Migranten auf dem Wohnungsmarkt:
Befragung von Wohnungsunternehmen
zu ,Migranten als Mieter, Kaufer, Kunden”

Ergebnisbericht

Planerladen e.V.
Dortmund




Bearbeitung:
Prof. Dr. Reiner Staubach mit Bruno Heinz Brédner
und Tulin Kabis-Staubach

Herausgeber:
Planerladen e.V.
Borsigstr. 1

44145 Dortmund

Tel. 0231 833225

Fax 0231 7281359
antidisk@planerladen.de

mit Férderung des Ministeriums fir Gesundheit, Soziales, Frauen und Familie des
Landes Nordrhein-Westfalen im Rahmen des Programms zur Férderung von
MaBnahmen und Initiativen gegen Rassismus, Fremdenfeindlichkeit und Diskrimi-
nierung sowie zur friedlichen Konflikiregelung in Stadtteilen mit besonderem

Erneuerungsbedarf

Planerladen e.V.
2005



Migranten auf dem Wohnungsmarkt:
Befragung von Wohnungsunternehmen
zu ,,Migranten als Mieter, Kaufer, Kunden”

Ergebnisbericht






Inhalt

AL EINLEITUNG . ceeeciiieiciitriecetteececreateeetteaeeeeteenesecsesnassssesssssssesenssssssensssssssnssssssssnsssssssnsssssssnnns 7
B. Kontext der UntersUCRUNG ......cceuiieniiieiiiicieiictinecreeeeteneetneeesensesensssnssssensssenssssnssssnnssssnsenes 8
Antidiskriminierungsprojekt im Wohnbereich .................. 8
Projektbausteing ... 8
Einordnung der Erhebung in die Projektarbeit...........oooiiiiiiii 9
. Ergebnisse ... ciivueiiiiiineiiiiiineiieiiineieriineseitieessesiesnssessssnsssssssnsssssssnssssssenssssssanssssssenssssssannssssns 12
0. Anmerkungen zur Untersuchungsmethodik ...........ooooiiiiiiiiii e, 12
1. Grofe der Unternehmen ... i i e 13
2. MIGrANTENANTEIT ... 14
S ERNIEN L e 15
4. Wahrnehmung von Migranten als Mieter oder K&Gufer .............oooiiiiiiiiiiiie 17
5. Unferschiede von Migranten zu deutschen Mietern...................cccooooiii 17
6. Spezifische Eigenschaften von Migranten, die zu Problemen fihren kénnen.....................ccccoco . 20
7. Wahrnehmung von Migranten als spezifische Kundengruppe.........cccooovvvviiiiiiiiiiiiiicece e, 21

8. MaBBnahmen und Projekte, um der Besonderheit der Kundengruppe der Migranten
GEIECNT ZU WEIAEN. ...ttt 21
0. BelegungsprakhiKen ... .. .o 25
10. Ermitlung von Korrelationen ..........uviiiiiiiiiii e 26
D. Zusammenfassende Erérterung der Untersuchungsergebnisse............ccouuueiiiiinniiinnnnnnnnae. 28
E. Ambivalenzen, offene Fragen und Ausblick..........ccccceeiiiiiiiiiiinniiiiiiiiiiiiiniiiiiinniiinenennnnee. 36
1. Ambivalenzen der Methode .........cccuiiiiiiiiiiiii e 36
2. OHENE FrOGEN ... e 37
3. Ausblick auf die weitere Arbeit ..ot 38
LI} =Y | PN 40
Verzeichnis der Abbildungen und Tabellen ...........coou i e e e eeees 41
ABDIIAUNGSVEIZEICNIS ....oiiiiiiiiiii e 4]
TABEllENVEIZEICANIS ... 41

Anhang: Fragebogen ,,Migranten als Mieter, Kéufer, Kunden” ..........ccccccceriiiiivnniiiiiinniinnnnan. 42






DA
L5

A. Einleitung

Der Planerladen e.V. hat im Sommer/Herbst 2004
eine Befragung der ca. 475 im VdW Rheinland-
Westfalen organisierten  Wohnungsunternehmen
zum Thema ,Migranten als Mieter, Kaufer, Kun-
den” durchgefuhrt. Aus dieser Untersuchung erge-
ben sich wichtige Auskinfte dariiber, ob und in
welcher Weise Migranten als besondere Kunden-
gruppe mit spezifischen Ansprichen in den Woh-
nungsunternehmen angesehen werden. Ziel der
Befragung war es, nicht nur Probleme und Defizite
aufzunehmen, sondern auch Ansdtze zu identifi-
zieren, die als vorbildliche Beispiele fir den Um-
gang mit Migranten als Kunden in der Wohnungs-

wirtschaft dienen kénnen.

Herzlich gedankt sei allen Wohnungsunternehmen,
die an der Befragung teilgenommen haben, sowie
den eingebundenen Expertinnen und Experten aus
Praxis und Wissenschaft, insbesondere Roswitha
Sinz vom VdW Rheinland-Westfalen und Prof. Dr.
Michael Krummacher von der Evangelischen Fach-
hochschule Rheinland-Westfalen-Lippe.



B. Kontext der Untersuchung

Antidiskriminierungsprojekt im
Wohnbereich

Bereits seit 1997 betreibt der Planerladen e.V. im
Auftrag des Landes Nordrhein-Westfalen (Ministe-
rium fir Soziales, Frauen, Jugend und Familie) ein
Antidiskriminierungsprojekt im Wohnbereich. Die
auf dieser Basis entwickelten Aktivitdten werden —
wie bei vier weiteren Projekten in NRW mit
allerdings unterschiedlichen inhaltlichen Schwer-
punkisetzungen — Uber das Landesprogramm zur
,Forderung von MaBBnahmen und Initiativen gegen
Rassismus, Fremdenfeindlichkeit und Diskriminie-
rung sowie zur friedlichen Konflikiregelung in
Stadtteilen mit besonderem Erneuerungsbedarf”
(sieche  www.nrwgegendiskriminierung.de)  unter-

stotzt.

Projektbausteine

Das Dortmunder Projekt umfasst mit einer in der
Anfangsphase zunéchst lokalen Fokussierung auf
die Stadtregion Dortmund, spéter dann mit (Ober-)
regionaler Perspektive insbesondere

1. die (qualitative) Erfassung und Dokumentation
der Versorgungssituation von Migranten auf
dem Wohnungsmarkt sowie hier bestehender
ethnisch-selektiver Strukturen oder diskriminie-
render Mechanismen (Projektbaustein 1),

2. die interkulturelle Offnung von kommunal-
politischen Diskursen zu migrationspolitisch
bedeutsamen Themen und die Sensibilisierung
von politischen Instanzen, Verwaltungsein-
richtungen und sonstigen wohnungspolitisch
relevanten  Institutionen  (z.B.  Wohnungs-
gesellschaften, Wohlfahrtsverbénde) fir die
gemdaf den giltigen EU-Richtlinien in Deutsch-
land zu implementierende Antidiskriminie-

rungsgesetzgebung (Projektbaustein 2),

3. die Entwicklung und Erprobung von exem-
plarischen  Antidiskriminierungsmafinahmen
(Projektbaustein 3).

Einen ersten wichtigen Baustein des Projektes stellt
die Erfassung und Aufhellung der Wohnungs-
versorgung von Migranten-Haushalten dar. Dies
wurde in der Anfangsphase zunéchst in der Weise
verfolgt, dass neben der Sichtung und Auswertung
relevanter Literatur und Materialien ausgewdhlte
Wohn- und Siedlungsprojekte im Dortmunder
Raum im Rahmen qualitativer Fallstudien unter-
sucht und entsprechend dokumentiert wurden (vgl.
Planerladen 1999). Die empirische Grundlage
hierfr lieferten Interviews mit Wohnungsgesell-
schaften, privaten Eigentimern sowie Gespréche
mit Mietern aus den betreffenden Siedlungs-
bereichen verbunden mit Begehungen der

Siedlungen.

Einen zweiten wichtigen Baustein bildet von Beginn
an die Initiierung von Dialogen und Diskursen
moglichst  Gber  bisherige institutionelle  und
ethnisch-kulturelle Grenzen hinweg. Dazu gehérte
in der Frihphase des Projektes vor allem die exem-
plarische Durchfohrung érilicher Nachbarschafts-
foren in einem Quartier in der Dortmunder Nord-
stadt, bei denen insbesondere die Frage des
Zusammenlebens von einheimischen Deutschen
und Migranten im Wohnbereich thematisiert
wurde. Die beispielgebende Wirkung dieser
Bemihungen zeigt sich daran, dass dieser Ansatz
schrittweise von anderen Akteuren des Quartiers-
managements adaptiert wurde und damit eine
rdumliche Ausweitung erhielt. Daneben wurde
insbesondere auch der sektoriibergreifende Diskurs
mit Fachleuten aus verschiedenen Politik- und
Handlungsfeldern  (Wohnungswirtschaft, ~ Wohl-
fahrtspflege, Migrationssozialarbeit, Wissenschaft
etc.) entwickelt und verstetigt. Einen sehr positiven
Akzent setzte hier der am 1. Oktober 2003 in
Dortmund durchgefihrte Workshop zum Thema
,Diskriminierung im Wohnbereich bekémpfen.
Freizigigkeit von Zuwanderern sichern”. Dieser
lieferte wichtige Impulse fir weitere Gespréchs-
zusammenhénge. Eine zusétzliche Vertiefung und
Zuspitzung soll diese Thematik im Rahmen eines
zweiten Workshops erfahren, der im September
2005 zum Thema ,Migranten auf dem Wohnungs-
markt.  Sind

Grundsatz der Freizigigkeit zu vereinbaren2”

Belegungsstrategien  mit  dem
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ebenfalls unter der Regie des Planerladen e.V. in
Dortmund stattfindet.

Einen dritten wichtigen Baustein des Projektes
bilden schliellich beispielhafte Maf3nahmen, die
zur vermehrten Sensibilisierung und Offenheit von
Personen und Institutionen der Mehrheitsgesell-
schaft fir Fragen des interkulturellen Zusammen-
lebens sowie zur Wahrnehmung der ausschlieBen-
den Wirkungen diskriminierender Strukturen in
unterschiedlichen  gesellschaftlichen  Bereichen
beitragen sollen. Neben Plakat- und Presse-
kampagnen  gehéren  dazu  die  ,Aktion
Noteingang” sowie die Aktion ,Millionen Stempel
gegen Diskriminierung und Fremdenfeindlichkeit”.
Diese letzte und jingste aus dem Projekt
hervorgegangene Initiative  hat  lédngst  Gber-
regionale Wirkungen entfaltet. So haben nicht nur
Bundestags- und Landtagsabgeordnete  unter-
schiedlicher Parteien die Projektidee aufgegriffen
und in einer Art Schneeballeffekt nach Disseldorf
und Berlin getragen. Sondern auch andere Tréger
der Antidiskriminierungsarbeit haben sich inzwi-
schen an die Vervielfaltigung des Projektes in ihren
jeweiligen lokal-regionalen Arbeitszusammenhén-

gen begeben.

Einordnung der Erhebung in die
Projektarbeit

Die von Juli 2004 bis Oktober 2004 durchgefihr-
te (teil-)standardisierte schriftliche ,Befragung von
Wohnungsunternehmen zu Migranten als Mieter,
Kéaufer, Kunden” verfolgt einerseits das Ziel, zuscitz-
liche Erkenntnisse Uber die Versorgung von
Migranten auf dem Wohnungsmarkt zu liefern
(Projektbaustein 1). Sie entspricht damit zugleich
dem Anliegen des Projektes, den Einblick in die
Wahrnehmung von  Migranten-Haushalten  als
Adressat von Service-Leistungen der Wohnungs-
wirtschaft zu vertiefen und zu verbreitern. Anderer-
seits erdffnet die Untersuchung die Chance, einen
Beitrag zur Sensibilisierung und Offnung von
Wohnungsunternehmen fir die Belange und
Praferenzen dieser Adressatengruppe zu leisten
(Projektbaustein 2). Die hiermit vorgelegte Doku-
mentation der Untersuchungsergebnisse, beglei-
tende Fachartikel sowie der oben bereits angespro-
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chene Workshop bieten zudem gute Ansatzpunkte,
den notwendigen interkulturellen Diskurs Uber
diese Thematik in die relevante Akteurslandschaft

hineinzutragen.

Die Entscheidung des Projektiréigers zugunsten
einer systematischen Recherche in der vorliegen-
den Form erfolgte vor dem Hintergrund der Ein-
sicht, dass aktuelle Untersuchungen oder Umfra-
gen zu dieser Thematik (insbesondere auch fir
Nordrhein-Westfalen) nicht vorlagen. Mit der
Unterstitzung durch den VAW (Verband der Woh-
nungswirtschaft Rheinland-Westfalen) eréffnete sich
die Méglichkeit, einen besonders guten Zugang zu
Unternehmen der ehemals gemeinnitzigen und
kommunalen Wohnungswirtschaft zu erlangen (v.a.
Nutzung des Adressenverteilers). Damit ergab sich
einerseits zwar eine Eingrenzung der Grund-
gesamtheit der zu befragenden Unternehmen, da
etwa die im Verband der freien Wohnungsunter-
nehmen organisierten privatwirtschaftlichen insti-
tutionellen Akteure auBen vor blieben. Andererseits
verband sich mit diesem ,Sponsoring” die Aussicht
auf eine erhéhte Ricklaufquote.

Trotz der genannten Einschréankung auf die Teil-
menge der ehemals gemeinnitzigen Wohnungs-
unternehmen versprach die Untersuchung zusétz-

liche quantitativ relevante Erkenntnisse.” Dies

" Hier sei angemerkt, dass im Zusammenhang mit dem
Projekt ,Zuwanderer in der Stadt” der Schader-Stiftung
und ihrer Verbundpartner verschiedene Expertisen zur
Wohnsituation und sozial-réumlichen Segregation von
Migranten vergeben worden sind, die ab Anfang 2005
einer breiteren Fachoffentlichkeit zugdnglich gemacht
wurden. Darin findet sich auch eine Expertise von Arno
Mersmann zum Thema ,Migranten in Wohnungsunter-
nehmen. Wohnungsvergabepraxis und Partizipations-
ansatze”, der die empirischen Erkenntnislicken &hnlich
beschreibt und auf der Grundlage von qualitativen
Erhebungsmethoden (v.a. Leitfadengespréche) sieben
Wohnungsunternehmen aus Nordrhein-Westfalen unter-
sucht (vgl. Mersmann 2005, 175 — 215). Auf Grund der
begrenzten Fallzahl sowie der Auswahl der Fallbeispiele
reklamiert der Verfasser dieser Studie eine allenfalls
Jrelative Représentativitt” for die darin formulierten
analytischen Aussagen zum Status von Migranten in
Wohnungsunternehmen (Mersmann 2005, 178). Diese

Studie kann als sinnvolle qualitative Ergénzung der



schon deshalb, weil davon ausgegangen werden
musste, dass gerade die ehemals gemeinnitzige
Wohnungswirtschaft  sowie  insbesondere  die
offentlich  majorisieten  kommunalen  oder
landeseigenen Unternehmen in erheblichem Mafe
an der Versorgung von Migranten-Haushalten
beteiligt sind. Gehdren diese doch wegen der
tendenziellen Unterschichtung héufig zu den Haus-
halten an der Spitze der Prioritétenlisten der Woh-
nungsdmter fir die Zuteilung im belegungsgebun-
denen Bestand.

st
hervorzuheben, dass sich die Tendenzaussagen der

vorliegenden Befragung betrachtet werden. Es

beiden Studien in weiten Bereichen gegenseitig stitzen.

10
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C. Ergebnisse

0. Anmerkungen zur Untersuchungs-
methodik

Rucklauf

Befragt wurden die 474 Wohnungsgenossen-
schaften und —unternehmen, die im VdW
Rheinland-Westfalen organisiert sind”. Insgesamt
sind die Fragebégen von 83 im Rahmen der
Untersuchung  angeschriebenen  Unternehmen
(17,5%) beim Trager der Umfrage eingegangen.
Sechs dieser Unternehmen haben den Fragebogen
zwar  zurickgesendet, beantworten aber die
gestellten Fragen nicht, da sie nach eigenem
Bekunden keine Angaben zu Migranten in ihrem
Bestand machen konnten. Ein Unternehmen gab
an, dass es erst seit kurzem die Nationalitét bei
Neuvermietungen erhebt und daher noch keine
Angaben machen kann. Die Nicht-Teilnahme aus
Grinden unzureichender Daten oder Erfahrungen
mit Migranten stellt im Rahmen der Befragung
dennoch eine Aussage dar. Neben anderen
moglichen  Grinden fir eine Nichtbeteiligung
(Arbeitsbelastung, Desinteresse efc.) ist davon
auszugehen, dass sich ein betréchtlicher Teil der
Unternehmen gerade aus diesem Grund nicht an
der Untersuchung beteiligte, obwohl die Thematik
faktisch fir sie léngst eine gewisse Bedeutung

erlangt hat.

Bei der Erstellung des Fragebogens wurde Wert
auf nach Méglichkeit standardisierte  Antwort-
optionen gelegt, um die Beantwortung zu verein-
fachen und den Aufwand fir die Befragten somit
moglichst gering zu halten. Auch sollte der
Fragebogen nicht zu lang sein, um die Befragten
nicht durch eine Gberméfige Bearbeitungsdauer zu
verschrecken. Die Unterstitzung des VAW Rhein-
land-Westfalen hat in der Wahrnehmung der
befragten Unternehmen sicher die Bedeutung der

" Davon hat der Grofteil der Unternehmen seinen Sitz in

Nordrhein-Westfalen sowie ca. 25 Unternehmen sitzen
in Rheinland-Pfalz.

12

Befragung zuséitzlich unterstrichen, was im Hinblick
auf die Untersuchungsergebnisse vermutlich zu
einer erhdhten Wertschétzung im Hinblick auf die
zu erwartende Nutzbarkeit und Anwendungs-
orientierung der Umfrage gefuhrt hat und damit
tendenziell eher zu einem erhdhten Ricklauf
beigetragen hat.

Einflusse auf die Ricksendung oder Nicht-Rick-
sendung des Fragbogens werden zudem die
unternehmensinternen Abléufe und Kompetenz-
abgrenzungen gehabt haben. Ein Unternehmen,
das auf Grund seiner Organisationsstruktur Uber
direkt zusténdige Personen fir Migranten oder
soziale Fragen verfigt (z.B. Sozialarbeiter oder
Pédagogen), an die der Fragebogen weitergereicht
werden konnte, wird den Fragebogen eher
zurickgesendet haben, als ein Unternehmen, in
dem keine hauptamtlich mit sozialen oder gar
migrationsspezifischen Fragen betraute Person tétig
ist.

Sample und mégliche Selektivitéten

Zieht man den Ricklauf von knapp einem Finftel
der Fragebdgen als statistische Stichprobe heran,
so erscheint diese Anzahl zunéchst als akzeptabel,
um allgemeingiltige Schlisse aus der Befragung
zu ziehen. Dennoch ist zu beachten, dass die
Stichprobe nicht rein zuféllig zustande gekommen
ist, sondern sich systematische Selekfivitéten
ergeben haben. Tatséchlich muss im Hinblick auf
die Tendenz der in der Auswertung zum Tragen
kommenden  Aussagen von  einem  Bias
ausgegangen werden. So ist vor dem Hintergrund
der Intention der Befragung anzunehmen, dass
Unternehmen, die ein gréferes Interesse an dem
Thema Migranten haben, héufiger geantwortet
haben als Unternehmen, bei denen kein
besonderes Interesse an  Migranten  besteht
(,Selbstselektion”). Unternehmen, die zum Thema
etwas zu sagen haben, d.h. sich inzwischen mit
dem Thema auseinandergesetzt und erste
MafBinahmen entwickelt haben, werden sich zudem
eher motiviert gesehen haben, den Fragebogen zu
beantworten. Unternehmen, die nur wenig zum
Thema beitragen kénnen oder das Thema fir

irrelevant halten, werden hingegen méglicherweise
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auf eine Beantwortung und Ricksendung des
Fragebogens verzichtet haben.

Auch mag sich wegen der hohen Subjektivitat bei
der Auswahl der Antwortméglichkeiten ein zustdn-
diger Bearbeiter im Falle einer sehr weitgehend
entwickelten Selbstverstandlichkeit im Umgang mit
den verschiedenen Migrantengruppen auch bei
hohen Auslénderanteilen und stérkeren ethnischen
Konzentrationen fir weniger alarmierende oder
emotional-aufgeladene Begriffe zur Beschreibung
und Einschétzung entschieden haben. Ganz im
Gegensatz etwa zu jemandem, der sich hier mit
einem ,Kampf der Kulturen” konfrontiert sieht und
befirchtet, dass er durch den Wegzug der
angestammten  deutschen  Mieter mit ,den
Ausléndern” allein gelassen wird. SchlieBlich ist
auch nicht auszuschlieBen, dass ein demonstrativ
nach auflen méglichst ,politisch  korrektes
Verhalten” die Aussagen einiger Unternehmen in
der Tendenz eher leicht beschénigt hat.

Generalisierbarkeit und Relevanz der
Ergebnisse

Die genannten Eigenschaften der Befragungser-
gebnisse fihren dazu, dass in der Ergebnisdis-
kussion kaum mit kausalen Zusammenhéngen
argumentiert werden kann. Insbesondere verbieten
sich viele Annahmen zu Kausalitéten aufgrund der
im Befragungsergebnis vorgefundenen vermeint-
lichen statistischen Korrelationen, da die absolute
Zahl der Unternehmen in der Stichprobe dafir zu
gering ist (siehe unter C. 10). Die vorgefundenen
Korrelationen kénnen auch zuféllig  zustande
gekommen sein, sollten also im Hinblick auf
schlussfolgernde Aussagen nicht zu sehr strapaziert
werden.

Trotz der genannten Einschrdnkungen kann das
vorliegende Befragungsergebnis als  durchaus
relevant betrachtet werden. Da sich bisher keine
Erhebungen zum Thema fanden, betrat der
Planerladen damit weitgehend Neuland und kann
das Befragungsergebnis in die weitere Diskussion
um das Thema ,Migranten-Wohnen” in Wissen-
schaft und Praxis einbringen.
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Mit der Befragung konnte eine Bestandsaufnahme
der Situation von Migranten als Mieter oder Kéufer
und damit als Kunden auf dem Wohnungsmarkt
gemacht werden. Wie die Rickkopplung der
Ergebnisse an einige ausgewdhlte Experten zeigt,
sind diese fir die mit dem Feld vertrauten Praktiker
oder Wissenschaftler in weiten Bereichen zwar
wenig Uberraschend. Es kénnen aber verschiedene
Annahmen zum Status von Migranten als Kunden-
Mieter-Eigentimer in der Wohnungswirtschaft nun
auf eine gesichertere Basis gestellt werden.

Aufbau des Fragebogens

Ein wesentliches Charakteristikum des Fragebo-
gens ist die von Anfang an bewusst erméglichte
Subjektivitét in der Beantwortung. Das Unter-
suchungsteam hat sich im internen Diskurs
ausdriicklich dafir entschieden, weil sich darin
auch die noch weithin herrschende Unsicherheit
und haufig hochgradige Subijektivitéit gerade im
Umgang mit Migranten widerspiegelt. Die partielle
Rickkopplung des Fragebogendesigns zu Experten
aus der Wohnungswirtschaft lieferte hier ein
zusdtzliches Korrektiv.

Diese Ausrichtung des Fragebogens kommt in den
hier benutzten Antwortskalen zum Ausdruck und
findet ihren Niederschlag in zusdtzlichen ,freien
Antwortméglichkeiten”. Wie die Ergebnisdiskussion
zeigt, ist dies einerseits wegen der damit einher
gehenden begrenzten Generalisierbarkeit sicher
einer der Schwachpunkte der Befragung. Es ist
andererseits aber auch eine der Starken der
gewdhlten Methodik, weil eine erhshte Differen-
zierung und Variationsbreite in der Beantwortung
ermdglicht wird. Den Initiatoren der Befragung war
natirlich klar, dass es nicht ,die Migranten” gibt
und dass einige Unternehmen auch Schwierig-
keiten bei der Beantwortung der gestellten Fragen
haben wirden. Jedoch sollte diese gewollte
subjektive Unscharfe durchaus in das Ergebnis
einflieBen.

1. GroBe der Unternehmen

Von den Unternehmen, die geantwortet haben,
haben die meisten (abs. 59) einen Wohnungsbe-
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stand von weniger als 5.000 Wohneinheiten
(76,6%). Von den groBeren Unternehmen mit
einem Bestand von mehr als 5.000 WE finden sich
in absoluten Zahlen insgesamt 18 (23,4%). Auf
den ersten Blick ergibt sich damit der Eindruck,
dass die grofieren Unternehmen weniger héufig an
der Befragung teilnahmen.

Bestand an Nennungen
Wohneinheiten
Unter 1.000 WE 18
1.000 bis 1.999 WE 20
2.000 bis 4.999 WE 21
5.000 bis 9.999 WE 9
10.000 bis 19.999 WE 5
20.000 bis 49.999 WE 3
50.000 und mehr WE 1
77*

* dartber hinaus ohne Antwort: 6 Unternehmen

Tabelle 1: Bestand an Wohneinheiten in den Unter-
nehmen

Vergleicht man aber diese Verteilung mit der
proportionalen Verteilung der Unternehmens-
gréflen im VAW, so zeigt sich, dass vor allem die
mittleren und gréBeren Unternehmen geantwortet

haben.

SR gt
R R R )
P P N PP @
R R A
& &S 0\/0»‘ &
MRS &
N

W VdW [%]* [OBefragung [%]*

*Unterschiede in den absoluten Werten resultieren daher, dass
Unternehmensgruppen z.T. die Wohneinheiten der Gruppe
angegeben haben, wihren der VAW die Einzelunternehmen der
Gruppe auffohrt.

Abbildung 1: Bestand an Wohneinheiten in den Unter-
nehmen des VdW und in den Unternehmen, die an der
Befragung teilgenommen haben
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Mit 18 von 242 der im VdW organisierten
Gesellschaften mit weniger als 1.000 WE fallt
allein bei den kleinen Unternehmen die Antwort-
quote hinter den Anteil zurick, den diese innerhalb
des VdW einnehmen. Demgegeniber haben z.B. 9
von den 26 VdW-Unternehmen mit Wohneinheiten
von 5.000 und 9.999 an der Befragung teilge-
nommen.

2. Migrantenanteil

Im Fragebogen wurde zum einen nach dem
tatséchlichen Anteil von Migranten im Bestand
gefragt und zum anderen nach der (subjektiven)
Wahrnehmung der Héhe des Migrantenanteils,
unabhéngig vom tatséchlichen zahlenmdaBigen
Anfeil. Diese Unterscheidung griindete auf der
Tatsache, dass nicht in allen Unternehmen die
Zahl der Migranten erfasst wird und daher nicht
immer mit der Nennung einer exakten Anzahl zu
rechnen war. Zudem deckt sich der Anteil der
Migranten nicht mit dem Anteil der Auslénder.
Letztere besitzen eine andere als die deutsche
Staatsangehérigkeit.  Durch  dieses  eindeutige
Merkmal ist ihre Zahl leicht zu erfassen, was auch
von einigen Unternehmen getan wird. Anders
herum stellen die Auslédnder nur eine Teilmenge
der Migranten dar. Migranten sind Menschen, die
in der deutschen Gesellschaft leben, aber eine
ausléndische Herkunft haben und sich hinsichtlich
Kultur, Tradition, Sprache und/oder Religion
unterscheiden. Nach dieser Definition sind z.B.
auch  Spdtaussiedler, welche die deutsche
Nationalitdt haben, zu den Migranten zu zéhlen.

Einige der Befragten wiesen — zu Recht — darauf
hin, dass Migranten keine homogene Gruppe dar-
stellen, fur die pauschale Antworten gelten kénnen.
Tatséchlich weisen Migranten nicht nur zwischen
sondern auch innerhalb einzelner Gruppen sehr
vielfaltige Lebensstile und unterschiedliche An-
spriche auf. Bildungsniveau, Alter oder finanzielle
Méglichkeiten sind nach Meinung einiger der
Befragten eher als Unterscheidungskriterium der
Bewohnerschaft relevant. Der Migrationshinter-
grund wird insofern nur als ein Aspekt unter vielen
gesehen.
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Von den Unternehmen, die geantwortet haben,
konnten 65 den Migrantenanteil in ihrem Bestand
angeben. Durch die Art der Aufzeichnungen in den
Fragebdgen l&sst sich vermuten, dass diese Zahlen
haufig geschétzt wurden. Prozentangaben waren
meist ein Vielfaches von 5 oder 10 oder es wurde
eine Prozent-Spanne angegeben. Diese
Schétzungen  werden  aber  durchaus  der
Fragestellung gerecht. Viele Unternehmen konnten
jedoch genaue Zahlen der von Migranten
bewohnten Wohneinheiten Ubermitteln, wobei die
Frage offen bleibt, ob es sich um Auslénder oder
um Migranten handelt, die das jeweilige

Unternehmen zahlenméBig erfasst.

Anteil der von Nennungen
Migranten bewohnten
Wohneinheiten
Bis 11% 14 (21,5%)
11% bis unter 21% 21 (32,3%)
21% bis unter 30% 15 (23,1%)
31% bis unter 40% 12 (18,5%)
40% bis unter 50% 1(1,5%)
50% und mehr 2 (3,1%)
65 (100%)*

* darGber hinaus ohne Antwort: 18 Unternehmen

Tabelle 2: Anteil der Wohneinheiten des Unternehmens,
die von Migranten bewohnt werden

In den meisten Unternehmen liegt der Anteil der
Migranten demnach zwischen 11% und 21%. Der
statistische  Mittelwert des Ergebnisses liegt bei
22%. Da aber, wie oben erldutert, anzunehmen ist,
dass oftmals der Auslénderanteil genannt wurde,
ist tatsdchlich von einem noch héheren Migranten-
anteil in den Bestéinden auszugehen.

Anteil der Migranten Nennungen
(,,gefuhlt”)
0 - Sehr gering 0
1 5
2 12
3 28
4 24
5 6
6 - Sehr hoch 1
76*

* dartiber hinaus ohne Antwort: 1 Unternehmen

Tabelle 3: Anteil der Wohneinheiten des Unternehmens,
die von Migranten bewohnt werden (,gefihli”)
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Bei der Einschétzung des sozusagen ,gefihlten”
Migrantenanteils sollten die Befragten ihr Unter-
nehmen auf einer Skala von O (sehr geringer
Migrantenanteil) bis 6 (sehr hoher Migrantenanteil)
einordnen. Diese sehr subjektive Frage kann einen
Hinweis auf die Wahrnehmung von Migranten in
den Unternehmen liefern.

Wéhrend extreme Werte nicht ins Gewicht fallen,
ordnen die meisten Befragten den Migrantenanteil
im Bereich zwischen 3 und 4 ein, also zwischen
durchschnittlich und etwas erhéht. Daneben
bezeichnet knapp ein Zehntel der Unternehmen,
die geantwortet haben, den Migrantenanteil in
ihrem Unternehmen als hoch (Skalenwerte 5 und
6).

3. Ethnien

Bei der Frage nach den Ethnien, die am héaufigsten
in den Bestéinden wohnen, ging es nicht um die
Nationalitdt, sondern um einen eventuell vorhan-
denen  Migrationshintergrund.  Eingebirgerte
Migranten sollten im Rahmen dieser Fragestellung
unter der Ethnie ihrer Herkunft subsumiert werden.
Insbesondere die Spétaussiedler sollten als eigen-

stéindige Ethnie genannt werden.

Ethnie (Herkunft) Nennungen*
Turkei 72
Osteuropa und Russland 68
Siideuropa 23
Arabische Lander u. Mittlerer Osten 6
Afrika 6
Ostasien 4

* Mehrfachnennungen méglich

Tabelle 4: Am héufigsten vertretene Ethnien im Bestand

Die meisten Nennungen entfallen auf die tirkische
Herkunft und, fast gleichauf, auf die Herkunft aus
Osteuropa und Russland. Bei den Menschen dieser
Herkunft diirfte es sich zum gréBten Teil um
Spdtaussiedler handeln, die eine deutsche
Staatsangehérigkeit  besitzen. Im  Bereich
Sideuropa macht die Herkunft aus dem

ehemaligen Jugoslawien einen grofien Anteil aus
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Auswertungen zu Fragenkomplex 3

Wie nehmen Sie Migranten als Mieter/K&ufer wahr, im Vergleich zu lhren deutschen Mietern/Kaufern?

Wahrnehmung: unkompliziert / schwierig

unkompliziert

schwierig

Abbildung 2: Wahrnehmung: unkompliziert / schwierig

Wahrnehmung: gentigsam / anspruchsvoll

Anzahl

m

genigsam

N [76]

anspruchsvoll

Abbildung 3: Wahrnehmung: geniigsam / anspruchsvoll

Wahrnehmung: zurlickhaltend / fordernd

=

I

zuruckhaltend

N [76]

fordernd

Abbildung 4: Wahrnehmung: zuriickhaltend / fordernd

16

Wahrnehmung: unbekiimmert / Angstlich

unhekimmert

N [76]

angstlich

Abbildung 5: Wahrnehmung: unbekimmert / éngstlich

Wahrnehmung: informiert / nicht-informiert

informiert

anspruchsvoll

N [76]

© A” )
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Nicht-informiert

Abbildung 6: Wahrnehmung: informiert / nicht-infor-
miert



4. Wahrnehmung von Migranten als
Mieter oder Kdufer

Bei den Fragen zur Wahrnehmung der Migranten
als Mieter oder Kaufer (Fragenkomplex 3) waren
die subjektiven Einschadtzungen der Unternehmen
gefragt. Es ging um die Eigenschaften der
Migranten im Vergleich zu den deutschen Mietern.
Funf Eigenschaften, die durch gegenséizliche
Adijektivpaare beschrieben wurden, sollten von den
Befragten  gewichtet werden. Eine mittlere
Unterschied

Gewichtung  entsprach  keinem

zwischen Migranten und Deutschen.

Interpretiet man die Befragungsergebnisse, so
zeichnet sich ein Bild ab, in dem rund ein Viertel
bis ein Funftel der Unternehmen, die geantwortet
haben, keinen Unterschied der Eigenschaften von
Migranten und Deutschen sehen. Die weiteren
Antworten gehen in die jeweils eine oder andere
Richtung.

Auf die Frage, ob Migranten eher ,unkompliziert”
oder ,schwierig” im Kundenverhdltinis seien, ten-
dieren die meisten Antworten eher in den Bereich
.schwierig’. Die Frage, ob Migranten eher

|II

»genigsam” oder eher ,anspruchsvoll” seien, wird
héufig zu ,genigsam” hin tendierend beantwortet.
Gut ein Drittel der Antworten geht aber auch in die
Richtung ,anspruchsvoll”. Als ,zuriickhaltend”
werden Migranten selten eingestuft, der Grofiteil
der Unternehmen, die geantwortet haben, nehmen
Migranten im  Vergleich zu deutschen Mie-

tern/Kunden eher als ,fordernd” wahr.

Auf die Frage, ob Migranten eher ,unbekimmert”
oder ,dngstlich” seien, wird am haufigsten mittig
gewichtet. Es wird hier also auch hier kaum ein
Unterschied zu deutschen Mietern und Kunden
gesehen. Einige Antworten gehen aber auch in die
Richtung ,unbekimmert”, wéhrend die Tendenz zu
»angstlich” nur sehr selten zu verzeichnen ist. Auch
bei der Frage, ob Migranten eher ,informiert” oder
,nicht-informiert” seien, wird von einem Drittel der
Unternehmen mit mittlerer Gewichtung beant-
wortet. Die anderen zwei Drittel der Antworten
streuen Uber die gesamte Skalenbreite.

6 A":’
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Deutlich zeigten sich also die Tendenzen in die
Richtungen , schwierig” sowie ,fordernd”. Zwischen
»~genigsam” und ,anspruchsvoll” zeigt sich ein
weitgehender Ausgleich und bei den Eigenschaften
~unbekimmert” oder , dngstlich” sowie , informiert”
oder , nicht-informiert” dominiert die Aussage, dass
es keine Unterschiede zwischen Migranten und
Deutschen gebe.

5. Unterschiede von Migranten zu
deutschen Mietern

Im Fragenkomplex 4 ging es um die Unterschiede
von Deutschen und Migranten im Hinblick auf
gemieteten/gesuchten Wohnraum. Eigenschaften
der Migranten sollten auf einer 7-stelligen Skala
zwischen ,weicht nicht ab” und ,weicht ab”

gewichtet werden.

Bei der HaushaltsgréBe sind mehr Nennungen im
Bereich starkerer Abweichung zu verzeichnen. Nur
wenige Unternehmen antworteten im Bereich
Jweicht nicht ab”. Bei der Frage nach Abwei-
chungen der Wohn- und Lebensweise von Migran-
ten geht die Tendenz deutlich in die Richtung einer
stéirkeren Abweichung. Bei der Frage, ob sich
Eigenschaften, Ausstattung und Gréfle des gemie-
teten/gesuchten Wohnraums bei Migranten und
Deutschen unterscheiden, wird hingegen hete-
rogen geantwortet. Héaufig wird hier eine mittel-
méBige Abweichung gesehen, jedoch sehen ein
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Auswertung zu Fragenkomplex 4

Welche Unterschiede zu lhren deutschen Mietern/Kéufern sehen Sie bei Migranten?

Abweichungen: Haushaltsgréfiie

Abweichungen: Standortwunsch

Anzahl
Anzahl

o
weicht nicht ab

T o T
weicht stark ab wieicht nicht ab wieicht stark ab

N [77]

N [77]

Abbildung 7: Abweichungen: HaushaltsgraBe Abbildung 10: Abweichungen: Standortwunsch

Abweichungen: Wohn/ Lebensweise Abweichungen: Wohndauer

Anzahl
Anzahl

0
© o
weicht nicht ab weicht stark ab weicht nicht ab

N [77] N [77]

weicht stark ab

Abbildung 8: Abweichungen. Wohn-/Lebensweise Abbildung 11: Abweichungen: Wohndauer

Abweichungen:Eigenschaften des Wohnraums

Anzahl

weicht étark ab

o
weicht nicht ab

N [77]

Abbildung 9: Abweichungen: Eigenschaften des Wohn-
raums
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Auswertung zu Fragenkomplex 5

Welche spezifischen Eigenschaften von Migranten kénnen im Kundenverhélinis zu Problemen fihren?

Probleme: Mentalitat und Kultur Probleme: Besondere Wohnanspriiche/ -wiinsche

22

20

18

16

14
= =

© © 92
N N
= c

<< << 10

8

______________ =]

a 4

2 2

a a

filhrt nicht zu Proklernen fiihrt zu groRen Problemen fihrt nicht zu Problemen

‘ fuhrt zu groBen Problemen

N [77] N [77]

Abbildung 12: Probleme: Mentalitét und Kultur Abbildung 15: Probleme: Besondere Wohnanspriiche/

-winsche

Probleme: Religion

Probleme: Ordnung und Sauberkeit
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‘ fuihrt zu groRen Problemen
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Abbildung 13: Probleme: Religion Abbildung 16: Probleme: Ordnung und Sauberkeit

Probleme: Sprache

Probleme: Lautstarke und Larm

Anzahl
Anzahl

o
fuhrt nicht zu Problemen

o u
fuhrt zu groRen Problemen fihrt nicht zu Problemen fuihrt zu groRen Problemen

N [77] N [77]

Abbildung 14: Probleme: Sprache Abbildung 17: Probleme: Lautstérke und Lérm
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Probleme: Einhaltung von Regeln

Anzahl

I ]

fuhrt nicht zu Problemen

N [77]

Abbildung 18: Probleme: Einhaltung von Regeln

Viertel der Antworten auch gar keine oder nur
geringe Abweichungen in dieser Frage. Beim
Standortwunsch von Migranten sieht Uber ein
Viertel der Befragten keinerlei Abweichungen
gegeniber Deutschen. Jedoch ist diese Aussage
nicht eindeutig, denn viele Antworten finden sich
auch im mittleren Bereich, bis hin zu stéarkerer
Abweichung. Heterogen sind schliefllich auch die
Antworten zu der Frage nach Unterschieden in der
Wohndauer. Uber ein Drittel der Befragten sieht
keinerlei Abweichungen. Viele Antworten finden
sich aber auch im Bereich einer mittleren
Abweichung.

In  Punkto HaushaltsgréBe sowie Wohn- und
Lebensweise von Migranten werden gréfere
Abweichungen zu den deutschen Mietern/Kéufern
gesehen. Die Eigenschaften des gemieteten/
gesuchten Wohnraumes weichen nur méBig von
denen der Deutschen ab. Standortwunsch sowie
Wohndauer weichen eher nicht ab.

20

‘ fuhrt zu groBen Problemen

Probleme: Zahlungsmoral

Anzahl

fuhrt zu QroBen Problemen

o
fuhrt nicht zu Problemen

N [77]

Abbildung 19: Probleme: Zahlungsmoral

6. Spezifische Eigenschaften von
Migranten, die zu Problemen fihren
konnen

Bei den Fragen zu spezifischen Eigenschaften von
Migranten, die im Kundenverhdltnis zu Problemen
fohren kénnen (Fragenkomplex 5), sollten diese
auf einer 7-stelligen Skala zwischen ,fihrt nicht zu
Problemen” und ,fohrt zu grofen Problemen”
gewichtet werden.

Auf die Frage, ob Mentalitdt und Kultur von
Migranten zu Problemen fihren kénnen, tendieren
die Antworten haufig in die Richtung ,fuhrt zu
groBen Problemen”. Bei der Religion zeigen sich
die Antworten fast gleichverteilt in allen Bereichen.
Lediglich am Skalenende im Bereich ,fihrt zu
groflen Problemen” wurde so gut wie nicht
geantwortet. Die ,Problemlage” Religion erweist
sich anscheinend als sehr unterschiedlich in den
einzelnen Unternehmen. Bei der Frage, ob die
Sprache zu Problemen fihren kann, tendieren die
Antworten stark in den Bereich ,fihrt zu grofien
Problemen”. Etwaige besonderen Wohnanspriiche
von Migranten hingegen fihren, gemessen an den

DA



Antworten, nur zu geringern Problemen. Die
Antworten zu Problemen mit der Ordnung und
Sauberkeit von Migranten verteilen sich auf alle
Antwortbereiche. Eine leichte Héufung der Ant-
worten findet sich aber im Bereich der in Richtung
Jfuhrt zu grofien Problemen” geht. Auf die Frage,
ob Lautstdrke und Lérm Probleme nach sich ziehen
kénnen, tendieren die Antworten eher in den
Bereich ,fuhrt zu grofen Problemen”. Gleiches gilt
fur die Frage, ob die Einhaltung von Regeln zu
Problemen fihren kann. Die Zahlungsmoral von
Migranten wird, gemessen an den Antworten, eher
nicht als problematisch erachtet. Jedoch gibt es

auch einigen Nennungen im mittleren Bereich.

Zu Problemen fihren kénnen am ehesten
Mentalitét und Kultur sowie die Sprache der
Migranten. Dies gilt auch im Hinblick auf die
Kriterien Ordnung und Sauberkeit, Lautstérke und
Lérm sowie die Nicht-Einhaltung von Regeln.
Demgegeniiber gehen etwaige besondere
Wohnanspriiche und Winsche sowie die
Zahlungsmoral von Migranten eher nicht mit
Problemen einher. Die Religion von Migranten
wiederum fihrt gleichhéufig zu Problemen, wie sie

sich als problemlos darstellt.

7. Wahrnehmung von Migranten als
spezifische Kundengruppe

Auf einer 11-stelligen Skala sollten die befragten
Unternehmen zwischen den gegenséizlichen Aus-
sagen ,Migranten stellen keine besondere Kunden-
gruppe dar” und ,Migranten stellen eine sehr
spezifische Kundengruppe dar, die besonderer
Formen der Kommunikation bedart” gewichten.

Aus den Antworten lésst sich erkennen, dass die
groBBe Zahl der Unternehmen Migranten sehr wohl
als eine spezifische Kundengruppe wahrnimmt.
Antworten am Skalenende (keine besondere
Kundengruppe) kamen dberhaupt nicht vor.
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Migranten als Nennungen
besondere
Kundengruppe
keine besondere
Kundengruppe
-5 0
-4 0
-3 2
-2 1
-1 2
0 5
+1 15
+2 27
+3 12
+4 8
+5 3
sehr spezifische
Kundengruppe
75*

* dartiber hinaus ohne Antwort: 2 Unternehmen

Tabelle 5: Gewichtung von Migranten als ,besondere
Kundengruppe”

8. MaBnahmen und Projekte, um der
Besonderheit der Kundengruppe der
Migranten gerecht zu werden

Der erste Teil des Fragenkomplexes 7 beschaftigt
sich mit MaBnahmen und Projekten, die die Woh-
nungsunternehmen durchfihren oder unterstitzen,
um den Besonderheiten der Kundengruppe der
Migranten gerecht zu werden.

Ubersetzung von Schriftsticken

Aus den Antworten geht hervor, dass 47 (61%) der
Unternehmen Schriftstiicke, wie z.B. Hausordnun-
gen oder Mietvertréige Ubersetzen. Im Textfeld

wurden z.B. genannt:
e Hausordnungen

e Ankindigungen, Aushdnge, Broschiren
zum richtigen Heizen und Liften der Woh-
nungen bzw. zur Gefahr von Feuchtigkeit
und Schimmel in den Wohnungen

*  Handwerkernotfallregelung
»  Mulltrennungshinweise und Abfallkalender

e Vertragsbedingungen und Mietvertréige
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MaBnahmen und Projekte um der Nennungen
Kundengruppe der Migranten gerecht zu (N=77)
werden
Ubersetzungen von Schriftstiicken 47 (61%)
Einsatz von Mitarbeitern, die im Umgang mit 10 (13%)
Migranten besonders geschult sind
Einsatz von Mitarbeitern, die 25 (32%)
selbst Migranten sind
Fallweiser Einsatz von Dolmetschern 25 (32%)
Initiierung und Unterstitzung von Mafinahmen 27 (35%)
und Projekten, die zum friedlichen (davon 18 als Betreiber/Initiator
Zusammenleben in Nachbarschaften beitragen und 19 als Unterstitzer)*
Initiierung und Unterstitzung von Mafinahmen 18 (23%)
und Projekten zur Konfliktvermeidung und (davon 13 als Betreiber/Initiator
Konfliktvorbeugung und 7 als Unterstitzer)*

* Mehrfachnennungen waren méglich

Tabelle 6: Manahmen und Projekte um der Kundengruppe der Migranten gerecht zu werden

e Mieterbriefe

e Internetseiten der Unternehmen

Ein Statement eines einzelnen Unternehmens, das
aus der Vielzahl der Antworten herausstach, lautete
zur Frage nach dem Ubersetzen von Schriftstiicken:
LAuf keinen Fall, wir setzen auf Integration”.

Einsatz von Dolmetschern

Aus den Anmerkungen zu Dolmetschern ging
hervor, dass es keinen systematischen Einsatz von
gibt, Mitarbeiter,

Nachbarn oder Familienmitglieder das fallweise

Dolmetschern sondern dass

notwendige Ubersetzen Gbernehmen.

Einsatz von Mitarbeitern, die im Umgang
mit Migranten besonders geschult sind oder
die selbst Migranten sind

Als im
Mitarbeiter
folgende Bereiche genannt:

Umgang mit  Migranten  geschulte

wurden von den Unternehmen
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e Sozialarbeiter
e Ordensschwester

e Kundenbetreuver und -berater, die an ent-

sprechenden  Seminaren teilgenommen
haben
Zu der Frage nach Mitarbeitern, die selbst

Migranten sind, finden sich Nennungen aus den

Bereichen:
* Auslandische Hauswarte und Hausmeister,

e Mieter- und Obijektbetrever mit Migra-
tionshintergrund

selbst

sind, in Siedlungsbereichen mit hohem

e Hausbeauftragte, die Migranten

Anteil von Migranten

e Mitarbeiter und Auszubildende in der

Verwaltung (z.B. Buchhaltung, Empfang)

o,
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Initiierung und Unterstitzung von MaBnah-
men und Projekten, die zum friedlichen
Zusammenleben in Nachbarschaften bei-
tragen

Unter den 27 Antworten zu dieser Frage findet sich
eine Reihe von Hinweisen auf die Art der
MafBBnahmen und Projekte:

»  Unterstitzung (auch finanziell) von Ge-
meinwesenarbeit in Zusammenarbeit mit

sozialen Trégern oder Initiativen vor Ort

e Unterstitzung von Nachbarschaftshilfen

und Nachbarschaftsvereinen

e Ausrichtung oder Unterstitzung von Bir-
ger- und Nachbarschaftsfesten

»  Unterstitzung von Kinder- und Jugend-
treffs sowie von Kinderbetreuungseinrich-

tungen

*  Unterstitzung des Angebots von Sprach-

kursen
e Aussiedlerberatung
*  Fluchtlingsberatung

*  Wahl von Migranten zu Mitgliedern von
Mieterbeirdten, die als Vermittler in Kon-
fliktfallen tatig werden kénnen

e Kostenfreie Mietergdrten zur Schaffung
einer ethnienibergreifenden Kommunika-

tion und als Konfliktvorbeugung

e Mietersprechstunden in fremden Sprachen

(z.B. russisch, polnisch)

e Mietreduzierung oder kostenfreie Bereit-
stellung von Ré&umlichkeiten fir soziale

Zwecke (Begegnungswohnungen)

»  Breitbandverkabelung mit fremdsprachi-
gen Programmpaketen

Einige der Antworten lassen sich erkennbar auch

dem nachfolgenden Punkt zuordnen.
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Initiierung und Unterstitzung von MaBnah-
men und Projekten zur Konflikivermeidung
und Konfliktvorbeugung

Unter den 18 Antworten, die zu dieser Frage
gegeben wurden, finden sich ebenfalls Hinweise
auf die Art der Mafinahmen und Projekte:

»  Konfliktberatung und  Schlichtung im
Einzelfall z.B. durch «als Mediatoren
ausgebildete Mitarbeiter

»  Sozialarbeit und Sozialmanagement, auch
innerhalb der Verwaltung

e Inferkulturelle Begegnungsprojekte und
Nachbarschaftstreffs

»  Streetworkerprojekte

*  Kriminalpravention, gemeinsam mit der

Polizei

e Aktive Vorstellung von neuen Mietern bei
den Nachbarn durch Mitarbeiter

Da die Frage eine Konkretisierung der voran-
gegangenen Frage darstellt, bilden die genannten
MaBnahmen und Projekte letztlich eine Teilmenge
der weiter oben zu findenden Auflistung.

Good Practices

Einige der Unternehmen erlduterten die MaB-
nahmen und Projekte, um die es im Fragen-
komplex 7 ging, mit beigefigten weiteren
Informationen. Primér handelt es sich dabei um
Projekte der Gemeinwesenarbeit oder Sozial-
planung, die von den Wohnungsunternehmen
unterstitzt oder auch initiilert wurden. Fast immer
findet sich eine Zusammenarbeit mit den sozialen
Trégern oder dem im Quartier bzw. der Siedlung
vor Or gegebenenfalls installierten  Quar-
tiersmanagement. Der Stellenwert der Integrations-
arbeit oder Migrationssozialarbeit innerhalb der

Projekte erweist sich dabei als unterschiedlich.

Letztendlich ergeben die von den Unternehmen
angefihrten Projekte eine erste Auflistung von
,Good Practices”:
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Projekt ,Bastelstube” im Wohnpark-Nord, als
betreute Freizeiteinrichtung fir Kinder und
Jugendliche aus 11 Nationen (Wirschafts-
férderungs- und  Wohnungsbaugesellschaft
K&nigswinter)

Vorbereitende Sozialplanung fir das ,Wohn-
gebiet am Rigi Kulm” (GWG Wouppertal, in
Zusammenarbeit mit der Bergischen Univer-
sitét Wuppertal, dem Caritasverband und der
Stadt Wuppertal)

Hausbeauftragte, die selbst Migranten sind,
werden in Wohnanlagen mit hohem Migran-
tenanteil als Mittler zwischen der Wohnungs-
genossenschaft und den Bewohnern ftdtig.
Ernannt werden sie vom Vorstand (Wohnungs-
genossenschaft Duisburg Hamborn eG)

Streetworker-Projekt
keiten im Zusammenhang mit der Problem-

JInterventionsmaglich-

situation  zwischen Mietern der Gemein-
nitzigen Wohnungsgenossenschaft Duisburg
Hamborn und aus Russland und Polen stam-
menden Jugendlichen im Stadtteil Neumhl”
(Wohnungsgenossenschaft Duisburg Hamborn
eG, Auftragnehmer ist der Caritas Verband
Duisburg)

Internationaler Nachbarschaftstreff im Stadt-
teilprojekt Berge (Bauverein Gevelsberg eG

gemeinsam mit weiteren Tragern)

Mieterstudie
katalogs beziglich der Winsche und Vor-

.Erarbeitung  eines  Fragen-
stellungen tirkischer Mieter” (Glickauf Ge-

meinnitzige Wohnungsbaugesellschaft, Linen)

Treffpunkt Konradplatz als Bildungs- Betreu-
ungs- und Beratungseinrichtung mit Café im
Arbeiterquartier ,Alte Kolonie” in Linen-Bram-
baver mit 40% Migrantenanteil (Glickauf
Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft,

LGnen, mit weiteren Trdgern)

Grindung der Nachbarschaftsvereine ,Nach-
barschaft e.V.” und ,Jung und Alt eV.”
(Gemeinnitzige

Aachen AG)

Wohnungsgesellschaft ~ fir

Wéchentliche Sprechstunden fir Mieter russi-
scher und polnischer Herkunft in ihrer
Muttersprache (Wohnungsverein Hagen eG in

Zusammenarbeit mit dem Caritasverband
Hagen e.V.)

Nachbarschaftshaus Schiingelberg in Gelsen-
kirchen: Umbau eines Hauses der Siedlung in
ein Jugend- und Birgerhaus, aufgenommen in
das NRW-Landesprogramm JInitiative
ergreifen” (THS GmbH, Essen, gemeinsam mit
dem Férderverein  Schingelberg e.V. und

weiteren Partnern)

Projekt ,Kontakt” mit zwei Briickenpersonen
als Ansprechpartner fur jugendliche Spétaus-
siedler und ihre Familien in der Breuskesbach-
siedlung in Recklinghausen (Kinderschutzbund
gemeinsam mit THS GmbH, Essen, u.a. mit

Forderung des Bundes)
Projekt ,ATRIUM” als Stadtteilkultur-  und

Begegnungszentrum, insbesondere im inter-
kulturellen Bereich, im Stadtteil Muinster-
(WGM  Wohnungsgesellschaft
Muinsterland, gemeinsam mit weiteren Tréigern
vor Ort und geférdert u.a. vom Land NRW
Uber das Programm , Initiative ergreifen”)

Kinderhaus

REVAG-Staditeiltreffpunkt in der Seelhofstrafie
in Hamm als Baustein der Integrationsarbeit
(Wohnbau Westfalen, Dortmund, stellt ein
Gebdude zur Verfigung, Tréger ist die REVAG
— Revierarbeitsgemeinschaft fir kulturelle Berg-
mannsbetreuung e.V.)

Burgerbiro Breyell in Nettetal als Baustein der
Gemeinwesenarbeit im benachteiligten Stadt-
teil (Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft
for den Kreis Viersen AG gemeinsam mit
Diakonie, Jugendamt des Kreises Viersen,
Stadt Nettetal sowie der kath. Kirchen-

gemeinde)

Gemeinwesenarbeit im ,Treffpunkt Héhen-
straBe” in Viersen-Sichteln zur Betreuung der
Bewohner einer GroBBwohnsiedlung (Gemein-
nitzige Wohnungsbausgesellschaft fir den
Kreis Viersen AG gemeinsam mit dem Caritas-
verband)
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In den Projektbeschreibungen finden sich auch
Hinweise auf die éffentliche Férderung der Projekte
und MaBBnahmen. Genannt wurden in diesem Rah-
men Mikroprojekte innerhalb des Férderpro-
gramms ,LOS — Lokales Kapital fir soziale
Zwecke” des Bundesministeriums fior Familie,
Senioren, Frauen und Jugend, oder das Programm
Jnitiative Ergreifen” der nordrhein-westfélischen
Landesregierung.

Der Blick auf die Palette der Projektansétze, zu
denen auch das integrierte Handlungsprogramm
der NRW-Landesregierung fir ,Stadtteile  mit
besonderem Erneuerungsbedarf’, das Bundespro-
gramm ,Stadfteile mit besonderem Entwicklungs-
bedarf — Die soziale Stadt” oder die EU-
Programme URBAN | und Il zéhlen, weist darauf
hin, dass die Projektlandschaft noch ungleich

breiter ist .

9. Belegungspraktiken

Im zweiten Teil des Fragenkomplexes 7 ging es um
die Belegungspraktiken, die die Unternehmen im
Hinblick auf Migranten anwenden. Gefragt wurde,
ob im Unternehmen formalisierte Belegungs-
praktiken (wie z.B. Quotierungen), informell
etablierte Belegungspraktiken (wie z.B. Durch-
mischungsziele) angewendet werden, oder ob je
nach Einzelfall belegt wird.

Die Antworten zu den Belegungspraktiken wurden
wéhrend der Auswertung zum Teil modifiziert bzw.
korrigiert. Bei der Beschreibung der Belegungs-
praxis fanden sich teilweise Hinweise wie ,Ziel der
ethnischen Durchmischung”. Eine derartige AuBle-
rung wurde waéhrend der Auswertung als Auswahl
sinformell etablierte Belegungspraktik” gewertet,
auch wenn im Fragebogen dort nichts angekreuzt
war. Die Auswahl ,keine besonderen Belegungs-
praktiken” wurde nur fir Unternehmen angenom-
men, die keine weiteren Antworten zu Fragen der
Belegungspraktiken gegeben hatten, denn alle

" Die Sichtung verschiedener Quellen zeigt, dass in
NRW eine Reihe weiterer Projekte zur sozialrgumlichen
Integration von Zuwanderern unter Beteiligung von
Wohnungsgesellschaften  durchgefihrt  werden  (siehe
u.a. Petendra 2005).

{
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weiteren Antworten stellen ja schon eine ,beson-
dere” Belegungspraxis dar. Wurden in der Antwort
Zahlen genannt, z.B. ,Maximal 50% Migranten-
anteil pro Wohnhaus”, so wurde dies zusétzlich als
formalisierte Belegungspraxis gewertet.

Im Ergebnis ergibt sich folgende Antwortverteilung:

Belegungspraxis Nennungen*
(N=77)
Keine besondere Belegungspraxif 6 (8%)
Formalisierte Belegungspraktiken 18 (23%)
(z.B. Quotierungen)
Informell etablierte 40 (52%)
Belegungspraktiken
Belegung je nach Einzelfall 48 (62%)
AusschlieBlich Belegung nach 14 (18%)
Einzelfall
Formalisierte Belegungspraktiken 6 (8%
und informell etablierte (8%)
Belegungspraktiken
Formalisierte Belegungspraktiken 0
und Belegung je nach Einzelfall 18 (23%)
Informell etablierte
Belegungspraktiken 24 (31%)
und Belegung je nach Einzelfall
Ohne Antwort 4 (5%)

* Mehrfachnennungen waren méglich

Tabelle 7: Anwendung besonderer Belegungspraktiken

In den 77 Unternehmen, die einen Fragebogen
beantwortet haben, gibt es mit 40 Nennungen bei
Uber der Halfte informell etablierte Belegungs-
praktiken. Mit formalisierten Belegungspraktiken
arbeiten 18 der Unternehmen. Betrachtet man
zudem die Beschreibungen der Belegungspraktiken
aus den Fragebégen, so ergibt sich folgendes Bild:
Von 27 Unternehmen wurde das Ziel der
ethnischen  Durchmischung und der Ausge-
wogenheit unter den Ethnien formuliert. 7 Unter-
nehmen fiohren die Vermeidung einer ,Ghetto-
Bildung” bzw. die Begrenzung des Migranten-
anteils als Ziel an. 8 Unternehmen nennen mehr
oder minder genave Quoten fir die Belegung mit
Migranten:

25



e maximal 50% Migrantenanteil
* maximal 10% Migrantenanteil je Haus
* nur 1 Migrant pro Haus

*  keine Migrantengruppe soll mehr als 1/3

der Wohnungen eines Hauses belegen

* héchstens 1 Migrantenhaushalt im 4-
Familienhaus und héchstens 2
Migranten-Haushalte im 6-Familienhaus

e nur 2-3 Migranten-Haushalte pro Haus

»  Verhdlinis von Migranten zu Inléndern

moglichst nur 1:4 bzw. 1:6

* nicht mehr als 2 Migranten-Haushalte
pro Haus

Sechs der Unternehmen skizzieren in ihrer Antwort
eine differenzierte situationsabhéngige Betrach-
tungsweise und verweisen auf Belegungsmana-
gement, Sozialplanung und Bewohnerbeteiligung
sowie auf die unterschiedliche Integrationsféhigkeit
von Migranten-Haushalten. Von funf Unternehmen
wird formuliert, dass sie einerseits auf Durch-
mischung achten, andererseits aber kleinere Nach-
barschaften auch homogen belegen. Ein Unter-
nehmen, das seine Bestdnde erklédrtermaf3en aus-
schliefilich ethnisch homogen vermietet, findet sich
nicht.

Ein weiterer Aspekt, der genannt wird, ist die
Abhéngigkeit in Belegungsfragen von den Vorga-
ben der Kommune im belegungsgebundenen
sozialen Wohnungsbau. Dariber hinaus wird auch
die Vermeidung der réumlichen Zusammenfihrung
von potenziellen ethnischen  Konflikigruppen

genannt.

Die Zahl der Unternehmen, die ,keine besondere
Belegungspraktik” anwenden, ausschliefilich ,nach

|ll

Einzelfall” belegen oder in dem Fragenkomplex
nicht geantwortet haben, beléuft sich auf 24.
Damit hat knapp ein Drittel der an der Befragung
teilnehmenden Unternehmen keinerlei Aussagen zu
Zielen oder Strategien im Hinblick auf die

Vermietung an Migranten gemacht.
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10. Ermittlung von Korrelationen

Korrelationen innerhalb einer relativ  kleinen
Grundgesamtheit kénnen nicht sehr aussagekrdftig
sein. Im unglicklichen Fall lassen sich nur zuféllige
oder lediglich ,Non-sense”-Korrelationen fest-
stellen. Dennoch zeigen sich einige Abhdngig-
keiten, die nicht allein zufdllig entstanden sein

kdnnen.

Wie nehmen Sie den Anteil an Migranten wahr?
Wahrnehmung: unkompliziert / schwierig

Sehr hoch

o
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o
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o
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| ]

Sefr gering|
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unkormpliziert schwierig

N [75]

Abbildung 20: Wahrnehmung der Migranten als un-
kompliziert/schwierig, aufgeschlisselt nach Wahrneh-
mung des Migrantenanteils im Bestand

Betrachtet man die Antworten auf die Frage nach
der Waohrnehmung der Migranten als ,unkom-
plizierter” oder ,schwieriger” im Vergleich zu den
deutschen Mietern (1. Frage im Fragenkomplex 3)
und verbindet damit die Antworten  zur
Wahrnehmung der Hshe des Migrantenanteils, so
l&sst sich tendenziell feststellen, dass die Migranten
in denjenigen Unternehmen als schwieriger gelten,
in denen auch ihr Anteil als héher eingeschétzt
wird (Abb. 20). Dies kénnte auf eine Héufung von
Problemen in jenen Unternehmen hindeuten, in

denen es einen hohen Migrantenanteil gibt.”

Allerdings  zeigt sich zugleich, dass bei einem
geringeren Migrantenanteil (blaue und gelbe Séulen) die
Antworten Uber die gesamte Skalenbreite streuen, was
eher darauf verweist, dass die Wahrnehmung als
»unkompliziert” oder ,schwierig” auch von negativen
Erfahrungen mit einzelnen Migranten-Haushalten be-
stimmt sein kénnte. Nicht auszuschlieen ist, dass bei

einigen Unternehmen hier auch Vorurteilsstrukturen im
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Fur einen weiteren Korrelationstest wurden die
Antworten zu MafBnahmen und Projekten, die zum
friedlichen Zusammenleben beitragen und zur
Konfliktvermeidung und -vorbeugung dienen (3.
und 4. Frage im Fragenkomplex 7), herange-
zogen. Jedes Unternehmen bekam auf Grund
seiner dort gemachten Angaben zwischen 0 und 6
Punkten zugewiesen. Je mehr Mafinahmen und
Projekte genannt wurden, desto mehr Punkte
wurden vergeben. Aus der Verbindung mit der
Wahrnehmung des Migrantenanteils im Bestand
ergibt sich, dass die Unternehmen, die den
Migrantenanteil niedrig einschétzten, nur wenige
durchgefihrte Projekte und Mafnahmen genannt
haben, wahrend diejenigen Unternehmen, die viele
Projekte und MaBnahmen genannt haben, den
Migrantenanteil in hrem Unternehmen eher héher
eingeschatzt hatten (Abb. 21).

Wie nehmen Sie den Anteil an Migranten wahr?
Genannte Aktionen und MaRRnahmen

Anzahl
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Abbildung 21: Genannte Aktionen und Mafinahmen,
aufgeschlisselt nach Wahrnehmung des Migranten-
anteils im Bestand

Dies kann ein Hinweis darauf sein, dass ein
héherer Migrantenanteil zu Projekten und MaB-
nohmen fuhrt. Einerseits kénnte das bedeuteten,
dass die Unternehmen mit wachsendem Anteil an
Migranten in ihren Wohnungsbesténden zuneh-
mend bereit sind, sich den Realitédten und Not-
wendigkeiten einer Einwanderungsgesellschaft zu
stellen. Andererseits zeigt die Korrelation aber
auch, dass es daneben sehr viele Unternehmen

Sinne genereller Vorbehalte gegeniiber Migranten den

Ausschlag gegeben haben kénnten.

A,
L\

gibt, die keine Projekte und MaBBnahmen genannt
haben (0 Punkte), deren wahrgenommener
Migrantenanteil aber Gber alle Bereiche verlauft.

Eine weitere zu untersuchende Korrelation stellt das
Verhélinis der von den Unternehmen genannten
Probleme mit Migranten im Kundenverhélinis (die
Antworten im Fragenkomplex 5 wurden auf-
summiert) dar und stelll dem die genannten
Projekte und Mafinahmen gegeniber (Abb. 22).

Probleme
Genannte Aktionen und MaRnahmen Bt s
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Abbildung 22: Genannte Aktionen und Mafinahmen,
aufgeschlisselt nach Wahrnehmung von Problemen

Unternehmen, die  mehrere  Projekte  und
MaBnahmen genannt haben, haben auch gréfiere
Probleme im Kundenverhéltnis mit Migranten
benannt. Was zundchst einmal die nicht Uber-
raschende Schlussfolgerung nahe legt, dass ein
wachsender Problemdruck auch Handlungsdruck
erzeugt. Allerdings sind zugleich Unternehmen, die
keine Projekte und MafBnahmen genannt haben, in
allen Problembereichen vertreten. Es kann also
lediglich als leichte Tendenz gewertet werden, dass
Unternehmen Projekte und Mafinahmen genannt
haben, wenn sie auch ein Mindestma3 an

Problemen wahrgenommen haben.
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D.

Zusammenfassende

Erorterung der Untersuchungs-
ergebnisse

Kaum Unterschiede in der Wahrnehmung

von Migranten als Kunden erkennbar!
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Die schriftiche Befragung der im VAW
Rheinland/Westfalen organisierten Wohnungs-
unternehmen hat ergeben, dass der Anteil der
Migranten zwischen 11% und 21% liegt.
Einzelne Spitzen erreichen mit bis zu 40% noch
deutlich héhere Anteile. Da aber davon
ausgegangen werden kann, dass oftmals nur
der (an der Nationalitdt festgemachte)
Auslénderanteil genannt wurde, ist tatséchlich
von einem noch h&heren Migrantenanteil in
den Bestéinden auszugehen. Dies verweist
bereits darauf, dass in den betreffenden
Siedlungen bzw. Quartieren die ehemalige
Minderheit teilweise bereits zur Bevélkerungs-
mehrheit geworden ist.

Der wahrgenommene (,gefihlte”) Migranten-
anteil liegt demgegentber bei durchschnittlich
bis leicht erhdht. Nur knapp ein Zehntel der
Befragten bezeichnen den Migrantenanteil als
hoch bis sehr hoch. Dies kann als ein Beleg
dafir genommen werden, dass die Wahr-
nehmung weitgehend synchron zu den realen
Entwicklungen erfolgt, was zugleich auf
inzwischen stattgefundene Gewdhnungs- und
damit  Normalisierungsprozesse  schliefen

lieBe.

Bei der Frage nach der ethnischen Zusam-
mensetzung der Bewohnerschaft in den Woh-
nungsbestdnden der befragten Unternehmen
entfallen die meisten Nennungen auf die
tirkische Herkunft und, fast gleichauf, auf die
Herkunft aus Osteuropa und Russland. Der
hohe Anteil von Migranten tirkischer Herkunft
als  traditionellen  Arbeitsmigranten st
angesichts der montanindustriellen Geschichte
des Landes Nordrhein-Westfalen sowie der
nach den ersten Anwerbephasen erfolgten

Nachfolgemigration nicht Gberraschend.

Bei der Frage nach den Unterschieden
zwischen Migranten und Deutschen als
+Mieter, Kaufer, Kunden” ergibt sich folgendes
ambivalentes Bild:

o Fir Migranten zeigen sich deutliche
Tendenzen in die Richtungen ,schwierig”
sowie ,fordernd”. Zu Problemen fihren
kénnen nach Angabe der befragten
Unternehmen am ehesten ,Mentalitét und
Kultur”  sowie die ,Sprache” der

Migranten. Dies gilt auch im Hinblick auf

die Kriterien ,Ordnung und Sauberkeit”,

JLautstérke und Larm” sowie die ,Nicht-

Einhaltung von Regeln”.

0 Zwischen ,genigsam” und ,anspruchs-
voll” zeigt sich ein weitgehender Ausgleich
und bei den Eigenschaften ,unbekim-
mert” oder ,dngstlich” sowie ,informiert”
oder ,nicht-informiert” dominiert die
Aussage, dass keine Unferschiede zu
konstatieren  seien. Auch was die
»Haushaltsgréfie” sowie die ,Wohn- und
Lebensweise” von Migranten angeht,
werden zumindest keine gréferen Abwei-
chungen zu den deutschen Mietern/
Kaufern gesehen. Zugleich unterscheiden
sich die ,Eigenschaften” des gemieteten
bzw. gesuchten Wohnraumes ,nur méfig”
von denen der deutschen Nachfrager.
Und auch der ,Standortwunsch” sowie die
+Wohndauer” weichen eher nicht ab. Die
sReligion” von Migranten schlieBlich fohrt
nach Einschétzung der Befragten gleich-
héufig zu Problemen, wie sie sich als

problemlos darstellt.

0 Demgegeniber gehen etwaige ,beson-
dere  Wohnanspriche und Winsche”
sowie die ,Zahlungsmoral” von Migranten
eher nicht mit Problemen einher.

Diese Ergebnisse verweisen zundchst auf — in
der Wahrnehmung der befragten Wohnungs-
unternehmen — inzwischen bei Migranten-
Haushalten stattgefundene Anpassungspro-
zesse sowohl im Hinblick auf die Haushalts-
und letztendlich Wohnungsgréfie als auch vor

allem auf den Standort. Sie stehen zugleich in
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einem deutlichen Gegensatz zu der mitunter
vertretenen  These, dass Migranten  mit
schlechteren Wohnungsbestanden Vorlieb zu
nehmen gewillt seien oder spezifische
Anforderungen an die Ausstattung und
Ausgestaltung des Wohnraumes stellten. Wenn
solche Anforderungen im Einzelfall tatséchlich
artikuliert werden sollten, lassen sich diese
offenbar in den vorhandenen Wohnungs- und
Siedlungsbesténden weitgehend ohne
Probleme befriedigen. Die kaum abweichende
+Wohndauer” belegt Uberdies, dass der
Grofiteil der Migranten inzwischen eine klare
Bleibe-Perspektive entwickelt hat, auch wenn
sich die Frage des ,Ankommens” in unserer
Gesellschaft durch die anhaltenden Neuzu-
wanderungen natirlich immer wieder neu
stellt.

In der Tendenz zeigt sich: Migranten gelten in
denjenigen Unternehmen als ,schwieriger”, in
denen auch ihr Anteil als héher eingeschétzt
bzw. wahrgenommen wird. Allerdings zeigt
sich zugleich, dass bei einem geringeren
Migrantenanteil die  Antworten Uber die
gesamte Skalenbreite streuen. Dies l&sst
vermuten, dass die  Wahmehmung als
»unkompliziert” oder ,schwierig” auch von
negativen  Erfahrungen  mit  einzelnen
Migranten-Haushalten bestimmt sein kénnte.
Nicht auszuschlieBen ist, dass bei einigen
Unternehmen bei der Beantwortung der Frage
auch Vorurteilsstrukturen im Sinne genereller
Vorbehalte gegeniber Migranten den Aus-

schlag gegeben haben kénnten.

Insgesamt — und dies ist hervorzuheben —
belegen die Ergebnisse der Befragung, dass
die Wohnungsunternehmen keine im engeren
Sinne wohnungswirtschaftlichen Probleme mit
»Migranten als Mieter, Ké&ufer, Kunden” sehen,
also — mit Blick auf die einzelnen Migranten-
Haushalte — offenbar auch keine besonderen
unternehmerischen Risiken fir sie damit

einhergehen.

o
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Mehr Migranten, mehr Projekte -
zusétzliche Anstrengungen fir eine
gelingende Integration bleiben aber
unverzichtbar!

Im Allgemeinen zeigt sich, dass jene Unfer-
nehmen, die hdhere Migrantenanteile in ihren
Siedlungsbesténden aufweisen, darauf auch
mit spezifischen Projekten oder MafBnahmen
reagiert haben. Dies kénnte bedeuten, dass
die Unternehmen mit steigendem Anteil an
Migranten in  ihren  Wohnungsbesténden
vermehrt  Bereitschaft zeigen, sich den
Realitdten  und  Notwendigkeiten  einer
Einwanderungsgesellschaft zu stellen. Damit ist
zugleich aber keine Aussage Uber die
Wirksamkeit dieser Projekte und Mafnahmen
verbunden. Es steht dennoch im Einklang mit
dem Ergebnis, dass jene Unternehmen, die
mehrere Projekte und MaBBnahmen angefihrt
haben, auch gréfiere Probleme im Kunden-
verhdltnis mit Migranten benannt haben. Ein —
zumindest in der Wahrnehmung der befragten
Unternehmen - wachsender Problemdruck
erzeugt offenbar auch Handlungsdruck. Die
Responsivitat steigt allerdings nicht
automatisch, da sich zugleich Unternehmen,
die keine Projekte und Mafnahmen genannt
haben, in allen Bereichen der Antwortskala

finden.

Zwar werden Migranten tendenziell haufig
zugleich als ,schwierig” sowie ,fordernd”
Hinblick auf das
Zustandekommen dieser Einschétzung ist aber

wahrgenommen.  Im

nicht auszuschlielen, dass aus der Perspektive
der Normalitétsvorstellungen von Vertretern
der Mehrheitskultur — und dies kann fir die
den Fragebogen ausfillenden  Personen
nahezu durchweg gelten — eine implizite
Wertsetzung und Erwartungshaltung
vorhanden ist, die Migranten als ,Gésten auf
Zeit” ein eher passives und einseitig
assimilatorisches  Verhalten zuschreibt. Auch
steht der Befund, dass sich in Bezug auf das
Informationsniveau (,informiert” bzw. ,nicht-
informiert”) keine erkennbaren Abweichungen
zu deutschen Haushalten ergeben, in einem
deutlichen Gegensatz zu dem Ergebnis, dass
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es Probleme vor allem mit der ,Sprache” gibt.
Folgerichtig haben fast zwei Drittel der
antwortenden  Unternehmen auch  darauf
bezogene Projekte oder Mafinahmen auf den
Weg gebracht (v.a. Ubersetzungen). Die
Bedeutung der Sprache als Voraussetzung der
Vermittlung von Informationen (z.B.
Hausordnung, Mietvertrag) wird dennoch in
nicht wenigen Féllen immer noch in fataler
Weise  unterschatzt.  Nicht  nur  bei
Neuzuwanderern sondern vor allem bei den
heute dlteren Migranten der ersten Generation
— und wegen ihrer zumeist weniger
entwickelten Kontakte zu Vertretern der
Mehrheitsgesellschaft insbesondere bei Frauen
— sind faktisch héufig noch erhebliche
Sprachdefizite festzustellen. Diese Tatsache
lasst sich auch mit dem auf den ersten Blick
verstandlichen Einwand zum Thema
Ubersetzungen ,Auf keinen Fall, wir setzen auf
Integration” nicht aus der Welt schaffen.
Gerade mit dem Behoérden- und  Schrift-
Deutsch  haben  bekanntlich  nicht  nur
JAusléander” Probleme — diese aber sicherlich
in erhéhtem Mafle.

Die Tatsache, dass ,Migranten” bzw. ,héhere
Migrantenanteile” nicht mit zusétzlichen unter-
nehmerischen Risiken in Verbindung gebracht
werden, liefert gleichzeitig eine mdgliche
Erklérung dafir, dass einige Unternehmen —
selbst dann, wenn Probleme im
Kundenverhdlinis  zu  Migranten  benannt
werden — (noch) nicht mit Projekten und
MaBnahmen darauf reagiert haben. Dies mag
auch daran liegen, dass integrationsférdernde
Akfivitdten einerseits nicht zum Kerngeschéft
von Wohnungsunternehmen gezéhlt werden
und unter kaufménnischen Gesichtspunkten
nicht angemessen  darstellbar  scheinen,
andererseits  dieses  Handlungsfeld  als
origindrer Aufgabenbereich der &ffentlichen
Hand  bzw. von  Wohlfahrtsverbanden
betrachtet wird.

Sozial-réumliche  Sortierungen  und  der
Charakter der Wohnungsbesténde (z.B. Grof3-
wohnsiedlungen oder Altbau) der befragten

Wohnungsunternehmen  wurden  Gber die

Fragebodgen zwar nicht erfasst. Hinweise, dass
sich die Problemlagen auf einzelne Stadtteile
oder Siedlungsbereiche konzentrieren, geben
ober die angegebenen Mafinahmen und
Projekte, die in der Regel réumlich eng

fokussiert sind.

Sozial-rdumliche Steuerungsansdtze:
Anerkennung von Differenz und Vielfalt
statt generalisierender Belegungsformeln!

» Eine besondere Aufmerksamkeit richtete sich in
der Untersuchung auf die Frage nach
Ansétzen des Belegungsmanagements im
Bestand. Der  Uberwiegende Teil der
antwortenden Unternehmen gibt an, in der
einen oder anderen Weise steuernd auf die
Zusammensetzung der Bewohnerschaft Einfluss
nehmen zu wollen. Die Spannbreite der darauf
bezogenen Mafinahmen st relativ breit und
verrdt damit ein erhebliches MaB an Unsicher-
heit, was die dabei zugrunde zu legenden
Leitbilder sowie die Effekfivitdt und Treff-
sicherheit der einzelnen Steuerungsansdtze
angeht. Bei immerhin einem Drittel finden sich
demgegeniber keinerlei Hinweise auf ent-
sprechende Anstrengungen bzw. diesbeziiglich
eingesetzte Instrumente. Die Antworten kénnen
sehr unterschiedlich interpretiert werden:

0 Grundsétzlich kann davon ausgegangen
werden, dass — soweit nicht die sich an
den Prioritétenlisten der kommunalen
Wohnungsdmter  orientierenden  Bele-
gungs- bzw. Benennungsrechte im
Rahmen des offentlich geférderten Woh-
nungsbaus greifen — in groflen Teilen der
institutionellen  Wohnungswirtschaft  eine
einzelfallbezogene (,handverlesene”) Bele-
gung von Wohnungen vorgenommen
wird. Diese erfolgt — durchaus wohl-
meinend — mit dem Ziel, die ,richtige
Mischung” zu finden, um auf diese Weise
Jfunktionierende Hausgemeinschaften” zu
erméglichen oder ,iUberforderte Nachbar-
schaften” zu vermeiden. Entsprechende
Bemihungen mégen zum Teil auf eine

gewisse eigene ,Empirie” im Wohnungs-
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unternehmen  gestitzt sein, manchmal
eher punktuell, etwa nach dem ,Good-
will” einzelner Hausverwalter oder Vermie-
tungsabteilungen, manchmal aber auch
scheinbar  systematisch  nach in der
Wohnungswirtschaft kursierenden ,Faust-
formeln” praktiziert werden.

0 Daneben wird — ebenfalls mit dem Ziel der
Konfliktvermeidung — mitunter versucht,
eine ethnische Mischung zu vermeiden.
Als weitergehend gelten kann hier der
Ansatz, in einzelnen Teilen des Woh-
nungsbestands, also kleinrdumlich,
ethnisch homogene Nachbarschaften zu
tolerieren, wenn eine entsprechende
Nachfrage in  der  zugewanderten
Bewohnerschaft  erkennbar  wird.  Ein
Unternehmen, das seine  Bestdnde
erklartermafBen  ausschliefBlich  ethnisch
homogen vermietet, findet sich allerdings

nicht.”

" Dieser Befund verwundert schon deshalb nicht, weil in
der Vergangenheit verschiedentlich in scheinbar um-
standsloser Uberiragung US-amerikanischer Erfahrungen
zur sozial-rdumlichen Segregation von Afro-Amerikanern
mit Szenarien gearbeitet wurde, die beim Uberschreiten
bestimmter Prozentanteile ethnischer Minderheiten auf
der Ebene von Haus bzw. Strae (,Tipping-point”) das
Auslésen ,irreversibler Sukzessionsprozesse” nahe legten
(vgl. Eichener 1988, 354; Behrendt u.a. 1996, 2111.).
Eine solche Quotierung nach ethnischer Zugehérigkeit
hat durchaus kritische Anmerkungen nach sich gezogen.
Einerseits wurde sie als ,gut gemeinte Richtlinie auslan-
derpolitischer Sozialtechniker” bewertet, bei der es um
verringerte Sichtbarkeit und damit ,weniger Anstéfe fur
fremdenfeindliche Projektionen oder Reaktionen seitens
der Mehrheitsgesellschaft” (HauBermann 1998, 148)
geht. Andererseits wurde die daraus abgeleitete Interpre-
tation, dass ethnisch homogene Viertel wegen der ,stér-
keren stadtteilspezifischen Identitdtsbildung” und damit
einhergehender integrationserschwerender Wirkungen
(,Mobilitdtsfalle”) zu vermeiden seien, in Frage gestellt
(Keim 1997, 275). Insbesondere angesichts der erheb-
lichen Zunahme des Bevdlkerungsanteils mit Migra-
tionshintergrund nehmen einige Verfechter der ,integra-
tionistischen Position” inzwischen Abstand von friheren
Faustformeln (Eichener u.a. 2002, 97).
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Vieles spricht dafir, dass eine einzelfall-
bezogene ,sozial sensible Belegung von
Wohnungen” generalisierenden Belegungs-
konzepten vorzuziehen ist, zumal verschiedene
Untersuchungen darauf verweisen, dass ein
Ursache-Wirkungszusammenhang  von  Mi-
granten-  oder  Sozialhilfeempféngeranteil
einerseits und sozialen Konflikisituationen in
einzelnen Hé&usern andererseits  nicht  zu
belegen ist (vgl. etwa Friedrichs/Blasius 2000,
195). Insgesamt zeigt sich der Blick von
Wohnungsunternehmen — sicher aber auch
der kommunalen Verwaltung und mehr noch
der lokalen Politk — héaufig noch auf
Erscheinungsformen ethnischer Segregation
fixiert (vgl. Krummacher 1998, 330).

Formelle Steuerungsinstrumente existieren nur
bei der réumlichen Verteilung von Spétaus-
siedlern (,Wohnortzuweisungsgesetz”) sowie
von Asylsuchenden (Asylverfahrensgesetz). In
Bezug auf die EU-Auslédnder unter den
traditionellen  Arbeitsmigranten haben sich
demgegeniber formalisiete  Quotierungs-
ansdtze nicht nur wegen ihrer relativen
Wirkungslosigkeit sondern auch rechtlich als
nicht haltbar erwiesen, da diese gegen
Grundsétze des EU-Rechtes verstoBen. Geklart
ist inzwischen, dass dies wegen des EU-
vertraglichen Partnerstatus’ ihres Landes auch
fir Arbeitsmigranten mit tirkischer Staafs-
angehérigkeit gilt. Mit der Installierung einer
Antidiskriminierungsgesetzgebung ~ wird  es
zukinftig noch eine zusétzliche Handhabe
gegeniber Formen selektiver Behandlung
nach Rasse, Ethnie, Religion etc. geben.
Anséitze einer Belegungssteuerung bewegen
sich prinzipiell im Spannungsfeld zwischen
diskriminierender Auslese einerseits  und
legitimen sozialen Stabilisierungszielen ander-
erseits (vgl. Staubach 2003, 40f.). Wichtig
erscheint bei jeglichen formalisierten Bele-
gungsverfahren  vor allem, dass diese
moglichst for die relevanten Akteure auf dem
Wohnungsmarkt (darunter auch Mietervereine
und —beirdte) sowie insbesondere fir die
betroffenen  Siedlungsbewohner  konkret
nachvollziehbar und transparent gehandhabt
werden. Durch die direkte Einbeziehung der
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Mieter in das Verfahren kann dies wohl am
besten sichergestellt werden (vgl. Ruf3/Vondran
2004, 37f). Voraussetzung dafir ist aller-
dings, dass dabei alle sozialen und ethnischen

Gruppen aktiv eingebunden werden.

Bei Diskussionen Uber die Reichweite von
sozial-rdumlichen Steuerungsbemihungen auf
dem Wohnungsmarkt ist daran zu erinnemn,
dass es in zahlreichen Siedlungsbesténden
(etwa in Gebieten der ,Sozialen Stadt’) in der
Realitét  zumindest kleinrdumlich  (auf der
Ebene von einzelnen mehrgeschossigen
Hausern, von Héauserzeilen oder von einzelnen
Bldcken) faktisch léngst zu sozial und auch
ethnisch-segregativen Entwicklungen gekom-
men ist. Dies verweist darauf, dass im Hinblick
auf die soziale oder ethnische Zusam-
mensetzung der Bewohnerschaft faktisch
deutlich begrenzte Steuerungsméglichkeiten
gegeben sind — es sei denn, man wollte unter-
stellen, dass insgeheim die soziale und ethni-
sche Segregation durchaus gewollt ist bzw. in

Kauf genommen wird.

Leitbilder im Wandel: von der

Konfliktvermeidung zur Konfliktaustragung

als Integrationsmodus?
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Das in der Vergangenheit vor allem auch Gber
das Allgemeine Stédtebaurecht (§ 1 BauGB)
transportierte Leitbild der ,Vermeidung ein-
seitiger Bevélkerungsstrukturen” ist in der
Regel verkirzt als Aufforderung zur Schaffung
einer ,ethnischen Mischung” bzw. zur

Vermeidung »ethnischer Homogenitét”
verstanden worden. Zwar kann — wie auch
ZEFIR-Bochum in  zahlreichen Sozialraum-
analysen fir Nordrhein-Westfalen und fir das
Ruhrgebiet belegt — gerade fur die Stédte mit
dominant industrieller Vergangenheit fast
durchgéngig gesagt werden, dass wegen des
Phénomens der ,Unterschichtung” die

Merkmalskombination  ,niedriger  sozialer
Status” und ,geringe Bildungsaffinitat” in
hohem Mafle mit dem Merkmal ,Migrations-
hintergrund”  korrelieren  (vgl.  Strohmeier

2003, 67). Doch kann sich dies angesichts der

in den letzten Jahren sozial und kulturell

zunehmend  heterogeneren  Zuwanderung
sowie der auf Grund von Integrationserfolgen
(z.B. Eigentumserwerb, Bildungsabschlisse)
auch bei den traditionellen Arbeitsmigranten
feststellbaren  sozialen  Differenzierungen
durchaus als Fehlschluss (,Indikatorenfalle”)
erweisen. De facto stellt sich die Arbeitsmark-
integration fur ,Ausléinder” insgesamt deutlich
schlechter dar als fir Deutsche. Doch wird aus
nicht wenigen ,Stadtteilen mit besonderem Er-
neuerungsbedarf’ berichtet, dass gerade die
traditionellen Migrantenfamilien wegen ihrer
letztlich zumindest Uber einzelne Familien-

Arbeits-

einkommen sowie ihrer ausgeprégten unter-

mitglieder zu  verzeichnenden
nehmerischen Initiative und héufig noch

kompensatorisch wirksamen sozialen
Netzwerke (,Sozialkapital”) zu den sozial
stabilisierenden Faktoren avanciert sind. Dies
verweist darauf, dass auch Quartiere mit
hohem Migrantenanteil sozial stabil sein
kénnen. Zu erwdhnen ist in  diesem
Zusammenhang, dass das Allgemeine Stddte-
baurecht (BauGB) diese Erkenntnis nunmehr
nachvollzieht und seit der Novellierung von
August 2004 bei der Erlauterung der
planerischen Leitprinzipien vom ,Mischungs-
prinzip” abgerickt ist und nunmehr von der
»Schaffung und Erhaltung sozial stabiler

Bewohnerstrukturen” (§ 1(6) BauGB) spricht.

Die ,ethnische Mischung” — festgemacht am
Auslénderanteil (sprich an der Nationalitat) in
Relation zum Anteil der deutschstémmigen
Bewohner — zum Leitprinzip zu erheben, ist
noch aus einem weiteren Grund als
trigerischer Pfad einer Rickkehr zu bisherigen
Normalitétsvorstellungen  zu betrachten.
Gemeint ist die nicht nur prognostizierte,
sondern schon jetzt absehbare demografische
Entwicklung gerade in den Grofistadten. Diese
geht in die Richtung, dass in wenigen Jahren
Menschen mit Migrationshintergrund in den
jingeren Alterskohorten eindeutig die Mehrheit
der Bevélkerung darstellen werden. In einigen
Stadtteilen und Quartieren ist dies léngst der
Fall. Statt dies aus der Perspektive der (bis-
herigen) Mehrheitsgesellschaft als Problem
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bzw. Defizit zu betrachten, sollte dies positiv im
Rahmen nachhaltiger Entwicklungsstrategien
fir die Stddte und Regionen thematisiert
werden (vgl. Siebel 1997, 39f; Zimmer-
Hegmann, Meyer 2004, 16).

Die Steuerungsméglichkeiten der Wohnungs-
gesellschaften und auch der Kommunen rela-
tivieren sich noch aus einem anderen Grund.
Neben der Tatsache, dass sich der Anteil der
belegungsgebundenen Wohnungen quantitativ
in erheblichem Mafle rickléufig gestaltet, ist
hier  hervorzuheben, dass bei einem
+Mietermarkt” —

erwartenden  Bevélkerungsentwicklung  Gber

und davon ist wegen der zu

fast alle Wohnungsteilmarkte hinweg auszu-
gehen — ein grofler Teil der nachfragenden
Haushalte die Wahl der Wohnung nach ihren
spezifischen Wohnpréferenzen, vor allem aber
nach ihren (Miet-)Zahlungsféhigkeiten realisie-
ren kann (vgl. GdW 1998, 30). Dies lasst
darauf schlieffen, dass sich die Tendenzen
sozial selektiver Wanderungsbewegungen zu-
kinftig noch in stérkerem MaBe in den Stddten
sozial-réumlich niederschlagen werden. Hier
zeigt sich, dass die Steuerungsmoglichkeiten
von Wohnungswirtschaft und Kommunen
zukinftig noch zusétzliche Beschrénkungen

erfahren werden.

In den Diskussionen nicht nur unter Sozial-
wissenschaftlern sondern auch in Politik und
Wohnungswirtschaft deutet sich bereits an,
dass die realen sozial- und ethnisch-segre-
gativen Entwicklungen in den Quartieren und
Siedlungen den Boden fir eine vermehrte
Akzeptanz ethnisch homogener Nachbarschaf-
ten bereiten (vgl. Strohmeier 2003). Sei es,
weil die Einsicht in die nur relative sozial-
rdumliche Steuerungsféhigkeit Gberwiegt, sei
es weil dies aus der kulturellen Distanz und
dem sozialen Abgrenzungsbedirfnis der domi-
nantfen wohnungs- und  sozialpolitischen
Akteure heraus gar nicht so unerwiinscht ist.

Voranschreitende  Individualisierungs-  und
Pluralisierungsprozesse bei Inlédndern wie bei
Migranten kénnten allerdings dazu fihren,
dass auch bei gleicher ethnischer Herkunft auf

Grund unterschiedlicher Lebens- und Konsum-

o
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stile die Existenz bzw. Aufrechterhaltung noch
relativ konfliktarmer Milieus nicht mehr ohne
weiteres vorausgesetzt werden kann. Zukinftig
wirden dann Strategien der Konfliktvermei-
dung — ob durch die ,richtige Mischung” oder
eben durch Zulassen ethnisch homogener
Nachbarschaften — immer weniger greifen.
Mag die ethnisch und sozial relativ homogene
Belegung in Form lokaler Lebensstil- und
Wohngruppen kleinrégumlich noch gelingen,
so erscheint sie angesichts sich fortsetzender
Heterogenisierungsschibe zumindest auf der
Ebene von Stadtteil und Quartier in Zukunft

nur noch wenig realistisch.

Zum vorherrschenden Integrationsmodus im
Wohnbereich kénnte sich stattdessen schlief3-
lich die Austragung bzw. die Bearbeitung von
Konflikten in Nachbarschaft und Quartier ent-
wickeln. In einigen Quartieren der ,Sozialen
Stadt” sowie in den Besténden einzelner Woh-
nungsgesellschaften finden sich hier bereits
entsprechende Handlungsanséitze. Die Artiku-
lation und Austragung von latent vorhandenen
oder bereits formulierten Konflikten zwischen
den verschiedenen sozialen und ethnischen
Gruppen wird hier zur Grundlage der
Kommunikation und des Zusammenlebens in
Wohnquartieren. Dies setzt ein Mindestmaf} an
Bereitschaft und Willen voraus, aufeinander
zuzugehen und gelingt héufig nur auf der
Basis einer moderierenden Intervention durch
professionelle Konflikivermittler. Gerade bei
Konflikten zwischen Migranten und Einheimi-
schen geht es haufig nicht nur um die Ver-
sachlichung und Deeskalation von Lebensstil-
oder auch Generationskonflikten sondern vor
allem zundchst um deren Entethnisierung. Dies
zielt nicht zuletzt darauf ab, den konflikt-
beteiligten Parteien zu verdeutlichen, dass es
méglich ist, mit Konflikten anders umzugehen
und die Konfliktaustragung als positiven Schritt
zur  Problembewidltigung  zu  sehen (vgl.

Staubach 2005, 34#.).
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Mit Differenz umgehen: Notwendig wird die

produktive Gestaltung von Vielfalt !
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,Die Migranten” als monolithische soziale
Gruppe gibt es so nicht. Dies wurde auch in
der hier erfolgten Befragung der Wohnungs-
unternehmen deutlich. Der wenig differen-
zierende und zugleich distanzierte Blick aus
der Perspektive der léngst ebenso heterogenen
deutschen Mehrheitsgesellschaft verleitet dazu,
dort Einheitlichkeit zu unterstellen, wo léngst
schon Pluralitét eingekehrt ist. Die Gemein-
samkeit in der Vielfalt mag sich dann vielfach
nur noch auf die gemeinsame ethnische
Herkunft oder Nationalitét beschrénken. Damit
kann das von auflen als homogen und
abgeschottet erscheinende ethnische Quartier
sehr wohl vielféltige Lebensentwirfe gene-
rieren und auch soziale Aufstiegsorien-
tierungen vermitteln. Unter der Voraussetzung,
dass ethnische Homogenitét nicht mit sozialer
Segregation zusammenféllt, wére damit ein
Grofiteil der den ethnischen Vierteln seitens
der Mehrheitsgesellschaft  zugeschriebenen
negativen Kontexteffekte auBBer Kraft gesetzt.

Diesen notwendigen Perspektivenwechsel vor-
zunehmen, féllt bei einer Fixierung auf durch
Migranten geprégte Armutsquartiere  und
soziale Brennpunkte sicher schwer. Die bei der
Charakterisierung  dieser Quartiere  haufig
bemihten ,Kategorien der Abweichung” (vgl.
Zapf 1969) werden hier nahezu unvermittelt
auf die verschiedenen Migrantengruppen
Ubertragen. Deren gesellschaftliche Leistungs-
bleiben
hingegen auBer Acht. Gerade durch die

beitrdge und  Kreativpotenziale
Dominanz der Werte und Normen der
Mehrheitsgesellschaft erscheint das Andere,
das Fremde als untergeordnet. Die dabei dann
verfolgten Anstrengungen zur Vergewisserung
bzw. (Wieder-)Herstellung bisheriger Norma-
littitskonstellationen fihren zur Missachtung
von Differenz, erzeugen Anpassungszwdnge
und Benachteiligungen von Minderheiten. Dies
spiegelt sich auch in der Struktur der
Wohnungsunternehmen wieder. Mit Differenz
und Pluralitdt produktiv umzugehen, wirde

hier voraussetzen, dass sich auch in der
Mitarbeiterstruktur und den Mitbestimmungs-
gremien (Mieterbeirdte etc.) der Wohnungs-
unternehmen bzw. in den Selbstverwaltungs-
organen der Genossenschaften zukinftig
vermehrt die Vielfalt ihrer Kunden abbildet.
Noch zeigen sie sich davon in der Regel weit
entfernt. Konzepte eines ,Diversity Manage-
ments” zielen darauf ab, Strategien eines
Multikulturalismus und der Chancengleichheit
auch in der Entwicklung von Organisationen
zu verfolgen (Dége 2004, 11ff). Ansétze zur
Bekémpfung von Diskriminierung und zur Her-
stellung gleicher Zugangschancen bilden
notwendigerweise einen infegralen Bestandteil
solcher Bemihungen.

Fir eine realistische Einschétzung der eigenen
Handlungs-  und  Steuerungsméglichkeiten
sowohl seitens der Wohnungsunternehmen als
auch der Kommunen bedarf es in jedem Fall
einer besseren Kenntnis der gesamtstédtisch-
regionalen sowie auch der quartiers- bzw.
siedlungsbezogenen Entwicklungen auf den
Wohnungsteilmérkten. Dass hier der Aus-
lénderanteil (als Nationalitétszugehérigkeit) —
schon gar nicht als alleiniger Indikator — wenig
hilfreich ist, hat die vorliegende Untersuchung
ebenfalls bestétigt. Schon der Blick auf die
Gruppe der Spétaussiedler, bei denen es sich
eindeutig um ,Migranten” handelt, macht dies
deutlich. Einige Wohnungsgesellschaften (z.B.
Spar- und Bauverein Solingen) und auch
einzelne Stadte (z.B. Kéln) haben deshalb
damit begonnen, das Merkmal ,Personen mit
Migrationshintergrund” zu  erfassen  (vgl.
MGSFF 2004, 44). Andere versuchen durch
Mieterbefragungen (wie z.B. die LEG-NRW)
erste Schritte in Richtung eines kontinuierlichen
Sozialraum-Monitorings zu unternehmen. Dies
geschieht nicht mit stigmatisierender Absicht,
sondern um ein Mehr an Transparenz Uber die
realen Entwicklungen in einzelnen Besténden
bzw. Siedlungsteilen zu erméglichen. Um die
Situation der Migranten in Zukunft besser
erfassen zu kdnnen, wirde es sich fur die

deshalb

Mieter als Migranten nach einem vereinbarten

Wohnungsunternehmen anbieten,

erheben  (vgl.
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Mersmann 2005, 209). Dabei wdre fur eine
solide statistische Erfassung des Migrations-
status’ mindestens die Erhebung der folgenden
drei Merkmale hilfreich: Geburisland  der
Eltern, Sprache der Eltern ( = erlernte Mutter-
sprache), eigenes Gebursland. Anzustreben
wdre aber deren Kombination mit Merkmalen,
die Aufschluss geben Uber den sozialen Status
von Haushalten.
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E. Ambivalenzen, offene
Fragen und Ausblick

1. Ambivalenzen der Methode

Die Befragung erfasst eine relevante
zugleich aber auch spezifische Teilmenge

der Anbieter auf dem Wohnungsmarkt
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Klar ist, dass mit der hier erfolgten Befragung
der im VAW organisierten Wohnungsunter-
nehmen eine besondere Gruppe der Anbieter
auf dem Wohnungsmarkt in den Blick genom-
men wurde. Viele dieser Unternehmen haben
eine gemeinnifzige Tradition und stehen
gesellschaftlichen Minderheiten, zu denen
Migranten  zéhlen, aufgeschlossener und
zuvorkommender gegeniber, als es manche
private Vermieter tun. Dies wird besonders fir
kommunale oder landeseigene Wohnungs-
unternehmen gelten, die einen erkldrten
LOffentlichen  Versorgungsauftrag” fir  die
Problemgruppen des Wohnungsmarktes iber-
nommen haben und die héufig jene Haushalte
aufnehmen, die in der Warte- bzw.
Prioritétenliste der lokalen Wohnungsémter
ganz oben zu finden sind.

Bei den ebenfalls im VAW organisierten
genossenschaftlichen Unternehmen tritt die
Besonderheit auf, dass sich diese erklarter-
maBen an den Interessen ihrer derzeitigen
Bewohner bzw. Mitglieder zu orientieren
haben. Wegen der hier héufig recht langen
Wohndauer und dadurch geringeren Fluktua-
tion sind deren Siedlungsbestédnde meist noch
in Uberdurchschnittlichem Mafle mit dlteren
deutschen Haushalten belegt. Dies fuhrt dazu,
dass die Migrantenanteile in der Regel eher
unterdurchschnittlich sind bzw. sich erst durch
den demografischen Wandel Uber die
Neuvermietungen allméhlich eine Verdnde-
rung in der Bewohnerzusammensetzung ergibt.
Insgesamt handelt es sich bei den im VdW
organisierten Unternehmen zudem meist um

iene Wohnungsgesellschaften, die bislang in

eher geringem MaBle Privatisierungsprozesse
betreiben bzw. fir Kunden als Kaufer von
Immobilien NeubaumaBBnahmen realisieren. In
der Konsequenz fihrt dies dazu, dass sich in
den  beantworteten  Fragebdgen  kaum

Hinweise auf Migranten als ,K&ufer” finden.

Die gewdhlte Methode erweist sich als
angemessen und trégt der vorhandenen
Unschérfe und Ambivalenz des Unter-
suchungsfeldes Rechnung

e Die vorliegende Erhebung bezog sich auf ein
in weiten Bereichen noch unzureichend ausge-
leuchtetes Untersuchungsfeld und betrat damit
zum Teil Neuland. Vorausgegangen waren ihr
mehrere  Expertengespriche  sowie  ein
Experten-Workshop zur generellen Thematik
,Migranten  auf dem  Wohnungsmarkt”
(Oktober 2003). Die Untersuchung sollte
aktuelle Trends und Tendenzen in der
Wohnungswirtschaft mit dem Schwerpunkt auf
»Migranten als Mieter, Ké&ufer, Kunden”
aufzeigen  und  dabei  méglichst viele
Unternehmen, bei vertretbarem Aufwand,
heranziehen. Da die konkrete Befragungs-
situation bei einer schriftlichen Befragung nicht
kontrollierbar ist, sind notwendigerweise
gewisse Einschrénkungen im Hinblick auf die
JVerlasslichkeit”  (bzw. ,Reproduzierbarkeit)
der Untersuchungsergebnisse zu konstatieren.
Dennoch ist die gewdhlte Methode und
Vorgehensweise, d.h. die Durchfihrung einer
schriftlichen weitgehend standardisierten Be-
fragung unter Verwendung spezifischer Skalie-
rungsverfahren, im Hinblick auf das vorlie-
gende Erkenntnisinteresse als brauchbar und
angemessen zu betrachten.

» Die Befragung sollte einen ersten Trend zum
Thema ,Migranten in Wohnungsunternehmen”
aufzeigen und dabei méglichst viele Unter-
nehmen, bei vertretbarem Aufwand, heran-
ziehen. Die Dokumentation und Erérterung der
Ergebnisse hat gezeigt, dass die vorliegende
Thematik generell in hohem Mafe durch die
spezifische Sichtweise der jeweiligen Akteure
auf dem Wohnungsmarkt bestimmt wird. Die
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Untersuchungsergebnisse ~ sind  einerseits
insbesondere durch die subjektive Wahrneh-
mung der mit der Beantwortung des
Fragebogens befassten Personen bestimmt.
Andererseits  werden auch die jeweils
dominante Unternehmenskultur und —philoso-
phie in der Tendenz prégend fir die Antwort-
ergebnisse sein. In jedem Fall erweist es sich
als entscheidend, ob die jeweils Befragten ihre
normativen Leitvorstellungen und impliziten
Wertsetzungen aus der (bisherigen) Mehrheits-
gesellschaft beziehen oder die Perspektive von
Menschen mit Migrationshintergrund vertreten
bzw. wiedergeben. Auch aus diesem Grund
war die Diskussion und Interpretation der
Untersuchungsergebnisse in weiten Bereichen
durch die Benennung und Erérterung von
Ambivalenzen gekennzeichnet.

2. Offene Fragen

Weiterhin ungeklért geblieben ist, wie die Woh-

nungswirtschaft mit ,Migranten als K&ufern” um-

geht:

Kommt es — sei es wegen bestehender Vorbe-
halte gegeniber dem manchmal spezifischen
Charakter des Solvenznachweises, sei es mit
Blick auf die Befindlichkeiten anderer Kéufer-
gruppen — hier mitunter zu Selekfivitéten in der
Vergabe?

Findet sich dabei eine unterschiedliche Hand-
habung abhéngig von der Zugehérigkeit zu
einer bestimmten ethnischen Gruppe?

Wird auch hier mit Quotierungen gearbeitet?

Nach wie vor vertiefungswiirdig ist auch die Frage

nach den konkreten Ansétzen zur sozial-réum-

lichen Steuerung:

D)
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Wer hat die Definitionsmacht, d.h. wer ent-
scheidet wer oder was, wann als ,integrations-

féhig” gelten kann?

Welche Bedeutung wird dabei der ethnischen

Zugehéorigkeit beigemessen?

Wie werden die eigenen Steuerungsméglich-
keiten zur Beeinflussung der sozialen und
ethnischen Zusammensetzung in den Woh-
nungsunternehmen wahrgenommen und ein-

geschétzt?

0 Wie ist es faktisch um die Reichweite von
Ansédtzen einer Belegungssteuerung be-
stellte

0 Existieren diesbezigliche Wirkungsanalysen
und Folgeabschétzungen?

0 Sieht man hier auch in der Wirkung
nachhaltige Steuerungsméglichkeiten und

wo liegen diese im Detail2

Was ist davon zu halten, wenn keinerlei
Hinweise auf Ansédtze einer Belegungssteue-
rung gegeben werden?

0 Bedeutet dies tatsdchlich, dass ein Unter-
nehmen hier vollkommen untétig bleibte

0 Entspringt dies der Einsicht oder auch
Erfahrung, dass diesen letztendlich eine re-
lative Wirkungslosigkeit beschieden ist?

0 Oder finden sich unter den die Frage
verneinenden Unternehmen auch solche,
die den impliziten Ansprichen an ,Political
Correctness” gerecht werden wollen und
eher Zurickhaltung an den Tag legen,
wenn es um die Benennung und Offenle-
gung bestehender — sei es inkrementalisti-
scher oder auch systematischer — Bele-
gungspolitiken geht?

Kommen unter Umsténden auch bestimmte
strukturelle Mechanismen zum Tragen, die —
ob intendiert oder nicht — in Richtung auf
soziale oder ethnische Selekfivitdten wirksam
werden?

Handelt es sich bei den propagierten Bele-
gungspolitiken teilweise um bloflen Aktionis-
mus, der einem Reflex auf die unterstellte oder
auch explizit formulierte Erwartungshaltung der
anséssigen deutschstdmmigen Bewohnerschaft
oder ihrer lokalen politischen Représentanten
gleichkommt?

0 Welche Leitbilder und Strategien liegen den

sozial-rdumlichen  Steuerungsansprichen
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von Wohnungswirtschaft und Kommunen
zu Grunde?

o Wie

management im Spannungsfeld zwischen

platziert  sich  ein  Belegungs-
diskriminierender Auslese und legitimen

sozialen Stabilisierungszielen?

*  Welcher zusétzliche Abwdgungs- und Hand-
lungsrahmen ergibt sich hier in naher Zukunft
durch eine Antidiskriminierungsgesetzgebung?

3. Ausblick auf die weitere Arbeit

Auf Grund des sperzifischen Charakters des Unter-
suchungsgegenstandes bieten sich fir weitere
Untersuchungsschritte vor allem jene Methoden
der empirischen Sozialforschung an, welche die
sehr unterschiedlichen Sichtweisen der verschie-
denen Akteure des Wohnungsmarktes konkret
einzufangen und wiederzugeben in der Lage sind.
Dies wdren insbesondere qualitative Einzelinter-
views oder Leitfadengespréiche nach dem Grund-
satz ,mehrere-Ebenen-mehrere-Perspektiven” in
ausgesuchten Unternehmen sowie zugleich ein Mix
unterschiedlicher Methoden (,Triangulationsprin-
zip”).

Gerade dieser ,Methoden-Mix” im Rahmen ergdn-
zender und auf die hier dokumentierten Unter-
suchungsergebnisse  aufbauender  empirischer
Erhebungsschritte kénnte die Aussagekraft der vor-
liegenden Untersuchung deutlich erweitern, zumal
sich dann Uber den Weg des ,Cross-checking”
zusétzliche Korrektive zur Einschatzung der Giltig-
keit und zur Interpretation der Antworttendenzen
ergeben. Auch die im Vorfeld und im Nachgang
zur schriftlichen Befragung erfolgten vereinzelten
Expertengesprdche hatten hier bereits eine entspre-
chende Funktion. Hilfreich wére dabei sowohl die
Erarbeitung ausgewdhlter Fallstudien (vgl. Mers-
mann 2005), als auch ein vertiefendes qualitatives
Follow-up etwa im Rahmen von telefonischen
Nachfragen bei jenen Unternehmen, die geant-
wortet haben oder auch solchen, die zwar auf die
schriftliche Befragung nicht reagiert haben, bei
denen es aber Hinweise auf spezifische Hand-
lungsansétze und Praktiken gibt.

Die aus der Literatur sowie eigenen Recherchen
und empirischen Befunden bereits im Vorfeld der
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Umfrage gewonnenen Einsichten verwiesen frih-
zeitig darauf, dass die besonders kritischen Fdlle
einer mehr oder weniger offen praktizierten diskri-
minierenden Auslese oder gar fremdenfeindlichen
Ausgrenzung durch Zugangssperren oder intrans-
parente subtile Belegungspraktiken eher in den Be-
stdnden der rein privatwirtschaftlich agierenden
institutionellen Tréiger oder Einzelvermieter vermu-
tet werden kénnen. Ein vermehrter Handlungs-
bedarf im Sinne der Notwendigkeit einer schritt-
weisen interkulturellen Offnung von Unternehmen
und des Einrdumens zusdtzlicher Partizipations-
angebote fir Migranten deutet sich deshalb eher
bei diesen an.

Unverzichtbar bleibt deshalb nach wie vor die Aus-
einandersetzung mit der Situation von ,Migranten
als Mieter, Kéufer, Kunden” in den Besténden der
freien Wohnungswirtschaft. Private Einzelvermieter
lassen sich hier allenfalls exemplarisch und nach
bestimmten typologischen Aspekten wiederum im
Rahmen von Einzelfallstudien untersuchen, zumal
nur ein begrenzter Anteil von ihnen auch verbands-
maBig organisiert ist (vor allem Uber die lokalen
Verbdande der Haus- und Grundeigentimer). Die
Ansprache der privaten institutionellen Wohnungs-
wirtschaft hingegen kann &hnlich der im VdW
organisierten vormals gemeinnitzigen bzw. kom-
munalen Wohnungsunternehmen Uber ihre Ver-
bandsstrukturen erfolgen. Fir die Fokussierung auf
diese Gruppe spricht neben forschungsprag-
matischen Gesichtspunkten (v.a. Zugénglichkeit,
Aufwand) auch die Tatsache, dass die in
Deutschland in  Vorbereitung befindliche Anti-
diskriminierungsgesetzgebung  mit aller Wahr-
scheinlichkeit auf die Vermietung von Wohnraum
als ,Massengeschéft” beschrénkt sein wird und
damit die privaten Einzel- bzw. Kleinvermieter nicht

erfassen wird.

Der Projekttréger hat sich inzwischen entschieden,
die oben aufgezeigten Untersuchungsschritte ein-
zuleiten. Zum einen wurde mit der schrittweisen
telefonischen Befragung der in der vorliegenden
Untersuchung erfassten ehemals gemeinnitzigen
oder &ffentlichen Wohnungsunternehmen sowie
Genossenschaften begonnen. Damit wird voraus-
sichtlich im Herbst 2005 ein vertiefendes qualitati-
ves Follow-up vorgelegt werden kénnen, dessen
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inhaltlicher Fokus deutlich bei Ansétzen zur sozial-
rdumlichen  Steuerung der Bewohnerzusam-
mensetzung liegen wird. Zum anderen wurde die
hier dokumentierte schriftliche Befragung mit Hilfe
des Landesverbandes Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen NRW e.V. auf dessen
Mitgliedsunternehmen ausgeweitet.
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Fragebogen ,Migranten als Mieter, Kaufer, Kunden*

Planerladen e.V.
- Antidiskriminierungsprojekt -
Borsigstr. 1

44145 Dortmund

Bitte senden Sie den ausgefillten Fragebogen bis zu _m 15. September 2004 an uns
zurlick. Sie kdénnen ihn so falten, dass er in einen Briefumschlag mit Fenster passt.

1. Fragen zu lhrem Unternehmen

Name und Sitz des Unternehmens:

Ansprechpartner fir Riickfragen: Herr/Frau

Telefon: E-Mail: @

2. Allgemeine Fragen in Bezug auf Migranten

Wie grof} ist Ihr Bestand an Wohnungen? Wohneinheiten.

Wie viele werden von Migranten bewohnt? Wohneinheiten oder %.
(es geht nicht unbedingt um die Nationalitat, sondern um einen vorhandenen Migrationshintergrund
z.B. bei Aussiedlern oder tirkisch-stdmmigen Familien mit deutschem Pass)

Wie nehmen Sie den Anteil an Migranten in lhrem Bestand wahr, abgesehen vom tatsachlichen,
zahlenmaRigen Anteil unter Ihren Mietern/ Kunden? (Bitte umkreisen Sie die von Ihnen gewéhlte Zahl
innerhalb der Skala)

sehrgering 0 1 2 3 4 5 6 sehrhoch

Bitte nennen Sie die drei am haufigsten vertretenen Ethnien in Threm Bestand (es geht nicht unbedingt
um die Nationalitat, sondern um einen vorhandenen Migrationshintergrund):




3. Wie nehmen Sie Migranten als Mieter/K&aufer wahr,  im Vergleich zu lhren deutschen
Mietern/Kaufern?

Bitte gewichten Sie die folgenden gegensatzlichen Eigenschaften (eine 0 wirde bedeuten, dass
Migranten keinen Unterschied im Vergleich zu Ihren deutschen Kunden/Mietern sehen) (Bitte
umkreisen Sie die von Ihnen gewahlte Zahl innerhalb der Skala).

unkompliziert 5 -4 -3 -2-1012345 schwierig
genldgsam 5 -4 -3-2-10123145 anspruchsvoll
zurtickhaltend 5 -4 -3-2-1012345 fordernd
unbekimmert 5 -4 -3-2-10123145 angstlich
informiert 5 -4 -3-2-10123 45 nichtinformiert

4. Welche Unterschiede zu lhren deutschen Mietern/K  aufern sehen Sie bei Migranten:
(Bitte umkreisen Sie die von Ihnen gewahlte Zahl innerhalb der Skala)

HaushaltsgroRRe weichtnichtab O 1 2 3 4 5 6 weichtstark

ab
Spezifische Wohn- und Lebensweise weichtnichtab O 1 2 3 4 5 6 weichtstark

ab
Eigenschaften, Ausstattung und GrofR3e des weichtnichtab O 1 2 3 4 5 6 weichtstark
gemieteten/gesuchten Wohnraums ab
Standortwunsch des gesuchten/gemieteten weichtnichtab 0 1 2 3 4 5 6 weichtstark
Wohnraums ab
Wohndauer weichtnichtab O 1 2 3 4 5 6 weichtstark

ab

5. Welche spezifischen Eigenschaften von Migranten kénnen im Kundenverhaltnis zu
Problemen fihren: (Bitte umkreisen Sie die von Ihnen gewahlte Zahl innerhalb der Skala)

Mentalitat , Kultur fihrt nicht zu Problemen 0 1 2 3 4 5 6 fihrt zu groRen Problemen
Religion fihrt nicht zu Problemen O 1 2 3 4 5 6 fiihrt zu groRen Problemen
Sprache fihrt nicht zu Problemen 0 1 2 3 4 5 6 fihrt zu groRen Problemen

Besondere Wohnanspriiche und
P fihrt nicht zu Problemen O 1 2 3 4 5 6 fiihrt zu groRen Problemen

—wiinsche
Ordnung und Sauberkeit fihrt nicht zu Problemen 0 1 2 3 4 5 6 fuhrt zu groRen Problemen
Lautstéarke und Larm fihrt nicht zu Problemen O 1 2 3 4 5 6 fiihrt zu groRen Problemen

Einhaltung von Regeln,

wie z.B. Hausordnungen fihrt nicht zu Problemen O 1 2 3 4 5 6 fiihrt zu groRen Problemen

Zahlungsmoral fihrt nicht zu Problemen O 1 2 3 4 5 6 fiihrt zu groRen Problemen



6. Wie gewichten Sie die folgenden gegensatzlichen Aussagen Uber Migranten als

Mieter, Kaufer oder Kunden lhres Unternehmens: (Bitte umkreisen Sie die von lhnen gewahlte
Zahl innerhalb der Skala)

Migranten stellen eine sehr

Migranten stellen keine 5 4 3.2 101223465 spezi'fische Kundengruppe dar,
besondere Kundengruppe dar die besonderer Formen der

Kommunikation bedarf.

7. Was tun Sie, um der Besonderheit der Kundengrupp e der Migranten gerecht zu
werden? (Bitte kreuzen Sie die entsprechenden Bereiche an [x] und geben Sie ggf. weitere
Erlauterungen)

[ ] Ubersetzungen von Schriftstiicken, Hausordnunge n, Mietvertragen usw.

Bitte benennen Sie kurz die Ubersetzen Schriftstiicke und die tibersetzen Sprachen:

[ ] Einsatz von Mitarbeitern, die im Umgang mit Mi  granten besonders geschult sind.
[ ] Einsatz von Mitarbeitern, die selbst Migranten sind.
[ ] Fallweiser Einsatz von Dolmetschern.

Bitte benennen Sie kurz, wo und wie viele besondere Mitarbeiter zum Einsatz kommen:

[ ] Initiierung oder Unterstiitzung von Mal3nahmen u nd Projekten, die zum friedlichen
Zusammenleben in Nachbarschaften beitragen, z.B. in terkulturelle Projekte,
Nachbarschaftsvereine.

Bitte benennen Sie kurz eine herausragende MalRnahmen:

Sie sind: [] Initiator/Betreiber oder [] Unterstitzer der Malinahmen



[ ]Initierung oder Unterstitzung von MafRnahmen und  Projekten  zur
Konfliktvermeidung und Konfliktvorbeugung z.B. Eins atz von Konfliktvermittlern
unmittelbar in den Siedlungsbestanden bzw. Nachbars chaften.

Bitte benennen Sie kurz eine herausragende Mal3hahme:

Sie sind: [] Initiator/Betreiber oder [ ] Unterstitzer der Mal3Bhahmen

[ ] Anwendung besonderer Belegungspraktiken, z.B. Bildung ethnisch homogener
Héauser und Nachbarschaften oder Ziel einer ethnisch ~ en Durchmischung.

Bitte beschreiben Sie kurz Ihre Belegungspraktiken in Bezug auf Migranten:

In Ihrem Unternehmen gibt es, im Hinblick auf Migranten:

[ ] keine besonderen Belegungspraktiken

[ ] formalisierte Belegungspraktiken (z.B. Quotierungen)
[ ] informell etablierte Belegungspraktiken

[ ]1Belegung je nach Einzelfall

Sofern mdglich, legen Sie bitte bei der Ricksendung des Fragebogens Informationen
zu den im Frageblock 7. benannten Mal3hahmen und Pro  jekten bei.

Wir danken lhnen fir Ihre Mithilfe!

Planerladen e.V.
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