Clemens Altschiller
Wohnungsamt Wiesbaden

Wohnen als Teil der Integrationspolitik in Wiesbaden

1. Vorbemerkung:

* Es geht um ein Schnittstellen-Thema: Was kann Wohnungspolitik beitragen zur Migrations- bzw.
Integrationspolitik? Damit missen zwei ganz unterschiedliche gesellschaftliche und politische Hand-
lungsfelder auf einander bezogen werden. Auch die Unterschiede der nationalen Bezugssysteme aus
gesetzlichen Regelungen, administrativen Ablaufen, Zustandigkeiten etc. missen beachtet werden.

* Dasist in der Kirze des Zeitrahmens nicht ganz einfach. Deshalb folgt dieser Beitrag den 3 Leitfra-
gen, die vom Veranstalter mit der Enladung gestellt wurden. Damit gelingt am leichtesten eine klar
gegliederte und konzentrierte Darstellung, die dann auch genug Diskussionsstoff liefert.

* Das Frageschema wird nur am Anfang durch ein auf das Thema bezogenes Kurz-Profil der Sadt
Wiesbaden und am Ende durch ein Fazit erganzt.

2. Profil der Landeshauptstadt Wiesbaden:

* Wiesbaden ist eine mittlere GroBstadt mit ca. 270.000 Einwohnern in der wirtschaftliche starken
und fir Zuwanderung entsprechend attraktiven Rhein-Main-Region.

* Die regional attraktive Wohnstadt ist fir Miet- wie fir Egentums-Haushalte ein ,,teures Pflaster®,
die Tendenz vor allem jlngerer Familien-Haushalte, die Sadt in Richtung Umland zu verlassen, halt
an.

* Im Vergleich mit den anderen GroBstadten der polyzentrischen Region féllt Wiesbaden durch seine
besonders ausgepragte soziale Polarisierung auf: Hohe Wertschopfung, Enkommen, Kaufkraft etc.
auf der einen, hohe Arbeitslosigkeit und Abhéngigkeit von staatlichen Transfers auf der anderen
Seite. Z.Z. beziehen 10-12%aller Haushalte Arbeitslosengeld Il, d.h. Leistungen nach den von der
Hartz-1V-Reform gesetzten Sandards, damit wird auch ihre Wohnsituation auf dieser Basis reguliert.
Kriterien fir die Angemessenheit von Wohnkosten sind nicht bundeseinheitlich definiert und fallen
damit in die kommunalpolitische Verantwortung. Das betrifft in besonderem MaBe Migranten -
Haushalte.

* Der aufenthaltrechtliche Satus der Migranten hat sich durch die Auswirkungen des neuen Auslén-
derrechts, durch Enbirgerungen etc. so differenziert, dass diese Bevdlkerungsgruppe statistisch
nicht mehr einfach —etwa wie fruher mit dem Merkmal , Auslédnder/in“ zu Uberblicken wére. In
Wiesbaden wurde ein sog. Integrations-Monitoring entwickelt, das auf einem komplexen statisti-
schen Modell zur Abbildung aller Gruppen mit Migrations-Hintergrund basiert.
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Daraus die wichtigsten Eckdaten:
* Auslanderanteil: 17,5 %(ca. 47.000 EW)
e darunter aus Nicht EU-Staaten: 11,3 %(ca. 30.000 EW)
e Anteil der Tiirken als starkster Nationalitatengruppe an allen Auslandern: 24 %(ca.11.000 EW)
¢ Einwohner/innen mit Migrations - Hintergrund: 29 %(ca.78.000 EW)
e jahrliche Einbiirgerungen: ca. 1000 EW
(siehe Monitoring - Bericht 2004 in der Anlage)

* Von besonderem aktuellen Interesse sind die demographische Perspektiven der Stadt. Auch wenn
Wiesbaden auf absehbare Zeit nicht zu den schrumpfenden S&dten Deutschland gehdéren wird, sind
auch mit Blick auf die Migrantenbevdlkerung spirbare Umschichtungen zu erwarten: Der Anteil der
Bevoélkerung mit Migrations -Hintergrund wird vor allem unter den jingeren, d.h. unter 30 <Jahrigen
bis 2020 auf Uber 40 %anwachsen. Auch innerhalb der fir die Wohnungswirtschaft wichtigen Alters-
gruppe der Haushaltsgrinder/ innen bzw. —erweiterer/innen zwischen 30 und 45 Jahren, die insge-
samt leicht zurlickgeht. steigt der Anteil mit Migration- Hintergrund auf Gber ein Drittel. Migranten -
Haushalte werden in naher Zukunft zu einem Hauptzielgruppe der Immobilien- und Wohnungswirt-
schaft, sei es als Mieter oder als Egentimer.

* Die Lage auf dem Wiesbadener Wohnungsmarkt stellt sich auf der Angebotsseite wie folgt dar:

*  Wohnungsbestand: ca. 135.000 Enheiten

e darunter Mietwohnungen: ca. 90.000

» offentlich geforderte Wohnungen mit sozialen Bindungen: ca. 11.000

e Durchschnittliche Neuvermietungsmiete: 8,- €/gm Bruttokalt

* Mietobergrenze fiir ALG II-Bezieher: 7,40 €/gm Bruttokalt

* nur ca. 20 %des inserierten Angebots (Zeitung/ Internet) liegt unterhalb der 7,-€-Marke und
kann als preiswert eingestuft werden.

Das preiswerte bzw. sozial geschiitzte Segment ist nicht nur im privaten Sektor durch Modernisie-
rungen, Abriss/ Neubau etc. stark abgebaut worden, es schrumpft auch im 6ffentlich geférderten
und regulierten Sektor in allen deutschen GroBstadten dramatisch. Grund dafir ist das Auslaufen
der Bindungen nach Riickzahlung der 6ffentlichen Kredite. Der Bestand hat sich in den letzten 15
Jahren mehr als halbiert, damals gab es in Wiesbaden noch ca. 25.000 derartige Wohnungen! Hinzu
kommt der allgemeine Trend zur Privatisierung offentlicher Bestande, der in Wiesbaden noch
keine dramatischen Auswirkungen hatte, Veranderungen in dieser Richtung sind aber absehbar.

3. Wie wohnen Migranten-Haushalte in Wiesbaden ?

* Es gibt keine pauschale Antwort, mit jeder Generation nimmt auch die Differenzierung der
Wohnverhaltnisse zu: Die meisten wohnen zur Miete und familienorientiert im preiswerteren Seg-
ment, es gibt aber auch ein wachsendes Interesse an Egentumsbildung. Personen mit Migrantions -
Hintergrund treten auch verstarkt in der Rolle der Investoren und Egentimer von Mietobjekten in
den hauptsachlich von Migranten - Haushalten bewohnten Quartiere in Erscheinung.

* Die Datenlage erlaubt keine prazise Abbildung der Wohnverhaltnisse, aber gesicherte qualitati-
ve Aussagen sind auf Grund systematischer Beobachtung méglich:
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die Angebotsseite des Wohnungsmarktes ist der bestimmende Faktor fir die Wohnstandorte
und die Wohnqualitaten der Migranten - Haushalte, d.h. die eigenen Préaferenzen treten demge-
genlber zurlck.

begrenzte Mietzahlungsfahigkeit und soziale Diskriminierung wirken als Filter,
Familienorientierung und spezifisches Haushaltsbildungsverhalten filhren zu Uberbelegungen
und eine groBen Nachfrage nach bezahlbaren 3-4 Zimmer-Wohnungen, die schwer zu finden
sind,

dieses Bedarfsprofil ist an der Struktur der Warteschlage beim Wohnungsamt ablesbar: 37 %
aller registrierten 3500 Bewerbungen entfallen auf Migranten-Haushalte , dieser Anteil ist mehr
als doppelt so hoch wie der Migranten an allen Wiesbadener Haushalten.

die Gruppe der kleinen Nationalitdten (Asien, Afrika)ist dabei besonders stark Uberreprasen-
tiert, weil diese Gruppen kaum Uber eigene leistungsféhige soziale Netzwerke verfiigen und so-
mit doppelt benachteiligt sind.

Nicht-Deutsche-Bewerber-Haushalte nach Nationalitdten

O Tirkei
B Marokko
O Gruppe der "Mittleren"Nationalitdtengruppen

0O Gruppe der "Kleineren" Nationalititengruppen

die Nachfrage nach groBeren Wohnungen spiegelt die jeweilige Haushaltssituation; das wird
deutlich am Vergleich der tlrkischen Bewerbungen mit denen aller im Snne der
Enkommensgrenze berechtigten und nicht berechtigten Haushalten, die bei der
Wohnungsvermittlungsstelle des Wohnungsamtes registriert sind.

Wohnungsbewerber-Haushalte nach HaushaltsgroBe

0O 5 u. mehr Personen
B 3-4 Personen

O 1-2 Personen

HH> EK-Genze alle HH< EK-  turkische HH< EK-
Grenze Grenze

* Typische Migranten - Wohngebiete haben sich durch Filter- und Konzentrationsprozesse der letz-
ten 3 Jahrzehnte herausgebildet und als relativ stabile sozial-rdumliche Zonen stabilisiert: altere
durch langere De - Investition gepragte innenstadtnahe Wohngebiete oft mit starker Verkehrsbelas-
tung und hoher Dichte mit Ausl&nderquoten um 40 %aller Enwohner/ innen, und GroBsiedlungen des
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ehemaligen sozialen Wohnungsbaus aus den 60er bis 90 Jahren mit Auslander - Quoten um die 20%
aller Enwohner/ innen.

* Die Dynamik verlauft aber nicht nur in eine Richtung: So ist der Segregationsindex, also das MaR
der ethnischen Konzentration, in den letzten 10 Jahren von ca. 30 Punkten auf ca. 27 Punkte gesun-
ken. Zugleich steigt der Segregationsdruck flr alle sozial benachteiligten und armen Bevdlkerungs-
gruppen. Diese rdumliche Konzentration der armeren Bevdlkerung hat eine deutlich ethnische Kom-
ponente, weil Migranten/ innen am starksten von Arbeitslosigkeit betroffen sind. Andererseits ist ihr
sozialer Zusammenhalt fester und damit die Fahigkeit zur Selbsthilfe in kleinen meist familiaren
Netzen.

* Die vor allem durch eine Sudie des Gesamtverbands der Wohnungswirtschaft in Deutschland ange-
regte heftige Diskussion iiber sog. ,,Uberforderte Nachbarschaften® hat zu Bewertung der ethni-
sche Quartiere oder Hauser und zur Bearbeitung ihrer Folgen nicht zu eindeutigen, sondern sehr
ambivalenten Ergebnissen gefiihrt. Feststeht, dass sich die rdumlichen Konzentrationen auf abseh-
bare Zeit nicht auflésen lassen und dass es nicht weiterfiihrt, diese Teile der Sadt negativ zu eti-
kettieren und damit ihre Bewohner/innen durch eine meist Ubertrieben negative AuBenwahrneh-
mung zusatzlich zu diskriminieren.

* Vielmehr kommt es sehr auf den MaBstab der Konzentration an (Sadtteil, Quartier, Hausge-
meinschaft) und darauf, dass die Begleiterscheinungen bzw. Folgen dieser ethnischen Konzentration
erst vor dem Hintergrund materieller und kultureller Armut problematisch werden und bearbeitet
werden missen. Hier kdnnen nur die Akteure von 6ffentlicher und privater Seite —vor allem unter
Mitwirkung der Wohnungswirtschaft —gemeinsam etwas erreichen. Dabei sind alle Ressourcen und
Aspekte der Lebensqualitat von Interesse. Das ist die Grundphilosophie des Bund-Lander-Programms
zur , Sozialen Sadt”, das aus dieser Debatte hervorgegangen ist.

* Die Vermittlung von Bildungschancen steht an erster Stelle, um zu verhindern, dass ethnisierte
Armutsquartiere zur biographischen Falle fiir ihre Bewohner/innen werden und besonders fiir alle,
die dort aufwachsen mussen. Hier stellt sich aber ein weiteres Problem: Aufsteiger/ innen mit Migra-
tionshintergrund neigen dazu, solche Wohngebiete zu verlassen oder zu meiden. Dabei wéren sie
gerade dort als soziale Motoren, Vorbilder, Quartierselite etc. enorm wichtig. Deshalb werden die
sozial aufstrebenden Migranten/ innen zu einer wichtigen kommunalpolitischen Zielgruppe.

* Zudem liegt es auch sehr im Interesse der Wohnungswirtschaft, den Aufsteigern/innen mit Migrati-
ons - Hintergrund angemessene Angebote zu machen, da sie schon aus den genannten demographi-
schen Grinden angesichts einer insgesamt schrumpfenden Nachfrage zur Schliisselgruppe auf den
Miet- wie dem Eigentumsmarkt werden. Das gilt umso mehr, als bundesweit den bisherigen Privati-
sierungen im Umfang von ca. 600.000 WE in den n&chsten Jahren noch weit umfangreichere —Prog-
nosen sprechen von bis zu 1 Mio. WE - folgen werden. Die damit verbundenen Renditeerwartungen
werden sich nur durch weitere Verkdufe sowie Umwandlungen von Miet- in Egentumswohnungen
realisieren lassen.
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4. Gibt es eine stadtische Wohnungspolitik? Welche Rolle spielen die Migranten und wie passt
das zum Intergrationskonzept?

* Die Wiesbadener Stuation ist durch eine Reihe besonderer Traditionen gekennzeichnet, die bei
der Vielfalt kommunaler Verhaltnis in Deutschland nur zum Teil verallgemeinerungsfahig sind. D.h.
die bereits angesprochenen Uberlokalen bzw. Uberregionalen Trends Uberlagern sich mit értlichen
Besonderheiten:

* eine relativ hohe Stabilitat und Kontinuitat in den personellen und organisatorischen Sruktu-
ren auf Seiten der Kommune wie der Wohnungswirtschaft. Dazu gehért auch die bisher feste Zu-
ordnung des Themas Wohnen zum Sozialressort.

e ein gutes und konstruktives Verhadltnis zwischen Sozialdezernat und den Wohnungsgesell-
schaften.

e eine bisher nur sehr maBvolle Privatisierung von Bestdnden und eine anhaltende Dominanz
kommunal- oder staatsverbundener Unternehmen.

* Diese Ausgangslage ist aktuell in Frage gestellt und bereits jetzt haben sich die unternehmens-
politischen Prioritédten der Gesellschaften von der Sozial- zur Marktorientierung verschoben, d.h.
im Vordergrund stehen Portfolio-Optimierung und Rendite-Steigerung, dementsprechend wer-
den die sog. schlechten Mieter-Risiken vermieden und soziale Bindungen, die den potentiellen
Unternehmenswert mindern, abgebaut.

* Vor diesem Hintergrund ist im Sommer dieses Jahres auf der Grundlage des erst ca. 3 Jahre alten
Wohnraumfdrdergesetzes ein sog. kommunales Wohnraumversorgungskonzept im Sadtparlament
verabschiedet worden. Darin sind strategische Ziele und konkrete MaBnahmen der kommunalen
Wohnungspolitik fir die nachsten 5 Jahre enthalten. Wesentlich ist aber vor allem der politische
Konsens zur Notwendigkeit einer kommunalen Engagements auf dem Wohnungssektor im Snne der
markterganzenden Daseinsvorsorge. Dabei geht es um soziale, dkologische, stédtebauliche und
O6konomische Ziele zugleich. (siehe Auszug in der Anlage)

* Die sozialen Schutzfunktionen dieser Wohnungspolitik beziehen selbstverstandlich die Migran-

ten-Haushalte mit ein, insbesondere mit den Schwerpunkten:

¢ Erhalt von sozialen Bindungen,

e Absicherung der Wohnkosten im Rahmen des ALG ||

* Belegungsvereinbarungen mit den Wohnungsunternehmen,

e Baulandmobilisierung fiir gezielten vor allem auch familienorientierten Neubau im Miet- und
Eigentumsbereich flr untere und mittlere Enkommensgruppen,

*  Vermeidung von Wohnungsverlusten und Ausschluss von Sonderwohnfor-
men/ “ Shlichtwohnungen” fir Obdachlose.

* Damit verzahnt und inhaltlich deckungsgleich sind die im 2004 beschlossenen Integrationskonzept
der LH Wiesbaden enthaltenen Ziele und Vorgaben fir den Schwerpunktbereich , Wohnen und Zu-
sammenleben im Sadtteil”.

* Leitmotiv dieses Kapitels im Integrationskonzept ist: ,,Keine spezielle Wohnungspolitik fiir
Migranten - Haushalte!*. Diskriminierungsausgleich ist eine Funktion des 6ffentlichen Sektors, die
fir alle sozialen Gruppen mit Zugangsproblemen auf dem Wohnungsmarkt gelten muss. Dazu gehért
die Chancengleichheit der Migranten — Haushalte, nicht ihre positive Diskriminierung. Die beste
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Wohnungspolitik fir Migranten/innen ist eine umfassend auf sozial-integrative Wirkungen angeleg-
te, d.h. allen Ausgrenzungsrisiken entgegenwirkende Wohnungspolitik. (siehe Auszug in der Anlage)

5. Welche Hilfen und MaBnahmen gibt es konkret?

* Soeziell an Migranten -Haushalte adressierte Hilfen und MaBnahme gibt es nicht - abgesehen von
Ubersetzungshilfen oder Unterstiitzungen/ Beratungen im Einzelfall durch den Ausldnderbeirat oder
die im , Enwohner- und Integrationsamt“ angesiedelten Sozialdienste.

* Bne Reihe von allgemeinen Leistungen und Diensten des 6ffentlichen Wohnungs- oder Sozialwe-
sens haben fir Migranten/ innen eine besondere Bedeutung bzw. umgekehrt werden deren Zielgrup-
pen von Migranten/ innen dominiert, zu nennen sind:

e durch offentliche Forderung sozial gebundene Wohnungen mit Mietpreis und Belegungsbin-
dungen + vergleichbare Wohnungen im Zugriff stadtnaher bzw. ehemals gemeinnitziger Gesell-
schaften,

* die staatliche Eigentumsforderung fiir sog. ,,Schwellenhaushalte® wird ganz Gberwiegend von
Migranten- Haushalten in Anspruch genommen.

* sonstige Forderprogramme zur Modernisierung von Bestandswohnungen und zur Anpassung
von Wohnraum an die Bediirfnisse von Behinderten etc.

» Geld-Tranfers mit direktem Wohnkostenbezug: ALG Il, staatliches Wohngeld. (siehe das Uber-
sichts-Schema zum Geldfluss im Auszug aus dem Wohnraumversorgungskonzept)

* Hinzukommen aufBerdem noch sonstige gesetzliche Regelungen, die erheblichen Enfluss haben auf

die Gestaltung von Wohnverhéltnissen im Allgemeinen und besonders die der Migranten —Haushalte.

Zu nennen sind:

* inerster Linie das allgemeine Mietrecht,

e aber auch das Steuerrecht mit der Eigenheimzulage (die voraussichtlich von der neuen Bundes-
regierung abgeschafft oder stark reduziert wird).

* Wachsende Bedeutung flr die Sabilisierung von typischen Wohngebieten der Bevdlkerungsgruppen
mit Migrations- Hintergrund und deren Integrationsfahigkeit kommt dem Programm ,,Soziale Stadt”
zu. Dieses zu je einem Drittel von Bund-, L&ndern und Kommunen finanzierte Programm ist in der
Sadtebauférderung verankert und zielt auf den koordinierten Ensatz von Foérdermitteln anderer
Ressorts fiir die Wiederbelebung von Sadtteilen, die durch Abstieg und Ausgrenzung bedroht sind.
Die Anforderungen an die Projektarchitektur vor Ort konzentrieren sich auf:

* integrierte Handlungsprogramme, die alle fir die Lebensqualitat und Lebensfahigkeit eines Ge-
biets relevanten Handlungs- bzw. Politikfelder einbezieht: Wohnen, Sadtebau, Gewerbe, Be-
schaftigung, Okologie, Schule, Kultur und soziale Infrastruktur...

« Partizipation und Aktivierung der Bevélkerung, der wichtigen lokalen Akteure und der Offent-
lichkeit

* Mobilisierung auch von nicht staatlichen Ressourcen finanzieller und nicht-finanziellen Art.
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6. Fazit

* die zur Integration von Menschen mit Migrationhintergrund beste Wohnungspolitik betont nicht
ihre Sonderstellung durch Formen der positiven Diskriminierung, sondern zielt darauf, alle soziale
Benachteiligungen auf dem Wohnungsmarkt bzw. bei den Zugangschancen zu einer angemessenen
Wohnsituation auszugleichen. Se hat damit eher den Charakter einer lokalen Sozialpolitik zur Be-
kdmpfung von Armut bzw. Armutsfolgen und verhindert, dass Wohnung und Wohngebiet zum zusatz-
lichen sozialen Handicap fir ihre Bewohner/innen und vor allem die nachwachsende Generation
wird.

* Das Thema: , Herausforderung an die européischen S&dte bezieht sich ja zundchst ganz konkret
auf die aktuelle Lage in vielen S&dte Europas, es kann aber auch programmatisch verstanden wer-
den, wenn man den sehr nahe liegenden und angemessenen Bezug herstellt zum emphatischen Beg-
riff der BEuropaischen Sadt oder und zur Zukunftsfahigkeit ihrer Tradition des sozialen Ausgleichs,
der Offenheit fir das Fremde und der kulturellen Dynamik zu neuen Lebensstilen.

C. Altschiller

LH Wiesbaden, Wohnungsamt

Tel.: 0611-312628

Fax: 0611-314946

E-Mail: clemens.altschiller@mx.de

Fachtagung , Migration als Herausforderung..* 7
MigrantInnenbeirat der Sadt Graz



