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Sozialräumliche Differenzierung in Großstadtregionen des 
mittleren und östlichen Europa – ein Überblick

Isolde Brade, Günter Herfert und Karin Wiest

Zusammenfassung
Im Mittelpunkt des Beitrags stehen markante Stadtentwicklungsprozesse, die sich in mittel-/osteuropäischen Stadtregionen seit Anfang der 
1990er Jahre vollziehen. Unterschiedliche Bedingungen des Wohnungsmarktes, spezifische demographische und sozioökonomische Struk-
turen in den Städten Vilnius, Budapest, Leipzig, St. Petersburg und Sofia sind Ursachen für den unterschiedlichen Verlauf sozialräumlicher 
Differenzierung. Bei aller Individualität lassen sich dennoch gemeinsame Trends der Stadtentwicklung erkennen: Die Suburbanisierung ist ei-
ner der bedeutendsten raumprägenden Prozesse in postsozialistischen Stadtregionen. Daneben repräsentieren abgeschlossene und überwachte 
Wohnkomplexe sowohl in Form neuer suburbaner als auch innerstädtischer Wohnprojekte einen wichtigen neuen Bestandteil der Wohnungs-
märkte. Hingegen sind Gentrification-Prozesse im Sinn einer starken baulichen Aufwertung in Kombination mit dem Zuzug einkommensstar-
ker und hoch qualifizierter Bevölkerungsschichten in die innenstadtnahen Bereiche in den betrachteten Städten nur punktuell zu beobachten. 
Die baulich homogenen Großwohnsiedlungen der sozialistischen Ära, deren Bedeutung für die Wohnversorgung zum Teil von erheblicher 
Bedeutung ist, sind von einem downgrading bedroht.

Stadtentwicklung, Gated communities, Großwohnsiedlungen, Gentrification, Segregationsforschung, Suburbanisierung

Abstract
Socio-spatial Differentiation in Metropolitan Regions of Central and Eastern Europe – an Overview
The article reviews segregation research in former communist countries exemplified by prominent socio-spatial structures and processes in 
Central-East European urban regions since the beginning of the 1990ies. The statement focuses on recent processes in the cases of St. Peters-
burg, Budapest, Sofia, Vilnius and Leipzig. Nevertheless there are different structures of the housing market as well as demographic and socio-
economic developments prevailing in these city regions, some common trends can be identified: a basic pattern is the popularity of the suburban 
single-family housing ideal. Also the emerging new gated communities most notably symbolize the change in post-socialist urban societies. 
On the other hand gentrification in terms of a significant structural upgrading combined with an influx of high-income, highly-skilled strata 
into inner-city areas appears so far to be limited to isolated cases. The large scale housing estates of the socialist period which are substantial 
for the housing supply of the population in CEE-Cities are partly endangered by downgrading processes. Against this backdrop comparative 
empirical studies with respect to variable and increasing social inequality in former socialist countries can be considered as a desideratum. .

urban development, gated communities, large scale housing estates, gentrification, residential segregation, suburbanisation

Einleitung
Sozioökonomische Veränderungen im 
Kontext der Globalisierung und der Ab-
bau sozialstaatlicher Fürsorge in post-
industriellen Gesellschaften haben zu 
wachsenden sozialen Polarisierungen 
und zur Fragmentierung urbaner Struk-
turen geführt. In diesem Zusammen-
hang wird seit den frühen 1990er Jahren 
immer wieder diskutiert, in welchem 
Ausmaß Gentrifizierung, urbane Margi-
nalisierung und isoliertes elitäres Woh-
nen das Leben in den Städten zukünftig 
prägen werden. In den Metropolen des 
mittleren und östlichen Europas haben 
Fragen nach sozialräumlichen Differen-
zierungen vor allem seit dem Zerfall der 
zentral gesteuerten Regulationsmecha-
nismen zu Beginn der 1990er Jahre stark 
an Bedeutung gewonnen. Hier wurden 
durch umfangreiche Privatisierungspro-
zesse und veränderte Handlungsmög-

lichkeiten auf den neu entstandenen 
Wohnungsmärkten völlig neue Rah-
menbedingungen der Wohnversorgung 
geschaffen. Gleichzeitig sind durch den 
sozioökonomischen Wandel der Lebens-
verhältnisse und den Transfer westlicher 
Wohnideale neue Nachfragestrukturen 
entstanden. Im folgenden Beitrag wer-
den nach der Darstellung des Standes 
der Segregationsforschung in mittel- und 
osteuropäischen Ländern markante so-
zialräumliche Strukturen und Prozesse 
am Beispiel der Stadtregionen St. Pe-
tersburg, Budapest, Sofia, Vilnius und 
Leipzig im Spannungsfeld von indivi-
duellen Pfaden und postsozialistischen 
Mustern der Stadtentwicklung skizziert. 
Die sehr unterschiedliche Größe der 
Untersuchungsstädte, ihre unterschied-
lichen Wohnungsmarktstrukturen und 
demographischen Entwicklungen sollen 
dabei einen Einblick in die Vielfalt so-

zialräumlicher Prozesse in ehemals sozi-
alistischen Städten unter differenzierten 
Rahmenbedingungen vermitteln. Die 
Darstellung beruht auf einer Vorstudie 
zu einem von der Deutschen Forschungs-
gemeinschaft geförderten Projekt, das 
seit 2007 am Leibniz-Institut für Län-
derkunde bearbeitet wird.

Segregationsforschung in mittel- 
und osteuropäischen Ländern 
„Sozialistische“ Segregationspro-
zesse vor 1990
Im Gegensatz zu den Entwicklungen in 
den Stadtregionen der westlichen Län-
der ist die Entwicklung der Städte in den 
mittleren und östlichen Ländern Europas 
bis zu deren Systemwandel von der so-
zialistischen Planwirtschaft zu markt-
wirtschaftlichen Strukturen sehr viel 
weniger erforscht worden. Segregation 
als Projektion sozialer Ungleichheit im 
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Raum war ein gesellschaftspolitisches 
Tabuthema und wurde in der Literatur 
über die Entwicklung sozialistischer 
Städte selten thematisiert. Einerseits 
hatte dieses Phänomen tatsächlich nicht 
die Bedeutung wie in westlichen Städ-
ten, da die gesellschaftlichen Gegensät-
ze zwischen ökonomischer Marginalität 
und Reichtum kaum ausgeprägt waren 
(Oswald u. Voronkow 2002, S. 140; 
Burdack u. Rudolph 2001, S. 262; Bater 
1980, S. 102ff.). Andererseits konnten 
sich Untersuchungen zu sozialräumli-
chen Differenzierungen in der Regel 
auf keine tief greifenden empirischen 
Erhebungen bzw. ausreichend zugäng-
liche Datenmaterialien stützen (siehe 
French u. Hamilton 1979; Bater 1980; 
Andrusz 1984). Einige wenige empirisch 
gestützte Untersuchungen zum Phäno-
men residenzieller Segregation in sozi-
alistischen Städten finden sich für die 
Entwicklungen in sowjetischen Städten 
(French u. Hamilton 1979), in Budapest 
(Ladányi 1989) und am Beispiel der de-
mographischen Segregation in Warschau 
(Dangschat 1987). Diese Studien zeigen 
unter anderem, dass Segregationsprozes-
se „sozialistischer Art“ in den einzelnen 
Ländern in unterschiedlicher Ausprä-
gung und Intensität verliefen (Ruoppila 
2004). Wesentliche Determinanten da-
für sind bauhistorische Strukturen der 
Vorkriegszeit, die jeweilige staatssozi-
alistische Wohnungs- und Baupolitik, 
allgemein gekennzeichnet durch eine 
Vernachlässigung der innerstädtischen 
Altbausubstanz und die Errichtung neu-
er Plattenbauwohnungen in der städti-
schen Peripherie, sowie die unterschied-
liche nationale Förderung des privaten 
Eigenheimbaus (Steinführer 2001, S. 
213). Wohnstandortentscheidungen wa-
ren in der sozialistischen Ära in erster 
Linie eine Frage der wohnungspoliti-
schen Zuteilungspraxis (Węcławowicz 
1993, S. 16). Sozialer Status schlug sich 
daher weniger räumlich in der Wohn-
adresse als vielmehr in der Größe und 
Ausstattungsqualität der zugewiesenen 
Wohnung und in den Zugangsmöglich-
keiten zu dem ausdifferenzierten Privile-
giensystem der Mangelwirtschaften nie-
der (French 1995, S. 138f.). So entstand 
durch die bevorzugte Vergabe der Neu-
bauwohnungen an junge Familien und 
beruflich aktive Bevölkerungsteile in der 
Regel eine deutliche demographische Se-
gregation zwischen Bewohnern im Alt-
bau und in neuen Großwohnsiedlungen, 
die sich in unterschiedlichen Alterstruk-

turen in Abhängigkeit vom Baualter nie-
derschlug. Auch durch Belegungsrechte 
von volkswirtschaftlich wichtigen Be-
trieben kam es zu branchenspezifischen 
Segregationserscheinungen innerhalb 
des Stadtraumes (u.a. Gerdes 2003; 
Kapphahn 2002).

Szelenyi (1996, S. 304) weist nach-
drücklich auf die kontroverse Bewer-
tung des Ausmaßes der Segregation in 
sozialistischen Städten hin. Er betont, 
dass sozialräumliche Differenzierung 
als Fakt existierte und dass der „umver-
teilende Charakter der sozialistischen 
Wirtschaft Konsequenzen für die inner-
städtische räumliche Organisation von 
sozialen Klassen, Beschäftigungs- und 
ethnischen Gruppen sowie ökonomi-
scher, sozialer und kultureller Institutio-
nen hatte“. Einig sind sich allerdings alle 
Autoren über fehlende soziale Polarisie-
rungserscheinungen während der Sozia-
lismusphase in den Städten des mittleren 
und östlichen Europas,  auch wenn seit 
den späten 1980er Jahren zumindest in 
Budapest zunehmend Anzeichen einer 
„convergence“ mit westlichen Stadtent-
wicklungen zu beobachten waren (Sze-
lenyi 1996, S. 302f.). 

Auch die Entwicklungen im Umland 
der Städte wiesen regionale Unterschie-
de auf, waren aber quantitativ eher ge-
ring und fanden ihren Ausdruck vor 
allem in Form von Zweit- bzw. Freizeit-
wohnsiedlungen. Während in polnischen 
und ungarischen Großstädten bereits seit 
den 1980er Jahren Suburbanisierung zu-
mindest in Ansätzen beobachtet werden 
konnte (Jakóbczyk-Gryszkiewicz 2002; 
Berényi 1997), beschränkte sich z.B. in 
den Unionsrepubliken der Sowjetunion 
die Bautätigkeit im Umland der Städte 
auf die Freizeitsiedlungen (Datschen-
siedlungen) für die saisonale Nutzung. 
Das hing vor allem mit der sowjetischen 
Siedlungs- und Wohnungspolitik zusam-
men, die einen gezielten Eigenheimbau 
an der städtischen Peripherie nicht zu-
ließ, um damit Landschaftszersiedlung 
und individualisiertes Wohnen zu ver-
hindern. 

Zwischen Modernisierungsthesen 
und Entwicklungspfadanalysen nach 
1990
Nach dem Zerfall der zentral gesteuerten 
Regulationsmechanismen entstanden in 
den Stadtregionen der Transformations-
länder neue sozialräumliche Muster. Das 
Forschungsinteresse richtete sich dabei 
zunehmend auf Polarisierungsprozesse, 

d.h. das Auseinanderdriften der Stadt 
in vom Niedergang betroffene soziale 
Problemräume einerseits und gesicherte, 
abgeschlossene elitäre Wohnkomplexe 
andererseits. Konsens besteht darin, dass 
die Privatisierung des Wohnungsbestan-
des, die allmähliche Herausbildung eines 
Wohnungsmarktes und die zunehmen-
den sozioökonomischen Unterschiede 
innerhalb der Gesellschaft sozial räum-
liche Differenzierungen der Wohnbevöl-
kerung verstärkt haben (Lee u. Struyk 
1996; Struyk u. Romanik 1995). Eine he-
rausragende Rolle spielen in diesem Zu-
sammenhang die national unterschied-
lichen Privatisierungsmodelle, die sich 
maßgeblich auf die Geschwindigkeit von 
sozialräumlichen Differenzierungspro-
zessen auswirken (Kovács u. Wiessner 
1999; Bürkner 2002; Lowe u. Tsenkova 
2003). Die polarisierenden Folgen der 
Inwertsetzung von Standorten nach Be-
wertungskriterien der Marktökonomie 
sind zu einem entscheidenden Faktor 
für die Dynamisierung innerstädtischer 
Strukturen in den postsozialistischen 
Städten geworden (Burdack u. Rudolph 
2001).

Kennzeichnend für den wissenschaft-
lichen Diskurs innerhalb der Stadtfor-
schung der Transformationsländer ist 
nach wie vor die Frage nach der An-
wendbarkeit vorhandener Begriffe, The-
orien und Modelle aus der angloameri-
kanischen und westeuropäischen For-
schungstradition, um sozialräumliche 
Differenzierungsprozesse im östlichen 
Europa zu erklären. Kam es zunächst zu 
einer Renaissance der Modernisierungs-
theorien (Burawoy 1994) mit der These, 
dass die sozialräumlichen Differenzie-
rungen in der postsozialistischen Stadt 
der gleichen Entwicklungslogik wie in 
der westeuropäischen folgen, zwar zeit-
versetzt und im Zeitraffertempo, aber 
im Prinzip doch nachholend, werden 
zunehmend individuelle, von den jewei-
ligen nationalen und regionalen Politi-
ken, Ökonomien und Kulturen beein-
flusste Wege betont (z.B. Rudolph 2001; 
Eckardt 2005, S. 19). Dem entspricht der 
Begriff der Vielfalt der Moderne (Eisen-
stadt 2000), der von unterschiedlichen 
Varianten und Pfaden gesellschaftlicher 
Modernisierung ausgeht. Das Interesse 
richtet sich dabei besonders auch auf lo-
kale Kulturen, Traditionen und Mentali-
täten sowie historische Besonderheiten, 
die zu unterschiedlichen Ausprägungen 
sozialräumlicher Differenzierung füh-
ren (u.a. Stenning 1997). Matthiesen 
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(2001, S. 32) spricht in diesem Zusam-
menhang von „hybriden, nur scheinbar 
regellosen Mischformen von Tradition, 
Ost-Moderne und teilglobalisierten An-
schlussfiguren“.

So erleben unter den Bedingungen 
der postsozialistischen Stadtentwick-
lung besonders einzelfallorientierte, eth-
nographische Arbeiten, die veränderte 
Bedeutungsstrukturen einer sich wan-
delnden Stadtkultur in den Mittelpunkt 
ihrer Betrachtungen stellen, eine deut-
liche Konjunktur (z.B. Gdaniec 2005). 
Gleichzeitig gewinnt die Erkenntnis an 
Bedeutung, dass die beobachteten Ver-
änderungen nicht mehr vorrangig auf 
den Transformationsprozess zurück-
geführt werden können, sondern viel-
mehr Teil globaler Veränderungen sind 
(z.B. Eckhard 2005, S. 22). Im Span-
nungsfeld von globalen und lokalen Er-
klärungsperspektiven wird gefordert, 
Forschungsansätze auf der Makroebene 
(Strukturanalyse) und der Mikroebe-
ne (Handlungsanalyse) zu verknüpfen 
(Steinführer 2004; Bürkner 2002; S. 
150; Lentz 2002, S. 251). So können 
sowohl makrosoziologische Ansätze zu 
globalen ökonomischen Strukturverän-
derungen als auch mikrosoziologische 
Ansätze zu individuellen Wohnpräfe-
renzen und lokalen Mentalitäten zur Er-
klärung des up- und downgrading von 
Wohnquartieren herangezogen werden. 
In der empirischen Umsetzung ist es 
jedoch oft schwierig, beide Ebenen kon-
kret miteinander in Beziehung zu setzen. 
Diese Problematik ist letztendlich ein 
grundlegendes Thema der international 
vergleichenden Stadtforschung.

Für Stadtentwicklungsprozesse in 
den Ländern Ost- und Mitteleuropas 
liegt zwar seit Anfang der 1990er Jahre 
eine große Anzahl an Untersuchungen 
vor. Dabei handelt es sich jedoch vor 
allem um Einzelfallstudien zu den Ent-
wicklungen in den Hauptstädten, die 
in Sammelbänden vorgestellt werden 
(z.B. Enyedi u. Kovács 2006; Eckhardt 
2005). Systematisch vergleichende Un-
tersuchungen zu sozialräumlichen Dif-
ferenzierungen innerhalb von Stadtregi-
onen auf der Grundlage von spezifischen 
Analysekriterien sind nach wie vor kaum 
vorhanden (Steinführer 2004). Ausnah-
men bilden Arbeiten, die sich mit einzel-
nen Quartierstypen beschäftigen. So lie-
gen bereits mehrere praxisorientierte in-
ternationale Vergleichsstudien zur Ent-
wicklung der Großwohnsiedlungen vor 
(z.B. Liebmann u. Rietdorf 2001). Dabei 

handelt es sich um Ergebnisse von EU-
geförderten Projekten, die Handlungsan-
sätze und Strategien zur Stabilisierung 
von Großsiedlungen beschreiben – z.B. 
RESTATE (Restructuring Large-scale 
Housing Estates in European Cities) und 
NEHOM (Neighbourhood Housing Mo-
dells). Generell fehlt bei diesen Projekten 
jedoch die gesamtstädtische Perspektive.

Themenfelder stadtregionaler Se-
gregationsforschung
Lokale Auf- und Abwertungsprozesse 
sind unter anderem Ergebnis eines ge-
samtstädtischen Bewertungsprozesses, 
in dem unterschiedliche Standorte von 
den beteiligten Akteuren zueinander in 
Beziehung gesetzt werden. Es ist daher 
ein wichtiges Forschungsanliegen, auch 
die Zusammenhänge zwischen unter-
schiedlichen Stadtentwicklungsprozes-
sen, die in der Regel isoliert von einander 
betrachtet werden, zu analysieren. Für 
die Stadtforschung in Mittel- und Ost-
europa sind hier folgende Themenfelder 
zu nennen, die an die westeuropäische 
und angloamerikanische Forschungs
traditionen anknüpfen und die einzelne 
Elemente einer integrierten Perspektive 
repräsentieren:

•	 Gentrifizierung
Die bauliche, funktionale und soziale 
Aufwertung vor allem innerstädtischer 
Wohngebiete wird in der Gentrification-
Forschung sowohl unter ökonomischen, 
sozialen als auch kulturellen Aspekten 
thematisiert. Als Erklärung für den Aus-
tausch einer Sozialstatus niedrigeren 
durch eine Sozialstatus höhere Quar-
tiersbevölkerung werden ökonomische 
Restrukturierungen auf der Makroebene 
wie Deindustrialisierung und Tertiärisie-
rung sowie nachfrageorientierte Ansätze 
herangezogen. Auch in den Ländern Ost- 
und Mitteleuropas wird vor dem Hinter-
grund zunehmender sozioökonomischer 
Disparitäten von einem Bedeutungsge-
winn der Gentrification ausgegangen. 
Gerade in den großen Städten gibt es eine 
zunehmende Nachfrage nach teurem 
Wohnraum, die das Angebot übersteigt. 
Insgesamt befindet sich die Gentrifica-
tion-Forschung in post-sozialistischen 
Städten erst in einem Anfangsstadium. 
Dynamische Aufwertungsprozesse in-
nenstadtnaher Wohnquartiere wurden 
bereits am Beispiel von Budapest (Földi 
2006; Kovács 1998), Vilnius (Standl u. 
Krupickaite 2004), Prag (Sykora 1996), 
St. Petersburg (Rudolph u. Lentz 1999; 

Rudolph u. Axionow 2003) und Moskau 
(Gdaniec 2005) untersucht. 

•	 Gated communities und bewachte 
Wohnkomplexe 

Privat verwaltete, bewachte und ge-
schlossene Wohnformen mit sozial rela-
tiv homogener Bewohnerschaft werden 
als Manifestationen von Privatisierung 
und Fragmentierung betrachtet (Glas-
ze 2003). Für die Stadtentwicklung be-
deutet die private Selbstverwaltung der 
Wohnkomplexe eine Substitution der 
öffentlichen Gemeinden und damit eine 
institutionelle Festigung sozialer Unter-
schiede. Geschlossene bewachte Wohn-
komplexe werden von privaten Investo-
ren vor allem für Haushalte mit höherem 
Einkommen konzipiert und ermöglichen 
den Nachfragern so eine freiwillige so-
ziale Abgrenzung. Untersuchungen zu 
diesem Siedlungstyp bilden damit ähn-
lich wie Gentrification-Studien ein Pen-
dant zur aktuellen Armutsforschung im 
Rahmen der Polarisierungsdebatte. In 
den Transformationsstaaten haben die 
wirtschaftsliberale Politik und eine ge-
ring ausgeprägte staatliche Regulation 
im Bereich der Stadtentwicklungspla-
nung für private Investitionen auf dem 
Immobilienmarkt große Spielräume 
geschaffen. Vor dem Hintergrund eines 
verstärkten Sicherheitsbedürfnisses sind 
im mittleren und östlichen Europa in 
den letzten Jahren verstärkt geschlosse-
ne Wohnkomplexe errichtet worden, die 
sich jedoch hinsichtlich ihrer Bauform, 
Lage und dem Grad der Geschlossenheit 
deutlich unterscheiden. Die Ausbreitung 
dieses Phänomens wurde u. a. bereits für 
Moskau (Lentz 2005; Lentz u. Lindner 
2003), Warschau (Werth 2005; Glasze 
u. Pütz 2004) und Sofia (Stojanow u.a. 
2004) dargestellt.

•	 Downgrading von Quartieren
Unter diesen Themenkomplex fällt die 
zunehmende Konzentration sozialer 
Problemlagen, die eine sich verstärkende 
Abwärtsentwicklung infolge zunehmen-
der Vernachlässigung, fehlender Investi-
tionen und sozialer Isolation eines Wohn-
quartiers entstehen lässt (u.a. Häus
sermann 2001; O’Loughlin u. Friedrichs 
1996). Die Frage nach Abwärtsprozessen 
in Ost- und Mitteleuropa betrifft in be-
sonderem Maße sozialistische Groß-
wohnsiedlungen sowie zentrumsnahe 
Altbauviertel der vorigen Jahrhundert-
wende. So wird in fast allen postsozia-
listischen Ländern der Imagewandel der 
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Wohngebiete der sozialistischen Ära als 
eines ihrer spezifischen Probleme the-
matisiert (Mládek 1997; Maier 1997; 
Berey 1997), auch wenn diese Quartiere 
häufig noch stabile und persistente so-
ziale Strukturen aufweisen. Neben dem 
Einfluss der nationalen Wohnungspolitik 
wird in diesem Zusammenhang auch die 
Bedeutung von kulturellen Wertzuwei-
sungen an Wohnquartiere im Rahmen 
der Segregationsforschung deutlich.

•	 Wohnsuburbanisierung
Intraregionale Bedeutungsverschie-
bungen zwischen der Stadt und ihrem 
Umland werden überwiegend unter 
demographisch-quantitativen Aspek-
ten beleuchtet. Gleichzeitig wirken die 
Mobilitätsprozesse immer auch sozi-
al selektiv. Mit der Liberalisierung der 
Siedlungs- und Wohnungspolitik in den 
1990er Jahren hat in der Regel auch das 
Umland der Transformationsstädte eine 
erhebliche Entwicklungsdynamik erfah-
ren (Berényi 1997; Jakóbczyk-Gryszkie-
wicz 2002). Dabei beeinflusst die jeweili-
ge Siedlungs- und Wohnungspolitik das 
Ausmaß und die Ausprägung der Stadt-
Umland-Wanderung. Das breite Spek
trum von alten und neuen Ansiedlungen 
in Form von suburbanen Villenvierteln, 
Wohnparks, alten und neuen Zweit-
wohnsitzgebieten und dem mit geringen 
finanziellen Mitteln betriebenen priva-
ten Hausbau im Stadtumland deutet an, 
dass ein sehr differenzierender Blick auf 
den suburbanen Raum der Transformati-
onsstädte erforderlich ist.

Sozialräumliche Differenzierung in 
ausgewählten Stadtregionen Mittel- 
und Osteuropas
Im Folgenden werden sozialräumliche 
Veränderungen am Beispiel von St. Pe-
tersburg, Vilnius, Sofia, Budapest und 
Leipzig vorgestellt, die (Haupt-)Stadtre-
gionen sehr unterschiedlicher Größen-
ordnungen repräsentieren (Abb. 1). Dabei 
handelt es sich mit Ausnahme der konti-
nuierlich wachsenden Metropole Sofia 
um demographisch schrumpfende bzw. 
stagnierende Städte, die aber auf Grund 
des Nachholbedürfnisses im Bereich der 
Wohnversorgung trotz rückläufiger Ein-
wohnerzahlen angespannte Wohnungs-
märkte aufweisen. Eine gemeinsame 
Grundlage der stadtstrukturellen Ent-
wicklung ist in allen Beispielregionen 
die Überlagerung folgender drei prä-
gender historischer Stadtentwicklungs-
phasen: die Zeit vor dem Zweiten Welt-

krieg bzw. vor der Revolution 1917 (St. 
Petersburg), die sozialistische Phase von 
1945 bis etwa 1990 und die dynami-
schen Prozesse, die in den 1990er Jah-
ren eingeleitet wurden (Węcławowicz 

1997, S. 81; Matthiesen 2001, S. 32). 
Dabei veranschaulichen die Städte eine 
relativ breite Varianz sozialräumlicher 
Prozesse, die auf den Einfluss nationa-
ler Rahmenbedingungen (wie u.a. Woh-
nungs- und Vermögenspolitik, Struktu-
ren des Wohnungsmarktes, Ökonomie) 
sowie auf regionale und lokale Kontexte 
(Struktur des Wohnungsbestandes, so-
zialräumliche und symbolische Diffe-
renzierungsmuster, Kommunalpolitik) 
zurückzuführen sind. Der Fokus dieser 
Gegenüberstellung liegt auf strukturel-
len Faktoren: Nach kurzen Hinweisen 
auf die nationalen Rahmenbedingungen 
der Wohnungspolitik sowie die ökono-
mische und demographische Entwick-
lung in der Stadtregion werden grund-
legende sozialräumliche Strukturen 
und Prozesse innerhalb der Stadtregion 
dargestellt, die sich nicht zuletzt in der 
Ausdifferenzierung der Immobilienprei-
se widerspiegeln. 

Leipzig: Mietermarkt und Trend zur 
Reurbanisierung
In den neuen deutschen Bundesländern 
hat die Rückgabe des volkseigenen Bau-
bestandes an die Alteigentümer dazu 
geführt, dass sich im Vergleich zu an-
deren Transformationsländern, in denen 
Massenprivatisierungen durchgeführt 
wurden, ein breiter Mietwohnungsmarkt 
ausgebildet hat. Dabei weitete sich das 
Angebot an modernen Wohnungen im 
Zuge umfangreicher Neubau- und Sa-
nierungsmaßnahmen, begünstigt durch 
Steuersonderabschreibungen und staat-
liche Subventionen, bis Ende der 1990er 
Jahre stark aus. Bei gleichzeitiger demo-
graphischer Schrumpfung insbesondere 
durch Abwanderung ins Umland und in 
westdeutsche Regionen sind für die ost-
deutsche Stadtentwicklung Mietermärk-
te mit großen Überangeboten auf dem 
Wohnungsmarkt und hohe Leerstände 
seit Mitte der 1990er Jahre ein charakte-
ristisches Merkmal. 

Die Stadt Leipzig (2006: 507.000 
Ew.) ist nach starken Einwohnerverlus-
ten in den 1990er Jahren – sie verlor ca. 
100.000 Einwohner – seit 2000 eine der 
fünf demographischen Wachstumsinseln 
in der ostdeutschen Schrumpfungsland-
schaft. Nach dem Auslaufen der Stadt-
Umland-Wanderung basieren die Bevöl-
kerungsgewinne überwiegend aus einem 
Zuzug aus Sachsen und anderen ostdeut-
schen Regionen (Herfert 2007). 

Die Stadtstruktur wird noch heute 
im starken Maße durch die Expansions-
phase der Gründerjahre geprägt. Der 
Anteil dieser Bauepoche am Leipziger 
Wohnungsbestand liegt bei etwa einem 
Drittel. Seit 1990 sind mehr als 75 % der 
stark sanierungsbedürftigen Altbausub
stanz modernisiert worden. Die grün-
derzeitlichen Arbeiterviertel Leipzigs 
liegen in unmittelbarer Nähe zu früheren 
innerstädtischen Industriestandorten, 
die westlich und östlich der Stadtmitte 
konzentriert waren. In diesen Quartieren 
sind heute eine ausgeprägte Leerstands-
problematik und zum Teil anhaltende 
Einwohnerverluste prägend. Die ent-
sprechenden Wohnungsmarktsegmente 
werden nach wie vor von Niedrigpreisen 
bestimmt. Punktuell sind kleine Stabi-
litätsinseln zu beobachten. Der Auslän-
deranteil in Leipzig ist zwar mit 6 % 
(2006) insgesamt sehr gering, in eini-
gen einfacheren Gründerzeitquartieren 
im Leipziger Osten sind aber punktuell 
deutlich erhöhte Anteile von Migranten
haushalten (bis 12 %) feststellbar.
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Abb. 1: Einwohnerentwicklung in Metropo-
len Mittel- und Osteuropas
Quelle: Budapest Statistical Yearbook (1992, 2001, 
2006), http://portal.ksh.hu/portal/page?_pa-
geid=38,425557&_dad=portal&_schema=PORTAL; 
http://www.leipzig.de/de/business/wistandort/zahlen/
bevoelkerung/stand/; FSGS 1993, 2002, 2007; Statistikos 
departamentas prie Lietuvos Respublikos Vyriauiaus 
miesto savivaldybës gyventojai ir bustai, S. 112;  Natio-
nal Statistical Institute Sofia 2006



7

Die baulich hochwertigeren, bürgerlichen 
Gründerzeitgebiete repräsentieren nach 
drastischen Einwohnerverlusten bis Mit-
te der 1990er Jahre die Quartiere mit den 
stärksten Einwohnerzuwächsen und haben 
besonders für jüngere Einwohner deutlich 
an Attraktivität gewonnen (Abb. 2). Trotz 
der gesamtstädtisch weiterhin bestehen-
den Leerstandsproblematik sind in diesen 
am stärksten nachgefragten Vierteln erste 
Verknappungstendenzen feststellbar. Die 
zum Teil gentrificationähnlichen Prozes-
se lassen allerdings keine Verdrängung 
erkennen (Wiest u. Zischner 2006): Vor 
allem Studenten, aber auch Familien ha-
ben hier als neue Bewohner an Bedeutung 
gewonnen. Auslöser für deutliche Wan-
derungsgewinne in den innenstadtnahen 
Bereichen sind vor allem in einem gewan-
delten Verhalten der Nachfrager und einer 
entsprechenden Förderung innerstädti-
schen Wohnens durch die Stadtentwick-
lungspolitik seit Ende der 1990er Jahre zu 
sehen (Wiest 2005). 

Im Gegensatz dazu sind die Groß-
wohnsiedlungen an der städtischen Peri-

pherie trotz umfangreicher Sanierungs-
maßnahmen und der Verbesserung der 
infrastrukturellen Ausstattung weiterhin 
von Abwanderung und Leerstand betrof-
fen. Mit Strategien zum Abriss und zur 
Entdichtung wird in Verbindung mit ei-
nem attraktivitätssteigernden Stadtum-
bau eine Stabilisierung dieser Quartiere 
angestrebt (Heinig u. Wiessner 2005, S. 
107).

Das Umland hat nach einer star-
ken Suburbanisierungswelle Mitte der 
1990er Jahre seine Bedeutung als be-
vorzugter Wohnstandort verloren. Der 
für wenige Jahre demographisch pros
perierende suburbane Raum ist mit Aus-
nahme einiger unmittelbar an die Stadt 
angrenzender Gemeinden von demo-
graphischen Schrumpfungsprozessen 
gekennzeichnet. Entscheidend dafür 
dürfte im Rahmen des demographischen 
Wandels zum einen der Wegfall der 
Steuerabschreibung für Kapitalanleger 
im Mietswohnungsbau und der Eigen-
heimzulage, der partielle Wegfall der 
Pendlerpauschale sowie die Abnahme 

der jungen Familienhaushalte – der po-
tenziellen Suburbaniten – sein. Zum an-
deren wirken zunehmend Bleibefaktoren 
in der Stadt wie die Abschwächung des 
Wohnleitbildes vom freistehenden Ein-
familienhaus im Grünen (Brühl 2005) 
in Verbindung mit der wachsenden At-
traktivität urbanen Wohnens, der Kos-
tenanstieg des suburbanen Wohnens, der 
Werteverfall von Wohnimmobilien im 
peripheren Umland und die zunehmende 
Ungewissheit der zukünftigen Lebens-
verhältnisse (Herfert 2007). Einige pe-
ripher gelegene suburbane Wohnparks 
mit mehrgeschossigen Wohnhäusern 
entwickeln sich aufgrund von wachsen-
dem Leerstand und sozialer Segregation 
bereits heute zu Problemgebieten (Her-
fert 2003). 

Generell besteht in Leipzig zwischen 
den unterschiedlichen Wohnungsteil-
märkten und Wohnquartieren ein Kampf 
um die Mieter, der weitere Segregations-
tendenzen vorantreibt. Lagemerkmale 
und Images von Wohnquartieren haben 
dabei einen zunehmenden Einfluss auf 
Wohnstandortsentscheidungen gewon-
nen. Auf Grund der sozialen Selektivität 
der Umzugsbewegungen verstärken sich 
die Unterschiede zwischen einzelnen 
Wohnquartierstypen. Ein sozial abge-
schlossenes Wohnen wie z.B. in Form 
von gated communities erscheint in der 
Stadtregion jedoch auch in Zukunft we-
nig wahrscheinlich, da die Stadt nicht 
durch extreme soziale Gegensätze be-
stimmt wird und andere regionale Wohn-
präferenzen zu vermuten sind.

St. Petersburg: Elitäre Enklaven und 
heterogene Muster
In sowjetischer Zeit stellte das Woh-
nungsproblem eine der fundamentalen 
sozialen Fragen in Leningrad (seit 1991 
St. Petersburg) dar. Die der Stadt nach 
der Revolution 1917 zugewiesene Funk-
tion als eines der größten sowjetischen 
Industrie- und Forschungszentren lös-
te einen ununterbrochenen Zuwande-
rungsstrom und damit einen sehr rasch 
anwachsenden Wohnraumbedarf aus, 
dem man zunächst mit der Enteignung 
der großen Wohnungen wohlhabender 
Schichten im historischen Zentrum und 
ihrer Umwandlung in Gemeinschafts-
wohnungen für eine Vielzahl an Famili-
en zu begegnen versuchte. Noch heute le-
ben in den zentralen Stadtteilen mehr als 
12 % aller Haushalte in den so genannten 
Kommunalki mit gemeinsamer Küche 
und Sanitärtrakt. Obwohl es auch in so-
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Abb. 2: Einwohnerentwicklung der Leipziger Ortsteile 2000-2005
Quelle: Amt für Wahlen und Statistik Leipzig  
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zialistischer Zeit bevorzugte Wohnlagen 
gab, war insgesamt eine sozialräumliche 
Durchmischung kennzeichnend für das 
sowjetische Leningrad. Mit der Entstaat-
lichung der Wohnraumversorgung (1990 
noch ca. 87 %) und dem Entstehen eines 
Wohnungsmarktes begannen sich neue 
sozialräumliche Strukturmuster abzu-
bilden. Die Privatisierung von Wohn-
raum durch die Überschreibung des 
Nutzungsrechtes an der eigengenutzten 
Wohnung lediglich gegen eine geringe 
Gebühr verzögerte zunächst die Entmi-
schung sozialer Strukturen. 

Seit Beginn der 2000er Jahre sind 
eine Zunahme der Mobilität und deut-
liche Segregationserscheinungen aus-
zumachen. In St. Petersburg (2006: 4,6 

Mio. Ew.) hat sich jedoch bisher kaum 
eine Wohngegend eindeutig als elitäres 
Wohngebiet separiert. Exklusives Woh-
nen beschränkt sich gegenwärtig vor 
allem auf die hochwertigen Wohnungen 
des früheren Großbürgertums im inner-
städtischen Bereich (Bebauung 19. Jahr-
hundert), wo sich die prestigeträchtigen 
Adressen der neuen postsowjetischen 
Eliten herausgebildet haben. Dort und 
entlang der südlichen Ausfallmagistrale 
in Richtung Moskau (stalinzeitliche Be-
bauung) beginnen sich einzelne Häuser, 
teilweise auch nur Wohnungsaufgänge 
oder einzelne Etagen in Wohnhäusern, 
durch qualitativ hochwertige Sanierung 
und entsprechende Sicherheitsmaßnah-
men von ihrem unmittelbaren Umfeld 

abzugrenzen (Rudolph u. Lentz 1999). 
Elitäre Enklaven  sind auf den parkähnli-
chen Newa-Inseln entstanden, die bisher 
als Naherholungsgebiet dienten und seit 
Beginn der 2000er Jahre mit Apartment- 
und Einfamilienhäusern vorrangig als 
gated communities bebaut werden. 

Um das historische Stadtzentrum 
wurde ringförmig ein breiter Indus
triegürtel angelegt, der vor allem in den 
1930er und in den Nachkriegsjahren 
verstärkt wurde (Abb. 3). Insbesondere 
ab Ende der 1950er Jahre dominierte die 
Errichtung von Großwohnsiedlungen die 
Stadtentwicklung, die konzentrisch um 
diesen Gürtel herum angelegt wurden, 
teilweise sogar zwischen den Industrie-
betrieben. Vor allem diese, durch starke 
Umweltbelastungen gekennzeichneten 
Wohngebiete bilden heute die wesent-
lichen Problemgebiete der Stadt. Die 
sozialistische Wohnbebauung erfordert 
jedoch eine differenzierte Betrachtung: 
Sind die so genannten Chrushtshovki 
der 1950er und 1960er Jahre meist in 
einem schlechten baulichen Zustand, 
weisen die später errichteten Wohnquar-
tiere eine bessere Qualität und stabilere 
soziale Strukturen auf. Ein wesentli-
cher Faktor für die Attraktivität dieser 
Siedlungen ist der Anschluss an das 
öffentliche Verkehrsnetz. Vor allem in 
den Großwohnsiedlungen in den weni-
ger umweltbelasteten Stadtbezirken des 
Süd- und Nordwestens wird auch in den 
kommenden Jahren mit einer Persistenz 
der sozialen Strukturen zu rechnen sein. 

Auffällige sozialräumliche Differen-
zierungsprozesse sind im suburbanen 
Umland, insbesondere im Westen der 
Stadt, entlang der südlichen und ganz 
besonders der nördlichen Küstenregi-
on am Finnischen Meerbusen sowie im 
Norden Richtung der karelischen Land-
enge zu verzeichnen. Die Datschen- bzw. 
Sommergrundstücke sind traditionell 
fester Bestandteil des saisonalen städti-
schen Wohnens in Russland und unter-
lagen in sowjetischer Zeit ebenfalls der 
staatlichen Vergabe. Nach der Liberali-
sierung zu Beginn der 1990er Jahre setz-
ten sehr schnell eine starke flächenhafte 
Zersiedlung des suburbanen Raumes 
und eine deutliche soziale Entmischung 
ein, die sich auf der einen Seite in groß-
zügig angelegten und gesicherten, ganz-
jährig nutzbaren Einfamilienhaus- und 
Villenkomplexen und auf der anderen 
Seite in Grundstücken mit vorrangiger 
Wirtschaftsfunktion und Holzbauten mit 
minimiertem Komfort darstellt. 
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Abb. 3: Stadtstruktur und Einwohnerdichte von St. Petersburg
Quelle: Historic and Geographical Atlas of St.-Petersburg. http://www.niipg.ru/atlas/Atlas300.html
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Das heißt, soziale Aufwertungen im 
Sinn von Gentrification erfolgen im St. 
Petersburger historischen Wohnungsbe-
stand bisher nur punktuell. Die neuen 
innerstädtischen Wohngebiete sowie flä-
chenhaft die neuen Siedlungen im sub-
urbanen Raum zeigen Ansätze eines eli-
tären, sozial ausschließenden Wohnens. 
Die Plattenbausiedlungen der Sowjetzeit 
weisen als typische Wohngebiete der 
Mittelschichten einen relativ hohen Grad 
an Persistenz auf.

Sofia: Eigentümermarkt zwischen 
Beharrung und Dynamik 
Im Gegensatz zu allen anderen sozialis-
tischen Ländern existierte in Bulgarien 
bereits in der Ära der zentralen Plan-
wirtschaft ein Eigentümermarkt, der un-
ter staatlicher Kontrolle stand und stark 
subventioniert wurde. So lag der Anteil 
der Wohnungseigentümer bereits Ende 
der 1980er Jahre bei 84 % (Elbers u. 
Tsenkova 2003, S. 113).

Die Hauptstadt Sofia (2006: 1,2 Mio. 
Ew.) war eine vor allem durch den Zu-
zug aus ländlichen Regionen stark wach-
sende Metropole, deren Einwohnerzahl 
zwischen 1944 und 1989 um das Zwei-
einhalbfache gestiegen ist (Bogdanow 
2005, S. 127). Der hohe Eigentümeran-
teil (86 %, 2002), die damit in Zusam-
menhang stehende geringe Anzahl an 
frei verfügbaren Mietwohnungen sowie 
die starke Eigentumsbindung und Sess-
haftigkeit der Bevölkerung sind neben 
der allgemeinen ökonomischen Krise 
der 1990er Jahre die wesentlichen Grün-
de dafür, dass sozialräumliche Differen-
zierungsprozesse in diesem Zeitraum 
nur schleppend in Gang kamen und so-
ziale Unterschiede innerhalb eines Ge-
bäudes oft größer waren als zwischen 
Stadtvierteln. Mittlerweile hat sich diese 
Situation geändert. Seit dem Jahr 2000 
ist in Bulgarien ein allgemeiner Immo-
bilienboom zu konstatieren, der mit dem 
Neubau von Wohnanlagen, Apartments 
und Einfamilienhäusern einhergeht. 
Hintergründe dieses Booms sind ein aus-
geprägter Wohnraummangel, eine wach-
sende Zahl zahlungskräftiger Kunden 
und günstige Einkaufspreise bei relativ 
überdurchschnittlichem Wertzuwachs. 
Zunehmend kaufen ausländische Inves-
toren bzw. Exilbulgaren Mehrfamilien-
häuser in sehr guter Wohnlage auf – zum 
großen Teil direkt von den ehemaligen 
Wohnungsbesitzern, die aufgrund des 
Wegfalls der staatlichen Subventionen 
nicht mehr in der Lage sind, Erhal-

tungs- und Instandsetzungsmaßnahmen 
durchzuführen. Die wachsenden Kos-
ten für den Erhalt von Eigentum führen 
vor allem für einkommensschwächere 
Eigentümer zu Veräußerungszwängen 
und forcieren so den Prozess sozialer 
Segregation. Diese Entwicklungen ver-
stärken das bereits in vorsozialistischer 
Zeit vorhandene Südnordgefälle der 
sozialräumlichen Struktur Sofias, das 
sich ebenfalls in der sozialistischen Ära 
erhalten hat. Als bevorzugt gelten dem-
nach vor allem Quartiere im zentrums-
nahen Bereich (z.B. Lozenec) und im 
südlichen Bereich der Agglomeration in 
Richtung des landschaftlich attraktiven 
Witoscha-Naturparks. Die nördlicheren 
und periphereren Stadtgebiete sind zum 
Teil durch große Industrieflächen und 
eine geringere Umweltqualität gekenn-
zeichnet (z.B. Kremikovci) und daher als 
Wohnstandorte weniger gefragt. 

Insbesondere der südlich gelegene 
Stadtbezirk Vitoša hat im Vergleich mit 
dem übrigen Stadtgebiet in den vergange-
nen fünf Jahren eine erhebliche Aufwer-

tung in Form von Wohnungsneubau und 
Zuzug von einkommensstarken Bevöl-
kerungsschichten erfahren (Abb. 4). Auf 
der anderen Seite wächst aufgrund feh-
lender staatlich subventionierter Erhal-
tungsmaßnahmen der Anteil der unbe-
wohnbaren und verfallenen Bausubstanz 
im gesamten Stadtgebiet dramatisch an. 
Es entstehen stark sanierungsbedürftige 
Zonen, in denen sich besonders einkom-
mensschwache Minderheiten konzen
trieren, die sich verlassene Wohnblocks 
informell aneignen. 

Probleme der Marginalisierung be-
ziehen sich in Sofia besonders auf die 
Situation der Romahaushalte, deren of-
fizieller Anteil an der Stadtbevölkerung 
bereits bei 10 % liegt und stetig ansteigt 
(Sofia Municipality 2001). 

Etwa 60 % der Einwohner leben in 
Großwohnsiedlungen, vorrangig in Ei-
gentumswohnungen.  Vor allem die zwi-
schen 1960 und 1970 errichteten Groß-
wohnsiedlungen weisen auf Grund ihres 
Alters zunehmend bauliche Mängel auf. 
Das Fehlen von Konzepten zur Woh-
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nungskreditierung, Sanierung und zur 
sozialen Wohnungspolitik erweist sich 
besonders für diesen Siedlungstyp als 
problematisch und könnte zunehmend 
zum Wegzug besser verdienender Haus-
halte und zum Niedergang der Siedlun-
gen führen. Generell sind die Perspekti-
ven der sozialistischen Großsiedlungen 
stark von ihrer Lage zu Grünanlagen 
und zum Stadtzentrum abhängig.

Der suburbane Raum hat Einwohner-
gewinne zu verzeichnen, die gleichzeitig 
deutliche sozialräumliche Differenzie-
rungsmuster aufweisen. Charakteris-
tisch für die aktuelle Entwicklung am 
südlichen Stadtrand und im suburbanen 
Raum ist der enorme Zuwachs an Einfa-
milienhäusern und neuen Siedlungen, in 
denen sich die neuen Reichen Sofias an-
siedeln. In diesem Bereich befinden sich 
auch zahlreiche, z.T. sehr großflächige 
gated communities. 

Die Pole der sozialräumlichen Dif-
ferenzierung in Sofia werden bestimmt 
durch die bevorzugten Wohnorte der 
neuen Reichen, die sich in den Villen-
Vierteln der Vorkriegszeit (Stadtbezirke 
Bankja und Vitoša) befinden, und die 
illegalen Siedlungen der Romafamilien. 
Dazwischen existiert eine sehr breite 
Bevölkerungsschicht, die sich auf Grund 
fehlender Wahlmöglichkeiten und Ei-
gentumsbindung relativ immobil verhält 
und bislang für relativ persistente Struk-
turen im Stadtraum sorgt. Der zuneh-
mende Veräußerungsdruck auf die ein-
kommensschwächeren Eigentümer und 
die damit einhergehende Ausbildung 
eines Marktes werden jedoch zu zuneh-
menden sozialräumlichen Differenzie-
rungen in der Stadtregion führen (Bog-
danow 2006, S. 133).

Budapest: Ausgeprägte Suburbani-
sierung und Polarisierung
Da in Ungarn marktwirtschaftliche Pro-
zesse in gewissem Grade bereits vor 1990 
wirksam waren, sind sozialräumliche 
Differenzierungen in Budapest (2007: 
1,7 Mio. Ew.) schon vor dem politischem 
Systemwechsel stärker ausgeprägt ge-
wesen. Traditionelle sozialräumliche 
Unterschiede, die sich weiter verstärkt 
haben, bestehen zwischen der baulich 
repräsentativeren, sozialstatushöheren 
westlichen Budaer Seite und den frü-
heren Arbeitergebieten im südöstlichen 
Teil der Stadt, in denen baulicher Verfall 
und Abwanderung prägend sind (Kovcás 
2006b, S. 46). Dabei ist der umfangrei-
che gründerzeitliche Baubestand, auf 

den etwa ein Drittel des Wohnungsbe-
standes entfällt, ein charakteristisches 
Merkmal der Budapester Stadtstruktur 
(Abb. 5).

Dieser gründerzeitliche Gürtel ist 
durch die umfangreiche Abwanderung 
jüngerer Bevölkerungsschichten ins 
Umland, von starken Überalterungs-
tendenzen geprägt. In den Jahren zwi-
schen 1990 und 2007 hat Budapest rund 
400.000 Einwohner verloren, wobei 
40  % des Bevölkerungsverlustes auf 
die Suburbanisierung und 60 % auf die 
negative natürliche Bevölkerungsent-
wicklung zurück zuführen sind (Donner 
2006, S. 93).

Vor diesem Hintergrund haben be-
sonders das historische Zentrum und 
die citynahen Wohnquartiere unter den 
negativen Folgen der starken Einwohner-
verluste gelitten. Die inneren Quartiere 
werden durch anhaltenden baulichen 
Niedergang, Tendenzen sozialer Segre-
gation und kleinräumige Aufwertung 
geprägt. Vor allem in den traditionellen 
Arbeiterquartieren bestimmen baulicher 
Verfall und die Abwanderung jüngerer, 
ökonomisch gesicherter Haushalte die 
Entwicklung (Kovács 2006b, S. 53). 

Teilweise befinden sich hier ethnische 
Enklaven, die von Romahaushalten do-
miniert werden (z.B. Josefvaros). In 
Teilräumen, in denen durch staatliche 
und private Investitionen Neubau- und 
Sanierungsprojekte initiiert wurden, ist 
es kleinräumig zu einem rapiden Bevöl-
kerungsaustausch gekommen und sind 
Ansätze einer baulichen und sozialen 
Aufwertung zu erkennen (Donner 2006, 
S. 192; Földi 2006; Kovács 2006b, S. 63). 
Die überraschende Tatsache, dass Auf-
wertungsprozesse zum Teil bevorzugt 
dort stattfinden, wo der Anteil der kom-
munalen Wohnungsbestände und damit 
der einkommensschwächsten Haushalte 
am höchsten ist, ist auf eine engagierte 
Stadtentwicklungspolitik der zuständi-
gen Bezirke zurückzuführen. Die der-
zeitigen Sanierungsaktivitäten decken 
jedoch nur einen Bruchteil des erforder-
lichen Sanierungsbedarfs des umfang-
reichen Altbaubestandes. Ein Grund 
für die schleppende Sanierungstätigkeit 
sind, wie in den meisten Stadtregionen 
Mittel- und Osteuropas, die kleinteili-
gen Einzeleigentümerstrukturen. Eine 
Besonderheit in Budapest bilden die 
umfangreichen administrativen Zustän-
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Abb. 5:  Funktionale Zonen der Wohnnutzung in Budapest
Quelle: Kovács 2006b
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digkeiten der Bezirke, die zu einer ei-
genständigen und z.T. sehr unterschiedli-
chen Kommunal- und Wohnungspolitik 
auf Bezirksebene und dadurch zu unter-
schiedlichen Ausprägungen im Stadter-
neuerungsprozess führen.

Innerhalb des weiteren Stadtgebiets 
zählen traditionell besonders die Budaer 
Berge mit den großzügigen, historischen 
Villen zu den bevorzugten Adressen. 
Hier konzentrieren sich auch einige der 
nach 1990 errichteten neuen Wohnparks 
mit exklusiv ausgestatteten Wohnungen 
in abgeschlossenen Arealen (gated com-
munities). Innerhalb Budapests waren 
bis 2002 in relativ kurzer Zeit etwa 50 
geschlossene Wohnanlagen dieser Art 
entstanden (Kovács 2006a). Eine ganz 
andere Entwicklung zeigen die Groß-
wohnsiedlungen der sozialistischen Ära, 
auf die knapp die Hälfte des städtischen 
Wohnungsbestandes entfällt. Dieses 
Wohnungsmarktsegment verzeichnet 
seit dem politischen Systemwechsel 
fortwährende Bewohner- und Imagever-
luste und ist von Abwertungsprozessen 
bedroht. Zwischen 1990 und 2001 lagen 
die Bewohnerverluste bei ca. 15 %. Da 
in diesen Bereichen Sanierungsmaßnah-
men bisher nicht stattgefunden haben 
und Programme zur Revitalisierung feh-
len, ist ein weiteres downgrading zu be-
fürchten (Kovács 2006a). 

Die selektive Mobilität hat auch im 
Umland zu deutlich sozial differenzier-
ten Strukturen geführt. Die bevorzugten 
neuen Einfamilienhaussiedlungen befin-
den sich hauptsächlich in den nördlich 
und westlich von Budapest gelegenen in-
dustriefernen Berg- und Hügellandschaf-
ten. Besonders in diesen Gemeinden ließ 
der Zuzug vor allem junger Familien aus 
mittleren und höheren Schichten die Ein-
wohnerzahl und Bautätigkeit während 
der 1990er Jahre stark ansteigen. 

In den südlichen Umlandgemeinden 
waren dagegen die Einwohnerzuwäch-
se und die Bautätigkeit geringer. Auf 
diesen preisgünstigeren Märkten im 
suburbanen Raum treten verstärkt ein-
kommensschwächere Haushalte als Zu-
zugs- und Nachfragergruppen auf. Ins-
gesamt ist in Budapest bisher noch kei-
ne Trendumkehr zur Reurbanisierung 
und nur eine geringe Abschwächung der 
Abwanderung ins Umland zu erkennen. 
Die inselhafte Aufwertung der inner-
städtischen Bereiche wird in den bau-
lich gehobeneren Teilräumen vor allem 
durch ausländische Investoren und die 
Nachfrage einer neuen, wohlhabenden 

Mittelschicht aus dem europäischem 
Ausland getragen. In den früheren Ar-
beitergebieten sind die Sanierungsakti-
vitäten der Bezirke entscheidende Fak-
toren der Revitalisierung. 

Vilnius: Ansätze einer sozialen und 
ethnischen Segregation
Vilnius (2006: 550.000 Ew.) etablierte 
sich in den 1960er Jahren als das Bil-
dungs-, Kultur- und Verwaltungszen-
trum Sowjetlitauens. Vor allem in den 
1970er und 1980er Jahren wurden neun 
standardisierte Großwohnsiedlungen für 
die wachsende Einwohnerzahl zunächst 
relativ zentrumsnah, später überwiegend 
am nordwestlichen Stadtrand erbaut, in 
denen bald zwei Drittel der neuen Stadt-
bevölkerung wohnte. In den 1990er Jah-
ren war die Einwohnerentwicklung da-
gegen lange Zeit negativ. Eine Trendum-
kehr zeichnet sich etwa seit 2000 ab. 

Die sozialräumlichen Strukturen in 
Vilnius zeigen bis heute wesentliche 
Merkmale der aus der Sowjetzeit ererb-
ten Verteilung unterschiedlicher Be-
völkerungsgruppen im Stadtraum. Ein 
Grund dafür liegt in der weit unter den 
Marktpreisen vollzogenen Massenpri-
vatisierung von Wohnungen begründet, 
die seit 1991 durchgeführt wurde. Der 
Wohnungsmarkt in Vilnius wird heu-
te vor allem zum Erwerb von Wohnei-
gentum genutzt. Nur noch 1,4 % aller 
Wohnungen befinden sich im Besitz 
der öffentlichen Hand (Volkszählung 
2001). Auch der Wohnungsneubau über-
wiegend durch Privatpersonen dient vor 
allem dem eigenen Bedarf und nicht der 
Vermietung an Dritte. Trotz der Verbes-
serung der Wohnflächenversorgung von 
durchschnittlich 16 m² im Jahr 1990 auf 
24 m² im Jahr 2005 (Tab. 1) übersteigt 
die Wohnungsnachfrage in allen Preis-
segmenten nach wie vor das Angebot. 
Gleichzeitig zeichnen sich seit 1991 so-
zialräumliche Entmischungsprozesse in 

Abhängigkeit von der baulichen Qualität 
in den Wohnvierteln ab.

Die sozialräumliche Struktur der 
Stadtregion Vilnius ist dabei durch ein 
Nord-Süd-Gefälle gekennzeichnet (Abb. 
6). Eine symbolische Trennlinie bildet 
die in O-W-Richtung verlaufende Eisen-
bahnlinie und die Straße zwischen Kau-
nas und Polock. Die von der Bevölkerung 
bevorzugten nördlichen Stadtteile wer-
den sowohl von Großwohnsiedlungen 
mit einem intakten Wohnungsbestand 
und einer gut ausgebauten Infrastruk-
tur als auch von neuen Wohnsiedlungen 
mit Einfamilienhaus- und mehrgeschos-
sigem Wohnungsbau geprägt. Die dor-
tige Bevölkerung zeichnet sich durch 
einen hohen Ausbildungsgrad und ein 
relativ geringes Durchschnittsalter aus. 
Die baulich am stärksten degradierten 
Wohnquartiere befinden sich dagegen 
südlich der zentralen Stadtteile entlang 
der Eisenbahnlinie vorrangig mit grün-
derzeitlicher Bebauung. Hier konzen
trieren sich ältere, geringer qualifizierte 
Bevölkerungsgruppen, zumeist Angehö-
rige ethnischer Minderheiten. Da diese 
Stadtteile jedoch relativ zentrumsnah 
gelegen sind, werden erste Ansätze von 
Gentrification registriert. Ein besonderes 
Beispiel stellt in diesem Zusammenhang 
der an die Altstadt angrenzende Stadtteil 
Uzupis dar. Bereits in den frühen 1980er 
Jahren besetzten nach und nach vor al-
lem Künstler den leer stehenden, sehr 
preisgünstigen Wohnraum. Seit Ende 
der 1990er Jahre ist ein auffälliger Zu-
zug ökonomisch besser gestellter Haus-
halte und Familien zu beobachten, der 
Merkmale eines Gentrificationprozesses 
aufweist (Standl u. Krupickaite 2004).

Die meisten Bewohner von Vilnius 
sind nach dem 2. Weltkrieg aus unter-
schiedlichen Regionen der Sowjetunion, 
aber vor allem aus der damaligen Rus-
sischen Sowjetrepublik, in die Stadt ge-
zogen. Aufgrund der zentralstaatlichen 

Anteil der Eigentumswohnungen
am Gesamtwohnungsbestand (%) 80

35 41 22 17 24

94 9712 57

Wohnfläche pro Kopf (m²)

Budapest Leipzig Petersburg Sofia Vilnius

Ausgewählte Großstädte Mittel- und Osteuropas
Strukturen der Wohnraumversorgung 2004

Tab. 1: Strukturen der Wohnraumversorgung in ausgewählten Großstädten des mittleren und 
östlichen Europa 
Quellen: Leipzig: Microzensus 2005; Budapest: Daten 2005, Hungarian Central Statistical Office. www.mikrocenzus.
hu; Vilnius: Regional-Data-Base 2005 (http://www.stat.gov.lt), Statistikos departamentas prie Lietuvos Respublikos 
Vyriauiaus miesto savivaldybës gyventojai ir bustai, S. 114; St. Petersburg: www.gov.spb.ru/admin/otrasl/gilfond, 
Goskomstat Rossii (2006); Sofia: National Statistical Institute 2006 (unveröffentliches Material)
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Wohnraumvergabe konnte entsprechend 
den sozialistischen Leitlinien eine sozia-
le und ethnische Segregation weitgehend 
vermieden werden. Heute leben in Vilni-
us  57,8 % Staatsbürger litauischer, 19 % 
polnischer, 14 % russischer und 4 % 
weißrussischer Herkunft. Neben einer 
bereits bestehenden ethnischen Diffe-
renzierung deutet sich zunehmend auch 
eine soziale Differenzierung innerhalb 
des Stadtraumes an: Der Anteil geringer 
qualifizierter Bevölkerungsgruppen mit 
niedrigerem Sozialstatus, aber auch der 
Anteil von Bewohnern nichtlitauischer 
Herkunft ist im südlichen Drittel der 
Stadt und besonders in den Stadtvierteln 
mit qualitativ schlechter Bausubstanz 
(Holzhäuser ohne zentrale Wasser- und 
Wärmeversorgung) erhöht. Bewohner 
mit höherem Sozialstatus  beziehen häu-
fig die nach 1990 neu errichteten Mehr-
familienhäuser. Zu den qualitativ als hö-
herwertig wahrgenommenen Wohnvier-

teln gehört in Vilnius auch ein großer 
Teil der sozialistischen Plattenbauviertel 
(Lenkeviciute 2006, S. 257). 

Die bisher nachweisbaren Entmi-
schungsprozesse sind insgesamt deutlich 
sichtbarer zwischen der Stadt und ihrem 
Umland. Neben Angehörigen der neuen 
Oberschicht der Hauptstadt lässt sich 
verstärkt die obere Mittelschicht in den 
suburbanen Wohngebieten nieder. 

Im Umlandkreis von Vilnius ist ins-
besondere seit der zweiten Hälfte der 
1980er Jahre ein leichter Wanderungs-
gewinn zu verzeichnen, der als Beginn 
eines Suburbanisierungsprozesses inter-
pretiert werden kann. 

Ausblick: Vergleichende Segrega-
tionsforschung in MOE-Stadtre
gionen
Grundsätzlich sind in allen betrachteten 
Beispielstädten seit 1990 sozialräumliche 
Entmischungsprozesse zu beobachten. 

Segregationsverstärkend wirkt in erster 
Linie die soziale Ausdifferenzierung der 
Stadtgesellschaft mit zunehmenden Dis-
krepanzen zwischen Armut und Reich-
tum. Dieser Prozess ist am deutlichsten 
sichtbar in St. Petersburg, dagegen ver-
gleichsweise moderat in Leipzig.

Diese gesellschaftlichen Polarisie-
rungstendenzen finden einen zuneh-
menden räumlichen Niederschlag, der in 
einzelnen Marktsegmenten und städti-
schen Teilräumen rasch voranschreitet. 
So leistet u.a. die Tatsache, dass staatliche 
Neubauprojekte in mittel- und osteuropäi-
schen Städten weitgehend fehlen und sich 
privatwirtschaftlicher Wohnungsneubau 
vorrangig im hochwertigen Preissegment 
konzentriert, sozialen Abgrenzungspro-
zessen Vorschub. Durch relativ große 
Diskrepanzen zwischen den Preisen für 
neue Wohnimmobilien und den Einkom-
men der Bevölkerung können häufig nur 
obere Einkommensgruppen am Markt 
teilnehmen. So setzen die besser gestell-
ten Schichten als Nachfrager des neu ent-
standenen Wohnraums im suburbanen 
Raum und in geschlossenen Wohnkom-
plexen Umzugsketten in Gang, die nach 
und nach sozialräumliche Differenzie-
rungen nach sich ziehen.

Auch die ethnische Zusammenset-
zung der Stadtbevölkerung schlägt sich 
meist in charakteristischen sozialräumli-
chen Stadtstrukturen mit zunehmenden 
Entmischungstendenzen nieder. Dabei 
ist allerdings eine differenzierte Betrach-
tung der unterschiedlichen Migranten 
und ethnischen Gruppen und ihrer Inte-
gration in den Arbeitsmarkt erforderlich. 
Eine Besonderheit stellt in vielen Städ-
ten des mittleren und östlichen Europas 
die Situation der Romabevölkerung dar, 
deren Lebensweise sich stark von der 
Hauptbevölkerung unterscheidet und die 
mit erheblichen sozialen Problemen wie 
Armut und Arbeitslosigkeit verbunden 
ist. So repräsentieren Romahaushalte in 
Sofia und Budapest eine ethnische Grup-
pe, die im starken Maß von Marginali-
sierung betroffen ist. 

Segregationsabschwächend wirkt in 
den mittelosteuropäischen Stadtregionen 
die Tatsache, dass der Schwerpunkt der 
Wohnungspolitik auf der Eigentumsbil-
dung lag. Durch Massenprivatisierungen 
ist der Mietwohnungssektor in den Städ-
ten mit Ausnahme Leipzigs quantitativ 
relativ gering. Hohe Quoten an selbst 
genutztem Privateigentum wirken sich 
dämpfend auf sozial selektive Umzugs-
prozesse aus. In St. Petersburg dagegen 
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Frage, inwieweit sich entsprechende 
Trends in Richtung urbanes Wohnen in 
mittel- und osteuropäischen Städten un-
ter Umständen in Zukunft durchsetzen 
bzw. ob die Präferenzen auch langfristig 
auf das Wohnen in Suburbia ausgerichtet 
sein werden.

Die wesentliche Aufgabe der verglei-
chenden Segregationsforschung liegt im 
Erkennen langfristiger sozialräumlicher 
Differenzierungsprozesse und der da-
mit verbundenen gesellschaftlichen Pro
blemsituationen. Im Mittelpunkt steht 
die Frage nach dem Ausmaß und dem 
gesellschaftlichen Umgang mit sozialer 
Ungleichheit und kultureller Vielfalt. 
So manifestieren sich in den jeweiligen 
Ausprägungen des up- und downgra-
dings von Stadträumen unterschiedli-
che soziale Distinktionsformen. In der 
vergleichenden Segregationsforschung 
mittelosteuropäischer Städte fehlen je-
doch bislang neben der systematischen 
Darstellung sozialstruktureller Merkma-
le der Nachfragerseite auch Erkenntnisse 
über die gesellschaftliche Produktion von 
Images städtischer Teilräume. In engem 
Zusammenhang damit stehen Fragen 

beschleunigte der Privatisierungspro-
zess aufgrund der Spezifik des Privati-
sierungsmodells und unkontrollierter 
Wohnortregistration eher die soziale 
Entmischung. Gleichzeitig erschwe-
ren große und sozial sehr heterogene 
Eigentümergemeinschaften Entschei-
dungsprozesse und die Finanzierung 
notwendiger Erhaltungs- und Instand
setzungsmaßnahmen. Auch der in fast 
allen ehemals sozialistischen Metropol-
regionen mehr oder weniger ausgeprägte 
Wohnraummangel und geringe ökono-
mische Handlungsspielräume der Be-
wohner wirken sich eher dämpfend auf 
das sozial selektive Umzugsverhalten 
aus. Bei Wohnstandortentscheidungen 
unter den Bedingungen von Nachfrage-
überhängen, wie sie in den Metropolen 
Mittel- und Osteuropas die Regel sind, 
dominieren eher harte Faktoren wie 
Wohnungsgröße und Bauqualität. Lage-
merkmale und das Image von Quartieren 
gewinnen aber zunehmend an Bedeu-
tung. Leipzig mit deutlichen Angebots-
überhängen auf einem Mietermarkt stellt 
im Rahmen dieses Städtevergleichs ein 
atypisches Beispiel  dar. So hat die inten-
sive Umzugsmobilität in Leipzig zwar 
beschleunigte sozialräumliche Entmi-
schungsprozesse zur Folge, gleichzeitig 
unterliegen hier aber einkommensschwä-
chere Haushalte auf Grund des geringen 
Mietpreisniveaus weniger Restriktionen. 

Neben den Bedingungen des Woh-
nungsmarktes ist der Einfluss der loka-
len Politik auf die sozialräumliche Se-
gregation in der Stadtregion von zentra-
ler Bedeutung. Extrem unterschiedliche 
Voraussetzungen bestehen zum Beispiel 
zwischen einer durch starke Zuzüge und 
vor dem Hintergrund einer deregulierten 
Planungskultur ungeplant wachsenden 
Stadt wie in Sofia, einer demographisch 
leicht wachsenden Stadt wie Leipzig mit 
einer regulierenden und gesamtstädti-
schen Entwicklungsplanung sowie einer 
dezentralen Verwaltungsstruktur mit 
unterschiedlichen Planungskonzepten 
für unterschiedliche Bezirke wie in Bu-
dapest. Von besonderer Bedeutung ist in 
diesem Zusammenhang nicht zuletzt das 
jeweilige Verhältnis zwischen der Stadt 
und ihrem Umland. Bei aller Individu-
alität der sehr unterschiedlichen vorge-
stellten Fallbeispiele lassen sich dennoch 
einige gemeinsame Entwicklungstrends 
erkennen: 

Abgeschlossene und überwachte 
Wohnkomplexe sowohl in Form neuer 
suburbaner Wohnformen als auch un-

terschiedlichster innerstädtischer Wohn-
projekte repräsentieren einen neuen 
post-sozialistischen Raumtypus. In fast 
allen betrachteten Stadtregionen mit 
Ausnahme von Leipzig hat diese Wohn-
form erheblich an Bedeutung gewonnen. 
Besonders stark ausgeprägt ist diese 
Entwicklung in St. Petersburg und Sofia. 
Dabei ist im Einzelfall zu klären, welche 
unterschiedlichen gesellschaftlichen und 
kulturellen Werthaltungen – wie z.B. 
das Abgrenzungsbedürfnis bestimmter 
Schichten oder das Sicherheitsbedürf-
nis – hinter der regional unterschiedlich 
ausgeprägten Entwicklung dieser Wohn-
form stehen. 

Gentrification-Prozesse im Sinn einer 
starken baulichen Aufwertung in Kom-
bination mit dem Zuzug einkommens-
starker und hoch qualifizierter Bevölke-
rungsschichten in die innenstadtnahen 
Bereiche sind in den betrachteten Städ-
ten eher punktuell zu beobachten. Als 
ein Hemmnis für die Revitalisierung des 
historischen Altbaubestandes sind die 
Massenprivatisierungen und zum Teil 
auch fehlende öffentliche Fördergelder 
zu sehen. Gleichzeitig ist die Nachfra-
ge der einkommensstärksten Schichten 
Ost- und Mitteleuropas vor allem auf 
neu entstandene Wohnkomplexe und 
Einfamilienhäuser ausgerichtet. Eine 
Ausnahme bildet der Wohnungsmarkt 
Leipzig, wo die Restitution des Altbau-
bestandes zusammen mit der staatlichen 
Förderpolitik mittlerweile eine nahezu 
flächendeckende bauliche Sanierung der 
innerstädtischen Wohngebiete hervorge-
bracht hat. 

Die baulich homogenen Großwohn-
siedlungen, deren Bedeutung als Wohn-
standort in den einzelnen Städten von 
unterschiedlichem Gewicht ist, sind 
teilweise und in Abhängigkeit von der 
Bauqualität sowie der Lage der Siedlung 
von einem downgrading bedroht. Dies 
zeigt sich unter entspannteren Woh-
nungsmarktbedingungen wie in Leipzig 
und teilweise auch in Budapest sehr viel 
deutlicher als unter den Bedingungen 
stark angespannter Märkte wie in Vilni-
us, St. Petersburg und Sofia (Abb. 7).

Wohnideale in mittel- und osteuropäi-
schen Städten werden stark vom eigenen 
Haus im Grünen dominiert. Der Subur-
banisierungprozess ist in Budapest am 
weitesten vorangeschritten. Nur in der 
Stadtregion Leipzig ist eine Abkehr von 
diesem Wohnmodell und eine wachsende 
Nachfrage nach innerstädtischen Wohn-
formen zu erkennen. Hier stellt sich die 
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Abb. 7: Anteil der Bevölkerung in Groß-
wohnsiedlungen in ausgewählten Großstäd-
ten des mittleren und östlichen Europa 
Quellen: Leipzig: Monitoringbericht 2007; St. Peters-
burg: www.gov.spb.ru/admin/otrasl/gilfond, Budapest: 
Daten 2007, Hungarian Cental Stat. Office, www.mik-
rocenzus.hu; Vilnius: Statistikos departamentas prie 
Lietuvos Respublikos Vyriauiaus miesto savivaldybës 
gyventojai ir bustai, S. 114, Sofia:  National Statistical 
Institute 2006 (unveröffentliches Material)
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nach dem gesellschaftlichen Wertewan-
del und dem während der sozialistischen 
Ära unterdrückten Streben, den sozialen 
Status über die Wohnadresse auszudrü-
cken. Vor allem die neuen geschlossenen 
Wohnparks symbolisieren diesen Wan-
del postsozialisitischer Stadtgesellschaf-
ten besonders deutlich. Aber auch das 
Anknüpfen an die vorsozialistische Be-
bauung und deren architektonische Stile 
spielt im Bild der ost- und mitteleuropä-
ischen Metropolen und deren Planungs-
kultur eine besondere Rolle. In diesem 
Zusammenhang stehen international 
vergleichende Analysen zum Einfluss 
kommunaler Akteure sowie staatlicher 
und nichtstaatlicher Eigentümer von 
Wohnimmobilien auf sozialräumliche 
Differenzierungsprozesse in mittel- und 
osteuropäischen Stadtregionen noch aus.
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