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1 Einleitung

Vor zwanzig Jahren fiel die Berliner Mauer und beendete eine Phase, in der sich Tur
an Tur das soziale und wirtschaftliche Leben zweier Staaten in vollig verschiedenen
Bahnen entwickelte. Nach Mauerfall wurde Berlin vom Symbol des geteilten
Deutschlands zum Testfall fir das Zusammenwachsen dieser Lebenswelten, die fast
dreiBig Jahren lang in direkter Nachbarschaft entstanden waren. Wer anhand des
Wohnungsmarktes der Frage nachgeht, ob und wie sich das Leben in beiden
Stadthalften angendhert hat, trifft neben den Fakten auf sehr unterschiedliche
Interpretations- und Bewertungsmuster. Die unterschiedlichen Brillen mit denen
,0ssis* und ,Wessis", die Ergebnisse der Wiedervereinigung beobachten und
kommentieren sind durch die Herkunftskulturen gepragt und deshalb selbst ein Teil
der Wiedervereinigungschronik. Das gilt naturlich ganz besonders fir das Jahr des
zwanzigsten Geburtstags des Mauerfalls. Dabei steht das Bemuihen darum, sich
Uber die eigene ,Optik" auszutauschen in einem merkwirdigen Missverhéltnis zum
Interesse an den Fakten. ,Inzwischen ist der Aufbau Ost mehr und mehr in den
Hintergrund des Interesses der Wirtschaftswissenschaft geriickt — auch bei den
Medien und generell in der Offentlichkeit ist das der Fall.* Das DIW berichtet, dass
die Anfragen aus dem Ausland ,mittlerweile in gré3erer Zahl vorkommen als solche

aus dem wiedervereinigten Deutschland.“?

Trotz dieser Stimmungslage konzentriert sich die hier vorgelegte Studie auf Fakten
zum Wohnungsmarkt. Sie ist ein Versuch, die Diskussion zu versachlichen. Aber
auch sie kommt an den ideologischen Mustern der
Vereinigungsgeschichtsschreibung nicht vorbei. Man kann dariber streiten, ob der
Begriff ,Wohnungsmarkt* zur Beschreibung von zwei staatlich regulierten regional
begrenzten  Wirtschaftsbereichen geeignet ist. Unstrittig ist, dass der
Wohnungsbestand, seine GroRenstruktur, seine Ausstattung, sein bauliche Zustand
und seine Preisstruktur ebenso materielle Pragestocke fur das soziale Leben sind
wie Ausdruck der sozialen Entwicklung nach der Wende. Daran, wo und wie gewohnt

wird, lassen sich soziale Unterschiede und Chancenverteilungen und — in gewissen

! K. Brenke, K. Zimmermann. Ostdeutschland 20 Jahre nach dem Mauerfall: Ist die Flasche nun zu einem Drittel leer — oder ist
sie zu zwei Dritteln voll? In: Vierteljahreshefte zur Wirtschaftsforschung 78 (2209) S. 5
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Grenzen - auch Lebensformen ablesen. In diesem Sinne ist die vorliegende Analyse
nicht nur Wirtschaftsgeschichte sondern auch ein kleiner Ausschnitt der

rickschauenden jliingeren Sozialgeschichte der Wiedervereinigung.

Beauftragt wurde die Studie durch den Berliner Mieterverein e.V., der als Berlins
grol3te Mieterorganisation die Interessen der Mieter in Ost- und Westberlin vertritt
und schon deshalb an einer objektivierten und versachlichten Auseinandersetzung
mit der Vereinigungsgeschichte interessiert ist.
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Ein Land ein Markt?

Kurzfassung

Ostdeutschland 20 Jahre nach Mauerfall: Ist die Flasche nun zu einem Drittel leer —
oder ist sie zu zwei Dritteln voll?*®> Die Chronik der deutsch-deutschen
Wiedervereinigung kann sich solchen ,Glaser- und Flaschenfragen® nicht entziehen.
Das Publikum will wissen, wer verloren und wer gewonnen hat. Dabei liegt das
jeweilige Urteil im Auge des Betrachters und seines politischen Standortes. Fragt
man die Betroffenen, dann haben sich allerdings bei der Wohnung und der Freizeit —
und nur dort - die Zufriedenheitskurven in Ost und West angenahert.* Neben dieser
Erfolgsmeldung fur die subjektive Seite, steht fest, dass Wohnort und
Herkunftsregion einen erheblichen Einfluss darauf haben, wie die Chronik der
Wiedervereinigung ausféllt. Das zeigen die Wahlergebnisse. Soviel lasst sich
festhalten: Beim Wohnen in Berlin sind Ost und West naher aneinander heran
geruckt als in irgendeinem anderen Lebensbereich. Da das Wohnen zu den
Kernbereichen zahlt, die Uber die Lebensqualitdit entscheiden, ist das eine

Erfolgsmeldung.

Die hier vorliegende Studie fur den Berliner Wohnungsmarkt versucht, die Debatte
durch Konzentration auf Fakten zu versachlichen. Auch wenn nur das Wohnen und
die Stadtentwicklung in Berlin betrachtet wird, legen die Ergebnisse nahe, bei der
Vereinigungsbilanz auf einfache Verortungen und Bewertungen zu verzichten. Denn
das analysierte Gesamtergebnis lasst eine klar positive oder negative Gesamtbilanz
nicht zu. Wer Negativmeldungen sucht, findet sie; wer Positivhachrichten braucht,
wird ebenfalls findig. Im bewertenden Vorgriff dazu einige Beispiele. Die Einkommen
im Osten sind niedriger, aber der Berliner Westen ist fast der Alleinerbe einer
unbewaltigten Integration von Auslandern mit allen bekannten Folgeproblemen. Beim
Altern hat der Westen Berlins die Nase vorn; die Jugend bevorzugt die Altbaugebiete
Ost. Aber der Altersdurchschnitt ist im Grof3siedlungsbezirk Marzahn-Hellerdorf am
schnellsten angestiegen. Eine gewisse Verdrdngung der ostdeutschen
Stammbevolkerung durch Westberliner und Westdeutsche findet zwar in den

Sanierungsgebieten von Mitte statt, aber sehr viele weniger in den ,Szenegebieten*

3 K. Brenke, K. Zimmermann. Ostdeutschland 20 Jahre nach dem Mauerfall: Ist die Flasche nun zu einem Dirittel leer — oder ist
sie zu zwei Dritteln voll? In: Vierteljahreshefte zur Wirtschaftsforschung 78 (2209)
* DIW Vierteljahreshefte zur Wirtschaftsforschung 78 (2209)
6



- Ein Land ein Markt? Studie

von Prenzlauer Berg. Die im Osten besonders beklagte Eigenheimférderung hat zur
Entleerung von Grol3siedlungen am Stadtrand beigetragen, aber die politischen
Reprasentanten, die dies kritisieren, missen auch zur Kenntnis nehmen dass die
Ostberliner Bevolkerung der aktivste Teil der Suburbanisierung war. Schlief3lich: Die
Mischung der Stammbevoélkerung Ost und West schreitet vor allem im Osten schnell
voran. Unter den mischungsfreudigen jungen Erwachsenen weil3 in einigen Jahren

niemand mehr, wer urspringlich Ossi oder Wessi war.

Ein zweiter Aspekt ist ebenso wichtig. Als Beweis fur den Sieg der Marktwirtschaft
Uber die sozialistische Planwirtschaft kann man die Ergebnisse dieser Studie nicht
verwenden. Die regulierten Wohnungsmarkte in Ost und West sind nach Mal3gabe
politischer Vorgaben und rechtlicher Vorschriften zusammengefiihrt worden.
Ironischerweise hat bereits vor Mauerfall der Systemwettbewerb zwischen dem
~Schaufenster des Westens" und der ,Hauptstadt der Arbeiter- und Bauernrepublik*
gleichermalRen Errungenschaften wie historische Erblasten hinterlassen, unter
denen die Stadtentwicklung und der 6ffentliche Haushalt Gesamtberlins heute leiden.
Der Soziale Wohnungsbau West und der DDR-Plattenbau sind dafur die

prominentesten Beispiele.

Drittens und nicht zuletzt: Die Ergebnisse zeigen, dass Berlin eine Metropole ist, in
der man sich als Normalverdiener guten Wohnstandard leisten kann. Darin
unterscheidet sich die deutsche Hauptstadt von Paris und London, aber auch von
Bayerns Hauptstadt Miinchen® (vgl. den Abschnitt iiber die Mieten). Uber die
Bewertung dieser Situation wird gestritten. Als Modernisierungsrickstand und
Indikator fur Strukturschwéache bewerten es die einen. Soziale Errungenschaft und
Standortvorteil sagen die anderen. Internationale Analysten halten den Wohnstandort
Deutschland und ganz besonders Berlin fir unterbewertet. Das Urteil hat
Finanzinvestoren auf die Markte gelockt, die an der zurickliegenden und keineswegs
bewaéltigten Krise ihren Anteil hatten. Ohne den Anspruch auf eine abschlieRende
Parteinahme, wer mit seiner Bewertung richtig liegt, folgende Anmerkungen. (1) Vor
der Wende hatte Ostberlin innerhalb der DDR einen eher privilegierten Status,
wahrend Westberlin im alten Bundesgebiet als strukturschwache Region einen
subventionierten Sonderstatus genoss, der nicht zuletzt mit dem Systemwettbewerb

5 vgl. Abschnitt Gber die Mieten
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West-Ost zusammenhing. Der Zusammenschluss einer - wenn man so will - ,uber-
und einer unterprivilegierten* Stadthélfte hat dazu beigetragen, dass die sozialen
Gegensatze nicht so heftig aufeinander geprallt sind. Es war ein Zusammenschluss
auf niedrigem Niveau. Man stelle sich vor, Westberlin hatte das Einkommens- und
Mietniveau Munchens gehabt und Ostberlin die Sozial- und Infrastruktur von
Magdeburg. (2) Die Innovativen, die Kreativen und die Jungen, um die jede
Metropole ringt, gehdren oft nicht zu den Einkommensstarken. Die Ausstrahlung die
Berlin fir diese Gruppen besitzt, ware ohne ein moderates Mietniveau nicht denkbar.

Einzelergebnisse

Die Bevolkerungsentwicklung von Gebieten ist eine leicht verfligbare und gangige
Maf3zahl, um Positiv- oder Negativentwicklungen zu belegen. In der ,Euphoriephase*
nach der Wende gab es als Reaktion auf die Vereinigung fur die Metropole Berlin
ebenso Uberzogene Prognosen wie Uberdimensionierte Planungen. Die
Ernltichterung folgte bald. Die Mehrzahl der Bezirke erlebte zwischen 1995 und 2000
wieder einen Ruckgang ihrer Einwohnerzahlen. Hauptursache war die nachgeholte
Suburbanisierung. Zu den (vermeintlichen) Verlierern gehorten Mitte, Neukdlln,
Marzahn-Hellersdorf, Friedrichshain-Kreuzberg und auch Lichtenberg. Lediglich
Pankow und Treptow-Kopenick gewannen zusétzliche Bewohner. Die gravierendsten
Veréanderungen — positiv wie negativ - sind in den 6stlichen Bezirken zu finden. In
den westlichen Bezirken sind die Werte deutlich stabiler. Die dstlichen Bezirke sind

also im Betrachtungszeitraum vor allem ,Gebiete der Veranderung".

Wahrhaft vereint sind Berlins Stadthalften im Prozess der kollektiven Alterung. Es
handelt sich dabei um eine Entwicklung, die auch den Wohnungsmarkt und die
bauliche Zukunft der Stadt pragen wird. Die erst zwanzig Jahre junge Metropole
Berlin ist zwischen 1992 und 2007 kollektiv um 3,5 Jahre gealtert. Allerdings verteilt
sich diese Alterung nicht auf alle Bezirke gleich. So kam es zwischen 1991 und 2007
in Treptow-Kdpenick zu einem Anstieg von nur 0,5 Jahren auf ein Durchschnittsalter
von 42 Jahren, wohingegen der Anstieg des Durchschnittsalters in Marzahn-
Hellersdorf mit 11,8 Jahren fast 23,6 mal so hoch ist, das Durchschnittsalter 2007
allerdings nur bei 41,6 Jahren liegt. Das zeigt, dass die Bezirke sehr unterschiedlich

von der Alterung betroffen sind und Bezirke wie Marzahn-Hellersdorf und
8
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Lichtenberg offensichtlich mit einer starken Abwanderung der jingeren Bevdlkerung
zu kdmpfen haben. Halt man sich an die populare Meinung: Wo die Jugend ist, da
ist Zukunft! — dann liegt die Zukunft im Osten. Friedrichshain-Kreuzberg (52,9%),
Pankow (47,4%) und Mitte (44,9%) haben die hdchsten Anteile in der Altersgruppe
zwischen 20 und 45 Jahren. Die geringsten Anteile dieser Altersgruppierung haben
die Bezirke Steglitz-Zehlendorf mit 31,1% und Reinickendorf mit 30,2%. Der
Durchschnittsanteil in dieser Altersgruppe liegt in Berlin bei 38,3%. Besonders die
.>zenegebiete” von Friedrichshain, Mitte und Pankow ziehen junge Menschen an,
die am Grol3stadtleben teilnehmen wollen. Die Werte fir den Anteil der tGber 65
Jahrigen komplettieren das Bild. In dieser Altersgruppierung befindet sich die
Mehrzahl der Bezirke Uber dem Berliner Durchschnitt von 18,4%. Es handelt sich
vorrangig um diejenigen Bezirke, die bei den 20-45 J&hrigen unter dem Durchschnitt
liegen. In Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg und Pankow gibt es unterdurchschnittliche
Anteile bei den Uber 65-Jahrigen, wobei Friedrichshain-Kreuzberg den mit Abstand
geringsten Anteil aufweist. Auch die Bezirke Neukdlln und Marzahn-Hellersdorf
liegen unter dem Durchschnitt, was vermuten lasst, dass es in diesen Bezirken einen
hohen Anteil der 45-65 Jahrigen gibt. Die Bezirke Steglitz-Zehlendorf und
Reinickendorf, aber auch Charlottenburg-Wilmersdorf liegen beim Anteil der Gber 65-
Jahrigen tUber dem Schnitt. Der alte Westen hat also, wenn man so will, beim Altern

die Nase vorn.

Die Wahl des Wohnorts ist — sofern sie freiwillig erfolgt — immer auch die Wahl eines
sozialen Milieus. Sie gibt Auskunft Uber kulturelle Zugehorigkeit. Wer aus Ost- nach
Westberlin zieht, zeigt mit dem Mobelwagen, dass seine kulturelle und personliche
Identitdt nicht an einer Ost- oder Westadresse hangen. Die Mischung der
Bevdlkerung beider Stadthalften gibt Auskunft {ber Veranderungen und
Annaherungen zwischen Ost und West. Im Zeitablauf (1992 bis 2007) hat die
Mischung zugenommen, aber sie erfolgt — zumindest in absoluten Zahlen - starker
von Westen nach Osten als umgekehrt. Bei der Interpretation der Daten muss
berticksichtigt werden, dass die Bevdélkerungszahlen der Ursprungsgebiete von DDR
und BRD, Ost- und Westberlin nicht gleich sind. Setzt man die Gesamtberliner
Bevdlkerung gleich 100, so lag der Anteil Westberlins bei 65 Prozent, der Anteil der
Ostberliner bei 35 Prozent. HoOhere absolute Werte der ,Wessis® beim

Umzugsgeschehen konnen also auch daher rihren, dass ein gro3eres

9
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Ausgangspotenzial als Quellgebiet von Umzigen bestand. Neutralisiert man diesen
GroRenunterschied rechnerisch, dann relativiert sich der Abstand zwischen West-
und Ostmobilitat erheblich. Im alten Bezirk Mitte kommen dann 1994 nur 32% der
Zuzuge aus dem alten Westen, 2007 sind es 39%. In Prenzlauer Berg (alter Bezirk)
geht der Anteil der Westbezirke an den Zuzliigen aus anderen Bezirken allerdings
leicht zurick. 1994 waren es noch 31%, 2007 sind es noch 28%. In der
umgekehrten Richtung, von Ost nach West, zeigt sich am Beispiel des Altbezirks
Kreuzberg eine starke Angleichung der Mobilitdét im Zeitablauf. Dort — in einem
Westberliner Bezirk an der ehemaligen Mauer — machten die Ostberliner Zuztige
rechnerisch bereinigt im Jahr 1994 nur 23% aus. Aber 2007 sind es bereits 47%. Der
Mobilitatsvorsprung des Westens relativiert sich Uber die Jahre immer mehr. In den
Aulenbezirken — hier am Beispiel von Marzahn-Hellersdorf und Reinickendorf —
sind die Mischungstrends im Sinne einer Zuwanderung aus der jeweils anderen
Stadthalfte deutlich schwacher ausgepréagt als in der Innenstadt und liegen unter

einem Prozent der Gebietsbevdlkerung.

Die Stadterneuerung nach der Wende ist ein besonderes Kapitel der
Vereinigungsgeschichte. Der schlechte bauliche Zustand der vernachlassigten
Ostberliner Gebiete hatte fur die 6ffentliche Wahrnehmung Kronzeugenstatus. Er war
aus westlicher Perspektive der sichtbare Beweis fur die wirtschaftliche und politische
Unfahigkeit des DDR-Systems und im Osten ein Ausgangspunkt des
Bilrgerprotestes gegen das DDR-System. Die Stadtreparatur war jedoch auch ein
Instrument der Dynamisierung im Sinne von Wanderung und Umschichtung der
Sozialstruktur. Nirgendwo sonst — so scheint es zumindest - st die
Bevdlkerungsmischung Ost West so schnell und durchgreifend abgelaufen wie in
den Ostberliner Stadterneuerungsgebieten. Die Zuzlige speisen sich starker aus den
alten ostlichen Bezirken als aus den Westberliner Herkunftsgebieten. Der Abstand
von einem Prozentpunkt entspricht der Tendenz, die man aullerhalb der
Sanierungsgebiete findet. Wenige Teilgebiete erleben in diesem Zeitraum stérkere
Zuziuge. In einigen Jahren erreichen die Zuzige einen Anteil von 9% an der
Gebietsbevolkerung. In allen 6stlichen Teilgebieten kommen die Zuzlge starker aus
den alten Ostlichen Bezirken. Auch in Prenzlauer Berg bleibt man starker in

Nachbarschaften, die durch 6stliche Herkunft gepragt sind, als anzunehmen war. Die

10
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These, dass die Wessis die Ossis besonders dort verdrangt haben, wo Gebiete
aufgewertet wurden, trifft zumindest fir Prenzlauer Berg nicht zu.

In den Stadterneuerungsgebieten von Mitte zeigt sich gegeniber Prenzlauer Berg
ein abweichendes Bild. Auch hier nimmt die Dynamik leicht zu, allerdings liegen die
Anteile der aus Westberlin kommenden Zuwanderer ab 2002 gemessen an den
absoluten Werten Uber den Anteilen der Ostberliner Zuztige. In der Friedrich-
Wilhelm-Stadt, der Spandauer Vorstadt und der Dorotheenstadt beginnt dieser Trend
sogar schon 1994. Wenn man die absoluten Zahlen jedoch nach Grol3e der

Herkunftsgebiete gewichtet, verringert sich die Dominanz des Westens.

Die Kreuzberger Stadterneuerungsgebiete haben den Status als
Sanierungsgebiete vor Mauerfall erhalten, und sind heute Uberwiegend aus der
Sanierung entlassen. Damit sind sie nur bedingt mit den jingeren
Stadterneuerungsgebieten Ostberlins vergleichbar. Aus mehreren Griinden ziehen
wir sie dennoch als Vergleichsgebiete heran. Das Bild, das diese Gebiete vor der
Erneuerung geboten haben, war mit den 6stlichen Gebieten durchaus vergleichbar.
Schlief3lich liegt ein Teil dieser Gebiete — vor allem Moritzplatz, Wiener Stral3e und
Mariannenplatz nahe am ehemaligen Grenzgebiet und damit im geographischen
Einzugsbereich von Zuziigen, die gleichermalRen aus Ost und West kommen
konnen. Der Anteil der Zuziige aus der 6stlichen Stadthélfte liegt sehr deutlich unter
den Zuzugen aus dem Westen. Der prozentuale Anteil der Zuzieher aus dem Osten
uberschreitet anfanglich in keinem Fall die Ein-Prozent-Marge. Der Abstand
zwischen den Zuwanderungsquoten von Ost- und Westbewohnern ist in Kreuzberg
groRer als in den dstlichen Vergleichsgebieten und betragt meist deutlich mehr als 5
Prozentpunkte. Dieser Unterschied verringert sich jedoch im Zeitablauf erheblich und
wird, wenn man die Anteile nach Grol3e der Herkunftsgebiete gewichtet immer

geringer.

Die multikulturelle Mischung der Bevdlkerung gehérte vor der Wende zu den
wichtigsten stadtbildpragenden Unterschieden zwischen den beiden Stadthéalften. Die
Auslanderpopulation hatte in Ostberlin einen Randstatus und war im Stadtbild — sieht
man von den zahlreichen Enklaven der russischen ,Waffenbruder® ab - kaum
erkennbar. Seit der Wende ist die Metropole Berlin in dieser Hinsicht bunter
geworden. Aber das gilt nicht fur beide Stadthalften gleichermalRen. Die

Gesamtstadt, wie wir sie heute vor uns haben, bietet das Bild von zwei Typen der
11
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Fremdenmischung: eine traditionelle und fortgesetzt starke Konzentration der
Auslanderbevoélkerung mit erheblichen Integrationsschwierigkeiten im Westteil der
Stadt und eine sehr viel geringere ,neue“ Mischung von Deutschen und Auslandern
in den Ostbezirken. Der Anteill der Bevdlkerung mit auslandischer
Staatsangehorigkeit ist in Gesamtberlin von 385.900 im Jahr 1992 auf rund 470.000
gestiegen und macht somit nicht mehr wie 1992 11% an der gesamten Berliner
Bevdlkerung aus, sondern 14%. Auch der Anteil der Auslanderbevoélkerung in den
alten dstlichen Stadtbezirken hat sich von rund 2% im Jahr 1999 auf 4,3% mehr als
verdoppelt, aber die nunmehr 90.100 Auslander in den alten dstlichen Stadtbezirken
machten auch 2008 lediglich 19% der Auslanderbevélkerung in ganz Berlin aus.
Wesentlicher ist etwas anderes: Diejenige Bevolkerung, die aufgrund einer
schlechteren  Ausbildung und mangelhafter Deutschkenntnisse geringere
Arbeitsmarkt- und Einkommenschancen haben, wohnt nach wie vor der Wende im

alten Westen.

Grol3stadt und Speckgurtel, verdichtete Kernstadt und zersiedeltes Umland pragen in
allen europaischen Regionen das Siedlungsbild der Grof3stadte. Das geteilte Berlin
stellte lange Zeit einen Ausnahmefall dar. Der Fall der Mauer hat diesen
Sonderstatus beendet. In einer nachgeholten Welle der Randwanderung holte die
Wohnungsmarktregion Berlin das Versaumte nach. Schon im Jahr 2002 bestimmen
die dstlichen Bezirke die Abwanderung ins Berliner Umland deutlich starker als die
westlichen Bezirke. Die drei Bezirke mit den meisten Fortziigen in den eVr sind
Marzahn-Hellersdorf mit 13,37 Fortziigen pro 1000 Einwohnern (%o), Lichtenberg mit
11,47%0 und Treptow-Kdpenick 11,16%. sind. Dagegen sind die drei Bezirke mit den
wenigsten Abwanderungen Westberliner Stadtteile. Eine Verdnderung in den Werten
ergibt sich im Jahr 2006. Die Fortziige nehmen in allen Bezirken ab, allerdings in den
Ostlichen starker als in den westlichen. Dies ist ein deutlicher Hinweis darauf, dass
die nachgeholte Suburbanisierung ihren Hohepunkt Gberschritten hat. Die Frage, ob
die randstadtischen Grof3siedlungen Ost und West sich in den Trends der
Abwanderung unterscheiden, haben wir anhand der Bezirke Reinickendorf und
Marzahn-Hellersdorf untersucht. Beide Bezirke beherbergen in bedeutendem
Umfang Grol3siedlungsgebiete. Nur 4 Jahre spater weist Marzahn-Hellersdorf zwar
noch immer hohere Fortziige (10,96%0) und ein negativeres Saldo (-4,42%.) auf als

Reinickendorf, allerdings mit einem viel kleineren Abstand als noch 2002. Der Saldo

12
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Reinickendorfs liegt nun fast gleichauf mit Marzahn-Hellersdorf und ist im Vergleich
zu 2002 nur gering gesunken. Die Verminderung der Fortziige und die Verbesserung
des Wanderungssaldos ist im Osten erfolgreicher verliefen. Die Problemlagen

scheinen sich anzunahern.

Der vom Paritatischen Gesamtverband herausgegebene ,Armutsatlas® kommt 2007
zum Ergebnis, dass der Anteil der Armutsbevélkerungs in Ostdeutschland genauso
uberdurchschnittlich  ist wie die Arbeitslosenquote. Wahrend es im
Bundesdurchschnitt 14,3% sind, waren es 2007 in Berlin 17,5 und 24,3 Prozent in
Mecklenburg-Vorpommern. Ebenso deutlich wie die Unterschiede sind aber auch die
Annéherungen zwischen Ost und West. Das gilt in besonderem Mal3e fur Berlin, wo
sich schon aufgrund der Mischung von Ost- und Westbevdlkerung in den
Wohngebieten keine ganz eindeutige Zuordnung von Einkommen und
Gebietsherkunft mehr vornehmen lasst. Im Jahr 1999 lag das Westberliner Pro-
Kopf-Einkommen mit 800 Euro um 50 Euro hoéher als in Ostberlin und auch die
Spitzenreiter des Einkommens waren in den ehemals westdeutschen Bezirken zu
finden. So gab es das hochste Einkommen in Steglitz-Zehlendorf (925 €) und
Charlottenburg-Wilmersdorf (900€). Deutlich darunter lagen die am schlechtesten
verdienenden Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg (650€), Marzahn-Hellersdorf (725€),
Mitte und Neukdlln (beide 700€). Nur sieben Jahre spater ist der Durchschnitt des
Pro-Kopf-Einkommens von Berlin um 125 € angestiegen, allerdings nicht in allen
Stadtgebieten gleichmaRig. Der Vorsprung Westberlins auf Ostberlin hat sich
halbiert, so dass man von einer langsamen Angleichung ausgehen kann.

Der Osten Berlins hat im Durchschnitt einen etwas gro3eren Anteil an Einwohnern
(33%) mit einem Pro-Kopf-Nettoeinkommen unter 900 Euro als der Westen (30%).
Jedoch verhalt es sich bei den Werten der Verdienste tiber 900 Euro ebenso. Die
Spitzenreiter des Nettoeinkommen-Rankings sind Steglitz-Zehlendorf (57,3% Uber
900 Euro), Pankow (56% uber 900 Euro), Treptow-Kopenick (55,5% uber 900 Euro)
und Charlottenburg-Wilmersdorf (55,4% uber 900 Euro). Dem gegeniber stehen
Mitte (43,5% Uber 900 Euro), Friedrichshain-Kreuzberg (44% tber 900 Euro),
Neukolin (44,8% uber 900 Euro) und Marzahn-Hellersdorf (48,1% uber 900 Euro) als
die ,Verlierer” des Rankings. Bei der Einkommensverteilung lasst sich erkennen,

6 Nach EU-Definition sind dies Haushalte, denen weniger als 60% des mittleren Durchschnittseinkommens zur Verfiigung steht.
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dass die beim Monitoring Soziale Stadt als Problembezirke thematisierten Bezirke
auch hier die Verlierer sind. Die westlichen Innenstadtbereiche weisen die geringsten
Einkommen auf und werden dabei dicht gefolgt von Bezirken wie Spandau und
Marzahn-Hellersdorf.

Laut Monitoringbericht 2008 sind — wie bereits erwahnt - die problembehafteten
Gebiete vorrangig im Westen der Stadt zu finden. Der Bezirk Wedding hat einen
Arbeitslosenanteil von 15,6%, Kreuzberg von 13% und Neukdlln von 12,8% an der
Gebietsbevolkerung. Der Berliner Durchschnitt liegt bei 10,2% (Stand vom
31.12.2007). Auch bei den anderen Indikatoren wie zum Beispiel
Langzeitarbeitslosigkeit und bei den nicht-arbeitslosen Empfangern von
Existenzsicherungsleistungen liegen diese Gebiete deutlich tiber dem Durchschnitt.
Der Ostteil Berlins ist, mit Ausnahme der bereits genannten Problemgebiete, in
seiner Entwicklung recht stabil auf einem mittleren bis hohen Niveau. Dass sich
diese Problemgebiete im Westen konzentrieren, hangt vor allem mit der durch
Mauerfall wenig veranderten rdumlichen Konzentration der Migrantenbevélkerung
zusammen, die besonders viele Integrations- und Sprachprobleme und im Gefolge

auch soziale Schwierigkeiten hat.

Die Chronik der Angebots- und Mietentwicklung im vereinten Berlin ist weniger ein
empirisch beschreibender Marktreport als eine Chronik der Wohnungs- und
Mietenpolitik. Mit dem theoretischen Modell der neoliberalen
Wohnungsmarktwirtschaft haben die staatlich regulierten Markte Berlins in beiden
Stadthalften wenig gemein. Ab 1995 steigt die Zahl der neu erbauten Wohnungen
in ganz Berlin rapide an und erreicht 1997 ihren Hohepunkt. Von da an fallt sie in
Reaktion auf Suburbanisierung und den damit zusammenhangenden
Bevolkerungsruckgang wieder ab. Wahrend sich 1996 in Westberlin sogar ein
leichter Riickgang der neu fertiggestellten Wohnungen ergibt, verdoppelt sich die
Anzahl der neuen Wohnungen im Osten sogar von 6.893 auf 13.389 Wohnungen.
Bis 1997 steigen die Zahlen dann sowohl in Ost- als auch in Westberlin an und
erreichen ihren Hohepunkt. In ganz Berlin werden in diesem Jahr knapp 30.000
Wohnungen neu fertiggestellt. Ebenso explosionsartig erfolgt dann aber auch der
Ruckgang der neuen Wohnungen ab 1997. Im Jahr 1999 gibt es in Ostberlin nur
noch 5.079 neue Wohnungen und in Westberlin 4.017. Bis 2002 pendeln sich die
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Fertigstellungszahlen auf einem relativ gleichbleibend niedrigen Niveau ein. Ostberlin
liegt im Durchschnitt bei rund 2.000 neuen Wohnung und Westberlin bei 1.500
Wohnungen pro Jahr. Der drastische Einbruch der Fertigstellungen war in der
Hauptsache eine Reaktion auf die Korrektur der tberzogenen
Wachstumserwartungen in der unmittelbaren Nachwendezeit.” Die nachholende
Abwanderung der Bevélkerung ins Umland und das demographisch bedingte
Abflauen der Nachfrage wurden verspétet realisiert. Die 6stlichen Bezirke, allen

voran Pankow, liegen im Gesamtzeitraum bei den Fertigstellungen deutlich vorne.

Die Entwicklung von Haushalts- und Wohnungsbestandszahlen in jlingerer Zeit
deutet darauf hin, dass sich das Angebot marktgangiger Wohnungen verknappen
wird. Dazu tragen vor allem der Anstieg der Zahl der Haushalte sowie die durch
Neubau nur teilweise ausgeglichenen Wohnungsabgéange bei. Die Bautatigkeit im
ostlichen Teil Berlins ist ab 1994 die Hauptursache fir die Ausweitung des

Gesamtberliner Wohnungsbestands.

Die WohnungsgréfRRe und insbesondere die Pro-Kopf-Versorgung mit Wohnflache
sind bei Landervergleichen wichtige Indikatoren zur Messung von
Wohlstandsniveaus. Insgesamt steigt — wie im Bundesgebiet - die Pro-Kopf-Flache in
Berlin an und die Unterschiede zwischen Ost und West werden im Zeitablauf
geringer. Im Osten steigt die durchschnittliche Quadratmeterzahl pro Kopf um 5,5 mz
auf 36,2 m2 an und im Westen um 3,5 m2 und liegt hier 1999 bei 38,9 m2. Damit gibt
es in weniger als 10 Jahren bei diesem Qualitatsindikator eine deutliche Anndherung
zwischen Ost- und Westberlin. Auch 1999 existiert jedoch noch ein Unterschied von
2,7 m2,

Der hohe Anteil an Substandardwohnungen in Ostberlin ist auch der Begleiteffekt
einer nicht kostendeckenden Miete. Zum Zeitpunkt der Gebaude- und
Wohnungszéhlung in Ostberlin 1995 hatten knapp 40% der Ostberliner Wohnungen
keine Sammelheizung und lediglich 23% der Wohnungen lagen in Gebauden ohne
Schaden. 5,1 % der Wohnungen hatten kein Bad und 2,5% hatten kein Innen-WC
(rund 17.000 Wohnungen). Folgerichtig war, dass 1995 rund 70% der insgesamt
110.000 Wohnungen in formlich festgelegten Sanierungsgebieten im Ostteil der

" vgl. dazu den ersten Abschnitt in dieser Studie
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Stadt lagen. 14 Jahre nach der Wende ist dieser Anteil durch Modernisierung
abgebaut, aber die Unterschiede sind immer noch deutlich. Mit
Substandardwohnungen sind jetzt nicht mehr Wohnungen ohne Innen-WC gemeint
sind, sondern Wohnungen ohne Sammelheizung und/oder Bad. Die Zahlen fiir 2003
zeigen, dass der Anteil der Substandardwohnungen mit 144.400 fast dreimal so hoch
war wie der in Westberlin. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der Wohnungsbestand

in Ostberlin um etwa 40 % kleiner war als im Westen.

Die im Vergleich zum Bundesgebiet geringere Kaufkraft und die schlechtere
Wirtschaftsentwicklung Berlins fithren dazu, dass die Mieten in Westberlin nach der
Wende deutlich unterhalb des Mietniveaus westdeutscher Grof3stadte liegen. Die
Entwicklung der strukturbereinigten Vergleichsmieten ausgewéahlter Grol3stadte
zwischen 1998 und 2008 zeigt, dass innerhalb von 10 Jahren der Abstand zum
bundesdeutschen Mietniveau etwas geringer geworden ist. Er sinkt von 5% auf 3%.
Der Abstand zu Miunchen, der Stadt mit dem héchsten Mietniveau in Deutschland,
wachst von 31% auf 42%. Gegenuber Frankfurt am Main besteht ein Abstand von
18% in 1998 und von 20% in 2008. Der Abstand zu Hamburg fallt dagegen von 24%
in 1998 auf 16% in 2008.

Unmittelbar nach der Wende - 1991 - lag die Nettomiete einer voll ausgestatteten
Wohnung in Ostberlin bei 1,20 € und damit ungefahr auf gleicher Hohe mit den
damaligen Betriebskosten. Bis zum Erscheinen des ersten Mietspiegels fir die
Ostlichen Bezirke entwickeln sich die Ostberliner Mieten nach rechtlichen
Vorschriften, zunéachst im Rahmen der 1. und 2. Grundmietenverordnung 1991 und
1993 und schlieRlich durch das Uberleitungsgesetz 1995 (Mietiiberleitungsgesetz
MUG). Trotz Kappungsgrenzen fiir Modernisierungen und Neuvermietung liegen die
Mieten von Altbauwohnungen teilweise Uber dem Westberliner Niveau.
Verantwortlich dafur ist die nachgeholte Modernisierungswelle bei9 den Ostberliner
Altbauten. Ein sehr grofer Teil der Vollstandardwohnungen erhélt erst durch

Modernisierung diesen Ausstattungsstandard.

Nach Erscheinen des ersten Mietspiegels fur die dstlichen Bezirke n&hern sich die
Mietwerte in Ost und Westberlin tendenziell an. Der prozentuale Abstand
schrumpft von 10,5 in 1998 auf 7,2 Prozent in 2008. Das politisch gewollte Ergebnis
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einer mit der Einkommensentwicklung Schritt haltenden Mieth6he wird also im
GroRRen und Ganzen erreicht. Die Mietbelastung durch die Nettokaltmiete fiir eine
Durchschnittswohnung von 65 m2 mit normaler Ausstattung und in normaler Lage
bewegt sich in Ostberlin mit 22,6% auf einem fast gleichen Niveau wie die fur
Westberlin mit 23,4%. Die etwas geringeren Haushaltsnettoeinkommen in den
Ostbezirken ohne Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg (Ostbezirke 1.531 €,
Westbezirke: 1.592 €) werden durch die etwas geringere Durchschnittsmiete nahezu

ausgeglichen.

Tatsachlicher und gefihlter Wandel sind verschiedene Welten. Ein messbares
Ereignis, das die subjektive Seite der Nachwendeara illustriert, sind die
Wahlergebnisse zu den Berliner Abgeordnetenhauswahlen vom 17. September
2006. Diese Ergebnisse sind nicht nur Reaktionen auf die erlebte Stadtentwicklung
und das Wohnen in Berlin. Andere Politikfelder wie Wirtschaft, Arbeitsmarkt und der
weite Bereich der Sozialpolitk haben einen groReren Einfluss auf die
Wabhlentscheidung gehabt. Aber der Blick auf die Wahlergebnisse nach
Wohngebieten verdeutlicht, dass man den geographischen Raumen von Ost- und
Westberlin immer noch eine deutliche politische und kulturelle Teilung zuordnen
kann. Die Mischung von Ossis und Wessis in den Stadtgebieten hat diese Teilung
nicht beseitigt; sie hat sie nur relativiert. Wahrend die beiden linken Parteien SPD
und LINKE in den Ostbezirken Berlins auf zusammengenommen 62% kamen, waren
es im Westteil lediglich 40%. Alleine 30% - fast die Halfte der Stimmen flr Parteien
mit sozialem Profil - entfielen im Osten auf die Linke, die im Westteil nur ganze 4,2
Prozent erzielte. Wie man dies auch immer bewertet, die im Osten und im Westen
ausgefillten Wahlzettel sind Dokumente einer nach wie vor bestehenden mentalen

Teilung.
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2 Wo Berlin wéachst — Daten zur Bevolkerungsentwicklung

2.1 Phasen der Bevolkerungsentwicklung 1991 bis 2007

Daten zur Bevolkerungsentwicklung sind eine verfiugbare und leicht zu
quantifizierende Maf3zahl, um Positiv- und Negativentwicklungen von Stadten und
Regionen zu veranschaulichen. In einer wachstumsorientierten Gesellschaft steht
Bevolkerungsanstieg fir Dynamik und Fortschritt, wahrend Rickgénge als Indikator
fur Negativentwicklungen genommen werden. Angesichts der demographisch
bedingten bundesweiten Bevolkerungsruckgangs kann man dieses
Bewertungsschema kritisch hinterfragen. Aber es steht aul3er Frage, dass es sowohl

in der Politik wie in der 6ffentlichen Wahrnehmung eine zentrale Rolle spielt.

Die Berliner Entwicklung kann man Harald Bodenschatz folgend, in drei
verschiedene Phasen einteilen. Die erste Phase ist die ,Euphoriephase” von 1989
bis 1995, in der es zu einem Boom an Zuzigen kam und die Bevolkerungszahlen
von 3,45 Millionen (1991) auf 3,47 Millionen (1995) anstiegen. Insbesondere durch
die Regierungssitz- und Hauptstadtentscheidung zogen viele Menschen aus den ost-
und westdeutschen Landern nach Berlin und es kam zu vollig Uberschatzten
Hochrechnungen der  Entwicklung  for die nachsten  Jahre. Die
Expansionserwartungen schlugen sich in tGberdimensionierten Bauprojekten nieder,
die noch Uber den Beginn der zweiten Phase ab 1995, der ,Ernlichterungsphase”,
hinauswirkten. Erst 1998 fand der Wohnungsneubau ein jahes Ende, wobei die
Bevolkerungszahlen bereits zwischen 1995 und 2000 ricklaufig waren. Sie sanken
von 3,47 Mio. im Jahr 1995 auf 3,38 Mio. im Jahr 2000. Diese Schrumpfung ist das
vor allem Ergebnis der Foérdergebietsgesetze und der Eigenheimzulage, die zu einer
starken Randwanderung in den ,Speckgurtel“ Berlins fuhrten, die man zu Recht als
,hachgeholte Suburbanisierung” bezeichnet hat. Die Phase der Stagnation zieht sich
noch weiter bis 2006 und man erkannte, dass eine Sonderentwicklung Berlins
angesichts des demographisch bedingten bundesweiten Rickgangs der Bevolkerung
nur in begrenztem Mal3e mdglich ist. Der leichte Anstieg auf 3,40 Mio. bis zum Jahr
2006 resultiert vor allem aus Zuwanderungen. Die dritte Phase nach Bodenschatz
beginnt ab 2006 und st durch ,neuen Optimismus“ gepragt, da die

Bevolkerungszahlen wieder langsam ansteigen. Sucht man nach den Ursachen fir
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den Anstieg, so besteht eine Ursache in den Spatfolgen der hohen Geburtenzahlen,
die es in den 80er Jahren in der DDR dank einer starken Familien- und
Geburtenférderung gab. Diese Kohorten drangen heute vor allem in die Sanierungs-
und Szenegebiete der Stadt und tragen den dortigen Bevoélkerungszuwachs mit.

Abbildung 1

Bevolkerung Berlins 1991 - 2007
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Quelle: Statistisches Landesamt Berlin

2.2 Bevolkerungsentwicklung in den Berliner Bezirken

Was sagen die Bevolkerungszahlen Uber die Ost-West-Entwicklung aus? In den
einzelnen Bezirken verlauft die Entwicklung nicht durchgangig synchron mit der
Gesamtberliner Entwicklung. Einige Bezirke verzeichnen einen Gewinn an
Einwohnern, wahrend andere Bezirke Bewohner verloren. Manche Bezirke weisen

eine nahezu gleichbleibend hohe Einwohnerzahl auf.

Anhand der Daten ist erkennbar, dass die gravierendsten Veranderungen vor allem
in den 6stlichen Bezirken zu finden sind, wobei die Entwicklungen sowohl positiv als

auch negativ sind und es keinen einheitlichen Trend gibt. In den westlichen Bezirken
20



- Ein Land ein Markt? Studie

sind die Werte deutlich stabiler und bleiben viel haufiger auf einem gleichen Niveau.
Die ostlichen Bezirke sind also im Betrachtungszeitraum vor allem ,Gebiete der

Veranderung".

Die Mehrzahl der Bezirke erlebte zwischen 1995 und 2000 einen Rickgang in ihren
Einwohnerzahlen. So zum Beispiel Mitte, Neukdlln, Marzahn-Hellersdorf,
Friedrichshain-Kreuzberg und auch Lichtenberg. Lediglich Pankow und Treptow-
Kopenick gewannen zusatzliche Bewohner. Die Ostbezirke sind in diesem Zeitraum
also sowohl unter den Gewinnern wie unter den Verlierern zu finden. Die restlichen
Bezirke verzeichneten keine oder nur eine geringe Veranderung. Wie bereits erwahnt

war die nachgeholte Suburbanisierung eine Hauptursache dieser Entwicklung.

In den Jahren nach 2000 gibt es nur wenige grof3e Veranderungen in den Zahlen. Im
Grol3teil der Bezirke bleiben die Zahlen auf einem nahezu gleichbleibenden Niveau.
Die deutlichsten Entwicklung findet man im Bezirk Pankow, bei dem die Werte von
rund 303 000 Einwohnern (1991) auf 337 000 Einwohner (2000) steigen und bis
zum Jahr 2007 sogar auf einen Stand von 363 000 Einwohnern schie3en. Damit ist

Pankow der einwohnerreichste Bezirk Berlins geworden.
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Einen entgegengesetzten Trend erleben Marzahn-Hellersdorf und Lichtenberg, die
von 1991 bis 2000 knapp 25 000 (Lichtenberg) bis 28.000 Einwohner (Marzahn-
Hellersdorf) verlieren. In Lichtenberg pendelt sich der Wert danach etwas ein,
Marzahn-Hellersdorf verliert bis 2007 jedoch weitere 14.000 Bewohner und gehort
damit nun zu den vier Bezirken mit den geringsten Einwohnerzahlen. Auch Mitte
verliert bis zum Jahr 2000 knapp 22.000 Einwohner, kann aber bis 2007 wieder

einen geringen Anstieg um 6.000 Einwohner verzeichnen.

2.2 Alter Westen, junger Osten?

Wahrhaft vereinigt sind Berlins Stadthalften im Prozess der kollektiven Alterung. Es
handelt sich dabei um eine Entwicklung, die auch den Wohnungsmarkt und die
bauliche Zukunft der Stadt préagen wird. Die erst zwanzig Jahre junge Metropole
Berlin ist zwischen 1992 und 2007 kollektiv um 3,5 Jahre gealtert. Allerdings verteilt

sich diese Alterung nicht auf alle Bezirke gleich, sondern je nach Bezirk in
22
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unterschiedlichem Mal3e. So kam es zwischen 1991 und 2007 in Treptow-K&penick
zu einem Anstieg von nur 0,5 Jahren auf ein Durchschnittsalter von 42 Jahren,
wohingegen der Anstieg des Durchschnittsalters in Marzahn-Hellersdorf mit 11,8
Jahren fast 23,6 mal so hoch ist, das Durchschnittsalter 2007 allerdings nur bei 41,6
Jahren liegt. Das zeigt, dass die Bezirke sehr unterschiedlich von der Alterung
betroffen sind und Bezirke wie Marzahn-Hellersdorf und Lichtenberg offensichtlich

mit einer starken Abwanderung der jingeren Bevolkerung zu kdmpfen haben.

Vergleicht man die niedrigsten und die hdochsten Werte des Durchschnittsalters, so
sind Friedrichshain-Kreuzberg (37,2) und Mitte (39,7) die jingsten Bezirke Berlins
und Charlottenburg-Wilmersdorf und Steglitz-Zehlendorf (beide 45,4) die altesten

Bezirke.
Abbildung 3
Durchschnittsalter in den Berliner Bezirken 2007
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Quelle: Statistisches Landesamt Berlin

Die starksten Altersanstiege betreffen mit Marzahn-Hellersdorf und Lichtenberg zwei
Ostliche Stadtbezirke. Im Fall Marzahns ist die Alterung das Ergebnis einer
dynamischen Abwanderung der Jungeren. Daflr sind zwei Faktoren verantwortlich.
(a) Jungere Familien, die in Marzahn stark vertreten waren, sind das wichtigste

Bevolkerungspotenzial fur Randwanderung. Da der suburbane Raum in Marzahn-
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Hellersdorf direkt vor der Tur liegt, haben viele der dort angesiedelten Haushalte
nach der Wende den Schritt ins griine Brandenburger Umland vollzogen.® (b) Der
zweite Faktor hangt mit der einseitigen baulichen Pragung der GroR3siedlungsbezirke
zusammen. Schon unmittelbar nach der Wende war der ansteigende
Wohnungsleerstand in den Ostberliner Grof3siedlungen ein deutliches Signal flr
Attraktivitditsméangel. Der angestiegene Leerstand flhrte dann zum Einsatz des
Stadtumbauprogramms, dessen Zielsetzung sowohl im Abriss wie in der
Gebietsaufwertung besteht. Mit diesem Programm wurde die Wegzugsdynamik zwar

gebremst, aber nicht aufgehalten.

Abbildung 4
Anstieg des Durchschnittsalters nach Berliner Bezirken
(Differenz des Durchschnittsalters / 1990 minus 2007)
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Die grol3ere Dynamik der Bevdlkerungsentwicklung in den Ostbezirken hat jedoch
auch eine positive Kehrseite. Halt man sich an die populare Meinung: Wo die Jugend
ist, da ist Zukunft! — dann liegt die Zukunft im Osten. Friedrichshain-Kreuzberg
(52,9%), Pankow (47,4%) und Mitte (44,9%) haben die héchsten Anteile in der

8 vgl dazu den Abschnitt: Vereinigt Volk der Suburbanisierer
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Altersgruppe zwischen 20 und 45 Jahren. Die geringsten Anteile dieser
Altersgruppierung haben die Bezirke Steglitz-Zehlendorf mit 31,1% und
Reinickendorf mit 30,2%. Der Durchschnittsanteil in dieser Altersgruppe liegt in Berlin
bei 38,3%. Besonders die ,Szenegebiete” von Friedrichshain, Mitte und Pankow
ziehen junge Menschen an, die am Grol3stadtleben teilnehmen wollen. Die Werte flr
den Anteil der Uber 65 Jahrigen komplettieren das Bild. In dieser Altersgruppierung
befindet sich die Mehrzahl der Bezirke Uber dem Berliner Durchschnitt von 18,4%. Es
handelt sich vorrangig um diejenigen Bezirke, die bei den 20-45 Jahrigen unter dem
Durchschnitt liegen. In Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg und Pankow gibt es
unterdurchschnittliche Anteile bei den Uber 65-Jahrigen, wobei Friedrichshain-
Kreuzberg den mit Abstand geringsten Anteil aufweist. Auch die Bezirke Neukoélin
und Marzahn-Hellersdorf liegen unter dem Durchschnitt, was vermuten lasst, dass es
in diesen Bezirken einen hohen Anteil der 45-65 Jahrigen gibt. Die Bezirke Steglitz-
Zehlendorf und Reinickendorf, aber auch Charlottenburg-Wilmersdorf liegen beim
Anteil der Uber 65-Jahrigen Gber dem Schnitt. Der alte Westen hat also, wenn man

so will, beim Altern die Nase vorn.

Abbildung 5
Anteil der 20 - 45 Jahre alten Bev. in % der Bezirksbevdlkerung
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Abbildung 6
Anteil der Uber 65 Jahre alten Menschen 2007 in %der Bezirksbevdlkerung
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Quelle: Statistisches Landesamt Berlin

2.3 Sag mir, wo du wohnst ...

Die Wahl des Wohnorts gibt Auskunft Gber kulturelle Zugehdrigkeit. In Abwandlung
eines Sprichwortes kdnnte man sagen: Sag mir, wo du wohnst und ich sag dir, wer
du bist. Das gilt auch fir Ost und West. Hat sich die Bevolkerung in Ost und West
gemischt? Dieser Frage geht der folgende Abschnitt nach.

Der Fortzug aus einem Bezirk wird im anderen Bezirk als Zuzug erfasst. Addiert man
Zu- und Fortzige, so erhélt man eine rechnerische Verdopplung der innerstadtischen
Mobilitat. In den folgenden Diagrammen werden deshalb nur Zuzige betrachtet.
Handelt es sich um einen Westbezirk, dann werden bei den Zuzigen 6stliche
Bezirke und westliche Bezirke als Quellgebiete sauber getrennt. Um die Ergebnisse
im Zeitverlauf vergleichen zu kénnen, wurden — wie bereits erwdhnt - die Daten fir
die Bezirke nach der alten bezirklichen Gliederung vor 2001 genutzt. Die Graphiken
zeigen fur die einzelnen Bezirke, welchen Anteil die Zuzige aus urspriinglich
westdeutschen Gebieten (blaue Balken) bzw. urspriinglich ostdeutschen Gebieten

(rote Balken) an der jeweiligen Gebietsbevoélkerung haben.
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Bei der Interpretation der Daten muss berlcksichtigt werden, dass die
Bevolkerungszahlen der Ursprungsgebiete von DDR und BRD, Ost- und Westberlin
nicht gleich sind. Die BRD 1990 hatte mit ca. 60,5 Mio. Einwohnern fast 3,7 mal so
viele Bewohner wie die DDR. Auch die Bevdlkerungszahl der westlichen Bezirke
Berlins war vor und nach der Wende deutlich hoher als die der dstlichen. Setzt man
die Gesamtberliner Bevdlkerung gleich 100, so lag der Anteil Westberlins bei 63
Prozent, der Ostberliner bei 37Prozent. Hohere absolute Werte der ,Wessis* kdnnen
daher rihren, dass ein gro3eres Ausgangspotenzial als Quellgebiet von Zuziigen
bestand. Um diesen Effekt auszuschalten, werden die absoluten Zahlen in einem

zweiten Schritt rechnerisch neutralisiert.

2.3.1 Bevolkerungsmischung Ost-West 1994

Die nachfolgenden Graphiken zeigen fir die einzelnen Bezirke, welchen Anteil die
Zuzluge aus urspringlich westdeutschen Gebieten (blaue Balken) bzw. urspriinglich

ostdeutschen Gebieten (rote Balken) an der jeweiligen Gebietsbevélkerung haben.

Nur wenige Jahre nach dem Mauerfall, im Jahr 1994, zeigt die Graphik: Im (alten)
Osten sind die roten Balken hdher, im (alten) Westen die blauen. Das heil3t, die
Westberliner ziehen haufiger in westliche Bezirke als die Ostberliner (im Schnitt 4 bis
5 mal so haufig) und auch die Ostberliner ziehen eher in den Osten. Man bleibt also
auch nach dem Umzug eher unter sich. Die absoluten Zahlen zeigen, dass
Westberliner ofter in den Osten ziehen, als Ostberliner in den Westen. Der
Vorsprung der ,Ossis* in den Ostbezirken betragt durchschnittlich nur einen
Prozentpunkt im Vergleich zu 4 bis 5-Prozent - Abstanden in den westlichen

Bezirken.

Neutralisiert man die Zahlen durch eine rechnerische Gewichtung nach Grol3e der
westlichen und 6stlichen Herkunftsgebiete, dann relativiert sich der Abstand
zwischen West- und Ostmobilitat erheblich. Im alten Bezirk Mitte kommen 1994 nur
32% der Zuzlge aus dem alten Westen, 2007 sind es jedoch schon 39%.In
Prenzlauer Berg (alter Bezirk) geht der Anteil der Westbezirke an den Zuziigen aus
anderen Bezirken allerdings zurtick. 1994 waren es noch 31%, 2007 sind es noch
28%.
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In der umgekehrten Richtung, von Ost nach West, zeigt sich am Beispiel des
Altbezirks Kreuzberg, eine starke Angleichung der Mobilitat im Zeitablauf. Dort — an
einem Westberliner Anlieger zur ehemaligen Mauer — machten die Ostberliner
Zuzuge rechnerisch bereinigt im Jahr 1994 nur 23% aus. 2007 sind es bereits 47%.

Der Mobilitatsvorsprung des Westens relativiert sich insgesamt immer mehr.

Abbildung 7

Anteil der Zuzliige von West- und Ostberlinern an der
Gebietsbevdlkerung* im Jahr 1994

(*Bezirke nach der alten bezirklichen Gliederung vor 2001)
Quelle: Amt furr Statistik Brandenburg-Berlin

6,76

5,75 5,67

O P N W 01 O N

Mitte Pankow Prenzlauer Friedrichshain  Kreuzberg Tiergarten Wedding
Berg

B Westberliner in % der Gebietsbevolkerung B Ostberliner in % der Gebietsbevélkerung

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin

Bisher wurde die innerstadtische Mischung betrachtet. Wie sieht es mit den Zuziigen
uber die Grenzen von Berlin aus? Auch hier andert sich am Prinzip: Der Ossi zieht
eher in den Osten, der Wessi eher in den Westen, nichts. Allerdings haben die
Zuzige Uuber die Grenzen von Berlin, also die Ergebnisse der innerdeutschen
Wanderung, nicht das gleiche Gewicht wie die innerstadtische Wanderung. Die
Anteile an der Gebietsbevdlkerung, die aufgrund von Zuwanderung aus dem ubrigen
Deutschland bestehen, sind deutlich geringer als die Anteile aus den
innerstadtischen Umziigen. So bestanden 1994 in Pankow 2,1% der
Gebietsbevolkerung aus Zuzigen von Westberlinern, aber nur 0,53% aus dem
gesamten westdeutschen Gebiet. Die allgemeinen Tendenzen, die man bei den
innerstadtischen Umzigen erkennt, bleiben jedoch gleich. Die Ostdeutschen ziehen
eher in ehemals ostdeutsche Bezirke und die Westdeutschen eher in ehemals

westdeutsche Bezirke. Man bleibt beim Gewohnten. Auch der Trend der hoheren
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Mobilitat der ,Wessis" bleibt bestehen, was sich vor allem in der Darstellung fir ganz
Berlin zeigt. So bestand 1% der gesamten Bevolkerung Berlins aus westdeutschen
Zuziglern, aber nur 0.56% aus Ostdeutschen. Angesichts des Unterschiedes bei den
Einwohnerzahlen wird diese Aussage zur grol3eren Mobilitat und Flexibilitat

allerdings relativiert.

Abbildung 8

Anteil der Zuziige von West- und
Ostdeutschen an der Gebietsbevdlkerung* im
Jahr 1994

(*Bezirke nach der alten bezirklichen Gliederung vor 2001)
Quelle: Amt fur Statistik Brandenburg-Berlin
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2.3.2 Bevolkerungsmischung Ost-West - 2002

Acht Jahre spéater stellen sich die Trends bei den Zuztigen noch sehr ahnlich wie in
1994 dar. So sind die Anteile der Ostdeutschen, die in ostdeutsche Bezirke ziehen
noch immer deutlich héher als die der Westdeutschen, die in dstliche Gebiete ziehen.
Allerdings gibt es einen generellen Anstieg der Mobilitat zwischen Ost und West und
damit auch eine groR3ere Mischung von urspringlichen ,Ossis und Wessis“. Dies
zeigt sich darin, dass sich die Anteile der Zuzlgler sowohl bei den Ost- als auch bei
den Westberlinern vergréRern. Es scheint einen grol3eren Zustrom in die
Stadterneuerungsgebiete zu geben, als noch 1994. Jedoch hat dieser Trend eine
Ausnahme in den westlichen Bezirken. Hier ziehen 2002 weniger Westberliner hin
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als noch 1994. Die Zuziuige der Westberliner verringern sich im Schnitt um gut 0,5 bis
1%. Damit verfestigt sich zwar die Tendenz des Umziehens in gewohntes Terrain,
allerdings scheint sie nicht einheitlich zu sein, sondern in den westlichen Bezirken

abzunehmen.

Die Anteile der aus den jeweils anderen Stadthalften Zugezogenen an der
Gebietsbevolkerung steigen im Schnitt um 0,4% bis 1% an. So zum Beispiel im
Ostlichen Bezirk Pankow, wo der Anteil der aus Westberlin stammenden Zuzigler
von 2,1% in 1994 auf 2,5% im Jahr 2002 ansteigt. Bei den Ostberliner, die nach
Pankow ziehen, steigt er von 3,28% auf 3,85% an. Eine Ausnahme stellt dabei Mitte
dar. Im Jahr 2002 kehren sich hier die Verhaltnisse um. Die Westberliner (3,84% an
Gebietsbevolkerung) ziehen starker in diesen Bezirk als die Ostberliner (3,64%).
Wenn man nicht nur die Berliner sondern die gesamte deutsche Bevdlkerung
betrachtet, lassen sich teilweise andere Entwicklungen erkennen. Nicht nur in Mitte
haben sich die Verhaltnisse umgekehrt, auch in Prenzlauer Berg und in
Friedrichshain bilden die Westdeutschen Zuzlgler nun den gréReren Anteil. In den
westdeutschen Bezirken hingegen behalten die westdeutschen Zuzigler ihre
Vorrangstellung gegentber den Ostdeutschen. Der Trend der erhdhten Mobilitat
hingegen ist auch hier deutlich zu sehen, da sich alle Werte erhdht haben. Dies zeigt
sich auch in den zusammengefassten Werten fur Berlin. Zogen 1994 noch 1% der
Westdeutschen und 0,56% der Ostdeutschen um, sind es 2002 schon 1,3% bei den
Westdeutschen und 1,08% bei den Ostdeutschen.
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Abbildung 9
Anteil der Zuziige von West- und Ostberlinern
an der Gebietsbevdlkerung* im Jahr 2002
(*Bezirke nach der alten bezirklichen Gliederung vor 2001)
Quelle: Amt firr Statistik Brandenburg-Berlin
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Abbildung 10

Anteil der Zuziige von West- und Ostdeutschen an
der Gebietsbevdlkerung* im Jahr 2002

(*Bezirke nach der alten bezirklichen Gliederung vor 2001)
Quelle: Amt fur Statistik Brandenburg-Berlin
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2.3.3 Bevolkerungsmischung Ost-West - 2007

Weitere funf Jahre danach sind die fir 1994 und 2002 aufgezeigten Trends

weiterhin deutlich erkennbar, jedoch mit einer leichten Abschwachung der Werte. In
Mitte beispielsweise wandern nur noch 3,6% Westberliner (gegeniber 3,84% im Jahr
2002) und 3,27% Ostberliner (3,64% in 2002) zu. Die Mobilitat scheint
zurtickzugehen, aber ansonsten die gleichen Strukturen beizubehalten. Es ziehen

mehr Ostberliner als Westberliner in die westlichen Bezirke und umgekehrt.

Abbildung 11

Anteil der Zuziige von West- und Ostberlinern an der
Gebietsbevdlkerung* im Jahr 2007

(*Bezirke nach der alten bezirklichen Gliederung vor 2001)
Quelle: Amt fur Statistik Brandenburg-Berlin

OFRLNWkArUIUITO

Mitte Pankow Prenzlauer Friedrichshain Kreuzberg  Tiergarten Wedding
Berg

|IWestberIiner in % der Gebietsbevélkerung B Ostberliner in % der Gebietsbevdlkerung |

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin

Bei der gesamten deutschen Bevdlkerung erscheint das Bild etwas differenzierter.
Die Zuzlige der Westdeutschen und der Ostdeutschen nahern sich weiter an, wobei
der Anteil der Zuzugler aus Westdeutschland um 0,01 Prozentpunkte zurtickging, der
der Ostdeutschen aber um 0,05 Prozentpunkte anstieg. Jedoch erfolgte diese
Entwicklung nicht in allen Bezirken gleichmafiig. In Mitte, Prenzlauer Berg und
Tiergarten naherten sich die Anteile einander an, in Friedrichshain und Pankow
blieben sie fast unverandert und in Kreuzberg und Wedding vergroé3erten sich die
Abstdnde sogar weiter.
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Abbildung 12

Anteil der Zuzltige von West- und
Ostdeutschen an der Gebietsbevdlkerung* im
Jahr 2007

(*Bezirke nach der alten bezirklichen Gliederung vor 2001)
Quelle: Amt fur Statistik Brandenburg-Berlin
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Fazit: Zusammenfassend lasst sich sagen, dass auch 20 Jahre nach dem Fall der
Mauer noch deutliche Unterschiede in der Wahl des Wohnstandortes zwischen Ost-
und Westberlinern, aber auch zwischen Ost- und Westdeutschen bestehen. Die
Anteile der Zuzlge gleichen sich zwar langsam einander an, aber es wird noch
einige Zeit dauern bis die Folgen einer 40jahrigen Trennung komplett verschwunden

sind und Ost und West wirklich wieder zusammengewachsen sind.

3 Die kaputte Altstadt und der Sozialismus - Stadterneuerung und
soziale Dynamik

Die Stadterneuerung nach der Wende ist ein besonderes Kapitel der
Vereinigungsgeschichte. Die DDR hatte dem vereinigten Berlin im Osten
ausgedehnte Altbaugebiete hinterlassen, die durch einen hohen Anteil von schlecht
ausgestatteten Wohnungen (im Folgenden: Substandardwohnungen) und durch
baulichen Verfall gekennzeichnet waren. Dieses bauliche Erbe wirkte lange nach.
Selbst im Jahr 2003, also 14 Jahre nach der Wende war der Anteil der
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Substandardwohnungen in den Ostberliner Bezirken bei einer wesentlich geringeren

Gesamtzahl der Wohnungen noch dreimal so hoch wie im alten Westberlin.®

Neben dieser Gesamtbilanz darf nicht vergessen werden: Bereits vor der Wende
hatte der Ostberliner Magistrat mit der erhaltenden Stadterneuerung begonnen. Mitte
der 80er Jahre gehorte der teilsanierte Kollwitzplatz zu den ,Protokollstrecken” der
DDR-Fuhrung. Westbesuchern wurde hier regelmaR3ig die Ostberliner
Stadterneuerung vorgefuhrt. Das Ende der Kahlschlagsanierung, die auf Abriss mit
anschlieBendem Neubau setzte, und der Anfang der erhaltenden Stadterneuerung,
der in Westberlin Ende der 70er Jahre begann, war — wenn auch zeitlich versetzt —
vor der Wende auch im Osten angekommen. HaulB3ermann und Holm weisen
aul3erdem darauf hin, dass sich in den maroden Altbauquartieren Ostberlins vor der
Wende soziale Milieus von Kunstlern und Intellektuellen angesiedelt hatten, die sich
in den wesentlich besser ausgestatteten Neubauten nicht heimisch fiihiten.'° Es gab
also auch in sozio-kultureller Hinsicht Anknipfungspunkte fur die Herausbildung der

heutigen ,Szenegebiete”.

Trotz dieser Einschréankung. Der schlechte bauliche Zustand der vernachlassigten
Ostberliner Gebiete hatte fur die 6ffentliche Wahrnehmung Kronzeugenstatus. Er war
aus westlicher Perspektive der sichtbare Beweis fur die wirtschaftliche und politische
Unfahigkeit des DDR-Systems und im Osten ein Ausgangspunkt des
Blrgerprotestes gegen das alte System, wie die Leipziger ,Montagsdemos”
illustrierten. Auch aus diesem Grund standen die Rettung und Reparatur der
kaputten Altstadte auf der politischen Tagesordnung der Nachwendezeit ganz oben.

Uber ihre politische und symbolische Bedeutung hinaus war die Stadtreparatur ein
entscheidendes Instrument der Dynamisierung im Sinne von Wanderung und
Umschichtung der Sozialstruktur. Nirgendwo sonst — so scheint es zumindest - ist die
Bevdlkerungsmischung Ost West so schnell und durchgreifend abgelaufen wie in
den Ostberliner Stadterneuerungsgebieten. ,Eine Ost-West-Mischung der

Wohnbevélkerung entsteht (...) vor allem in den Ostberliner Altbaugebieten.“** Das

° Vgl. dazu den Abschnitt Wohnungsmarkt und Ausstattungsunterschiede

10 Hartmut HauRermann / Andrej Holm / Daniela Zunzer: Stadterneuerung in der Berliner Republik. Modernisierung in Berlin-
Prenzlauer Berg. Opladen 2002

" Hartmut HauRermann / Andrej Holm / Daniela Zunzer, 2002
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gilt insbesondere fur die sogenannten ,Szenegebiete* in der Spandauer Vorstadt
(Mitte) oder am Kollwitzplatz und im Botzowviertel (Prenzlauer Berg). An keiner
anderen Stelle wird so intensiv Uber die mit der Aufwertung des Wohnungsbestandes
verknupfte Verdrangung der alten Gebietsbevdlkerung durch eine einkommens- und
bildungsstarkere neue Schicht diskutiert. Nicht selten wird dabei unterstellt, dass es
vor allem die wohlhabenderen Wessis waren, die hier die einheimische Bevoélkerung
verdrangt haben. Solche Annahmen werden in diesem Abschnitt anhand einiger
ausgewabhlter Stadterneuerungsgebiete tUberpruft.

3.1 Die Stadterneuerungsgebiete von Prenzlauer Berg

Die Abbildungen 13 - 15 verdeutlichen fur den Altbezirk Prenzlauer Berg, in
welchem Umfang sich die urspriingliche Ost und Westbevdlkerung in den dortigen
Stadterneuerungsgebieten gemischt haben. Die Sanierungsgebiete sind nicht
deckungsgleich mit den statistischen Gebietseinheiten, in denen sie liegen. Die
Wanderungsdaten waren jedoch nur fur die statistischen Gebiete verfligbar, in denen
sich die Sanierungsgebiete befinden. Daraus ergeben sich leichte Unscharfen. Sie

sind aber fur diese Zwecke hinnehmbar.

Die Graphiken illustrieren zunéchst, dass die Dynamik der
Bevolkerungsumschichtung im Zeitablauf zunimmt. Sie verdeutlichen zweitens, dass
die Wanderungsmuster sich in den wesentlichen Punkten nicht wesentlich von den
gesamtstadtischen Tendenzen unterscheiden. Das Zuzugsgeschehen in den
Erneuerungsgebieten von Prenzlauer Berg wird starker durch Menschen aus der
Ostlichen Stadthalfte bestimmt. Dieser Trend existiert, obwohl die Bevdlkerungszahl
dieser Quellgebiete deutlich niedriger ist als im alten Westen. Man bleibt also in der
Tendenz unter sich. Allerdings — das relativiert die Aussage — uberschreitet der
Ostberliner Anteil an den Zuziigen den Anteil der ,Wessis* nur um rund einen

Prozentpunkt. Das ist in den westlichen Stadterneuerungsgebieten anders.

Die Zuzuge in den Erneuerungsgebieten von Prenzlauer Berg steigen zwischen 1994
und 2007 von rund 5 auf 6-7 % an. Dabei wird die Gesamtzahl der Zuziige auf die

Gebietsbevolkerung als von-Hundert-Grol3e bezogen. Die Zuzlige speisen sich
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starker aus den alten ostlichen Bezirken als aus den Westberliner Herkunftsgebieten.
Der Abstand von einem Prozentpunkt entspricht der Tendenz, die man auf3erhalb der
Sanierungsgebiete findet. Wenige Teilgebiete wie die Storkower Strafl3e erleben in
diesem Zeitraum stérkere Zuzige, die in einigen Jahren tber 9% liegen. In allen
Teilgebieten kommen die Zuzlige starker aus den alten 6stlichen Bezirken. Auch in
Prenzlauer Berg bleibt man starker in Nachbarschaften, die durch ostliche Herkunft
gepragt sind, als anzunehmen war. Die These, dass die Wessis die Ossis besonders
dort verdrangt haben, wo Gebiete aufgewertet wurden, trifft zumindest fur Prenzlauer
Berg nicht zu. Die Betrachtung der absoluten Zahlen verzerrt aufgrund der
unterschiedlichen Grél3e der Herkunftsgebiete. Gewichtet man die absoluten Zahlen
entsprechend der GrolRenrelation, dann gewinnt die Ostliche Stadthélfte als
Quellgebiet fur Zuzige wesentlich an Gewicht. Aus der 6stlichen Stadthélfte kamen
dann 1994 71% aller Zuztige aus Berlin und aus dem Westen 29%. In 2007 nimmt
der Anteil der 6stlichen Stadthélfte auf 74% zu und aus dem westlichen Bezirken auf
26% ab.

In einer anderen Hinsicht gibt es jedoch eine erhebliche soziale Umschichtung.
HauRermann/Holm'? haben gezeigt, dass der Akademikeranteil in Prenzlauer Berg
zwischen 1991 und 1999 von knapp 18% auf rund 33% % angestiegen ist, wahrend
er in der Gesamtstadt im selben Zeitraum nur von 18,4% auf 23,6% zunahm.
Ahnliche Anstiege, wenn auch nicht so stark, gab es auch in Berlin Mittte. Die Quote
der Abiturienten ist in diesem Zeitraum in Prenzlauer Berg ebenfalls sprunghaft von
25,4% auf 43,6% angestiegen. Die Konzentration gut ausgebildeter hat damit ein
ahnlich hohes Niveau wie in den gut situierten Bezirken Zehlendorf und Wilmersdorf
im alten Westen. Wenn man diesen Prozess in den o6stlichen Bezirken als
Lverdrangung“ der alten Bevolkerung beschreiben will, so handelt es sich weniger
um eine Verdrangung von Ost durch West als um eine Verdrangung der weniger
qualifizierten alten Bevolkerung durch junge und besser qualifizierte Wendegewinner
aus Ost und West.

12 Hartmut HauRermann / Andrej Holm / Daniela Zunzer, 2002
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Abbildung 13

Prenzlauer Berg Sanierungsgebiete - Anteile der Zuzige
von Ost- und Westdeutschen in % der Gebietsbevoélkerung
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Abbildung 14

Sanierungsgebiete Prenzlauer Berg - Anteil der Zuziige in %

der Gebietsbevdlkerung 2002
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Abbildung 15

Sanierungsgebiete Prenzlauer Berg - Anteil der Zuziige in % der
Gebietsbevdlkerung 2007

=
o

P N W A~ OO N 00 ©
IR R TR N N

Prenzl. Berg
(Sanierungs-gebiete)

Schénhauser Allee-
Nord

Prenzlauer Allee-
Nord

Greifswalder StraBe- | Storkower Strale

Schénhauser Allee- | Greifswalder StraRe- Zentralviehhof

‘ B aus anderen Bezirken insgesamt

B westliche Stadthalfte

H ostliche Stadthalfte

3.2 Die Stadterneuerungsgebiete von Mitte

In den Stadterneuerungsgebieten von Mitte zeigt sich gegenluber Prenzlauer Berg

ein leicht abweichendes Bild. Auch hier nimmt die Dynamik leicht zu, allerdings

liegen die Anteile der aus Westberlin kommenden Zuwanderer ab 2002 mehrheitlich

Uber den Anteilen der Ostberliner Zuzlge. In der Friedrich-Wilhelm-Stadt, der

Spandauer Vorstadt und der Dorotheenstadt beginnt dieser Trend sogar schon 1994.

Das ist das Bild, das die absoluten Zahlen zeigen. Gewichtet man auch hier die

Herkunftsgebiete entsprechend ihrer Grol3e, so verliert die Dominanz des Westens

an Gewicht. Der Anteil der Westberliner an allen Berliner Zuziigen steigt von 30% in
1994 auf 38% in 2007. Der Anteil der Gstlichen Bezirke geht von 70% (1994) auf 62%
(2007) zurick, ist aber immer noch das bestimmende Quellgebiet der Zuztige

innerhalb Berlins.
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Abbildung 16
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Abbildung 18

Sanierungsgebiete Mitte -
Anteil der Zuziige in % der Gebietsbevdlkerung 2007
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3.3 Die alten Stadterneuerungsgebiete von Kreuzberg

Als Vergleichsgebiete im alten Westen werden in diesem Abschnitt die ehemaligen
Kreuzberger Sanierungsgebiete herangezogen. Diese Gebiete haben den Status als
Sanierungsgebiete vor Mauerfall erhalten, und sind heute Gberwiegend aus der
Sanierung entlassen. Damit sind sie nur bedingt mit den jingeren
Stadterneuerungsgebieten Ostberlins vergleichbar. Aus mehreren Grinden ziehen
wir sie dennoch als Vergleichsgebiete heran. Die 6ffentlichen Eingriffe des
Sanierungsrechts in die Reparatur, die Aufwertung des Gebaudebestands und
Wohnumfeldes dieser Gebiete hatte auch in Kreuzberg eine erhebliche Dynamik
ausgelost, die lange vor der férmlichen Festsetzung als Sanierungsgebiete begann
und sich auch danach fortsetzt. Das Bild, das diese Gebiete vor der Erneuerung
geboten haben, war mit den dstlichen Gebieten durchaus vergleichbar. Schlief3lich
liegt ein Teil dieser Gebiete — vor allem Moritzplatz, Wiener Straf3e und
Mariannenplatz nahe am ehemaligen Grenzgebiet und damit im geographischen
Einzugsbereich von Zuziigen, die gleichermalRen aus Ost und West kommen
konnen. Der Mauerfall hat diesen Gebieten an der Schnittstelle von Ost- und

Westberlin eine neue Rolle zugewiesen. Die Frage ist, ob sich hier nach der Wende
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eine vergleichbare Ost-West-Mischung entwickelt hat wie in Mitte und Prenzlauer

Berg.

Die Diagramme zeigen erwartungsgeman keinen Anstieg der Zuwanderungen; es
deutet sich eher ein schwach abnehmender Trend an. In den Gré3enordnungen
liegen die Zuzige jedoch zwischen 6 und 8% und damit durchaus auf dem Niveau
der Ostberliner Stadterneuerungsgebiete. Deutlich sichtbar ist jedoch, dass der Anteil
der Zuziige aus der dstlichen Stadthalfte deutlich unter den Zuziigen aus dem
Westen liegt. Der prozentuale Anteil der Zuzieher aus dem Osten an der
Gebietsbevolkerung Uberschreitet in keinem Fall die Ein-Prozent-Marge. Der
Abstand zwischen den Zuwanderungsquoten von Ost- und Westbewohnern ist in
Kreuzberg sehr viel groR3er als in den 6stlichen Vergleichsgebieten und betragt meist
deutlich mehr als 5 Prozentpunkte. Die Bereitschaft der Ostberliner, sich in diese
Gebiete zu begeben, war unmittelbar nach der Wende gering. Mit 6konomischen
Grinden — etwa zu hohen Mieten — kann dies nicht begriindet werden, da die Mieten
dieser Gebiete trotz fehlender Mietobergrenzen in der Regel nicht tber den
Ostberliner Vergleichsgebieten liegen dirften. Die kulturelle Pragung der Zielgebiete
und mentale Unterschiede war bei der Wohnortwahl offensichtlich entscheidend.
Allerdings &ndert sich das Bild im Zeitablauf und bei Gewichtung nach Grol3e der
Herkunftsgebiete steigt der Anteil der Ostberliner deutlich an. Der Anteil der
Ostberliner an den Zuzlgen steigt von 25% (1994) auf 49% in 2007 an; der
westberliner Anteil sinkt entsprechend von 75% (1994) auf 51% (2007). Das
Wanderungsverhalten, hier vorwiegend von jingeren Menschen verandert sich also

und passt sich an.
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Abbildung 19

Alte Sanierungsgebiete Kreuzbergs -
Anteil der Zuziige in % der Gebietsbevdlkerung 1994
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Abbildung 20

Sanierungsgebiete Kreuzberg -
Anteil der Zuziige in % der Gebietsbevolkerung 2002
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Abbildung 21

Sanierungsgebiete Kreuzberg -
Anteil der Zuzige in % der Gebietsbevdlkerung 2007
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4 Wo Berlin am buntesten ist - Ethnische und kulturelle Mischung in
Ost und West

4.1 Kulturelle und ethnische Mischung nach Bezirken

Die multikulturelle Mischung der Bevolkerung gehoérte vor der Wende zu den
wichtigsten stadtbildpragenden Unterschieden zwischen den beiden Stadthélften. Die
Auslanderpopulation hatte in Ostberlin einen Randstatus und war im Stadtbild — sieht
man von den Enklaven der russischen ,Waffenbriuder“ ab - kaum erkennbar. Seit der
Wende ist die Metropole Berlin in dieser Hinsicht bunter geworden. Aber das gilt
nicht fir beide Stadthalften gleichermalRen. Der Anteil der Bevoélkerung mit
auslandischer Staatsangehorigkeit ist von 385.900 im Jahr 1992 auf rund 470.000
gestiegen und macht somit nicht mehr wie 1992 11% an der gesamten Berliner
Bevolkerung aus, sondern 14%. Fragt man jedoch, ob sich in punkto mulikultureller
Mischung eine deutliche Annaherung zwischen Ost und West entwickelt hat, so
lautet die Antwort: Nein! Der Anteil der Auslanderbevilkerung in den alten dstlichen
Stadtbezirken hat sich zwar von rund 2% im Jahr 1999 auf 4,3% mehr als verdoppelt,
aber die nunmehr 90.100 Ausléander in den alten Ostlichen Stadtbezirken machten
auch 2008 lediglich 19% der Auslanderbevdlkerung in ganz Berlin aus. Wesentlicher

ist etwas anderes: Diejenige Bevolkerung, die aufgrund einer schlechteren
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Ausbildung und mangelhafter Deutschkenntnisse geringere Arbeitsmarkt- und

Einkommenschancen haben, wohnt nach wie vor der Wende im alten Westen.

Im Jahr 2008 wohnten rund 96% der insgesamt rund 111.300 Burger mit turkischer
Staatsangehorigkeit in den (alten) westlichen Bezirken. Hinzu kommen gut 52.000
eingeburgerte Menschen (Ende 2008), deren Herkunftsland die Turkei war. Nimmt
man dagegen den alten Bezirk Prenzlauer Berg (ohne Pankow/WeilRensee), so hat
der Bezirk zwar eine Auslanderpopulation von 12%, aber lediglich 2% dieser
Auslanderbevolkerung stammen aus der Turkei. In Kreuzberg waren es im Jahr 2008

dagegen 44%!

Betrachtet man die Entwicklung der Auslanderanteile im Verlauf von 1992 bis 2008,
so féllt auf, dass sich die absolute Zahl der Auslander zwar, wie bereits erwahnt,
vergroRRert hat, dies allerdings nicht auf alle Bevdlkerungsgruppen zutrifft. So sank
der Anteil der Turken an den Auslandern von 36% auf 24%, wobei sich der Anteil der
Tarken in den 6Ostlichen Bezirken jedoch vergrol3erte. Es ist also ersichtlich, dass es
insgesamt eine geringere Zahl an Turken gibt, diese aber vor allem aus dem Westen
verschwunden sind. Nicht nur die Zahl der tirkischen Bevoélkerung hat sich im Osten
vergrofRert, sondern auch die Zahl der Auslander insgesamt konnte sich verdoppein.
Es zeigt sich, dass die ethnische Mischung in den Bezirken zwar zugenommen hat,
allerdings nur in einem sehr geringen MalRe. Der Grofiteil der auslandischen
Bevolkerung wohnt auch 2008 noch in den westlichen Bezirken, insbesondere in
Kreuzberg, Wedding und Tiergarten. Dabei hat sich der Anteil der Auslander und
auch der Turken in Kreuzberg etwas verringert. Bei der Bewertung muss die
Einblrgerung in den letzten Jahren berucksichtigt werden. Waren 1992 noch knapp
zwei Drittel der auslandischen Bevolkerung Turken, so sind es 2008 noch 44%.
Damit stellt Kreuzberg noch immer den Bezirk mit der gro3ten Konzentration an
turkischer Bevolkerung dar. Auch in Wedding sank der Anteil der Turken von 56%
auf 39%, wahrend der Anteil der auslandischen Bevolkerung von 26% auf 33%
anstieg. In fast allen Bezirken ist der Anteil der Auslander an der Gebietsbevolkerung
angestiegen. Diese Zunahme erfolgte jedoch in den westlichen Bezirken deutlich
starker als in den Ostlichen. So blieb beispielsweise der Anteil der Auslénder in
Hellersdorf bei nur 2%, aber der Anteil der Turken daran stieg um 3% an.
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Fazit: Die Gesamtstadt, wie wir sie heute vor uns haben, bietet das Bild von zwei
Typen der Fremdenmischung: eine traditionelle und fortgesetzt starke Konzentration
der Auslanderbevolkerung mit erheblichen Integrationsschwierigkeiten im Westteil
der Stadt und eine sehr viel geringere ,neue“ Mischung von Deutschen und

Auslandern in den Ostbezirken.

Abbildung 22
Zahl der Ausléander und Tirken in Ost- und
Westberlin 1992 und 2008
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Quelle: Statistisches Landesamt Berlin
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Abbildung 23

Auslanderanteil und Anteil der turkischen Bevoélkerung in den Berliner Bezirken
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Abbildung 24
Auslanderbevdlkerungsanteil und tirkischer Anteil in den alten Berliner Bezirken 2008
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5 Vereinigt Volk von Suburbanisierern

Grof3stadt und Speckgurtel, Verdichtete Kernstadt und zersiedeltes Umland pragen
in allen europaischen Regionen das Siedlungsbild der Grof3stadte. Das geteilte
Berlin stellte lange Zeit einen Ausnahmefall dar. Fur die Ostberliner Bevdlkerung war
das Brandenburger Umland zuganglich und vertraut. Aber fur eine umfassende
Eigenheimbewegung in dieses Umland fehlten die politischen und materiellen
Voraussetzungen. Lediglich eine ausgepragte Datschen- und Freizeitkultur konnte
sich hier ,Luft verschaffen®. Fir die Westberliner war an der Mauer das Ende fur jede
Form von Innenstadtflucht. Platz fir eine naturnahe Eigenheimbewegung gab es
allenfalls in den AuRenbezirken am Stadtrand. Der Fall der Mauer hat diesen
Sonderstatus beendet. In einer nachgeholten Welle der Randwanderung holte die
Wohnungsmarktregion Berlin das Versaumte nach.

Die Randwanderung in zwei ausgewahlten Jahren - 2002 und 2006 — wird in diesem
Abschnitt vergleichend analysiert. Dabei liegt das Augenmerk auf den Unterschieden
und Annaherungen in beiden Stadthalften. Bei der Wanderung an den Stadtrand war
Berlin, das zeigen die Ergebnisse, sehr schnell ein einig Volk. Es gab Nachholbedarf.
Aber der Osten ist an dieser Randwanderung starker beteiligt als der Westen.
Fuhrend sind dabei die Bezirke, in denen Grof3siedlungen ein grof3es Gewicht

haben. Auch die Gro3siedlungsbezirke des Westens schleil3en allmahlich auf.

Im Jahr 2002 bestimmen die dstlichen Bezirke die Abwanderung ins Berliner Umland
deutlich starker als die westlichen Bezirke. Die Zahl der Fortziige lag in den ehemals
dstlichen Bezirken in allen Alterskategorien deutlich hoher als im Westen. Die drei
Bezirke mit den meisten Fortziigen sind Marzahn-Hellersdorf mit 13,37 Fortztigen pro
1000 Einwohnern (%o), Lichtenberg mit 11,47%o und Treptow-Képenick 11,16%o. sind.
Dagegen sind die drei Bezirke mit den wenigstens Abwanderungen Westberliner
Stadtteile. Die niedrigsten Werte weisen Charlottenburg-Wilmersdorf (4,78%o),
Friedrichshain-Kreuzberg (5,20 %0) und Tempelhof-Schoneberg (5,59%o0) auf. Dieser
Trend gilt fir alle Bezirke Berlins. Die westlichen Bezirke liegen mit inren Werten
unter den Werten der Ostberliner Bezirke. Dafir gibt es mehrere Erklarungen.
Menschen bevorzugen, wenn sie es beeinflussen kénnen kleinrdumliche Umziige in
die vertraute Umgebung. Wohnt man in einem Stadtrandgebiet, so kennt man das

Umland bereits und zieht eher dort hin als ein Innenstadtbewohner. Die starke
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Suburbanisierung in Bezirken wie Marzahn-Hellersdorf illustriert dies. In keinem
anderen Bezirk gab es auch einen derart hohem Altersanstieg, was besonders fir
eine hohe Abwanderung von Familien mit Kindern spricht. Au3erdem kdnnen die
bestehenden Baustrukturen die Bevolkerung nicht mehr halten. Die Entscheidung

zwischen Plattenbausiedlung und Einfamilienhaus fallt denen, die es sich leisten

kdnnen, zunehmend leichter.

Abbildung 25

Fortziige aus den Berliner Bezirken in den eVr im Jahr 2002 (in Promille der
Gebietsbevolkerung)
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Abbildung 26
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Auch beim Bevoélkerungsverlust, der das Ergebnis des Wanderungssaldos: darstellt,
sind die negativen Werte des Ostens hoher als die des Westens. Auch hier zieht vor
allem die Altersgruppe der 30 — 45-Jéhrigen aus den Bezirken weg. Die einzige
deutlich sichtbare Verdnderung ist die Gruppe der 18 — 30-Jahrigen, die ein fur die
Berliner Bezirke positives Saldo aufweisen. Diese Altergruppe wandert also starker
nach Berlin als sie von dort ins Umland abwandert. Das gilt gleichermal3en ftr Ost-
wie auch fur Westberlin. Lasst man die Altersgruppierungen auf3en vor, so zeigt sich
fur alle Bezirke ein negativer Saldo. Marzahn-Hellersdorf (-7,60%0), Lichtenberg
(-5,64%0) und Pankow (-4,76%.) schneiden am schlechtesten ab. Die geringsten
Verluste gibt es in Friedrichshain-Kreuzberg (-1,47%0) und Charlottenburg-
Wilmersdorf (-1,99%o).

Abbildung 27

Fort- bzw. Zuziige der Berliner Bezirke im Jahr 2002 (in Promille der
Gebietsbevdlkerung)
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13 Der Wanderungssaldo ist das rechnerische Ergebnis aus den Zu- und Fortzigen zwischen zwei Gebieten, hier dem Berliner
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Abbildung 28
Fort- bzw. Zuziige der Berliner Stadthalften im Jahr 2002 (in Promille der Gebietsbevdlkerung)
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Nur ein Jahr danach sieht die Entwicklung in ihren groben Strukturen genauso aus,
allerdings hat sich die Spanne zwischen Ost und West vergro3ert. Noch immer
wandern mehr Menschen aus dem Osten als aus dem Westen ins Umland ab. Die
Zahl der Fortziige in den Ostbezirken steigen etwas an (z.B. Pankow von 10,82%o
auf 11,03%0) und die der Westbezirke sinken etwas ab (z.B. Neukoélin 5,64%. auf
5,40%0). Die Tendenzen der Fortziige nach den Alterskategorien entsprechen noch
denen von 2002. Beim Wanderungssaldo zeigt sich ein &hnliches Bild. Die
Ostbezirke verlieren noch starker an Bevoélkerung und die Westbezirke verlieren

etwas weniger Bevolkerung als noch 2002.

Eine wirkliche Veranderung in den Werten ergibt sich im Jahr 2006. Die Fortzlige
nehmen in allen Bezirken ab, allerdings in den &stlichen starker als in den
westlichen. Dies ist ein deutlicher Hinweis darauf, dass die nachgeholte
Suburbanisierung ihren Hohepunkt Uberschritten hat. Dies bedeutet auch, dass der
Anteil der potenziell stadtflichtigen Bevolkerung mit Kindern gesunken ist, sowohl

durch Abwanderung wie durch die Folgen der demographischen Struktur, in der die

Bezirk und dem engeren Verflechtungsraum von Brandenburg
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mittleren Altergruppen zugunsten der alteren sinken. Bei der Anzahl der Fortziige
weisen Marzahn-Hellersdorf (10,96%o), Lichtenberg (9,76%.) und Treptow-Kdpenick
(9,48%0) noch immer die gro3ten Werte auf, aber sie sind geringer als 2002 und
2003. Es gibt fur ganz Berlin einen Rickgang der Fortziige, was sich auch fur die
Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg (4,32%.), Charlottenburg-Wilmersdorf (4,35%0) und
Neukollin (4,80%0) zeigen lasst. In den Ostbezirken sinken die Abwanderungen von
3,02%0 (2003) auf 2,46%0 (2006) und im Westen von 1,12%. (2003) auf 1,07%o
(2006). Die Verteilung der Alterskategorien bleibt gleich und die 30 — 45-J&hrigen

dominieren noch immer die Fortzige.

Abbildung 29

Fortziige aus den Berliner Bezirken in den eVr im Jahr 2006 (in Promille der
Gebietsbevdlkerung)
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Abbildung 30

Fortziige aus den Beriner Stadthélften in den eVr im Jahr 2006 (in Promille der

Gebietsbevdlkerung)
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Fur die Untersuchung des Wanderungssaldos ergibt sich ein leicht geandertes Bild.

Erstmals

ist ein Westberliner

Bezirk unter den Bezirken mit den grof3ten

Bevolkerungsverlusten. So hat Marzahn-Hellersdorf (-4,42%o0) die negativsten Werte,

Lichtenberg steht an Position zwei (-4,28%0) und an dritter Stelle folgt Reinickendorf

(-4,15%o).

verschmerzen.

Abbildung 31

Die geringsten Verluste hat Friedrichshain-Kreuzberg (-0,52%0) zu

Fort- bzw. Zuzugsiberschussder Berliner Bezirke im Jahr 2006 (in Promille der

Gebietsbevélkerung)
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Abbildung 32

Fort- bzw. Zuzugsuberschuss der Berliner Stadthélften im Jahr 2006 (in
Promille der Gebietsbevdlkerung)
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Die Frage, ob die randstadtischen GroR3siedlungen Ost und West sich in den Trends
der Abwanderung unterscheiden, haben wir anhand der Bezirke Reinickendorf und
Marzahn-Hellersdorf untersucht. Beide Bezirke beherbergen in bedeutendem
Umfang Grol3siedlungsgebiete. Wahrend im Jahr 2002 die Fortziige in Marzahn-
Hellersdorf bei 13,37 Abwanderungen je 1000 Einwohnern lagen und es ein
negatives Bevolkerungssaldo von -7,60% gab, waren es in Reinickendorf nur
Fortziige in einer Hohe von 9,40%0 und ein Saldo von — 4,35%0. Der 6stliche Bezirk
verlor also starker an Bevdlkerung durch Abwanderungen in den eVr als
Reinickendorf im Westen. Nur 4 Jahre spater weist Marzahn-Hellersdorf zwar noch
immer hohere Fortziige (10,96%0) und ein negativeres Saldo (-4,42%0) auf als
Reinickendorf, allerdings mit einem viel kleineren Abstand als noch 2002. Der Saldo
Reinickendorfs liegt nun fast gleichauf mit Marzahn-Hellersdorf und ist im Vergleich
zu 2002 nur gering gesunken. Die Verminderung der Fortzlige und die Verbesserung
des Wanderungssaldos ist im Osten erfolgreicher verliefen. Die Problemlagen

scheinen sich anzunahern.
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Abbildung 33

Vergleich der Fortziige aus Marzahn-Hellersdorf und Reinickendorf 2002 und 2006
(in Promille)
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Abbildung 34

Vergleich der Wanderungssalden Marzahn-Hellersdorf und Reinickendorf 2002 und 2006 (in Promille)
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6 Armer Osten, reicher Westen? - Soziale Stadtentwicklung

In einer 6konomischen Bilanz zu 20 Jahren Mauerfall formuliert das Deutsche Institut
fur Wirtschaftsforschung (DIW): ,In den ersten Jahren nach dem Mauerfall konnten
deutliche Angleichungsfortschritte beim Wohlstandsniveau zu den alten
Bundeslandern verzeichnet werden. Die verfligbaren Einkommen sind sehr schnell
gestiegen. Ende der 90er Jahre hat sich dieser Angleichungsprozess aber immer
mehr verlangsamt... Bei den verfugbaren Einkommen je Einwohner wurden
inzwischen 80% des westdeutschen Niveaus erreicht, bei der Pro-Kopf-
Wirtschaftsleistung sind es dagegen lediglich 70%.“** Wer die von der Politik
versprochene rasche Angleichung erwartet hat, wird von diesem Ergebnis 20 Jahre
nach Mauerfall enttduscht sein. Die Einkommensangleichung ist zwar starker voran
gekommen als die Wirtschaftsentwicklung, aber Wirtschaftsleistung und
Einkommensentwicklung sind nicht véllig zu entkoppeln. Die Ursachen fur den
Einkommensriuckstand liegen letztlich m Produktivitatsrickstand und in den
Strukturproblemen der ostdeutschen Wirtschaft. Die Auseinandersetzung mit diesem
Zusammenhang ist nicht Gegenstand dieser Studie, die sich mit der
Wohnungsmarktregion Berlin befasst, aber die Wohnkaufkraft wird durch das
verfugbare Nettohaushaltseinkommen bestimmt. Einkommensdaten sind damit nicht
nur Indikatoren des Wohlstandsniveaus, sie sind auch der wichtigste
Bestimmungsfaktor flir die Miethéhe. Der Mietenvergleich zeigt, dass Stadte mit

hohem Einkommensniveau auch tUberdurchschnittliche Mietniveaus aufweisen.

Der vom Paritatischen Gesamtverband herausgegebene ,Armutsatlas” wirft ein
Schlaglicht auf die Position Berlins im Einkommensgeflige der ostdeutschen Lander.
Der Anteil der Armutsbevélkerung™ - so heif3t es dort — sei 2007 in Ostdeutschland
genauso Uberdurchschnittlich wie die Arbeitslosenquote. Wéahrend es im
Bundesdurchschnitt 14,3% sind, waren es 2007 in Berlin und Brandenburg 17,5%
und 24,3 Prozent in Mecklenburg-Vorpommern. Gemessen am Armutsanteil stellt
sich die Einkommenssituation Berlins also besser dar als die von Mecklenburg-
Vorpommern. Aber die vorangegangene Wirtschaftseinheit Westberlins mit dem
alten Bundsgebiet hat nicht dazu gefuhrt, dass die Gesamtstadt sich gegeniiber dem

Brandenburger Umland positiv absetzt. Im Vergleich zu westdeutschen Grol3stadten

14 DIW, 20 Jahre Mauerfall: Eine 6konomische Bilanz. Hintergrundinformationen, S. 3
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wie Miunchen, Stuttgart, Frankfurt am Main und Hamburg besitzt auch das vereinigte
Berlin eine unterdurchschnittliche Wohnkaufkraft; eine Position, die der Westteil der

Stadt bereits vor der Wende inne hatte.

6.1 Einkommensdaten

Dieser Abschnitt geht der Frage nach, wie sich die Einkommen nach der Wende in
beiden Stadthalften entwickelt haben. Hierfur stehen zuné&chst nur die
Einkommensdaten des Mikrozensus zur Verfiigung.® Sie gehen auf eine vom
Statistischen Landesamt Berlin jahrlich durchgefiihrte Untersuchung zurtick, bei der
1% der Berliner Haushalte zu ihrer wirtschaftlichen und sozialen Lage befragt
werden. Die Stichprobe basiert auf einer Zufallsauswahl von einem Prozent der
Bevolkerung. Die Teilnahme ist nicht freiwillig; fir die nach statistischen

Zufallskriterien ausgewahlten Haushalte besteht eine Auskunftspflicht.

Gemal unserer Fragestellung enthalten die fur Berlin-Ost und Berlin-West
dargestellten Werte keine Daten der Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg und Mitte, da
sich diese sowohl aus ehemals westlichen als auch 6stlichen Gebieten
zusammensetzen. Um Ubersichtlichkeit zu wahren, werden beim Pro-Kopf-
Einkommen nur zwei zusammengefasste Einkommensgruppen dargestellt. Die
Studie beschrankt sich auf die Klassifizierung von Einkommen bis 900 Euro und ab
900 Euro, da der Einkommensdurchschnitt Berlins bei 900 Euro liegt. Die Werte des
monatlichen Pro-Kopf-Einkommens wurden jeweils aus dem Median der gruppierten
monatlichen Nettoeinkommen berechnet, also dem Wert, der die Fallzahlen der
Stichprobe in zwei gleich grof3e Halften teilt. Diese Mal3zahl wird von Extremwerten
nicht beeinflusst wie das arithmetische Mittel und gewahrleistet dadurch geringere

Verzerrungen.

Um beurteilen zu kdnnen, ob es in den vergangenen Jahren zu einer Angleichung
der Einkommen kam, werden die Werte aus dem Jahr 1999 mit denen des Jahres

2006 verglichen. Im Jahr 1999 lag das Westberliner Pro-Kopf-Einkommen'’ mit 800

15 Nach EU-Definition sind dies Haushalte, denen weniger als 60% des mittleren Durchschnittseinkommens zur Verfligung steht.

16 Daten aus der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) und dem Soziobkonomischen Panel (SOEP) des DIW sind
nicht kleinrAumlich nach Bezirken verfiigbar.

17 Wie bei der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe wird hier bei der Ermittlung der Werte das Berechnungsverfahren des
sogenannten Nettoaquivalenzeinkommens angewandt, das die Werte um unterschiedliche Haushaltsstrukturen bereinigt
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Euro um 50 Euro héher als in Ostberlin und auch die Spitzenreiter des Einkommens
waren in den ehemals westdeutschen Bezirken zu finden. So gab es das héchste
Einkommen in Steglitz-Zehlendorf (925 €) und Charlottenburg-Wilmersdorf (900 €).
Deutlich darunter lagen die am schlechtesten verdienenden Bezirke Friedrichshain-
Kreuzberg (650 €), Marzahn-Hellersdorf (725 €), Mitte und Neukdlln (beide 700 €).
Nur sieben Jahre spéter ist der Durchschnitt des Pro-Kopf-Einkommens von Berlin
um 125 € angestiegen, allerdings nicht in allen Stadtgebieten gleichmaflig. Der
Vorsprung Westberlins auf Ostberlin hat sich halbiert, so dass man von einer
langsamen Angleichung ausgehen kann. Schaut man sich die Grafiken der Jahre
1999 und 2006 an, so ist deutlich sichtbar, dass die Abstdnde zwischen den Bezirken
sich weitestgehend verringert haben, aber noch immer die gleichen Bezirke in den
fuhrenden Réangen sind. Steglitz-Zehlendorf (1.075 €) und Charlottenburg-
Wilmersdorf (1.025 €) haben ein so hohes Einkommen wie kein anderer Bezirk.
Verlierer sind wieder Mitte (800€), Friedrichshain-Kreuzberg und Neukdlln (beide
825€). Wobei sich zeigt, dass der Anstieg des Einkommens in Friedrichshain-
Kreuzberg groRer war als der durchschnittliche Anstieg, der in Mitte jedoch geringer

war.

Die geringer gewordenen Einkommensunterschiede zwischen den ehemals dstlichen
bzw. westlichen Bezirken sind zum Teil auch der Tatsache geschuldet, dass in den
letzten Jahren, wie im Punkt 2.3 bereits angefihrt, zu einer Durchmischung von Ost-
und West-Bevdlkerung kam. Da die Einkommen dem aktuellen Wohnsitz zugeordnet
werden, ist es nicht mehr moglich, sie nach der Herkunft zu unterscheiden. Fur
genauere Aussagen zu den Unterschieden im Einkommen zwischen Ost und West
musste man zusatzlich die Herkunft der Personen erfragen und den Ort ihrer
Arbeitsstelle. Es ist anzunehmen, dass die Durchmischung zu einer starkeren

Angleichung der Einkommen beigetragen hat.

58



e Ein Land ein Markt? Studie

Abbildung 35

Monatliches Pro-Kopf-Einkommen 1999
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Quelle: Statistisches Landesamt Berlin

Abbildung 36

Mittleres Pro-Kopf-Eilnkommen nach Bezirken 2006
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Quelle: Statistisches Landesamt Berlin (Mikrozensus 2006)

Die Pro-Kopf-Einkommen werden unter Berticksichtigung der unterschiedlichen
Haushaltsstrukturen berechnet, die sich in den Bezirken sich zum Teil betrachtlich

unterscheiden. Die Anzahl der Personen pro Haushalt im Jahr 1999 lag im Berliner
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Durchschnitt bei 1,9 Personen. Ost- und Westberlin unterschieden sich dabei nicht.
Zwischen den einzelnen Bezirken existieren jedoch Abweichungen. Die gréfiten
Haushalte findet man in Marzahn-Hellersdorf (2,2 Personen pro Haushalt), in
Neukolin und Treptow-Kopenick (beide 2 Personen pro Haushalt). Die kleinsten

Haushalte hingegen in Charlottenburg-Wilmersdorf (1,7 Personen pro Haushalt).

Sieben Jahre spater, 2006, liegt der Berliner Personendurchschnitt pro Haushalt
etwas niedriger bei 1,8 Personen in Ost- und Westberlin gleichermal3en. Die grof3ten
Haushalte gibt es weiterhin in Marzahn-Hellersdorf, Spandau, Lichtenberg und
Reinickendorf mit je 1,9 Personen pro Haushalt. Die geringsten Werte sind in
Friedrichshain-Kreuzberg (1,5 Personen pro Haushalt) vorzufinden. Es gibt folglich in
grof3en Teilen Berlins einen Riickgang an Mehrpersonenhaushalten. Allerdings
haben die Bezirke Spandau, Lichtenberg und Reinickendorf einen gleichbleibend
hohen Personenanteil pro Haushalt. Der Bezirk Mitte gewinnt sogar grof3ere
Haushalte dazu. Entwicklung vollzieht sich in den Bezirken Berlins unterschiedlich.
Aber der Trend folgt bundesweiten Trend, den das Statistische Bundesamt
Deutschland formulierten: ,Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e ging zurtick: 1991
lebten durchschnittlich 2,27 Personen in einem Haushalt, 2008 nur noch 2,05

Personen.*s®

Abbildung 37
Personen je Haushalt 1999
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Quelle: Statistisches Landesamt Berlin (Mikrozensus)

'8 Statistisches Bundesamt Deutschland
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Abbildung 38
Personen je Haushalt 2006
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Quelle: Statistisches Landesamt Berlin
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Schaut man sich die Nettoeinkommen in den Berliner Bezirken im Jahr 2006 an, so
zeigt sich, dass der Osten im Durchschnitt einen etwas gréf3eren Anteil an
Einwohnern (33%) mit einem mit einem monatlichen Pro-Kopf-Nettoeinkommen unter
900 Euro hat als der Westen (30%). Jedoch verhalt es sich bei den Werten der
Einkommen Uber 900 Euro ebenso. Die Spitzenreiter des Nettoeinkommen-Rankings
sind Steglitz-Zehlendorf (57,3% tber 900 Euro), Pankow (56% tber 900 Euro),
Treptow-Kopenick (55,5% tber 900 Euro) und Charlottenburg-Wilmersdorf (55,4%
Uber 900 Euro), da sie die niedrigsten Anteile an geringer Verdienenden (unter 900
Euro) und die gro3ten Anteile an besser Verdienenden (Uber 900 Euro) haben. Dem
gegenuber stehen Mitte (43,5% Uber 900 Euro), Friedrichshain-Kreuzberg (44% Uber
900 Euro), Neukolln (44,8% uber 900 Euro) und Marzahn-Hellersdorf (48,1% tber
900 Euro) als die ,Verlierer* des Rankings.

Bei der Einkommensverteilung lasst sich erkennen, dass die Bezirke mit
Problemgebieten, die das Monitoring Soziale Stadt benennt, geringere Einkommen
haben. Die westlichen Innenstadtbereiche weisen die geringsten Einkommen auf und
werden dabei dicht gefolgt von Bezirken wie Spandau und Marzahn-Hellersdorf. Ein
deutlicher Unterschied zwischen der Verteilung der Einkommen ergibt sich zwischen
Ost- und Westberlin lediglich in der Gruppe der Personen ohne Einkommen. Hier
liegen die Werte fur Westberlin mit 17,7% tber denen von Ostberlin (14,02%).
Besonders deutlich wird dies in den Bezirken mit den gréf3ten Anteilen Reinickendorf
(19,9%), Steglitz-Zehlendorf (19,2%) und Neukdlln (18,8%), die allesamt ehemals
Westberlin angehoérten. Dem stehen die im Osten gelegenen Bezirke Friedrichshain-
Kreuzberg (12%) und Pankow (11,4%) mit den niedrigsten Werten gegenuber. In
diesen beiden Stadtteilen gibt es auch, wie aufgezeigt, eine niedrige Zahl an

Mehrpersonenhaushalten.
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Abbildung 39

Nettoeinkommen 2006 in %
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Abbildung 40
Anteil der Personen ohne Enkommen im Jahr 2006
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Abbildung41

Haushaltsnettoeinkommen in den Berliner Bezirken 2007
in Euro (M edian)
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6.2 Monitoring Soziale Stadt*®

Das Einkommen ist nur ein Indikator fur die soziale Lage. Das wird z.B. deultlich,
wenn man bericksichtigt, dass viele Studenten sich gemessen an ihrem
Einkommensniveau im Armutsbereich beifinden und dennoch zu den bildungsstarken
Gruppen mit guten beruflichen Perspektiven gehdren kénnen. In diesem Abschnitt
greifen wir daher auf ein weiteres Instrument zur Charakterisierung sozialer Lagen im
Stadtgebiet zurtick. Mit dem Monitoring Soziale Stadtentwicklung Berlin gibt es ein
kontinuierliches Stadtbeobachtungssystem im Hinblick auf die sozialraumlichen
Entwicklungen, das im Auftrag der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung erstellt
wird. Betrachtet werden zwei Gruppen von Indikatoren. Erstens die
Statusindikatoren, die sich aus Daten zur Arbeitslosigkeit und zum Transferbezug
zusammensetzen, und zweitens den Dynamikindikatoren, die Daten zur Mobilitat
(Umzige) und zu den Veranderungen einzelner Statusindikatoren enthalten. Daraus
wird dann ein Entwicklungsindex errechnet, der die Gebiete miteinander vergleichbar
macht. In unserem Zusammenhang geht es nur um den Ost West-Vergleich bei den
Problemgebieten.
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Der Bericht fir das Jahr 2008 zeigt, dass die westlichen Innenstadtgebiete die
problematischsten Gebiete hinsichtlich der oben angeflhrten Faktoren sind. Dies war
auch in der Vergangenheit so. Dass sich diese Problemgebiete im Westen
konzentrieren, hangt vor allem mit der durch Mauerfall wenig veranderten rdumlichen
Konzentration der Migrantenbevolkerung zusammen, die besonders viele
Integrations- und Sprachprobleme hat. Solche Gebiete liegen in Neukdlln-Nord,
Wedding, Moabit und Kreuzberg-Nord. Aus anderen Grinden gibt es in
Grolisiedlungsgebieten am Stadtrand, wie z.B. Marzahn-Hellersdorf und Spandau,
negative Entwicklungstendenzen. Hohe Arbeitslosenzahlen (u.a. auch in den
Bereichen der Jugendarbeitslosigkeit und der Langzeitarbeitslosigkeit) und ein
groBer Anteil an Personen, die von Transferleistungen abhangig sind, gehen in die
Berechnung der Entwicklungsindikatoren ein.

Laut Monitoringbericht 2008 sind — wie bereits erwahnt - die problembehaftetesten
Gebiete vorrangig im Westen der Stadt zu finden. Die Abbildung zeigt dies. Der
Bezirk Wedding hat einen Arbeitslosenanteil von 15,6%, Kreuzberg von 13% und
Neukdlln von 12,8% an der Gebietsbevolkerung. Der Berliner Durchschnitt liegt bei
10,2% (Stand vom 31.12.2007). Auch bei den anderen Indikatoren wie zum Beispiel
Langzeitarbeitslosigkeit und bei den nicht-arbeitslosen Empfangern von
Existenzsicherungsleistungen liegen diese Gebiete deutlich tber dem Durchschnitt.
Der Ostteil Berlins ist, mit Ausnahme der bereits genannten Problemgebiete, in

seiner Entwicklung recht stabil auf einem mittleren bis hohen Niveau.

19 Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
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Abbildung 42

Monitoring
Soziale Stadtentwickung
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7 Wohnungsmarkt

Der Begriff Wohnungsmarkt ist bislang unhinterfragt zur Beschreibung der Angebots-
und Nachfragesituation benutzt worden. Dahinter steht jedoch die modellhafte
Vorstellung, dass Angebot und Nachfrage tber den Preis als Gravitations- und
Regulationszentrum des Marktes gesteuert werden. Die staatlich regulierten
Wohnungsmarkte in Ost- und Westberlin vor und nach der Wende haben mit diesem
Bild wenig gemein, auch wenn aul3er Frage steht, dass die Wohnkaufkraft und das
Wohnungsangebot einen Erklarungswert fur Entwicklungstrends und Mietniveaus
haben. Die vorangegangenen Abschnitte haben sich hauptsachlich mit der
Beschreibung von nachfrageseitigen Entwicklungen befasst. Nun geht es um die

Entwicklung des Wohnungsangebots und der Mieten.

7.1 Wohnungsneubau

Bestands- und Neubauinvestitionen haben unterschiedliche Auswirkungen auf das
Angebot. Wahrend der Neubau von Wohnungen den Wohnungsbestand um meist
gute und teure Wohnungen erhoht, reduzieren Bestandsinvestitionen im Zuge von
Erneuerungen tendenziell das Angebot durch Zusammenlegungen und Teilabrisse.
Kurzfristig werden erneuerte Wohnungen dem Markt entzogen, um ihn mittelfristig
wieder um ein (modernisierungsbedingt) teureres Angebot zu ergénzen. Die bei der
Erneuerung ganz vom Markt genommenen Bestandswohnungen werden statistisch
als Wohnungsabgange gefuihrt. Die Tabelle weiter unten zeigt fur das Jahr 2005 —
2006, dass der erneuerungsbedingte Zugang von Wohnungen durch
bestandsbezogene Baumal3inahmen bei 6.531 liegt, die Zahl der Abgange bei 6.187.

In diesem Fall ist der Saldo mit 344 Zugéngen leicht positiv,

Ab 1995 steigt die Zahl der neu erbauten Wohnungen rapide an und erreicht 1997
ihren HOhepunkt. Von da an féllt sie aufgrund der Suburbanisierung und den damit
zusammenhangenden sinkenden Bevdlkerungszahlen wieder ab. Wahrend sich
1996 in Westberlin sogar ein leichter Riickgang der neu fertiggestellten Wohnungen
ergibt, verdoppelt sich die Anzahl der neuen Wohnungen im Osten sogar von 6.893
auf 13.389 Wohnungen. Bis 1997 steigen die Zahlen dann sowohl in Ost- als auch in

Westberlin an und erreichen ihren Héhepunkt. In ganz Berlin werden in diesem Jahr
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knapp 30.000 Wohnungen neu fertiggestellt. Ebenso explosionsartig erfolgt dann
aber auch der Rickgang der neuen Wohnungen ab 1997. Im Jahr 1999 gibt es in
Ostberlin nur noch 5.079 neue Wohnungen und in Westberlin 4.017. Bis 2002
pendeln sich die Fertigstellungszahlen auf einem relativ gleichbleibend niedrigen
Niveau ein. Ostberlin liegt im Durchschnitt bei rund 2.000 neuen Wohnung und
Westberlin bei 1.500 Wohnungen pro Jahr. Der drastische Einbruch der
Fertigstellungen war in der Hauptsache eine Reaktion auf die Korrektur der
liberzogenen Wachstumserwartungen in der unmittelbaren Nachwendezeit.?° Die
nachholende Abwanderung der Bevdlkerung ins Umland und das demographisch
bedingte Abflauen der Nachfrage wurden verspatet realisiert. Nach 2006 haben die
starkere Zuwanderung aus Westdeutschland und dem Ausland sowie der Zuzug der
geburtenstarkeren DDR-Jahrgadnge der 80er Jahre in die Innenstadtbezirke (noch)
nicht dazu beigetragen, eine neue Wachstumseuphorie auszulésen. Dabei spielen
die regelmaRig verotffentlichten Leerstandszahlen eine Rolle, aber auch die

negativen wirtschaftlichen Wachstumserwartungen.
Abbildung 43

Fertigstellungen neuer Wohnungen Berlin 1995 - 2007
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Fir die Bezirke zeigt sich ein &hnliches Bild. Bis 1997 erfolgt ein Zuwachs an neuen
Wohnungen, danach ein ebenso rascher Abfall. Heute sind die Zahlen im weitesten
gleichbleibend. Der Vorsprung Ostberlins ist geblieben. Unter den Ostbezirken stellt

Pankow mit seinen groRen Neubaugebieten einen Ausrei3er dar, der héhere neue

2 ygl. dazu den ersten Abschnitt in dieser Studie 68
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Fertigstellungen (ca. 10.000) aufweist als alle anderen Bezirke. Aber auch die
anderen ehemals dstlichen Bezirke liegen tber den westlichen. An den Stellen zwei
und drei stehen 1997 Treptow-Kopenick (3.736 Fertigstellungen) und Lichtenberg
(3.639 Fertigstellungen). Die wenigsten neuen Wohnungen entstehen in diesem Jahr
in Steglitz-Zehlendorf (407 Wohnungen) und Reinickendorf (739 Wohnungen). Bis
1999 sinken die Zahlen der neu fertiggestellten Wohnungen drastisch ab und sind ab
2002 nur noch geringen Schwankungen unterworfen. Die meisten Wohnungen
entstanden 2007 in den Ostlichen Bezirken Pankow (699 Wohnungen) und Steglitz-
Zehlendorf (556 Wohnungen). Im Schnitt werden in den 6stlichen Bezirken aber auch

2007 noch etwas mehr neue Wohnungen errichtet als in den westlichen.

Abbildung 44

Wohnungsneubau in den Ostbezirken 1995-2007
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Die Entwicklung von Haushalts- und Wohnungsbestandszahlen in jingerer Zeit
deutet darauf hin, dass sich das Angebot marktgangiger Wohnungen verknappen
wird. Dazu tragen der Anstieg der Zahl der Haushalte sowie die durch Neubau nur
teilweise ausgeglichenen Wohnungsabgange bei. Von 2002 bis 2006 hat die Zahl
der Haushalte um 3,8 Prozent zugenommen, die Zahl der Wohnungen aber nur um

2,8 Prozent.
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Abbildung 45
Entwicklung von Wohnungen und Haushalten 2002 — 2006

Jahr Haushalte Zunahme geg. Vorjahr in % Wohnungen geg. Vorj. In %

2002 1.858.700 1857925

2003 1.884.900 14 1859599 0,6

2004 1.894.000 0,5 1861948 0,8

2005 1.897.900 0,2 1865282 0,7

2006 1.930.300 1,7 1867632 0,7

Gesamt 3,8 2,8

Abbildung 46

Zugang und Abgang von Wohnungen pro Jahr (05-06)

Zugang durch Zahl der WE Abgang durch Zahl der WE | Ergebnis
Neubau 2850 Totalabgang 755 2095
BaumaRnahmen an bestehenden Geb. 6531 BaumaRnahmen an bestehenden Geb. 6187 344
Nutzungsénderungen 238 Nutzungsanderung 68 170
Gesamt 9619 7010 2609

7.2 Entwicklung des Wohnungsbestands Ost und West

Wohnungsbestandszahlen werden durch die Fortschreibung von Zugangen (Neubau

von Wohnungen und Umnutzung von Gebauden zu Wohnzwecken) und Abgangen (

z.B. Wegfall von Wohnungen durch Zusammenlegung und Abrisse von Gebauden)

anhand der Bautatigkeitsstatistik ermittelt. Dabei entstehen fortschreibungsbedingte

Fehler. Bei der Fortschreibung der Zahlen zum Wohnungsbestand gab es eine

Korrektur, die durch die Gebaude- und Wohnungszahlung in den neuen

Bundeslandern 1994 ausgeldst wird. Die Ergebniszahl der vormaligen DDR-Statistik

wurde dabei um gut 2.000 Wohnungen nach unten korrigiert. Das Diagramm zeigt

dennoch, dass vor allem der Ostberliner Wohnungsbestand nach 1994 zunimmt. Vor

allem die erhebliche Bautatigkeit in Ostberlin, die im vorangegangenen Abschnitt

dargestellt wurde, tragt zur Ausweitung des Wohnungsangebots bei.
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Abbildung 47
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7.3 Wer ,mehr Wohnung* hat - Entwicklung der Wohnflachen

Die Wohnungsgro3e und insbesondere die Pro-Kopf-Versorgung mit Wohnflache

sind bei Landervergleichen wichtige Indikatoren zur Messung von

Wohlstandsniveaus. Die Faktoren, die diese MalRzahl beeinflussen, sind auf der

Angebotsseite die Grél3e und Zahl der neugebauten und erneuerten Wohnungen

sowie nachfrageseitig die Verkleinerung der Personenzahlen je Haushalt. Da

Wohneigentiimer im statistischen Schnitt groRere Wohnungen bewohnen, hat bei

regionalen Vergleichen auch die Eigentumsquote ein grof3en Einfluss auf die Pro-

Kopf-Flache. Alle genannten Faktoren haben sich nach der Wende auf den Anstieg

der Pro-Kopf-Flache ausgewirkt. Fur das Jahr 1989 gibt das Statistische Bundesamt

fur die Beitrittslander eine Durchschnittsversorgung von 27,4 m2 je Einwohner an.

Der Vergleichswert fur die alten Lander liegt bei 36,7 m2. Der Versorgungsabstand

betragt im Jahr 1989 noch 9,3 m2. 18 Jahre spéter liegt der Wert fir die neuen

Bundeslander bei 39,1 m2 und fiir die alten bei 42,6 m2. In Ost und West sind die

Pro-Kopf-Flachen je Einwohner angestiegen, aber der Abstand betragt nur noch 3,5

m2. Der prozentuale Abstand der Durchschnittswohnflachen in Ost und West hat

sich demnach von gut 25% im Jahr 1989 auf gut 8% in 2007 verringert.
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Wie stellt sich die Situation in Berlin dar? Fur die Berechnung der
Wohnflachenentwicklung in beiden Stadthalften existieren unterschiedliche
Gebietsbezlige und Basisdaten. Bis 1994 wurde der Wohnungsbestand Ostberlins
anhand der DDR-Statistik fortgefuihrt. Ab 1994 basieren die Ergebnisse auf den
Ergebnissen einer neuen Gebaude- und Wohnungszahlung. Ahnlich wie bei
Totalerhebungen im Westen weichen die Ergebnisse nach einer solchen Zahlung
erheblich von den bis dahin fortgeschriebenen Zahlen ab. Ein Grund ist, dass die
abgegangenen Wohnungen, die bei der Fortschreibung des Wohnungsbestands
genutzt werden, regelmalig untererfasst werden. Zusatzlich sind die Gebietsbezlige
fir Ost und West ab 2.000 durch die Neugliederung der Bezirke verandert worden,
da einige der alten Ost- und Westbezirke zu neuen Gebietseinheiten
zusammengefasst wurden. Aus diesen Griinden zeigt die folgende Graphik fur Berlin

nur die Veranderungen zwischen 1990 und 1999.

Insgesamt steigt — wie im Bundesgebiet - die Pro-Kopf-Flache in Berlin an und die
Unterschiede zwischen Ost und West werden im Zeitablauf geringer. Im Osten steigt
die durchschnittliche Quadratmeterzahl pro Kopf um 5,5 m2 auf 36,2 m2 an und im
Westen um 3,5 m2 und liegt hier 1999 bei 38,9 m2. Damit gibt es in weniger als 10
Jahren bei diesem Qualitatsindikator eine deutliche Annaherung zwischen Ost- und
Westberlin. Auch 1999 existiert jedoch noch ein Unterschied von 2,7 m2. Der
prozentuale Abstand zwischen Ost und West war in Berlin schon kurz nach der
Wende mit gut 13% in 1990 geringer als im Bundesgebiet (25%). Nach zehn Jahren
— bereits im Jahr 1999 - liegt der Abstand mit knapp 7% unter dem Abstand, der im
Vergleich zwischen alten und neuen Bundeslandern im Jahr 2007 festgestellt wird
(8%). Der geringere Abstand hat im wesentlichen zwei Ursachen. Auf der
Westberliner Seite dampfen die geringe Eigentumsquote der Vorwendezeit und die
im Vergleich zu westdeutschen Grof3stadten unterdurchschnittliche Wirtschaftskraft
die Flachenversorgung. Auf der anderen Seite der Mauer haben die im DDR-
Vergleich Gberdurchschnittlichen Wohnungsbauleistungen in der Hauptstadt die Pro-
Kopf-Versorgung erhdht. Der Systemwettbewerb und der Westberliner Inselstatus mit
seinen wirtschaftlichen Folgeproblemen haben dazu beigetragen, dass es schon vor
der Wende zwischen den beiden Stadthélften eine Angleichung in der Pro-Kopf-
Versorgung mit Wohnraum gab.
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Abbildung 48

Entwicklung der Pro-Kopf-Versorgung mit Wohnraum
Ost- und Westberlin in m? je Einwohner 1990 - 1999
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7.4 Wer besser wohnt - Wohnungsausstattung in Ost und West

Fur die Angleichung der Wohnqualitdt in punkto Ausstattung stehen wenig
Langsschnittdaten zur Verfugung. Der hohe Anteil von unsanierten Wohnungen
unterhalb des Normalstandards war ein wesentliches Merkmal des Ostberliner
Wohnungsmarktes. Noch zum Zeitpunkt der Gebaude- und Wohnungszahlung in
Ostberlin 1995 hatten knapp 40% der Ostberliner Wohnungen keine Sammelheizung
und lediglich 23% der Wohnungen lagen in Gebduden ohne Schaden. 5,1 % der
Wohnungen hatten kein Bad und 2,5% hatten kein Innen-WC (rund 17.000
Wohnungen).?* Folgerichtig war, dass 1995 rund 70% der insgesamt 110.000

Wohnungen in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten im Ostteil der Stadt lagen.

14 Jahre nach der Wende ist dieser Anteil durch Modernisierung abgebaut, aber die
Unterschiede sind immer noch deutlich. Der aus den Mietspiegeldaten errechnete
Anteil sogenannter Substandardwohnungen (ohne Sammelheizung und/oder Bad)
fir 2003 zeigt, dass der Anteil in absoluten Zahlen fast dreimal so hoch ist wie der in
Westberlin. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der Wohnungsbestand in Ostberlin um

etwa 40 % kleiner war als im Westen.

21 Statistisches Landesamt Berlin. Gebaude- und Wohnungszéhlung in den Bezirken von Berlin-Ost am 30.September 1995
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Abbildung 49

Wohnungen ohne Vollstandard 2003

(Wohnungen ohne Sammelheizung oder Bad)
T fiir den

(Quelle: Analyse Konzepte +

160.000

144.400

140.000

120.000

O Ostberlin O Westberlin

100.000

84.200

80.000

60.000

48.500
42.500

37.600

40.000

22.600

20.000

6.000
I

bis 1918 1919-1949 1950-1972

Quelle: GEWOS und F+B, Hochgerechnete Bestandsdaten zum Mietspiegel

7.5 Mieten und Mietentwicklung

Nur zwei Jahre vor der Wende, im Sommer 1987 wurde fir Westberlin das ,Gesetz
uber die dauerhafte soziale Verbesserung der Wohnungssituation in Berlin“ in einer
abschlieBenden Lesung am 25. Juni 1987 im Deutschen Bundestag beschlossen.
Hinter diesem Titel verbarg sich die Aufhebung der Mietpreisbindung im Westberliner
Altbau. An ihrer Stelle trat ab Januar 1988 eine spezielle Westberliner Variante des
Ubergangs in das Vergleichsmietensystem in Kraft. Die Mietpreisentwicklung war
auch in Westberlin das Ergebnis von politischen Entscheidungen und nicht das, was
sie nach der neoliberalen Theorie sein sollte, das entscheidende Regulativ und
Gravitationszentrum eines freien Spiels der Krafte von Angebot und Nachfrage am
Wohnungsmarkt. Es ist nétig, an diese Westberliner Vorgeschichte zu erinnern, weil
die darauf folgende Ara der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung von einigen
Chronisten als neue Ara einer marktwirtschaftsorientierten Entwicklung beschrieben
wird. Nach dieser Lesart wurde im Osten nun die Wohnungsmarktwirtschaft
eingefihrt. Tatsachlich aber waren die Wohnungsmaérkte beider Stadthalften bei allen
Unterschieden staatlich regulierte Markte. Das gilt sowohl fur die Vor- wie die

Nachwendezeit.
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Die Mietpreisbindung in Westberlin galt bis 1987 nur fur Altbauwohnungen, die vor
1949 gebaut wurden. Diese Altbauten hatten sich tber Jahrzehnte zum eigentlichen
sozialen Wohnungsbau Westberlins entwickelt. Die damalige Durchschnittsmiete von
3,81 DM (1,95€) war ausschlie3lich dem preisddmpfenden Altbau geschuldet, der
rund die Halfte des Wohnungsangebots bestimmte. Wahrend die freifinanzierten
Neubaumieten 1980 als langst preisfreie Flecken bei 7,07 DM ( 3,61 €) lagen und
damit bundesweites Spitzenniveau aufwiesen, bewegten sich die Sozialmieten des
offentlich geforderten Wohnungsbaus in Berlin bei 5,13 DM (2,62€). Damit waren die
Altbaumieten die sozialpolitisch relevante Gréf3e in einer Inselstadt, die mit ihrem
niedrigen Einkommensniveau, hohen Studentenanteilen und schlechten
Wirtschaftsdaten ohnehin am Tropf bundesdeutscher Subventionszufuhr hing. Aus
den benannten Grinden kann die Chronik der Mietpreisentwicklung im
Nachwendezeitraum auch nur in geringem Umfang als empirische Beschreibung des

Ergebnisse von Angebots-Nachfrage-Relationen verfasst werden.

Die folgende Abbildung zeigt die Mietentwicklung in Westberlin nach Einfihrung

der Vergleichsmietensystems anhand einer Referenzwohnung, die am

Wohnungsmarkt sehr haufig vertreten ist. Der zugrundeliegende Wohnungstyp
gehort zu den haufigsten Altbauwohnungen im Westberliner. Laut dem
mietspiegelerstellenden GEWOS-Institut gab es 1998 rund 18.500

Wohnungen dieses Typs in Westberlin. Die Entwicklungskurve zeigt wenig
Verbindungen zum Verlauf der Fertigstellungszahlen im Wohnungsneubau. Zu einem
Zeitpunkt, als die Fertigstellungszahlen einbrechen, steigen die Altbaumieten weiter
an. Erst nach 2000 zeigt sich eine leichte Abwartsbewegung. Dahinter stehen sowohl
die Teilmarktproblematik wie die Tatsache, dass die Bestandsmieten nur verzégert

auf Angebotsveranderungen reagieren.
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Abbildung 50

Berlin West - Entwicklung der Mieten
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Die im Vergleich zum Bundesgebiet geringere Kaufkraft und die schlechtere
Wirtschaftsentwicklung Berlins fiihren dazu, dass die Mieten in Westberlin nach der
Wende deutlich unterhalb des Mietniveaus westdeutscher Grol3stadte liegen. Die
Abbildung 51 zeigt die Entwicklung der strukturbereinigten Vergleichsmieten®?
ausgewahlter Grol3stadte zwischen 1998 und 2008. Innerhalb von 10 Jahren wird der
Abstand zum bundesdeutschen Mietniveau im Zeitablauf etwas geringer (von 5% auf
3%), der Abstand zu Minchen, der Stadt mit dem hochsten Mietniveau in
Deutschland wachst sogar (von 31% auf 42%). Gegentber Frankfurt am Main
besteht ein Abstand von 18% in 1998 und von 20% in 2008. Der Abstand zu
Hamburg fallt dagegen von 24% in 1998 auf 16% in 2008.

% Die Mietspiegelmieten ausgewahlter Baujahrgange mit 65 m2, in mittlerer Lage und normaler Ausstattung werden miteinander
verglichen und auf einen bundesweiten Durchschnitt bezogen
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Abbildung 51

Entwicklung der Nettokaltmieten ausgewahlter
Stadte 1998 - 2008
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Wie sieht die Ostberliner Entwicklung nach der Wende aus? Eine im November 1991
durchgefiihrte Haushaltsbefragung von tber 1.900 Hauhalten in Ostberlin zeigt die
Ausgangssituation in Ostberlin. Als die ersten Schritte zur Angleichung des
Mietengefuges an das westdeutsche System beschlossen waren, betrug die
Durchschnittsmiete fur eine voll ausgestattete Altbauwohnung in Ostberlin nettokalt
1,19 Euro. Die warmen und kalten Betriebskosten hatten eine etwa gleiche Héhe wie
die Nettomiete.? Die Einfiihrung des Vergleichsmietensystems in Ostberlin setzt die
Tradition des staatlichen Eingriffs fort. Die Miete dieser Wohnung lag 1998 bei 4,75
Euro und damit Uber dem Westberliner Niveau. Dieser Mietwert verdeutlicht, dass ein
grof3er Teil der Ostberliner Wohnungen nach der Wende durch Modernisierungen auf
den Westberliner ,Normalstandard“ gehoben wurde. Die Modernisierungsumlagen
schlagen auf das Mietengeflige durch. Auch in anderen Bereichen des preisfreien
Ostberliner Wohnungsmarktes schlagen sich politische Entscheidungen nieder, die
von nicht eingeweihten Beobachtern als Marktfolgen bewertet werden, hinter denen
in Wahrheit aber politische Entscheidungen stehen. So wurde sie

Lagedifferenzierung - das Lieblingsthema marktorientierter Wohnungswirtschaftler —
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im Ostberliner Mietspiegel zun&chst normativ festgelegt. Wenn die Mieten in den

einfachen Wohnlagen Ostberlins 1998 billiger waren als die in den besseren Lagen,
dann handelte es sich nicht um das empirische Abbild von Markttrends, sondern um
eine politische Entscheidung der Mehrheit der im Mietspiegelarbeitskreis vertretenen

Vermieterverbdnde und des Senats.

Bis zum Erscheinen des ersten Mietspiegels fiur die dstlichen Bezirke entwickeln sich
die Ostberliner Mieten nach rechtlichen Vorschriften, zunachst im Rahmen der 1.
und 2. Grundmietenverordnung 1991 und 1993 und schlief3lich durch das
Uberleitungsgesetz 1995 (Mietiiberleitungsgesetz MUG). Verankert wurden
Kappungsgrenzen fir Modernisierungen (von 3 DM), eine Preisbindung fir
Neuvermietungsmieten bis zum 1.7.1997 und einer Preisbindung fur Bestandsmieten
bis zum 1.1.1998 Lediglich die Nachwendewohnungen der Baujahrgange ab 1990
wurden vorfristig in das Vergleichsmietensystem tberfiihrt. Der erste Mietspiegel fur
die Ostlichen Bezirke erscheint 1999. Die Daten beschreiben die Situation des Jahres
1998. Aus diesem Grund haben wir die Werte nicht dem Erscheinungsjahr des

Mietspiegels, sondern dem Erhebungsjahr zugeordnet.

Wie stellt sich die Entwicklung der Vergleichsmieten im Vergleich von Ost- und
Westberlin dar? Von 1998 bis 2008 zeigt das Bild eine weitgehend parallele
Entwicklung. Die in der Graphik dargestellten Mieten sind strukturbereinigte Werte.
Sie bilden den Durchschnittswert der Mieten der Baujahrgange 1905, 1925, 1955,
1965, 1975, 1985 und 1995, und 2005 ab. Dabei wird fur die Referenzwohnungen
eine normale Lage und normale Ausstattung bei 65 m2 Wohnflache zugrunde gelegt.
Die Mietwerte in Ost und Westberlin n&hern sich tendenziell an. Der prozentuale
Abstand schrumpft von 10,5 in 1998 auf 7,2 Prozent in 2008. Das politisch gewollte
Ergebnis einer mit der Einkommensentwicklung Schritt haltenden Miethdhe wird also

im GrofRen und Ganzen erreicht.

2 |nstitut FUr Soziale Stadtentwicklung , Mieterbefragung Ost-Berlin Haushalts- Einkommens- und Wohnungsdaten, Februar
1992, Band 9 der Schriftenreihe des Institut Fir Soziale Stadtentwicklung
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Abbildung 52

Abstand der Nettokaltmieten Ost- und Westberlin
1998 - 2008
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8 Parteipraferenzen Ost-West (am Beispiel der
Abgeordnetenhauswahl 2006)

Die bisherigen Abschnitte haben sich auf die Analyse der empirischen Fakten zur
Stadtentwicklung konzentriert. Tatsachlicher und gefihlter Wandel sind jedoch
verschiedene Welten. Ein messbares Ereignis, das die subjektive Seite der
Nachwendeéra illustriert, sind die Wabhlergebnisse zu den Berliner
Abgeordnetenhauswahlen vom 17. September 2006. Selbstverstandlich sind diese
Ergebnisse nicht nur Reaktionen auf die erlebte Stadtentwicklung und das Wohnen
in Berlin. Andere Politikfelder wie Wirtschaft, Arbeitsmarkt und der weite Bereich der
Sozialpolitik haben einen groReren Einfluss auf die Wahlentscheidung gehabt. Der
Blick auf die Wahlergebnisse nach Wohngebieten in diesem Abschnitt soll nur
verdeutlichen, wie unterschiedlich man im Osten und Westen von Berlin auf die
Verdanderungen der Nachwende reagiert hat. Den geographischen Raumen von Ost
und West lasst sich immer noch eine mehr oder weniger deutliche politische und
damit auch kulturelle Teilung zuordnen. Die in den vorangegangenen Abschnitten
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dargestellte Mischung von Ossis und Wessis in den Stadtgebieten hat diese Teilung

nicht beseitigt; sie hat sie nur relativiert.

Wahrend die beiden linken Parteien SPD und LINKE in den Ostbezirken Berlins auf
zusammengenommen 62% kamen, waren es im Westteil lediglich 40%. Alleine 30%
- fast die Halfte der Stimmen fur Parteien mit sozialem Profil - entfielen im Osten auf
die Linke, die im Westteil nur ganze 4,2 Prozent erzielte. Wie man dies auch immer
bewertet, die im Osten und im Westen ausgefiilliten Wahlzettel sind Dokumente einer

nach wie vor bestehenden mentalen Teilung.

Ebenso zeigen sich die Unterschiede bei den Werten der konservativen Partei CDU.
Erhélt sie im Westen 32,2% der Stimmen, so sind es im Osten gerade einmal 13%.
Es besteht also im Osten eine klare Dominanz der sozialen Parteien, wohingegen die
Kréafte zwischen sozialen und konservativen Parteien im Westen relativ gleich verteilt
sind und die sozialen Parteien deutlich dominieren. Das lasst sich vor allem auf die
geschichtlichen Hintergriinde der Parteien zurtickfihren. Die Linke entstammt der
einstigen Partei PDS, die sich zu einem sehr grof3en Teil aus ostdeutschen Birgern
organisierte und als regierende Staatspartei der DDR fungierte. Dem steht die CDU
als im Westen beheimatete Partei gegeniber. Diese Uber Jahre verinnerlichten
Ansichten bewirken auch heute noch derartig unterschiedliche Wahlergebnisse.

Betrachtet man die Berliner Bezirke einzeln, zeigen sich auch hier, sowohl in den
Erst- als auch in den Zweitstimmen, klar die Unterschiede zwischen den o6stlichen
und den westlichen Bezirken, allerdings mit gewissen Unterschieden untereinander.
So findet man beispielsweise in Friedrichshain-Kreuzberg einen so grof3en Anteil an
FDP-Wahlern, wie in keinem anderen Berliner Bezirk. Weiterhin ist festzuhalten, dass
die Grinen in den eindeutig 6stlichen Bezirken, wie z.B. Marzahn-Hellersdorf (4,6%),
deutlich geringere Werte erzielen kénnen, als in den westlichen Bezirken (z.B.
Steglitz-Zehlendorf 10,4%). Dies spiegelt sich auch in den zusammengefassten
Werten fur Ost- und Westberlin wider. In den 0stlichen Stadtbezirken erhalten die

Grinen nur 5% der Stimmen, in den westlichen dagegen ganze 8,6%.

Die Unterschiede zwischen den Gebieten Berlins sind deutlich erkennbar und
verdeutlichen eine stark ausgepragte unsichtbare Trennungslinie zwischen Ost und
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West, wenn sie auch nicht mehr aus Stein ist, sondern aus Ansichten, Ideologien und
Einstellungen.

Abbildung 53

Berliner Abgeordnetenhauswahl 2006
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Abbildung 54

Berliner Abgeordnetenhauswahl 2006
Ergebnisse in den Ostlichen Stadtbezirken
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Drei Jahre spater zeigen die Bundestagswahlergebnisse von 2009 auch im
Wabhlverhalten eine allmahliche Anndherung zwischen Ost- und Westberlin. In
Ostberlin gewinnt die CDU gegeniiber 2005 etwas mehr an Zuspruch, wéhrend sie
im Westen verliert. Die LINKE legt sowohl im West- wie Ostteil zu und liegt in
Westberlin Gber 10%. Sie ist also auch hier keine rein ostdeutsche Partei mehr. Die
GRUNEN gewinnen in Ost und West deutlich dazu. In Ostberlin liegt der Anteil nun
deutlich Gber 10 %. Die SPD fahrt in beiden Stadthélften Verluste ein, die allerdings
im Ostteil deutlicher ausfallen. Die FDP baut ihren Stimmenanteil — wie im
Bundesgebiet — in beiden Stadthalften aus. Dieser Trend ist allerdings in Westberlin
deutlicher ausgepragt. Die Ergebnisse zeigen, dass die Mauer auch im
Wahlverhalten langsam verschwindet, allerdings hinkt die Mentalitadtsann&herung
den materiellen Angleichungen beim Wohnen noch deutlich hinterher.
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