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1 Einfiihrung

Segregation, verstanden als die Abweichung der Bevolkerungsstruktur einzel-
ner Stadtteile vom gesamtstéidtischen Durchschnitt (Dangschat 2000), wurde
fiir die Bundesrepublik Deutschland lange als eher nachrangiges Problem an-
gesehen. Nachdem Segregationsprozesse als zunehmend konstatiert werden
(Difu 2002, S. 13) zielt das Bund-Lénder-Programm , Stadtteile mit beson-
derem Entwicklungsbedarf — Die Soziale Stadt” auf die Vermeidung bzw.
Verminderung solcher Entwicklungen.

Dass die Segregation in der jiingeren Vergangenheit in Deutschland kaum
und erst in den letzten Jahren vermehrt festgestellt werden kann, begriin-
det sich nach Eichener (2003) mit der deutschen Wohnungspolitik. Diese
vermochte durch den Bau von Sozialwohnungen bei gleichzeitig ,egalitéirer”
Sozialstruktur die Entstehung sozialer Segregation vor allem von benachtei-
ligten Gruppen zu verhindern. Aus Eicheners Sicht sei folglich das Schrump-
fen des Sozialwohnungsbestandes aufgrund auslaufender Sozialbindungen fiir
wsteigende Konzentration von Problemgruppen |[...] bis hin zur Entstehung
ghettoartiger Entwicklungen” verantwortlich (Eichener 2003). Der Bestand
an Sozialwohnungen nahm von rd. 3,6 Mio. in 1987 auf rd. 1,8 Mio. in 2001,
also um 50 % ab (Deutscher Mieterbund e. V. 2003). Bei einem Gesamtbe-
stand an Wohnungen von rd. 39 Mio. betriigt der Anteil der Sozialwohnungen
4.6 %.

Eicheners Argumentation iiberrascht angesichts ihrer inneren Widerspriich-
lichkeit: Sozialer Wohnungsbau erfolgte iiberwiegend durch grofle Wohnungs-
unternehmen in rdumlich konzentrierter Form. Mit der auslaufenden Sozial-
bindung geht einher, dass, von der iiblichen Regulierung des Wohnungsmark-
tes abgesehen, in den Bestéinden des sozialen Wohnungsbaus Mieten durch
das freie Spiel der Marktkriifte gebildet werden konnen. Wenn nun die Preise
zuvor gebunden und die Belegung reguliert war — eine Leistung, die am Woh-
nungsmarkt benachteiligten Gruppen zugute kommen sollte —, miisste deren
Konzentration in diesem rdumlich geballten Bestand eigentlich abnehmen.

Kurzfristig kann es jedoch sein, dass in einer Ubergangsphase, in der die
Bestéinde an Sozialwohnungen abgebaut werden, die Belegungsspielréiume der
Kommunen geringer und damit auch die Hiirden fiir die Leistungsempfiinger
hoher werden. Wenn als Konsequenz nicht mehr breite Bevolkerungsgruppen,
sondern nur Haushalte mit erheblichem Hilfsbedarf durch Belegungsrechte
der Kommunen mit Wohnraum versorgt werden, nimmt die Konzentration
dieser Haushalte in den schrumpfenden Bestidnden zu. Was als erhohte Ziel-
genauigkeit einer sozialen Férdermafinahme erscheint, wird gleichsam zum
Motor einer zunehmenden sozialen Ausgrenzung der betreffenden Transfer-
empfinger.



Dieses Phiinomen stellt allerdings nur den Ubergang zu einem System dar,
das eben solche Segregationstendenzen nicht mehr begiinstigt: Es wird die
Loslosung von Wohnungsbelegungsrechten von den aus offentlichen Mitteln
neu gebauten Wohnungen vorangetrieben (Expertenkommission Wohnungs-
politik 1995, S. 218, umgesetzt in WoFG, § 2 Abs. 1 Nr. 3 und §§ 25-31).
Dass dieser Plan auf die Verminderung der Ballung von Belegungsrechten
in rdumlich konzentrierten Neubauvierteln zielt, zeigt auch die entsprechen-
de Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Wohnen
und Verkehr zum Wohnraumforderungs- und Wohnungsbindungsgesetz (VV-
WoFGWoBindG vom 15.10.2002). In ihr wird festgelegt, dass Belegungs-
rechte rédumlich gestreut und nicht konzentriert auf Gebiete mit erhchtem
Wohnraumbedarf erworben werden sollen (S. 11). Auflerdem wird explizit
die Freistellung von der Belegungsbindung zur Schaffung und Erhaltung so-
zial stabiler Bewohnerstrukturen geméfl § 27 Abs. 1 Nr. 2 ausgefiihrt und
als Instrument zur Vermeidung der Konzentration von Bewohnern mit so-
zialen Problemen oder spezifischen Bewohnergruppen wie Ausldndern oder
Aussiedlern benannt (18 f.).

Als Begriindung fiir die Zunahme der Segregation erscheint das Schrump-
fen des Sozialwohnungsbestandes, einem Segment des Wohnungsmarktes, der
Ende der 90er-Jahre etwa ein Zehntel des gesamten Bestandes umfasste,
kaum ausreichend. Eher ist sicherlich eine zunehmende Ausdifferenzierung
der Sozialstruktur und ihre Wirkung auf die Stadtstruktur verantwortlich.
Eichener (2003) selbst beschreibt als aktuelle Segregationsphénome sowohl
die so genannte Gentrification als auch die fortschreitende Suburbanisie-
rung. Beide Phiénomene repréisentieren die Lebensstile verschiedener sozia-
ler Milieus, die sich im Wohnungswahlverhalten niederschlagen (Schneider
und Spellerberg 1999). Schon die Auswahl genau dieser beiden Phénomene
zeigt, dass weniger die soziale oder dkonomische Schicht der Haushalte fiir
die Abgrenzung der verschiedenen Gruppen verantwortlich ist, als die Ver-
bindung verschiedener Merkmale, die auch im Modell der Sozialmilieus ihre
Verwendung finden. Die wirtschaftliche Lage von Haushalten zihlt dabei zu
diesen Parametern, bestimmt aber nicht ausschliellich iiber die Zugehorig-
keit zu einem Sozialmilieu. Nun ist aber trotz des sozialen Wandels auch die
Differenzierung der Gesellschaft in ihren sozialen Milieus kein neues Phéno-
men. Folglich bleibt die Frage offen, welche konkrete Ursache dazu fiihrt,
dass Segregation in jiingster Zeit zunimmt. Auf diese Frage wird im Rahmen
dieser Arbeit eine Antwort angeboten: Neben dem Wegfall des sozialen Woh-
nungsbaus ist die ckonomische Funktionsweise der Mietpreisregulierung {iber
die 6konomische Allokationsfunktion des Wohnungsmarktes fiir die Zunahme
ridumlicher Segregation verantwortlich.

Im Rahmen dieses Beitrags sollen die Mietpreisregulierung und ihre Wir-
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kungen auf den stddtischen Wohnungsmarkt diskutiert werden. Zunéchst
wird die aktuelle deutsche Mietpreisregulierung erléutert. Anschliefend wird
ein Simulationsmodell vorgestellt, mit dessen Hilfe die Wirkungen dieser
staatlichen Intervention auf die rdumliche soziale Segregation untersucht wer-
den.

2 Regulierung des Mietpreises fiir Wohnun-
gen in Deutschland

Die aktuelle Mietpreisregulierung in Deutschland besteht aus zwei wesent-
lichen Regeln: Mietpreissteigerungen fiir neu vermietete Wohnungen diirfen
nur bis zu 20 % iiber der ortlichen Vergleichsmiete liegen (§ 5 WiStG). Die
Mieten von vermieteten Wohnungen diirfen zudem im Laufe von 3 Jahren
nur um maximal 20 % angehoben werden (§ 2 MiHRG). Die Preissteige-
rung kann damit unter der marktgeméflen Preissteigerung liegen, wihrend
die bei Neuvermietungen anzuwendende Vergleichsmiete an das Preisniveau
im vermieteten Bestand gebunden ist.

Aus diesen beiden Einzelregeln kann sich dynamisch eine Preisregulie-
rung im Sinne einer Preiskappung ergeben (vgl. Sonnenschein 1995). Wenn
das Preisniveau des vermieteten Bestandes unter dem marktgeméifien Preisni-
veau fiir Wohnungen liegt, wirkt sich das also auch auf Neuvermietungen aus.
In Phasen steigenden Preisniveaus fallen die realisierten Mietpreise folglich
zuriick, und die Preisregulierung greift. Stagnieren jedoch die eigentlichen
Marktpreise, wiirden die Mieten weiter steigen und sich dem Marktpreisni-
veau annéhern.

Es zeigt sich, dass diese Form der Preiskappung fiir Wohnungen nur in
Phasen von Preissteigerungen wirksam wird. Nur wenn die Gleichgewichts-
preise fiir Wohnungen steigen, kann der Anstieg der realisierten Mietprei-
se unter die freie Preisentwicklung gedriickt werden. Stagnieren die Preise,
dann wird sich der Marktpreis durchsetzen, und die Preisregulierung ver-
liert jegliche Wirkung. Im Wesentlichen zielt die Preiskappung folglich auf
die Vermeidung von sprunghaften Preisanstiegen. Durch die Begrenzung von
Mieterhshungen bei bestehenden Vertrigen wird vor allem der Langfristig-
keit der vertraglichen Bindungen Rechnung getragen, die auf dem Markt fiir
Mietwohnungen iiblicherweise eingegangen werden. Durch eine Vertragsform,
in der weder Laufzeit noch laufende Preisentwicklung festgelegt werden, sol-
len die Mieter vor der Ausbeutung durch mit dem Einzug in eine Wohnung
verbundene sunk costs geschiitzt werden. Ohne eine solche Regel wiirden
die Mietpreise am Anfang niedrig vereinbart und durch den Vermieter spé-



ter erhoht werden, wohl wissend, dass dem Mieter durch den Verzicht auf
die Fortsetzung des Mietverhéltnisses erneut Kosten eines Wohnungswechsels
entstiinden, die ihn dazu veranlassten, einen erhohten Mietpreis zu akzeptie-
ren. Erst die Begrenzung von Mietpreisen bei neu vermieteten Wohnungen
begriindet eine marktfremde Preisregulierung.

Diese Form der Preisregulierung setzt in Phasen stérkerer Preissteigerung
auf dem Wohnungsmarkt den Marktmechanismus teilweise aufler Kraft, in-
dem verhindert wird, dass sich die Haushalte mit der hochsten Zahlungsbe-
reitschaft und -fihigkeit im Wettbewerb um Wohnungen durchsetzen. Damit
hat die Preisregulierung einen Einfluss auf die Stadtstruktur und das Ausmaf3
der Segregation, die sich aus dem Ergebnis des Wohnungsmarktes ergeben.
Im folgenden Abschnitt werden diese Zusammenhénge anhand einer Simula-
tion dargestellt.

3 Simulation der Wirkungen von Mietpreis-
regulierungen auf die soziale Segregation

Soziale Segregation ldsst sich vor allem auf zwei Ursachen zuriickfiihren,
némlich Unterschiede der 6konomischen Moglichkeiten verschiedener Bevol-
kerungsgruppen, am Wohnungsmarkt zu partizipieren, und soziale Interde-
pendenzen zwischen den verschiedenen Gruppen. Wesentlich ist, dass mit
den jeweiligen Ursachen durch den Wohnungsmarkt eine rdumliche Selekti-
on der Gruppen vorgenommen wird. Soziale Interdependenzen werden am
Wohnungsmarkt als so genannte externe Effekte wirksam, in deren Untersu-
chung Harris (1985) eines der Hauptproblemfelder der Simulationsforschung
im stédtischen Kontext sieht.

3.1 Simulation der Segregation

In dieser Arbeit wird das Simulationsmodell von Wagner (2003) verwendet.
Dabei handelt es sich um die dynamische Formulierung eines offenen stédti-
schen Wohnungsmarktes. Der Einfluss von Sozialmilieus, Lebensstilen oder
sonstigen sozialen Netzwerken wird durch die Berticksichtigung von externen
Effekten erfasst. Die Standortwahl wird dabei wie beim so genannten Tip-
pingprozess durch die Zusammensetzung der Nachbarschaft eines Standortes
beeinflusst (Schelling 1971). Die Formulierung der externen Effekte entspricht
in der Simulation einem Potenzialansatz, der zu den Gravitationsansdtzen
und damit nach Anas (1987) zu einer der wesentlichsten Modellarten der
Stadtokonomie z&hlt (zum Potenzialansatz vgl. auch Scholer 1995, S. 926 f.).
Im Ubrigen werden neben den riumlich wirksamen externen Effekten auch
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weitere rdumlich heterogen verteilte Standortmerkmale wie Stadtzentren be-
riicksichtigt.

Aus der mikroskonomisch begriindeten Zahlungsbereitschaft der Haus-
halte ergeben sich die Marktpreise fiir rdumliche Teilmérkte des Wohnungs-
marktes!'. Sie hingen vom Einkommen, von den iibrigen Preisen, von der
Entfernung zum Stadtzentrum und von den externen Effekten ab, die iiber
den Raum hinweg wirksam sein konnen. Sowohl die Einkommen als auch
die externen Effekte sind wiederum von der Bevolkerungsstruktur abhin-
gig, welche sich ihrerseits als Ergebnis der Allokation ergibt. Aufgrund dieses
Riickkopplungseffektes wird ein iterativer Losungsalgorithmus angewendet
(Abbildung 1).

Diese Form der Modellierung, die z. B. Price (1982) fiir die Berticksich-
tigung von Riickkopplungen von Verkehrsstauungen auf die Stadtstruktur
verwendet, erlaubt die Erfassung externer Effekte bei der Standortwahl von
Haushalten auf die Allokation (vgl. Abschnitt 1). Der Allokationsmechanis-
mus ldsst sich als dynamischer Prozess interpretieren, da die Iterationen als
aufeinander folgende Perioden verstanden werden. Es wird damit dem An-
satz der Evolution Economic Theory (Potts 2000 und Batten 2000) insofern
entsprochen, als dass ex ante nicht bekannt ist, ob es ein Marktgleichgewicht
gibt, ob es multiple Gleichgewichte gibt und inwieweit etwaige Gleichgewich-
te von einer exogen gegebenen Startsituation abhiingen, also pfadabhingig
sind.

Neben der gleichgewichtigen Allokation von Haushalten verschiedener
Gruppen zu den verschiedenen Standorten zeigt sich eine Vielzahl weiterer
Ergebnisgrofien, die sich in vier verschiedene Kategorien einteilen lassen:

1. Informationen iiber den dynamischen Prozess der Allokation,
2. Informationen iiber die gleichgewichtige Bevolkerungsstruktur,
3. Informationen iiber die gleichgewichtige rdumliche Stadtstruktur und

4. Informationen iiber die Wohlfahrt der Stadt.

Die erste Kategorie umfasst einerseits die Dauer des Iterationsprozesses
und andererseits Informationen iiber die Abfolge von dynamischen Phinome-
nen. Hierunter fillt beispielsweise die Reihenfolge von Wachstums- und Se-
gregationsphasen der Stadtstruktur, die nachfolgend anhand eines Beispiels
dargestellt werden soll. Die Kategorien zwei bis vier hingegen stellen qua-
si ein Spannungsdreieck dar, dessen Groflen sich gegenseitig beeinflussen.

'Die betrachtete Fliche wird, wie in der Stadtsimulation seit dem Herbert-Stevens-
Modell (Herbert und Stevens 1960) iiblich, gitterférmig in Teilgebiete zerlegt.
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Als Informationen iiber die Bevdlkerungsstruktur lassen sich die Anzahl der
Haushalte insgesamt sowie unterteilt nach Haushaltsgruppen erfassen. Die
raumliche Stadtstruktur kann mit Hilfe von kartographischen Darstellungen
verdeutlicht werden, in denen jeweils die am stéirksten vertretene Haushalts-
gruppe der jeweiligen Standorte aufgezeigt wird. Dies bietet sich vor allem
an, wenn die Anzahl von Haushalten anderer Gruppen in solchen Gebieten
zu vernachlissigen ist. Eine 6konomische Bewertung der Stadt ergibt sich aus
dem Konzept der skonomischen Renten (Smith 1776, v. Thiinen 1826, Curry,
Murphy und Schmitz 1971).

Mit Hilfe des Simulationsmodells konnen konkrete Fragestellungen ana-
lysiert werden. Dabei gibt es zwei verschiedene Anwendungsmoglichkeiten
fiir stadtpolitische oder stadttheoretische Fragestellungen. Ausgehend von
einer vorgegebenen Startsituation kénnen die Wirkungen verschiedener Er-
eignisse oder Mafinahmen analysiert werden, indem die exogenen Parameter
entsprechend gesetzt werden. Aus dem Ergebnis des simulierten Prozesses
kénnen dann Aussagen iiber die zu erwartende Entwicklungsrichtung abge-
leitet werden. Umgekehrt ist es moglich, mit Hilfe des Simulationsansatzes
zu iiberpriifen, ob sich bestimmte hypothetische Zusammenhéinge bestétigen
lassen.

Wenn der Einfluss bestimmter politischer Mafinahmen oder sonstiger Rah-
menbedingungen auf die Entwicklung von Stiédten simuliert werden soll, ist
die Ausgangssituation selbst schon als Ergebnis vorangegangener Prozesse
zu verstehen. In konkreten Anwendungsfillen bietet es sich an, sowohl die
Startsituation als auch die Spezifikationen der Parameter empirisch zu be-
stimmen. Zur Darstellung des allgemeinen Charakters der Simulation wird
in den nachfolgend dargestellten Beispielen keine empirische, sondern eine
synthetische Situationen zugrunde gelegt.

Fiir die Simulation werden vier verschiedene Haushaltsgruppen angenom-
men. Die Haushalte der ersten Gruppe haben, beispielsweise aufgrund ih-
rer Lebensumstéinde oder Lebensphase, einen hoheren Bedarf an stéidtischen
Leistungen. Auflerdem weisen sie eine etwas geringere Arbeitsproduktivitéit
auf. Dies kann der Fall sein, wenn die entsprechenden Haushalte Nachtei-
le am Arbeitsmarkt haben, dafiir aber zum Ausgleich bestimmte stédtische
Leistungen bekommen koénnen, die im Zentrum angeboten werden. Es kann
sich jedoch auch um Haushalte handeln, die sich in der Lebensphase der
Ausbildung befinden, daher eine geringere Produktivitéit haben und zentral
angebotene Ausbildungsangebote oder -einrichtungen, wie z. B. Bibliothe-
ken, nachfragen. Die Haushalte der vierten Gruppe hingegen sind dann als
Haushalte mit hoherer Produktivitdt zu verstehen, die nur wenig zentral an-
gebotene offentliche Giiter nachfragen. Es handelt sich dabei moglicherweise
um Haushalte in der Familienphase nach abgeschlossener Ausbildung, de-

8



ren Lebensgestaltung wenig Konsum zentraler Giiter beinhaltet. Letzteres
konnte auf die geringe verfiigbare Konsumzeit fiir derartige stédtische Giiter
oder auf eher nach innen, also auf das Privatleben gerichtete Préferenzen
zuriickzufiihren sein. Die mittleren Fille werden in zwei Gruppen aufgeteilt,
die sich zwar 6konomisch nicht unterscheiden, sich aber als unterschiedliche
Gruppen wahrnehmen. Eine solche Unterscheidung kann sich beispielsweise
durch soziale Milieus, Lebensstile oder ethnische Zugehorigkeit ergeben. Al-
len vier Haushaltsgruppen ist ansonsten gemein, dass die Nachbarschaft zu
Haushalten der eigenen Gruppe Nutzen stiftet.

Als Ausgangssituation fiir die Simulation von verschiedenen Preisregulie-
rungen wird eine Stadt als Ergebnis eines unregulierten Wohnungsmarktes
generiert (Abbildung 2, erste Zeile?). Es zeigt sich, dass in dieser Stadt die
Haushaltsgruppen in zusammenhéngenden Gebieten siedeln. Mit der Kon-
zentration der Gruppen entstehen in Teilen der Stadt jeweils soziale Umfel-
der, die den betreffenden Haushalten die Nutzung positiver externer Effekte
erlauben und zum Merkmal der Standortqualitit werden. Insgesamt domi-
niert die vierte Haushaltsgruppe, die die hichste Produktivitit aufweist. Sie
besiedelt ringférmige Gebiete an den Stadtréindern. Diese als Familien inter-
pretierte Gruppe ist demnach in den Stadtrandlagen, also den Vororten der
Stadt, zu finden. Die Ursache hierfiir ist weniger in den Einkommensunter-
schieden als in den relativ geringen Priferenzen dieser Gruppe fiir zentral
bereitgestellte offentliche Giiter zu sehen. Die erste Gruppe, die durch ge-
ringe Produktivitdt und hohen Bedarf an zentralen o6ffentlichen Giitern ge-
kennzeichnet ist, besiedelt nur sehr kleine Gebiete in zentrumsnahen Lagen.
Die Zentren selbst werden jedoch durch die beiden mittleren Gruppen be-
legt, deren Siedlungsgebiete in einzelnen Fiillen bis zum Stadtrand reichen
konnen.

Die verschiedenen Siedlungsgebiete sind mit Ausnahme des ringformigen
Gebietes der Familien von konzentrierter, rdumlich geballter Form, sodass
sich fiir eine gegebene Ausdehnung verhiltnisméflig geringe Grenzléingen er-
geben. Im Sinne Wongs (1993), der die Grenzlinge gemessen als Anzahl der
Kantenléingen von Grenzen fiir gegebene Zusammensetzungen der Bevolke-
rung als Segregationsmaf} vorschléigt, kann von einer starken Segregation ge-
sprochen werden.

2Dargestellt sind immer die jeweils grofite Gruppe und die riumliche Ausdehnung der
einzelnen Gruppen.



3.2 Simulation von Mietpreisregulierungen

In Sensitivitéitsanalysen des zuvor dargestellten Simulationsmodells zeigt sich
vor allem eine Grofle, die einen Einfluss auf das Ausmafl der Integration hat.
Es handelt sich dabei um das Ausmaf} v, mit dem die hochste Zahlungsbereit-
schaft realisiert wird (Wagner 2003, S. 28). Ist dieser Parameter gleich eins,
dann konnen die Anbieter immer genau die hochste Zahlungsbereitschaft,
also den gleichgewichtigen Marktpreis fiir die Wohnung realisieren. In die-
sen Fillen lenkt der Marktpreis zudem die rdumliche Allokation und fiihrt
zur Segregation verschiedener Haushaltsgruppen. Sinkt der Realisierungs-
grad der hochsten Zahlungsbereitschaft v, dann kommt es in einigen Féllen
zu Stadtgebieten mit integrierten Gruppen. In der Ausgangssituation wird
davon ausgegangen, dass die hochsten Zahlungsbereitschaften aufgrund un-
vollkommener Markttransparenz nur zu 95 % realisiert werden (v = 95). Der
Parameter v kann jedoch durch politische Mafinahmen beeinflusst werden.
Zwei Interventionsformen sind denkbar: Zum einen kénnten staatliche Stellen
den Allokationsprozess lenken, indem beispielsweise Ausschreibungsverfahren
vorgeschrieben wiirden, in denen in einem Bietprozess die héchsten Gebote
ermittelt und die jeweilige Wohnung unter den Bietern einer bestimmten
Spanne unterhalb des Hochstgebotes verlost wiirde. Ein solches Verfahren ist
zwar theoretisch vorstellbar, erscheint aber wenig praktikabel. Eine weitere
MaBinahme, die genauso wirkt, ist eine Preiskappung bei einem bestimm-
ten, am Hochstgebot orientierten Preis. Dies ist durchfiihrbar, da nur die
Hochstgebote erhoben oder abgeschétzt werden miissen und dann, wie bei
jeder iiblichen Preisregulierung, fixe Preisgrenzen vorgegeben werden. Eine
solche Intervention entspricht am ehesten der in Deutschland vorliegenden
Mietpreiskappung in einer Phase steigenden Marktmietniveaus.

Um die Wirkung einer solchen Politik zu analysieren, wird der Parameter
v auf 0,75 reduziert. Es wird also angenommen, dass der tatséichliche Miet-
preis auf ein Nievau gesenkt wird, das 25 % unter der héchsten realisierbaren
Zahlungsbereitschaft liegt. Aus der resultierenden Stadtstruktur (Abbildung
2) geht hervor, dass durch diese Preisregulierung die Segregation weitgehend
verhindert werden kann. Die zuvor segregierten Gebiete dehnen sich aus. In
den Gebieten, in denen sie iiberlappen, ist die Bevilkerungsstruktur gemischt.
Folglich liisst sich als erstes Ergebnis festhalten, dass mit Preisregulierungen
das Ausmafl der Segregation vermindert und eine integrierte Stadtstruktur
geschaffen werden kann.

Allerdings zeigt sich als Folge der Preisregulierung eine gegeniiber der
Ausgangssituation erheblich reduzierte Bevolkerungsdichte. Offensichtlich
werden in den integrierten Stadtteilen geringere positive externe Effekte fiir
die jeweiligen Gruppen generiert, die durch grofleren Flichenverbrauch der
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Abbildung 2: Entwicklung der Stadtstruktur bei Einfiihrung einer Preisregu-
lierung



Haushalte kompensiert werden miissen. Da die moglichen ebenso wie die
realisierten Mietpreise nun deutlich geringer ausfallen, sinken die daraus ge-
nerierten konomischen Renten und die Wohlfahrt je Haushalt. Als Ergebnis,
das durch die Kontrollfiille gestiitzt wird, zeigt sich eine Verringerung der Al-
lokationseffizienz, die in diesem Zusammenhang als Kosten einer integrierten
Stadtstruktur erscheint.

Um die Wirkung der Schwankungen der Regulierung zu analysieren, wird
auf der Grundlage der durch die Preisregulierung entstandenen Situation die
Wirkung einer Verringerung der Differenz zwischen Hochstgebot und Preiso-
bergrenze betrachtet. Es zeigt sich, dass sich die zuvor durch die Preisregulie-
rung unterdriickte Differenzierung der Gebotspreise fiir verschiedene Gebiete
in der Stadt wieder herausbildet. Wie auch Schéler (1999) ausfiihrt, zeigt
sich also nach einer Aufhebung staatlicher Interventionen in den stéidtischen
Wohnungs- und Bodenmarkt wieder die stadtstrukturbildende Wirkung des
Allokationsprozesses. Bei einer sprunghaften Riickkehr des Parameters v auf
0,95 beginnt ein Verdréngungsprozess, der zu einer wieder stirker segregier-
ten Stadt fithrt (vgl. Abbildung 3). Im Zuge des Segregationsprozesses wird in
allen drei betrachteten Stidten die Haushaltsgruppe 1 vollstéindig verdriangt.
Ursache dafiir ist die vorangegangene Ausdehnung dieser Gruppe in Gebie-
te, in denen sie keine komparativen Vorteile gegeniiber anderen Haushalts-
gruppen hat. Dabei gibt sie den in einem selbst geprégten sozialen Umfeld
bestehenden komparativen Vorteil auf, da sie mit allen anderen Gruppen in-
tegriert siedelt. Dies gilt auch fiir das Gebiet, das sie vorher unter Einbezug
des selbst geschaffenen sozialen Umfeldes gegeniiber anderen Haushaltsgrup-
pen verteidigen konnte. Diese Effekte des sozialen Umfeldes fehlen, wenn die
Preisregulierung wieder aufgehoben wird. Daher kann diese Gruppe im ge-
samten Stadtgebiet nicht mehr gegen die dominierenden Haushaltsgruppen
bestehen. Da mit der im Endergebnis weniger gemischten Bevolkerung eine
reduzierte Produktivitéit der Arbeit verbunden ist, die zu geringeren Einkom-
men fiihrt, sind die Wohlfahrt der Stadt und die Wohlfahrt pro Kopf trotz
hoherer, durch das einheitliche soziale Umfeld begriindete externe Effekte
niedriger als in der Startsituation, in der die Parameter gleich waren.

Diese Ergebnisse sind hinsichtlich des Prozesses systematisch und damit
auf andere Situationen zu verallgemeinern. Es wird deutlich, dass die Ein-
flussnahme auf den Parameter v zu irreversiblen Effekten fiihrt. Wenn eine
entwickelte, iiberwiegend integrierte Stadt mit einem genaueren Allokations-
mechanismus konfrontiert wird, dann ergeben sich Segregationstendenzen,
die zu anderen Strukturen fiihren, als wenn die Genauigkeit des Allokations-
prozesses immer vorgelegen hitte. Es wird bei gleicher Parameterkonstellati-
on ein anderes der multiplen Gleichgewichte angesteuert. In den dargestellten
Fillen ist die resultierende Stadtstruktur hinsichtlich der Bevolkerung deut-
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Abbildung 3: Entwicklung der Stadtstruktur bei Lockerung einer Preisregu-
lierung
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Abbildung 4: Stadtstrukturen bei Einfithrung und Lockerung einer schwé-
cheren Preisregulierung

lich homogener, da die relativ schwiichste Haushaltsgruppe aus der Stadt
verdriangt wird. Im Zuge dieser rdumlichen Differenzierung der Preise ist mit
einer Zunahme der Segregation zu rechnen. Die dann resultierende Wohl-
fahrtswirkung der Stadt pro Kopf ist geringer als in einer Situation ohne
Preisregulierung.

Wird hingegen eine geringere Schwankung der Preisgrenze angenommen,
léisst sich dies durch eine schwiichere Preisregulierung in Hohe von v = 0,85
darstellen, die dann wieder aufgehoben wird. In diesem Fall zeigt sich, dass
die Segregation zwar vermindert wird, aber nach einer Aufhebung der Preis-
regulierung wieder nahezu vollstéindig zur urspriinglichen Situation zuriick-
findet (vgl. Abbildung 4). Dennoch geht die Situation nach einer Preisregu-
lierung und ihrer Aufhebung auch in diesem Fall mit einer, wenngleich kaum
nachweisbaren, gegeniiber der Ausgangssituation geringeren Wohlfahrt pro
Kopf einher.

Wenn also geringere Schwankungen der Preisregulierung eine Riickkehr
zur urspriinglichen Situation vor der Regulierung erlauben, stellt sich die Fra-
ge, ob es durch eine verzogerte, schrittweise Aufthebung einer stéirkeren Preis-
regulierung moglich ist, ebenfalls zur urspriinglichen Situation zuriickzukeh-
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Abbildung 5: Stadtstrukturen bei schrittweiser Lockerung einer starken Preis-
regulierung

ren. Dafiir wird fiir die Situation der starken Preisregulierung von v = 0,75
die Regulierung schrittweise zunéichst auf v = 0,85 und dann auf v = 0,95
gelockert. Aus den resultierenden Stadtstrukturen geht hervor, dass dadurch
die deutliche Segregation vermieden werden kann. Zwar nimmt die Segrega-
tion wieder zu, doch keine Gruppe wird géinzlich aus dem Stadtgebiet ver-
dréingt (vgl. Abbildung 5). AuBerdem stimmen in diesem Fall die resultieren-
den Wohlfahrtseffekte der Stadt je Haushalt nahezu vollkommen mit denen
aus der Situation vor jeglicher Preisregulierung iiberein.

4 Schlussbemerkungen

Durch die derzeit in der Bundesrepublik Deutschland giiltigen Gesetze zur
die Miethohe wird eine dynamische Preisregulierung begriindet. In Phasen
starker Steigerung der Marktmieten werden die Mieten stérker reguliert, wih-
rend sich die regulierten Preise in Phasen geringer Preissteigerungen an das
Marktniveau annéhern.

Die in dieser Arbeit vorgestellte Simulation zeigt, wie eine dynamische
Preisregulierung dazu fiihrt, dass in Phasen stérkerer Preisregulierung zwar
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die Segregation geringer ausfillt, dafiir jedoch Allokationsineffizienzen rea-
lisiert werden. Werden die Preisregulierungen schwécher, dann nehmen die
Allokationseffizienz, aber auch die soziale Segregation wieder zu.

Es ist also mit genau diesen Phénomenen zu rechnen, wenn Mietpreise nur
hinsichtlich ihres Anstieges gebunden sind. In Phasen allgemeiner Mietpreis-
steigerungen sind die Gebiete mit relativ hohen oder iiberdurchschnittlich
steigenden Marktpreisen besonders reguliert und werden kiinstlich auf dem
Niveau von Gebieten mit niedrigeren Preisen gehalten. Ebben die Preisstei-
gerungen ab, dann steigen die Mietpreise nur in den Gebieten mit hoheren
Marktpreisen weiter, und die Preise verschiedener Gebiete differenzieren sich.
Mit diesen Preisdifferenzierungen setzt eine vorher unterdriickte Segregation
ein.

Gegenwirtig ist zu beobachten, dass wihrend einer Entspannung der
Wohnungsmérkte und entsprechender Verlangsamung der Preissteigerungen
die rdumliche Differenzierung der Mietniveaus und schliellich die soziale Se-
gregation zunehmen. Im Rahmen der Simulation ist diese Segregation die Be-
gleiterscheinung einer effizienten Allokation des rdumlichen Wohnungsmark-
tes. Eine Verminderung der Segregation iiber die Wohnungsmirkte selbst
léisst sich nur mit Einbuflen der durch diese Mirkte realisierten Wohlfahrt
erreichen.

Neben dieser Tradeoff-Beziehung zwischen Segregation und Allokations-
effizienz zeigt sich in der Simulation eine Irreversibilitéit der Preisregulie-
rung. Wird mittels zunehmender Preisregulierung die Segregation vermin-
dert, dann ldsst sich in nachfolgenden Phasen geringerer Preisregulierung
die urspriingliche Stadtstruktur nicht wieder herstellen. Es ist moglich, dass
Haushaltsgruppen mit schwiicheren Wettbewerbspositionen stérker aus dem
Stadtgebiet verdringt werden, als dies ohne eine vorherige Phase der stér-
keren Preisregulierung der Fall gewesen wire. Auch die Wohlfahrt fillt dann
deutlich geringer aus. Diese Effekte kénnen durch eine verzogerte Lockerung
der Preisregulierung deutlich abgemildert werden. Die resultierende Wohl-
fahrt je Haushalt ist hoher als bei sofortiger Lockerung der Regulierung.

Solche Effekte der sprunghaften Lockerung der Preisregulierung kénnen
etwa seit Mitte der 1990er Jahre insbesondere in Gebieten mit Gentrification-
prozessen beobachtet werden (Eichener 2003, Friedrichs 1998 sowie Héufler-
mann und Kapphan 2000, S. 191 ff.). Vor allem in ausgewiesenen Sanierungs-
gebieten werden Wohnungen {iblicherweise totalsaniert und damit in den
Mietspiegeln umgruppiert. Als Folge der damit verbundenen massiven Preiss-
teigerungen ist in diesen Gebieten die Abwanderung der vorhandenen Milieus
zu beobachten, die sich damit oftmals ganz auflésen. Vor diesem Hintergrund
erhalten die Mietpreisregulierungen als milieuschiitzende Begleitmafinahmen
bei der Sanierungsférderung eine mikroskonomische Fundierung.
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