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Abstract: The cities in Poland, as in other Cen-

tral Eastern European countries, are currently

subject to a massive suburbanisation process

while the continuing decay of existing inner-

city housing stock is ever increasing. Using the

example of the City of Posen, this article, based

on the results of two empirical surveys (house-

hold interviews) in new suburban settlements

as well as the inner-city tenement district of

Jezyce, discusses the effects on the demographic

and social structure of the city. There is a clear

o well-

segregatmn process gomng on, VVlth young,

off households of prime working age with chil-

dren leaving the inner city, while older, poorer

households that rely on cheap, but uncomfort-

able housing remain. This leads to clear reper-

cussions for any regeneration concept: the peo-

ple left in the inner city have no financial basis

for or interest in renewal activities. This is made

worse by the uncoordinated privatisation pol-

icy of old municipal housing stock and leads

to fragmented ownership structures. Untypical

from a Western perspective, however, is the sub-

stantial building of new owner-owned flats in

decaying inner-city areas. Well-off people are

moving in, yet they are not typical “gentrifiers”

as their interest does not extend to the old hous-

ing stock, and they do not appreciate inner-

city qualities, i.e., for implementing special life-

styles. Therefore, in future, a sharp segregation

process may not only take place between certain

city areas, but also between old and new housing

stock within city districts.

English title: Segregation processes between de-

clining older buildings and suburbanisation —

case study Posen

In den Stidten 6stlich des ehemaligen Eisernen
Vorhangs nimmt spitestens seit der Jahrtau-
sendwende die Suburbanisierung uniiberseh-
bare Dimensionen an und ist mit tief greifen-
den soziobkonomischen, demographischen
und rdumlichen Auswirkungen fir die Stadt-
regionen verbunden. Wird von dem Sonderfall
Ostdeutschlands abgesehen, so geht die Ent-

stehung von neuen Vorortsiedlungen einher mit

dem weithin ungebremsten Verfall der Altstadte
und Gebiete der Stadterweiterungen der Indus-
trialisierungsphase, die schon zuvor jahrzehn-
telangem zentralverwaltungswirtschaftlichem
Niedergang preisgegeben waren. Suburbanisie-
rung ist vor dem Hintergrund der Erfahrungen
westlicher Lander vor allem als Prozess der Be-
volkerungssegregation zu verstehen (Friedrichs
1995: 103ff.); nach Uberwindung der schlimms-
ten Nachkriegs-Wohnungsnot fihrte die Stig-
matisierung innerstadtischer Altbauwohnviertel
als unattraktive und kinderfeindliche Lebens-
umwelt dazu, dass insbesondere junge wohl-
habende Familien an den Stadtrand oder ins
Umland zogen (Dangschat, Blasius 19g9o: 13).
Entsprechend sind es auch in mittelosteuropi-
ischen Stadten die privilegierteren, mobileren,
wirtschaftlich kraftigeren Gesellschaftsgrup-
pen, die der Innenstadt den Riicken kehren
(Zborowski 2005: 542; Kyra 2006: 7; Jauhiai-
nen 2006: 275; Parysek 2008: 76). Im Ergebnis
einer solchen selektiven Abwanderung verblei-
ben in den Innenstadten tendenziell vor allem
die, die zu schwach, zu arm oder zu alt zum
Wegziehen sind, wodurch es zum sozialen, wirt-
schaftlichen und baulichen Niedergang, dem
«Stadtverfall» (Lichtenberger 1994: 11), kommt.
Auf diesen reagierten die westlichen Stiadte seit
den 1970er-Jahren mit Stadterneuerung. Da-
runter sind Massnahmen der Kommunen in
Zusammenarbeit mit privaten Investoren zur
Beseitigung baulicher und soziokonomischer
Missstinde im bestehenden Stadtraum zu ver-
stehen; diesem Verstandnis ist auch der in Polen
gebrauchliche Begriff der «Stadtrevitalisierung»
(poln. rewitalizacja miast) verschrieben (Skalski
2004: 84; Billert 2007: 93). Hintergrund war
sowohl eine Neubewertung der Erhaltungs-
wirdigkeit bestehender sozialer und baulicher
Strukturen als auch das Ziel einer Eindammung
des fir die Kommunen teuren Suburbanisie-
rungsprozesses, dazu kam spiter noch der As-
pekt der Schaffung einer attraktiven Innenstadt
zur Stiarkung der Position im Konkurrenzkampf
der Stadte (Froessler 1998: 22). Die Wieder-
entdeckung der Innenstadtquartiere als attrak-
uvem Wohnstandort fihrte mit der Zeit zu ei-
ner Renaissance der Innenstidte, der jedoch
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Tab. 1: Wohnungsbauentwicklung
in Polen.*

(Quelle: Statistisches Zentralamt
GUS)

nicht nur mit einem quantitativen Aufhalten des
Bevolkerungsrickgangs bzw. einem Bevolke-
rungszuwachs verbunden war, sondern zumeist
gleichzeitig mit Aufwertungs- und Gentrifizie-
rungsprozessen. Erschien der Zuzug von Gut-
verdienenden ursprunglich wiinschenswert zur
«Gesundung» einer sozial schwierigen Bewoh-
nerstruktur, so kam es in der Folge zu Verdran-
gungsprozessen von alteingesessener Bevolke-
rung durch zahlungskriftigere Haushalte, die
sanierten Wohnraum nachfragten (Dangschat,
Blasius 1990: 15ff.; Friedrichs 1995: 119ff.).
Solche Prozesse sind bisher in postsozialis-
tischen Innenstadtquartieren nicht (Wiessner
1999: 95; Kyra 2006: 11) oder nur in Ansitzen
(Haase 2005: 208) festzustellen.

Der vorliegende Artikel mochte einen Ein-
blick geben in derzeitige sozialraumliche Segre-
gationsprozesse anhand der Stadt Posen (poln.
Poznan). Die Hauptstadt der Woiwodschaft
Grosspolen (poln. Wielkopolska) weist ein klas-
sisches Muster der Stadtentwicklung auf: Der
mittelalterliche Altmarkibereich bildet
Dominsel sowie der westlichen Stadterweiterung
von Ende des 18. Jahrhunderts den Kern der
Stadt, welcher von im Zuge des Industrialisie-

mit

rungsprozesses durch dichte Bebauung tber-
formten ehemaligen Vorstidten und Dérfern
umgeben ist. Daran schliessen sich Terrains mit
vorstiadtischer, heute tiberwiegend von sozia-
listischer Blockbauweise geprigter Bebauung
an. An der stidtischen Peripherie lasst sich seit
den 1ggoer-Jahren das zunehmende Entstehen
neuer Gewerbe-, doch vor allem Wohnansied-
lungen beobachten. Grundlage der vorliegen-
den Untersuchung sind zwei Haushaltsbefra-
gungen zu Motiven der Wohnstandortwahl, zur
Wohnzufriedenheit und sozialen Situation aus
dem Herbst 2006, die beide unterschiedlichen
Umfang und Forschungshintergrund hatten, je-
doch fir die vorliegende Studie inhaltlich mit-
einander verkntipft wurden. Die eine Befragung
mit 562 auswertbaren Fragebogen erfolgte als
Teil eines grosseren Forschungsprojektes (Beim
2007) zur Modellierung von Suburbanisierungs-
prozessen in neu errichteten Wohnsiedlungen
in allen 17 Kommunen des Kreises Posen (po-
wiat poznanski),! die zweite mit 160 auswertba-

ren Fragebogen im Rahmen eines Studenten-
projektes in 12 Blocken in dem an das Posener
Stadtzentrum angrenzenden Mietshausquar-
tier Jeiyce.2 Es lassen sich dabei bekannte Se-
gregationsprozesse zwischen Innenstadt und
Peripherie nachweisen, aber auch neue, sehr
kleinraumliche Segregationstendenzen inner-
halb des Innenstadtquartiers zwischen Alt- und
Neubauten. Im Mittelpunkt stehen in dieser Be-
trachtung die Motive der Wohnstandortwahl der
in einem Innenstadtquartier bleibenden, es ver-
lassenden sowie in es ziehenden Bevélkerungs-
gruppen, und die sich daraus fir einen Stadt-
erneuerungsprozess in den innerstidtischen
Quartieren ergebenden Schlussfolgerungen.

Der stéidrische Wohnungsmarkt in Polen

Der stiadtische Wohnungsmarkt in Polen ist zum
einen durch starke Disparititen und zum an-
deren durch eine weiterhin bestehende, selbst
den Mangel in den meisten anderen postsozi-
alistischen Lindern tberbietende Wohnungs-
knappheit gekennzeichnet - regierungsamt-
lich wird derzeit von einem Fehlbestand von 2,5
bis 3 Millionen Wohnungen ausgegangen. Der
strikte Schutz von Bestandsmietverhiliissen
gegen Kindigung und gegen Mieterh6hungen
(erst seit 2002 gibt es die Moglichkeit der Erho-
hung auf bis zu drei Prozent eines festgelegten
«Wiederherstellungswertes», d.h. umgerechnet
Je nach Woiwodschaft auf Betrdge zwischen 1,5
und 2 Euro pro Quadratmeter) hat Investitionen
in den Mietwohnbestand — sei er privat, kom-
munal oder genossenschaftlich — weitgehend
verunmoglicht (Tolle 2005: 341), wihrend der
Neubau von Wohnungen stagnierte. In der Folge
war die Mobilitit von Bewohnern stark einge-
schrankt, da diese auf — im ﬂbrigen erbliche
— Bestandsmietverhiltnisse angewiesen waren.
Zudem wurden und werden viele kommunale
Wohnungen privatisiert, d.h. an die Altmieter
zu Vorzugspreisen von oft weniger als 10 % des
Marktschitzwertes verdussert.> Somit werden
Mietparteien zu Eigentiitmern, die hiufig weder
finanziell noch organisatorisch in der Lage sind,
eine Sanierung durchzufithren — eine Tendenz,

2000 2005 Entwicklung 2000-2005
Gesamt 87800 WE 114100 WE + 30,0%
Stadtgemeinden 70100 WE 77700 WE + 10,8%
Landliche Gemeinden 17700 WE 36400 WE +105,7%




Einwohnerzahl Stadt  Entwicklung Einwohnerzahl Stadtumland  Entwicklung

1999 2005 1999-2005 1999 2005 1999-2005
Posen (Poznan) 576899 567882 —1,5% 251413 288012 +14,6%
Breslau (Wroclaw) 636765 635932 -0,1% 219539 227153 + 3,5%
«Dreistadt> (Tréjmiasto)” 755284 750919 -0,6% 208413 230090 +10,4 %
Warschau (Warszawa) 1615369 1697596 +5,1% 712764 801464 +12,5%

*Als Dreistadt» (polnisch Tréjmiasto) wird der aus den Stiadten Danzig (Gdansk), Gdingen (Gdynia) und dem
Seebad Zoppot (Sopot) bestehende stidtische Ballungsraum bezeichnet.

die bereits seit einiger Zeit auch in anderen
mittelosteuropiischen Landern zu beobachten
ist (Grime 1999: 35; Wiessner 1999: 87, Lowe
2004: 16; Steinfithrer 2004: 241).

Seit Ende der 1ggoer-Jahre hat eine Bele-
bung des Neubaugeschehens eingesetzt, da an-
gesichts fehlender Mieterschutz- und Miethéhe-
regelungen fiir viele Haushalte trotz der damit
verbundenen hohen finanziellen und oft Kredit-
belastung die Schaffung von Wohneigentum die
einzige Moglichkeit darstellt, ihre Wohnsitua-
tion zu verbessern. Dabei werden hauptsichlich
von privaten Personen und Firmen Eigenheime
und Eigentumswohnungen erstellt, wobei die
mit Abstand grossten Steigerungsraten ausser-
halb der Innenstadte zu verzeichnen sind.

Dass Suburbanisierungsprozesse mit einer
Segregation der Stadtbevélkerung verbunden
sind, 1st vielfach auch fiir mittelosteuropéische
Stadte festgestellt worden (Sailer-Fliege 1999:
14; Zborowski 2005: 170; Jauhiainen 2006:
275). Seit etwa 2005 kann von einem regelrech-
ten Wohneigentumsboom in Polen gesprochen
werden. Neben den Erwerb zur Selbstnutzung
ist der als Renditeobjekt getreten, da sich die
Kreditkosten fir eine Eigentumswohnung oft
durch die Mieteinnahmen kompensieren las-
sen. Freilich bewegen sich auf diesem im Ver-
gleich zu Durchschnittseinkommen véllig tiber-
teuerten freien Mietmarkt weit Gberwiegend
Haushalte, die fur eine ﬁbergangsphase keine
Alternative zu dieser Form der Wohnbeduirfnis-
befriedigung haben. Diese Gruppe ist jedoch
insbesondere in den stadtischen Zentren mit
Hochschulen und attraktiven Arbeitsplatzen far
junge, flexible Menschen nicht gering.

Die Neubautitigkeit erfolgt auch auf inner-
stadtischen Grundstiicken und hat vielerorts
ein Ausmass angenommen, das tiber das schon
frither beobachtete vereinzelte Entstehen von
«Neubau-Inseln» zwischen verfallender Altbau-
substanz hinausgeht. Ganz offensichtlich be-
steht eine hohe Nachfrage nach Wohneigentum
auch in der Innenstadt, wobei die Erwerber nicht

ausschliesslich an einer Vermietung interessiert
sind, sondern die Wohnungen auch als eigenen
Wohnsitz nutzen. Daran schliesst sich die Frage
an, welche Dynamik der Bewohnerverinderung
durch diese Prozesse in Innenstadtquartieren
ausgelost wird, die sich insbesondere in einer
Gegeniiberstellung der Gesamtquartiersbevol-
kerung mit den in den letzten Jahren Zugezo-
genen ergibt.

Das Posener Umland

Die demographische Entwicklung von Posen
entspricht im Grundsatz derjenigen anderer
polnischer Ballungsriume: Wihrend die Anzahl
der stadtischen Bewohner mit Ausnahme der
«boomenden» Hauptstadt Warschau sinkt, steigt
sie inshesondere seit Ende der 1ggoer-Jahre in
den Gemeinden des Umlands an.

In der vergleichenden Ubersicht wird deut-
lich, dass dieser Wachstumsprozess an der Peri-
pherie in Posen besonders ausgeprigt ist. Dies
soll sich gemiss der auf der Volkszihlung von
2002 basierenden Prognosen zur Bevolkerungs-
entwicklung des polnischen Statistischen Zent-
ralamtes (GUS) fortsetzen, wonach die Stadt bis
2030 gut 9o ooo Einwohner verlieren und die
Umlandgemeinden etwa ebenso viel gewinnen
werden. Generell soll in Polen die Bevolkerung
in den Stadten etwa um drei Millionen Bewoh-
ner abnehmen, wihrend sie in vormals landli-
chen Gemeinden um eine halbe Million steigen
soll. Bemerkenswert ist dabei, dass noch im Jahr
2000 ein stetes Wachstum der Stadtbevolke-
rung fur die nichsten Jahrzehnte prognostiziert
worden ist, das Problem der Bevilkerungsab-
wanderung wird somit erst seit jungster Zeit
thematsiert.

Die Posener «Suburbia» besteht uberwie-
gend aus einzelnen, kaum mit sich oder ihrer
Umgebung verkniipften Siedlungen von Einfa-
milien-, Reihen- oder Doppelhiusern. Durch
diese haben die vormals durch kleinstadtsch-
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Tab. 2: Bevolkerungsentwicklung
polnischer Grossstadte und ihres
Umlands 1999-2005.%

Quelle: Statistisches Zentralamt
GUS)
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Abb. 1:
Bevolkerungsentwicklung in
den Kommunen der Posener
Agglomeration 1990-2005.

(Quelle: Statistisches Zentralamt

(GUS); Darstellung: M. Beim)
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dorfliche sowie agrarische Strukturen geprag-
ten 17 Gemeinden des Kreises Posen einen tief
greifenden funktionalen und gestalterischen
Wandel erlebt (Parysek 2008: 78). Die tiberwie-
gende Mehrheit der 562 befragten Haushalte
wohnt in der genannten Einfamilienhausform,
dabei handelt es sich zu tber g9 % um selbst
genutztes Eigentum. Weit tiber die Halfte der
Befragten (57,3 %) ist im «besten Erwerbsalter»
zwischen 30 und 49 Jahren, ein weiteres Vier-
tel zwischen 18 und 29 Jahren. Der Anteil der
iber Sechzigjihrigen liegt bei nur 4,3%. Der
Anteil minderjihriger Personen an den 1743
Haushaltsmitgliedern liegt bei 31,3 %. Fast dre1
Viertel (74,7 %) der befragten Personen sind be-
rufstitig, 10,4% gehen einer Ausbildung nach
und 6,8% sind im Ruhestand. Als arbeitslos
bezeichnen sich lediglich 1,4 %. Auf die Frage
nach dem monatlichen Netto-Pro-Kopf-Haus-
haltseinkommen geben 31,1% ein niedriges
(unter € 260), 45,5% ein mittleres (€ 260-520)
und 23,7 % ein hohes Einkommen (iiber € 520)
an. Fast drei Viertel (70,6 %) der Haushalte ha-
ben zuvor in Posen gewohnt. Jeweils knapp die
Halfte hat ihr neues Heim in Eigenarbeit errich-
tet (45,2 %) beziehungsweise von einem Immo-
bilienentwickler oder von einem Voreigentimer
erworben (48 %). Es lisst sich somit feststellen,
dass sich wie zu erwarten tiberwiegend eine ge-
hobene Mittelschicht, Berufstitige mittleren Al-
ters, darunter viele junge Familien, far einen

Umzug in das Posener Umland entschieden ha-
ben.

Das Innenstadtquartier Jezyce

Die Auswirkungen des Bevolkerungsriickgangs
in den Stadten auf innerstadusche Quartiere
werden bisher in Polen nicht thematisiert. Ana-
lysen etwa tiber Leerstandsentwicklungen exis-
tieren nicht, obgleich sich Letzterer trotz des
dramatischen Wohnungsfehlbestands bereits
bei aufmerksamer Betrachtung insbesondere in
Vorkriegswohnbestinden feststellen lasst. Frei-
lich ist der fortschreitende bauliche Verfall der
Altbausubstanz ein Thema (Skalski 2004; Bil-
lert 2004). Zum fatalen Stand der Dinge tragt
das Zusammenwirken einer ganzen Reihe von
Faktoren bei: Es fehlt an effizienten Eigentii-
merstrukturen, notwendigen finanziellen und
wohnungswirtschaftlichen Grundlagen sowie
geeigneten Steuerungs- und Triagermodellen;
bis zum heutigen Tage existiert trotz mehrerer
Initativen nicht einmal ein rechtliches Stadter-
neuerungsinstrumentarium in Polen. Erst seit
2004 hat die Bereitstellung von Europiischen
Fordermitteln far Stadterneuerungsprojekte zu
einer kommunalpolitischen Renaissance dieses
Handlungsfeldes gefiihrt, denn in fast allen pol-
nischen Kommunen erfolgte die Ausarbeitung
«Lokaler Stadtrevitalisierungsprogramme», wel-



che fur die Gesamtstadt Schwerpunktbereiche
und Projekte der Erneuerung definieren. Mas-
sive Offentliche Subventionen zur Initiierung
eines Erneuerungsprozesses nach westlichem
Muster sind freilich in Polen auch nicht mit EU-
Geldern zu erwarten.

Die Vernachliassigung der Innenstadt spie-
gelt sich paradigmatisch in dem als Untersu-
chungsgebiet gewihlten, westlich des Posener
Stadtzentrums gelegenen Stadtteil Jezyce wi-
der. Nach den amtlichen Meldestatistiken hat
Jezyce zwischen 1997 und 2005 einen Bevolke-
rungsverlust von 23,1% (von 35000 auf 27000
gemeldete Einwohner) hinnehmen missen.
Es ist davon auszugehen, dass der reale Riick-
gang weniger dramatisch ist, da bekannt ist,
dass sich zwar den Stadtteil verlassende Haus-
halte abmelden, jedoch neu hinzuziehende
Personen — insbesondere Studenten — nicht
unbedingt anmelden.® Doch in jedem Fall ist
Jezyce von Bevolkerungsveranderung und -riick-
gang betroffen. Diese typische, durch dichte
Mietshausbebauung tiberformte ehemalige Vor-
stadt weist entlang ihrer Hauptstrasse, der ul.
Dabrowskiego, und an ihrem zentralen Markt
(Rynek Jezycki) fiinfgeschossige Mietshausbe-
bauung mit prichtigen Jugendstilfassaden (vgl.
Lesniewska 2000: 93) und zum Teil mit Seiten-
fligeln und Quergebiauden auf. Daneben sind
auch noch eine Reihe niedrigerer Wohnhéu-
ser fritherer Bebauungsphasen zu finden, viele
davon in Fachwerkbauweise. Diese zeugen von
der Vergangenheit von Jezyce als Siedlungsort
eines Grossteils der im 18. Jahrhundert in das
Posener Land emigrierten katholischen Bam-
berger Minderheit. Die historische Bebauung
wird ergianzt durch zu Zeiten der Volksrepub-
lik auf einigen Brachflichen errichteten Zei-

lenbauten. Bei diesen wurde zum Teil ebenso
wie bei einigen Mietshdusern — insbesondere
am Marktplatz — eine Sanierung der Fassaden
durchgefiihrt, jedoch gibt es im gesamten Stadt-
teil nur ein einziges umfassend privat saniertes
Mietshaus, dessen Mieter freilich nicht in ihre
als Eigentumswohnungen verkaufte Wohnun-
gen zuriickkehren konnten. Die begonnene Sa-
nierung eines im Kommunaleigentum befindli-
chen denkmalgeschiitzten Mietshauses wurde
aufgrund bautechnischer Probleme nie been-
det. Jedoch lasst sich ein Phanomen beobach-
ten, welches nicht so recht in das Bild eines
niedergehenden Stadtteils passen will: Dies ist
die Bauluckenschliessung durch Errichtung
zahlreicher neuer attraktiver Wohnanlagen, die
oft Stilelemente der benachbarten verfallen-
den Jugendstil- oder Fachwerkbauten imitie-
ren. Seit Mitte der 1ggoer-Jahre sind vor allem
im Bereich der ul. Ko$cielna, dem im Stadt-
grundriss bis heute erhaltenen Anger des ehe-
maligen Dorfes Jezyce, zahlreiche neue Eigen-
tumswohnobjekte errichtet worden.

Als Befragungsbereich wurden die an den
beiden zentralen Strassen des Stadtteils ul.
Dabrowskiego und ul. Koscielna gelegenen 12
Quartiershlocke (einschliesslich des Wohn-
streifens westlich des ehem. Angers) gewihlt.
Die Bebauung entlang der ul. Dabrowskiego
stellt den westlichen Abschnitt des Stadtrevi-
talisierungsprogramms «Kéniglich-Kaiserliche
Route» dar, der als festgelegte Hauptachse der
Posener Stadtentwicklung quer durch die In-
nenstadt fithrt (Urzad Miasta 2006). Zudem
sind alle im Stadtteil vorhandenen Bauformen
im Befragungsgebiet beriicksichtigt: In Jezyce
konnten 160 Haushalte (mit 511 Haushaltsmit-
gliedern) erreicht werden, von denen je gut ein

--._____-__“_J.f
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Stadtzentrum:
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Abb. 2:
Lage des Stadtteils Jezyce.
(Darstellung: M. Beim)
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Tab. 3: Altersgruppen der Haus-
haltsmitglieder in Jezyce nach
den Angaben der Befragten.
(Quelle: Eigene Erhebung)

Tab. 4: Berufliche Situation
der Haushaltsmitglieder tiber
18 Jahren nach den Angaben
der Befragten.

(Quelle: Eigene Erhebung)

Drittel in vor 1945 errichteten Altbauten bzw.
in nach 1ggo errichteten Neubauten wohnten;
die ibrigen Haushalte wohnten in den Bau-
ten aus «sozialistischer Zeit». Die durchschnitt-
liche Wohnfliche im Befragungsgebiet betrigt
19,7 m”* pro Person, die durchschnittliche An-
zahl von Personen pro Haushalt liegt bei 3,2. Die
Werte weichen damit deutlich von den Durch-
schnittswerten fir Posen ab (Wohnfliche von
24,8 m? pro Person, 2,6 Personen pro Haus-
halt im Dezember 2005; Urzad Miasta 2006:
74). Der Modernisierungsbedarf im Althbaube-
stand ist uniibersehbar: die 58 erreichten Haus-
halte in vor 1945 errichteten Gebiuden sind zu
60,3 % ofenbeheizt, 9,1 % verfigen nur iiber ein
Gemeinschafts-WC.

Von den erreichten 160 Haushalten sind 97
Falle erst nach 1989 an ihren jetzigen Wohnort
gezogen. Uber die Halfte der Zugezogenen (56
Falle) ist dabei in eine erst nach 1989 errich-
tete Wohnung gezogen. Von besonderem Inter-
esse fur die vorliegende Untersuchung sind die
Grinde der Wohnstandortentscheidung bei den
44 erreichten nach 1989 zugezogenen Selbst-
nutzern von Eigentumswohnungen.

Von den Mitgliedern aller befragten Haus-
halte waren die meisten zwischen 18 und 29

Jahren alt, gut ein Viertel zwischen 30 und 49
Jahren. Jeweils etwa ein Siebentel der Haus-
haltsmitglieder ist minderjahrig respektive
tber sechzigjihrig. In Jezyce ist fast die Hilfte
der tber 18-jahrigen Mitglieder der befragten
Haushalte berufstitig, wihrend ein Viertel ei-
ner Ausbildung nachgeht und gut ein Sechstel
im Ruhestand ist. Als arbeitslos bezeichnen sich
knapp 5%.7 Damit ist Jezyce einerseits ein von

junger, in der Ausbildung befindlicher — sprich

uberwiegend studentischer — Bevélkerung ge-
kennzeichneter Stadtteil, der jedoch auch ei-
nen signifikanten Anteil alterer Menschen im
Rentenalter aufweist. Im I"Tbrigen spiegelt sich
das Problem der Blockierung von Sanierungs-
massnahmen durch die Privatisierungspolitik
in den Befragungsergebnissen wider. Im Unter-
suchungsbereich haben von den erreichten 22
Haushalten in Eigentumswohnungen im unsa-
nierten Althaubestand iiber go% ein monatli-
ches Netto-Pro-Kopf-Haushaltseinkommen un-
ter €260, ein Drittel davon sogar unter € 13o0.
Knapp ein Drittel der betroffenen Haushalts-
mitglieder ist dlter als 60 Jahre.

Eine Betrachtung der Gruppe der nach
1989 nach Jezyce gezogenen Haushalte, da-
runter insbesondere der Eigentumswohnungs-

Summe Anteil Haushaltsmitglieder
Haushalts-
mitglieder  Gesamt unter 18 18-29 30-39 40-49 50-59 60 und alter
Haushalte gesamt 511 100,0%  14,9%  35,4% 13,1%  12,5%  9,8% 14,2 %
(n=160)
Zugezogene 305 100,0% 16,1%  44,9% 16,7% 12,1%  5,6% 4,6 %
Haushalte gesamt
m=97)
Zugezogene 146 100,0% 21,9%  28,8%  20,6% 18,5%  6,8% 3,4%
Haushalte in eigener
ETW (n=44)
Summe Anteil Haushaltsmitglieder
Haushalts-
mitglieder
uber 18 Gesamt  Ausbildung  berufstitg arbeitslos ~ Rente  sonstige
Haushalte gesamt 432 100 % 24.5% 48,6 % 4,9% 17,4%  4,6%
(n=160)
Zugezogene 255 100 % 36,1% 52,6 % 2,3% 59%  3,1%
Haushalte gesamt
n=97)
Zugezogene Haus- 98 100% 15.3% 73,5 % 3,1% 2,0%  6,1%
halte in eigener ETW
(n=44)




bis € 130 € 131 bis € 260

€261 bis €390 € 391 bis € 520

€521 bis € 650 uber € 650

Jezyce —
Haushalte gesamt
(n=149)

18,8%  49,7%

Jezyce —
zugezogene
Haushalte in
eigener ETW
(m=41)

98%  24,4%

16,8%

34,1%

11,4% 1,3% 2,0%

26,8% 2,4%

2,4%

Haushalte im
Umland gesamt
(n=495)

6,5 %

24.,4%

25,7%

19,8% 8,1% 15,6%

selbstnutzer, lasst deutliche Abweichungen von
den Durchschnittswerten erkennen. Von allen
Zugezogenen ist knapp die Halfte zwischen 18
und 29 Jahren alt; dieser Wert reduziert sich
auf gut ein Viertel bei den zugezogenen Eigen-
tumshaushalten. Der Anteil der minderjihrigen
Haushaltsmitglieder ist bei den letztgenannten
Haushalten uberdurchschnittlich, der Anteil
der iiber Sechzigjihrigen bei allen zugezogenen
deutlich
Uber die Halfte der zugezogenen iber 18-jih-

Haushalten unterdurchschnittlich.
rigen Haushaltsmitglieder (fast drei Viertel in
den zugezogenen Eigentumshaushalten) ist be-
rufstitig, uber ein Drittel in der Ausbildung. Es
lasst sich so der Trend festhalten, dass durch die
Migration nach Jezyce insgesamt der Anteil der
in Ausbildung befindlichen und der erwerbsti-
tigen Bevolkerung erhoht wird, ebenso wie der
Anteil der 18- bis 29-Jihrigen. Unter den zuge-
zogenen Eigentumswohnungsselbstnutzern be-
steht ein weit iiberdurchschnittlicher Anteil der
Berufstitigen sowie derjenigen im Alter zwi-
schen 30 und 49 Jahren. Somit ist in Jezyce ne-
ben der Zuwanderung von jungen und studen-
tischen Personen ein Zuzug von Berufstitigen
im besten Erwerbsalter zu konstatieren.

Die Frage nach den Einkommen legt dabei
offen, dass in der Tat von einem Zuzug finanzi-
ell privilegierter Haushalte gesprochen werden
kann. Insgesamt geben in Jezyce tber zwei Drit-
tel der Befragten ein niedriges (unter € 260), gut
ein Viertel ein mittleres (€ 260-520) und eine
Minderheit ein hohes monatliches Netto-Pro-
Kopf-Haushaltseinkommen (iiber € 520) an. Es
ist jedoch festzustellen, dass die Einkommens-
verhiltnisse bei den Eigentumswohnungsselbst-
nutzern deutlich besser sind als bei der Gesamt-
heit der Befragten, denn fast zwei Drittel der
Befragten geben hier ein mittleres Einkommen
an. Die Einkommenshohen dhneln so denen

im Umland, freilich mit dem Unterschied, dass
in Jezyce die beiden obersten Einkommens-
gruppen kaum vertreten sind (nur zwei Fille).
Im  Gesamtvergleich zwischen Umland und
Innenstadtquartier Jezyce zeigen sich im Ub-
rigen die erwarteten deutlichen Unterschiede.
So ist der Anteil der Haushalte, die mit weniger
als € 130 pro Kopf im Monat leben miissen, in
Jezyce fast um ein Dreifaches hoher als im Po-
sener Umland; der Anteil der Haushalte mit
nur € 131260 um das Doppelte. Umgekehrt
hatim Umland fast ein Viertel der Haushalte ein
komfortables Pro-Kopf-Einkommen von iiber
€ 520, wahrend dies nur auf eine Minderheit in
Jezyce zutrifft.

Es lasst sich somit festhalten, dass es mit
den mneuen Eigentumswohnungsselbstnut-
zern einen Zuzug von sozialen Gruppen nach
Jezyce gibt, welche sich deutlich von der dort
vorhandenen Sozialstruktur abheben und in
Bezug auf die Altersstruktur sowie die Erwerbs-
und Einkommensverhilimisse eher mit der der
in das Posener Umland ziehenden Haushalte
vergleichbar sind. Dies gilt auch far die durch-
schnittliche Anzahl der Personen pro Haushalt
(3,0 in Jezyce, 3,1 im Umland) sowie etwas ab-
geschwicht fir die durchschnittliche Anzahl
minderjihriger Personen pro Haushalt (0,7 in
Jezyce, 1,0 im Umland). Daran schliesst sich die
Frage nach den Griunden fir die unterschied-
liche Wohnstandortwahl an.

Griinde fiir die / ohnstandort-
entscheidung und W ohnzufriedenheit
im Posener Umland

Nach den Grinden fiir den erfolgten Umzug
an den jetzigen Wohnort gefragt,g nennt erwar-
tungsgemaiss ein hoher Anteil von im Umland
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Tab: 5: Monatliches
Netto-Pro-Kopf-Haushalts-
einkommen nach den Angaben
der Befragten.®

(Quelle: Eigene Erhebung)
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Abb. 3: Zuzugsgriinde
Posener Umland».

(Quelle: Eigene Erhebung)

Grinde fiir die Wegzugsentscheidung aus Jezyce

&1 komplett unwichtig
O unwichtig

] unentschieden

I wichtig

wohnenden Haushalten Faktoren wie Ruhe
(73,7%), saubere Luft (69,9%) und Néhe zu
Grinbereichen (67,6 %) als wichtigen oder sehr
wichtigen Grund fir die getroffene Wahl des
Wohnortes, ebenso wie eine gute Erreichbarkeit
mit dem Auto (64,9 %), die finanziellen Bedin-
gungen einschliesslich des Kaufpreises (63,0 %)
und die interessante Umgebung (61,2%). Fur
jeweils um die Hilfte der befragten Haushalte
waren zudem der Sicherheitsaspekt, die Entfer-
nung von Innenstadt und Produktionsstitten,
ein vertrauenswirdiger Immobilienentwickler
sowie das Fehlen von Hauptverkehrsadern im
niheren Wohnumfeld ein wichtiger oder sehr
wichtiger Grund. Die OPNV-Anbindung be-
zeichneten knapp zwei Funftel der Befragten
als wichtig oder sehr wichtig, hingegen gut zwei
Funftel als unwichtig oder komplett unwichtig.
Der Einfluss von eventuell bereits zuvor an den
Wohnort gezogenen Freunden oder Familien-
mitgliedern kann als gering bezeichnet werden.
Dies trifft ebenso zu auf die potentiellen Grinde
des Prestiges des Wohnumfeldes, der Originali-
tat des architektonischen Entwurfs und des Ein-
flusses von Marketingaktivititen sowie fir die
Anlage von Spielbereichen fir Kinder. Die Lage
des gewihlten Wohnortes in Abhéngigkeit von
der Lage des Arbeitsortes wird von knapp zwei
Drittel der Befragten als unwichtiger oder kom-
plett unwichtiger Faktor bezeichnet, immerhin

n=41 M sehr wichtig
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fiir gut ein Viertel hingegen war dies ein wich-
tiger oder sehr wichtiger Grund.

Die in das Posener Umland gezogenen Haus-
halte geben zu tiber go % an, dass sich ithre mit
der Umzugsentscheidung verbundenen Erwar-
tungen erfillt haben.'” Enttauscht oder iber-
wiegend enttiuscht wurden die Erwartungen
von nur knapp 3% der Befragten, d.h. dass die
Haushalte mit ihrer jetzigen Wohnsituation in
der weit iiberwiegenden Mehrheit der Félle zu-
frieden sind. Es lasst sich so schlussfolgern, dass
mit der Entscheidung fiir einen Umzug in das
Posener Umland — neben Aspekten wie finan-
zielle Bedingungen oder Erreichbarkeit mit
dem Auto — eine ganze Anzahl konkreter Er-
wartungen verbunden ist, die sich vor allem un-
ter dem Begriff der Verbesserung der Umwelt-
Lebensbedingungen (geringe Liarmbelastung,
gute Luftqualitit, Ndhe von Naturraumen usw.)
zusammenfassen lassen, dazu kommt mit Ab-
strichen noch der Sicherheitsaspekt. Diese Er-
wartungen sieht die iibergrosse Mehrheit der an
der Stadtperipherie lebenden befragten Haus-
halte offenbar als zufrieden stellend erfillt an.
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Griinde fiir die W ohnstandort-
entscheidung von Emigranten aus Jezyce
im Posener Umland

Im Umland konnten 41 Haushalte erreicht wer-
den, die angaben, zuvor in Jezyce gelebt zu ha-
ben. Dies erlaubt Einblicke in die Sozialstruk-
tur und die Motive zur Wohnstandortwahl von
Haushalten, die sich zum Wegzug aus Jezyce
entschieden haben. Uber die Halfte von ihnen
hat zuvor in Altbau-Mietshiusern und knapp
ein Drittel in Wohnblocken gewohnt. Knapp
die Halfte dieser Haushalte hat Kinder. Uber
drei Viertel der befragten Personen sind zwi-
schen 30 und 49 Jahren alt, der Anteil der iiber
Sechzigjihrigen liegt unter 5%. Die Einkom-
mensverhilwisse sind deutlich besser als die in
Jezyce ermittelten: Die Hilfte gibt ein monatli-
ches Pro-Kopf-Haushaltseinkommen zwischen
€261 und € 520 an, gut ein Viertel sogar tiber
€ 520. Es bestitigt sich so, dass es vor allem
besser verdienende und berufstitige Haushalte
im besten Erwerbsalter und hiufig mit Kindern
sind, die Jezyce verlassen und sich far das Um-
land als neuen Wohnort entschieden haben.
Bei der Frage nach den Griinden fir die
VVegzugsentscheidung''I spielen die Faktoren
der zuvor unzureichenden Wohnfliche sowie
der Larmbelastigung eine entscheidende Rolle;
jeweils etwa 56% der Befragten geben diese

Griinde als wichtig oder sehr wichtg fir ihre
Umzugsentscheidung an; fiir gut 51 % gilt dies
auch fir die generelle Umweltverschmutzung
am ehemaligen Wohnort. Als weitere wichtige
bzw. sehr wichtige Grinde nennen 41,7% die
Verianderung der personlichen Lebenssituation,
35,1 % den schlechten baulichen Zustand der al-
ten Wohnung sowie 31,6 % die hohen Wohn- und
Lebenskosten am ehemaligen Wohnort. Unter
die letztgenannte Kategorie dirften zum einen
ehemalige Bewohner von frei vermieteten Woh-
nungen mit hohen Mietpreisen fallen, ebenso
wie Bewohner von unsanierten Althauten mit
hohen Heiz- und Reparaturkosten.

Hingegen wird der Aspekt der Sicherheit nur
von 19,4 % der Befragten als wichtiger oder sehr
wichtiger Grund genannt, fir 50% ist er un-
wichtig oder komplett unwichtig. Eine proble-
matische Nachbarschaft am ehemaligen Wohn-
ort als Umzugsgrund wird von weit tiber 8o %
der Befragten als unwichtig oder komplett un-
wichtig eingestuft, ebenso wie der einer gesell-
schaftlichen Statusverbesserung. Die Meinung
oder das Verhalten anderer scheint so bemer-
kenswert wenig Einfluss auf die Umzugsgrinde
zu haben. Dazu passt, dass sowohl der Weg-
zug von Bekannten am ehemaligen Wohnort als
auch das «<Wohnen am Stadtrand» als amodische
Erscheinung» von jeweils knapp go% als un-
wichtiger oder komplett unwichtiger Grund ge-



60 disP 174 - 3/2008

Abb. 5: Zuzugsgriinde Jezyce».
(Quelle: Eigene Erhebung)

nannt wird. Die Verbesserung der personlichen
finanziellen Situation als Umzugsgrund wird
von gut der Hilfte als unwichtig oder komplett
unwichtig genannt, von gut einem Viertel hinge-
gen als wichtig oder sogar sehr wichtig.
Es lasst sich so schlussfolgern, dass die
srindung der eigenen Familie ebenso wie die
Verbesserung der personlichen Einkommens-
situation offensichtlich fir viele ehemalige
Haushalte aus Jezyce einen wichtigen Grund
darstellten, ihren Bedarf an grosseren und in
gutem baulichen Zustand befindlichen Woh-
nungen ausserhalb der Posener Innenstadt zu
befriedigen. Gleichberechtigt daneben steht
eindeutig der Wunsch nach einer Verbesserung
der Umweltbedingungen. Somit lassen sich
hier Parallelen zu Untersuchungsergebnissen
in anderen postsozialistischen Stidten feststel-
len, denen zufolge lingst nicht nur elementare,
auf die Wohnung selbst bezogene Kriterien die
Wohnentscheidungen dominieren (Steinfithrer
2004: 289). Die entscheidenden Nachteile des
ehemaligen Wohnortes werden vor allem in der
Léarmbeliastigung sowie in der generell schlech-
ten Umweltsituation gesehen. Zudem beja-
hen 21,6 % der Befragten, dass der Mangel an
Spielplitzen fir Kinder ein wichtiger oder sehr
wichtiger Umzugsgrund war. Auch eine weitere
Aussage ist bereits fir andere postsozialistische
Stadte belegt worden: Fiir tiber ein Funftel der

Zuzugsgrunde Jezyce

befragten Haushalte war eine Verdnderung der
Eigentumsverhiltnisse in ihrem ehemaligen
Mietshaus ein sehr wichtiger Auszugsgrund.
Hier haben also ungeklirte Eigentumsfragen
oder die Ubernahme eines Hauses durch einen
neuen Privatbesitzer mit zur Entscheidung fiar
einen Wegzug beigetragen.

Griinde fiir die /W ohnstandort-

entscheidung in Jezyce

Auch die g7 erreichten nach 1989 nach Jezyce
gezogenen Haushalte wurden nach den Grin-
den gefragt, warum sie sich fir einen Umzug an
den jetzigen Wohnort entschlossen haben.'? Bei
diesen dominieren eindeutig Motive, die sich
unter dem Begriff der Zentralitat des gewihl-
ten Wohnorts zusammenfassen lassen. Die Niahe
zum Stadtzentrum wird von 87,8%, die gute
OPNV-Anbindung von 76,9 % und die Nihe zum
Arbeits- oder Ausbildungsortvon 55,7 % der Be-
fragten als wichtiger oder sehr wichtiger Ent-
scheidungsgrund genannt. Der Charakter von
Jezyce als interessantes innerstadtisches Quar-
tier besitzt hingegen nur einen eingeschrinkten
Einfluss; eine dnteressante Wohngegend» bzw.
das Renommée des Stadtteils» waren zwar
fiir 28,0 % respektive 13,2% der Befragten ein
wichtiger oder sehr wichtiger Grund, jedoch far
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Zufriedenheit mit der Wohnung

zufrieden

Haushalte gesamt (n=160) 34,6% 36,5 %
Zugezogene Haushalte gesamt 44,3 % 37.2%
m=97)

Zugezogene Haushalte 47,7% 43,2 %

in eigener ETW (n=44)

eher zufrieden

weder zufrieden eher nicht unzufrieden
noch unzufrieden  zufrieden

8,2% 13,8% 6,9%

4,1% 10,3 % 4,1 %

2,3% 6,8% 0,0%

Zufriedenheit mit dem Wohngrundstiick

zufrieden

eher zufrieden

weder zufrieden eher nicht unzufrieden

noch unzufrieden zufrieden
Haushalte gesamt (n=160) 24,4 % 31,9% 5,6% 22.5% 15,6 %
Zugezogene Haushalte gesamt  34,0% 34,0% 5.2% 15,5% 11,3%
n=97)
Zugezogene Haushalte 38,6% 34,1% 4,5% 13,6% 9,1%
in eigener ETW (n=44)

Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld
zufrieden eher zufrieden weder zufrieden  eher nicht unzufrieden

noch unzufrieden zufrieden
Haushalte gesamt (n=160) 11,3% 24.5 % 23.3% 27.0% 13.8%
Zugezogene 8.2% 30,9% 19,6 % 25,8% 15,5 %
Haushalte gesamt (n=97)
Zugezogene Haushalte in 9,1% 25,0% 25,0% 25,0% 15,9%

eigener ETW (n=44)

48,0 % respektive 60,3 % unwichtig oder kom-
plett unwichtig. Entscheidender sind offenbar
«<harte» Faktoren, wozu auch die preislichen
und sonstigen Wohnbedingungen sowie ein ver-
trauenswurdiger Immobilienanbieter gehoren;
diese Grinde wurden jeweils von gut 43% der
Befragten als wichtig oder sehr wichtig ange-
geben. Der vorherige Umzug von Freunden
oder Verwandten nach Jezyce war immerhin fir
31,7% der Befragten ein wichtiger oder sehr
wichtiger Entscheidungsfaktor bei der Wohn-
ortwahl, hier durfte sich u.a. der hohe Anteil
an studentischen Personen unter den Zuge-
zogenen widerspiegeln. Fir die Gruppe der
zugezogenen Selbstnutzer von Eigentumswoh-
nungen ergeben sich im U brigen nur marginale
Abweichungen von der Gesamtheit der zuge-
zogenen Haushalte. Auch fir diese Gruppe ha-
ben pragmatische Grinde wie Zentralitat und
preisliche Bedingungen die ausschlaggebende
Rolle gespielt. Hingegen war beispielsweise die
«nteressante Wohngegend» respektive das «Re-
nommée des Stadtteils» nur fir 29,7 % respek-
tive 15,2 % der Befragten ein wichtiger oder sehr

wichtiger Grund, jedoch fir 48,7% respektive
57,5% ein unwichtiger oder komplett unwich-
tiger Faktor.

Die Priorititensetzung wird zudem aus den
Ergebnissen zur Frage nach der Wohnzufrie-
denheit ersichtlich, wobei sich hier deutliche
Unterschiede zwischen der Gesamtbevélkerung
von Jezyce und den Zugezogenen, insbeson-
dere den zugezogenen Selbstnutzern von Ei-
gentumswohnungen, feststellen lassen. Gefragt
wurde nach der Wohnzufriedenheit unterteilt
nach der Wohnung, dem Wohngrundstiick und
dem Quartiersumfeld.'® Dabei lisst sich insge-
samt eine relativ hohe Zufriedenheit mit der
Wohnung feststellen, wobei diese bei den Zuge-
zogenen hoher ist als bei der Gesamtheit und
bei den Eigentumswohnungsselbstnutzern tiber
90 % betragt. Der gleiche Trend ist beziiglich
des Wohngrundstiicks festzustellen, wobei die
Zufriedenheitswerte insgesamt jedoch deutlich
geringer sind. Anders als an der Peripherie be-
steht in Jezyce somit ein relativ hohes Mass
an Unzufriedenheit unter den neu zugezogenen
Haushalten: Gut ein Achtel dieser Haushalte
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Tab. 6: Wohnzufriedenheit in
Jezyce.
(Quelle: Eigene Erhebung)
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sind nicht oder eher nicht zufrieden mit der ge-
wihlten Wohnung, fir gut ein Viertel gilt dies
fiir das Wohngebiude; in abgeschwichter Form
trifft dies beziiglich der Wohngrundstiickszu-
friedenheit auch auf die Eigentumswohnungs-
selbstnutzer zu.

Einheitlich negatv fillt jedoch die Bewertung
des Wohnumfeldes aus, wobei hier keine signifi-
kanten Unterschiede mehr zwischen den zuge-
zogenen Bewohnern und der Gesamtmenge
aller befragten Haushalte bestehen. Mit dem
Umfeld sind etwa rund ein Sechstel nicht und
ein Viertel eher nicht zufrieden; ein weiteres
Viertel hat dazu nur eine indifferente Meinung.
Also ist auch bei den zugezogenen Besserver-
dienenden die Zufriedenheit mit dem Quar-
tiersumfeld nicht sehr ausgeprigt, dies hatte
bestenfalls offenbar keinen negativen Einfluss
auf die Entscheidung zum Kauf einer Wohnung
dort. Bei diesen Eigentumserwerbern wie bei
der Gesamtheit der Bewohner von Jezyce liegt
der Wahl dieses Stadtteils als Wohnort offenbar
eine pragmatische Entscheidung zugrunde, in
deren Mittelpunkt die akzeptable Befriedigung
der Wohnbediirfnisse in einer giinstigen zentra-
len Lage steht. So lasst sich eine insgesamt tiber
70 %ige Zufriedenheit mit der Wohnung mit
einer fast 65 %igen Unzufriedenheit mit oder
Indifferenz gegentiber dem Stadtquartiersum-
feld in I"Jbereinstimmung bringen.

Die Frage, ob die zugezogenen Haushalte als
Pioniere eines sozialen Aufwertungsprozesses
im Quarter betrachtet werden kénnen und ob
sie Jezyce aufgrund innerstadtischer Qualititen
als den Ort gewihlt haben, an dem sie ihren in-
dividuellen Lebensstil verwirklichen wollen, ist
so gemiss der Untersuchungsergebnisse eher
zu verneinen. Dies gilt far die Erwerber von
Eigentumswohnungen zur Selbstnutzung, aber
auch fir die «Studentisierung» von Jezyce. Das
studentische Wohnen stellt sich zweifellos an-
ders dar als aus westlicher Perspektive gewohnt;
die hohen Mietpreise fithren oft dazu, dass sich
mehrere Personen kleine Ein- oder Zwei-Zim-
mer-Wohnungen nur fiir die Dauer der Vorle-
sungszeit (in dieser fand die Befragung statt)
mieten und unter der Woche teilen. Diese Form
des Wohnalltags spiegelt sich in den erreichten
17 reinen Studentenhaushalten wider: In diesen
leben sechzig Studenten auf durchschnittlich
nur 15,6 m*> Wohnflache pro Person, auf einen
Wohnraum kommen durchschnittlich 1,5 Be-
wohner. Nur eine einzige studentische Wohn-
gemeinschaft teilt sich eine vor 1945 errich-
tete Altbauwohnung. Eine 2005 durchgefiihrte
Untersuchung zum Verhalten von Studenten
auf dem Posener Mietwohnungsmarkt hat er-

geben, dass wirtschaftliche Aspekte eindeutig
am héaufigsten als Entscheidungskriterium far
die Wohnstandortwahl genannt wurden: nied-
rige Wohnkosten, zentrale Lage (sprich geringe
Transportkosten) sowie das Zusammenwohnen
mit Bekannten (sprich Teilung von Kosten) sind
von fast der Hilfte aller Befragten genannt wor-
den, wihrend nur fiir gut ein Zehntel die At-
traktivitit des Wohnumfeldes eine Rolle spielte
(Marcinowicz 2006: 52f.). Der Kostenaspekt ist
auch in anderen Untersuchungen (Haase 2005:
133) als zentraler Aspekt der Wahl eines Innen-
stadtquartiers als studentischer Wohnort iden-
tifiziert worden; es bleibt jedoch eher skeptisch
abzuwarten, ob dieser Zuzug einen Einfluss auf
eine nachhaltige und nicht eher «saisonale» Ver-
anderung der Sozialstruktur des Stadtteils neh-
men wird.

Fazir

In Posen ist der Fortbestand sozialraumlicher
Differenzierungsprozesse festzustellen, wie sie
sich in den postsozialistischen Stadten Mit-
tel- und Osteuropas bereits seit lingerem ab-
sezeichnet haben. Zu beobachten ist eine Ab-
wanderung von jungen, agilen, wohlhabenderen
Haushalten aus der Innenstadt im Rahmen mas-
siver Suburbanisierungsprozesse. Diese inves-
teren so nicht in die weiter verfallenden, durch
Bestandsmieterschutz und eine unkoordinierte,
Arme und Alte zu Eigentiimern machende Pri-
vatisierungspolitik einer Sanierung weitgehend
entzogenen innerstidtischen Altbauten. Es ist
ein Zuzug von junger, in der Ausbildung befind-
licher Bevolkerung nachweisbar, jedoch bleibt
angesichts des an finanziellen Faktoren orien-
tierten Wohnverhaltens dieser Gruppe fraglich,
ob dadurch eine nachhaltige soziale Aufwer-
tung des Quartiers erfolgen kann. Eine Ande-
rung dieses Verhaltens wiirde zum einen eine
Entspannung der Knappheit auf dem Mietwoh-
nungsmarkt, zum anderen eine Mietschutzge-
setzgebung voraussetzen: derzeit werden Miet-
wohnungen nur von Personen nachgefragt, die
temporiar Wohnraum benétigen und finanziell
maximal ausgenutzt werden, sowie von Per-
sonen, die dauerhaft billigen Substandard ak-
zeptieren miissen.

Ein bisher nicht behandeltes und aus west-
licher Sicht ungewdhnliches Phinomen stellt
die Zuwanderung einer beachtlichen Anzahl
von besser verdienenden Haushalten in neu
errichtete Liickenbauten in ein von selektiver
Abwanderung und absolutem Bevolkerungs-
verlust betroffenes Stadtquartier dar. Diese



in der Innenstadt Wohneigentum erwerbende
Gruppe édhnelt strukturell derjenigen, die sich
zum Umzug in das Umland entschliesst. Man
mag dies jedoch kaum als Beginn eines Auf-
wertungsprozesses interpretieren wollen, hat
doch die Untersuchung gezeigt, dass auch bei
dieser Gruppe eher pragmatische Erwiagungen
wie Wohnungsqualitiat und Zentralitit der Lage
vorherrschen denn ein angenommenes inner-
stidusches Flair. Das Quartiersumfeld wird als
wenig attraktiv angesehen und schlicht in Kauf
genommen. Zudem geht dieser Zuzugsprozess
vollstindig am Wohnungsaltbaubestand vor-
bei; es wird kein Sanierungs- oder gar Verdran-
gungsdruck erzeugt.

Aufgabe kinftiger innerstadtischer Stadter-
neuerungspolitik muss so zum einen die Len-
kung der nicht unbedeutenden privaten Investi-
tionen auf die Erneuerung des Althaubestandes
sein, zum anderen die deutliche Verbesserung
der Umweltbedingungen. Das Wohnumfeld und
seine Qualititen sind nach den Untersuchungs-
ergebnissen eindeutig der zentrale Punkt bei
der individuellen Entscheidung zwischen inner-
stidtischer und peripherer Wohnortlage. Es er-
scheint unerklarlich, warum es angesichts der ja
schon vorhandenen Investitionsbereitschaft in
das Wohneigentum in der Innenstadt prinzipi-
ell nicht moglich sein sollte, durch begleitende
Stadterneuerungsmassnahmen eine Erneue-
rung von Altbausubstanz und Freiraumen zu
beginnen, die dann zu einer Attraktivititssteige-
rung fihrt, die selektive Abwanderungsprozesse
stoppen und Zuwanderungsprozesse verstirken
konnte. Unterstiitzt sicher nicht von flichigen
staatlich geférderten Sanierungsprogrammen
nach westlichen Vorbildern, jedoch vielleicht
von einzelnen EU-geforderten Massnahmen,
erscheint es nicht ausgeschlossen, dass die pol-
nische obere Mittelschicht die Qualitiaten dieser
Quartiere entdecken und dort investieren wird.
Es wird dabei kiinftigen Forschungen vorbehal-
ten sein zu beobachten, ob sich die Segregati-
onstendenzen bei der Wohnbevolkerung nicht
nur zwischen bestimmten Stadtteilen, sondern
auch zwischen Alt- und Neubauten innerhalb
eines Stadtteils fortsetzen werden.

Anmerkungen

1 Die Hausturbefragung mittels eines standar-
disierten Fragebogens erfolgte von September
bis November 2006 durch studentische In-
terviewer im Rahmen des Dissertationsvorha-
bens von M. Beim tber die Modellierung von
Suburbanisierungsprozessen am Beispiel der

Posener Agglomeration (Beim 2007). Die Stu-
denten haben in den vorgegebenen Siedlungen
die zu befragenden Haushalte nach dem Zu-
fallsprinzip ausgewihlt. Die Durchfithrung die-
ser Untersuchung wurde mit Mitteln aus dem
EU-Strukturfonds unterstitzt, wofiir an dieser
Stelle herzlich gedankt sei.

2 Die Haustirbefragung mittels eines standardi-
sierten Fragebogens wurde von Raumplanungs-
studenten der Adam-Mickiewicz-Universitat im
November 2006 im Rahmen eines von A. Tolle
geleiteten Studienprojektes durchgefihrt. Es
erfolgte eine Befragung in allen Gebauden des
Untersuchungsbereichs, wobei die Studenten
bei der vorgegebenen Adresse (Treppenaufgang)
jeweils eine zu befragende Wohnung nach dem
Zufallsprinzip auszuwihlen hatten.

3 Im Jahre 2003 betrug der ermittelte Marktwert
der von der Stadt Posen verausserten Wohnun-
gen umgerechnet durchschnittlich 460 €/m?,
der von den Mietparteien bezahlte Preis hinge-
gen lag bei durchschnittlich nur 50 €/m? (Urzad
Miasta 2004: 11).

4 Die offiziellen Statistiken bilden dabei noch
ein unscharfes Gesamtbild ab, da die Gebiete
nach territorialer Zugehorigkeit und nicht nach
Beschaffenheit kategorisiert werden. Ein sig-
nifikanter Anteil des Baugeschehens in Stadt-
gemeinden findet so ebenfalls auf der «griinen
Wiese» am Stadtrand statt, jedoch innerhalb der
kommunalen Stadtgrenzen. Ein Paradebeispiel
dafiir ist die Stadt Krakau (Krakéw), bei der der
Suburbanisierungsprozess im nennenswerten
Umfang im zum Stadtgebiet gehorenden, nicht
urbanisierten Bereich zwischen dem eigentli-
chen Krakauer Stadtgebiet und dem eingemein-
deten Nowa Huta stattfindet (vgl. Zborowski
2005).

5 Das Umland der Stadte ist administrativ und
statistisch nicht definiert. Als Stadtumland
werden hier fiir Posen der Kreis Posen (powiat
poznanski), fir Breslau die drei und fir War-
schau die sechs an das jeweilige Stadtgebiet
angrenzenden Kreise (powiaty) bezeichnet. Das
Umland der Dreistadt> Danzig (Gdansk) — Zop-
pot (Sopot) — Gdingen (Gdynia) bilden hier die
Gemeinden der sog. «Danziger Metropolregion»
(Gdanski Obszar Metropolitalny).

6 Eine Untersuchung zum Meldeverhalten von
Studenten in Posen ergab, dass sich weniger als
ein Drittel der zu Studienzwecken nach Posen
ziechenden Studenten anmelden. Die meisten
davon wohnten in Studentenwohnheimen, die
eine Anmeldung verlangen (Marcinowicz 2006:
49)-

7 Zu der Kategorisierung berufstitig — arbeitslos
ist generell anzumerken, dass vor dem Hin-
tergrund unzureichender Unterstiitzung fir
Arbeitslose in Polen viele Personen Tatigkei-
ten nachgehen, welche nur ein sehr geringes
Einkommen sichern, und sich dann nicht als
arbeitslos melden bzw. bezeichnen. Auch die
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offizielle Arbeitslosenquote fir ganz Posen von
4,9% zum Befragungszeitpunkt (IV. Quartal
2006) ist entsprechend zu interpretieren.

8 Im Fragebogen wurde nach Einkommen in pol-
nischen Zloty gefragt (bis 500 Zloty, 501-1000
Zloty usw.). In Jezyce wollten 6,9 % und im Um-
land 11,0% der Befragten keine Angaben zu
ithrem Einkommen machen.

9 Die Frage lautete: «Welche Faktoren hatten
Linfluss auf Thre Entscheidung zur Wahl eben
dieses konkreten Wohnortes?»> Die Befrag-
ten haben die Bedeutung der vorgegebenen
Grunde gemass einer Skala von 1 bis 5 bewertet
(1 - komplett unwichtig, 2 - unwichtig, 3 - un-
entschieden, 4 - wichtig, 5 - sehr wichtig).

1o Die Frage lautete: «Wurden die mit dem Umzug
verbundenen Erwartungen erfiillt?> Die Be-
fragten konnten mit qa», «eher ja», «schwer zu
sagen», «eher nicht», cnein» antworten. Von den
Befragten bejahten 56,6 % diese Frage uneinge-
schrankt und 36,8 % eingeschrankt.

11 Die Frage lautete: «Welche Griinde haben Sie
zum Umzug vom vorherigen Wohnort in das
Stadtumland bewegt?» Die Befragten haben die
Bedeutung der vorgegebenen Grinde gemiss
einer Skala von 1-5 bewertet (1-komplett un-
wichtig bis 5 - sehr wichtig).

12 Die Frage lautete: «Wenn Sie nach dem Jahr
1989 an den jetzigen Wohnort gezogen sind,
welche Faktoren hatten Einfluss auf Thre Ent-
scheidung zur Wahl eben dieses konkreten
Wohnortes?» Die Befragten haben in beiden
Fillen die Bedeutung der vorgegebenen Griinde
gemass einer Skala von 1 bis 5 bewertet (1 - kom-
plett unwichtig, 2 - unwichtig, 3 - unentschieden,
4-wichtig, 5-sehr wichtig).

13 Die Frage lautete: «Sind Sie gegenwirtig mit
[hrer Wohnsituation zufrieden?» Die Befragten
konnten wiederum jeweils mit «ja», «cher ja»,
«schwer zu sagen», «eher nicht», cnein» antwor-
ten.
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