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Abstract

Gentrifizierung bestimmt als sozialrdummlicher Prozess die stadtpolitischen und
akademischen Debatten. Die Aufwertung von Altbauten und der Austausch der
Bewohnerinnen durch Menschen mit héherem Einkommen ist insbesondere im
Prenzlauer Berg weitreichend erforscht. Die energetische Modernisierung kénnte eine
neue Phase im Modernisierungsprozess der Berliner Altbauquartiere einlduten. Als
klimapolitische Antwort auf die globale Erwarmung ist die Dammung und energetische
Aufristung von Mietshdausern durch die elfprozentige Umlage auf Mieterinnen in der
Kritik, die Verdrangung von Bestandsmieterinnen und die Neuvermietung zu forcieren.
Basierend auf 12 Interviews mit Mieterinnen in Pankow werden Modernisierungs-
verlaufe und der Austausch von Mieterinnen analysiert. Auf Grundlage von Daten von
uber 250 Mietparteien wird analysiert, welches Verdrangungspotenzial die energetische
Modernisierung konkret birgt. Es werden die Determinanten im Aufwertungsprozess
klar herausgearbeitet und am Beispiel eines Pankower Altbaus wird der Zerfall der
Hausgemeinschaft Uber einen Zeitraum von zwei Jahren nachgezeichnet. Die
Forschungsarbeit adressiert die Frage, inwiefern die energetische Modernisierung der

Gentrifizierung in Altbauquartieren zutraglich ist.

Gentrification as a sociospatial process dominates political and academic debates. The
improvement of 19th centrury buildings and the replacement of residents by tenants with
higher incomes has been researched extensively. The energetische Modernisierung may mark
the beginning of a new phase in the process of gentrification in Berlin. The instrument is a
political response to global warming by using insulation and technical upgrade for
tenements. It caused criticism due to the displacement of tenants by a levy of the investment.
Based on 12 interviews with tenants in Pankow redevelopment processes and the
replacement of tentants is analysed. On the basis of over 250 data sets by tenants in Pankow
the potential of displacement by energertische Modernisierung is described. The determinants
in the improvement process are outlined and by using the example of one building the
struggle of the community over a two year period is discribed. The research addresses the

question of how the energetische Modernisierung abets gentrification of the neighborhood.
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1. Energetische Modernisierung: Klimaschutz contra Mieterschutz?

Es war eine Tragddie mit Ansage, die niemand verhinderte. Als die Feuerwehr am
Morgen des 17. Juni die Wohnung in Farmsen bei Hamburg betrat, konnte sie die
Bewohnerinnen nur noch tot bergen. Das Ehepaar W. hatte ein halbes Jahrhundert in
der Wohnung gelebt, bis es im Zusammenhang mit einer energetischen Modernisierung
die Kundigung erhielt und Suizid beging. Kurz vor dem Feuer in der Wohnung hatte Otto
W. die Tat in einem Interview angekundigt (vgl. Widmann 2015). Es ist ein Fall, der den
dramatischen Einschnitt fur Meiterinnen durch eine energetische Modernisierung
offenbart. Eingefuhrt als klimapolitische Antwort auf die globale Erwarmung ist die
energetische Modernisierung von Altbauten laut Kritikerinnen mit zahlreichen
Unannehmlichkeiten und Unwegbarkeiten fur die Mieterinnen verbunden. Die
finanziellen Auswirkungen auf die Mieterinnen sind sehr widersprachlich. Die Investition
zur Aufwertung des Wohnhauses wird einerseits anteilig auf die Mieterinnen umgelegt
und andererseits fuhrt die Erneuerung von technischen Anlagen zu Einsparungen der
Mieterinnen. Die Veranderungen von Hausgemeinschaften durch energetische
Modernisierungen sind in einer statsoziologischen Perspektive bislang unerforscht.
Inwiefern tragt die energetische Modernisierung von Altbauten zur Verdrangung von
Bestandsmieterinnen bei? Im Mittelpunkt dieser Forschungsarbeit steht die Erforschung
der Aufwertung und des Austausches von Bestandsmieterinnen durch die energetische
Modernisierung im Berliner Nordosten. Theorie ist zugleich Ausgangspunkt und
Endpunkt von stadtsoziologischer Forschung, weshalb zunachst der Forschungsstand zu
Gentrifizierung und die Rahmenbedingungen der Aufwertung in Pankow analysiert
werden. AnschlieBend wird der langwierige Prozess der energetischen Modernisierung
bezuglich des Verdrangungspotenzials untersucht. Dabei werden die Erfahrungen von
12 interviewten Mieterinnen und Daten zu 250 Mietparteien genutzt. Es werden so die
Determinanten der Verdrangung herausgearbeitet. Um der Komplexitat der
Auswirkungen gerecht zu werden, wird die Transformation der Hausgemeinschaft in der
PestalozzistralBe 4 Uber einen Zeitraum von drei Jahren nachgezeichnet. Die Arbeit
schlieBt mit einer Redifinition der energetischen Modernisierung aufgrund der

gewonnenen Erkenntnisse Uber das aufwertungsgetriebene Pankow.
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2. Gentrifizierung: Verdrangung im Zeichen des Klimaschutzes

2.1 Die Gentrifizierung
Theorie ist zugleich Ausgangspunkt und Endpunkt von stadtsoziologischer Forschung

(vgl. Brenner 2013). Diese Forschungsarbeit steht nicht im theoretischen Vakuum,
sondern greift vielmehr eine facettenreiche Debatte in den Sozialwissenschaften auf, die
vor 50 Jahren mit der Analyse des Austausches von Arbeiterinnen mit Angehorigen des
englischen Landadels im innerstadtischen London begann (vgl. Glass 1964). Ruth Glass
fuhrte den Begriff Gentrifizierung ein, der seitdem durch zahlreiche Forschungsbeitrage
Uber stadtische Aufwertungsprozesse und deren Auswirkungen auf die betroffenen
Nutzerinnen und Bewohnerinnen von stadtischem Raum stetig neu gefasst wird (vgl.
Glass 2010: 19ff; vgl. Smith 2010: 31ff; vgl. Bridge et al. 2012). Aufgrund der Vielfaltigkeit
der stadtsoziologischen Forschung und den weiterhin ungeklarten beziehungsweise
unzureichend erkldarbaren Mechanismen der Verdrangung, existiert bislang keine
allgemein anerkannte Definition von Gentrifizierung in den Planungs- oder
Sozialwissenschaften. Vielmehr ist eine Bandbreite unterschiedlicher Konzepte
entsprechend der jeweiligen Forschungsvorhabenen zu finden (vgl. Diller 2014; vgl.
Bridge et al. 2012). In Deutschland etablierte sich die Forschung erst in den 1980er
Jahren. In dieser Arbeit wird auf die Definition von Gentrifizierung nach Christian Diller

zuruckgegriffen:

.Gentrifizierung ist diejenige Form der sozialen, 6konomischen, baulichen, funktionalen,
symbolischen Aufwertung eines Wohngebiets, die mit einem Austausch von status-

niedrigen durch statushéhere Bevdlkerungsgruppen verbunden ist” (Diller 2014: 36)

Es wird das enge Wechselspiel des Austausches von darmeren Haushalten und der
Aufwertung von Nachbarschaften deutlich. Die Aufwertung und Verdrangung aus
Altbauquartieren durch energetische Modernisieurung kann als ,energiebedingte
Gentrifizierung” (vgl. Holm 2011; vgl. Malottki und Vaché 2013) beschrieben werden. Die
Mechanismen, die zur Verdrangung von Bewohnerinnen fuhren, sind sehr vielfaltig. Dies

zeigt auch die Forschung Uber New York von Peter Marcuse. Der Stadtsoziologe
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bestimmte vier Typen des Austausches: ,direct last-resident displacement, direct chain

displacement, exclusionary displacement, and displacement pressure” (Marcuse 1985:

208; vgl. Slater 2009). Diese wurden von Andrej Holm aufgegriffen und im Berliner

Kontext genutzt (vgl. Holm 2012; vgl. Diller 2014: 24). Die folgenden vier Typen der

Verdrangung stellen den Stand der Debatte am besten dar und sollen in der Forschung

Anwendung finden.

1.

Typ: Direkte physische Verdrangung

Die physische Verdrangung durch die Eigentimerin ist die direkteste Form, da sie
nur das Ziel des Auszugs der Mieterin hat. Hierzu zahlen beispielsweise
Drohungen, Gewalt oder das HerbeifUhren von unverhatlnismalBiger Larm-
belastung, Wasserschaden beziehungsweise Strom- und Gasausfallen.

Typ: Direkte 6konomische Verdrangung

Die direkte 6konomische Verdrangung erfolgt durch die starke Steigerung der
Wohnkosten fur die Mieterin. Infolgedessen kann sie sich den Verbleib in der
Wohnung nicht mehr leisten. Neben den Mietkosten mussen auch die Ausgaben
far Heizung oder Strom in der Anaylse bedacht werden.

Typ: Kulturelle Verdrangung

Die kulturelle Verdrangung erfolgt durch die Entfremdung der Mieterin vom
Quartier, die sich aus Veranderungen in dessen Charakter ergibt und meist vom
Bindungsverlust durch den Wegzug von Nachbarinnen gepragt ist. Sie ist der
Aufwertung meist zeitlich nachgelagert. Es entspricht dem displacement pressure.
Typ: Indirekte Verdrangung

Die indirekte Verdrangung beschreibt in gewissem Malie die Exklusivitat von
bestimmten Nachbarschaften, da armere Menschen aufgrund des Zuzugs
einkommensstarker Haushalte vom Wohnen in ihnen strukturell ausgeschlossen

sind. Dies ist das exclusionary displacement nach Peter Marcuse.

Christian Diller kommt durch die Betrachtung mehrerer Studien zu dem Schluss, dass

gerade fur den deutschen Forschungskontext davon ausgegangen werden muss, dass

hauptsachlich Typ 3 von messbarer Relevanz ist, da die Verteuerung von Wohnraum



Christoph Schiebe| Verdrangung durch Energetische Modernisierung in Berlin-Pankow | 4

leicht nachzuweisen ist, wohingegen Verdrangung nur schwer erforschbar ist (vgl. Diller
2014: 25ff). Nichtsdestotrotz werden in der Forschungsarbeit die Typen 1 bis 3
Betrachtung finden. Ausgehend von den Typen, die Peter Marcuse aus seiner Forschung
in New York entwickelte, werden drei Nebenhypothesen (N) aufgestellt, die bei der
Beantwortung der Hauptthese behilflich sind. Energetische Modernisierungen tragen
zur Verteuerung des Wohnens in betroffenen Altbauten bei (N1; entspricht Typ 1).
DarUber hinaus tragen energetische Modernisierungen zu einer Entfremdung der
Mieterinnen von ihrem naheren Wohnumfeld bei (N2; entspricht Typ 2). AuRerdem
werden Modernisierungen mit Entmietungsstrategien zur physischen Verdrangung
erganzt (N3; entspricht Typ 3). Laut Marcuse treten die Formen mitunter gleichzeitig auf
(vgl. Marcuse 1985: 210). Gentrifizierung bestimmt in zunehmendem Mal3e
stadtpolitische Debatten und wird von Akteuren aus der Stadtpolitik und der
Zivilgesellschaft aufgegriffen. Aktuell ist eine besondere Dynamik in den
Wohnungsmarkten festzustellen, die durch eine Verknappung von Wohnraum fur
einkommensschwachere Haushalte und eine hohe Belastung mit Wohnkosten
charakterisiert ist (vgl. BMAS 2013: 386f). Die hohe Nachfrage nach Wohnraum fuhrte
beispielsweise in Berlin zu hohen Preissteigerungen. In der anhaltenden Krise auf dem
europaischen Finanzmarkt lockt die Spekulation mit Immobilien als Kapitalanlage durch
hohe Renditen und geringes Risiko zahlreiche internationale und deutsche
Anlegerinnen, die insbesondere den Charme von Altbauten schatzen (vgl. Osman 2011).
Die Goldgraberstimmung auf dem Immobilienmarkt wird begleitet von der langjahrigen
Vernachlassigung des offentlichen Wohnungsbestandes und sehr geringen
Neubauraten im Mietwohnungsbau. Die Konzentration von Kapital im Bestand fuhrt
dazu, das in viele Wohnungen fur bauliche MalRnahmen investiert wird. So werden rund
2 Prozent aller Gebaude in Deutschland pro Jahr grundsaniert (vgl. KfW 2013). Der Anteil
der unsanierten Hauser mit hohem Renovierungsbedarf lag in Deutschland 2013 bei nur
noch vier Prozent. Die Aufwertung im Bestand trifft aktuell auf eine Verknappung von
Wohnraum, was insbesondere bei Familien mit Kindern, Alleinerziehenden oder
Menschen mit Transferbezug zu prekdaren Wohnverhaltnissen beitragen kann. Neben
den hohen Mietpreisen ist die finanzielle Belastung auch durch steigende Energiepreise

gestiegen. (vgl. BMAS 2013: 386ff; vgl. Lees 2008: 195ff)
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Diese Forderung nach energetischer Modernisierung des Gebaudebestands trifft auf
stark wachsende sozialraumliche Ungleichheiten in den Stadten und eine hohe
Konzentration einkommensschwacher Haushalte in bestimmten Quartieren (vgl.
Dohnke et al. 2012; vgl. Holm 2011; vgl. Kronauer/Siebel 2013). Diese residentielle
Segregation kann entsprechend die Verdrangung von Bewohnerinnen fordern, wie am

Beispiel der Energiearmut deutlich wird.

2.2 Die Energiearmut
Die Vervielfachung der Energiepreise seit 1990 hat in Deutschland zu einer intensiven

Debatte Uber die Auswirkungen gefuhrt. Es ist zu befurchten, dass insbesondere
Menschen mit geringem Einkommen, sich zukUnftig keine ausreichende Versorgung mit
Warme leisten kdnnen. Neben einer starken Einschrankung der Wohnqualitat kann es
auch zur Schimmelbildung und Frostschaden in den Wohnungen der Betroffenen
beitragen. Nichtsdestotrotz ist Energiearmut, also der eingeschrankte Zugang zu
adaquaten, bezahlbaren, zuverlassigen, sicheren und umweltfreundlichen Energie-
dienstleistungen weitgehend unerforscht. Es ist ein Begriff der starker die Schlagzeilen
von Zeitungen als wissenschaftliche Verodffentlichungen pragt. Das Konzept wurde
jedoch in den letzten Jahren von verschiedenen Akteuren aus Politik, Sozialwissenschaft
und Wohlfahrtsverbanden aufgegriffen. Im Mittelpunkt der Debatte steht die Sorge,
dass einkommensschwache Haushalte ihre Wohnungen aus finanziellen Noéten nicht
angemessen beheizen koénnen. Der Zusammenhang von Energieverbrauch und
Lebensstilen wurde in Deutschland bislang nur ansatzweise erforscht. Der Fokus auf
ausgewahlten Milieus oder Armutshaushalte fehlt fast vollstandig. Stattdessen haufen
sich Studien mit Strategien zur Suffizienz. Das Energieverbrauchsverhalten armer
Haushalte wird dabei haufig als alleinige Ursache hoher Heizkosten betrachtet. So seien
individuelle Verhaltensaspekte wie Sorglosigkeit oder mangelnde Informiertheit schuld
an hohen Verbrauchen. Betroffene werden somit diskriminiert beizehungsweise die
Segregation nach Einkommen und Sanierungsstand der Wohnung ausgeblendet. So ist
beispielsweise die Neuanschaffung eines verbrauchsmindernden Kuhlschranks fur arme
Menschen kaum finanzierbar. (vgl. Kopatz et al. 2010; von Malottki/Vaché 2003; vgl.
Hanesch 2011)
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Zudem kommt erschwerend hinzu, dass ganzlich aullerhalb des individuellen
Einflussbereichs der betroffenen Haushalte ,der Zustand des Gebdudes, die Art der
Warmwasserbereitung, die (nicht) bestehenden Anreizkonzepte, (...) sowie kommunale
Festlegungen fur die Ubernahme der Heizkosten und schlieRlich die Regelsatze fir

Sozialtransfers” liegen (vgl. Kopatz et al. 2010: 9).

In Deutschland sind laut Mikrozensus 2014 ca. 15,4% der Menschen von Armut
gefahrdet, da sie ein Einkommen von weniger als 60% des Medianeinkommens besitzen
(vgl. Statistisches Bundesamt 2011). Mehr als 12 Millionen Menschen in Deutschland
sind entsprechend von Energiearmut gefdahrdet. Dies sind insbesondere Haushalte, die
auf Sozialhilfe- oder Arbeitslosengeld Il angewiesen sind, Uberschuldet sind, in prekaren
Beschaftigungsverhaltnissen stehen oder von einer geringen Rente leben mussen. Vor
allem Verschuldung fuhrt oft zu Strom- oder Gassperren. So wurde 2014 Gber 350.000
Mal der Strom durch die Netzbetreiber gesperrt (vgl. Bundesnetzagentur 2015). Eine
Studie des Statistischen Bundesamtes ergab, dass rund 14 Prozent aller
armutsgefahrdeten Haushalte im Winter an der Heizung sparen (vgl. Statistisches
Bundesamt 2006: 30). Dabei ist die Vorstellung, die Energiekosten werden von sozialen
Sicherungssystemen vollstandig vom Staat Ubernommen sehr trlagerisch, da die
Regelsatze zu niedrig angesetzt sind und viele Gemeinden bei sozialer Hilfebedurftigkeit

nur anteilig Heizkosten Ubernehmen.

Energiearmut besitzt in Ballungsraumen mit angespanntem Wohnungsmarkt eine
raumliche Dimension. Die hohe Mietbelastung fuhrt zu einer Konzentration von
armutsgefahrdeten Haushalten in unsanierten und ungedammten Altbauten (vgl.
Dohnke et al. 2012; vgl. Kronauer und Siebel 2013). Ob dies auf den Altbaubestand in
Pankow zutrifft, kann aufgrund mangelnder Daten nicht belegt werden. Es gibt jedoch
mehrere Grunde, die es nahelegen. So verfugen Altbauten mit geringem
Modernisierungsstand oftmals Uber ein geringes Mietniveau, was den Einzug von
Haushalten mit geringem Einkommen ermdglicht. Sie bieten dabei jedoch nicht den
Wohnkomfort von sanierten Altbauten, was den Auszug von Menschen mit hdherem

Einkommen beférdert. AuBerdem ist die Belastung durch Betriebskosten
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vergleichsweise hoch. Die gefihrten Interviews mit Bewohnerinnen aus sieben
Altbauten in Pankow und die Sozialdaten der ehemaligen Bewohnerinnen der
Pestalozzistralle 4 deuten auf eine hohe Konzentration von energiearmutsgefahrdeten
Haushalten hin. So beziehen viele Personen Transferleistungen nach SGB Il oder

Grundsicherung aufgrund einer geringen Rente.

Energiearmut als spezielle Dimension von Armut ist aufgrund von steigenden
Energiepreisen ein besorgniserregendes Phanomen. Obgleich der Energie- und
Warmeverbrauch verhaltensabhangig ist, ist er doch maligeblich vom schlechten
energetischen Zustand von unsanierten Altbauten beeinflusst. Die Konzentration von
energiearmutsgefahrdeten Mieterinnen im unsanierten Altbaubestand konnte ein
Katalysator fur deren Verdrangung sein. Die Analyse von Aufwertung und Austausch in
Pankow muss insofern um die Betrachtung der Belastung durch Energiekosten - neben
den Mietkosten - erganzt werden. Ob der Einsatz des ordnungspolitischen Instrumentes
der energetischen Modernisierung fur energiearmutsgefahrdete Altbaumieterinnen
durch verminderte Betriebskosten begrif3enswert ist oder zu einer Verdrangung durch
hohe Umlagen fuhrt, bedarf zur Beantwortung zunachst einer genauen Definition des
Aufwertungsinstrumentes. (vgl. von Malottki 2012; vgl. Hentschel/ Hopfenmuller 2014;

vgl. Lenz 2007)

2.3 Die Energetische Modernisierung
Es gibt keine abschlieRende Definition der Energetischen Modernisierung in den

Planungs- oder Sozialwissenschaften, weshalb hier die Legaldefinition nach dem
Burgerlichen Gesetzbuch Anwendung findet. Eine Energetische Modernisierung nach
8559 BGB liegt vor, wenn (1.) Energie, fossile Brennstoffe und Wasser nachhaltig
eingespart werden und (2.) der Wohnwert der Wohnung steigt oder (3.) neuer
Wohnraum geschaffen wird. Es darf sich zudem nicht um eine Instandsetzung nach
8555a BGB handeln. Entsprechend dieser umfassenden Auflistung kdnnen sehr viele
bauliche Veranderungen als energetische Malinahmen bezeichnet werden. Damit wird
jeder Altbau zu einem Verdachtsfall von Aufwertung und Austausch. Es fuhrt jedoch
nicht jede Vermieterin diese Malinahmen durch oder legt sie auf die Mieterinnen um

(vgl. KfW 2013). Eine potenzielle Verdrangung durch eine energetische Modernisierung
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ist gegeben, wenn die Vermieterin eine Umlegung der Investitionskosten in Hohe von elf
Prozent auf die Mieterinnen plant. Dazu bedarf es einer schriftlichen Anktndigung der
MalBnahmen gegenuber der Mieterin. Diese sogenannte Modernisierungsankindigung
beinhaltet neben der Auflistung der geplanten MaRnahmen auch die Neuberechnung
der Miete. Mitunter erhoht sich die Miete so um 200 Prozent. Da bereits diese
Ankundigung zur Verdrangung fuhren kann, wird in dieser Forschungsarbeit bewusst
auf die ausschlieBliche Betrachtung von abgeschlossenen energetischen
Modernisierungen verzichtet. Es werden stattdessen bevorstehende, laufende und
abgeschlossene Modernisierungen berucksichtigt. Der Modernisierungsprozess besteht

also aus vier wesentlichen Phasen:

—

Ankundigung der MaRnahme und Neuberechnung der Miete

2. Duldungserklarung der MaBnahmen durch die betroffene Mieterin
3. Durchfuhrung der baulichen Malinahmen

4. Abrechnung und Mietsteigerung

Es gibt eine groRe Zahl von energetischen MaBnahmen (vgl. 8559 BGB). Oftmals wird die
energetische Modernisierung von einer umfassenden Instandsetzung und der
Umwandlung in Privateigentum begleitet (vgl. Holm 2011). Die Art und Ausfihrung der
MalBBnahmen sind dabei alleinige Entscheidung der Eigentimerin. Damit hat sie
vermutlich einen groBen Einfluss auf den Verbleib der Mieterin, da mit dem
Investitionsvolumen auch die Hohe der Umlage auf die Mieterin steigt. Der Umfang der
Gesamtmalnahme beeinflusst somit die Sozialvertraglichkeit (N4). Die Mieterin hat
nach Erhalt der Ankundigung drei Monate Zeit zu prufen, ob sie die Duldung erklaren
muss. In dieser Zeit kann beispielsweise eine Beratung durch Mietrechtsanwaltinnen
erfolgen. Die Gesetzgeberin hat in der Novellierung des Mietrechts 2013 die
Duldungspflicht fur energetische Modernisierungen eingefuhrt. So muss jede Mieterin
die MaRnahmen dulden, wenn dadurch flr keine Person im Haushalt eine finanzielle
Harte entsteht. Dies erschwert Klagen gegen Mallnahmen zum Klimaschutz an der
eigenen Wohnung. Viele Betroffene suchen nach der Ankindigung das Gesprach mit
Initiativen zum Mieterinnenschutz oder mit Mietrechtlerinnen. Es ist anzunehmen, dass
ein umfangreiches Hilfesystem einer Verdrangung durch energetische Modernisierung

entgegen wirkt (N5). Nach Erhalt der Modernisierungsankindigung besteht zudem die
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Moglichkeit der betroffenen Mieterinnen sich zu vernetzen und Uber die Mal3hahmen
auszutauschen. Eine gut vernetzte Hausgemeinschaft wirkt sicherlich einer Verdrangung
durch die energetische Modernisierung entgegen (N6). Zudem ist auch die Rucksprache
mit der Vermieterin moglich. Der soziale Auftrag der offentlichen Wohnungs-
unternehmen hat hierbei vermutlich einen Einfluss. So konnte anzunehmen sein, dass
energetische  Modernisierungen  durch landeseigene  Wohnungsunternehmen
sozialvertraglicher sind als jene durch private Eigentumerinnen (N7). Die folgende
Tabelle zeigt alle Forschungshypothesen, die aus der Theorie abgeleitet wurden und in
dieser Arbeit eine Beantwortung durch die Analyse der Aufwertung in Berlin-Pankow
finden sollen. Die Nebenthesen (N) sind dabei unterstutzend in der Beantwortung der

Hauptthese (H), die sich eng an der Forschungsfrage orientiert.

Tab. 1: Hypothesen der Forschung (eigene Darstellung)

Nr. Hypothese

H1 Energetische Modernisierungen fuhren zur Verdrangung der
Bestandsmieterinnen in Berlin Pankow.

N1  Energetische Modernisierungen tragen zur Verteuerung des Wohnens in
betroffenen Altbauten bei.

N2  Energetische Modernisierungen tragen zu einer Entfremdung der Mieterinnen
von ihrem naheren Wohnumfeld bei.

N3  Energetische Modernisierungen werden mit Entmietungsstrategien kombiniert.
N4 Der Umfang der Gesamtmalinahme beeinflusst die Sozialvertraglichkeit.

N5 Ein umfangreiches Hilfssystem wirkt einer Verdrangung durch Energetische
Modernisierung entgegen.

N6 Eine vernetzte Hausgemeinschaft wirkt einer Verdrangung durch Energetische
Modernisierung entgegen.

N7 Energetische Modernisierungen durch landeseigene Wohnungsunternehmen
sind sozialvertraglicher als jene durch private Eigentimerinnen.
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3. Methodisches Vorgehen: Von der Recherche zum Interview

3.1 Die Konzeption: Methoden und Abgrenzung der Untersuchung

Gentrifizierung ist ein sehr komplexes Phanomen, das Sozialwissenschaftlerinnen bei
der Forschung vor zahlreiche Probleme stellt. Wie soll man Menschen befragen, die
nicht mehr da sind? In den Sozialwissenschaften wird eine Vielzahl von Verfahren
angewendet und weiterentwickelt, um Verdrangung zu erforschen. Da vergleichsweise
wenig Uber die Verdrangungsmechanismen der energetischen Modernisierung bekannt
ist und die Modernisierungen sich mitunter erheblich aufgrund der individuellen
Lebenslage der Mieterinnen oder des Zustandes der Wohnung unterscheiden, bietet
sich ein exploratives, qualitatives Verfahren an. Die Forschungsarbeit beruht deshalb auf
zwei Methoden, die ineinandergreifen sollen. So werden einerseits Mieterinnen
interviewt, die seid einer langeren Zeit in einem Altbau leben und denen eine
Modernisierung in Verbindung mit erheblichen Mietsteigerungen angekindigt wurde.
Auf der anderen Seite werden Daten zu Mietpreisentwicklungen und Neuvermietungen
der Mieterberatung Prenzlauer Berg sowie des Mieterprotests Pankow ausgewertet. Es
werden also die individuellen Erfahrungen der Mieterinnen und die dkonomische

Aufwertung in Form der Preisentwicklung untersucht.

Es wurden betroffene Mieterinnen in allen vier Phasen der energetischen
Modernisierung interviewt. Das einzige Auswahlkriterium einer Interviewpartnerin war
dabei der Erhalt einer schriftichen Modernisierungsankindigung. Da Energetische
Modernisierungen sich aufgrund des Baualters, des Sanierungsstands sowie der
Verwertungsmoglichkeit der Immobilie am Markt erheblich unterscheiden und eine
groBe Bandbreite von energetischen Mallnahmen existiert, bestand zunachst das
Problem der Lokalisierung von betroffenen Mieterinnengemeinschaften. Grundsatzlich
kann jeder Altbau energetisch modernisiert werden. Aus der Praxis ist jedoch bekannt,
dass jahrlich weniger als zwei Prozent aller Gebdude in Deutschland energetisch
modernisiert werden (vgl. KW 2013). Es ware deshalb kaum zielfUhrend gewesen, alle
Hausgemeinschaften in Pankow zu kontaktieren, da angenommen werden kann, dass
ein groBer Teil derzeit nicht betroffen ist. Da fir die Mehrzahl der energetischen
MalRnahmen keine bezirkliche Genehmigung notwendig ist, hat das Bezirksamt in

Pankow keine Gesamtliste der energetisch modernisierten Altbauten. Potenziell
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betroffene Mieterinnengemeinschaften sind zudem nicht erfasst, wenn die Umsetzung
und die bezirkliche Genehmigung von MalBnahmen noch bevorsteht. Eine Abfrage Gber
das Bezirksamt Pankow hatte dazu gefuhrt, dass nur ein kleiner Teil der Verdrangung
analysiert worden ware. Zudem ist anzunehmen, dass einige energetische
Modernisierungen ohne die notwendigen Genehmigungen durch die Eigentimerinnen
durchgefuhrt werden. Diese Falle waren ebenfalls nicht betrachtet worden. Zur
Erstellung einer Gesamtliste von Altbauten, deren Mieterinnengemeinschaften aktuell
oder in naher Zukunft betroffen sind, musste deshalb ein deutlich komplexerer Weg

beschritten werden.

3.2 Die Erhebung: Recherche von Verdachtsfallen und Begehung vor Ort
Da es keine Gesamtliste von betroffenen Altbauten gibt, musste sie erstellt werden. Die
umfangliche Recherche basierte auf unterschiedlichen Medien, die Informationen zu

energetisch modernisierten Altbauten liefern. Hierzu zahlen die folgenden Quellen:

1. Mieterinneninitiativen und Aktivistinnen
Ein groRRe Hilfe stellen die Aktiven des Pankower Mieterprotests dar, die aufgrund
ihres Kampfs gegen Aufwertung und die energetische Modernisierung ihrer
Altbauten seit mehreren Jahren Uber viel Wissen und Kontakte weit Uber die
Grenzen Pankows hinaus verfliigen. Insbesondere die Recherche zur
Pestalozzistral3e 4 wurde so mal3geblich erleichert.

2. Mieterinnenberatungen
Der Berliner Mieterverein e.V. und der Republikanische Anwaltinnen- und Anwalte
Verein e.V. konnten von Beratungen mit betroffenen Mieterinnen berichten. Die
Anschriften der entsprechenden Altbauten wurden in die Liste aufgenommen. Die
betroffenen Mieterinnen blieben anonym.

3. Blogs und Onlineforen
Viele Mieterinnengemeinschaften machen ihren Protest gegen energetische
Modernisierungen o6ffentlich, indem sie online die Veranderung in ihrem Haus
dokumentieren. Stichworter bei der Blogrecherche waren ,Fassadenarbeiten”,
.Dammung” oder ,Dachausbau”, da diese auf eine energetische Modernisierung
hinweisen kénnen. Es finden sich zudem zahlreiche Blogs Uber Gentrification in

Berlin und betroffene Hausgemeinschaften.
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4. Tageszeitungen
Viele Berliner Tageszeitungen greifen das Thema verstarkt auf. So berichten der
Tagesspiegel, der Berliner Kurier, die Taz und die Prenzlauer Berg Nachrichten von
betroffenen Hausgemeinschaften. Es wurden alle online verfugbaren Artikel seit
2012 nach den Schlagwortern ,Energetische Modernisierung”, ,Energetische
Sanierung” und ,Verdrangung” durchsucht.

5. Immobilienportale
Auf Immobilienportalen - wie Immobilienscout24.de und Immonet.de - werden
Wohnungen oftmals mit ihrem hohen Modernisierungsstand beworben.
,Erstbezug nach Modernisierung” lautet eine verbreitete Bewerbung. Von April bis
August 2015 wurden derartige Angebote fur Pankow gesammelt, da es sich hierbei
um leergezogene Wohnungen im Zusammenhang mit einer energetischen

Modernisierungen handelt kann.

Insgesamt wurden 43 Altbauten identifiziert. Bei der Suche nach betroffenen
Hausgemeinschaften in Pankow wurden auch angrenzende Altbaugebiete in den
Bezirken WeilBensee, Prenzlauer Berg und Wedding bertcksichtigt. Es wurde auf die
Altbau-Klassifikation des Berliner Mietspiegels zuruckgegriffen, wonach das
entsprechende Gebadude vor 1949 gebaut worden sein muss. Die Mehrheit der 43
Altbauten wurde nur durch eine Quelle genannt, weshalb infrage zustellen war, ob alle
Hausgemeinschaften von energetischen Modernisierung betroffen sind. Insbesondere
Blogs konnen Fehlinformationen enthalten. Es musste deshalb eine Kontrolle vor Ort

stattfinden.

Ganz Pankow abzulaufen, bedarf Zeit. Es gibt keine bessere Madglichkeit einen
reichhaltigen Eindruck einer Nachbarschaft zu gewinnen und den Austausch mit dem
Menschen vor Ort zu gewinnen. Im August 2015 lief ich deshalb drei Wochen lang das
Zentrum Pankows systematisch ab. Dabei war das Ziel, alle Stralen mit Altbauten
abzugehen und dessen Aufwertungsprozess zu verstehen. Zudem wurden alle
Verdachtsfalle kontrolliert. Dabei war die Begutachtung des jeweiligen Gebaudes
ebenso entscheidend wie ein spontanes Gesprach mit Passantinnen oder Mieterinnen,
die oftmals sehr genau Uber die Mallnahmen informiert waren. Ich gewann erste

wichtige Anregungen fur den Interview-Leitfaden. Alle Mietparteien der betroffenen
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Altbauten wurden per Handeinwurf in den Briefkasten Uber die Forschung informiert
und ein Interview angeboten. Es wurden so 640 Mietparteien in 31 Altbauten, wovon
sich 22 im Untersuchungsgebiet in Pankow und neun in den angrenzenden Bezirken
befinden, schriftlich kontaktiert (vgl. Tabelle 2; vgl. Karte 1). Die angeschriebenen
Hausgemeinschaften verteilen sich gleichmaBig Uber Pankow und befinden sich
mehrheitlich im Besitz der landeseigenen Gesobau AG. Durch die Begehungen konnte
zudem festgestellt werden, ob in den Altbauten bereits modernisiert wurde oder
Wohnungen leer standen. Auf den Touren durch Pankow entstanden zudem Fotografien

eines Altbauquartieres, das baulich und sozial in der Transformation begriffen ist.

3.3 Das Interview: Vom Anschreiben bis zur Auswertung

Das Anschreiben nennt das Forschungsanliegen und bittet die Mieterinnen gleichzeitig
um eine Terminvereinbarung fur ein personliches Interview. Da die betroffenen
Mieterinnen mitunter auf Baustellen leben mussen, sich eventuell in gerichtlichen
Auseinandersetzungen mit der Vermieterin befinden und beruflich oder familiar
eingespannt sind, war davon auszugehen, dass die Antwortrate relativ gering ausfallen
wurde. Zumal mein Vorgehen von den Mieterinnen verlangt, selbst tatig zu werden.
Nichtsdestotrotz haben sich 22 Personen gemeldet. Um eine Verzerrung der Ergebnisse
durch Selbstselektion zu vermeiden, wurden nur acht Interessentinnen ausgewahlt. So
ware beispielsweise denkbar, dass sich nur Personen gesprachsbereit zeigten, die
ausschlieBlich negative Erfahrungen mit der energetischen Modernisierung gemacht
haben. Sie wurden ausgewahlt nach Alter, Geschlecht, Anzahl der
Haushaltsbewohnerinnen und Verfahrensstand der Modernisierung. Es sollte so
sichergestellt werden, dass beispielsweise sowohl eine Alleinerziehende mit einer
Modernisierungsankindigung als auch ein verrentetes Ehepaar in einer umfanglich
modernisierten Wohnung ihre Erfahrungen mitteilen kénnen. Die Befragungen wurden
mehrheitlich in den Wohnungen der Interviewten gefiihrt, da in dieser vertrauten
Umgebung bauliche Veranderungen sehr gut erklart und gezeigt werden konnten. Die
betroffenen Mieterinnen waren zudem besser in der Lage, detailliert auf die Fragen zu
antworten. Sechs weitere Interviews wurden spontan gefuhrt, indem ich in den
jeweiligen Hausern von Tur zu Tur mit einem Klemmbrett und Aufnahmegerat gezogen
bin. Dabei wurde an jeder zweiten Tur geklingelt. Es konnten so auch Menschen ihre

Meinung mitteilen, fir die eine Terminvereinbarung eine zu hohe Hurde darstellte.
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Tab. 2: Kontaktierte Mietparteien (eigene Darstellung)

Nr

23
24
25
26

27

28

29
30
31

Anschrift + Anzahl kontaktierte Mietparteien

Pankow
Pestalozzistral3e 4

Trelleborger Str. 39-43; Hallandstr. 27
Florapromenade 21

Wolfshagener Str. 74; Kavalierstr. 9
KavalierstralRe 18; KavalierstrafRe 19a
Vinetastr. 5; Westerlandstr. 16, 16b
Waldstralie 22

Skladanowskystr. 1; Treskowstr. 57
Schlossallee 43; Elisabeth-C.-Str. 1
Eichenstralie 64

GaillardstralRe 29

Hallandstral3e 63
Tschaikowskistral3e 25, 27, 29
Grabbeallee 50, 52

Bleicheroder StralRe 17-20
Neukirchstralie 56-59
Grunowstralle 7

Heynstralie 4

Borkumstr. 17a, Lauterbachstr. 1-3
NiederstralRe 13
Hermann-Hesse-Stral3e 59
Binzstral3e 62, 62a

Angrenzende Bezirke

Gounodstralie 29, 31, 33 (WeilRensee)
Amalienstral3e 25 (WeilRensee)
Meyerbeerstralle 52, 54 (WeilRensee)
Kopenhagener Stral3e 46 (Prenzl. Berg)

Wisbyer StralRe 6 (Prenzl. Berg)
Greifswalder Stral’e 167 (Prenzl. Berg)

Ostseestral3e (Prenzl. Berg)
Schiritzstral3e 40, 41 (Prenzl. Berg)
Hochstadter StralRe 2 (Wedding)

Gesamt

32

40
11
10
16
32
20
15
26

17
10
28
16
32
24
28
22
32

22

18
12
18
10

20

20

56
15
18

640

Verfahrensstand

(EM=Energet. Modernisierung)

EM teilweise umgesetzt, einige
Wohnungen leer, mehrere Klagen
EM angekindigt

EM angekindigt

EM in Umsetzung, viele Whg. leer
EM angekindigt

EM in Umsetzung, viele Whg. leer
EM abgeschlossen, voll vermietet
EM abgeschlossen, voll vermietet
EM in Umsetzung

EM angekindigt

EM angekindigt

EM angekundigt, viele Whg. leer
EM umgesetzt, voll vermietet

EM angekindigt

EM angekindigt

EM angekindigt

EM angekindigt

EM angekindigt

EM angekindigt

EM angekindigt

EM angekindigt

EM angekindigt

EM angekindigt

EM angekindigt

EM umgesetzt, voll vermietet

EM fast abgeschlossen,
Umwandlung in Eigentum

EM fast abgeschlossen,
Umwandlung in Eigentum

EM fast abgeschlossen,
Umwandlung in Eigentum

EM abgeschlossen, voll vermietet
EM angekiindigt (Gewobag)

EM abgeschlossen, voll vermietet
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Die teilstandardisierten Interviews wurden mit einem Leitfaden geflUhrt. Dieser
beinhaltet Fragen zur Wohnsituation und Nachbarschaft, zu den MalBnahmen der
energetischen Modernisierung und deren Auswirkungen auf den Wohnwert, zum
Verhaltnis mit der Vermieterin und der Hausgemeinschaft sowie zu Verdrangung von
Nachbarinnen und Entmietungsstrategien. Mit 40 Fragen ist der Leitfaden sehr
umfangreich. Auf Grundlage der ersten Interviews wurde er noch einmal leicht
verandert und hat sich in den Interviews als sehr hilfreich erwiesen. Das
durchschnittliche Interview hat ca. 20 Minuten gedauert. Das langste Interview wurde
uber 2 Stunden gefuhrt. Dieser erhebliche Unterschied liegt in der langen Dauer von
einigen Modernisierungsprozessen. So haben Mieterinnen, die vor drei Jahren eine
Modernisierungsankundigung erhielten und seitdem sowohl Gerichtsprozesse,
Nachlassigkeit des Handwerks am Bau, Auseinandersetzungen mit der Bauaufsicht
erlebten oder deren Wohnung unter Wasser stand, schlichtweg mehr zu berichten. Die
Dauer ist also der Menge der Ereignisse geschuldet. Die interviewten Mieterinnen haben
dabei sehr offen von den Problemen der energetischen Modernisierung berichtet und

mitunter sehr personliche Erfahrungen geteilt.

Der Leitfaden standardisiert die inhaltliche Struktur des Interviews und erleichtert die
Auswertung (Helfferich 2005: 159). Da das Leitfadeninterview von einer eng umgrenzten
Forschungsfrage ausgeht, werden auch die Fragen sehr spezifisch gestellt
(Przyborski/Wohlrab-Sahr 2009: 140). ,Der Effekt ist, dass die Antworten relativ kurz
ausfallen und sich von einer schriftlichen Befragung mit offenen Fragen kaum
unterscheiden” (ebd.). Gleichzeitig kann durch die Antworten Aufschluss daruber
gewonnen werden, wie die Fragen verstanden wurden und eine mangelnde
Informiertheit kommt deutlicher zum Ausdruck. Der Leitfaden dient vorwiegend der
Orientierung wahrend des Interviews. Mit ihm wurde flexibel umgegangen. Wenn
Aspekte beispielsweise schon angesprochen wurden, mussten sie an spaterer Stelle
nicht noch einmal abgefragt werden. Aulerdem konnten bestimmte thematische
Aspekte auch vorgezogen werden, wenn sie an einem Zeitpunkt besser zu der
Gesprachssequenz passten. Zudem wurden auch interessante Aspekte, die der
Leitfaden ursprunglich nicht vorsah, spontan in das Themenspektrum aufgenommen
(ebd.: 142). Damit blieb das Kriterium der Offenheit des Leitfadeninterviews

berucksichtigt.
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Die aufgenommenen Interviews wurden anschlieRend transkribiert und mithilfe von
Codes ausgewertet. Aufgrund der Teilstandardisierung vollzog sich dieser Schritt
schnell. Die Auswertung der Daten baute auf Lamneks (2010) ,Vier Phasen der
Auswertung”. Zuerst wurde das gesammelte Material transkribiert. Anschlielend
wurden die einzelnen Interviews betrachtet, Auffalligkeiten und zentrale Passagen
hervorgehoben und in den Gesamtkontext des Interviews gesetzt. In der dritten Phase
werden verbindende und trennende Elemente aller Interviews gesucht. In der
abschlieBenden Kontrollphase wird das Augenmerk auf mdgliche Verkirzungen und
Fehlinterpretationen gerichet und diese behoben. So konnten sichergestellt werden,
dass die Beschreibung der Auswirkungen der energetischen Modernisierung auf die

interviewten Mieterinnen (vgl. Tab. 3) richtig aufgenommen wurde.

Tab. 3: Interviewte Mieterinnen (eigene Darstellung)

Nr Name und Abkiirzung Anschrift

1 Carsten Limburg CL Waldstral3e 22

2 Tom Lenke TL Waldstral3e 22

3 Gerda Wotnitzka GW PestalozzistralRe 4

4 Leon Batzer LB PestalozzistralRe 4

5 Sandra Pegler SP Kavalierstral3e 19/19A

6 Katrin Dammelow KD Trelleborger Str. 39-43; Hallandstr. 27
7 Anna Léwinger AL TschaikowskistralRe 25-27
8 Gerd Okango GO TschaikowskistralRe 25-27
9 Frank Mosler FM TreskowstralBe 57

10  Yannis Markhof YM Hochstadter StralRe 2

11 Matthias Freese FM Meyerbeerstral3e 52/54

12  Thorsten Welck T™W Greifswalder StralRe 167
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3.4 Die offenen Fragen: Methodische Einschrankungen und Expertinnen-Interviews

Das methodische Vorgehen hat - trotz der Nutzung von innovativen und
ineinandergreifenden Methoden - einige Nachteile. Neben dem hohen Zeit- und
Ressourcenaufwand ist besonders problematisch, dass nicht davon ausgegangen
werden kann, dass alle Falle von energetischen Modernisierungen in Pankow erfasst
sind. So kénnen beispielweise Altbauten, in denen ausschliel3lich die Heizungsanlage
modernisiert wurde, bei einer Begehung nicht erkannt werden. Die teilstandardisierten
Interviews wurden zudem der Vielfalt der energetischen Modernisierungen
beziehungsweise Lebensgeschichten der Mieterinnen mitunter nicht vollkommen
gerecht. So mussten teilweise Vorgange erfasst werden, die mitunter einige Monate
zurucklagen. Eine Panelstudie mit der intensiven Begleitung von Mieterinnen Uber den

Zeitraum der Modernisierung ware ideal.

Bei qualitativen Interviews sind wahrscheinlichkeitstheoretische Aussagen eher von
geringer Bedeutung. Aufgrund der geringen Fallzahl, kénnen statistische Methoden auf
die durchgefuhrte Befragung nicht angewendet werden. Dennoch sind mitunter
Generalisierungen moglich, da die Stichprobengewinnung nach einem bestimmten
Muster erfolgte. Auch die Gesamtfallzahl von 12 Interviews ist groB genug, um
Antwortmuster zu erkennen und um einigen Gegebenheiten den Einzelfallcharakter

abzusprechen (vgl. Atteslander/Kopp 1993: 156).

Um die Forschungsarbeit weiter zu qualifizieren und offene Fragen zu klaren, wurden
insgesamt funf Expertinnen befragt. Insbesondere die Rolle des Staates und der Bezirke
konnte so genauer analysiert werden. Dazu wurden Gesprache mit der Berliner Energie-
Agentur, dem Republikanischen Anwaltinnen- und Anwalte Verein e.V. einem
Sanierungsmanager, der Investitionsbank  Berlin-Brandenburg  und dem
Bundesbauministerium gefihrt. Diese fanden teilweise telefonisch statt. Mal3geblich
dienten sie dazu, offene Frage zu rechtlichen oder techniscchen Aspekten der
energetischen Modernisierung zu klaren. Die Forschungsarbeit beruht somit auf
insgesamt 17 Interviews. Leider war es nicht mdglich ohne einen erheblichen zeitlichen
Mehraufwand weitere Interviews zu fihren. Da die energetische Modernisierung sich in
Pankow fortsetzt, besteht jedoch auch in Zukunft die Moglichkeit Verdrangung in der

Nachbarschaft zu erforschen.
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4. Pankow: Ein Altbauquartier in der Aufwertung

4.1 Das Untersuchungsgebiet: Relevanz und Abgrenzung

Berlin ist eine Stadt der Mietskasernen. Trotz der grol¥flachigen Zerstorungen durch
Bomben im Zweiten Weltkrieg verfugt Berlin Gber die weltweit groRten Altbauquartiere.
Insbesondere in den nordwestlichen Stadtteilen Prenzlauer Berg und Pankow bestehen
komplette StralRenzeilen aus Altbauten, die in der Grunderzeit zwischen 1880 und 1910
erbaute wurden (vgl. Hegemann 1930: 200ff). Die Mietskaserne ist ein mehr-
geschossiges, innerstadtisches Gebaudes, dass fur die Arbeiterinnen und Angestellten
im Prozess der zunehmenden Urbanisierung am Ende des 19. Jahrhunderts errichtet
wurde. Berliner Mietskasernen verfligen meist Uber einen Dreispann aus Vorderhaus,
Seitenfligel und Hinterhaus, die sich um einen engen Hof stellen. Die beengten
Wohnverhaltnisse der industrienahen, armeren Bevolkerung wurden in zahlreichen
Werken von frihen Soziologinnen als sogenannte GrofRstadtkritik aufgegriffen (vgl.
Blokland/Harding 2014). Im deutschen Kaiserreich wurde der Begriff Mietskaserne ein
Synonym fur Wohnungselend. Es entstanden dichte Bebauungen, wie der grofite
Berliner Wohnblock zwischen ImmanuelkirchstralBe Prenzlauer Allee, Marienburger

Stral3e und mit 30 Hofen. (vgl. Hegemann 1930: 200ff)

Aufgrund ihres hohen Baualters und der wenigen Instandsetzungen in der Zeit vor 1990
sind in Pankow weiterhin einige Altbauten unsaniert oder in einem Zustand, der eine
erneute energetische Modernisierung zulasst. Zudem verfugt Pankow Uber eine
Sozialstruktur, die von einen hohen Anteil von Mieterinnen mit geringem und mittlerem
Einkommen kennzeichnet ist. Stadtebaulich und sozial eignet sich der Nordwesten
Berlins somit ideal fur eine Erforschung von Verdrangung aufgrund einer energetischen
Modernisierung. Der Untersuchungsraum umfasst dabei den Ortsteil Pankow und den
sudlichen Teil von Niederschénhausen. Im Suden ist dieser von der Wisbyer Stral3e
beziehungsweise Bornholmer Stral3e und im Norden von der Kastanienallee begrenzt.
Er erstreckt sich im Westen von den Gleisanlagen der S-Bahn bis zur Prenzlauer
Promenade und der Pasewalker Straf3e im Osten. Das Gebiet umfasst somit mehrere
hundert Altbauten, die im Suden in geschlossener Struktur und im Norden aufgelockert
- zumeist als freistehende Stadtvillen - entstanden. Das Gebiet ist mit rund 9 km?

vergleichsweise grol3.
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4.2  Die Wiedervereinigung: Sanierung und Nachverdichtung beginnen

Durch die Wiedervereinigung 1990 ruckte Prenzlauer Berg erneut in eine
innerstadtische Lage und erlebte durch die Privatisierung und die Restitution von
Altbauten einen grundlegenden Wandel. Der Verfall des Stadtteils war durch
jahrzehntelange Vernachlassigung des Bestandes grol3¥flachig. Den Altbauten mangelte
es an einer zentralen Heizungsversorgung, Toiletten in den Wohnungen und oftmals an
Mieterinnen, denn 10 bis 20 Prozent der Hauser standen leer. Prenzlauer Berg und
spater auch Pankow waren somit eine perfekte Kulisse fur urbane Aufwertung (vgl.
Holm 2004: 94ff) Andrej Holm unterscheidet drei Phasen der Kommodifizierung von
Wohnraum im Berliner Nordosten, die sich durch dkonomische Rahmenbedingungen
und soziale Auswirkungen unterscheiden lassen. Der Beginn der Transformation des
wilhelminischen Altbauquartiers ist gepragt durch hohe staatliche Forderung und den
Verbleib von Mieterinnen in ihren Wohnungen. Die Spekulation und der
Immobilienboom fuhrten zwar zu Beginn der 1990er Jahre zu einer Professionalisierung
der EigentUmerinnenstruktur durch den Verkauf von restituierten Grundsticken an
professionelle Immobilienverwerterinnen, jedoch kam es nur in geringem Mal3e zu einer
Verdrangung. Durch die finanzielle Krise des Landes Berlin traten privatfinanzierte
Modernisierungen und Steuerreduzierungen ab 1996 in den Vordergrund (vgl. Lebuhn
2007). Trotz Mietregulierungen stieg in dieser Phase die Verdrangung von
Bestandsmieterinnen deutlich, die sich durch den Verkauf von einzelnen
Eigentumswohnungen als Streubesitz ab dem Jahr 2000 verstetigte. Diese dritte Phase
ist insbesondere durch die Finanzierung der Modernisierung durch zukUnftige
Bewohnerinnen gekennzeichnet, die eine Verdrangung von Bestandsmieterinnen in
Kauf nehmen. Zudem  kennzeichnet diese Phase den Beginn von
Luxusmodernisierungen flur ein kapitalkraftiges, internationales Publikum. (vgl.
Holm/Bernt 2005: 106ff; vgl. Holm 2006: 114ff; vgl. Holm 2010: 89ff; vgl. Bernt 2012:
3045ff; vgl. Krajewski 2013)

Der Prenzlauer Berg symbolisiert nicht nur einen klassischen Verlauf der Gentrifizierung
einer innerstadtischen Nachbarschaft, sondern hebt auch die Abhangigkeit von
Aufwertung und politischer Intervention hervor. Der Beschluss einer férmlichen
Sanierungssatzung fur zahlreiche Altbauquartiere in Pankow markiert den Startpunkt

der Verdrangung vieler Mieterinnen. Die multidimensionale Aufwertung, kulturelle
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Uberformung und positivere Wahrnehmung in Berlin bezeugen einen weitreichenden
Wandel der vormals stadtebaulich vernachlassigten Nachbarschaft. Das Einsetzen von
kapitalistischen ~ Marktmechanismen und die zogerliche Regulierung der
Aufwertungsprozesse haben die Sozialstruktur nachhaltig verandert. Dies trifft auch fur
nordlichere Teile Pankows zu, obgleich sie weniger im medialen und akademischen
Fokus stehen. Das Instrument der energetischen Modernisierung kdnnte eine neue
Welle der Verdrangung aus den Altbauten fordern. So zeugt die aktuelle Dynamik im
Untersuchungsgebiet von der Anspannung auf dem Wohnungsmarkt und der

Schwierigkeit fur Mieterinnen leistbaren Wohnraum zu behalten oder zu finden.

4.3 Die Aufwertung: Zuzug und Verdrangung verstarken sich

Nach Aufhebung des Sanierungsgebiets entlang der ndrdlichen Wollankstral3e im April
2011 setzte sich die hohe Neubautatigkeit weiter fort. Insbesondere die angektndigte
SchlieBung des Flughafens in Tegel und bestehende Bebauungslicken fordern
zahlreiche Neubau-Projekte. Die Aufwertung Pankows verstetigt sich. Es ist davon
auszugehen, dass sich dieser Trend verstetigen wird, da ein zweistelliges
Bevdlkerungswachstum bis 2030 fur den Bezirk Pankow prognostiziert ist (vgl.
Landesamt fur Statistik 2013). Es wird kein anderer Bezirk in Berlin derart stark
wachsen. Im Jahr 2014 wuchs der Stadtteil um rund 6.600 Einwohnerinnen. Zudem
wurden allein im Jahr 2013 Uber 1.400 Neubauprojekte im Geschosswohnungsbau
genehmigt. Dies ist nach den Bezirken Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg die hochste
Genehmigungsrate. Es kam 2013 zur Fertigstellung von 535 Geschosswohnungen, wobei
davon auszugehen ist, dass diese Zahl in den kommenden Jahren stark steigen wird.
Neben dem Neubau steht auch die Sanierung weiterhin hoch im Kurs. Altbauten, die zu
Beginn der 1990er Jahre saniert wurden, werden oft ein weiteres Mal modernisiert, um
am Markt mit einem héheren Wohnstandard verwertet zu werden. Aul3erdem steigt der
Anreiz zur Sanierung fur Eigentiumerinnen von unsanierten Altbauten durch die aktuelle
Preisentwicklung fur Miet- und Eigentumswohnungen. Im Jahr 2014 wurden Wohnungen
zu Quadratmeterpreisen zwischen 5,90 und 15,16 Euro angeboten. Der Median aller
angeboten Wohnungen in diesem Jahr lag mit 9,03 Euro rund 3,2 Prozent Uber dem
Vorjahresniveau. Eine starkere Preisentwicklung ist bei Eigentumswohnungen
feststellbar. Der Quadratmeter kostete in Pankow zwischen 1.500 und 4.500 Euro, wobei

der Median mit rund 2.900 Euro sieben Prozent hoher lag als 2014. Diese Dynamik
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wurde nur von den Altbauangeboten 2014 Gberboten. Rund zehn Prozent mehr musste
eine Kauferin im Jahr 2014 fur einen Altbau in Pankow zahlen. Entsprechend verwundert
es nicht, dass von den 33 Neubauten, die in Pankow fertiggestellt wurden, nur sieben
Mietwohnungen boten. Die Mehrheit der 1.880 Wohnungen wurde zu Preise zwischen
2.300 und 7.100 Euro pro Quadratmeter verkauft. Zudem gab es zahlreiche Angebote

von fertiggestellten Luxuswohnungen mit Gber 200 Quadratmetern. (vgl. Stimpel 2015)

Die fortschreitende Verteuerung des Wohnens beruht einerseits auf den steigenden
Mietkosten und andererseits auf den hohen Betriebskosten. So fielen fur eine Berliner
Wohnung 2013 durchschnittlich 89 Eurocent pro Quadratmeter fur Heizungskosten an.
In unsanierten Wohnungen musste sogar 1,40 Euro pro Quadratmeter fur die

Beheizung ausgegeben werden. (vgl. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung 2015a)

Die Aufwertung in Pankow, die durch die Sanierung von Altbauten und den Neubau sich
in das Stadtbild einschreibt, wird begleitet von einer erneuten Veranderung der
Sozialstruktur (vgl. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung 2015a). Von 2008 bis 2012
hat sich die Arbeitslosigkeit im Untersuchungsgebiet gesenkt und liegt mit 6,3% deutlich
unter dem Berliner Durchschnitt von 8,1%. Zudem ziehen deutlich mehr Menschen zu.
Wahrend das Bevdlkerungswachstum durch Zuwanderung 2008 stagnierte, ergibt sich
in Pankow seitdem ein stabiler Zuzug von rund 2% pro Jahr, was somit einen halben
Prozent Uber dem Niveau von Berlin liegt. Durch die neuen Bewohnerinnen und durch
Fortzug reduzierte sich seit 2008 der Anteil von Menschen mit Migrationshintergrund
von 11,4% auf 10%, wobei dies deutlich unter dem Durchschnitt aller Bezirke von 24,5%
im Jahr 2012 liegt. Durch die anhaltende Ankunft von geflichteten Menschen ist davon
auszugehen, dass der Anteil aktuell steigt. Besonders der Anteil von Kindern und
Jugendlichen hat sich stark erhéht. Im Jahr 2008 waren 15,4% der Bewohnerinnen unter
18 Jahren alt. Vier Jahre spater waren es 17,8%. Der Bezirk Pankow scheint also
besonders beliebt unter Familien zu sein. Da sich im Zeitraum die Geburtenrate nicht
verandert hat, beruht der Anstieg allein auf dem Zuzug von Familien (vgl. ebd). Die
interviewten Pankowerinnen bestatigen mit ihren Aussagen den Wandel der
Sozialstruktur (vgl. Interviews GW, KD, TL und FM). Sie berichten vor allem vom Zuzug
von Familien mit hohem Einkommen, die Pankow aufgrund der Anbindung an den

offentlichen Nahverkehr und die gro3e Naturnahe schatzen.
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Die Sozialdaten prasentieren einen Stadtteil, der mit massiver Aufwertung konfrontiert
ist. Der Unterschied zwischen ortsublicher Vergleichsmiete und den Angebotsmieten in
Pankow ist hoch und steigt weiter. Der Anreiz Altmieterinnen mit geringen Mieten zu
verdrangen ist entsprechend hoch. Es sind zudem zahlreiche Gebdaude mit hohem
Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf zu finden. Da die Mietpreisentwicklung
von privaten Anbieterinnen und 6ffentlichen Wohnungsunternehmen sich weitgehend
entkoppelt hat und die Mietentwicklung fur privaten Wohnraum deutlich starkere
Zuwachse verzeichnet, muss davon ausgegangen werden, dass sich Menschen mit
geringem Einkommen vor allen im unsanierten Altbaubestand und in 6&ffentlich-
geforderten Wohnungen konzentrieren. Die Haufung einkommensschwacher Haushalte
im unsanierten Altbaubestand erhdht das Potenzial einer Verdrangung durch
energetische Modernisierung, da Mietsteigerungen nicht durch finanzielle Ressourcen
der Mieterinnen ausgeglichen werden kénnen. Die energetische Modernisierung von
Altbauten kann somit weitreichende Auswirkungen auf die jeweilige Hausgemeinschaft

haben.
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5. Energetische Modernisierung: Von der Ankundigung bis zum Auszug

5.1. Die AnkUndigung: Steigende Mieten und Wandel der Hausgemeinschaft

Verdrangung kennt nicht nur eine Ursache, sondern muss vielmehr als das
Zusammenwirken unterschiedlicher Mechanismen beschrieben werden. So wird
zunachst die direkte 6konomische Verdrangung durch die Steigerung der Mietkosten (1)
analysiert. Fur viele Mieterinnen wird dadurch das Wohnen in ihrer vertrauten
Nachbarschaft finanziell unmoglich. Die Nutzung von Entmietungsstrategien zur
direkten physischen Verdrangung (2) durch die Eigentumerin wird ebenso wie die
kulturelle Verdrangung (3) durch die Entfremdung vom Quartier Betrachtung finden.
Letztere geht oft einher mit einem stark veranderten Charakter der Nachbarschaft und

einem Bindungsverlust der Bewohnerinnen, da frihere Nachbarinnen wegzogen.

5.1.1. Explosion der Mietkosten und ausbleibende Einsparungen

Die befragten Pankowerinnen wohnen seit langem in ihren Wohnungen. So wohnen
funf Mietparteien seit Gber 20 Jahren in ihrer Wohnung. Dies hat auch Auswirkungen auf
das Mietniveau, denn Mieterinnen mit langem Wohnverhaltnis in einem unsanierten
Altbau mit Kohleofen zahlen oftsmals 3,07 Euro pro Quadratmeter. Den meisten
Mieterinnen steht aufgrund der energetischen Modernisierung jedoch eine deutliche
Erhdhung der Miete bevor. Auf funf Mieterinnen der Gesobau kommt sogar eine
Verdopplung der Miete zu. Die Mehrheit der Befragten hat noch keine Abrechnung der
Energetischen MalBnahmen erhalten und beruft sich entsprechend auf die
Ankindigung. Es sind grundsatzlich alle Mietsteigerungen als verdrangungsfoérderlich
einzustufen, da jeder Euro flur die Mieterin ausschlaggebend sein kann. Fur zwei
Mieterinnen gibt es eine begrenzte Steigerung der Miete, weil sie bei 30 Prozent des
Haushaltsnettoeinkommens von der Gesobau gekappt wird. Aufgrund dieser Regelung
wird auch die Miete einer Person in der Pestallozzistralle um wenige Euro sinken. Sie
hatte jahrelang zu viel Miete gezahlt. Die strake Unterschied im Anstieg der Mieten ist
darin begrindet, dass die Mietverhadltnisse jeweils individuelle Vereinbarungen
darstellen. Fur fast alle Mieterinnen kommt es jedoch zu einer deutlichen Verteuerung
der Wohnenkosten, die sich aus unterschiedlichen Bestandteilen zusammensetzen. Ein
entscheidener Kostenfaktor ist die Anhebung durch die Umlegung der

Modernigsungskosten (1) in Hohe von 11 Prozent auf die Miete. Es kommt die
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Anrechnung von wohnwertsteigernden MalBnahmen (2) und die damit verbundene neue
Einordnung der Wohnung im qualifizierten Mietspiegel hinzu. AulRerdem fallen
weiterhin Betriebskosten (3) beispielsweise in Form von Heiz- oder Elektrizitatskosten
an. Zusatzlich erfolgt oft keine oder eine falsche Anrechnung (4) von Eigeneinbauten der
Mieterinnen, beispielsweise von Gasthermen. Diese vier Faktoren wirken zusammen

und fuhren zwangslaufig zu einer dramatischen Erhéhung der Miete.

Der Hauptgrund fur die Verteuerung ist die Modernisierungsumlage in Hohe von elf
Prozent der Investitionskosten. Die Gesobau als landeseigenes Wohnungsunternehmen
legt neun Prozent der Kosten auf die Mieterinnen um. Alle Befragten sprechen von
mehreren Hundert Euro Umlage. Thorsten Welk berichtet fur seine Wohnung in der
Greifswalder Stralle 167 von 390 Euro an Modernisierungsumlage, was in vielen
Innenstadtbereichen der Miete einer Einraumwohnung entspricht. Bei anderen
Mieterinnen liegt die Umlage niedrieger, fuhrt jedoch nichtsdestotrotz zu einer
erheblichen Steigerung der Miete. Viele Altbaubewohnerinnen haben sich nicht nur Gber
die Erhéhung beklagt, sondern auch Uber die Strategie von Eigentiumerinnen, die Kosten
moglichst umfanglich auf die Mieterinnen umzulegen. ,Der Unterschied besteht ja
immer zwischen den energetischen Modernisierungsmallnahmen und den
InstandsetzungsmalBnahmen. Und wir haben festgestellt, dass es die Gesobau geschafft
hat, alles was im Haus so unterzubringen war, was energetisch modernisiert werden
kann, maximal untergebracht wurde. Maximal! Und bei der Instandsetzung haben wir
gemerkt, dass Uberall dort, wo nicht unbedingt was zu machen war, das auch nicht
gemacht wurde.”, wie Gerd Okango fur die Tschaikowskistral3e 25 berichtet. Seine
Aussage legt nahe, dass Modernisierungsprozesse in einer Weise angelegt werden, die
eine moglichst groBe Kostenumlegung auf die Mieterin erlaubt und Einsparungen fur

das Wohnungsunternehmen bringt.

Neben der Modernisierungsumlage fallen auch wohnwertsteigernde MaRnahmen stark
ins Gewicht. Neue Isolierglasfenster, ein neuer Fliesenspiegel im Bad oder eine
BadvergrolRerung auf Uber vier Quadratmeter sind Beispiele fur wohnwertsteigernde
MalRnahmen, die auf die Miete angerechnet werden kdnnen. ,An der Modernisierung
zur Erhéhung des Wohnwertes sind die eben sehr interessiert, weil es zusatzlich Geld

gibt. Da wurde bei uns alles - echt alles - umgesetzt, obwohl man es gar nicht braucht.”,



Christoph Schiebe| Verdrangung durch Energetische Modernisierung in Berlin-Pankow | 26

wie Tom Lenke feststellt. Zudem monierten die Mieterinnen in Privatwohnungen, dass
ihre Eigentimerinnen falsch abrechnen wuirden, indem sie Instandhaltungskosten als
wohnwertsteigernde MalRnahmen anrechnen, obwohl der Wohnstandard komplett

unverandert blieb.

Keine der Befragten konnte bislang Einsparungen bei Heizungs- oder Elektrizitatskosten
aufgrund der energetischen Modernisierung feststellen. Dies ist insofern bemerkswert,
als das Vermieterinnen besonders dieses Argument zur Rechtfertigung von
Modernisierung und Mieterhdhung nutzen. Die Pankowerinnen, denen eine
Modernsierung ihrer Wohnung noch bevorsteht, zeigten sich allesamt skeptisch
bezuglich der eigentUmerseitig versprochenen Reduzierung der Betriebskosten.
Insgesamt steht die Betriebskostenersparniss - allem voran bei den Heizkosten - bei
den meisten Mieterinnen in keinem wirtschaftlich nachvollziehbaren Verhaltnis zu den
Modernisierungskosten. So spart Familie Hahn in der Pestalozzistral8e 4 zwar rund 70
Euro fur die Heizung, muss jedoch kanpp 250 Euro pro Monat als
Modernisierungsumlage zahlen. In allen untersuchten Fallen wuirde selbst der
komplette Wegfall der Betriebskosten nach der Modernisierung nicht zu einer
gleichbleibenden Miete fuhren, weil die Umlagen derart hoch sind. Es wird sich in den
nachsten Jahren herausstellen, ob Uber einen langeren Beobachtungszeitraum hinweg
eine Reduzierung der Betriebskosten unabhangig vom Verbrauchsverhalten feststellbar
ist. Die meisten Mieterinnen gehen jedoch nicht davon aus. Energetische
Modernisierungen sind mitunter auch ein Anlass, um die Betriebskosten zu erhdhen. So
plant das landeseigene Wohnungsunternehmen Gewobag in der Schieritzstrale 37 in
WeiRensee eine Erneuerung der Heizungsanlage durch ein Contracting-Verfahren (vgl.
BDEW 2014). Dabei wird ein privates Unternehmen mit der Umsetzung beauftragt. In
diesem Fall wird es jedoch ein Tochterunternehmen der Gewobag sein, das mit
héhreren Betriebskosten nach dem Abschluss der Modernisierung rechnet. Die
Gewobag kassiert also mit der Modernisierungsumlage und den hoheren

Betriebskosten bald doppelt ab. Die Mieterinnen haben sich deshalb vernetzt.

Die Miete nach der Modernisierung beruht auf einer umfanglichen Abrechnung, in der
die Kosten fur Instandsetzung und Moderniserung einzeln aufgelistet werden.

Insbesondere in den Abrechnungen der privaten Anbieter finden sich zahlreiche Fehler.
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Oft wird Dbeispielsweise die Instandsetzung als energetische Modernisierung
abgerechnet. In einem Fall wurde so der Einbau einer Gegensprechanlage mit Kamera
oder das Streichen des Treppenhauses als MaBnahme zum Klimaschutz deklariert.
Zudem werden Instandsetzungsarbeiten, die die Mieterin selbst vornahm nicht
angerechnet. Oftmals fehlte beispielsweise die Auflistung der Gasthermen zur
Warmwassererzeugung, die durch die Mieterinnen selbst eingebaut wurden. Im Zuge
der Modernisierung wurden sie herausgerissen und auf Fernwarme oder ein
Blockheizkraftwerk im Keller umgestellt. Gerd Okango zeigt Unverstandnis dafur: “Die
Heizungsanlage wurde ja komplett neu eingebaut, obwohl Mieter in Eigenleistung und
auch teilweise durch die Gesobau Gasetagenheizungen neu eingebaut hatten. Das kann
ich bis heute nicht verstehen, zumal die Therme neu war.” Oftmals wurde nur in der
Abrechnung bertcksichtigt, was vormals durch die Gesobau eingebaut wurde oder in
anwaltlichen Verhandlungen erstritten wurde. Es wurden mitunter technische Einbauten
herausgerissen, die vormals durch die Eigentimerin genehmigt worden sind, und durch
neue Einbauten mit geringerem Standard ersetzt. So waren vor allem Mieterinnen
betroffen, die mit sehr viel Eigeninitiative ihre unsanierten Wohnugen in einen

wohnlicheren Zustand gebracht hatten. (vgl. Simons et al. 2010)

Die Abrechnung kann mitunter absurd sein. In der Treskowstral’e 57 gab es im Winter
2012 kein Gas zum Heizen, wie sich Frank Mosler erinnert. “Und da haben die im Winter
das Gas abgestellt, viele Leute waren ja schon draul3en, aber ein paar waren immer
noch in den Wohnungen. (...) Das ging mehrere Wochen so. Und dann hat der Anwalt
dann ein Fax hingefaxst und mit einer einstweiligen Verfigung gedroht. Und dann war
das Gas am nachsten Tag wieder an, haben naturlich nicht gesagt, dass sie es
ausgedreht haben, sondern naturlich war es ein Leck.” Die Mieterinnen, die ihre
Wohnung wahrend des Gasausfalls mit elektrischen Heizkorpern heizten, hatten letztlich
das Nachsehen. Der genutzte Strom wurde als Baustrom durch die Gesobau deklariert
und war somit mit elf Prozent auf die spatere Miete umlegbar. So schlug die Gesobau

aus der Not der Mieterinnen Kapital in Form von noch héheren Mieten.

Es wurde aufgezeigt, das energetische Modernisierungen erheblich zur Verteuerung des
Wohnens in den betroffenen Altbauten beitragen (N1). Dabei gibt es direkte und

indirekte Kostenfaktoren flr die Mieterinnen. Die energetische Modernisierung ist fur
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viele Eigentimerinnen ein Anlass zur umfanglichen Inwertsetzung der Immobilie, sodass
neben der hohen Modernisierungsumlage auch wohnwertsteigernde MalBnahmen
erheblich zur Verteuerung beitragen. Hinzu kommt oftmals, dass einzelne MalBhahmen
falsch abgerechnet und Eigenleistungen der Mieterin nicht angerechnet werden. Die
Mietbelastung fur Alleinerziehende mit Kindern, Familien, Transferleistungs-
empfangerinnen oder Menschen mit geringem Einkommen oder Rente steigt somit

stark und kann zu Verdrangung fuhren.

5.1.2. Physische und soziale Veranderung des Wohnumfeldes

Die Explosion der Mietkosten ist nur eine Auswirkung von energetischen
Modernisierungen, weil die bauliche Veranderung der Wohnung und ein neues
Zusammenleben in der Hausgemeinschaft hinzukommen. Die interviewten
Pankowerinnen wohnen seit langem in ihren Wohnungen und haben entsprechend
Veranderungen in ihren Altbauten und der weiteren Nachbarschaft erlebt. Die

energetische Modernisierung kann so besser eingeordnet werden.

Da Mieterinnen aus unterschiedlichen Phasen der Modernisierung befragt wurden,
zeigen sich Untershiede in Zufriedenheit und dem Wohlfthlen in der eigenen Wohnung.
So fuhlten sich die befragten Mieterinnen, denen die Wohnungsmodernisierung
bevorsteht, in ihrer Wohnung wohl. Die Bauphase mit hoher Larmbelastung und
Einschrankungen im Wohnkomfort fuhrt bei den Betroffenen zu einer deutlich
negativeren Bewertung. So dullert Katrin Dammelow bei Baubeginn in ihrem Altbau in
der HallandstralBe, dass sie sich friher wohler gefihlt habe, da jetzt vieles in Kisten
verstaut ist und sie vor einer Ungewissheit stehe. Andere Mieterinnen berichten von
Einschrankungen aufgrund der Bauarbeiten, die eine starke Belastung fur die
Hausgemeinschaft und das Familienleben darstellen. Da Menschen dazu neigen ihre
Situation in einem personlichen Interview als positiv darzustellen und sozial erwlnscht
sein wollen, ist davon auszugehen, dass einige Befragte ihr Wohlfuhlen eventuell zu
positiv bewertet haben. Um dem vorzubeugen wurde zwei Mal - zu Beginn und zum
Schluss des Interviews - nach dem Wohlfuhlen in Nachbarschaft und in Wohnung
gefragt. Zu Beginn des Interviews dul3erten sich fast alle Befragten positiv. Als zum Ende
die Frage erneut gestellt wurde, bewerteten die Befragten die Situation aufgrund der

besprochenen Modernisierung deutlich negativer und differenzierter. Gegenuber zwei
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negativen Aussagen am Anfang stehen sechs negative AuRerungen gegen Ende der
Interviews. Haufig wird dabei der veranderte Charakter des Hauses und des Umfelds als
Grund angefuhrt. So fuhlt sich Tom Lenke in seiner Altbauwohnung in der Waldstral3e
22 nicht mehr wohl, denn “der Altbaucharakter ist nicht erhalten” geblieben. Fur Katrin
Dammelow sind insbesondere die Ungewissheit und die Unplanbarkeit eine Belastung,
da “Uberall schon Kisten rumstehen und so, man fuhlt sich nicht mehr wohl. Ich will seit
zwei Jahren Renovieren und nichts geht, ich will endlich was andern und wieder

Ordnung hier haben.”

Bemerkenswert ist, dass es fur acht Mieterinnen nur eine geringe oder keine
Wohnwertsteigerung gab. Die AuBendammung von Altbauten erfolgt durch die
Anbringung einer 16 Zentimeter straken Styropor-Schicht, wodurch sich der Lichteinfall
der Fenster reduziert. Viele Mieterinnen beklagen deshalb, dass die MalBnahmen ihre
Wohnungen sehr verdunkeln. Zudem werden hdaufig getdnte Isolierglasscheiben
eingebaut, die den Effekt verstarken. Nach dem Ausbau der Doppelkastenfenster wird
es in der Wohnung von Katrin Dammelow dunkler werden. “Erstmal, durch die neue
Fassade und die neuen Fenster die wir kriegen sollen, verdunkelt sich die Wohnung
enorm, weil die Fensterflachen kleiner werden, die Verschattung durch die dicke
Fassade zunimmt und - ich weis nicht wie das bei uns wird - aber in der
PestalozzistralRe haben die noch getonte Scheiben reinbekommen. Dann braucht man
eine Tageslichtlampe!” (vgl Interview KD). Carsten Limburg geht aufgrund der vielen
Mangel bei der Bauausfuhrung nicht davon aus, dass es zu einer Steigerung im
Wohnkomfort kommt. Viele Mieterinnen dul3erten sich ahnlich. Andere Pankowerinnen
beklagen zudem einen niedrigeren Standard nach der Modernisierung. Fur Gerd
Okango stellt der Wegfall der Badewanne einen Verlust da, der auch nicht aufgewogen
ist, “obwohl alles schick aussieht”. Die Mieterinnen, die eine Wohnwertsteigerung
erlebten, berichten von der Neuwertigkeit der Wohnung bei oftmals gleichem Standard.
“Ich wohne jetzt in einem Neubau” sagt Anna Lowinger Uber ihre modernisierte

Wohnung in der Tschaikowskistral3e 27.

Die physische Veranderung des jeweiligen Altbaus mag fur Altmieterinnen ungewohnt
und mitunter unangenehm sein, hinzu tritt jedoch auch die Veranderung der

Hausgemeinschaft. Fur Thorsten Welk ist die energetische Modernisierung deshalb
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neben seinem Beruf eine erhebliche Belastung, da er sich auch um zwei &lteren
Nachbarinnen kimmert: “Jedes Mal, wenn ich nach Hause komme, ist irgendetwas. Und
wenn ich dann nach Hause komme und nicht gerade ein neuer Brief auf dem Tisch liegt,
dann muss ich erstmal gucken, was es Neues gibt und irgendjemand von den

Nachbarinnen trosten.”

Den negativen Erfahrungen von Mieterinnen, die in der Bauphase einem hohen Mal3 an
Einschrankungen ausgesetzt sind, stehen die positive Einschatzungen von Befragten
nach dem Abschluss der MalBnahmen gegenuber. Konflikte mit der Vermieterin haben
sich mitunter geldst und die baulichen Veranderungen werden eher positiv bewertet.
Der mitunter hohere Wohnstandard durch neue Bader oder einen Ceranherd wird als
Grund angefuhrt. Viele Befragte relativieren es jedoch insofern, als sie die Auflésung der
Hausgemeinschaft beklagen. Gerd Okango sieht dabei insbesondere den Auszug von
Altmieterinnen als einen Grund: “Also es sind nur noch zwei hier, die solange hier
wohnen. Im Nachbarhaus ist es ahnlich, also eine Umwalzung hat so langsam
stattgefunden. Also diese Uraltmieter gibt es nur noch in geringem Mal3e. Emhm, und
nach der Modernisierung hat sich das mit den freien Wohnungen naturlich noch weiter
aufgeldst. Da kennt man sich doch nicht mehr so, mit den ganzen Neuvermietungen.”
Durch die Energetische Modernisierung haben fir viele Befragte die Kontakte zu
Nachbarinnen spurbar abgenommen. Eine Notwendigkeit zur energetischen
Modernisierung ihres Altbaus sehen die meisten betroffenen Mieterinnen nicht.
Hingegen wird der Bedarf einer umfassenden Instandsetzung von den Befragten
attestiert, da oftmals seit Jahrzehnten keine Erneuerung stattfand. Der schlechte

Zustand ihres Altbaus wird auch von Anna Léwinger betont.

»Ja, das war dringend notwendig. Es war auch viele Jahre vorher schon gemunkelt
worden, dass da was ist und es gemacht werden soll. Auch der Flur war noch so
DDR, auch so mit DDR-Bildchen und allem. Vollkommen oll. Das Dach war
marode, es gab Wasserschaden immer wieder. Also, es war deshalb fur mich

absehbar.” (vgl. Interview AL)

Trotz des Verstandnisses fur Instandsetzungssetzungsarbeiten werden die Mal3hahmen

zur energetische Modernisierung mehrheitlich abgelehnt. Insbesondere die umfangliche
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Fassadendammung stol3t auf Unverstandnis bei den Pankowerinnen. Die Mieterinnen
sind von der Wirtschaftlichkeit und Notwendigkeit der Malinahmen nicht Gberzeugt. Sie
sehen diese nicht als notwendig zum Umwelt- und Ressourcenschutz an, was haufig als
Rechtfertigung durch Wohnungsunternehmen angebracht wird. Vielmehr vermuten die
Betroffenen eine Strategie der Eigentumerin zur Renditeabschdpfung und drastischen
Mieterhéhung als Grund. So zieht Carsten Limburg die energetische Modernisierung des
Altbaus’ in der Waldstral3e 22 in Zweifel: ,Was heil3t notwendig war? Na, sie ist insofern
gerechtfertigt, als das damit die Gesobau die Miete an die ortsubliche Vergleichsmiete
anheben kann.” Dabei wird bezweifelt, ob die Investitionen wirtschaftlich nachhaltig
sind. FUr Frank Mosler handelt es sich um Fehlinvestitionen, denn ,viele Sachen mussten
auch rausgerissen werden und nochmal gemacht werden, was sich fur die Gesobau in
keinster Weise gerechnet hat. Und es ist ein Millionengrab. Die Kosten, die da verpulvert
wurden, kommen naturlich nirgendswo wieder herein.” Der enorme Umfang der
energetischen Modernisierungen wird von den Mieterinnen beklagt. Fir Tom Lenke ist
die Modernisierung des Jugendstil-Altbaus in der Waldstral3e 22 unwirtschaftlich und
.vollkommen diskussionsunwdurdig, weil - wenn Uberhaupt - maximal ein Drittel der
Kosten eingespart werden kann.” Die Gesobau scheint das finanzielle Risiko der
Rentabilitat der Investitionen bei Modernisierungen zu erkennen. So geht aus dem
Geschaftsbericht 2014 hervor, dass ein Risiko eintreten kann, “wenn das Unternehmen
die fur die Rentabilitat zu erreichende Zielmiete aus unterschiedlichen Grinden nicht
erreicht oder sich die Bau- oder Finanzierungskosten fur einzelne Malinahmen
erhohen.” (vgl. Gesobau). Die Lehren scheinen jedoch nicht gezogen, da umfassende

Modernisierungen zahlreicher Altbauten zu Lasten der Mieterinnen voranschreiten.

Die negativen Veranderungen, die eine energetische Modernisierung mit sich bringen
kann, beschranken sich nicht nur auf bauliche Veranderungen und das Zusammenleben
im Haus. Sie beeinflussen auch die Verortung der Hausgemeinschaft in der
Nachbarschaft. So wird die Energetische Modernisierung von den Betroffenen als Teil
des allgemeinen Trends der Aufwertung in Pankow wahrgenommen. ,Ich dachte friher
immer, uns passiert das nicht, aber jetzt sind wir auch ein Teil dieses Schickimicki-
Pankow.”, fasst es Leon Batzer aus der Pestalozzistral3e 4 zusammen. Viele Mieterinnen
berichten zudem von starken Veranderungen in ihrer Nachbarschaft durch den Zuzug

von einkommensstarkeren Gruppen. “Seit rund sieben Jahren spurt man schleichend
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eine Veranderung.”, so Gerd Okango. Die Aufwertung entfalltet seit 2011 eine neue
Dynamik, da die angekundigte SchlieBung des Flughafens in Tegel zu vielen Neubauten
fuhrte. Gerda Wotnitzka beschreibt diese rasante Aufwertung: “Dann 2011 war es ein
Jahr vor der BER-Er6ffnung und dann zog das plétzlich an, dann ging das los da und da.
Dann haben sie furchtbar aggressiv angefangen, die Kleingartner rauszuschmeif3en und
dort zu bauen.” Fir sie ist offensichtlich, dass es sich bei den neuen Bewohnerinnen im
Bezirk, um Menschen mit einem hdéheren Einkommen und anderen WohnbeduUrfnissen
handelt. “Da hinten in der Stral3e stand mal der VEB “Keramische Werke Pankow”. Das
ist richtig gro8 das Gelande. (...) Im Inneren haben die jetzt kleine Reihenhauschen, da
ist so eine winzige kleine Metropolis, alles in weil3, die Asthetik der 1920er und 1930er.
Und es ist eine Welt in einer Welt. Eine homogene Gemeinschaft, genau das, was wir
nicht wollen. Das sind alles Leute, die genau gleich alt sind, die alle dasselbe Super-
Einkommen haben und alle das gleiche Auto fahren und alle diese wahnsinnigen
gepamperten Kinder haben. Und die gibt es dann in dieser und in jener Variante und ab
und zu haben sie auch mal keine Kinder. Das ist eine sehr surreale Szenerie, wenn man

so vollkommen homogene Wohnquartiere schafft.”

Insbesondere Befragte aus dem sudlichen Pankow berichten von einer starken
Aufwertung, welche jedoch auf ndérdlichere Teile des Bezirkes - wie Schénholz und
Niederschénhausen - ausstrahlt. Die Verknappung des Wohnungsangebots durch hohe
Nachfrage und zahlreiche Neubauten mit hdherem Mietniveau treiben diese
Entwicklung voran. Entsprechend vollzieht sich die Aufwertung laut Tom Lenke in ganz
Pankow. ,Die Pankower sagen, die ganzen Neubauprojekte treiben die Miete hoch, aber
das hat naturlich auch andere Grunde. Die Innenstadt ist voll. Wir merken hier einen
Druck nach Pankow und das sagen auch die Zahlen.” Diese Entwicklung sei auch im
eigenen Altbau zu spuren, so Katrin Dammelow, denn “im Haus sind viele Neue. Im

Haus neben an sind auch viele raus. Doch das merkt man auf jeden Fall.”

Aus den Interviews geht insofern hervor, dass energetische Modernisierungen teilweise
zu einer sozialen Entfremdung der Mieterinnen von ihrem naheren Wohnumfeld
beitragen (N2). Die energetischen Modernisierungen stellen fur viele Mieterinnen eine
Zasur da. Der Umfang der Malinahmen flhrt zu Unverstandnis und mitunter zu

Wohnwertverschlechterungen. Es herrscht zudem ein hoher Zweifel an der
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Notwendigkeit von energetischen Modernisierungen, sodass die Mallinahmen oft als
unverhaltnismalliig und ungerechtfertig betrachtet werden. Die bauliche Veranderung
einer vertrauten Wohnung wird oft von einer Aufldsung der Hausgemeinschaft begleitet.
Viele Mieterinnen beklagen eine Abnahme von sozialen Kontakten im Haus und die
starke Veranderung der Nachbarschaft durch Aufwertung. Nichtsdestotrotz fihlen sich
viele Mieterinnen weiterhin in ihrem Kiez wohl und arrangieren sich mitunter mit den

neuen Gegebenheiten.

5.1.3. Entmietungsstrategien zur physischen Verdrangung

Eine groBe Mietbelastung durch eine mdglichst hohe Umlage auf die Mieterin ist eine
sehr verbreitete und legale Mdglichkeit, die Mieterinnen zum Auszug zu drangen.
Zusatzlich gibt es zahlreiche Entmietungsstrategien, die sich am Rande der Legalitat
bewegen. So sind beispielsweise psychischer Druck (1), unverhaltnismaliger Baularm
oder Verschmutzungen (2), das Abkleben der Fenster (3) oder das HerbeifUhren von
Wasserschaden zur Unbewohnbarkeit der Wohnung (4) mogliche Strategien zur
Verdrangung von Bestandsmieterinnen. Die inteviewten Mieterinnen waren nach

eigener Aussage unterschiedlichen Entmietungsstrategien ausgesetzt.

Es wurde auf einige Mieterinnen Druck durch Drohungen oder Einschuchterungs-
versuche (1) ausgeubt. Dies ging vor allem von der Bauleitung aus. Tom Lenke berichtet
von den Auseinandersetzungen: ,Der Bauleiter hat auch manchmal den Spruch fallen
lassen: Die Gesobau lasst sich das von ihnen nicht mehr lange gefallen. Da wurde schon
gedroht, auf jeden Fall.” Zudem wurde in mehreren Fallen mit einer langwierigen,
juristischen Auseinandersetzung gedroht. Carsten Limburg berichtet zudem von einem
Brand: ,Bei uns im Haus hat es gebrannt im Treppenhaus. Nun, das eine ist die kalte
Entmietung und das war die warme Entmietung, wobei ich naturlich nicht nachweisen
kann, das es die Gesobau war. Viele Altmieter glauben es aber.” Derartige Vorgange
stellen nicht nur eine Gefahr fUr das Leben von Mieterinnen da, sondern belasten das
Verhdltnis zur Vermieterin nachhaltig. Brande oder andere lebensgefahrliche
Entmietungsstrategien sind relativ selten, da nur die Mieterinnen aus der Waldstral3e

darUber berichteten.
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Jede zweite Befragte empfand Larm und Verschmutzungen (2) in der Bauphase als
unverhaltnismalig. Karin Dammelow berichtet von einem besonders gravierenden Fall:
“Ja, es wurde erheblich Krach gemacht, Uber Wochen hinweg, um Menschen aus den
Wohnungen zu bekommen.” Dies fand bereits vor der Ankindigung der energetische
Modernisierung statt, es war “quasi die Vorwarnung” so Katrin Dammelow. “Nun sind ja
bei uns einige Wohnungen leer und da fingen sie mit dem Presslufthammer an zu
bauen, als wollten sie sagen: ,Hallo, jetzt geht es los!”. Und dann war es gerade auf der
Seite wo eine Familie mit einem kleinen Sdaugling wohnt, vier Monate alt. (...) Keine
Racksicht!” (vgl. Interview KD). Die Reinigung von Treppenhausern wird wahrend der
Bauphase oftmals vollkommen eingestellt. Als seine altere Damen aufgrund von
Bauschutt im Treppenhaus der Greifswalder Stralle 167 sturzt und sich einen
Oberschenkelhalsbruch zuzieht, wird ihr von der Vermietung nahegelegt, auszuziehen,
um weiteren Schaden abzuwenden. Die Reinigung der Treppe hat nun ihr Nachbar

Thorsten Welk Gbernommen.

Eine weitere Strategie ist das Abangen der Fassade mit undurchsichtiger Folie und das
Abkleben der Fenster (3), um die Wohnungen zu verdunkeln und den Mieterinnen eine
Aussicht zu nehmen. Die Befragtem gaben an, dass alle privaten Eigentimmerinnen die
Fassade verhangt haben. Die Mieterinnen betrachteten dies jedoch nicht als Belastung,
da vergleichsweise schnell modernisiert wurde. Die Gesobau-Wohnung von Frank
Mosler war hingegen flr zehn Monate verdunkelt. “Es waren lange Folien vor dem Haus,
weil die Fassade ja nicht fertig gemacht wurde. Die Bauphase hat ja mehrere Jahre
gedauert. Erst waren es durchsichtige und dann haben sie undurchsichtige
drangehangt. Auf lautstarken Protest hin wurden die dann irgendwann ausgetauscht

und wieder durchsichtige hingemacht.”

Zu unverhaltnismaRigen Ausfallen in der Gas- oder Wasserversorgung (4) kam es in drei
Fallen. Hierbei handelt es sich jedoch um Chaosbaustellen mit vielen Zwischenfallen,
zahlreichen Baustopps und langen Bauphasen, die sich mitunter Uber Jahre ziehen.
Thorsten Welk bezeichnet seinen Altbau mittlerweile als ,Katastrophenbaustelle”. In
seiner Wohnung gab es insgesamt viermal Feuchtigkeitschaden durch Wasser aus der
daruberiegenden Wohnung. Zudem fiel haufig die Warmwasserversorgung aus. ,Eine

Woche da hatten wir kein HeiBwasser und dann haben die uns vom Havariedienst
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gesagt, naja wir kdnnen ja am Ostbahnhof gehen, da sind Duschen, und dann kénnen
wir Duschen gehen und dann kénnen wir die Quittung mitbringen fur den Vermieter. (...)
Und da sagen die: Man braucht kein HeiBwasser haben. Wenn man arbeiten geht,
braucht man kein HeiBwasser zum Duschen. Das ist doch lacherlich!” In der
TreskowstraBe 57 fiel zudem fur mehrere Wochen das Gas aus. Ob es sich um eine

gezielte Strategie handelte, kann in dieser Forschungsarbeit nicht beantwortet werden.

Energetische Modernisierungen werden mit einer Vielzahl von Entmietungs-strategien
kombiniert (N3). Insbesondere sind es Strategien, die im Baugeschehen als Ubliches
Verhalten gelten. Wenn sie jedoch gehauft, ohne nennenswerten Anlass oder Uber einen
sehr langen Zeitraum auftreten, war fur viele Befragte offensichtlich, dass es nicht das
Ubliche Baugeschehen, sondern bewusste Versuche der physischen Verdrangungsind.
Eine Strategie verlangt von der Eigentumerin eine gezielte Planung und Umsetzung. Dies
kann an dieser Stelle nicht nachgewiesen werden. Nichtsdestotrotz lag bei vielen
Interviewten die Uberzeugung vor, dass es sich um bewusste Strategien handele. In
einigen Fallen ist von wohlkalkuliertem Vorgehen jedoch nicht auszugehen. So sind die
landeseigenen Wohnungsunternehmen angehalten, immer das gunstigste Bauangebot
anzunehmen, wodurch die Bauqualitat leidet. Zudem wird durch unqualifizierte
Arbeiterinnen mitunter grof3er Schaden angerichtet. So wurde ein 80-Liter-Boiler im
vierten Stock in der Greifswalder Strale 167 in eine Badewanne ausgeleert, die Uber
keinen Anschluss an das Leistungsnetz verflugt hat. Das Wasser setzte das Bad und die
drei darunter liegenden Wohnungen unter Wasser. Das Sub-Unternehmen ging in die
Insolvenz und konnte nicht mehr belangt werden. Fur Tom Lenke, der die Nachlassigkeit
bei der energetische Modernisierung in der Waldstralle 22 erlebt, ist deshalb
offensichtlich, ,wenn die Gesobau bei der Halfe aufgehort hatte, hatte sie auch nur den

halben Schaden.”

5.2  Der Auszug: Verdrangung und Verbleib der Mieterinnen

Die beschriebenen Mechanismen der Aufwertung und Verdrangung wirken sich auf die
Mietgemeinschaften in Pankow aus. Aus den Interviews ging hervor, dass Gentrification
konkreten Auswirkungen hat und von den Mieterinnen reflextiert ist. Im Folgenden
werden zudem neben den personlichen Erfahrungen der Mieterinnen die Daten der

Mieterberatung Prenzlauer Berg ausgewertet.
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5.2.1 Die Wahrnehmung der Mieterinnen - Verdrangung als Erfahrung

Mieterinnen, die in Pankow von energetischer Modernisierung betroffen sind, sind
zahlreicher Mechanismen der Verdrangung ausgesetzt. Dramatische Mietsteigerungen,
die zur Uberschreitung des kritischen MaRes der Wohnkostenbelstung fuhren, sind
neben dem Verlust von sozialen Kontakten im Haus und in der Nachbarschaft sowie der
starken baulichen Veranderung der Wohnung ernstzunehmende Grunde fur die
Verdrangung von Bestandsmieterinnen in Pankow. In einzelnen Fallen treten
Entmietungsstrategien zur physischen Verdrangung hinzu. Die interviewten Mieterinnen
haben diese Erfahrungen in ihren Altbauten gemacht und beschrieben ausfuhrlich den
eigenen unfreiwilligen Auszug oder den Wegzug von langjahrigen Nachbarinnen.
Carsten Limburg aus der Waldstralle 22 berichtet von diesem Umbruch in seinem
Altbau: ,Acht waren noch da. Drei sind dann geflohen vor den Baumal3nahmen. Also ich
druck’ das jetzt mal so aus... Und der Uber mir ist auch nicht mehr da, der hat vorher in
einer Einraum-Wohnung gewohnt und ist dann rausgeschmissen worden. Und da gab es
im Februar 2011 eben nur noch vier neue Modernisierungsankundigungen und er hat

eine Kundigung bekommen.”

In den anderen untersuchten Altbauten kam es zu ahnlichen Entwicklungen. In der
KavalierstralRe 19 und 19A beziehungsweise in der Treskowstralle 57 zogen jeweils 6
Mietparteien nach der Ankundigung der Modernisierung aus. Dies entspricht rund
einem Viertel der Bewohnerinnen in den beiden Altbauten. In der Pestalozzistralle 4, die
von der Gesobau AG als energetisches Pilothaus bezeichnet wird, ist die Entwicklung
noch dramatischer. Dort zog die Halfte aller Bewohnerinnen aus. Insgesamt verdrangte
man 12 Mietparteien im Zusammenhang mit der energetischen Modernisierung.
Insbesondere Altmieterinnen sind betroffen. Eine derart hohe Verdrangungsrate lasst
sich auch bei den Altbauten in privatem Besitz feststellen. Thorsten Welk berichtet fur
das Haus in der Greifswalder StralBe 167 von 10 Auszigen nach der
Modernisierungsankundigung, wobei es sich in einem Fall um eine Zwangsraumung
einer dlteren Dame handelte. Er selbst konnte einer 6konomischen Verdrangung bislang
entgehen, da er durch den Umzug in eine 30 Quadratmeter kleinere Wohnung im Haus
nun nur 15 Prozent mehr Miete zahlen muss. Zufrieden sind er und seine Partnerin mit
der neuen Wohnsituation jedoch nicht. In einigen untersuchten Fallen ist die

Verdrangungsrate vergleichsweise gering. In der HallandstralRe 27, der
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Trelleborgerstralle 39-43 und der Tschaikowskistral3e 25-29 sind jeweils nur wenige
Mieterinnen nach der Ankundigung ausgezogen. Diese Altbauten eint jedoch, dass viele
Wohnungen bereits vor der Modernisierungsankindigung leerstanden. Die spatere
Neuvermietung eines grof3en Teils von modernisierten Wohnungen zur ortsublichen
Vergleichsmiete war also bereits gesichert. Hinzukommt das insbesondere in der
TschaikowskistralBe eine starke Mieterinnengemeinschaft sich fur den Verbleib von
Altmieterinnen eingesetzt hat. Gerd Okango berichtet Gber den Auszug einer Nachbarin:
.Hier im Aufgang ist es eine Person und da die Zahlen Uber Mieten und so immer sehr
spekulativ sind, die hat sich dann eine neue Wohnung gesucht und ist ausgezogen. Bei
allen anderen, wo wir ein bisschen Einfluss und Kenntnis hatten, da haben wir immer
gesagt, drin bleiben, solange es geht. Wir kdmpfen zusammen.” Vor allem die Angst vor
finanzieller Not und damit verbundener Wohnungslosigkeit war nach der Ankindigung
der Modernisierung und der extrem hohen Neumieten ein Grund fur den Auszug von
Altmieterinnen. ,Also es sind in den drei Hausaufgangen insgesamt drei Leute
ausgezogen. Aber die hatten nur die Furcht davor und sind ausgezogen. Aber die hatten
vermutlich auch drin bleiben kdnnen, wenn sie die Zeit abgewartet hatten, aber das war
die Angst wahrscheinlich. Aber die Angst spielt mit, denn die Miete die sie uns hier

ausgerechnet haben in der Anktundigung, da wird einem bange. Ganz klar!”

Fur viele verdrangte Mieterinnen war die energetische Modernisierung der Hauptgrund
oder zumindest der Anlass zum Auszug. Hinzukommen viele weitere Griunde, die so
vielfaltig wie die Lebensbiografien der Mieterinnen sind. Nichtsdestotrotz sind
mindestens vier Gruppen in den Interveiws genannt worden, die Uber ahnliche Lebens-
und Einkommenssituationen verfugen und deshalb besonders haufig verdrangt wurden.
1. Altere Menschen
So gibt es eine grolRere Gruppe an alteren Menschen. Es zogen beispielsweise
funf altere und alleinstehende Personen in eine Pflegeeinrichtung um, da eine
langwierige Bauphase vermutlich eine zu hohe Belastung dargestellt hatte. Von
der Gesobau AG wurde alteren Menschen neuer Wohnraum im eigenen Bestand
angeboten, was viele Mieterinnen jedoch ablehnten, da es einen neuen
Mietvertrag und schlechtere Konditionen bedeutet hattet. Viele mobil
eingeschrankte Personen sind deshalb in ihren nun teureren Wohnungen

verblieben, obwohl ein Umzug eine Entlastung darstellt.
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2. Transferleistungsempfangerinnen
FUr Anna Lowinger, die aktuell Transferleistungen nach SGB Il empfangt, stellt die
energetische Modernisierung eine unzumutbare finanzielle Harte da, denn ihre
Miete kann sie kaum aufbringen. Nichtsdestotrotz kann sie keine Harte
anmelden, da ihre Wohnung zu grolB ist. ,Nach den Senatsauflagen bekommt ja
nur noch der eine soziale Harte, der zwei Dinge gleichzeitig erfullt.
Einkommenssituation ist schlecht und eine bestimmte Menge an Quadratmetern.
(...) Na, wir haben ein paar Quadratmeter zu viel fur einen Hartefall. (...) Und
wenn sie dann ein paar Quadratmeter zu viel haben, sind sie dann kein Hartefall,
obwohl sie vielleicht bettelarm sind.” Derzeit finanziert sie den Anteil der Miete,
der nicht Gbernommen wird, durch eigene Ersparnisse. Wenn diese aufgebraucht

sind, wird sie zwangslaufig ausziehen mussen.

3. Familien
Eine andere Gruppe bilden Familien, deren Kinder bereits ausgezogen sind.
Sandra Pegler erinnert sich an eine Familie in ihrem Haus: “Dann ein Fall, da war
es auf jeden Fall aufgrund der Modernisierungsankindigung, das war eine
Grol3familie und die Kinder waren draul3en und dann wurde gesagt, so wir ziehen
jetzt auch aus. Das geht finanziell nicht mehr.” Der Umzug in eine kleinere
Wohnung bedeutet fur die Mieterinnen nicht zwangslaufig eine finanzielle
Entlastung, da durch die Mietsteigerungen der vergangenen Jahre die
Neuvermietungspreise deutlich hoher liegen. Eine kleinere Wohnung kann

deshalb mitunter erheblich teurer sein.

4. Wohngemeinschaften und Studierende
Yannis Markhof wohnte in der Hochstadter Strale 2 in Berlin-Wedding und zog
im Zusammenhang mit der energetischen Modernisierung seines Altbaus aus. Er
berichtet davon, dass das Wohnen im Altbau fur viele Wohngemeinschaften nicht
mehr bezahlbar war. ,Bei uns in der WG sind 2 von 3 wahrend der Bauphase
ausgezogen. Die Vierer-WG unter uns ist schon vor der Bauphase komplett
ausgezogen. Und unsere Nachbar-WG, da sind mindestens 2 von 3 Parteien
ausgezogen, weis ich nicht, ob die dritte Person da noch wohnt. Bei den

Alteingesessenen weil3 ich es ehrlich gesagt nicht. BloR bei denen war es zum Teil
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eine Verdreifachung der Miete.” Seinen eigenen Auszug begrindet er mit einer zu
hohen finanziellen Belastung: “Ich konnte und wollte es mir nicht leisten.” Er
entschied sich letztlich wohlUberlegt fir den Auszug, da eine langere juristische
Auseinandersetzung und ein Gerichtsverfahren ergebnisoffen sind und eine

hohe finanzielle Belastung darstellen.

Das Nachsehen hatten auch Mieterinnen, die im Modernisierungsprozess kooperierten.
So sind zahlreiche Mieterinnen in ihren Umsetzwohnungen verblieben. Diese
Wohnungen werden fur eine kurzen Zeitraum Mieterinnen zur Verfugung gestellt, da
ihre Wohnungen aufgrund von BaumalBnahmen nicht bewohnbar sind. Vor allem
Bewohnerinnen von Altbauten mit sehr umfanglichen SanierungsmalRnahmen, die sich
Uber mehrere Jahre hinwegziehen, wohnen weiterhin in ihren Umsetzwohnungen. Die
Gesobau bot den Mieterinnen jeweils neue Mietvertrage zu schlechteren Konditionen
als in der Ausgangswohnung an. Fur viele Mieterinnen stellt dies jedoch eine scheinbar
bessere Option als den Ruckzug auf eine Baustelle dar. Besonders in der
Pestalozzistralle 4 und der Treskowstrale 53 war dies der Fall, wie Frank Mosler
berichtet: ,Es sind aber auch einige in Ersatzwohnungen gekommen, die dann da
blieben mussten. Wo dann verabredet war, dass sie wiederkommen nach einem halben
Jahr, aber dann wurden die Wohnungen ja nicht fertig. Das waren ja Baustellen und

dann hat sich das so versandet.”

Die untersuchten Modernisierungsprozesse in Pankow offenbaren, dass der Gros der
verdrangten Mieterinnen unmittelbar nach der Ankundigung auszog. Zudem zogen
weitere Personen wahrend der Bauphasen aus den Altbauten aus. Aufgrund der
erhdhten Mietbelastungsquote nach Abschluss der Modernisierung und der
Mietneuberechung ist davon auszugehen, dass selbst nach dem Abschluss weiterhin
eine Verdrangung von Altmieterinnen zu boebachten ist. So berichtet Yannis Markhof
von dem prekaren Fall einer Altmieterin: “Ich kann das von der Hausmeisterin sagen, wo
eben als Witwerin an der Hausmeistertatigkeit im Haus in Kombination mit der super
gunstigen Miete, die Existenz hing. Deswegen hat sie nichts gemacht. Und hat gesagt,
dann hat sie eben nur noch 400 Euro im Monat, aber keine Rucklagen mehr, das schafft
sie eher, als ihre Existenz zu verlieren.” Eine erneute Mieterhdhung um 15 Prozent, wie

sie alle drei Jahre legal mdoglich ist, kdnnte schon bald den Auszug flr sie bedeuten.
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5.2.2 Das Monitoring der Mieterinnenberatung - Verdrangung in Zahlen

Der Rahmenvertrag zwischen der Gesobau AG und dem Bezirk Pankow sah das
Monitoring der energetischen Modernisierungen und der Veranderung der
Mieterinnengemeinschaften in den betroffenen Altbauten durch die Mieterberatung
Prenzlauer Berg vor. Der Abschlussbericht gibt sehr detailliert Aufschluss Uber die
untersuchten Altbauten und weitere Hauser, die nicht durch Mieterinnen in dieser
Forschungsarbeit vertreten sind. FUr insgesamt 15 Altbauten liefert die Mieterberautung
Prenzlauer Berg so eindeutige Zahlen zu Auszigen, Umzigen und Neuvermietungen.
Bei einem Vergleich der Zahl der Bestandsmieterinnen bei Unterzeichnung des
Rahmenvertrages 2014 und bei der Veroffentlichung des Monitorings werden drastische
Veranderungen der Hausgemeinschaften durch eine starke Reduzierung der
Altmieterinnen deutlich. In dem Zeitraum von rund zwei Jahren sind 107 Mietparteien
aus ihren Wohnungen in den 15 Altbauten ausgezogen. Von vormals 366 Mietparteien
im Jahr 2014 sind nur noch 259 in den ursprunglichen Wohnungen erhalten. Dies
entspricht einer Reduzierung um rund 30 Prozent. Trotz individueller
Beratungsgesprache mit der Mehrheit der Mieterinnen, Hartefallregelungen und der
Kappung der Miete bei 30 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens wurden rund 30
Prozent der Wohnungen durch die Gesobau AG leergezogen. Obwohl die
Verdrangungsrate derart hoch ist, muss davon ausgegangen werden, dass sie aufgrund
von mehreren Ursachen, deutlich zu niedrig angesetzt ist. Die Auflésung der
Mieterinnengemeinschaften ist noch weitaus starker fortgeschritten. Das zentrale
Problem ist der Vergleichzeitraum. Als die Mieterinnenberatung kurz nach Abschluss
des Rahmenvertrages im tatig wurde, hatten die Mieterinnen in den meisten Altbauten
bereits eine Modernisierungsankindigung erhalten. Da der Auszug vor allem vor Beginn
der eigentlichen Bauarbeiten am hochsten ist, muss davon ausgegangen werden, dass
viele verdrangte Mieterinnen in der Statistik von vorherein keine Berucksichtigung
finden. Die Hohe der betroffenen Mietgemeinschaften wird so drastisch unterschatzt.
Die Mieterinnen in der HallandstralBe 27, Trelleborgerstrale 39-43, PestalozzistralRe 4,
WaldstralBe 22 und Treskowstral3e 57 erhielten ihre ersten Anklndigungen bereits 2011
oder 2012. In den zwei Jahren vor dem Abschluss des Rahmenvertrages hat insofern
Verdrangung stattfinden kdnnen. Leider gibt es fur die betroffenen Mietgemeinschaften
keine entsprechenden Vergleichszahlen zum Zeitpunkt der Ankindigung. Desweiteren

befinden sich zahlreiche Mieterinnen in gerichtlichen Auseinandersetzungen mit der
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Gesobau AG. Insbesondere die Duldung der energetischen Modernisierung durch die
Mieterin ist Gegenstand zahlreicher Gerichtsverfahren. Die Gesobau AG verklagt derzeit

mehr als zwei Dutzend Mieterinnen, was zur weiteren Verdrangung beitragen wird.

Energetische Modernisierungen sind Anlass und Ausléser fur drei miteinander
verflochtene Prozesse, die mal3geblich zur Verdrangung von Bestandsmieterinnnen
beitragen. Es konnten drei Mechanismen der Verdrangung herausgearbeitet werden.
Die 6konomische Verdrangung durch drastische Mieterh6hung, insbesondere durch die
elfprozentige Umlegung der Investitionskosten, ist dabei nur ein entscheidender Grund.
Die Modernisierungen fuhren zu einer erheblichen Verteuerung des Wohnens bei den
betroffenen Mieterinnen (N1). Die starke Aufwertung der Wohnung und der Wegzug
von langjahrigen Nachbarinnen kénnen zu einem Bindungsverlust und einer
Entfremdung von Mieterin und Wohnumfeld fuhren. Die betroffenen Pankowerinnen
werden so indirekt verdrangt (N2). Zudem werden Energetische Modernisierungen mit
einer Vielzahl von Entmietungsstrategien kombiniert. Mit dem umfassenden Einsatz von
Entmietungsstrategien erreichen private und offentliche Eigentiumerinnen auch die
Verdrangung von standhaften Mieterinnen (N3). Es konnte umfanglich aufgezeigt
werden, wie mehr als 30 Prozent der Mieterinnen in Pankow im Zusammenhang mit der
energetischen Modernisieung ihrer Altbauten auszogen aufgrund der drei
Meachnismen der ékonomischen, soziokulturellen und physischen Verdrangung ihre
Wohnung und die Hausgemeinschaft verloren. Es ist davon auszugehen, dass rund 107
Mietparteien allein im Bestand der Gesobau innerhalb eines kurzen Zeitraumes
verdrangt wurden. Damit sind die Verdrangungsraten von o6ffentlichen und privaten
EigentUmerinnen in Pankow auf gleichem Niveau. Die Energetische Modernisierung von
Altbauten in Pankow muss somit als ein ordnungspolitisches Instrument zur
Verdrangung von Bestandsmieterinnen (H1) identifiziert werden. Das Wohnen in einer
landeseigenen Wohnung bringt fur die Mieterinnen offensichtlich - zumindest in Bezug
auf energetische Modernisierungen - kaum einen Schutz vor Verdrangung.
Erstaunlicherweise hat es trotz eines detaillierten Sozialplanverfahrens mit individuellen
Mietergesprachen und  Mietkappungen eine dramatische Auflésung der
Hausgemeinschaften gegeben. Wieso hat die Gesobau derart viele Wohnungen

freigezogen, obwohl das Sozialplanverfahren es hatte verhindern sollen?
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5.3 Das Sozialplanverfahren: Verdrangung verhindert und gefordert

Das Sozialplanverfahren ist ein Meilenstein des Mieterprotests in Pankow. Es umfasst
Haushaltsgesprache zur Erstellung von detaillierten Sozialplanen und von individuellen
Modernisierungsvereinbarungen. Das Hauptziel des Verfahrens ist die Verhinderung
von Verdrangung durch die Einfuhrung einer einkommensabhangigen Miete nach der
energetischen Modernisierung. Paradoxerweise hat das Verfahren die Verdragngung

sowohl verhindert als auch gefordert.

5.3.1 Die Unterzeichnung: Von hohen Erwartungen und Konstruktionsfehlern

Das Sozialplanverfahren wurde von der Gesobau AG und dem Bezirk Pankow in einem
offentlich-rechtlichen Vertrag vereinbart. Ohne den Protest der Mieterinnen gegen die
energetische Modernisierung ihrer Altbauten wdre dieses Instrument zur
sozialvertraglichen Durchfihrung nicht zur Anwednung gekommen. Da der Vertrag
zwischen den Bezirk und der Gesobau AG geschlossen wurde, kann nur eine der beiden
Vertragspartnerinnen gegen die Nichteinhaltung klagen. Die Mieterinnen kénnen also
entsprechend bei einer mangelhaften Umsetzung oder Nichtbeachtung von einzelnen
Regelungen nicht auf die Einhaltung klagen. Aus Mieterperspektive ist dies ein
Konstruktionsfehler des Rahmenvertrags. Zudem ist die Mieterinnenberatung zwar im
Sinne der Mieterinnen tatig, jedoch wird sie fur ihre Dienstleistungen von der Gesobau
AG bezahlt. Der Rahmenvertrag stellt nichtsdestotrotz einen Meilenstein des Protests
der Mieterinnen dar und bringt einige finanzielle Erleichterungen fur die Mieterinnen,

die in der folgenden Tabelle dargestellt sind (vgl. Tabelle 4).
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Tab. 4: Vergleich Rahmenvertrag (eigene Darstellung)

Sozialplan-
verfahren
Mod.-Umlage
Mietobergrenze

Einkommens-
abhangige
Miete
Angemessener
Wohnraum

Berucksichtig-
ung bestimmter
Gruppen

Transfer-
einkommen

Zeitliche
Mietenbindung

Besondere
Betreuung
Hilfebedruftiger
Umsetz-
wohnungen

Mietrecht

Nein

1%

nein

Nein

Einzelentscheid-
ung der
Gerichte

nein

keine
Ricksichtnahme

nein

nein

nicht geregelt,
Einzelentscheid-
ung vor Gericht

Bilindnis flir Soziale
Wohnungspolitik und
bezahlbare Mieten

Nein

9%

Ortubliche Vergleichsmiete
plus Betriebskosten-
einsparung

Nein

1 Pers. 45 m?
2 Pers. 60 m?
3 Pers. 75 m?
4 Pers. 85 m?
jede weitere Pers. 12 m?

keine Regelung bei
Modernisierungen

aber bei Erhohungen der
ortsublichen
Vergleichsmiete

keine Regelung bei
Modernisierungen,

aber bei Mieterh6hungen
max. Hochstsatze
staatlicher Leistungen
nein

nein

nicht geregelt

Rahmenvertrag zur sozial-
vertraglichen Sanierung
in Berlin-Pankow

Ja

9%

Ortubliche Vergleichsmiete
plus Betriebskosten-
einsparung

Warmmiete max.30% des
Nettohaushaltseinkommens

1 Pers. 2 Zimmer, GrolRe
egal

2 Pers. 66 m?

3 Pers. 82,5 m2

4 Pers. 93,5 m?

jede weitere Pers. 13,2 m2
Berlcksichtigung der
Gesamtsituation von
Personengruppen

(z.B. Alte, Schwangere,
Alleinerziehende) als
Kulanzregelung

immer max. Hochstsatze
staatlicher Leistungstrager

3 Jahre flr Transfer-
leistungsempfanger und bei
Einhaltung der Einkom-
mensgrenze des WBS/Bund
im Rahmen des
Sozialplanverfahrens
sichergestellt

abhangig von den
Ergebnissen der Sozialplane
moglich
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Der Vertrag war von allen Beteiligten mit hohen Erwartungen verbunden. Er beinhaltet
den Verzicht auf Luxusmodernisierungen und die Reduzierung der Modernisierungs-
umlage auf 9 Prozent. AulBerdem wird eine einkommensabhangige Miete nach der
energetischen Modernisierung eingefuhrt, die eine Begrenzung bei 30 Prozent des
Haushaltsnettoeinkommens darstellt. In individuellen Hausgesprachen sollen zudem
gesundheitliche sowie finanzielle Harten aufgenommen werden. Aullerdem ist
gegebenenfalls die Bereitstellung von Ersatzwohnraum wahrend der BaumalRnahme
vorgesehen. Die Vorteile fur die Mieterinnen sind in der folgenden Tabelle aufgelistet
und werden mit dem Mietrecht und den Zielen des Bundnisses fur Soziale

Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten verglichen.

5.3.2. Die Umsetzung: Von Mangeln und Schwierigkeiten

Die Gesobau AG hat einen Zielkonflikt. Einerseits wirtschaftet sie renditeorientiert und
anderseits ist sie durch den Rahmenplan mit dem Bezirk verpflichtet den
Wohnungsverlust von Mieterinnen zu verhindern. Entsprechend ist die Gesobau AG
einer mieterfreundlichen Auslegung des Vertrags abgeneigt. Es verwundert deshalb
nicht, dass der Vertrag auf einzelne Altbauten der Gesobau AG nicht angewendet wurde,
obgleich es auch in diesen Hausern schutzbedruftige Mieterinnen gibt. Die Gesobau AG
blieb Carsten Limburg eine Begrindung, weshalb das Verfahren fur seinen Altbau in der
WaldstraRe 22 nicht angewendet wurde, schuldig. “Ahhm wir hatten da mal mit dem
Prokuristen gesprochen und der sagte dann, dass das alles schon viel langer lauft, das
es auch schwierig sei jetzt damit zu beginnen und hatte sich dann rausgeredet. Und er
sagte auch nicht, dass sie es gemacht haben um Geld zu sparen, sondern er sagte eben,
sie haben die Duldung nicht erklart und dann koénnten sie auch nicht in das

Sozialplanverfahren.” (vgl. Interview CL).

Das Sozialplanverfahren stand nach Aussage von mehreren Mieterinnen, nur jenen
offen, die die Duldung erklarten. Der energetischen Modernisierung des eigenen
Altbaus musste also zugestimmt werden, obwohl zu diesem Zeitpunkt unklar war, ob es
zu einer Kappung der Miete und dem Schutz vor Verdrangung kommt. Bei vielen
Mieterinnen tritt zudem die Uberzeugung hinzu, dass das Sozialplanverfahren aufgrund
des Intervenierens der Gesobau AG auf eine Art angewendet, die die Kosten fur das

Unternehmen minimiert und die Rechte der Mieterinnen einschrankt. So ist Carsten
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Limburg Uberzeugt, dass es zu keiner Anwendung aufgrund der ehemaligen
Dachgeschosswohnung kam, die im Zuge der Modernisierung entfiel. “Der Mieter hatte
dann 30.000 Euro beanspruchen durfen far den Wohnungsverlust, wenn das
Sozialplanverfahren durchgefuhrt worden ware. Ich vermute, die haben es deswegen
rausgelassen. Begrindungen kann man da immer vorschieben.” (vgl. Inteview CL). Die
Unabhangigkeit der Mieterberatung Prenzlauer Berg wurde aufgrund dieser und
ahnlicher Falle von den interviewten Pankowerinnnen stark in Zweifel gezogen.
Inbesondere die Bezahung der Beratungsleistungen durch die Gesobau AG lassen auf

eine Abhangigkeit der Mieterinnenberatung schliel3en.

5.3.3. Das Ergebnis: Verdrangung verhindert und gefordert

Die mangelhafte Umsetzung des Verfahrens hat sicherlich zum Auszug einiger
Mietparteien beigetragen. Bei den interviewten Mieterinnen, bei denen das
Sozialplanverfahren Anwendung fand, kam es mitunter zu einer erheblichen Minderung
der Miete. Es muss attestiert werden, dass das Verfahren finanziell viele Mieterinnen
entlastete. Die Kappung der Miete bei 30 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens,
Hartefallregelungen aufgrund der individuellen oder sozialen Lebenssituation sowie die
besondere Betreuung von Menschen mit schwerer Krankheit oder Behinderung sind
wichtige Instrumente, die die Mieterinnen in Pankow durch ihren Protest erreichten, um
die Verdrangung von Nachbarinnen zu verhindern. Das Monitoring der Sozialplanung
durch die Mieterinnenberatung zeigt detailliert auf, dass die Minderung der Miete
oftmals dem Haushaltsgesprach resultierte. Bei Uber 80 Mietparteien wurde eine
finanzielle Harte beziehungsweise eine gesundheitliche Harte festgestellt. Bei 42
Haushalten wurde die Miete bei 30 Prozent des gemeinsamen Nettoeinkommens
gekappt. Fur 25 Personen, die Empfangerinnen von staatlichen Transferleistungen sind,
wurden die Hochstsatze der Wohnaufwendungsverordnung angewendet. Sie mussen
also nicht mehr Miete zahlen als die Leistungsstelle gewahrt, wenn ihre Wohnung tber
die geforderte GrolRRe verfugt. Zudem wurden in 21 Fallen Kulanzregelungen getroffen
und mietrechtlich abgesichert. Das Verfahern stellt insofern, obgleich die Mieterinnen
die energetische Modernisierung ihrer Altbauten dulden mussten, eine fianzielle
Entlastung fur viele Betroffene dar. Die Bestandsmieten lagen vor dem Versand der
Modernisierungsankundigungen bei 4,41 Euro pro Quadratmeter. Die Modernisierung

hatte im Durchschnitt zu einer Verteuerung um 2 Euro auf 6,49 Euro gefuhrt. Aufgrund
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der umfanglichen Sozialplane konnten die Mieten bei durchschnittlich 5,77 Euro
mietrechtlich verankert werden. Nichtsdestotrotz kommt es zu einer erheblichen
Verteuerung fur die Mieterinnen. Das Monitoring enthdlt keine Informationen zur
Mietbelastung von 36 Mietparteien, die die Duldung nicht unterzeichneten und
entsprechend keine Mietreduzierung im Zuge des Sozialplanverfahrens erhielten
konnten. Es ist zu vermuten, dass diese Mietparteien durch die Modernisierung

verdrangt wurden. (vgl. Mieterberatung Prenzlauer Berg 2015)

Obgleich das Verfahren Auswirkungen auf die interviewten Mieterinnen in Form von
Mietminderungen hatte, gibt es noch zahlreiche weitere Grinde, die die Mieterinnen
vom Auszug abhielten. So hatten wahrend der Modernisierung sieben der interviewten
Mieterinnen keine konkreten Plane zum eigenen Auszug, wohingegen vier teilweise mit
den eigenen Umzug planten. Katrin Dammelow berichet, dass sie Uber einen langen
Zeitraum das Gefluhl hatte, ausziehen zu mussen. Dies war vor allem vor dem Abschluss
des Rahmenvertrags und dem Start des Sozialplanverfahrens der Fall. Letztlich habe sie
sich ,dann dagegen entschieden.” Sie fuhrt weiter aus: “Die spekulieren ja auch darauf,
dass Mieter ausziehen. Und die mochten, dass man eben auszieht.” Der Verbleib in der

Wohnung ist fur sie eine Form des Protests gegen die energetische Modernisierung.

Ein gravierender Grund gegen den eigenen Auszug liegt in der Tatsache, dass viele
Mieterinnen keinen vergleichbaren Wohnraum in ihrer Nachbarschaft finden kénnen.
Die Mieterinnen sind insofern an ihre Wohnungen gebunden. Ein Verlust wurde in
einem Umzug in andere Teile Berlins oder Uber die Landesgrenze hinweg nach
Brandenburg resultieren. Die Mieterinnen wissen um die Verknappung auf dem Berliner
Wohnungsmarkt. Insbesondere bezahlbare Wohnungen fur niedrige und mittlere
Einkommensgruppen lassen sich kaum finden. So berichtet Thorsten Welk von der
Situation seiner Tochter, die ebenfalls im Haus wohnt. ,Na, und meine Tochter wollen
sie ja auch raushaben, die hat zusammen mit den beiden Kindern eine Vier-Raum-
Wohnung. Da sagt sie auch: Papa, wozu soll ich ausziehen? Wo kdnnte ich denn noch
hinziehen? Ist doch alles knapp.” Es wird offensichtlich, wie schwierig die Suche nach
bezahlbarem  Wohnraum durch die Vernachldssigung des landeseigenen
Wohnungsbestandes in Berlin geworden ist. Fir Menschen, die Transferleistungen

empfangen, ist es ebenfalls problematisch, wie Anna Lowinger ausfuhrlich betont.
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.Die Gesobau, die ja eine landeseigene AG ist, vermietet ausdrucklich nicht mehr
an Leute, die keine Einkommensnachweise Uber das dreifache der
neugeforderten Miete haben. Das dreifache! Kénnen sie sich vorstellen, jemand
der 45 Jahre gearbeitet hat und 300 Euro Rente hat, der findet von der Gesobau,
die ja auch landeseigen ist und eine soziale Verantwortung hat, die geben keine
Mietervertrage mehr raus, die geben das nicht mehr an solche Leute raus. Das
Dreifache der geforderten Miete muss nachgewiesen werden. (...) Mir wurde zum
Beispiel eine Einraumwohnung im Markischen Viertel angeboten mit Kochnische.
Das sollte 400 Euro warm kosten. Da hatte man 1200 Euro nachweisen mussen.
Und welcher Arbeitslose oder Rentner kann das mal eben fur ein Zimmer mit

Kochnische.” (vgl. Interview AL)

Den Mieterinnen der Gesobau wurden im Sozialplanverfahren mitunter neue Wohnung
in Pankow oder in umliegenden Stadtteilen angeboten. Viele der Mieterinnen machten
von dem Angebot keinen Gebrauch, da die Wohnungen oftmals kleiner und schlechter
ausgestattet waren. Zudem hatten die Pankowerinnen neue Mietervertrage bekommen,
was zu einer Schlechterstellung gefuhrt hatte. Katrin Dammelow berichtet von der

Besichtung einer Wohnung, die ihr von der Gesobau AG angeboten wurde.

“In dem Sozialplanverfahren, wo dann auch die Mieterberatung kommt, da wird
einem auch Wohnraum angeboten. Kleinere Wohnung zum gleichen Preis.
Neuvermietung. Ich hatte mir eine angeguckt in der Florastral3e, aber erstmal ist
die Ecke sehr laut und dann war die nicht saniert. Dann geht das in zwei Jahren
wieder los!” Es ist nicht verwunderlich, dass viele Mieterinnen derartige Angebote
nicht annahmen, wollen sie doch den Strapazen einer erneuten energetischen
Modernisierung entgehen. So zeigt sich Katrin Dammelow erleichtert, dass sie in
ihnrer Wohnung geblieben ist: ,Ja, und jetzt bin ich echt froh, dass ich nicht

rausgegangen bin, echt froh. Das motiviert auch.” (vgl. Interview KD)

Es wurden nicht alle Mieterinnen mit den Haushaltsgesprachen erreicht. Zudem fuhrten
zahlreiche  Haushaltsgesprache  nicht zum  Abschluss  der individuellen
Modernisierungsvereinbarung. In 37 Fallen kam es zu Raumungs- beziehungsweise

Mietaufhebungsverfahren. Dies entspricht rund zehn Prozent aller Mietparteien, die die
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Mieterberatung betreute. Die Mieterinnenberatung férderte zudem bewusst den
Auszug der Mieterinnen, indem sie ihnen Wohnraum zu schlechteren Konditionen
anbot. So waren die angebotenen Wohnungen im Bestand der Gesobau nicht gunstig
und der Umzug hatte zu einem neuen Mietvertrag gefuhrt. So berichtet Sandra Pegler
von einem dlteren Ehepaar in ihrem Hausaufgang: ,Also Uber uns ist ein &lteres
Ehepaar. Da ist es so, dass es gemacht wurde. Weil die gesagt haben, wir sind alt und
krank und so weiter. Aber der neue Wohnraum war ungunstiger, kleiner und vor allem
wurden sie als Altmieter nicht berucksichtigt, sondern die hatten immer einen neuen
Mietvertrag bekommen. Also die haben gesagt, ist ja schén, aber wir machen das nicht.
Die sind aber nicht auf den Kopf gefallen und sind da ganz taff. Und deswegen ist da
auch nichts passiert.” Auch Tom Lenke sagt, dass ihm ,kein adaquater, kostengunstiger
Wohnraum angeboten” wurde. Seiner Meinung nach gibt es “nicht nur den Run auf
Pankow, es gibt auch den Run auf alte Hauser. Und die werden sie Uber dem

Mietspiegel ohne Probleme los, ganz klar.”

Das Sozialplanverfahren weist offensichtlich zahlreiche Mangel auf, die eine
Verdrangung von Bestandsmieterinnen beglnstigt haben. Es haben deshalb 33
Mietparteien das Verfahren abgebrochen. Es konnte so nur fur 218 Mietparteien eine
gemeinsame LAsung druch den Abschluss einer individuellen Modernisierungs-

vereinbarung gefunden werden.

Yannis Markhof, Thorsten Welke und Matthias Freese konnten nicht in ihren
Wohnungen bleiben und mussten letztlich ausziehen. Die hohe Miete nach der
Modernisierung, die in ihren Fallen als Mieterinnen in Privateigentum nicht durch ein
Sozialplanverfahren auf ein vertragliches Mal3 reduziert wurde, fihrte zum Auszug. Mit
Ausnahme des Studierenden Yannis Markhof sind sie jedoch in der weiteren

Nachbarschaft verblieben.
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6. Determinanten im Verdrangungsprozess

6.1 Die Modernisierung: Umfang und Umsetzung der Malinahmen

In die betroffenen Altbauten in Pankow wurde seit Jahrzehnten nicht investiert.
Notwendige BaumalBnahmen fanden nicht statt und die Mieterinnen mussten sich mit
Einschrankungen und Provisorien arrangieren. Der hohe Investitionsbedarf der
Gesobau-Hauser ist auch den Mieterinnen im Alltag immer wieder deutlich. “Also das
Haus war schon schlimm, hier links die Seite, da ist ein Bauarbeiter in die Wohnung und
durchgebrochen und in der Wohnung darunter gelandet. Die Dielen waren so morsch,
dass der eben in der unteren Wohnung gelandet ist.”, berichtet Tom Lenke von einem
Vorfall in der WaldstraRe 22. Auch andere Mieterinnen sind sich dem Zustand ihres
Hauses bewusst. So sagt Sandra Pegler Uber ihren Altbau: “Der Putz ist 100 Jahre alt. Da
muss was gemacht werden.” Die Reparaturen und Ausbesserungen, die in den
vergangenen Jahren durch die Gesobau durchgefihrt wurden, waren oftmals notdurftig.
Mitunter waren einige Wohnungen so desolat, dass die Polizei sie sperren lies. So sind in
der PestalozzistraBe 4 mehrere Wohnungen wegen aufsteigender Feuchtigkeit
baupolizeilich gesperrt. Die Hauser in privatem Eigentum hatten vor der Modernisierung
jeweils einen hoheren Investitionsstand als jene der Gesobau. Nichtsdestotrotz sind die
Modernisierungsprozesse bei privaten Hausern nicht kirzer, denn oftmals streben die
Eigentimerinnen einen hoheren Standard an, als es die Gesobau tut. Diese nutzt fur
ihre Hauser ein standardisiertes Verfahren. Hierzu zahlen der Einbau einer zentralen
Heizungsanlage und Warmwasserbereitung, der Einbau neuer Isolierglasfenster, die
Isolierung von Kaltwasserleitungen, die Installation von Kalt- und Warmwasserzahlern
sowie die Dammung der obersten Geschossdecke, der Kellerdecke und der Fassaden.
AulBerdem wurden die Elektrik und die Bader grunderneuert. Derart umfangliche
Modernisierungen brauchen selbst bei guter Planung Zeit. Die langen Bauphasen von
mehreren Jahren bei einigen Sanierungsobjekten der Gesobau sind jedoch
verwunderlich. Je langer Menschen gezwungen sind auf einer Baustelle mit Larm- und
Schmutzbelastung zu leben beziehungsweise je langer sie in einer Umsetzwohnung
leben mussen, desto forderlicher ist dies fur die Verdrangung. Die Gesobau AG versucht
in ihren Modernisierungen fast alle energetischen Malinahmen unterzubringen,
unabhangig davon ob sie von den Mieterinnen erwunscht sind. Besonders umfangreich

ist die geplannte Sanierung in der Kavalierstral3e 19 und 19A. Sandra Pegler beschreibt
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die Veranderungen: ,Was bei uns im Haus noch dazukommt ist, dass das Dachgeschoss
ausgebaut werden soll und dann wird einer der Treppentirme im Hof abgerissen
werden und da soll ein Fahrstuhl hingebaut werden, aber das betrifft eben die 19. Und
durch den Fahrstuhl-Einbau ist es eben auch ndtig, dass fur jede einzelne Wohnungen
eine Grundrissanderung notwendig ist fur den Fahrstuhlzugang.”. Da die hohe
Mietsteigerung und die deutliche Veranderung der Wohnung mit zahlreichen
Unannehmlichkeiten und finanziellen Unwagbarkeiten verbunden sind, unterschrieb
keine der Mieterinnen des Eckhauses die Duldungserklarung. Die Gesobau AG verklagt
deshalb aktuell alle elf Mietparteien, was ein Novum in der Firmengeschichte und im
rabiaten Vorgehen landeseigener Wohnungsunternehmen gegen ihre Mieterinnen
darstellt. Ob es zu einer Einigung kommt oder die Mieterinnen vielleicht bald ihre Kisten
packen mussen, ist nicht absehbar. Es wird deutlich, dass der Umfang der

Gesamtmalnahme die Sozialvertraglichkeit mafRgeblich beeinflusst (N4).

6.2  Das Hilfesystem: Gerichte, Mieterinnenberatungen und der Bezirk Pankow

Es gibt vermeindlich viele Beratungs- und Informationsdienstlerinnen, die sich um
betroffene Mieterinnen kimmern. Ein umfangliches Hilfesystem zur Unterstitztung der
Mieterinnen war in Pankow aktiv. Die Modernisierungen wurden maf3geblich von drei
Akteurinnen begleitet. So war die Mieterberatung Prenzlauer Berg fur individuelle
Haushaltsgesprache verantwortlich. Zudem haben sich Anwaltinnen um gerichtliche und
auBergerichtliche Einigungen bemuht. Der Bezirk Pankow konnte zudem mit
stadtpolitischen und quartiersbezogenen Instrumenten reagieren. Trotz des
Zusammenwirkens der drei Akteure kam es zur Verdranung. Ist das Hilfesystem in

Pankow also gescheitert?

1. Die Mieterberatung Prenzlauer Berg

Die Mieterberatung Prenzlauer Berg wurden von den Mieterinnen als Service-Einheit der
Gesobau AG wahrgenommen. Die Beratung war von der Gesobau AG mit dem
Sozialplanverfahren  beauftragt und  fuhrte in  diesem  Zusammenhang
Haushaltsgesprache mit 255 Mietparteien durch und nahm 218 Vereinbarungen vor. Da
die Mieterinnenberatung durch die Gesobau AG fur ihre Tatigkeit bezahlt wurde,
bezweifeln viele Mieterinnen, dass die Beratung unabhangig und in ihrem Sinne

erfolgte. Gerd Okango ist aufgrund seiner eigenen Erfahrungen Uberzeugt, dass die
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Mieterinnenberatung ,im Wesentlichen eine Interessenvertretung der Gesobau
darstellt.” Durch das Out-sourcing der Gesprache mit den Mieterinnen wurde
gleichzeitig ein neuer Rahmen fur die Gesprache geschaffen. Die Aufgabe der Beratung
war es die Mieterinnen fur eine Modernisierung zu gewinnen, die finanzielle Harte im
Einzelfall zu prdfen und Daten zum baulichen Stand der Wohnung und der
Mietbelastung aufzunehmen. Ein grundsatzlicher Widerstand gegen die energetische
Modernisierung war somit nicht mdglich. Es wurde den Mieterinnen daruUber kein
Entscheidungsspielraum gelassen. Die Mieterberatung Prenzlauer Berg wurde durch die
interviewten Mieterinnen deshalb immer wieder als Erfullungsgehilfin der

profitorientierten Interessen der Gesobau AG beschrieben.

2. Stadtpolitische Instrumente im Bezirk Pankow

Der Bezirk Pankow - insbesondere der Ortsteil Prenzlauer Berg - sind bekannt fur die
umfanglichen Altbausanierungen nach der Wiedervereinigung, die zu massiver
Aufwertung und zur Verdrangung von kunstlerisch-tatigen oder politisch-aktiven
Bewohnerinnen beigetragen haben, die dort Hauser besetzten oder mieteten. So war
auch das Zentrum von Pankow bis zum April 2011 ein Sanierungsgebiet. In einem
dertigen stadtebaulichen Gebiet gilt ein besonderes Baurecht, das auch den Schutz von
Mieterinnen beinhaltet. So ist beispielsweise das Sozialplanverfahren als ein Verfahren
zur Vermeidung von Verdrangung festgeschrieben. Es kann keinem Zufall
gleichkommen, dass die Gesobau AG die ersten energetischen Modernisierungen
ankundigte, unmittelbar nachdem das Sanierungsgebiet aufgehoben wurde. Es sollte
wohl ein Sozialplanverfahren vermieden werden, um sicher zu stellen, dass ausreichend
Wohnungen von Bestandmieterinnen mit niedrigen Mieten zur Refinanzierung der
Modernisierung durch teure Neuvermietung leergezogen werden. Zu diesem Zeitpunkt
war noch nicht absehbar, dass die Mieterinnen der betroffenen Altbauten sich
zusammenschlieRen, um mit Blockaden, Pressekonferenzen und Interviews ein
Sozialplanverfahren zu erstreiten. AuBerdem wurde das Untersuchungsgebiet spater
durch den Bezirk zu einem Milieuschutzgebiet, was den Handlungsspielraum der
Gesobau AG bei der Verdrangung weiter einschrankt. Zudem hat sich der Bezirk in den
Verhandlungen mit der Gesobau AG fur das Sozialplanverfahren mit den Mieterinnen

eingesetzt. (vgl. Schiffers 2008)
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3. Der Rechtsstaat als Hilfesystem

Energetische Modernisierungen mussen durch Mieterinnen geduldet werden. Es
besteht eine Pflicht dazu. Insofern hat die Vermieterin eine hohe Erfolgschance bei einer
Klage gegen eine Mieterin, die die Duldungserklarung nicht unterschrieb. Die Gesobau
verklagt aktuell mehrere Dutzend Mieterinnen auf Duldung der MaBnahmen. Im Fall der
KavalierstraBe 19/19A verklagt die Gesobau das gesamte Haus, da sich die Mieterinnen
gegen die umfassende Sanierung stemmen. Lediglich bei Grundrissveranderungen von
Badern oder durch den Abriss einer Speisekammer ist eine Modernisierung nach
gangiger Rechtssprechung nicht duldungspflichtig. Die Chance, energetische
Modernisierungen ganzlich abzuwehren, ist kaum vorhanden. Vor Gericht geht es
entsprechend vielmehr um die Modifizierung der Mallinahmen. Einige Mieterinnen
konnten beispielsweise den Verbleib der Gastherme erstreiten. Auf die Pankowerinnen,
die sich gerichtlich oder durch einen aufRergerichtlichen Vergleich mit der Gesobau AG
einigen konnten, bedeuten Modernisierungen nichtsdestotrotz eine erhebliche
Verteuerung des Wohnens. Die zentralen Verdrangungsmechanismen kdénnen von
Gerichten nicht auller Kraft gesetzt werden. Richterliche Urteile stellen zudem
Einzelfallentscheidungen dar, die durch die Gesobau AG nur auf die klagende Mietein
angewendet werden. Erstaunlicherweise klagt die Gesobau als Eigentumerin gegen
deutlich mehr Mieterinnen als es im Vergleich dazu die untersuchten privaten
EigentiUmerinnen tuen. In den drei untersuchten Altbauten in Privateigentum gibt es nur
zwei Duldungsklagen. Die Mieterinnen der Gesobau beklagen zudem, dass
Gesprachswinsche oder Briefe mit Fragen sofort mit anwaltlichen Schreiben
beantwortet wurden. Von Seiten der Gesobau gab es offensichtlich keinen
Gesprachsbedarf, wie sich Frank Mosler aus der Treskowstral3e 57 erinnert. Nach dem
Erhalt seiner fehlerhaften Modernisierungserklarung hat er einen Einspruch und Fragen
an die Gesobau geschickt, ,aber die Antwort kam gleich von Schultz & Seldeneck, also
einer Kanzlei vom Kuhdamm.” Wie viele andere Mieterinnen zeigt er seinen Unmut Uber
diese Vorgehen: ,Unsere Fragen, die juristisch nicht mal die Form eines Wiederspruchs
hatten, wurden von Schultz & Seldeneck gleich abgewdirschtet.” Die Gesobau macht in
den fortlaufenden Modernisierungsprozessen in Pankow umfassenden Gebrauch von
rechtsstaatlichen Mitteln, um Mieterinnen zur Duldung der Malinahmen zu zwingen und

Widerstand schnell zu beenden.



Christoph Schiebe| Verdrangung durch Energetische Modernisierung in Berlin-Pankow | 53

Ob ein umfangreicheres Hilfesystem die Verdrangung durch energetische
Modernisierung verhindert oder gemindert hatte, lasst sich im Rahmen dieser
Forschungsarbeit nicht bestatigen (N5). Die Mieterinnen gehen jedoch davon aus, dass
ein besserer Schutz durch eine unabhangige Beratung, die die Mieterinnen nicht von
den profitorientierten Zielen der Eigentimerin zu Uberzeugen versucht, mehr

Mieterinnen darin bestarkt hatte, in ihren Wohnugnen zu verbleiben.

6.3 Die Hausgemeinschaft: Nur gemeinsam stark

Da viele Mieterinnen das vorhandene Hilfesystem als obsolet betrachten, ist die
Hausgemeinschaft umso bedeutsamer. So nehmen auch die Gemeinschaft im Haus und
der gemeinsame Widerstand eine zentrale Rolle in den Interviews ein. Die Mieterinnen
der Gesobau berichten allesamt bei Beginn der Modernisierung von einer intakten
Hausgemeinschaft, die vom gegenseitigen Grul3en, das Einkaufen von Lebensmitteln
oder die Pflege von Pflanzen fur andere Mieterinnen, bis hin zu gemeinsamen Festen
reicht. Mitunter wohnt man seit mehreren Jahrzehnten zusammen im Altbau und hat
ahnliche Erfahrungen mit der Nachbarschaft, die sich in der Aufwertung befindet. Die
Pankowerinnen, die bei privaten Eigentumerinnen zur Miete wohnen, berichten von
einer loseren Gemeinschaft. Trotz gegenseitigem Gruf3en oder einigen Kontakten im
Haus, sagt Yannis beispielsweise, dass man ,sich kaum kenne.” Kontakt hatte er vor
allem mit den Wohngemeinschaften im Haus mit denen er gleiche Interessen teilte. Die
Beziehung hat sich mit der Modernisierungsankindigung intensiviert: ,Ich glaube vor
dem Hintergrund der Sanierung mussten wir uns zusammentun. Deswegen einfach.”
Diesen Prozess beschreibt auch Gerda Wotnitzka fur die Pestalozzistralie 4. Sie hat nach
der Modernisierungsankindigung die Nachbarinnen intensiver kennengelernt, denn
“Gentrifizierung schafft auch Kontakte”. Sie fugt hinzu, dass die irgendwann wieder
verschwinden, “weil die Halfte verdrangt wurde, aber erstmal gibt es neue Kontakte.” In
der Pestalozzistralie 4 hat der intensive Austausch in der Gemeinschaft das Wissen Uber
energetische Modernisierungen und ihre Auswirkungen erweitert. So wurde eine
Arbeitsteilung vorgenommen, bei der Themen zwischen den Mieterinnen aufgeteilt
wurden. In wochentlichen Treffen wurde sich ausgetauscht. Zudem gibt es in einigen
betroffenen Altbauten Hauswachterinnen, die beim Offnen der Haustir in den Hausflur
gehen, um nachzusehen, ob es sich um Personen handelt, die sich im Zusammenhang

mit der Modernisierung Zutritt verschafften.
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Der Protest gegen die energetische Modernsierung brachte auch die haustbergreifende
Vernetzung mit anderen betroffenen Altbauten der Gesobau. Durch den
aulBenwirksamen Protest durch Informationsveranstaltungen und Pressekonferenzen
sowie durch Gesprache mit Politikerinnen und Anhdrungen in Ausschussen konnte auf
Druck des Pankower Mieterprotests ein Sozialplanverfahren initiert werde, ohne jenes
vermutlich noch weit mehr Menschen verdrangt worden waren. Gerda Wotnitzka
erinnert sich an den Zeitdruck und die Entstehung der hausubergreifenden
Zusammenarbeit nach dem Erhalt der Modernisierungsankindigung wenige Tage vor

Weihnachten 2011.

.Ja, wir hatten so wenig Zeit. Wir sollten innerhalb von drei Wochen
unterschreiben, was unzulassig ist. Die haben auch gedacht, die Pfeifen wissen
nicht, dass es sechs Wochen sind, oder die dachten, naja kdnnen sie ja immer
noch informieren, dass es sechs Wochen sind. Die haben uns wirklich die Pistole
auf die Brust gesetzt, naja und da waren dann eh nur drei Tage, wo man
jemanden {von der Mieterberatung aufgrund der Feiertage; Anmerk. des Autors}
hatte sprechen kénnen. Da haben wir naturlich alle gedacht: Jetzt gibt es Saures.
(...) Die haben ihre Partisanen selbst gezlchtet mit Hand und alles. Wenn man
wissen will, wie man gute Partisanen zuchtet, muss man bei der Gesobau

nachfragen.” (vgl. Interview GW)

Einige Hausgemeinschaften mussten jedoch auch feststellen, dass konfligierende
Interessenlagen oder unterschiedliche Lebensentwdirfe mitunter zu grof3en Spannungen
fuhren kénnen und auch zur Erosion der Hausgemeinschaft beitragen kénnen.
Entsprechend positiv bewerten alle Mieterinnen, dass es eine hausubergreifende
Allianz gegen die Modernisierung der Altbauten in Pankow gibt. Aullerdem ist die
bezirksweite Vernetzung der Mieterinnen notwendig, da die Zahl der Altmieterinnen in
den Hausern stark abnahm, wie es Frank Mosler berichtet: ,Die Altmieter ziehen weg
wegen ner Mieterhéhung oder wurden rausgeekelt, dann bleibt kaum noch der harte
Kern. Da muss man sich zusammentun.” Die Gemeinschaft von protestierenden
Mieterinnen wird also mit der Zeit kleiner. Private Eigentimerinnen sehen sich keiner
protestierenden Gemeischaft gegenubergestellt. Fir die Unterzeichnung der Duldung

wird oftmals durch die Eigentimerinnen nur eine Frist von wenigen Wochen
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eingeraumt, die jedoch nicht zum Mobilisieren einer Hausgemeinschaft ausreicht.
Insbesondere bei losen Hausgemeinschaften ohne enge nachbarschaftliche Kontakte
haben Vermieterinnen somit kaum mit Protest zu rechnen. Je mehr Mieterinnen sich
jedoch gegen die energetische Modernisierung aussprechen und sich mit Personen
solidarieren, die sich ein Verbleiben in ihrer Wohnung nach der Mietsteigerung nicht
mehr leisten kdnnen, desto wahrscheinlicher ist eine Abwendung oder grundlegende
Modifizierung der Modernisierung. Yannis Markhof gelang es nicht die Mieterinnen far
ein gemeinsames Vorgehen gegen die Modernisierung in der Hochstadter Stral3e 2 zu
mobilisieren, was seiner Meinung nach vor allem an der geringen Zeit sowie an der
Angst und Verunsicherung der Altmieterinnen lag. AuBerdem waren ,die Betroffenen zu
unterschiedlich von dieser Modernisierung betroffen, also einige waren davon
existenziell betroffen und andere sind einfach nur umgezogen, so wie ich.” Er ist von
,TUr zu Tar” gegangen, um mit den einzelnen Mieterinnen zu sprechen. ,Aber es sind ja
nur sechs Wochen und die reichen nicht zum Mobilisieren. Und vor allem fur eine
grolBere Gruppe juristische Beratung zu bekommen, das ist schwierig.” (vgl. Interveiw
YM) Hierin wird deutlich, wie problematisch die Duldungsplicht und zu knappe Fristen in

diesem Zusammenhang sind.

Mieterinnen, die auf die Unterstutzung der Hausgemeinschaft zéhlen kénnen, sehen
selbst eine hohe Chance in der Wohnung zu verbleiben. Durch das Teilen von
Informationen oder von Kontakten von mieterfreundlichen Anwaltinnen sowie durch
das Beistehen und die Solidaritat im Haus haben die Mieterinnen das Gefthl sowohl
den eigenen Verbleib als auch die Gestaltung der Modernisieung durch ihren Protest
mitentscheiden zu kénnen. Eine vernetzte Hausgemeinschaft kann einer Verdrang-ung

durch Energetische Modernisierung somit entgegenwirken (N6).

6.4  Die Eigentumerin: Private und 6ffentliche Wohnungsunternehmen

Die Gesobau AG ist ein offentliches Wohnungsunternehmen, welches die Ziele des
BUndnisses fur soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten unterstiutzt. Dieses setzt
sich ein fur eine Wiedervermietungspraixs, bei der insbesondere Menschen mit
geringen Einkommen bei der Wohnungssuche unterstutzt werden und Mieterhéhungen
sozialvertraglich ausfallen. Da die privaten Anbieterinnen einem derartigen Bundnis

nicht angehoéren, ist davon auszugehen, dass die Verdrangung von der
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EigentUmerinnenstruktur beeinflusst ist. In keinem der untersuchten Falle fanden
individuelle Gesprache auf Augenhdhe zwischen Eigentimerin und Mieterinnen
bezuglich der energetischen Modernisierung statt. Die Kommunikation ist sehr
eingeschrankt. Die Gesobau AG fuhrt im Vergleich zu privaten Vermieterinnen jedoch
Informationsveranstaltungen durch, wobei diese zum Teil durch die Mieterberatung
Prenzlauer Berg ausgerichtet wurden. Vom Informationsgehalt dieser Veranstaltungen
zeigten sich einige Mieterinnen jedoch enttauscht. Katrin Dammelow berichtet von einer
Veranstaltung im Januar 2012. ,Die erste Veranstaltung war sehr maRig, die redeten
erstmal alles schon, so wie die Gesobau es immer macht. ,Wir machen es ihnen schon”
- das ist immer der erste Satz. Und so war das auch bei der Veranstaltung, wurde alles
schon geredet und die einzelnen Malinahmen erklart und wenn es dann Fragen von den
einzelnen Mietern gab, konnten oder wollte sie die nicht beantworten.” (vgl. Interview
KD). Bezlglich der Kommunikation der Eigentimerinnen besteht also nur ein gradueller
Unterschied, wobei sich alle Mieterinnen - unabhangig von der Vermieterin - mit der

Bereitstellung von wichtigen Informationen unzufrieden zeigten.

Eine Schlusselfrage in den Interviews war die Erwartungshaltung der Mieterinnen. Viele
Mieterinnen erwarteten von der Gesobau AG eine sozialvertragliche Modernisierung
inrer Wohnungen. Die Mieterinnen sahen ihre Erwartungen jedoch durchweg
enttauscht. So erwartet Gerd Okango, dass die Gesobau AG ,mit Augenmald und auch in
vernunftigen GrélRenordnungen mit den Mietern” umgeht. Zudem ging er davon aus,
dass die Mieterinnen “in irgendeiner Form geschutzt, angehort und auch verstanden
werden”. Dies war jedoch im Modernisierungsprozess nicht der Fall, worin er als Grund
die Renditeerwartung der Gesobau AG sieht. Ihm sei deutlich geworden, dass “die
Gesobau eine Aktiengesellschaft ist und das da Aktionare dahinterstehen, die eine
Renditeerwartung haben. Also zum Beispiel Berlin als Stadt. Und das sie eben auch
darauf achten mussen, dass sie so eine Renditeerwartung auch erfullen.” Gerd Okango
bringt auf den Punkt, was viele Mieterinnen formulierten: ,Die Gesobau ist eine AG mit
einer Renditeerwartung von 6 Prozent, das ist das Ubel.” Die Renditeerwartung durch
das Land Berlin bringt die Gesobau demnach in den Sachzwang Mieterinnen zu
verdrangen, um durch eine Neuvermietung zu hoheren Preisen Mehreinnahmen fur die
Aktiengesellschaft zu erzielen. Neben dieser grundsatzlichen Kritik sind viele

Mieterinnen auch mit dem Vorgehen der Gesobau im Baugeschehen unzufrieden.
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Insbesondere die Kompromisslosigkeit und Verhandlungsunwilligkeit zur Modifizierung
der energetische Modernisierung wird beklagt. Katrin Dammelow berichtet davon, dass
sie “all die Jahre keine Probleme” hatte, bis die “die Modernisierung an der Tur klingelte”.
Sie zeigt sich entrusted daruber, dass ein kommunales Wohnungsunternehmen “keinen
Schritt auf die Mieter zugegangen” ist. Die Erwartungen wurden zudem in Einzelfallen
durch die langen Bauphasen und Wasser- oder Gasausfallen enttauscht. Neben der
Renditeerwartung wurde von einige Mieterinnen angefuhrt, dass die Gesobau ein neues
unternehmerisches Selbstverstandnis hat, da durch Umstrukturierungen und
Einsparungen nun “wirtschaftlich-denkendere Arbeitnehmer” Entscheidungen treffen,
wie Sandra Pegler es formuliert. “Sie kalkulieren jetzt wirtschaftlicher. Das mag subjektiv

sein, aber es ist so.” (vgl. Interview SP).

Zu nicht entsprochenen Erwartungen der Mieterinnen gesellt sich bei vielen die
Uberzeugung nicht mit Forderungen ernst und wahrgenommen worden zu sein. So
berichten viele Mieterinnen, dass sie erst nach ihrem hausubergreifenden Protest von
der Gesobau AG angehort wurden. So berichtet Gerd Okango von seinen Erfahrungen
nach dem Protest: ,Ernst genommen ja, weil es ja unsere eigene Wohnung ist. Wir
wurden zwar Ernst genommen, aber wir mussten uns dafur auch erheblich
durchsetzen.” Fur zahlreiche Mieterinnen gibt es zudem nur noch eine geringe
Vertrauensbasis, da von Seiten der Gesobau “Aussagen getroffen (wurden), die Tags
darauf nicht mehr galten.”, wie Sandra Pegler sich duf3ert. Daruber hinzu nahmen fast
alle Mieterinnen der Gesobau die Modernisierung der Altbauten als bewusste Strategie
zur Anhebung der Miete und Verdrangung war. So argumentiert Carsten Limburg, dass
dadurch ,die Kosten fur Missmanagement” erwirschaftet werden sollen. Eine Mieterin in

der KavalierstraRe 19/19A sieht es zudem im Vorgehen der Gesobau bestatigt.

»Das sieht man auch schon am Dachgeschossausbau, wobei die Gesobau, dass
ganz offen damit argumentiert hat, dass wenn sie das Dachgeschoss nicht mehr
ausbauen, die Dammung nicht finanzierbar ist. Da kann man ableiten, sie
brauchen die Neumieter, wo sie die Miete entsprechend stark anheben kdénnen,
damit sie die horrenden Kosten, die aus der Modernisierungsankindigung
hervorgehen, wieder drinnen haben. Also nur mit den vielen Altmietern und den

wenigen freien Wohnungen ist das nicht machbar.” (vgl. Interview SP)
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Auch Mieterinnen von privaten Altbauwohnungen machten diese Erfahrung. Matthias
Freese begrundet seine Einschatzung mit der umfassenden Anklndigung: ,So wie sie es
alles aufgelistet haben, was da alles kommen soll. Das nehm’ ich mal ganz stark an. Na
die dachten aber nicht, dass sich die Mieter so strauben und dann vor Gericht gehen.
Und dann die ganzen Pannen, die hier passiert sind.” Fur Yannis Markhof liegt der
Grund der Modernisierung in den sehr unterschiedlichen Mietniveaus in der
Hochstadter StraRe 2, wo “Leute im Haus waren, die eine Kaltmiete von 2,80 Euro
hatten”. Zudem berichtet er: “Also der Uber uns mit genau der gleichen Wohnung -
gleicher Schnitt und so - hat fur die Wohnung 380 Euro gezahlt und wir waren bei Uber

700 Euro. Da ist der Anreiz hoch.”.

Die Mieterinnen der privaten und offentlichen Wohnungsbauunternehmen eint die
Erwartung einer sozialvertraglichen Modernisierung, die insbesondere durch Miterinnen
der Gesobau AG in den Interviews hervorgehoben wurden. Es lasst sich bezuglich der
Kommunikation und dem Willen zu einem Dialog auf Augenhdéhe mit den Mieterinnen
kein existenzieller Unterschied zwischen den unterschiedlichen Eigentiumerinnen
feststellen. Gleiches gilt fur die enttauschten Erwartungen der Mieterinnen. Die
Pankowerinnen nahmen die energetische Modernisierung jeweils als bewusste Strategie
zur Anhebung der Miete und Verdrangung auf. Nimmt man die anndhernd gleiche
Verdrangungsrate und den Einsatz von Entmietungsstrategien von privaten und
offentlichen Wohnungsunternehmen hinzu, kann insgesamt nicht davon ausgegangen
werden, dass energetische Modernisierungen durch landeseigene
Wohnungsunternehmen sozialvertraglicher sind als jene durch private Eigentimerinnen
(N7). Es scheint, dass der Unterschied in der sozialen Orientierung der privaten und
offentlichen Wohnungsunternehmen aufgrund der anhaltenden Neoliberalisierungs-
und Privatisierungspraxis von 6ffentlichen Wohnungsunternehmen in Berlin seit Anfang
der 2000er Jahre rapide abnimmt. Welche konkreten Auswirkungen dies auf eine

Hausgemeinschaft hat, wird am nachfolgenden Beispiel der Pestalozzistral3e 4 deutlich.
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7. Die PestalozzistralRe 4: Vom Pilothaus zum Problemfall

Der Altbau in der Pestalozzistralle 4 wurde im Jahr 1908 in Hufeisenform erbaut und
befand sich Uber einen langen Zeitraum in einem desolaten Zustand. Notwendige
Instandsetzungarbeiten wurden nach der Ubertragung des Altbaus an die Gesobau im
Jahr 2001 nur durchgefuhrt, wenn die Mangel eine ernsthafte gesundheitliche
Gefahrdung darstellten (vgl. Interview GW). Einige Wohungen sind aufgrund von
aufsteigender  Feuchtigkeit und Schimmel beziehungsweise Hausschwamm
baupolizeilich gesperrt. Gleiches gilt fur groRe Teile des Kellers. Entsprechend waren
viele Wohnungen bei der Ankindigung der energetischen Modernisierung im Dezember
2012 leergezogen. Die Gesobau bezeichnet die Pestalozzistrale 4 als Pilothaus. So
wurde hier die Sozialplanung erstmals durchgefuhrt. Die Bewohnerinnen begrif3ten
zunachst die Instandsetzung, lehnen aber die weitreichende energetische
Modernisierung des Altbaus entschieden ab. Die UbergroBe Mehrheit der
Bewohnerinnen hat die MaBnahmen deshalb nach der Ankundigung 2012 zundachst
nicht geduldet. Sie protestierten stattdessen gegen die energetische Modernisierung
und luden Lokalpolitikerinnen zu einer Besichtigung ein und forderten
Sozialvertraglichkeit ein. Dies beinhaltet die Begrenzung der Miete bei der Hohe der
Vergleichsmiete, eine funfjahrige Mietpreisgarantie, die Reduzierung des Umfangs der
Modernisierung, angemessene Sozialregelungen und mehr Mieterinnenmitsprache.
Momentan ist der Altbau etwa zur Halfte modernisiert. Die Gesobau verklagt aktuell vier
Mietparteien im rechten Vorderhaus auf Duldung der MaBnahmen. Diese sehen in der
Pestalozzistralie 4 die Dammung der Fassade, der Kellerdecke und des Dachgeschosses
mit Styropor, den Einbau von lIsolierglasfenstern, die Neugestaltung des Hofs, die
Trockenlegung der Keller, die Erneuerung der Strange und den Einbau einer zentralen
Heizungsanlage vor. Zudem werden die Bader erneuert und die Wohnungen zum Teil
grundrissverandert. Eine derart umfassende Modernisierung geht nicht ohne Spuren an
den Mieterinnen vorbei. Dank der engagierten Mietgemeinschaft in der Pestalozzistral3e
4 gibt es eine detaillierte Ubersicht zu der Einkommenssituation und dem Verbleib der
Bewohnerinnen seit der Ankindigung der energetischen Modernisierung. Die
Verdrangung von Bestandsmieterinnen lasst sich so am Pilothaus der Gesobau AG in
der folgenden tabellerischen Aufstellung Uber einen Zeitraum von Dezember 2012 bis

August 2015 genau nachvollziehen.
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In der Pestalozzistral3e 4 lebten bei Ankindigung der energetischen Modernisierung 33
Mietparteien. Die meisten Personen lebten allein. Es gab 7 Familien mit Kindern, wovon
zwei alleinerziehende Frauen waren. Zudem gab es 7 Paare ohne Kind. Von den
ursprunglichen Hausparteien sind weniger als die Halfte erhalten geblieben. Die
Hausgemeinschaft hat sich weitgehend aufgelost. Es konnte nur eine Mietpartei - auch
wahrend der Modernisierung - in der eigenen Wohnung verbleiben. Von den 12
Verbliebenen konnten 5 in ihre ehemalige Wohnung, nachdem sie in einer anderen
Gesobau-Wohnung in der Bauphase wohnten, zurickkehren. Drei Mieterinnen zogen
innerhalb des Altbaus um. Hinzukommen noch vier Mieterinnen, die von der Gesobau
AG auf Duldung der Modernisierung des derzeit noch unsanierten rechten
Vorderhauses verklagt werden. Ob sie in ihren Wohnungen verbleiben kénnen, hangt
malgeblich vom Ausgang der Klagen ab. Die Verdrangungsrate von 51 Prozent kdnnte
somit weiter steigen. Von den 17 Mieterinnen, deren Wohnungen durch die Gesobau
leergezogen werden konnten, sind 3 in der Ubergangswohnung verblieben. Aus ihrer
Zwischenumsetzung wurde eine Endumsetzung. Besonders die langen Bauphasen und
hohen Mieten nach der energetischen Modernisierung haben dazu beigetragen. Die
meisten Mieterinnen, die verdrangt wurden, wohnen weiterhin in Wohnungen der
Gesobau AG. So sind 11 Mietparteien nun im GriUnderviertel in Weilensee, dem
Dolomitenviertel oder dem Kissingenviertel im studlichen Pankow. Keine der Mieterinnen
wohnt somit in Laufdistanz zum Altbau in der Pestalozzistral’e 4. Einige dieser
Mieterinnen haben sich positiv Uber die Konditionen in ihrem neuen Mietvertrag
gedullert. Drei ehemalige Mieterinnen haben sich gegen die Wohnungsangebote der
Gesobau AG entschieden. Ob sie weiterhin in Pankow wohnen, ist nicht bekannt. Zudem
ist in zwei Fallen der Verbleib der Mieterinnen ganzlich unbekannt. Eine besondere
Bedeutung kommt der Anerkennung der finanziellen beziehungsweise gesundheitlichen
Harte zu. So handelt es sich bei der Mehrheit der Verbliebenen um Personen mit
Hartefall. AuRerdem sind viele Mieterinnen, die nun in anderen Gesobau-Hausern
wohnen, in einer Hartefall-Situation. Die Forderung des Mieterprotests zur Absicherung
der bedurftigsten Mieterinnen scheint somit erfolgreich gewesen zu sein. Dahingegen ist
die Situation von Familien mit Kindern prekar: Sie mussten ausziehen oder befinden sich
in Duldungsklage mit der Gesobau AG. Die groRe Ablehnung der Modernisierung
scheint nach der Aussicht auf das Sozialplanverfahren abgenommen zu haben, so

haben 16 Mieterinnen unterzeichnet. (vgl. Mieterberatung Prenzlauer Berg 2014)
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8. Die Rolle des Immobilienmarkts: Modernisierungsverlaufe in Pankow

Bei der Analyse der energetischen Modernisierungen in Pankow stellte sich heraus, dass
dem Immobilienmarkt eine entscheidende Rolle zukommt. So entscheiden die
zukunftigen Verwertungsmoglichkeiten der Immobilie Uber die Héhe der Investitionen
und entsprechend den Grad der energetischen Modernisierung. Es ist kaum
verwunderlich, dass die beiden aktuellen Negativbeispiele in der Verdrangung von
Bestandsmieterinnen durch energetische Modernisierung in der Kopenhagener Stral3e
46 und der Wisbyer Strale 6 im Ortsteil Prenzlauer Berg liegen. Dort sind die erzielbaren
Quadratmeterpreise bei Verkauf von Altbautwohnungen deutlich héher als im
noérdlicheren Pankow. Eine energetische Modernisierung orientiert sich mal3geblich an
der kunftigen Verwertung des Hauses durch die Eigentumerin. Oftmals wird die
energetische Modernisierung von einer Umwandlung der Wohnungen in Privateigentum
begleitet. Die Modernisierung dient in diesem Zusammenhang vor allem der
asthetischen Aufwertung der Immobilie fir den Verkauf. In Pankow lassen sich drei
unterschiedliche Modernisierungsverlaufe entsprechend ihrer Ziele zur Verwertung der
Altbauten und der Sozialvertraglichkeit nach Auswertung der 12 Interviews

charakterisieren.

1. Die Komplett-Sanierung mit anschlieBender Umwandlung

Das Hauptziel dieser Sanierungsverfahren ist die umfangliche Aufwertung zur
Verwertung der Immobilie. Entsprechend wird das gesamte Repertoire der
energetischen ModernisierungsmalRnahmen angewendet. Eine hohe Investitionssumme
sichert durch die elfprozentige Umlegung eine hohe Mietsteigerung, die zur
Verdrangung von fast allen Bestandsmieterinnen fuhrt. Zudem kommt es zum Einsatz
von zahlreichen Entmietungsstrategien. Am Ende der umfanglichen Modernisierung
steht der Verkauf der Wohnungen. Beispiele flr diesen Modernisierungsverlauf sind die
Kopenhagener Stral3e 46, die Wisbyer Stralle 6 und die Gleimstrale 52, die allemsamt
im Ortsteils Prenzlauer Berg liegen. Am Ende der energetischen Modernisierung lag der
Altmieterinnenanteil bei unter 10 Prozent. Das Vorgehen ist vergleichbar mit jenem von
Exit-Saniererinnen, wobei es um das Instrument der energetischen Modernisierung

erganzt wird.
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2. Die Vorbereitende Modernisierung mit potenzieller Umwandlung

Dieses Modernisierungsverfahren dient mehrheitlich der Vorbereitung eines Verkaufes,
der in der ndheren Zukunft geplant ist. Entsprechend werden vor allem kosmetische
MalBBnahmen vorgenommen, die den Wert der Immobilie steigern. Insbesondere
Fassadenarbeiten zahlen hierzu. Die Immobilien befinden sich vor allem in Lagen, die
auf eine deutliche Boden- und Immobilienwertsteigerung in der Zukunft schliel3en
lassen. Ein Beispiel ist der Altbau in der Meyerbeerstralle 52/54. Das
Verdrangungspotenzial bei diesen energetischen Modernisierungen ist geringer als bei

Komplett-Sanierungen mit energetischem Anteil.

3. Die Standard-Modernisierung ohne anschlieBende Umwandlung

Diesem Modernisierungsverlauf entsprechen die meisten Geobau-Projekte, da sie Uber
ein standardisiertes Verfahren verfugen. Sie sind ahnlich der Komplett-Sanierung
vergleichsweise umfangreich, beinhalten jedoch nicht alle anwendbaren MalBnhahmen
zur Steigerung der Miete. Sie unterscheidet sich zudem von den vorherigen Verlaufen,
da es nach dem Abschluss der MaBnahmen nicht zum Verkauf der Wohnungen kommt.
Nichtsdestotrotz kann das Verdrangungspotenzial aufgrund von langen Bauphasen

hoch sein.

Unter den untersuchten Altbauten befindet sich kein Modernisierungsverlauf mit hoher
Investitionsrate und niedriger Verdrangungsrate. Es stellt sich die Frage, ob Verfahren
realisierbar sind, die trotz umfanglicher Instandsetzung und energetischer
Modernisierung eines Altbaus dessen Bestandsmieterinnen nicht verdrangen. Wie
gelange eine Warmmieten-neutrale, energetische Modernisierung eines Altbaus ohne
Verdrangung der Mieterinnen? Es ist zu bezweifeln, ob dies aufgrund der hohen
Modernisierungsumlage umsetzbar ist. Vielmehr muss die energetische Modernisierung

von Altbauten neu definiert werden.
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9. Die Redefinition: Energetische Modernisierung als Instrument zur

Verdrangung von Bestandsmieterinnen

Eine energetische Modernisierung ist keine Wohltat fir Mieterinnen. Vielmehr hat die
Analyse der sozialraumlichen Auswirkungen der energetischen Modernisierung von
Altbauten in Pankow die fortgeschrittene Verdrangung von Bestandmieterinnen
offenbart. Rlckgreifend auf die Forschung zu Gentrifizierung und das Werk des
Stadtsoziologen Herbert Marcuse konnte fiur die Altbauquartiere in Pankow konkret
herausgearbeitet werden, dass Aufwertung und Austausch von Mieterinnen durch das
Instrument der energetischen Modernisierung eine Fortsetzung findet. Dabei wurden
die Erfahrungen von 12 interviewten Mieterinnen und Daten von 250 Mietparteien
genutzt. Auf dieser Basis kann die Auflésung von langjahringen Hausgemeinschaften
konstatiert werden. Die Modernisierung und Instandsetzung der Gebaude setzt diverse
Mechanismen in Gang, die in der Kombination eine Verdrangung férdern. So ist die
enorme Verteuerung des Wohnens in betroffenen Altbauten sicherlich ein Hauptgrund,
der jedoch in Beziehung zu anderen Verdrangungsmechanismen gesetzt werden muss.
Die Entfremdung der Mieterinnen von ihrem naheren Wohnumfeld durch dessen
physische Veranderung und der Bindungsverlust durch den Wegzug von Nachbarinnen
sind ebenfalls entscheidend. Zudem werden auch standhafte Mieterinnen durch den
Einsatz von Entmietungsstrategien physisch verdrangt. Die Ankundigung von
energetischen MalBnahmen und deren langwierige Umsetzung haben in Pankow zum
Auszug von Uber 107 Mietparteien beigetragen. Es konnten zahlreiche Determinanten in
diesem Verdrangungsprozess erkannt werden. Die langen Bauphasen mit hoher
Belastung fur die Mieterinnen, die mangelhafte soziale Absicherung von Mieterinnen
durch die fehlerhafte Anwendung des Sozialplanverfahrens und die geringe Vernetzung
von Mieterinnen in Privatwohnungen hat erheblich den Leerzug der Wohnungen durch
die Eigentumerinnen erleichtert. Ohne den lautstarken Protest der Pankower
Mieterinnen und die Solidaritat in vernetzten Hausgemeischaften hatte die Verdrangung
vermutlich noch umfangreicher stattgefunden. Es ist dem Mieterinnenprotest zu
verdanken, dass durch das Sozialplanverfahren schutzbedurftige Mieterinnen finanzielle
beziehungsweise gesundheitliche Harte anmelden konnten und Menschen mit Kindern,

einer Behinderung oder geringem Einkommen besser mietrechtlich abgesichert wurden.
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Der Unterschied zwischen privaten und o6ffentlichen Eigentimerinnen bezuglich der
Vermietungspraxis nimmt ab. So sind annahernd die gleichen Verdrangungsraten und
ein ahnlicher Einsatz von Entmietungsstrategien zu beklagen. Es kann deshalb
insgesamt nicht davon ausgegangen werden, dass energetische Modernisierungen
durch landeseigene Wohnungsunternehmen sozialvertraglicher als jene durch private
EigentUmerinnen sind. Es scheint, dass der Unterschied in der sozialen Orientierung der
privaten und offentlichen Wohnungsunternehmen aufgrund der anhaltenden
Neoliberalisierungs- und Privatisierungspraxis von 6ffentlichen Wohnungsunternehmen
in Berlin seit Anfang der 2000er Jahre rapide abnimmt. Die Bewohnerinnen fordern
deshalb lautstark, dass der Wohnungsmarkt in Pankow nicht zu einem Basar wird, auf

dem fur nur diejenige mit dem hdéchsten Einsatz bedient wird.

Die energetische Modernisierung von Altbauten ist in 6ffentlichen Debatten oftmals
positiv als Modernisierung von Gebduden zur Senkung des Energieverbrauchs fur
Heizung, Warmwasser und Bellftung konnotiert. Die sozialen Auswirkungen von
umfangreichen energetischen Modernisierungsprozessen in Pankow haben eindeutig
aufgezeigt, dass das Verstandnis der energetischen Modernisierung um einen
entscheidenden Punkt erweitert werden muss. Die Pankowerinnen nahmen die
energetische Modernisierung jeweils als bewusste Strategie zur Verdrangung durch die
Anhebung der Miete wahr. Eine energetische Modernisierung stellt keine Wohltat far
Mieterinnen dar, sondern wird vielmehr als Instrument genutzt, um Kosten auf
Mieterinnen umzulegen. Dies zeigt auch die Transformation der Hausgemeinschaft in
der PestalozzistralRe 4 Uber einen Zeitraum von drei Jahren, die mit dem Austausch von
mehr als der Halfte aller Bewohnerinnen vorerst endete. Die energetische
Modernisierung ist deshalb fur betroffene Mieterinnen ein Sinnbild fur Gentrifizierung
im Berliner Nordosten. Die Befristung des Rahmenvertrags und die fortschreitenden
Bautatigkeiten im Zeichen des Klimaschutzes werden in Pankow auch in den
kommenden Jahren Mieterinnen der Gesobau AG verdrangen. Da eine Ruckbesinnung
der o6ffentlichen Wohnungsunternehmen auf ihre soziale Verantwortung gegenuber
ihren Mieterinnen nicht absehbar ist, bleibt zu hoffen, dass die Mieterinnen in Pankow
trotz geringer finanzieller Moglichkeiten und prekarer Wohnverhaltnisse weiterhin mit
einem langen Atem gegen die Aufwertung und den Austausch in ihrer Nachbarschaft

ankampfen.
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Gentrifizierung bestimmt als sozialraummlicher Prozess die stadtpolitischen und
akademischen Debatten. Die Aufwertung von Altbauten und der Austausch der
Bewohnerinnen durch Menschen mit héherem Einkommen ist insbesondere im
Prenzlauer Berg weitreichend erforscht. Die energetische Modernisierung kdnnte
eine neue Phase im Modernisierungsprozess der Berliner Altbauquartiere ein-
lauten. Als klimapolitische Antwort auf die globale Erwarmung ist die Dammung
und energetische Aufristung von Mietshausern durch die elfprozentige Umlage
auf Mieterinnen in der Kritik, die Verdrangung von Bestandsmieterinnen und
die Neuvermietung zu forcieren. Basierend auf 12 Interviews mit Mieterinnen in
Pankow werden Modernisierungsverlaufe und der Austausch von Mieterinnen
analysiert. Auf Grundlage von Daten von Uber 250 Mietparteien wird erforscht,
welches Verdrangungspotenzial die energetische Modernisierung konkret birgt.
Es werden die Determinanten im Aufwertungsprozess klar herausgearbeitet und
am Beispiel eines Pankower Altbaus wird der Zerfall der Hausgemeinschaft Uber
einen Zeitraum von drei Jahren nachgezeichnet. Die Forschungsarbeit adressiert
die Frage, inwiefern die energetische Modernisierung der Gentrifizierung in Alt-
bauquartieren zutraglich ist und zur Transformation der Nachbarschaft beitragt.

VERDRANGUNG DURCH ENERGETISCHE
MODERNISIERUNG IN BERLIN

THE DISPLACEMENT OF TENANTS BY
ENERGYRELATED MODERNIZATION IN BERLIN
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