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
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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
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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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Von der sozialistischen zur kapitalistischen Stadt

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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