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Vorwort

Integrationsprobleme
Gegenstand der
Berichterstattung ...

... und tagliche
Herausforderung in den
Quartieren

Fragestellungen der
Untersuchung

Deutschland ist ein Einwanderungsland mit einer — zumindest in westdeut-
schen GroBstadten — zunehmend multiethnisch zusammengesetzten
Bewohnerstruktur. Dieses Faktum ist in der Zwischenzeit politischer Konsens
der groBen Volksparteien. Nichtsdestotrotz ist diese Tatsache innerhalb der
Bevdlkerung nicht konfliktfrei akzeptiert. Fast taglich kursieren Nachrichten
Uber die Probleme der Eingliederung von Personen mit Migrationshinter-
grund. Es fallen Begriffe von der Herausbildung von Parallelgesellschaften
und dem mangelnden Interesse der Auslander, sich zu integrieren. Parallel
werden die mangelnde Toleranz der Aufnahmegesellschaft, die sich in
extremer Form in fremdenfeindlichen Ubergriffen darstellt, und schlechte
Voraussetzungen fir die Integration beklagt. Gewalt und Kriminalitat auf
den StraBen und eine besondere Haufung von Delikten in Stadtquartieren
mit hohem Ausléanderanteil sind haufige Themen in den Medien, die Ressen-
timents und Vorurteile zusatzlich anheizen. In diesem Zusammenhang sind
die Formeln von "problematischen Quartieren" oder " Uberforderten Nach-
barschaften"' in den allgemeinen Sprachgebrauch eingegangen.

In der Praxis spielt sich Integration im Quartier, in der Nachbarschaft ab.
Dort werden Chancen und potenzielle Konfliktpunkte im Zusammenleben
von Einheimischen und Zugewanderten unmittelbar deutlich. Bedingt durch
die Versorgungsaufgabe institutioneller Wohnungsanbieter und das vielfach
vergleichsweise preisglinstige Wohnungsangebot sind Mieter bzw. Interes-
senten mit Migrationshintergrund traditionell fir Wohnungsunternehmen,
speziell in groBeren Stadten, ein Thema. Bisher konzentrierte sich die
Betrachtung der Herausforderungen einer zunehmend multiethnischen
Gesellschaft auf die Perspektive der Stadte und Gemeinden. Vielfaltige
Untersuchungen beleuchten Bedarfe und Potenziale auf Quartiersebene und
eruieren die integrationspolitischen Steuerungsmoglichkeiten der stadti-
schen Verwaltung.

Ziel der vorliegenden Untersuchung ist, sich dieser Herausforderung —
vor allem in den GroBstadten Deutschlands und hier im Mietwohnungsbe-
stand — aus der Perspektive der Wohnungswirtschaft zu ndhern.

— Welchen Stellenwert haben Personen mit Migrationshintergrund unter
den Interessenten? Mit welchen Belegungsstrategien bemthen sich Woh-
nungsunternehmen in unterschiedlich strukturierten Quartieren um den
Erhalt stabiler Nachbarschaften? Stellt sich die Frage der Belegung tber-
haupt (noch) im Zusammenhang mit dem ethnischen Hintergrund von
Mietinteressenten?

— Werden Personen mit Migrationshintergrund als "besondere Zielgruppe"
wahrgenommen, mit Folgen fir die Gestaltung von Angeboten, die Mie-
terkommunikation und das Marketing?
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Untersuchungs-
grundlagen

Berichtsaufbau

Personen mit Migrati-

onshintergrund keine
"besondere Gruppe"

— Mit welchen Ansétzen — in den Handlungsfeldern der Belegung, der
Bestandsentwicklung, der Personalpolitik, der Mieterkommunikation, des
Marketings und der sozialen Arbeit — haben Wohnungsunternehmen im
Hinblick auf die Schaffung stabiler multiethnischer Nachbarschaften gute
Erfahrungen gemacht? Welche Ubergreifend gltigen Erfolgsfaktoren las-
sen sich identifizieren?

Die vorliegende Untersuchung basiert auf einer differenzierten Analyse des
aktuellen Forschungsstands und der Literatur zu den aufgeworfenen Frage-
stellungen sowie 22 Gesprachen mit Vertretern gréBerer Wohnungsunter-
nehmen in Deutschland. Es wurden vor allem Unternehmen in Stadten mit
einem hohen Anteil an Personen mit Migrationshintergrund in die Untersu-
chung einbezogen. Die Spanne der Anteile an Personen mit Migrationshin-
tergrund liegt in den ausgewahlten Stadten zwischen ca. 23 und 44 %.2
Hiermit wurde sichergestellt, dass die Unternehmen mit der Thematik kon-
frontiert sind und Uber ihre Position Auskunft geben kénnen. Aus diesem
Grund konzentrieren sich die Gesprache — mit der Ausnahme Berlins — auf
die westdeutschen Bundeslander. Innerhalb dieser Bundeslander wurde auf
eine adaquate Streuung geachtet.

Dem vorliegenden Bericht sind mit dem Kapitel 1 die zentralen Schlussfolge-
rungen aus der Untersuchung als Erfolgsfaktoren fir die Gestaltung und die
laufende Bewirtschaftung stabiler, multiethnischer Mieterschaften vorange-
stellt ("Management Summary"). Kapitel 2 setzt das Thema der Untersu-
chung in den Kontext der gesellschaftlichen Entwicklung und stellt den
Bezug zum Blickwinkel der Unternehmen aus der Wohnungswirtschaft her.
Es erfolgt auBerdem eine Auseinandersetzung mit den in der Literatur und
der Presse verbreiteten Bildern und zum Teil Vorurteilen gegendiber Personen
mit Migrationshintergrund als Mieter. In diesem Zusammenhang ist es
unerlasslich, auch die Zielsetzung von "Integration" zu beleuchten und den
Begriff kritisch zu hinterfragen.

Das Kapitel 3 beleuchtet die zentralen Handlungsfelder der Wohnungswirt-
schaft im Hinblick auf die Gestaltung stabiler Nachbarschaften: Belegungs-
politik, Marketing, Personalpolitik und Mieterkommunikation sowie
quartiersbezogene MaBnahmen und Angebote speziell fir Personen mit
Migrationshintergrund. Neben einem kurzen Uberblick tGber den aktuellen
Stand der Forschung und der Literatur sind die Expertengesprache an dieser
Stelle maBgeblich eingeflossen.

Ein Resiimee zu den im Rahmen der Gesprache geduBerten wohnungspoliti-
schen Forderungen und den Winschen hinsichtlich der Positionierung des
GdW schlieBt die vorliegende Untersuchung ab.

Die gezielte Beschaftigung mit Mietern mit Migrationshintergrund als Teil-
gruppe der Mieterschaft in Deutschland birgt die Gefahr, als "zweite Form"
der Fremdenfeindlichkeit, im Sinne der Geisteshaltung, Personen mit Migra-
tionshintergrund seien "besondere Menschen", die einen speziellen Schutz
oder besondere MaBBnahmen benétigen, aufgefasst zu werden. Diese Hal-
tung ist ausgrenzend, Uberheblich und nicht die Intention der vorliegenden
Untersuchung. In Abgrenzung zur Behandlung der Bevélkerungsgruppe? als
"Indikator" fur die Herausbildung belasteter Quartiere war es das Ziel, die
tatsachliche, heutige Wahrnehmung seitens der Wohnungswirtschaft darzu-

2 Statistische Amter des Bundes und der Lander 2014
3 in ihrer ganzen Heterogenitat, vgl. Kap. 2.2



Anregungen fiir die
eigene Praxis

stellen und so zur Objektivitat der Diskussion beizutragen. Erwartungsge-
maR haben die Literaturanalyse und die Gesprache mit Vertretern der Praxis
ergeben, dass die Wohnbedrfnisse von Personen mit Migrationshinter-
grund erstens mindestens so heterogen sind wie jene geburtig deutscher
Mieter und sich zweitens substanziell nicht von selbigen unterscheiden.

Die in die Untersuchung eingeflossenen Gesprache mit Wohnungsunterneh-
men wurden, wie eingangs geschildert, gezielt mit Unternehmen aus Stad-
ten mit einem hohen Anteil an Personen mit Migrationshintergrund gefthrt.
Zudem wurden Gesprachspartner ausgewahlt, die sich bereits intensiver mit
dieser Thematik beschaftigt hatten — aus strategischen Erwagungen oder
bedingt durch auBere Rahmenbedingungen, die in anderen Stadten erst

in einigen Jahren vorliegen werden. Im Ergebnis enthélt die vorliegende
Analyse somit viele Anregungen von Unternehmen, die bereits "ein Stlick
voraus" sind und damit ein Beispiel fiir eigene Uberlegungen geben kén-
nen.

Die vorliegende Studie soll Innen damit als Leitfaden dienen und einen Uber-
blick bieten, was Wohnungsunternehmen im Bereich der Integration von
Mietern mit Migrationshintergrund bereits tun — und was von der Woh-
nungswirtschaft und der Politik noch zu tun ist. Ich wiinsche lhnen eine
spannende Lektdre und zahlreiche Anregungen, wie auch Sie sich in diesen
Prozess einbringen kénnen.
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