf individuelle Haushalte) und sie hat eine
riumliche Komponente. Um zu verstehen, auf welche Art und Weise
individuelle Wohnstandortentscheidungen, wohnungswirtschaftliche
Investitionen und staatliche Politiken so zusammenwirken, dass sie ei-
ne Verinderung von Segregationsmustern bewirken, muss die Analyse
also um einen Raumbezug erweitert werden.

Das dynamische Zusammentreffen von Interessen, Entscheidungen
und Institutionen in einem konkreten Wohngebiet, lisst sich dabei
konzeptionell sehr gut mit dem Ansatz des Geographen David Madden
beschreiben, der Nachbarschaften als spatial projects (Madden 2014)
beschrieben hat. Anders als in sozialékologischen Ansitzen, versteht
Madden Wohngebiete als Ergebnis des sozialen Handelns unterschied-
licher Gruppen von Akteuren.

»Spatial projects are, as the phrase has it, spatial projections of social
power; they produce space, in an ongoing, contingent, uneven man-
ner. These projects are pursued by different collective actors in differ-
ent places and times. They are non-mutually exclusive, productive of
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overlapping spatial formations that are experienced and shaped in a
variety of unequal ways by unequally situated actors.« (Madden 2014:
480)

»Riaumliche Projekte« sind in diesem Verstindnis Vorhaben unter-
schiedlicher gesellschaftlicher Akteure, die sich auf denselben Raum
beziehen und gesellschaftliche Machtverhiltnisse wiederspiegeln.
Sie konnen in Widerspruch zueinander stehen, sich erginzen oder
koexistieren. Ihre riumlichen Bezugspunkte konnen identisch sein
oder iiberlappen. Die in einer Gesellschaftsformation dominierenden
Gruppen sind dabei in der Regel besser in der Lage, ihre politischen
und sozialen Interessen durchzusetzen. Der Begrift des spatial projects
verschiebt also das Verstindnis des Nachbarschaftswandels hin zu der
Frage, wer Nachbarschaften produziert, mit welchen Techniken, in
welchen Zusammenhingen und zu welchen Zwecken. Gleichzeitig ist
die Prigung von Riumen Gegenstand von Auseinandersetzungen, bei
denen unterschiedliche soziale, wirtschaftliche und politische Akteure
bemitht sind, ihren »Raumprojekten« Geltung zu verschaffen und ihre
Interessen gegeniiber anderen Interessen durchzusetzen. Die Verbin-
dung von »riumlichen Projekten« und Segregation besteht also aus
unserer Sicht darin, dass das jeweilige soziale und 6konomische Profil
einer Nachbarschaft als Ergebnis des Zusammenwirkens von erfolgrei-
chen »Raumprojekten« gefasst wird. Das Konzept der »Raumprojekte«
bietet damit ein Instrument, das es ermdglicht, die oben diskutierte
Sicht auf Segregation als einen Prozess, der sich im Dreieck zwischen
individuellen Wohnentscheidungen, Wohnungsmarkt und staatlichen
Politiken vollzieht, in eine historisch und rdumlich konkrete Perspektive
einzubetten.
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2.3 Fazit: Segregation im Dreieck aus Entscheidung,
Institutionen und Nachbarschaft

Fassen wir die Diskussion iiber unterschiedliche Erklirungsansitze fiir
Segregation und das Verhiltnis von Segregation und Institutionen zu-
sammen, lassen sich folgende Punkte festhalten:

« Segregation kann mit unterschiedlichen Theorien erklirt werden.
Diese betrachten jeweils unterschiedliche Aspekte des Themas. Ent-
sprechend ist ein multi-perspektivischer Zugang sinnvoll, der eng
am zu beschreibenden Fall arbeitet und kreativ unterschiedliche
Erklirungsansitze kombiniert.

« Individuelles Wohnverhalten, Wohnungsmarkte und staatliche Poli-
tiken sind untrennbar miteinander verbunden. Eine Untersuchung
von Segregationsprozessen sollte sich daher nicht auf einen dieser
Bereiche beschrinken, sondern sollte alle drei in ihrem riumlichen
und zeitlichen Zusammenwirken in den Blick nehmen.

. Aufder Ebene von stidtischen Teilriumen (Wohnvierteln, Nachbar-
schaften) kann dieses Zusammenwirken mit dem Begriff der »raum-
lichen Projekte«erfasst werden. Es handelt sich dabei um ein heuris-
tisches Konzept, mit dem das soziale Profil eines Raumes als Ergeb-
nis des Aufeinandertreffens unterschiedlicher Interessen und Pro-
jekte gelesen werden kann.

Mit diesen Uberlegungen ist ein Rahmen beschrieben, innerhalb dessen
Segregation in einem Dreieck aus individuellem Handeln, gesellschaft-
lichem Kontext und Nachbarschaftswandel gedacht werden kann. Aber
wie kann dieser Rahmen gefiillt werden? Wie konnen haushaltsbezoge-
nes Handeln, 6konomische und politische Rahmenbedingungen und die
Veranderungen von stidtischen Riumen konkret zusammengedacht
werden? Machen wir ein Gedankenexperiment!

Wir nehmen an, dass fiir einen Haushalt — bedingt durch eine Ver-
anderung von Lebensumstinden (bspw. Auszug aus dem Elternhaus,
berufsbedingter Ortswechsel, Anderung der Einkommensverhiltnis-
se) — die bisherige Wohnung nicht mehr »passt«. In dieser Situation
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macht sich der Haushalt auf die Suche nach Alternativen. Dabei kom-
men unterschiedlichste Erwidgungen zusammen: Die Wohnung soll in
GroRe und Schnitt zum eigenen Lebensentwurf passen, sie soll nicht
zu weit weg von der Arbeit sein, im »richtigen« Viertel und — gemessen
am eigenen Einkommen - bezahlbar. Aber wo gibt es eine Wohnung,
die all diesen Anspriichen geniigt? Kann man sie bezahlen und sich
im Wettbewerb mit anderen Wohnungssuchenden durchsetzen? Hat
man ggf. Anspruch auf eine Sozialwohnung? Die eigenen Wiinsche sind
sehr schnell mit Restriktionen konfrontiert. Diese bezieht der Haushalt
mehr oder weniger selbstverstindlich in seine Uberlegungen ein. Sie
bilden im Folgenden sozusagen die »Leitplankenc, innerhalb derer sich
das eigene Handeln (Umziehen oder Bleiben) verorten muss.

Gleichzeitig wirken die Rahmenbedingungen selektiv. Wahrend
Einkommensgrenzen im Sozialen Wohnungsbau so Haushalte mit
einem mittleren Einkommen ausschlieflen, miissen Geringverdie-
ner*innen kaum iber die steuerliche Forderung eines Eigenheims
nachdenken, das sie sich nicht leisten konnen. Rassistische Diskri-
minierungen sind fiir Personen ohne Migrationshintergrund kaum
relevant. Aggregiert haben die Rahmenbedingungen also einen sehr
unterschiedlichen Einfluss auf verschiedene soziale Gruppen. Ungleich
verteilte Ressourcen (Geld, Informationen, Zugangsberechtigungen)
Offnen oder schlieffen bestimmte Optionen. Damit erweitern oder
verengen sie gleichzeitig in einer sozial selektiven Weise den Spiel-
raum fiir unterschiedliche soziale Gruppen. Im Wechselspiel mit den
Mustern sozialer Ungleichheit wirken die vorhandenen rules of the game
sozusagen als Filter, der dem Haushalt den Zugang zu bestimmten
Wohnungsbestinden erleichtert oder erschwert.

Abstrahiert man im nichsten Schritt von dem einzelnen Haushalt
und bezieht diese Filter auf soziale Gruppen (bspw. Erwerbstitige, Gut-
verdiener*innen und Geringverdiener*innen, Auslinder®innen oder
Jugendliche) und konkrete stidtische Wohngebiete, lassen sich »Raum-
projekte« mit unterschiedlichen Durchsetzungschancen erkennen.
Mochte unser Haushalt beispielsweise gerne in ein Griinderzeitviertel
ziehen, kann sich aber eine Wohnung dort nicht leisten, und ist er da-
mit nicht allein, konnte man davon sprechen, dass das auf diese Viertel
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bezogene Raumprojekt von Geringverdiener*innen sich nicht durchset-
zen konnte. Die Verdringung eines einkommensschwachen Haushalts
durch einen besserverdienenden Haushalt im Zuge der Gentrifizierung
oder der Fortzug einer Familie aufgrund einer anhaltend schlechten
Schulsituation konnen so als Scheitern eines Raumprojektes gelesen
werden, dass sich gegeniiber den Raumprojekten von — um bei den
Beispielen zu bleiben — Vermieter*innen und zuziehenden Gentrifiern
im Fall der Verdringung des einkommensschwachen Haushalts oder
der Schulverwaltung im Fall des Wegzugs der Familie nicht durchsetzen
konnte. Im Gegenzug driicken sich im Zuzug von Gentrifiern oder im
Ausbleiben einer Schulsanierung ebenfalls Raumprojekte aus - die
sich aber aufgrund ihrer tiberlegenen 6konomischen, politischen oder
sozialen Ressourcen durchsetzen konnten.

Das kurze Gedankenexperiment sollte zeigen, wie unterschiedliche
Ansitze der Segregationsforschung zusammen gedacht werden kénnen
und so ein umfassenderes Bild erméglichen, als es bei einer Beschrin-
kung auf einzelne Aspekte — bspw. die Wohnwiinsche, den Wohnungs-
markt oder die Stadtpolitik — moglich gewesen wire. Kapitel 3 erklart,
wie wir diesen multiperspektivischen Zugang fir unsere Untersuchung
umgesetzt haben.
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3 Forschungsansatz und Methoden

In diesem Kapitel erliutern wir den Forschungsansatz fiir unsere Un-
tersuchung. Basierend auf der Diskussion im vorangegangenen Kapitel
lsst sich unser Herangehen grundlegend als eine Kombination aus mi-
krosoziologischer Untersuchung von Umzugs- und Bleibeentscheidun-
gen' mit einer makrosoziologischen Institutionenanalyse beschreiben.
Diese Perspektive erscheint uns fir das Verstindnis von Segregations-
prozessen in ostdeutschen Stidten am ehesten geeignet, weil sie zum
einen die spezifischen Kontextbedingungen der postsozialistischen
Transformation im Wohnungssektor und ihre langfristigen Wirkun-
gen fiir Prozesse des sozialriumlichen Wandels beriicksichtigt, zum
anderen die individuellen Wohnbiographien und die diesen zugrundlie-
genden Handlungspriferenzen (Motivation) und Handlungsoptionen
(Performance) in den Blick nimmt.

In unserem Forschungsansatz nutzen wir interpretative Ansitze
der qualitativen Sozialforschung. Im Gegensatz zu kritisch-rationa-
listischen oder hermeneutischen Ansitzen, bei denen eine statistische
Untersuchung von Korrelationen und die Analyse grofier Fallzahlen
(eine solche quantitativ vergleichende Studie liegt mit dem Werk von
Helbig und Jihnen 2018 bereits vor) bzw. das Entschliisseln von Sinn-
zuweisungen im Fokus steht, geht es uns um die Rekonstruktion von
Mechanismen, welche Struktur und Handlung verbinden. Diese Me-
chanismen sind historisch kontingent. Ziel unserer Untersuchung
sind deshalb nicht generalisierbare Erkenntnisse, sondern eine within-

1 Wohn(standort-)entscheidungen
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case analysis (Mahoney 2000: 409), bei der eine anhand tberpriifbarer
Kriterien nachvollziehbare Erklirung fiir den konkreten Fall des sozi-

alraumlichen Wandel ostdeutscher Stidte entwickelt wird. Dies kann

am besten mit einem interpretativen Fallstudienansatz gewihrleis-

tet werden, wie er beispielsweise in der qualitativen Politikforschung

verwendet wird. Ein solcher Ansatz wird hiufig mit Begriffen wie pro-

cess tracing, pattern matching, oder causal narrative verbunden und steht

fiir ein Vorgehen, das auf die Rekonstruktion und Interpretation von

Zusammenhingen fokussiert. Die wesentlichen Schritte unseres Unter-

suchungsansatzes konnen in Anlehnung an Nullmeier (2021) wie folgt

zusammengefasst werden:

Tabelle 2: Untersuchungsetappen, Methoden, Daten und Arbeitsschritte

Untersuchungs-
etappe

Erhebungs- bzw.
Auswertungsmethode

Datenquellen und
Arbeitsschritte

Erschliefung des

Identifikation von

Wissenschaftliche

Analyse statistischer
Daten,
Interviews

Untersuchungsge- Forschungsliicken, Literatur,

genstandes Fallauswahl, Sekundirquellen (bspw.
Recherche von Zeitzeugenberichte,
Mechanismen, publizistische
Entwicklung eines Veroffentlichungen),
Untersuchungsansatzes, Graue Literatur (Studien,
Herausarbeitung von Konzepte, Berichte),
»Mini-Hypothesen« Kommunalstatistik

Erhebung Dokumentenanalyse, Graue Literatur,

Kommunalstatistik,
Expert*innengespriche,
Bewohner*inneninter-

views
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Auswertung

Interviewauswertung und
Textanalyse,
Interpretation der
Einzelinterviews,
Zusammenschau aller
Interviews,

Identifikation kausaler
Mechanismen

Transkription und
Paraphrasierung der
Interviews,

Erstellen von
Wohnbiographien,
(Quer-)Auswertung
anhand von
Interpretationsfragen

Quelle: Eigene Zusammenstellung auf der Basis von Nullmeier 2021

Entsprechend sind wir in unserer Untersuchung konkret wie folgt
vorgegangen.

3.1 ErschlieBung des Untersuchungsgegenstandes

Am Beginn unserer Forschung stand eine systematische Auswertung der
Forschungsliteratur iiber Segregation, insbesondere in ostdeutschen
Stidten, und Wohn(standort-)verhalten. Die Ergebnisse dieser Aufar-
beitung sind in Kapitel 2 und 3 dieses Buches zusammengefasst. Hinzu
kam aus der eigenen Wissenschaftler*innenbiographie resultierendes
Vorwissen, insbesondere in Bezug auf die Segregationsmechanismen
der Gentrifizierung und bei der Entwicklung von Groffwohnsiedlungen.
Der Uberblick iiber den Forschungsstand fithrte uns zur Identifikation
der Forschungsliicke und zum Vorhaben, die Beziehungen zwischen
sozialrdumlichem Wandel (Segregation) und institutioneller Transfor-
mation des Wohnungssektors in ostdeutschen Stidten mittels eines
integrierten Untersuchungsansatzes auf der Basis einer Fallstudie zu
untersuchen. Der Fallstudienansatz (Yin 2009) erschien uns passend,
weil er ein dichtes Bild iiber das Zusammenwirken unterschiedlicher
Wirkungsmechanismen des sozialriumlichen Wandels iiber einen
Zeitraum von drei Jahrzehnten erméglicht.
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Im nichsten Schritt wihlten wir die Stadt Halle (Saale) als Untersu-
chungsort aus. Diese Auswahl folgte drei Uberlegungen: Erstens befand
sich Halle (Saale) zusammen mit Rostock, Schwerin und Erfurt in Ost-
deutschland weit oben im von Helbig und Jihnen (2018) deutschland-
weit vorgenommenen Ranking von Segregationsindizes. Wir konnten
in dieser Stadt also fortgeschrittene Segregationsprozesse erwarten.
Zweitens ist Halle (Saale) in Hinblick auf den Forschungsgegenstand
exemplarisch und gleichzeitig in gewisser Weise herausstechend: Die
Stadt erlebte mit dem Ausbau der Chemieindustrie in den 196cer und
1970er Jahren ein rasantes Bevolkerungswachstum, was in den 1990er
Jahren in eine ebenso rasante Schrumpfung tberging. Gleichzeitig
ist die Stadt an der Saale eine der irmsten GrofRstidte Deutschlands,
deren Kaufkraft im Jahr 2022 nur noch von Bremerhaven, Duisburg
und Gelsenkirchen unterboten wurde (MB Research 2022). Diese Zu-
spitzungen machen Halle (Saale) als Untersuchungsstadt besonders
interessant. Zum Dritten hat sich Matthias Bernt, als einer der beiden
Autor*innen, seit 2008 in verschiedenen Forschungsprojekten mit Halle
(Saale) beschiftigt. Es konnte daher auf ein ausgiebiges Vorwissen und
bestehende Kontakte zuriickgegriffen werden.

Nach der Festlegung der Untersuchungsstadt haben wir systema-
tisch »graue« Literatur und statistische Daten zu Halle (Saale) analysiert
und fir unsere Untersuchung aufbereitet. Von Bedeutung waren dabei
vor allem Stadtentwicklungspline und Evaluationen zu Stadtumbau-
und -erneuerungsprojekten, Planungskonzepte und Beschlussvorlagen,
sozialplanerische Dokumente, Kommunalstatistiken und Monitorings,
Biirgerbefragungen, Presse- und sonstige Berichte (z.B. Wohnungs-
marktberichte, Projektberichte). Auf dieser Grundlage konnten wir
ein erstes umfassendes Bild iiber die sozialraumlichen Entwicklun-
gen in der Stadt seit der Wiedervereinigung gewinnen. Die Analyse
ermoglichte uns zudem die Identifizierung von Quartieren bzw. Orten,
die fiir eine Untersuchung der Fille (Prozesse des sozialriumlichen
Wandels) geeignet erschienen. Die von uns untersuchten Fille stellen
allgemein anerkannte und fiir relevant erachtete Prozesse des Nach-
barschaftswandels dar: 1) die Suburbanisierung, 2) die Gentrifizierung
innerstidtischer Griinderzeitquartiere und 3) die sozialriumlichen Ver-
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anderungen in den Grofwohnsiedlungen. Entsprechend wihlten wir in
Halle (Saale) das Paulusviertel als gentrifiziertes Altbauquartier in der
Innenstadt, den siidlichen Teil der GroRwohnsiedlung Halle Neustadt
sowie die Umlandgemeinde GrofRkugel (Ortsteil von Kabelsketal) als
Untersuchungsgebiete aus.

Unser erster Untersuchungsschritt wurde abgeschlossen mit Kurz-
berichten tber die Entwicklung der institutionellen Rahmenbedin-
gungen fiir Suburbanisierung, Gentrifizierung und den Wandel der
Grofdwohnsiedlungen in Ostdeutschland. Neben einer Aufzihlung der
wichtigsten Entwicklungsbedingungen enthielten diese Berichte be-
reits erste Hypothesen iiber das Zusammenwirken unterschiedlicher
institutioneller Rahmensetzungen und teilrdumlicher Entwicklungen
sowie tiber die erwarteten Auswirkungen auf das Wohnstandortverhal-
ten unterschiedlicher Bewohner*innengruppen.

3.2 Erhebung

Auf Basis dieser Voruntersuchungen und -entscheidungen konzipierten
wir die Erhebung. Sie beinhaltete drei miteinander verzahnte Elemen-
te: a) eine vertiefte Dokumentenanalyse und Datenauswertung zu den
ausgewihlten Untersuchungsgebieten, b) Expert*innengespriche und
¢) Interviews mit Bewohner*innen zu deren Wohnbiographien.

a) Dokumentenanalyse und Datenauswertung

Fir die drei von uns untersuchten Gebiete haben wir mittels einer
vertieften Dokumentenanalyse die im ersten Untersuchungsschritt
herausgearbeiteten institutionellen Rahmenbedingungen des Wandels
lokal spezifiziert. Dafiir wurden konkrete Informationen iiber Verin-
derungen auf dem Wohnungsmarkt und bei den Eigentiimer*innen-
strukturen, zu Bevolkerungsverinderungen, Stadtplanungsvorhaben
und Forderpolitiken sowie iiber zivilgesellschaftliche Entwicklungen/
Initiativen und relevante Akteure gesammelt. Quellen hierfiir waren,
dhnlich wie auch schon im ersten Untersuchungsschritt, Stadt(teil)ent-
wicklungspline und Regional(entwicklungs-)pline, sozialplanerische
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Dokumente, Plangrundlagen (Bebauungspline und Flichennutzungs-
pline), Kommunalstatistiken, Biirgerbefragungen, Geodaten (z.B.
Bodenrichtwertkarten), Pressemeldungen, historische Dokumente
(Broschiiren etc.) und andere amtliche Berichte, z.B. zur Wohnungs-
marktentwicklung. Auch Forschungsberichte aus themenverwandten
Projekten wurden herangezogen (z.B. »Shrink Smart« des UFZ in Leip-
zig und das europiische Verbundprojekt »Groffwohnsiedlungen nach
der Transformation« von IRS, Europa-Universitit St. Petersburg und
Universitit Tartu). Die Dokumente wurden systematisch hinsichtlich
Informationen zum Wohnungsmarkt, zu lokal relevanten Planungs-
und Entwicklungsprozessen und zu Akteuren analysiert. Gleichzeitig
fand eine Datenanalyse und -aufbereitung statt, welche die Bevolke-
rungsdaten (Bevolkerungszahl, Zu- und Fortziige, Altersstruktur) in
Bezug zu Wohnungs(markt)daten setzte (z.B. Anzahl der Wohneinhei-
ten, Sanierungsstand, Preisentwicklung).

b) Expert*innengesprache

Erginzend zur Dokumentenanalyse wurden Gespriche mit lokalen
Akteuren und Expert*innen gefithrt, die der weiteren ErschlieRung des
Forschungsgegenstandes und der ErschlieRung von lokalem Wissen
dienten. Diese Gespriche fanden mit Personen statt, die durch ihre
fachliche Expertise und/oder durch ihre persénliche Involviertheit in
Prozesse des sozialraumlichen Wandels »iiber ein besonderes Wissen
verfiigen« (Gliser/Laudel 2010: 11) und somit Aussagen iiber die von uns
betrachteten Mechanismen und Zusammenhinge machen konnten.
Konkret waren das Bauamtsleiter der Umlandgemeinden, ein Ortsbiir-
germeister, die Leiterin der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle,
der ehemalige Vorsitzende eines in den 1990er und 2000er Jahren akti-
ven innerstidtischen Biirgervereins, Vertreter der Geschichtswerkstatt
Halle-Neustadt, die Quartiersmanagerin im Stadtteilbiiro Halle-Neu-
stadt und der Leiter eines Jugendclubs in der Grofiwohnsiedlung sowie
Stadtplaner bei der Stadtverwaltung Halle. Die Expert*innengespriche
wurden aufgrund der sehr unterschiedlichen Akteure und der sehr gro-
Ren thematischen Bandbreite als offene, nur grundlegend strukturierte
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Interviews gefithrt, die sich thematisch jeweils an dem spezifischen
Akteur und Kontext ausgerichtet haben. Dabei ging es u.a. um Prozesse
der Quartiers-/Ortsentwicklung, relevante (Planungs-)Entscheidungen
und Entwicklungen, Kontextfaktoren in Wirtschaft, Gesellschaft und
Politik, Akteure und Akteurskonstellationen sowie Lebensbedingungen
und nachbarschaftliche Initiativen. Die Schwerpunkte der Gespriche
waren dabei unterschiedlich gelagert — zum Teil wurden vor allem for-
male Rahmenbedingungen und Prozesse thematisiert, zum Teil lag der
Schwerpunkt auf informellen Entwicklungen und Akteurskonstellatio-
nen.

Durch die Dokumentenanalyse und die Expert*innengespriche
konnte ein relativ umfassendes Bild iiber die Entwicklung und die
Kontextbedingungen in den untersuchten Gebieten gewonnen werden.
Dies bildete die Grundlage fiir die Bewohner*inneninterviews.

c¢) Bewohner*inneninterviews

Die Bewohner*inneninterviews hatten das Ziel, besser zu verstehen, wie
Haushalte in Bezug auf ihre Wohnsituation agieren (Performance), wel-
che institutionellen (Kontext) und personlichen Faktoren (Priferenz) da-
bei eine Rolle spielen und wie sie mit ihrem Wohn(standort)verhalten
zu Verinderungsprozessen in der Nachbarschaft beitragen (Segregati-
on). Um dieses komplexe Zusammenspiel empirisch zu erfassen, nutz-
ten wir einen (wohn)biographischen Forschungszugang und arbeiteten
mit problemzentrierten Interviews. Ein solcher Zugang ist geeignet, da
ereinerseits die Wohnbiographie mit den haushaltsrelevanten Entschei-
dungsmustern in den Mittelpunkt stellt und somit eine Mikro-Perspek-
tive einnimmt. Andererseits wurden diese Entscheidungsmuster in ei-
nen Bezug zum institutionellen Kontext gesetzt, womit die Makroper-
spektive integriert wird.

Interviewdesign

Typischerweise arbeitet die Biographieforschung mit induktiven Tech-
niken und narrativen Interviews. Problemzentrierte Interviews sind
eine spezielle Form von narrativen Interviews, die induktive und de-
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duktive Herangehensweisen an das Forschungsthema kombinieren
(Scheibelhofer 2008; Witzel 2000). Problemzentrierte Interviews sind
grob in zwei Teile gegliedert: einen offenen, narrativen Einstieg und
einen halbstrukturierten Teil. Dadurch haben die Interviewten die
Moglichkeit, die Anfangserzihlung entsprechend ihrer persénlichen
Relevanz zu strukturieren und eine eigenstindige Sinnkonstruktion
ihrer Wohnbiographie vorzunehmen. Die Forschenden haben dann die
Option, auf Grundlage dieser Erzihlung im Verlauf des Interviews be-
stimmte Themen und Fragen gezielt anzusprechen und Informationen,
in unserem Fall das Wohn(standort)verhalten, zu kontextualisieren.

Da es unser Ziel war, das Wohn(standort)verhalten einzelner Haus-
halte mit institutionellen Rahmenbedingungen im Wohnungsmarkt
und der Stadtentwicklung/-planung in Verbindung zu bringen, um dar-
aus Riickschliisse auf Prozesse des sozialriumlichen Wandels zu ziehen,
wurde dem halbstrukturierten Teil der Interviews eine besondere Be-
deutung beigemessen. Die Kategorien, die diesem Teil zugrunde lagen,
leiteten sich aus der theoretischen Vorarbeit im Forschungsfeld ab. Sie
sollten gewihrleisten, dass die Kontextbedingungen auf Makroebene
in Bezug zum individuellen Verhalten auf Mikroebene gesetzt werden.
Dementsprechend wurden aus beiden Ebenen Aspekte integriert: so-
wohl zur Zusammensetzung des Haushalts, seinen wirtschaftlichen
Verhiltnissen, seinen Werten und der Alltagsorganisation (Mikroebe-
ne) als auch zu den Kontextfaktoren in Bezug auf die Wohnsituation
(Gebiude, Eigentiimerschaft, Wohnkosten/Finanzierung und sozial-
staatliche Unterstiitzung) und zum Quartier (Standort, Infrastruktur,
Soziale Zusammensetzung). Wie in Tabelle 3 dargestellt, wurden in den
jeweiligen Kategorien moglichst umfassend diejenigen Aspekte beriick-
sichtigt, die Einfluss auf das Wohn(standort)verhalten haben und somit
in ihrer Aggregation zum Ausloser von Segregation werden (konnen).
Diese Aspekte wurden im halbstrukturierten Teil des Interviews fiir
die jeweiligen (wohn-)biographischen Episoden und Entscheidungen
des Haushalts eruiert. Es wurde also erfragt, in welcher Haushalts-
konstellation eine Person in einer bestimmten Wohnung in einem
bestimmten Quartier gewohnt hat und welche Rolle z.B. die Miethéhe
und ggf. Unterstiitzungsleistungen, der Verdienst, das Handeln der
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Eigentiimer*in, die Lage und Ausstattung der Wohnung, soziale Netz-
werke sowie generelle Wohnwiinsche bei der Entscheidung fiir oder
gegen einen Umzug oder eine sonstige Anpassung der Wohnsituation
gesprochen haben. Zusammengenommen ergibt sich aus den solcher-
maflen kontextualisierten individuellen Wohnbiographien ein Einblick
in die Wirkungszusammenhinge zwischen den institutionellen Rah-
menbedingungen und dem individuellen Wohn(standort)verhalten,
was letztlich Riickschliisse auf die Mechanismen des sozialriumlichen

Wandels zulisst.

Tabelle 3: Kategorien bei der Interviewfiihrung und Auswertung

—Familienstand: in
einer Partnerschaft oder
als Single lebend,
Rechtsstatus der
Partnerschaft
—Kinder: Anzahl der
Kinder, Jahr der Geburt
—Wohngemein-
schaften: Wohnen in
einer Wohngemein-
schaft, Anzahl der
Mitbewohner*innen

Ein-/Mehrfamilienhaus,
sozialistischer
Wohnblock,
grinderzeitliches Haus,
Neubau, Baujahr
—Grofde der Wohnung:
Quadratmeter, Anzahl
der Zimmer

—Modernisierungsstand:

modernisiert,
teilmodernisiert, nicht
modernisiert, in
Modernisierung

Haushalt Wohnen Quartier
Zusammensetzung des Gebiude Standort
Haushalts —Artder Unterkunft: —Zentralitat: wie

zentral/peripherist die
Nachbarschaft gelegen
—Umwelt:
Umweltbelastungen
(Larm, Verschmutzung)
—Erholungsgebiete:
Parks, Spielplatze,
offene Landschaft
—Image: Image des
Viertels,
Stigmatisierung
—Mobilitat: Anbindung
OPNV, Fahrrad, Auto
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Wirtschaftliche Situation
—Einkommen:
ungefahres Einkommen
pro Monat, Rente,
Veranderung des
Einkommens

—Anzahl der
Verdiener*innen: Zahl
der Personen im
Haushalt, die zuden
Wohnkosten beitragen
—Sozialstaatliche
Leistungen:
Sozialhilfebezug,
Biirgergeld

—Erbschaft

Werte

— Lebensstil: urbaner vs.
landlicher Lebensstil
—Eigentumspraferenz:
Miet- vs.
Eigentumspraferenz

Alltagsorganisation

— Arbeitsort: Ort der
Arbeitsstelle und
Entfernung zur
Wohnung
—Soziales Netzwerk:
Beziehung zu
Verwandten und
Freunden

Eigentiimerschaft
—Eigentumsver-
héltnisse:
Eigentiimer¥in,
Eigentlimer*innenwech-
sel, Verkaufe, Miet- oder
Eigentumswohnung,
Restitution
—Eigentimerschaft:
Wohneigentum

Wohnkosten/Finanzierung
—Miete: Mietniveau,
Mietentwicklung
—Zusatzliche Kosten:
Wohnnebenkosten,
Energiekosten
—Kredite: Kreditraten,
Laufzeit
—Immobilienkaufpreis

Sozialstaatliche
Unterstiitzung
—Wohngeld
—Sozialstaatliche
Leistungen: Sozialhilfe,
Biirgergeld
-Wohneigentums-
forderung:
Férderprogramme,
Steuererleichterungen,
Beihilfen

Infrastruktur

—Bildung und
Betreuung: Schulen,
Kindergarten
—Handel: Geschifte der
Grundausstattung und
des spezialisierten
Bedarfs, Cafés und Bars
—Grundversorgung:
medizinische
Versorgung,
Verwaltungsdienste,
Post

Soziale Zusammensetzung
—Sozialstatus:
Akademiker/Nicht-
Akademiker, Gruppen
mit niedrigem/hohem
Einkommen
—kulturelle
Zusammensetzung :
religiose und
migrantische
communities

— Fluktuation: Zu- und
Wegzug

—Leerstdnde:
leerstehende
Wohnungen und
Gebiude
—Gemeinschafts-
struktur: Kirchen,
Verbande und Vereine,
nachbarschaftliche
Feste

Quelle: Eigene Darstellung
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Sampling

Passend zu unserem qualitativen Forschungsdesign, haben wir ein
theoriegeleitetes Sampling von Interviewpartner®innen vorgenom-
men. Im Fokus standen gewinnbringende, also perspektivenerweitern-
de Wohnbiographien. Wir haben dabei eine moglichst grofRe Vielfalt
von Lebensldufen und Wohnbiographien, an Altersgruppen und sozio-
okonomischem Status sowie an Herkunft und Geschlecht angestrebt.
Die Zusammensetzung des Samples wird in Tabelle 4 dargestellt.

Ein grundlegendes Auswahlkriterium war, dass die befragte Person
in einem der untersuchten Quartiere wohnt oder gewohnt hat. In drei
Fillen wurde dieses Kriterium nicht erfiillt, die Interviews wurden aber
dennoch beriicksichtigt?, da die Befragten in einem sehr vergleichba-
ren Quartierstyp wohnten und die Interviews dementsprechend als aus-
sagekriftig fir die zugrundeliegende Fragestellung betrachtet werden
konnten. Insgesamt wurden 40 Interviews gefiithrt.

Bei der Akquise von Interviewpartner*innen haben wir mit einem
Schneeballsystem gearbeitet. Dazu nutzten wir unsere beruflichen und
personlichen sozialen Netzwerke und sprachen gezielt lokale Institu-
tionen in den Stadtteilen an (z.B. Quartiersmanagement, Kirchenge-
meinden, soziale Trager). Einige Interviewpartner*innen wurden durch
bereits interviewte Personen vermittelt. Auflerdem wurden durch die
Verteilung von Flyern in lokalen Institutionen und Anlaufstellen sowie
durch Gespriche mit Akteuren in den Gebieten Interviewpartner“innen
akquiriert. Alle Interviewpartner*innen haben eine geringe Aufwands-
entschidigung fiir das Interview erhalten, was sich zum Teil als hilfreich
fir die Motivation zur Teilnahme am Interview erwies. Dieses Vorgehen
ermdglichte es uns insgesamt, verschiedene soziale Gruppen zu errei-
chen. Ein blinder Fleck im Sampling bestand hinsichtlich derjenigen
Personen, die nicht mehr in den untersuchten Quartieren wohnten.

2 Das trifft auf ein Interview fir einen benachbarten suburbanen Raum zu, wel-
ches GroRkugel zugeordnet wurde und zwei Interviews in benachbarten Wohn-
komplexen in Halle Neustadt, die dem WK VIl zugeordnet wurden.
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Zu dieser Personengruppe hatten wir nur in Einzelfillen Zugang, ent-
sprechende Wohnbiographien waren fiir uns daher nur sehr begrenzt
zuginglich. Dies gilt ebenfalls fiir die Gruppe der soziodkonomisch gut
situierten Zuziehenden im Griinderzeitgebiet. Unsere Bemithungen,
Interviewpartnerinnen aus dieser, vor allem fir Gentrifizierung, sehr
relevanten Gruppe zu gewinnen, waren nicht erfolgreich. Die mit der
Corona-Pandemie einhergehenden Reisebeschrankungen machten es
zudem ab Mitte Mirz 2020 unméglich, weitere Interviewpartner*innen
vor Ort zu akquirieren und das Sampling zu vervollstindigen. Dennoch
konnten wir die geplante Anzahl an Personen interviewen und dabei
eine ausreichende Diversitit hinsichtlich Alter, Geschlecht, Herkunft
gewihrleisten. Auch hinsichtlich der Wohnbiographien lieR sich mit
den durch uns gefithrten Interviews eine ausreichend grofe Bandbreite
erreichen.

Tabelle 4: Interviews nach Stadtvierteln

Gesamt Paulusviertel Grof3kugel Halle-
Neustadt
Anzahl 40 m 8 21
Interviews
Alters- Jung:3 Jung:/ Jung:/ Jung:3
struktur? Mittleres Mittleres Mittleres Mittleres
Alter: 22 Alter: 6 Alter: 5 Alter:
Alt:15 Alt:s5 Alt:3 Alt: 7
Migra- Migrant*in- Migrant*in- Migrant*in- Migrant*in-
tionshin- nen:3 nen:/ nen:/ nen:3
tergrund
Geschlecht Frauen: 20 Frauen: 6 Frauen: 2 Frauen: 12
Manner: 20 Manner: 5 Manner: 6 Manner: 9

Quelle: Eigene Darstellung

3 Jung: Personen in Ausbildung (18 bis 25 Jahre); Mittleres Alter: Personen im Er-
werbstatigenalter (25 bis 65 Jahre); Alt: Personen im Ruhestand/alter als 65
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Interviewdurchfiihrung

Im Vorfeld zur Interviewphase wurden drei Pretests durchgefiihrt.
Anhand von drei kontrastreichen Wohnkarrieren konnte dabei der
Interviewleitfaden in unterschiedlichen Kontexten getestet und in
Teilaspekten angepasst werden. Die eigentlichen Interviews wurden
zwischen November 2019 und Mirz 2020 gefiihrt. Die Corona-Pandemie
machte es ab Mitte Mirz 2020 unméglich, Interviews weiterhin vor Ort*
durchzufiihren. Ein letztes schon vereinbartes Interview wurde deswe-
gen telefonisch gefiihrt. Das Interview begann mit einer offenen Frage,
welche den Anstof3 fiir eine chronologische Erzihlung gab: »Kénnen Sie
mir zum Einstieg [hre Wohnsituation schildern, beginnend mit [hrem
18. Lebensjahr® bis heute? Wo haben Sie gewohnt? In was fiir einer Art
von Wohnung und Haus? Wie war die jeweilige Haushaltskonstellation?
Wann und warum sind Sie umgezogen?« An diese wohnbiographi-
sche Narration schloss sich eine teilstrukturierte Befragung auf Basis
eines offenen Leitfadens an, der sich an den in Tabelle 3 genannten
Kategorien orientierte. Dieser Teil sollte dazu dienen, das individuelle
Wohn(standort)verhalten des Haushalts in die handlungsstrukturieren-
den Kontextfaktoren einzubetten. Die Interviews dauerten zwischen
30 Minuten und 1,5 Stunden. Sie wurden als Tondatei aufgezeichnet
und anschliefiend transkribiert. Die Transkription wurde von einem
externen Anbieter durchgefithrt. Die Interviewsituationen und der
Gesprichsverlauf waren sehr unterschiedlich. Sie waren abhingig von
der Umgebung, in der das Interview gefithrt wurde (Anwesenheit wei-
terer Personen, 6ffentlicher oder privater Raum) und der sprachlichen
Verstindigung. Zudem hat die soziale Positionierung der Forschenden

4 Die Interviews wurden in der Regel in der Wohnung des Haushalts und in ei-
nigen Fillen in Cafés, in Raumlichkeiten von Gemeinden oder Sozialdiensten
oder am Arbeitsplatz durchgefiihrt.

5 Das Alter von 18 Jahren wurde als Startpunkt der Wohnkarriere definiert, da es
typischerweise das Alter ist, in dem Schiiler*innen die Schule oder eine Berufs-
ausbildung beenden und aus dem elterlichen Haushalt ausziehen. In der Praxis
wurde der Eingangsfrage haufig die Erklarung»oder ab dem Zeitpunkt, an dem
Sie aus der Wohnung Ihrer Eltern ausgezogen sind« hinzugefiigt.
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und der Befragten (Deppermann 2013) sowie die damit einhergehende
soziale und kulturelle Nihe oder Distanz eine Rolle gespielt. Zum Teil
war, in Abhingigkeit von der aktuellen Wohnsituation, ein Bestreben
erkennbar, die Forschenden zu Verbiindeten der eigenen Perspektive zu
machen (Breuer 2003) und das Interview fiir individuelle Wiinsche oder
politische Forderungen zu nutzen.

Auswertung

Die Auswertung der Interviews folgte einem inhaltsanalytischen Vorge-
hen (Mayring 1983). Anhand eines theoriebasierten Schemas wurden die
Interviewaussagen dabei in den von uns betrachteten Prozessen sowohl
zeitlich als auch thematisch zugeordnet und anschliefiend interpretiert.

In einem ersten Auswertungsschritt wurden die Interviewaussagen
in eine chronologische Ordnung gebracht und fiir jeden interviewten
Haushalt eine Wohnbiographie erstellt. Da es in der Forschung um die
postsozialistische Stadtentwicklung geht, wurde der Zeitraum vor 1990
zusammengefasst und ab 1990 eine moglichstjahresgenaue Einordnung
von Aussagen vorgenommen. Hierbei wurden Umziige des Haushalts als
»Zisuren« der Wohnbiographie erfasst und zeitlich verortet.

Anschlieflend wurde eine thematische Zuordnung der Interview-
aussagen zu den in Tabelle 3 dargestellten Kategorien (Haushalt, Woh-
nen und Quartier; differenziert nach den jeweiligen Unterkategorien)
vorgenommen. Hierbei wurden einzelnen Interviewaussagen auch
mehrfach zugeordnet, wenn sie in mehreren Kategorien relevant wa-
ren. Aus dieser Schematisierung ergab sich ein Bild, was biographische
und kontextuelle Faktoren zueinander in Bezug setzte.

Die Interpretation der Interviewaussagen fand anschlieflend an-
hand von drei Fragestellungen statt, die an das empirische Material
gestellt wurden:

1. Was waren die Beweggriinde des Haushalts fiir sein Wohn(stand-
ort)verhalten? (Motivation)

2. Wiehatder Haushalt die sich ihm bietenden Méglichkeiten in Bezug
auf seine Wohnsituation genutzt? (Performance)
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3. Wie sind Motivation und Performance des Haushalts mit den Kon-
textbedingungen verkniipft?

Hierdurch wurde das Wohn(standort)verhalten der einzelnen Haushalte
erfasstund hinsichtlich der institutionellen Rahmenbedingungen inter-
pretiert. Auf Basis der Fragestellungen wurde herausgearbeitet, wie die
jeweiligen Haushalte auf die Rahmenbedingungen reagiert haben.

In der anschlieRenden Gesamtschau auf alle Interviews wurde ge-
priift, inwiefern sich Muster bei diesen Zusammenhingen zwischen
Wohn(standort)verhalten und institutionellen Rahmenbedingungen
zeigen und welche generalisierenden Aussagen sich auf dieser Basis
treffen lassen. Hierfiir wurden die Interviews jeweils zu den anderen
Interviews in Bezug gesetzt, die sich dem gleichen Prozess (Suburbani-
sierung, Gentrifizierung, Wandel der GroRwohnsiedlungen) widmeten.
Erginzt wurden diese drei Gruppe von Interviews durch einzelne Aus-
sagen aus Interviews, die eigentlich zu anderen Prozessen gefithrt
wurden, die aber dennoch relevante Informationen fur die jeweilige
Gruppe enthielten. So wurden zum Beispiel Aussagen zur Verdringung
aus dem Griinderzeitgebiet in Interviews in Halle-Neustadt auch in die
Auswertung fir den Gentrifizierungsprozess einbezogen oder Aussagen
tiber die Abwanderung aus Halle-Neustadt in den suburbanen Raum so-
wohl in die Auswertung iiber den Wandel der Grof3wohnsiedlungen als
auch zur Suburbanisierung. Das empirische Material zu den einzelnen
Prozessen konnte dadurch weiter angereichert werden.

Innerhalb der einzelnen Interviewgruppen zeigten sich sehr unter-
schiedliche auf das Wohn(standort)verhalten bezogene Strategien — dies
war aufgrund des theoretischen Samplings, was auf eine méglichst gro-
e Diversitit an Strategien ausgerichtet war, auch zu erwarten. Zum ei-
nen ergaben sich diese differenzierten Strategien aus dem unterschied-
lichen Agieren von Haushalten unter vergleichbaren Rahmenbedingun-
gen (zum Beispiel bei Haushalten, die nach der Wende aufgrund unter-
schiedlicher Priferenzen, Haushaltskonstellationen oder 6konomischer
Rahmenbedingungen im Stadtviertel verblieben sind oder in den subur-
banen Raum abwanderten), zum anderen ergaben sie sich aus den un-
terschiedlich weit »fortgeschrittenen« Wohnbiographien. So spielte die
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sehr dynamische Phase des Quartierswandels nach der Wende fiir Haus-
halte eine unterschiedlich grofie Rolle - einige waren von ihr akut be-
einflusst, fiir andere war diese Phase (noch nicht) relevant - sie agierten
dagegen innerhalb des Kontextes, der sich in den folgenden Jahrzehnten
aus dieser Phase ergeben hat.

Auf Basis der kategorisierten empirischen Informationen haben
wir schlieSlich Typen gebildet. Hierdurch sollten individuelle Muster
erkennbar gemacht und tiber die Identifikation von »typischen« Hand-
lungskonstellationen verallgemeinerungsfihige Aussagen moglich
gemacht werden. Die gebildeten Typen sollten dabei maximale Hete-
rogenitit mit moglichst grofier interner Homogenitit verbinden. Sie
fassen jeweils dhnliche Strategien im Wohn(standort)verhalten unter
dhnlichen (zeitlichen und rdumlichen) Kontextbedingungen zusam-
men. Diese Typisierung bildete den Rahmen fiir die Beschreibung der
Prozesse aus der Mikro-Perspektive der agierenden Haushalte, die in
den Kapiteln 6, 7 und 8 folgt.
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4 Von der sozialistischen zur
kapitalistischen Stadt: Die Transformation
des Wohnungssektors in Ostdeutschland

Wie wir im vorangegangenen Kapitel gezeigt haben, sind Segregation
und der Kontext, in denen diese stattfindet, untrennbar miteinander
verwoben. Fiir ein Verstindnis der Prozesse, die zur beschriebenen
sozialrdumlichen Spaltung ostdeutscher Stidte gefithrt haben, ist ein
Uberblick iiber die spezifischen Kontextbedingungen, unter denen sie
sich entwickelt haben, deshalb unerlisslich. Aus diesem Grund skizziert
das folgende Kapitel grundlegende Verinderungen der Stadtentwick-
lungs- und Wohnungspolitik.

Die »Transformation« von einer sozialistischen in eine kapitalisti-
sche Gesellschaft startete in Ostdeutschland mit dem Doppelereignis
von Wihrungsunion am 1. Juli und Wiedervereinigung am 3. Oktober
1990. Die durch beide Geschehnisse ausgeldsten gesellschaftlichen Ver-
anderungen waren sowohl tiefgreifend als auch umfassend. Kaum ein
Bereich des 6ffentlichen und privaten Lebens blieb von ihnen unberiihrt.

Im Vergleich zu seinen ehemaligen »Bruderlindern« folgte Ost-
deutschland dabei einem Sonderweg: Hier erfolgte der Ubergang vom
Sozialismus zum Kapitalismus buchstablich iiber Nacht. Am 3. Oktober
1990 trat die Deutsche Demokratische Republik der Bundesrepublik
Deutschland bei, und mit diesem Akt wurde die gesamte in diesem Teil
Deutschlands entwickelte Rechts- und Institutionenordnung auf dem
Gebiet der DDR in Kraft gesetzt. Bernt (2016: 577) hat diesen Prozess als
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»Wurmloch'-Transition« beschrieben, welche die an ihr Teilhabenden
unmittelbar, ohne Zwischenzeit, in ein anderes Universum katapul-
tierte. Im Gegensatz zu anderen postsozialistischen Lindern war die
Transformation in Ostdeutschland nicht einmal ansatzweise ein mehr
oder weniger schneller Prozess schrittweiser Reformen, sondern eher
ein »Umschalten«. Das folgende Kapitel beschreibt die wesentlichen in-
stitutionellen Veranderungen, von denen dieses »Umschalten« in Bezug
auf die Entwicklung sozialriumlicher Segregationsprozesse geprigt
war. Unsere Diskussion startet dabei gewissermaflen mit dem Aus-
gangspunkt und diskutiert die Bedingungen fiir Segregationsprozesse
im Sozialismus. Daran anschliefend werden die generellen politischen
Rahmenbedingungen fiir Segregation in der Bundesrepublik erdrtert.
Das ist wichtig, da die bundesrepublikanische Ordnung am 3. Oktober
1990 in der DDR iibernommen wurde. Die bestehenden bundesdeut-
schen Regelungen und Verfahrensweisen wurden auf Ostdeutschland
»ritbergeklappt« und lieferten damit auch hier den grundlegenden Rah-
men innerhalb dessen sich sozialrdumliche Differenzierungsprozesse
entfalteten.

Angesichts der in vielen Punkten fundamental anders gearteten
Ausgangslage stiefd der »Import« bundesdeutscher Politiken und In-
stitutionen allerdings immer wieder auf Schwierigkeiten, die eine
Anpassung notig machten. Diese Abweichungen setzten wiederum spe-
zifische Entwicklungen in Gang. In einem dritten Teil werden deshalb
recht ausfithrlich Sonderregelungen diskutiert, die nur fiir Ostdeutsch-
land galten und die hier fiir Segregationsprozesse besonders relevant
waren. Auch hier konzentrieren wir uns auf die Trias von Suburbanisie-
rung, Gentrifizierung und den Wandel von Grofiwohnsiedlungen.

1 »Wurmldcher«sind aus der TV-Serie »Star Trek« bekannt. Sie bezeichnen raum-
zeitliche Gebilde, die weit entfernte Galaxien in Nullzeit verbinden.
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4.1 Segregation und Wohnungspolitik
in der Deutschen Demokratischen Republik

Die »Anniherung von Klassen und Schichten« war erklirtes Ziel der
Gesellschaftspolitik der sozialistischen DDR. Einen unmittelbaren Aus-
druck fand dieses Ziel in der geringen Spreizung von Gehiltern und
einem entsprechend stark nivellierte Konsumniveau. Beschiftigte mit
Hoch- und Fachschulabschluss verdienten so netto nur ca. 15 Prozent
mehr als Produktionsarbeiter — in Westdeutschland lag der Vergleichs-
wert bei bis zu 70 Prozent. Auch die Verdienstunterschiede zwischen
den Wirtschaftsbranchen waren mit ca. 150 M/Monat sehr gering (Ste-
phan/Wiedemann 1990: 50). Ahnlich wie die Einkommen, war auch die
Vermogensbildung stark eingeschrinkt. Entsprechend wird die DDR
heute hiufig als eine einkommensmiRig stark nach unten nivellierte
(vgl. GeiRler 1993; Dathe 1998) und kulturell »arbeiterlich« (Engler 1999)
gepragte Gesellschaft beschrieben, in der

»[..] es auf der einen Seite zur Formierung von >Reichtumc« in sozio-
logisch ins Gewicht fallenden GréfRenordnungen nicht kam, [auf der
anderen Seite, d.A.] auch die Herausbildung von Armut im absoluten
Sinne des Begriffes, wie Hunger, Obdachlosigkeit etc. [verhindert wur-
de.J« (Lotsch 1993: 35).

Der fiir kapitalistische Stidte typischen Ausdifferenzierung des Woh-
nungsmarktes nach Einkommen waren damit schon nachfrageseitig en-
ge Grenzen gesetzt’.

Auch angebotsseitig wies die Wohnungspolitik der DDR nur wenige
Marktelemente auf. Zwar befand sich etwa ein Viertel aller Mietwohnun-
gen in Privatbesitz (Wielgohs 1995: 234), der Grundstiickshandel unter-
lag aber einer Genehmigungspflicht. Bodenspekulation war damit fak-
tisch unméglich. Zudem waren »Mietpreispolitik und Mietrecht [...] ein-
seitig mieterfreundlich gestaltet« (ebd.:199): Kiindigungen waren nur in

2 Die »Bonzensiedlung«in Wandlitz steht hier eher fiir die Ausnahme als fir die
Regel einer Gesellschaft, in der sozialer Status, Vermdgen und Wohnstandort
nur sehr locker miteinander verbunden waren.
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Ausnahmefillen méglich, Zwangsraumungen nur bei Zuweisung alter-
nativer Wohnungsangebote (also faktisch gar nicht). Die Mieten waren
durch staatliche Verordnungen auf einem niedrigen Niveau von unge-
fahr ein bis zwei Mark pro Quadratmeter festgelegt. Entsprechend war
die Warmmietbelastung sehr niedrig, sie betrug in den 1980er Jahren
im Durchschnitt gerade einmal fiinf bis sechs Prozent des Einkommens
(ebd.:200)*. Die Zuweisung der meisten Wohnungen erfolgte iitber kom-
munale Wohnungsverwaltungen und folgte sozialen und wirtschaftspo-
litischen Vorgaben (vgl. Hinrichs 1992).

Fir kapitalistische Linder zentrale Grundbedingungen fiir Segrega-
tion — Unterschiede in den Einkommen, Steuerung der Wohnungsallo-
kation tiber den Preis und privater Bodenbesitz — waren damit in der
DDR aufier Kraft gesetzt oder zumindest stark eingeschrinkt. Entspre-
chend gab es zwar auch in der DDR Segregation — aber diese resultierte
aus anderen Mechanismen und lag auf einem viel niedrigerem Niveau
als in Westdeutschland. Im Groflen und Ganzen folgte eine Privilegie-
rung bei der Vergabe von Wohnraum den staatlichen Zielen der Arbeits-
kriftesicherung, der Familienpolitik, und der politischen Stabilisierung
des Systems (vgl. Hinrichs 1992; Rink 1997). Bevorzugt wurden Angeho-
rige von bestimmten Berufsgruppen, Familien und junge Ehepaare. Po-
litische Verdienste konnten auch bei der Wohnungssuche helfen - sie
waren aber bei weitem nicht das wichtigste Kriterium.

Die Schattenseite der »sozialistischen« Wohnungspolitik war al-
lerdings die Unfihigkeit, eine ausreichende Instandhaltung und Mo-
dernisierung des Altbaubestandes zu sichern. Die Konzentration von
Ressourcen auf den Neubau (vgl. Hannemann 1996a) fithrte spiegelbild-
lich zu einem flichendeckenden Verfall der Altbaugebiete, die gegen
Ende der DDR nahezu flichendeckend einen Mangel an zeitgemifien
Heizungs- und Sanitireinrichtungen, desastrose Instandhaltungszu-
stinde und massiven Leerstand aufwiesen. Paradoxerweise bot genau
dieser Zustand Moglichkeiten fiir aus westlicher Sicht ungewdhnliche,
sozusagen »informelle«, Segregationsprozesse. Denn auf dem Weg des

3 Heute betragt die Warmmietenbelastung in Deutschland im Durchschnitt 27,1
Prozent (2018) (Statistisches Bundesamt 2020).
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Wohnungstauschs, der Eigenarbeit oder des »Schwarzbezugs« kam es
gerade in den verfallenden Altbaugebieten zu einer »Unterwanderung«
(Grashoff 2011b) der staatlichen Wohnraumlenkung. Die Folge war,
wie Wolfgang Kil am Beispiel von Berlin-Prenzlauer Berg beschreibt,
eine soziale Umschichtung: »Aus dem traditionell proletarisch/mittel-
stindischen Milieu wurde eine Mischung aus drmeren Schichten [..]
und einem iiberdurchschnittlichen Anteil an hochqualifizierten, ge-
sellschaftlich engagierten und selbstbewussten Leuten« (Kil 1992: 513),
mit einer Tendenz zum »Unangepassten und Widerspenstigen« (ebd.:
510). Ob diese Entwicklung, die erst in den 1980cer Jahren an Bedeu-
tung gewann, als Priludium zur spiteren Aufwertung der Innenstidte
verstanden werden sollte, ist strittig. Sicher ist aber, dass »westliche«
Wirkungszusammenhinge fiir Segregation in der DDR weitgehend
aufler Kraft gesetzt waren. Im Ergebnis folgten sozialriumliche Sortie-
rungsprozesse anderen Logiken und das Ausmaf$ der Segregation lag
insgesamt weit unter demjenigen der BRD*.

4 Harth, Herlyn und Scheller (1998) konnten so in ihrer Studie zu Magdeburg
noch Mitte der 1990er Jahre nur eine schwach ausgepriagte und im Vergleich
zu westdeutschen Stadten wenig ungleiche Verteilung von sozialen Merkmals-
gruppen liber das Stadtgebiet feststellen. Die Berechnung von Segregationsin-
dizes ergab so Werte zwischen 5 und 9 fir Berufsstellungsgruppen und Wer-
te zwischen 9 und 12 fiir die Pro-Kopf-Einkommensgruppen (Harth/Herlyn/
Scheller1998: 90). In Westdeutschland lagen vergleichbare Werte der sozialen
Segregation, abhdngig von untersuchter Stadt und untersuchtem Merkmal, in
der Regel bei 20 bis 30 (Harth/Herlyn/Scheller 1998: 19ff; Helbig/Jahnen 2018:
133). Noch stérker sind die Unterschiede zu heute: Helbig und Jahnen haben
so in ihrer Studie (2018) bei der Untersuchung des Ausmafies der sozialen Se-
gregation (Segregationsindex SGB-II-Empfinger) in 74 deutschen Stadten fiir
ostdeutsche Stddte fiir das Jahr 2014 Werte von 22,8 (Magdeburg) bis 39,4 (Ros-
tock) ermittelt.
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4.2 Segregation und Wohnungspolitik
in der Bundesrepublik Deutschland

Der Unterschied zu den Verhiltnissen in der Alt-Bundesrepublik ist fun-
damental. Zentrale Siulen der Wohnungsallokation waren hier schon
immer das Vorhandensein eines Wohnungsmarktes mit einem ausge-
pragten Qualitits- und Preisgefiige, der Privatbesitz an Boden und die
damit einhergehende Verfiigungsgewalt iiber dessen Nutzung sowie ei-
ne auch im europiischen Vergleich starke Einkommens- und Vermo-
gensspreizung. Auf dieser Grundlage funktionierte in der Alt-Bundes-
republik ein fiir kapitalistische Gesellschaften typischer Mechanismus
der Wohnungsverteilung, den der marxistische Geograph David Harvey
in Analogie zu einem Theater beschrieben hat:

»In the housing market [..] the process is analogous to filling up
seats sequentially in an empty theatre. The first who enters has n
choices, the second has n-1, and so on, with the last having no choice.
If those who enter do so in order of their bidding power then those
with money have more choices, while the poorest take whatever is
left after everyone else has exercised choice.« (Harvey 1973: 168)

Dass unterschiedliche Einkommens- und Statusgruppen auch riumlich
getrennt wohnen, ist in diesem System die Regel. Entsprechend waren
Segregationsprozesse auch in der bundesdeutschen Stadtsoziologie (fiir
einen Uberblick s. Harth/Herlyn/Scheller 1998: 16—21) ein Kernthema.
Generationen von Forschungsbeitrigen haben dabei belegt, dass Segre-
gation in bundesdeutschen Stidten — im Gegensatz zur DDR — nicht
nur weit verbreitet war, sondern im Zeitverlauf sogar zugenommen hat.
Mit der Zeit wurde dabei eine zunehmende Uniibersichtlichkeit von
Segregationsmustern festgestellt, die sich nicht mehr allein an tradi-
tionellen Merkmalen der sozialen Schichtung orientierten: Lebensstile,
Migrationshintergrund, Alter und Geschlecht gewannen seit den 1980er
Jahren an Bedeutung. Nichtsdestotrotz blieben Indikatoren der Ein-
kommensverteilung zentral. Typisch war dabei in Diagrammen zur
Segregation nach Einkommensgruppen iiber lange Zeit ein U-Muster,
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bei dem die drmsten und reichsten Bevolkerungsgruppen jeweils am
stirksten riumlich konzentriert wohnten.

Obwohl das deutsche Wohnungswesen insgesamt marktwirtschaft-
lich gepragt ist, und entsprechend Segregationsprozesse begiinstigt, ist
es auch in hohem MafRe reguliert. Zugespitzt konnte man hier von einer
»Marktwirtschaft mit Bremsen«reden. Die Kernelemente dieser »Brem-
sen« stammen noch aus der Weimarer Republik und haben sich seither
nur graduell verindert (Fithrer 1995; Bartholomii 2004; Egner 2014; May-
er). Staatliche Eingriffe werden als notwendig angesehen, sie sollen aber
»marktkonform« gestaltet werden. Die »Bremsen« sind deshalb in ihrer
Reichweite und zeitlich begrenzt. Im Bereich der Wohnungsversorgung
lassen sich die Kernelemente dieses Systems in vier Bereiche gliedern:
Regulation von Mietverhiltnissen, Eigentumsférderung, sozialer Woh-
nungsbau und stidtebauliche Forderprogramme.

Die fiir die meisten Haushalte® wichtigste Form der staatlichen In-
tervention ist die Gestaltung des Mietrechts. Das deutsche Mietrecht ist
zwar insgesamt recht komplex, beruht im Kern aber auf vier zentralen
Regelungen:

«  Asymmetrischer Kiindigungsschutz: Mieter konnen bestehende Vertri-
ge ohne Angabe von Griinden mit einer Frist von zwei bis vier Mona-
ten kiindigen. Vermieter hingegen diirfen einen bestehenden Ver-
trag nur aus einer kurzen Liste von klar definierten Griinden kiindi-
gen. Die wichtigsten davon sind Mietriickstinde und die Beanspru-
chung der vermieteten Wohnung zum Eigenbedarf.

«  Regulierte Mieterhohungen: Mieterhdhungen sind nur im Rahmen der
»ortsiiblichen Vergleichsmiete« zulissig, die in der Regel durch ei-
nen Mietspiegel definiert wird, der die Durchschnittsmieten fiir ei-
ne bestimmte Gebiudequalitit, mit bestimmter Ausstattung, in ei-
ner bestimmten Gegend angibt. Auerdem konnen Mieterhohun-
gen nur periodisch und nur bis zu einem bestimmten Betrag in Be-
zug auf die urspriingliche Miete verlangt werden.

5 2018 lebten 57,1 Prozent aller deutschen Haushalte zur Miete (vgl. Statista
2022). In Ostdeutschland liegt der Anteil bei etwa 70 Prozent,
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«  Modernisierung: Neben Mietspiegeln kénnen Mieterhdhungen auch
durch »Modernisierungsmafinahmen«begriindet werden. In diesen
Fillen sind Vermieter berechtigt, die Miete jahrlich um neun (frither
elf) Prozent der Modernisierungskosten zu erhhen.

«  Neuvermietung: Der Mietpreis bei Neuvermietungen wird im We-
sentlichen durch den Markt bestimmt. Ausnahmen bilden dabei
eine »Wuchermiete« (eine Miete, die die Vergleichsmiete nach
Mietspiegel um mehr als 50 Prozent tibersteigt) und die Miete in
Kommunen mit angespanntem Wohnungsmarkt, in denen eine
»Mietpreisbremse« in Kraft gesetzt wurde. Allgemein wird die
»Mietpreisbremse« aber als nur wenig wirksam eingeschitzt.

Wihrend die Miete nach wie vor die dominierende Wohnform ist, steht
auch die Férderung von Wohneigentum seit den 1950er Jahren auf der
wohnungspolitischen Agenda der meisten (west-)deutschen Regierun-
gen. Basierend auf einer Mischung verschiedener Motive (Segregation
entgegenwirken, Sparmoglichkeiten schaffen, Vermdgenstransfer zwi-
schen den Generationen erméglichen) wird der Bau und Kauf einer Im-
mobilie durch eine breite Palette von Subventionen erleichtert, vor allem
durch steuerliche Abzugsmoglichkeiten und zweckgebundene Boni fiir
Familien (»Baukindergeld«).

Zusitzlich zu diesen marktregulierenden und marktunterstiitzen-
den Politiken, spielt der soziale Wohnungsbau in Deutschland eine
wichtige (allerdings in ihrer Bedeutung abnehmende) Rolle. Dabei
gibt es drei verschiedene Verstindnisse von sozialem Wohnungsbau
(s.a. Bernt 2017). In einer engen Definition bezieht sich der Begriff
Sozialwohnungen so auf alle Wohnungen, die (unabhingig von ihren
Eigentumsverhaltnissen) unter der Inanspruchnahme von Fordermit-
teln fur den sozialen Wohnungsbau gebaut wurden und sich noch
innerhalb der Laufzeit der damit verbundenen Vorschriften befinden.
Ein grundlegendes Problem des sozialen Wohnungsbaus im engeren
Sinne besteht darin, dass die Zahl der Sozialwohnungen — aufgrund der
Finanzierung des sozialen Wohnungsbaus als »Wirtschaftsférderung
mit sozialer Zwischennutzung« (Donner 2000: 200) — ohne neue Forder-
runden automatisch schrumpft. So ist die Zahl der Sozialwohnungen
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von 3,9 Mio. Wohnungen im Jahr 1987 bereits auf derzeit ca. 1,5 Mio.
zuriickgegangen®.

Neben dem »echten« sozialen Wohnungsbau, stehen als zweiter
Form der sozialen Wohnraumférderung »Belegungsrechte«, die aus
Vertriagen zwischen Kommunen und privaten Vermietern resultieren
und dazu dienen, besonders schutzbediirftige Menschen unterzubrin-
gen. Auch diese Vertrage sind zeitlich begrenzt.

Drittens besitzen viele deutsche Stidte relativ grofRe Bestinde an
Wohngebiuden und nutzen diesen Bestand als eine Form des quasi-
sozialen Wohnungsbaus. In Ostdeutschland hat das eine besondere Be-
deutung, denn hier ist der Anteil kommunaler Vermieter mit 18 Prozent
fast doppelt so hoch wie in Westdeutschland (vgl. Holm/Bernt 2021).
In der Regel werden diese Wohnungen zu Bedingungen betrieben, die
in Bezug auf Mieten und Zugang mit dem sozialen Wohnungsbestand
im »engen« Sinne vergleichbar sind. Allerdings unterlagen auch die
kommunalen Wohnungsbestinde in der Vergangenheit einem starken
Privatisierungsdruck und allein zwischen 1999 und 2009 wurden et-
wa 900.000 im Besitz der 6ffentlichen Hand befindliche Wohnungen
verkauft (Clafen/Zander 2010: 380).

Eine vierte Besonderheit der Stadtpolitik in Deutschland ist die
lange Geschichte »raumordnerischer« zentralstaatlicher Eingriffe in die
Stadtentwicklung. Dabei hat der deutsche Staat iiber die Jahrzehnte
erhebliche Mittel fur Férderprogramme zur Unterstiitzung stidtebau-
licher Belange bereitgestellt. Insgesamt hat die Bundesregierung lokale
Stadtentwicklungsmafinahmen von 1971 bis 2009 mit tiber 11 Mrd. Euro
unterstiitzt. Seit 1991 sind dabei rund 70 Prozent dieser Gelder nach
Ostdeutschland geflossen (BBSR 2009: 5). Die Struktur, die Schwer-
punkte und die Bedingungen der Férderprogramme haben sich dabei
Laufe der Zeit allerdings stark verindert.

Fasst man den institutionelle Rahmen des Wohnungswesens in der
Alt-Bundesrepublik zusammen, ergibt sich ein scheinbar widerspriich-

6 In Ostdeutschland ist die Situation noch schwieriger. Hier wurden nach der
Wende nur wenige Sozialwohnungen gebaut und diese sind auch haufig nur
mit kurzen Bindungen versehen,
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liches Bild: Auf der einen Seite war die Bundesrepublik Deutschland seit
ihrer Griindung eine Marktwirtschaft, in der Einkommen und Vermo-
gen ungleich verteilt sind und Boden und Wohnraum als Ware behandelt
werden. Die Grundzutaten fiir residentielle Segregation waren/sind in
der BRD also vorhanden, und entsprechend ist Segregation eine alltig-
liche Begleiterin der Stadtentwicklung. Gleichzeitig wurde und wird
die Entfaltung sozialer Segregationsprozesse durch eine Vielzahl von
»Bremsen« abgeschwicht. Diese prigen und begrenzen marktwirt-
schaftliche Prozesse, setzen sie aber nicht aufler Kraft. Im Ergebnis
waren Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung in der Bundesrepublik
deshalb immer sowohl 6konomisch, als auch politisch determiniert.

4.3 Die Transformation des Wohnungswesens
in Ostdeutschland

Wie wurde dieses aus Westdeutschland iiberkommene System nach
dem »Beitritt« der Deutschen Demokratischen Republik zur Bundes-
republik Deutschland in den »Neuen Lindern« implementiert? Welche
Anpassungen wurden vorgenommen? Welche Folgen hatten diese fir
soziale Segregation?

Ostdeutschlands Start in den Kapitalismus begann zunichst mit
einem Absturz’. Die Anatomie dieser »Wiedervereinigungskrise« und
ihre Auswirkungen auf die ostdeutsche »Teilgesellschaft« (Reifdig 2000)
sind mittlerweile breit beschrieben worden (fiir einen Uberblick s. Mau

7 In Folge des durch die Wahrungsunion induzierten Aufwertungsschocks, der Li-
beralisierung des AuRRenhandels und der radikalen Privatisierungspolitik der
Treuhandanstalt sank das Bruttoinlandsprodukt der ehemaligen DDR inner-
halb von nur zwei Jahren auf 60 Prozent, noch stirker war der Riickgang der
Industrieproduktion. Die Folge waren Arbeitslosenquoten von nahezu einem
Finftel der Erwerbsbevélkerung, Kurzarbeit, ABM und das Abschieben von
hunderttausenden Beschéftigenin den Vorruhestand. Begleitet wurde dies von
einem Exodus vor allem von jungen Menschen. Allein im ersten Jahrzehnt nach
der Wiedervereinigung verliefRen so 611.000 Personen Ostdeutschland Rich-
tung Westen.
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2019; Kowalczuk/Ebert/Kulick 2021). Eine gewisse Ausnahme bildet
dabei der Wohnbereich. Gerade hier kam es aber zu einer Reihe von
Sondergesetzen, die der Transformation des Wohnungswesens der
DDR eine entscheidende Prigung gaben. Ihre Notwendigkeit ergab sich
direkt aus dem gewihlten generellen Transformationskurs, der eine
komplette Ubernahme der westdeutschen Institutionenordnung durch
Beitritt der DDR zur BRD vorgesehen hatte. Die wesentliche Folge
dieser Konstellation war, dass die institutionellen Rahmenbedingungen
fiir Wohnungsproduktion, -verteilung und -konsum vollstindig aus
dem Westen importiert wurden — aber in vielen Punkten nicht zur
Situation in Ostdeutschland passten. Aus diesem Grund wurden An-
passungsregelungen eingefiihrt. Diese waren in der Regel so angelegt,
dass sie den Weg zu dem aus Westdeutschland bekannten »Normal-
zustand« ebnen sollten. Tatsichlich wurden mit diesen Anpassungen
aber »Startprogrammierungen« (Wiesenthal 1995) vorgenommen, die
den Wohnungsmarkt in Ostdeutschland in einer besonderen Art und
Weise pragten. Das Ergebnis war nicht eine Angleichung an westdeut-
sche Verhiltnisse, sondern eine Reihe von »Weichenstellungen«, die
zu einem hoheren Gewicht von Marktprozessen fithrten und Segre-
gationsprozesse vorantrieben. Im Folgenden werden die wesentlichen
Elemente dieser »Weichenstellungen« diskutiert. Wir strukturieren die
Diskussion dabei entlang der drei diesem Buch zugrunde liegenden
Stadtentwicklungsprozesse: der Suburbanisierung, der Gentrifizierung
und des Wandels der Groffwohnsiedlungen.

Institutionelle Veranderungen im Hinblick
auf die Suburbanisierung

Wie in allen ehemals sozialistischen Lindern war die Suburbanisierung
auch in Ostdeutschland vor 1989 kein dominanter Trend (Harth/Herlyn/
Scheller 1998: 191; Aring/Herfert 2001; Franz 1995) — zumindest nicht
im Sinne von Wohnenklaven mit geringer Dichte, die von mittleren bis
oberen Einkommensgruppen bewohnt werden und sich in Privatbesitz
befinden. Die dominante Form der Stadterweiterung waren grofie,
zentral geplante Wohnsiedlungen mit in industrieller Fertighauweise

7
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errichteten Mehrfamilienhdusern. Einfamilien- oder Reihenhaussied-
lungen wurden erst nach 1989 relevant.

Im Gegensatz zu anderen postsozialistischen Lindern, die die Bliite-
zeit der Suburbanisierung erst nach 2000 erlebten (Sykora/Bouzarovski
2011), vollzog sich die Suburbanisierung in Ostdeutschland bereits in
den 1990er Jahren und innerhalb eines sehr kurzen Zeitraums (Harth/
Herlyn/Scheller 1998: 192; Kommission 2000; Aring/Herfert 2001). Vor
allem am Anfang wurde die Suburbanisierung dabei weniger durch
einen ausgeprigten Wunsch nach einem suburbanen Lebensstil ange-
trieben, sondern durch die immer noch vorhandene Wohnungsknapp-
heit und die niedrigen Wohnstandards in den Innenstidten. Zwar
lag die Wohnungsversorgungsquote in Ostdeutschland 1989 rechne-
risch bei 102 Wohnungen fiir 100 Haushalte, doch der massive Verfall
von Altbauten schrinkte die Bewohnbarkeit eines groflen Teils des
Wohnungssegments ein (Hinrichs 1992: 16f.). Diese Situation gab den
Anstof} fir eine massive Férderung des Wohnungsneubaus. Um das
immer noch bestehende Wohnungsproblem zu lésen und gleichzeitig
die Bauwirtschaft als »Konjunkturlokomotive« zu unterstiitzen, legte
die Bundesregierung massive Férderprogramme fiir den Neubau auf.
Der grofdte Anreiz fiir Bautriger und Investoren waren dabei die von
1991 bis 1997/1998 gewihrte Sonderabschreibung auf Bau- und Sanie-
rungskosten fiir den Mietwohnungsbau. Sie fithrte zu Steuerausfillen
fiir die 6ffentliche Hand von ca. 27 Mrd. DM (ca. 13,5 Mrd. Euro), wobei
etwas weniger als die Halfte dieser Summe fiir Neubauten gewihrt
wurde (Kommission 2000: 30).

Die Sonderabschreibungen fiir den Mietwohnungsbau wurden
durch eine Férderung des Eigentumserwerbs fiir individuelle Haushal-
te, vor allem durch die Eigenheimzulage, erginzt. Diese wurde bis 1996
als steuerliche Abschreibung gewihrt. Eigenheimerwerber konnten
dabei Aufwendungen bis zu 40.000 DM mit einem Satz von 10 Prozent
pro Jahr von der Einkommensteuer absetzen (Expertenkommission
Wohnungspolitik 1995: 74). Da die Baukosten in Ostdeutschland unter
denen in Westdeutschland lagen, deckten die Zuschiisse aus der Eigen-
heimzulage dabei einen hoheren Anteil an der Gesamtinvestition ab. Die
durch dieses Gesetz gewihrten 6ffentlichen Zuschiisse summierten sich
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auf etwa 10 Milliarden Euro pro Jahr (Egner et al. 2018). In Erginzung
zu Steuererleichterungen und Eigenheimzulage gab es zudem Landes-
programme, die den Eigenheimbau weiter vergiinstigten (BBR 2001:
23). In Sachsen-Anhalt wurde die Bildung von Wohneigentum so durch
staatliche Baudarlehen gefordert, erginzt durch Tilgungsdarlehen,
Zuschiisse zu den Zinsen von Bausparvertrigen sowie eine Darlehens-
aufstockung und zusitzliche Zuschiisse firr Kinder (Landesregierung
Sachsen-Anhalt 1993, 1996).

Obwohl diese Forderbedingungen unabhingig von der Lage der
geforderten Immobilien fiir alle Teile der Stidte galten, hatten sie vor
allem eine Auswirkung im Umland der Kernstidte. Der Grund dafiir
liegt in den hier niedrigeren Grundstiickspreisen, die in den 1990er
Jahren bei etwa 250 DM pro Quadratmeter lagen. Zusammen mit
der starken Forderung ermdglichte dies eine Eigentumsbildung auch
fiir weniger wohlhabende Haushalte (Friedrich/Knabe/Warner 2014:
18). Allgemein wurde von der Stadtforschung eingeschitzt, dass die
Wohnraumférderung die entscheidende Triebfeder der rapiden Sub-
urbanisierung war, die Ostdeutschland in den 1990er Jahren erlebte
(Brake/Dangschat/Herfert 2001; Nuissl/Rink).

Rickblickend fillt vor allem auf, dass die Férderung durch kaum
mit Auflagen versehene Zuschiisse und Steuererleichterungen erfolgte.
Diese Vorgehensweise galt damals als besonders effizient, weil sie sich
am Marktgeschehen orientierte und privaten Investoren unter die Arme
griff, anstatt diese zu steuern oder zu ersetzen. Unverkennbar wurde
damit neoliberalen Politikansitzen gefolgt, nach denen sich der Staat
aus dem Marktgeschehen heraushalten und private Initiativen durch
Forderanreize unterstiitzen sollte. Die Kehrseite dieser Orientierung
wurde schnell uniibersehbar, denn die Struktur der Forderung ermég-
lichte nur noch eine begrenzte Kontrolle iiber die riumlichen und quali-
titsbezogenen Ergebnisse (Dohse et al. 2002). Die durch die Férderung
ausgeloste Bautidtigkeit konzentrierte sich auf das Umland der Stadte,
viele Standorte waren dabei infrastrukturell schlecht angebunden und
wenig integriert (BBR 2001: 7). Dieses Instrument begiinstigte zudem
den Bau von »Wohnparks« und Mehrfamilienhdusern (Kommission

13
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2000: 10; Aring/Herfert 2001: 52; Steinfithrer 2004: 55f.)%. Die Forder-
konditionen finanzierten also nicht nur allgemein eine Zersiedlung
des Umlandes, sondern sie unterstiitzten sogar noch bauliche Formen,
die in Bezug auf ihre architektonische Qualitit fragwiirdig waren und
nur wenig mit den hiufig in der Diskussion aufgefithrten »Traum
vom Eigenheim« gemein hatte. Mit der fortschreitenden Sanierung
des Altbaubestandes in den Kernstiddten verlor das steuergeforderte,
suburbane Mehrfamilienhaus schnell an Attraktivitit und war um die
Jahrtausendwende mit hohen Leerstinden konfrontiert (Aring/Herfert
2001: 52f)). Ein Grofdteil der Suburbaniten wanderte wieder ab, viele
von ihnen aufgrund der unzureichenden Qualitit der Nachbarschaft
(Friedrich/Knabe/Warner 2014: 19; Harth/Herlyn/Scheller 1998: 193f.).

Ungliicklicherweise stief} die Foérderung von Suburbanisierung
durch Steuermittel in den frithen 1990er Jahren in Ostdeutschland auch
noch auf eine schwache regionale Steuerung. Obwohl das bundesdeut-
sche Raumplanungssystem in Ostdeutschland insgesamt innerhalb
eines relativ kurzen Zeitraums implementiert wurde (Blotevogel 2011),
war es Anfang der 1990er Jahr bei weitem noch nicht in einem Mafie
etabliert, das es ermoglicht hitte, die Suburbanisierung riumlich zu
steuern. Die Folgen des »Vakuums« in Raumplanung und regionaler
Koordination waren gravierend (Eckart 1998). Suburbane Gemeinden
am Rande der grofieren Stidte nutzten dabei fast iitberall sehr schnell
ihre Planungsrechte und wiesen grofde Flichen fiir Gewerbe- und
Wohnbebauung aus. Anders als die Kernstidte, wo die Riickgabe von
Grundstiicken sowie die Privatisierung von Staatsbetrieben durch die
Treuhandanstalt die riumliche Entwicklung hemmten, konnten sie
als erste Bauland auf den Markt bringen und die éffentlich geférderte
Investitionswelle in ihre Kommunen lenken.

Insgesamt hatte die geférderte Suburbanisierung der 1990er Jahre
einen entscheidenden Einfluss auf die soziale Segregation in ostdeut-

8 Im Land Sachsen-Anhalt wurde etwa ein Drittel der suburbanen Wohnungen
in Mehrfamilienhausern gebaut (Friedrich et al. 2013: 24), in Leipzig war Anteil
von Mehrfamilienhdusern am suburbanen Wohnungsbestand mit 72 Prozent
sogar noch grofier (Herfert 1996: 39).
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schen Stidten. Sie wirkte dabei zum einen sozial selektiv und begiinstig-
te vor allem den Wegzug von Familien mit mittleren Einkommen. Zum
zweiten fand sie — im Gegensatz zu ihren westdeutschen Vorliufern -
unter den Bedingungen einer schrumpfenden Bevolkerung statt. Insge-
samt wurden zwischen 1991 und 1999 in Ostdeutschland iiber 690.000
neue Wohnungen errichtet, wihrend die Bevolkerungszahl um eine hal-
be Million zuriick ging (Kommission 2000: 10, 14). Die durch Umzug ins
Umland freiwerdenden Wohnungen trafen hierdurch auf ein sich aus-
weitendes Uberangebot. Dass dies zu erheblichen Verwerfungen fithren
musste, ist offensichtlich.

Institutionelle Veranderungen im Hinblick
auf die Gentrifizierung®

Aus der Perspektive »westlicher« Erfahrungen betrachtet, war auch die
Ausgangslage fiir Gentrifizierungsprozesse in Ostdeutschland unge-
wohnlich. Zum Zeitpunkt der Wiedervereinigung befanden sich die
meisten innerstidtischen Quartiere in einem erbirmlichen Zustand.
Die vor dem Ersten Weltkrieg errichteten Gebiude waren bis auf wenige
Ausnahmen durch gravierenden Instandhaltungsmangel, erhebliche
Bauschiden und eine veraltete Ausstattung gekennzeichnet. Moderne
Bider fehlten oft und die Heizungsanlage basierte meist auf Kohleéfen.

Gleichzeitig war das Privateigentum an Wohnraum in der DDR na-
hezu bedeutungslos geworden. Der iiberwiegende Teil des Wohnungs-
bestandes wurde von staatlichen Verwaltungen verwaltet, nur ein ge-
ringer Teil befand sich noch im Besitz von Privatpersonen. In den in-
nerstidtischen Quartieren war dies zu einem grofden Teil das Ergebnis
von zwei Enteignungswellen von Immobilienbesitzern — zunichst un-
ter den Nazis, dann durch die kommunistische Regierung. Hinzu kam,
dass — aufgrund der Behinderung von privatem Wohneigentum im So-
zialismus (vgl. Buck 2004) - viele Vermieter ihr Eigentum in der DDR
einfach aufgegeben hatten, da sie keinen Nutzen darin sahen.

9 Dieses Kapitel greift auf Textfragmente in Bernt (2003, 2016, 2022a), in denen
die Materie bereits aufgearbeitet wurde
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Die Klirung der Eigentumsverhiltnisse erfolgte erst im Laufe der
1990er Jahre — und die Art und Weise, wie dies geschah, war die Riick-
gabe von Immobilien an die urspriinglichen Eigentiimer oder deren
Erben. Der Grundsatz, dass ehemaliges Privateigentum an die Eigen-
timer oder deren Erben zuriickgegeben werden muss, war dabei einer
der Hauptstreitpunkte bei den Verhandlungen zum Einigungsvertrag
1990 und wurde erst nach starkem Druck von westdeutscher Seite auf-
genommen (vgl. Dahn 1994: 82ft.). Die Notwendigkeit der Restitution
von enteigneten Grundstiicken wurde mit zwei Argumenten begriindet:
Erstens wurde eine moralische Verpflichtung behauptet, die Ergebnisse
des »SED- und NS-Unrechts« zu revidieren. Zweitens wurde behauptet,
dass nur durch die Restitution eine Eigentumsordnung geschaffen
werden konne, die die Grundlage fiir Investitionen in Ostdeutschland
bilden kénne™.

Die Modalititen der Restitution wurden in einem ganzen Geflecht
von Gesetzen definiert, die zum Teil wiederholt geindert wurden.
Der Umfang der Restitution wurde grundsitzlich im »Gesetz iiber die
Riickgabe von Vermdégen« (Vermdgensgesetz) festgelegt. Kurz gefasst
regelt das 1990 eingefithrte Gesetz, dass Grundstiicke, die zwischen
dem 30. Januar 1933 und dem 8. Mai 1945 entschidigungslos enteignet
wurden (meist jiddische Grundstiicke) sowie in der DDR (seit dem 7.
Oktober 1949) enteignete Grundstiicke an die urspriinglichen Eigen-
timer bzw. deren Rechtsnachfolger zuriickgegeben werden sollten.
In der Praxis wurden die Entscheidungen iiber den Restitutionsan-
spruch von den Landesimtern zur Regelung offener Vermdgensfragen
(LAROV) getroffen. Diese Entscheidungen dauerten in der Regel Jah-
re. In der Zwischenzeit wurden die betroffenen Grundstiicke von den
kommunalen Wohnungsunternehmen verwaltet.

Insgesamt wurden etwa 15 Prozent des gesamten Wohnungsbestan-
des der DDR der Restitution unterworfen (Scholz 1993). In historischen
innerstidtischen Quartieren lag die Quote bei 70-90 Prozent (Dieser

10  Kaum ein anderes Land des ehemaligen Ostblocks ist diesem deutschen Son-
derweg gefolgt. In den meisten postsozialistischen Lindern wurden volkseige-
ne Wohnungen anstatt dessen an ihre Bewohner ibergeben,
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1996; Reimann 1997). Anders als in den Grofiwohnsiedlungen oder im
suburbanen Raum war die Restitution damit in den Altbauquartieren
das zentrale Vehikel fiir die Transformation der Eigentumsverhiltnisse.
Wenn die Restitution einer Immobilie schlieflich erfolgte, war das
Ergebnis meist ein schneller Verkauf. In der Regel hatten die urspriing-
lichen Eigentiimer (oder deren Erben) wenig Interesse oder Erfahrung
in der Wohnungswirtschaft. Sie kamen meist »iiber Nacht«in den Besitz
von lingst verloren geglaubten Immobilien und hatten gar kein Inter-
esse an ihrer langfristigen Nutzung. Zudem waren in der DDR hiufig
Hypotheken zur Finanzierung der Instandhaltung ohne Zustimmung
der (oft ohnehin abwesenden) Eigentiimer aufgenommen worden, so
dass viele restituierte Gebdude hoch verschuldet waren. Unter diesen
Bedingungen war ein schneller Verkauf fir die meisten Restituenten
der einfachste Weg, um mit Gewinn aus einer verfahrenen Situation
herauszukommen.

Es gibt keine umfassende Studie itber den Anteil und die Preise von
Wiederverkiufen in ganz Ostdeutschland, aber eine Reihe von Studien,
die in Ost-Berlin durchgefiithrt wurden, geben ein anschauliches Bild.
So fand Dieser (1996) im innerstidtischen Kiez Spandauer Vorstadt her-
aus, dass nur etwa 5-8 Prozent der urspriinglichen Eigentiimer daran
interessiert waren, ihre Immobilie langfristig zu behalten. Im Prenzlau-
er Berg, einem weiteren Ost-Berliner Innenstadtquartier, haben Unter-
suchungen von Reimann (1997, 2000) dhnliche Ergebnisse gezeigt. Die
Kiufer waren selten Privatpersonen, sondern professionelle Immobili-
enunternehmen, Immobilienfonds und Bautriger. Auf diese Weise hat
sich die Eigentiimerstruktur — auch im Vergleich zu Westdeutschland -
komplett umgekehrt und Eigentiimer der Innenstidte:

»[...] wlulden nicht mehr die alten Handels- oder Handwerksdynas-
tien, sondern offene oder geschlossene Immobilienfonds, internatio-
nale Immobiliengesellschaften und Intermediare aller Art. Das Immo-
bilienkapital tritt als »Stadtentwickler< mit einer bisher in deutschen
Stadten nicht gekannten Bedeutung und finanziellen Méglichkeiten
auf den Plan.« (HaufRermann 1995: 13)
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Dies war umso problematischer, als die Preise fiir Immobilien in Ost-
deutschland in den 1990er Jahren boomten. Der Grund dafiir war
sowohl ein Mangel an sanierten Wohnungen in guten Lagen (verursacht
durch die sozialistische Wohnungspolitik) und die lange Zeit, die es
brauchte, bis alle Restitutionsanspriiche geklirt waren, als auch - wie
sich bald herausstellte — meist unrealistische Wachstumserwartungen
(vgl. Henckel et al. 1993) fiir die meisten Stidte. Angesichts hoher Sa-
nierungskosten, iiberhéhter Hauspreise und von Zinssitzen um die 7
Prozent fithrte dies zu einem immensen Druck auf die Mietpreise.

Der Effekt der Restitution war also ein zweifacher: Erstens fithrte die
Restitution in den meisten innerstidtischen Quartieren zu einer Moder-
nisierung und Kommerzialisierung der Eigentumsstrukturen. Dadurch
traten Eigentiimer in den Vordergrund, die an kurzfristigen Gewinnen
interessiert waren und iiber die Erfahrungen und Mittel verfiugten, die-
se zu erzielen. Zweitens wurden die Eigentiimer aufgrund der Tatsache,
dass die Mehrzahl der Objekte unmittelbar nach der Restitution verkauft
wurde, mit vergleichsweise hohen Ausgaben fir den Erwerb ihrer Ob-
jekte belastet, die zu den ohnehin schon hohen Kosten fiir die Sanierung
hinzukamen. Dies fithrte zu exorbitanten Ausgaben, die nur rentabel ge-
macht werden konnten, wenn hohe Einnahmen erzielt werden konnten,
entweder in Form von Mieterh6hungen oder durch Weiterverkiufe. In
der Summe fithrte die Restitution also zu einem hohen Druck auf die
Mietertrage.

Dieser wurde allerdings noch eine Zeitlang abgebremst. Auch hier
schlagen die Nebenwirkungen von Sonderpolitiken zu Buche die nur fiir
einen begrenzten Zeitraum fiir Ostdeutschland galten:

Zum Ersten brauchte die Klirung der Eigentumsverhiltnisse Zeit.
Wahrend die Neubautitigkeit im suburbanen Umland schnell in Gang
kam, litt der Altbau iiber den gréReren Teil der 1990er Jahre noch fli-
chendeckend unter mangelnder Instandhaltung und Modernisierung.
Der Grund dafiir war eine Gesetzeslage, die es den in Stellvertretung der
noch nicht wieder in ihre Rechte gesetzten »Alteigentiimer« agierenden
kommunalen Wohnungsbaugesellschaften unméglich machte, in resti-
tutionsbehaftete Hiuser zu investieren. Paradoxerweise fithrte das in
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vielen Fillen sogar zu einer weiteren Verschlechterung des Instandhal-
tungszustands (vgl. Bernt 1998).

Zum Zweiten waren die Moglichkeiten fiir Mieterhdhungen in Ost-
deutschland bis Ende der 1990er Jahre eingeschrinkt. Die Einfithrung
des (west-)deutschen Mietrechts erfolgte hier in mehreren Stufen und
gipfelte erst zum 1. Januar 1998 in der endgiiltigen Einfithrung des Ver-
gleichsmietensystems. Zusammen mit der Restitution von Immobilien
wirkte sich auch die Begrenzung von Mieterhéhungen als Bremse fiir die
Rentabilitit von Investitionen in bestehende Gebiude aus.

Ein dritter, die Gentrifizierung zunichst bremsender, Faktor be-
stand schlief3lich in den dramatischen Bevolkerungsverlusten. Wie oben
besprochen, verlor Ostdeutschland in den 1990er und 2000er Jahren in
dramatischem Mafd an Einwohner*innen. Hinzu kam die oben beschrie-
bene Suburbanisierung »auf der griinen Wiese«, welche die Kernstidte
weiter unter Druck setzte. Im Ergebnis dieser Verwerfungen standen in
Ostdeutschland um die Jahrtausendwende etwa 1 Millionen Wohnungen
leer (Kommission 2000). Der Leerstand betraf dabei bei weitem nicht
allein periphere DDR-Entwicklungsstidte, oder die von Planer*innen
und Politiker*innen ungeliebten Grofiwohnsiedlungen — sondern auch
viele Altbauquartiere. In der »Leerstandhauptstadt« Leipzig alleine
standen iiber 60.000 Wohnungen leer — die Mehrzahl davon in den
Griinderzeitgebieten. Auch in sanierten Wohngebduden stagnierten
deshalb zunichst die Mietpreise oder sanken sogar. Die Folge war damit
fiir ein paar Jahre eine Verzoégerung der Gentrifizierung, teilweise sogar
eine »De-Gentrifizierung« (vgl. Wiest/Hill 2004).

Von kaum zu unterschitzender Bedeutung fiir die Altbaugebiete wa-
renin dieser Situation die im »Fordergebietsgesetz« des Bundes moglich
gemachten Sonderabschreibungen. Bis 1996 konnten bis zu 50 Prozent
der Sanierungskosten im ersten Jahr der Investition steuerlich geltend
gemacht werden, bis 1998/99 wurde dieser Anteil auf 40 Prozent redu-
ziert. Diese hohen indirekten Subventionen machten die Sanierung von
altem Wohnungsbestand fiir Investoren mit hohem steuerpflichtigem
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Einkommen duflerst lukrativ". Dies galt insbesondere dann, wenn die
Sanierungskosten hoch und die Mieten niedrig waren, weil die »Kosten«
der Investition in Steuerersparnisse fiir die beteiligten Investitionspart-
ner umgewandelt werden konnten. Da die Bilanz der Investition durch
Steuervorteile ausgeglichen werden konnte, konnten es sich die Inves-
toren leisten, eine Zeit lang auf hohe Mieteinnahmen zu verzichten und
auch in Gebieten ohne offensichtliche wohlhabende Nachfrage zu bau-
en. Die Steuersubventionen beinhalteten zudem einen Anreiz zu kost-
spieligen Sanierungsvarianten, denn héhere Ausgaben fithren zu hohe-
ren Reduktionen des zu versteuernden Einkommens und verringerten
aufgrund der progressiven Gestaltung der Steuersitze iiberproportio-
nal die Steuerschuld. In der Summe fiihrte dies zu Renovierungen, die
auf den hochsten erreichbaren Standard abzielten und auf lange Frist
tiberdurchschnittliche Mieten rechtfertigten.

Vor dem Hintergrund dieser institutionellen Rahmungen verlie-
fen Gentrifizierungsprozesse in den meisten ostdeutschen Stidten
zundchst in einer eher kontraintuitiven Art und Weise. Gestiitzt von
massiven steuerlichen Begiinstigungen kam dabei die Sanierung der
Altbaubestinde in der zweiten Halfte der 1990er Jahre schnell in Gang.
Der Wandel der Wohnbevoélkerung wurde dabei durch mietrechtliche
Regelungen sowie die schnell einsetzende Schrumpfung der Bevolke-
rungszahlen abgebremst, welche zusammen den Korridor fiir Miet-
steigerungen begrenzten. In der Folge galt Gentrifizierung in vielen
ostdeutschen Stidten bis weit in die 2000er Jahre hinein als »unkri-

1 Diese Steuergeschenke kamen iiberproportional steuerpflichtigen Personen
miteinem hohen zu versteuernden Einkommen zugute. Angesichts der desola-
ten wirtschaftlichen Lage in Ostdeutschland traf dies nur auf wenige Ostdeut-
sche zu. Eine Umfrage, die Mitte der 2000erJahre durchgefiihrt wurde (BMVBS/
BBR 2007) ergab so, dass nur 39 Prozent der Immobilieneigentiimer in Dresden
in der Region lebten, wahrend 61 Prozent von auerhalb (meist Westdeutsch-
land) kamen. In der westdeutschen Vergleichsregion gab es dagegen kaum ei-
nen Eigentiimer, der seine Adresse nicht in der beobachteten Region hatte. Re-
stitutionen in Verbindung mit steuerlichen Anreizen bewirkte also auch eine
»Entostung« der Vermieterschaft,
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tisch« (Thomas/Fuhrer/Quaiser-Pohl 2008) und von nur nachrangiger
Relevanz. Wie sich zeigen sollte, war dieser Zustand nicht von Dauer.

Institutionelle Veranderungen im Hinblick
auf die Entwicklung von GroBwohnsiedlungen

Industriell gefertigte, in »Grofdtafelbauweise« errichtete Wohngebiude
machen 15 bis 20 Prozent des gesamten Gebiudebestandes der ehemali-
gen DDR aus. Insgesamt wurden zwischen 1960 und 1990 auf dem Terri-
torium der DDR 2,2 Millionen Wohneinheiten gebaut, fast alle in Fertig-
teilbauweise. Dabei ist der Anteil der »Plattenbauten« in den Grof3stad-
ten recht unterschiedlich und schwankt zwischen 1/6 und knapp 2/3 des
Bestandes.

Im Staatssozialismus waren der Bau, die Finanzierung und die
Bewirtschaftung von Wohnungen (im Groflen und Ganzen) staat-
lich organisiert. De jure befand sich der Wohnungsbestand in den
Neubaugebieten vollstindig im Eigentum der Kommunalen Woh-
nungsverwaltungen, die als Tochtergesellschaften der Kommunen als
Wirtschaftsunternehmen mit beschrinkten Rechten organisiert waren,
und der (Arbeiter)Wohngenossenschaften. De facto waren beide Orga-
nisationen eng in das System der Planwirtschaft eingebunden und ihre
Geschifts- und Verwaltungsstrategien wurden durch staatliche Direkti-
ven fiir den Bau, die Gestaltung, die Belegung und die Verwaltung ihrer
Bestinde bestimmt.

Nach der Wiedervereinigung wurden die kommunalen Wohnungs-
verwaltungen und die Genossenschaften zu »echten« Wirtschaftsun-
ternehmen umstrukturiert. Dies ermdglichte ihnen die Aufnahme von
Krediten, den An- und Verkauf von Hiusern und die Verwaltung ih-
res Vermdgens nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten. In der Regel
waren die neu geschaffenen kommunalen und genossenschaftlichen
Wohnungsunternehmen aber in finanzieller Hinsicht eher schwach
aufgestellt. Sie waren daher auf die Bereitstellung zusitzlicher Unter-
stiitzung durch die Bundesregierung sowie auf die Inanspruchnahme
von Fordermitteln in allen méglichen Programmen angewiesen. Dies
spiegelt sich auch in der vergleichsweise umfangreichen Férderung
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wider, mit der eine Weiterentwicklung der Gebiete in den 1990er Jah-
ren durch Bund und Linder unterstiitzt wurde. Férderprogramme wie
»Stidtebauliche Weiterentwicklung grofier Neubaugebiete« (StWENG),
»Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen« (SEP), »Experimenteller
Wohnungs- und Stidtebau« (ExWoSt) und spiter »Soziale Stadt« boten
intensive finanzielle Unterstiitzung, mit denen sowohl eine Moder-
nisierung der Wohnungen (z.B. durch Wirmedimmung oder neue
Balkone) als auch die Verbesserung der lokalen Infrastruktur und des
Umfeldes méglich wurden. In ihrer Folge wurden die meisten Grof3-
wohnsiedlungen in den 1990er Jahren saniert, und zwar in der Regel
ohne umfangreiche Mieterhéhungen.

Diese Konstellation dnderte sich sukzessive. Am wichtigsten waren
dabei zwei Privatisierungsrunden Mitte der 1990er und Anfang der
2000er Jahre™.

Die erste Runde von Privatisierungen stand in engem Zusam-
menhang mit dem »Altschuldenhilfegesetz«. Sie betraf in den Grof3-
wohnsiedlungen etwa 15-20 Prozent des Wohnungsbestandes. Der
Hintergrund dieses Gesetzes war folgender (vgl. GAW 1993; Wielgohs
1995; Borst 1996): Innerhalb der sozialistischen Planwirtschaft waren den
kommunalen Wohnungsverwaltungen und Genossenschaften finanzi-
elle Mittel durch staatliche Mittel der Staatsbank der DDR zugewiesen
worden. Als die Staatsbank der DDR privatisiert wurde, wurden die
Betriebsmittel zu »Schulden« von durchschnittlich 15.000 DM (7.500
Euro) pro Wohnung (Borst 1996). Wie sich bald herausstellte, hatten
die neu gegriindeten kommunalen Wohnungsunternehmen und -ge-
nossenschaften aber kaum die Kapitalbasis, um diese Forderungen zu
bedienen. Daher griff der Bund nach einigem Hin und Her ein und
tibernahm den Grofiteil der Verpflichtungen. Die Bedingung, die der
Staat stellte, war allerdings eine rechtsverbindliche Anerkennung der
Forderungen und die Auflage, 15 Prozent des Wohnungsbestandes bis
1999 zu privatisieren, idealerweise an die dortigen Mieter. Dieses — an

12 im Folgenden ein leicht veranderter Text, urspriinglich veréffentlicht in Bernt/
Colini/Forste (2017).
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das in Grofbritannien durch die konservative Thatcher-Regierung ein-
gefiihrte right to buy erinnernde — Vorhaben erwies sich schnell als auf
Sand gebaut, da die Mieter in den meisten Fillen nicht tiber das notige
Eigenkapital verfiigten und kaum Interesse am Kauf ihrer Wohnungen
zeigten. Als Konsequenz wurde das Gesetz im Mai 1995 dahingehend
geindert, dass Verkiufe an so genannte »Zwischenerwerber« ermog-
licht wurden. In der Praxis stellte sich heraus, dass es sich dabei oft
um Spekulanten handelte, die Wohnungsbestinde zu Discountpreisen
kauften, hohe Kredite aufnahmen und auf einen profitablen Weiter-
verkauf hofften. Wie sich bald herausstellte, erwiesen sich auch diese
Pline hiufig als unrealistisch. Innerhalb weniger Jahre kam es bei den
meisten Privatisierungsprojekten zu Insolvenzen, Weiterverkiufen und
sogar Gerichtsverfahren, und die erworbenen Immobilien landeten in
der Zwangsverwaltung.

Eine zweite Privatisierungsrunde fand Mitte der 2000er Jahre statt.
Wie in anderen westlichen Volkswirtschaften, waren die Kiufer in dieser
Privatisierungsrunde iiberproportional institutionelle Investoren, wie
Real Estate Investment Trusts (REITs), Real Estate Equity Funds (REPE)
und andere Immobilienfonds, oft mit Niederlassungen auf der ganzen
Welt. Diese »Hybride aus Immobilien und Private Equity« (Uffer 2013:158)
suchten typischerweise nach unterbewerteten Vermogenswerten, in die
sie investieren konnten. Der Hintergrund dieser Privatisierungswelle
war eine globale Liquidititsschwemme, die mit Haushaltsproblemen
von Kommunen und 6ffentlichen Trigern in Deutschland zusammen-
traf. Hinzu kamen Anderungen in der Steuergesetzgebung, mit denen
der deutsche Wohnungsmarkt unter der rot-griinen Bundesregierung
fiir Private-Equity-Fonds gedffnet wurde.

Diese Bedingungen (zusammen mit Preisabwertungen fiir Immobi-
lien im schrumpfenden ostdeutschen Wohnungsmarkt, siehe unten) er-
moglichten den Markteintritt fiir Finanzinvestoren. Ihre Geschiftsmo-
delle basierten in der Regel auf giinstigen Verkaufspreisen, billigen Hy-
potheken und niedrigen Betriebs- und Instandhaltungskosten. Sabina
Uffer hat die in diesem Zusammenhang verfolgten Anlagestrategien an-
schaulich wie folgt beschrieben:
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»Sie [die Fonds] kauften die billigsten, oft problematischen Wohnan-
lagen, finanzierten sie mit hohen Schuldzinsen und verkauften sie so
schnell wie méglich zu einem hoéheren Preis weiter. In einer Markt-
situation, in der die Nachfrage nach Wohnraum nur in den besseren
Vierteln stieg, wendeten die opportunistischen Fonds aggressive Ver-
mietungsstrategien an, mit dem Imperativ, ihre Kreditlinien durch
sinkende Leerstandsquoten zu bedienen. Dies begiinstigte eine Kon-
zentration von sozial benachteiligten Mietern, die keinen Zugang
zum Wohnungsbestand der besseren Viertel haben.« (Uffer 2013:169)

In Ostdeutschland stiefl dieses Verwertungsmodell auf besonders
fruchtbaren Boden, da die starken Bevolkerungsverluste zu einem
allgemeinen Preisverfall fir Immobilien gefithrt hatten. Auf dieser
Basis wurde eine weitere Welle von Immobilienverkiufen realisiert.
Dabei wurden Teile der Bestinde im Rahmen von Insolvenzverfahren
von Investoren aus der ersten Privatisierungsrunde verkauft. Andere
wurden direkt von kommunalen und genossenschaftlichen Vermietern
privatisiert. Kennzeichnend fiir diese Verkaufswelle war, dass sie in
Form von en bloc-Verkiufen stattfand. Die Aufkiufer waren in der Regel
nur am Erwerb groferer Pakete interessiert, in denen hunderte oder
tausende Wohnungen auf einen Schlag an den Investitionsmarkten
platziert werden konnten. Angesichts der eher kleinteiligen Eigentums-
struktur waren Altbauten und suburbane Eigenheimgebiete fiir dieses
Geschiftsmodell weniger attraktiv. Die zweite Privatisierungswelle kon-
zentrierte sich deshalb auf die GroRwohnsiedlungen und sorgte gerade
hier fiir eine erhebliche Verinderung der Eigentiimer*innenstrukturen.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass auch die ostdeutschen
GrofRwohnsiedlungen in den letzten 25 Jahren eine fortschreitende
Vermarktlichung erfahren haben. Diese verlief in drei Stufen: In einer
ersten Stufe, die unmittelbar auf die Wiedervereinigung folgte, wurde
die Wohnung zur Ware gemacht und ihre Verwaltung an kommerzielle
(aber immer noch kommunale und genossenschaftliche) Unternehmen
iibergeben. In einer zweiten Stufe wurden dieselben kommunalen und
genossenschaftlichen Unternehmen gezwungen, etwa ein Sechstel
ihres Bestandes an spekulative »Zwischenerwerber« zu verkaufen. In
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dieser Phase wurden grofiere Teile des Wohnungsbestandes aus der
bestehenden parastaatlichen Konstellation herausgeldst und auf dem
Markt platziert. Ironischerweise war diese Operation kommerziell
nicht sehr erfolgreich und ein Grofiteil der Bestinde landete in der
Insolvenz. Damit war der Grundstein fir die dritte Phase gelegt, die
um die Jahrtausendwende begann. Gestiitzt auf niedrige Zinsen und
die Liberalisierung des Immobilienrechts erwarben Finanzinvestoren
grofie Pakete von insolventen oder niedrigpreisigen Immobilien und
nutzten »Hebeleffekte« zur Erzielung schneller Gewinne. Im Gegensatz
zu den kommunalen und genossenschaftlichen Unternehmen sowie
den »Zwischenerwerbern« waren die neuen Eigentiimer in globale
Finanzkanile eingebunden, und ihr gesamtes Geschift war darauf
ausgerichtet, liquides Kapital in unterbewertete Vermdgenswerte zu
leiten. Von ihnen wurden die erworbenen Immobilien nicht als lang-
fristige Geschiftsaktivitit betrachtet, sondern als Teil eines Portfolios,
das mit dem Ziel verwaltet wurde, kurz- bis mittelfristig die Ertrage zu
maximieren.

In Folge dieser Verinderungen wandelte sich die Eigentiimer*in-
nenstruktur auch in den Grofiwohnsiedlungen grundlegend. Fiir die
weitere Entwicklung dieser Quartiere ist dieser Wandel vor allem des-
halb von Bedeutung, weil die inzwischen in den Siedlungen titigen
Wohnungsunternehmen sehr unterschiedlichen Handlungskalkiilen
folgen. Tabelle 5 fasst die wichtigsten Unterschiede zusammen.

Parallel zur Wohnungsprivatisierung wurden starke Bevolkerungs-
verluste und das als Reaktion darauf entstandene Forderprogramm
»Stadtumbau Ost« ausschlaggebend fiir die Entwicklung von Grof3-
wohnsiedlungen. Wie oben beschrieben, hatte die Wiedervereinigung
in Ostdeutschland zu hohen Arbeitslosigkeitsquoten gefithrt, begleitet
von dramatisch sinkenden Geburtenraten und massiver Abwanderung.
Insgesamt verlor die ehemalige DDR von 1991 bis 2001 1,7 Millionen
Einwohner (ca. 11 Prozent der urspriinglichen Bevélkerung), wobei die
GroRRwohnsiedlungen aufgrund ihrer spezifischen demographischen
Zusammensetzung (hoher Anteil junger Menschen im erwerbsfihigen
Alter) besonders stark betroffen waren.
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Tabelle 5: Typen von Wohnungsunternehmen in den GrofSwohnsiedlungen

Ostdeutschlands
Kommunale und Zwischen- Finanzinvestoren
genossensch. erwerber
Wohnungs-
unternehmen
Unternehmens- | Langfristiges Kurzfristiger Kurzfristiger

ausrichtung

Angebotan
Mietwohnungen,
Unterstiitzung
der Kommunen
(kommunale
Unternehmen)

Profit durch den
Weiterverkauf
von privatisierten
Liegenschaften

Profit durch die
Nutzungvon
Hebeleffekten,
basierend auf
niedrigen Preisen,
niedrigen Zinsen
und geringen
Unterhaltungs-
und Servicekosten

Finanzierung

Eigenes Budget,
offentliche
Fordermittel

Nationale
Kreditinstitute

Private Equity,
Finanzinvestoren

Verhaltnis
zum Staat

enge Kooperation

Profitieren durch
Privatisierung
aber nichtan
staatliche
Vorgaben
gebunden

Quelle: Bernt/Colini/Fdrste 2017: 560

Als Reaktion auf das daraus resultierende Uberangebot an Wohnun-
gen, legte die Bundesregierung 2001 das Férderprogramm »Stadtumbau
Ost« auf, das (erstmals in der Geschichte der deutschen Wohnungspo-
litik) den Abriss von Wohnungen forderte (zur Vorgeschichte des
Programms siehe Bernt 2017). Zusammen mit der Einrichtung des
Programms »Stadtumbau Ost« wurde der §6a des »Altschuldenhil-
fegesetzes« so geindert, dass verschuldete Wohnungsunternehmen
einen Schuldenerlass fiir abgerissene Wohnungen erhalten konnten.
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Diese Bedingung galt allerdings ausschlieflich fir altschuldenbelaste-
te Wohnungsunternehmen aus der ehemaligen DDR. Dies hatte eine
»schiefe« Forderstruktur zur Folge, bei der diese Unternehmen das
Abrissgeschehen vollstindig dominierten, wihrend sich alle anderen
Immobilieneigentiimer nahezu vollstindig aus dem Stadtumbau »raus«
halten konnten (s. Bernt 2005b). Auf dieser Grundlage wurde zwischen
2001 und 2014 in Ostdeutschland der Abriss von rund 340.000 Wohnun-
gen in die Wege geleitet (BBSR/BMUB 2016: 111). Die bei weitem meisten
Abrisse erfolgten dabei in den Grofiwohnsiedlungen.

Fir die Grofiwohnsiedlungen hatte der »Stadtumbau Ost« ambiva-
lente Auswirkungen. Bis heute gibt es kaum unabhingige Evaluierun-
gen, die ein faires Urteil iiber verschiedene Themen und Fille hinweg er-
lauben wiirden. Die vorhandene Literatur weist jedoch auf einige fiir die
Grofwohnsiedlungen problematische Entwicklungen hin. In den meis-
ten Siedlungen wurde so die Zahl der Wohneinheiten reduziert — dies
geschah jedoch raumlich sehr ungleichmiflig. Wihrend Teile der Sied-
lungen kaum angetastet und »stabilisiert« wurden, wurden andere weit-
gehend oder sogar komplett abgerissen. In riumlicher Hinsicht waren
die Abrisse dabei oft schlecht koordiniert, und in randstindigen Sied-
lungen findet man heute als Ergebnis des »Stadtumbaus« hdufig ein Mo-
saik aus sanierten und unsanierten Hiusern, Brachflichen und Stadt-
plitzen, das kaum einer erkennbaren raumlichen Logik folgt. Gleichzei-
tig wurden in Gebieten, die fur grofflichige Abrisse anvisiert wurden,
Infrastruktureinrichtungen geschlossen und Instandhaltungsmafnah-
men fir Gebiude und 6ffentliche Riume zuriickgefahren. Infolgedessen
weisen viele dieser Gebiete heute ernsthafte Anzeichen von Verwahrlo-
sung auf(s. Bernt/Milstrey 2017).

Ein wenig beachteter Nebeneffekt des Stadtumbaus war zudem ein
Preisverfall fiir Immobilien, die in »Umstrukturierungsgebieten« (d.h.
Gebieten, in denen schwerpunktmiflig abgerissen werden sollte) lagen.
Hier fiel es lange Zeit schwer, iiberhaupt Kaufinteressenten fiir Immo-
bilien zu finden. Entsprechend sanken die Preise bis auf das Niveau der
Abrissprimien, d.h. auf 60,- Euro pro Quadratmeter. Dies erleichterte
den Markteintritt fiir Finanzinvestor*innen und Discountvermieter*in-
nen betrichtlich.
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Gerade in den Abrissgebieten nehmen diese heute hiufig eine zen-
trale Stellung ein. Das ist vor allem deshalb von Bedeutung, weil die Ge-
schiftsmodelle dieser Unternehmen auf kurzfristige Gewinnerzielung
ausgerichtet sind. In der Regel sind diese Unternehmen tiberregional ti-
tig, z.T. handelt es sich um globale Wohnungskonzerne, die eng mit den
Finanzmirkten verflochten sind. Die Orientierung an zu erwirtschaf-
tenden Gewinnmargen bildet hier den alles bestimmenden Handlungs-
rahmen. Im Vordergrund der Bewirtschaftungstitigkeit steht die Ver-
marktung der Wohnungen als Anlageobjekte. Angesichts enger Rendite-
vorgaben sind diese Eigentiimer*innen an moglichst hohen Belegungs-
quoten interessiert und vergeben ihre Wohnung ohne Probleme auch
an Bevolkerungsgruppen (Transferleistungsempfinger*innen, Asylbe-
werber*innen, Niedriglohner*innen), die von anderen Vermieter*innen
gemieden werden. In Planer*innenkreisen wird dieses Geschiftsmodell
deshalb hiufig auch als »Hartz IV«-Modell bezeichnet.

In diesem Modell gehen hohe Renditen fiir Anleger*innen, niedrige
Instandhaltungs- und Bewirtschaftungsausgaben und eine Vermietung
an einkommensschwache Gruppen Hand in Hand. Aus unserer For-
schung sind uns so Beispiele bekannt, in denen Wohnungen fiir 99,-
Euro vermietet wurden — vorausgesetzt der Mieter verpflichtete sich,
notige Instandhaltungen fiir drei Jahre selbst zu bezahlen. In anderen
Fillen wurde eine Reise an das Schwarze Meer als Primie angebo-
ten. Hiufig wurden auch Bewerber*innen akzeptiert, die in anderen
Mirkten keine Chance gehabt hitten. Der Nebeneffekt dieser Vermie-
tungspolitik war eine Konzentration von benachteiligten Gruppen in
den entsprechenden Bestinden.

Dass dieses Modell in den Grofwohnsiedlungen fiir Kapitalanle-
ger®innen attraktiv wurde, liegt nachfrageseitig auch an den im Jahr
2004 eingefithrten, landliufig unter dem Namen »Hartz IV« bekannt
gewordenen, Reformen der Arbeitslosigkeitsversicherung. Der Kern
von »Hartz IV« bestand in einer Zusammenlegung des fritheren Ar-
beitslosengeldes mit der Sozialhilfe auf einem niedrigeren Niveau der
Grundsicherung und mit einem verstirkten Druck zur Aufnahme ei-
ner Arbeit. Angesichts des hoheren Basisniveaus der Arbeitslosigkeit
in Ostdeutschland fithrte das fiir grof’e Gruppen von Haushalten zu
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deutlich geringeren Beziigen. Der Druck, schnell wieder eine Beschif-
tigung aufzunehmen, beférderte zudem ein massives Wachstum des
Niedriglohnsektors. Zusammen bedingte das eine hohere Nachfrage an
preiswertem Wohnraum — also genau dem Angebot, das seit den 2000er
Jahren von institutionellen Investoren in den Groffwohnsiedlungen auf
den Markt gebracht wird.

Hinzu kommen die mit dem Bezug an Arbeitslosengeld einher-
gehenden Restriktionen in Bezug auf die Miete. Bei Leistungsbezie-
her*innen iibernimmt zwar das Jobcenter die monatlichen »Kosten der
Unterkunft« — aber nur bis zu einem Betrag, der sich an den durch-
schnittlichen Wohnkosten der betreffenden Gemeinde bemisst™. In
Stidten mit einem stark gespreizten Wohnungsmarkt sind Wohnungen
fiir diesen Preis aber nur in weniger nachgefragten Lagen, hiufig in den
GrofRwohnsiedlungen, zu finden.

Dieser Zusammenhang zwischen staatlicher Leistungsgewdhrung
und Discount-Vermietungsmodellen wird in der Asylgesetzgebung
noch einmal intensiviert. Asylberber*innen sind dabei zum einen in
iiberdurchschnittlichem Mafle von Arbeitslosigkeit betroffen und un-
terliegen dabei im Prinzip denselben Restriktionen wie einheimische
Arbeitslose. Hinzu kommen rassistische Diskriminierungen auf dem
Wohnungsmarkt (vgl. Horr/Hunkler/Kroneberg 2018; Hanhorster/
Ramos Lobato 2021). Vor allem Haushalte aus Afrika oder dem Nahen
Osten haben oft selbst dann kaum eine Chance darauf, eine Wohnung
in stark nachgefragten Stadtteilen zu bekommen, wenn sie iiber ein
ausreichendes Einkommen verfiigen und bereit sind, itberhohte Mieten
zu bezahlen. In der Folge werden auch diese Haushalte verstirkt in
wenige nachgefragte Lagen verdringt.

Hinzu kommen »Residenzpflicht« und »Wohnsitzauflagen«, denen
Gefluichtete nach Anerkennung ihres Bleibestatus unterliegen. In der
Praxis fithren diese Regelungen dazu, dass Gefliichtete fir drei Jahre
in den Bundeslindern wohnen bleiben miissen, denen sie bei der Erst-

13 Verschiedene Kommunen haben dabei Ausnahmeregelungen eingefiihrt, um
den Druck auf Zwangsraumungen zu verringern,
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aufnahme zugewiesen wurden (fiir eine genauere Beschreibung der
Restriktionen s. Bernt 2022b).

All dies hat an vielen Orten eine rapide Konzentration von Ar-
mutshaushalten geférdert. Privatisierung und Finanzialisierung von
Bestinden, relative bauliche Abwertung (im Vergleich zu sanierten
Griinderzeitvierteln und Neubauten im suburbanen Raum), Sozialre-
formen und Asylgesetzgebung haben dabei zusammen einen Zuzug
von einkommensschwachen Haushalten gefordert, die in anderen
Stadtteilen kaum noch Zugang zu Wohnungen finden.

4.4 Zusammenfassung

Fiir ostdeutsche Stidte waren die letzten drei Jahrzehnte eine Zeit rasan-
ter Umwilzungen. Das von Karin Wiest (2020) aufgestellte Diktum einer
»Achterbahnfahrt« bringt die Dramatik der Umbriiche auf den Punkt.
Im vorangegangenen Kapitel haben wir beschrieben, wie die Politiken,
die diese Veranderungen begleiteten »Weichenstellungenc« fiir die heute
zubeobachtende soziale Spaltung ostdeutscher Stidte legten. Fasst man
die die Entwicklung der institutionellen Rahmenbedingungen fiir so-
ziale Segregation in Ostdeutschland zusammen, lassen folgende Punkte
festhalten:

« Die Ubernahme des westdeutschen Rahmens der Wohnungspolitik
beinhaltete eine radikale und kaum hinterfragte Abkehr von der fak-
tischen Desegregationspolitik der DDR. Von einem System, das ho-
he Wohnsicherheit mit niedrigen Preisen und einer nivellierten So-
zialstruktur in mangelhaft instandgehaltenen und hiufig verfallen-
den Wohnungen verband kommend, fanden sich Ostdeutsche in ei-
ner Umgebung wieder, in der Segregation Normalitit ist. Fiir Haus-
halte mit einem entsprechenden Einkommen ging das mit einer h-
heren Wahlfreiheit einher, von der diese (bspw. durch den Bau ei-
nes Eigenheimes) auch sichtbar Gebrauch machten. Fiir alle anderen
Haushalte ist im Verlauf der letzten drei Jahrzehnte eher eine Veren-
gung von Handlungsoptionen erkennbar.
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Die massive Forderung der Suburbanisierung zog mittlere und
hohere Einkommensschichten aus den Stidten. Die sozial selekti-
ve Wirkung von Suburbanisierungsprozessen ist dabei nicht neu
- in Ostdeutschland erfolgte sie aber sehr schnell und vor dem
Hintergrund zuriickgehender Bevolkerungszahlen. Die Férderung
des Neubaus »auf der griinen Wiese« frderte so ein Ausbluten der
Stadte, das sich um die Jahrtausendwende in massiven Leerstinden
im Bestand niederschlug.

Die Forderung von Investitionen in den Altbau durch Steuererleich-
terungen hatte einen dreifachen Effekt. Erstens beforderte sie, zu-
sammen mit der Restitution, eine Entlokalisierung und Kommer-
zialisierung der Eigentiimerstrukturen. Eigentiimer von Wohnge-
biuden in ostdeutschen Innenstidten sind heute in der Regel ver-
wertungsorientierte Investoren. Zweitens beforderten die Subven-
tionen umfassende Sanierungsstrategien, die oft mit einem hohen
Druck auf die Bestandsmieter*innen einhergingen. Drittens, wurde
in den Innenstidten auflange Frist ein attraktives Konkurrenzange-
bot sowohl zu Wohnungen im Umland als auch zu den Grofiwohn-
siedlungen aktiviert. Die gestiegene Attraktivitit spiegelte sich da-
bei zunichst noch nicht in der Entwicklung der Mietpreise wider, die
durch Mieteniiberleitungsgesetzt, Steuererleichterungen fiir Inves-
titionen und allgemeinem Nachfrageriickgang abgebremst wurde.
Mit Zeitverzégerung wurden Gentrifzierungsprozesse aber in nahe-
zu allen ostdeutschen Grofistidten Normalitit.

In den Growohnsiedlungen sorgten direkte staatliche Forderungen
vor allem in den 1990er Jahren fiir eine Sanierung des Wohnungs-
angebotes, des 6ffentlichen Raums und der Infrastrukturen. Anders
als viele Beobachter*innen erwartet hatten, konnte hierdurch der
prognostizierte »Verslumungsprozess« gestoppt werden. In der
Folge gerieten allerdings die Eigentiimer*innenstrukturen in die-
sen Gebieten in den Strudel von zwei Privatisierungswellen. Die in
den Grofdwohnsiedlungen konzentrierten Verkiufe grofRer Pakete
von kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungen brachten
Investor*innen ans Ruder, die auf eine profitable Verwertung ihrer
Immobilien im Niedrigpreissegment setzen. Gleichzeitig wurden
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die kommunalen und genossenschaftlichen Unternehmen durch
das Altschuldenhilfegesetz in ihrer wirtschaftlichen Leistungsfi-
higkeit eingeschrankt und im Stadtumbau mit der Vernichtung
eigener Vermogensbestinde in Anspruch genommen. Obwohl beide
Unternehmensformen zusammen in den meisten Groflwohnsied-
lungen immer noch die Mehrzahl der Wohnungen besitzen, ist ihre
relative Bedeutung zuriickgegangen, und die Wohnungsversor-
gung wird zusehends von Unternehmen tibernommen, die auf eine
Vermietung im Niedrigpreissektor setzen.
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Halle an der Saale ist mit 241.787 Einwohner*innen (Stand: 31.03.2022)
die grofite Stadt Sachsen-Anhalts. Von der Saale durchzogen, ist Halle
eine »Doppelstadt, die bis 1990 auch administrativ geteilt war. Altstadt,
Griinderzeitviertel, die Stadterweiterungen der 1920er bis 1950er Jahre
und ein Teil der Grofiwohnsiedlungen liegen dabei 6stlich vom Fluss,
wihrend die erst 1964 gegriindete und bis zur Wende eigenstindige
»Neustadt« westlich davon liegt. In diesem Kapitel beschreiben wir
wesentliche Facetten der Entwicklung von Halle (Saale) seit 1990. Dabei
legen wir einen Schwerpunkt auf die Entwicklung der Sozialstruktur,
der Einkommen und des Wohnungsmarktes.

5.1 Wirtschaft, Bevolkerungsentwicklung
und Wohnungsmarkt seit 1990

Wirtschafts- und Einkommensentwicklung

Halle (Saale) war bereits im frithen Mittelalter ein Zentrum der Nah-
rungsmittelproduktion (Salz), spiter kamen der Braunkohlebergbau,
die Gas- und Energieerzeugung und der Maschinenbau hinzu. Dariiber
hinaus hatte Halle eine Bedeutung als Universitits- und Wissenschafts-
stadt und als Verwaltungszentrum fiir die Region (Bezirk Halle). Die
chemische Produktion war seit Beginn des 20. Jahrhunderts strukturbe-
stimmend. In der DDR war Halle als »Chemiebezirk« ein 6konomisches
Schwergewicht, das fast ein Sechstel des gesamten nationalen Export-
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volumens produzierte (Walossek 2006: 47). Leuna (30.000 Beschiftigte),
Bitterfeld (22.000 Beschiftigte) und Buna (20.000) waren bedeutende
Unternehmensstandorte im Umfeld der Stadt.

Die Wende bedeutete fiir Halle (Saale) einen kompletten Struktur-
bruch. Die Chemieindustrie wurde fast komplett »abgewickelt«, dassel-
be galt fiir Maschinenbau, Energieerzeugung und Lebensmittelproduk-
tion. Im gesamten Bezirk Halle verschwanden innerhalb von fiinf Jahren
nach der Wende rund 150.000 Industriearbeitsplitze. Hinzu kam der
Verlust der Funktionen als Bezirkshauptstadt. Auch die Entscheidung,
nicht Halle als gr6fite Stadt Sachsen-Anhalts, sondern Magdeburg zur
Landeshauptstadt zu machen, wirkte sich nachteilig aus.

Wolfgang Walossek (2006: 48) hat das Ausmaf3 der Deindustrialisie-
rung am Industriebesatz (in der Industrie Beschiftigte je 1.000 Einwoh-
ner) verdeutlicht: Im Jahr 1998 erreichte dieser fiir Halle nur noch einen
Wert von 50, fiir die Region 70. Der Vergleichswert fiir westdeutsche Fli-
chenstaaten lag bei 114. Innerhalb von weniger als einem Jahrzehnt war
aus einer der am stirksten durch Industrie geprigten Regionen Europas
also ein Raum geworden, der in wesentlichen Strukturindikatoren mit
dem platten Land verglichen werden kann. Es herrschte »freies Feld von
Bitterfeld bis Bohlen«, wie der Schriftsteller Volker Braun (2000:134) um
die Jahrtausendwende die Lage sarkastisch beschrieb. Insgesamt wird
geschitzt, dass in Folge der Wiedervereinigung ein Viertel aller Arbeits-
plitze der Stadt verschwanden.

Dieser Aderlass konnte bis jetzt nicht aufgeholt werden. Seit der
Wende entstanden zwar etwa 10.000 neue Arbeitsplitze in Buna und
Leuna und zahlreiche neue mittelstindische Betriebe wurden gegriin-
det, insgesamt ging die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschif-
tigten (am Wohnort) aber von 161.302 zum Zeitpunkt der »Wende« (Rink
et al. 2010: 13) und eigene Berechnungen) in nur fiinf Jahren bis 1995
auf 130.693 zuriick (Stadt Halle 2003b) und sank bis zum Tiefpunkt
2006 weiter auf 70.393 (Stadt Halle 2013: 1017). Inzwischen ist sie wieder
auf 87.170 angestiegen (Stadt Halle 2020c: 17) — insgesamt hat sich das
Beschiftigungsvolumen aber nahezu halbiert.

Die wirtschaftliche Situation erholte sich erst in den 2000er Jahren
wenigstens teilweise. Zum Teil ist das auf einen Aufschwung der lokalen
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Wirtschaft zuriickzufithren: Unternehmen der Lebensmittelindustrie
(Halloren Schokoladenfabrik, Kathi Backmischungen und Coca Cola) er-
lebten eine Konsolidierung, von Bedeutung sind auch Bauunternehmen
und die Logistikbranche, die von der verkehrsgiinstigen Lage Halles
sowie der Nihe zum zweitgrofiten Frachtflughafen in Deutschland
profitiert. Hinzu kommen Dienstleister wie der Computerhersteller
DELL, der ein Service- und Vertriebszentrum in Halle angesiedelt hat,
sowie zahlreiche Callcenter. Im Star Park an der A14 haben sich in den
letzten Jahren auch global titige Groflunternehmen mit (kleineren)
Produktions- und Logistikstandorten angesiedelt (Scheffler, Amazon,
Porsche usw.).

Von Bedeutung fiir die Stadt sind auch die wachsenden Studieren-
denzahlen an der Martin-Luther-Universitit Halle-Wittenberg (iiber
20.000 Studierende seit 2010) sowie die Ansiedlung von Wissenschafts-
einrichtungen. Insgesamt nimmt der offentlich finanzierte Sektor
eine tragende Rolle ein: Universitit, Universititskrankenhaus, Stadt-
verwaltung und Stadtwerke zihlen zu den groften Arbeitgebern, die
immerhin auch Tarifléhne zahlen.

Auch in der Region um Halle kam es in den letzten beiden Jahrzehn-
ten zu einer begrenzten Reindustrialisierung durch globale Unterneh-
men wie Dow Chemical, die moderne Chemieanlagen im Raum Merse-
burg errichteten. Die Solarzellenproduktion in Bitterfeld (Solar Valley)
erwies sich jedoch als Flop: Nach einem hoffnungsvollen Start mit bis zu
3.500 Mitarbeiter*innen erwies sich die Produktion am Standort als auf
dem Weltmarke nicht konkurrenzfihig, und die Unternehmen mussten
Konkurs anmelden.

In Folge all dieser Entwicklungen zeigt die sozialversicherungs-
pflichtige Beschiftigung seit 2006 eine anhaltende leicht steigende Ten-
denz. Die Arbeitslosenquote ist auf 8,4 Prozent im Jahr 2019 gesunken,
den niedrigsten Wert seit 1993. Auch die Zahl der Langzeitarbeitslosen
hat sich auf weniger als ein Viertel reduziert.

Diese »Gesundung« des Arbeitsmarktes ist aber nur teilweise auf
einen wirtschaftlichen Aufschwung zuriickzufithren: Die Mitte der
2000er Jahre eingefithrten Hartz IV-Reformen haben in Deutsch-
land insgesamt den Druck auf Arbeitslose erhéht und ein massives
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Wachstum des Niedriglohnsektors ermoglicht. In Halle (Saale) schlagt
diese Entwicklung besonders stark zu Buche. Ergebnis ist eine hohe
Niedriglohnquote und ein hoher Anteil von nicht-arbeitslosen Leis-
tungsempfinger*innen (sogenannten »Aufstockern), die in Halle 2019
etwa ein Zehntel der Bevolkerung ausmachen (Bernt/Hausmann 2019:
23). Auch der Bevélkerungsriickgang und der Ubergang eines Teils der
Bevolkerung in den Ruhestand haben den Riickgang der Arbeitslosen-
quote begiinstigt.

Eine Konsequenz dieser gespaltenen Entwicklung sind niedrige
Durchschnittseinkommen und eine niedrige Kaufkraft. Der Mediane
der monatlichen Bruttoarbeitsentgelte von sozialversicherungspflichtig
Vollzeitbeschiftigten erreicht in Halle (Saale) nur 89 Prozent des deut-
schen Durchschnitts, die Lohne von iiber einem Viertel der Vollzeitbe-
schiftigten liegen im unteren Lohnbereich (Durchschnitt Deutschland:
18,4 Prozent, Deutscher Bundestag 2021: 36). Entsprechend nimmt die
Stadt im Vergleich deutscher Stidte seit Jahren einen der hintersten
Plitze beim Vergleich der Kaufkraft pro Einwohner*in ein.

Halle (Saale) ist also insgesamt eine »arme« Stadt. Gleichzeitig sind
Armut und Reichtum auch in Halle (Saale) zusehends ungleich verteilt.
Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung des Anteils der Haushalte
der oberen und unteren Einkommensgruppen an den Hallenser Haus-
halten nach Mikrozensus in Prozent.

Zu erkennen ist hier ein hoher Anteil von Einkommen im untersten
Segment (bis 900,- Euro), der nach der Einfithrung von Hartz IV auf fast
ein Drittel steigt und danach kontinuierlich fillt. Im diesem untersten
Einkommenssegment befanden sich in Halle (Saale) im Jahr 2018 fast
ein Sechstel aller Haushalte (der Vergleichswert fiir Deutschland liegt
bei 4,9 Prozent, s. bpb 2020). Gleichzeitig steigt der Anteil von Haushal-
ten in den zusammengefassten beiden obersten Segmenten' kontinu-
ierlich auf fast ein Viertel. Zusammengefasst ergibt sich also folgendes

1 Daindenunszur Verfiigung stehenden Statistiken erstab 2005 ein Einkommen
von 3.200,- Euro und mehr ausgewiesen wurde, haben wir die beiden obersten
Einkommensgruppen zusammengefasst um eine Vergleichbarkeit zu ermégli-
chen.
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Bild: In den 1990er Jahren fanden sich in Halle (Saale) fast zweieinhalb-
mal so viele Haushalte im unteren Einkommenssegment wie in den bei-
den oberen. Inzwischen haben die oberen Einkommensgruppen zuge-
legt und auch in Halle (Saale) lassen sich in weiten Teilen der Stadtgesell-
schaft moderate bis gute Einkommenssituationen finden. Gleichzeitig
bleibt ein enorm hoher Sockel an Niedrigsteinkommen bestehen. Wah-
rend die durchschnittlichen Einkommen im innerdeutschen Vergleich
immer noch sehr niedrig liegen, offenbart ein genauerer Blick also eine
zunehmende Spreizung.

Abbildung 1: Entwicklung des Anteils der unteren und oberen Einkommens-
gruppen an den Haushalten in Halle (Saale) in Prozent 1994—2018 (Mikrozen-
sus)

*ab 2001: unter 920,- Euro
** bis 2001 2.566,- Euro und mehr
Quellen: Stadt Halle 2003a, 2007, 2020¢ sowie eigene Berechnungen

Bevdlkerungsentwicklung und Wohnungsnachfrage

Zum Zeitpunkt der Wiedervereinigung hatte die Stadt Halle (Saale), zu-
sammen mit der Neustadt, 309.406 Einwohner*innen. In den folgen-
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den zwei Jahrzehnten erlebte Halle (Saale) einen dramatischen Bevolke-
rungsriickgang und verlor insgesamt 78.000 Einwohner, also in etwa ein
Viertel seiner Bewohner*innen. Der Hauptgrund fiir diesen massiven
Bevolkerungsriickgang war die hohe Abwanderung. Es wird geschitzt,
dass 70—80 Prozent der Bevolkerungsverluste in Halle auf iiberregionale
Wanderungen, vor allem nach Westdeutschland zurtickgehen (Raschke/
Schultz 2006: 51). Die Hallenser*innen folgten gewissermaflen der Ar-
beit.

Hinzu kam der Neubau im Umfeld der Stadt, hiufig auf der »grii-
nen Wiese«. In den Dérfern rund um die Stadt wurden zahlreiche neue
Wohnungen gebaut, hiufig in kompakten »Wohnparks«. Dies fithrte zu
weiteren Abwanderungen aus der Kernstadt. Allein zwischen 1993 und
2000 sind ca. 20.000 Einwohner*innen von Halle (Saale) in den die Stadt
umgebenden Saalekreis gezogen. Auch im Stadtgebiet selbst entstan-
den neue Einfamilien- und Reihenhaussiedlungen. Insgesamt wird die
Suburbanisierung fiir 20-30 Prozent der Gesamtabwanderung »verant-
wortlich« gemacht (Raschke/Schultz 2006). Ab dem Jahr 2000 verlor sie
jedoch an Bedeutung und verkehrte sich in ihr Gegenteil.

Neben der Abwanderung trug auch die natiirliche Bevolkerungsent-
wicklung zum Bevolkerungsriickgang bei. Der Tiefstand der Geburten-
rate wurde 1995 mit 1.570 Geburten erreicht. Diese Zahl stieg bis Mitte
der 2000er Jahre wieder auf etwa 2.000 an. Angesichts der hoheren Ster-
bezahlen fithrte das im Saldo zu jihrlichen Verlusten von 1.000 bis 1.600
Einwohner*innen.

Der Bevolkerungsriickgang betraf jedoch nicht alle Teile der Stadt
in gleicher Weise. Die Grofwohnsiedlungen verloren in noch stirke-
rem Mafle Einwohner*innen als der Rest der Stadt. Halle-Neustadt
bspw. schrumpfte so im Vergleich zum Hochststand im Jahr 1987 (fast
94.000 Einwohner*innen) auf weniger als die Hilfte (2013: ca. 44.000
Einwohner*innen). Dies lag vor allem an der Berufs- (Beschiftigung
in der abgewickelten chemischen Industrie) und der Altersstruktur
(Uberalterung und demographische »Wellenx).

Seit 2003 sind die Bevolkerungsverluste durch Abwanderung deut-
lich zuriickgegangen. Sank die Bevolkerungszahl bis 2002 jihrlich um
4.000 bis 7.000 Einwohner*innen, kam es ab Mitte der 2000 Jahre zu
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einer deutlichen Abschwichung dieses Trends. Die Verluste reduzier-
ten sich auf um die 1.000 Einwohner*innen pro Jahr. Seit 2010 gewinnt
Halle (Saale) wieder an Einwohner*innen. Die jihrlichen Zuwichse be-
wegten sich dabei bis Mitte des letzten Jahrzehnts im mittleren bis ho-
heren dreistelligen Bereich. Die Hauptgriinde dafiir waren der Ausbau
der Universitit und der Anstieg der Studentenzahlen (Anstieg von etwa
9.000 Studierenden im Jahr 1992 auf iiber 20.000 ab 2010, vgl. Rink et
al. 2010:113). Halle ist seit ca. 2010 zur »Schwarmstadt« geworden, in die
vergleichsweise viele junge Menschen, vor allem aus den drei siidlichen
neuen Bundeslindern, zur Ausbildung zuzogen.

Eine weitere Ursache des Bevolkerungswachstums ist seit 2015 — wie
in den meisten deutschen Stidten — die Zuwanderung von einer gro-
Ren Zahl von Gefliichteten, meist aus Syrien. Eine weitere hohe Flucht-
zuwanderung erlebt die Stadt seit dem Ukrainekrieg Anfang 2022. Zu-
wanderung aus dem Ausland ist dabei insgesamt ein Phinomen, das erst
seit wenigen Jahren zahlenmaf3ig in der Stadt von Gewicht ist. Zwar leb-
ten bereits in der DDR »Vertragsarbeiter*innen« und auslindische Stu-
dent*innen in der Stadt — ihre Zahl war allerdings gering. Der Anteil
von Bewohner“innen mit einem auslindischen Pass wuchs auch nach
der Wende nur langsam an. Im Jahr 2008 waren in Halle gerade einmal
8.938 Auslinder*innen registriert, was einen Bevolkerungsanteil von 3,9
Prozent ausmachte. Erst mit dem »Sommer der Migration«im Jahr 2015
wurde Zuwanderung aus dem Ausland ein bestimmender Faktor der Be-
volkerungsentwicklung. Die Zahl der Auslinder*innen stieg innerhalb
von nur acht Jahren von 12.022 (2014) um etwa das Zweieinhalbfache auf
33.272(2022). Das sind rund 14 Prozent aller registrierten Einwohner*in-
nen.

Wohnungsangebot und Wohnungspreise

In Halle (Saale) gibt es insgesamt rund 145.000 Wohnungen (Stadt Halle
2020c¢: 25). Die meisten davon (87,3 Prozent) liegen in Mehrfamilien-
hiusern und sind vermietet. Die Bautypen weisen dabei eine grofle
Bandbreite auf: Neben mittelalterlichen Gebiuden, Renaissance- und
Barockbauten sowie Wohnhiusern aus der Griinderzeit im wilhelmi-
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nischen Stil, lassen sich auch Reformbauten aus den 1920er Jahren,
in Grof3tafelbauweise errichtete Typenbauten und ein bunter Mix an
moderner Architektur in der Stadt wiederfinden. Auffillig ist dabei ein
grofier Anteil an in der DDR errichteten »Plattenbautenc, die mehr als
40 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes ausmachen.

Tabelle 6: Wohnungsbestand in Halle (Saale) nach Strukturmerkmalen, Anteile
in Prozent

| 2000 | 2005 | 2010 | 2019

Anteil der Wohnungen

in1-2-Familienhausern 9,8 12,3 12,5 12,7
in Mehrfamilienhausern 90,2 88,5 87,5 87,3
Baualter

bis1948 42,6 42,9 43,0
zwischen 1949 und 1989 48,9 47,9 47,2
ab1990 8,5 9,2 9,8

Quelle: Stadt Halle 2020c: 26

Die Anzahl von »Plattenbauten« ist dabei vor allem in den 2000er
Jahren erheblich zuriickgegangen. Ab 2001 wurden im Rahmen des
Bund-Linder-Programms »Stadtumbau Ost« in Halle (Saale) iiber
14.000 Wohnungen abgerissen, fast ausschlief3lich handelt es sich dabei
um »Plattenbauten« aus dem Besitz kommunaler und genossenschaft-
licher Unternehmen. Im Neubau wurden vor allem in den 1990er Jahren
— von 1995 bis 2005 allein in Halle (Saale) etwa 10.000 Wohneinheiten
errichtet. Hinzu kamen im selben Zeitraum rund 12.500 Wohnungen
in den Umlandkreisen (Stadt Halle 2007, 2018, 2020c sowie eigene
Berechnungen). Seitdem stagniert die Neubautitigkeit auf niedrigem
Niveau.

Einem markanten Wandel waren die Eigentumsverhiltnisse im
Wohnbereich unterworfen. Dabei kam es aufgrund von Altschulden-
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privatisierung, Restitution, Neubau, und im Rahmen des Programms
»Stadtumbau Ost« vorgenommenen Abrissen, im Verlauf der letzten
drei Jahrzehnte zu einer deutlichen Verschiebung der Vermieter*in-
nenstruktur, in der Genossenschaften und kommunale Wohnungsbau-
gesellschaften ein zwar immer noch grofes — aber deutlich zuriickge-
gangenes — Gewicht haben. Die damit einhergehende »Privatisierung«
wird in dem nachfolgenden Diagramm graphisch dargestellt.

Abbildung 2: Wohnungsbestand nach Eigentiimergruppen 1997-2019 in Halle
(Saale)

Quellen: Stadt Halle 2020c¢: 38, 2003b: 21 sowie eigene Berechnungen

Deutlich zu erkennen ist hier eine gegenlidufige Entwicklung: Die
Zahl der kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungen hat sich
fast halbiert, wihrend sich die Zahl der privaten Wohnungen mehr
als verdoppelt hat*. Diese Entwicklung ist auch deshalb von Bedeu-
tung, weil es in Halle (Saale) (wie in den meisten ostdeutschen Stidten)

2 Zu beachten ist dabei, dass der Bestand an privaten Wohnungen sowohl aus
vermietetem als auch aus selbstgenutztem Wohneigentum besteht. Selbstnut-
zersind laut Einwohnerumfrage etwa ein Fiinftel der halleschen Haushalte. Der
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kaum Sozialwohnungen gibt. Die Versorgung einkommensschwacher
Bevolkerungsgruppen wird hier von der Kommune vor allem iiber die
Inanspruchnahmen der eigenen Wohnungsbaugesellschaften gewihr-
leistet. Eine zunehmende Privatisierung des Wohnungsbestandes geht
also mit einem Verlust kommunaler Eingriffsmoglichkeiten einher.

Die Wohnkosten sind seit den 1990er Jahren deutlich angestiegen
und haben sich dabei gleichzeitig ausdifferenziert. Eine detaillierte
Analyse ist in diesem Bereich aufgrund der Komplexitit des Wohnungs-
marktes sowie der unzureichenden Datenlage nur schwer méglich. Die
nachfolgende Tabelle bietet jedoch immerhin einen Uberblick.

Tabelle 7: Monatliche Nettokaltmiete fiir Wohnungen nach Baujahr und Wohn-
wert in Euro je Quadratmeter

2001 2010 2014 2016 2018
von-— von-— von-— von-— von-—
bis bis bis bis bis

Baujahr bis 1948
einfacher 2,00- 3,00- 3,00- 3,00- 3,00-
Wohnwert 3,50 4,00 4,50 5,00 5,00
mittlerer 3,00- 3,00- 4,50- 4,50- 4,50-
Wohnwert 4,50 5,00 5,00 6,00 6,00
guter 4,00- 5,00- 5,00- 5,50- 6,00-
Wohnwert 6,50 7,50 8,00 8,50 9,00
Baujahr1949 bis 1990
einfacher 2,00- 3,00- 3,00- 3,00- 3,50-
Wohnwert 3,50 3,50 4,00 4,50 5,00
mittlerer 3,50- 4,00- 4,00- 4,00- 4,50-
Wohnwert 4,50 5,00 5,50 5,50 5,50

Anteil an privat verwalteten Mietwohnungen kann auf dieser Grundlage auf 42
Prozent geschatzt werden.
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guter Wohnwert 4,00- 5,00- 5,00- 5,00- 5,00-
6,00 7,00 7,50 8,00 8,00

Baujahr ab1991

mittlerer 4,00- 4,00- 5,00- 5,00- 5,50-
Wohnwert 5,50 5,50 7,00 7,50 8,00
guter Wohnwert 5,50- 5,50- 6,00- 6,50- 7,00-
7.00 7,50 9,00 9,50 10,00

Quelle: Daten des Gutachterausschusses, Stadt Halle 2020c: 44

Fir die Entwicklung der Mietpreise lisst sich insgesamt das Bild
einer zusehenden Spreizung zeichnen. Die Mieten, die in Bestands-
vertrigen bis 1998 gebunden waren (vgl. Kapitel 3), unterschieden sich
dabei bis zur Jahrtausendwende zwischen unterschiedlichen Baual-
tersgruppen (und damit Lagen und Wohnungstypen) nur wenig. Bis
Ende der 2000er Jahre wurde die Mietpreisentwicklung dariiber hinaus
durch das Uberangebot an Wohnungen abgebremst, das in Folge der
massiven Bevolkerungsverluste auf nahezu allen ostdeutschen Woh-
nungsmirkten die Mietpreisentwicklung nach unten driickte. Bis 2010
war der Mietpreisauftrieb deshalb moderat, die Unterschiede zwischen
einzelnen Bautypen waren gering. Seitdem entwickeln sich die Mieten
stirker auseinander — und zwar sowohl zwischen unterschiedlichen
Wohnwertgruppen (also Sanierungszustinden und Lagen), als auch
Baualtersgruppen.

Neben den Werten fiir die einzelnen Gruppen hat sich dabei auch
die Anzahl der in der jeweiligen Gruppe zur Verfiigung stehenden Woh-
nungen signifikant verindert. 2006 galten so erst 65 Prozent der Woh-
nungen als voll- oder teilsaniert, etwas weniger als ein Drittel war noch
unsaniert und entsprechend preiswert (Stadt Halle 2007: 21). Schon 2010
war der Anteil von voll- oder teilsanierten Wohnungen auf fast 70 Pro-
zent gestiegen. 2019 lag er schliefllich bei 83 Prozent. Innerhalb dieses
Segmentes sank gleichzeitig die Zahl der teilsanierten Wohnungen. Das
Segment einfacher Wohnungen ist also erheblich geschrumpft. Da sich
gleichzeitig, vor allem im Altbau, der Abstand zwischen den Mieten fiir
»einfachen Wohnwert« und »gutem Wohnwert« vergroflert hat, bedeu-
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tet das in der Summe, dass preiswerte Wohnungen verloren gegangen
sind und durch teurere ersetzt wurden.

Noch polarisierter verliuft die Entwicklung im Vergleich zwischen
der Baualtersgruppe 1949-1989 (also den »Plattenbauten«) und dem Rest
der Stadt: Lagen die Preise pro Quadratmeter hier 2001 noch eng beiein-
ander, haben sie sich inzwischen weitgehend entkoppelt. Das wird noch
deutlicher, wenn man die Angebotsmieten fiir sanierte Wohnungen ver-
gleicht (Stadt Halle 2020c: 45). Diese liegen fiir in der DDR errichtete
Wohnungen bei 5,20 Euro je Quadratmeter (2019), wihrend sie in vor
1948 errichteten Gebiuden bei 7,68 Euro — also fast beim anderthalbfa-
chen liegen. Innerhalb des Altbaus kommt es dariiber hinaus zu einem
erheblichen Gefille, bei dem insbesondere in attraktiven Lagen befind-
liche Griinderzeitbauten deutlich héhere Preise erzielen.

Parallel zu den Einkommensgruppen hat sich also auch das Preisge-
fiige auf dem Wohnungsmarkt auseinanderentwickelt. Angesichts des
hohen Anteils an Niedrigeinkommensbezieher*innen und der daraus
resultierenden hohen Mietbelastung eines grofien Teils der Bevolke-
rung hat das erhebliche Folgen fiir die Segregation. Da in industrieller
Fertigbauweise errichtete Wohnungen nicht nur pro Quadratmeter
preiswerter, sondern in der Regel auch noch deutlich kleiner sind als
ihre Pendants in der Griinderzeit, bewirkt die beschriebene Spreizung
des Wohnungsmarktes eine »exkludierende« Verdringung (Marcuse
1989), bei der innenstiadtische Wohnungslagen fiir untere Einkommens-
gruppen immer weniger zuginglich sind.

5.2 Wohngebietstypen und Segregationsmuster

Wie schlagen sich die Verinderungen in der Sozialstruktur, die Einkom-
mensentwicklung und die Ausdifferenzierung der Mietpreise riumlich
nieder? Insgesamt kann festgehalten werden, dass die Auswirkungen
der oben beschriebenen Entwicklungen auf die einzelnen Stadtteile
sehr ungleich waren. Eine Auswertung der Bevolkerungsentwicklung
der statistischen Gebiete Halles in den Jahren von 1994 bis 2020 zeigt
so, dass die innerstidtischen Gebiete Altstadt (+44 Prozent), Nordliche
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(+44 Prozent) und Siidliche Innenstadt (+21 Prozent), Paulusviertel (+33
Prozent) und Giebichenstein (+48 Prozent) in den letzten 26 Jahren deut-
liche Zuwichse erlebten. Ein Wachstum der Einwohner*innenzahl war
auch in einigen Vororten zu beobachten, in denen in den 1990er Jahren
neue Reihen- und Einfamilienhiuser entstanden, am markantesten im
fast komplett neu gebauten Stadtteil Heide-Siid. Die Grofiwohnsied-
lungen haben im Gegensatz dazu durch die Bank massiv Bevolkerung
verloren — und zwar zwischen einem Drittel in der Siidstadt, ca. der
Hilfte in der Neustadt sowie in Heide-Nord und sogar zwei Dritteln auf
der Silberhohe. Erst in jiingster Zeit, und getragen von einer starken
Zuwanderung auslindischer Haushalte, ist hier eine Trendwende zu
erkennen.

Ahnliche Muster lassen sich fiir die Anteile von Arbeitslosengeld
II-Empfinger*innen und die Auslinder*innenanteile ausmachen.
Auch hier gibt es ein klar erkennbares Gefille zwischen den Grofiwohn-
siedlungen und dem Rest der Stadt (siche Abbildungen 3 und 4 auf den
folgenden Seiten).

Die riumlichen Muster der Segregation folgen dabei klar erkenn-
bar einem Muster, das aus der Stidtebaugeschichte von Halle (Saale)
resultiert. Kennzeichnend ist dabei seit der Grinderzeit zunichst ein
Nord-Siid-Gefille: Die »besseren« Wohnviertel (wie Giebichenstein und
Paulusviertel) entstanden damals nordlich der mittelalterlich geprigten
Innenstadt, wihrend Arbeiterwohngebiete im Siiden lagen. Ostlich der
Bahngleise entstand mit Freiimfelde lediglich ein kleines Griinderzeit-
gebiet in unmittelbarer Nihe des stadtischen Schlacht- und Viehhofes.
In den 1920er Jahren kam es zu einer weiteren Stadterweiterung durch
den Bau von locker bebauten und durchgriinten, oft genossenschaft-
lichen, Wohnsiedlungen. Dabei vollzog sich das Wachstum der Stadt
weiterhin in Nord-Stid Richtung.
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Abbildung 3: Anteil der Leistungsberechtigten in SGBII-Bedarfsgemeinschaf-
ten an Einwohner “innen unter 65 Jahven (SGB II-Quote) nach Stadtteilen im
Dezember 2021

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, zur Verfiigung gestellt durch Stadt
Halle (Saale), Fachbereich Stidtebau und Bauordnung
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Abbildung 4: Auslinder*innenanteil nach Stadtteil im Dezember 2021

Quelle: Statistik der Stadt Halle (Saale), Fachbereich Stidtebau und Bauordnung
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Auch in der DDR wurde die riumliche Struktur Halles zunichst mit
dem Bau der Wohnstidte Halle-Siid und Halle-Nord (Trotha) beibehal-
ten. Erst mit dem Ausbau der Chemieindustrie in den 1960er Jahren voll-
zog Halle (Saale) in grofem Maf3stab den Sprung tiber die Saale. Ne-
ben dem alten Halle wurde ab 1964 (Grundsteinlegung) die Neustadt als
neu gegriindete »Stadt der Chemiearbeiter« fiir eine geplante Einwoh-
nerzahl von 115.000 Personen aus dem Boden gestampft. Komplett neue
Wohngebiete entstanden zudem ab 1979 auf der Silberhohe an der siidli-
chen Peripherie sowie in den 1980er Jahren in Heide-Nord im Nordwes-
ten der Stadt.

Aufgrund dieser Stidtebaugeschichte ist Halle (Saale) eine typische
»Doppelstadt«, in der unterschiedliche Wohnungstypen und -qualititen
iiberwiegend® auch riumlich deutlich getrennt sind. Als attraktiv gal-
ten dabei schon vor dem zweiten Weltkrieg die Griinderzeitviertel nord-
lich der Innenstadt. Die siidlich der Innenstadt gelegenen Griinderzeit-
gebiete hatten historisch eher einen Ruf als Arbeiterviertel mit einfa-
cher Bebauung. An diese Gebiete schlief3en sich nérdlich und siidlich Re-
formsiedlungen an, in denen ebenfalls eher einfache Wohnungen domi-
nieren. Die »Platte« stellt schlief3lich den dritten Ring der Stadterweite-
rung dar. Sie findet sich im Norden, Siiden und Westen der Stadt, jeweils
klar raumlich getrennt vom historischen Siedlungsgebiet. Als Daumen-
regel kann dabei gelten, dass die Attraktivitit der Groflwohnsiedlungen
mit zunehmender Distanz zum Stadtzentrum abnimmt. Nach der Wie-
dervereinigung entstanden schlieRlich Neubauten vor allem in suburba-
nen Gebieten, in der Regel als Einfamilien- oder Reihenhausbebauung.

Die Segregation, also die riumliche Verteilung unterschiedlicher
sozialer Merkmale, folgt in Halle (Saale) stark der beschriebenen Stadt-
struktur. Auf einen Punkt gebracht, geht der riumliche Abstand zwi-

3 Durch die »komplexe Rekonstruktion«entstanden allerdings auch in der Innen-
stadt zahlreiche Plattenbauten, »[...] die sich [allerdings, d.A.] stadtebaulich
dem tberkommenen Stadtgrundriss anpassten und den existierenden Stra-
Renverlauf nachzeichneten. Architektonisch lbernahmen die Bauten Merkma-
le einer innerstadtischen Bebauung mit Zonierung in Erdgeschoss, Wohnge-
schosse und Dach.« (Angermann 2020: 228f.)
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schen suburbanen Vororten, reprisentativen Griinderzeitvierteln und
GroRRwohnsiedlungen dabei inzwischen auch mit einem erheblichen
sozialen Abstand einher.

Aktuelle Daten (2021) der kommunalen Statistik zeigen dies deut-
lich. In nahezu allen Sozialindikatoren liegen die GroRwohnsiedlungen
Silberhohe, Heide-Nord, (westliche, siidliche und nérdliche) Neustadt
sowie Siidstadt deutlich {iber dem stidtischen Durchschnitt. Der Anteil
an Empfinger*innen von Arbeitslosengeld II an Einwohner*innen un-
ter 65 Jahren ist beispielsweise in der Siidlichen Neustadt fast dreimal
so hoch wie der stidtische Durchschnitt, aber etwa elfmal so hoch wie
im Griinderzeitgebiet »Paulusviertel«, und iiber hundertmal so hoch
wie im von Einfamilien- und Reihenhiusern geprigten Heide-Siid.
Noch gréfier ist die Distanz bei den Anteilen von Leistungsberechtigten
unter 15 Jahren (»Kinderarmut«). Auch die Anteile an Auslinder*innen
unterscheiden sich erheblich: Im »Plattenbaugebiet« siidliche Neustadt
ist inzwischen mehr als jede/r dritte Einwohner*in im Besitz eines
auslindischen Passes, wihrend der Anteil in den reprisentativen Griin-
derzeitgebieten nordlich der Innenstadt bei um die fiinf Prozent liegt.
In suburbanen Vororten liegen sie noch einmal deutlich darunter.

Der Befund eines wachsenden sozialen Abstandes zwischen unter-
schiedlichen Teilriumen der Stadt (Halle) ist alles andere als neu. Mar-
cel Helbig und Stefanie Jihnen haben Halle (Saale) so in ihrer bereits
oben zitierten Studie »Wie briichig ist die soziale Architektur unserer
Stadte?« auf dem zehnten Rang bei einem Vergleich der Segregationsin-
dizes von Arbeitslosengeldempfinger*innen in 74 deutschen Grof3stiad-
ten (Helbig/Jahnen 2018: 30) platziert. Sie kommen zudem zum Ergeb-
nis, dass sich die Segregation in Halle (Saale) besonders schnell entwi-
ckelt hat (ebd.: 31). Auch bei der Messung der ethnischen Segregation,
der Alterssegregation und der Kinderarmut konnten Helbig und Jahnen
in Halle (Saale) Spitzenwerte feststellen. Zu dhnlichen Befunden kam
auch eine von Bernt et al. (2014) und Bernt/Hausmann (2019) in zwei
Wellen durchgefiihrte »Kleinrdumliche Untersuchung sozialstrukturel-
ler Verinderungen in Halle (Saale)«.

Eine jiingere Studie von Tobias Jaeck (2019) zeigt schliefilich, dass
die in den letzten drei Jahrzehnten gewachsene Segregation nicht nur
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zu einer zunehmenden raumlichen Distanz unterschiedlicher sozialer
Gruppen fithrt, sondern auch mit einer zusehenden Polarisierung der
Lebenswelten einhergeht. Gestiitzt auf Daten der Einwohnerumfragen,
die in Halle (Saale) seit 1993 in regelmifiigen Abstinden durchgefithrt
werden, dokumentiert der Hallenser Soziologe signifikante Unterschie-
de in sozialer Zusammensetzung, Wohnsituation und Wohnzufrieden-
heit, Wahlverhalten und einer Vielzahl anderer politischer und kulturel-
ler Einschitzungen zwischen unterschiedlichen Stadtteilen. In fast al-
len diesen Werten folgen die feststellbaren Differenzen dabei riumlich
dem Bild, das wir oben beschrieben haben. Die Untersuchung von Jaeck
zeigt zudem, dass sich der Wert des Segregationsindex in Bezug auf die
Indikatoren Alter, Einkommen, Schulbildung, berufliche Qualifikation
und Erwerbsstatus im Zeitraum von 1993 bis 2017 in etwa verdreifacht
hat (Jaeck 2019: 108)*.

Insgesamt prisentiert sich Halle (Saale) also heute als sozialrium-
lich stark gespaltene Stadt. Die riumlichen Muster der Segregation
liegen dabei zu einem grofRen Teil in den langen Linien der Stadtent-
wicklungsgeschichte begriindet. Gleichzeitig hat sich die Segregation
seit der Wende deutlich intensiviert. Die Grundlage dafiir sind ein
— durch die Deindustrialisierung der 1990er Jahre bedingter — hoher
Anteil von Arbeitslosen und Niedriglohner*innen an der Stadtbe-
volkerung, eine seit Mitte der 2000er Jahre stirkere Spreizung der
Einkommensstruktur und ein zusehends profitorientierter Wohnungs-
markt. In den nichsten drei Kapiteln beleuchten wir, wie sich diese
generellen Entwicklungstrends in drei unterschiedlichen Teilriumen
(einem Vorort, einem Griinderzeitviertel und einer Grofwohnsiedlung)
niederschlagen.

4 Dabei sollte beachtet werden, dass Ausldnder*innen und sozial schwache Ein-
wohner¥innen generell in den Einwohnerumfragen unterreprésentiert sind.
Das Ausmaf$ der Segregation ist damit eher »unterzeichnet«.
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6 Suburbanisierung:
Abwanderung in die Zwischenstadt

Ein wesentlicher Treiber der im letzten Kapitel beschriebenen sozial-
rdumlichen Spaltung war die bereits frith in den 1990er Jahren in Fahrt
kommende Suburbanisierung. In diesem Kapitel untersuchen wir, wie
dieser Prozess konkret in der Region um Halle (Saale) abgelaufen ist.
Dabei diskutieren wir zunichst, wie es zu einer Ausweitung des Ange-
bots an suburbanen Wohnungen kam. In einem zweiten Schritt richten
wir unseren Blick auf die Nachfrageseite und beleuchten die Motivla-
gen, aus denen heraus es Hallenser*innen ins Umland zog. Wie in den
nachfolgenden Kapiteln stiitzen wir uns in unseren Ausfithrungen auf
einen Mix an Dokumentenanalyse, Expert*innen- und wohnbiographi-
schen Bewohner*inneninterviews.

6.1 Die Produktion der Suburbanisierung

Nach dem Ende des Sozialismus kam es in allen mittel- und osteuro-
pdischen Lindern zu einer ausgepragten Suburbanisierung (Schmidt/
Fina/Siedentop 2015; Stanilov/Sykora 2014). In Ostdeutschland fand die
Suburbanisierung dabei frither statt, und sie umfasste einen nur kur-
zen Zeitraum von etwa zehn Jahren. Nach einer ersten Welle der Subur-
banisierung, die sich vor allem auf die Ansiedlung von Shopping Malls
und anderen Gewerbeeinrichtungen stiitzte, erlebte auch Halle (Saale)
in diesem Zeitraum eine erhebliche Abwanderung von Bewohner*innen
in den suburbanen Raum. Wihrend die Einwohnerzahl in Halle (Saale)
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zwischen 1990 und 2000 um etwa 20 Prozent abnahm (ca. 62.500 Per-
sonen), stieg sie im umgebenden Landkreis (Saalekreis) um 4 Prozent
(ca. 9.000 Personen) und in den direkten Umlandgemeinden von Halle
(Saale) um 11 Prozent (ca. 14.500 Personen). Dabei waren die Bevolke-
rungsverluste in der Kernstadt im ersten Jahrzehnt nach der Wiederver-
einigung am grofiten, wihrend die Umlandgemeinden in diesem Zeit-
raum im Durchschnitt ein Wachstum verzeichneten (vgl. Abbildung s5).
Die Zuwiichse waren dabei auch in den Umlandgemeinden ungleich ver-
teilt. In einzelnen Gemeinden war das Wachstum durchaus extrem.

Abbildung s: Bevilkerungsentwicklung in Halle (Saale) und den Umlandge-
meinden 1990-2017 in Prozent

Quelle: Eigene Berechnungen auf der Grundlage von Statistische Amter des Bun-
des und der Lander 2021

Die Prozentzahlen stellen die Dynamik der Suburbanisierung al-
lerdings nur ansatzweise in ihrem tatsichlichen Ausmaf dar. Denn
einerseits lassen sich nicht alle Bevolkerungsverluste der Stadt Halle
(Saale) auf die Umlandwanderung zuriickfithren. Zu einem wesentli-
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chen Anteil waren sie auch durch eine Abwanderung nach Westdeutsch-
land verursacht. Andererseits waren die Umlandgemeinden und der
Landkreis in den Nachwendejahren ebenfalls von einer starken Ab-
wanderung und einem Sterbeiiberschuss geprigt. Sie verloren also in
relevantem Umfang Einwohner*innen bei jedoch insgesamt zuneh-
mender Bevolkerungszahl. In der Hochphase der Suburbanisierung
zwischen 1993 und 1999 lag die Zahl derjenigen, die aus Halle (Saale) in
den Saalekreis abwanderten, bei insgesamt knapp 36.000 Personen, das
sind 12 Prozent der Einwohner*innen der Stadt Halle (Saale) zum Stand
von 1993. Zielorte der Suburbanisierung waren vor allem die direkt an
Halle (Saale) angrenzenden Umlandgemeinden, vor allem im Osten und
Westen der Stadt.

Die Suburbanisierung entsprach, insbesondere in der frithen Phase,
keineswegs dem klassischen Bild vom freistehenden Eigenheim mit
Garten drum herum und viel Platz fiir die Familie. Vor allem in den
Anfangsjahren wurden vor allem Geschosswohnungen in Mehrfamili-
enhiusern errichtet. Diese lagen hiufig in sogenannten »Wohnparks,
d.h. in eng bebauten Anlagen mit mehrgeschossigen Wohnhiusern,
die durch institutionelle Investor*innen errichtet und an Kapitalan-
leger*innen vermarktet wurden. In der Regel erwarben diese ihre
Immobilien aus Griinden der Steuerersparnis und vermieteten diese
dann. Wohnungen in diesen Anlagen wurden vor allem von solchen
Haushalten nachgefragt, die ihre Wohnsituation kurzfristig verindern
wollten oder mussten. Sie fanden in den frithen 1990er Jahren in den
Wohnparks ein, im Vergleich zu der immer noch unsanierten Kern-
stadt, qualitativ gutes Wohnungsangebot. Mit zunehmender Sanierung
und dem Neubau von Geschosswohnungsbau in der Kernstadt ging die
Nachfrage nach Mietwohnungen im Umland allerdings schnell zuriick.

Daneben traten zunehmend diejenigen Haushalte, die als Selbstnut-
zer“innen in den klassischen Wohnformen der Ein- und Reihenhausbe-
bauung Wohneigentum im Umland erwarben. Sie waren mit héheren fi-
nanziellen Hiirden konfrontiert. Entsprechend waren die Eigenheimer-
werber*innen in der Regel bessergestellt als der Durchschnitt der Bevol-
kerung, und in dieses Marktsegment erfolgende Abwanderungen waren
noch stirker sozial selektiv.

13
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Bereits im Jahr 1993 waren in der Planungsregion Halle 68 Bebau-
ungspline und 115 Vorhaben- und ErschliefRungspline fiir Wohnungs-
bau und Gewerbeansiedlung genehmigt, etliche mehr befanden sich im
Genehmigungsverfahren (Landesregierung Sachsen-Anhalt 1993: 48).
Die umfangreiche Ausweisung von Bauland in den Umlandgemeinden
von Halle (Saale) wurde durch mehrere Rahmenbedingungen ermég-
licht. Zum einen gab es ein politisches Interesse der damals noch zwei
die Stadt Halle (Saale) umgebenden Landkreise, durch Einwohner*in-
nenzuwdchse als jeweils eigenstindige Landkreise weiterhin bestehen
zu konnen (Sahner 1996: 468f.). Diese Strategie ist nicht aufgegangen,
beide Landkreise wurden im Jahr 2007 im Rahmen der Kreisfusion zum
Saalekreis zusammengeschlossen. Zum anderen war die Raumplanung
in den Nachwendejahren noch im Aufbau begriffen. Die Regulative
(Raumordnungspline, Landesentwicklungspline, Regionale Entwick-
lungspline, Flichennutzungspline), mit denen es moglich gewesen
wire, einer exzessiven Ausweisung von Baugebieten Einhalt zu bieten,
waren nur schwach entwickelt und kaum in der Lage, die von Umland-
gemeinden und Investor*innen in Interessenskoalitionen gemeinsam
vorangetriebenen Vorhaben zu steuern, geschweige denn zu unter-
binden. Dies ermdglichte es denjenigen Gemeinden, die ein starkes
Interesse am Wachstum hatten, ihre neu gewonnene kommunale Pla-
nungshoheit ohne gréfiere Beschrinkungen fir die Ausweisung von
Wohnbauland nutzen zu kénnen.

Angesichts der lukrativen Steuersubventionen fiir Neubau entstand
zudem ein starker Investitionsdruck durch Kapitalanleger*innen, dem
die Gemeinden nur wenig entgegensetzten. Interviewte Planer*innen
aus den Umlandgemeinden beschreiben die damalige Situation im In-
terview wie folgt:

»[...] Investoren, Geldanleger aus den alten Bundesldndern insbeson-
dere, waren auf dem Sprung, um natirlich hier in den neuen Bundes-
landern ihr Geschaft zu machen. [...] Und die Investoren schneien ein
und die sagten:>Leute, bei Euch wird’s boomen, Halle, Leipzig werden
zusammenwachsen. Weist mal was aus [Bauland, Anm. d. Verf], wir
unterstiitzen Euch.« (Expert*inneninterview Bauamt)
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»Also da sind die Investoren eben richtig massiv aufgetreten und [...]
die direkte personliche Beeinflussung war damals ja auch gegeben.
[..] Also die Investoren kamen und suchten sich Flachen, sind im Dorf
rumgegangen. So nach dem Motto: >Wollt Ihr nicht Eure Ackerflachen
zu Geld machen?<Und dann kam zur ndchsten Gemeinderatssitzung
Frau X mit jemandem aus den alten Bundeslandern und sagte: >Hier,
Gemeinderat, ich habe hier [einen] Investor. Da hinten wollen wir ein
Gewerbe- oder Wohngebiet machen.« (Expert*inneninterview Bau-
amt)

In dieser Situation eines allgemeinen Entwicklungsdrucks kam es zu
einer Art »Wettriisten« um Einwohner*innen und Investitionen, sowohl
zwischen den einzelnen Umlandgemeinden als auch zwischen dem Um-
land und der Kernstadt. Dabei hatte die Kernstadt angesichts von in der
Regel hoheren Bodenpreisen und einem (unter anderem aufgrund der
Restitutionsregelungen) schwieriger zu mobilisierenden Flichenange-
bot die schlechteren Karten. Die attraktiven Steuerabschreibungsmaog-
lichkeiten fiir den Neubau von Mietwohnungen begiinstigten zudem ein
Immobilienentwicklungsmodell, das darauf zielte, moglichst schnell —
bis zu den steuerlichen Veranlagungsfristen — Immobilien an den Marke
zu bringen, deren Kosten von Anlegern gegen ihr Steueraufkommen
gerechnet werden konnten. Diesem Immobilienentwicklungsmodell
konnten die Umlandgemeinden wie oben beschrieben leicht entspre-
chen, da sie im Vergleich zur Kernstadt iiber schnell zu mobilisierendes
Bauland im Ubermaf? verfiigten.

Dieses Zusammenwirken von hohem Investitionsdruck, exzessiver
Baulandausweisung in den Umlandgemeinden und schwacher Regio-
nalplanung fithrte in der Summe zu einer weitgehend ungesteuerten
Entwicklung von neuen Wohnstandorten auf der »griinen Wiese«.
Dieses »Planungsvakuum« der Nachwendejahre wird riickblickend von
interviewten Expert*innen eindrucksvoll beschrieben:

»Das Regierungsprasidium war zum einen Genehmigungsbehorde
und zum anderen hatten wirja noch keinen Regionalplan. Noch nicht
mal ein Programm. [..] Und statt weniger Einheitsgemeinden [..]

15
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hatten wir bestimmt dreifRig einzelne Gemeinden. Alle wollten mit
der Wende [..] Gewerbeflachen ausweisen, sie wollten Wohnbau-
flichen ausweisen, sie wollten grofdflachigen Einzelhandel haben.«
(Expert*inneninterview Regionale Planungsgemeinschaft Halle)

»Also wir haben da Sachen erlebt, wo der Gemeinderat mit dem
Investor irgendein Projekt, was nicht gerade vorteilhaft war, auf
politischem Wege durchgesetzt hat. Die standen dann beim Regie-
rungsprasidenten im Amtszimmer und haben gesagt >Jetzt kloppen
wir hier mal auf den Tisch und wenn ihr den Aufbau Ost hier nicht
unterstiitzt— wir als Gemeinde bemiithen uns — dann gnade Euch
Gott.« Na, was weif ich, mit der Bildzeitung oder so gedroht. Und da
sind dann auch Sachen passiert, die hatten nicht passieren durfen.«
(Expert*inneninterview Bauamt)

»[..] was in der ersten Legislaturperiode hier passierte, bis 94, 95,
da muss man einfach den Schwamm driiber machen. Da darf man
nicht nach Recht und Gesetz fragen, sondern das ist einfach einer
Umbruchsituation geschuldet, dass da losgerackert wird und keiner
mal rechts und links guckt.« (Expert*inneninterview Bauamt)

Die mit dieser Entwicklung einhergehende Gefahr einer iiber den Be-
darf hinausgehenden Ausweisung von (Wohn-)Bauland und der damit
einhergehenden ungesteuerten Zersiedlung wurde auf iiberkommuna-
ler Ebene frithzeitig erkannt. Im Jahr 1994 wurde in einem Staatsvertrag
zwischen den Lindern Sachsen und Sachsen-Anhalt aus diesem Grund
eine enge Zusammenarbeit in der Raumordnung vereinbart, mit dem
Ziel die laufende Suburbanisierung besser riumlich zu steuern (vgl.
Landesregierung Sachsen-Anhalt 1993: 48; MUNR/SMUL 1995). Eine
tatsichliche Steuerungswirkung entfaltete diese Initiative jedoch kaum
(Herfert/Rohl 2001: 160). Eine wirkungsvolle Regionalplanung, mittels
derer auch die Wohnungsbauentwicklung im suburbanen Raum re-
guliert werden konnte, wurde letztendlich erst 1998 in Kraft gesetzt,
als mit einer Anderung des Landesplanungsgesetzes die Trigerschaft
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der Regionalplanung vom Regierungsprasidium auf die Regionalen
Planungsgemeinschaften iiberging (Diller 2010: 172f; Golnik 2000: 18).

Angesichts des Versagens einer regionalen und tiberkommuna-
len Steuerung unternahm Halle (Saale), wie viele andere ostdeutsche
Kommunen, im Verlauf der 1990er Jahre vermehrt Anstrengungen,
die Nachfrage nach Wohnraum und insbesondere auch nach Wohn-
eigentum stirker (zuriick) in die Kernstadt zu lenken (BBR 2002). Im
Vergleich zu anderen Stidten bot sich dieses Vorgehen in Halle (Saale)
auch in besonderem Mafe an, da hier aufgrund der massiven Deindus-
trialisierung relativ viele fiir den Wohnungsbau nutzbare Freiflichen
zur Verfiigung standen (ebd.: 87f.). Entsprechend legte die Stadt En-
de 1997 ein »1000-Hiuser-Programm« auf, mit dem die Entwicklung
von innerstidtischen Eigenheimgebieten durch eine Ausweisung von
Bauland, Investitionen in Infrastruktur und Umweltsanierung sowie
die gezielte Vermarktung vorangetrieben werden sollte. Die Siedlungen
Biischdorfund Heide-Siid sind zwei grofiere Eigenheimgebiete auf dem
Stadtgebiet von Halle (Saale), die im Rahmen dieses Programms ent-
standen. Mit der Férderung von Eigenheimbauvorhaben innerhalb des
Stadtgebiets holte Halle (Saale) gewissermafen die Suburbanisierung
in die Kernstadt, allerdings an integrierten Standorten. Damit konn-
ten Einwohner*innen im Stadtgebiet gehalten werden, die ansonsten
potenziell ins Umland abgewandert wiren.

Das Beispiel Grof3kugel

Der Ortsteil Grofskugel in der Gemeinde Kabelsketal stellt ein Ex-
trembeispiel fir Suburbanisierung in der Region Halle-Leipzig dar. Die
Einwohnerfinnenzahl des Ortsteils, der bis 2004 eine eigenstindige
Cemeinde war, verdreifachte sich in den 1990er Jahren — es gab Pla-
nungen, aus dem Dorf Grofskugel eine Kleinstadt entstehen zu lassen.
Dazu wurden insgesamt 2.800 Wohneinheiten zum Neubau ausge-
wiesen (Ehrich 1997). Das erste Bauvorhaben nach der Wende war eine
hochverdichtete Reihenhaussiedlung, die bereits in den frithen 1990er
Jahren durch einen baden-wiirttembergischen Investor entwickelt
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wurde (Abbildung 6). Sie zielte einerseits auf Selbstnutzer®innen aus
Halle (Saale) und Leipzig sowie andererseits in besonderem Mafe auch
auf Anleger*innen aus Westdeutschland, die mit dem Neubau einer
Immobilie in Ostdeutschland und der anschliefenden Vermietung
Steuern sparen konnten. Zwischen 1993 und 1996 entstand in GrofRkugel
durch einen weiteren GrofSinvestor aus Westdeutschland in grofierem
Umfang Mietswohnungsbau auf der »griinen Wiese« (Abbildung 7).
Diese Mietswohnungen wurden durch die Hyporeal, eine Tochter der
Bayrischen Hypothekenbank, und den Investor STEUCON realisiert und
vermietet.

Insgesamt war der Grofsteil des Wohnungsneubaus in Grofikugel in den
1990er Jahren im Besitz westdeutscher Eigentiimer*innen und wurde
vermietet. Selbst in der Reihenhaussiedlung lebten Mitte der 1990er
Jahre nur15 Prozent selbstnutzende Eigentiimer*innen (Ehrich 1997).
Aufgrund der zahlreichen Neubauentwicklungen wirkt das Ortsbild von
Groftkugel heute fragmentiert. Um die Mietwohnungsblocke herum, die
deutliche Leerstinde und zum Teil Verfallserscheinungen aufweisen,
gibt es groflere Baufliachen, die in den letzten Jahren vereinzelt mit
Einfamilienhidusern bebaut wurden. Im Norden dieser freien Flache
stehen dicht gedrangt Reihenhduser. Im Westen des Ortskerns befindet
sich ein weitldufiges Gewerbegebiet. Weitere zwei Kilometer weiter
westlich beginnen die Start- und Landebahnen des Flughafens Leipzig-
Halle. Der Fluglarm istim Ort aufgrund der raumlichen Nahe deutlich zu
héren — da es sich um einen Frachtflughafen handelt, gibt es auch kein
Nachtflugverbot.

Schon ab 1997 kam es in GroRkugel nach der massiven Zuwanderung
zwischen 1993 und 1996 wieder zu einer vermehrten Abwanderung. Die
Konsequenz waren ersten Leerstinde und eine hohe Fluktuation. Leer-
stehende Mietwohnungen im Ceschoss- oder Reihenhausbau wurden
in der Folge durch die (meist ortsfremden) Eigentiimer¥innen oder die
Kommune zu geringen Preisen an einkommensschwache Haushalte
vermietet, was zu einer fiir den suburbanen Raum eher ungewohnlichen
Sozialstruktur fiihrte und zu sozialen Spannungen im Ort beitrug.
Groftkugel ist in Hinblick auf die Suburbanisierung ein besonders
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drastischer Fall, denn hier haben in den1990erJahren suburbane Wohn-
bauprojekte verschiedener Art dicht nebeneinander eine steile Karriere
gehabt. Insofern ist Grof3kugel prototypisch fir die Produktion der Sub-
urbanisierung in der Nachwendezeit. Andererseits war die Karriere der
suburbanen Wohnprojekte gerade in GroRkugel von eher kurzer Dauer.
Grofdkugel ist damit nur begrenzt mit anderen Eigenheimgebieten und
Wohnparks im Umland von Halle (Saale) vergleichbar, in denen die Ent-
wicklung moderater verlief. GrofSkugel ist deshalb ein paradigmatischer
Sonderfall, an dem sich die Widerspriiche der Suburbanisierung der
1990er Jahre besonders deutlich zeigen lassen.

Abbildung 6: (oben) Reihenhaussiedlung
Abbildung 7: (unten) Mietwohnungsbau

Quelle: Eigene Aufnahmen
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Abbildung 8: Bevilkerungsstand der Gemeinde GrofSkugel
1990-2000

Quelle: Eigene Berechnungen nach Statistische Amter des Bun-
des und der Lander 2021

6.2 Die Nachfrage nach Suburbanisierung

Wie im vorangegangenen Abschnitt gezeigt wurde, ging das Angebot an
suburbanen Wohnungen im Umland von Halle (Saale) im Wesentlichen
auf ein Zusammenwirken von hohem Entwicklungsdruck durch west-
deutsche Investor*innen und Kapitalanleger*innen mit einem Vakuum
in der raumplanerischen Steuerung zuriick. Was aber brachte die Hal-
lenser*innen dazu, die neu entstehenden Angebote auch tatsichlich zu
nutzen? Warum zogen sie so zahlreich in das Umland und gaben ihre
Mietwohnung in der Kernstadt fiir eine meist wesentlich teurere Miet-
wohnung im Umland oder fiir ein Eigenheim in einem Vorort auf?

Eine in der Literatur hiufig vorgebrachte Erklirung verweist auf ein
in der DDR »eingefrorenes« und durch die Wende sozusagen »aufge-
tautes« Umlandwanderungspotenzial. Da ostdeutsche Haushalte in der
DDR nur sehr begrenzte Moglichkeiten zur Wohneigentumsbildung
und zum Eigenheimbau hatten, existierte nach dieser Leseart eine an-
gestaute Nachfrage, die sich mit den neu entstandenen Mdéglichkeiten
Bahn brach (Harth/Herlyn/Scheller 1998: 192; Herfert 1994). Tatsichlich
zeigt sich auch in unseren Interviews, dass bei einigen Interviewten



https://doi.org/10.14361/9783839461983
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/

6 Suburbanisierung: Abwanderung in die Zwischenstadt

schon vor der Wende ein latenter Wunsch nach einem eigenen Haus
und Garten bestand:

»[...] wir haben ja in jungen Jahren schon mal dran gedacht, selber
bauen — was zu DDR-Zeiten aber mehr als aufwendig war. [..] Und
dann bot sich plétzlich — missen sie sich vorstellen: sie haben immer
in einer Wohnung gewohnt und haben den Wunsch gehabt: vielleicht
konnen wir uns mal ein eigenes Hauschen bauen, wire schon — [..]
Und dann bot sich plétzlich hier dieses Objekt.« (Bewohner*innenin-
terview Nr. 013)

»Und mit einem Hauschen, das hat uns schon immer gefallen. Das
wollten wir sowieso eventuell mal irgendwann haben. Und da hat
sich das hier angeboten.« (Bewohner*inneninterview Nr. 015)

Die rasante Suburbanisierungsdynamik lisst sich aber nur teilweise mit
dem Wunsch nach einem Hiuschen im Griinen erkliren. Aus unseren
Interviews wird vielmehr deutlich, dass die Wohnstandortentscheidung
fiir das Umland in vielen Fillen vor allem einem Mangel an Optionen
in der Kernstadt geschuldet war. Diese war in den 1990er Jahren — also
zu dem Zeitpunkt, als das Angebot auf der »griinen Wiese« entstand —
nach wie vor durch Wohnungsknappheit, unterbliebene Sanierung und
schlechten Wohnstandard gekennzeichnet. Gerade die Sanierung der
innerstidtischen Wohnlagen lief aufgrund der langwierigen Restitu-
tionsverfahren nur schleppend an, so dass die Altbaugebiete auch bis
in die spiten 1990er Jahre von Mingeln gekennzeichnet blieben. Mit
fortschreitender Sanierung setzte wiederum eine Verinderung der
Nachbarschaft ein, die weitere Umziige in das Umland motivierte (vgl.
Kapitel 7). Auch die Grofwohnsiedlungen mit ihren standardisierten
Wohnformen verloren in diesem Zeitraum zunehmend an Attraktivitit
(vgl. Kapitel 8). Aufgrund der demographisch homogenen Belegung
mit jungen Familien, fiel die Wende fiir diese Gebiete dariiber hin-
aus noch mit einer Zeitphase zusammen, in der ein grofier Anteil der
Bewohner*innen (die Kinder der damaligen Erstbezieher*innen) ins
Haushaltsgriindungsalter wechselte.
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Sowohl in den Innenstadtgebieten, als auch in den Grofiwohn-
siedlungen war also ein hohes Umzugspotenzial vorhanden — das in
der Stadt Halle (Saale) selbst nicht in ausreichendem Mafle passende
Angebote finden konnte:

»Und in der Zeit —, also wenn sie in der Zeit 1989 bis 1990 dort in Hal-
le irgendwelchen verniinftigen Wohnraum —, war nicht drin. Weil die
ganzen Wohnungen alle sanierungsbediirftig waren. Einen Neubau
gab es nicht.« (Bewohner*inneninterview Nr. 021)

Die Motivlage der Haushalte, die es aus der Stadt ins Umland zog, ist mit
den aus der Suburbanisierungsforschung bekannten klassischen Prife-
renzen — wie dem Wunsch nach dem Wohnen im Griinen, nach Privat-
heitund einem sicheren Umfeld (vgl. Harris 2015) — nur bedingt zu erkla-
ren. Entgegen der Ablehnung stidtischer Wohnformen an und fir sich
stand bei vielen Haushalten vor allem der Wunsch nach einer Verbes-
serung der als defizitir empfundenen aktuellen Wohnsituation — unab-
hingig vom Standort der Wohnung — im Vordergrund. Das Konzept des
housing stress (vgl. Kapitel 2), welches die Differenz zwischen erwiinsch-
ter und realer Wohnsituation in der Entscheidungsfindung von Haus-
halten bei der Wohnungssuche thematisiert, scheint uns deshalb einen
besonders passenden Zugang zum Verstindnis der Situation zu bieten.
Wie aus den Interviews deutlich wird, war das Umland (fast) der einzi-
ge Ort, an dem sich in den 1990er Jahren housing stress auflosen und die
Wohnwiinsche der Haushalte realisieren liefien. Die nachfolgenden Zi-
tate von interviewten Haushalten, die in den 1990er Jahren von der Kern-
stadt ins Umland von Halle (Saale) zogen, verdeutlichen diese Motivla-
gen:

»Haben in ’ner Vierraumwohnung gewohnt, also im Stadtteil Silber-
hohe. Und der Beweggrund war ganz einfach, dass wir uns praktisch
verbessern wollten vom Wohnraum her und ein Haus angesehen
haben als Kapitalanlage. [..] Das war der Beweggrund, warum wir
1992 nach Groftkugel gezogen sind.« (Bewohner*inneninterview Nr.
013)
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»[..] es war ja alles auch unsaniert. Und es war auch nicht so, dass
man sagen konnte, man war glicklich. Und wie gesagt: Aufbruch-
stimmung. Und man hat sich gesagt >Okay, mal was Neues — und
raus<«.« (Bewohner*inneninterview Nr. 030)

»lch hab in der [Innenstadt] gewohnt. In so einer Altbauwohnung.
Drei Meter fiinfzig hohe Raume, das war schon —war relativ grofd dort,
aber vom Komfort her war es eben — [...] das war dann hier nattrlich
ein absoluter [...] grofSer Schritt in Richtung Wohnqualitat.« (Bewoh-
ner‘inneninterview Nr. 023)

»[...] erstmal, dass wir aus dem Viertel weg wollten. Direkt aus Halle
raus war eigentlich noch gar nicht so wirklich klar, ja? Weil ja immer
die Sache war: man muss ja auch fahren. [..] Die abschliefdende Ent-
scheidung fiir den Wegzug aus Halle [..] haben wir dann mehr oder
weniger durch einen Zufall [getroffen].« (Bewohner*inneninterview
Nr. 022)

»Also die wollten wirklich auch raus. Hatte jetzt wahrscheinlich
nichtunbedingt aufs Land sein miissen, aber irgendwo raus. Also raus
aus der Stadt, aus dieser Wohnung, aus der Wohnsituation. Da weg
von der Silberhéhe.« (Bewohner*inneninterview Nr. 014)

Wahrend eine Verdringung aus der Innenstadt und steigende Mietkos-
ten in den Altbauquartieren bis Mitte der 1990er Jahre in Halle (Saale)
noch keine signifikante Rolle bei der Umzugsentscheidung in das Um-
land spielten (Sahner 1996: 469¢.), stellten ab Mitte der 1990er Jahre auch
Sanierungsvorhaben im Altbau einen Ausldser fir die Umzugsentschei-
dung ins Umland dar:

»Und die Genossenschaft war dann der Meinung: >Gut, wir sanie-
ren die Wohnung, aber ihr bleibt drin wohnen.< Und das war nicht
moglich, das ging gar nicht. [..] Und dann gab es fiir uns nur eine
Moglichkeit: Also wir suchen nicht [mehr] in Halle. Weil Halle war
1989 so, sie hdtten dort in alte Wohnungen ziehen kdnnen oder dann
in die Neubaugebiete, die so langsam frei wurden. Das heifdt also,
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wieder zuriick nach Neustadt, das wollten wir nicht. [...] Und so sind
wir dann also 1997 hierher gezogen. Also die Entscheidung war ei-
gentlich eindeutig bedingt durch das Wohnungsproblem, was wir in
Halle hatten.« (Bewohner*inneninterview Nr. 021)

»Also es fand dann eine, ja nennen wir es mal soziale Verelendung
stattjener Gebdude, die noch nicht saniert waren, weil alle, die es sich
leisten konnten, pldtzlich anfinden, in die Region zu ziehen [..]. Und
mit der Ankiindigung>Die Sanierung droht und so und so wird sich die
Miete dann erhéhen [...J<hatten wir bereits unseren Entschluss gefasst
und haben dem Vermieter gekiindigt.« (Bewohner*inneninterview
Nr. 022)

Alle von uns interviewten Haushalte, die in den 1990er Jahren den Schritt
von der Kernstadtin das Umland gegangen sind, hatten handfeste Griin-
de, ihre Wohnsituation verindern zu wollen — sei es durch ausbleibende
Sanierung, eine soziale Verinderung des Umfelds, eine Verinderung der
Haushaltszusammensetzung, die Belastungen durch eine bevorstehen-
de Sanierung oder durch angekiindigte Mieterh6hungen. Eine generell
positive Einstellung gegeniiber dem Wohnen im Griinen und gegeniiber
der Schaffung von Eigentum spielte zwar eine Rolle bei der konkreten
Wohnstandortwahl, sie war aber nur selten der ausschlaggebende Fak-
tor —vor allem dann nicht, wenn im Umland eine Mietwohnung bezogen
wurde.

Fur Eigennutzer*innen spielten, neben der Moglichkeit zur Reali-
sierung eines hoheren Wohnstandrads, auch finanzielle Anreize eine
wesentliche Rolle. Dabei stief3en die ostdeutschen Haushalte in der Re-
gelaufvolliges Neuland. Der Zugang zu Krediten war zwar in den 1990er
Jahren fiir Haushalte mit einem mittleren Einkommen sehr einfach —
gleichzeitig berichten viele Interviewpartner*innen von nicht einkalku-
lierten Kostensteigerungen oder ausgebleibenden Forderzusagen, die
sie zum Teil in ernsthafte finanziellen Probleme stiirzten. Angesichts
der prekiren wirtschaftlichen Lage und der unsicheren Arbeitsplatzsi-
tuation war die finanzielle Basis fiir den Eigenheimerwerb hiufig sehr
fragil:
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»[Die Férderung] war im Finanzierungsplan drin und kam dann nicht.
Das war ein paar Jahre ein bisschen heftig.« (Bewohner*inneninter-
view Nr. 015)

»[...] ich sage wir hatten keine ANGST davor, aber wir kannten auch
keine Risiken. [..] Im Nachhinein haben wir gemerkt, dass wir auch
ein bisschen tbers Ohr gehauen wurden [..] Der Investor hatte [..]
uns nicht dartiber informiert, dass es Férdermittel nur gibt, wenn ich
den Antrag stelle bevor ich mit dem Hausbau begonnen habe. Und
die hatten im Prinzip mit allem schon angefangen. [..] Und natirlich
hat man auch hinterher gemerkt, wieviel er uns, ich sag mal, liber den
Tisch gezogen hat. Und so haben wir gelernt, wie die Wessis — ent-
schuldigen Sie das—bescheifen.« (Bewohner*inneninterview Nr. 013)

»Und es boten sich ja auch nach der Wende, das kann sich ja man-
cher gar nicht vorstellen, Méglichkeiten an, da musste man keine
Sicherheiten bringen fiir einen Kredit. [...] Und hier war es eben so,
dass der Investor gleich die Bank mitgebracht hat. Da saf$ sofort der
Banker daneben [..] und der hat gleich gesagt >Wollen sie gleich
unterschreiben?«. Da wurde nie nach Sicherheiten gefragt. Na, welche
Sicherheiten hatten wir als DDR-Biirger? [..] Man hatte eigentlich
keine, aufier ein bisschen Celd auf dem Konto. Aber man musste
nichts anzahlen und gar nichts, das ging sofort. [..] Wo ich dann
gesagt habe: Giinstiger konnen wir eigentlich nicht rankommen.
Und unkomplizierter auch [nicht]. Und da ging das iiber die Bihne.«
(Bewohner*inneninterview Nr. 013)

»[...] es stellte sich dann die Frage: Zahlen wir die Miete weiter oder
Eigentum? Und es war eine sehr lange Uberlegung, weil die Arbeits-
losigkeit sehr hoch war. Uber 30 Prozent. Und ich auch nur, wie heute,
befristete Arbeitsvertrige hatte. Gott sei Dank hat es immer geklappt,
die ganzenJahre, nie arbeitslos gewesen.« (Bewohner*inneninterview
Nr. 030)
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Aus diesen Interviewpassagen wird deutlich, dass die Nachfrage nach
Suburbanisierung auch stark durch die finanziellen Rahmenbedin-
gungen bei der Kreditvergabe unterstiitzt wurde, die einen sehr nied-
rigschwelligen Eigentumserwerb ermdglichten. Angesichts der eher
schwachen Vermdgensbestinde und der unsicheren wirtschaftlichen
Situation war dies entscheidend. »Giinstiger« konnte man nicht an eine
Neubauwohnung rankommen und »unkomplizierter auch nicht«, wie
es ein Interviewpartner ausdriickt. Wieviel Haushalte die »heftigen«
Belastungen des Eigenheimerwerbs am Ende doch nicht schultern
konnten, ist uns natiirlich nicht bekannt.

Auch, wer nicht kaufte, war mit einem Umzug ins Umland deutli-
chen finanziellen Belastungen ausgesetzt, denn die Mieten lagen in den
neu errichteten Hiusern im Umland (zunichst) auf einem vergleichs-
weisen hohen Niveau (Aring/Herfert 2001). In Grof3kugel lag das Miet-
niveau im Jahr 1995 bei 15 D-Mark pro Quadratmeter, Mieten von iiber
1.500 DM waren Normalitit (Ehrich 1997) Das Wohnen im Umland war
also in den 1990er Jahren vergleichsweise teuer und nur fir diejenigen
erschwinglich, die eine relativ hohe Arbeitsplatzsicherheit hatten oder
iiber ein ausreichendes Einkommen verfiigten. Im Vergleich mit ande-
ren ostdeutschen Haushalten wirkte die Suburbanisierung deshalb sozi-
al selektivund wurde eher von bessergestellten Haushalten getragen. Im
Vergleich zu Westdeutschland relativiert sich diese Einschitzung aller-
dings, denn auch die 6konomische Situation der Eigenheimkiufer*in-
nen war — wie in den Interviews deutlich wird - hiufig prekir, da kaum
Eigenkapital vorhanden war und die Kreditaufnahme mit hohen Risiken
einherging.

Vor dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen verwundert es
kaum, dass die Entscheidung ins Umland zu ziehen von vielen inter-
viewten Bewohner*innen im Riickblick in einem ambivalenten Licht
betrachtet wird. Zwar wird die Wohnstandortentscheidung kaum gene-
rell in Frage gestellt, bei einem genaueren Nachhaken werden aber eine
Vielzahl von Nachteilen und Schwierigkeiten deutlich. Diese reichen
von der mangelnden Erreichbarkeit von medizinischen Infrastruk-
tureinrichtungen iiber das Defizit an Einkaufsmoglichkeiten bis hin
zu immer noch betrichtlichen finanziellen Belastungen durch einen



https://doi.org/10.14361/9783839461983
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/

6 Suburbanisierung: Abwanderung in die Zwischenstadt

Hauskauf und eine kritische Einschitzung von Wohnumgebung und
Standortqualititen. Zum Teil wird dabei noch einmal deutlich, dass
die Umlandgemeinde keineswegs der bevorzugte Wohnstandort ist,
sondern die Entscheidung fiir den Ort vielmehr aus pragmatischen
Griinden getroffen wurde.

»Die Entwicklung selber, [...] das sehe ich eigentlich alles positiv. Pro-
blematisch ist nur, dass —ja, wie soll ich das sagen?— keine Geschifte
hier sind, fir die ganzen Leute. Ist ein Konsum hier und ein Friseur,
und das war’s dann schon.« (Bewohner*inneninterview Nr. 015)

»Zwischendurch hatten wir schon mal den Gedanken gehabt, wieder
nach Halle zu ziehen [..], dort hast du dann die Strafdenbahn, du
brauchst kein Auto [..]. Du hast Deine arztliche Versorgung, du hast
die soziale Anknlpfung in Halle, die du also hier nun in dem Mafie
gar nicht hast.« (Bewohner*inneninterview Nr. 021)

»Das [Ldrmbelastung] hat sich nicht so dargestellt damals fiir uns.
Vielleicht haben wir uns auch nicht genug damit beschiftigt oder
es wurde ja dann auch erst die zweite Start- und Landebahn gebaut.
Und —ja, Zahlen sind immer so abstrakt, ne? Weil, puh, das hort sich
dann nachts immer sowieso viel schlimmer an« (Bewohner*innenin-
terview Nr. 023)

»In [westdeutsche Stadt] war [die Vorbild-Siedlung des Investors]
dhnlich aufgebaut, [aber] bei weitem nicht so eng. [...] Viel, viel weit-
laufiger, viel Griin dazwischen. [...] Das war schon sehr aufgelockert.
Und das war ja das, was uns gefallen hatte. [...] Aber wie es [hier]
nachher zum Ende war — na ja. War ein bisschen eng geworden.«
(Bewohner*inneninterview Nr. 013)

»Also fiir unsere normale Lebensperspektive — also wir haben in
dieses Haus schon einiges an Geld investiert [...], so dass es Irrsinn wa-
re, jetzt dieses Haus wieder zu verlassen.« (Bewohner*inneninterview
Nr. 022)
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6.3 Zwischenfazit

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die massive Auswei-
tung des Wohnungsangebotes im Umland von Halle (Saale) eher auf dem
Zusammenwirken von Investitionsanreizen fiir Kapitalanleger*innen,
fehlender raumplanerischer Steuerung und Entwicklungshemmnissen
in der Kernstadt beruhte, als auf dem Wunsch nach einem »Hiuschen
im Griinen«. Mit ihr einher ging eine Entmischung der Bevolkerung,
denn suburbanes Wohnen war — trotz der beschriebenen Probleme in
den Wohnparks und Siedlungen - insbesondere in der Anfangsphase
denjenigen vorbehalten, welche die im Umland vergleichsweise hohen
Mieten bzw. die Kreditraten fiir die Eigentumsbildung aufbringen
konnten.

Das Wohnstandortverhalten der interviewten Haushalte spiegelt
diese Entwicklung. Ein hoher Anteil von Personen im Haushaltsgriin-
dungsalter, eine ausbleibende Verbesserung der Wohnsituation in der
Kernstadt und die leichte Zuginglichkeit von Neubauangeboten in den
Vororten bildeten ein Amalgam, das vielen Hallenser*innen eine Verin-
derung ihrer Wohnsituation durch einen Umzug ins Umland attraktiv
erscheinen lieR.

Wer hat von dieser Entwicklung profitiert und wer hat verloren?
Fir die Stadt Halle (Saale) ging die Suburbanisierung mit einer sozialen
Entmischung und einem Verlust an Steueraufkommen einher. Auch fiir
die Wohnungsunternehmen der Kernstadt war die Suburbanisierung
nachteilig, denn sie konnten sich kaum an ihr beteiligen, litten aber un-
ter dem Preisdruck durch die neue Konkurrenz. Die Versuche der Stadt
Halle (Saale), dieser Entwicklung durch eine »innere Suburbanisierung«
(Frank 2018) entgegenzusteuern, sind aus stadtentwicklungspolitischer
Perspektive nachvollziehbar, waren aber kaum geeignet, um die sozi-
alraumlichen Segregationsprozesse und die Abwanderung ins Umland
nachhaltig zu beeinflussen. Fiir die Region verursachte die Suburbani-
sierung einen Bedarf an Infrastrukturinvestitionen (bspw. Straflenbau)
bei einem gleichzeitigen Verlust 6kologischer Qualititen.

Im Gegenzug profitierten, vor allem westdeutsche, Kapitalanle-
ger*innen von den Moglichkeiten der steuerbegiinstigten Vermdgens-
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bildung. Auch die Vermietung der von ihnen erworbenen Mietwoh-
nungen stellt langfristig eine Einnahmequelle dar, mit der Einkinfte
aus der Region hinaus auf die Konten der Anleger*innen transferiert
wurden. Hohe Gewinne wurden auch von Developern, Bautragern und
Hypothekenbanken erwirtschaftet, die an der Produktion der neuen
Suburbs beteiligt waren.

Im Licht dieser Umstinde verliert die Einschitzung der Suburba-
nisierung als »Normalisierung« an Uberzeugungskraft. Gleichzeitig ist
festzuhalten, dass die beschriebene Entwicklung einen erheblichen Ein-
fluss auf die Sozialstruktur in der Kernstadt hatte und die Segregation
vorangetrieben hat. Problematisch war dabei nicht nur, dass sie in ei-
ner Situation, in der die Bevolkerungszahl ohnehin zuriickging, weite-
re Einwohner aus der Kernstadt abzog. Angesichts der vergleichsweise
hohen Kostenbelastung des Wohnens im Umland wirkte sie auch sozial
selektiv. An ihr nahmen eher in Beschiftigung stehende und sozial eini-
germaflen abgesicherte (jedoch nicht unbedingt vermdgende) Haushal-
te teil. Im Gegenzug stieg in der Kernstadt der Anteil an Personen mit
Niedrigeinkommen und Transferempfinger*innen. Das damit einher-
gehende soziale Gefille zwischen einem Grof3teil der Kernstadt und dem
suburbanen Raum ist bis heute priagend.
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7 Gentrifizierung: Aufwertung
und Verdrangung im Paulusviertel

Gentrifizierung, also die Aufwertung von Wohngebieten und die Ver-
dringung einkommensschwacher Bewohner*innen, ist heute fiir viele
Innenstddte prigend. In Ostdeutschland unterlag diese Form des Nach-
barschaftswandels besonderen Bedingungen, die wir im dritten Kapitel
dieses Buches bereits diskutiert haben. In diesem Kapitel beschreiben
wir, wie sich Gentrifizierungsprozesse im Paulusviertel in Halle (Saale)
entwickelt haben. Auch hier beleuchten wir zunichst die Angebotsseite,
bevor wir uns mit der Perspektive der Bewohner*innen und ihren Wohn-
standortentscheidungen auseinandersetzen.

7.1 Vom Verfall zum Wohlstand

Das Paulusviertel ist ein Wohngebiet am nordlichen Rand der Innen-
stadt von Halle. Mit seiner Mischung aus griinderzeitlichen Mietshiu-
sern, Villen und Zwischenkriegswohnanlagen gehort das Quartier »zu
den attraktivsten Wohngegenden der Stadt Halle« (Stadt Halle 2020b).
Heute eines der begehrtesten Wohngebiete, war das Paulusviertel zur
Wende stark von Verfall geprigt. Die umfassende Verwahrlosung der
Bausubstanz fithrte zur Unbewohnbarkeit vieler Wohnungen, und die
noch bewohnbaren Wohnungen wiesen einen sehr niedrigen Standard
auf. Schwere Instandhaltungsmingel und schlechte Ausstattung waren
Normalitit. Insgesamt war der Wohnungsbestand damals eher unat-
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traktiv und die Wohnsituation schwierig. Folgende Zitate langjihriger
Bewohner*innen veranschaulichen dies plastisch:

»[...] so lange ich dort gewohnt habe, hat es immer irgendwo reinge-
regnet. Und das war auch nachher so, dass es [...] nach Schimmel roch.
[..]—daswaren alles groRe Wohnungen, die nach dem Krieg dann [...]
geteilt worden sind. Da hatte man dann eben gemeinsam Bad und
Kiiche und sowas.« (Bewohner*inneninterview Nr. 037)

»Hier war jedes Haus eine Ruine. Jedes. Es sah aus, das konnen
Sie sich nicht vorstellen. Dazu diese Aschetonnen davor und Hunde-
kot tiberall. Also es war furchtbar. Es war das tolle Paulusviertel [...].
Also es sah schauerlich aus.« (Bewohner*inneninterview Nr. 035)

Mit diesen Zustinden war das Paulusviertel allerdings keine Ausnahme,
sondern glich vielen ostdeutschen Griinderzeitgebieten, die nahezu
flichendeckend unter einer Vernachlassigung litten und dem Verfall
ausgesetzt waren. Paradoxerweise ermoglichten genau diese Zustinde
gegen Ende der DDR einen schleichenden Wandel der Sozialstruktur
(vgl. Kapitel 3), hin zu einem bunten Milieu aus »Arbeitsbummelan-
ten, Studenten, Oberschiiler(n) und Kiinstler(n)«, wie es ein Bericht
des Ministeriums fiir Staatssicherheit tiber die Bewohnerschaft eines
Hauses in der Nihe des Paulusviertels damals siiffisant ausdriickte
(zitiert nach Grashoff 2011a: 37). Im Ergebnis dieses Wandels entstand
eine ungewohnliche Mischung unterschiedlicher sozialer Schichten.
Auf der einen Seite bot das Paulusviertel Moglichkeiten des Zuzugs fir
Bevolkerungsgruppen, deren Lebensstil eher jenseits des Mainstreams
lag und fiir die das Paulusviertel aufgrund dessen ein sehr bewusst
gewihlter Wohnstandort war. Andererseits hielt die bis zum Ende der
DDR bestehende Wohnungsnot Menschen in den Griinderzeitgebieten
fest, die mit ihrer Wohnsituation unzufrieden waren und die liebend
gerne woanders hingezogen wiren - insbesondere in eine der aufgrund
des vergleichsweise hohen Wohnstandards beliebten Plattenbauwoh-
nungen:
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»Und der Traum von allen, die wir hier im Paulusviertel trafen war:
>Wir ziehen in eine Wohnung in Halle-Neustadt! Da gibt’s Heizung
und warmes Wasser!«« (Expert*inneninterview Paulusviertel)

»[...] in diesen fritheren Altbauwohnungen war das ja, Kohlen schlep-
pen und — [..] Und dann gab es halt auf einmal Neubauwohnungen.
Jeder wollte in so ein tolles Neubauhaus, wo alles schon ist.« (Bewoh-
nerfinneninterview Nr. 026)

Mit der Wende dnderte sich diese Konstellation grundlegend. Zunichst
wurden im Paulusviertel, wie in vielen anderen ostdeutschen Stidten
auch, neue Spielrdume fiir die Stadt- und Quartiersentwicklung ausge-
lotet. In diesem Kontext griindete sich am 09. November 1989 im Paulus-
viertel die erste Bitrgerinitiative Halles. Im Griindungsaufruf hief es:

»Hundert Jahre und weniger bestehen die Strassen und Haeuser des
Paulusviertels. Schoene Haeuser und begruente Strassen wurden
gebaut. Eine funktionierende Infrastruktur war vorhanden. Leider
ist heute davon nur noch wenig zu sehen. Die Existenz des Paulus-
viertels als solches ist gefaehrdet. Undichte Daecher, leerstehende
Hauser, feuchte Wohnungen und Keller, abbroeckelnde Fassaden,
unansehnliche Flure, Treppenhaeuser, fehlende Spielplaetze und
Verkaufseinrichtungen, ueberalterte Ver- und Entsorgungsleitungen,
Smog durch veraltete Heizungstechnik und schlechte Kohlenquali-
taet, eine Vielzahl an sozialen Problemen und andere unbenannte
Probleme machen uns betroffen. [..] Wir wollen uns sachkundig
machen und mit dazu beitragen, dass konkret in diesem Stadtviertel
dringenden und draengenden Problemen Abhilfe geschaffen wird.«
(Biirgerinitiative Paulusviertel 2009: 5).

Im Dezember 1989 waren bereits 230 Bewohner*innen in der Biirger-
initiative Paulusviertel organisiert. Es gab einzelne Arbeitsgruppen,
die sich u.a. mit der Bestandaufnahme von Leerstinden, mit einer
Zustandsanalyse der Gebiude und mit moglichen Sanierungsstrategien
befassten. Die AG Wohnen erfasste so innerhalb weniger Wochen in gro-
Bem Umfang leerstehende Wohnungen im Paulusviertel, die dann zum
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Teil von Wohnungssuchenden bezogen und in Eigeninitiative herge-
richtet wurden. Ende Februar 1990 organisierte die Initiative schlie3lich
einen »Biirgerwall fiir unsere Altstadt«, d.h. eine Menschenkette, die
sich mit mehr als 5.000 Personen um das Paulusviertel zog und sym-
bolisch fir die »Rettung« der historischen Griinderzeitgebiete eintrat.
Das Thema bekam damit eine hohe kommunalpolitische Brisanz.

Sowohl die Arbeit der Biirgerinitiative als auch die politische Mobi-
lisierung fanden dabei vor dem Hintergrund noch ungeklirter Eigen-
tumsfragen statt. Das Gesetz zur Regelung offener Vermdgensfragen,
mit dem die Restitution von Immobilien festgeschrieben wurde, wurde
erst im Juni 1990 diskutiert und kurz vor dem Einigungsvertrag im Sep-
tember 1990 verabschiedet. In der Phase zwischen Mauerfall und Som-
mer 1990 war entsprechend fir viele Aktivist*innen ein Ansatz bestim-
mend, der sich vage als Ersetzung der DDR-Planwirtschaft durch selbst-
verwaltetes Wohnen im Kollektiveigentum beschreiben lasst. Folgende
Zitate aus unseren Interviews zeigen klar, dass die letztendlich beschlos-
sene Restitutionsregelung itberhaupt nicht zu den von der Biirgerinitia-
tive priferierten Handlungsmodellen zihlte:

»Ja, da war schon noch vielleicht diese illusorische Hoffnung — viel-
leicht wie die landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften:
es verzichtet jeder auf sein privates Eigentum und dann wird’s kol-
lektiv verwaltet. Also das spielte noch also eine ganz starke Rolle.«
(Expert*inneninterview Paulusviertel)

»Das lief ja innerhalb von wenigen Wochen und Monaten ab, bis
dann mit der Wiedervereinigung deutlich war: jetzt geht alles wieder
nach [..] gesetzlichen Regelungen. Ja, und nix mit Eurer Illusion, die
Eigentumsverhiltnisse schon auf Birgerinitiativebene zu l6sen!«
(Expert*inneninterview Paulusviertel)

»Am Anfang war es auch so, da hatten wir auch ein bisschen Vor-
stellungen, die eben mit der Marktwirtschaft nicht so ganz konform
gehen. [..] Und das hat sich nach kurzer Zeit gedndert, weil dann die
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Eigentumsrechte kamen und viele wieder ihr Haus zuriickbekommen
haben.« (Bewohner*inneninterview Nr. 037)

Die Hoffnungen auf andere, genossenschaftliche oder kollektive, Eigen-
tumsformen wurden mit dem Einigungsvertrag obsolet. Anstelle der an-
gestrebten Selbstverwaltung wurden die Hiuser im Paulusviertel an ih-
re Alteigentiimer*innen iibertragen. Die Restitution stellte die Weichen
fiir die weitere Entwicklung des Gebietes, und sie tat das in einer Weise,
die nur wenig mit den Intentionen des Herbstes 1989 zu tun hatte.

Die mit der Restitution einhergehende »Startprogrammierung«
(Wiesenthal 1995) fiir die ab Mitte der 1990er Jahre auch im Paulusviertel
in Gang kommenden Stadterneuerung lisst sich mit folgenden Zahlen
verdeutlichen: 1990 waren von 883 im Paulusviertel befindlichen Wohn-
gebiuden etwa 60 Prozent im Besitz der 6ffentlichen Hand oder von Ge-
nossenschaften, ca. 12 Prozent befanden sich in staatlicher Verwaltung
und nur 28 Prozent in Privateigentum (Stadt Halle 1995: 22). Der Anteil
an Privateigentiimer“innen erhohte sich in den Folgejahren mit dem
Fortschreiten der Restitution kontinuierlich. Im Jahr 1995 waren bereits
rund 55 Prozent der Wohneinheiten in Privatbesitz (ebd.: 23). 2020 traf
dies schliefilich auf 83 Prozent der Wohnungen zu (Stadt Halle 2020c:
33). Wahrend 1990 also nur etwa ein Viertel des Wohnungsbestandes in
privater Hand war und drei Viertel in genossenschaftlicher, stidtischer
oder staatlicher Verwaltung, waren 2020 mehr als vier Fiinftel der Woh-
nungen privat und nur weniger als ein Fiinftel in genossenschaftlichem
oder stidtischem Eigentum. Die Eigentumsverhiltnisse haben sich also
komplett gedreht.

Wie iiberall Ostdeutschland wollte nur eine Minderheit der Alt-
eigentimer*innen die an sie restituierten Wohngebiude behalten.
Entsprechend kam es tiber die Jahre auch im Paulusviertel zu zahl-
reichen Weiterverkiufen. Unmittelbar auf Restitution und Verkauf
folgend und stark beférdert durch die bis 1998 giiltigen Sonderabschrei-
bungen (vgl. Kapitel 3), nahm in der zweiten Hilfte der 1990er Jahre
die Modernisierung schnell an Fahrt auf, und innerhalb von nur einem
halben Jahrzehnt wurde der Lowenanteil der Erneuerungsmafinah-
men im Paulusviertel umgesetzt. Eine von Hallenser Geograph*innen
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durchgefithrte Studie (Friedrich 2000) berichtete so, dass sich in drei
im Paulusviertel kartierten Blocken die Quote abgeschlossener Gebiu-
desanierungen innerhalb von vier Jahren zwischen 1996 und 2000 von
24 Prozent auf 71 Prozent nahezu verdreifacht hatte.

In der Regel waren die vorgenommenen Sanierungsmafinahmen so
massiv, dass ein Verbleib der Bewohner*innen in der Wohnung nicht
moglich war. Die Sanierung wurde damit, zusammen mit Eigentii-
mer*innenwechsel und angekiindigten Mieterh6hungen, zum Ausloser
fiir Umzugsentscheidungen. In den folgenden Berichten wird deutlich,
wie die Sanierung als intensiver »Mobilititsbeschleuniger« wirkte (wie
es der Sozialwissenschaftler Andrej Holm in einer Untersuchung tiber
die Stadterneuerung in Berlin schon auf den Punkt brachte, vgl. 2006:
219f.):

»Und Sanierung heifst ja dann, ja, in einem Zug nicht nur das Dach zu
machen, sondern auch die Wohnungen zu sanieren mit Strom, Gas,
Wasser, alle Leitungen neu. Wenn's geht aus den groflen Wohnungen
kleine Wohnungen zu machen.« (Expert*inneninterview Paulusvier-
tel)

»Es sind sehr viele weggezogen. Aufgrund der Renovierungen. Es
ist so, wenn so eine Generalrenovierung ist, wenn die Leitungen alle
erneuert werden missen, die Aufteilung auch neu, da kann keiner,
also kaum jemand wohnen bleiben.« (Bewohner*inneninterview Nr.
036)

Die Fluktuation und der Wegzug der alteingesessenen Bewohnerschaft
eroffneten einen Raum fiir Zuziige neuer Bewohner*innen, womit
sich auch die Sozialstruktur dnderte. Hierdurch kam es in der Sum-
me im Paulusviertel zu einem Bevolkerungsaustausch, bei dem eine
»Verdringung alteingesessener Bewohner durch einkommensstirkere
Bewohnergruppen aus der Mittel- und Oberschicht« (Glorius 2002: 12.2)
pragend war. Angesichts der Tatsache, dass der Grofteil der Sanierung
innerhalb von wenigen Jahren zwischen 1995 und 2000 tiber die Bithne
ging, konnte man hier von einer Gentrifizierung im Zeitraffertempo
sprechen. Bereits Ende der 1990er Jahre wurde fiir die sanierten Gebiu-
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de festgestellt, dass nur noch ein Viertel der Bewohner*innen schon vor
der Sanierung im Gebiet lebte, 50 Prozent waren aus anderen Stadttei-
len zugezogen, ein weiteres Viertel von auflerhalb der Stadt. Ein Fiinftel
der Neubewohner wurden der Gruppe der »Gentrifier« zugerechnet
(Friedrich 2000)".

Die Rasanz des Bevolkerungsaustauschs wird auch durch einen
Vergleich von Wanderungsvolumina zwischen 1993 und 2010 deutlich
(vgl. Abbildung 9). Bei einer Bevdlkerungszahl von knapp 10.000 Ein-
wohner“innen zogen zu Beginn des untersuchten Zeitraums in den
Jahren 1993 bis 1995 jahrlich etwa knapp ein Sechstel der Bevolkerung
des Paulusviertels weg, knapp ein Zehntel zog zu. Da die Fortziige tiber
den Zuziigen lagen (und gleichzeitig die natiirliche Bevilkerungsent-
wicklung im Saldo negativ war), schrumpfte die Einwohner*innenzahl
insgesamt. In den Jahren von 1996 bis 2000 — dem Hohepunkt der Sanie-
rungswelle — wuchsen sowohl Zu- als auch Fortzugszahlen betrichtlich
an. Dabei folgten hohere Zuzugszahlen mit ein- bis zweijihriger Verzo-
gerung den Fortzugszahlen. Das Wanderungsgeschehen folgte also eng
dem Sanierungsverlauf. Ab 1997 lagen die Zuziige dann iiber den Fortzii-
gen, so dass die Gesamtbevolkerungszahl - entgegen der Entwicklung
in der Gesamtstadt — signifikant zunahm. Gleichzeitig verdreifachten
sich (bezogen auf den Anteil an der Bevolkerung) die Umziige innerhalb
des Gebietes. Nahe liegt hier, dass einerseits Bewohner*innen aus noch
unsanierten in bereits sanierte Wohnungen zogen, andererseits aber
auch Bewohner*innen angesichts der zu erwartenden Mieterh6hun-
gen bei Sanierung in die noch verbleibenden unsanierten und daher
preiswerten Wohnungen auswichen. Insgesamt lag das jihrliche Wan-
derungsvolumen (bezogen auf die Bevdlkerungszahl) in diesen Jahren
bei 35 bis 41 Prozent. Deutlich mehr als ein Drittel der Bewohner*innen
zogen also jedes Jahr aus, zu oder um.

1 Neben der Sanierung der Wohngebéude erwies sich auch die Zweckentfrem-
dung als ernstes Problem: Untersuchungen aus dem Jahr 1992 wiesen bereits
20 Hauser nach, deren Wohnungen zu mehr als 50 Prozent durch Arztpraxen,
Notare, Immobilienmakler u.d. Dienstleistungsunternehmen zweckentfrem-
det waren (Glorius 2002: 122).
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Abbildung 9: Bevilkerungsentwicklung im Paulusviertel

Quellen: Stadt Halle 1998, 2003a, 2008, 2012, 20202, 2021a

Tabelle 8: Wohnungsschliissel im Paulusviertel vor und nach der Sanierung

1995 2000 2005
1-Raum-Wohnungen 263 294 458
2-Raum-Wohnungen 1.611 1.715 1.969
3-Raum-Wohnungen 2.260 2.302 2.430
Wohnungen mit 4 oder mehr Rdumen 1.992 1.997 1.643

Quellen: Stadt Halle 2001, 2006, 2021b

Insgesamt ldsst sich fir die Entwicklung des Paulusviertels in den
1990er Jahren damit ein recht klares Bild zeichnen: Mit der in Gang
kommenden Restitution erlebte das Gebiet in der zweiten Hilfte der
1990er Jahre eine intensive Sanierungswelle. Dabei wurde die Mehrzahl
der heruntergekommenen, von schlechter Ausstattung und Instandhal-
tungsmingeln geprigten Wohnhiuser in einem sehr kurzen Zeitraum
von privaten Investor*innen - in der Regel unter Zuhilfenahme steuer-
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licher Forderung — saniert. Die Sanierungsarbeiten fithrten zu einem
rasanten Anstieg der Wegziige sowie — nach Ende der Baumafinah-
men — der Zuziige und einer Verinderung der Sozialstruktur. Die nach
der Sanierung zugezogenen neuen Bewohner*innen verfiigten tiber
hohere Einkommen und zahlten héhere Mieten als diejenigen, die vor
der Sanierung im Paulusviertel wohnten. Im Groflen und Ganzen ist
dies das klassische Bild einer Gentrifizierung.

Seitdem durchliuft das Quartier durch die immer stirker fortge-
schrittene Sanierung des Wohnungsbestandes eine sukzessive soziale
Homogenisierung. Die Mieten fiir sanierte Altbhau-Wohnungen steigen
seit Jahren an und liegen mit einer Nettokaltmiete bei Neuvermietung
von 8,00-9,50 Euro pro Quadratmeter im oberen Preissegment (Stadt
Halle 2020c: 44). Die Folge ist der Ausschluss einkommensschwacher
Bevolkerungsgruppen vom Wohnungsmarkt im Paulusviertel. Dies
spiegelt sich auch in der heutigen Bevolkerungsstruktur wider: Die
Anteile von armutsbetroffenen Haushalten und Arbeitslosen sind dabei
deutlich unterdurchschnittlich, und es leben vergleichsweise wenige
Auslinder*innen im Gebiet (Stadt Halle 2020b: 32—-34). Auch die Alters-
struktur des Gebietes hat sich im Verlauf der vergangenen 30 Jahre stark
verindert. Wihrend vor der Wende eine Uberalterung des Gebietes
konstatiert wurde, liegt der Altenquotient heute mehr als 50 Prozent
unter dem gesamtstidtischen Durchschnitt und das Durchschnittsalter
betrigt nur 37,5 Jahre (ebd.). Gleichzeitig hat das Paulusviertel eine der
hoéchsten Geburtenraten der Stadt (Stadt Halle 2020a: 80f.)

In der weiteren Aufwertung des Paulusviertels nach der Sanie-
rungswelle in den 1990ern, spielen seit einigen Jahren Neubauprojekte
im Hochpreissegment eine zusehends wichtige Rolle. Ein prominentes
Beispiel hierfiir ist der »Wohnpark im Paulusviertel«. Hier wurden
durch den Umbau eines historischen Verwaltungsgebiudes und einen
Erginzungsneubau 116 neue Wohnungen geschaffen, mit Mietpreisen
von 10-12,50 Euro pro Quadratmeter (HWG 2019). Gegen das Projekt
gab es in der Offentlichkeit massive Proteste, unter anderem aufgrund
des Ausmafles der baulichen Eingriffe in das Gebiet und der Uber-
bauung einer weitgehend unbebauten Brachfliche. Weitere grofere
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Wohnungsbauprojekte im Paulusviertel sind der Umbau des »Frede-
hauses« sowie der Umbau des ehemaligen Jugendamtes.

Abbildung 10: (links) Wohnpark im Paulusviertel
Abbildung 11: (rechts) StrafSenszene im Paulusviertel

Quelle: Eigene Aufnahmen

All diese Projekte tragen dazu bei, dass sich das Paulusviertel zuneh-
mend zu einem hochpreisigen Wohnungsmarktbereich entwickelt. Aus
einem schlecht instand gehaltenen Altbauviertel mit hohen Leerstinden
ist damit heute ein sehr begehrter Wohnstandort geworden, in dem die
Marktlage — von 85 Prozent der Teilnehmer*innen des »Wohnungsbaro-
meters« (einer regelmifiigen Umfrage der Stadt Halle unter Wohnungs-
marktakteuren) als »angespannt« oder »sehr angespannt« beurteilt wur-
de (Stadt Halle 2020c: 138). Das ist in Halle (Saale) ein Spitzenwert, der
von keinem anderen Stadtteil erreicht wird.

1.2 Zwischen Verbesserung der Wohnsituation
und Verdrangung

Wie haben die Bewohner*innen den Wandel des Paulusviertels wahrge-
nommen? Im Folgenden beschreiben wir die Entwicklung aus Sicht der
von uns interviewten Bewohner*innen. Einschrinkend muss dabei be-
merkt werden, dass es uns nicht gelungen ist, mit Bewohner*innen zu
sprechen, die in Folge der Sanierung aus dem Wohngebiet wegziehen
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mussten. Die hier diskutierten Berichte enthalten daher keine direkten
Verdringungserfahrungen. Sie sind entsprechend in der Tendenz eher
positiv »itberzeichnet«. Dennoch zeigen sie eindriicklich, dass sowohl in
den 1990er Jahren als auch spiter viele Haushalte in Hinblick auf ihre
Wohnsituation erheblichem Druck und grofier Unsicherheit ausgesetzt
waren.

Diejenigen Bewohner*innen, die zur Zeit der Sanierungen im
Paulusviertel lebten, hatten vor diesem Hintergrund unterschiedli-
che wohn(standort)bezogene Strategien. Zum einen gab es diejenigen
Haushalte, die sich angesichts der Eigentiimer*innenwechsel und
in Anbetracht der schlechten Bausubstanz und der allgemeinen Mo-
dernisierungsdynamik im Stadtteil sowie der damit einhergehenden
Mietsteigerungen zu einem schnellen Wegzug aus dem Viertel ent-
schlossen. Aus den Interviews wird dabei deutlich, dass hiufig gar
nicht die Sanierung des eigenen Wohnhauses an sich der Ausléser fiir
eine Umzugsentscheidung war, sondern vielmehr die Erwartung oder
das Ausbleiben derselben. Vielen Mieter*innen in noch unsanierten
Wohnungen war durchaus klar, dass eine Sanierung frither oder spiter
auch fiir ihr Haus anstehen wiirde. Da die Sanierungen in der Regel
sehr umfassend waren und sehr wahrscheinlich auch einen Auszug
notwendig machen wiirden, warteten viele Haushalte gar nicht die
konkrete Sanierungsankiindigung ab, sondern entschlossen sich schon
vorher zu einer Verinderung ihrer Wohnsituation. Sie konnten durch
diese eigenstindigen Umzugsentscheidungen in vielen Fillen auch ei-
ner befiirchteten Verdringung zuvor kommen. Typisch ist hier folgende
Aussage:

»Und mit der Ankiindigung >Die Sanierung droht und so und so wird
sich die Miete dann erh6hen [...] hatten wir bereits unseren Entschluss
gefasst und haben dem Vermieter gekiindigt. [...].« (Bewohner¥innen-
interview Nr. 022)

Mieter*innen, die bis zum geplanten Beginn der Sanierung in ihren
Wohnungen lebten, wurden in der Regel Ersatzwohnungen fiir die
Zeit der Sanierung angeboten. Da dies aber sowohl fiir die Eigentii-
mer~innen als auch fiir die Mieter*innen mit einem erh6hten Aufwand
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verbunden war (Wohnungen mussten organisiert und bezahlt werden,
es mussten zwei Umziige in Kauf genommen werden), wurden vielen
Mieter*innen Kompensationszahlungen angeboten, um sie zu einem
Auszug zu bewegen. Dies hatte fiir die Vermieter*innen auch den Vor-
teil, dass sie die Wohnung nach der Sanierung an neue Haushalte zu
héheren Preisen weitervermieten konnten. Wie gut diese Strategie fiir
viele Eigentiimer*innen aufging, zeigen die folgenden Zitate:

»Er hat gesagt: »>Ich gebe Dir 10.000 Mark wenn Du ausziehst.< [..]
10.000 West-Mark, auf einen Schlag. Und es gab unterschiedliche
Strategien der Bewohner [..]. Und dann ging es darum: Was tun? [...]
Und [..] im Gros haben alle Mieter die 10.000 genommen und sind
ausgezogen. Ohne Kommentar haben die das Angebot des Investors
aus Miinchen angenommen und haben ihre Mébel gepackt.« (Bewoh-
ner*inneninterview Nr. 031)

»Der hat uns ein gutes Angebot gemacht und hat uns auch Zu-
schuss gegeben zum Umzug. Und das beides war eigentlich dann
Anreiz dafiir. [...]. Na, wir haben ganz schon lange rausgezdégert und
so. Und dadurch ist er uns sehr entgegengekommen.« (Bewohner*in-
neninterview Nr. 035)

Viele Bewohner*innen wussten mit Anlaufen der Sanierung schnell,
welche Belastungen auf sie zukommen konnten und nutzten z.T. die
Angebote der Eigentiimer*innen, um sich schnell eine Alternative zu
suchen. Marcuse (1986) bezeichnet solch eine Konstellation als displa-
cement pressure — die betroffenen Haushalte kénnen zwar noch bleiben,
aber es erscheint angesichts der beobachteten Entwicklung sinnvoller,
umzuziehen, als die mit der Sanierung und Mietpreiserhéhung ein-
hergehenden Einschrinkungen in Kauf zu nehmen. Die Berichte tiber
den mit den Bauarbeiten einhergehenden Stress, iiber den Druck der
Eigentiimer*innen und iiber die Belastungen durch die Mietpreiserhd-
hung verweisen gleichzeitig auf physical und economical displacement: Die
mit der Sanierung einhergehende Belastung war oft so hoch, dass ein
Verbleiben in der Wohnung entweder physisch nicht méglich war oder
nicht mehr finanziert werden konnte. Die oben berichteten Fortziige
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lassen sich also auch aus der Perspektive der Bewohner*innen zu ei-
nem — in seinem Umfang nicht genau bezifferbaren, aber aufjeden Fall
sehr relevanten — Teil auf die Sanierung zuriickfithren. Das gilt selbst fiir
jene Bewohner*innen, die gar nicht unmittelbar betroffen waren, oder
die mit der Modernisierungsankiindigung einher gehenden Spielriume
nutzen konnten, um ihre Wohnsituation zu verbessern. Es gab zwar
durchaus auch diejenigen (wenn auch selteneren) Fille, in denen sich
Mieter*innen den Angeboten und Strategien der Eigentiimer*innen
widersetzten. Aber auch dort, wo dieser Widerstand Erfolg hatte, wird
aus den Interviews klar, mit welch harten Bandagen Wohnungseigentii-
mer*innen zum Teil spielten — inklusive unangekiindigten Bauarbeiten,
Vertragsbruch, kalkuliertem Konkurs. Der Wegzug erscheint in diesem
Lichte also noch einmal mehr als eine aus Haushaltsperspektive durch-
aus »verniinftige« Entscheidung.

Neben denjenigen, die aus dem Viertel weggezogen sind, weil sie
dies wollten (in vielen Fillen brachte dies Umziige in den suburbanen
Raum mit sich) oder mussten (aufgrund von Verdringung), gab es auch
eine Gruppe von Personen, die einen Verbleib im Viertel anstrebte und
dies auch realisieren konnte. Diese Gruppe haben wir mit unseren Inter-
views schwerpunktmiRig erreichen kénnen, weshalb sie hier stirker als
die anderen vorgenannten Gruppen zu Wort kommen. In Abwigung der
Rahmenbedingungen (Sanierungen, Mietpreise, Wohnungsstandards)
und der haushaltsbezogenen Bediirfnisse (Haushaltszusammenset-
zung, Wohnwiinsche) entschlossen sich die Vertrete*innen dieser
Gruppe im Zuge der Sanierungswelle in den 1990ern zu einem Woh-
nungswechsel innerhalb des Viertels — entweder in bereits sanierte
Wohnungen oder sie erwarben sogar Wohneigentum im Gebiet. Alle
Interviewpartner®innen, die bereits zur Wendezeit im Paulusviertel
gewohnt haben und dies nach wie vor tun, konnten in diesem Prozess
ihre Wohnsituation zu leistbaren Konditionen nennenswert verbessern.
Die Gruppe der Langzeit-Bewohner*innen im Paulusviertel konnte in
der Regel einen bedeutsamen Gewinn an Wohnqualitit verzeichnen.
Zudem wurde diese Gruppe von der vor allem in den 2000ern ein-
setzenden starken Preisdynamik des Paulusviertels noch weitgehend
verschont, da sie zu diesem Zeitpunkt bereits wieder iiber langjihrige
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stabile Mietvertragsverhiltnisse oder Eigentum verfiigten. Sie trafen
ihre Umzugsentscheidung zu einem vergleichsweise frithen Zeitpunkt,
als einerseits Mieten (und auch Kaufpreise) giinstig und andererseits
der Nachfragedruck noch gering waren. So konnten sie eine Wohnsitua-
tion fir sich erreichen und meist auch halten, die im heutigen Vergleich
sehr preisgiinstig und komfortabel ist. Auffillig bei den interviewten
Bewohner*innen, die wir dieser Gruppe zurechnen, sind dabei aller-
dings gesicherte Einkommen und iiberdurchschnittliches, in der Regel
akademisches Bildungsniveau.

Eine weitere Gruppe sind diejenigen, die in Anbetracht der Entwick-
lungen im Viertel weder eine selbstbestimmte Umzugsentscheidung
in einen anderen priferierten Stadtteil oder ins Umland, noch einen
Verbleib im Paulusviertel erméglichen konnten: die Verdringten. Diese
Gruppe ist in der Gentrifizierungsforschung generell nur schwer zu
identifizieren (Beran/Nuissl 2019) und sie ist auch in unserer Studie
nur sehr marginal reprasentiert. Dass es sie aber auch in Halle gibt,
ist aber aus vielfiltigen Gesprichen mit Expert*innen und selbst zwar
nicht betroffenen, aber itber Schicksale im Bekanntenkreis gut infor-
mierte Bewohner*innen bekannt. Daher ist es umso wichtiger, neben
der durchaus vorhandenen Verbesserung des Wohnstandards fiir die
verbliebenen Bewohner*innen auch auf diese andere Seite der Gen-
trifizierungs-Medaille (Helbrecht 2016) zu verweisen. Aus Studien in
anderen Stidten (Hiuflermann/Holm/Zunzer 2002) ist in dieser Hin-
sicht bekannt, dass die Chancen, sich im Zuge von Sanierungsvorhaben
gegen Mieterh6hungen und Profiterwartungen durchzusetzen, sozial
sehr ungleich verteilt sind. Von den bestehenden Spielriumen des deut-
schen Mietrechts kénnen vor allem junge Haushalte mit hoher Bildung
und guten sozialen Netzwerken profitieren, wihrend niedrigqualifi-
zierte Einwohner*innen und Familien mit Kindern eher den Kiirzeren
ziehen - sie sind in der Folge viel eher von Verdringung betroffen.
Dies entspricht auch in etwa unserem Eindruck aus den Interviews.
Es muss deshalb davon ausgegangen werden, dass neben den von uns
interviewten Langzeit-Einwohner*innen eine grofle Gruppe von Be-
wohner*innen bereits in der Sanierungswelle der 1990er Jahre physisch
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(weil ihre Wohnungsgrundrisse verindert wurden) und 6konomisch
(weil sie die Miete nicht mehr zahlen konnte) verdringt wurde.

Seit Mitte der 2000er Jahre ist die Sanierung im Paulusviertel weit-
gehend abgeschlossen, es hat sich ein gehobenes Mietniveau etabliert
und viele Einwohner*innen sind mittlerweile eher einkommensstark. Es
gibt heute nur noch in geringem Maf3e eine direkte Verdringung durch
Sanierung und eine damit einhergehende Mietsteigerung — allerdings
ist fiir die Bewohner*innen der verbliebenen unsanierten oder teilsa-
nierten Hiuser diese Gefahr weiterhin existent. Daneben sind Bewoh-
ner*inneninwachsendem Mafie auch von Eigenbedarfskiindigung nach
dem Weiterverkauf von Wohnungen betroffen:

»Und das [eine grundlegende Sanierung] konnte bedeuten, dass wir
aus diesem Viertel hier wegziehen, und das waére schon glaub ich
auch nochmal heftig.« (Bewohner*inneninterview Nr. 003)

»Aber [..] in dem Gesprach wurde eben gesagt, sie ist eine ganz tolle
Vermieterin. Sie weif3, wie das ist als Student [...] zu wohnen, und die
beabsichtigt keine Mieterh6hung und auch keinen Eigenbedarf. [..]
Und einen Monat spéater [...] war dann [...] auf einmal der Eigenbedarf,
die Kiindigung wegen Eigenbedarf.« (Bewohner*inneninterview Nr.
005)

Daneben gibt es heute vor allem eine indirekte Verdringung, welche
diejenigen Bewohner*innen des Paulusviertels betrifft, die sich — bei-
spielsweise aufgrund von Familiengriindung, Scheidung, Auszug der
Kinder, Auflosung der Wohngemeinschaft oder Tod eines Haushalts-
mitglieds — eine neue Wohnung suchen wollen oder miissen. Sie konnen
sich in vielen Fillen einen Verbleib im Paulusviertel nicht leisten. Die
Verdringungsgefahr ist daher weiterhin bei Vielen prisent, und der
Druck auf dem Wohnungsmarkt wird als belastend empfunden:

»[...] gerade auch aufgrund dieser Situation [...], was man mitkriegt mit
dieser Gentrifizierung und Verteuerung und wirklich auch blen Ma-
chenschaften im Wohnungsmarkt. Da denkt man ja immer so >Das
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sind die anderenc. Jetzt betrifft es einen auf einmal selbst.« (Bewoh-
ner*inneninterview Nr. 005)

Und auch fiir Personen aus anderen Stadtvierteln wird es immer proble-
matischer, eine leistbare Wohnung im Paulusviertel zu finden. In den
Interviews, die wir in der Grofwohnsiedlung Halle-Neustadt und auch
in den suburbanen Siedlungen gefiihrt haben, verwiesen Bewohner*in-
nen so immer wieder darauf, dass sie gerne in der Innenstadt (z.B.
im Paulusviertel) wohnen wiirden — dies aber fiir sie nicht oder kaum
bezahlbar sei. Es kommt dadurch zu einer zunehmenden Ausgrenzung
einkommensschwacher Gruppen aus dem Quartier. Marcuse (1986) hat
diesen Umstand als »exkludierende Verdringung« bezeichnet, also den
Ausschluss von einkommensschwachen sozialen Gruppen von der Mog-
lichkeit, in bestimmten Wohnlagen und Wohnungsmarktsegmenten
eine Wohnung beziehen zu kénnen.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen nimmt es nicht Wun-
der, dass die Sanierung des Paulusviertels heute von vielen langjdhrigen
und weniger etablierten Bewohner*innen ambivalent bewertet wird.
Auf der einen Seite wird dabei von vielen Interviewpartner*innen die
gewachsene Wohnqualitit hervorgehoben und die Tatsache betont, dass
das Viertel insgesamt vor dem Abriss gerettet werden konnte. Auf der
anderen Seite haben Restitution und Sanierung aber zu einem wahrge-
nommenen Ungleichgewicht gefithrt. Dieser Umstand lisst auch den
eigentlich begriifiten Gewinn an Lebensqualitit in einem schalen Licht
erscheinen. Auch der Verlust an sozialer Mischung wird beklagt. Zwar
besitzt das Paulusviertel fiir die meisten seiner Bewohner*innen eine
hohe Identifikationskraft. Alle interviewten Bewohner*innen haben -
altersiibergreifend - eine starke Lokalbindung und empfinden das
Gebiet als ithr Zuhause:

»Also dieses Viertel hat Flair. [...] Also man fiihlt sich so ein bisschen
beschiitzt, sage ich mal. Warum es mich hier so hélt, hat sicherlich
auch noch damit zu tun, dass wir — um die Wendezeit herum gab es
ja hier sowas wie eine verschworene Gemeinschaft. [...] Und das hat
das ganze Viertel damals ein Stiick zusammengeschweif3t wiirde ich
sagen.« (Bewohner*inneninterview Nr. 037)
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»Und da habe ich gesagt: >Nein, eigentlich will ich ins Paulusviertel .«
Ich habe sicher auch woanders geguckt [..]. Aber da hitte ich mich
nicht wohlgefiihlt, das weif ich.« (Bewohner*inneninterview Nr. 038)

Dennoch grenzen sich selbst diejenigen Bewohner*innen, die sich selbst
in einer stabilen Einkommenssituation befinden und keine Verdrin-
gung befiirchten miissen, von der Gentrifizierung des Paulusviertels
und der damit einhergehenden Homogenisierung der Sozialstruktur
ab:

»[Das Paulusviertel] war frither bunter. Es war bunter. Es war mehr Sze-
neviertel. [...] Nicht, dass es heute nichtauch Leute gibt, die eben keine
Eigentumswohnungen haben, sondern hier mieten. Die werden auch
keine Unsummen an Celd verdienen, glaube ich. Aber was fehlt [..]?
Ich weifd nicht, ob man das so sagen kann, aber wir hatten ja auch hier
eine Menge sogenannte >Assis<. [..] Und irgendwie war das nicht mal
unangenehm, muss ich sagen, weil das war ein buntes Bild.« (Bewoh-
ner*inneninterview Nr. 037)

Deutlich wird insgesamt die grofie Distanz zwischen den »Raumpro-
jekten« (vgl. Kapitel 2) der Bewohner*innen und denen der Investor*in-
nen. Dabei prallen zum Teil tief verankerte Vorstellungen zum Wohnen
aufeinander: Viele interviewte Bewohner*innen des Paulusviertels se-
hen ihre Wohnungen nach wie vor als Gebrauchswert und stof3en sich
sehr an dem Vorherrschen wirtschaftlicher oder monetirer Motivlagen
auf Seiten der Eigentiimer*innen. Die aus Erfahrung gewonnene Skep-
sis gegeniiber den neuen Eigentiimer*innen geht dabei oft mit einem
Gefiihl der Ohnmacht und einer allgemeinen Unzufriedenheit mit den
Besitzstrukturen einher. Als neue Eigentiimer*innen werden im Pau-
lusviertel bemerkenswert oft Personen aus Stiddeutschland genannt —
diese Wahrnehmung bedient auf der einen Seite bestehende Klischees,
auf der anderen Seite widerspiegelt sie den tatsichlich stattgefundenen
Prozess, in dem Investoren aus der alten BRD beim Erwerb von Eigen-
tum hiufiger zum Zuge kamen als lokale Unternehmen und Personen:
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»Ich habe die auch kennengelernt, die ganzen Miinchner. Die kamen
an mit Lodenmantel, schick, und Lackschuhen und sind hochspa-
ziert.« (Bewohner*inneninterview Nr. 031)

»]a, ich sehe immer noch den Porsche draufien stehen und dann
kam der immer mal und lief hier Gberall rum. Aber der hat auch
wirklich gesucht, wo was nicht stimmt und hat es verbessert.« (Be-
wohner*inneninterview Nr. 035)

»Und sie kam auch nochmal und hat hier ganz schén Druck gemacht,
bei allen im Haus. Wegen diesen Mieten. Also die kommen dann halt
mit ihren Minchner Vorstellungen...« (Bewohner*inneninterview Nr.
004)

»Wir in Halle Lebenden [..], wir miissen ja [..] den Lohn und die
Rente versteuern. Aber der Rechtsanwalt, der 20 Hiuser im Paulus-
viertel hat und jedes Jahr also 200.000 Mieteinnahmen hat? Wenn er
es also real versteuert, versteuert er das in Minchen, nicht in Halle.«
(Expert*inneninterview Paulusviertel)

1.3 Zwischenfazit

Das Paulusviertel ist ein nahezu klassisches Beispiel fiir den Verlauf von
Gentrifizierungsprozessen in Ostdeutschland. Restitution, Verkauf,
steuerfinanzierte Sanierung, Verdringung, Luxusneubau und Eigen-
bedarfskiindigungen wirkten dabei wie Glieder einer Kette, an deren
Ende heute eine zusehende soziale Homogenisierung und Schlieffung
des Quartiers steht.

Gewinner dieses Prozesses waren die »Alteigentiimer*innen, die
durch die Restitution in den Genuss von windfall profits kamen, sowie die
Investor*innen, die — oft unterstiitzt durch Steuervorteile — Vermégen
in einem der attraktivsten Viertel von Halle (Saale) bilden konnte. Die
von ihnen erworbenen und sanierten Immobilien garantieren auch
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langfristig hohe Mieteinnahmen. Von Vorteil war die Sanierung auch
fir finanzierende Banken sowie allgemein fir die Bauwirtschaft.

Die Bewohner“innen des Paulusviertels haben sich sehr unter-
schiedlich positionieren kénnen. Dabei lassen sich drei grundlegende
Typen unterscheiden. Erstens waren das diejenigen, welche in Er-
wartung oder Ankiindigung einer Sanierung, aufgrund der allgemein
schlechten Zukunftsaussichten und zum Teil auch aufgrund ange-
botener Kompensationszahlungen freiwillig wegzogen. Sie konnten
eine eigenstindige Umzugsentscheidung treffen, vielfach entschieden
sie sich fiir einen Wegzug in den suburbanen Raum oder nach West-
deutschland. Zweitens gab es die Gruppe derjenigen, die im Paulusvier-
tel verbleiben wollten und konnten. Sie konnten ihre Wohnsituation in
der Regel verbessern und profitierten von der Aufwertung des Viertels
bei einer gleichzeitig moderaten finanziellen Wohnkostenbelastung.
Auffillig sind hier der iiberdurchschnittliche Bildungsstand und die sta-
bilen Einkommensverhiltnisse. Trotz dieser fiir sie generell positiven
Entwicklung stehen viele der langjahrigen Bewohner*innen des Paulus-
viertels der allgemeinen Entwicklung skeptisch gegeniiber. Drittens gibt
es die Gruppe der Verdringten, die aufgrund von Mietkostensteigerun-
gen oder begrenzten Moglichkeiten, sich gegen Verdringungsstrategien
der Eigentiimer*innen zur Wehr zu setzen, aus dem Paulusviertel weg-
ziehen mussten. Dies ist eine weitgehend unsichtbare, aber dennoch
existente Gruppe — die Verlierer*innen der Aufwertung. Diese Gruppe
in der Gentrifizierungsforschung sichtbar zu machen, stellt eine wich-
tige Herausforderung dar (vgl. Meuth/Reutlinger 2021), der auch wir
nur begrenzt gerecht werden konnten.

Seit Mitte der 2000er Jahre ist die Sanierung im Paulusviertel im
Wesentlichen abgeschlossen. Das Mietniveau ist stark gestiegen und es
hat eine soziale Homogenisierung der Bewohnerschaft stattgefunden.
In diesem Kontext gewinnt eine exkludierende Verdringung an Bedeu-
tung, d.h. eine soziale Schlieffung des Quartiers und die damit einher-
gehende Tatsache, dass Personen mit einem niedrigen Einkommen zwar
den Wunsch haben konnen, im Paulusviertel zu wohnen — ihnen Zuzug
aber faktisch verwehrt ist. Auch hier ist das Ergebnis eine Vertiefung so-
zialrdumlicher Spaltungen.
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8 GroBwohnsiedlungen:
Sozialraumlicher Wandel in Halle-Neustadt

Wie bereits an mehreren Stellen diskutiert, haben Grofiwohnsiedlungen
in der ehemaligen DDR seit der Wende zwar unterschiedliche Entwick-
lungspfade genommen - allerdings hat ein signifikanter Teil der »Platte«
dabei einen kaum noch zu iibersehenden sozialen Abstieg hinnehmen
miissen. Es ist mittlerweile kein Privileg mehr, eine Wohnung in den
Plattenbausiedlungen beziehen zu kénnen. Im Gegenteil wohnen hier
immer mehr diejenigen, die woanders keine Alternativen haben.

Wie kam es zu dieser Entwicklung? Auch in diesem Kapitel richten
wir unseren Blick auf einen Stadtteil von Halle (Saale). Wir konzentrie-
ren uns dabei auf die Neustadt, die mit ehemals fast 94.000 Einwoh-
ner*innen (1987) die gréfite in industrieller Fertigteilbauweise errichte-
te Wohnsiedlung der DDR auferhalb Berlins darstellte. Innerhalb der
Neustadt fokussieren wir auf die Stidliche Neustadt, die im Vergleich der
Sozialdaten unterschiedlicher Stadtteile von Halle (Saale) seit lingerer
Zeit durch eine besonders hohe Problembelastung hervorsticht. Auch
in diesem Kapitel beleuchten wir zunichst die wohnungswirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen und die Verinderung des Wohnungsangebo-
tes, bevor wir die Perspektive der Bewohner*innen einnehmen und das
Wohn(standort)verhalten der Neustidter*innen analysieren.
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8.1 Der Wandel einer sozialistischen Modellstadt:
weniger Staat, mehr Markt

Westlich der Saale gelegen, wurde die Neustadt ab1964 als eigenstindige
»Stadt der Chemiearbeiter« fiir eine geplante Einwohnerzahl von tiber
100.000 Menschen errichtet. Aus neun »Wohnkomplexen« bestehend,
war sie vor allem ein Ort der Reproduktion — polemisch wurde die Neu-
stadt auch als »Schlafstadt« bezeichnet. 1990 schloss sich die Neustadt
nach einem positiven Biirgerentscheid wieder mit Halle (Saale) zusam-
men.

Mit der Wiedervereinigung stiirzte die Neustadt insgesamt in eine
tiefe Krise. Da in der »Stadt der Chemiearbeiter«, ein hoher Anteil an
Haushalten lebte, die in der Chemieindustrie beschiftigt waren und
auch generell der Anteil von Personen im Erwerbsalter hoch war, traf der
durch die Deindustrialisierung ausgeldste spatial-demographic mismatch
(Wilson 1987) die Neustadt besonders stark. Der massive Verlust von
Arbeitsplitzen hatte eine dramatische Abwanderung von Bewohner*in-
nen in wohlhabendere Regionen in Westdeutschland zur Folge. Dies
betraf insbesondere die jiingeren und besser ausgebildeten Personen;
zuriick blieben weniger mobile (z.B. iltere Jahrginge) und geringer
qualifizierte Bewohner*innen. Daneben vollzog sich auch in der Neu-
stadt eine signifikante Abwanderung in die suburbanen Gebiete, die
auch wiederum iiberproportional jiingere und besser qualifizierte Be-
wohner*innen umfasste. Schliefflich gingen auch die Geburtenzahlen
drastisch zuriick, sowohl bedingt durch das Alter der Erstbezieher*in-
nen, die sozusagen mit der Familiengriindung »durch« waren, als auch
durch die Fortziige. Infolge all dieser Entwicklungen verlor die Neustadt
in den 1990er und 2000er Jahren dramatisch an Bevolkerung, wobei sich
die Einwohnerzahl der Siedlung halbierte.

Gleichzeitig gerieten die 6ffentlichen Infrastrukturen unter Druck.
Viele kommerzielle, kulturelle und soziale Einrichtungen sowie Frei-
zeiteinrichtungen waren im Sozialismus vom Staat oder von den
GroRbetrieben finanziert und bewirtschaftet worden. Das Wegbrechen
dieser Tragerstrukturen schaffte daher eine Liicke, die sich schnell in
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der SchliefRung von Kinos, Jugendclubs, Gaststitten, Sportanlagen u.d.
manifestierte.

Die Stadtplanung reagierte auf diese Entwicklung zunichst mit
dem Versuch, die Neustadt — wie die Grofiwohnsiedlungen allgemein -
durch Stadtentwicklungsmafinahmen zu stabilisieren. Insbesondere
spielten hier die Aufwertung und Weiterentwicklung des Zentrums von
Halle-Neustadt eine tragende Rolle. Die Entwicklung eines echten »Zen-
trums« der Siedlung war gegen Ende der DDR ins Stocken geraten und
wichtige geplante Infrastrukturen waren auch mehr als 25 Jahre nach
der Griindung der Neustadt noch nicht fertiggestellt. Auch mit dem
Bau des Rathauses wurde erst 1989 begonnen, so dass es erst mit der
Wiedervereinigung Deutschlands fertig gestellt wurde. Aufierdem fehl-
ten ein (von Anfang an geplantes, aber nie realisiertes) grofRes Kauthaus
und eine Strafenbahnanbindung an das Zentrum von Halle (Saale).
Es standen also zur Wende wichtige Entwicklungsschritte fiir Halle-
Neustadt als funktionsfihigen Stadtteil noch aus. Diese wurden in den
1990er Jahren mit einer Reihe von Neubauprojekten zumindest teilweise
realisiert. Von besonderer Bedeutung waren der Bau einer zentralen
Shopping Mall (Neustadt-Center) und eine Straflenbahnverbindung,
welche das Zentrum von Halle-Neustadt mit einer Fahrzeit von zehn
bis fiinfzehn Minuten mit dem historischen Zentrum von Halle (Saale)
verband.

Gleichzeitig wurden enorme Subventionen in die Renovierung der
bestehenden Wohngebiude geleitet. Auch dies war trotz des geringen
Baualters der Neustadt notwendig, insbesondere da viele Gebiude
schlecht isoliert waren. Mit der Einfithrung von Marktpreisen fiir den
Energieverbrauch wiren die Heizkosten in diesen Gebiuden ohne eine
zumindest grundlegende energetische Sanierung buchstablich explo-
diert, und die Miete wire aufgrund der hohen Nebenkosten fiir vielen
Bewohner*innen dann nicht mehr bezahlbar gewesen. Entsprechend
wurden bis 1998 ca. 70 Prozent des Wohnungsbestandes saniert. In der
Regel umfasste das den Einbau einer Wirmedimmung, eine Moderni-
sierung der Bider sowie die Installation von Balkonen. Die Grundlage
fir diese Erneuerung war eine intensive finanzielle Unterstiitzung
durch Bundes- und Landesférderprogramme.
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Um die Jahrtausendwende vollzog die Stadtentwicklungspolitik vor
dem Hintergrund der anhaltenden massiven Bevélkerungsverluste und
in Reaktion auf den wachsenden Wohnungsleerstand eine Kehrtwende
und inderte (wie die meisten ostdeutschen Stidte) ihre Ziele fiir die
Grofwohnsiedlungen radikal. Im Kontext des neu etablierten Stidte-
bauférderprogramms »Stadtumbau Ost« (zur Genese des Programms
vgl. Bernt 2005a, 2017) stellte die Stadtregierung von Halle 2001 ein
»Integriertes Entwicklungskonzept« auf. Kern dieses Konzeptes war die
Anpassung des Wohnungsbestandes an eine gesunkene Bevolkerungs-
zahl durch einen Riickbau nicht mehr benétigter Wohnungen. In Halle-
Neustadt sollte dies durch einen »Riickbau von aufien nach innen« ge-
schehen, d.h. durch eine Konzentration der Abrisse an den Rindern der
GrofRwohnsiedlung im siidlichen und westlichen Teil. Dadurch sollte
gleichzeitig die Bevolkerungsdichte im Zentrum der Neustadt erhoht
und damit eine kritische Masse fiir die Funktionsfihigkeit der sozialen,
kommerziellen und technischen Infrastrukturen geschaffen werden.
Auch 6kologische Erwigungen spielten eine Rolle — so sollte der durch
den Riickbau gewonnene Freiraum niher an das Zentrum der Neustadt
heranriicken und zudem Flichen entsiegelt werden.

Die Umsetzung des Stadtumbau-Programms erwies sich in Hal-
le-Neustadt jedoch als schwierig. Bis 2012 wurden in Halle (Saale)
zwar mehr als 13.000 Wohnungen abgerissen, davon fast 5.000 in der
Neustadt. Zugleich konnten viele der urspriinglich geplanten Riick-
bauvorhaben nicht durchgefithrt werden. Dies gilt vor allem fiir den
stidlichsten Teil der Neustadt: Fiir den Wohnkomplex »Am Stidpark«
war ein kompletter Riickbau des Wohnungsbestandes geplant. Diese
Pline scheiterten jedoch bereits nach kurzer Zeit, und das Vorhaben
wurde nur sehr begrenzt umgesetzt. Der Hauptgrund dafiir war der Wi-
derstand der 6rtlichen Wohnungsunternehmen, die hier einen Teil ihrer
Bestinde hatten. Vor allem fiir die Halle-Neustidter Wohnungsgenos-
senschaft eG, die einen grofen Teil ihres Bestandes in diesem Bereich
hatte, wire von dem Komplettriickbau so stark betroffen gewesen, dass
dies fiir sie die Aufgabe ihres Kerngeschifts bedeutet hitte. Auch fiir
die privaten Wohnungsunternehmen, die in der siidlichen Neustadt zu
dieser Zeit bereits erhebliche Bestinde erworben hatten, war ein Abriss
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keine Option, da sie damit nur Kapital und potenzielle Einnahmenquel-
len verloren hitten, ohne irgendwelche Vorteile zu haben. Schliefllich
widersprach der Abriss auch den Interessen der Insolvenzverwalter,
die seit dem Jahr 2000 im Gebiet »Am Siidpark« aktiv waren und deren
gesetzlicher Auftrag es war, moglichst viel Geld aus der Konkursmasse
fiir die Glaubiger der inzwischen insolventen Wohnungsunternehmen
herauszuholen. Unterm Strich erwies sich das aus stadtplanerischen,
okologischen und infrastrukturellen Erwigungen sehr plausible Kon-
zept eines Riickbaus an den Rindern von Halle-Neustadt deshalb als
nicht realisierbar. Der Stadtumbau befand sich damit faktisch in ei-
nem »Gefangenendilemmax (vgl. Bernt 2005b) und konnte nur dort
tatsichlich vorangebracht werden, wo es den Interessen der jeweiligen
Eigentiimer~innen entsprach. Die fast 5.000 zuriickgebauten Wohnun-
gen in der Neustadt wurden vor diesem Hintergrund nicht unbedingt
dort abgerissen, wo es am sinnvollsten gewesen wire. In der Folge findet
sich heute im Stadtteil in zum Teil engster Nachbarschaft ein auf die
Besucher*innen mitunter irritierend wirkendes Potpourri aus auf der
einen Seite topsanierten und auf der anderen Seite bemitleidenswert
verwahrlosten Gebduden, aus einerseits hervorragend gestalteten 6f-
fentlichen Plitzen und Infrastrukturen und andererseits vermiillten
Brachen und Discountliden.

Zum Zeitpunkt der Wiedervereinigung befand sich der Wohnungs-
bestand in Halle-Neustadt komplett im Besitz eines kommunalen
Unternehmens (GWG Gesellschaft fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien
Halle-Neustadt mbH) sowie einer Handvoll von (Arbeiterwohn)Ge-
nossenschaften. Dies dnderte sich schnell im Zuge der ersten Privati-
sierungswelle infolge des »Altschuldenhilfegesetzes«. Die Rahmenbe-
dingungen dieser Privatisierungswelle haben wir bereits in Kapitel 5
diskutiert. Fiir Halle-Neustadt fithrten sie zum Verkauf von etwa einem
Sechstel der Wohnungsbestinde an sogenannte »Zwischenerwerber«.
Dabei handelt es sich oft um recht »windige« Unternehmenskonstruk-
tionen, die nur fiir den »Zwischenerwerb« von Immobilien mit dem Ziel
ihrer schnellen WeiterverduRerung gegriindet worden waren und sich
schon nach kurzer Zeit als wirtschaftlich wenig stabil erwiesen. Im Ver-
lauf weniger Jahre zogen sich tatsichlich alle in Halle-Neustadt titigen
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»Zwischenerwerber« wieder aus dem Stadtteil zuriick, verkauften ihre
Bestinde weiter oder meldeten Konkurs an. Ein Grof3teil der privatisier-
ten Bestinde landete so in der Zwangsverwaltung und wurde schlie8lich
weiterverkauft. Sowohl die Wohnungsgenossenschaften als auch die
stidtische GWG hatten sich bei der Privatisierung auf die (schwieriger
zu bewirtschaftenden) Hochhiuser sowie das am weitesten siidlich
gelegene und zuletzt gebaute Quartier »Am Siidpark« konzentriert.
Dies fithrte in der Konsequenz zu einem deutlich erhéhten Anteil an
privatwirtschaftlichen Unternehmen in diesen Bereichen der Neustadt.

Abbildung 12: Sanierte und unsanierte Wohngebdude im Wohngebiet »Am
Siidpark«

Quelle: Eigene Aufnahme

Eine zweite Privatisierungswelle setzte in den 2000er Jahren ein,
als einerseits Bestinde aus der Insolvenz (hiufig iiber mehrere Stufen)
an Finanzinvestoren verkauft wurden, andererseits »freihindig« wei-
tere Verkiufe von Genossenschaftswohnungen stattfanden (vgl. Bernt/
Colini/Forste 2017; Bernt 2019; Bernt/Bohmer 2023). Zusammen fithrten
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die beiden Privatisierungswellen zu einer rasanten Verinderung der
Eigentiimer*innenstruktur, bei der vor allem in der siidlichen Neustadt
die Mehrzahl der Wohnungsbestinde in die Kontrolle von privaten
Wohnungsunternehmen tiberging. Die folgende Karte zeigt die Vertei-
lung kommunaler, genossenschaftlicher und privater Bestinde in der
siidlichen Neustadt in Halle (Saale). Deutlich wird dabei, dass private
Bestinde zu einer strukturbestimmenden GréfRe geworden sind.

Wer waren die neuen Eigentiimer®innen? Wie insgesamt in
Deutschland (vgl. Trautvetter 2020; Bernt/Béhmer 2023) ist die Untersu-
chung von Wohneigentumsverhiltnissen aufgrund von Datenschutzre-
gelungen auch in Halle-Neustadt kompliziert. In unserer Untersuchung
haben wir deshalb Daten aus unterschiedlichen Quellen und Projekten
in einer Art snowballing-Verfahren zusammengetragen. Das auf dieser
Grundlage entstandene Bild stellt sich in etwa wie folgt dar: Uber den
Zeitraum der letzten 20 Jahre haben sich die Besitzverhiltnisse der
privatisierten Hiuser oft und schnell verandert. In der Tendenz wurden
dabei kleinere, oft von in Deutschland ansissigen Aufkiufern verwalte-
te Bestinde zuerst durch nationale und internationale Investor*innen
mit opportunistischen, d.h. auf giinstige Gelegenheiten setzenden,
Geschiftsmodellen aufgekauft. Schliefdlich wurden die Bestinde seit
etwa 2010 verstirkt weiter an grof3e borsennotierte Wohnungskonzerne
verduflert.

Inzwischen sind einige der grofiten Wohnungsunternehmen
Deutschlands und Europas in Halle-Neustadt titig. Verglichen mit
der kommunalen GWG oder den Genossenschaften sind alle diese neu-
en Eigentiimer*innen zuvorderst »Kapitalsammelstellen« mit einem
kurzfristigen Anlagehorizont, hohen Renditeerwartungen und nur
begrenzter Bindung an den Ort oder das Geschiftsfeld.
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Abbildung 13: Bestinde kommunaler, genossenschaftlicher und privater Eigen-
tiimer*innen in der Siidlichen Neustadt

Halle (Saale) - Stidliche Neustadt
Eigentumsverhaltnisse Wohngebaude

— Rt

Legende
kommunale Wohnungsunternehmen* DOt 10.5281/zen0d0.7859349
4P Genossenschaften® Projektion: ETRS 1989 UTM Zone 32

‘ privatwirtschaftliche Eigentamer* Karte Luis S(h.\av:enbefgm (IOR Dresden
Felix Bhmer (IRS Erkner), September 2021

Sonstige

Gebaude auBerhalb Sudliche Neustadt /-
IRS

Quelle: Karte des Leibniz-Instituts fiir skologische Raumentwicklung (IOR), ge-
fordert vom Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (BMBF) im Rahmen
der Strategie »Forschung fiir Nachhaltigkeit« (BMBF FKZ: 01UR2202B). Daten-
grundlage: Stadtgrundkarte mit Angaben des Liegenschaftskatasters Stadt Halle
(Saale), FB Planen, Abt. Stadtvermessung; ALKIS © GeoBasis-DE/LVermGeo LSA,
6/2020/A18-42603-09-14; © OpenStreetMap-Mitwirkende
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In allen Expert*innengesprichen, die wir in den letzten Jahren
in Halle (Saale) gefithrt haben, wurde die »Finanzialisierung« der
Wohnungswirtschaft als problematisch beschrieben. Den Finanzinves-
tor*innen wird dabei vorgeworfen, ihre Bestinde verkommen zu lassen,
an Serviceleistungen zu sparen, sich nicht um das nachbarschaftliche
Zusammenleben zu kiitmmern und fiir Stadtverwaltung und Zivilgesell-
schaft nicht ansprechbar zu sein. Im Jahr 2019 kam es sogar zur Klage
eines Stadtrates gegen ein Wohnungsunternehmen, dem Wucherpreise
bei der Unterbringung von Gefliichteten vorgeworfen wurden.

Diese kritisierte Ausrichtung der finanzialisierten Immobilienbe-
wirtschaftung hingt allerdings eng mit deren Geschiftsmodell zusam-
men. Sie beruht aus Unternehmenssicht nicht auf einem Fehlverhalten,
sondern ist vielmehr die notwendige Konsequenz aus der Investment-
strategie, deren Profitabilitit sich vor allem aus einer Kombination
von vier Bedingungen speist (Bernt/Colini/Férste 2017; Bernt 2019): (1)
niedrige Kaufpreise, (2) niedrige Zinssitze, (3) niedrige Betriebskos-
ten und (4) hohe Vermietungsquoten (die nicht unbedingt mit hohen
Mieten einhergehen miissen). Alle diese Bedingungen lieRen sich in
Halle-Neustadt seit den 2000er Jahren erfiillen. Die Zinssitze befanden
sich ab Anfang der 2000er Jahre auf einem historischen Tiefstand, und
angesichts der dramatischen Bevolkerungsverluste bestand in Halle-
Neustadt ein massives Uberangebot an Wohnraum, das einen Preis-
verfall auf dem Immobilienmarkt bewirkte. In Interviews wurde uns
berichtet, dass in den 2000er Jahren Preise von nur knapp tiber 60 Euro
pro Quadratmeter fiir den Kauf eines unsanierten Plattenbaus nicht
uniblich gewesen seien.

Ein solch niedriger Einstiegspreis ermoglichte den Kiufer*innen
wiederum die Nutzung von »Hebeleffekten, d.h. der Vervielfiltigung
der Rendite auf das eingesetzte Eigenkapital bei geringen Einkaufs-,
Finanzierungs- und Bewirtschaftungskosten. Gleichzeitig konnten mit
der Vermietung an Transferleistungsempfinger*innen hohe Vermie-
tungsquoten gewihrleistet werden. In der Konsequenz fordert dies eine
Konzentration armer Haushalte in Gebieten mit einem hohen Anteil an
Wohnungen.
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Mit dem Erwerb umfangreicher Wohnungsbestinde durch private
Finanzinvestoren inderten sich deshalb auch die Rahmenbedingun-
gen fur sozialriumliche Differenzierungsprozesse in Halle-Neustadt
grundlegend. War die soziale Entmischung in den 1990er und den
frithen 2000er Jahren vor allem durch Fortziige von bessergestellten
Haushalten bedingt, erlebt das Quartier seit etwa anderthalb Jahrzehn-
ten vor allem Zuziige von einkommensschwachen und statusniedrigen
Haushalten. Die Neustadt wichst wieder, und dieses Wachstum wird
seit 2015 vor allem durch internationale Zuwanderung, hauptsichlich
syrische und seit 2022 auch ukrainische Gefliichtete, getragen.

Der Hintergrund dieser tiberproportionalen Konzentration von
Gefliichteten in der siidlichen Neustadt ist folgender (fiir eine genauere
Diskussion siehe Bernt 2022b): In Deutschland werden Gefliichtete
nach ihrer Ankunft entsprechend des Konigsteiner Schliissels auf das
Bundesgebiet verteilt. In den Landkreisen (bzw. kreisfreien Stidten)
angelangt, werden die Gefliichteten zunichst in zentralen Unterkinf-
ten und anderen Formen der Unterbringung untergebracht. Sobald die
Gefliichteten eine Aufenthaltsgenehmigung oder Duldung haben, kén-
nen sie aus diesen zentralen Unterkiinften ausziehen und sich auf dem
freien Wohnungsmarkt eine Wohnung suchen. Da die meisten Gefliich-
teten jedoch zunichst ohne eigenes Einkommen sind, wird der Radius
ihrer Suche durch die Mietobergrenzen des Sozialhilfetrigers (Kosten
der Unterkunft, KdU) begrenzt. Sie miissen zudem fiir die ersten Jahre
in dem Bundesland wohnhaft bleiben, dem sie im Verfahren zugewie-
sen wurden. Innerhalb dieses Spielraums versuchen Gefliichtete oft,
eine Wohnung in den gréferen Stidten des jeweiligen Bundeslandes
zu finden, wo sie besser auf Netzwerke, Arbeits- und Ausbildungsmog-
lichkeiten zuriickgreifen konnen und zudem oft weniger rassistischen
Angriffen ausgesetzt sind. In diesen Stidten angelangt, sind Gefliichte-
te allerdings hiufig mit Diskriminierungen auf dem Wohnungsmarke
konfrontiert. Dies hat zur Folge, dass sie oft auf die am wenigsten
nachgefragten und preiswertesten Bestinde verwiesen werden, in de-
nen Unternehmen entweder weniger wihlerisch bei der Auswahl der
Mieter“innen sein konnen oder ein entsprechendes Geschiftsmodell
aufweisen. Diese Bestinde befinden sich vor allem in den Groffwohn-
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siedlungen, und dort besonders hiufig in den Bestinden kommunaler
Unternehmen (die einen sozialen Versorgungsauftrag haben), sowie in
denjenigen von Finanzinvestor*innen. Die vielfiltigen Einschrinkun-
gen, denen Gefliichtete bei der Wohnstandortwahl unterliegen, fithren
also zu ihrer Konzentration in den Grofwohnsiedlungen.

Genau diese Entwicklung ist mustergiiltig in Halle (Saale) zu beob-
achten. Mit dem »Sommer der Migration« stieg 2015 die Zahl der in der
Stadt ankommenden Auslinder*innen (vor allem aus Syrien) rasant an.
Zunichst wurden viele der Gefliichteten in Behelfsunterkiinften unter-
gebracht; ein ehemaliges Interhotel in der Stadt wurde auf diese Weise
zur groften Gefliichtetenunterkunft von Sachsen-Anhalt. Vor allem
syrische Gefliichtete wurden relativ schnell als Asylsuchende anerkannt
und konnten sich in der Folge eine Wohnung auf dem freien Markt
suchen. Eine solche fanden sie vor allem in den GroRwohnsiedlungen,
und hier wiederum vor allem in der — von Armut und »Hartz IV-Vermie-
tungsmodell« geprigten Siidlichen Neustadt. Durch diese Entwicklung
wuchs die Zahl der Auslinder*innen zwischen 2011 und 2018 in der
Gesamtstadt von Halle (Saale) um das 2,3-fache wihrend sie sich in der
Sudlichen Neustadt mehr als verdreifachte. Durch den starken Zuzug
von Migrant*innen wurde en passant auch das oben beschriebene »Hartz
IV-Geschiftsmodell« noch einmal nachfrageseitig stabilisiert. In der
Folge steigt der Anteil von migrantischen Bewohner*innen vor allem
in den Gebieten, in denen kommunale Unternehmen und Finanzin-
vestor“innen stark sind und die sowieso bereits von einer im Vergleich
einkommensschwachen und benachteiligten Bevolkerung bewohnt
werden.

Die Folge ist eine Verarmung des Stadtteils bei gleichzeitiger Mul-
tikulturalisierung der Bewohner*innenschaft. Stadtplanerische Strate-
gien beschiftigen sich in der Neustadt deshalb heute kaum noch mit der
noch vor anderthalb Jahrzehnten im Zentrum aller MafSnahmen stehen-
den »Schrumpfung«. An ihre Stelle sind die Armutskonzentration und
die Herausforderungen eines durch internationale Migration geprigten
»Ankunftsquartiers« getreten (vgl. StadtumMig-Projektteam 2022).
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8.2 »Sesshafte«, »Alternativliose«
und »Transferbewohner*innen«:
Die Wahimdglichkeiten der Bewohner*innen der Neustadt

Spricht man mit Bewohner*innen in Halle-Neustadt tiber ihre Wohnsi-
tuation, iiber die Motive ihres Wohn(standort)verhaltens und iiber ihre
Einschitzungen zur Entwicklung des Stadtteils, werden schnell erhebli-
che Unterschiede deutlich. Diese spiegeln einerseits die oben beschrie-
bene Entwicklung der Neustadt, andererseits die personliche Lebenssi-
tuation und deren Reflexion durch die Interviewten. Idealtypisch lassen
sich dabei drei Gruppen von Bewohner*innen typisieren, die wir im Fol-
genden plakativ als »Sesshafte«, »Alternativlose« und »Transferbewoh-
ner*innen« beschreiben.

Unter der Gruppe der »Sesshaften« versammeln wir vor allem &lte-
re Bewohner*innen, die zum Teil als Erstbezieher*innen in den 1960er
bis 1980er Jahren in die Neustadt gezogen sind. Der Zuzug erfolgte da-
mals hiufig im Zusammenhang mit einer Arbeitsstelle in Halle (Saale)
und Umgebung. Die Neustadt erschien dabei als praktischer und attrak-
tiver Wohnstandort, und in der Erinnerung stehen hiufig die Vorteile
des Lebens in einer sozialistischen Planstadt fir Familien mit Kindern
im Vordergrund:

»Die Kinder waren hier im Kindergarten, gleich hinterm Haus. Und
nebenan gleich die Schule. [...] Jedenfalls hat es uns gefallen. Die
hellen Raume. Und die jungen Leute, ne.« (Bewohner*inneninterview
Nr. 028)

»[...] hatten wir als Kinder in der Neustadt einen Riesenvorteil. Weil
wir nicht grofRartig tiber irgendwelche krassen Strafien laufen muss-
ten, um uns gegenseitig zu besuchen. Wir hatten immer Fufiwege.
Wir hatten viel Griin. [...] Wir waren viele Kinder im gleichen Alter.
Das war ja so ein dhnliches Prinzip wie im Kindergarten, dass Du zur
nachstgelegenen Grundschule geschickt wurdest. Und schon hast Du
halt mit allen um die Ecke gewohnt.« (Bewohner*inneninterview Nr.
012)
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Im Riickblick wird von diesen Bewohner*innen oft die Bedeutung sozia-
ler Kontakte im Wohngebiet hervorgehoben. Bedingt durch berufliche
Beziehungen, aber auch durch die Altershomogenitit der Bewohner-
schaft und die Kinderbetreuung, hatten viele der Interviewten Freunde
und enge Bekannte in unmittelbarer Umgebung, so dass sich ein Grof3-
teil des Lebens im Wohnkomplex abspielte.

Dies inderte sich drastisch im Verlauf der 1990er und 2000er Jah-
re mit den grof3en Fortzugswellen, dem Bevolkerungsriickgang und der
Veranderung des sozialen Milieus:

»Dann sind immer mehr Leute weggezogen. [...] Vielleicht so ab 1993.
Dass haltviele in die Innenstadt gezogen sind. Oder in den Saalekreis,
weil sie Hiuser gebaut oder gekauft haben. Je nachdem. Oder natiir-
lich auch in den Westen, wenn die Eltern keine Arbeit mehr hatten
oder sonst die Schnauze voll von Ostdeutschland.« (Bewohner*innen-
interview Nr. 012)

Die nach der Wende grassierende Arbeitslosigkeit, der Wegzug von
Bekannten, die Verinderung der Milieus und (insbesondere fiir junge
Bewohner*innen) Erlebnisse mit rechter Gewalt, fallen in den Schilde-
rungen oft zusammen und ergeben das Bild einer umfassenden Krise.
Der »Abstieg« der Neustadt zieht sich dabei wie ein roter Faden durch
die meisten Schilderungen. Wihrend viele Neustidter*innen dies zum
Anlass nahmen, sich nach alternativen Wohnorten umzusehen, blieb je-
doch auch ein nicht unbetrichtlicher Teil der Erstbewohner*innen dem
Stadtteil aus eigener Wahlentscheidung treu. Obwohl es angesichts
des entspannten Wohnungsmarktes durchaus Alternativen gegeben
hitte, hatten (bei signifikanten Unterschieden zwischen den einzelnen
Wohngebieten) im Jahr 2005 noch zwischen 30 und 40 Prozent der
Bewohner*innen der Neustadt eine Wohndauer von zehn Jahren und
mehr (Bernt/Hausmann 2019: 52). Insgesamt war der Anteil von Bewoh-
ner*innen, die schon linger im Gebiet lebten damit in Halle-Neustadt
hoher als im stidtischen Durchschnitt und deutlich héher als in der
Innenstadt.

Neben das »Bleiben wollen« tritt in den Interviews mit den »Sesshaf-
ten«jedoch verstirkt auch das »Bleiben miissen« derjenigen, die bereits
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eine lange Zeit in Halle-Neustadt wohnen. Vor dem Hintergrund ihres
zunehmenden Alters und der damit stirker eingeschrinkten Mobilitit
erklarten einige Gesprachspartner*innen, dass sie bleiben miissen, weil
sie keine andere Wahl hitten. Dabei spielen vor allem niedrige Renten-
beziige eine Rolle:

»Die meisten Wenigverdiener kdnnen sich nichts anderes leisten. Weil
das andere liberall zu teuer ist. Und [sie sind, d.A.] alt, kdnnen nicht
mehr alleine umziehen. [..] Wie wir jetzt. Wir sitzen jetzt hier und
konnen nichts mehr alleine machen. Wir sind gezwungen, hier woh-
nen zu bleiben.« (Bewohner*inneninterview Nr. 032—033)

Eine zweite Gruppe ist die erst in jiingerer Zeit zugezogene und meist
durch Armut und/oder ihren auslinderrechtlichen Status in ihrer
Wohnstandortwahl stark eingeschrinkte Gruppe der »Alternativlosen.
Vergleicht man die Zuzugsmotive der »sesshaften« Bewohner*innen,
fiir die die Neustadt vor der Wende ein attraktives Vorzeigegebiet war,
mit denjenigen der in den letzten zwei Jahrzehnten in der Regel eher
unfreiwillig zugezogenen Bewohner*innen, kénnte der Unterschied
kaum grofier sein. Gefragt nach den Griinden fiir ihren Zuzug berichten
diese Bewohner*innen kaum dariiber, dass Halle-Neustadt fiir ihre
Wohnvorstellungen und Lebenslagen als besonders attraktiv erschienen
ist. Vielmehr dominiert in ihren Berichten eindeutig das Motiv der Be-
zahlbarkeit der Wohnung. In der Regel spielen dabei die Mietzahlungen
durch das Jobcenter und die damit einhergehenden Regelungen zur
»Angemessenheit« von Miethéhe und Wohnungsgrofie eine zentrale
Rolle. Dariiber hinaus schrinkt fiir einen Grof3teil dieser Menschen auch
ihr auslanderrechtlicher Status und rassistische Ressentiments auf dem
Wohnungsmarkt die Freiheit bei der Wohnstandortwahl ein. Folgende
Zitate sind typisch fir die Schilderungen vieler Interviewpartner*innen:

»Das war die einzige Moglichkeit, wo wir eine Wohnung gekriegt ha-
ben.[..] Das gingjadamalsalles (iber das Sozialamt. [..]. Vier Zimmer,
ok. Aber das war vom Preis in dem Limit, was bezahlt wurde durch das
Sozialamt. Immer.[..] Meine Kinderwollen gerne in die Stadt. Ich weif}
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aber, dass ich es mir nicht leisten kann. Das Jobcenter wiirde sowieso
nein sagen.« (Bewohner*inneninterview Nr. 002)

»Man guckt hin und wieder. Gibt es etwas Preismafiiges, wo wir
sagen konnen >Da wollen wir hin< Ich persénlich bin ja mehr fiir
Altbau. Das ist so meins. Ich liebe Altbau! [Aber] immer wenn ich
gucke, gibt es nichts Vergleichbares.« (Bewohner*inneninterview Nr.
009)

»lch wurde aufgefordert, mir eine kostengiinstigere Wohnung zu
suchen. Vom Arbeitsamt, vom Jobcenter. [..] Billiger. Kleiner. Mir
blieb nichts weiter (ibrig. In XY, wo ich gewohnt habe, gab es nichts.
Ich hatte keine andere Wahl, ich musste diese Wohnung nehmen .«
(Bewohner*inneninterview Nr. 032_033)

»Die einzige Firma, die Ausldnder-Leuten Wohnungen gibt. Die
anderen Firmen sagen >Nein, nein«<. Wenn Du gehst nicht Arbeit oder
wenn Du Asyl bist, die sagen nein.« (Bewohner*inneninterview Nr.
007)

Trotz der vergleichsweise niedrigen Quadratmeter-Mietpreise in Halle-
Neustadt wird immer wieder von einer Uberbelegung der Wohnungen
berichtet. Diese sind hiufig auf die mangelnde Passfihigkeit zwischen
den Bemessungskriterien des Jobcenters und dem tatsichlich zur Verfii-
gung stehenden Wohnungsangebot zuriickzufithren. Eine Familie von
Migrant“innen, die zu fiinft in einer 56 Quadratmeter grofen Wohnung
eines Finanzinvestors lebt, antwortete so auf die Frage, ob sie nicht auch
eine groflere Wohnung gesucht hitten:

»Wir haben nichts gefunden. [Es gibt nur] 65 Quadratmeter oder 100
Quadratmeter. Und 100 Quadratmeter diirfen wir nicht. Wir diirfen
80. [Und 80 oder 75 Quadratmeter gab es nicht?] Nein. Nur so Klei-
ne oder Grofde. [..] Ich habe eine Wohnung gefunden, [..] aber war
100gm. Die haben>nein<gesagt. Wir diirfen nicht.« (Bewohner*innen-
interview Nr. 007)
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Ahnlich berichtete ein anderer migrantischer Haushalt:

»Wenn man ein bisschen deutsch spricht, dann kann man im Internet
suchen. Direkt zum Vermieter gehen und fragen. Aber wenn man kein
Deutsch spricht, dann schwer. [...] Und ich habe dem Jobcenter so den
Mietvertrag gegeben und die hat das bestatigt. Jobcenter bezahlt, ja.
[...] Wir haben gesucht Vierraumwohnung. Aber Jobcenter hat gesagt,
das ist zu teuer.« (Bewohner*inneninterview Nr. 010)

Der Preisvorteil der Wohnung geht hier regelmif3ig mit Einschrinkun-
gen der Lebensqualitit einher. Diese betrifft Uberbelegungen, aber auch
die Lage der Wohnung, wenig passende Grundrisse, das soziale Umfeld
oder dhnliches. Neben den mit einer Uberbelegung und wenig passge-
rechten Wohnungsgrundrissen einhergehenden Einschrinkungen be-
richteten viele Gesprichspartner*innen auch tiber Instandhaltungspro-
bleme und mangelnden Service. Einen Schwerpunkt stellen dabei die
Warmeversorgung und die damit einhergehenden Nebenkosten dar. Die
folgenden Interviewaussagen veranschaulichen die Qualititseinbufien,
die von den Haushalten hingenommen werden miissen, da sie keine an-
dere Wahl haben:

»Jetzt momentan sind’s drei Kinder. Ja, da braucht man natiirlich auch
eine grofiere Wohnung. [..] Aber selbst wenn beide Partner heutzuta-
ge arbeiten gehen, ist es manchmal gar nicht so einfach, das zu stem-
men. Weil die Lohne so unterschiedlich sind. Ja, und da blieb uns ei-
gentlich nurdiese Wohnung. Die Wohnung selbst ist relativ preiswert.
Aber wenn man das alles stemmen muss, immer bis nach ganz oben!
Und esistja kein Fahrstuhl drin, wie in manch anderen Blocks. [...] weil
eben kein Fahrstuhl im Haus vorhanden ist und wir nun leider Gottes
ganz oben wohnen, ist es sehr beschwerlich mit drei Kindern. Die es-
sen ja auch ganz gut und da sind es manchmal fiinf, sechs Tiiten. Das
muss man ja alles hochschaffen. [Die Kinder teilen sich Zimmer?] Ja,
Gott sei Dank, haben wir das so gel6st. Denn wenn man sich die Mie-
ten anschaut, ist es richtig heftig. [..] Wir hitten uns richtig schwarz-
geargert, weil es wirklich schwer ist, eine Flinfraumwohnung in einem
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angemessenen Preissektor zu finden.« (Bewohner*inneninterview
Nr. 009)

»lch bin ausgezogen, weil der Vermieter — ich habe gehort, die
sanieren. Und da habe ich gedacht: Wenn die sanieren, muss ich
wieder raus. Wegen der Mietsteigerung. [..] Und da bin ich nach
hier hinten gezogen. Da hat sich das eigentlich verschlechtert, das
Wohnverhiltnis. Also: unsanierte Wohnung, Miete ziemlich hoch
und Betriebskosten. Ja, so dass das Arbeitsamt schon immer mit dem
Kopf schiittelt. [...] Fenster haben sie gemacht, ja — aber die Wohnung
kriegt man trotzdem nicht warm.« (Bewohner*inneninterview Nr.
002)

»Dann musste ich ewig betteln, dass die mir die kaputte Wohnungs-
tiir neu machen. Die hatte ja schon einen Spalt unten. Jetzt habe ich
mir privat ein Schloss gekauft. Und dann musste ich ewig betteln,
dass ich Fliesen ins Bad bekomme. Das haben sie gemacht, aber auch
nicht komplett. Nur Gber der Wanne und dem Waschbecken. Und
driiben, bei meinem Sohn [..] ist das Bad komplett unsaniert. Altes
Wachbecken, alte Toilette, nicht mal Fliesen. Durch die Wasserscha-
den [..] Tapete, kommt alles runter. Das macht aber keiner [ganz].«
(Bewohner*inneninterview Nr. 002)

»Die drei Heizkérper sind durchgehend 24 Stunden an gewesen.
Und ich habe die Wohnung trotzdem nur auf 15 bis 16 Grad hochge-
kriegt. [...] Da misste eigentlich was dran gemacht werden, an den
Wohnungen. Allein schon was jetzt Warmedammung und Isolierung
angeht.« (Bewohner*inneninterview Nr. 019)

Neben diesen wohnungsbezogenen Problemen wird in den Interviews
auch immer wieder ein Befremden mit dem sozialen Umfeld deutlich.
Fir viele Mieter*innen steht dabei der als problematisch empfundene
Zuzug von sozial stigmatisierten Personengruppen, vor allem von Mi-
grant*innen, im Vordergrund. Neben Vorbehalten und Ressentiments
wird in den entsprechenden Interviewpassagen oft auch deutlich, dass
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das Leben im heterogener gewordenen Umfeld fir diese Bewohner*in-
nen zum Teil alltagspraktische Herausforderungen mit sich bringt, de-
nen sie sich nicht immer gewachsen fithlen. Durch den Vergleich mit
der Vergangenheit, in der Halle-Neustadt als ethnisch, demographisch
und sozial sehr homogen wahrgenommen wurde, werten viele Bewoh-
ner*innen die Heterogenisierung als Zeichen eines Niedergangs und be-
werten sie oft generalisiert als negativ. Deutlich zeigt sich dies in den
folgenden AuRerungen:

»Und hier kommt noch dazu, dass in dem Hauserblock wo ich jetzt
wohne, dass da — ich sag mal so — immer mehr Gesocks reingeholt
wird. Wo der Vermieter auch nicht wirklich drauf achtet. Also es wird
auch mit den Nachbarn immer schlimmer. Die machen immer mehr
Dreck im Haus, immer mehr Krawall und alles. Also allein schon das
ganze Umfeld ist nicht mehr so toll, dass man sagt: >Ok, da wiirde ich
gerne wohnen bleiben«« (Bewohner*inneninterview Nr. 019)

»Also ausschlaggebend ist [..], es ziehen andauernd irgendwel-
che Auslander ein, die kaum Deutsch kénnen. Und dementsprechend
hat man mit denen nicht wirklich so ein Verhaltnis. Frither war das
ja einfach. Dass da viel mehr deutsche Familien gewohnt haben, mit
denen konnte man sich halt auch dementsprechend besser verstin-
digen. Und jetzt: Es ziehen ja kaum noch Deutsche jetzt hier mehr
ein. Also es sind wirklich nur noch irgendwelche Auslander, die hier
einziehen und zum Grof3teil welche, die liberhaupt GAR kein Deutsch
kénnen. [..] Mit meinem direkten Nachbar habe ich jetzt wirklich
schon Glick: der spricht sehr gebrochenes Deutsch. Aber ich habe
andere Nachbarn im Haus, die verstehen mich (iberhaupt gar nicht.«
(Bewohner*inneninterview Nr. 019)

Fir migrantische Bewohner*innen wird die Wahrnehmung der eigenen
Wohnsituation spiegelbildlich durch einen erlebten Rassismus gepragt.
Vor dem Hintergrund der Erfahrungen in den Sammelunterkiinften und
in Anbetracht der begrenzten Spielriume bei der Wohnstandortwahl er-
scheint das Leben in Halle-Neustadt fiir viele Gefliichtete selbst in einer
iiberbelegten und schlecht instandgehaltenen Wohnung als gute Opti-
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on. Gefliichtete, die vorher in kleineren Orten in Sachsen-Anhalt leben
mussten, wissen zudem zum Teil auch um die vergleichsweise geringe-
re Bedrohung durch rassistische Anfeindungen in einer Grof3stadt wie
Halle (Saale) mit einer mittlerweile relevanten migrantischen Commu-
nity:

»Ich habe mich gefreut. Weil ich war drei Jahre in Asyl. Keine eigene
Kiiche, keine eigene Toilette. Mein Wunsch war, dass ich eine eigene
Wohnung kriege. Nicht mit anderen teilen.« (Bewohner*inneninter-
view Nr. 010)

»[In Halle gibt es, d.A.] Weniger Rassismus. Man guckt nicht, ob
Du schwarz bist oder weif3, Alles ist BUNT.« (Bewohner*inneninter-
view Nr. 008)

»Es gibt Rassisten, aber nicht so viel. In Halle weniger. 99 Prozent
der Leute sind nett und verstehen, Hautfarbe spielt keine Rolle.«
(Bewohner*inneninterview Nr. 010)

Fasst man die Wohnstandortmotive dieser zweiten von uns identifi-
zierten Gruppe von Neustidter*innen zusammen, fillt vor allem auf,
wie stark Zwinge — wie niedriges Einkommen, Restriktionen des Job-
centers, Diskriminierung durch Vermieter, Asylgesetzgebung etc. — die
Wahl der Wohnung bestimmen. Viele Befragte konnen zwar durchaus
auch Vorteile ihres Wohnstandortes sehen (wie viel Griin, eine ruhige
Wohnumgebung oder eine gute Verkehrsanbindung) und wissen diese
zu schitzen. Erste Wahl ist die Wohnung und die Gegend fiir sie aber
trotzdem nicht. Dies wird besonders zugespitzt von denjenigen Haus-
halten wahrgenommen, die vorher in der Innenstadt gewohnt haben,
diese aber aufgrund von Sanierung oder Mieterh6hung verlassen muss-
ten. Viele andere nehmen diese alternativlose Wahl als letztendlich auch
irgendwie akzeptable Lage war.

Eine dritte Gruppe von Bewohner*innen kann schlieflich als »Trans-
ferbewohner*innen« bezeichnet werden - fiir diese Gruppe von Bewoh-
ner*innen ist die Neustadt eine Art »Durchgangsstation. Sie ist in der
Regel jinger und hiufig im Zusammenhang mit dem Studium oder ei-
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ner Ausbildung nach Halle gekommen. In Halle-Neustadt wohnen sie
aufgrund der niedrigen Wohnkosten, der leichten Zuginglichkeit von
Wohnraum und der guten Verkehrsanbindung. Dariiber hinaus verbin-
den sie jedoch nicht viel mit diesem Stadtteil, und auch die Netzwerks-
beziehungen sind kaum auf den Stadtteil ausgerichtet:

»Der Preis war aufjeden Fall ausschlaggebend. [..] Ich weif3 gar nicht,
warum wir dann in die Neustadt sind. Aber wahrscheinlich, weil es
einfach glinstig war und die Wohnung halt renoviert war. [..] Es war
nah an der Uni fiir mich und die Innenstadt war auch nicht weit, weil
man eben nicht tief in der Neustadt drin gewohnt hat, sondern relativ
am Rand.« (Bewohner*inneninterview 017)

»lch habe mich jetzt nicht dazu gehdrig gefiihlt. Also auch wenn
man jetzt natiirlich dazugehdrt. Fiir mich war es eher so ein»>Ich kom-
me da jetzt irgendwie hin und es ist praktisch.c Und ich habe mich
auch sehr wohlgefiihlt, aber..« (Bewohner*inneninterview 017)

Insbesondere die innenstadtnahen Wohngebiete innerhalb von Halle-
Neustadt sind fir diese Gruppe interessant — dariiber hinaus auch die
(deckungsgleichen) Gebiete in riumlicher Nihe zu Weinbergcampus der
Universitit Halle-Wittenberg. Einzelne Wohnungsunternehmen haben
sich auf diese Gruppe bereits eingestellt und umwerben sie mit speziel-
len Wohnungsangeboten.

Zum Teil lassen sich auch (vor allem jiingere) Gefliichtete der Grup-
pe der »Transferbewohner*innen« zuordnen, wenn sie durch eine Aus-
oder Weiterbildung absehbar gute Chancen haben, den Wohnort wech-
seln zu kénnen und dies auch planen. Sie sind in der Regel mit ihrer
Familie in den Stadtteil gekommen, haben eine stirkere Vernetzung
und einen ausgeprigteren Alltagsbezug zum Stadtteil. Beide Teilgrup-
pen der »Transferbewohner*innen« planen in absehbarer Zeit einen
Wegzug aus Halle-Neustadt, der Stadtteil kommt fiir sie nicht dauer-
haft als Wohnstandort in Frage. Halle-Neustadt ist vor allem mit dem
Lebensabschnitt verbunden, in dem sowohl das Einkommen gering als
auch die Lebensperspektive noch nicht eindeutig klar ist — auf Dauer
fehlt aber »Urbanitit«.
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Bei vielen Gefliichteten stellt sich die Situation allerdings noch
einmal anders dar. Auch sie konnen als »Transferbewohner*innen«
bezeichnet werden — hier ist der Wunsch nach einem Wegzug aber oft
primir durch bessere Verdienstmoglichkeiten in anderen (oft west-
deutschen) Stidten, und dort zum Teil auch vorhandene Netzwerke,

gepragt.

8.3 Zwischenfazit

Lisst man die beschriebene Entwicklung Revue passieren, ist ein
grundlegender Wandel unverkennbar. Von einer parastaatlichen Stadt-
entwicklung, bei der auch im ersten Jahrzehnt nach der Wende die
Weiterentwicklung der Neustadt vor allem durch kommunale und ge-
nossenschaftliche Unternehmen auf der Grundlage 6ffentlicher Gelder
und in enger Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung gesteuert wur-
de, ging die Reise dabei iiber die Zwischenstation einer dramatischen
Schrumpfung der Bevolkerungszahlen und einem staatlich finanzier-
ten Abriss von Wohnungsbestinden hin zu einer Privatisierung und
einer gewachsenen Rolle von Finanzinvestor*innen. Altschuldenhilfe
und Bevolkerungsriickgang haben dabei zusammengenommen ge-
wissermafien eine Kettenreaktion ausgeldst, in deren Folge privaten
Wohnungsunternehmen der Markteintritt erméglicht wurde, die auf
eine Vermietung an Niedrigeinkommensbezieher*innen setzen. Zu-
sammen mit der Schlieffung von Wohnungsmirkten in der Innenstadt
(vgl. Kapitel 7) forcierte das einen Zuzug von statusniedrigen Bewoh-
ner*innen nach Halle-Neustadt.

In der Zusammenschau der drei Bewohner*innengruppen ergibt
sich ein recht klares Bild, das auch mit den oben beschriebenen Ver-
inderungen des Wohnungsmarktes zusammenpasst. Von dem einst
begehrten Vorzeigeviertel ist dabei nicht mehr viel ibrig. Zwar betonen
die sesshaften, hiufig ilteren Bewohner*innen oft die Vorziige der
Neustadt, sie tun dies aber oft im Priteritum. Hinzu kommt, dass es
sich bei ihnen um eine demographisch schrumpfende Gruppe handelt.
Fir alle anderen interviewten Bewohner*innen ist die Neustadt ein

m
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Platz, an dem man gelandet ist, weil es nicht anders geht oder weil es in
einer bestimmten Lebensphase pragmatisch als beste Option erschien.
Das heifdt nicht, dass diese Bewohner*innen nicht auch in der Lage
sind, Qualititen des Quartiers zu erkennen. Der Unterschied zu den
Wohnstandortentscheidungen in den suburbanen Vororten oder im
gentrifizierten Paulusviertel ist aber deutlich.

Der soziale Abstieg der Grofwohnsiedlung erklirt sich entspre-
chend aus dem Zusammenwirken einer zusehenden Spreizung der
Einkommen und Lebenslagen in der Gesamtstadt (vgl. Kapitel 5) mit
einer Schliefung innerstidtischer Wohnungsmérkte. Sozial- und auf-
enthaltsrechtliche Restriktionen verschirfen gleichzeitig fiir Transfer-
leistungsempfinger*innen den Druck, auch mit einer wenig optimalen
Wohnung vorlieb nehmen zu miissen. Die Nachfrage einkommens-
schwacher oder anderen Restriktionen unterworfener Haushalte wird
damit zusehends in die Neustadt geleitet, wo dieses Angebot von dem
kommunalen Wohnungsunternehmen, von Genossenschaften und in-
zwischen zu grofien Teilen auch von Finanzinvestor*innen bereitgestellt
wird. Vor allem letztere wandeln dabei praktisch die Transferzahlungen
des Jobcenters in Dividendenzahlungen fir ihre Anleger um. Die da-
mit einhergehenden Lebensbedingungen sind hiufig problematisch -
von gleichwertigen Lebensverhiltnissen kann im Vergleich mit dem
Paulusviertel oder den Vororten kaum noch die Rede sein.
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Ausgangspunkt dieses Buches war die Frage nach den Rahmenbedin-
gungen der Segregation in ostdeutschen Stidten. In der Beantwortung
dieser Frage sind wir den »Weichenstellungen« nachgegangen, die in
den letzten drei Jahrzehnten in ostdeutschen Stidten eine soziale Ent-
mischung beférdert und Segregationsprozesse unterstiitzt haben. Wir
haben dafiir zunichst die bestehende Fachliteratur ausgewertet und
wesentliche Entwicklungslinien der Transformation des ostdeutschen
Wohnungswesens rekapituliert. Im Anschluss haben wir analysiert, wie
die durch die Politik gesetzten institutionellen Rahmenbedingungen so-
zialrdumliche Differenzierungsprozesse in Halle (Saale) geprigt haben.
Dabei haben wir ein gentrifiziertes Innenstadtquartier, einen Vorort
im suburbanen Raum und die Groflwohnsiedlung Siidliche Neustadt
im Detail untersucht. Durch die Verkniipfung einer Sicht von oben auf
die Verinderung von Eigentumsverhiltnissen, wohnungswirtschaft-
lichen Geschiftsmodellen und Wohnungsangebot mit einer Sicht von
unten auf die Wohnbiographien und -strategien der Bewohner*innen
haben wir beleuchtet, wie sich die »grofRen« Weichenstellungen in den
»kleinen« Handlungsspielriumen unterschiedlicher sozialer Gruppen
widergespiegelt haben.

Welche Schlussfolgerungen lassen sich aus dieser Untersuchung
ziehen? Wie haben politische und institutionelle Rahmenbedingungen
die Wohnentscheidungen der Bewohner*innen beeinflusst? Welche
Politiken haben Gentrifizierung, Suburbanisierung und die Verarmung
in Grofwohnsiedlungen gefordert? Welche Segregationsdynamiken
wurden hierdurch unterstiitzt?
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9.1 Das Ineinandergreifen von Suburbanisierung,
Gentrifizierung und dem Abstieg von GroBwohnsiedlungen

Im Folgenden gehen wir die Ergebnisse unserer Studie zunichst einzeln
fiir die drei untersuchten Prozesse des sozialriumlichen Wandels durch,
bevor wir ihr Zusammenwirken beleuchten.

Wir starten mit der Entwicklung der Suburbanisierung, also des
Prozesses, der sich nach der Wiedervereinigung am schnellsten ent-
faltete. In der riickschauenden Betrachtung wird sehr deutlich, dass
die Suburbanisierung in Ostdeutschland in ihrem Umfang und ihrer
Geschwindigkeit durch eine Trias von finanzieller Unterstiitzung durch
Bund und Linder, verzogerter Sanierung der Kernstidte und schwachen
planerischen Vorgaben ermdglicht wurde. Allein die Steuererleichte-
rungen fir den suburbanen Wohnungsneubau in Ostdeutschland
umfassten fiir den Zeitraum von 1991 bis 1997 mehr als sechs Milliarden
Euro (Kommission 2000: 30 und eigene Berechnungen). Hinzu kamen
Eigenheimzulagen, Tilgungsdarlehen, Zuschiisse zu den Zinsen und
Baukindergeld. Gleichzeitig sorgten ungeklarte Eigentumsverhaltnisse,
vor allem in der ersten Hilfte der 1990er Jahre, fiir eine Investitionsblo-
ckade in der Innenstadt. Dies fithrte zu anhaltend schlechten Wohn-
bedingungen und, zusammen mit Eigentimer*innenwechseln und
darauffolgenden Mieterh6hungen, zu einer hohen Auszugsbereitschaft
der Innenstadtbewohner*innen. Die massive Férderung des suburba-
nen Wohnungsneubaus erméglichte es, dass dieser Auszugsbereitschaft
im suburbanen Raum ein Wohnungsangebot gegeniibergestellt werden
konnte. Dabei vergiinstigte sie einerseits die Kostenrechnung fiir Eigen-
heimbauer*innen auf ein Niveau, mit dem auch mittlere bis moderate
Einkommensschichten erreicht werden konnten. Andererseits machte
die Forderung auch im suburbanen Raum den Bau von Mietwohnungen
rentabel, die in Konkurrenz zu den immer noch vernachlissigten und
unzureichend ausgestatteten Mietwohnungen in der Kernstadt traten.
Dies machte auch die Abwanderung von Haushalten méglich, die weder
iiber ein ausreichendes Vermégen fiir die Eigentumsbildung noch iiber
stabile Einkommen verftigten. Hierdurch wurde die Nachfrage nach
suburbanen Wohnungen noch einmal zusitzlich unterstiitzt, da auch
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Haushalte an ihr teilnehmen konnten, die kaum dem klassischen Bild
der Suburbanisierung entsprachen.

Die noch schwache Stellung der Regionalplanung sorgte gleichzeitig
dafiir, dass dem so in die Wege geleiteten Investitionsstrom nicht viel im
Wege stand. Das Nichtvorhandensein von Regionalpldnen und die man-
gelnde raumplanerische Koordination zwischen Kernstidten und Um-
landgemeinden fiihrten hier zu einem Vakuum, in dem raumordneri-
sche Planungsinstrumente nur wenig Wirkung hatten. Die Entwicklung
der Suburbanisierung erfolgte deshalb weitgehend ungesteuert.

Das Ergebnis dieser Weichenstellungen war eine rasante Subur-
banisierung, die vor allem in den 1990er Jahren zu massiven Bevol-
kerungsverlusten in der Kernstadt fithrte. Nach Auslaufen der Steu-
ererleichterungen und mit dem in Gang kommen der Sanierung in
den Innenstidten brach das die Suburbanisierung in Ostdeutschland
tragende Geschiftsmodell in sich zusammen. Seit etwa 2000 entstan-
den kaum noch neue Wohnungen im Umland, mit der Zeit nahm die
suburbane Bevolkerungszahl sogar wieder ab.

Auch die Gentrifizierung ruhte auf besonderen institutionellen Rah-
menbedingungen. An erster Stelle muss hier die Entscheidung genannt
werden, die in der NS-Zeit oder in der DDR enteigneten Immobilien
an ihre »Alteigentiimer*innen« zuriickzugeben. Fast immer fithrte die-
se Restitution zu einem schnellen Weiterverkauf an verwertungsorien-
tierte Investor*innen. Hierdurch wurde eine massive Professionalisie-
rung und Kommerzialisierung der Eigentiimer*innenstruktur in Gang
gesetzt. Durch die Restitution und den unmittelbar anschliefdenden Ver-
kauf, trat das privatwirtschaftliche Immobilienkapital in ostdeutschen
Innenstidten mit einer Macht auf den Plan, die vorher in Westdeutsch-
land unbekannt war.

Auch fiir die Aufwertung von Altbaubestinden war die Unterstiit-
zung durch Steuererleichterungen ausschlaggebend. Ahnlich wie in der
Suburbanisierung, férderte der Staat Investitionen in Bestandsimmobi-
lien durch massive Steuervorteile (etwa sieben Mrd. Euro zwischen 1991
und 1997/98, vgl. Kommission 2000: 30). Anders als bei der Férderung
des suburbanen Neubaus kamen die ortsansissigen Bewohner*innen
aber so gut wie iiberhaupt nicht in den Genuss dieser Unterstiitzung.
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Hier traten vor allem offene und geschlossene Immobilienfonds auf den
Plan, in denen sich westdeutsche Anleger*innen mit hohen zu versteu-
ernden Einkommen zusammentaten, um gleichzeitig ihre Steuerlast zu
senken, und mit der Steuerersparnis in Ostdeutschland Vermdgen zu
bilden. Die ortsfremde, vor allem auf schnelle Profite ausgerichtete und
in der Regel aus Westdeutschland kommende Eigentiimer*in, wurde
damit zur Kernfigur fiir den Wandel innerstddtischer Nachbarschaf-
ten. Eine dritte institutionelle Rahmenbedingung fiir die untersuchte
Gentrifizierung bestand schliefflich in der in der deutschen Mietge-
setzgebung verankerten Moglichkeit, Modernisierungskosten auf die
Miete umzulegen. Damit konnten investitionswillige Eigentiimer so-
zusagen doppelt kassieren: Auf der einen Seite konnten sie Kosten
ihrer Investitionen von der Steuer absetzen, auf der anderen Seite er-
moglichten diese Investitionen langfristig hohe Mietsteigerungen. Da
die Unterstittzung der Sanierung durch Steuerabschreibungen auch
gerade umfassende Sanierungen steuerlich attraktiv machte, waren
die mit der Sanierung einhergehenden Mietsteigerungsmoglichkeiten
ebenfalls eher hoch. Zusammen mit dem Druck durch die Bauarbeiten
und den hiufig vorgenommenen Grundrissinderungen motivierte das
zahleiche Ausziige. Auch hier beschrinkte sich das Zusammenwirken
von Restitution, Sondersteuerabschreibungen und Modernisierung
auf einen kurzen Zeitraum von etwa 1994 bis 1998. In dieser Zeit fand
allerdings eine grundlegende Umwilzung der Bevolkerungsstruktur
statt. Der durch die Sanierung ausgeldste Verdringungsdruck tiberla-
gerte sich dabei mit den arbeitsmarktbedingten Abwanderungen nach
Westdeutschland und der oben beschriebenen Suburbanisierung. Im
Ergebnis dieses Zusammenwirkens entstanden in den Innenstidten
tatsichlich die »blithenden Landschaften«, die der »Einheitskanzler«
Helmut Kohl versprochen hatte — allerdings ohne einen Grof3teil ihrer
alten Bewohner*innen.

Mit der Konsolidierung der wirtschaftlichen Gesamtsituation und
einer stabilisierten Bevolkerungsentwicklung wurde die in den 1990er
Jahren vorgenommene Neuausrichtung innenstadtnaher Wohnviertel
auf eine relativ zahlungskriftigere Klientel schliefilich zum Selbst-
ldufer. Auch ohne Steuererleichterungen werden heute hochpreisige
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Neubauangebote in der Innenstadt erstellt, die sich an ein besserver-
dienendes Publikum richten. Der Wohnungsmarkt in innerstidtischen
Quartieren, wie dem von uns untersuchten Paulusviertel, ist zusehends
geschlossen, und fir untere Einkommensgruppen sind kaum noch
leistbare Wohnungsangebote vorhanden.

Vollig gegenliufig verlief die Entwicklung in den Grofiwohnsied-
lungen. Sie kénnen - zumindest in Teilen - als Verlierer*innen der
Entwicklungen seit der Wiedervereinigung gelten. Anders als der Woh-
nungsneubau im suburbanen Raum oder die Sanierung von Altbauten,
konnten die »Plattenbaugebiete« kaum von der steuerlichen Férderung
profitieren. Zwar wurden auch hier erhebliche Fordermittel fiir die
»Weiterentwicklung« der Wohnquartiere bereitgestellt — ihr Umfang
war aber geringer als derjenige der Steuergeschenke im Altbau oder
im suburbanen Raum. Hinzu kam die durch »Altschuldenhilfegesetz«
erzwungene Privatisierung von kommunalen und genossenschaftlichen
Wohnungen, die fast iiberall im Chaos endete und viele Bewohner*in-
nen zum Wegzug motivierte. Schon diese Umstinde bedingten eine
Art »Entwicklungsriickstand« der Groffwohnsiedlungen gegeniiber den
neuen Vororten und den aufwendig sanierten Innenstidten. Das wurde
auch deshalb besonders problematisch, weil die Groffwohnsiedlungen
inden1990er und 2000er Jahren itber einen besonders hohen Anteil jiin-
gerer und damit hochmobiler Bewohner*innengruppen verfiigten. In
der Folge kam es gerade hier zu besonders hohen Bevolkerungsverlus-
ten, sowohl durch iiberregionale Abwanderung nach Westdeutschland,
als auch in die Kernstadt und den suburbanen Raum.

Die dramatischen Bevolkerungsverluste fithrten zum »Stadtum-
bau Ost«, d.h. zum staatlich geférderten Abriss nicht mehr benétigter
Wohngebiude. Auch hier trugen die GroRwohnsiedlungen die Haupt-
last. Hohe Bevélkerungsverluste, Altschuldenprivatisierung und der mit
dem Stadtumbau einhergehende Preisverfall fiir Bestandsimmobilien
in »Umstrukturierungsgebieten« machten schliefilich in den 2000er
Jahren (im Zusammenwirken mit der Liberalisierung des Immobilien-
und Finanzmarktes durch die rot-griine Bundesregierung und histo-
risch niedrigen Zinssitzen) gerade in den Grofwohnsiedlungen »Hartz
IV«-Bewirtschaftungsmodelle moglich, bei denen regionale und globale
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Finanzinvestor*innen umfangreiche Immobilienpakete erwarben und
diese gezielt an Transferleistungsempfinger*innen, Asylbewerber*in-
nen und Niedrigeinkommensbezieher*innen vermieteten. Zusammen
mit restriktiven Bemessungsgrenzen fiir die »Kosten der Unterkunft«
durch die Jobcenter sowie der zusehenden Gentrifizierung der In-
nenstadtquartiere bewirkte das in zusehendem Mafle Zuziige von
einkommensschwachen Haushalten.

Lisst man die hier beschriebene Entwicklung in einer Gesamtschau
Revue passieren, wird ein zeitlich versetztes Ineinandergreifen erkenn-
bar. Die Suburbanisierung der frithen 1990er Jahre schwichte dabei so-
wohl die innerstidtischen Wohngebiete als auch die Grofiwohnsiedlun-
gen, indem sie umfangreiche Fortziige aus diesen Gebieten ermoglich-
te. Im Riickblick stellte sich diese Entwicklung allerdings als wenig stabil
heraus. Schon ab Mitte der 2000er Jahre verloren viele neue Wohngebie-
te wieder an Einwohner*innen. Die ab Mitte der 1990er Jahre anlaufende
Sanierung der Altbaugebiete fithrte nur wenige Jahre spiter, vor allem in
attraktiven Innenstadtlagen, zu einer Verdringung von einkommens-
schwachen Haushalten. In threm Ergebnis entstand ein Wohnungsan-
gebot, daslangfristig sowohl fir das Umland als auch fiir die GroRwohn-
siedlungen eine starke Konkurrenz darstellte. Trotz zahlreicher Schwie-
rigkeiten erlebten die Innenstidte damit insgesamt eine Aufwirtsent-
wicklung, in der sich Quartiere wie das Paulusviertel zusehends konso-
lidierten und immer héhere Neuvermietungsmieten erzielen konnten.
Die Kehrseite dieser Entwicklung war eine fortlaufende soziale Schlie-
Bung von innerstidtischen Wohnbestinden, die einkommensschwache
Haushalte sukzessive in weniger attraktive Bestinde verdringte.

Wihrend sanierte Altbauwohnungen in innerstidtischen Lagen fiir
untere Einkommensschichten immer weniger bezahlbar wurden, wur-
de ab Mitte der 2000er Jahre durch Finanzinvestor*innen und (teilweise)
kommunale Wohnungsbaugesellschaften in den Groffwohnsiedlungen
ein »Discount«-Wohnungsangebot zur Verfiigung gestellt, das in zuse-
hendem Mafe von Bewohner*innen genutzt wird, die woanders nicht
mehr unterkommen kénnen. Die Folge sind wieder wachsende Bevolke-
rungszahlen in den Grofiwohnsiedlungen und eine zunehmende Kon-
zentration von Armut.
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In der Summe haben Suburbanisierung, Gentrifizierung und der
Abstieg von Grofwohnsiedlungen in den letzten 30 Jahren also in ei-
ner ineinander verschachtelten Art und Weise zusammengewirkt. Die
Suburbanisierung stimulierte dabei in einem historisch kurzen - aber
als »Weichenstellung« kaum zu iiberschitzenden — Zeitraum simultan
hohe Ausziige aus den Altbaugebieten und den Grofwohnsiedlungen.
Dies erleichterte nur wenig Jahre spiter die Sanierung, weil es Spielriu-
me fiir Neuzuziige und Wohnungszusammenlegungen eréffnete. Das
Ergebnis war — wie am Beispiel des Paulusviertels gezeigt — eine wieder
wachsende Bevolkerungszahl in Innenstadtvierteln, ein hochattraktiver
Wohnungsbestand und hohere Mietpreise. Fiir die Groffwohnsiedlun-
gen wirkten sowohl die Suburbanisierung als auch die Gentrifizierung
wie ein Aderlass, dem sie nur wenig entgegensetzen konnten. In der
Folge wurden sie zuerst zum Schauplatz umfangreicher Abrisse und
anschliefend zum Standort von »Hartz IV«-Vermietungsmodellen.

9.2 Rahmenbedingungen und Wohnentscheidungen

Wie spiegeln sich diese Rahmenbedingungen in den wohnungsbezoge-
nen Entscheidungen der Hallenser*innen wider? In der Untersuchung
der einzelnen Teilriume haben wir jeweils typische Muster herausgear-
beitet, welche die Handlungsstrategien der Bewohner*innen in Ausein-
andersetzung mit der jeweiligen Situation beschreiben.

In den Interviews, die wir mit Haushalten gefiithrt haben, die in den
1990er Jahren aus Halle (Saale) in das Umland gezogen sind, werden
so zwei unterschiedliche Grundorientierungen erkennbar. Zum einen
konnten wir Haushalte interviewen, die sich tatsichlich als »nach-
holende Suburbaniten« beschreiben lassen. Bei ihnen bestand schon
linger der Wunsch aus der Kernstadt wegzuziehen — realisierbar wur-
de dieser Wunsch aber erst mit der Bereitstellung eines suburbanen
Wohnungsangebotes ab Mitte der 1990er Jahre. Ohne finanzielle Un-
terstittzung durch Fordermittel und Steuervorteile wire der Fortzug
»ins Griine« bei vielen dieser Haushalte jedoch ein kaum zu verwirk-
lichender Wunsch geblieben. Interviewte Eigenheimbewohner*innen
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haben hiufig betont, wie »knapp« die Kalkulation gewesen sei. Deutlich
wird in den Interviews auch die Bedeutung von gesicherten Einkom-
mensverhiltnissen und Vermogensbestinden — beide Umstinde sind
in Ostdeutschland keine Selbstverstindlichkeit.

Neben der »nachholenden« Suburbanisierung, bei der der Fortzug
ins Umland mit dem Wunsch nach suburbanem Wohnen zusammen-
trat, nahmen in den Berichten der interviewten Bewohner*innen vor
allem »reaktive« Wohnstandortentscheidungen einen zentralen Raum
ein. Hier wurden immer wieder die schlechten Wohnbedingungen im
unsanierten Altbau, die Angst vor Mietsteigerungen oder Auseinan-
dersetzungen mit den Vermieter*innen als Auszugsgrund benannt.
Deutlich wird daraus, dass der Fortzug ins Umland alles andere als
alternativlos war. Eine schnellere und besser auf die Wohnbediirfnisse
der Innenstadtbewohner*innen abgestimmte Sanierung hitte einen
Grof3teil der Nachfrage nach suburbanen Wohnungen obsolet gemacht.

»Reaktive« Wohnstandortentscheidungen spielten fiir viele Bewoh-
ner*innen auch in der Auseinandersetzung mit der in der zweiten Hilfte
der 1990er Jahre erfolgten Sanierung von Altbauten eine zentrale Rolle.
In den Interviews wird dabei ein Spannungsverhiltnis zwischen »frei-
willigem« Auszug und Verdringung deutlich: Auf der einen Seite thema-
tisierten alte Bewohner*innen des Paulusviertels immer wieder die ka-
tastrophalen Wohnverhiltnisse vor der Sanierung — auf der anderen Sei-
te wird das Auftreten der neuen Eigentiimer*innen, der »Miinchener im
Lodenmantel« (Bewohner*inneninterview 31), zusammen mit den Be-
lastungen durch die Baumafinahmen und den erwarteten Mietsteige-
rungen als letzter Anstof3 beschrieben, sich eine neue Wohnung zu su-
chen. Auch gezahlte Auszugspramien waren hier von Relevanz.

In dieser Situation blieben vor allem Bewohner*innen, fiir die das
Wohnen im Altbau einen hohen Identifikationswert hatte, die iiber
die mentalen, intellektuellen und sozialen Ressourcen verfiigten, um
auch eine lingere Auseinandersetzung mit den Eigentiimer*innen ih-
rer Wohnungen durchzustehen, oder ein ausreichendes Einkommen
hatten, um die (auch angesichts des entspannten Wohnungsmarktes)
zunichst noch moderaten Mietsteigerungen im Bestand tragen zu kon-
nen. Deutlich wird hier eine schon von HiufSermann, Holm und Zunzer
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(2002) in einer Untersuchung im Ostberliner Stadtteil Prenzlauer Berg
beleuchtete Schieflage: Von der Sanierung konnten vor allem solche
Haushalte profitieren, die entweder in kultureller oder in 6konomischer
Hinsicht als privilegiert bezeichnet werden kénnen. Auch hier wirkten
Rahmenbedingungen selektiv, nicht nur in Bezug auf die Moglichkeit
aus der Sanierung ein Geschift zu machen, sondern auch bezogen auf
die Chancen, in einem sanierten Innenstadtviertel wohnen bleiben zu
konnen. Mittlere und hohe Einkommensgruppen, Bewohner*innen mit
hohen Bildungsgraden und der entsprechenden Durchsetzungsfihig-
keit waren hier klar im Vorteil.

Der Anteil und die wohnungsbezogenen Strategien der tatsichlich
vonder Sanierung »Verdringten«sind deutlich schwerer einzuschitzen.
Sie stellen nicht nur aus methodischen Griinden (vgl. Beran/Nuissl 2019)
in der Forschung insgesamt eine grofRe DunkelgrofRe dar. Aus Interviews
mit Bewohner*innen der Groffwohnsiedlungen (s.u.) wird aber deutlich,
dass wahrgenommene Wahlmoglichkeiten in der Beurteilung der Hand-
lungsoptionen fur unterprivilegierte Haushalte von vornherein eine ge-
ringere Rolle gespielt haben. Hier iiberlagern sich die eigenen Wohner-
fahrungen und -entscheidungen mit der Wahrnehmung einer »exklu-
dierenden Verdrangung«. In unseren Interviews sind wir immer wieder
auf Bewohner*innen Halles gestofen, fiir die es vollig normal war, bei
einer Mieterhbhung ausziehen zu miissen, deren Entscheidungsspiel-
raum vor allem durch das Jobcenter bestimmt wurde und fiir die es als
selbstverstindlich erschien, dass eine Wohnung in den elegant sanierten
innerstadtischen Wohngebieten fiir sie unbezahlbar ist.

Gerade in der Siidlichen Neustadt, der von uns untersuchten Grof3-
wohnsiedlung, nimmt diese Gruppe der »Alternativlosen« einen zu-
sehends wichtigen Raum ein. Hier sind wir vor allem bei Haushalten,
die im letzten Jahrzehnt zugezogen sind, immer wieder auf die Ein-
schitzung gestofien, dass sie nicht in die Groflwohnsiedlung gezogen
sind, weil es ihnen dort gefiel — sondern weil sie keine andere Wahl
hatten. Finanzielle Engpisse, oft gekoppelt mit den Restriktionen durch
das Jobcenter, waren in den Interviews eine iiberraschend dominante
Erkliarung fiir die Wohnstandortwahl: »Mir blieb nichts weiter iibrig.«
(Bewohner*inneninterview Nr. 32_33). In dieser, durch Restriktionen
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bestimmten Situation, sind aber auch Unterschiede und Uberginge
zu erkennen. Denn neben Haushalten, fiir die ihr Wohnstandort als
unfreiwillig gewihlt und alternativlos erscheint, lassen sich auch Haus-
halte finden, fiir die eine leistbare Wohnung eine Art Sprungbrett hin
zu einem anderen Wohnstandort darstellt und die deshalb bereit sind,
suboptimale Wohnverhiltnisse fiir eine Zeitlang zu ertragen. Dies trifft
auf viele Auszubildende zu, aber auch auf Gefliichtete, die durch die
deutsche Asylgesetzgebung zu einem lingeren Verbleib in Halle (Saa-
le) genoétigt werden. Den beiden Gruppen von »Alternativlosen« und
»Transferbewohner*innen« stehen in den Groffwohnsiedlungen &ltere
Bewohner*innen gegeniiber, die oft noch in der DDR in ihr Wohngebiet
gezogen sind, dort Kinder grofgezogen haben und nach wie vor aus
Uberzeugung in der »Platte« wohnen. Allein aus demographischen
Griinden geht der Anteil dieser Gruppe aber zuriick.

Auch aus der Perspektive der Bewohner*innen ist also ein Zusam-
menwirken von Suburbanisierung und Gentrifizierung mit dem Wandel
in den Groflwohnsiedlungen zu erkennen. Die wesentliche Differenz
besteht dabei zwischen Haushalten, denen die oben beschriebenen
»Weichenstellungen« - im Zusammenwirken mit den ihnen zur Ver-
fiigung stehenden Ressourcen (wie Einkommen, Vermogen, Bildung,
Netzwerke) eine Verwirklichung ihrer »Raumprojekte« erméglicht hat —
und solchen, denen nur die Leerstellen ibrig blieben, die ihnen von den
»Raumprojekten« durchsetzungsstirkerer Gruppen ibrig gelassen
wurden. Typisch fiir die erste Gruppe ist die Eigenheimbesitzerin, der
die Forderung der Suburbanisierung die Realisierung ihres Traums vom
Wohnen im Griinen moglich gemacht hat, oder der gealterte Biirger-
bewegte, der es aufgrund seiner Qualifikation, seiner Beschiftigung
im 6ffentlichen Dienst und des damit verbundenen mittleren Einkom-
mens schaffen konnte, im Paulusviertel wohnen zu bleiben. Auch fiir
viele aus weiterer Entfernung Zuziehende - gerade in der Innenstadt —
gilt, dass ihnen ihre Ressourcen im Zusammenspiel mit den Rahmen-
bedingungen auf den Wohnungsmirkten eine Verwirklichung ihrer
»Raumprojekte« ermoglichten.

Die Perspektive von einkommensschwachen oder anders auf dem
Wohnungsmarkt diskriminierten Haushalten stellt sich vollig anders
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dar. Hier ist eine SchliefSung von Wahlmoglichkeiten die zentrale Erfah-
rung. Egal, ob es sich um das Bleiben in einer unsanierten Wohnung, um
den Auszug aufgrund von Mieterhéhungen oder um den Zuzug in eine
als unattraktiv empfunden - aber bezahlbare - Wohnung handelt: Der
Zwang und der Mangel an Alternativen sind hier das hervorstechende
Handlungsmotiv.

Verglichen mit den Verhiltnissen vor der Wiedervereinigung wird
also eine enorme »Verfliissigung« der in der DDR existierenden Wohn-
sicherheit (die gleichzeitig eine eingeschrinkte Wahlfreiheit war)
erkennbar. Wer es sich leisten kann, ist heute nicht mehr an staat-
liche Wohnungszuweisungen und normierte Wohnungsqualititen
gebunden, sondern hat die Moglichkeit auf ein breit ausdifferenziertes
Wohnungsangebot zuriickzugreifen. Die Kehrseite dieser »Freiheit«
ist aber eine zusehends enge Verkniipfung von Wohnungsqualitit und
-lage mit Bezahlbarkeit und Kaufkraft.

Es sollte betont werden, dass die Komplexitit des sozialriumli-
chen Wandels, den ostdeutsche Stidte iiber die letzten drei Jahrzehnte
erlebten, noch deutlich gréfer ist, als es die hier beschriebenen Zu-
sammenhinge reflektieren konnen. Zur erfahrenen »Stadtentwicklung
der Extreme« (Rink 2015) gehdren natiirlich auch der Wandel von ei-
ner Industrie- zu einer Dienstleistungsgesellschaft, der iibergreifende
Bevolkerungsverlust und die Abwanderung in den Westen, die zuneh-
mende Bedeutung von internationaler Zuwanderung und Diversitit
und viele andere Umstinde. Nichtsdestotrotz stellt die beschriebene
Verkniipfung von Suburbanisierung, Gentrifizierung und der Abwer-
tung von Grofiwohnsiedlungen einen zentralen Eckpunkt dar, ohne
den die aktuell erfahrene sozialrdumliche Spaltung nicht verstanden
werden kann. Dabei wird eine enge Korrespondenz zwischen den oben
beschriebenen Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung und den
Handlungsmustern der Haushalte deutlich.

Dieses Zusammenwirken kann man metaphorisch mit dem Bild
einer »Segregationsmaschine« beschreiben, die fortlaufend Haushalte
entsprechend ihres Einkommens sortiert und in unterschiedliche rium-
liche Lagen weiterleitet. Die »Drehmomente« von Suburbanisierung,
Gentrifizierung und des Wandels der Grofwohnsiedlungen wirken in
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dieser »Maschine« wie folgt zusammen: Suburbanisierung und Gentri-
fizierung beférdern eine relative Abwertung der Grof3wohnsiedlungen —
gleichzeitig fithrt vor allem die Gentrifizierung zur direkten oder in-
direkten Verdringung von benachteiligten Haushalten in weniger
attraktive Angebote. Die Abwertung der Grofdwohnsiedlungen bewirkt
wiederum, dass preiswerte Wohnungsangebote hier zur Verfiigung
gestellt werden und bietet so ein »Uberlaufventil« fiir die Nachfrage
nach leistbarem Wohnraum, die in anderen Teilen der Stadt nicht mehr
befriedigt werden kann. Steuerliche Forderung fiir Neubau, Restitu-
tion, Altschuldenhilfegesetz, Liberalisierung des Grundstiicksmarkts,
Hartz IV-Gesetzgebung haben als »Schmiermittel« fir diese Maschi-
ne gewirkt und die »Sortierung« von stidtischen Lagen unterstiitzt.
Sie bewirkten simultan bessere Wahlméglichkeiten fiir einkommens-
stirkere Haushalte und eine SchliefSung von Wahlméglichkeiten fiir
einkommensschwichere Haushalte. Die Folge ist eine stirkere »Sor-
tierung« sozialer Gruppen, bei der drmere Stadtbewohner*innen aus
»besseren« in »schlechtere« Lagen verdringt werden. Dass die »besse-
ren« Lagen heute in den Altbaubestinden liegen und die »schlechteren«
in den Bestinden des DDR-Wohnungsbaus entspricht der Logik der
beschriebenen institutionellen »Weichenstellungenc.

9.3 Transformation oder Neoliberalismus?

All dies macht deutlich, dass die Segregation in ostdeutschen Stidten
nicht einfach nur eine »nachholende«, quasi natiirliche Entwicklung ist,
mit der die aus Westdeutschland bekannten Funktionsmechanismen
einer Marktwirtschaft eben auch in Ostdeutschland wirken. Mit der
Einfithrung von Marktmechanismen hitte sich die Segregation nach
Einkommen gegeniiber den Verhiltnissen in der einkommensmafiig
nivellierten DDR zwar erhoht — aber kaum in dem Mafe und mit der
Geschwindigkeit. Wir haben in diesem Buch gezeigt, wie Segregations-
prozesse im Gegenteil durch politisch gesetzte Rahmenbedingungen
ermoglicht, unterstiitzt und intensiviert wurden.
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Welche Schlussfolgerungen lassen sich aus dieser Analyse fiir das
Verstindnis der »postsozialistischen Transformation« in Ostdeutsch-
land insgesamt ziehen?

Zu den Mythen konservativer Geschichtsschreibung in Bezug auf die
postsozialistische Transformation Ostdeutschlands gehort die Behaup-
tung, ein anderer Weg sei gar nicht moglich gewesen. Im Licht der in
diesem Buch diskutierten Entwicklungen erscheint das kaum stichhal-
tig. Es gibt keinen einleuchtenden Grund, warum Steuererleichterun-
gen fiir das Bauen auf der »griinen Wiese«, die Riickgabe von Immo-
bilien an »Alteigentiimer«, der Verkauf kommunaler Wohnungen an Fi-
nanzinvestoren, oder die Regelungen zur Ubernahme von Wohnkosten
fiir Transferleistungsempfinger*innen alternativlos gewesen sein soll-
ten. All diese Politiken folgten klaren und zurechenbaren Entscheidun-
gen, die sie gegeniiber anderen moglichen Politiken priferierten.

Auch die Annahme einer »nachholenden« Entwicklung, die bis heu-
te hdufig den westlichen Blick auf Ostdeutschland prigt, erscheint fiir
die Stadtentwicklung als fragwiirdig. Gerade in Bezug auf die Privati-
sierung kommunaler und genossenschaftlicher Bestinde, oder auf die
Kommerzialisierung und Globalisierung des Grundbesitzes in den In-
nenstidten waren ostdeutsche Stadte eher Vorldufer als Nachriicker ei-
ner Entwicklung, die in Westdeutschland erst ein bis zwei Jahrzehnte
spdter einsetzte.

Die hiufig von ostdeutschen Intellektuellen bemiihte Leitidee eines
ostdeutschen »Eigensinns« oder einer »Teilgesellschaft« erscheinen
uns ebenfalls nur begrenzt geeignet, um die der Segregation in ost-
deutschen Stidten zugrunde liegenden Zusammenhinge zu verstehen.
Denn die hier beschriebene »Segregationsmaschine« ist nicht auf-
grund von Pfadabhingigkeiten entstanden, die sich aus dem Erbe
des Sozialismus speisen — sondern sie ist ein Ergebnis spezifischer
Transformationspolitiken, die ab 1990 auf dem Gebiet der ehemaligen
DDR in Gang gesetzt wurden. Sie ist auch nicht gerade ein Musterbei-
spiel ostdeutschen »Eigensinns«: Die Entscheidungen tiber wesentliche
Pfeiler der Stadtentwicklung — beispielsweise fiir die Restitution, das
Altschuldenhilfegesetz oder die Zulassung von REITS - wurden gera-
de nicht in den ostdeutschen Stidten getroffen, in denen heute ihre

185


https://doi.org/10.14361/9783839461983
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/

Segregation in Ostdeutschland

Folgen zu Buche schlagen. Kennzeichnend fiir die in diesem Buch be-
schriebenen »Weichenstellungenc ist vielmehr, dass sie jeweils von aus
Westdeutschland stammenden Politik- und Verwaltungseliten vor dem
Hintergrund vorhandener westdeutscher Institutionen und Interessen
getroffen wurden. Ostdeutsche Akteure, ostdeutsche Problemlagen
und Interessen waren demgegeniiber in der Regel nachrangig'. Die
Abwanderung von Halleschen Haushalten in das Umland erfolgte so
in Grofkugel in Wohnparks, die von bayerischen und baden-wiirt-
tembergischen Investor*innen entwickelt und vermarktet wurden.
Uber die Steuervorteile bei der Sanierung des Paulusviertels konnten
sich vor allem Anleger*innen aus Westdeutschland freuen. Und selbst
die Discount-Wohnungsangebote, die von Finanzinvestoren fiir Hartz
IV-Empfinger*innen in Halle-Neustadt bereitgestellt werden, ermdg-
lichen eine Dividende, von der Anleger*innen aus der ganzen Welt
profitieren kénnen. Gerade die »Weichenstellungenc, die wir in diesem
Buch als segregationsfordernd beschrieben haben, waren also hiu-
fig mit Vorteilen und Gewinnen fiir auswirtige Kapitalanleger*innen
verkniipft. Sie folgten dariiber hinaus einer politischen Grundorientie-
rung, die von einem grundlegenden Vertrauen in die Funktionsweise
von unternehmerischen Entscheidungen und Mirkten gepragt war.
Fiir die Konzeptualisierung dieser Entwicklungen erscheint uns ein
Rickgrift auf den Begriff der »Neoliberalisierung« (Brenner/Theodore
2002; Peck/Theodore/Brenner 2009; Brenner/Peck/Theodore 2010) sinn-
voll. Er beschreibt eine Strategie gesellschaftlicher Umwilzungen, die
grundlegend von der Vorstellung geprigt ist, dass das menschliche
Wohlergehen am besten durch starke private Eigentumsrechte, freie
Mirkte und freien Handel beférdert werden kann®. Das Konzept der

1 Eine Abweichung von diesem Muster ist lediglich beim »Stadtumbau Ost« zu
erkennen. Hier spielten die Interessen ostdeutscher Wohnungsunternehmen
eine zentrale Rolle (vgl. Bernt 2017).

2 Obwohl diese Strategien einer neoliberalen Wirtschaftstheorie folgen, setzen
sie diese kaum jemals vollstindig um. Kennzeichnend fiir tatsachlich stattfin-
dende »Neoliberalisierungen«ist vielmehr die Interaktion neoliberaler Strate-
gien mit bereits vorhandenen Gesellschaftsformationen. In der Praxis vollzie-
hen sich»Neoliberalisierungen«deshalb meist in einer widersprichlichen und
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»Neoliberalisierung« erscheint uns aus drei Griinden gut geeignet, um
die grundlegende Richtung der von uns in diesem Buch beschriebenen
Verinderungen zu beschreiben.

Erstens betont es den Charakter der postsozialistischen Reformen
als politische Projekte. Die von uns beschriebenen »Weichenstellungen«
waren weder unvermeidlich oder unbeabsichtigt, noch fanden sie auf
einer Tabula rasa statt. Sie waren im Gegenteil von dem klaren Willen
gepragt, sozialistische Wohnungspolitiken riickgingig zu machen und
sie moglichst weitgehend durch marktwirtschaftliche Orientierungen
zu ersetzen. Die Reformen waren damit im Kern auch ein antikommu-
nistisches Projekt, d.h. eine gewollte Abkehr vom »Gespenst des Staats-
sozialismus als dem ultimativen Feindbild« (Chelcea/Druta 2016: 521).

Zweitens ermoglicht es das Konzept der »Neoliberalisierung« den
unvollstindigen und widerspriichlichen Charakter der Reformen zu
verstehen. Auch die orthodoxesten Neoliberalen konnten ihre Politik-
vorschldge nur vor dem Hintergrund eines bestehenden institutionellen
Rahmens umsetzen. Durch den Beitritt der DDR zur BRD war die-
ser Rahmen weitestgehend vorgegeben. Die in Anschlag gebrachten
Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitiken waren deshalb von ei-
ner klaren Orientierung auf die Verhiltnisse in Westdeutschland als
kaum zu hinterfragender Norm gepragt und zielten darauf ab, die-
se so schnell wie méglich auch in Ostdeutschland zu etablieren. Das
beinhaltete nicht nur eine marktwirtschaftliche Grundorientierung,
sondern auch einen Import des vorhandenen Institutionensystems.
Die Stadtentwicklung in Ostdeutschland setzte sozusagen auf das
vorhandene Regelsystem Westdeutschlands und die in ihm enthalte-
nen Normen, Wertvorstellungen und Ausgleichsmechanismen auf. Da
dies — angesichts der anders gearteten Ausgangsbedingungen - nur
bedingt gelingen konnte, wurden immer wieder Abweichungen nétig,
die zu komplexen Gemengelagen aus neoliberalen Grundorientierun-
gen mit Sachzwingen, Kompromissen und Ad-hoc-Lésungen fithrten.

unvollstindigen Weise, in dersie in Kombinationen mitanderen wirtschaftspo-
litischen Orientierungen agieren und in der Umsetzung durch diese mitgepragt
werden.
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Die vielfachen Anderungen der gesetzlichen Grundlagen fiir die Resti-
tution, das »Altschuldenhilfegesetz« oder der »Stadtumbau Ost« sind
beredte Beispiele fiir solche Abweichungen, in denen zwar weit von den
urspriinglichen Ziellinien der Transformation abgewichen, aber diese
nie in Frage gestellt wurden.

Zum Dritten korrespondierten viele der umgesetzten Reformen
eng mit den Interessen von Investor*innen und Kapitalanleger*innen.
Sie folgten der Logik einer »Akkumulation durch Enteignung« (Har-
vey 2005), d.h. der Erschlieffung von neuen Anlageméglichkeiten fiir
Kapitelinvestitionen durch die Privatisierung und Kommodifizierung
von zuvor im 6ffentlichen Eigentum befindlichen Giitern. Der Neubau
auf vorher genossenschaftlich genutztem Ackerland, die Sanierung
ehemals volkseigener Altbauwohnungen oder der Erwerb und die Ver-
mietung von im Sozialismus errichteten »Plattenbauten« erschlossen
in diesem Sinne vorher nicht vorhandene Investitionsmoglichkeiten
und ermdglichten fiir die Investor*innen hohe Gewinne. Diese Gewinne
wurden nicht nur durch politische Entscheidungen maglich gemacht,
sondern hiufig durch enorme offentliche Mittel unterstiitzt.

Insgesamt sollte der »ostdeutsche Weg« (Kowalczuk/Ebert/Kulick
2021) deshalb auch als neoliberales Projekt verstanden werden, das
ein roll back der in der DDR verfolgten marktfernen Wohnungspolitik
mit einem entschiedenen roll out von Privatisierung und marktgesteu-
erter Stadtentwicklung verband. Restitution, Altschuldenhilfegesetz,
Sonderabschreibungen und die Zulassung von Finanzinvestor*innen
waren Ausdruck einer Grundorientierung, die private Investitionen
fordern und Mirkten stirkere Spielriume einriumen wollte. All diese
Politiken waren eindeutig von neoliberalen Denkansitzen inspiriert.
Sie waren, anders als beispielsweise in den USA, zwar immer auch von
Ausgleichspolitiken (bspw. im Bereich der Stidtebauférderung) beglei-
tet — diese erlangten aber nie eine Bedeutung, die es ermdglicht hatte,
die neoliberalen »Weichenstellungen« in ihrer Wirkmacht in Frage zu
stellen.



https://doi.org/10.14361/9783839461983
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/

9 Weichenstellungen: Fazit und Ausblick

9.4 Was tun?

Dieser Argumentationsfaden ist keineswegs komplett neu. Er hat seine
Vorlaufer in Stadtforschungsbeitrigen, die sich iber die letzten drei
Jahrzehnte mit unterschiedlichen Aspekten des Wandels ostdeutscher
Stidte befasst haben, und er nimmt Positionen auf, die bereits in der
Vergangenheit in der Diskussion um die Verinderungen staatlichen
Handelns weltweit vertreten wurden. Neu ist hier vor allem das Zusam-
mendenken unterschiedlicher Entwicklungen. Wo die beschriebenen
»Weichenstellungen« in der Vergangenheit bereits erkannt und jeweils
einzeln beschrieben werden konnten, sind wir heute in der Lage, ihr
Zusammenwirken zu erkennen und ihre Implikationen iiber einen lin-
geren Zeitraum zu beschreiben. Das von uns vorgelegte Buch zieht in
diesem Sinn die Bilanz einer abgeschlossenen Entwicklung.

Diese Entwicklung ldsst sich nicht mehr zuriickdrehen. Nichtsdes-
totrotz bietet eine Betrachtung der Politiken, die Segregationsprozesse
in ostdeutschen Stidten in den letzten 30 Jahren begiinstigt haben, An-
regungen fiir die Zukunft. Aus unserer Sicht sind in dieser Hinsicht drei
Punkte besonders eklatant:

Zum Ersten haben die Erfahrungen mit der Férderung von Stadt-
entwicklung durch Steuerbegiinstigungen ohne planerische Steuerung
deutlich die Risiken gezeigt, die sich ergeben, wenn man Stadtent-
wicklung vor allem als Investitionsférderung versteht. Die Idee, dass
der Staat vor allem Bauherren unterstiitzen und sich sonst moglichst
weitgehend aus der Festlegung von sozialen und planerischen Rahmen-
bedingungen zuriickziehen sollte, weil diese »investitionsfeindlich«
seien, erfreut sich nichtsdestotrotz nach wie vor grof3er Popularitit. Sie
erlebt beispielsweise in der aktuellen Diskussion um die Unterstiitzung
der benétigten Neubautitigkeit eine Renaissance. Dabei rit ein Blick
auf die Entwicklung ostdeutscher Stidte in den letzten 30 Jahren eher
zum Gegenteil: Hier hat gerade die milliardenschwere Férderung von
Wohnungsbauinvestitionen durch Steuererleichterungen zu schweren
Verwerfungen in der Stadtentwicklung gefithrt, an deren Folgen die
Stadte bis heute knabbern.
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Fir die Unterstiitzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung braucht
es deshalb nicht einfach nur mehr Geld - sondern vor allem auch mehr
Moglichkeiten, Investitionen langfristig zu steuern. In den ostdeut-
schen Kommunen ist das besonders augenfillig. Hier sind Haushalts-
defizite und eine geringe finanzielle Leistungsfihigkeit der Kommunen
die Norm — und entsprechend miissen die Stidte sich nach Mitteln
strecken, egal woher und unter welchen Bedingungen sie diese kriegen.
Obwohl Planer*innen und Politiker*innen vor Ort hiufig genau wissen,
wo die Probleme liegen und was sie eigentlich brauchten, miissen sie
sich in einem immer intensiver ausgetragenen Wettbewerb um Inves-
tor*innen bemiihen, sich auf immer wieder wechselnde Férderkulissen
bewerben und andauernd neue Themen erfinden, mit denen ihre Stidte
fiir Investor*innen und Férdermittelgeber*innen attraktiv erscheinen.
Das Ergebnis ist eine kurzfristige Handlungsorientierung und eine
starke Abhingigkeit von externen Mittelgeber*innen, in der fiir eine an
den lokalen Problemlagen ausgerichtete Stadtentwicklung nur geringe
Spielriume iibrig bleiben. Ohne eine stirkere Stellung der ostdeutschen
Kommunen im System der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik
ist dies kaum zu dndern. Ostdeutsche Stadte brauchen hier weniger im-
mer neuen Sonderprogramme und Sonntagsreden als eine nachhaltige
Starkung ihrer Handlungsfihigkeit.

Zweitens, hat die »Riickgabe« der ostdeutschen Innenstidte an
»Alteigentiimer« flichendeckend zu einer Entlokalisierung und Kom-
merzialisierung des Grundbesitzes gefithrt. In vielen ostdeutschen
Grofistidten sind heute Gentrifizierungsprozesse zu verzeichnen, die
von den Kommunen kaum noch beeinflusst werden kénnen. Wenn
Kommunen leistbaren Wohnraum zur Verfiigung stellen, geschieht
das in weit tiberproportionalem Mafle in den in der DDR gebauten
Neubausiedlungen. Sozialriumliche Spaltungsprozesse werden damit
allerdings eher perpetuiert. Will man der Segregation wirksam entge-
genarbeiten, gilt es daher vor allem auch die Eigentumsverhiltnisse in
den Innenstidten zu verindern und marktfernen kommunalen, genos-
senschaftlichen oder gemeinwohlorientierten Hauseigentiimern auch
in diesen Wohngebieten wieder mehr Gewicht zu verschaffen. Gelingen
kann das nur, wenn auf tiberlokaler Ebene die Weichen neu gestellt



https://doi.org/10.14361/9783839461983
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/

9 Weichenstellungen: Fazit und Ausblick

werden, z.B. durch die Wiedereinfithrung der Wohnungsgemeinniit-
zigkeit, durch stirkere Restriktionen fir den Grundstiickshandel oder
durch eine restriktivere Mietgesetzgebung.

Drittens braucht es neue Perspektiven fiir die GroRwohnsiedlungen,
die in der Vergangenheit zu hiufig als eine Mischung aus Uberbleib-
sel der DDR, Billigwohnreserve und Abrisspool gedacht wurden. All die-
se Perspektiven sind nicht mehr zeitgemif3: Die Erstbewohner*innen-
generation verliert allein aus demographischen Griinden an Gewicht,
die Konzentration von preiswerten Wohnungsangeboten (bei gleichzei-
tigem Verlust an bezahlbarem Wohnraum in den Innenstiddten) fordert
die Segregation und die Privatisierung hat zusammen mit der mangel-
haften Steuerung von Abrissen die Tiir fiir kurzfristige Anlagestrategien
von Finanzinvestoren geéffnet. Ohne eine massive — und bislang kaum
in Aussicht stehende - Verinderung dieser Rahmenbedingungen wer-
den die GroRwohnsiedlungen auch in Zukunft die Verlierer der »Segre-
gationsmaschine« sein. Die Aufgabe von Stadtentwicklungspolitik wird
deshalb in Zukunft vor allem darin bestehen, in von Armut

geprigten Quartieren in einer Art stidtischen Nachteilsausgleich
spezielle Infrastrukturangebote zu férdern und dafir zu sorgen, dass
soziale Benachteiligungen durch mehr Méglichkeiten vor Ort ausgegli-
chen werden.

Dieses Buch ist nicht der Platz, an dem ein umfassendes stadt-
entwicklungs- und wohnungspolitisches Programm fir ostdeutsche
Stadte entwickelt werden kann. Die Erfahrungen mit den Ratschligen,
die in den 1990er Jahren von Sozialwissenschaftler*innen fiir ostdeut-
sche Stidte entwickelt wurden — und oft ungehort verhallten (fiir ein
Beispiel vgl. Harth/Herlyn/Scheller 1998, Kapitel VIII) - lassen in dieser
Beziehung eine grofie Portion Skepsis in Bezug auf die Moglichkeiten
von Sozialwissenschaftler*innen in der Politikberatung angebracht
erscheinen. Nichtsdestotrotz glauben wir, dass Sozialwissenschaften
die Erarbeitung von Ideen fiir die zukunftsfihige Stadtentwicklung
unterstiitzen konnen, die besser auf den besonderen Kontext Ost-
deutschlands passen. Soziologische Studien kénnten so den von uns
angewandten historisch-institutionalistischen Ansatz mit einer grofie-
ren Datentiefe fiir eine grofRere Anzahl von Fillen mit unterschiedlichen
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raumlichen, wirtschaftlichen und sozialstrukturellen Konstellationen
testen und damit ein genaueres Bild herausarbeiten, als wir das an
dieser Stelle konnen. Geschichts- und Politikwissenschaften kénnten
helfen, die Interessenlagen und Machtstrukturen besser zu verstehen,
die stadtentwicklungspolitisch relevanten Entscheidungen zugrunde
lagen und liegen. Planungswissenschaftliche Studien kénnten beleuch-
ten, wie integrierte Stadtentwicklungsansitze unter den Bedingungen
von kommunaler Finanzschwiche und einer hohen Bedeutung exter-
ner Akteure mehr Gewicht erlangen kénnen. In all diesen Bereichen
konnten Wissenschaftler*innen durch eine Untersuchung ostdeutscher
Verhiltnisse zu einem Wissen beitragen, aus dem heraus neue Weichen
fiir die Entwicklung ostdeutscher Stidte gestellt werden kénnen.

Dabei fangen wir keineswegs von Null an. Aus den vergangenen Jahr-
zehnten liegen zahlreiche Forschungsbeitrige vor, mit deren Hilfe die
besonderen Entwicklungsbedingungen ostdeutscher Stidte verstanden
werden konnen. In vielen Orten ist zudem heute eine junge Generati-
onvon Wissenschaftler*innen und Aktivist*innen zu erkennen, die neue
Perspektiven entwickelt und eigene Wege sucht. Fiir die Zukunft gilt es
hier anzusetzen und bereits vorhandenes Wissen besser mit neuen Fra-
gen, aktuellen Herausforderungen und an die Verhiltnisse vor Ort ange-
passten Handlungsstrategien zusammenzubringen. Nur so kann es ge-
lingen, die problematischen »Weichenstellungen« der letzten drei Jahr-
zehnte zu korrigieren und neue Zukunftsperspektiven zu erdffnen. In
diesem Sinne verstehen wir unser Buch nicht als Schlussstrich, sondern
hoffen, dass es als Anregung fiir eine neue Beschiftigung mit Stadtent-
wicklungen in Ostdeutschland dienen kann.
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