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Miriam Meuth, Christian Reutlinger
Entmietet und verdringt

Interdisziplinidre Wohnungsforschung | Bands



Editorial

Die Schriftenreihe Interdisziplinire Wohnungsforschung versammelt Beitrige
aus Architektur, Geographie, Geschichtswissenschaft, Okonomie, Planungswis-
senschaften, Politikwissenschaft und Soziologie, die sich in interdisziplinirer
Weise mit der Wohnraumversorgung auseinandersetzen. Im Zentrum steht hier-
bei das widerspriichliche Verhiltnis von Wohnraum als Grundbediirfnis und als
Ware, dem ein komplexes Wechselspiel aus gesellschaftlicher Steuerung und Regu-
lierung, sozialen Praktiken, riumlichen Materialisierungen und gesellschaftlichen
Aushandlungsprozessen zugrunde liegt. Ziel der Reihe ist die Zusammenfiihrung
facheriibergreifender Untersuchungen, die sich einerseits mit den theoretischen
und konzeptionellen Fragestellungen und andererseits mit den historischen und
aktuellen Transformationsprozessen der Wohnraumversorgung auseinanderset-
zen.

Die Integration der Wohnungsforschung wird durch das interdisziplinire Heraus-
gebergremium der Reihe vorangetrieben.

Herausgegeben wird die Reihe von Uwe Altrock, Ingrid Breckner, Laura Calbet i
Elias, Bjorn Egner, Stephan Lessenich, Sebastian Schipper, Barbara Schénig, Lisa
Vollmer und Daniela Zupan.

Ansprechpartnerinnen bei Interesse an der Publikation in dieser Reihe sind Barba-
ra Schonig und Lisa Vollmer.

Miriam Meuth (Dr. phil.), geb. 1984, ist Dozentin und Projektleiterin an der Hoch-
schule Luzern am Departement fiir Soziale Arbeit. Thre Arbeitsschwerpunkte sind
u.a. prekires und institutionelles Wohnen, das Verhiltnis von Wohnen und Sozialer
Arbeit, Verdringung/Gentrifizierung, Partizipation und Ausschluss in der Stadt-
entwicklung.

Christian Reutlinger (Dr. phil. habil.), geb. 1971, leitet das Institut fiir Soziale Ar-
beit und Riume der OST — Ostschweizer Fachhochschule in St. Gallen. Seine Ar-
beitsschwerpunkte sind sozialriumliche Wohnforschung, internationale Ansitze
zu Communitys und Nachbarschaften sowie Studien zur (Re-)Figuration offentli-
cher Riume.
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Teil I: Zur diskursiven Rahmung und Konzeption
einer subjektorientierten Erforschung
von Verdrangung






1. Einleitung: Direkte Verdrangung
durch >Leerkiindigungenc

Miriam Meuth und Christian Reutlinger

Einsteigen in das Thema dieses Buches wollen wir mit Textausziigen aus zwei Me-
dienmitteilungen. Das erste Beispiel aus der Neuen Ziircher Zeitung (NZZ) ver-
deutlicht, wie bauliche Verdichtung mitunter zu Abriss, Wohnungskiindigungen
und Neubau fithrt. Das zweite Beispiel aus der Zeitschrift des Mieterinnen- und
Mieterverbandes in der Schweiz bezieht sich auf aktuelle Entwicklungen der Pra-
xis des >Entmietens« in der Immobilienbranche.

»Rund um die beiden markanten Wohnhochhauser an der Ziircherstrafe, gleich
vis-a-vis der NZZ-Druckerei, wird sich in den kommenden Jahren einiges ver-
andern. Wie die Besitzerin der rund 16 coo Quadratmeter groflen Parzelle, die
Schindler Pensionskasse, gestern mitteilte, sollen sechs Gebdude aus den 1930er-
Jahren abgerissen und durch drei Wohnbauten und einen Gewerbebau mit vier
bis fiinf Geschossen ersetzt werden. Aktuell bieten die Gebdude 50 Wohnungen.
Dereinst sollen 145 Wohnungen im mittleren Preissegment angeboten werden.«
(Rudolf 2017)

»Der Livit-Vertreter [Livit ist eine Immobilienverwaltung, Anm. d. V] (iberreichte
uns die Kiindigungen per31. Marz 2022, ganz niichtern, ohne Emotionens, schildert
Zaugg den Vorgang. Sie musste den Erhalt sofort unterzeichnen. [..] Die Immobi-
lienbranche nennt das und weitere Malnahmen, damit die Menschen schnell
und gerduschlos ausziehen, >Mieterspezialberatung< oder auch >immocare<. Und
dem ganzen Prozess des Rauswerfens kompletter Hausbewohnerschaften, dem
Zerstoren ganzer Nachbarschaftsstrukturen, sagt man jetzt >Entmietenc. [..] sEnt-
mieten<wird in der Immobilienbranche gerade als grofies Ding gesehen, als eine
notwendige Entwicklung, gerade in den Stddten. Eine neue Weiterbildung, die
der Verband der Immobilienbranche SVIT anbietet, soll die Bewirtschafter*innen
fur viele anstehende Kindigungen fit machen. Sie nennen den Lehrgang simmo-
Change«. Der Intensivkurs vermittelt die >richtigen Prozessablaufe<. Denn:>Vorbe-
reitung ist die halbe Mietels, damit es keine schlechte Presse und keine Verzoge-
rungen gibt.« (Banz 2020)
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Der Erhalt und der Zugang zu leistbarem Wohnraum sind gegenwirtig fiir vie-
le Menschen nicht beziehungsweise nur erschwert moglich. Das zeigt sich unter
anderem darin, dass sozial- und wohnungspolitische Missstinde, prekire Wohn-
bedingungen oder der Verlust von Wohnraum und die damit in Zusammenhang
stehenden Folgen fiir betroffene Mieter*innen in den Medien, durch soziale Be-
wegungen und in wissenschaftlichen Diskursen verstirkt problematisiert werden.
Und zunehmend betrifft dies nicht mehr nur als benachteiligt verstandene Grup-
pen und Personen. Vielmehr sind mittlerweile durch eine 6konomisch prekire Si-
tuation, einen Jobverlust, eine Trennung oder die bauliche Aufwertung und Ver-
dichtung ganzer Wohngebiete auch die Wohnverhiltnisse der Mittelschicht nicht
mehr dauerhaft abgesichert. Insbesondere die bauliche Verdichtung, die seit In-
krafttreten des revidierten Schweizer Raumplanungsgesetzes (RPG) — im Jahr
2014 — verstirkt umgesetzt wird, hat zu einer Verschirfung auf den Wohnungs-
markten gefiithrt; konkretere Ausfithrungen zu dem RPG folgen im anschliefien-
den Abschnitt Verdichtung nach innen. Das Vorhaben, mit dem revidierten Gesetz
die Zersiedelung der Schweiz zu stoppen, bereits bebaute Flichen nach innen zu
verdichten und somit Bodenressourcen zu schonen, hat die baulichen Aktiviti-
ten auf bereits genutzten Flichen ausgeweitet. Unter dem Credo der Verdichtung
wurden und werden vielerorts Ersatzneubauten errichtet sowie Umbauten und
(Total-)Sanierungen vorgenommen. Jedoch ist der in diesem Kontext entstandene,
umgebaute beziehungsweise sanierte Wohnraum - nach Abschluss der baulich-
strategischen Aufwertungen - in der Regel teurer. Fiir manche Altmieter*innen
sind die entsprechenden Preissteigerungen, besonders in den attraktiven Wohn-
quartieren der Stidte und Agglomerationsriume, nicht mehr tragbar und eine
Riickkehr beziehungsweise ein Wiedereinzug nicht méglich. Letzteres kann auch
dann eintreten, wenn Mieter*innen seitens der Eigentiimerschaft gekiindigt
wird und ein Wiedereinzug nicht in Aussicht gestellt wird. Der Wegzug des be-
troffenen Haushaltes beziehungsweise der Verlust der angestammten Wohnung
sowie des gewohnten Wohnumfeldes sind die Folgen. Die vorliegende Studie ist
in diesem brisanten Spannungsfeld, das sich in den vergangenen Jahren in der
Schweiz entwickelt hat, angesiedelt.

Viele Liegenschaften, die in der Nachkriegszeit und insbesondere in den
1970er Jahren entstanden sind, sind heute in die Jahre gekommen. In vielerlei
Hinsicht entsprechen die Gebdude nicht mehr den aktuellen Bau-, Energie- und
Wohnstandards; auch die einzelnen Wohnungen sind nicht mehr zeitgemif3 aus-
gestattet. Der schweizerische Mieterinnen- und Mieterverband spricht diesbe-
ziiglich von einem »Sanierungsfall« (Mieterinnen- und Mieterverband Ostschweiz
2018: 7). Entsprechende bauliche Mafinahmen orientieren sich seit einigen Jahren
vielerorts in der Schweiz an der Doktrin der sVerdichtung nach innen<. Auf die-
ser Grundlage werden ganze Siedlungen saniert, umgebaut, eventuell abgerissen
oder (teilweise) erneuert; weitere werden folgen.



1. Einleitung: Direkte Verdrangung durch >Leerkiindigungenc<

Verdichtung nach innen

Im Kontext der vor einigen Jahren revidierten nationalen Raumentwicklungsstra-
tegie (Revision des Schweizerischen Raumplanungsgesetzes 2014) sind simtliche
Gemeinden dazu angehalten, Siedlungsgebiete mittels baulicher Verdichtung
kompakt zu halten und der sogenannten Zersiedelung Einhalt zu gebieten. Bau-
liche Verdichtung wird dabei zunichst als Anstieg der Anzahl von Wohneinheiten
innerhalb der bestehenden Gemeindegrenzen verstanden; damit ist noch nichts
iiber eine soziale Verdichtung ausgesagt, also dariiber, ob auch die Zahl der Be-
wohner*innen ansteigt (Kemper 2022; Roskamm 2022). Wihrend in lindlichen
Gebieten eher angebaut wird oder Einfamilienhiuser umgewandelt werden, wird
in Stidten primir mittels (Total-)Sanierungen, Ersatzneubauten oder Aufsto-
ckungen verdichtet. Die entsprechenden Auflagen sind in der Schweiz gemif
Bauer (2020: 11) sehr gering und auch das Raumplanungsgesetz bleibt diesbeziig-
lich sehr diffus. Durch den Paradigmenwechsel in der Raumplanung in Richtung
Siedlungsentwicklung nach innen (ARE 2009; Reutlinger 2015) — es ist gar vom
»business of densification« die Rede (Debrunner et al. 2020) — entstehen aktuell
eine Vielzahl gebietsbezogener baulich-planerischer Strategien. Diese haben zum
Ziel, Siedlungsentwicklungen auf bestimmte Gebiete zu fokussieren und damit
die nationalen Vorgaben auf der Ebene der Gemeinden umzusetzen. In diesem
Zusammenhang wird aktuell verstirkt Altbestand saniert, aufgestockt oder auch
abgerissen und die Parzelle neu bebaut. An der Um- und Durchsetzung solcher
Verdichtungsstrategien wirken unterschiedliche o6ffentliche und private Ak-
teur*innen mit. Mit Blick auf das iibergeordnete Ziel kommt es vermehrt zu Ko-
operationen, bei denen die Akteur*innen durchaus unterschiedliche Interessen
verfolgen. Ermoglichend wirkt dabei der Gebietsbezug: Betrachtet werden nicht
mehr einzelne bauliche Objekte oder Grundstiicke, sondern iibergreifende (Teil-)
Flichen einer Gemeinde. Diese Gebiete sollen sich insgesamt in eine bestimmte
Richtung entwickeln, nimlich baulich und implizit auch sozial verdichtet wer-
den. Besonders in Regionen mit angespannten Wohnungsmirkten kommt es in
diesem Zusammenhang hiufig in grofRem Stil zu Verdringungsprozessen (siehe
ausfithrlich den Abschnitt zu den angespannten Wohnungsmirkten unten) mit
massiven Folgen fiir die bisher dort wohnenden Personen, aber auch fiir die lo-
kalen sozialen Zusammenhinge und Strukturen. Die soziale Vertraglichkeit von
Verdichtungsprozessen auf Gemeindeebene hat in der Schweiz jiungst auch wis-
senschaftliche Aufmerksamkeit gefunden (Debrunner 2022, 2021). Denn bauliche
Verdichtung, die im Falle von Totalsanierungen oder Ersatzneubauten oftmals
mit Kiindigungsprozessen einhergeht, »[...] verdrangt [...] nicht nur eine bestehen-
de Mieterschaft, sondern sie zerstort auch eine Nachbarschaft, ein gewachsenes
Quartier. Bei dieser Art von Verdichtung spielt die soziale Dimension eine zent-
rale Rolle [..]«, wie Gabriela Debrunner in einem Interview festhilt (Bauer 2020:

13
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11). Okologische Zielsetzungen wie das Ansinnen, weniger Fliche zu verbrauchen,
und deren politisch-raumplanerische Umsetzung bringen soziale Folgen ins-
besondere fiir die betroffenen Menschen mit sich. So hilt Debrunner fest, dass
durch die Verdichtung im Bestand in den Stidten Liegenschaften mit zuvor giins-
tigen Mieten verschwinden. Sie gelangt zu dem Schluss, dass insbesondere die
sunteren und mittleren Einkommensschichten [..] die negativen, 6konomischen
Konsequenzen der Verdichtung« zu tragen hitten (ebd.). Debrunner konstatiert
weiter, dass der politische Diskurs um Verdichtung in der Schweiz bisher sehr
positiv konnotiert gewesen sei. Sie bemingelt, dass zu wenig dariiber diskutiert
werde, was »sozial, 6kologisch oder 6konomisch nachhaltige Verdichtung« genau

bedeute (ebd.).
Aufwertung und Verdrangung

Im Fahrwasser dieser politisch-motivierten gebietsbezogenen Strategien der
baulichen Verdichtung werden immobilienwirtschaftliche Akteur*innen dazu
animiert (bzw. muss es ihnen besonders legitim erscheinen), genau in den ent-
sprechenden Gebieten zu investieren und den Wohnungsbestand im Zuge der
Verdichtung aufzuwerten. Verdichtung stellt insofern ein Investitionspotenzial
dar (Bauer 2020: 11). Die Investition in Wohnraum ist in den Jahren vor 2022 in
besonderem Mafle durch das besondere Umfeld an den Finanzmairkten (Null-
zinspolitik) attraktiv geworden (Helbrecht 2016b: 9) und hat als Marktsegment auf
nationaler und internationaler Ebene enorm an Bedeutung gewonnen. Die Rede
ist hier von der »Finanzialisierung von Immobilien« (Heeg 2013: 75). Investitio-
nen in gewinnversprechende Wohnviertel beziehungsweise Siedlungen ziehen
besonders renditeorientierte Investor*innen an. Internationale Studien zeigen,
dass diese profitorientierten Eigentiimerschaften der Logik einer »kurzfristigen
bilanzorientierten Inwertsetzung« folgen, was im Konkreten den »Ubergang von
der Wohnungsverwaltung zur Wohnungsverwertung« (Holm 2012: 666) bedeutet.
Neben Banken und Bau- sowie Immobilienunternehmen gehéren auch Schweizer
Pensionskassen zu den profitorientierten Eigentiimerschaften, die in der Schweiz
— unter den aktuellen Vorzeichen der Verdichtung nach innen - in umfassende Sa-
nierungen, Umbauten oder auch Ersatzneubauten investieren und damit unter-
nehmerische sowie renditeorientierte Zwecke verfolgen. Ihnen kommt angesichts
hoher Preise fiir Bauland und Bestandsimmobilien, hoher Baukosten und nur
punktuell intervenierender wohnungspolitischer Steuerung durch Bund, Kan-
tone und Gemeinden aufgrund ihrer Finanzkraft eine privilegierte Position auf
dem Schweizer Wohnungsmarkt zu. Dementsprechend verfolgen diese Eigentii-
merschaften gewisse Strategien, um vielversprechende Immobilien zu erwerben,
aufzuwerten, mit ihnen Profite zu generieren und somit unternehmerische Ziele
zu verfolgen.



1. Einleitung: Direkte Verdrangung durch >Leerkiindigungenc<

Vor diesem Hintergrund und mit Blick auf die vorliegende empirische Studie
verstehen wir Gentrifizierung als jeden gebietsbezogenen »Aufwertungsprozess,
bei dem immobilienwirtschaftliche Strategien der Inwertsetzung und/oder poli-
tische Strategien der Aufwertung den Austausch der Bevolkerung« (Holm 2018:
152) bewirken. Dieser >Austausch der Bevolkerung« beziehungsweise die Ver-
drangung ist kein »ungewollter Nebeneffekt« (ebd.) der Gentrifizierung, sondern
ihr Wesen. Damit folgt die Studie einem Verstindnis, das gemif der Systema-
tisierung verschiedener Interpretationen des Gentrifizierungsbegriffs durch
Jan Glatter und Michael Miefdner (2022: 12) dem »vierten Strang« zuzuordnen
ist: »[Im] Unterschied zu den solitiren Definitionen, die auf den Austausch der
Bewohner*innen abstellen, der mit Verdringung einhergehen kann, aber nicht
muss, ist Gentrifizierung nach dieser Interpretation immer an Verdringung ge-
koppelt« (ebd.). Daher ist Gentrifizierung fitr uns immer zugleich Aufwertung und
Verdringung; Helbrecht (2016b: 13) spricht diesbeziiglich von den »zwei Seiten der
Medaille« der Gentrifizierung. Solange die Wohnraumversorgung tiberwiegend
marktférmig organisiert ist (Vollmer 2019a: 114), geht die Aufwertung ganzer
stiadtischer Gebiete mit verschiedenen Formen der Verdringung einher, wovon
besonders vulnerable und weniger kaufkriftige Bevolkerungsgruppen betroffen
sind.

Die im Zuge von Totalsanierungen und Ersatzneubauten stattfindenden Kiin-
digungen der bisherigen Mieterschaft und der daran anschlieRende Wegzug der
Bewohnerschaft sind insofern die »Voraussetzung fir den Erfolg der Bewirt-
schaftungsstrategie« (Holm 2012: 667) dieser Investor*innen. Wie bereits erwihnt,
handelt es sich demnach bei Verdringung nicht um einen Nebeneffekt von Auf-
wertung und Erneuerung (Holm 2011: 12), sondern sie ist ihr Wesen (Holm 2018:
152). Das trifft nach unserer Beobachtung fiir die Deutschschweiz, zumindest fiir
lokal angespannte Wohnungsmirkte, zu (siehe Kapitel 2).

Es sind aber oftmals nicht nur immobilienwirtschaftliche Strategien, die Auf-
wertung und Verdringung hervorrufen, sondern diese Strategien sind in politi-
sche Entscheidungen eingebettet und durch diese gerahmt; dieser Sachverhalt
wird schlagwortartig als »state-led gentrification« (Sakizlioglu 2014a: 15) oder
»statemade-rental-gap« im sozialen Wohnungsbau bezeichnet (Ertelt et al. 2016).
Die Ausweisung von Sanierungsgebieten durch die Gemeinden verdeutlicht die
Rolle von Stadtpolitik im Gentrifizierungsprozess (Holm 2012: 662) ebenso wie
die Verdringung als Folge von Verdichtungspolitiken (Kronauer 2018; Baeten/
Listerborn 2021). Kritisiert werden diese »stidtischen Revitalisierungsstrategien«
mitunter dahingehend, dass sie »Ausdruck einer neoliberalen Neuordnung des
Stadtischen« darstellten (Holm 2012: 670-671). Oder auch andersherum: Immobi-
lienwirtschaftliche Akteur*innen werden durch bestehende politische Strategien
der Aufwertung dazu animiert, in bestimmte Immobilien zu investieren.
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Angespannte Wohnungsmarkte

Historisch und gesellschaftlich sind diese skizzierten Entwicklungen gerahmt
durch die Tatsache, dass Stidte seit den letzten zwei Jahrzehnten wieder mehr
Zuzug von Bewohner*innen erleben. Dieser Trend wird unter den Schlagwor-
ten der Reurbanisierung (Brake/Herfert 2012) oder der Metropolitanisierung
(Helbrecht 2016b: 9) diskutiert. Fiir den vorliegenden Kontext interessieren ins-
besondere die Folgen dieser Entwicklung fiir die Wohnungsmarkte': »Mit der
Zahl der Menschen nimmt auch die Nachfrage nach Wohnraum zu, wihrend das
Wohnungsangebot insbesondere in den Innenstidten der Metropolen bei Weitem
nicht im selben Maf3e mitwichst« (Nuissl/Beran 2019: 8). Die Folge davon ist eine
Anspannung dieser Wohnungsmirkte als weiteres stidtisches Phinomen, das
sich mit den bereits beschriebenen Entwicklungen vermengt und erhebliche Kon-
sequenzen sowohl fir die Stadtentwicklung als auch fiir die Wohnsituation der
Mieter*innen hat.

Nachverdichtungen stellen eine Moglichkeit dar, auf die steigende Nachfrage
in stiddtischen Gebieten zu antworten. Wie jedoch zu Beginn dieser Einfithrung
bereits skizziert wurde, werden in der Schweiz unter dem Credo der Verdichtung
vielerorts Ersatzneubauten errichtet sowie entsprechende Umbauten und (Total-)
Sanierungen vorgenommen - eine Entwicklung, die zu keiner sozial nachhalti-
gen Entspannung der Wohnungsmirkte fihrt. Segregationsprozesse innerhalb
bestimmter Stidte (z.B. Ziirich, Basel, Winterthur) (Heye 2008; Drilling/Oehler
2011; Heye/Fuchs 2012) wie auch die Verdringung der bisherigen Mieter*innen
aus bestimmten Gebieten (fir Ziirich siehe Heye 2008) werden in einzelnen Stu-
dien fir die Deutschschweiz als Folge steigender Bodenpreise und des allgemei-
nen Preisniveaus belegt. Eine Studie, die die Verdringungsrichtung von Personen
anhand von sechs Agglomerationen untersuchte (Wanner 2017: I1), kommt zu dem
Schluss, dass darmere Haushalte tendenziell an den Stadtrand, jedoch nicht weiter

1 Wohnungsmirkte werden in der deutschsprachigen Literatur nach der sachlichen, regionalen und
soziobkonomischen Dimension unterschieden (Beran/Nuissl 2019a: 14). Grundsétzlich teilt sich der
Wohnungsmarktin einen Miet- und einen Eigentumsmarkt auf (Herzog 2016: 49) und differenziert
sich in weiterer Folge unter anderem nach Grof3e, Zuschnitt und Ausstattung der Wohnungen,
nach Wohnlagen und Gebaudetypen aus (Beran/Nuissl 2019a: 14). Eine weitere Dimension bildet
diejenige der regionalen Teilmarkte. Diese kommen dadurch zustande, dass Immobilien an den
Boden gebunden sind. Regionale Teilmarkte unterscheiden sich nach ihren Ausmafien, die unter
anderemvon der Qualitat des Verkehrsnetzes und der GroRRe des Einzugsgebietes eines regionalen
Arbeitsmarktzentrums abhingen (ebd.). Zu guter Letzt lassen sich Wohnungsmarkte nach ihrer
soziodkonomischen Dimension unterscheiden, denn der Zugang zu den sachlichen Teilmarkten ist
nicht fiir alle Bevolkerungsgruppen gleich. Einer der bedeutendsten Faktoren sind die finanziellen
Ressourcen eines Haushalts. Weitere wichtige Faktoren sind Zugehdrigkeit zu einer Ethnie und
dhnliche segregierende Merkmale beziehungsweise Zuschreibungen (Beran/Nuissl 2019a).
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auf das Land verdringt werden. Eine weitere Schweizer Studie von der Ziircher
Hochschule fiir angewandte Wissenschaften (ZHAW) belegt, dass Gebiudesanie-
rungen zu Mietzinserhéhungen fithren. Ob es sich bei diesen baulichen Mafinah-
men um energetische oder nicht-energetische Sanierungen handle, sei aufgrund
der Datenlage jedoch schwer zu bestimmen. Die Studie verweist somit darauf,
dass Sanierungen (im Allgemeinen) zu einem Verlust von giinstigem Wohnraum
fihren, wovon besonders vulnerable Gruppen betroffen sind (ZHAW 2019: 25).
Besonders in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten ist zu beobachten,
dass das Verfolgen immobilienwirtschaftlicher Strategien von Eigentiimerschaf-
ten und die damit verkniipfte bauliche Aufwertung, die den politischen Vorgaben
der Siedlungsentwicklung nach innen offensichtlich Sorge tragen, zur Verdrin-
gung der bislang dort lebenden Menschen fiithren.

Praxis der >Leerkiindigungen«

Dieses Geflecht aus unterschiedlichen Entwicklungen fithrt zur Verteuerung von
Wohnraum. Die ansissigen Mieter*innen koénnen ihre Wohnung nicht mehr be-
zahlen und miissen sich eine andere suchen (UNO 2009; Rérat et al. 2010). Wie
bereits im vorherigen Abschnitt skizziert, verschirft sich im Zuge baulicher Ver-
dichtungsbestrebungen und Aufwertungsabsichten die Situation auf den Schwei-
zer Wohnungsmairkten. Sanierungen ganzer Liegenschaften, sogenannte Total-
sanierungen, oder die Errichtung von Ersatzneubauten nach dem Abriss der alten
Gebiudebestinde fithren dazu, dass ganzen Mieterschaften flichendeckend
gekiindigt wird. In der Immobilienbranche bezeichnet man dieses Vorgehen
als >Leerkiindigungenc. Teilweise nutzen profitorientierte Eigentiimerschaften
den >Deckmantel der Verdichtung nach innen, um Leerkiindigungen zu legiti-
mieren. Sie kiindigen die bestehenden Mietverhiltnisse mit den Altmieter*in-
nen, um dann im Zuge der Neu- und Wiedervermietung eine Mietzinserh6hung
durchzufithren (Mieterinnen- und Mieterverband Ostschweiz 2018: 8). Gegen
ein solches Vorgehen vonseiten der Eigentiimerschaften sind die Mieter*innen
in der Schweiz aus mietrechtlicher Sicht nur bedingt geschiitzt. Durch die Leer-
kiindigung verlieren alle Mieter*innen einer Liegenschaft oder einer Wohnsied-
lung ihre Wohnungen und miissen aus diesen ausziehen. Insofern lassen sich die
entsprechenden Bauprojekte und damit einhergehenden Kiindigungen als spezi-
fische Fille von Aufwertung und Verdringung auf angespannten Mietwohnungs-
mirkten beschreiben.

Zwischenfazit: Besonders in Gebieten mit angespannten Wohnungsmairkten fith-
ren bauliche Mafinahmen wie Sanierung oder Errichtung von Ersatzneubauten
zu Mietpreissteigerungen und/oder Kiindigungen der Mieter*innen. Diese prob-
lematische Situation fiir Mieter*innen lisst sich unter anderem auf Entwicklun-
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gen zuriickfithren, die seit dem Inkrafttreten neuer rechtlicher, raumplanerischer
Vorgaben zur Verdichtung nach innen zu beobachten sind. Insbesondere finanz-
kriftige Eigentiimerschaften werden durch attraktive Bedingungen, die ihnen die
Verdichtung bietet, zur Umsetzung rentabler, baulicher Aufwertungen angeregt.
Oftmals miindet ihr Vorgehen in eine Praxis des Leerkiindigens ganzer Liegen-
schaften oder Wohnsiedlungen. Damit wird deutlich, dass sich im Kontext von
Reurbanisierung und der Finanzialisierung von Wohnraum verschiedene Inter-
essen und Praktiken unterschiedlicher Akteur*innen tiberschneiden und vermi-
schen. Insofern stellen die in den letzten Jahren vermehrten empirischen Unter-
suchungen von Verdringung im Kontext von Gentrifizierung auch keine zufillige
Entwicklung dar. Vielmehr lisst sich diese Entwicklung unserer Ansicht nach als
wissenschaftliche Reaktion auf ein immer prasenter werdendes gesellschaftliches
Phinomen deuten. Diese diskursive Rahmung stellt sowohl den Kontext als auch
die Ausgangslage des Erkenntnisinteresses der vorliegenden Studie dar, mit der
eine spezifische Form von direkter Verdringung — erzeugt durch massenhafte Woh-
nungskiindigungen innerhalb einzelner Siedlungen - untersucht wird.

Abb. 1: Diskursive Rahmung und Ausgangslage der vorliegenden Studie

( )

Direkte
Verdrangung/

Wohnungs-
kiindigung
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Inspiriert durch die Studie »Urbane Raum(re)produktion — Soziale Arbeit macht
Stadt« (Dirks et al. 2016) betrachten wir diese Gemengelage aus Verdichtung,
baulicher Aufwertung, angespannten Wohnungsmarkten sowie der Praxis von
Leerkiindigungen als Ausdruck einer urbanen Raumordnung. Wir gehen davon aus,
dass unter diesen gesellschafts-, stadt- und wohnungspolitischen Umstinden der
durch Kindigung herbeigefithrte Wohnungsverlust als Fall von Ausschlieffung
und Verdringung fiir die (ehemaligen) Mieter*innen eine »Bewaltigungsauffor-
derung« darstellt (Knabe/Leitner 2017: 236; Meuth/Reutlinger 2020).

Aus unserer bisherigen Einfithrung geht hervor, dass wir im Rahmen der vor-
liegenden Studie eine spezifische Form von Verdringung untersucht haben: Die
bisherigen Mieter*innen werden aufgrund der Leerkiindigung ganzer Liegen-
schaften oder Siedlungen zum Auszug bewegt. Die Haushaltsmitglieder kénnen
die Griinde fiir den Auszug nicht kontrollieren oder beeinflussen, sie werden sei-
tens der Verwaltung damit konfrontiert und ihnen bleibt nur, irgendwie damit
umzugehen (Grier/Grier 1980: 256). Damit fokussieren wir unser Erkenntnisinter-
esse auf direkte Verdringung, im Englischen als »direct displacement« (Marcuse 1985:
205) bezeichnet. Diese diskutieren wir im Weiteren primir in Zusammenhang mit
Gentrifizierung (gentrification-induced displacement). Andere Ursachen und Spiel-
arten von direkter Verdringung, zum Beispiel Naturkatastrophen, groflangelegte
Bauprojekte von Autobahnen, bleiben in dieser Studie unberiicksichtigt.

Verdringung verweist im Weiteren auf einen durch die Wohnungskiindigung
erzwungenen Auszug nicht nur drmerer Mieter*innen. Eine hilfreiche Abgren-
zung zu anderen Formen eines Aus- und Umzugs, welche nicht als Verdringung
zubezeichnen sind, haben Grier und Grier im Rahmen einer Studie vorgenommen
(1980: 256): Demnach ist Verdringung dann gegeben, wenn erstens die Griinde
fir den Auszug nicht von den Haushaltsmitgliedern kontrolliert oder verhindert
werden kénnen; zweitens, wenn der Auszug notwendig ist, obwohl alle Vertrags-
konditionen eingehalten wurden und somit keine unsachgemifie Nutzung des
Wohnobjektes oder inadiquates Verhalten durch die Wohnenden vorliegt. Drit-
tens werden Ausziige dann als Verdringung erfasst, wenn sie notwendig sind,
weil ein zukiinftiges Wohnenbleiben unméglich oder beschwerlich ist — zum Bei-
spiel aufgrund baulicher Midngel oder weil aufgrund eines steigenden Mietzinses
der Wohnraum nicht mehr leistbar ist. Wer wen verdrangt, wird hier offengelas-
sen; das erscheint uns zentral. Unser Verdringungsverstindnis ist somit nicht
personalisiert und grenzt sich von Auffassungen ab, in denen davon ausgegangen
wird, dass eine wohlhabendere Gruppe eine drmere Mieterschaft verdringt (siche
u.a. Helbrecht 2016b: 9; Alisch/zum Felde 1990: 277).

Wohnungskiindigungen, der Auszug aus der Wohnung und die oftmals da-
mit verbundene Abwanderung aus dem Quartier im Zuge von baulichen Aufwer-
tungs- und Verdichtungsprozessen bedeuten auf einer individuellen Ebene den
Verlust der Wohnung, die anstrengende Suche nach einer neuen Bleibe und die
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Notwendigkeit eines Umzugs. Leistbarer Wohnraum in der Nihe ist zumindest in
dicht besiedelten Gebieten und auf angespannten Mietwohnungsmirkten selten
vorhanden. Wie wir im empirischen Teil dieser Studie genauer aufzeigen werden,
kommt die Wohnungskiindigung fiir viele Mieter*innen einer ortsgebundenen
und sozialen »Entwurzelung« gleich, der sie fremdbestimmt ausgesetzt sind.
Wie von der Wohnungskiindigung betroffene Mieter*innen es erleben, wenn sie
entmietet” und verdringt werden, und wie sie damit umgehen, ist bislang (interna-
tional) im Vergleich zu Prozessen, Mechanismen oder Akteur*innen von Gentri-
fizierung wenig erforscht worden; das wissenschaftliche Interesse daran nimmt
allerdings in jiingster Zeit zu (ausfithrlich zum Forschungsstand siehe Kapitel 2).
Fiir eine umfassende Untersuchung des Phinomens der (direkten) Verdringung
(im Kontext von Gentrifizierung) ist es wichtig, neben den makro- und mesoana-
lytischen Faktoren (wie Ursachen und Formen von Verdringung) auch einen mik-
roanalytischen Blick auf die Erfahrungen, die Perspektiven und Umgangsweisen
der Verdringten zu richten (siche dazu Sakizlioglu 2014a: 259). Dabei sollte der
Blick allerdings nicht nur verkiirzt auf die Auswirkungen auf den Alltag der Be-
troffenen vor und nach der Verdringung gerichtet werden, sondern auch auf die
facettenreichen Erlebensperspektiven im Verdringungsprozess. Dadurch riickt
die Frage in den Blick, wie die Betroffenen - ob individuell oder kollektiv — mit
diesem Erlebnis umgehen und wie sie es gegebenenfalls bewiltigen.

2 Etymologisch hatder Begriff>entmieten< im Kontext der Wohn(ungs)forschung der letztenJahre
einen Bedeutungswandel erfahren. Der Duden erkldrt den Begriff bezogen aufein Gebaude oder
eine Wohneinheit: »das Leerstehen eines Hauses, einer Wohnung bewirken, indem die Mieter, Mieterin-
nen zum Auszug veranlasst werden« (https://www.duden.de/rechtschreibung/entmieten). Aller-
dings lasst sich beobachten, dass sentmieten<zunehmend auch auf Personen bezogen verwen-
det wird, die von einer Wohnungskindigung betroffen sind — nicht zuletzt, um deren Position
und Perspektive in den Mittelpunkt zu stellen, wie es auch im hier vorgestellten Forschungspro-
jekt intendiert war. Schon im Falle des sogenannten »Entmietungsgesetzes« (Gesetz liber Miet-
verhaltnisse mitJuden [30.4.1939 RGB], siche auch Kapitel 6), welches den Nationalsozialisten im
Zweiten Weltkrieg als Grundlage fiir die Wohnungskiindigung jiidischer Mieter*innen diente,
konnte der Begriff in diesem Sinne, das heisst auf die Menschen bezogen gelesen werden. Wei-
ter lassen sich Analogien herstellen zu den Begriffen enteignen, bei welchem Menschen ihr Hab
und Gut verlieren, entrechten, bei welchem Menschen um ihre Rechte gebraucht werden, sowie
evakuieren, welches sich im heutigen Sprachgebrauch sowohl auf Gebdude bezieht, die geraumt
werden, als auch auf Menschen, die in Sicherheit gebracht werden.
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1.1 Das Forschungsprojekt WOHNSOG -
Fragestellung und Forschungsdesign

An dieser Perspektive auf Verdringung setzt unsere vom Schweizerischen Natio-
nalfonds (SNF) finanzierte Studie »Entmietet und verdringt werden — eine qualitative
Studie zum Umgang mit Wohnungskiindigungen im Zugevon baulichen Aufwertungen und
Verdichtungen (Akronym: WOHNSOG?)« an. Deren Fragestellung und Forschungs-
design werden wir hier kurz skizzieren. Konkret interessierte uns die Perspektive
von Menschen, die mittels Leerkiindigungen wegen Totalsanierungen oder Er-
satzneubauten aus ihren Wohnungen verdringt wurden (Meuth/Reutlinger 2021,
2020; Furrer et al. 2021; Furrer et al. 2020; Reutlinger et al. 2021; Reutlinger et al.
2019). Vielfach wird diese als »Froschperspektive« (Eckardt 2018: 22) beschreibbare
Sichtweise itbergangen oder bleibt weniger sichtbar, da strukturelle Aspekte und
damitdie Vogelperspektive oder die Normalperspektive den 6ffentlich-politischen
Diskurs dominieren; dies hat sich allerdings wihrend der Projektlaufzeit deutlich
verandert. So wird auch medial wie im wissenschaftlichen Diskurs zunehmend
die Perspektive der Verdringten ins Bewusstsein gerufen. Die vorliegenden, in
dieser Publikation aufgearbeiteten Befunde zeigen die Relevanz dieser bislang
immer noch zu wenig berticksichtigten Perspektiven auf.

Die von der hier untersuchten Form der Verdringung betroffenen Mieter*in-
nen stehen individuell vor der Herausforderung, eine neue und bezahlbare Woh-
nung zu finden. Vielfach gehen mit dem notwendigen Umzug der Verlust gefes-
tigter sozialer Kontakte im Nahraum sowie die Sorge vor einem sozialen Abstieg
einher. Hinzu kommen kaum sichtbare emotionale, psychische oder gesundheit-
liche Folgen. Verdringung ist eine Erfahrung, die nicht nur alltagspraktisch, son-
dern auch emotional und biografisch zu verarbeiten ist. Was dieses soziale Phino-
men fiir die betroffenen Menschen bedeutet, ist bisher in der Offentlichkeit und
in Kreisen der Raumplanung und Stadtentwicklung, aber auch im wissenschaft-
lichen Diskurs kaum diskutiert worden. Deshalb wurde im Projekt WOHNSOG
folgende Fragestellung verfolgt: Wie erleben Mieter*innen ihre Wohnungskiindigung im
Zuge baulicher Aufwertungs- und/oder Verdichtungsprozesse und wie gehen sie damit um?

Um die untersuchten subjektiven Perspektiven auf die Wohnungskiindigung
innerhalb konkreter Prozesse kontextualisieren zu kénnen, boten sich Fille zu
spezifischen Sanierungs- beziehungsweise Ersatzneubauprojekten an. In die-
sem Sinne haben wir exemplarisch Fallstudien zu drei ausgewihlten Totalsanie-
rungs- respektive Ersatzneubauprojekten im Mietwohnungssektor durchgefiihre.
Die entsprechenden Projekte werden im Zuge baulicher Verdichtung und/oder

3 Der usrspriingliche, im Laufe des Projektes angepasste Titel lautete: Bewaltigung von drohen-
dem Wohnungsverlust—die soziale Seite gebietsbezogener baulich-planerischer Strategien (Ak-
ronym: WOHNSOQ).
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baulicher Aufwertung in Deutschschweizer (Grof-)Stidten mit angespannten
Wohnungsmirkten umgesetzt. Den Mieter*innen in den von uns beforschten Lie-
genschaften beziehungsweise Siedlungen wurde bereits vor Beginn unserer Erhe-
bung gekiindigt beziehungsweise sie wurden bereits davor iiber eine anstehende
Kindigung informiert. Ziel war es, vergleichbare, aber auch unterschiedliche
Fallstrukturen und Bedingungen zu beriicksichtigen, um kontrastierende Fille
(Fallebene: Siedlung/Gebiet) zu generieren. Alle drei Fallstudien beziehen sich auf
Wohnungsbestinde in unterschiedlicher Eigentiimerschaft: Konkret handelt es
sich um einen in der Schweiz ansissigen und global titigen Finanzdienstleister,
eine stidtische Liegenschaft und die Pensionskasse einer regionalen Bank. Die
Liegenschaften der ausgewihlten Fille werden durch dafiir beauftragte Verwal-
tungen bewirtschaftet.

Die Datengrundlage bilden offene, erzihlgenerierend gehaltene Leitfaden-
interviews mit Mieter*innen sowie Begehungen und Beobachtungen in den Sied-
lungen vor Ort (siehe ausfithrlich Kapitel 3). Die Analyse der Daten orientierte sich
an den methodischen und forschungspraktischen Zugingen der Grounded Theo-
ry, speziell dem handlungstheoretisch fundierten Kodierparadigma (Strauss/
Corbin 1996). Fiir jede Fallstudie wurde zudem ein Gebietsportrit erstellt, wel-
ches der Kontextualisierung der erhobenen Daten dient. Es beschreibt das kon-
krete Planungsverfahren, die in das jeweilige Projekt involvierten Akteur*innen
aus Eigentiimerschaft, Hausverwaltung, Planung, Gemeinde und Sozialer Arbeit
sowie die Wohnsituation in der Siedlung (siehe ausfithrlich Kapitel 4).

1.2 Aufbau der vorliegenden Publikation, Lesehinweise
und Danksagung

Die vorliegende Publikation liefert neben dieser einleitenden diskursiven Kontu-
rierung als Ausgangslage der empirischen Studie auch eine Ubersicht zum aktu-
ellen Stand der Forschung mit Fokus auf die Perspektiven von Menschen, die ver-
dringt wurden. Auflerdem stellen wir im weiteren Verlauf konzeptionelle sowie
methodisch-methodologische Uberlegungen zum Konzept der Verdringung an.
Kernstiick des vorliegenden Buches bildet die Darstellung zentraler empirischer
Befunde zum Erleben seitens der Mieter*innen und zu deren Umgang mit der
Wohnungskiindigung im Zuge baulicher Aufwertung und/oder Verdichtung.

Das zweite Kapitel von Teil I steht im Zeichen des Kontextwissens, um die em-
pirische Studie verstehen und einordnen zu kénnen. Zu diesem Kontextwissen
gehort zum einen der Stand der internationalen Forschung tiber die Perspektive
der von Verdringung Betroffenen (Kapitel 2.1). Daneben sind aber auch Informa-
tionen zu Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik, zu Miet- und Eigentumsver-
hiltnissen, zu den die Sanierung betreffenden gesetzlichen Bestimmungen und
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zu dem politischen Ziel der baulichen Verdichtung in der Schweiz wichtig, um die
Wohn- und Siedlungsdynamiken hierzulande besser nachvollziehen zu kénnen
(Kapitel 2.2).

Im dritten Kapitel fithren wir in die drei Fille und das Konzept der Fallstu-
dien ein (Kapitel 3.1). Zudem beschreiben wir die Generierung sozialer Daten mit-
tels qualitativer Interviews, das Sample und den Analyseprozess (Kapitel 3.2), um
schlieRlich eine erkenntnistheoretische Riickbindung unseres forschungsprakti-
schen Vorgehens an die Grounded Theory zu schaffen (Kapitel 3.3). Wir zeigen ers-
tens auf, dass gerade die methodologischen Primissen der Grounded Theory dazu
geeignet sind, die Kontextualisierung der Subjektperspektive vorzunehmen. Zwei-
tens ist auf Basis des handlungstheoretischen Kodierparadigmas eine qualitative
Operationalisierung der Forschungsfragestellung méglich. Drittens zeigen wir auf,
dass die erkenntnistheoretischen Pramissen der Grounded Theory dazu geeignet
sind, die Prozesshaftigkeit von Verdringung, das Erleben eines Wohnungsverlus-
tes und den Umgang der Mieter*innen mit diesem Erlebnis zu erforschen.

Im Zuge des vierten Kapitels fithren anschliefdend Eva Lingg und Anja Speyer
im Teil II durch die Portrits der drei Fille in die gebietsbezogenen, baulich-plane-
rischen Strategien und deren Akteur*innen ein. Uber die Portrits der Siedlungen
Wiesentalweyg, Stadtpark und Biirgerstrafie kontextualisieren sie die jeweilige exem-
plarisch ausgewihlten Fallbeispiele. Dadurch werden die Zusammenhinge und
Wechselwirkungen zwischen gebietsbezogenen, baulich-planerischen Strategien,
dem >Entmietungsprozess< und dem jeweiligen Fallbeispiel nachvollziehbar. Ziel
des Kapitels ist es, den Lesenden kontextualisierendes Wissen an die Hand zu ge-
ben, vor dessen Hintergrund dann im weiteren Verlauf des Buches die Perspekti-
ven der Mieter*innen betrachtet werden kénnen.

Die dann folgenden Kapitel stehen ganz im Zeichen der Fiille an empirischen
Ergebnissen zum Erleben der Wohnungskiindigung seitens der Mieter*innen so-
wie deren Umgang damit. Die Kapitel 5 bis 7 sind jeweils Zhnlich aufgebaut. Diese
Struktur ergibt sich aus dem fiir die Studie leitenden methodischen Vorgehen im
Stil der Grounded Theory. Die Analyse des umfassenden Datenmaterials fithrt zu
drei zentralen Phinomenen: erstens dem Erleben und den Effekten der Wohnungs-
kiindigung, zweitens dem Entmietetwerden und drittens den Ereignisdeutungen der
Mieter*innen. Diese drei Phinomene stellen bereits Abstraktionen zahlreicher em-
pirischer Details dar (Grounded Theory: Ebene der Kategorien). Jeder dieser Kate-
gorien widmen wir ein Kapitel.

Im fiinften Kapitel fokussieren Miriam Meuth und Nicola Hilti das Erleben so-
wie die Effekte der Wohnungskiindigung aus Sicht der Mieter*innen. Ursichliche Be-
dingungen, die zum Erleben und den Effekten der Wohnungskiindigung fithren,
werden in der Darstellung ebenso beriicksichtigt wie die Kontexte und Faktoren,
die den Umgang der Mieter*innen mit dem Erleb(t)en bedingen. In diesem Zusam-
menhang wird ein besonderes Augenmerk auf das Thema der Emotionen gelegt.
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Heidi Furrer und Miriam Meuth stellen im sechsten Kapitel die Sicht der inter-
viewten Mieter*innen auf ihr Entmietetwerden dar und differenzieren die unter-
schiedlichen Umgangsweisen damit. Hierbei verdeutlichen sie insbesondere die
Bedeutung von Macht respektive von Machtasymmetrien und Deutungshoheiten
der verschiedenen Akteur*innen.

Anja Speyer, Eva Lingg und Christian Reutlinger gehen im siebten Kapitel
den Ereignisdeutungen der betroffenen Mieter*innen rund um die Ursache, den Ver-
lauf und die Folgen der Wohnungskiindigungen nach. Sie erliutern, inwiefern
aus dem entsprechenden Interviewmaterial die Pluralitit der Betroffenheit und
der Wahrnehmung von Verdringung offengelegt werden kann. Anhand ihrer Er-
kenntnisse belegen sie den Einfluss von nahriumlichen Beziigen der Mieter*in-
nen und ihren Auffassungen von gesellschaftlichen Mechanismen, Strukturen
und Dynamiken auf die individuellen Deutungen, die im Umgang mit dem Woh-
nungsverlust zum Tragen kommen.

Im abschlieRenden Teil III fithren wir die Ergebnisse zusammen und neh-
men einen methodisch-reflexiven Ausblick vor: Im achten Kapitel verdichten
und relationieren wir die gewonnenen empirischen Ergebnisse und binden diese
zuriick an bereits bestehende Erkenntnisse der Verdringungsforschung sowie
an unsere Diskussion der empirischen Ergebnisse. Es zeigt sich, dass im Fokus
der Perspektiven der Mieter*innen das Erleben des Entmietetwerdens als komplexer,
machtvoller und widerspriichlicher Prozess zulasten der Mieter*innen steht (Grounded
Theory: Kernkategorie). Davon ausgehend lisst die methodische Verdichtung des
empirischen Materials diverse Umgangsweisen und modi erkennen; sofern ein Kau-
salverhiltnis eindeutig auszumachen ist, fithren wir auch Einflussfaktoren auf,
die die eine oder andere Umgangsweise eher bedingen.

Im neunten und letzten Kapitel reflektieren wir systematisch den im Projekt
vollzogenen Forschungsprozess hinsichtlich der jeweiligen Positionalitit der For-
scher*innen. Wir rahmen diese Uberlegungen und Explikationen durch metho-
disch-methodologische Perspektiven rund um (Selbst-)Reflexivitit und Perspek-
tivitat im Kontext einer reflexiven Grounded Theory. Dies erachten wir nicht nur
aus Griinden der Giitekriterien qualitativer Sozialforschung als zentral, sondern
auch aufgrund des Charakters des Forschungsgegenstandes als unabdingbar.

Lesehinweise
Kursivsetzungen werden im Weiteren fiir Betonungen, Hervorhebungen, fiir engli-
sche Begriffe sowie fiir Bezeichnungen der empirisch rekonstruierten Phinome-

ne verwendet.

Einfache Anfithrungszeichen verwenden wir dann, wenn wir uns von einer Aussage
oder einem Begriff kritisch distanzieren.
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Fir Querleser*innen ist noch der Hinweis wichtig, dass besonders der Teil I fiir
Leser*innen mit Interesse an konzeptionellen, methodischen und methodologi-
schen Fragen der Verdringungsforschung informativ sein konnte. In Kapitel 2.1
prisentieren wir eine Ubersicht zu aktuellen Verdringungsstudien aus Sicht der
Betroffenen; eine derartige Ubersicht gibt es bisher im deutschsprachigen Raum
nicht (Leser*innen mit begrenzten Zeitressourcen seien auf das Zwischenfazit am
Ende von Kapitel 2.1 verwiesen). Fiir methodologisch Interessierte stellen wir in
Kapitel 3.3 dar, wie die qualitative Verdringungsstudie in unserem Fall mittels
der Grounded Theory erkenntnistheoretisch riickgebunden werden kann. Refle-
xive und methodologische Fragen diskutieren wir ferner in Kapitel 9.

Wer besonderes Interesse an den wohnungspolitischen Rahmungen hat, die
fir das Projekt WOHNSOG zentral sind, findet diese in Kapitel 2.2 und im De-
tail in den einzelnen Beschreibungen der Fille und entsprechenden Fallstudien in
Kapitel 4. Informationen zum Projekt WOHNSOG finden sich iiberblickshaft in
Kapitel 1.1 und detaillierter im Hinblick auf das methodische Vorgehen in Kapitel
3.1und3.2.

Leser*innen, die mehr iiber die Fiille an Erkenntnissen zur Perspektive der
Verdringten erfahren mochten, finden das Gewiinschte in den Kapiteln 5 bis 7.
In diesen gibt es jeweils zum Ende der Unterkapitel Zwischenfazits sowie zum
Ende der Kapitel Zusammenfassungen der zentralen Erkenntnisse zu dem jeweils
analysierten Phinomen sowie den damit zusammenhingenden subjektiven Um-
gangsweisen. Die Synthese der empirischen Ergebnisse findet in Kapitel 8 statt,
hier erfolgt die Darstellung jedoch in sehr abstrakter Form.

Danksagung

An dieser Stelle mochten wir uns als Hauptautor*innen dieses Buches bei allen
Beitragenden bedanken, die zugleich gemeinsam mit uns das interdisziplinire
Projektteam zur Erforschung des Umgangs mit Wohnungskiindigungen im Zuge
von baulichen Aufwertungen und Verdichtungen gebildet haben. Namentlich
sind das Heidi Furrer (Soziale Arbeit), Nicola Hilti (Soziologie), Eva Lingg (Archi-
tektur), Patricia Roth (Urban Design) und Anja Speyer (Soziologie/Geographie).
Diese Vielfalt an unterschiedlichen Forschungsperspektiven unserer Mitauto-
rinnen hat unsere Perspektiven als Co-Leitende (Miriam Meuth als Erziehungs-
wissenschaftlerin mit einem Interesse an methodologischen und konzeptionel-
len Fragen der Wohn- und Verdringungsforschung und Christian Reutlinger
als Sozialgeograph und Erziehungswissenschaftler mit einem sozialrdumlichen
Blick) in einer Weise erginzt, die das gemeinsame Verstehen und differenzierte
Betrachten des Umgangs mit Wohnungskiindigungen in hohem MaRe geférdert
hat. Ferner gilt unser Dank dem transcript Verlag und insbesondere Johanna Tén-
sing und Jakob Horstmann fiir die gute Zusammenarbeit bei der Entstehung die-
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ses Buches. Madeleine Vetterli danken wir fiir die Ubersetzungsleistung unserer
Gedanken in eine grafische Sprache. Eleni Spiroudis hat uns bei der Fertigstellung
des Manuskripts tatkriftig unterstiitzt. Zu guter Letzt mochten wir einen grofRen
und aufrichtigen Dank aussprechen an alle Mieter*innen, die sich im Rahmen des
Forschungsprojektes fiir ein Interview zur Verfugung gestellt, sich trotz der fiir
sie sehr belastenden Situation fiir das Forschungsanliegen Zeit genommen und
Energie aufgewendet haben. Die Interviewten waren sich dessen bewusst, dass
sich an der von ihnen erlebten Situation durch unser Forschungsprojekt nichts
verindern wiirde; gleichwohl hegten einige von ihnen die Motivation, dass sich
durch ihre Beteiligung zukiinftig etwas verindern moge. Der Widerspruch oder
die Spannung zwischen diesen beiden Regungen bleibt bestehen.

Wohl wissend, dass sich durch ein solches Forschungsprojekt zukiinftige
dhnliche Fille von Verdringung aus der Wohnung und den Quartieren nicht
verhindern lassen, hegen wir doch die Hoffnung, dass die an dieser Stelle ver-
folgte subjektorientierte Sicht auf Verdringung nicht nur eine notwendige Ergin-
zung der wissenschaftlichen Debatten um Gentrifizierung und Verdringung
darstellt, sondern auch zu einer stirkeren offentlichen Problematisierung
von Wohnungskiindigungen im Zuge von baulichen Aufwertungen und/oder
Verdichtungen fithren wird. Nicht zuletzt deshalb stellten sich fiir uns in diesem
Projekt besonders Fragen nach der eigenen Positionalitit und der eigenen (Ohn-)
Macht im Forschungsprozess. Zudem ist es uns ein Anliegen, dass unsere Er-
kenntnisse mittels dieser Publikation nicht nur einem wissenschaftlichen Kreis,
sondern weiteren Akteur*innen zur Verfiigung stehen.



2. Direkte Verdrangung aus Sicht der Betroffenen
und der Schweizer Kontext - fachlicher Beitrag
und Perspektiven der WOHNSO0G-Studie

Miriam Meuth und Christian Reutlinger

Wir gehen von der Notwendigkeit einer kritischen Verdringungsforschung aus,
die sowohl Verdringungsprozesse strukturell erforscht als auch dezidiert die
subjektorientierte Perspektive der verdrangten Menschen (kurz: Verdringten) in
den Fokus riickt. Damit greifen wir die Forderung nach einer »genuine[n]« Ver-
drangungsforschung« (Beran/Nuissl 2019¢: 21) auf. Das erscheint uns mit Blick auf
die in der kritischen Stadtforschung formulierten These der (stadtpolitischen) Dis-
kursverschiebung im Feld der Gentrifizierung (Holm 2013; Shaw 2008; Slater 2006;
Smith 2008; Newmann/Wyly 2006; Shaw/Hagemans 2015) als zentral. Verdran-
gung soll im Zuge der Gentrifizierungsforschung nicht einseitig oder gar besché-
nigend (»rising tide thesis« [Allen 2008: 182]), sondern deutlich mehr hinsichtlich
»soziale[r] Kosten« (Holm 2013: 59) von Verdringung diskutiert und erforscht wer-
den. Dies bedeutet, dass die Forschungsgrundlage beziehungsweise die Betrach-
tungsrichtung stirker oder zumindest auch von der Sicht auf die Verdrangten und
aus ihrer Perspektive bestimmt werden muss (ebd.). Nimmt man diese These ernst,
so ergibt sich die dringende Notwendigkeit einer differenzierten Debatte um Per-
spektiven sowie Methoden und Methodologien der Verdringungsforschung, um
verharmlosenden Perspektiven auf Gentrifizierung nicht weiter Vorschub zu leis-
ten. Die vorliegende qualitative Studie liefert durch die differenzierte »Froschper-
spektive« (Eckardt 2018: 22) auf direkte Verdringungsprozesse im Zuge baulicher
Verdichtung und/oder Aufwertung sowie auf den Umgang damit einen exemplari-
schen Beitrag zur Verdringungsforschung aus Subjektperspektive.

Mit dieser Perspektive schliefdt unsere Studie an die Erkenntnisse, Befunde und
Themen an, die in den vergangenen Jahren international erforscht und diskutiert
wurden. Wir verorten unsere Studie im Folgenden kurz im differenzierten Diskurs
um Gentrifizierung, fokussieren dann aber auf das Phinomen der Verdringung.
Entsprechend unserem Forschungsgegenstand stellen wir im Weiteren Studien vor,
deren Fokus auf Verdringung aus Sicht von Betroffenen liegt. Die einschligigen
Studien prisentieren wir mit Fokus auf deren methodische Zuginge und Ziele, for-
mulieren Desiderata, verzichten aber an dieser Stelle auf die Darstellung von Ergeb-
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nissen dieser Forschungen, da wir diese im achten Kapitel des Buches in Zusam-
menhang mit den Erkenntnissen der vorliegenden Studie diskutieren.

Die WOHNSOG-Studie fand im konkreten rechtlichen, politischen und so-
zialen Kontext der Schweiz statt. Dieser spezifische schweizerische Kontext soll
durch einige Ausfithrungen im zweiten Teil dieses Kapitels all denjenigen Le-
serinnen nihergebracht werden, denen er bisher wenig(er) bekannt ist.

2.1 Verdrangung aus Sicht von Betroffenen -
Darstellung einschlagiger Studien

Zu Beginn des Buches haben wir die diskursive Gemengelage aufgezeigt, von wel-
cher der Gegenstand unserer Studie gerahmt ist: Wir fokussieren eine spezifische
Form von direkter Verdringung durch sogenannte Leerkiindigungen. Diese Praxis
allein ist nicht zwingend ein Fall von Gentrifizierung. Allerdings plausibilisiert die
Kontextualisierung der von uns beforschten Siedlungen im Quartier und in den
sonstigen stidtischen Bedingungen (zu den Fillen/Fallstudien und deren Kontext
siehe Kapitel 4), dass es sich in den Beispielen durchaus um gentrifizierungsindu-
zierte direkte Verdringung handelt (gentrification-induced displacement). In zwei
Fallstudien lasst sich diese als eine Mischung von »State-led Gentrification« mit
»Family Gentrification« (Ublacker 2022: 304) und »new-build gentrification« (Rérat
et al. 2010) spezifizieren (Fille Wiesentalweg und Stadtpark). Demgegeniiber erweist
sich direkte Verdringung im Zuge der Leerkiindigungen im dritten Fall (Biirger-
strafe) als Mischung aus »State-led Gentrification« und »Super Gentrification«
(ausfithrlich zur Darstellung verschiedener Erscheinungsformen siehe Ublacker
2022: 304). Auf Basis dieser Feststellung beziehen wir uns im Folgenden auf Stu-
dien zu Verdringung in Zusammenhang mit Gentrifizierung und vernachldssigen
Verdringungserfahrungen, die bedingt sind durch ganz andere Zusammenhinge
(z.B. grofie Strafienbauprojekte oder Naturkatastrophen).!

Unterschiedliche Formen von Verdringung aus Wohnungen oder auch Quar-
tieren sind von Anfang an Gegenstand von wissenschaftlichen Debatten um Gen-
trifizierung gewesen. Bereits bei Glass (1964) ist explizit von »Gentrifizierung« die
Rede; sie verwendet diesen Begriff fiir das Phinomen, dass es durch die »Riick-
wanderung des englischen Landadels (englisch: Gentry) in den innerstidtischen

1 Verdrangung wird auch im Zuge des Abrisses sozialer Wohnungsbauten ohne Gentrifizierungs-
prozesse untersucht, zum Beispiel fiir die USA und die Niederlande (Kleinhans 2003; Kleinhans/
Kearns 2013; Kleinhans/van der Laan Bouma-Doff 2008). Und doch bleibt auch hier zu konstatie-
ren, dass bislang insbesondere tiber das Erleben und den Umgang mit Wohnungskiindigungen
als Form direkter Verdrangung, aber auch mitanderen Formen von Verdrangung nur wenige Stu-
dien vorliegen (Paton 2014), ebenso wie zu weitrdumigen sozialen Auswirkungen, etwa zu Ver-
anderungen der Nachbarschaften.
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Arbeiterstadtteil Islington in London« (Ublacker 2022: 298) dazu kam, dass die
bisher dort wohnenden Personen verdringt wurden und sich das Quartier wan-
delte und verdnderte. »Definitorischer Kern« von Gentrifizierung sei denn auch
heute noch die Annahme, dass ein »Austausch einer statusniedrigeren durch eine
statushohere Wohnbevélkerung« (ebd.: 303) stattfindet.

Diese Prozesse werden seither in der Literatur theoretisch unter anderem
mit Phasenmodellen des Wandels von Nachbarschaften beschrieben (ausfiihr-
lich ebd.: 298). Es wird ferner in der Literatur in »nachfrage- und angebotsseitige
Erklirungen« (ebd.: 305-306) fiir Gentrifizierung unterschieden. Verdringung
im Kontext von Gentrifizierung, die sich global, wenn auch in unterschiedlichen
Ausprigungen, beobachten lisst (Schlagwort: »planetary gentrification«) (Lees
et al. 2016), wird als Phinomen der »expanding geography of [...] displacement«
(Sakizlioglu 2014a: 15) beschrieben.

Wihrend Verdringung als Phinomen zu Beginn der Gentrifizierungsfor-
schung im Kontext innerstidtischer Aufwertungsprozesse diskutiert und hin-
sichtlich verschiedener Formen von Verdringung im Anschluss an Marcuse (1985)
differenziert wurde, sind iiber die letzten Jahre zunehmend auch weitere Typen
von Gentrifizierung und darin eingelagerte Verdringungsprozesse herausgestellt
worden (fiir eine Ubersicht siehe Ublacker 2022: 304). AufRerdem werden die Fol-
gen von Gentrifizierung auf verschiedenen Mafistabs- und Akteursebenen — fur
die Wohnenden, die Nachbarschaft, die Stadtgesellschaft, die Stadtentwicklungs-
politik oder auch die Immobilienwirtschaft — differenziert (ebd.: 308-314). Mit
Blick auf die wissenschaftliche Auseinandersetzung mit baulicher Aufwertung
und Verdringung zeigt sich speziell fiir die Schweiz, dass Gentrifizierung ein im
Vergleich mit anderen Lindern erst spit erforschtes Phinomen ist und erst seit
rund zehn Jahren verstirkt untersucht wird (Rérat et al. 2010).

Im Folgenden mdchten wir nicht die vielschichtige Literatur zu Gentrifizie-
rung im Allgemeinen rezitieren, sondern auf den fiir den Zusammenhang dieser
Studie relevanten Aspekt der Verdringung und dabei insbesondere die Perspek-
tive der Betroffenen fokussieren. Bezogen auf die Schwerpunkisetzung der bishe-
rigen Verdringungsstudien ldsst sich erstens herausstellen: Studien der Gentrifi-
zierungsforschung, die sich mit Verdringung beschiftigen, befassen sich primir
mit ortsbezogenen Wanderungs- und Umzugsdaten, mit Fragen dariiber, wer wen
wohin verdrangt (Koch et al. 2016). Verdrangung erweist sich als ein kleinrdumi-
ges Phinomen: Beispielsweise stellen Déring und Ulbricht (2016: 40) fiir Berlin fest,
dass die Hilfte der Verdringten nicht weiter als zwei Kilometer vom bisherigen
Wohnort wegzieht, was fiir sie die zentrale Rolle des Nahraums stirkt. Diese These
des »Verbleiben[s] im Gebiet« (Forste/Bernt 2016: 60) sei aber nur punktuell giiltig,
Gleiches treffe fiir die These der »Wanderung an den Rand« (ebd.: 61) zu und es sei —
zumindest folgern die Autoren dies in Bezug auf den Berliner Stadtteil Prenzlauer
Berg — eher eine Verdringung im Sinne einer »Bugwelle« (ebd.: 64) zu verzeichnen.
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Zweitens zeigt sich, dass im Zentrum der Forschung vielfach Prozesse baulicher
Aufwertung stehen, verbunden mit steigenden Wohnungspreisen und dem Wech-
sel von einer statusniedrigen zu einer statushoheren Bewohnerschaft (Holm 2010).
Dieser Fokus resultiert aus den definitorischen Gemeinsamkeiten sonst heteroge-
ner Verstindnisse von Gentrifizierung, die zum einen das Moment der immobi-
lienwirtschaftlichen Aufwertung des Quartiers und zum anderen den Austausch
von Bevolkerungsgruppen als gemeinsamen Nenner haben (Glatter/MiefRner 2022:
13). Drittens gibt es Studien, in denen es um die Perspektiven verschiedener Ak-
teurinnen und die von ihnen angetriebenen und gesteuerten Prozesse, zum Bei-
spiel die Perspektive der stidtischen Verwaltungen, der Investor*innen, der neu
zuziehenden Bewohner*innengruppen (Helbrecht 2016c; Rérat et al. 2010) oder der
sozialen Protestbewegungen (Vollmer 2019b; Gestring et al. 2014) geht. Viertens fin-
det eine Auseinandersetzung mit verschiedenen Verdringungsformen, mit struk-
turellen Kontexten von Verdringung sowie diversen theoretischen Erklirungen
dazu statt (einen guten Uberblick geben Zhang/He 2018).

Zusammengefasst wird also erforscht, wohin die aus ihren Wohnungen Ver-
dringten ziehen, welches die Auswirkungen auf die Verdringten, aber auch auf
die Nachbarschaften und Gemeinschaften sind, und welche Effekte auf die so-
zio-6konomische Zusammensetzung in grofien Stidten sich aus der Verdrin-
gung ergeben (fir diese Zusammenstellung siehe ausfithrlich Sakizlioglu 2014a:
30). Oftmals stehen aber vor allem die Auswirkungen auf die Betroffenen vor der
anstehenden und nach der erfolgten Verdringung im Zentrum, wobei andere
Dimensionen von Verdringung und vor allem die Erfahrungen damit — etwa die
Frage, was es heif’t, aus dem sozialen Netzwerk, der Nachbarschaft wegziehen zu
miissen — unberiicksichtigt bleiben (ebd.: 16).

Neben diesen Feststellungen zur thematischen Schwerpunktsetzung ein-
schlagiger Studien wird in der Literatur auf folgende Besonderheiten und Her-
ausforderungen von Verdringungsstudien hingewiesen: Erstens fillt mit Blick auf
Verdringungsforschung auf, dass eine phasenweise (De-)Thematisierung von
Verdringung in der Forschung zu beobachten ist (Pull et al. 2021: 5-7). Diese kann
zum einen auf die gesellschaftspolitisch phasenweise auftretende Problemla-
ge auf den Wohnungsmirkten (Wohnungsnot, Wohnungsfrage) zuriickgefithrt
werden, zum anderen aber auch auf Griinde, die im wissenschaftlichen Diskurs
selbst liegen; dies ist dann der Fall, wenn Verdringung als Teil von Gentrifizie-
rung kleingeredet wird (Diskursverschiebung).

Zweitens wird konstatiert, dass Verdringungsforschung mit methodischen He-
rausforderungen einhergeht (Helbrecht 2016b: 13; Holm 2013: 59; Easton et al. 2019;
Lees et al. 2010). So wird zum Beispiel diskutiert, wie das Konzept Verdringung
empirisch operationalisiert werden kann (Beran/Nuissl 2019¢: 19). Es wird fest-
gestellt, dass es herausfordernd sei, Verdringung »exakt zu definieren und - vor
allem - zu messen« (Nuissl/Beran 2019: 9; siche auch Atkinson 2000; Easton et al.
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2019). Angemerkt wird aber auch, dass teilweise nicht die entsprechenden empiri-
schen Daten zur Verfiigung stiinden: Blasius weist darauf hin, dass der Grof3teil
der empirischen Studien tiber die Verdringung alteingesessener Bewohner*in-
nen auf der Analyse von Zensusdaten basiere. Es werden Aussagen auf Basis von
quantitativen Daten iiber die sozio6konomischen Strukturen (in Wohnblécken,
Quartieren etc.) und deren Verinderungen getitigt, und Blasius bezweifelt, dass
eine Abbildung der Realitit auf diese Weise moglich ist. Es wird fiir ein breiteres
methodisches Spektrum bei der Erforschung von Verdringungsprozessen pla-
diert; wichtig seien multimethodische und innovative Herangehensweisen (Hel-
brecht 2016b: 12) oder auch »ein erweitertes methodisches Instrumentarium zur
Untersuchung von Verdringungsprozessen« (Holm 2013: 65; siehe auch Easton et
al. 2019: 14-15; Sakizlioglu 2014a: 258). Erginzend zu (sekundir-)statistischen Ana-
lysen der Wanderungsbewegung oder auch der Sozialstruktur sowie territorialen
Verdringungsanalysen wiren qualitative Zuginge in der Verdringungsforschung
aufschlussreich (Holm 2013: 65). Quantitative, aber auch qualitative Lingsschnitt-
studien (ebd.: 59; Beran/Nuissl 2019b: 70; Easton et al. 2019: 14) oder auch wohn-
biografische Zuginge (Betancourt 2016) in diesem Bereich wiren hilfreich, um
Verdringung nicht nur punktuell und retrospektiv, sondern iiber einen linge-
ren Zeitraum untersuchen zu kénnen. Zudem sei es wichtig, die Bandbreite und
Spielarten von Verdringung zu beriicksichtigen sowie unterschiedliche theoreti-
sche Perspektiven auf das Phinomen zu entwickeln (Sakizlioglu 2014a: 258-259).
Mit Blick auf den Forschungsstand wird ferner deutlich, dass die Perspektive von
Verdringung betroffener Menschen nicht nur in quantitativen, sondern oftmals
mittels qualitativer Studien untersucht wird (siehe fir diese Beobachtung auch
Ublacker/Lukas 2019: 97). Letztere fokussieren in der Regel auf exemplarische Fall-
beispiele respektive bestimmte Stidte oder auch spezielle Bauprojekte oder Bei-
spiele fiir Mieter*innenproteste. Mit solchen qualitativen Forschungsdesigns kann
Verdringung aus einer Subjektperspektive beleuchtet werden, das heifdt aus der
Perspektive der Betroffenen. Je nach methodischem und methodologischem De-
sign, das durch das Erkenntnisinteresse der Studien bedingt ist, geraten somit
unter anderem subjektive Deutungen, Sinnkonstruktionen, Erfahrungen oder
auch Praktiken ins Zentrum der Aufmerksambkeit. Derart designte Studien leisten
eine vertiefende Innensicht auf Verdringung und die Perspektiven der davon be-
drohten oder betroffenen Personen. Methodisch sind diese Studien unterschied-
lich angelegt: Von ausfithrlichen narrativen Interviews tiber Beobachtungen vor
Ort bis hin zu fokussierten Interviews variieren Erhebungsinstrumente und Ana-
lysemethoden. Fiir die quantitativen Erhebungen zu Verdringung aus Sicht der
Betroffenen reichen Sekundirdaten in der Regel nicht aus, so dass mit den Erhe-
bungen umfassende Operationalisierungen und konzeptionelle Fragen einherge-
hen (Beran/Nuissl 2019b).
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Drittens geht es in begriffssystematischer Frage um einen zeitlichen Aspekt,
also darum, ab wann von Verdringung gesprochen werden kann und wann sie
voriiber ist. Aber auch ein ortsbezogener Aspekt, also von wo nach wo verdrangt
wird (Bernien 2017: 58), wird betont. Bernien konstatiert, dass Verdringungsfor-
schung hiufig auf die Verdringung sozio-6konomisch schwacher Haushalte fo-
kussiere, was sie wiederum als Erklirung dafiir heranzieht, dass sich betroffene
Haushalte aus der Mittelschicht gar nicht als verdringte Personenkreise wahr-
nehmen beziehungsweise benennen wiirden (ebd.). Die Beriicksichtigung von
subjektiven Deutungen als konzeptionellem Bestandteil von Verdringung macht
Chatterjee (2021) stark und erachtet es als besonders wichtig, die Machtrelatio-
nen verschiedener Kategorien wie Klasse, Rasse und Religion sowie riumliche
Faktoren in den Blick zu nehmen.

Viertens ist festzuhalten, dass Gentrifizierungsforschung Verdringung als ex-
pliziten Gegenstand und mit Fokus auf die Perspektive (potenziell) verdringter
Menschen immer noch wenig fokussiert (Blasius 2004: 37; Helbrecht 2016b: 9-10)
und im Vergleich zu den Ursachen, Prozessen, Mechanismen, Formen, Akteur*in-
nen, Verliufen von Gentrifizierung sowie den Voraussetzungen der Immobilien-
wirtschaft (fir diese Zusammenfassung siehe Helbrecht 2016b) nach wie vor we-
niger ausfithrlich beforscht ist.

Studien mit Fokus auf die Perspektiven der Verdréngten
sowie ihren Umgang damit

Wihrend Helbrecht (2016a: 0.S.) fir den (wissenschaftlichen) Diskurs polarisie-
rend die »verdringte Seite der Gentrifizierung — nimlich Verdringungsprozesse
und Blejbestrategien« hervorhebt, lisst sich dies mit Blick auf den jiingsten inter-
nationalen und auch deutschsprachigen Forschungsstand nicht mehr in diesem
Ausmafd behaupten. Fragen nach dem Verbleib der Verdringten, nach deren Wahr-
nehmungen, Erfahrungen und Deutungen, nach der Qualitit der Verdringungs-
erfahrung und derjenigen des Wohnungsverlustes geraten jiingst immer mehr in
den Blick, bediirfen aber nichtsdestotrotz einer weiteren Auseinandersetzung.

Im Folgenden stellen wir exemplarisch und ohne Anspruch auf Vollstindigkeit
solche Studien kurz vor, deren Erkenntnisinteresse dem Erleben, den Perspekti-
ven auf Verdringung sowie dem Umgang damit verpflichtet ist, und zwar im-
mer aus der Sicht der von diesem Phinomen betroffenen Bewohner*innen. Dabei
konzentrieren wir uns in der Darstellung der Studien auf deren Gegenstand, das
Forschungsdesign sowie auf einige wichtige Annahmen, wihrend Erkenntnisse
dieser Studien vor allem in Kapitel acht aufgegriffen werden. Zunichst stellen wir
Studien mit Fokus auf den Verdringungsdruck vor, anschlieffend Studien, die ver-
schiedene Formen von Verdringung in den Blick nehmen, und schliefilich solche, die
speziell direkte Verdringung erforschen.
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Der Verdringungsdruck oder die »Wahrnehmung der und Reaktion auf Aufwer-
tungsprozesse vor der Verdringung« (Alisch/zum Felde 1990: 283, Herv. i. Orig.)
stand beispielsweise im Fokus einer in den 1990er Jahren durchgefithrten qualita-
tiven Interviewstudie zu vier Wohnvierteln in Hamburg. Herausgearbeitet wurde
das Erleben von Menschen, die unter Verdringungsdruck stehen: »Denn schon
vor einer tatsichlichen Verdringung wird den Mietern straflenzugsweise das
sgute« Wohn- und Lebensgefiihl untergraben« (ebd.: 299; dhnlich argumentieren
auch Valli 2015; Shaw/Hagemans 2015; Ublacker/Lukas 2019: 94). Herausgestellt
wird, dass die Interviewten die eigene Wohnsituation in den Aufwertungsge-
bieten als bedroht erleben (Alisch/zum Felde 1990: 284) und sie Angst haben, ihre
Wohnung, aber auch die Nachbarschaft zu verlieren. Alisch und zum Felde argu-
mentieren, dass die Interviewten zudem das Ausmafd der Aufwertungen »stirker
wahrnehmen als die Verdnderungen objektiv nachweisbar sind« (ebd.: 292). Die
Autor*innen nehmen dabei in dem Artikel teilweise starke Wertungen der Pers-
pektiven der Interviewten vor, ordnen das Gesagte ein, und so wird immer wieder
suggeriert, dass die Forscher*innen einen besseren Uberblick zum Beispiel iiber
die Entwicklungen im Quartier haben als die Interviewten selbst, beispielsweise
wenn sie von einer »Mystifizierung, Verdringung, Naivitit, Uberinterpretation«
(ebd.:291) des Erlebten, der Wahrnehmungen der interviewten Personen sprechen.

Perspektiven von Wohnenden auf Verdringung sowie deren Umgang damit
wurden ferner in Zusammenhang mit Sanierungs- und Neubauaktivititen am Bei-
spiel des Bahnhofsviertels in Diisseldorf untersucht (Ublacker/Lukas 2019: 98). Ubl-
acker und Lukas gehen dabei der Frage nach, welche »Belastungen durch soziale
Benachteiligung, Kriminalitat und Verdringungsdruck aus Sicht der Bevolkerung«
sowie die damit verbundenen sozialen und ékonomischen Angste bestehen (ebd.:
94). Sie gehen davon aus, dass Verdringungsdruck tiber die »tatsichlichen Ver-
inderungen in einem Gebiet sowie iiber deren Wahrnehmung durch die Bewoh-
ner_innen erhoben werden« (ebd.: 96) konne, und arbeiten heraus, dass die Bewoh-
ner*innen den Wandel anhand von Erscheinungsbild und Verhaltensweisen der
zuziehenden Personen wahrnihmen. Das fithre bei den bisherigen Bewohner*in-
nen zu »Unverstindnis, Frustration und Spannung im Kontakt mit soziokono-
misch Bessergestellten« (ebd.: 96-97). Mit Blick auf den Umgang mit der Verdrin-
gungserfahrung, hier speziell dem Verdrangungsdruck, halten die Autoren fest:

»Wihrend die Bewohner_innen des Bahnhofsgebiets erfolgreich Bewilti-
gungsstrategien zum Umgang mit den Herausforderungen kultureller Diversi-
tit, Kriminalitit und physischen Unsicherheiten entwickelt haben, stehen sie
den allgemeinen und lokalen (wohnungs-)wirtschaftlichen Entwicklungen ver-
gleichsweise schutzlos gegeniiber. Folglich sind es insbesondere materielle Un-
sicherheiten und wahrgenommener Verdringungsdruck durch Sanierungen und
Mieterhdhungen, die individuelle Angste und Verlusterfahrungen in den von
Gentrification betroffenen Gebieten auslosen« (Ublacker/Lukas 2019: 98).
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Auch Valli (2021, 2015) setzt sich mit der Erfahrung langjahriger Bewohner*in-
nen in New York auseinander, die mit Verdringungsdruck konfrontiert sind. Da-
bei fokussiert sie die emotionalen und psychischen Reaktionen der bisherigen
Bewohner*innen, welche durch die Neuzuziehenden ausgelost werden. Sie ar-
gumentiert, dass die Emotionen der langjihrigen Bewohner*innen das Ergebnis
materieller sowie sozio-dkonomischer Ungleichheit darstellten und dass ihr eige-
ner methodischer Blick darauf, woher die durch Verdringung ausgelosten Emo-
tionen rithren — diese seien nimlich nicht als idiosynkratische Schau der Gefiihle,
sondern als Ausdruck der in der Verdringung wirksamen Machtverhiltnisse auf-
zufassen — eine wesentliche Voraussetzung ihrer Auseinandersetzungen sei (Valli
2021: 68). Sie spricht vom »loss of place« (ebd.), womit die Angst der Betroffenen
einhergehe, ihre eigene Geschichte und ihren Ort zu verlieren. Aus der Erlebens-
perspektive wird eine Trennung zwischen den langjihrigen Bewohner*innen und
den neu zuziehenden Personen deutlich. Konzeptionell betont Valli unter Riick-
griff auf Ahmed (2004) und Bourdieu (1989), dass die in der Verdringung bezie-
hungsweise dem Verdringungsdruck ausgelosten Gefiihle in rahmende struktu-
relle Machtrelationen eingebettet werden miissten (Valli 2021: 78), und erachtet
Verdringung als theoretisches Konzept »in-use and in-the making« (ebd.: 77).

Shaw und Hagemans (2015) beschiftigen sich mit der Perspektive von Perso-
nen mit niedrigem Einkommen und der Frage, wie sie in gentrifizierten Vierteln
wohnhaft bleiben kénnen. Empirische Basis stellen qualitative Interviews mit
Mieter*innen mit niedrigem Einkommen innerhalb des sozialen Wohnungs-
baus dar. Dabei fokussieren sie als Fallstudien zwei gentrifizierte Quartiere in
Melbourne. Sie belegen, dass nicht nur direkte Verdringung, sondern auch Ver-
dringungsdruck durch verinderte Liden, 6ffentliche Riume und Sozialstruk-
tur »a sense of loss of place« erzeuge, auch ohne »physical displacement« (Shaw/
Hagemans 2015: 323). Damit beziehen sie kritisch Stellung zur Vorstellung einer
»positive gentrification, also einer »gentrification without displacement« (ebd.:
324). Die Verinderungen und die damit einhergehende Verlusterfahrung seien fir
manche Interviewte so gravierend, dass diese ihr Recht, weiterhin in der Nach-
barschaft zu bleiben, hinterfragten (ebd.: 327).

Newmann und Wyly (2006) kombinieren in ihrer Studie in New York quan-
titative und qualitative Erhebungen (Interviews und Beobachtungen) in einem
gentrifizierten Viertel. Im Zentrum steht fiir sie, welche Faktoren es den Men-
schen ermoglichen, trotz Verdringungsdruck im Stadtteil bleiben zu kénnen (fo
stay put). Dabei sind sie an den Folgen, dem Erleben, aber auch dem Umgang mit
Verdringung seitens der Betroffenen interessiert. Sie heben hervor, wie wichtig
es sei, die Mechanismen von Verdringung, die jeweiligen Kontexte und die Stra-
tegien der Bewohner*innen als miteinander verwoben zu betrachten und ein Ver-
stindnis fiir diese spezifische Verwobenheit zu entwickeln.
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Verschiedene Formen von Verdringung geraten in einer umfassenden, von der
Wiistenrot Stiftung finanzierten quantitativen Studie am Beispiel Berlin in den
Blick (Wiistenrot Stiftung 2019). Beran und Nuissl rahmen ihre Untersuchung
durch ausfiihrliche konzeptionelle Uberlegungen zur Operationalisierung von
Verdringung. Sie kritisieren, dass Verdringung auf dem angespannten Woh-
nungsmarkt vorwiegend »auf einer hohen Aggregationsebene als soziales und
wohnungswirtschaftliches Phinomen« untersucht werde und somit die indivi-
duellen Umzugsmotive, welche den als Verdringung verstandenen Umziigen
zugrunde liegen, sowie die singuliren Erfahrungen mit diesen Umziigen nicht
sichtbar wiirden (Nuissl/Beran 2019: 9-10). Sie gehen davon aus, dass, sofern In-
dividuen eine Diskrepanz zwischen der eigenen Wohnsituation und ihren An-
spriichen an das Wohnen wahrnehmen, sie Stress (Brown/Moore 1970: 2) bezie-
hungsweise Problemdruck (Kalter 2000: 467) erlebten. Mit Kecskes (1994: 130-131)
argumentieren sie, dass die betroffenen Mieter*innen drei Formen des Umgangs
wéhlen, um den erlebten Druck zu bewiltigen: »Abwanderung«, »Passivitit,
»Widerspruch« (Beran/Nuissl 2019b: 76). Empirisch begriindet zeigen sie die Um-
stinde der Verdringung auf, untersuchen, wie die Befragten die Wohnungssuche
und Wohnstandortwahl im Zuge ihrer Verdringung handhaben und welche Fol-
gen die Verdrangung fir die Betroffenen hat.

Ebenso stehen in Berniens (2017) Studie in Berlin, fiir die sie im Jahr 2014
qualitative Interviews durchfithrte, sowohl direkte Verdrangung als auch Ver-
drangungsdruck im Zentrum. Sie verfolgt die Frage, »wie Verdrangung aus der
individuellen Sicht von bereits verdringten beziehungsweise von Verdringung
bedrohten Personen wahrgenommen, verstanden und bewertet wird« (ebd.: 51).
Mit der Studie verfolgt sie den Anspruch, eine Theorie und Empirie stidtischer
Verdringungsprozesse zu erarbeiten. Verdringung versteht sie als Konsequenz
von Entscheidungen anderer Gruppen oder auch Akteur*innen und somit nicht
als Folge einer autonomen Entscheidung (ebd.: 40). »Verdringung ist ein Pro-
zess, der beginnt, lange bevor er sichtbar wird, und durch Uberlagerung von
verschiedenen, haushaltsexternen Ursachen erfolgt« (ebd.: 44). Sie schligt vor,
analytisch zwischen Verdringungsmechanismen und Ausschlussmechanis-
men zu unterscheiden (ebd.). Erstere beziehen sich ihr zufolge auf den Haushalt
an einem aktuell oder ehemals bewohnten Ort, unter Letzteren versteht sie die
»Einschrankungen bei der Wohnortswahl« im Sinne von Marcuses (1985) »exclu-
sionary displacement«. Beide Entwicklungen kénnen, miissen aber nicht parallel
verlaufen. Sie richtet den Blick darauf, wie die Leute »ihre (ehemalige) Situation
subjektiv beschreiben, verstehen und bewerten« (Bernien 2017: 39).

Drohende Umziige und Verdringung von Empfinger*innen des Arbeitslosen-
gelds II untersuchten fir Berlin Grotefendt, Jacobsen, Kohlsdorf und Wegener
(2016). Sie fragen nach den Ursachen eines Umzugs, nach Handlungsmoglich-
keiten, diesen zu verhindern oder zu vollziehen, sowie nach den Folgen, die aus
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einem Umzug resultieren (ebd.: 186-187). Dazu fithren sie einerseits mit ALG-II-
Empfinger*innen qualitative Interviews, andererseits mit Expert*innen zu den
politischen Rahmenbedingungen sowie den Entwicklungen in den Bezirken. Da-
bei stellen sie die »emotionale, personliche Ebene dieser Entwicklung« aus Sicht
der von den Umziigen Bedrohten oder Betroffenen heraus (ebd.: 208).

Betancourt (2016: 257) macht zum einen das Design von Wohnbiografien als
»Instrument der sozialriumlichen Verdringungsanalyse« stark, da man mit die-
sem sowohl die »rdumlichen Verlaufe der Biographien« als auch die »subjektiven
Bedeutungen und die Beweggriinde der Wegziige« (ebd.: 258) im Blick habe. In
seiner qualitativen Studie mittels leitfadengestiitzter Interviews mit Personen
aus dem Berliner Bezirk Prenzlauer Berg beriicksichtigt er im Sampling sowohl
Altersunterschiede (Schlagwort »Lebenszyklus-Hypothese«, ebd.: 265) als auch
unterschiedliche soziookonomische Verhiltnisse. Betancourt diskutiert seine
Befunde unter Riickgriff auf theoretische Annahmen zum Wohnzyklus und sich
wandelnden Wohnpriferenzen und kommt zu dem Schluss, dass die »umzugs-
begriindenden Motivlagen [..] aus der Wechselwirkung von verinderten Wohn-
priferenzen und Verdringungsmechanismen« (ebd.: 276) resultierten.

Eine weitere fiir die Frage nach dem Umgang mit Verdringung und Verdrin-
gungsdruck einschligige Studie wurde im Rahmen einer unverdffentlichten Mas-
terarbeit durchgefiihrt, die der Frage nachging, wie betroffene Menschen akuten
Verdringungsdruck oder ihre Verdringungserfahrung im Kontext von Gentrifizie-
rung in St. Pauli-Sitd/Hamburg erleben (Kasiske 2014: 5). Kasiske rekonstruiert im
Stil der Grounded Theory (Glaser/Strauss 1967) auf der Basis narrativer Interviews
mit Betroffenen, Expert*inneninterviews sowie ethnografischen Feldnotizen aus-
16sende Faktoren fiir akuten Verdraingungsdruck sowie die »korperliche Angst« und
»Hilflosigkeit« (Kasiske 2014: 147) als massive Folgen. Er unterscheidet auf Basis
seiner Studie sechs verschiedene Weisen des Umgangs mit akutem Verdringungs-
druck sowie mit erlebter Verdringung: (a) eine Abfindung aushandeln, (b) die Woh-
nungssuche angehen, (¢) das Hinauszégern der Wohnungssuche, (d) Einschrin-
kung anderer Bediirfnisse, um die Miete bezahlen zu kénnen, (e) juristische Mittel
oder auch (f) gemeinsamer Widerstand (ebd.: 150-162) (ausfithrlich siehe Kapitel 8).

Das jiingst abgeschlossene Forschungsprojekt »Aneignungskonflikte in mi-
schungsorientierten Stadtentwicklungsprozessen« behandelt neben den konzep-
tionellen Fragen um Konflikte (oder ihr Ausbleiben) in Stadtentwicklungspro-
zessen auch die Perspektive der Verdringten (Rinn/Wiese 2020; Rinn et al. 2022;
2021). Die Autor*innen entwickeln einen interaktionistischen Zugang zu Gentri-
fizierung und Verdringung »from below« (Rinn et al. 2021: 3), womit Verdringung
bezogen auf Interaktionen in spezifischen Situationen — und insofern weniger die
Reaktion der einzelnen Person — in den Fokus geriickt wird, allerdings unter Be-
ritcksichtigung von »Deutungen und Praktiken von Akteur*innen in schwierigen
Situationen« (ebd.). Verdringung verstehen die Autor*innen derart theoretisch
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gerahmt als »ein[en] individuell erlebte[n] und mitgemachte[n] wie auf stidtische
Riume bezogene[n] Prozess« (ebd.). Datenbasis der Studie stellen 76 fokussierte
qualitative Interviews mit Bewohner*innen aus Hamburg-Altona/Altstadt dar.
Mit Blick auf Reaktionen und Erleben von Mietzinserh6hungen nehmen die Au-
tor*innen sowohl direkte wie auch indirekte Verdringung bezogen auf Konflikte
(oder deren Ausbleiben) rund um Mietzinserhéhungen in den Blick.

Speziell das fir die vorliegende Studie wichtige Wechselspiel von Verdich-
tungspolitik und baulicher Erneuerung samt Verdringung als Folge untersuch-
te fur die Schweiz ein Team am Geographischen Institut der Universitit Bern
(Debrunner/Hartmann 2020; Debrunner et al. 2020). Wihrend hier primir die
politische Steuerungsebene und Mechanismen im Zentrum stehen, fokussierte
Debrunner (2021) fiir den Deutschschweizer Kontext das Verhiltnis von baulicher
Verdichtung im Bestand und Verdringung respektive die sozialen Konsequenzen
von Verdichtung aus einer Governance-Perspektive und beleuchtet dabei auch die
Erlebensperspektive der Betroffenen. Verdichtung versteht sie als »sozio-politi-
schen Aushandlungsprozess zwischen 6ffentlichen und privaten Interessen« (De-
brunner 2020:1). Sie geht davon aus, dass die »lokale Governance der Verdichtung
aktiv gestaltet sein muss, damit der Schutz vor Verdringung sowie der Zugang
zur Ressource Wohnen fiir alle lingerfristig gesichert ist« (ebd.: 3). In qualitativen
Fallstudien untersucht sie finf Verdichtungsprojekte in Schweizer Agglomera-
tionsgemeinden. Die Fallstudien unterscheiden sich hinsichtlich der Art der Ver-
dringung: »I. Wiedereinzug nach Sanierung, II. kein Auszug trotz Verdichtung
und Umbau, III. Kompensationszahlungen, IV. Mieterstreckung, V. Verdringung
ohne Kompensation« (ebd.). Mittels Expert*inneninterviews sowie Dokumenten-
und Sozialraumanalysen wird in dem laufenden Projekt auch die Perspektive der
Verdriangten beriicksichtigt.

Iotti (2021) untersuchte jingst den Zusammenhang von Verdichtung und Ver-
driangung am Beispiel der bisher wenig verdichteten Stadt Brisbane/Australien. Sie
beschreibt, wie Verdringung diskursiv als quasi unvermeidbar erachtet wird, wenn
es um Verdichtungspolitiken geht. Mittels ihrer qualitativen Interviewstudie mit
Fokus auf die Perspektive von >weifRen« Australier*innen aus dem privaten Mietsek-
tor mit niedrigem Einkommen zeigt sie die Folgen mangelnden Unterhaltes von Im-
mobilien, des Mangels an bezahlbarem Wohnraum sowie des mangelnden Schut-
zes von Mieter*innen vor ihrer Verdringung aus der bisherigen Nachbarschaft.

SchlieRlich gibt es Studien, die ausschlieBlich die Perspektive der Betroffenen
auf direkte Verdringung fokussieren: Welche Handlungs- und Bleibestrategien il-
tere Mieter*innen im (Vor-)Ruhestand entwickeln, die in den Miinchner Stadt-
teilen Ober- und Untergiesing einen (drohenden) Wohnungsverlust durch eine
Kindigung beziehungsweise Riumungsklage seitens der Eigentiimerschaft erlebt
haben, erforschte Speyer (2020) in ihrer unverdffentlichten Masterarbeit. Damit
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beriicksichtigt sie eine Gruppe von Personen, die unter anderem wegen steigen-
der Lebenshaltungs- und Wohnkosten und geringer finanzieller Ressourcen auf
angespannten Wohnungsmirkten als besonders vulnerabel gilt (Bundesministe-
rium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend 2016: 229; Seifert 2015: 54). Um he-
rauszufinden, wie dltere Mieter*innen den (drohenden) Wohnungsverlust durch
Verdringung erleben, wie sie mit diesem umgehen und welche Bleibestrategien sie
entwickeln, hat Speyer Mieter*innen im Alter zwischen 60 und 75 Jahren mittels
problemzentrierter Interviews nach Witzel (2000) befragt und diese Interviews
mittels Grounded Theory ausgewertet. Alle Interviewten waren von Formen der
direkten Verdringung betroffen. Die Studie verdeutlicht, dass mit dem Eintreffen
der Kiindigung beziehungsweise der Zustellung der Raumungsklage das Erleben
des (drohenden) Wohnungsverlustes merklich in Gang gesetzt wird. Ab diesem
Zeitpunket stellt der (drohende) Verlust der geliebten und vertrauten Wohnung eine
erhebliche Belastung im Alltag der Interviewten dar (Speyer 2020: 108-109).

Um Verdringung aus der Sicht der Betroffenen geht es auch in der Ausein-
andersetzung mit Zwangsraumungen: Tirkmen (2015) diskutiert diese auf der
Basis eines narrativen Interviews am Beispiel einer betroffenen Familie in Berlin
und verortet dieses Beispiel auch vor dem Hintergrund der Rolle lokaler sozia-
ler Bewegungen des Mieter*innenprotestes. Offentlicher Protest, die Forderung
nach Mitsprache in Stadtentwicklungsprozessen oder auch die Vernetzung und
Unterstittzung unter Nachbar*innen erweisen sich hier als wichtige Strategien
des Umgangs mit der Verdringungserfahrung im Kontext von Zwangsriumun-
gen (Tirkmen 2015: 126).

Sakizlioglu (2014a) untersuchte qualitativ und international vergleichend Ver-
dringungserfahrungen von Bewohner*innen in Amsterdam und Istanbul. Ver-
dringung versteht sie als Prozess und betrachtet diese analytisch unter Riickgriff
auf Harveys Konzept der »accumulation by dispossession« (Akkumulation durch
Enteignung) (Harvey 2008, 2005). Verdringung sei ein politisches Tool, mit dem
stidtische Ressourcen vom 6ffentlichen zum privaten Sektor verschoben werden
(Sakizlioglu 2014a: 15). Stadterneuerung und Verdringung versteht sie als »social-
spatial manifestations of accumulation by dispossession« (ebd.: 255). Sie folgert
weiter: »Under the neoliberal policies, the desired urban change is rent-oriented,
and urban restructuring becomes a tool to redistribute urban land and incomes in
aggressive manner from the public to the private sector and from lower to high-
er class people. As a result, many residents get displaced from their houses and
neighbourhoods and bear the burden of this change« (ebd.: 254-255).

Diese theoretische Analyseperspektive iibertrigt Sakizlioglu erstmals auf die
Untersuchung von Verdringung, um die Ursachen des Phinomens besser erfas-
sen zu kénnen. Sie richtet einen makroanalytischen Blick auf Verdringungsdy-
namiken und fragt danach, welche politischen und 6konomischen Dynamiken
zu Verdringung fithren, und weiter, wie in verschiedenen Kontexten von Stadt-
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entwicklung und -erneuerung Verdringung und Enteignung variieren. Diesen
makroanalytischen Blick verbindet sie mit mikroanalytischen Erkundungen der
Erfahrungen des Verdringungsprozesses, welche sie durch ein international und
stark kontrastierendes stadtvergleichendes Design (verschiedene Wohlfahrts-
staaten, Miet-/Eigentiimerverhiltnisse, Stadterneuerungspolitiken, globaler Sii-
den/Norden) erforscht.

Atkinson (2015) untersucht mit einem umfangreichen qualitativen Sampling
die Narrationen von Bewohner*innen, die aus ihren gentrifizierten Nachbar-
schaften in Melbourne und Sydney/Australien verdringt wurden. Mittels eines
Aufrufs in Zeitungen gelangt er an Personen, die sich selbst als verdrangt betrach-
ten. Die Interviews wertet er in einer Mischung von deduktiven und induktiven
Kodierschritten aus (ebd.: 378). Dabei fokussiert er die Sicht der Betroffenen auf
die Veranderungen in der Nachbarschaft, die fiir sie bereits lange vor ihrer phy-
sischen Verdrangung (physical dislocation) sehr prisent seien. Er stellt damit nicht
nur die direkte Verdringungserfahrung und deren Auswirkungen ins Zentrum,
sondern auch den erlebten Verdrangungsdruck; er spricht von symbolischer Ver-
dringung (symbolic displacement) und dem Gefiihl des Verlustes in Bezug auf das
Zuhause, insbesondere dahingehend, dass sich die Menschen zunehmend fremd
in ihrer bisherigen Nachbarschaft fithlten (ebd.: 374). Analytisch geht er mit Da-
vidson (2008) davon aus, dass Verdringung nicht lediglich eine Migration weg
aus der bisherigen Nachbarschaft darstellt (»displacement-as-out-migration«); er
betont die gelebte Erfahrung von Raum, um Gefiithle und erlebte soziale Ungleich-
heit sichtbar zu machen; der Ortsbindung (place attachment) kommt somit im Zuge
der Verdringungserfahrung ein hoher Stellenwert zu. Mit diesem Studiendesign
soll denjenigen eine Stimme verliehen werden, die von den Renovierungs- und
Stadterneuerungsprozessen betroffen sind (Atkinson 2015: 374).

Weitere Quellen fiir punktuelle Hinweise zur Perspektive der Verdrangten

Verdringungserfahrungen werden aufder in Studien, welche dieses Phinomen
zum expliziten Erkenntnisgegenstand machen, auch im Zuge anderer Erkenntnis-
interessen zum Thema. So stellen zum Beispiel Studien zu sozialen Bewegungen
im Kontext von Mieter*innen-Protesten (Scheer 2016b; Vollmer 2019b; Gestring et al.
2014) wichtige Erkenntnisse zur Verfiigung. Mit Blick auf diese Studien lisst sich
folgern, dass ein verstirktes politisches Engagement und Widerstand zentrale
Strategien des Umgangs mit dem drohenden oder bevorstehenden Wohnungsver-
lust seitens der Mieter*innen darstellen. Diese Quellen verdeutlichen verschiedene
Formen des Widerstandes der Mieter*innen: kritische Medienberichte tiber ihre
Situation, Vorbereitung und Durchfithrung von Protesten, Demonstrationen und
Kundgebungen, Einsprachen und Anfechtungen der Kiindigung oder auch von
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Mieterh6hungen, Griindung von Initiativen, Besetzung von Hiusern sowie andere
Weisen, den offentlichen Raum aktiv zu bespielen.

Aber auch in Studien zu Initiativen wie Recht auf Stadt (Hohenstatt 2016) oder
auch zu Sozialer Arbeit und Quartiersarbeit (Krummacher et al. 2003) werden die
Perspektiven der Betroffenen sowie Facetten des Umgangs mit der (potenziellen)
Verdringung thematisiert.

AufRerhalb eines wissenschaftlichen Diskurses werden aktuell vermehrt Ver-
dringungserfahrungen aus Sicht von Betroffenen thematisiert — sei das in den
Printmedien, in Filmen (Jorg et al. 2014) oder auch in der Belletristik (Kohler 2019;
Rothe 2017; Stelling 2019). Beispielhaft wollen wir an dieser Stelle kurz zwei Fil-
me aufgreifen: »buy buy st. pauli — tiber die kimpfe um die esso-hiuser« ist ein
Dokumentarfilm von Bude, Sobczak und Jérg (2014), in dem ehemalige Mieter*in-
nen des Quartiers St. Pauli in Hamburg itber den Wandel des Quartiers sowie
den Widerstand gegen den drohenden Wohnungsverlust und die Verdringung
aus dem Quartier berichten. Der Film gibt Einblick in verschiedene Praktiken des
Widerstandes und damit auch Umgangsweisen mit der Verdringungserfahrung.
Er zeigt auch auf, welche Akteur*innen fiir die Mieter*innen unterstiitzende Res-
sourcen darstellen (Gemeinwesenarbeit). Auch in dem Film »Betongold — Wie die
Finanzkrise in mein Wohnzimmer kam« von Rothe (2013) wird die Geschichte von
Mieter*innen aus einem Haus in Berlin-Mitte, die sich gegen die drohende Kin-
digung und Verdringung wehren, dargestellt: »Mit der Kamera habe ich unseren
monatelangen Kampf gegen Einschiichterungen und Schikanen festgehalten«
(ebd.), merkt die Filmemacherin und zugleich betroffene Mieterin an. Neben zahl-
reichen Beispielen fir die >Entmietungsstrategien< der Eigentiimerschaften wer-
den im Film auch Umgangsweisen der Mieter*innen mit dieser Verdringungser-
fahrung deutlich, die hiufig widerstindig und kritisch sind.

Zwischenfazit: Gentrifizierungsforschung fokussiert traditionell gemeinhin
den Fragekomplex, wer wen wohin verdringt und welche Umzugs- und Wan-
derungsbewegungen sich daraus in zeitlicher Hinsicht und 6rtlicher Reichweite
ergeben. Hintergrund sind soziodkonomische Verinderungen der Strukturen be-
stimmter (stidtischer) Gebiete, die fiir bestimmte (zahlungskraftigere) Gruppen
deren Attraktivitit erh6hen, teils politisch durch stidtebauliche Programme und
Mafinahmen stimuliert werden und eine Aufwertung, vielfach verbunden mit
baulicher Sanierung, zur Folge haben. Uber kurz oder lang wird die Bevélkerung
dieser Gebiete ausgetauscht. Was die Konsequenzen fiir die bisher ansissigen
Personen sind, was sie bei der Verdringung von ihrem bisherigen Wohnort durch-
machen, wie sie darauf reagieren (konnen) und welche Bleibestrategien bestehen,
gerdt immer hiufiger in den Blick wissenschaftlicher Untersuchungen und der
Thematisierung sozialer Bewegungen. Als herausfordernd stellt sich im daraus
hervorgehenden wissenschaftlichen Diskurs nicht nur die konzeptionelle Dif-
fusitit bei der Verwendung und Operationalisierung des Verdringungsbegriffs
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dar, sondern auch die oftmals mangelhafte und ungeeignete Datenlage, die mit
einer immer wieder artikulierten methodischen Verunsicherung gekoppelt ist.

Dennoch liegen heute wichtige facettenreiche Studien und Befunde vor, die
Verdringung aus Sicht der Betroffenen thematisieren. Forschungszuginge mit
einem qualitativen Design vermogen wichtige Einblicke in das Erleben der Men-
schen zu geben und darin, wie sich dieses iiber eine lingere zeitliche und bio-
grafische Phase verdndert. So riicken subjektive Deutungen, Sinnkonstruktionen,
Erfahrungen oder auch Praktiken der von Verdringung betroffenen Menschen
ins Zentrum der Aufmerksambkeit. Besonders interessant fiir die vorliegende Pu-
blikation sind Untersuchungen, die Verdringungsprozesse aus der Perspektive
der verdringten Menschen erforschen und zum Beispiel den Umgang mit dem
steigenden Druck, der Unsicherheit mit der Situation und Zukunft oder die in-
dividuellen Reaktionen der Menschen thematisieren. Wenn sich auch die Band-
breite, Formen und Spielarten von Verdringung ganz unterschiedlich ausprigen,
werden durchgingige Faktoren sichtbar, etwa Diskurse und Machtrelationen, die
die Problemlagen verdecken, aber auch die Zeit- und Ortsabhingigkeit und damit
die Prozesshaftigkeit von Verdringung sowie die Relevanz eines Blicks auf Emo-
tionen und die Erlebensperspektive.

Die Mehrzahl bisheriger Studien wurde in Grof3stidten mit jeweils nationaler
Bedeutung durchgefiihrt, wie in Brisbane, Melbourne, Sydney, New York, Istanbul,
Amsterdam, London, Berlin, Frankfurt am Main, Hamburg oder Miinchen. Ver-
dringungsphinomene - gleich in welcher Ausprigung — scheinen in diesen spe-
zifischen Siedlungs- und Wohnrealititen nicht nur deshalb besonders gravierend
und daher manifest, weil eine Vielzahl von Menschen von den mitunter auch sicht-
baren Folgen betroffen ist. Vielmehr prigen diese speziellen Bedingungen (und
die damit verbundenen Bilder) die Begriffe, die Art und Weise, wie iber stidtische
Phinomene gedacht, geredet und geforscht wird. Diese Grof3stadtfokussierung hat
im stadtsoziologischen Diskurs eine lange Tradition, da das Studium und die Be-
schreibung von Phinomenen in den Grof3stidten des frithen 20. Jahrhunderts zu
einem spezifischen (wissenschaftlichen) Denken und Reden iiber sie gefithrt hat.

Diesen Zusammenhang gilt es zu bedenken, wenn der Fokus im Folgenden
auf die Schweiz gerichtet und Fragen nach Gentrifizierungs- und Verdringungs-
prozessen gestellt werden. Zwar wird hierzulande seit gut einer Dekade ebenfalls
iiber Gentrifizierungsprozesse geredet beziehungsweise das Wechselspiel von
Verdichtungspolitik und baulicher Erneuerung samt daraus resultierender Ver-
dringung erforscht. Doch hat diese im Verhiltnis zum internationalen Diskurs
zeitlich versetzte und bisher nur spirliche Thematisierung eben nicht nur mit dem
spiteren Einsetzen bestimmter stadtsoziologischer Phinomene zu tun (im Sinne
einer Vorstellung von nachholender Entwicklung, siehe kritisch Reutlinger 2008).
Vielmehr stehen dahinter an vielen Stellen unterschiedliche Siedlungsrealititen
wie auch andere Traditionen, iiber diese Entwicklungen zu reden respektive sie
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begriftlich festzuhalten. Manchmal passen die Begriffe, manchmal fithren sie
aufeine falsche Fihrte, und als Forscher*in muss man sich in einem ersten Schritt
Klarheit dariiber verschaffen, was der Kern des Phinomens ist. Vielleicht ist es in
einem zweiten Schritt angebracht, auch andere Begriffe zu suchen. Deshalb sind
gezielte Ausfithrungen iiber den nationalen Kontext zentral, in welchem die vor-
liegende Studie angesiedelt ist und durch welchen das untersuchte Phinomen der
Verdringung ganz spezifisch gerahmt wird.

2.2 Der schweizerische Kontext -
einige wohn- und siedlungspolitische Eckpunkte

Die Schweiz ist ein flichenmiflig kleines, dicht besiedeltes Land. Die spezifi-
schen geografischen, aber auch die politischen und demografischen Vorausset-
zungen pragen das Siedlungs- und Wohnungswesen (BWO 2006: 6). Typisch ist,
dass hierzulande Wohnraum (Wohnung/H4user) mehrheitlich gemietet, nicht ge-
kauft wird. Die relativ niedrige Eigentumsquote lasst sich historisch begriinden:
Die Moglichkeit, in Mehrfamilienhdusern Wohneigentum durch sogenanntes
»Stockwerkeigentum« zu erwerben, eréffnete sich erst durch eine entsprechende
Regelung in der Gesetzgebung 1965 (Caroni 2014: 4); besonders in Stidten steigt
seither die Eigentumsquote deutlich an (BSV/BWO 2015). Ebenso ungiinstig wirkt
sich das Verhiltnis von Kosten fiir Eigentumserwerb sowie dem verfiigbaren Ein-
kommen auf die Quote aus, was durch verschiedene wohnpolitische Mafinahmen
seit den 1990er Jahren zu verindern versucht wird (ebd.).

Trotz des markanten Anstiegs an Wohneigentum seit 1990 (BWO 2006: 38)
kann die Schweiz als Land beziehungsweise »Volk von Mieterinnen und Mietern«
beschrieben werden (Thalmann 2002: 71), bedingt durch seinen liberalen Mietwoh-
nungsmarkt (BSV/BWO 2015). Die Mietquote lag 2016 bei 61 Prozent, die Eigentums-
quote bei 38 Prozent, Dienstwohnungen und Wohnen im Wohnrecht etc. bildeten
den Rest. Die Mietquote in der Schweiz ist somit auch héher als in Deutschland
und Osterreich (BFS 2018). Private Eigentiimer*innen besitzen in der Schweiz einen
Grofteil der Immobilien (60 Prozent). GrofRe institutionelle Anleger*innen wie
Pensionskassen, Versicherungen und Banken besitzen weitere 20 Prozent der Im-
mobilien. Schlieflich teilt sich der kleine Rest auf gemeinniitzige Wohnbautriger
wie Stiftungen oder Genossenschaften (8 Prozent) sowie Stidte und Gemeinden (4
Prozent) auf. Dies gilt es jedoch regional zu prizisieren, denn in einzelnen Stidten
wie beispielsweise Ziirich ist der Anteil des gemeinniitzigen Wohnbaus wesentlich
hoéher und betrigt bis zu einem Fiinftel des Gesamtmietbestands (WBG 2018).

Der internationale Diskurs zeigt, dass eine geringe Leerstandsquote — sprich
ein geringer Anteil leerstehender Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand -
unter anderem einen Hinweis auf angespannte Wohnungsmdrkte darstellt (Beran/
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Nuissl 2019a: 15-16). Fiir die Schweiz ergibt sich mit Blick auf die Statistik des Bun-
desamtes fiir Wohnungswesen (BWO) im Jahr 2019 auf kantonaler Ebene folgen-
des Bild: Eine Leerstandsquote unter 1 Prozent besteht in Zug (0,42 Prozent), Genf
(0,54 Prozent), gefolgt von Obwalden (0,87 Prozent) und Ziirich (0,89 Prozent).
Weitere Kantone mit einer Leerstandsquote unter 1,5 Prozent sind: Basel-
Stadt (1,02 Prozent), Basel-Land (1,06 Prozent), Waadt (1,10 Prozent), Schwyz
(1,44 Prozent) und schliefSlich Nidwalden (1,5 Prozent) (BWO 2019). Der Anteil der
von den Eigentiimer*innen selbst bewohnten Wohnungen am Gesamtwohnungs-
bestand (Wohneigentumsquote) ist genau in den Kantonen mit tiefer Leerstands-
quote niedrig. Dies hat zur Folge, dass in diesen lokal angespannten Wohnungs-
mairkten besonders viele Menschen zur Miete wohnen, und im Umkehrschluss
gilt, dass in diesen Kantonen die Mieter*innen stirker von den angespannten
Verhiltnissen auf dem Wohnungsmarkt betroffen sind (Furrer et al. 2021). Die
von uns durchgefithrten Fallstudien beziehen sich auf solche Regionen mit an-
gespannten Mietwohnungsmarkten.

»Die Versorgung mit angemessenem Wohnraum ist [..] ein zentraler Aspekt
der Existenzsicherung und ein Sozialziel in der Bundesverfassung [der Schweiz]«
(BSV/BWO 2015: I). 21 Prozent der schweizerischen Bevolkerung gelten gemass
einer Studie der Bundesamter fiir Sozialversicherungen und fiir Wohnungswesen
der Schweiz als ungeniigend wohnraumversorgt (ebd.: 60). Die besondere Belas-
tung der hohen Wohnkosten fiir Miethaushalte mit geringem Einkommen ist kein
neues Phinomen; schon seit zwei Dekaden werden diese Entwicklungen proble-
matisiert und politische Mafnahmen gefordert (ebd.). Die Folge ist, dass diese
Haushalte »entweder auf eine bediirfnisgerechte Wohnung verzichten und Uber-
belegungen bzw. Wohnungen und Standorte geringer Qualitit in Kauf nehmen
[miissen]; oder aber sie geben einen so grossen Anteil ihrer verfiigbaren Mittel fir
eine bediirfnisgerechte Wohnung aus, dass die Befriedigung anderer Grundbe-
dirfnisse ernsthaft gefihrdet ist« (BWO 2006: 46).

Kriterien wie Wohnkosten, Wohnfliche pro Person, Wohnungsqualitit,
Wohnlage oder Wohnsicherheit werden zur Bestimmung der Wohnraumversor-
gung beigezogen. Dabei sticht besonders die hohe Wohnkostenbelastung hervor.
Sie gilt dann als problematisch, wenn sie iiber der Marke von 30 Prozent des Brut-
to-Haushaltseinkommens (minus Unterhaltsbeitrige) liegt. Jeder fiinfte Miet-
haushalt gibt »mehr als ein Viertel* des Einkommens fiir den Mietzins aus. [..]
Diese Belastungen, aber auch die Tatsache, dass in der Schweiz je nach Definition
zwischen einer halben und einer ganzen Million Menschen von Armut betroffen
sind, zeigen, dass ein grosser Bedarf an preisgiinstigen Wohnungen besteht und
deren Bereitstellung eine wichtige Aufgabe ist« (BWO 2006: 43).

2 Damitliegtdie Quote in der Schweiz leicht héher als in den meisten Nachbarldndern der EU (sie-
he https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_Ivhoz28/default/table?lang=de).
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In Stidten mit angespannten und dynamischen Wohnungsmirkten wohnen
nicht nur Menschen mit prekirem soziodkonomischem Hintergrund; sie konkur-
rieren vielmehr auch mit Menschen aus mittelstindischen Haushalten, die iiber
mehr 6konomisches, symbolisches wie auch kulturelles Kapital verfiigen, um den
wenigen auf dem Markt vorhandenen Wohnraum. Kern des Problems ist weni-
ger die »Wohnraumknappheit«, wie dieser in politischen Diskursen oftmals um-
schrieben wird, als vielmehr die Ungleichverteilung von Wohnraum und die stetig
steigenden Mietpreise (Schoning et al. 2017: 12-13).

Vor dem Hintergrund dieser Logik der Wohnungsmarkte, der schwierigen
Wohnraumversorgung von immer mehr Haushalten und des Fehlens sanierungs-
und baurechtlicher Restriktionen in der Schweiz, durch die Totalsanierungen und
Ersatzneubauten politisch anders gesteuert werden konnten, liegt die These
nahe, dass sich besonders in angespannten Wohnungsmirkten durch rendite-
orientierte Erneuerungen die Finanzialisierung von Wohnraum enorm zuspitzt
beziehungsweise bereits zugespitzt hat und dadurch auch die Verdringung von
Personen vermutlich weiterhin zunehmen wird. Es zeigt sich plakativ: Das Quar-
tier changiert »zwischen Lebenswelt und Renditeobjekt« (Niermann et al. 2014:
24), und vielfach bleibt unberiicksichtigt, dass das »Wohnquartier [..] — neben
den sozial- und bildungspolitischen Institutionen und der Familie — ein wichti-
ger Raum [ist], in dem gesellschaftliche Teilhabe erméglicht oder eben blockiert
wird« (Ansen/Giintner 2013: 4). Dies lasst sich mit weiteren Kontextinformationen
fur die Schweiz illustrieren: Die Lage spitzt sich weiter zu, wenn man beriick-
sichtigt, dass viele der Liegenschaften in (GroR-)Stidten in der Schweiz einen
Sanierungsstau aufweisen. »Rund % aller Gebidude« (Mieterinnen- und Mieterver-
band Ostschweiz 2018: 7) sind vor den 1970er Jahren gebaut worden und circa die
Hilfte wurde noch nie saniert. Auch wenn laut des Mieterinnen- und Mieterver-
bandes der Ostschweiz ein Grofteil der Renovierungen dieser Liegenschaften im
bewohnten Zustand vorgenommen wird, geben die Eigentiimerschaften hiufig
an, dass dies im Bestand nicht moglich sei (ebd.). Allerdings zeigen sich dies-
beziiglich kantonale, aber auch im Stidtevergleich deutliche Unterschiede. Fiir
die Stadt Ziirich wird beispielsweise festgehalten, dass zwischen 2008 und 2016
ein Drittel aller Umbauten mit einer Leerkiindigung einherging, und zwar mit
steigender Tendenz, so dass zwischen 2014 und 2016 der Anteil der sanierungs-
bedingten Leerkiindigungen in der Stadt Ziirich bei 46 Prozent lag (Stadt Ziirich
Prisidialdepartement 2020).

Teilweise nutzen profitorientierte Eigentiimerschaften derartig begriindete Leer-
kiindigungen als Legitimation, um die bestehenden Mietverhiltnisse zu kiindi-
gen, neue Mietvertrage abzuschlieRen und Mietzinserh6hungen durchzufithren
(Mieterinnen- und Mieterverband Ostschweiz 2018: 7). Angesichts mietrechtlich
nur bedingten Schutzes gilt: Sofern die Mieter*innen iiber die geplante Sanierung
informiert werden, auch aus dritter Hand, sind die juristischen Moglichkeiten be-
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schrinkt (ebd.). So wird denn auch das Mietrecht vom Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen als »umstritten« beschrieben (BWO 2006: 56), da es den Vermieter*innen
erlaubt ist, »den Vertrag unter Einhaltung der darin vorgesehenen Bedingungen
einseitig abzuindern«. Allerdings ist bundesgerichtlich festgehalten worden,
dass »eine Kiindigung wegen einer Sanierung dann missbriuchlich ist, wenn der
Mieter einen voriibergehenden Wegzug anbietet« (Mieterinnen- und Mieterver-
band Ostschweiz 2018: 7). Dieser Entscheid bietet also den Mieter*innen etwas
Handlungsspielraum. Ob das dann fiir die Mieter*innen im Einzelnen alltags-
praktisch, aber auch finanziell realisierbar ist, oder ob ein Wiedereinzug nach der
Sanierung aufgrund erfolgter Mieterhéhungen nicht mehr in Frage kommyt, istim
Einzelfall zu kliren.

Fir die vorliegende Studie WOHNSOG ebenfalls zentral ist das Wissen darii-
ber, dass in der Schweiz die Wohnbautitigkeit nicht gleichmifiig verteilt ist, son-
dern sich auf bestimmte Regionen und insbesondere auf die Agglomerationsgebiete
des Schweizer Mittellandes konzentriert (Hochschule Luzern 2019: 9). Neben den
Alpen und dem Jura stellt das Schweizer Mittelland das dritte grof3e landschaft-
liche Gebiet der Schweiz dar. Kennzeichnend fiir das Schweizer Mittelland sind
seine wirtschaftliche und verkehrstechnische Relevanz und die dichte Besiedelung,
die vergleichbar ist mit anderen europiischen Verdichtungsgebieten (BWO 2006:
6). Funktional sind die Gemeinden in diesem Gebiet eng miteinander verflochten,
was sich auf die Siedlungsstruktur auswirkt: Zwischen den Ortschaften, zwischen
urban und lindlich geprigten Siedlungen und Gemeinden lassen sich kaum scharfe
Grenzen bestimmen. Im Ergebnis lassen diese flieRenden Uberginge das »Stadt-
land Schweiz« (Eisinger/Schneider 2005) entstehen, mit vielen uneindeutigen Sied-
lungen mit offenen Konturen »dazwischen« (Schoftel et al. 2010) — also zwischen
Stadt und Land (Sieverts et al. 2005) — im Sinne einer »Zwischenstadtlandschaft
Schweiz« (Devecchi 2016).

Seit rund zwei Dekaden ldsst sich dariiber hinaus ein »Trend zur Reurbanisierung«
beschreiben (BWO 2006: 14), was zu einem zusitzlichen Zuzug von Personen in
diese Agglomerationen fithrt. Begiinstigt wird dieser Trend durch den Sanie-
rungs- und Erneuerungsbedarf vieler dlterer Immobilien, die aktive Férderung
des Wohnungsbaus sowie eine Politik der baulichen Verdichtung im Rahmen der
Teilrevision des Raumplanungsgesetzes 2014.

»Hauptziel [..] der Teilrevision des Raumplanungsgesetzes (RPG) ist die Forderung
der Siedlungsentwicklung nach innen, um kompakte Siedlungen zu schaffen und
dadurch die Landschaft zu schonen. Bauliche Verdichtung ist dabei ein Mittel, das
eine hohere Nutzungsdichte ermoglichen und somit den haushalterischen Um-
gang mitder knappen Ressource Boden fordern kann« (Hochschule Luzern 2019: 2).

45



46

Miriam Meuth und Christian Reutlinger

In der Konsequenz bedeutet bauliche Verdichtung den Ausbau, die Erweiterung oder
die Aufstockung im Bestand oder den Abriss und den Neubau von Gebiuden, die
die vorhandenen Flichen besser ausnutzen (Hochschule Luzern 2.019: 5). Diese poli-
tisch forcierten Strategien zur Verdichtung werden im internationalen Fachdiskurs
unter den Stichworten »residential density«, »housing density« und »urban den-
sification/urban intensification« beschrieben (siehe z. B. Jun/Morrow-Jones 2011;
Dunse et al. 2013; Filion et al. 2010; Hawbaker et al. 2005). Der politische Vorstof3
der Verdichtung nach innen, der einerseits aufgrund des Wohnraummangels in
den bereits charakterisierten angespannten Wohnungsmarkten und einer enor-
men Zersiedelungstendenz in der Schweiz planungs- und wohnungspolitisch sinn-
voll ist, spielt nun andererseits den profitorientierten Investoren legitimatorisch in
die Hinde. Problematisch an diesen (Total-)Sanierungs- und Ersatzneubauarbei-
ten im Zuge der baulichen Verdichtungsprojekte ist, dass im grofden Stil giinstige
Wohnungen ersetzt werden und damit sukzessive vom Markt verschwinden. Denn
verdichtet wird oftmals nicht mit sanften Methoden wihrend bestehender Miet-
verhiltnisse (Mieterinnen- und Mieterverband Ostschweiz 2018), so dass es im Zuge
von Verdichtungen, Sanierungen oder auch Ersatzneubauten nicht zur Verdrin-
gung der Mieter*innen kime. Dass ein solches behutsames Vorgehen grundsitzlich
moglich ist, zeigen in der Schweiz insbesondere Wohnbaugenossenschaften, etwa
durch Sanierungen im bewohnten Zustand, ausreichend Ersatzwohnungen fiir eine
Ubergangsphase, eine Etappierung sowie eine langfristige Planung (Banz 2020: 11).

Unsere WOHNSOG-Studie verortet sich, neben den in der Einleitung dargelegten
diskursiven Rahmungen, genau in diesem spezifischen schweizerischen Kontext.
Wir haben im Forschungsprozess drei Gebiete als exemplarische Fille ausgewihlt,
welche charakteristisch sind fiir die beschriebenen Wohn- und Siedlungsdyna-
miken hierzulande (zur Sampling-Strategie und den konkreten Auswahlkriterien
siehe genauer Kapitel 3): Bauliche Verdichtung und Aufwertung rahmen Projek-
te der Totalsanierung respektive des Ersatzneubaus von Mietwohnungen in den
ausgewihlten Gebieten. Alle drei befinden sich in dicht besiedelten Zentren im
Schweizer Mittelland, wo die Wohnungsmarkte angespannt und die Leerstands-
quote gering sind.
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In der Forschungsliteratur wird immer wieder konstatiert, dass Verdringungs-
phinomene zu wenig differenziert untersucht werden. Das wird unter anderem
auf methodische, forschungspraktische, aber auch methodologische Herausforde-
rungen zuriickgefithrt. Fiir Helbrecht (2016b: 14) beispielsweise sind sowohl »kon-
zeptionelle (vielleicht manchmal sogar ideologische) als auch schwer zu 16sende
methodische und forschungspraktische Herausforderungen« die Griinde dafir,
dass es relativ wenig Studien zu Verdringten beziehungsweise deren Sichtwei-
sen gibt (siehe auch Holm 2013: 59). In methodisch-methodologischer Hinsicht
werden in der Literatur unter anderem folgende Griinde benannt sowie Weiter-
entwicklungsvorschlige unterbreitet (ausfithrlich siehe Meuth/Reutlinger 2021: 11-
12): unzureichende statistische Daten, forschungspraktische Fragen des Zugangs,
oftmals unzureichende Operationalisierung von Verdringung, Einseitigkeit und
blinde Flecken, notwendige Erweiterung des methodischen Spektrums. Ange-
merkt wird zudem, dass der Zugang zu Verdringten duflerst schwierig ist und
eher gelingt, wenn sich Verdringung bereits manifestiert hat (Helbrecht 2016b: 13;
Holm 2013: 60). Als herausfordernd stellt sich aufSerdem heraus, wen man in der
Forschung iiberhaupt erreicht und wen nicht. Dariiber hinaus stellen sich ethische
Fragen danach, wie der vulnerablen Situation der Betroffenen im Forschungspro-
zess Rechnung getragen werden kann. Quantitative, aber auch qualitative Lings-
schnittstudien (Holm 2013: 59; Easton et al. 2019: 14) oder auch wohnbiografische
Zuginge (Betancourt 2016) in diesem Bereich wiren hilfreich, um Verdringung
nicht nur punktuell und retrospektiv, sondern iiber einen lingeren Zeitraum
untersuchen zu konnen. Die Herausforderung, mikro- und makroanalytische Zu-
ginge zu verbinden, wird dariiber hinaus in der Literatur diskutiert (Sakizlioglu
2014a). Forschungspraktisch wird auflerdem die Frage formuliert, wann Verdrin-
gung beginnt und wann sie aufhért (Beran/Nuissl 2019b: 72).

Schlief3lich finden sich in der Literatur auch Fragen dahingehend, wie der
konzeptionellen Annahme der Prozesshaftigkeit von Verdringung forschungs-
praktisch, methodisch, aber auch methodologisch Rechnung getragen werden
kann. Genau die Beriicksichtigung des Zeitbezuges wird in der Literatur immer
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wieder eingefordert: »Thus we need to bring the crucial element of temporality
into the analysis of displacement« (Sakizlioglu 2014a: 17; oder auch speziell mittels
Longitudinalstudien Holm 2013: 65).

Mit dem folgenden ausfiihrlichen Kapitel zum Forschungsdesign, zum me-
thodischen Vorgehen, aber auch zu den methodologischen Annahmen méchten
wir aufzeigen, wie wir mit diesen eben skizzierten Herausforderungen in der Stu-
die WOHNSOG umgegangen sind. Ziel des Kapitels ist es, erstens weiter in die
forschungspraktischen Annahmen und das methodische Vorgehen der zugrunde
liegenden Studie einzufithren. Zweitens méchten wir damit aber auch einen ex-
emplarischen Beitrag zu methodologischen Fragen einer qualitativen Verdrin-
gungsforschung vom Standpunkt der Subjekte aus leisten.

Diese Fragen und die moglichen Losungswege konnen unseres Erachtens
nicht pauschal formuliert und dargelegt werden, sondern jeweils nur konkret
unter der spezifischen Beriicksichtigung des Erkenntnisinteresses, der Frage-
stellung und des fokussierten Forschungsgegenstandes. Nichtsdestotrotz kénnen
solche differenzierten Darstellungen des methodischen Vorgehens und der me-
thodologischen Einbettung auch fiir weitere Studien angepasst genutzt werden
oder als Inspiration dienen.

Wie in den bisherigen Ausfithrungen bereits dargelegt wurde, fokussiert die
vorliegende Verdringungsstudie das subjektive Erleben der Mieter*innen ange-
sichts der Wohnungskiindigung. Im Speziellen wurde folgender forschungslei-
tenden Fragestellung nachgegangen: Wie erleben Mieter*innen ihre Wohnungskiin-
digung im Zuge baulicher Aufwertungs- und/oder Verdichtungsprozesse und wie gehen
sie damit um? Dazu bietet sich ein qualitatives Forschungsdesign an. Qualitative
Forschungsdesigns konnen die Sichtweisen der Betroffenen von Verdringung be-
schreiben und eine vertiefte Innensicht auf diesen sozialen Tatbestand geben. Je
nach methodischem und methodologischem Design, das durch das Erkenntnis-
interesse der Studien bedingt ist, geraten somit unter anderem subjektive Deu-
tungen, Sinnkonstruktionen, Erfahrungen oder auch Praktiken ins Zentrum der
Aufmerksamkeit.

Im Weiteren geht es um das Design und die Methodologie der vorliegenden
qualitativen Verdringungsstudie vom Standpunkt der Verdringten aus. Zu-
nichst legen wir unser Vorgehen mittels des methodischen Prinzips der Fallstu-
dien dar und explizieren damit die Samplingstrategie, die bei der Fallauswahl
leitend war (Kapitel 3.1). Dann wird das Forschungsdesign der interviewbasierten
qualitativen Studie vorgestellt; dies beinhaltet das Vorgehen bei der Datengene-
rierung, Uberlegungen zum Sample sowie eine Ubersicht des empirischen Daten-
materials. Aufierdem beschreiben wir, wie wir den mehrstufigen Kodierprozess
im Stil der Grounded Theory umgesetzt haben (Kapitel 3.2). Abschlief3end binden
wir unser Forschungsdesign sowie Vorgehen zuriick an erkenntnistheoretische
Annahmen der Grounded Theory (Kapitel 3.3). Damit gelingt es darzulegen, dass
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und wie in dem Studiendesign eine Kontextualisierung der Subjektperspektive vorge-
nommen wird, dass das Kodierparadigma als vielversprechende Form einer quali-
tativen Operationalisierung des Umgangs mit dem Wohnungsverlust starkgemacht
werden kann, und schlieflich verdeutlichen wir, wie unter Riickbezug auf me-
thodologische Annahmen der Grounded Theory der Prozesshaftigkeit von Verdrin-
gung systematisch als integralem Bestandteil des Analyseprozesses Rechnung
getragen werden kann.

Die folgende Darstellung einzelner Arbeitsschritte und methodischer Vorge-
hensweisen suggeriert eine zeitliche Linearitit dieses Prozesses. Im iterativ-zir-
kuliren Forschungsprozess erhoben wir allerdings zunichst Daten in einem Fall-
beispiel, begannen auszuwerten, formulierten erste theoretische Uberlegungen;
dann folgten die Datengenerierung in den zwei weiteren Fallstudien und vertief-
te weitere Analysen, und mit zunehmender Abstraktion der empirischen Ergeb-
nisse erfolgte fortschreitend die Theoretisierung.

3.1 Félle und Samplingstrategie

Um die subjektiven Perspektiven auf den Wohnungsverlust im Zuge baulicher Auf-
wertung und Verdichtung mit den rahmenden strukturellen Bedingungen relatio-
nieren zu konnen, bietet sich das methodische Prinzip der Fallstudien an. In diesem
Sinne haben wir exemplarisch Fallstudien zu drei ausgewihlten grofien Totalsa-
nierungs- respektive Ersatzneubauprojekten im Mietwohnungssektor durchge-
fithrt. Die drei Beispiele stehen fiir bauliche Verdichtung und/oder bauliche Auf-
wertungsprojekte in Deutschschweizer (Grof3-)Stidten mit angespannten (Miet-)
Wohnungsmirkten; Letzteres machen wir fest an einer geringen >Leerstandsquote«
(siehe Kapitel 2.1). Ziel dieses Samplingprozesses war es, vergleichbare, aber auch
unterschiedliche Fallstrukturen und Bedingungen zu beriicksichtigen, um kont-
rastierende Fallstudien (Fallebene: Siedlung/Gebiet) zu generieren. Die Fallstudien
wurden entlang folgender, im Forschungsprozess weiterentwickelter Kriterien des
theoretical samplings (Glaser/Strauss 1967) konzipiert:

Bauliche Verdichtung und/oder immobilienwirtschaftliche Aufwertung: Die fokus-
sierten Bauprojekte sollten weder auf der griinen Wiese vollzogen werden noch
eine Erstbebauung, zum Beispiel bisher freier Areale, darstellen. Nur so konnte
die Situation eintreten, dass Menschen schon vorher dort wohnten und durch
die Bautitigkeit ihre Wohnung verloren. Bezogen auf die konkreten Fallbeispiele
handelt es sich bei zweien um bauliche Verdichtungsprojekte nach innen. Beim
dritten Fallbeispiel hingegen liegt eine Totalsanierung im Stil einer Luxussanie-
rung der bestehenden Wohnungen vor. In diesem Beispiel wurde kein zusitzli-
cher Wohnraum geschaffen, vielmehr fithrte der Umbau zur Verkleinerung eini-
ger Wohnungen.
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Konkretheit des Sanierungs- oder Ersatzneubauprojektes: Damit ein (bevorstehen-
der) Wohnungsverlust fiir die Mieter*innen wirklich gegeben war, musste eine
Wohnungskiindigung ausgesprochen beziehungsweise der Mietvertrag in eine
Befristung umgewandelt worden sein. Dies ist meistens der Fall, wenn Baupro-
jekte bereits bewilligt sind oder deren Ausschreibungsprozess weit vorangeschrit-
ten ist. Aus forschungspraktischen Griinden war es aber wichtig, dass in den Lie-
genschaften zumindest grofitenteils die bisherigen Mieter*innen noch wohnhaft
waren (denn nur so waren auch Menschen erreichbar, die wir befragen konnten).

Offizielle Information der Mieter*innen: Es wurden nur solche Bauprojekte aus-
gesucht, bei denen bereits tiber die Sanierung oder Ersatzneubauten und die da-
mit verbundene (bevorstehende) Kiindigung informiert worden war. Dies deshalb,
weil wir als Forscher*innen nicht in die Situation kommen wollten, dass wir die
Mieter*innen gegebenenfalls mit einer noch nicht iibermittelten Information vor
den Kopf stoflen. Im Sample enthalten sind ein Fall, in dem lediglich die drei-
monatige Kiindigungsfrist eingehalten wurde, ein Fall mit einem und eineinhalb
Jahren bis zum Auszug sowie ein Fall, in dem tiber ein gutes Jahrzehnt bis zum
Zeitpunkt der Interviews (2017/2018) bei Neuvermietungen lediglich befriste-
te Mietvertrige ausgestellt und inzwischen auch alle unbefristeten in befristete
Mietvertrage umgewandelt wurden.

Verschiedene Eigentumsverhiltnisse: Je nach Struktur der Eigentiimerschaft
wird den Mieter*innen unterschiedlich sensibel gegeniibergetreten, weshalb wir
auch auf unterschiedliche Eigentumsverhaltnisse der Siedlungen geschaut haben.
Das Sample beriicksichtigt deshalb einen in der Schweiz ansissigen und global
titigen Finanzdienstleister, eine stidtische Liegenschaft und eine Pensionskas-
se einer regionalen Bank. Sowohl Pensionskassen als auch das auf Immobilien
fokussierte Asset Management von Banken sind Beispiele fiir renditeorientierte
institutionelle Investor*innen, bei denen die »kurzfristige bilanzorientierte In-
wertsetzung« (Holm 2012: 666) im Vordergrund steht. Die stidtische Liegenschaft
hingegen ist anderen Bewirtschaftungskriterien als der schlichten Gewinnmaxi-
mierung verpflichtet und bildet deshalb einen guten Kontrast.

Art des Zugangs zu den Fillen: In zwei der Fallstudien wihlten wir den Zugang
iiber die Eigentiimerschaft und Liegenschaftsverwaltung; dadurch erhielten wir
ausfithrlich Einblick in Plandaten und Prozesse der Sanierung beziehungsweise
des Ersatzneubaus. In einem Fall bestand kein Kontakt zur Eigentiimerschaft;
hier erfolgte der Zugang durch Prisenz vor Ort und im direkten Kontakt mit den
Mieter*innen. Kontextrelevantes Wissen wurde, soweit moglich, in diesem Fall
iiber bereits bestehende mediale Berichterstattung sowie durch Interviews mit
lokalen Vereinen rekonstruiert. Hier handelte es sich also um einen Bottom-up-
Zugang, bei dem keinerlei Kontakt zur Eigentiimerschaft, der Pensionskasse,
bestand. Die Liegenschaften wurden alle von einer externen Verwaltung bewirt-
schaftet.



3. Verdrangung erforschen: Design, Methodik und Methodologie

Den Feldzugang iber die Eigentimerschaft und Liegenschaftsverwaltung
zu wihlen, hatte wiederum den Nachteil, dass der Zugang zu Projekten enorm
von der Eigentiimerschaft abhing; ihnen kam als Gatekeeper*innen somit auch
im Forschungsprozess eine steuernde und michtige Rolle zu. Zu Projektbeginn
wurden iiber ein halbes Jahr hinweg im Internet sowie in zahlreichen Telefona-
ten mit Akteur*innen aus Stadtverwaltungen, besonders Stadtplaner*innen, mit
Pensionskassen und Bauentwickler*innen, Architekt*innen sowie auch Vertre-
ter*innen von Genossenschaften laufende oder geplante Sanierungs- und Ersatz-
neubauprojekte recherchiert. Sofern diese den genannten Kriterien entsprachen,
wurde die Recherche vertieft und im Fall der Passung die Eigentiimerschaft be-
ziehungsweise zentrale involvierte Akteur*innen, wie Projektentwickler*innen
oder Verwaltungen, kontaktiert. Diese waren jedoch in den Phasen, die fiir das
Forschungsprojekt interessant waren, sehr zuriickhaltend, da es sich zugleich um
eine sehr sensible und heikle Phase fiir ihr Projekt und fiir die Mieter*innen han-
delte. Die Eigentiimerschaften beziehungsweise Projektentwickler*innen, mit
denen wir Kontakt aufnahmen, lehnten in der Regel mit der Begriindung ab, dass
sie kein mediales Aufsehen erregen wollten, dass es um sensible Daten gehe und
ein Forschungsprojekt zu viel Aufruhr, auch fiir die betroffenen Mieter*innen,
bedeute. Einen solchen Einblick in das Vorhaben zu geben, wire fiir sie zu riskant
gewesen, und auch die Sorge, dass ihr bauliches Vorhaben gekippt werden konnte,
wurde gedufert.

Der Feldzugang lieferte bereits erste Erkenntnisse zum Gegenstand: Insge-
samt zeigte sich in den Gesprichen, dass die Eigentiimerschaften in der Regel
ein Bewusstsein davon hatten, dass ihre Kiindigungspraktiken heikel waren und
auch offentlich kritisiert werden. Einige der Gesprichspartner*innen hinterfrag-
ten zudem den Nutzen der Studie fiir ihr bauliches Vorhaben und waren deshalb
nicht bereit, die erforderliche Einwilligung zu erteilen. Schlieflich gelang es uns
dennoch, von zwei Eigentiimerschaften die Erlaubnis zum Forschen zu erhalten
und mit ihnen eine strategische Allianz einzugehen, um auf diesem Wege auch Do-
kumente zum Bauprojekt zu erhalten.

Zusammenfassend konnen die drei ausgewihlten Fille der drei Siedlungen Wie-
sentalwey, Stadtpark und BiirgerstrafSe (Pseudonyme) hinsichtlich der vier Kriterien
angespannter Wohnungsmarkt, Leerkiindigung, Verdichtung nach innen sowie Aufwer-
tung differenziert dargestellt werden (siehe Tab. 1):

51



52

Miriam Meuth und Christian Reutlinger

Tab. 1: Uberblick iiber die Struktur der drei Fallstudien

Angespannter Leerkiindigung | Verdichtung Aufwertung
Wohnungsmarkt nach innen
Wiesentalweg X X X X
Stadtpark X X X X
Biirgerstrafse X X X
. J

Dieser Uberblick verdeutlicht, dass sich die Fille hinsichtlich des Kriteriums Ver-
dichtung nach innen am meisten unterschieden; dieses Kriterium war nur in zwei
der drei Fille erfiillt. Blickt man jedoch ein wenig genauer auf die bauliche Auf-
wertung, so war diese im Stil von Gentrifizierung in der Agglomerationsgemeinde
gegeben, in der sich die Siedlung Wiesentalweg befindet. In der Siedlung Biirger-
strafle handelte es sich um eine ausgewiesene Luxussanierung und gewisserma-
fen um eine erneute Aufwertungswelle innerhalb des Quartiers, das bereits in den
1970er Jahren systematisch von Gentrifizierung geprigt war; ein Prozess, der dort
kontinuierlich vonstattenging und noch anhilt. Die Siedlung Stadtpark befindet
sich in einem Quartier, das seit Jahrzehnten, und besonders im letzten Jahrzehnt,
ein Prototyp von baulicher und »sozialer< Aufwertung ist. Hierbei kam und kommt
es tiber die Jahre hinweg zur direkten und indirekten Verdringung von Personen-
gruppen mit niedrigerem soziodkonomischem Status - ein klassischer Fall von
Gentrifizierung. Allerdings verfolgt die Eigentiimerschaft weiterhin das Ziel, ein
niedriges Mietsegment zu bedienen. Da aber noch nicht gebaut wurde, steht hier
noch aus, ob nicht auch in dieser Liegenschaft durch bauliche Aufwertung und an
den aktuellen Mietspiegel angepasste Mietzinse die bisherige Mieterschaft nicht
nur direkt verdringt wird, sondern auch ein dhnlich ausgestattetes Milieu in Zu-
kunft keine Chancen mehr auf diese Wohnungen haben wird. Dieser erste formale
Eindruck zu den drei Fillen wird in Kapitel 4 durch detailliertere Portrits der Sied-
lungen und Projekte vertieft.

3.2 Datengenerierung der qualitativen Interviews, Sample
und Analyseprozess

Die leitende Forschungsfragestellung nach dem Erleben und Umgang mit der
Wohnungskiindigung beantworten wir primir auf Basis von leitfadengestiitzten
Interviews mit von Verdringung betroffenen Mieter*innen. Der Leitfaden diente
dabei als thematische Orientierung und wurde nicht starr abgehandelt, sondern
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sollte sicherstellen, dass iiber die verschiedenen Interviews hinweg die gleichen
Themen behandelt wurden (Helfferich 2011; Meuser/Nagel 2009). In der Interview-
Interaktion hingegen riickte der Leitfaden in den Hintergrund und lieR Raum
fir individuelle Strukturierungen seitens der Interviewten (Meuth 2018: 75). Der
Leitfaden bestand aus fiinf Themenbiindeln, die jeweils mittels erzihlgenerieren-
der, offener Fragen ausdifferenziert waren: Wohnbiografie, Siedlung und loka-
ler Kontext, Netzwerke/soziale Kontakte/Beziehungen, gekiindigte Wohnsitua-
tion samt Ressourcen und Belastungen und schlieflich ein Themenkomplex zur
Einschitzung der eigenen Rolle/Person, Perspektiven und Meinungen. Um die
Forschungsfrage umfassend beantworten zu konnen, waren die Leitfadeninter-
views stark narrativ gehalten, um neben Meinungen und Beschreibungen auch
Erzihlungen zu erméglichen beziehungsweise zu generieren (Schiitze 1984, 1983).
Letzteres ist deshalb sinnvoll, weil im Sinne der Homologiethese (so die erzihl-
theoretische Annahme Schiitzes) die Textsorte des Erzihlens auch retrospektiv
dem Erlebten noch relativ nahekommt und damit Empfindungen, Gefiihle und
Gedanken sowie Eigentheorien beziiglich der Kindigungserfahrung erfassbar
sind. Genau diese Vorabiiberlegung erwies sich im Nachhinein als dufierst ge-
winnbringend und als sehr wichtige Grundlage, um die subjektiven Perspektiven
auf die Wohnungskiindigung differenziert zu erfassen.

Nach miindlicher Einwilligung zu Beginn des Gesprichs zeichneten wir die
Interviews auf. Am Ende des Interviews holten wir dann schriftlich die Ein-
verstindniserklirung zur Audioaufnahme und zur anonymisierten Weiter-
bearbeitung und Veréffentlichung der Aussagen ein. Diese Vorgehensweise ist
forschungsethisch begriindet: Die Interviewten haben so auch noch nach dem
Interview die Moglichkeit, ihre Einwilligung zu verweigern, nachdem fiir sie klar
geworden ist, was sie im Gesprich tatsichlich zu Wort gebracht haben.

Die Interviews mit den Mieter*innen wurden vollstindig und systematisch
anhand einer Mischung spezifischer Regeln (Langer 2010: 523; Przyborski/Wohl-
rab-Sahr 2009: 168) transkribiert und anonymisiert. Auch wenn die meisten der
Interviews auf Schweizerdeutsch stattfanden, entschieden wir uns aus Griin-
den besserer Verstindlichkeit fiir eine nicht schweizerdeutsche Leserschaft, die
Interviews im Transkriptionsprozess ins Schriftdeutsche zu iibertragen; lediglich
vereinzelte schwer iibersetzbare Begriffe wurden beibehalten. Dieses Vorgehen
ist nicht ideal, da jegliche Ubersetzung bereits eine Interpretation darstellt (zum
Verhiltnis von Ubersetzung und Interpretation siehe Meuth 2018: 88-90). Die
pragmatischen Vorteile waren fir uns letztlich aber ausschlaggebend.

Erginzend zu den Interviews und zum Zweck der Anreicherung der Fallstu-
dien, aber auch des Zugangs zu Interviewpartner*innen hielten wir uns mehrere
Tage jeweils vor Ort in den Siedlungen auf und stellten Beobachtungen an. Da-
bei richteten wir den Fokus auf physisch-materielle Bedingungen der Siedlungen
sowie auf die Atmosphire. Die angefertigten Beobachtungsprotokolle enthalten
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auch Notizen von Kurzgesprichen mit den Mieter*innen. Da wir jeweils nur
kurze Phasen beobachteten und die Fragestellung auch nicht primir mit diesem
Datenmaterial beantwortbar ist — unser Fokus liegt ja nicht auf den Praktiken der
Betroffenen —, liegt der Mehrwert dieses Materialtypus darin, dass er die Inter-
views erganzt (Rosenthal 2014: 104). Zusammengefasst liegt folgendes Datenma-
terial den Analysen zugrunde (siehe Tab. 2):

Tab. 2: Uberblick iiber Methoden der Datengenerierung und Datenmaterial

Datengenerierung Datenmaterial

Transkribierte Interviews
Postskripte zu den Interviews
Soziodemografische Kurzfragebogen

Erzdhlgenerierende Leitfadeninterviews mit
Mieter*innen

Begehungen und Beobachtungen vor Ort in Beobachtungsprotokolle (besonders

den Siedlungen Fokus auf physisch-materielle Beding-
ungen, Atmosphdre und Gesprdchsnotizen
von Kurzgesprachen)

Sammeln von Dokumenten Planmaterial und Beschriebe (wenn
vorhanden: Ausschreibungstexte, Jury-
protokolle, Richtpldne und Berichte dazu,
Masterplanungen oder Testplanungen,
Studien, Vermarktungsdokumente)
Pressemitteilungen, Medienberichte
Diverse Korrespondenzen an die
Mieter*innen, wie Informations- und
Kiindigungsschreiben

Audiodateien
Gesprdchsnotizen

Expert*inneninterviews mit Stadtplanerin
L und Liegenschaftsverwalter

Zugang und Sample

In der Literatur zu Verdringung wird, wie zu Beginn dieses Kapitels bereits an-
gemerkt wurde, immer wieder darauf verwiesen, wie schwierig der Zugang zu
Verdringten sei und dass dieser eher gelingt, wenn sich Verdringung bereits ma-
nifestiert hat. Daher geraten im Zuge der Forschung besonders spezifische For-
men von Verdringung in den Blick, nimlich solche, die deutlich sichtbar sind und
bei denen forschungspraktisch der Zugang zu Betroffenen strukturell einfacher
moglich ist als zum Beispiel zu Personen, die von Verdringungsdruck betroffen
sind (Helbrecht 2016b: 13; Holm 2013: 60). Aufgrund der ausgewdahlten Fille und
der untersuchten Form der direkten Verdringung trifft dieser Selektionseffekt
tir das Projekt WOHNSOG zu - die betroffenen Mieter*innen sind zumindest
formal fiir die Fallstudien sehr klar lokalisierbar.
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Der Zugang zu den interviewten Mieter*innen erfolgte iiber Aushinge in den
Treppenhiusern. Zusitzlich erhielten alle Mieter*innen noch ein Anschreiben und
eine Interessensbekundung fiir ein Interview in den Briefkasten gelegt. Dariiber
hinaus wurden Mieter*innen vor Ort von uns gezielt itber das Forschungsprojekt
informiert und fiir ein Interview motiviert. Neben den direkten Kontakten, die
sich durch unsere Prisenz vor Ort ergaben, wurden weitere Interviewpartner*in-
nen itber das Schneeballprinzip erreicht.

Herausfordernd war in der Siedlung Wiesentalweg, dass bereits viele Mie-
ter*innen ausgezogen waren und diejenigen, die noch dort wohnten, intensiv
auf Wohnungssuche waren. Letzteres traf auch fir die BiirgerstrafSe zu. Wihrend
einer solchen aufwindigen und existenziell bedeutsamen Phase der Wohnungs-
suche, aber auch der Verarbeitung des Erlebten haben viele Mieter*innen schlicht
keine Zeit, kein Interesse oder keine emotionale Kapazitit fiir ein Interview. Ei-
nige duflerten im direkten Gesprich vor Ort, dass ihnen personlich das Interview
nichts bringe, es sei nun zu spit. Forschungsethisch wire es insofern fiir einige
Menschen sicher angemessener, retrospektive Interviews zu fithren und nicht im
unmittelbaren Vorfeld des Auszugs. Allerdings wiirde ein retrospektives Inter-
view den Zugang zu Personen noch weiter erschweren, da zumindest in den von
uns kontaktierten Projekten die Eigentimerschaften aus datenschutzrechtlichen
Griinden die Adressen der ehemaligen Mieter*innen nicht bekanntgaben.

In unserem Sample zeigte sich aber auch, dass fir einige der Interviewten
(vor allem im Wiesentalweg und in der Biirgerstrafie) das Interview eine Form der
Unterstiitzung darstellte, nimlich den Raum bot, sich mit dem Erlebten aus-
einanderzusetzen und vor allem auch Kritik an den Praktiken der Eigentiimer-
schaften und der Verwaltungen zu duflern. Einige Interviewte hofften, durch
das Gesprich und die Forschung 6ffentlich ein Bewusstsein zu schaffen, damit
zukiinftige Sanierungs- und Ersatzneubauten (im Zuge von Verdichtungsmaf3-
nahmen) nicht derart verlaufen konnen, wie sie es erleben mussten.

In der Erhebungsphase reflektierten wir in Memos und Beobachtungsproto-
kollen unsere Rolle als Forscher*innen und Interviewer*innen. Es war auffillig,
dass sich der Versuch, moglichst viele Interviewpartner®innen zu mobilisieren,
vor dem Hintergrund des untersuchten Forschungsgegenstandes oftmals nicht
gut anfithlte und insofern auch nicht immer handlungsleitend sein konnte. Zu
dem fokussierten Themenkomplex der Vulnerabilitit kam noch hinzu, dass es im
weitesten Sinne um Wohnen ging; um einen Bereich, der nicht lediglich als emo-
tionale individuelle Sphire, sondern auch als sozialstrukturell geprigt zu den-
ken ist, und zudem einer, der sich kulturgeschichtlich in unseren Breitengraden
als privates Phinomen etabliert hat (ausfithrlich fiir dieses mehrdimensionale
Wohnverstindnis siehe Meuth 2018). Wichtig war auch das Erkennen und Benen-
nen der im Feld auftretenden Emotionen aufseiten der Forscher*innen (siche aus-
fuhrlich Kapitel 9 zur emotionalen Reflexivitit).
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Tab. 3: Soziodemografische Angaben zu den Interviewten (pseudonymisiert)

Siedlung Wiesentalweg

.

Pseudonym Jahrzehnt der Ausbildung Aktuelle Tétigkeit | Haushaltsnetto-
Geburt einkommen
Herr Euler 1970er Berufslehre/ Softwareent- CHF 9'000.-
Berufsmaturitdat | wickler
Frau Hauser 1950er Berufsfachschule | padagogische k.A.
Mitarbeiterin,
Klassenassistenz
Frau Manser 1960er Lehre padagogische k.A.
Mitarbeiterin
Herr Niederer 1950er Berufslehre Rentner CHF 3'500.-
Galvaniker
Siedlung Stadtpark
Pseudonym Jahrzehnt der Ausbildung Aktuelle Tatigkeit | Haushaltsnetto-
Geburt einkommen
Frau Arnold k.A. 8 Jahre Schule Rentnerin k.A.
Frau Ilic 1990er Bachelorstudium | Studentin Job, Renten, Erbe
(k-A)
Herr Juric 1960er Studium Fitnesstrainer CHF 6'000.-
Politologie
Herr Natale 1940er Berufslehre Rentner CHF 2'900.-
Frau Esposito 1930er Vermutlich Rentnerin k.A.
(Telefon) Pflichtschulzeit
Siedlung Biirgerstrafie
Pseudonym Jahrzehnt der Ausbildung Aktuelle Tétigkeit | Haushaltsnetto-
Geburt einkommen
Frau Lantos 1950er Diplom Sekretdrin, CHF 6'350.-
Management
Frau Neumann 1960er Héhere Sozialpadago- CHF 5'600.-
Fachschule gin, Hortleitung
Frau Tanner 1940er Studium k. A. k.A.
Herr Signer 1940er Matura Rentner k.A.
Frau Iten 1950er Nachdiplom Privatiére k.A.
Studium
Frau Nolde 1960er AZEK AG Analystin CHF 12'000.-
(Ausbildungs-
zentrum)
Herr Richard 1960er Architekt ETH Architekt CHF 5°000.-

(selbststandig)

&
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Aufgrund dieses erschwerten Zugangs zu Personen, die sich in einer derart he-
rausfordernden Situation zu Forschungszwecken interviewen lieRen, haben wir
fir das Sample keine Kriterien festgelegt; stattdessen haben wir alle Personen, die
sich zu einem Interview bereiterklarten, interviewt. Im Wiesentalweg konnten wir
finf, im Stadtpark sechs und in der Biirgerstrafie neun ausfithrliche erzihlgene-
rierende leitfadengestiitzte Interviews fithren. Da einige Interviews strukturell
sehr dhnlich waren, haben wir bei der Analyse nicht alle erhobenen Interviews fur
die Feinanalyse verwendet. Die in dieser Publikation beriicksichtigten Personen
stellen wir anhand ihrer Pseudonyme sowie soziodemografischer Kriterien dar
(siehe Tab. 3).

Auffillig ist besonders, dass sich iiberwiegend Frauen zu einem Interview be-
reiterklirten (13 Frauen/7 Manner). Eine Erklirung hierfiir liegt in der nach wie
vor geschlechterdifferenzierten Arbeitsteilung von Paaren und besonders in Fa-
milien, wobei das Hiusliche, die Reproduktionsarbeit und der Wohnalltag auch
heute noch eher von Frauen (re-)produziert wird und gewissermafien als >weib-
liche Sphire«konnotiert ist. Diese Lesart bestitigt sich auch in den Interviews, in
denen deutlich wird, dass viele der interviewten Frauen im Alltag viel mehr Zeit
in der Siedlung verbracht haben, besonders wenn sie Kinder haben, und insofern
auch das Erleben und der Umgang mit dem Wohnungsverlust anders verhandelt
wird als von dem Grof3teil der interviewten Minner. Im Sample fillt zudem auf,
dass die Altersgruppe 60+ deutlich stirker vertreten ist als jiingere Personen. Be-
sonders im Wiesentalweg lisst sich das dadurch erklaren, dass viele der bisherigen
Mieter*innen mit ihren Familien schon vor Jahrzehnten in die Siedlung gezogen
sind. Auch im Stadtpark ist festzustellen, dass diejenigen, die in einem unbefris-
teten Mietverhiltnis standen (also nicht, wie spiter tiblich, mit einem Kurzmiet-
vertrag eingezogen sind), bereits am Ende der Erwerbsphase beziehungsweise im
Ruhestand waren. Eine weitere, eher pragmatische Erklirung liegt darin, dass
nicht (mehr) erwerbstitige Personen eher die Zeit fiir ein ausfithrliches Interview
aufbringen kénnen. Die drei Fille Wiesentalweg, Stadtpark und Biirgerstraf3e wer-
den im folgenden Kapitel 4 genauer portritiert.

Unterschiede im Sample zwischen den Siedlungen

Die Struktur des Samples unterscheidet sich zwischen den Siedlungen iiber das
Gesagte hinaus folgendermaflen: Im Wiesentalweg wurden Personen interviewt,
die sich auf die ausgeteilte Interessensbekundung hin aktiv meldeten und zu
einem Interview bereiterklirten. Es sind alles Personen, die aufgrund ihrer Er-
fahrungen motiviert waren, offen und durchaus auch kritisch itber den Prozess
der Kindigungen im Zuge der Sanierungen beziehungsweise Ersatzneubauten
zu sprechen; teilweise war diese Bereitschaft auch mit der Hoffnung verbunden,
dass durch die Forschung 6ffentlich Druck gemacht werden kann. Lediglich eine
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Interviewte konnte dariiber hinaus itber unsere Prasenz vor Ort gewonnen werden.
Alle anderen Menschen, die wir in dieser Siedlung anfragten, hatten kein Interes-
se, keine Kapazitit beziehungsweise war es in den meisten Fillen allein sprachlich
nicht moglich, das Forschungsprojekt und unser Anliegen vorzustellen. Sprachlich
war es auch im Stadtpark schwierig, in Gesprichen vor Ort mit den Mieter*innen in
Kontakt zu sein. Auflerdem leuchtete hier vielen der Sinn unserer Forschung nicht
ein — hiufig deshalb, weil sie unsere Frage nach der Wohnungskiindigung, nach
dem erzwungenen Auszug nicht auf sich bezogen. Daran wurde deutlich, dass fiir
einige der Mieter*innen dieser Siedlung nicht verstindlich kommuniziert wurde,
dass ihr Mietvertrag befristet war, was de facto mittelfristig einen erzwungenen
Auszug bedeutet. Eine andere Erklirung dafiir, dass sich die Leute oftmals nicht
thematisch angesprochen fiihlten, kénnte sein, dass der Auszug noch zu weit in
der Zukunft lag, um bereits ein personliches Thema zu sein. Diejenigen, die wir
dort interviewten, waren Personen, die wir in lingeren Gesprichen und mit viel
Uberzeugungsarbeit fiir ein Interview gewinnen konnten. In der Biirgerstrafie
schliefilich gestaltete sich der Zugang zu den Interviewten verhiltnismafig leicht.
Einige Personen erklirten sich im direkten Kontakt zu einem Gesprich bereit, an-
dere wurden uns von den bereits Interviewten weiterempfohlen. Die Mieter*innen
in dieser Siedlung waren bereits teilweise mit Medien im Gesprich und insgesamt
sehr offen und daran interessiert, dass ihre Erfahrungen zu Forschungszwecken
verwendet werden; auch hier war das mit der Hoffnung verbunden, dass ihre so
geduflerte Kritik an den Praktiken der Eigentiimerschaft und der Verwaltung,
ihr Skandalisieren und Politisieren, Gehor finden. Im Unterschied zu den beiden
anderen Siedlungen wohnten zum Zeitpunkt der Interviews in dieser Liegen-
schaft viele gut ausgebildete Personen, die tiber diverse Kapitalsorten, etwa 6ko-
nomisches wie auch kulturelles Kapital, verfiigen. Moglicherweise ist genau diese
Zugehorigkeit zu einer (akademischen) Mittelschicht eine Erklirung dafiir, dass
besonders in diesem Fall eine grof3e Offenheit gegeniiber dem Forschungsprojekt
bestand und der Nutzen der Forschung nicht hinterfragt wurde; vielmehr war im
Bewusstsein, dass ihre Erfahrung exemplarisch fiir viele andere steht.

Insgesamt zeigt sich, dass eine auf Sprache und Rekapitulation des Erleb-
ten bezogene Forschung auch Exklusion produziert. Viele der Verdringten, die
moglicherweise aufgrund ihrer soziookonomischen Verhiltnisse durch die Woh-
nungskiindigung besonders herausgefordert sind, waren im Sample aufgrund
des erschwerten Zugangs unterreprisentiert. So liegt die These eines Bias in den
Daten nahe, denn sprachbasierte Forschungsdesigns, sei es in Fragebogen, sei es
in qualitativen Interviews, setzen spezifische Ressourcen zur Teilnahme voraus.

Trotz dieser unterschiedlichen Herausforderungen verliefen die gefithrten
Interviews allesamt gut. Grofdtenteils wurden diese in der bisherigen Wohnung
und nur vereinzelt in der neuen Wohnung gefiihrt. In der Regel war nur die inter-
viewte Person anwesend.
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Auswertungsprozess und Abstraktionsebene

Das unterschiedliche Datenmaterial werteten wir fur die Beantwortung der
Forschungsfragestellung mittels diverser forschungspraktischer Techniken im
Stil der Grounded Theory (Strauss/Corbin 1996) aus. Zentral war der mehrstu-
fige Kodierprozess (offenes, axiales und selektives Kodieren), in dem es um ein
theoretisches Kodieren und nicht nur um eine Klassifikation oder Sortierung und
Beschreibung des untersuchten Phinomens geht (Breuer 2010: 41). Die einzelnen
Kodierschritte nahmen wir sukzessive pro Interview vor. Zunichst sind wir beim
offenen Kodieren Zeile fiir Zeile vorgegangen, haben thematische Sequenzen einge-
teilt und diese kodiert, also mittels einer »beschreibenden Kategorie« (Tiefel 2005:
90) benannt. Wir verwendeten dafiir entweder Invivo-Codes, also direkte Zitate,
oder interpretative Begriffe oder Phrasen. Damit ist aus der subjektiven Logik
des Interviews heraus das zentrale Phinomen einer Passage benannt. Auf das
Kodieren mittels einer QDA-Software haben wir deshalb verzichtet, weil wir die
Sinnhaftigkeit der Aussagen der einzelnen Personen in der Analyse nicht aus dem
Kontext herauslésen wollten. Stattdessen haben wir pro Person eine ausfithrliche
schriftliche Falldarstellung vorgenommen, in der soziodemografische Daten, der
Interviewkontext, Typisches oder Auffilliges in der Darstellung dieser Person so-
wie die zentralen Phinomene des Interviews enthalten sind.

Darauf aufbauend wurde dann mittels des axialen Kodierens eine Feinanalyse der
eingeteilten thematischen Sequenzen vollzogen. Dies erfolgte unter Verwendung des
Kodierparadigmas (Strauss/Corbin 1996) (ausfithrlich siehe Kapitel 3.3). Forschungs-
praktisch bedeutet die Arbeit mit einem Kodierparadigma, dass systematisch W-Fra-
gen gestellt werden: Um welches Phinomen geht es in der vorliegenden Sequenz? Die
Benennung des zentralen Phinomens einer Passage ist herausfordernd und oft erst
nach ausfithrlicher Interpretation und Bearbeitung des Interviewtextes moglich; hier
vermischt sich hiufig das offene und axiale Kodieren in der Forschungspraxis. Fir
unsere Analyse war jeweils wichtig, dasjenige Thema (Phinomen) herauszukristalli-
sieren, das in der eigenen Darstellungslogik der interviewten Person im Mittelpunkt
stand; oftmals wird dieses Thema oder Phinomen daran deutlich, dass es von den
Interviewten mehrfach in verschiedenen Wendungen dargelegt und benannt wird.
Welche ursachlichen Bedingungen fithren zum Phianomen? Welche Kontextdaten spe-
zifizieren das Phinomen? Welcher Umgang mit dem Phinomen ist zu verzeichnen
(Handlungen, Strategien, Interaktionen)? Welche intervenierenden Bedingungen be-
einflussen, ermoglichen oder behindern diesen Umgang? Welche Konsequenzen er-
geben sich aus dem je spezifischen Umgang mit den einzelnen Phinomenen? Diese
Fragen haben wir in der Analyse jeweils an thematisch in sich geschlossene Sequen-
zen herangetragen und den Text damit argumentativ aufgebrochen und die Zusam-
menhinge herausgearbeitet. Konkrete Beispiele am empirischen Material fiir dieses
Vorgehen sind in den empirischen Kapiteln 5, 6 und 7 enthalten.
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Nachdem alle Interviews in dieser sehr zeitintensiven feinanalytischen Vor-
gehensweise interpretiert waren, wurden die herausgestellten Phinomene nach
Verbindungslinien und Unterschieden betrachtet, systematisiert und geclustert.
Die Methode des stindigen Vergleichens (minimaler Kontrast und maximaler Kontrast),
sowohl innerhalb des Interviews (Intrafallvergleich) als auch zwischen den Inter-
views (Interfallvergleich), war wichtig. Auch Phinomene und verschiedene Kon-
texte wurden verglichen (Stritbing 2010: 15; Schréer/Schulze 2010: 282). Ziel des
Vergleichens ist es, die Eigenschaften und Ausprigungen, die Dimensionalisie-
rungen eines Phianomens herausstellen zu kénnen. Dadurch wurden die »Verbin-
dungslinien« (Dérner/Schiffer 2011: 251) zwischen den Konzepten herausgearbei-
tet, was zu verdichteten Kategorien fithrte. »Diese Kategorien fassen thematisch
zusammengehorende Konzepte zusammen. Aufgrund dieses Biindelungsprozes-
ses konnen die identifizierten Phinomene mittels weiterer Subphidnomene diffe-
renziert werden.« (Meuth 2018: 79)

Auf der Basis der analysierten Interviews mit den Mieter*innen stellten sich im
Wesentlichen drei Kategorien als bedeutend heraus, die aus einem zentralen
Phinomen sowie Subphidnomenen bestehen: Erleben und Effekte der Wohnungs-
kiindigung (1), das Entmietetwerden (2) sowie das Phinomen Ereignisdeutungen der
betroffenen Mieter*innen (3) (siehe Kapitel 5-7). Mit dem Gegenstand dieser drei Ka-
tegorien miissen die Interviewten einen Umgang finden. Biindelt man die unter-
schiedlichen Strategien jenseits der Personen und verschiedenen Siedlungen, las-
sen sich thematische Cluster des Umgangs, gleiche oder dhnliche Strategien und
Handlungen der Mieter*innen zu dem verdichten, was wir Umgangsweisen nennen
(siehe Kapitel 5.5, 6.4 und 7.7). Diese Umgangsweisen erweisen sich iiber die ein-
zelnen Interviews hinweg sowie im Vergleich zwischen den Positionierungen der
Mieter*innen in den verschiedenen Fallstudien als heterogen, jedoch durchaus
auch als wiederkehrend und thematisch dhnlich.

SchlieRlich verglichen wir im Prozess des selektiven Kodierens die drei Katego-
rien miteinander, um Gemeinsamkeiten und Unterschiede feststellen zu kénnen.
Werden diese empirischen Ergebnisse unter Riickgriff auf den Forschungsstand mit
theoretischen Uberlegungen verwoben, entsteht gewissermafen der rote Faden der
»Geschichte« (Strauss/Corbin 1996: 94). Auf diese Weise erhilt man also auf hoher
Abstraktionsebene die sogenannte Kernkategorie oder auch die Schliisselkategorie.
Fir die vorliegende Studie kann mittels des folgenden Satzes, der Kernkategorie,
das seitens der Verdringten Erlebte auf den Punkt gebracht werden: Erleben des
Entmietetwerdens als komplexer, machtvoller und widerspriichlicher Prozess zulasten der
Mieter“innen. Auch hierfiir lassen sich Umgangsweisen der Mieter*innen abermals
verdichten, und zwar indem die einzelnen Umgangsweisen der drei Kategorien in
der Zusammenschau weiter abstrahiert werden. Wir sprechen bewusst nicht von
Umgangstypen, denn auf eine Typenbildung haben wir aus inhaltlichen Griinden
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verzichtet. Typen wiirden einen Status quo abbilden, wiren zu starr und wiirden
daher der Prozesshaftigkeit des untersuchten Phinomens nicht gerecht werden
(Tiefel 2005: 101). Insbesondere gelinge es bei einer Typenbildung nicht, der Ent-
wicklung der Umgangsweisen iiber die Zeit hinweg oder auch der Gleichzeitigkeit
unterschiedlicher Umgangsweisen Rechnung zu tragen.

Diese Darstellung des fiir die Fragestellung zentralen Phinomens sowie der
Umgangsweisen damit (Kapitel 8) ist sehr abstrakt und besitzt Modellcharakter:
Es ist ein empirisch generiertes Modell zum Erleben und Umgang mit der Woh-
nungskiindigung im Zuge baulicher Verdichtung und/oder Aufwertung. Und
dennoch sind die Ergebnisse dieser Art durch die vorausgehenden Analyse- und
Darstellungsschritte in den Daten verankert. In der Sprache der Grounded Theory
stellt die Ergebnisprasentation auf dieser Abstraktionsebene eine gegenstandsbezo-
gene oder auch materiale Theorie dar (Tiefel 2005: 265).

3.3 Erkenntnistheoretische Riickbindung an die Grounded Theory:
Kontextualisierung, Kodierparadigma, Prozesshaftigkeit
und zentrale Begriffe fiir die Studie

Nach dieser forschungspraktischen Darlegung unseres Vorgehens im Stil der
Grounded Theory geht es im Folgenden um eine erkenntnistheoretische Riick-
bindung und konkret um methodologische Fragen und Explikationen. Neben der
Begriindung, warum sich fiir die Forschungsfragestellung eben diese Methodo-
logie als gegenstandsangemessen erweist (Punkt 1), schildern wir Annahmen zur
Kontextualisierung des Datenmaterials respektive der Subjektperspektive (Punkt
2). Sodann fithren wir das handlungstheoretisch fundierte Kodierparadigma und
dessen Bedeutung fiir die qualitative Operationalisierung unserer Teil-Forschungs-
frage nach dem subjektiven Umgang mit der Wohnungskiindigung ein (Punkt 3).
Ferner zeigen wir auf, dass methodologisch in der Grounded Theory von der Pro-
zesshaftigkeit sozialer Phinomene ausgegangen wird (Punkt 4). Schliefilich erliu-
tern wir vor dem Hintergrund der in diesem Kapitel 3 erfolgten Ausfithrungen zum
Forschungsdesign sowie zu methodologischen Uberlegungen einige fiir das Buch
zentrale Begriffe respektive unser Verstindnis dieser Begriffe (Punkt 5).

(1) Begriindung der Gegenstandsangemessenheit der Grounded Theory
fir unser Erkenntnisinteresse

Gerit in der qualitativen (Verdringungs-)Forschung ein »konkretes Handlungs-
oder Interaktionsphinomen« (Breuer 2010: 88) in den Blick, welches prozess-
orientiert ist (Strauss/Corbin 1996: 23), wie dies im vorliegenden Projekt der Fall
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ist, erweist sich die Grounded Theory methodisch und methodologisch als ange-
messener Forschungsstil. Strauss und Corbin (1996: 83) halten diesbeziiglich fest:

»Grounded Theory ist eine handlungs- und interaktionsorientierte Methode der
Theorieentwicklung. Ob man Individuen, Gruppen oder Kollektive untersucht, im-
mer gibt es Handlung und Interaktion, die auf ein Phanomen gerichtet ist, auf den
Umgang mitihm und seine Bewiltigung, die Ausfithrung oder die Reaktion darauf,
wobei das Phanomen immer in einem Kontext oder unter einem spezifischen Satz
von Bedingungen auftritt.«

Mit diesem Hinweis wird deutlich, dass wir — erkenntnistheoretisch fundiert —
das subjektive Erleben sowie den Umgang mit der Wohnungskiindigung nicht nur
handlungstheoretisch und prozesshaft, sondern immer auch kontextualisiert verstehen.

(2) Kontextualisierung der Subjektperspektive:
subjektorientierte Verdrangungsforschung

Wir gehen davon aus, dass differenzierte und methodisch-methodologisch
durchdachte qualitative Studien neben der Innensicht aus der »Froschperspek-
tive« (Eckardt 2018: 22) und abseits der Fokussierung auf lokale mikro-soziologi-
sche Prozesse (ebd.) stets auch Erkenntnisse struktureller Art iiber das Feld liefern
(Sakizlioglu 2014a: 17-18; Wiefiner 1990). Damit sind Einblicke in das sogenannte
>Entmietungsmanagement< der Eigentiimerschaften moglich, aber auch Einsich-
ten in Mechanismen sozialer Ungleichheit und Machtverhiltnisse oder auch in
politische Prozesse, um nur einige Beispiele zu benennen, die jenseits der person-
lichen Interaktionsebene der Verdringten auf der mikroanalytischen Ebene ver-
ortet sind. Entscheidend ist, dass die Blickrichtung auf weitere Aggregatsebenen
(Meso- und Makroebene) durch derartige qualitative Studien jeweils vom Stand-
punkt der Subjekte (also der Verdringten) aus vorgenommen werden. Insofern sind
qualitative Verdringungsstudien zum Beispiel nicht dazu geeignet, Fragen nach
dem Ausmaf oder der Verbreitung von Verdringung zu diskutieren — fir diese
»Vogelflug-Perspektive, die mit statistischen Analysen grofe stidtische Riume
betrachtet« (Eckardt 2018: 22) sind quantitative Zuginge adiquat.

Die von den Interviewten dargelegten zentralen Phinomene und ihr Umgang
damit finden in einem vorgegebenen Rahmen und riickgekoppelt an verschiedene
kontextuelle Ebenen statt. Diese methodologische Annahme der Grounded Theo-
ry plausibilisiert, dass der Blick auf das Erleben sowie den Umgang mit der Woh-
nungskiindigung zwar vom Erleben, den Meinungen und Wahrnehmungen der
Mieter*innen aus vorgenommen wird — deshalb sprechen wir auch von einer sub-
jektorientierten Verdringungsstudie. Das ist jedoch nicht mit einer subjektivistischen
und individualisierenden Analyse von Umgangsweisen zu verwechseln. Letzteres
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birgt nimlich die Gefahr, dass es zu einer Individualisierung der Verdringungs-
frage kommt, und zwar in dem Stil, dass Forschungen Erkenntnisse liefern, wie der
Umgang mit und die Bewiltigung von Verdringung positiv gestaltet oder optimiert
werden konnte, zum Beispiel durch Selbstoptimierung und Arbeit am Selbst der
Betroffenen. Dies ist eine Tendenz, die in der Stadtforschung aus wohnungspoliti-
schen und residualen Logiken heraus bekannt ist, die aber auch in einer individua-
lisierenden Problembearbeitung im Rahmen Sozialer Arbeit zum Ausdruck kommt.

Neben Kontext- und Einflussfaktoren auf individueller Ebene werden durch
die Analyse im Stil der Grounded Theory auch strukturelle Faktoren wie rechtliche
Regelungen, angespannte Wohnungsmarkte oder auch ausbleibende Hilfsangebote
beriicksichtigt (Meso- und Makroebene). Damit stehen die Umgangsweisen seitens
der Mieter“innen (Mikroebene) iiber die je spezifischen »biografische[n] Auseinan-
dersetzungs- und Gestaltungsprozesse« (Wiezorek 2016: 185) hinaus in direktem
Zusammenhang mit den Bedingungen der jeweiligen Totalsanierungen bezie-
hungsweise Ersatzneubauprojekten, den Praktiken der Verwaltungen und Eigen-
tiimerschaften, aber auch mit soziokulturellen Werten, Normen und Rollenbildern,
die den symbolischen Orientierungsrahmen fiir den Umgang darstellen. Insofern
sind die rekonstruierbaren Handlungsbeziige der Mieter*innen, ihre Umgangswei-
sen, nicht Ergebnis individueller Entscheidungen, sondern abhingig von einer »je-
weiligen raum-zeitlichen und sozialen Gebundenheit«, weshalb wir »darin immer
nur eine unter einer Vielzahl moglicher Perspektiven« verwirklichen kénnen (Strii-
bing 2008: 38). Ein solches Verstindnis plausibilisiert, dass der Blick auf den Um-
gang mit Wohnungsverlust und Verdringung zwar vom Erleben, von Meinungen
und Wahrnehmungen der Mieter“innen aus vorgenommen wird, dass Umgang aber
nicht subjektivistisch analysiert, sondern immer von den gegebenen individuellen
Ressourcen und der Lebenslage, den Verhiltnissen und rahmenden Bedingungen
aus betrachtet wird. Teils werden Letztere explizit in den Interviews angesprochen.

Dariiber hinaus sind die Umgangsweisen durch das methodische Prinzip
der Fallstudien kontextualisiert, das bereits eingefithrt wurde (siehe Kapitel 3.1).
Durch die Arbeit mit Fallstudien gelingt es, das zu entwickelnde gegenstandsbe-
zogene handlungstheoretische Erklirungsmodell in die vorherrschenden struktu-
rellen Rahmenbedingungen, politische, soziale und ékonomische Machtverhalt-
nisse, soziale Einbettungen der Individuen, vorhandene Ressourcen, subjektive
Einstellungen und Erwartungen, biografische Verliufe und Lebenserfahrungen
als die subjektive Perspektive bedingend einzubeziehen. Insofern geht es mit
einem solchen, die Subjektperspektive kontextualisierenden Blick, immer auch
um die »Herausarbeitung gesellschaftlich vermittelter Handlungsméglichkeiten.
Es kommt dabei darauf an, dass die subjektive Sinneinheit des Falles analytisch
nicht verloren geht — allerdings auch nicht jener reale Weltbezug, der subjektiven
Sinn formiert und der im Sinne einer Handlungsforschungsorientierung zu ver-
indern ist« (Markard 2000: Absatz 31).
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Die von uns verdichteten Umgangsweisen mit der Wohnungskiindigung und
der Verdringungserfahrung verstehen wir also nicht als personliche oder indivi-
duelle Lésungen, sondern diesem Verstindnis folgend als gesellschaftlich vermittel-
te Handlungs(un)maglichkeiten.

Forschungspraktisch ist entscheidend, dass diese Kontextualisierung des Um-
gangs nicht nachgelagert, summativ oder abgeldst von der Analyse des untersuch-
ten Gegenstandes vollzogen wird. Die Analysearbeit mittels des Kodierparadigmas
ermoglicht eine permanente Integration der strukturellen, aber auch individuellen
Kontexte, womit Verdringung systematisch aus einer Subjektperspektive in den Blick
gerit, die stets in weitere kontextuelle Ebenen und Bedingungen eingebettet ist.

(3) Kodierparadigma als Heuristik zur qualitativen Operationalisierung
der Forschungsfragestellung

Unsere Forschungsfrage nach dem Erleben sowie dem Umgang mit der Woh-
nungskiindigung lisst sich sehr gut mit den methodologischen Annahmen des
Kodierparadigmas operationalisieren und handlungstheoretisch grundieren.
Im Projekt WOHNSOG steht Umgany fiir konkrete Handlungen, Strategien und
Interaktionen in Bezug auf die Erfahrung der interviewten Mieter*innen mit der
Kindigung und des damit einhergehenden erzwungenen Auszugs respektive
dem gesamten Verdringungsprozess. Im Sinne Webers (1984) fokussieren wir
nicht nur auf das Tun, sondern auch auf das Dulden oder Unterlassen.

Ein solcher Fokus auf und ein Interesse am Umgang lisst sich forschungs-
praktisch (wie bereits beschrieben) sehr gut mittels des handlungstheoretischen
Kodierparadigmas, das fiir die Grounded Theory im Sinne von Strauss und Cor-
bin (1996: 78) wesentlich ist, qualitativ operationalisieren. Strauss (1993) fundiert das
Paradigma in einer interaktionalen Handlungstheorie. Dem Kodierparadigma
liegt die erkenntnistheoretische Annahme zugrunde, dass Sachverhalte, Ereig-
nisse und Handlungen kausal miteinander verwoben und untereinander bedingt
sind (Breuer 2010: 85). Sie sind »zweckgerichtet, zielorientiert« (Strauss/Corbin
1996: 83), und zwar als Reaktionen auf ein zu lésendes Problem. »Deshalb wird
sie [die Handlung] mittels Strategien und Taktiken vollzogen. Obgleich nicht jede
Handlung/Interaktion absichtlich ist, ist sie in einigen Fillen wohliiberlegt« (ebd.).

Durch den Blick auf die Zusammenhinge und Bedingungen von Ursachen,
Kontexten, Strategien und Konsequenzen ist dieser handlungstheoretisch fun-
dierte Zugang auf das Datenmaterial stets relational (Stritbing 2008: 28). Das
Kodierparadigma stellt fiir uns also eine Heuristik dar und ist Ausdruck einer
abduktiven Haltung: Theoretische Vorannahmen, die erkenntnistheoretisch be-
trachtet nicht aus dem Analyse- und Theoriegenerierungsprozess selbst resultie-
ren, sondern als »synthetische Urteile a priori« (Breuer 2010: 85) wirksam werden,
flieRen in den Forschungsprozess ein. Diese werden dann unter Riickgriffaufdas
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Kodierparadigma explizierbar und dienen damit der intersubjektiven Nachvoll-
ziehbarkeit (Meuth 2018: 82; Tiefel 2016, 2005).

Ist in der Grounded Theory im Sinne Strauss und Corbins allgemein von Hand-
lungen die Rede, scheint mit Blick auf unser primires Datenmaterial in Form von
Interviews eine theoretische Prizisierung erforderlich (ausfithrlich fiir dieses Ar-
gument siehe Meuth 2018: 83). Wihrend mittels der Erhebungsmethode der Beob-
achtung Handlungen erfasst werden kénnen, sind diese in Interviews nicht direkt
erfassbar. Vielmehr sind im versprachlichten Datenmaterial »Handlungsbeziige«
(ebd.) erhebbar und nicht lediglich vollzogenes Handeln. In den Interviews mit den
Mieter*innen lassen sich einem solchen Verstindnis folgend Handlungsbeziige re-
konstruieren, und zwar in zweierlei Hinsicht: Zum einen werden Handlungen, mit
Hérster (2010: 36) verstanden als die Idee, der Sinn und der Entwurf des Handelns,
empirisch erfassbar. Zum anderen ist auf Basis des versprachlichten Interviewma-
terials auch Handeln, verstanden als »Realisation des Handlungsentwurfs« (ebd.),
retrospektiv erfassbar. Damit erhalten auch Ideen, Vorstellungen und Handlungs-
entwiirfe eine Relevanz und nichtlediglich das vollzogene, abgeschlossene Handeln.

Eine letzte Prizisierung unseres handlungstheoretischen Verstindnisses
von Umgang sei hier noch erwihnt: Mit Markard (2000: Absatz 14) gehen wir da-
von aus, dass aufgrund von bestehenden gesellschaftlichen Machtverhiltnissen
»Handlungsmoglichkeiten dem Individuum nicht ungebrochen, sondern immer
in einem je zu klirenden und konflikttrichtigen Verhiltnis zu gesellschaftlich
vermittelten Handlungsbehinderungen gegeben sind«. Und zugleich nehmen wir
mit Markard an: »Gesellschaftliche Bedingungen determinieren menschliches
Handeln nicht, sondern sie sind als >Bedeutungen« zu fassen, die fiir die Menschen
Handlungsmoglichkeiten reprasentieren, zu denen sie sich verhalten kénnen und
miissen.« (ebd.: Absatz 8) Das bedeutet dann auch, dass unter Bedingungen der
Handlungsbehinderung beziehungsweise »einer aktuellen Einschrinkung/Bedro-
hung der Handlungsféihigkeit die subjektive Handlungsnotwendigkeit zur Uberwindung
der Bedrohung besteht« (Holzkamp 1985: 370, Herv. i. Orig.) — in unserem Fall zum
Umgang mit dem Wohnungsverlust. Diese Notwendigkeit ergibt sich aus der »ak-
tuellen Situation« (ebd.) — also der Wohnungskiindigung -, die die Subjekte dazu
auffordert, ihren »Mdoglichkeitsraum der Handlungen« (ebd.) auszuloten, der
zwar eingeschrinkt sein kann, »aber niemals verschwindet« (ebd., Herv. i. Orig.).

(4) Zur Prozesshaftigkeit von Verdrangung: einige konzeptionelle
und methodologische Annahmen

Wie bereits mit dem Zitat von Strauss und Corbin eingangs zu diesem Kapitel (3.3)
hervorgehoben wurde, bedeutet diese handlungstheoretische Grundierung des
Analyseprozesses erkenntnistheoretisch begriindet die Annahme der Prozesshaf-
tigkeit des untersuchten Gegenstandes: Handlungen werden in diesem Sinne stets
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prozessual verstanden und sind deshalb in ihren Abfolgen immer im zeitlichen
Verlauf zu untersuchen (Strauss/Corbin 1996: 83). Unser forschungsleitender Fo-
kus ist unter diesen erkenntnistheoretischen Voraussetzungen also sehr gut kom-
patibel mit unserem Verdringungsverstindnis (siehe einleitend Kapitel 1 sowie Ka-
pitel 3.3). Das in der Studie untersuchte Phinomen der Wohnungskiindigung im
Zuge baulicher Aufwertung und/oder Verdichtung begegnete uns konzeptionell
als ein Prozess. Vor dem Hintergrund der Primisse der Grounded Theory verste-
hen wir das subjektive Erleben und den Umgang mit der gekiindigten Wohnung
nicht als ein einmaliges und punktuelles Ereignis, sondern als Kontinuum und Pro-
zess sowie als etwas, das iiber die Zeit potenziell wandelbar ist. Somit spielt der
Faktor Zeit eine wichtige Rolle: Erleben und Umgang betrachten wir im zeitlichen
Verlauf, sie sind potenziell wandelbar. Forschungspraktisch ist dies vom Daten-
material her durch die retrospektiven Erzihlungen gewihrleistet, da mit dieser
Textsorte die Erlebnisse und Erfahrungen meist aufeinander aufbauend darlegt
werden. Unter der Voraussetzung eines solchen prozesshaften Verstindnisses ist
also anzunehmen, dass nicht nur zwischen den interviewten Mieter*innen unter-
schiedliches Erleben sowie Umgangsweisen bestehen (interpersonelle Varianzen)
sondern dass sich diese auch intrapersonell im Laufe der Zeit verindern.

Dieses Realititsverstindnis des Pragmatismus setzt eine »prozessuale, multi-
perspektivische Realititsauffassung« (Stritbing 2008: 39) voraus. Dies stimmt mit
dem prozessualen Theorieverstindnis der Grounded Theory tiberein, aus dem der
Anspruch resultiert, dass generierte Theorien den »Wandel des Wirklichkeitsaus-
schnittes nachvollziehen, iiber den sie Aussagen machen wollen« (ebd.).

Forschungspraktisch gibt es verschiedene methodische Kniffe, der Prozess-
haftigkeit von Phinomenen in der Analyse Rechnung zu tragen: »Strauss und
Corbin bieten mit der Kodierung ein Verfahren, dass [sic!] Strukturen, Handeln
und Subjektivitit unter einer Prozessperspektive miteinander in Beziehung set-
zen kann.« (Tiefel 2005: 71) Auf Basis der stark narrativ gehaltenen Leitfaden-
interviews, in denen retrospektiv, aber auch bis zum Zeitpunkt des Interviews
der Blick auf die Kiindigungserfahrung gerichtet wird, ist es moglich, Prozesse
herauszuarbeiten. Genau das ist Strauss und Corbin (1996: 123) zufolge die Auf-
gabe der Analysierenden; die Forscher*innen bringen das Berichtete, Erlebte der
interviewten Personen in einen zeitlich gerahmten Zusammenhang.

Mit Blick auf die zu Beginn des Kapitels 3 aufgeworfenen Fragen aus der Li-
teratur, wie man dem Anspruch der Prozesshaftigkeit von Verdringung metho-
disch, aber auch methodologisch gerecht werden kann, sollte nun deutlich gewor-
den sein, dass dies im Studiendesign sehr gut méglich ist. Die methodologische
Konturierung der vorliegenden Studie verdeutlicht, dass eine Prozessperspektive
nicht nur mittels Lingsschnittdesigns, sondern auch mittels einer punktuellen
Datengenerierung méglich ist, sofern diese — in unserem Fall mittels retrospek-
tiver, stark narrativer Interviews — eine prozesshafte Sicht auf den Gegenstand
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zulassen. Das Erleben der Wohnungskiindigung und der Umgang damit kénnen
besonders gut mittels der Grounded Theory methodologisch fundiert, aber auch
forschungspraktisch erfasst werden. Denn mit dieser qualitativen Methodolo-
gie kénne »Ubergangsphinomene[n]« (Strauss/Corbin 1996: 126) besonders gut
Rechnung getragen werden. Wenn die Prozessperspektive in der Analyse bertick-
sichtigt werde, so sei die Grounded Theory eine »dynamische Theorie« und der
Prozess sei »ein Weg, den Daten Leben zu geben, indem man Schnappschiisse
von Handlungen/Interaktionen macht und diese zu einer Sequenz oder Serie ver-
kniipft« (ebd.: 119).

(5) Prazisierung zentraler Begriffe der Studie vor dem Hintergrund
methodologischer Annahmen

Unser Verstindnis von Begriffen, die fiir die vorliegende Studie zentral sind, ist
zuriickzufithren auf beziehungsweise anschlussfihig an die eben geschilderten
methodologischen Annahmen zur Prozesshaftigkeit. Bereits in unserer Einlei-
tung zum vorliegenden Buch haben wir unser Verstindnis von Gentrifizierung in
einem ersten Schritt expliziert. Kennzeichnend ist fir uns nicht nur, dass Gen-
trifizierung sowohl mit Aufwertung als auch mit Verdringung verbunden ist. Es
handelt sich dariiber hinaus um einen gebietsbezogenen Prozess, der ein Konglo-
merat aus »immobilienwirtschaftliche[n] Strategien der Inwertsetzung und/oder
politische[n] Strategien der Aufwertung« bildet und der den »Austausch der Be-
volkerung« (Holm 2018: 152) voraussetzt.

Wenn wir von Wohnungskiindigung sprechen, legen wir ebenfalls ein breites
und prozesshaftes Verstindnis derselben zugrunde und verstehen die Woh-
nungskiindigung als ein »Ubergangsphinomenc« (Strauss/Corbin 1996: 126). Ge-
nau fiir solche Phinomene eignet sich, wie oben deutlich gemacht wurde, die
Grounded Theory. Nicht nur der Moment der Kindigung, sondern bereits die
Ahnungen davor, aber auch die Phase danach fallen fiir uns unter diesen Begriff
beziehungsweise dieses Phinomen.

Ferner kann auf Basis der methodischen und methodologischen Ausfithrun-
gen dieses Kapitels unser Verstindnis von Verdringung weiter spezifiziert werden.
Wir erachten es demnach fiir wichtig, bei der Konzeptualisierung dieses Phino-
mens von einer personifizierenden Vorstellung Abstand zu nehmen, der zufolge
eine Gruppe neuer Mieter*innen die vorherigen verdringt. Das ist vor dem Hin-
tergrund unseres Studiendesigns nimlich nicht gegeben. Verdringung ist vom
Erkenntnisinteresse der vorliegenden Studie ausgehend auch nicht als aktiver Akt
von zahlungskriftigen Mieter*innen misszuverstehen. Bei der Praxis der Leer-
kiindigungen werden die bisherigen Mieter*innen vielmehr durch die Praktiken
der (profitorientierten) Investoren, teils legitimiert durch politische Bestrebun-
gen, verdrangt. Erst in einem nichsten Schritt ziehen dann andere — in der Regel
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zahlungskriftigere — Personen in die sanierten oder neugebauten Wohnungen
ein. Die Haushalte, die erzwungenermaflen wegziehen mussten, konnten, wenn
sie aus einer zwischengenutzten Wohnung in ihre frithere Wohnung zuriickkeh-
ren witrden, in der Regel die neuen Mieten nicht mehr bezahlen. Sie sind somit
neben ihrer direkten Verdringung auch von der ausschliefSenden Verdringung (»ex-
clusionary displacement«, Marcuse 1985: 205) betroffen. Verdringung stellt sich
im vorliegenden Fall also als das Ergebnis eines Prozesses der baulichen Aufwer-
tung und/oder Verdichtung dar. Als ein solcher wird er nicht durch zukinftige
Mieter*innen initiiert. Als weitere Prizisierung unseres Verstindnisses von Ver-
dringung fokussieren wir im Projekt nicht nur Personen, die bereits weggezogen
sind (also bereits verdringt wurden). Vielmehr interessieren uns auch Personen,
denen der Wohnungsverlust noch bevorsteht. In der Siedlung Stadtpark erstreckt
sich die Frist tiber gut zwei Jahrzehnte, weshalb in diesem Fall auch ein Verdrin-
gungsdruck (»displacement pressure«) (ebd.: 205) zu beobachten ist. Vor diesem
Hintergrund liegt dem Projekt ein prozessuales und mehrdimensionales Verdrin-
gungsverstindnis zugrunde, mit dem die zeitliche Spanne vor, wihrend und nach
den ausgesprochenen Kiindigungen in den Blick genommen wird und auflerdem
die unterschiedlichen Ausprigungen und Konstellationen des Phinomens be-
ritcksichtigt, respektive mehrdimensional analysiert werden. Mit einem solchen
Verstindnis kann der Wandelbarkeit sowie der Komplexitit dieses Phinomens
iiber die Zeit hinweg Rechnung getragen werden (Sakizlioglu 2014a).

Dem Begriff des >Entmietenss, der sich aktuell in der Immobilienbranche zu
etablieren scheint, stehen wir kritisch gegeniiber. Dies besonders deshalb, weil
er Gefahr lauft, die komplexen und von den Betroffenen als brutal erlebten Pro-
zesse der Wohnungskiindigung und Verdrangung zu verdecken, zu beschénigen.
Beriicksichtigt man zudem die historische Bedeutung vom >Entmieten< wihrend
des Nationalsozialismus, so gibt es noch mehr Griinde gegen eine analytische
Verwendung dieses Begriffs (ausfithrlich siehe Kapitel 6). Zugleich erweist sich
jedoch die Erfahrung des Entmietetwerdens aus der Betroffenenperspektive auf
Verdriangung in der vorliegenden Studie als duflerst zentral, verbunden mit de-
ren massiver Kritik an diesem Prozess. Das Suffix >werdenc ist fiir uns insofern
entscheidend, als damit die Position der Leute in der von ungleichen Handlungs-
chancen gepriagten Konstellation auf den Punkt gebracht wird: Von den Eigentii-
merschaften und Verwaltungen — ihnen kommt im Prozess eine aktive, steuernde
und produzierende Rolle zu — werden die Mieter*innen zum Auszug gezwungen.
Mit ihnen wird etwas gemacht, das sie so nicht oder nur unter bestimmten Um-
stinden beeinflussen koénnen. Sie sind beziiglich des Auszugs und des damit ein-
hergehenden Wohnungsverlustes fremdbestimmt, da sie iiber dieses Ereignis
nicht verfiigen oder entscheiden konnen (ausfithrlich siehe Kapitel 6). >Entmie-
tungs, »Entmietenc oder >Entmietungsmanagement stehen im Weiteren fiir eine
»menschenfeindliche Weltanschauung« (Bithlmann et al. 2011: 19) respektive fiir
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eine renditeorientierte Haltung, bei der die Bediirfnisse der Mieter*innen nicht
oder nur bedingt in den Blick geraten. Das Entmietetwerden aus Sicht der von uns
befragten Mieter*innen erweist sich als ein zeitlich gestaffelter Prozess, welcher
durch die Eigentiimerschaften und Verwaltungen initiiert wird, mit dem sie als
Betroffene konfrontiert werden und mit dem sie umgehen miissen. Insofern ist
auch unser analytisches Verstindnis von Entmietetwerden ein prozesshaftes. Dies
haben wir jedoch nicht vorab und konzeptionell festgelegt, sondern dieses Ver-
stindnis resultiert aus den empirischen Ergebnissen der Studie. Gewissermaflen
kann genau dieses Ergebnis als weitere Bestatigung der Einsicht gelesen werden,
dass ein prozesshaftes und mehrdimensionales Verstindnis von Verdringung
konzeptionell sehr wichtig ist.
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Teil Il: Empirische Erkenntnisse zum Erleben und
zum Umgang mit der Wohnungskiindigung

Lesehinweis fiir den Teil Il

Zunichst fithren wir mit den Portrits der drei Fille in die ausgewihlten Bau-
projekte respektive die betroffenen Siedlungen ein (Kapitel 4). Dies geschieht zur
Wahrung der Anonymitit der Bauprojekte, aber auch der Mieter*innen abstrakt,
unter Verwendung von Pseudonymen und ohne direkte, zuzuordnende Quellen.
Ziel des Kapitels ist es, den Leser*innen kontextualisierendes Wissen an die Hand
zu geben, vor dessen Hintergrund dann im Weiteren die Perspektiven der Mie-
ter*innen betrachtet werden kénnen.

Die dann folgenden Kapitel (5 bis 7) stehen ganz im Zeichen der Fiille an em-
pirischen Erkenntnissen zur Erlebensperspektive der Mieter*innen und zu ithrem
Umgang mit der Wohnungskiindigung im Zuge baulicher Aufwertung und/oder
Verdichtung. Die Kapitel folgen jeweils der gleichen Grobstruktur; kleinere Ab-
weichungen (Kapitel 7) werden expliziert. Diese ergeben sich aus dem fiir die Stu-
die leitenden methodischen Vorgehen im Stil der Grounded Theory (siehe Kapitel
3). Die Analyse des umfassenden Datenmaterials fithrt zu drei zentralen Phino-
menen: Erstens, das Erleben und die Effekte der Wohnungskiindigunyg, zweitens das
Entmietetwerden und drittens die Ereignisdeutungen der Mieter*innen. Diese drei
Phinomene stellen bereits Abstraktionen zahlreicher empirischer Details dar
(Grounded Theory: Ebene der Kategorien).

Je Kapitel fokussieren wir ein Phinomen, beispielsweise das Erleben und die
Effekte der Wohnungskiindigung. Nach einem thematischen Intro in die jeweiligen
Kapitel werden dann in weiteren Unterkapiteln die einzelnen Facetten des Phi-
nomens (Grounded Theory: Subphinomene) ausgebreitet. Dies geschieht unter
Riickgriff auf Zitate aus Interviewsequenzen. Auf diese Weise veranschaulichen
wir in den einzelnen Unterkapiteln sukzessive das jeweils fokussierte Phinomen.
In die Unterkapitel eingewoben erfahren die Leser*innen dariiber hinaus auch
den jeweiligen Umgang der Mieter*innen mit dem in Kapitel fokussierten Phino-
men. Das heifdt insbesondere, dass unterschiedliche Strategien und Handlungen
der Mieter*innen aufgezeigt werden (zum Verstindnis des Begriffs s>Umgang: sie-
he Kapitel 3).
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Entmietet und verdrangt

Die empirischen Erkenntnisse biindeln wir zum Ende der jeweiligen Kapitel
mittels einer Grafik. Neben diesen Zusammenfassungen wird jeweils ein theo-
retischer Bezug aufgegriffen. Diese Beziige dienen zur analytischen Schirfung
bestimmter, sehr auffilliger Themen, die in den Analysen zutage traten. Aufler-
dem nehmen wir in diesen Zusammenfassungen einen Vergleich zwischen den
Siedlungen vor, das heifdt wir legen auffallende Gemeinsamkeiten sowie Unter-
schiede in den Perspektiven der Mieter*innen auf das jeweilige Phinomen sowie
den Umgang damit dar.

Wer nihere und iiberblickshafte Informationen zu den Interviewten wiinscht,
findet eine Ubersicht iiber (pseudonymisierte) Namen der Interviewten, soziode-
mografische Daten und die Siedlung, in der die Befragten leben beziehungsweise
lebten, in Kapitel 3.2, in dem es um das Sample geht. Des Weiteren fithren wir in
den Kapiteln 5 bis 7 diejenigen Personen kurz mittels markanter Charakteristika
ein, auf deren Positionen Bezug genommen wird, mit dem Ziel, dass die Inter-
viewten nicht abstrakt bleiben, sondern iiber die Lektiire hinweg ein Wieder-
erkennungseffekt besteht. Selbstverstindlich handelt es sich bei den Beziigen
auf individuelle Merkmale nicht um eine umfassende Vorstellung von Personen,
sondern eher im assoziativen Sinne um anschauliche Hinweise.

Abgerundet werden die empirischen Kapitel schlieRlich mit einem Fokus auf
den Umgang der Mieter*innen mit dem jeweils fokussierten Phinomen: Die bis
dahin in den einzelnen Kapiteln erwahnten Strategien und Handlungen, respek-
tive die konkreten Umgangspraktiken der Personen, werden dann systematisiert
und geclustert dargelegt. Die daraus resultierenden Umgangsweisen (zum Ver-
stindnis siehe Kapitel 3) mit dem in dem jeweiligen Kapitel fokussierten Phino-
men fassen wir in einer Grafik zusammen.



4. Portrats der drei Falle

Eva Lingg und Anja Speyer

Im folgenden Kapitel werden die drei fir die Fallstudien ausgewihlten Siedlungen
beschrieben. Im Zentrum dieser Portrits steht die Geschichte des baulich-planeri-
schen Vorhabens, ausgehend von den dokumentierten Zielen fir die ausgewihlte
Siedlung beziehungsweise das Quartier sowie dem konkreten Vorgehen im Verlauf
des Planungs- und Umsetzungsprozesses. Soziodemografische und 6konomische
Merkmale der Mieter*innen, Mietpreise beziehungsweise -steigerungen, bisheri-
ge und neu geplante Wohntypologien, der jeweilige Anteil subventionierter Woh-
nungen, einwirkende sozialpolitische Programme und Strategien sowie institu-
tionalisierte Unterstiitzungsstrukturen (oder ihr Fehlen) werden in den Portrits
dargestellt. Deren Basis bilden statistische Daten, 6ffentlich zugingliche Planungs-
unterlagen und konzeptionelle Ausfithrungen zu den planerischen und baulichen
Mafnahmen, Medienberichte, Werbemafinahmen der Bautrigerschaften etc., wel-
che nicht bei allen Siedlungen gleichermafien zuginglich waren. Alle drei Siedlun-
gen befinden sich in rasch wachsenden Stidten und Agglomerationen der Schweiz,
in welchen der Wohnungsmarkt als angespannt betrachtet werden kann und der
Verdichtungsdruck und die Bautitigkeit sehr grof3 sind, wie im vorherigen Kapitel
3.1 ausfithrlich beschrieben wurde. Hinsichtlich der Eigentiimerschaft, aber auch
der dort ansdssigen Bewohnerschaft weisen sie jedoch Unterschiede auf, und auch
die Planungs- und Bauprozesse sowie die Prozesse rund um die Wohnungskiindi-
gung zeigen sich in jedem der Fallbeispiele anders. Aufgrund der unterschiedlichen
Charakteristika der Siedlungen variieren Aufbau und Inhalte der Portrits.

Die deskriptive Beschreibung der Fille in der Form von Portrits diente uns im
Forschungsprozess einerseits als Grundlage zum Sampling fiir die qualitativen
Erhebungsteile und andererseits zur Kontextualisierung der Analyse der qualita-
tiv erhobenen Daten (siehe dazu auch Kapitel 3.3). Die folgenden drei Portrits be-
schreiben die Charakteristik der jeweiligen Siedlung, etwa wie sich die Siedlung
strukturell hinsichtlich der Baustruktur sowie der Infrastruktur darstellt, wie
die Wohnsituation fiir die Mieter*innen vor, wihrend und nach den baulichen
Mafnahmen war, welche Uberlegungen es fiir diese Siedlungen seitens der Stadz,
des Kantons oder anderer politischer oder administrativer Ebenen gab und wie
sich der Prozess rund um die Wohnungskiindigung gestaltete.
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4.1 Siedlung Wiesentalweg

Siedlung Wiesentalweg - bauliche Aufwertung und Verdichtung
vor dem Hintergrund der kantonalen Raumentwicklungsstrategie

Die Siedlung Wiesentalweg liegt am Rande eines Wohngebietes einer Schweizer
Kleinstadt, die sich durch eine gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr,
Einkaufs-, Sport-, Bildungs- und Kulturangebote sowie leichten Zugang zu den
umliegenden Naherholungsgebieten auszeichnet. Die Kleinstadt liegt im Pendel-
einzugsgebiet einer Schweizer Grof3stadt und ist ein beliebter Wohnort. Thr star-
kes Wachstum in den vergangenen Jahren ist auf die Attraktivitit des Standortes,
die vorhandenen Baureserven und das konzentrierte Angebot von Arbeitsplitzen
zuriickzufithren. Im kantonalen Strategiepapier fiir die langfristige raumliche
Entwicklung wird die umliegende Region als stark genutzt eingestuft und auf
das bedeutende Potenzial der Region zur Bewiltigung des prognostizierten Wirt-
schafts- und Bevolkerungswachstums hingewiesen. Gebietsweise lief3en sich hohe
Nutzungsdichten realisieren. Die Verfasser*innen des kantonalen Strategiepapiers
weisen in diesem Zusammenhang darauf hin, dass die Bewiltigung des Wachs-
tums und die Erhaltung der Raumqualititen eine Abstimmung mit den 6rtlichen
Spezifika erfordern. Zudem miisse man die Skepsis der ansissigen Bevolkerung
gegeniiber dem prognostizierten Wachstum und der zunehmenden Siedlungsent-
wicklung nach innen ernst nehmen. Bei der raumlichen Entwicklung sollen gemif
dem kantonalen Strategiepapier hohe Qualititsanspriiche erfiillt und Partizipa-
tionsmoglichkeiten fir die Bewohner*innen geschaffen werden. Die Gemeinde
selbst hat bereits einige Jahre zuvor, unter anderem aufgrund des @berdurch-
schnittlichen Bevélkerungswachstums, des verbesserten Verkehrsanschlusses an
das Ballungszentrum und des Bedarfs der Siedlungserneuerung, mit interessier-
ten Biirger*innen der Kleinstadt in Workshops eine Basis fiir ein behérdenverbind-
liches Fithrungs- und Planungsinstrument fiir die stidtische Raumentwicklung
erarbeitet. Aus dem daraus resultierenden raumlichen Entwicklungskonzept geht
hervor, dass man ein Wachstum der Gemeinde besonders durch Nachverdichtun-
gen erreichen will, ohne das Siedlungsgebiet weiter auszudehnen. Dieses Vorha-
ben soll durch die Aufstockung von bestehenden Hiusern mit einer geringen Nut-
zungsdichte, die Erweiterung von Gebiuden durch Anbauten oder die Errichtung
von Ersatzneubauten mit einer hoheren Nutzungsdichte erreicht werden.

Auch die Eigentiimerschaft der Siedlung Wiesentalweg verfolgt das Ziel einer
Nachverdichtung auf einem bereits bebauten Areal. Der in der Schweiz beheimate-
teund global titige Finanzdienstleister betreibt Anlagemanagement in Immobilien
fiir Vorsorgeeinrichtungen. Bei den Investitionen beriicksichtigt er vorwiegend
profitabel vermietbare Mehrfamilienhiuser in Ballungsriumen. In Kooperation
mit einem grofRen, international titigen Schweizer Bau- und Baudienstleistungs-
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unternehmen hat der Finanzdienstleister die Durchfithrung von baulichen Auf-
wertungen und Verdichtungen auf dem Areal Wiesentalweg beschlossen. Bereits
vor einigen Jahren hat die heutige Eigentiimerschaft die seit Jahrzehnten nicht
sanierte Siedlung erworben und die Verantwortung fiir die Bewirtschaftung an
eine grofe Liegenschaftsverwaltung iibertragen. Aus einem Gesprich zwischen
einer Mitarbeiterin des WOHNSOG-Forschungsteams und der Eigentiimerschaft
geht hervor, dass im Vorfeld des Erwerbs ein Baudienstleistungsunternehmen mit
einer Objektanalyse beauftragt wurde, um das Verdichtungspotenzial des Areals
festzustellen. Aus baurechtlicher Sicht sei das Siedlungsareal »unternutztc; eigent-
lich sei etwa ein Viertel mehr an Baumasse moglich. Dieses Verdichtungspotenzial
ermogliche der Eigentiimerschaft eine Steigerung der Mietzinseinnahmen um die
Hilfte. Bei der weiteren Planung des Bauprojektes miissten, so stellen es die von
der Eigentiimerschaft beauftragten Fachpersonen in der besagten Objektanalyse
fest, die vorhandene Bausubstanz der Siedlung und die Qualitit der Wohnungs-
grundrisse, die Lage auf dem angespannten lokalen Wohnungsmarkt und die so-
ziodemografischen Entwicklungen beriicksichtigt werden.

Vonseiten des stidtischen Bewertungsausschusses wird das Projektvorhaben
unter 6kologischen, sozialen und 6konomischen Nachhaltigkeitskriterien und hin-
sichtlich der baulichen Umsetzbarkeit positiv beurteilt — eine optimistische Pers-
pektive, die die betroffenen Mieter*innen in den Interviews mit Mitarbeiterinnen
des Forschungsteams nicht teilen. Ein Planungsexperte der Stadt begrii3t die ver-
schiedenen Umbaustufen innerhalb des Projektes (Abbruch, Teilumbau, Neubau)
sowie die Kostenreduktion durch den Verzicht auf iiberfliissige technische Gebiu-
deausstattung als sozial vertrigliches Sanierungsvorhaben. Es sei nachvollziehbar,
dass die Stadt hinter dem Projekt stehe und »wenn das qualitativ und so ein gutes
Verfahren ist, [...] dann werden ihnen keine Steine in den Weg gelegt«.

Im Zuge der Leerkiindigung und der darauf folgenden Totalsanierung wur-
de allen Mieter*innen die Wohnung gekiindigt, wodurch eine Abwanderung aus
der Siedlung in Gang gesetzt wurde. Wihrend des Zeitraums unserer Recher-
chen fiir das Forschungsprojekt und auch noch im Zeitraum nach Abschluss der
Interviews wurden auf einer Website des Immobilienunternehmens als zukiinf-
tige Mieterschaft besonders Haushalte angesprochen, die auf eine familien- und
kinderfreundliche Umgebung Wert legen und deren Wiinschen die Mixtur aus
stadtischem Angebot und gleichzeitig lindlichem Flair entspricht. Durch die zu-
sitzliche Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen - in einer
Lage am Rand der Siedlung — will man zusitzlichen attraktiven Wohnraum fiir
Menschen mit dem Wunsch nach Eigentum schaffen. Das Marketing fir die
Eigentumswohnungen sowie Neuvermietungen lisst darauf schlieRen, dass man
neue Zielgruppen mit hohen Anspriichen an einen modernen Wohnstandard ad-
ressiert. Hinweise darauf, dass die Eigentiimerschaft nebst der baulichen Ver-
dichtung auch eine soziale Verdichtung anvisiert, gibt es nicht.
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Merkmale der Siedlung Wiesentalweg

Die Siedlung wurde in einer ersten Etappe Mitte der 1970er Jahre in Plattenbauwei-
se errichtet und in den 1980er Jahren erweitert. Insgesamt umfasst der Altbestand
auf mehrere Hiuser verteilt rund 150 Wohnungen mit Gréf3en von dreieinhalb bis
funfeinhalb Zimmern. Aus den verfiigbaren anonymisierten soziodemografi-
schen Daten der Bewohner*innen — die uns durch die Liegenschaftsverwaltung
zur Verfiigung gestellt worden sind — und den Eindriicken und Begegnungen der
vor Ort forschenden Projektmitarbeiterinnen geht hervor, dass zum Zeitpunkt
unserer Erhebung in der Liegenschaft ein klassisches Arbeiter*innen-/Ange-
stelltenmilieu vorzufinden ist. So gehen die meisten Mieter*innen einer hand-
werklichen Erwerbstitigkeit nach oder sind im Dienstleistungsbereich titig. Im
Verhiltnis dazu ist der Anteil an Personen mit akademischem Ausbildungshinter-
grund relativ gering. Uber die Hilfte der Bewohner*innen besitzt eine Schweizer
Staatsbiirgerschaft, rund ein Fiinftel stammt aus dem EU-Raum und ein Zehntel
aus Nicht-EU-Lindern. Die Angaben der Interviewten und die zur Verfiigung ge-
stellten Daten lassen vermuten, dass die meisten Haushalte iiber ein niedriges bis
mittleres Einkommen verfiigen. Aus den soziodemografischen Daten der Verwal-
tung geht hervor, dass die meisten Bewohner*innen zwischen 26 und 45 Jahre alt
sind. Daran schlief3t sich die Altersgruppe der 46 bis 65 Jahre alten Personen an,
gefolgt von der Gruppe der Personen iiber 65 Jahren. Bewohner*innen unter 26
Jahren sind zu diesem Zeitpunkt am geringsten vertreten.

Heute, nach dem Sanierungs- und Ersatzneubauprozess, stellt sich die Zu-
sammensetzung der Bewohnerschaft folgendermafien dar: Aus den soziodemo-
grafischen Daten geht hervor, dass die meisten Mieter*innen weiterhin hand-
werklich oder im Dienstleistungsbereich titig sind. Der iiberwiegende Teil der
neuen Bewohnerschaft besitzt wie zuvor eine Schweizer Staatsbiirgerschaft, ge-
folgt von EU-Biirger*innen und einem geringen Anteil von Personen aus weite-
ren Herkunftslindern. Der Anteil an Personen mit akademischem Hintergrund
ist minimal gestiegen. Auffallend ist aber, dass sich durch den Einzug der Be-
wohner*innen in der Verteilung der Altersgruppen eine eindeutige Abnahme
der Anzahl dlterer Bewohner*innen zugunsten junger Erwachsener ergeben hat.
Personen unter 26 Jahren sind im Vergleich zur fritheren Altersverteilung in der
Siedlung nun zahlreicher vertreten. Die Anzahl der Personen im Ruhestand ist
zuriickgegangen und bildet nun die kleinste Altersgruppe der Erwachsenen. Lei-
der gehen aus der uns zur Verfiigung gestellten soziodemografischen Ubersicht
keine Daten iiber in der Siedlung wohnhafte Kinder nach der Sanierung hervor,
so dass sich eine Zu- oder Abnahme von Familien nicht eindeutig bestitigen ldsst.
Wir nehmen an, dass sich der Riickgang der Personen im Ruhestand unter ande-
rem damit erkldren lisst, dass die kleinste verfiigbare Wohneinheit erst bei drei-
einhalb Zimmern beginnt und dass ein Einzug in eine aufgewertete Mehrzim-
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merwohnung fiir diese Gruppe sowohl finanziell als auch unter dem Aspekt der
WohnungsgrofRe nicht interessant ist.

Die Eigentiimerschaft hat uns neben den soziodemografischen Daten auch
die Mietspiegel vor und nach der Sanierung zukommen lassen, jedoch ohne An-
gaben zur Wohnfliche, zu deren Verinderung im Zuge des Umbaus und zur
Ausstattung der einzelnen Wohnungen. Wir kénnen somit Aussagen iiber das
Preissegment der Wohnungen nach Anzahl der Zimmer treffen, jedoch nicht zu
eventuell gestiegenen Quadratmeterpreisen. Dadurch ist es uns lediglich moglich,
eine Tendenz in der Mietzinsentwicklung vor und nach der Sanierung nachzu-
zeichnen. So zeigt sich bei den Dreieinhalbzimmerwohnungen, dass der durch-
schnittliche Mietzins nach der Sanierung um fast ein Drittel (+ 380 Schweizer
Franken) angestiegen ist. Bei den Viereinhalbzimmerwohnungen stieg der Miet-
zins um die Hilfte (ca. + 590 Schweizer Franken) an. Bei der grofiten Wohnungs-
kategorie, den Finfeinhalbzimmerwohnungen, zeichnet sich ein durchschnittli-
cher Anstieg des Mietzinses um fast zwei Drittel (ca. + 790 Schweizer Franken)
ab. Interessanterweise lagen vor der Sanierung die Viereinhalb- und Fiinfein-
halbzimmerwohnungen auf einem &hnlichen durchschnittlichen Preisniveau,
monatlich circa 1.200 Schweizer Franken, wie die Dreieinhalbzimmerwohnun-
gen. Innerhalb der einzelnen Wohnungskategorien nach Zimmeranzahl stofien
wir auf preisliche Schwankungen. So kostet in einem extremen Fall in der Sied-
lung Wiesentalweg eine ebenerdige Viereinhalbzimmerwohnung vor dem Umbau
circa 800 Schweizer Franken und nach den Bautitigkeiten circa 1.800 Schwei-
zer Franken. Eine zweite ebenerdige Viereinhalbzimmerwohnung im gleichen
Gebiude kostete vor der Erhohung 900 Schweizer Franken, anschlieffend circa
1.750 Schweizer Franken. Hingegen liegt der geringste Anstieg des Mietzinses bei
einer weiteren Viereinhalbzimmerwohnung auf dem Areal bei circa 280 Schwei-
zer Franken; der Mietzins betrigt danach circa 1700 Schweizer Franken. Diese
Schwankungsbreite der Mietzinserhéhungen in den einzelnen Wohnungskatego-
rien lasst sich wohl auf die unterschiedliche Dauer der zuvor bestehenden Miet-
verhiltnisse zuriickfithren; da uns jedoch keine Daten hierzu vorliegen, konnen
wir diese Ursache nur vermuten. Der Unterschied des Mietzinses zwischen einer
unsanierten Wohnung und einer sanierten Wohnung ist besonders dann hoher
ausgepragt, wenn Mieter*innen dort lange gewohnt haben und wber viele Jahre
oder sogar Jahrzehnte von einem giinstigen Mietzins profitiert haben. In letzte-
ren Fillen kann die Differenz zwischen dem alten und dem neuen Mietzins nach
baulichen Mafnahmen wesentlich drastischer ausfallen als bei Haushalten mit
einer Wohndauer von wenigen Jahren. Die Neuvermietung der Wohnungen er-
laubt es der Eigentiimerschaft, unter Beriicksichtigung der wertvermehrenden
Investitionen und der Marktsituation das Preisniveau aller Wohnungen auf dem
Areal einheitlich anzuheben.
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Ziele der baulichen Aufwertung und Verdichtung

Aus der Projektkonzeption des Baudienstleistungsunternehmens geht hervor,
dass auf dem Areal alle bestehenden Wohnungen auf dem ersten Baufeld in einem
reduzierten Umfang saniert werden sollen; die Mafinahmen sollen nur die ener-
getische Sanierung der Fassaden und der Wirmeerzeugung umfassen. Durch
den geringeren Aufwand will man einen niedrigen Mietzins beibehalten, damit
Altmieter*innen die Moglichkeit zu einem Umzug innerhalb der Siedlung haben.
In den spiteren Interviews mit betroffenen Mieter*innen — die Bauphase hat auf
dem Areal bereits begonnen - kritisieren diese, dass die Moglichkeit eines Wie-
dereinzugs erst circa ein halbes Jahr vor dem anvisierten Leerstand und somit viel
zu spit kommuniziert worden sei.

Auf zwei weiteren Baufeldern sollen die Wohnungen umgebaut werden, um
einen neuwertigen Gesamteindruck zu erschaffen. Man will Wohnflichen durch
horizontale Anbauten erweitern, Attikawohnungen gestalten und die Fassade und
Wirmeerzeugung energetisch sanieren. Zudem soll in diesen Bauabschnitten die
Anzahl der Wohnungen durch Aufstockungen erhoht werden. Aus einem frii-
heren Protokoll der Stadtbildkommission und dem Programm des Studienauf-
trags fiir die Uberbauung geht hervor, dass die Wohnungen auf einem weiteren
Baufeld — welches kiinftig Eigentum des Baudienstleistungsunternehmens sein
soll - riickgebaut werden sollen, um Eigentumswohnungen als Ersatzneubauten
zu realisieren.

Ablauf der Kiindigungen/>Entmietungen< und aktuelle Entwicklungen

Im gesamten Kindigungsprozess ist die Eigentiimerschaft nicht prisent, son-
dern sie lisst den Prozess durch die Liegenschaftsverwaltung abwickeln. Letz-
tere ist fur die Mieter*innen die Ansprechpartnerin und hat zum Zeitpunkt der
Interviews bereits alle Mietverhiltnisse gekiindigt. Einige Betroffene schildern,
dass sie durch frithere Substanzanalysen, die in ihren Wohnungen vorgenommen
worden waren, »vorgewarnt« gewesen seien, doch erst in einem Begleitschreiben
zur Kiindigung wurden sie offiziell, kurz und knapp tiber das Sanierungs- und
Bauvorhaben informiert. Da die Kiindigungen bereits vor der Baueingabe erfolgt
sind, haben die Mieter*innen aufgrund der unterschiedlichen Baustarts auf dem
Areal ein bis eineinhalb Jahre Zeit gehabt, eine neue Wohnung zu finden.

Das strategische Vorgehen vonseiten der Eigentiimerschaft verfolgt das Ziel,
Anfechtungen und Sperrfristen zu vermeiden. Laut einem Vertreter des Finanz-
dienstleisters wurden vorab mégliche Szenarien, wie etwa Hirtefallregelungen,
in Form einer Mieter*innenanalyse erarbeitet, um Verzégerungen des Sanierungs-
und Bauvorhabens wegen potenzieller Fristerstreckungsklagen abzuwenden.
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In einem Begleitbrief zur Kiindigung offeriert die Liegenschaftsverwaltung
den Mieter*innen die Beendigung des Mietverhiltnisses unter Einhaltung einer
einmonatigen Kindigungsfrist, um ihnen den vorzeitigen Auszug zu erleich-
tern. Aus diesem Schreiben geht zudem hervor, dass man den Bewohner*innen
Unterstiitzung bei der Suche nach einem Ersatzobjekt innerhalb des verfigbaren
eigenen Immobilienbestandes anbieten will. Dazu sei nur eine Kontaktaufnahme
vonseiten der Mieter*innen mit Angaben zu den erwiinschten Objekteigenschaf-
ten erforderlich. Dieses Angebot wurde jedoch von den Mieter*innen kaum in An-
spruch genommen. Ein Grund dafiir diirfte sein, dass laut der Eigentiimerschaft
nach dem Eingang der Kiindigungen bereits innerhalb der ersten Monate mehr
als die Hilfte der Betroffenen weggezogen sind. Etwa ein halbes Jahr vor dem
anvisierten Leerstand habe man den verbliebenen Mieter*innen den Umzug in
fertiggestellte Wohnungen innerhalb der Siedlung angeboten. Aufgrund der uns
zur Verfiigung gestellten Datengrundlage kénnen wir aber nicht nachvollziehen,
wie viele Wiedereinziige von ehemaligen Mieter*innen stattgefunden haben.

Die Siedlung Wiesentalweg lisst sich eindeutig als Beispiel fir Gentrifizierung
einordnen. Nach dem Wechsel der Eigentiimerschaft wurde aufgrund des
iberfilligen Sanierungsbedarfs und basierend auf einer Objektanalyse eine
Entwicklungsstrategie verfolgt, die die Leerkiindigung der gesamten Siedlung
erforderlich machte. Aus der Projektkonzeption des Baudienstleistungsunter-
nehmens geht die Absicht hervor, die Wohnungen und das Areal mit dem Ziel
zu erneuern, eine attraktive bauliche Aufwertung zu erlangen. Die vorzeitige
Analyse der Mieter*innenstruktur und die daraus abgeleitete Vermeidung von
Hirtefallregelungen lassen auf einen bewusst herbeigefiihrten Austausch der Be-
wohnerschaft schliefRen. Diese Beobachtung deckt sich auch mit dem hochpro-
fessionellen Marketingauftritt der fertiggestellten Siedlung, die sich an eine mo-
derne, stilbewusste und komfortorientierte Bewohnerschaft richtet. Aus unserer
Perspektive werden als neue Zielgruppen vorwiegend mittelstindische Familien
und Paarhaushalte angesprochen.

Insgesamt kann die Entwicklung der Siedlung Wiesentalweg in den vergange-
nen Jahren als Hinweis darauf gelesen werden, dass sich das Interesse der Eigen-
timerschaft aufeine maximale Ausnutzung des verfiigbaren Bodens und auf eine
Aufwertung der Siedlung ausrichtet. Die wenig hilfreichen und daher kaum in
Anspruch genommenen Unterstiitzungsleistungen bei der Wohnungssuche oder
auch die intransparente Informationsweitergabe durch die Liegenschaftsverwal-
tung verstirken den Eindruck, dass die angestammte Bewohnerschaft bewusst
verdringt worden ist. Objektiv betrachtet lassen sich keine Riickschliisse auf eine
sozial vertrigliche Sanierung finden, denn iiberraschenderweise fithrt selbst die
geplante etappierte Sanierung nicht zu einer Umsiedlung der Mieter*innen in be-
reits fertiggestellte Wohnungen innerhalb der Siedlung.
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4.2 Siedlung Stadtpark

Siedlung Stadtpark - bauliche Aufwertung und Verdichtung
vor dem Hintergrund stadtischer Entwicklungsziele

Die Siedlung Stadtpark ist eine stiadtische Liegenschaft, die zentral in einem soge-
nannten Entwicklungsgebiet einer grofReren Stadt in der Schweiz liegt. Im Zuge
der Industrialisierung etablierte sich das ehemalige Brachland als Arbeitsstand-
ort. Angetrieben durch die Prosperitit der grofen Industriebetriebe erfolgte eine
rege Entwicklung von Gewerbe- und Biirobauten, Sport- und Freizeitanlagen so-
wie von Wohnsiedlungen. Heute wird das ehemalige Industriegebiet als inselarti-
ge, heterogene Mischung verschiedenster baulicher Strukturen und vielférmiger
Nutzungen wahrgenommen. Diese Eigenschaften werden im stidtischen Kon-
zept der Gebietsentwicklung als Stirke und eigentiimliche Charakteristik her-
vorgehoben, worauf auch in Zukunft aufgebaut werden soll. Anfang der 2000er
Jahre wurden im Rahmen eines kooperativen Verfahrens die Grundlagen fiir eine
nachhaltige Entwicklung des Stadtgebietes erarbeitet. Im dazugehérigen Grund-
satzpapier steht, dass der hohe Anteil an Wohnraum in dem stiddtischen Misch-
gebiet fiir eine grofde Bandbreite an Bevolkerungsschichten vorgesehen sei.

Merkmale der Siedlung Stadtpark

Die Siedlung wurde Anfang der 1960er Jahre errichtet, galt als Vorzeigeprojekt
des stidtischen Wohnbaus und befindet sich seit Anbeginn im Eigentum der
Stadt. Laut einer interviewten Mieterin hat die Verwaltung sie bereits Jahre vor
dem Kiindigungsereignis im Zuge von Mietvertragsverhandlungen dariiber in
Kenntnis gesetzt, dass eine Sanierung oder sogar ein Abriss der Siedlung in einem
noch unbekannten Ausmaf3 und zu einem unbekannten Zeitpunkt in Planung ist.
Seit circa 10 Jahren vergibt die Liegenschaftsverwaltung nur noch befristete Miet-
vertrige und es besteht ein Zwischennutzungskonzept mit einem Mieter. Dem-
entsprechend besteht zum Zeitpunkt unserer Erhebungen nur noch fiir ein Drittel
der Haushalte ein langjihriges Mietverhiltnis.

Die Siedlung wird sowohl von Hochhiusern aus den 1970er Jahren als auch
von Blockrandbebauungen der 1920er Jahren eingefasst. Ein alter Baumbestand,
PKW-Stellplitze und ein grofRer 6ffentlicher Park prigen die umliegenden Frei-
riume. Aufbauend auf den erarbeiteten Entwicklungszielen der Stadt hat sich
das Umfeld der Wohnsiedlung in den letzten Jahren stark gewandelt. Mehrere
stidtische Bauvorhaben — besonders im Bereich des Schulwesens — wurden rea-
lisiert oder befinden sich noch in der Umsetzung. Im Rahmen der vielfiltigen
Quartierentwicklungsmafinahmen hat die Stadt der Freiraumgestaltung grof3e
Aufmerksamkeit gewidmet. Das gesamte Quartier wird seit mehr als einem Jahr-
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zehnt systematisch stidtebaulich aufgewertet und wird als Schweizer Beispiel fiir
Gentrifizierung wahrgenommen.

Der in die Jahre gekommene Altbestand der Siedlung besteht aus einigen
mehrgeschossigen Blocken, die vorwiegend Anderthalb- bis Dreieinhalbzim-
merwohnungen aufweisen. Im Fall der Siedlung Stadtpark liegen uns seitens der
Liegenschaftsverwaltung keine aktuellen soziodemografischen Daten tiber die
Mieter*innen und kein entsprechender Mietspiegel vor. Daher greifen wir zur
Darstellung der ansissigen Bevolkerung auf ein Portrit der Siedlung — publiziert
von der Stadt — aus der Mitte der 2010er Jahre zuriick. Es zeigt, dass fast ein Drit-
tel und somit die relative Mehrheit der Wohneinheiten in der Siedlung Zweiperso-
nenhaushalte sind, was den quartiersiiblichen und gesamtstadtischen Anteil von
jeweils weniger als einem Fiinftel Gibersteigt. Aufgrund des Zwischennutzungs-
konzepts in der Wohnsiedlung liegt der Anteil der Wohngemeinschaften ohne
Kinder mit fast einem Viertel mehr als das Doppelte iiber den Werten auf der
Quartiers- und Stadtebene. Der Anteil der Einpersonenhaushalte entspricht etwa
demjenigen auf der Quartiers- und der Stadtebene, sie machen jeweils weniger
als ein Fiinftel der Haushalte aus. Die Anzahl der Haushalte, in denen Ehepaare
mit Kindern leben, liegt mit weniger als einem Zehntel um mehr als die Hilfte
unter dem Quartiersanteil und dem stidtischen Anteil. Der Anteil an Mieter*in-
nen ohne Schweizer Staatsbiirgerschaft liegt mit mehr als zwei Fiinfteln deutlich
tiber dem stadtischen Durchschnitt von nicht ganz einem Drittel.

Aus einer schriftlichen Stellungnahme der Liegenschaftsverwaltung geht her-
vor, dass manche ilteren und langjahrigen Mieter*innen teilweise seit Jahrzehnten
in der Siedlung wohnhaft sind. Sie sind damals mit ihren Familien zugezogen und
nach dem Auszug der Kinder geblieben. Im von der Stadt erstellten Siedlungspor-
trit wird auf einen im Laufe der vergangenen Jahre erfolgten leichten Riickgang
bei der Altersgruppe 65+ hingewiesen. Ihr Anteil lag im Jahr 2016 bei unter einem
Zehntel und somit unter dem stddtischen Durchschnitt sowie leicht unter dem
des Quartiers. Dieser Riickgang ist unter anderem auf die Wiedervermietung der
freiwerdenden Wohnungen an eine gemeinniitzige Organisation, die sich fir be-
zahlbaren Wohnraum fiir junge Erwachsene einsetzt, zuriickzufithren. Entspre-
chende Zahlen aus dem stadtischen Siedlungsportrit belegen, dass diese Form der
Zwischennutzung zu einem Uberhang an jungen erwachsenen Mieter*innen fiihrt.
Drei Fiinftel der Mieter*innen waren im Jahr 2016 zwischen 20 und 29 Jahre alt.

Da uns keine aktuellen soziodemografischen Daten der Bewohnerschaft der
Siedlung Stadtpark vorliegen, basieren die Angaben auf dem Kurzfragebogen im
Rahmen unserer Interviews. Die befragten Mieter*innen wohnen mindestens seit
zehn Jahren bis zu mehreren Jahrzehnten in der Siedlung Stadtpark. Die Hilfte
unserer Interviewpartner®innen sind bereits pensioniert. Ihre frithere Erwerbs-
tdtigkeit und die der noch erwerbstitigen Interviewten lassen sich dem Arbei-
ter*innen- und Angestelltenmilieu zuordnen. Lediglich eine Person befindet sich
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in der akademischen Ausbildung. Aus den Kurzfragebogen geht zudem hervor,
dass sich die Nettohaushaltseinkommen zwischen 3000 und 6000 Schweizer
Franken bewegen.

Ziele der baulichen Aufwertung und Verdichtung

Die Siedlung Stadtpark soll einem Ersatzneubau weichen. Aus einer Pressemittei-
lung der Stadt geht hervor, dass die bisherigen 80 Wohnungen nicht mehr den
heutigen Bediirfnissen und Anforderungen im Bereich des Lirmschutzes, der
Barrierefreiheit und der Energieeffizienz entsprechen. Ebenso ist aus Sicht der
Stadt der schlechte Zustand der Gebiude und das stark abgenutzte Interieur
mit ausschlaggebend fiir die Umsetzung einer neuen Uberbauung. Als weitere
wesentliche Griinde fiir den Ersatzneubau werden das deutliche Verdichtungs-
potenzial des Areals und das Ziel einer optimalen Bodennutzung durch bauliche
Verdichtung angegeben. Aufgrund der ausreichenden Baulandreserven will man
auf der Parzelle — nach dem Abriss — eine Bebauung mit tiber 120 neuen Wohnun-
gen ermdglichen. Die Stadt wolle mit dem entstehenden Wohnraumangebot be-
sonders Familien mit einem geringen Haushaltseinkommen einen héheren Kom-
fort und grofiere Grundrisse bieten. Dafiir seien rund zwei Drittel der kiinftigen
Wohnungen in Form von Vierzimmerwohnungen fiir diese Zielgruppe vorgesehen.
Circa ein Drittel der Wohnungen sollen dann drei Zimmer umfassen und nur ein
geringer Anteil soll den Wohnraumbedarf nach zweieinhalb und fiinf Zimmern
abdecken. Im Zuge des Neubaus wolle man, gemif dem Trend der funktionalen
Durchmischung, Flichen fur Dienstleistungen und Gewerbe, kiinstlerische und
gemeinschaftsorientierte Aktivititen und einen Kindergarten schaffen.

Aktive Wohnungspolitik und Ausbau des leistbaren Wohnungsangebots
in der Stadt

Aus stiddtischen Presseaussendungen geht hervor, dass der Stadtrat eine aktive
Wohnungspolitik verfolgt, da seit Jahren ein Nachfrageiiberhang nach Wohn-
raum im unteren bis mittleren Preissegment besteht. In diesem Kontext l4sst sich
auch die Entwicklung der Siedlung Stadtpark verorten. Da die noch vorhandenen
Baulandreserven gering sind, erfahren Ersatzneubauten im gesamten Stadtgebiet
einen Aufwirtstrend. Uber zwei Drittel der im Jahr 2019 neu gebauten Wohnun-
gen beruhen auf vorausgehendem Abriss alter Liegenschaften. Da im Stadtgebiet
nur noch wenig verfiigbares Gelinde umgenutzt werden kann und es kaum noch
unbebaute Flichen gibt, kann der Wohnungsbestand in der Stadt lediglich durch
das Errichten von Wohnersatzbauten angehoben werden — eine Entwicklung, die
wir als treibenden Faktor fiir weitere Verdringung von Mieter*innen beurteilen.
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Die stiddtische Finanzabteilung begriindet im Fall der Siedlung Stadtpark die
Entscheidung gegen eine Sanierung und fiir die Umsetzung eines Ersatzneubaus
damit, dass die geschitzten Sanierungskosten zu einem Anstieg des kiinftigen
Mietzinses von iiber 40 Prozent fithren wiirden, ohne eine wesentliche Verbesse-
rung der Wohnqualitit herbeizufithren. Daher hat die Stadt eine maximale Aus-
nutzung der Parzelle durch einen Ersatzneubau beschlossen, wodurch auch die
geplante hohere Anzahl an leistbaren Wohnungen finanzierbar wird. Die Stadt
ist davon tiberzeugt, dass eine kiinftige Vierzimmerwohnung in der Siedlung bei
einer Nettomiete von 1400 Schweizer Franken (subventioniert) beziehungsweise
1700 Schweizer Franken (freitragend) Nettomiete fiir »tiefe bis mittlere Einkom-
men bezahlbar« bleibt. Kiinftige Mieter*innen wiirden bei gleichzeitig sinken-
dem Flichenverbrauch pro Kopf, sprich sozialer Verdichtung, von einer héheren
Wohnqualitit profitieren. Aus den Interviews wissen wir, dass der bisherige
Mietzins fiir eine Drei- bis Dreieinhalbzimmer-Wohnung im Altbestand circa
1000 Schweizer Franken betrigt. Da die vorliegende Publikation vor der Fertig-
stellung des Ersatzneubaus entstanden ist, konnen wir keinen Vergleich zwischen
der Mietbelastung der fritheren und der kiinftigen Haushalte durchfithren.

Projektwetthewerb und Start der Planung

Ende der 2010er Jahre fand fir die Siedlung Stadtpark ein Projektwettbewerb im
offenen Verfahren statt. Der entsprechende Kredit zur Wettbewerbsfinanzierung
wurde vom Stadtrat bewilligt. Der Entwurf eines Planungsbiiros aus der Schweiz
konnte die Jury iiberzeugen. Der Stadtrat begriifdt das Projekt, weil man durch
die Realisierung des Neubaus einen Beitrag zur Aufwertung und Verbesserung
der Lebensqualitit im Quartier leisten werde. Vonseiten eines Finanzvorstehers
wird im Parlament kommuniziert, dass man mit der Vorlage den Bediirfnissen
der Bevolkerung entgegenkommen wolle. Zudem liefRen sich verkehrsbedingte
Lirmschutzprobleme beheben und man kénne durch das Vorhaben Wohnraum
fiir viel mehr Personen schaffen. Eine endgiiltige Abstimmung durch das Stimm-
volk iiber den Objektkredit steht jedoch noch aus; wird diesem zugestimmt, dann
wird der Baustart erfolgen. Kurz vor dem Abschluss der Projektplanung wolle
man laut der Liegenschaftsverwaltung eine Informationsveranstaltung fir die
Mieter*innen durchfithren.

Ablauf der Kiindigungen/>Entmietungen< und aktuelle Entwicklungen

Laut einer Mitarbeiterin der Liegenschaftsverwaltung gab es seit lingerer Zeit
Uberlegungen beziiglich baulicher Verinderungen in der Siedlung. Uber die Jah-
re wurden mogliche Sanierungs- beziehungsweise Bauvorhaben immer wieder
thematisiert, jedoch ohne konkrete Informationen an die Mieterschaft weiter-
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zugeben. Mitte der 2010er Jahre informierte man die Mieter*innen durch die
stidtische Liegenschaftsverwaltung erstmals schriftlich tiber den geplanten Er-
satzneubau und die kiinftig anstehenden Bautitigkeiten. Mieter*innen mit un-
befristeten Mietverhiltnissen wurden in dem Schreiben dazu aufgefordert, sich
im Fall einer vorzeitigen Wohnungssuche mit der Liegenschaftsverwaltung in
Verbindung zu setzen. Man kénne ihnen dann innert zwei Jahren zwei Wohnung
aus dem Portfolio der stidtischen Liegenschaften anbieten. Im Anschluss an das
Informationsschreiben erhielten laut einer Mieterin die Hausbewohner*innen
neue, zu unterzeichnende befristete Mietvertrige. Laut dem Mieterinnen- und
Mieterverband handelt es sich bei dem Vorgehen der Liegenschaftsverwaltung im
weitesten Sinne um eine Kiindigung. Aufgrund von Bauverzdgerungen erhielten
die Mieter*innen nach Ablauf der vorliufigen Mietfrist eine Verlingerung der
befristeten Mietvertrige um weitere drei Jahre. Da die Interviews mit den Mie-
ter*innen bereits zwei Jahre vor dem endgiiltigen Auszugsdatum stattgefunden
haben, haben alle Interviewpartner*innen noch keine neue Wohnung in Aussicht
gehabt beziehungsweise nicht aktiv danach gesucht.

Unsere Beobachtung ist, dass die bisherige Mehrheit der kleinen Haushalte
(Ein- und Zweipersonenhaushalte ohne Kinder) nicht mehr der Zielgruppe der
kiinftigen Angebotsausrichtung des geplanten Wohnraums entspricht. Zuguns-
ten von Familien mit geringen Haushaltseinkommen wird es zu einem Austausch
der bisherigen Bewohnerschaft und nach der Fertigstellung des Ersatzneubaus zu
einem Wandel in der Haushaltsstruktur kommen. Diese Entwicklungen werden
durch die Aufwertungstendenzen der vergangenen Jahre in dem Quartier und
die Lage auf dem angespannten gesamtstidtischen Wohnungsmarkt erginzt. Die
Stadtverfolgt zwar offiziell das Prinzip der Kostenmiete, wodurch Mieten leistbar
bleiben sollen, jedoch sind heute neu gebaute Wohnungen in der Regel teurer als
Altbauwohnungen. Die Stadt riumt ein, dass im Vergleich der durchschnittliche
Mietzins pro Quadratmeter und pro Jahr in dem Ersatzneubau um drei Viertel
hoher liegen wird als im alten Bestand. Dieser sei fiir niedrige bis mittlere Haus-
haltseinkommen immer noch leistbar und die Bewohner*innen wiirden trotz des
niedrigeren Flichenkonsums pro Kopf hochwertigen Wohnraum erhalten. Die
Preissteigerungen und die bisherigen Entwicklungen rund um die bauliche Auf-
wertung der Siedlung Stadtpark sowie des Quartiers lassen sich als Hinweise auf
Gentrifizierungsprozesse deuten. Denn durch den Abriss der Altbestinde und die
Errichtung neuer Uberbauungen sowie bauliche Verinderungen im Bestand fin-
det ein Wandel in der Bewohnerschaft statt. Diese schleichenden Verinderungen
vor Ort, so unsere Beobachtung, zeigen sich insbesondere in einem Riickgang von
mehrheitlich dlteren Personen und einem Zuwachs von Familien.
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4.3 Siedlung BiirgerstraBe

Siedlung BiirgerstraBe - zentrumsnahe Lage in stadtischem Quartier
mit reger Bautatigkeit

Die Liegenschaft in der BiirgerstraBe befindet sich in bester innerstidtischer
Lage einer Schweizer Grostadt und verfigt iiber eine gute Anbindung an den
offentlichen Verkehr. Im unmittelbaren Umfeld gibt es zahlreiche gastronomi-
sche Betriebe, Liden sowie Park- und Griinanlagen. Die Stadt verzeichnet als
beliebter Wohn- und Arbeitsort ein stetiges Bevolkerungswachstum. Durch die
bauliche Verdichtung von Flichen sowie bestehender Siedlungen soll zusitzli-
cher Wohnraum und, basierend auf den Vorgaben der Nutzungsmischung, Raum
fur zusitzliche Arbeitsplitze geschaffen werden. Das Quartier, in dem sich die
Biirgerstrafe befindet, gilt als attraktiver Wohnort. Es wird dort schon seit vielen
Jahren rege gebaut und saniert. Eine themenspezifische Arbeitsgruppe des ansis-
sigen Quartiervereins geht davon aus, dass bei anhaltender Erneuerungsdynamik
das gesamte Gebiet in mehr als 40 Jahren erneuert sein wird. Diese Entwicklung
fithrt der Verein auf die anhaltende und rege Bautitigkeit in dem Gebiet zuriick,
welche besonders auf nachfragegesteuerte Aspekte (z.B. die gute zentrumsnahe
Lage) sowie Renditeerwartungen der Eigentiimerschaft (z.B. erzielbare Markt-
preise durch den Zuzug gut ausgebildeter Arbeitskrifte wie Expats) zuriickzu-
fihren ist. Die baulichen Entwicklungen gingen weniger aus einer baulich-ener-
getischen Notwendigkeit hervor. Vielmehr folge man aufgrund der steigenden
Nachfrage nach attraktiven, grofdziigigen Wohn- und Biiroriumen, besonders in
den innenstadtnahen Lagen, einer Logik der Aufwertung. Aus den Beobachtun-
gen des Quartiervereins geht zudem hervor, dass sich eine Tendenz zu gréfReren
Grundrissen — im Zuge von zielgruppenorientierten Umbaumafinahmen — und
somit zum Anstieg des Flichenkonsums pro Kopf und Haushalt abzeichne. Dem-
entsprechend gibt es laut dem Verein im Quartier kaum soziale Verdichtung, wel-
che aber aus einer energiepolitischen Perspektive wichtig wire.

Laut dem Verein geraten langjahrige Bewohner*innen durch den baulich in-
duzierten Anstieg des Mietzinses unter Druck. In den entsprechenden Lagen
fithrten die beschriebenen Entwicklungen dazu, dass es immer weniger bezahl-
baren Wohnraum gebe. Die angestammte Bewohnerschaft miisse zwangsldufig
wegziehen, wohingegen finanzstirkere, gut ausgebildete Bewohner*innen in
das Quartier zuzdgen. Bei Totalsanierungen und Ersatzneubauten beobachtet
der Quartierverein in der Regel die Durchfithrung sogenannter Leerkiindigun-
gen. Dies bestatigt sich auch in einer stidtischen Statistik im gesamtstiddtischen
Kontext, die eine starke Zunahme von Leerkiindigungen belegt. Aus einem weite-
ren Bericht des Quartiervereins geht hervor, dass der Anteil an gemeinniitzigem
Wohnungsbau innerhalb des Quartiers weit unter dem stadtischen Durchschnitt
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liegt. Dies tragt wesentlich dazu bei, dass im Zuge der Aufwertungen der Verbleib
in dem angestammten Umfeld besonders fir Haushalte mit unteren und mittle-
ren Einkommen hiufig nicht mehr méglich ist.

Im Laufe unserer weiteren Recherchen zeigt sich, dass das Quartier bereits
seit Jahrzehnten ein Inbegriff von immer wieder stattfindenden Aufwertungs-
und Verdringungsprozessen ist. Medial werden die entsprechenden Ereignisse
wiederholt als drastisches Beispiel fiir Gentrifizierung in der Schweiz herange-
zogen. Die betroffenen Mieter*innen der Biirgerstrafe wohnen teilweise seit Jahr-
zehnten in dem Wohngebiude und sind zugezogen, als das ehemalige Aufien-
quartier noch mit einem negativen Image behaftet und der Mietzins bezahlbar
war. Im Laufe der Zeit hat sich das Image so positiv gewandelt und ist die Nach-
frage nach zentrumsnahem Wohnraum so angestiegen, dass die Liegenschaft in
der BiirgerstraPe als klassischer Fall der sogenannten >Hypergentrifizierunge« zu
identifizieren ist. Aufgrund einer geplanten Totalsanierung, die retrospektiv be-
trachtet zu einer deutlichen >Luxussanierung« der Wohnraume gefiithrt hat, hat
die Eigentiimerschaft allen Mieter*innen gekiindigt.

Merkmale der Liegenschaft BiirgerstraBe

Die Liegenschaft in der Biirgerstrafe ist zum Zeitpunkt der Interviews und somit
vor der Sanierung fiir etwas mehr als 30 Mieter*innen das Zuhause und befindet
sich im Eigentum der Pensionskasse einer Schweizer Bank, die sich mit starkem
regionalem Bezug bei gleichzeitiger internationaler Vernetzung positioniert. Die
denkmalgeschiitzte Liegenschaft besteht aus drei fiinfgeschossigen Wohngebiu-
den in geschlossener Bauweise mit einem ausgebauten Sockel- und einem Dach-
geschoss, welches nachtriglich bei einer Renovierung in den 1980er Jahren aufge-
stockt wurde. Im Innenhof der Anlage befindet sich eine Gartenanlage mit altem
Baumbestand. Aus der Online-Prisenz des Immobilienportfolios der Pensions-
kasse gehthervor, dass die Liegenschaft gemif einer Matrix zur Einschitzung der
Markt- und Objektattraktivitit die nahezu hochstmogliche Bewertung erreicht.
Im Fall der BiirgerstraBe hatten wir keinen Kontakt zu der Eigentiimerschaft, wes-
halb uns keine internen soziodemografischen Daten zur gesamten ehemaligen
Mieterschaft und den mittlerweile neu eingezogenen Mieter*innen vorliegen. Die
von uns in einem Kurzfragebogen zusitzlich zum Interview erfassten Daten der
befragten Mieter*innen belegen, dass diese hiufig mehr als zwanzig und in den
meisten Fillen sogar mehr als dreiRig Jahren in ihren dortigen Mietwohnungen
gewohnt haben. Aufgrund der langen Wohndauer sind die meisten von ihnen
schon ilter als 60 Jahre und ihre Kinder — sofern sie Eltern sind — bereits aus-
gezogen. Die Interviewpartner*innen lassen sich in der Regel einer gut situierten,
mittleren Einkommensklasse zuordnen, sind gut (aus)gebildet und haben teilwei-
se akademische Ausbildungsabschliisse erworben. Im Gegensatz zu den Liegen-
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schaften Wiesentalweg und Stadtpark ist die Bewohnerschaft der Biirgerstrafe in
puncto Migrationshintergrund und Staatsbiirgerschaft weniger heterogen. Der
iberwiegende Teil der Interviewpartner*innen besitzt die Schweizer Staatsbiir-
gerschaft, gefolgt von EU-Biirger*innen (u.a. aus Deutschland).

Ziele der baulichen Aufwertung und Verdichtung

Die Eigentiimerschaft hat die Liegenschaft in den 1980er Jahren letztmalig re-
novieren lassen. Die damals notwendigen Renovierungsarbeiten wurden ausge-
fihrt, ohne dass die Mieter*innen ausziehen und massive Mietzinserhhungen in
Kauf nehmen mussten.

Aus einem Briefwechsel zwischen der Eigentiimerschaft und dem sich fir
die betroffenen Mieter*innen engagierenden Quartierverein geht hervor, dass
die Liegenschaft umfassend saniert werden soll. Ein Verbleib der Mieter*innen
in den Wohnungen ist daher — aus Sicht der Eigentiimerschaft — nicht mehr még-
lich. Durch die baulichen Mafinahmen wolle man die in die Jahre gekommene
Infrastruktur durch einen zeitgemiflen, modernen Standard ersetzen. Deswe-
gen plane man auch eine Kiichen- und Badezimmersanierung, die Erneuerung
der Leitungen, die Optimierung der Grundrisse im Kiichen- und Wohnbereich,
eine (teilweise) wirmetechnische Sanierung der Gebiudehiille, eine Verbesse-
rung der Trittschalldimmung durch abgehingte Decken, die Auffrischung von
Boden- und Wandbeldgen, die Erneuerung der Fenster sowie den Austausch der
Wohnungstiiren und der Haustechnik. Zwei der drei Dachwohnungen (bisher ca.
150 m?) wolle man verkleinern, damit man Einzelpersonen sowie Familien ein »at-
traktives Wohnangebot« offerieren kénne. Nach dem Abschluss der Sanierung
sollen dann 35 Mietwohnungen mit zwei bis vier Zimmern sowie drei Gewerbe-
flachen zur Verfiigung stehen. Basierend auf einem Vergleich der Online-Mietin-
serate der vergangenen funf Jahre lisst sich nach der Fertigstellung des Projektes
nachvollziehen, dass die Quadratmeterpreise fiir die Wohnungen vor der Sanie-
rung in den Liegenschaftsgebiuden zwischen 10 und 18 Schweizer Franken lagen.
Seit dem Abschluss der Sanierung liegt der Quadratmeterpreis bei circa 36 bis 38
Franken, man kann also mindestens von einer Verdopplung des Mietzinses nach
der Fertigstellung ausgehen.

Der ansissige Quartierverein beobachtet seit geraumer Zeit und mit wach-
sender Sorge die Entwicklungen des lokalen Liegenschaftsmarktes, was er auch
im Rahmen seiner Offentlichkeitsarbeit thematisiert. Im Zuge der Verdringung
angestammter Bewohner*innen aus dem Quartier befirchtet der Vorstand des
Quartiervereins eine sukzessive Entmischung der Quartierbevdlkerung. Der
Quartierverein hat sich aktiv an die Eigentiimerschaft der Liegenschaft gewen-
det, um ihr Vorgehen sachlich, aber kritisch in Frage zu stellen. Es gab eine in-
tensive mediale Berichterstattung zum Umgang der Eigentiimerschaft mit den
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Mieter*innen der Liegenschaft und auch diverse lokalpolitische Aktivititen, aller-
dings nicht proaktiv, sondern als Reaktion auf die Leerkiindigung.

Ablauf der Kiindigungen/>Entmietungen< und aktuelle Entwicklungen

Den Mieter*innen wurden die Kiindigungen unter Einhaltung einer Frist von drei
Monaten zugestellt. In dem Schreiben wurden sie den gesetzlichen Vorgaben ent-
sprechend auf die Méglichkeit der Anfechtung innert 30 Tagen bei der lokalen pa-
ritatischen Schlichtungsbehorde verwiesen. Laut einem Schreiben als Antwort auf
die schriftliche Intervention des Quartiervereins ist es der Eigentiimerschaft ein
»grofies Anliegen, die Kiindigungen so sozialvertriglich wie moglich umzusetzenc.
Kurzfristig und erst nach dem Eingang der Kiindigungen wurden die betroffenen
Mieter*innen zu einer Informationsveranstaltung tiber das geplante Sanierungs-
vorhaben eingeladen. Auf dieser zeigten sich die Mieter*innen gegentiber der
Eigentiimerschaft als kooperativ und kompromissbereit: Im Fall einer Sanierung
im Bestand und dem damit verkniipften Verbleib wiren die Bewohner*innen dazu
bereit, eine Anhebung des Mietzinses zu akzeptieren. Jedoch lehnte die Eigentii-
merschaft dieses Angebot ab beziehungsweise ging auf dieses nicht weiter ein.

Im Fallbeispiel der Biirgerstrafe haben sich die Mieter*innen zur Wehr gesetzt,
einige von ihnen haben mit Unterstiitzung des Mieterinnen- und Mieterverban-
des eine Einsprache vorgenommen und sich auch 6ffentlich, besonders medial,
kritisch zum Verfahren der Eigentiimerschaft gedufiert. Politische Akteur*innen
unterstiitzten sie unter anderem bei der Umsetzung einer Unterschriftenaktion
gegen die geplanten Sanierungsabliufe. Im Fall der Biirgerstrafie konnten die Mie-
ter*innen den lokalen Quartierverein als Verbiindeten gewinnen und mit ihm ge-
meinsam eine schriftliche Intervention an die Eigentiimerschaft richten. Basie-
rend auf diesem Vorgehen bot man den Mieter*innen in einem Antwortschreiben
eine Fristerstreckung an. Dadurch wurden die Mietverhiltnisse, um ein Jahr ver-
lingert, mit der Option, die Wohnung zu jedem Monatsende zu kiindigen.

Mittlerweile wissen wir, dass die Sanierungsarbeiten abgeschlossen worden
sind und nun neue Mieter*innen in den aufgewerteten Wohnungen zu einem
wesentlich héheren Mietzins leben. Von unseren neun Interviewteilnehmer*in-
nen aus besagter Siedlung haben zu dem Zeitpunkt der Interviews bereits sechs
Haushalte eine neue Wohnung im Stadtgebiet oder auch aufderhalb gefunden, in
einem Fall bestand die Aussicht auf eine Wohnung und in zwei Fillen war die zu-
kiinftige Wohnsituation noch unklar.



5. Erleben und Effekte der Wohnungskiindigung

Miriam Meuth und Nicola Hilti

Im folgenden Kapitel wenden wir uns einem von drei zentralen und empirisch
begriindeten Phinomenen zu, die wir in dieser Studie fokussieren: Erleben und
Effekte der Wohnungskiindigung. Im Mittelpunkt steht dabei die Perspektive der
betroffenen Mieter*innen auf ihre Wohnungskiindigung; dies speziell hinsicht-
lich deren Erlebensperspektive sowie den von ihnen benannten Effekten, die fiir
sie aus der Wohnungskiindigung resultieren. Denn in den thematischen Schil-
derungen zum Erleben benennen die Interviewten immer wieder Effekte der
Kiindigung. Diese konnen aus Sicht der Befragten nicht durch ihre individuellen
Strategien und Handlungen beeinflusst werden, sondern sind schlicht gegeben.
Vor diesem Hintergrund bringen wir mit dem Begriff der Effekte zum Ausdruck,
dass die Wohnungskiindigung fiir die Mieter*innen »bezweckte oder auch nicht
bezweckte [iberraschende, beeindruckende] Wirkunglen], Auswirkunglen]«
(Dudenredaktion, 0.D.) hat. Zudem legen wir im Weiteren — die Perspektive der
Interviewten aufgreifend — ein weites und prozesshaftes Verstindnis von Woh-
nungskiindigung zugrunde. Dieses umfasst nicht nur den Augenblick der Informa-
tion iiber die Kiindigung respektive des Kiindigungsschreibens, sondern den ge-
samten Prozess vor und wihrend des Augenblicks der rechtlich ausgesprochenen
Kindigung sowie der Zeit danach (siehe Punkt 5 in Kapitel 3.3). An dieser Stelle
sei in Erinnerung gerufen, dass in den von uns fokussierten Siedlungen neben
kurzfristig ausgesprochenen Wohnungskiindigungen (mit einer 3-monatigen bis
anderthalbjihrigen Frist) auch Wohnungskiindigungen bestehen, die qua einer
Umwandlung von einem unbefristeten in ein befristetes Mietverhiltnis vollzogen
wurden und die zum Zeitpunkt der Interviews noch nicht mit dem definitiven
Auszugsdatum terminiert waren (siehe Kapitel 4).

Wie die Menschen die Wohnungskiindigung erleben, welche Effekte fiir sie
daraus resultieren und wie sie damit umgehen, lisst sich entlang der folgenden
vier Facetten (Grounded Theory: Subphinomene) systematisch differenzieren und
veranschaulichen: Vorahnung und ungewisse Wohnsituation (Kapitel 5.1), Erleben im
Augenblick der Wohnungskiindigung (Kapitel 5.2), Verlusterfahrung und erlebter Druck
(Kapitel 5.3) sowie Effekte der Wohnungskiindigung (Kapitel 5.4). Eingewoben in die-
se Darstellungen der vier Facetten respektive der Perspektiven der Mieter*innen
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auf ihr Erleben und die Effekte der Kiindigung sind zudem die Strategien und Hand-
lungen der Befragten, wie sie mit diesem Erleben und den Effekten der Wohnungs-
kiindigung umgehen. Wihrend in den Unterkapiteln 5.1 bis 5.4 die unterschied-
lichen Facetten des Phinomens Erleben und Effekte der Wohnungskiindigung primar
unter Riickbezug auf Interviewzitate und Paraphrasierungen entfaltet werden,
nehmen wir in Kapitel 5.5 eine systematisierende Zusammenfassung zum Phi-
nomen vor. Besonders beriicksichtigen wir die Rolle von Emotionen, da beson-
ders negative Emotionen einen wichtigen Bestandteil in denjenigen Auerungen
der Interviewten ausmachen, welche wir in diesem Phinomen des Erlebens und
der Effekte gebiindelt haben. Eine solche Deutung vermag namlich Erkenntnisse
iiber den untersuchten Gegenstand zu generieren. Aufierdem vergleichen wir an
dieser Stelle die Perspektiven der Mieter*innen der drei unterschiedlichen Sied-
lungen auf ihr Erleben und die von ihnen benannten Effekte der Wohnungskiindigung.
Wir schliefRen unsere Ausfithrungen mit einer Darstellung von Umgangsweisen,
die auf der Basis dieses hier betrachteten Phinomens Erleben und Effekte der Woh-
nungskiindigung verdichtet werden konnen (Kapitel 5.6) (siehe auch den Lesehin-
weis zum Einstieg in Teil I des Buches).

Insgesamt ist auffillig, dass die Interviewsequenzen, in welchen die Mie-
ter*innen ihre Erlebensperspektive schildern, erzahltheoretisch in der Textsorte
der Narration gehalten sind (siehe Kapitel 3.3). Das wird sprachlich daran deutlich,
dass die Schilderungen sehr detailreich sind, im Prisens formuliert werden und
die Interviewten in ihren Erzihlungen direkte Rede verwenden. Durch diese Text-
sorte werden sowohl die Erzihler*innen wie auch die Zuhérer*innen/Interpret*in-
nen direkt ins Geschehen mit hineingenommen; wir befinden uns in diesen Schil-
derungen direkt im Moment der Kiindigung oder unmittelbar davor oder danach.!

5.1 Vorahnung und ungewisse Wohnsituation

Sprechen die Mieter*innen iiber ihr Erleben der Wohnungskiindigung, so wird
deutlich, dass sie oft bereits Jahre vor der iibermittelten Kiindigung eine Vor-
ahnung davon haben, dass sich in der Siedlung baulich und damit auch fiir sie
als Mieter*innen etwas verindern kénnte. Frau Neumann (Biirgerstraf3e) bringt
diesen Zustand mit der Redewendung »etwas liegt in der Luft« auf den Punkt;
sie formuliert dies etwas abgewandelt, dass die Kiindigung »ja immer in der Luft
gewesenc sei. Diese Vorahnung tiber eine (mogliche) Wohnungskiindigung geht
fur viele der Interviewten mit einer als ungewiss erlebten Wohnsituation einher.

1 Hier bedienen wir uns einer erzahltheoretischen Annahme der Narrationsanalyse, der zufolge
die Erzdhlung die Textsorte ist, mit der man am nichsten ans Erlebte herankommt (Homologie-
these; Schiitze 1984).
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Damit sind wir bei der ersten der vier Facetten, in die sich das Phinomen Erleben
und Effekte der Wohnungskiindigung differenzieren lisst und um die es in diesem
Unterkapitel geht. Diese erste Facette entfalten wir nun sukzessive mittels ex-
emplarischer Perspektiven einzelner Interviewter und von ihnen unterschiedlich
nuancierter Anlisse, die ihre Vorahnung einer (méglichen) Wohnungskiindigung
wecken. Zudem stellen wir jeweils den damit individuell gewahlten Umgang dar,
das heilt konkrete Strategien und Handlungen im Umgang mit dieser Vorahnung
und mit der Ungewissheit der Mieter*innen.

Beginnen wir mit Herrn Euler aus der Siedlung Wiesentalweg — er ist Software-
entwickler, circa 40 Jahre alt, und lebt mit seiner Frau zusammen —, der davon
spricht, dass »Geriichte« bestanden, dass »was gemacht werden soll«, und zwar
schon Jahre vor der Kiindigung. Mit der Zeit wurden die Indizien fiir Herrn Euler
immer klarer: Fiir ihn habe es aufgrund des sanierungsbediirftigen Zustandes der
Wohnungen auf der Hand gelegen, dass in naher Zukunft etwas passieren werde.
Er spricht zudem davon, dass andere Leute etwas »gesehen« und »gehort« hitten.
Zudem gab es einen Wechsel der Eigentiimerschaft von ehemals einer Versiche-
rung hin zur jetzigen Eigentiimerschaft, einem Finanzdienstleister, sowie einen
Wechsel der Verwaltung. Die frithere Eigentiimerschaft habe eine Erneuerung
der Siedlung »irgendwie probiert«, aber Herr Euler vermutet, dass das Sanie-
rungsprojekt fir sie nicht finanzierbar gewesen sei. Herr und Frau Euler streben
angesichts der kursierenden Geriichte an, sich einen Uberblick und mehr Wissen
zu verschaffen, aber weniger iiber die definitiven Zukunftspline der Eigentiimer-
schaft beziiglich der Siedlung, sondern vielmehr iiber den angespannten lokalen
Wohnungsmarkt. Es geht Herrn Euler darum, sich gewissermafien auf den Worst
Case, namlich dass er die jetzige Wohnung verliert, ein bisschen vorzubereiten,
wodurch er sich, sollte dieser Fall eintreten, »bessere Startmoglichkeiten« bei der
Wohnungssuche verspricht. Dabei hilft ihm, dass er schon einiges dariiber weif3,
wie unterschiedlich Sanierung gestaltet werden kénnen, namlich unter anderem
so, dass eine Leerkiindigung erfolgen kann — und damit rechnet er auch. Durch
die proaktive, vorauseilende Beschiftigung mit der moglicherweise anstehenden
Wohnungskiindigung und ihren Folgen kann Herr Euler dem unbefriedigenden
Zustand der Ungewissheit und Spekulation ein Stiick weit entkommen, zumin-
dest gewinnt er Zeit und erhilt seine Handlungsfihigkeit aufrecht.

Herr Niederer, ein von der Eigentiimerschaft und Hausverwaltung sehr ent-
tduschter Pensionist aus der Siedlung Wiesentalweg, beschreibt eine schleichende
Verinderung im Quartier, die auch ihm eine Ahnung gibt, dass wahrscheinlich
langsam etwas passieren werde, aber »man wusste es nie wirklich genau«. Die-
ser Ungewissheit begegnet er proaktiv, indem er zunichst den Hauswart auf die
schleichende Verinderung der Siedlung anspricht. Nachdem dieser ihm keine
nihere Auskunft gibt, erkundigt er sich auch bei der Verwaltung nach verliss-
lichen Informationen und sucht damit Gewissheit. Als diese Gewissheit mit dem
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Kindigungsschreiben eintritt, fithlt er sich nichtsdestotrotz vor vollendete Tat-
sachen gestellt, es sei ein »Schlag« und er stellt fest, dass vonseiten der Verwal-
tung keine Diskussionsbereitschaft und kaum Entgegenkommen gezeigt worden
seien. Dariiber ist er zunichst »so wiitend«, entscheidet aber rasch, dass er nach
vorne schauen, proaktiv handeln und seine Zukunft selbst in die Hand nehmen
wolle, denn: »Wir miissen nicht lange herumweinen, es niitzt nichts.« Also setzt
er sich hin und sucht so schnell wie méglich eine Wohnung, nicht zuletzt weil
er weif}, dass seine Chancen als Pensionist auf einem dermaflen angespannten
Wohnungsmarkt eher schlecht sind. Hinzu kommt, dass er keinesfalls in eine
andere Stadt ziehen will, da er sich am aktuellen Wohnort verwurzelt fithle. Die
Nachteile, die er sich bei der Wohnungssuche zuschreibt, wolle er mit schnellem
proaktivem Handeln kompensieren, was ihm letztlich auch gelingt.

Fiir weitere befragte Mieter*innen ist ferner der niedrige Mietzins ein Indiz
dafiir, dass moglicherweise baulich und damit auch fiir sie als Mieter*innen eine
Verinderung anstehen kénnte. Frau Nolde aus der Siedlung Biirgerstrafie — sie hat
fir sich und ihre Familie frithzeitig im Quartier eine Eigentumswohnung erwor-
ben - spricht beispielsweise von »fairen Mieten«, wie sie derzeit (noch) bestehen
wiirden, und dariiber, dass man fiir die Wohnungen aktuell auch mehr verlangen
konnte. Sie spricht davon, dass dies den Mieter*innen aus der Biirgerstrafse bewusst
sei und insofern die Kiindigung wie ein »Damoklesschwert iiber einem« hinge:

»lch glaube, wenn man ein bisschen rechnen hat kdnnen, hat man schon davon
ausgehen miissen, dass es irgendwann kommt! Nicht weil die Wohnungen sanie-
rungsbediirftig sind, sondern ich glaube, dass es in erster Linie darum geht, dass
man eine bessere Rendite mochte.« (Frau Nolde, Biirgerstrafie)

Die Vorahnung, dass sie moglicherweise bald ein Kiindigungsschreiben in der
Hand hile, fithrt bei Frau Nolde dazu, dass sie sich frithzeitig eine Eigentums-
wohnung im selben Quartier kauft.

»Wir haben vor eineinhalb Jahren eine Wohnung gekauft, schon immer mit die-
sem Hintergrund:»>lrgendwann kdnnen wir hier nicht mehr wohnen und eine neue
Wohnung finden hier im Quartierk Wir haben eine Tochter, die hier in die Schule
geht, und auch ich wohne gerne hierim Quartier, ich wohne gerne hierin der Stadt.
Eine Wohnung finden mit einer gewissen Grofle, die zahlbar ist oder was man
wirklich mochte an Miete zahlen, ist schwierig. Aus dem Grund haben wir dann
mal eine Wohnung gekauft.« (Frau Nolde, Biirgerstrafie)

Durch den vorausschauenden Wohnungskauf, fiir den sie offensichtlich auch
iiber die entsprechenden finanziellen Ressourcen verfiigt, sind Frau Nolde und
ihre Familie zum Zeitpunkt der Kiindigung dann in der vergleichsweise guten
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Lage, dass sie zwar die Wohnung, aber nicht das Quartier verlassen miissen. Auch
ersparen sie es sich, »von einer Wohnungsbesichtigung zur nichsten rennen zu
milssen« oder mit hohen Mietzinsen konfrontiert zu sein. Diese vorteilhafte Si-
tuation ist Frau Nolde durchaus bewusst: Im Vergleich zu anderen Mieter*innen
»haben wir’s einfacher gehabt, obwohl wir immer noch nicht gerne ausziehenc.
Daher seien sie als Familie nicht so stark betroffen wie andere, die eine Wohnung
suchen mussten beziehungsweise miissen.

Fiir wiederum andere betroffene Mieter*innen ist besonders die Tatsache,
dass sich tiber die Jahre hinweg ihr Quartier verindert und baulich aufgewertet
wird, ein Indiz fiir eine mogliche Kiindigung. So bringt beispielsweise Frau Lan-
tos — eine kritische, informierte Mieterin, die seit iiber 30 Jahren in der Siedlung
BiirgerstrafSe lebt — im Interview immer wieder ihre Beobachtungen und ihr Wis-
sen iber stidtische Aufwertungsprozesse ein und spricht explizit von Gentrifi-
zierung und Verdringung. Sie ist sich dariiber bewusst, dass diese Prozesse auch
sie treffen konnten. Ihr Umgang mit dieser Vorahnung und der daraus resultie-
renden Unsicherheit fithren dazu, dass sie mit ihrem Lebensgefihrten, der in der
gleichen Siedlung, aber in einer anderen Wohnung wohnt, iiberlegt, in Zukunft
eine gemeinsame Wohnung zu beziehen. »Wenn das einmal kommt, wenn wir
hier irgendwann einmal raus miissten, dann war es vollig klar, dass wir dann zu-
sammen etwas suchen, erklirt sie. Dieser proaktive Umgang mit der Vorahnung
einer moglichen Kiindigung hat wesentlich damit zu tun, dass die Vorstellung fiir
das Paar, nach zehn Jahren Beziehung zusammenzuziehen, sehr schén ist.

Zusammenfassend zeigt sich mit Blick auf die Vorahnung und ungewisse Wohnsitua-
tion als eine Facette des in Kapitel 5 betrachteten Phinomens, dass diese Facette
auf unterschiedliche Indizien zuriickgeht. Die Mieter*innen mutmafien, ja, be-
fiirchten, dass sie irgendwann in (naher) Zukunft aufgrund von baulichen Ver-
anderungen ausziehen werden miissen, und zwar auf Basis folgender Hinweise:

« Verwahrlosung der baulichen Substanz seitens der Eigentiimerschaft,

« pfuschhafte Renovierungen,

«  Wechsel von Eigentiimerschaft und Verwaltung,

« Begehungen durch Gutachter*innen/Externe vor Ort,

- Wissen iiber im Verhiltnis zum aktuellen lokalen Mietniveau teilweise nied-
rige Mietzinse sowie

- wahrgenommene Verinderung im gesamten Quartier (z.B. vermehrte Mie-
ter*innenwechsel, erste Abklirungen oder Bauarbeiten).

Beleuchtet man, wie die Mieter*innen mit dieser Vorahnung und der damit ein-
hergehenden Ungewissheit tiber die eigene Wohnsituation umgehen, zeigt sich
Folgendes: Diejenigen Mieter*innen, die diese Vorahnungen haben beziehungs-
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weise Befiirchtungen hegen, werden proaktiv und setzen sich mit Losungswegen
auseinander, die ihnen im Fall der Wohnungskiindigung helfen sollen. Voraus-
eilend verschaffen sich die einen bereits einen Uberblick itber den angespannten
Wohnungsmarkt, andere kaufen sich eine Wohnung oder treffen die Entschei-
dung, diesen potenziellen Fall der Kiindigung zu nutzen, um zusammenzuziehen.
Neben diesen individuell sehr unterschiedlich gelagerten Verhaltensweisen zieht
sich als kollektiver Umgang durch, dass sich die Mieter*innen tiber ihre Beobach-
tungen, itber »Geriichte« austauschen. Trotz der Vorahnung vieler, dass sie mog-
licherweise in Zukunft mit einer Kiindigung zu rechnen haben, trifft diese dann
im Ernstfall einen grofien Teil der Mieter*innen unvermittelt und hart. Andere
Personen hingegen hatten diese Vorahnung nicht, weshalb dann das Ereignis der
schriftlichen Kiindigung umso unvermittelter eintritt.

5.2 Erleben im Augenblick der Wohnungskiindigung

Wihrend wir die Wohnungskiindigung, wie einleitend zu Kapitel 5 bereits er-
wihnt, als einen Prozess verstehen, fokussieren wir in diesem Unterkapitel nun
die Facette des Erlebens der Wohnungskiindigung direkt nach dem Erhalt des Schreibens
beziehungsweise — wie im Fall der Siedlung Stadtpark — der Information, dass bis-
herige Mietvertrage in befristete Vertrige umgewandelt werden, was einer Kiin-
digung de facto gleichkommt. Es geht also im Folgenden um Schilderungen der
Mieter*innen, wie sie den Augenblick der Kindigung erleben und was dabei fiir
sie wichtig ist. Diese Facette des Phinomens Erleben und Effekte der Wohnungskiin-
digung sprechen viele Interviewte von sich aus und in der Regel sehr ausfiihrlich
und mit personlichen Nuancen an.

Diese Bandbreite des Erlebens des Augenblicks der Kiindigung stellen wir nun
unter Riickgriff auf exemplarische Perspektiven von Interviewten und auf deren
Umgang mit dem Erlebten dar. Dabei gehen wir zunichst der Frage nach, was
die Befragten mit den Metaphern ausdriicken, anhand derer sie dieses Erle-
ben schildern. Fasst man diese systematisch zusammen, so wird deutlich, dass
hier fiinf verschiedene Formen des Erlebens hervortreten: 1) der Augenblick der
Wohnungskiindigung als (von aufien kommender) Gewaltakt, 2) der Augenblick
der Wohnungskiindigung als innere Erschiitterung, 3) der Augenblick der Woh-
nungskiindigung als Verlust, 4) der Augenblick der Wohnungskiindigung als Ver-
unsicherung, 5) der Augenblick der Wohnungskiindigung als Erleichterung.

Mit diesen jeweiligen Formen des Erlebens gehen wiederum spezifische Um-
gangsweisen einher, wie noch zu zeigen ist. Allerdings sind die fiinf Formen des
Erlebens nur analytisch voneinander zu trennen, denn im konkreten Fall hingen
sie eng zusammen: So kann der Moment der Kindigung als Gewaltakt erlebt
werden und zugleich als Schock- und/oder Verlusterlebnis und/oder Verunsiche-
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rung beschrieben werden, oder die Verunsicherung kann im Zuge der Kiindigung
durch Erleichterung abgelést werden. Die Systematisierung kniipft daran an,
dass die jeweiligen Merkmale >dufiere Gewalt, >innere Erschiitterungs, sVerlust,
sVerunsicherung« und >Erleichterung« im Vordergrund der Erzihlung beziehungs-
weise der darin verwendeten Metaphern stehen.

Der Augenblick der Wohnungskiindigung als Gewaltakt

Der offizielle Kiindigungsmoment, in dem die Mieter*innen schwarz auf weif} er-
fahren, dass sie ausziehen miissen, ist einschneidend. Viele erleben diesen Moment
als einen Akt der Gewalt, der wie eingangs erldutert, im Einzelfall mit einer inneren
Erschiitterung, einem Verlusterlebnis und/oder einer Verunsicherung einhergehen
kann, aber betont wird eben vor allem das Gewalterlebnis. So ist in den Interviews
etwa die Rede davon, dass die Wohnungskiindigung wie ein (Faust-)Schlag, eine Ver-
letzung oder eine Bombe erlebt werde. Diese erlebte Gewalt geht von einer éibermach-
tigen Eigentiimerschaft und Verwaltung aus und hat zerstérerische Auswirkungen,
denen man kaum etwas entgegensetzen kann, wie Frau Lantos (BiirgerstrafSe) be-
tont: »Und dann kommt das! Das war wie ein Faustschlag auf diese Sicherheit und
dieses Geborgenheitsgefithl. Denn plétzlich: >Du hast gar kein Recht, geborgen zu
seinl Da gibt’s Michte, die stehen iiber dir und die haben iiber dich zu bestimmen,
natiirlich nicht im esoterischen Sinn, aber faktisch!«

Den »Faustschlag, also die Situation, in der sie das Einschreiben mit der
Kindigung erhilt, beschreibt Frau Lantos wie folgt: Sie kommt abends heim und
findet eine Benachrichtigung fiir einen eingeschriebenen Brief im Briefkasten,
den sie merkwiirdig findet. Als sie auf ithr Mobiltelefon schaut, sieht sie, dass es
eine neue WhatsApp-Gruppe gibt: »NAME-StrafRe«. In der Gruppe hat bereits ein
emotionaler Austausch itber das Kiindigungsschreiben begonnen, und so weif
auch Frau Lantos, dass sie bald ausziehen muss. Den Brief hat sie sich gleich am
nichsten Morgen abgeholt.

Gewalt, Zerstorung und Fremdbestimmung kommen auch im Bild von Frau
Neumann, einer Sozialpidagogin mittleren Alters aus der Siedlung Biirgerstrafe,
zum Ausdruck, die davon spricht, wie ihr das Hiuschen weggerissen worden sei
und wie sie sich dadurch nackt fithle: »Man ist nachher wie eine blutte Schnecke,
oder, das Hiuschen wird einem weggerissen und du stehst mal da, blutt, nackt,
und sehr verletzlich halt. Und man kann’s auch fast nicht glauben.« Durch den Ge-
waltakt, so erlebt sie es, wird ihr etwas existenziell Schiitzendes weggenommen,
das Hiuschen: Sie wird im iibertragenen Sinn quasi zur Nacktschnecke, obwohl
sie eigentlich eine Hiuschenschnecke ist.

Eine weitere in den Interviews hiufig verwendete Metapher, welche den Au-
genblick der Wohnungskiindigung als Gewalterlebnis veranschaulicht, ist die-
jenige der Entwurzelung. Frau Tanner beispielsweise fithlt sich im Moment der
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Wohnungskiindigung wie ein Baum, der »ausgerissen wird«. Sie betont, es sei ein
»Losreiflen auf der Wurzelebene«. Hierin steckt das Gewaltférmige des Reiflens,
es wird aber auch das Lebenswichtige des Wohnens an diesem Ort angesprochen.
Sie verdeutlicht, wie ihr gewissermaflen die Lebensenergie, der Lebenssaft, der
durch die Wurzeln in den Baum gelangt, genommen wird. Ein entwurzelter Baum
ist nicht mehr standhaft, wird vertrocknen und absterben. Diese existenzielle Be-
drohung sei fiir sie sehr belastend, es sei »wirklich eine Welt zusammengefallen.

Die Entwurzelung, der Verlust an Stabilitit — bezogen auf den Ort, aber vor al-
lem auch die Menschen in der Nachbarschaft - fithren dazu, dass fiir Frau Tanner
ein Neustart notwendig wird. Dieser ist fiir sie negativ konnotiert und wird als
»wirklich sehr hart« beschrieben. Die Wohnungssuche stellt fiir sie einen Prozess
dar, und es braucht Zeit, bis sie — in ihrer Metapher gesprochen — wieder Wurzeln
schlagen kann.

Auch in anderen Zusammenhingen spielen Biume fiir Frau Tanner eine Rol-
le, nimlich als Erinnerungsartefakte: Im Quartier, wo die Siedlung Biirgerstrafie
steht, gibt es zwei Biume, die eine starke symbolische Bedeutung haben, weil sie
symbolisch mit ihrer verstorbenen Tochter in Verbindung stehen. Ein Wegzug aus
der Wohnung und dem Quartier bedeutet also nicht nur, dass sie von ihrer Woh-
nung und den Menschen rundherum losgerissen wird, sondern auch von diesen
fur sie so wichtigen und symboltrichtigen Biumen.

Frau Tanner beschreibt an dieser Stelle keinerlei Umgangsweisen bezogen auf
den Moment der Kiindigung. Dies deutet auf ein ausgeprigtes Gefithl der Ohn-
macht hin, und darauf, dass sie erst noch einen Weg finden muss, wie sie mit der
Situation umgehen kann.

Als einen gewaltformigen Akt empfindet auch Frau Manser — eine Mieterin
mittleren Alters in der Siedlung Wiesentalweg, deren Erzihlung durch besonders
prignante Metaphern auffillt — die Kiindigung, als sie das per Post iibermittelte
Schreiben erhilt. In diesem Zusammenhang spricht sie von »Erdbeben« und »Bom-
benschlag«, aber auch von »Ausnahmezustand«, womit sie betont, dass die Kiin-
digung einen uniiblichen und auflergewéhnlichen Zustand fir die Mieter*innen
darstelle. Die staatsrechtliche Bedeutung dieses Begriffs verweist auf sozial ande-
re Zusammenhinge: So tritt der Ausnahmezustand ein »in Ausnahmesituationen,
wie sie zum Beispiel durch Krieg, Aufruhr, eine Naturkatastrophe hervorgerufen
werden kénneng, er ist »geltender Rechtszustand, in dem bestimmte Staatsorgane
(z.B. Regierung, Polizei, Militir) besondere Vollmachten erhalten« (Dudenredak-
tion 0.D.). Denkt man diese Begriffsbedeutung zusammen mit den weiteren von
Frau Manser verwendeten Metaphern, zeigt sich eine Verbindung zu den Katastro-
phen- und Kriegsmetaphern. Frau Manser erliutert es folgendermafien:

»Eigentlich ist es wie ein Ausnahmezustand gewesen. Also wir haben auch viel ge-
weint miteinander und jeder hat gesagt, oh, hoffentlich sehe ich dich doch wieder
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und so. Und du hast es jedem gesagt, ah, wir halten den Kontakt, aber du merkst
auch, es ist einfach nicht mehr das Gleiche. Und das ist einfach so, da kannst du
nicht mehr zurlck.« (Frau Manser, Wiesentalweg)

Als unmittelbare Folge dieses drastischen Erlebens des Kiindigungsmomentes be-
schreibt Frau Manser, wie sich die Hausgemeinschaft zum Widerstand formiert:
»Und dann hat man schon mal gesagt: >Ah, wir miissen mal zusammen schau-
en, was wir alles machen kénnen!« In weiterer Folge habe man Kontakt zu einem
Politiker aufgenommen, der die Mieter*innen dann dabei unterstiitzt hat, Unter-
schriften zu sammeln, und auch sonst »mit guten Ideen gekommenc sei und »viel
gemacht« habe; praktischerweise lag der Zeitpunkt kurz vor den Wahlen, was ihm
nebenbei vielleicht auch gelegen gekommen sei. Ferner habe sich Frau Manser in-
formiert, sich die Moglichkeit der Fristerstreckung bewusst gemacht und erkannt,
dass es bei einer dreimonatigen Kiindigungsfrist wie im Fall der Siedlung Wie-
sentalweg gute Chancen gebe, eine Erstreckung zu erwirken. Zudem habe jemand
den Mieterinnen- und Mieterverband eingeschaltet und dieser dann einen Infor-
mationsabend fir die betroffenen Mieter*innen abgehalten und informiert: »Und
eben mit der Schlichtungsbehérde und dann kann man das weiterziehen, und so-
lange nicht das Bundesgericht — also, wenn man’s immer wieder weiterzieht bis
das Bundesgericht entschieden hat, kann man praktisch hier wohnen bleiben.«

Dass Frau Manser in der hier beschriebenen Weise reagiert, hingt mit ihrer
personlichen Haltung und ihrem Bewusstsein zusammen, dass sie als Mieterin
Rechte hat. Konkret folgt daraus, dass sich die Mieter*innen iiber eine WhatsApp-
Gruppe organisieren, dass eine Gruppe von Mieter*innen auf lokalpolitischer
Ebene eine Petition einreicht, dass der besagte Informationsabend durch den
Mieterinnen- und Mieterverband stattfindet und dass um eine Fristerstreckung
angesucht wird — ein Ersuchen, das letztlich erfolgreich ist.

Allerdings wird in weiterer Folge deutlich, wie sich Frau Manser mit der Zeit
vom kollektiven Widerstand zuriickzieht und sich auf das Wohl ihrer Kernfamilie
besinnt. Denn sie habe in diesem »Gremium«, das mit Hilfe des Mieterschutzes eine
Fristerstreckung erwirken wollte, nur anfangs mitgemacht. Es ging ihr um den Aus-
tausch, das Gesprich mit anderen, das Gefiihl der »grofRen Familie«, des »Dorfes«
sei fiir sie wichtig gewesen. Parallel dazu habe sie aber eine Wohnung gesucht - so
wie viele andere auch. Als sie dann fiindig wird, hat sie keinen Sinn mehr gesehen,
sich noch weiter in der alten Siedlung zu engagieren. Auch andere sind frithzeitig
weggezogen, das »Griippli« der Wehrhaften sei kleiner geworden, und am Schluss
waren es »zu wenige, um noch etwas bewirken zu kénnen«. Auch das Ziel der Frist-
erstreckung bewertet sie inzwischen als nutzlos, da man ja ohnehin gehen miisse.

Frau Mansers Umgangsweisen zeigen, dass sie letztlich stark auf die indivi-
duelle Situation beziehungsweise die Situation innerhalb der Kleinfamilie be-
dacht ist, also auf den Bereich, in dem sie aus ihrer Sicht etwas bewirken kann.
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Dies zeigt sich auch in der Entscheidung der Familie, weiterhin gemeinsam unter
einem Dach zu wohnen, obgleich die drei Kinder schon erwachsen und erwerbs-
titig sind und die Gelegenheit hitten nutzen kénnen, aus dem Familienhaus-
halt auszuziehen. Diese Entscheidung hat auch den finanziellen Hintergrund,
dass es mit dem entsprechend hoheren Haushaltseinkommen eher gelingt, eine
leistbare Wohnung zu finden. Eine Tochter habe auch voriibergehend fiir sich
eine Wohnung gesucht, aber keine bezahlbare gefunden. Die andere Tochter
habe soeben ihre Lehrausbildung abgeschlossen und sei temporir ins Ausland
gegangen, der Sohn habe eine Behinderung und solle nicht in einer Institution,
sondern zu Hause leben. Herr Manser arbeitet freiberuflich und benétigt daher
zu Hause ein Zimmer zum Arbeiten. Alle fiinf Familienmitglieder haben ein
Einkommen und tragen die Wohnkosten mit — auch in der neuen Wohnung.

Die neue Wohnung, die eine Art Reihenhaus ist, hat fiir Frau Manser einige
Nachteile: Einerseits sei sie abgelegen und habe eine schlechte Anbindung an den
Offentlichen Verkehr, was die Alltagsorganisation aufwindig und vom Auto ab-
hingig mache. Diese Nachteile des Lebens in eher peripherer Lage kontrastiert
sie mit dem fritheren Leben in der Siedlung Wiesentalwey, die die ideale Mischung
von stidtischen und lindlichen Vorziigen aufgewiesen habe. Abgesehen von der
Lage sei die neue Wohnung aber vor allem so teuer, dass sie nur leistbar sei, wenn
die Kinder mitzahlen. Aus diesem Grund ist die Wohnung fiir Frau Manser auch
klar nur eine Zwischenlésung. Denn wenn die Tochter einmal ausgezogen seien,
sei sie nicht mehr bezahlbar. Im Bewusstsein, dass spiter ein weiterer Umzug an-
steht, nimmt Frau Manser die jetzige Situation erst einmal an und die damit ver-
bundenen zeitlichen und finanziellen Mehraufwinde in Kauf.

Die Beziehungen zur Siedlung Wiesentalweg werden teilweise noch gepflegt:
So erzihlt Frau Manser von Routinen, die teilweise aufrechterhalten werden,
etwa von ihrer Tochter, die auch vom neuen Wohnort aus ab und zu an den alten
Wohnort zum Joggen gehe. Sie selbst fahre immer wieder in die Siedlung, schaue
sich um, besuche ihr wichtige Plitze dort. Weiter war ihr wichtig, dass sie »ziem-
lich schnell reagiert«. Dabei betont sie ihre Kompromissbereitschaft, auch weiter
weg nach einer neuen Wohnung zu suchen. Diese neue Wohnung nehme sie zwar
nicht als Zuhause wahr, aber immerhin sei sie dort zur Ruhe gekommen.

Die Folge der kompromissreichen Wohnungssuche ist, »dass wir das durch
habeng, also den schlimmen Zustand zwischen Wohnungsverlust und neuer
Wohnung. Ein neues »Daheim« habe die Familie aber nicht gefunden. Es ist ihr
zwar gelungen, die physisch-materielle Situation des Wohnens zu erneuern und
zu sichern, nicht aber die emotional-kognitive Dimension von Wohnen, ein Ge-
fuhl des Zuhauses.

Stattdessen habe Frau Manser die Hoffnung gehabt, dass sie die Kontakte zu
fritheren Nachbar*innen aufrechterhalten konne. Sie macht aber dann die Erfah-
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rung, dass diese Beziehungen nicht mehr genauso sind wie frither und dies auch
nicht mehr zu dndern ist.

Gewalt, Zerstérung, Fremdbestimmung - dies alles deutet sich auch an,
wenn bezogen auf den Kiindigungsmoment die Rede von einer Katastrophe ist,
also einem »schweren Ungliick, Naturereignis mit verheerenden Folgen« (Duden-
redaktion 0.D.). Zur Veranschaulichung dessen, was hinter der Katastrophenme-
tapher steht, dient ein vertiefter Blick in die Aussagen von Herrn Signer — einem
Pensionisten aus der Siedlung BiirgerstrafSe, der auch vermégender Privatkunde
der Pensionskasse ist, welche die Siedlung besitzt — und von Frau Lantos. Fiir
Herrn Signer ist der Kindigungsmoment vor allem deshalb eine Katastrophe,
weil die Art und Weise, wie die Kiindigung vonstattengeht, »licherlich und ab-
schitzig« sowie »grauenhaft« sei. Er kritisiert das von ihm als unmenschlich und
herabwiirdigend empfundene Kiindigungsschreiben, die Renditeorientierung
und den Kommunikationsstil der Verwaltung (siehe ausfithrlich Kapitel 6.1):

»)a, die Ertrage von dieser Pensionskasse mussen stimmen, der Destinatar braucht
seine Rente. Das war das Einzige, was mit Menschen zu tun gehabt hat in diesem
Brief. Sonstist nur:»>Ja, man muss sanieren und ihr gehtjetzt einfach raus. Und bas-
talEinfach wirklich grauenhaft! Wirklich grauenhaft!« (Herr Signer, Blirgerstrafie)

Kritik an der Art und Weise der Kiindigung, das ist die zentrale Umgangsweise, die
bei Herrn Signer zum Ausdruck kommt. Dahinter steht, dass er einiges iiber stidte-
bauliche Verwertungsprozesse weifd und dies auch reflektiert. Unter anderem hier-
aus schopft er die Moglichkeit und Fihigkeit, gegeniiber dem Vorgehen der Liegen-
schaftsverwaltung Kritik zu iiben, sich zu wehren und seine Rechte einzufordern.

Und wie fiir Herrn Signer hingt auch fiir Frau Lantos aus der Siedlung Biirger-
strafSe das Erleben des Kiindigungsmoments als Gewaltakt — als Faustschlag, als Ka-
tastrophe — eng mit der Art und Weise zusammen, wie mit ihnen als Mieter*innen
umgesprungen wird (siehe ausfithrlich Kapitel 6): »Es war weniger die Kiindigung
an sich, sondern diese Art und Weise, wie man mit der sWare Mieter« umgeht. Also
ja, wir sind eine Ware letztendlich, der Mensch geht da vollstindig verloren.«

Auch fiir Herrn Niederer aus der Siedlung Wiesentalweg liegt die Dramatik, die
Katastrophe im Augenblick der Kiindigung stark in der Art und Weise, wie die
Eigentiimerschaft und Verwaltung den Prozess gestaltet haben. Dass es so kom-
men wiirde, hitte man »niemals gedacht«. Die Radikalitit und Alternativlosigkeit
der Kiindigung, den Moment der Katastrophe und des Schocks, als er den Kiindi-
gungsbrief in Hinden hilt, bringt Herr Niederer folgendermafien auf den Punkt:
»Zack, bumm, fertig. Ein Brief, entweder so oder so. Tschiiss«. Das sei brutal; und
er fiigt zeitdiagnostisch hinzu, dass heute alles so brutal sei.

Mit dem Kiindigungsmoment geht Herr Niederer folgendermafien um: Zu-
nichst ist ihm wichtig, dass er sich mit anderen in der Siedlung austauschen
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kann, nachfragen, ob diese auch den Kiindigungsbrief erhalten hitten. Das habe
der Grofsteil der Wiesentalweg-Bewohner*innen so gemacht. Dabei sei viel ge-
flucht und auch protestiert worden. Er selbst sei zwar auch »so wittend« gewesen,
sehe aber keinen Sinn darin, herumzufluchen oder sich zu wehren, denn so gehe
es »heute« halt einfach zu, es niitze nichts, »lange herum[zu]weinen«.

Im weiteren Umgang mit dem Erleben der Kiindigung zeigt Herr Niederer
zwel Umgangsweisen: Einerseits setzt er sich zur Wehr und signalisiert Wider-
stand, indem er bei der Verwaltung anruft und die empfundene Ungerechtigkeit
dieser gegeniiber artikuliert. Er nimmt es nicht hin, dass man ihn »vor vollendete
Tatsachenc stellt. Andererseits ist er sich bewusst, dass seine Chancen auf Erfolg,
sprich auf Verbleib in der Siedlung, marginal sind. Darum macht er sich rasch auf
die Suche nach einer neuen Wohnung, um nicht mit den anderen gekiindigten
Nachbar*innen auf dem bereits angespannten Wohnungsmarkt konkurrieren zu
miissen. Denn das gibe ein »riesiges Theater«, meint er, weswegen er sich »sofort
auf den Weg gemacht« habe.

Die erste Umgangsweise, die Herr Niederer wihlt, ist davon gepragt, dass er
ein starkes Ungerechtigkeitsempfinden hat: Fiir ihn ist klar, dass es »nicht sein
kann«, dass jemandem als langjihrigem Mieter, wie er einer sei, auf diese Art und
Weise gekiindigt werde.

Die zweite, parallel verfolgte Umgangsweise ist rationaler geprigt, denn es ist
ihm bewusst, dass die Wohnungssuche auf dem angespannten Wohnungsmarkt
nicht leicht und die Konkurrenz grof sein wird (siehe Kapitel 5.4). Fiir die Woh-
nungssuche formuliert er die ihm wichtigen Kriterien: Zuvorderst will er keine
Wohnung, bei der méglicherweise ebenfalls eine Sanierung ansteht. Ob dem so
ist, habe er beim Suchen jeweils direkt nachgefragt, »weil ich gehe nicht mehr in
eine Wohnung, wo ich keine Garantie habe, dass ich mindestens 20 Jahren blei-
ben kann, ohne dass diese Wohnung saniert wird — weil dieses Theater mache ich
nicht mehr mit«. Das habe er schon bei seinem Einzug in die Siedlung Wiesental-
weg so gehandhabt; er habe sich schriftlich bestitigen lassen, dass in den nichsten
15 Jahren keine Sanierungen anstiinden. Dies zeigt, dass Herr Niederer sich schon
linger sehr bewusst ist, dass man als Mieter vor einem Wohnungsverlust nicht
gefeit ist, sich aber zu einem gewissen Grad davor schiitzen kann, wenn man die-
se Eventualitit bedenkt und vorausschauend agiert. Weiter wiinscht er sich eine
dhnliche Grofie der Wohnung, wie er sie jetzt hat, und eine Trennung von Bad und
WC. Auch die Altersgerechtigkeit der Wohnung ist ihm mit Blick aufs eigene Alter-
und moéglicherweise Gebrechlichwerden wichtig. Schlief3lich ist auch bedeutsam,
dass er in der Umgebung wohnen bleiben kann und Zugang zu notwendiger Ge-
sundheits- und Versorgungsinfrastruktur hat, insbesondere da seine Partnerin
aufgrund einer Erkrankung darauf angewiesen ist. Auch der Preis milsse stim-
men, stellt Herr Niederer klar, wiewohl er weif3, dass er fiir die nichste Wohnung
ein wenig mehr wird bezahlen miissen.
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Aus Herrn Niederers Umgangsweisen ergeben sich zwei Folgen: Erstens ge-
lingt es ihm aus seiner Sicht, ein »Privileg« herauszuholen, indem er bei der Lie-
genschaftsverwaltung vorstellig wird und Unterstiitzung einfordert. Denn dar-
aufhin sagt ihm diese zu, dass er den Vorzug erhalte, sollte er in der Umgebung
eine freie Wohnung derselben Verwaltung finden. Solchermaflen privilegiert
seien nur langjahrige Mieter*innen, die der Verwaltung nicht negativ aufgefallen
seien, etwa weil sie stindig reklamiert hitten, ist Herr Niederer iiberzeugt. Zwei-
tens gelingt ihm durch die sofortige Wohnungssuche, eine seinen Vorstellungen
gemifle Wohnung zu finden. Uber die neue Wohnung sagt er: »Die Wohnung will
ich und wir haben sie dann auch bekommen.« Im spiteren Verlauf des Gesprichs
wird deutlich, dass er auf seinem Privileg, Vorrang vor anderen Bewerber*innen
zu erhalten, gegeniiber der Liegenschaftsverwaltung nochmals nachdriicklich
bestehen musste. Heute ist er der Meinung: »Alles in allem haben wir alles richtig
gemacht« — auch wenn im Nachhinein diverse unvorhergesehene Mingel wie un-
angenehme Fulbodenheizung, trockene Luft und Eisenbahnlirm die Freude an
der neuen Wohnung ein wenig triiben.

Herr Niederers Umgang mit der Situation ist geprigt von seiner Grundhaltung,
dass er nach vorne schauen will, nicht zuriick, dass er proaktiv handeln und sein
Schicksal selbst in die Hand nehmen will. Dementsprechend ist sein Ziel auch, so
schnell wie moglich eine neue Wohnung zu finden, nicht zuletzt, weil ja viele an-
dere demnichst ebenfalls eine bezahlbare Wohnung suchen werden und er nicht
in eine andere Stadt ziehen will. Hinzu kommt, dass er seine Chancen auf dem an-
gespannten Wohnungsmarkt als Pensionist geringer einschitzt als diejenigen von
Jungeren. Zudem hilt er die Vorstellung, dass die Mieter*innen durch eine frith-
zeitige Wohnungskiindigung mehr Moglichkeiten haben, etwas Neues zu finden,
fiir »nur Theorie« und »Blédsinn«, denn wenn man zu Beginn nichts finde, werde
es spiter auch nicht einfacher. Schliefilich erreicht Herr Niederer sein Ziel und
findet eine passende andere Wohnung, wobei er betont, dass er dabei auch Gliick
gehabt habe.

Der Augenblick der Wohnungskiindigung als innere Erschiitterung

Einige befragte Mieter*innen fithlen sich im Augenblick der Wohnungskiindigung
erschiittert, was sie wiederum in mitunter drastischen Metaphern ausdriicken.
Dabei kann diese innere Erschiitterung mit dem oben dargestellten Erleben von
Gewalt und Verlust eng zusammenhingen, steht aber hier in den Erzihlungen
explizit im Vordergrund. Dementsprechend wird dieser Moment von einigen als
Schock beschrieben. Mit dem Begriff des Schocks wird zunichst in sinnbildlicher
medizinischer Verwendung ein bedrohlicher Moment benannt, wihrend dessen
die »Sauerstoffversorgung lebenswichtiger Organe« (Dudenredaktion 0.D.) un-
geniigend ist. Zweitens wird mit dieser Metapher alltagssprachlich eine »durch
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ein auflergewodhnlich belastendes Ereignis bei jemandem ausgel6ste seelische
Erschiitterung [aufgrund derer die Person nicht mehr fihig ist, ihre Reaktionen
zu kontrollieren]« (Dudenredaktion 0.D.) bezeichnet. Frau Tanner (Biirgerstraf3e)
spricht von dem Moment, als sie den Kiindigungsbrief 6ffnet: »Als ich diese Kiindi-
gung gedffnet habe, ist grad die Spitex? hier gewesen, und dann sage ich zu dieser
Frau:»Jetzt brauche ich einen Whiskeyl Ja, es ist wirklich ein Schock gewesen.« Die
Kiindigung habe sie sehr »geschlaucht«, das heif3t erschopft, und sie habe nicht ge-
wusst, wie sie das durchstehen kénne, zumal sie gesundheitlich angeschlagen sei
und bereits eine Hirnblutung und einen Herzinfarkt hinter sich habe.

Betrachtet man hier weiter, wie Frau Tanner mit dem Kindigungsmoment
umgeht, so zeigt sich Folgendes: Im ersten Schock trinkt sie erst einmal ein Glas
Whiskey; einen solchen brauche sie ansonsten nur alle finf Jahre, erklirt sie. An-
schliefiend, so sagt sie, macht sie »zuerst einmal nichts«, und dann erhebt sie —
letztlich folgenlos —Einsprache gegen die Kiindigung.

Auch fir Frau Hauser aus der Siedlung Wiesentalweg — eine Rentnerin, bei der
die Kiindigung heftige Gefiithle und Kollektivierungs- und Protestbestrebungen
auslost — stellt die Kiindigung einen Schock dar. Zusitzlich lisst sich an ihrem
Beispiel nicht nur differenziert ihr Erleben des Kiindigungsmoments zeigen, son-
dern auch ihr schrittweise veranderter Umgang damit. Auf die Frage, wie sie den
Kiindigungsmoment erlebt habe, erzihlt sie:

»)a, das ist speziell, ich glaube, das vergesse ich nie mehr. Ich bin ja nicht daheim
gewesen, aberich habe dann so einen Zettel von der Post gehabt mit einem>Einge-
schriebenens, und dann habe ich NAME-Liegenschaftsverwaltung drauf gelesen
und dann habe ich gedacht: sOhal Aber es hat dann Leute im Haus gehabt, die
dann ganz aufgeregt gekommen sind und gesagt haben: >Du, wir bekommen die
Kiindigung!< Dann habe ich gesagt: >Hort aufl« Und dann bin ich auf die Post, um
das zu holen, und ich habe diesen Brief fast nicht aufmachen kdonnen. Ich habe
gedacht: >Hoffentlich steht bei mir etwas anderes drinnen!< Aber das ist ja vollig
daneben, véllige lllusion. Ja, dann bin ich einfach mal dagesessen und habe diesen
Brief angeschaut; also ich habe wirklich zuerst weinen mussen. Ich habe gedacht:
>Nein, in anderthalb Jahren sollte ich das jetzt alles verlassen! Ich schaffe das ein-
fach nichtlk Man hat so ein bisschen einen Berg gesehen. Und, ja, dann habe ich
einfach gesagt: »So, jetzt legst du den Brief hin, ziehst die Schuhe an und machst
eine Runde! Frische Luft tut immer gut!« Und dann ist alles ein bisschen runter-
gekommen. Aber es ist schon eine Ohnmacht gewesen. Vielleicht dramatisiere ich
esein bisschen, aber fiir mich istes dann sehr schlimm gewesen. Ich habe gedacht:
>Nein, oh, was kommt da auf mich zu? Und wo komme ich hin Ich wollte einfach

2 Spitex ist in der Schweiz die Bezeichnung fiir spitalsexterne (d.h. ambulante) Gesundheits- und
Pflegedienstleistungen.
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nicht weg. Und eigentlich ist es vielen so gegangen. Es ist auch ein bisschen ein
Frust, eine Wut da gewesen. Ja, es war einfach so kein Umgang, also man ist sich
nicht wie ein Mensch vorgekommen, sondern wie eine Ware, wie einen Kasten,
den manjedoch dortin jene Ecke stellen kann.« (Frau Hauser, Wiesentalweg)

Nach diesem ersten Schockmoment und dem Wechselbad der Gefiihle habe Frau
Hauser sich intensiv mit anderen Mieter*innen ausgetauscht, sei gemeinsam
traurig, aber auch wiitend gewesen; und gemeinsam habe man Méglichkeiten er-
wogen, sich zur Wehr zu setzen. Dadurch habe sie gemerkt: »Hey, ich bin ja nicht
alleine, es betrifft nicht mich alleine! Wir sind im gleichen Boot!« Wihrend an-
dere eher »panikartig« reagiert hitten, etwa indem sie sofort die erstbeste alter-
native Wohnung genommen hitten, habe sie sich vorgenommen: »Nein, das ist
nicht meine Art, das will ich nicht! Ich will jetzt diese Gefiithle zuerst einmal ein
bisschen in den Griff bekommen! Einfach so ein bisschen runterkommen!« Dabei
hitten ihr ihre Kinder sehr geholfen, die ihr gesagt hitten, sie solle »nicht so ein
Theater« machen, denn »das Leben geht weiter«. Vielleicht falle ihr das Loslassen
aufgrund ihres fortgeschrittenen Alters schwerer, aber sie habe sich dann gesagt:
»Ich lasse es jetzt auf mich zukommen, ich mache jetzt einen Schritt nach dem
anderen!« So habe Frau Hauser ihre Situation langsam ein bisschen akzeptieren
konnen, »natiirlich immer noch mit Hohen und Tiefen, aber es ist so ein bisschen
ruhiger geworden, also nicht mehr so wallend«.

Hier zeigt sich zunichst, wie Frau Hauser individuell mit der Kiindigung um-
geht. Zunichst quittiert sie die Information iiber die Kiindigung mit Erstaunen
und Unglauben: »Hort aufl« Dann hofft sie, dass es bei ihr anders sein werde,
dass ihr Einschreiben keine Kiindigung enthalte, das aber sei »ja vollig daneben,
vollige Illusion« gewesen. Anschlieffend scheint sie sich in einem ohnmaichtigen,
handlungsunfahigen, passiv-getriebenen Zustand zu befinden. Darauf wiederum
reagiert sie mit Betroffenheit und Trauer: Sie habe sich hingesetzt, den Brief an-
geschaut und geweint. Verzweiflung und Hilflosigkeit machen sich breit: Sie erlebt
sich als handlungsunfihig, sie weifd nicht, wie sie »das alles jetzt verlassen« soll,
das erscheint ihr als schier unitberwindbarer »Berg«. Nach einer Zeit gewinnt Frau
Hauser ihre Handlungsfihigkeit wieder zuriick, indem sie sich selbst gewisserma-
Ben Regieanweisungen erteilt. Frau Hauser reguliert ihre Emotionen, indem sie
sich bewusst entscheidet, nicht panisch zu reagieren, wie sie es bei anderen be-
obachtet, sondern mit Bedacht einen Schritt nach dem anderen zu unternehmen.
Weiter hilft es ihr, das Erlebte, ihre Gefiihle, die anfinglich empfundene Dramatik
zu relativieren. Wegziehen zu miissen, sei fiir sie ein »bisschen ein Berg« gewesen,
wobei sie im Interview dann lacht und ihre Kinder zitiert, die ihr gesagt hitten, sie
solle nicht »so ein Theater« machen, das Leben gehe weiter. Das sei ihr »auch eine
Hilfe gewesen«. Und schliefilich habe sie durch das Erlebte gelernt, Dinge auf sich
zukommen zu lassen und einen Schritt nach dem anderen zu machen.
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Nachdem Frau Hauser also den ersten Schock verwunden hat, kann sie auf
Ressourcen zuriickgreifen, dir ihr einen Umgang mit dem Erlebten und ihren Ge-
fihlen erméglichen. Wichtig ist etwa, zu reflektieren, was ihr in der Krisensitua-
tion guttut, was ihr helfen konnte, und dies dann auch umzusetzen. Durch ihren
aktiven und bewussten Umgang mit ihren Emotionen wird sie wieder handlungs-
fihig. Daraus ergibt sich auch, dass sie zur Ruhe kommt. In weiterer Folge kann
sie die Situation, dass sie wegziehen muss, aber nicht wegwill, auch annehmen:
»Es ist jetzt einfach, wie’s istl«

Sodann erfihrt man von Frau Hauser auch etwas iiber den kollektiven Um-
gang mit der Kiindigungserfahrung, nachdem sich der Schock gelegt hat:

»Es ist das Hauptthema gewesen bei uns in der Siedlung, wir haben also tiber
nichts anderes mehr diskutiert. Und fiir mich ist es auch irgendwie ein Schlag ge-
wesen. Also man hat gewusst, dass das mal kommt, aber wir haben eigentlich
knapp anderthalb Jahre Zeit gehabt zum Ausziehen. Da haben wir einfach gefun-
den:s>Nein, das kénnen sie nicht machen, das geht nichtl So viele Leute missen
eine Wohnung suchen! Also das ist unglaublich! Es hat schon Wohnungen da, aber
einfach teure! Wir haben uns dann sofort ein paar zusammengetan und haben
Uberlegt: sWas kénnte man machen Wir haben den Mieterverband kontaktiert,
wir haben Rechtsschutz beansprucht, und die haben uns dann geraten, Mietfrist-
erstreckung einzureichen. Und dann sind diese Zettel herumgereicht worden,
man hat sich gegenseitig geholfen beim Ausfiillen und so. Und ja, man hatdann ir-
gendwie Hoffnung geschopft. Und parallel dazu haben natdirlich viele Leute auch
schon Wohnungen gesucht, und die haben dann natiirlich das zuriickgezogen, ist
verstandlich.« (Frau Hauser, Wiesentalweg)

Der Austausch der Betroffenen untereinander tue ihr gut, es trage sie, zu wissen,
dass sie nicht alleine sei. Die von Kiindigung betroffenen Mieter*innen treffen
sich, reden, tauschen sich aus; sie trauern und weinen zusammen. Einige sind
wiitend und frustriert, fihlen sich ungerecht behandelt und wehren sich darum
auch: Sie ziehen vor Gericht, da sie die Art und Weise, wie mit ihnen umgesprun-
gen wird, nicht akzeptieren wollen. Denn angesichts des Umgangs seitens der
Eigentiimerschaft und der Verwaltung wiirden sie sich nicht wie Menschen, son-
dern wie »Ware« vorkommen, wie ein »Kasten, den »man jetzt dort in jene Ecke«
stellen konne, das sei »unbeschreiblich hart« gewesen, wie Frau Hauser sagt. Ei-
nige Betroffene, so erzihlt sie weiter, hitten mit panikartiger Wohnungssuche
reagiert und dann auch die erstbeste Wohnung gleich genommen.

Hier zeigt sich weiter, dass Frau Hauser unter anderem den Umstand, dass
allen gleichzeitig gekiindigt wird, als »Schock« erlebt. Schockiert ist sie auch von
der fiir sie zu kurzen Kiindigungsfrist von eineinhalb Jahren. Das begriindet sie
vor allem damit, dass es schwierig sei, eine neue bezahlbare Wohnung in der Nihe
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zu finden, insbesondere weil allen Parteien auf einmal gekiindigt worden ist und
daher alle gleichzeitig auf Wohnungssuche seien. Vor diesem Hintergrund er-
zihlt Frau Hauser dann, wie sich die Mieter*innen kollektiviert und zur Wehr ge-
setzt haben — wobei der Wermutstropfen ist, dass sich einige zuriickgezogen und
die Schlagkraft der Gruppe damit geschwicht haben. Gleichwohl hitten sich die
verbliebenen Gruppenmitglieder gegenseitig Mut gemacht, sagt sie: »Doch, ge-
scheiter als gar nichts machen! Gescheiter als die Faust im Sack, ein bisschen was
unternehmen!« Man habe nichts zu verlieren, und obwohl ein Erfolg relativ un-
wahrscheinlich ist, konnen die Bewohner*innen auf diese Weise ihre Handlungs-
fihigkeit aufrechterhalten. Allerdings ist ihnen auch klar, dass sie im Machtgefi-
ge unterlegen sind: »Wir sind am kiirzeren Hebel! Wir haben keine Chance gegen
diel« Und so scheitert die gerichtliche Einsprache zwecks Mietzinserstreckung
schlieflich auch. Die Rechtsprechung befindet, dass eine Wohnung in anderthalb
Jahren zu finden sei. Die Mieter*innen hitten dann sogleich vor Ort unterschrei-
ben miissen, dass man mit dem Urteil einverstanden sei und das Verfahren nicht
fortsetze. Damit zerschligt das Rechtsurteil alle verbliebenen Hoffnungen.

Auch fiir Herrn Euler aus der Siedlung Wiesental ergibt sich der erlebte Schock
nicht nur aus der Kiindigung als solcher, sondern vor allem aus der Art und Weise,
wie die Kindigung tibermittelt worden ist, wie der Prozess seitens der Verwal-
tung oder Eigentiimerschaft begleitet beziehungsweise eben nicht oder schlecht
begleitet worden ist. Schockierend ist fiir ihn ebenso wie fiir Frau Hauser das
Ausmaf? der Kiindigung, das heif3t dass allen Mieter*innen in der Siedlung zum
gleichen Zeitpunkt gekiindigt worden ist, wodurch alle miteinander zeitgleich am
angespannten Wohnungsmarkt konkurrieren: »So jetzt wussten wir, dass wenn
die 140 anfangen wiirden zu suchen, die den Markt tberschwemmen und die gan-
zen Wohnungen wegnehmen, obwohl die noch ein halbes Jahr linger hatten. Und
wir kriegen keine Wohnung mehr.« (Siehe dazu ausfithrlich Kapitel 6.)

Beziiglich des Umgangs erfahren wir von Herrn Euler, dass seine Frau eben-
falls gleich nach Erhalt des Kindigungsschreibens das Gesprich mit anderen
Siedlungsbewohner*innen sucht. Und sie beide begeben sich aufgrund von Vor-
ahnungen (siehe Kapitel 5.1) sogar schon vor der offiziellen Kiindigung auf Woh-
nungssuche, in der Hoffnung auf einen zeitlichen Vorsprung vor den anderen Be-
troffenen. Als hilfreich erweist sich hierbei auch das erworbene Uberblickswissen
beziiglich des Wohnungsmarktes.

Durch die neue Wohnung, die das Paar findet, erzeugt es wieder (Wohn-)Si-
cherheit fir sich selbst. Die mit dem Kiindigungserleben einhergehende Erschiit-
terung und Verunsicherung l6sen sich auf. Die Strategie, sich moglichst frither als
andere Gekiindigte auf die Wohnungssuche zu machen, zeigt das Bewusstsein
der wohnungsmarktbezogenen Konkurrenzsituation (siche Kapitel 5.4).

Frau Iten - eine rund 6o-jihrige Mieterin in der Siedlung BiirgerstrafSe, die
mit ihrem Partner zusammenlebt und deren Pensionsgelder bei der Eigentiimer-
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schaft der Siedlung liegen — erlebt ebenfalls eine innere Erschiitterung, die sie
als »eine Art Trauma« beschreibt. Dieser Begriff verweist auf eine »starke psychi-
sche Erschiitterung, die [im Unterbewusstsein] noch lange wirksam ist« (Duden-
redaktion 0.D.) und die in diesem Fall durch die Wohnungskiindigung ausgeldst
worden ist. Bei einer zweiten sinnbildlichen Analyse bringt diese Metapher aber
zusitzlich auch den bereits angesprochenen gewaltsamen Charakter dieses Er-
eignisses zum Ausdruck: Trauma verstanden als »durch Gewalteinwirkung ent-
standene Verletzung des Organismus« (ebd.). Frau Iten spricht auch explizit da-
von, dass das Kiindigungserleben »verletzend« gewesen sei.

Und auch fiir Frau Iten hingt dieses Erleben damit zusammen, dass allen
Mietparteien zeitgleich gekiindigt worden ist. Zudem beschreibt sie verschiede-
ne Phasen ihres Erlebens der Kiindigung: »Ich habe dann auch so gemerkt: Ich
habe eine Phase gehabt, wo ich innerlich wie richtig aggressiv gewesen bin, aber
eigentlich ist es mehr diese Verletzung.« Dann spricht sie davon, dass sie trauere
und zwar »jeden Tag« und im Moment des Interviews mache es sie erneut »ein
bisschen wiitendx.

Auch bei Frau Iten zeigt sich, dass die Schwere der seelischen Verletzung mit
der Art und Weise der Kindigung zusammenhingt. Die kurze Kiindigungsfrist,
aber auch der Umgang der Eigentiimerschaft und Verwaltung mit ihnen als lang-
jahrigen Mieter*innen tragen dazu bei, dass sie diese Verletzung als so schwer-
wiegend empfindet: »Ich bin eigentlich verletzt iiber die Art und Weise der Kiindi-
gung, den Umgang, das ist verletzend.«

Unmittelbar nachdem Frau Iten den Kindigungsbrief gelesen hat, ist sie
»zuerst einmal eine Stunde lang hier durchs Quartier gelaufen«, weil sie »den
Moment raus« gemusst habe. Am Abend dann sei sie mit ihrem Mann noch ins
Stammrestaurant fiir einen Apéro und ein Abendessen. Weiter spricht Frau Iten
davon, dass sich eine »Schicksalsgemeinschaft« gebildet habe, dass es Austausch,
Solidaritit, Unterstiitzung untereinander gegeben habe, und da habe sie mit-
gemacht, auch wenn ihr selbst es »vielleicht jetzt im konkreten Fall nichts niitzt,
aber ich bin ja nicht die Alleinige in der Welt«. Im Bewusstsein um ein kollektives
gesellschaftliches Problem ruft die »Schicksalsgemeinschaft« Mieterinnen- und
Mieterverband, Medien und Politik auf den Plan. Frau Iten beschreibt, wie »alles
losgegangenc sei, »blitzartig«, vor allem seit die Boulevardzeitung »Blick« Wind
von der Sache bekommen habe: »Dann ist ja noch der >Blick« dagewesen und Fern-
sehen dagewesen.« Auch in der Politik sei es »blitzartig« gegangen, dass von den
linken Parteien eine Petition eingereicht worden sei, passenderweise »natiirlich
dann grad vor den Wahlen«. Diese vergleichsweise groflen Handlungsméglich-
keiten, sich zur Wehr zu setzen, sind gebunden an entsprechende Ressourcen, an
kulturelles und soziales Kapitel.

Verschiedene Phasen und entsprechende Umgangsweisen treten auch in der
Erzihlung von Frau Lantos hervor, die sich folgendermaflen zusammenfassen
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lasst:Im Moment der Kiindigung kann Frau Lantos erst einmal nichts aktiv tun. Sie
beschreibt, dass sie gewissermafen fremdbestimmt in einen Zustand der Schock-
starre versetzt worden sei. Sie habe »absolute Sprachlosigkeit« erlebt: »Ich war wie
blockiert, ich konnte nicht einmal weinen. Ich kann bis heute noch nicht weinen,
unmoglich.« Sie empfinde Gefiihllosigkeit und Leere. Nach dem ersten Schock kri-
tisiert sie dann aber vehement die Art und Weise, wie mit den Mieter*innen um-
gesprungen wird. Hier spielt ihre Erkenntnis mit hinein, dass Michtige iiber sie
bestimmen; vor diesem Hintergrund beschreibt sie das Erlebte auch im Kontext
gesellschaftlicher Ungleichheitsstrukturen und -verhiltnisse. Personlich steckt sie
noch mitten in der Anforderung, einen Umgang mit der Situation zu finden.

Der Augenblick der Wohnungskiindigung als Verlust

Eine weitere Form des Erlebens bezogen auf den Augenblick der Wohnungskiin-
digung zeigt sich dort, wo besonders das Verlusterlebnis im Vordergrund steht,
welches im Einzelfall natiirlich wiederum als etwas Gewaltférmiges und innerlich
Erschiitterndes wahrgenommen werden kann. Das Erleben des Verlustes bezieht
sich hier explizit auf den Moment, in dem die Betroffenen von der Kiindigung der
Wohnung erfahren. Verlusterleben pragt aber auch den weiteren Prozess ab diesem
Moment stark und wird in diesem Sinne als eigene Facette in Kapitel 5.3 ausgefiihrt.

Der Augenblick der Wohnungskiindigung als Verlusterlebnis tritt etwa zuta-
ge, wenn Frau Manser (Wiesentalweg) diesen mit dem Erleben eines »Todesfalls«
vergleicht. Sie empfindet unmittelbar ein starkes Verlustgefiihl, das dazu fithrt,
dass sie eine »Trauerzeit« benotigt, in der sie sich bewusst Zeit fiir den Abschied
von der Wohnung und vom Leben in der Siedlung Wiesental nimmt, ja, nehmen
muss. Zwar hitte sie schon rund zwei Monaten nach Erhalt der Kiindigung in die
neue Wohnung umziehen konnen, aber das sei ihr zu schnell gegangen, weil sie
noch »die Zeit des Abschiednehmens« gebraucht habe. Denn, so vergleicht sie, es
sei wie bei einem »Todesfall«, bei dem man auch die »Trauerzeit« benétige, bis sich
das Ganze etwas gesetzt habe.

Dieses von grof3er Trauer itber das Zuriicklassenmiissen der geliebten Siedlung
begleitete Verlusterlebnis hat Analogien in Frau Mansers Umgangsweisen damit:
Diese sind geprigt von ihrer starken Heimatverbundenheit, dem ihr wichtigen
»Gefithl von Heimatk, von »Daheimsein«, das sie mit der Siedlung Wiesentalweg
verbindet. Diesen Heimatbezug habe sie auch ihren Kindern stark mitgegeben.

All dies geht fiir sie verloren, ihre Gefiihle von Geborgenheit und Sicherheit
werden briichig (siehe auch Kapitel 5.3). Und dieses Verlusterlebnis leitet ihre Er-
zihlung tiber das Erleben im Augenblick der Kiindigung: Sie spricht gar davon, dass
ihr durch die Kiindigung das Recht auf Geborgenheit genommen worden sei. Be-
reits vor der Kiindigungserfahrung ist sie dankbar, ein Dach iiber dem Kopf zu
haben, was keine Selbstverstindlichkeit sei. Sie spricht auch von der Wohnung als
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Nest, um das herum sich ein soziales Netz gebildet habe. Sie wohne immerhin seit
31Jahren in der nun gekiindigten Wohnung, ihre Kinder seien dort aufgewachsen
und ihr Leben habe dort stattgefunden. Im Interview spricht sie bereits mehrfach
im Priteritum, wenn es um ihr Wohnen in der Siedlung geht, obwohl sie noch
nicht ausgezogen ist. Deshalb liegt die Lesart nahe, dass mit der Kindigungser-
fahrung und dem Verlust des Geborgenheitsgefiihls dieser Ort auch nicht mehr
den gleichen Ort des Wohnens fir sie darstellt.

Dass etwas Existenzielles verloren geht, das ist auch bei Frau Neumann zu
spiiren, wenn sie davon spricht, dass sie sich im Augenblick der Kiindigung »vollig
aus der Mitte« geworfen fithle:

»Also ich finde erstens mal, es wirft einen ja vollig aus der Mitte, das finde ich

wirklich schwierig. Weil es gibt so Standbeine: das Arbeiten, Partnerschaft oder
Freundschaften, was auch immer, und das Wohnen. Und fiir mich ist das ein wich-
tiger Teil gewesen, oder ist esimmer noch. Und das Schlimmste finde ich, jetzt ein-
fachim Nachhinein, ist das Ausgeliefertsein.« (Frau Neumann, BurgerstraRe)

In dieser Schilderung zeigt sich, dass Frau Neumanns Wohnsituation sinnbild-
lich ins Wanken geraten ist, denn ein nur vermeintlich stabiles Standbein fillt
weg. Dementsprechend fillt es ihr im ersten Moment schwer, die Tragweite des
Ganzen zu erfassen: »Ich glaube, das Problem ist, dass man das wie gar nicht zu-
erst realisiert. Doch, ich bin zu der NAME-Freundin rauf. Wir haben eine Flasche
Champagner aufgemacht, aus Trauer dieses Mal.«

Das Schlimmste, sagt Frau Neumann weiter, sei fiir sie das »Ausgeliefertseinc.
Dahinter steht ihr Gefiihl, fremdbestimmt und ohnmichtig zu sein. Gerne wiir-
de sie es der Eigentiimerschaft und der Liegenschaftsverwaltung »zeigen«, etwa
indem sie sich dank eines Lottogewinns einfach ein Haus kaufe. Aber das sei ja
unrealistisch, und ohne Geld gehe das eben nicht.

Die Kritik und die Reflexion des ungleichen Machtgefiiges und der ungleichen
Handlungsmoglichkeiten zwischen Mieter- und Eigentiimerschaft dndern zwar
Frau Neumanns Situation als solche nicht, sie fithren aber dazu, dass sie sich zur
Kiindigung verhalten kann und nicht passiv bleiben muss.

Dazu zihlt auch, dass Frau Neumann Abschied von der Siedlung BiirgerstrafSe
nimmt, obgleich sie noch dort wohnt. Das Gehenmiissen ist schwierig, weil sie
sich sehr wohl fihlt im Haus. Mit dem Abschiednehmen nimmt auch das Gefiihl
des Zuhauseseins ab: »Also das Abschiednehmen hat ja schon angefangen. Ich
habe letzthin auch gedacht:>Ja, jetzt gehe ich dann heim!« Dann habe ich gemerkt:
»Ja, es ist nicht mehr so mein Daheim, also schon, aber ...«.

Der Verlust und das Loslassenmiissen treten auch im Interview mit Frau
Hauser aus der Siedlung Wiesentalweg hervor: Ab dem Moment der Wohnungs-
kiindigung erlebt sie in kurzer Zeit ein Wechselbad von Gefiihlen. Es fillt ihr sehr
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schwer, loszulassen, weg zu milssen, aber nicht weg zu wollen. Die Kiindigung
ist fur sie ein krisenhaftes Ereignis, weil sie gezwungen ist, auszuziehen, sich
fremdbestimmt fithlt. Die Siedlung als »das Alles«, das sie verlassen miisse, be-
schreibt sie als eine Art idyllisches Dorf (ausfiihrlich siehe Kapitel 7.1)

Der Augenblick der Wohnungskiindigung als Verunsicherung

Der Moment der Befristung der Mietvertrige in der Siedlung Stadtpark fihrt zu
einer Verunsicherung bei den Mieter*innen: Herr Juric beispielsweise schildert,
wie die Umwandlung der unbefristeten in befristete Mietvertrage bei einigen in
der Siedlung zu Angst fithrt. Er selbst ist auch verunsichert, findet aber insgesamt
einen pragmatischen Umgang mit dieser Situation. Zugute kommt ihm, dass er
mit seiner Familie ohnehin in eine gréfiere Wohnung umziehen mochte.

Besonders Frau Ilic macht die langanhaltende Unsicherheit iiber die eigene
Wohnsituation in der Siedlung Stadtpark zu schaffen. Viele Jahre hitten die Mie-
ter*innen zwar »gewusst, dass etwas stattfindet, aber nichts Genaues. Frau Ilic
wohnt gemeinsam mit ihrer Schwester seit ihrer Geburt in dieser Wohnung, die
Grofimutter in einem Haus nebenan. Zwar schitzen die Schwestern die Wohnung
als renovierungsbediirftig ein, aber es sei »sehr gut«, dort zu wohnen; Frau Ilic
lobt die gute Verkehrs- und Dienstleistungsinfrastruktur und die giinstige Woh-
nungsmiete. Der Weg, auf dem sie von der befristeten Wohnsituation erfihre,
gibt einen Hinweis darauf, wie diese bei den Mieter*innen zu Verunsicherung
fithrt. Denn Frau Ilic erfahrt per Zufall, dass in der Siedlung eine Renovierung
oder ein Ersatzneubau geplant ist, nimlich als sie nach dem Tod ihrer Mutter den
Mietvertrag auf sich und die Schwester umschreiben lisst: »Und dann ist halt her-
ausgekommen:>Ja, wir wissen noch nicht, wie lange es geht, bis es renoviert wird,
es wird aber etwas renoviert.« Und dann ist aber Abreiflen ein Thema gewesen,
haben sie gesagt, und das ist dann wirklich ein bisschen mithsam gewesen.«

Sowohl in den Interviews als auch in den Kurzgesprichen vor Ort zeigt sich,
dass auch viele weitere Mieter*innen nicht dariiber Bescheid wissen, dass ihre
Mietverhiltnisse befristet sind. Beispielsweise betont Frau Esposito, dass sie die
Siedlung perfekt finde, da alles in der Nahe sei. Als sie noch mobiler gewesen sei,
sei sie viel im Quartier unterwegs gewesen. Sie berichtet auch von einer verinder-
ten Nachbarschaft. Uber die neuen Nachbar*innen sagt Frau Esposito, sie hitten
davon gesprochen, dass die Siedlung nun renoviert werde - sie selbst habe keine
Ahnung, wovon da die Rede sei. Augenscheinlich ist sie nicht in einer fiir sie nach-
vollziehbaren Weise informiert worden. Frau Esposito spricht nur wenig Deutsch;
der Brief seitens der Verwaltung sei, so die Verantwortliche der Eigentiimer-
schaft, unter anderem auch auf Italienisch iibersetzt worden. Nichtsdestotrotz
ist die Information, dass sie am Tag X ausziehen muss, nicht zu Frau Esposito
durchgedrungen.
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Der Augenblick der Wohnungskiindigung als Erleichterung

Die Mieter“innen in der Siedlung Stadtpark wissen iiber viele Jahre hinweg nicht,
wie es mit der Siedlung und infolgedessen ihrer Wohnsituation in Zukunft aus-
sieht. Frau Ilic beschreibt, wie sie immer wieder Verlingerungen des Mietvertrags
mit neuen Auszugsdaten und dem Hinweis erhalten habe, dass es noch unbe-
stimmt lange dauere. Deshalb ist dann 2016 die konkrete schriftliche Information
seitens der Liegenschaftsverwaltung, dass bis 2020 alle ausziehen miissen, mit
Erleichterung verbunden: Als dann »definitiv Bescheid gekommen ist, der Brief,
dann ist man erleichtert gewesen, man hat gewusst, was jetzt Sache ist«. »Und
dann haben wir gewusst, dass jetzt Ruhe ist fiir vier Jahre.« Dann sei es »besser
gewesen«. Weiter erzihlt sie:

»Und eben vor, vor einem Jahr, glaube ich, eineinhalb, haben sie dann durchgege-
ben, das heif’t eben im Sommer 2020 miissen wir dann definitiv raus. Und dann ist
auch der Vertrag gekommen, und wir mussten unterschreiben, dass es befristet
ist. Aberjetzt stimmtes fiir uns, weil dann werden wir genau mit dem Studium fer-
tig. Das ist eigentlich ok, wenn du weif3t, du hast deine Wohnung noch vier Jahre.
Und uns hat es gepasst.« (Frau llic, Siedlung Stadtpark)

Die definitive Information, wann ausgezogen werden muss, verbunden mit
der Umwandlung der Mietvertrige, 16st die vage Mietsituation von Frau Ilic
auf. Sie erlangt Klarheit, Gewissheit und Planungssicherheit, zudem passe der
Zeitpunkt des Auszugsdatums fiir sie, da sie dann das Studium beende. Dieser
neue ausbildungs- und berufsbezogene Ubergang und der Wohniibergang fallen
fur sie also stimmig zusammen. Das krisenhafte Potenzial der Kiindigung
wird hier abgemildert durch ein subjektiv sinnhaftes lebenslagen- und
lebenslaufspezifisches Bediirfnis nach Verinderung. Dies bedingt auch ihren
Umgang mit der Wohnungskiindigung. Sie hofft darauf, dass die zukiinftige
(Wohn-)Situation sich fir sie und ihre Schwester giinstig gestalten wird. Diese
Gestaltung der zukiinftigen (Wohn-)Situation kann Frau Ilic nun in die Hand
nehmen; sie wird durch die entstandene Gewissheit planbar, und Frau Ilic kann
den Umstand, dass sie eine neue Wohnung suchen muss, akzeptieren und mit der
bisherigen Wohnsituation abschlieRen. So gelingt es ihr, den Wohnungsverlust
anzunehmen, damit proaktiv umzugehen und somit handlungsfihig zu bleiben.

Zusammenfassend lisst sich in Bezug auf die Facette Erleben im Augenblick der Woh-
nungskiindigung festhalten, dass sich zunichst fiinf Formen des Erlebens systema-
tisieren lassen. So stellt sich der Augenblick der Wohnungskiindigung dar als:
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. Gewaltakt,

« alsinnere Erschiitterung,
« alsVerlust,

. alsVerunsicherung,

. als Erleichterung.

Mittels der Analyse der von den Interviewten der Siedlungen Wiesentalweg und
Biirgerstrafie verwendeten Metaphern, wenn es um ihr Erleben im Augenblick
der Wohnungskiindigung geht, lassen sich eine Reihe von Strukturmerkmalen
der Wohnungskiindigung aus der Erlebensperspektive der Subjekte ableiten. Die
Wohnungskiindigung wird als

. zerstérender,

« irreversibler,

. gewaltférmiger,

. fremdbestimmter und
. (existenz-)bedrohender

Akt beschrieben, der von der Eigentitmerschaft verursacht wird und dem die Mie-
ter*innen ausgeliefert sind. Durch dieses ungleiche Krafteverhiltnis werden die
Mieter*innen dazu gezwungen, etwas zu tun, auch gegen ihren Willen und ihre
Bediirfnisse. In diesen Situationen geraten die Mieter*innen, im Unterschied zur
aktiv agierenden Eigentiimerschaft beziehungsweise Verwaltung, in eine passive
Rolle: Mit ihnen wird etwas gemacht.

Sowohl ein Erdbeben als Naturereignis mit verheerenden Folgen als auch
ein Bombenanschlag oder Ahnliches sind von auflen eintreffende zerstdrerische
Akte, mitunter (existenz-)bedrohend. Diese sind verbunden mit dem Moment der
Fremdbestimmung, dem Gefiithl, den Ereignissen gegeniiber ohnmichtig und
ausgeliefert zu sein.

Einige der Themen, die durch die Metaphernanalyse pointiert werden konnen,
treten auch in den weiteren Unterkapiteln auf: In vielen Schilderungen zeigt sich,
dass diese Formen des Erlebens der Wohnungskiindigung eng mit dem Entmie-
tetwerden (siehe ausfihrlich Kapitel 6) zusammenhingt und hier speziell mit der
Art und Weise, wie die Eigentiimerschaften, aber auch die Verwaltungen mit den
Menschen als Mieter*innen umgehen. Ferner sticht heraus, dass auch die inter-
viewten Minner ihr Erleben und ihre Betroffenheit zum Ausdruck bringen, und
zwar durch die Verwendung von Metaphern — wihrend sie sonst grofitenteils
eher sachlich und wenig personlich tiber das Erlebte sprechen.
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5.3 Verlusterfahrung und erlebter Druck

Das Erleben und die Effekte der Wohnungskiindigung sind aus Sicht der Betroffenen von
einer weiteren Facette gekennzeichnet, nimlich derjenigen der Verlusterfahrung und
des erlebten Drucks. Dabei bezieht sich der Verlust hier nicht auf das Erleben im Augen-
blick der Wohnungskiindigung wie in Kapitel 5.2, sondern auf den umfassenderen Pro-
zess des Erlebens und der Effekte der Wohnungskiindigung, der auf diesen Augenblick
folgt. Bezogen auf diesen Prozess schildern die Interviewten ausfihrlich, was sie,
durch die Wohnungskiindigung ausgelést, alles hinter sich lassen miissen, was sie
verlieren. Das Verlusterleben lasst sich auf physisch-materielle Aspekte (z.B. Woh-
nung, Siedlung, Mobel, Biume), soziale Aspekte (Beziehungen zu Nachbar*innen
und Einwohner*innen des Ortes) sowie emotional-biografische Aspekte (mit den
materiellen und sozialen Aspekten verbundene Gefiihle, Erfahrungen, Erlebnisse)
beziehen, die allerdings eng zusammenhingen und daher in den nachfolgenden
empirischen Ausfithrungen auch in Zusammenhang dargestellt werden.

Neben der Verlusterfahrung ist auflerdem der entstehende Handlungsdruck
von grofRer Bedeutung: Die mit der Kiindigung einhergehende zeitliche Frist, um
eine neue Wohnung zu finden, sowie der daraus resultierende Zeit- und Hand-
lungsdruck erweisen sich in den Interviews als zentrale Gegenstinde der Ausein-
andersetzung und erfordern einen Umgang.

Erlebter Verlust und der Zwang, etwas hinter sich zu lassen

Kennzeichnend fiir die Schilderungen des erlebten Verlustes ist: Sie machen deutlich,
dass das Verlusterleben extern ausgeldst wird und die betroffenen Mieter*innen in
einen Prozess zwingt, in dem sie weit mehr als ein Dach tiber dem Kopf verlieren.
Sie miissen sich von Materiellem, von Menschen, von Erfahrungen und Erlebnissen
rund um die Wohnung und die Siedlung l6sen, verabschieden und trennen.
Zunichst geht die Wohnung als Dach tiber dem Kopf verloren, als materielle pri-
vate Hiille zum Schutz vor Wetter, Gefahren, Unbill. Hinzu kommt der Verlust von
liebgewonnenen und biografisch bedeutsamen Artefakten, weil diese in der neuen
Wohnung, in die die Menschen umziehen, weniger Platz haben. Was diese Art von
Verlust bedeuten kann, lisst sich an Frau Lantos illustrieren; sie muss sich — unfrei-
willig — aktiv mit den Artefakten und den damit verbundenen Erinnerungen und
Emotionen befassen: Was behalte ich von diesen Dingen? Wo bringe ich diese hin?
Was mache ich? Sie steht unter Druck, sich bei jedem Ding aktiv zu entscheiden, ob
sie es behalten kann beziehungsweise will oder nicht. Folglich muss sie sich von den
Dingen verabschieden, diese »loslassen, wie sie sagt. Derlei Verluste zu verhindern,
steht nicht in der Macht der Betroffenen. Sie konnen lediglich versuchen, einen Um-
gang damit zu finden. In diesem Umgang, der von Handlungsdruck und zwang ge-
kennzeichnet ist, tragen sie paradoxerweise zum Verlust — unfreiwillig — aktiv bei.
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Dass iiber das Materielle hinaus noch viel mehr verloren geht, schildert Frau
Lantos (BiirgerstrafSe) eindringlich: Es gehe »viel mehr verloren als einfach nur
die Wohnung«, »man verliert auch die Gemeinde und all die Leute«. Sie spricht
zudem davon, dass »das, was war«, nun »Geschichte« sei, und kommt zu dem
Schluss: »Ein grofRer Teil ist verlorengegangen.« Nichts konne das Gewesene er-
setzen, es sei Geschichte. Sie erklart gar, dass ihr das »Recht, geborgen zu sein«
abhandengekommen sei.

Hierin deutet sich bereits an, wie sehr gewachsene emotionalen Beziige zur
Wohnung, zu den Menschen vor Ort, zur Siedlung insgesamt eine Rolle spielen
und den Befragten in der Verlusterfahrung besonders bewusst werden. Diese Be-
ziige gehen vielfach unwiederbringlich verloren beziehungsweise kénnen kiinf-
tig nur noch in der Erinnerung weiterbestehen. Und es ist fiir manche ein sehr
einschneidender und umfassender Verlust, wie die folgenden Schilderungen von
Frau Manser (Wiesentalweg) verdeutlichen:

»Im Wiesentalweg sind wir wie ein kleines Dérfchen gewesen. Ja, wir haben da wirk-
lich auch wie ein Dorfleben gehabt. Und all die Leute, also wir haben zum Beispiel
in unserem Block eine dltere Frau gehabt, man hat natiirlich die Geschichte zu jeder
Person gehabt. Also zujeder? Aber einfach zu vielen hat man die Geschichte gehabt,
oder, die die ja liber 20, 30 Jahre oder noch langer da gewohnt haben, das sind die
Alteingesessenen gewesen. Dann sind wir gekommen, wir sind auch 18 Jahre da ge-
wesen, ist auch lang, also eben unsere Kinder sind da gro geworden. Und da hat
man Geschichten, also man ist zusammengewachsen, weil man hat diese Geschich-
ten gekannt. Zum Beispiel bei uns im Block hat es eine dltere Frau gehabt [..]. Und
dannistihrder Mann gestorben [..], die ist dann nachher allein gewesen. Und dann
hat sich das entwickelt, sie ist dann fast zu unserem Grosi [schweizerisch fiir >Grof3-
mutterd geworden, weil wir haben nur noch eines und das ist NAME-Region. Und
dann hat sie natrlich wie diese Rolle {ibernommen, es hat sich dann so ergeben,
dann hat sie mal zu den Kindern geschaut oder mal unserer Katze, und wir haben
dafiir wieder ihr sonst Sachen gemacht oder sie mal eingeladen. Es hat einfach wie
so eine Zusammengehorigkeit gegeben. [..] Oder ganz friiher haben wir ja auch
noch den Samichlaus im Quartier gehabt, er ist gekommen mit Esel und allem, wir
haben sogar Quartierfeste gehabt, das ist ein riesiges Ding gewesen, es ist einfach
sehrschon gewesen, also wirklich so eine Zusammengehorigkeit. [..] Esistalles sehr
stark verwurzelt gewesen. Man hat einander geschaut, wenn jemand in die Ferien
ist, hat man halt dem zu den Tieren geschaut und so.« (Frau Manser, Wiesentalweg)

Frau Manser ist zum Zeitpunkt des Interviews bereits umgezogen. Viele ihrer Be-
kannten, so Frau Manser, sagen ihr, dass sie eine tolle neue Wohnung habe. Diese
konne aber den erlebten Verlust nicht wettmachen; das Materielle zihle fiir sie
nicht, sagt sie:
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»Aber es ist einfach der Verlust, den man gehabt hat, auch von den Leuten und all
diese Geschichten und da geht viel mehr verloren als einfach nur diese Wohnung.
Erinnerungen, Erlebtes und das, was wir gelebt haben, das ist alles weg. Und mit
dem Grosi, das ich vorher als Beispiel gebracht habe, wir sehen sie noch ab und
zu, ich hole sie, aber dann muss ich sie nach NAME-Stadt holen gehen, nehme sie
hierhin, und dann bringe ich sie wieder heim. Und dann geht wieder eine Woche,
zwei, drei, vorbei. [..] Ich habe immer gewusst, wenn ich sie einmal einen Tag nicht
gesehen habe, was ist, und sie hat gewusst, sie kann herunterkommen schnell, im
Pyjama oder was immer, und sie hat gewusst, sie kann bei uns lauten. Und diese
Sicherheit hat sie jetzt zum Beispiel auch nicht mehr. Und wir haben wirklich in
dem Sinn ein Grosi verloren, weil wir haben wie eines im Haus gehabt, wir haben
wie zusammengewohnt; Generationen, die da zusammengewohnt haben.« (Frau
Manser, Wiesentalweg)

Die soziale (also nicht die biologische) Grofimutter verkérpert hier nicht nur einen
liebgewonnenen sozialen Kontakt, der verloren geht, sondern auch den gelebten
Alltag mit seinen tiglichen Begegnungen, dem spontanen Zusammentreffen, der
Niedrigschwelligkeit der Nachbarschaft, der sozialen Kontrolle, aber auch des
gegenseitigen Sorgens und Aushelfens. All das ist fiir Frau Manser durch ihren
Umzug verloren gegangen — im Grunde das ganze »Umfelds, in dem sie sich »be-
wegt« hat, wie sie beschreibt.

Frau Manser fillt es schwer, einen Umgang mit dieser umfassenden Verlust-
erfahrung zu finden; sie bleibt weitgehend passiv. Es scheint, dass sie auch rund
ein Jahr nach dem Umzug noch in einer Ablose- und Trauerphase steckt, in der sie
die Verlusterfahrung des Umzugs zu verarbeiten sucht. Weil fiir sie gewisserma-
Ren alles weg ist, was vorher da war, will sie am »alten Leben« festhalten, zumin-
dest teilweise, indem sie sich bemiiht, die Beziehungen zu fritheren Nachbar*in-
nen aufrechtzuerhalten. Das ist aufwindig und letztlich dennoch erfolglos, wie
sie bilanziert. Frau Manser erzidhlt auch vom gemeinsamen Trauern mit anderen
Betroffenen und davon, dass es schon helfe, ein neues »Plitzchen« zu haben, auch
im sozialen Sinne, dies aber eben nicht allen gelinge. Zum Beispiel habe die so-
ziale Groffmutter, mit der sie am fritheren Wohnort so einen intensiven Kontakt
hatte, durch den Umzug ihre Lebensfreude verloren.

Es tritt in den Interviews aber nicht nur die Verlusterfahrung hervor, sondern
auch der mit der Wohnungskiindigung einhergehende Zwany, etwas verlassen, hin-
ter sich lassen, Abschied nehmen zu miissen: »Das alles verlassen [zu] miissenc, aber
nicht zu wollen beziehungsweise zu kénnen, auch »loslassen [zu] miissen, aber
nicht zu wollen beziehungsweise zu konnen (Frau Hauser, Wiesentalweg) oder auch
»ausziehen [zu] miissen, aber nicht zu wollen beziehungsweise zu kénnen (Frau
Tanner, Biirgerstrafie; Frau Hauser, Stadtpark) macht es fiir die Betroffenen beson-
ders schwer.
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Der Zwang, auszuziehen, setzt auch Frau Lantos aus der Siedlung BiirgerstrafSe
zu. Sie schildert, wie der erzwungene Wegzug fiir sie unfreiwillig, fremdbestimmt,
ja, gar ein »Ubergriff« ist und dazu fithrt, dass sie sich im Zuge des Umzugs »mit
dem Leben auseinandersetzen« miisse. Zunichst erklirt sie: »Ich hitte das gern
freiwillig gemacht. [..] Dieser Ubergriff, von dieser Unfreiwilligkeit, von dieser
Fremdbestimmung [..]J«. Weiter wird deutlich, wie das Wohnen eng mit ihrer Le-
bensgeschichte zusammenhingt: Ihr Leben, ihre Erinnerungen manifestieren sich
in vielen Artefakten innerhalb der Wohnung, die sie darum »Memory-Hof« nennt.
Diese erinnerungsreichen Artefakte (z.B. Fotos, Aufsitze und Vortrage ihrer Kin-
der) muss sie nun einpacken und aussortieren — keine einfache Aufgabe angesichts
der biografischen Bedeutung derselben. Weiter hingen auch gelebte Beziehungen
und speziell Liebesbeziehungen fiir sie mit der Wohnung zusammen.

Zeitmangel und sich unter Druck fiihlen

Uber die Verlusterfahrungen hinaus erzihlen die Befragten, dass sie sich im
Kiundigungsprozess stark unter Zeitdruck fithlen. Dieser wird dadurch erzeugt,
dass der Zeitpunkt des Auszugs aus der Wohnung fremdbestimmt ist und die
von aufden gesetzten Fristen fir die Betroffenen oft knapp bemessen sind. Der
Zeitmangel fihrt dazu, dass die Menschen Entscheidungen schneller oder auch
anders treffen miissen, als sie dies sonst titen. Denn die gegebene Zeit reicht fiir
einige nicht aus, sich ausreichend mit dem Kiindigungserlebnis auseinander-
zusetzen. Besonders prignant werden die Zeitknappheit und der damit einher-
gehende Druck von Frau Hauser sowie Herrn Euler thematisiert, beide aus der
Siedlung Wiesentalwey.

Beginnen wir mit Frau Hauser: Fiir sie ist es ein Problem, dass sie aufgrund
des Zeitmangels nicht in Ruhe die Kiindigung verarbeiten und eine neue Woh-
nung suchen kann. Sie erzihlt auch davon, wie einige Nachbar*innen sich unter
Zeitdruck schnell eine Wohnung gesucht hitten, mit der sie dann aber nicht zu-
frieden gewesen seien, und sich daher bereits nach einigen Wochen erneut auf
Wohnungssuche begeben hitten. Fiir sie ist ein solches voreiliges Handeln Resul-
tat davon, dass »man nicht in Ruhe etwas suchen kann«. Zudem steht fiir sie fest,
dass eine lingere Kiindigungsfrist den Prozess im Erleben insgesamt anders ge-
staltet hatte:

»lch denke einfach, wenn man ldnger Zeit hitte, kénnte man wie das ldnger ver-
arbeiten. Der Prozess ware besser, man hitte so ein bisschen wie mehr Luft. Ich
habe gefunden: sMan ist so unter Druckl, oder: sJetzt muss man raus! [..] >Diese
Frist ist gesetzt!« und das hat so einen Druck ausgel6st, also ich habe manchmal
wirklich schlecht geschlafen.« (Frau Hauser, Wiesentalweg)
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Der Druck besteht fiir Frau Hauser aber nicht nur aufgrund der knappen zeit-
lichen Frist, sondern auch, weil sie durch die Kindigung fremdbestimmt und in
ihren Entscheidungsmoglichkeiten eingeschrinkt ist.

Auch Herr Euler beschreibt, wie er »unter Druck« stehe. So schildert er, wie
ihn sein Wunsch, weiterhin in der Nihe der gekiindigten Wohnung zu bleiben, in
Verbindung mit der erlebten Zeitknappheit massiv unter Druck setzt. Denn nicht
nur der angespannte Wohnungsmarkt in der Kleinstadt, in der er lebt, sondern
auch die Tatsache, dass allen Mieter*innen in der Siedlung auf einmal gekiindigt
worden ist, versetzt ihn in Zugzwang. Zudem erwahnt er die Auswirkungen des
Drucks auf seine psychische Gesundheit.

Die rasche aktive Wohnungssuche, auf die er sich zusammen mit seiner Frau
begibt, ist der Versuch, mit diesem Druck umzugehen. Aber auch der dann recht
zeitnah nach der Kindigung folgende Umzug, der mit organisatorischen und fi-
nanziellen Herausforderungen verbunden ist, belastet ihn. Retrospektiv stellt er
fest, dass er sich im Zuge der Wohnungskiindigung dermafen unter Druck fiihlte,
dass fir ihn keine andere Losungsmoglichkeit bestanden habe, als schnellstmog-
lich umzuziehen. Dies wiederum fiithrt dazu, dass er und seine Frau zu diesem
Zeitpunkt nicht erwigen, eine der neuen Wohnungen in der Siedlung Wiesental-
weg zu kaufen — was er spiter zum Zeitpunkt des Interviews aber als eine attrak-
tive Moglichkeit benennt. Er fokussiert im Interview vor allem Optionen, die nicht
realisierbar sind, zum Beispiel in die Siedlung zuriickzuziehen.

Herrn Eulers Schilderungen machen deutlich, dass er grofle Mithe hat, mit
dem ihm durch die Wohnungskiindigung auferlegten Druck aktiv umzugehen,
und legen die These nahe, dass er nach wie vor darum ringt, einen Umgang mit
den Folgen der Wohnungskiindigung zu finden, und sich nach wie vor in einer
Krise befindet, die er noch bewiltigen muss. Zwar hat er zusammen mit seiner
Frau ziigig eine neue Wohnung gesucht und diese pragmatisch eingerichtet, aller-
dings scheint er dazu eher durch die Not getrieben worden zu sein, als dass darin
ein proaktiver Umgang zum Ausdruck kime. Dies zeigt sich auch darin, dass es
ihm bisher nicht gelungen ist, sich in der neuen Wohnung einzuleben und sich
dort wohlzufiithlen. Wesentlich verstirkend wirkt in dieser krisenhaften Situa-
tion der Umstand, dass Herr Euler psychisch krank ist; seine Krankheit verun-
moglicht ihm einen produktiven Umgang mit dem durch die Wohnungskiindi-
gung entstandenen (Zeit-)Druck. Folglich bleibt dieser Druck auch erhalten.

Zusammenfassend konnen fiir die Facette der Verlusterfahrung und des erlebten Drucks
folgende Erkenntnisse zur Perspektive der Betroffenen sowie deren Umgang da-
mit herausgestellt werden:

Die Verlusterfahrung bezieht sich auf verschiedene Lebensbereiche. Verloren
gehen
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« Orte und Dinge im physisch-materiellen Sinne (z.B. Wohnung, Siedlung, Ar-
tefakte),

« soziale Beziehungen zu Nachbar*innen und Einwohner*innen des Ortes so-
wie

- emotional-biografische Aspekte, Erfahrungen und Erlebnisse am (fritheren)
Wohnort und mit den Menschen vor Ort.

Die Folgen der Zeitknappheit und des damit verbundenen Zeit- und Handlungs-
drucks beschreiben die Interviewten auf zwei Ebenen: Zum einen konnen sie
nicht in Ruhe und bedacht eine neue Wohnung suchen - ein Problem, welches
durch die Angespanntheit der lokalen Wohnungsmarkte noch verschirft wird.
Angesprochen wird hier also die organisatorische und praktische Konsequenz, die
mit dem Zeitmangel einhergeht. Zum anderen hat dieser aber auch emotionale
Folgen, da sich die Betroffenen unter Zeit- und Handlungsdruck gesetzt fiihlen.

5.4 Effekte der Wohnungskiindigung

Die letzte Facette des Phinomens Erleben und Effekte der Wohnungskiindigung fo-
kussiert die Auswirkungen, welche die Wohnungskiindigung aus Sicht der Be-
fragten auf verschiedene Lebensbereiche hat. Die Facette Effekte der Wohnungskiin-
digung lisst sich in sechs Bereiche untergliedern, in denen diese Effekte besonders
deutlich werden: Die Kiindigung der Wohnung bewirkt, 1) dass die Betroffenen
das Dach tiber dem Kopf, soziale Beziehungen zu Nachbar*innen und Einwoh-
ner*innen des Ortes sowie auch damit verbundene Gefithle, Erfahrungen, Erleb-
nisse verlieren (siehe dazu auch Kapitel 5.3). Weiter lassen sich 2) subjektive Be-
eintriachtigungen der physischen und psychischen Gesundheit sowie 3) die Angst
vor sozialem Abstieg als Kiindigungsfolgen festhalten. Zudem problematisieren
die Befragten, dass es 4) zu einer Konkurrenz am (angespannten) Wohnungs-
markt kommt, weil sich alle betroffenen Mieter*innen etwa zeitgleich auf Woh-
nungssuche begeben (miissen); damit in Zusammenhang stehen 5) eine briichige
Solidaritit unter den Betroffenen sowie 6) ein Verlust des Vertrauens in Eigen-
tiimerschaft, Verwaltung und 6ffentliche Hand. Diese sechs Facetten werden im
Folgenden weiter ausgefithrt und empirisch unterfiittert.

Verlust von Materiellem, Sozialem und Emotional-Biografischem

Frau Arnold, eine alleinlebende Rentnerin aus der Siedlung Stadtpark, beschreibt
die Auswirkung der Kiindigung kurz und biindig: »Und jetzt muss ich was suchen.«
Der Gedanke, wegziehen zu miissen, mache sie ungliicklich: »Ich werde ungliicklich,
wenn ich woandershin gehen muss.« Sie sei es gewohnt, hier zu sein. Frau Arnolds
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Umgang mit dem Umstand, dass sie nun eine neue Wohnung suchen muss, ist von
einer gewissen Gelassenheit und Zuversicht geprigt, nach dem Motto »Mal abwar-
ten und Tee trinkenc, wie sie sagt. Wichtig ist ihr, dass sie eine wirklich passende
Wohnung findet, so dass sie in Zukunft nie mehr umziehen muss — abgesehen von
einem letzten Umzug auf den Friedhof, sobald sie gestorben sei, wie sie humorvoll
anmerkt. Folglich hat sie einige unpassende Angebote seitens der Hausverwaltung
ausgeschlagen, vertraut aber darauf, dass diese sie nicht »auf die Straf’e« werfen
werde. Auch auf die Hilfe ihres Sohnes zihlt sie und bleibt zuversichtlich, dass sie
beizeiten eine angemessene Wohnung finden werde. Gleichwohl benennt sie indi-
rekt das extreme Szenario, dass sie obdachlos werden konnte: »Also auf der StrafRe
auf einer Bank schlafe ich sicher nicht (Lachen). [..] Nein, nein, ich habe das Gefiihl,
sie geben schon etwas.« Notfalls will sie auch einen Kompromiss eingehen, etwa
indem sie eine Wohnung in einem Hochhaus annimmt, Hauptsache sie kann im
Quartier bleiben. Pragmatisch meint sie: »Zuletzt musst du halt nehmen, was es
gibt, das ist klar.« Bis dahin wahrt sie jedoch eine breite Handlungs- und Entschei-
dungsfreiheit. Fiir den Umgang mit diesem bevorstehenden Verlust spielt fiir Frau
Arnold der Austausch mit weiteren Betroffenen — anders als fiir viele andere Inter-
viewpartner“innen — keine grof3e Rolle; aus ihrer Sicht gilt: »Jeder ist fiir sich.«

Wie eingangs zu Kapitel 5.4 angesprochen, geht als Folge der Wohnungskiin-
digung nicht nur das Dach iiber dem Kopf verloren, sondern auch viele soziale
Beziehungen in der Nachbarschaft und dariiber hinaus, verbunden mit Gefiihlen,
Erfahrungen und Erlebnissen. Frau Tanner aus der Siedlung Biirgerstrafie schil-
dert die spontanen und niederschwelligen Kontakte, die iiber viele Jahre gewach-
sen sind und die sie nun verliert:

»Und ab und zu trinke ich einen Espresso, hier, in einem von diesen Restaurants,
draufden, wenn es schon ist. Und dann ergeben sich immer wieder Gespriche,
kommt irgendein Nachbar vorbei und trinkt auch noch einen Espresso, einfach,
nicht abgemacht, so Zufallsbegegnungen, genau. Ja, ich meine, das ist halt auch,
puh, wenn Siejetzt wieder32Jahre zuriickgehen, oder.« (Frau Tanner, Biirgerstrafie)

In diesem letzten Satz des Zitates wird besonders deutlich, wie belastend der Ver-
lust dieser langjihrigen Beziehungen und Moglichkeiten der Kontaktaufnahme
fiir Frau Tanner ist.

Der Verlust nicht nur der Beziehungen selbst, sondern auch der spezifischen
Qualititen derselben ist auch fiir Frau Manser, die zusammen mit Mann und er-
wachsenen Kindern die Siedlung Wiesentalweg bereits verlassen hat, erwahnens-
wert: Diese sozialen Beziehungen waren alltiglich, spontan und ungezwungen,
jetzt sind sie es aber nicht mehr. Vom neuen Wohnort aus ist es fiir Frau Manser
ungleich schwieriger, die ihr wichtigen Kontakte aus der fritheren Siedlung zu
pflegen - trotz redlichen Bemithens. Sie hat eine neue Wohnung mit ausreichend
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Platz, um Besuch ehemaliger Nachbar*innen zu empfangen. Aber auch das gebe
ihr »einfach nicht das zuriick, was gewesen ist«. Auflerdem ist sie gemeinsam mit
ihrem Mann hiufig unterwegs und am Wochenende »meistens weg«, so dass sie
selbst den Effekt der Kiindigung auf die sozialen Beziehungen — nimlich, dass
diese briichig werden — noch verstirkt. Gut moglich, dass dies zusammenhingt:
Frau Manser vermisst die alten Beziehungen, kann sie nicht mehr im gewiinsch-
ten Ausmaf? pflegen, und ist stattdessen hiufiger unterwegs, auf Reisen, an ande-
ren Orten als dem nunmehrigen Wohnort.

Am neuen Ort spielen die sozialen Beziehungen fiir Frau Manser keine grof3e
Rolle: Sie selbst betont, dass es dort kein Leben gebe, jeder sei fiir sich, es sei »tot«
und »8de«. Dieser Umstand sei fiir sie aber in der heutigen Lebensphase nicht so
schwerwiegend, da die Kinder aus dem Haus seien und sie nicht mehr so sehr
auf den lokalen Nahraum angewiesen sei wie frither in der Familienphase. Diese
lebenszyklische Einordnung hilft Frau Manser vermutlich, mit dem Zuriicklas-
sen von Beziehungen leichter zurechtzukommen. Zugleich zeigt sich, dass es ihr
personlich wichtig ist, Leben um sich zu haben: »Es muss leben, es muss pulsieren,
[..]ich habe es einfach gern wie eine Groffamilie.«

Das Bild der »Grof3familie« gilt bei Frau Manser fir die frithere Nachbar-
schaft. Nach dem Wegzug sind die geschitzten spontanen, niedrigschwelligen
Begegnungen untereinander nicht mehr moglich — nicht zuletzt, weil die we-
nigsten in der Nihe eine Wohnung finden und die frithere Gemeinschaft deshalb
»auseinandergerissen« und »verzettelt« werde, wie sie sagt. Ahnlich sieht es Frau
Hauser: »Allen hat es ein bisschen leidgetan, dass man jetzt so ein bisschen aus-
einandergerissen wird; wir sind noch so ein harter Kern gewesen.« Sinnbildlich
werden hier also die bisherigen Nachbar*innen wie Gegenstinde (z.B. Stroh oder
Heu) verzettelt und dabei auseinandergerissen. In diesen Ausdriicken kommen
erneut die erlebte gewaltférmige und von aufien auf den eigenen Wohn- und Le-
bensalltag einwirkende Kraft sowie die Fremdbestimmung zum Ausdruck (siehe
auch Kapitel 5.2).

Mit der Tatsache, dass sie auseinandergerissen werden, miissen die Menschen
einen Umgang finden. Zum einen kehrt Frau Manser nach der Kiindigung ver-
mehrt zuriick in ihr Elternhaus, da sie wisse, dass dort »alles noch so« sei wie
zuvor; dadurch erzeugt sie fir sich Vertrautheit und Kontinuitit angesichts ihrer
eigenen unsicheren Wohnsituation, denn das nunmehr gemietete Haus kann sie
sich nur leisten, solange ihre erwachsenen Kinder sich finanziell beteiligen; sie
wird also spiter wieder weiterziehen miissen.

Angesichts dessen zeigt Frau Manser eine akzeptierende Haltung: Sie nimmt
die Situation an und ordnet sich ihr unter. Sie zeigt sich sogar dankbar dafiir, dass
sie und ihre Familie in »diesem Quartier haben wohnen diirfen«. Dieser Dankbar-
keit liegt Frau Mansers Annahme zugrunde, dass es ihr als Mittelschichtsangeho-
riger eigentlich gar nicht zusteht, in einer solchen Wohnlage iiberhaupt wohnen
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zu diirfen, an der sie die schéne Aussicht, Ruhe, Natur, ausreichenden Platz und
Bewegungsmoglichkeiten fiir Menschen und Tiere, Verkehrssicherheit, Verkehrs-
abwesenheit etc. schitzt. Hierin offenbart sich ein marktlogisches Denken ganz
im Sinne eines Werbeslogans fiir Luxuswohnungen im Norden Ziirichs: »Bessere
Aussicht fir bessere Leute«.

Mit den sozialen Beziehungen und ihren Qualititen sind auch Gefiihle, Er-
fahrungen und Erlebnisse verbunden, die die betroffenen Mieter*innen hinter
sich lassen miissen. Den Verlust bringt der pensionierte Herr Signer aus der
Siedlung BiirgerstrafSe wie folgt auf den Punkt: »Das Quartier kann ich nicht mit-
nehmen, also ich kann diese Sozialkontakte nicht mitnehmen. Klar, es hat iiberall
eine Beiz [schweizerisch fiir Gaststitte im Quartier, Kneipe], aber es sind andere
Leute drin.« Er schildert verschiedene Erlebnisse aus den letzten 30 Jahren, aus
der Zeit also, wihrend der er in der nunmehr gekiindigten Wohnung lebte. Die-
se Erlebnisse verweisen auf Aspekte, die iiber die sozialen Kontakte hinausgehen.
So spricht er davon, dass er in der Siedlung Biirgerstrafie »sesshaft« geworden
sei, und beschreibt seine »Verbundenheit« nicht nur mit dem Haus, sondern dem
Quartier insgesamt. Neben der fiir ihn wichtigen Quartierbeiz habe er sich auch
schon im Rahmen fritherer Proteste, Aktionen und Demonstrationen gegen einen
Hiuserabriss im Quartier mit Nachbar*innen vernetzt und diese Kontakte dann
auch langfristig gepflegt. Diese bereits frithe Kritik an Aufwertungsprozessen im
Quartier ist fiir Herrn Signer prigend:

»Das ist eine Entwicklung, die, ja, die ist natdirlich fiir uns pragend, ist klar, und ja,
mit dem kénnte man dann vielleicht sagen, verwurzelt, oder, das ist darum, ich
merke dann, ware das nicht der Fall gewesen [..] Ich meine, jeder hat die Telefon-
nummer vom anderen oder die E-Mail-Adresse, was weifk ich. Das ist eine Art eine
Verwurzelung, und das fithrt dazu, dass man eben im Quartier bleiben will.« (Herr
Signer, Burgerstrafie)

Wie Herr Signer mit diesem Effekt der Wohnungskiindigung auf seine sozialen
Beziehungen und die »Verwurzelung« im Quartier umgeht, thematisiert er nicht.
Weg ist, was war, und das iiber Jahre Aufgebaute kann nicht mitgenommen wer-
den.

Beeintrachtigungen der physischen und psychischen Gesundheit

Die Wohnungskiindigung hat weiter Folgen fir die physische und psychische Ge-
sundheit, wie in mehreren Interviews deutlich wird. In diesem Zusammenhang
wird besonders auf dltere betroffene Mieter*innen innerhalb der untersuchten
Siedlungen Bezug genommen. Dabei bleibt offen, ob bei einigen der individuel-
le Gesundheitszustand durch die Kiindigungserfahrung de facto schlechter ge-
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worden ist oder ob der bisherige gesundheitliche Zustand angesichts der Kindi-
gungssituation respektive der neuen Wohnsituation als gréfRere Belastung erlebt
wird. Beide Lesarten sind moglich. Auch Frau Tanner fithlt sich durch den Kiin-
digungsprozess selbst in ihrer Gesundheit gefihrdet und fragt sich, ob sie diese
aufreibende Zeit iiberstehen wird:

»Also es hat mich schon ziemlich geschlaucht. Also, im Moment habe ich nicht ge-
wusst, ob ich das iberhaupt durchstehe oder ob ich nochmal eine Hirnblutung be-
komme und einen Herzinfarkt (Lachen), habe ich alles schon mal tiberlebt, es ist
schon heavy.« (Frau Tanner, Biirgerstrafse)

Aber auch die psychische Gesundheit ist bei einigen herausgefordert. So sind die
offene Zukunft, die weggebrochenen oder noch wegbrechenden gewachsenen Be-
ziehungen, aber auch der Arger und die Wut auf die Eigentiimerschaft emotional
belastend. Und auch zu noch drastischeren psychischen Belastungen kommt es:
So hat sich laut eigener Aussage die Depression eines Befragten in der Zeit nach
der ausgesprochenen Kiindigung massiv verschlechtert, bis hin zur voriiberge-
henden Handlungsunfihigkeit.

Angst vor sozialem Abstieg

Weiter fithrt die Wohnungskiindigung dazu, dass die Menschen sich in ihrem so-
zialen Status bedroht sehen. So befiirchten manche, kiinftig an einem anderen Ort

mit einem anderen sozialstrukturellen Zusammenhang leben zu miissen, der nicht

dem ihren entspricht; sie haben Angst vor dem sozialen Abstieg. Frau Neumann

aus der Siedlung Biirgerstrafie expliziert diese Angst eindriicklich und ohne durch

die Interviewfithrung darauf gestof3en zu werden: Fiir sie bedeutet der Auszug aus

ihrer fiir sie atmosphirisch sehr stimmigen Wohnung (siehe auch Kapitel 6) zum

einen den »Abstieg von einer so schonen Atmosphire«, zum anderen aber auch den

»Abstieg« in eine andere »Schicht«. In den Schilderungen dariiber werden mitunter

Stereotype iiber Personen anderer Milieus sowie eine Abgrenzung von deren Wohn-
und Lebensstil erkennbar. Fiir sich selbst verhandelt Frau Neumann diese Facetten

ihres bedrohten sozialen Status und legt offen, dass noch nicht klar sei, wie es dies-
beziiglich fiir sie weitergehe, denn noch habe sie keine neue Wohnung:

»Es hat, oder, diese Form von Abstieg, das habe ich mir auch tiberlegt. Und es ist,
glaubeich, nichteinmal der soziale Abstieg, sondern der Abstieg von einer so scho-
nen Atmosphire in etwas, was zu teuer ist und nicht schén. Und das andere, der
soziale Abstieg, ich weif? es noch nicht, das kann ich wie noch nicht sagen, ob sich
jetzt das wirklich so wird zeigen. Oder, es kommt drauf an, wo ich hinziehe, wenn
ichjetzt nach NAME-Stadt-Wohnort-Mutter ziehe, ist das vielleicht nicht so. Wenn
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ich jetzt hierbleibe und dann, zum Beispiel am XY-Platz dort, dann, also ich habe

dort nicht ein Problem mit dem, aber ich bin mir vorgekommen wie im Behinder-
ten-Heim, also wo ich vorher gearbeitet habe. [..] Als ich die Wohnung anschauen

gegangen bin, sind schon alle gehockt und haben geraucht draufien wie wild und

dann habe ich so gedacht (Lachen): sOkay! Und dort, er hat schon gesagt, sie ver-
mieten auch viel an sozial benachteiligte Menschen, was fiir mich okay ist, eigent-
lich. Aber auch dort sind wir beim gleichen Thema, die, die jetzt drinnen wohnt,
zahlt1450, von mir will er 1'600.« (Frau Neumann, Biirgerstrafie)

Aber nicht nur das soziale Milieu wird hier angesprochen, sondern auch, dass
durch Bewohnerwechsel bedingte Erhohungen der Miete zu erwarten sind, auch
in einer gemeinniitzigen Wohnung im Eigentum der Stadt. Frau Neumann macht
deutlich, wie wichtig Geld als Ressource bei der Wohnungssuche ist, um den bis-
herigen Wohnstandard halten zu kénnen. Zugleich relativiert sie, dass ihre fi-
nanzielle und soziale Lage nicht schlecht sei beziehungsweise dass sie auch noch
schwieriger sein konnte:

»Gut, es hat im Vorderhaus ein paar, die auch noch Geld gehabt haben und so —
Celd, was natirlich einiges vereinfacht. Ja, und halt auch zu merken, wo man jetzt
steht. Also, das muss man jetzt auch wieder im rechten Licht sehen, also wie soll
ich das? Sie miissen mich recht verstehen, ich arbeite mit Frauen mit Migrations-
hintergrund, die erzihlen ja auch viele Sachen, die wohnen oft in Stadtwohnun-
gen. Ich meine, wenn ich jetzt anstehe fiir eine Wohnung, stehe ich an mit vielen,
die auch halt wahrscheinlich weniger Geld haben als ich, oder, und das muss ich
auch sagen, also das ist ein Schichtthema, auch. Ich sacke jetzt in eine andere
Schicht, also, Sie verstehen mich recht, es ist nicht wertend, ich sacke in eine ande-
re Schicht ab.« (Frau Neumann, Biirgerstrafie)

Die Feststellung, dass Frau Neumann durch den erzwungenen Umzug voraussicht-
lich in »eine andere Schicht« absacken wird, wie sie befiirchtet, verdeutlicht einmal
mehr das Gefiihl der Fremdbestimmung. Frau Neumann erscheint passiv hinneh-
mend, sie kann wenig tun gegen einen potenziellen sozialen Abstieg (den sie eher
analytisch als emotional beschreibt). Obwohl sie sich in einer fiir sie schlechten Lage
befindet, relativiert sie diese, indem sie verdeutlicht, dass es Menschen gibt, die es
am Wohnungsmarkt aufgrund schlechter Kapitalausstattung noch viel schwerer ha-
ben, etwa Frauen mit Migrationshintergrund. Fiir diese Menschen, meint sie, sind
stidtische Wohnungen in erster Linie gedacht; nun sieht aber auch sie sich nach einer
solchen um, obwohl sie sich urspriinglich nicht zur Zielgruppe dieses Wohnungs-
angebots zihlt. Bei derlei giinstigen Wohnungen ortet sie ein dhnliches Problem
wie beim Wohnungsverlust, wie sie ihn gerade erlebt: Die Neuzuziehenden (wie
moglicherweise sie eine sein wird) bezahlen eine héhere Miete als die angestammte
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Bewohnerschaft, was mit der Zeit auch zu einer Verteuerung der gesamten Siedlung
und zur Verdringung niedrigverdienender Menschen fithren kann.

Auch Frau Lantos reflektiert im Zuge der Wohnungskiindigung, wie sich die
gesellschaftlichen Ungleichheitsstrukturen und der drohende soziale Abstieg bei
der Wohnungssuche bemerkbar machen:

»Und ich merke aber, da wird man auf das zuriickgefiihrt, oder, auf diese sozial
unterschiedlichen Schichten, und das merke ich jetzt, wenn ich hore oder auch
schon mitgegangen bin, um Wohnungen anzuschauen in diesem Preissegment, in
dem sie schauen mussen, dann ist das beelendend, muss ich sagen, und entwiirdi-
gend.« (Frau Lantos, Blrgerstrafie)

Die fehlende Moglichkeit, eine angemessene andere Wohnung zu finden, kann
drastische Folgen haben, wie Frau Manser aus der Siedlung Wiesental berichtet:
Sie kennt ein Ehepaar, das urspriinglich aus einem afrikanischen Land stammt,
nun aber in der Schweiz eingebiirgert ist, ebenso wie die vier Kinder. Diese Fami-
lie habe die Schweiz im Zuge der Wohnungskiindigung verlassen, zunichst zu-
riick nach Afrika, spiter nach Belgien. Auch wenn es moglicherweise noch andere
Ausloser dafiir gegeben habe, so habe das Problem, eine leistbare Wohnung zu
finden, die Entscheidung, die Schweiz zu verlassen, wesentlich befeuert.

Konkurrenz auf dem Wohnungsmarkt

Durch die Leerkiindigungen in den untersuchten Siedlungen erhalten viele Men-
schen zeitgleich den Kiindigungsbrief — mit der Folge, dass sich auch viele zeit-
gleich auf Wohnungssuche begeben, bevorzugt im angestammten Quartier oder
zumindest in dessen Umgebung. Dies bewirkt, dass die bisherigen Nachbar*innen
zu Konkurrent*innen am bereits angespannten Wohnungsmarkt werden, wor-
unter sie auch leiden, wie Frau Neumann aus der Siedlung BiirgerstrafSe schildert:

»Auch diese Beziehung hat ein bisschen gelitten. Also ich denke mirjetzt, einfach,
weil man dann eben auch Konkurrent ist bei gewissen Wohnungen, und das, finde
ich, ist auch etwas Schlimmes. Wenn das so schnell geht, werden alle zu Konkur-
renten, und das finde ich auch eine ganz schwierige Situation.« (Frau Neumann,
Biirgerstrafle)

Auch Frau Manser aus der Siedlung Wiesentalweg spricht dieses Konkurrenzver-
hiltnis zwischen den Nachbar*innen an: Allen sei klar, »einer bekommt es dann
halt« und der Rest nicht. Das fithre auch dazu, dass man anderen nicht mehr von
ausgeschriebenen Wohnungen berichte.
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Frau Manser schildert diesbeziiglich keinen Umgang. Mit Blick auf das Ge-
samtinterview mit ihr kann der frithe Wegzug aus der Siedlung als eine Strategie
gelesen werden, dieser fiir sie tragischen und bedauerlichen Konkurrenzsituation
zu entkommen.

Briichige Solidaritat

Mit dieser Konkurrenzsituation bezogen auf die Wohnungssuche geht einher,
dass die Solidaritit innerhalb der betroffenen Mieterschaft briichig wird — auch
das ist ein Effekt der Wohnungskiindigung. Zunichst steht, wie bereits ausge-
fihrt, das Miteinander der Betroffenen im Vordergrund: Sie tauschen sich aus,
sie solidarisieren sich miteinander, sie wehren sich gemeinsam. Manche Befragte
sprechen davon, dass sie sich fiir die gemeinsame Sache einsetzen und andere
unterstiitzen, selbst dann, wenn der Nutzen fiir sie personlich nicht direkt gege-
ben ist. Beispielsweise gibt es Mieter*innen, die mit vor die Schlichtungsbehérde
ziehen, obwohl sie selbst bereits eine neue Wohnung haben.

Doch mit der Zeit schwichen sich der Austausch untereinander, das solida-
rische Handeln, der gemeinsame Widerstand ab. Stattdessen geht es nunmehr
darum, sich selbst gewissermafien in Sicherheit zu bringen. Der Effekt der Woh-
nungskiindigung zeigt sich hier also in einem zunehmend schwindenden Zusam-
menhalt und einer briichigen Solidaritit, die aus der Abkehr von kollektiven und
widerstindigen Umgangsweisen resultiert. Herr Euler, Siedlung Wiesentalwey,
beschreibt diese briichige Solidaritit klar und deutlich und erklirt sich diese da-
mit, dass die Leute sich selbst »in Sicherheit« bringen miissten und »nach vorne«
schauten:

»Alle anderen sind ziemlich schnell, ich sag jetzt mal, eingeknickt und haben eher
nach vorne geguckt [...]. Aber fiir viele war es dann einfach auch, ja, wirklich sehen,
dass man dann schnell, ja, sich selber in Sicherheit bringt, und moglichst nicht so
sehr wirklich mit der Thematik dann, zu viel Energie darauf vergeuden, sondern
lieber nach vorne zu gucken und sehen, dass man dann weiterkommt.« (Herr Euler,
Wiesentalweg)

Frau Lantos aus der Siedlung Biirgerstrafde reflektiert dieses Phinomen der briichig
werdenden Solidaritit in Zusammenhang mit den Mechanismen und Strategien
der Eigentiimerschaft und Verwaltung (siehe Kapitel 6.2) und hilt Folgendes fest:

»lch glaube, wenn die Mieter etwas mehr Zeit zur Verfliigung hitten, die hatten
sich anders formiert, und deshalb, sage ich, ist es ein Demoralisierungsverfah-
ren, weil den Menschen keine Zeit gegeben wird, sich zu formieren.« (Frau Lantos,
Biirgerstrafie)
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Und sie folgert, dass es diese Taktiken der Eigentiimerschaften und Verwaltungen
sind, die dazu fithren, dass die Mieter*innen »kopflos« funktionieren, also kaum
aktiv handeln kénnen, sondern sich gewissermafen reaktiv verhalten miissen.

»Also ich habe das Gefiihl, das war wirklich eine absolute Taktik: Psychologie und
Erfahrung, wie der Mensch funktioniert. Und wenn man’s so anwendet und den
kleinstmoglichen Spielraum gibt, der tiberhaupt rechtlich méglich ist, dann funk-
tioniert der Mensch véllig anders, dann funktioniert er eben mehr oder weniger
kopflos.« (Frau Lantos, Biirgerstrafie)

Durch den Zeitmangel und Zeitdruck werden die Mieter*innen eher zum Reagie-
ren denn zum Agieren gebracht. Dadurch werden sich formierender oder bereits
gewachsener Widerstand sowie die Solidarisierung zwischen den von Wohnungs-
kindigung Betroffenen abgeschwicht, gebrochen oder sogar verhindert (fiir eine
Theoretisierung dieser Erkenntnisse siehe Kapitel 8). Die briichige Solidaritit ist
ein Effekt der Mechanismen des Entmietetwerdens (siehe auch Kapitel 6), keine in-
dividuell wihlbare Handlungsstrategie angesichts des Wohnungsverlustes. Da-
her ist an dieser Stelle auch nicht von Entsolidarisierung, sondern von briichiger
Solidaritat die Rede.

Verlust des Vertrauens in Eigentimerschaft, Verwaltung
und 6ffentliche Hand

Ein weiterer Effekt der Kiindigung ist der Verlust des Vertrauens zum einen in die Eigen-
tiimerschaft und die Hausverwaltung, zum anderen aber auch in die iffentliche Hand.

So berichtet Herr Richard, Architekt und Biirgerstrafie-Mieter im Pensions-
alter, dass er, aber auch andere, der Eigentiimerschaft und der Hausverwaltung
zunehmend misstrauen. Er betont, dass aus seiner Sicht ein Mietverhiltnis ein
Vertrauensverhiltnis sei, und dieses durch die Kiindigung und speziell durch die
Art und Weise des Entmietetwerdens gebrochen sei (siehe auch Kapitel 6).

Auch Frau Lantos aus derselben Siedlung hitte niemals von ihrer Eigentiimer-
schaft, einer Pensionskasse, erwartet, dass sie so vorgehen wiirde. Sie berichtet
von einem Gesprich mit ihrer Freundin: »Meine Freundin hat das immer schon
vermutet: >Das wird kommens, und ich habe gesagt: >Ja, Pensionskasse, komm,
mach dir keine Sorgen! Da gibt’s schon eine Losungl« Aber am Ende hat sich diese
Hoffnung nicht erfiillt; Frau Lantos muss wie alle anderen von Kiindigung betrof-
fenen Mieter*innen die Wohnung verlassen.

Auch in die 6ffentliche Hand setzen die Mieter*innen zunichst grofe Hoff-
nungen, insbesondere in die lokalen Gemeinde- und Stadtverwaltungen sowie die
Lokal- und Bundespolitik. Besonders grof ist das Vertrauen dort, wo die gekiin-
digten Wohnungen in stidtischem Besitz sind. Die Betroffenen hoffen und glau-
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ben, dass es staatliche Akteur*innen gibt, die ihnen zur Seite stehen — schlie3-
lich sind auch sie Einwohner*innen und Steuerzahler®innen der betreffenden
Gemeinden und Stidte. Viele erleben jedoch, dass ihnen am Ende niemand hilft,
weder aus den kommunalen Verwaltungen noch der Politik — woriiber sie sehr
enttiuscht und erziirnt sind.

Zusammenfassend zeigen sich die Effekte der Wohnungskiindigung aus Sicht der Be-
fragten vor allem in folgenden sechs Bereichen:

«  Verlust von Materiellem, Sozialem und Emotional-Biografischem (Wohnung,
soziale Beziehungen, Gefiihle, Erfahrungen, Erlebnisse),

« (subjektive) Beeintrichtigungen der physischen und psychischen Gesundheit
(durch den Wohnungsverlust ausgeldst oder verschlimmert),

- Angst vor sozialem Abstieg (durch den zwangsliufigen Umzug in ein status-
niedrigeres Quartier),

«  Konkurrenz auf dem Wohnungsmarkt (durch zeitgleiche Wohnungssuche al-
ler gekiindigten Mieter*innen),

«  briichige Solidaritit (durch Konkurrenz am angespannten Wohnungsmarkt,
Ohnmachtsgefiihl) sowie

«  Verlust des Vertrauens in Eigentiimerschaft, Verwaltung und 6ffentliche
Hand (aufgrund enttiuschter Erwartungen, echte Hilfe zu bekommen).

5.5 Zusammenfassung zu Erleben und Effekte
der Wohnungskiindigung

Lassen wir nun abschlieflend noch einmal die zentralen Ergebnisse zum Phino-
men Erleben und Effekte der Wohnungskiindigung Revue passieren. Zunichst halten
wir allgemeine Auffilligkeiten und Ergebnisse zu besagtem Phinomen fest und
fokussieren dann, unter Riickbezug auf die Grafik (siche Abb. 2), zentrale Er-
kenntnisse zu den vier Facetten des Phinomens. Dabei nehmen wir auch eine ver-
gleichende Perspektive beziiglich der drei Fille (Siedlungen Wiesentalweg, Stadt-
park, BiirgerstrafSe) ein, da sich teilweise deutliche Unterschiede zwischen diesen
offenbaren. Das Thema Emotionen fand besondere Beriicksichtigung, da es im
empirischen Material sehr prasent war. Mit der Fokussierung auf Emotionen ge-
lingt es, die empirisch begriindeten Ergebnisse zu schirfen, indem verdeutlicht
wird, warum die Emotionen an dieser Stelle so wichtig sind, welche Bedeutung
ihnen im Erleben der von Wohnungskiindigung betroffenen Mieter*innen zu-
kommt und welche Funktion sie darin einnehmen.

Generell ist im vorliegenden Kapitel deutlich geworden, dass die Wohnungs-
kiindigung aus der Perspektive der Mieter*innen ein einschneidendes und fol-
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genreiches Lebensereignis darstellt, mit dem sie einen Umgang finden miissen.
Dabei zeigen sich Unterschiede hinsichtlich der Kiindigungsfrist: Ist diese eher knapp
bemessen - in zwei unserer Fille, den Siedlungen Wiesentalweg und Biirgerstrafie,
betrug sie maximal eineinhalb Jahren -, so setzt dies die Menschen unter Zeit-
und Handlungsdruck. Ist die Kindigungsfrist hingegen sehr lang - in einem
unserer Fille, der Siedlung Stadtpark, war der Zeitraum zunichst unbestimmt
und betrug am Ende acht Jahre —, so ist eher die lange anhaltende Ungewissheit
fur die Betroffenen problematisch.

Ein weiteres iibergeordnetes Ergebnis betrifft die prozessuale Abfolge, das
heifdt die allmihliche Verinderung des Erlebens der Wohnungskiindigung. So
konnen die dargestellten Facetten des Phinomens abstrahierend in einen zeitlichen
Verlauf gebracht werden und folgen in der Tendenz einer Chronologie: Das Erleben
der Wohnungskiindigung beginnt retrospektiv zunichst mit Vorahnungen und
Spekulationen respektive der damit einhergehenden Unsicherheit iiber die Wohn-
situation. Dann folgt das Erleben direkt im Augenblick der Kiindigung. Sodann
werden die ersten Folgen deutlich, konkret der von den Interviewten thematisierte
Verlust und der erlebte Zeit- und Handlungsdruck. Schliefilich zeigt sich, dass sich
die Wohnungskiindigung in Form von Effekten auf unterschiedliche Lebensberei-
che der Befragten auswirkt.

Fassen wir nun die Ergebnisse entlang der vier Facetten und der grafischen Dar-
stellung derselben zusammen, beginnend oben links mit der Facette Vorahnung und
ungewisse Wohnsituation: Vor der offiziellen Wohnungskiindigung herrscht unter
den Mieter*innen eine diffuse Vorahnung und eine daraus resultierende belasten-
de Ungewissheit dariiber, was wohl auf sie zukommen wird. Die Interviewten aus
der Siedlung Wiesentalweg sprechen allesamt an, dass sie im Vorfeld der Kiindigung
(bauliche) Verinderungen in der Siedlung wahrgenommen und Geriichte gehért
hitten. Aber auch in den beiden anderen Siedlungen Wiesentalweg und Stadtpark
gab es immer wieder Anlisse zu Vorahnungen und Spekulationen, was dazu fithr-
te, dass die Mieter*innen ihre Wohnsituation als unsicher erlebten. Ebenso werden
in beiden Siedlungen unsachgemifle Renovierungen (Pfusch) sowie ein Wechsel
in der Verwaltung als Verdachtsmomente geduflert, die darauf hinweisen, dass es
zu einer Totalsanierung oder einem Ersatzneubau kommen kénnte. Allerdings zei-
gen sich auch Unterschiede zwischen letztgenannten Siedlungen: In der Siedlung
Wiesentalwey fithren vor allem die bauliche Verwahrlosung, die daraus folgende
Sanierungsbediirftigkeit sowie die entsprechenden Begutachtungen, die vor Ort
durchgefiithrt werden, zu Spekulationen. In der Siedlung Biirgerstrafie sind es vor
allem die relativ betrachtet niedrigen Mieten, die zu der Ahnung fithren, dass sich
dies durch eine Sanierung verandern kénnte. Auflerdem wird die Aufwertung des
gesamten Quartiers, die bereits seit einiger Zeit im Gange ist, von einigen Mieter*in-
nen der Siedlung BiirgerstrafSe kritisch beobachtet. Auch in der Siedlung Stadtpark
spekulieren die Bewohner*innen tiber mogliche anstehende Verinderungen. Dies
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Abb. 2: Zusammenfassung des Phanomens Erleben und Effekte der

Wohnungskiindigung
e ™\
Vorahnung und ungewisse Erleben im Augenblick
Wohnsituation der Kiindigung
« Beobachtung von Veranderungen « Kiindigung erlebt als: Gewalt, innere
« Wahrnehmung von Geriichten Erschiitterung, Verlust, Verunsiche-
« Ungewissheit und Unsicherheit rung, Erleichterung
« Bauliche Verwahrlosung « Strukturmerkmale: z. B. zerstorend,
* Wechsel der Eigentiimerschaft irreversibel, fremdbestimmt

« Steht eng in Zusammenhang mit der
Art und Weise des Entmietetwerdens

Erleben und Effekte der Wohnungskiindigung

Ungewissheit iiber die Verlusterfahrung und

zukiinftige Wohnsituation erlebter Druck

« Verlust von Materiellem, Sozialem  Verlust von Orten und Dingen

und Emotional-Biografischem « Verlust sozialer Beziehungen

« Beeintrachtigungen der Gesundheit « Verlust emotional-biografischer

« Angst vor sozialem Abstieg Aspekte

¢ Konkurrenz auf dem Wohnungsmarkt e Zeit- und Handlungsdruck

« Briichige Solidaritat « Organisatorische, alltagspraktische

« Vertrauensverlust und emotionale Folgen

\ J

geht hier aber vor allem auf einen langanhaltenden diffusen Informationsstil sei-
tens der Eigentiimerschaft beziehungsweise der Verwaltung zurtick. In den Inter-
views wird deutlich, dass zumindest einige der Befragten die iiber die Jahre hin-
weg eintreffenden Informationsbriefe seitens Eigentiimerschaft und Verwaltung
nicht verstanden haben. Die daraus resultierende Verwirrung und Unklarheit ver-
unsichert und beingstigt einige Mieter*innen in der Siedlung. In diesem Zusam-
menhang empfinden die Menschen also vor allem Unsicherheit und Angst. Solche
Emotionen sind direkt verbunden mit der Bedrohung der Wohnsituation, die sich
entsprechend der Vorahnung zusammenbraut. Selbst wenn (noch) keine Gewissheit
besteht, ob die Wohnung tatsichlich verlassen werden muss, sind diese Emotionen
wirkmichtig, wie auch im Kontext der Erforschung von emotional displacement«
im Zuge von Gentrifizierung und Verdringung festgestellt wird: »The perceptions of
the threats of displacement have real impacts on people’s livability and affect their
sense of home and belonging, their ways of relating to city spaces, and their stability
and securityx, resiimiert Valli (2021: 68) diesbeziigliche Erkenntnisse.
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Kommen wir nun zur Facette Erleben im Augenblick der Wohnungskiindigung, in
der Grafik oben rechts abgebildet: In den Siedlungen Wiesentalweg und Biirgerstra-
f3¢ dufdern die Interviewten durchwegs negative Wahrnehmungen und Emotio-
nen und itben Kritik an der Art und Weise, wie ihnen gekiindigt worden ist. Sie
schildern — anders als die Bewohner*innen der Siedlung Stadtpark — ihr Erleben
des Kiindigungsmoments dramatisch und emotional aufgeladen. Das Erleben im
Augenblick der Kiindigung lasst sich in funf Formen des Erlebens systematisieren:
Die Wohnungskiindigung als Gewaltakt, als innere Erschiitterung, als Verlust,
als Verunsicherung, als Erleichterung. Die Befragten insbesondere der Siedlun-
gen Wiesentalweg und BiirgerstrafSe veranschaulichen ihr Erleben dieses Moments
mit brutalen Metaphern, die pointieren, dass die Kiindigung als zerstérender, ir-
reversibler, gewaltférmiger, fremdbestimmter und (existenz-)bedrohlicher Akt
empfunden wird. In der Siedlung Stadtpark fillt vor allem auf: Auf der einen Seite
zeigen sich Unsicherheit, aber auch Erleichterung, auf der anderen Seite lisst sich
auch fehlendes Wissen iiber den anstehenden Wohnungsverlust feststellen. Deut-
lich wird, dass seitens der Eigentiimerschaft und der Verwaltung offenbar nicht
ausreichend klar und fiir alle nachvollziehbar kommuniziert worden ist. Erschwe-
rend kommt hinzu, dass in dieser Siedlung ein spezifischer Fall der Wohnungs-
kiindigung vorliegt; das heif3t die Mieter*innen erhielten kein klassisches Kiindi-
gungsschreiben, das auch vom Wording her klar verstindlich ist, sondern haben
mit ihrer Unterschrift einer Umwandlung in ein befristetes Mietverhiltnis zuge-
stimmt. Dabei war offensichtlich nicht allen klar, dass dies auch bedeutet, dass
sie definitiv ausziehen miissen, diese Vertragsumwandlung also im Grunde einer
Kindigung gleichkommt. Die Art und Weise, wie der Kiindigungsmoment erlebt
wird, hingt ferner auch mit der Art und Weise des Entmietetwerdens zusammen.

Bei dieser Facette spielen Emotionen eine besonders zentrale Rolle: Der Augen-
blick der Wohnungskiindigung wird als hochemotional erlebt und beschrieben.
Die Betroffenen empfinden, dass ihnen Gewalt angetan wird, dass sie ungerecht
behandelt werden, dass iiber sie bestimmt wird; dariiber sind sie wiitend, erschiit-
tert und verunsichert. Eine Ausnahme dazu findet sich teilweise in der Siedlung
Stadtpark, wo Betroffene auch Erleichterung verspiiren ob der Klarheit, die die
Kiindigung fiir sie endlich bringt. Besonders die Wut, der Arger als emotionale Re-
aktion auf das Geschehene erweisen sich als wichtig fir die Inblicknahme von Ver-
dringung im Zuge von Gentrifizierung, wie auch Studien von Valli verdeutlichen
(2021, 2015). Auffillig ist, dass in diesem Phinomen des Erlebens und der Effekte der
Wohnungskiindigung durchweg von allen Interviewten Metaphern der Erschiitte-
rung verwendet werden, um ihr Erleben auszudriicken. Ebenso ist auffillig, dass
auch die interviewten Minner, die sich sonst in den Interviews nicht so sehr iiber
ihre persénlichen Empfindungen ausgelassen haben, emotionale Auerungen ti-
tigen. Zentral ist bei einer solchen Deutung der Ergebnisse nicht, dass diese Re-
gungen als individuelle, subjektive Betroffenheit interpretiert werden. Vielmehr
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kann tber diesen analytischen Zugang ein strukturelles Moment des Erlebten
herausgestellt werden. Die geduflerten Emotionen und deren Prisenz resultie-
ren aus dem ungleichen Machtverhiltnis (ausfithrlich siehe Kapitel 6.5) respektive
symbolischer Gewalt, denn »intangible and emotional dimensions of displacement
have deep and longstanding roots in the social, political, and economic production
of urban space« (Valli 2021: 78). Diese Ungleichheit ist den Betroffenen bewusst
und irritiert ihr Gerechtigkeitsempfinden in hochstem MaRe: »[M]isrecognition
can provoke emotional displacement in the form of frustration, outrage, and rage«
(ebd.). Es ist fiir die Interviewten nicht akzeptabel, dass jemand - in diesem Fall
die Eigentiimerschaft und Verwaltung — sie derart behandelt.

Die Facette Verlusterfahrung und erlebter Druck, in der Grafik unten links ab-
gebildet, wird ausschliefilich von Interviewten aus den Siedlungen Wiesentalweg
und Biirgerstrale thematisiert. Die Verlusterfahrung hat sich bezogen auf drei
eng miteinander verkniipfte Aspekte gezeigt: Es geht um materielle, soziale und
emotional-biografische Verluste — Wohnen ist auch ein Dach iiber dem Kopf, aber
noch viel mehr. Aus alldem sowie den gesetzten Kiindigungsfristen und dem an-
gespannten Wohnungsmarkt entsteht ein Zeit- und Handlungsdruck fiir die Be-
troffenen. Sie miissen sich schnell mit der neuen Situation zurechtfinden, insbe-
sondere eine angemessene neue Wohnung finden. Dabei stehen bei den einen eher
die organisatorischen und praktischen Konsequenzen im Vordergrund, die mit dem
Zeitmangel einhergehen und Druck erzeugen. Bei den anderen lost die Kindi-
gungserfahrung vor allem emotionalen Druck aus. Anders sieht dies in der Siedlung
Stadtpark aus, denn dortist das Auszugsdatum lange Zeit offen, so dass der Verlust
sich weniger konkretisiert und der Zeit- und Handlungsdruck nicht akut sind.

Schliefllich werden in den Interviews mit gekiindigten Mieter*innen immer
wieder Effekte angesprochen, das heiflt konkrete Auswirkungen der Wohnungs-
kiindigung auf verschiedene Lebensbereiche; diese konnen zu sechs Bereichen ver-
dichtet werden (Kapitel 5.4). Zusammengefasst verlieren die Menschen zunichst 1) ihr
Dach iiber dem Kopf, ihre sozialen Beziehungen in der Nachbarschaft und im Ort, und die
mit beidem verbundenen Gefiihle, Erfahrungen und Erlebnisse. Bei einigen wirkt sich die
Wohnungskiindigung negativ auf die 2) physische und psychische Gesundheit aus, sei es
durch den Wohnungsverlust ausgelost oder verschlimmert. Die 3) Angst vor dem so-
zialen Abstieg wiederum wird genahrt durch den befiirchteten zwangsliufigen Um-
zug in ein statusniedrigeres Quartier. Auch hier werden wiederum starke Emotio-
nen sichtbar. Verluste und Verlustingste, so zeigt sich im Ubrigen in der Forschung,
treten nicht nur bei effektiv erfolgten Wohnungskiindigungen auf, sondern bereits
dann, wenn ein Quartier sukzessive transformiert wird. So fithren sowohl direkte
Verdringung als auch Verdringungsdruck dazu, dass sich die Menschen zuneh-
mend nicht mehr>zu Hause« fithlen: »Gentrification processes change the social and
cultural context, and this can provoke a loss of sense of identity and self, even when
not connected to direct spatial displacement.« (Valli 2021: 70)
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Weiter zu nennen ist die 4) Konkurrenz auf dem Wohnungsmarkt, die aus der Si-
tuation folgt, dass alle von Kindigung betroffenen Mieter*innen mehr oder we-
niger zeitgleich auf Wohnungssuche gehen. Damit in Zusammenhang wird aus
einer anfinglich vor allem in der Siedlung BiirgerstrafSe, aber auch in der Siedlung
Wiesentalweg ausgepragten Solidaritit eine 5) briichige Solidaritit, ausgelst durch
das Entmietetwerden, die Konkurrenzsituation, das Gefiithl der Machtlosigkeit.

Auch wenn dieser negative Effekt von vielen der von uns befragten Mieter*in-
nen angesprochen wurde, ist zugleich deutlich geworden, dass gerade aus dem
geteilten Unverstindnis, aus gemeinsamer Wut, Arger und Trauer fiir die Be-
troffenen ein Motiv erwichst, sich zusammenzutun, sich zu solidarisieren. In
der Studie von Valli wird deutlich, dass die interviewten »long-time residentsx,
gewissermafien angeheizt durch ihre negativen Emotionen, gemeinsam Wider-
stand leisteten. Fir Valli (2021: 78) geht deshalb von den (kollektiven) Gefiithlen
ein »empowering potential for resistance« aus. Allerdings erleben die Befragten
in der Studie von Valli zwar Verdringungsdruck, es ist ihnen aber die Wohnung
(noch) nicht gekiindigt worden. Daher bleibt fraglich, ob sie auch in der Situation
des effektiven Wohnungsverlustes den Widerstand lingerfristig aufrechterhal-
ten konnten. Auf der Basis unserer Studie ist die These naheliegend, dass der aus
kollektiver Emotionalitit entstandene Widerstand rasch versiegt, nimlich dann,
wenn der Wohnungsverlust seine Effekte zeigt und die Menschen unter Zeit- und
Handlungsdruck sind, eine neue Wohnung zu finden.

Und schlieRlich wirkt sich die Wohnungskiindigung, insbesondere die Art
und Weise derselben, auf das Vertrauen der Mieter*innen negativ aus: In Mitlei-
denschaft gezogen wird das 6) Vertrauen in die Eigentiimerschaft und die Verwaltung
ebenso wie in die dffentliche Hand. Von diesen Akteur*innen hatten sich die Be-
fragten mehr Unterstiitzung erhofft und erwartet, sind aber enttiuscht worden.

Diese sechs Bereiche, in denen die Wohnungskiindigung Effekte hat, sind
vor allem fir die Siedlungen Wiesentalweg und Biirgerstrafde relevant: Dort gibt es
iiber viele Jahrzehnte gewachsene Nachbarschaftsbeziehungen, Menschen, die
zusammenhalten und sich auch zusammen gegen die Kiindigung zur Wehr set-
zen. Die Kiindigungsfristen sind vergleichsweise kurz und setzen die Betroffenen
unter Druck — und demzufolge sind die Effekte viel deutlicher zu spiiren als in der
Siedlung Stadtpark. Denn in dieser sind zum Zeitpunkt der Befragung schon viele
Mieter*innen mit befristeten Vertrigen eingezogen; dass sie irgendwann auszie-
hen miissen, ist den meisten klar, der Druck ist daher geringer.

Die Auseinandersetzung mit Emotionen im Kontext unserer Befunde zum
Erleben und den Effekten der Wohnungskiindigung macht schlieflich nicht nur die
ungleichen Machtverhiltnisse sichtbar, sondern deutet auch auf verletzte Moral-
vorstellungen der Interviewten hin. Denn die Art und Weise, wie sich die Mie-
ter*innen von den Eigentiimerschaften behandelt fithlen, beférdert Wut und
Arger. Thre Werte- und Normensysteme, wie man miteinander umzugehen hat,
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werden hier verletzt, und genau das erzeugt Wut. Trauer und Angst spielen hin-
gegen in diesem Phinomen besonders im Kontext der geschilderten Verlusterfah-
rungen eine Rolle.

Da nicht nur die Interviewten immer wieder starke und besonders als negativ
konnotierte Emotionen duflerten, sondern im Forschungsprozess auch die For-
scher*innen in Beobachtungsprotokollen und Postskripten immer wieder ihre
emotionale Ergriffenheit thematisierten, wird eine emotionssensible Analyse-
perspektive auch noch einmal unter dem Aspekt des reflexiven Forschens und der
Perspektivitit im Forschungsprojekt aufgegriffen (Kapitel 9).

5.6 Zusammenfassung zu den Umgangsweisen mit dem Erleben
und den Effekten der Wohnungskiindigung

Abschliefiend fokussieren wir nun die Frage, wie die Menschen mit ihrem Erleben
und den Effekten der Wohnungskiindigung respektive den in den vorherigen Kapiteln
dargelegten vier Facetten dieses Phinomens umgehen. Mit all diesen Facetten gilt
es fiir die betroffenen Mieter*innen immer auch einen Umgang zu finden, zum
Beispiel einen Umgang mit der diffusen Vorahnung, dass sich in der Siedlung et-
was verdndert, von dem sie méglicherweise betroffen sein werden, einen Umgang
mit dem Moment, in dem sie das Kiindigungsschreiben 6ffnen und damit vor
vollendete Tatsachen gestellt werden, einen Umgang mit den Verlusterfahrungen,
dem Zeitdruck im Zuge der Kiindigung, und einen Umgang mit den Folgen, die
die Kiindigung mit sich bringt. Die Umgangsweisen kénnen aber nicht nur den
vier Facetten zugeordnet werden, sondern lassen sich vielmehr tibergeordnet res-
pektive quer zu diesen beschreiben.

Dazu fassen wir im Folgenden zunichst allgemeine Erkenntnisse zu den Um-
gangsweisen mit diesem Phinomen zusammen. Sodann werden im Einzelnen
zwolf typische Umgangsweisen dargelegt, welche angesichts des Erlebens und der
Effekte der Wohnungskiindigung aus den jeweiligen einzelnen Umgingen der Mie-
ter*innen systematisierend geclustert werden konnen.

In der Analyse der Umgangsweisen mit dem Erleben und den Effekten der Woh-
nungskiindigung zeigt sich tendenziell ein Verlauf, der aber nicht unbedingt linear
ist. Sie bauen auch nicht aufeinander auf, sondern existieren vielmehr parallel
und widersprechen sich bisweilen auch. Gleichwohl lassen sich bezogen auf die
Umgangsweisen schematisch fiinf typische Phasen beschreiben: In einer ersten Pha-
se vor der Kindigung gibt es eine Vorahnung, vielleicht ein Vorwissen dariiber,
was sich in der Siedlung dndern wird und dass moglicherweise eine Wohnungs-
kiindigung bevorsteht. Hierauf wird beispielsweise mit Spekulationen, Informa-
tionsbeschaffung, aber auch mit Abwarten reagiert. In Phase zwei wihrend und
unmittelbar nach Erhalt des Kiindigungsschreibens herrschen hiufig sehr emo-
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tionale Umgangsweisen vor. Wenn in Phase drei die Informationen ein wenig ver-
arbeitet sind und die betroffenen Mieter*innen realisiert haben, was die Kiindi-
gung bedeutet, werden viele wiitend, wollen sich zusammentun und Widerstand
leisten. Als in Phase vier deutlich wird, dass derlei Aktivititen wenig Aussicht auf
Erfolg haben, tritt angesichts der Situation Akzeptanz, mitunter auch Resigna-
tion ein. Und schlielich gilt es in Phase fiinf, den Neustart am neuen Wohnort
anzugehen und umzusetzen.

Die Umgangsweisen sind hochst vielfiltig und dynamisch: Die Palette reicht
von Hoffen und Abwarten iiber Kritik und Widerstand bis hin zu Akzeptanz und
Resignation. Dabei finden sich unterschiedliche Zwischenformen und Schattie-
rungen, je nach individueller Lage und Personlichkeit respektive biografischen
Prigungen, Erfahrungen und Ressourcen (im Duktus der Grounded Theory: inter-
venierende Bedingungen fiir den Umgang mit einem Phinomen). Diesbeziiglich
zeigt sich die hohe Bedeutung der personlichen Lebenslage, prigender Werte
und Normen, Menschenbilder und Selbstverstindnisse, der nahriumlichen Bin-

Abb. 3: Umgangsweisen mit dem Erleben und den Effekten der
Wohnungskiindigung
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dungen, des Kontextwissens itber den Wohnungsmarkt und der Moglichketit, sich
dieses anzueignen, der Bekanntschaft mit potenziell sniitzlichen< Personen und
ganz generell der Ausstattung mit finanziellem, sozialem und kulturellem Kapital,
wenn es darum geht, wie mit der Kiindigung umgegangen wird und welche Folgen
sich daraus ergeben. So kénnen wir etwa feststellen, dass, wer itber mehr Ressour-
cen und Kapitalien verfiigt (Wissen, Geld, Kontakte, neue schéne Wohnung etc.),
sich eher fiir andere einsetzt und das Erleben der Kiindigung eher rational, eher
mit Humor und quasileichter« nehmen kann.

Fokussiert man nun die Frage, wie die Mieter*innen mit den unterschiedli-
chen dargelegten Facetten des Erlebens und der Effekte der Wohnungskiindigung um-
gehen, so lassen sich zwolf Umgangsweisen verdichten (siehe Abb. 3).

Proaktiv planen und vorausschauend gestalten

Die Umgangsweise, die individuelle Wohnsituation proaktiv zu planen und voraus-
schauend zu gestalten, zeigt sich insbesondere angesichts der diffusen Vorahnung
vieler befragter Mieter*innen, dass sich in ihrer Wohnsiedlung baulich etwas ver-
indern wird. Einige der Interviewten reagieren darauf proaktiv, ja vorauseilend,
da sie sich mit der moglicherweise anstehenden Wohnungskiindigung und
ihren Folgen auseinandersetzen. Dabei zeigt sich, dass Mieter*innen, die vor der
Kindigung Zusammenhinge erahnen, verstehen und einordnen kénnen, auch
leichter vorausschauend agieren kénnen. Der Wissensvorsprung bringt einen
zeitlichen Vorsprung und damit auch einen persénlichen Vorteil mit sich. In der
Konsequenz fithrt das dazu, dass sie dem fiir sie unbefriedigenden Zustand der
Ungewissheit und der Spekulation ein Stiick weit entkommen, ihre Handlungs-
fihigkeit aufrechterhalten. Zudem hoffen sie, auf den Fall der tatsichlichen Woh-
nungskiindigung vorbereitet zu sein, indem sie sich zeitig einen Uberblick iiber
den lokalen Wohnungsmarkt verschaffen. Umgekehrt gelingt es Mieter*innen,
denen Zusammenhangswissen tiber die Vorginge im Vorfeld der Kindigung und
damit der entsprechende Wissensvorsprung fehlt, nicht, ihre Situation proaktiv
anzugehen, so dass sie in der Folge an Handlungsfahigkeit einbiifen.

MutmaBen

Dem proaktiven, vorausschauenden Umgang mit der Vorahnung, dass in der
Siedlung eine Kiindigung anstehen kénnte, geht hiufig das MutmafSen und Geriich-
te-Teilen voraus. Diese Geriichte werden untereinander ausgetauscht und verbrei-
ten sich so; hinzu kommen Spekulationen, dass etwas Einschneidendes mit der
Siedlung und letztlich auch mit den betroffenen Mieter*innen passieren wird. In
der Folge l6st sich die Ungewissheit aber nicht auf; vielmehr bleibt das Wissen
diffus, mitunter verstirkt sich die Konfusion durch das Mutmafien sogar noch.
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(Gelassenes) Abwarten

Eine weitere Umgangsweise, die sich bezogen auf verschiedene der eingangs er-
lduterten Facetten zeigt, ist das Abwarten, teilweise gepaart mit Gelassenheit und
Zuversicht. Bei einigen Befragten beruhen Gelassenheit und Zuversicht auf dem
Vertrauen, dass sie leicht eine neue Wohnung finden werden, etwa weil sie iiber
das dafir nétige soziale Kapital verfiigen (z.B. Zugang zu Insider-Wissen iiber
den Wohnungsmarkt, Bekanntschaft mit einflussreichen Personen). Andere ent-
scheiden sich ganz bewusst dafiir, erst einmal abzuwarten, nichts zu iiberstiirzen
und sich nicht hetzen zu lassen. Denn sie haben keine Lust und keine Eile, den
Umzug rasch anzugehen; oder aber sie haben Miihe, sich fiir eine neue Option
zu entscheiden, etwa weil sie gefithlsmafdig noch nicht bereit zum Abschied sind
oder weil sie die Hoffnung, bleiben zu kénnen, doch noch nicht aufgeben méch-
ten. In der Konsequenz fithrt diese Umgangsweise zu mehr Zuversicht und ist da-
her weniger belastend.

Hoffen

An das (gelassene) Abwarten schlief3t eine weitere Umgangsweise an, das Hoffen,
mitunter gepaart mit dem Vertrauen darauf, dass sich die Situation fiir einen
personlich doch noch zum Guten wendet. Das Hoffen als Umgangsweise zeigt
sich teilweise im Moment, in dem die Menschen von der Kiindigung erfahren:
Sie klammern sich (kurzzeitig) an die Hoffnung, dass es vielleicht doch anders
kommen konnte als es im Kindigungsbrief steht. Andere schopfen Hoffnung
daraus, dass sie versuchen, der Situation auch Positives abzugewinnen, dass sie
darauf bauen, im Leben schon andere Krisen gemeistert zu haben. Lebenseinstel-
lung und Lebenserfahrungen sind daher wichtige Bedingungen dafiir, auf welche
Art und Weise respektive in welcher Hinsicht jemand trotz der Kindigung hoff-
nungsvoll ist. Ist es ein aussichtsloses Hoffen, dass die Kiindigung nicht wahr sein
kann, so griindet es auf einer inneren Verzweiflung und fithrt in weiterer Folge
zu einer grofen emotionalen Erschiitterung. Ist es hingegen ein Hoffen, dass sich
die personliche Situation am Ende trotz der Kiindigung zum Guten wenden wird,
so hilft dies den Menschen, gelassen und zuversichtlich in die Zukunft an einem
neuen Wohnort zu schauen.

Emotionen regulieren

Fir die Befragten ist der bevorstehende Wohnungsverlust mit intensiven nega-
tiven Gefiihlen verbunden, beispielsweise Arger und Wut, Angst, Trauer, Nie-
dergeschlagenheit, Abneigung und Abscheu etc. In den Schilderungen ihrer Ge-
fithlslagen wird abermals die Dramatik des Erlebens der Wohnungskiindigung in
Verbindung mit der Art und Weise des Entmietetwerdens deutlich (ausfithrlich sie-
he Kapitel 6). Dementsprechend wichtig ist es fiir die Menschen, mit den starken
Emotionen einen Umgang zu finden, ihre Emotionen zu regulieren. Dies gilt fiir den
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Moment, in dem sie von der Kiindigung erfahren, aber auch weit dariiber hinaus,
bei manchen noch in der Zeit nach dem Wegzug. Hilfreich fir die Regulierung
(negativer) Emotionen im Kontext der Wohnungskiindigung ist eine positive Le-
benseinstellung, oft verbunden mit einer gewissen Ausstattung mit strukturell
wichtigen Ressourcen. Sie hilft, nach vorne zu schauen, sich zu motivieren, sich
auf eine Zukunft an einem anderen Ort einzustellen, die eigene Situation zu rela-
tivieren, auch im Austausch mit anderen, Ratschlige anzunehmen, sich von den
negativen Gefithlen nicht zu sehr runterziehen zu lassen — und somit die eigene
Handlungsfihigkeit aufrechtzuerhalten. Demgegeniiber verstirkt zum Beispiel
eine bestehende Depression oder eine eher pessimistische Grundhaltung, mit-
unter in Verbindung mit einem Mangel an Ressourcen, tendenziell eher die erleb-
te Ohnmacht, Fremdbestimmtheit, Sprachlosigkeit, Wehrlosigkeit, innere Leere,
Verzweiflung, Trauer, Sehnsucht oder Melancholie.

Kritik iiben

Viele der befragten Mieter*innen kritisieren das Sanierungsvorhaben, konkret
etwa den Umgang mit der Bausubstanz, und die Art und Weise, wie die Eigen-
timerschaft und die Liegenschaftsverwaltung mit ihnen umspringen. Sie kriti-
sieren aber auch iibergeordnete gesellschaftliche Entwicklungen, die in der Situa-
tion ihrer Kiindigung offenkundig werden, insbesondere die soziale Ungleichheit,
die Ungerechtigkeit, die Abnahme des sozialen Zusammenhalts und der fehlende
Gemeinsinn.

Die Menschen adressieren ihre Kritik direkt an Eigentiimerschaft und Lie-
genschaftsverwaltung (etwa in einer Informationsveranstaltung), aber auch an
potenzielle Verbiindete wie den Quartierverein, den Mieterinnen- und Mieterver-
band und die Presse — und nicht zuletzt auch uns als Forschende. Weiter versu-
chen sie, sich iiber die lokale Politik und Verwaltung Gehor zu verschaffen.

Den Menschen geht es nicht darum, Wohnungssanierungen oder -neubauten
grundsitzlich infrage zu stellen — im Gegenteil: Den befragten Mieter*innen ist
klar, dass Liegenschaften saniert werden miissen, dass Wohnraum neu geschaf-
fen werden muss und dass es gewisse 6konomische Zwinge gibt. Was sie aber
nicht akzeptieren wollen, ist die Art und Weise dieser Immobilienentwicklungs-
prozesse, in denen die betroffenen Mieter*innen und deren Erleben nichts z3hl-
ten und ihre Bediirfnisse schlicht itbergangen wiirden.

Weitere Kritik richtet sich darauf, wie Eigentiimerschaft und Liegenschafts-
verwaltung mit den betroffenen Mieter*innen umspringen, das heifdt wie der
Kiindigungsprozess »abgewickelt« wird. Angesichts dessen fiihlen sich die Men-
schen unwiirdig behandelt. Damit einher geht der Kritikpunkt, fremdbestimmt
zu werden, nicht mehr tiber die eigene Wohnsituation verfiigen zu kénnen. Spe-
zifischere Kritikpunkte betreffen unter anderem die Kommunikation seitens der
Entscheidungstriger*innen, zum Beispiel die kalte Sprache, die Unerreichbarkeit
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der Eigentiimerschaft, die sich mittels der Verwaltung abschirmt, so dass nie-
mand die Sorgen und Néte der Mieter*innen hért und aufnimmt.

Weiter wird explizit der Zeitdruck kritisiert: Die (teilweise) kurzen Kindi-
gungsfristen setzen die Menschen unter Stress. Aber auch eine lange Zeit ohne
klare Kommunikation und Information steht in der Kritik (Siedlung Stadtpark).
All dies schrinkt die Handlungsfihigkeit der betroffenen Mieter*innen ein -
manche von ihnen vermuten sogar, dass dies ein bewusstes strategisches Ziel der
Eigentiimerschaft und Liegenschaftsverwaltung sei.

Voraussetzung fiir diese Art des Kritikiibens ist ein Wissen und eine kriti-
sche Auseinandersetzung mit der Funktionsweise von Wohnungsmirkten und
deren Akteur*innen, etwa damit, dass ja gerade die Mieter*innen die struktu-
relle Voraussetzung dafiir sind, dass Pensionskassen mit ihren Wohnungen Geld
verdienen kénnen. Dahinter steht auch ein ausgeprigtes Bewusstsein sozialer
Ungleichheit und Ungerechtigkeit. Aus der Kritik ergibt sich die Forderung nach
gesetzlichen Regelungen, die die Praktiken der Eigentiimerschaften und Liegen-
schaftenverwaltungen eindimmen. Weiter kritisch bewertet werden die Auswir-
kungen der Art und Weise der Wohnungskiindigung, nimlich die Fremdbestim-
mung und eigene Ohnmacht, der man als Mieter*in kaum etwas entgegensetzen
kann. Kritik richtet sich zudem gegen andere betroffene Mieter*innen, etwa be-
ziiglich der Frage, ob gegeniiber Eigentiimerschaft und Liegenschaftsverwaltung
eine konfrontative oder eine konsensorientierte Strategie zu bevorzugen sei.

Sich (kollektiv) zur Wehr setzen

Trotz eingeschrinkter Handlungsfihigkeit fithrt die Kritik bei einigen dazu,
dass sie sich aktiv zur Wehr setzen gegen die Wohnungskiindigung - tiberwie-
gend gemeinsam mit anderen: Sie tun sich zusammen, um gemeinsam bei der
Eigentiimerschaft und der Hausverwaltung zu protestieren, mit dem Ziel, den
Wohnungsverlust entweder noch abzuwenden oder aber zumindest eine Frist-
erstreckung bis zum Auszug zu erwirken. Sie kollektivieren sich aber auch, um
gemeinsam rechtliche Schritte einzuleiten, etwa indem sie den Mieterinnen- und
Mieterverband einschalten oder gleich vor Gericht ziehen. Weiter verbiinden sie
sich mit anderen Akteur*innen wie zum Beispiel dem Quartierverein oder Lokal-
politiker*innen. Und schlieflich nehmen sie auch Kontakt zu Medien auf, um die
Offentlichkeit auf ihre Lage aufmerksam zu machen. Ob und wie sich die Men-
schen kollektiv zur Wehr setzen oder nicht, hingt von verschiedenen Aspekten
ab: Die Kollektivierung des Widerstandes ist férderlich, selbst dann, wenn sie den
Menschen individuell keinen Nutzen (mehr) bringt, weil sie zum Beispiel schon
eine Wohnung gefunden haben. Das Ernstnehmen und die Unterstiitzung seitens
des Mieterinnen- und Mieterverbandes, das Interesse und die Aufmerksamkeit
seitens der Medien und der Politik bestirken die Menschen in ihrem Widerstand.
Um Forderungen zu formulieren, sind Wissensressourcen hilfreich, zum Beispiel
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iiber rechtliche Grundlagen. Hinter dem Widerstand steht die Haltung der Mie-
ter*innen, dass ihnen Unrecht geschieht, dass sie unverschuldet und ungewollt
in eine Notlage geraten sind, die sie sich nicht gefallen lassen wollen. Auch bio-
grafische Erfahrungen mit Protesten tragen dazu bei, dass die Menschen in der
Situation der Wohnungskiindigung eine widerstindige Strategie wahlen.
Insbesondere die Mieter*innen eines Hauses der Siedlung BiirgerstrafSe sind
als Wehrhafte aufgefallen, die schon sehr lange vor Ort wohnen und sich mehr-
heitlich kennen. Demgegeniiber engagieren sich aus den anderen beiden Hiusern
nur vereinzelt Personen in dieser Gruppe. Dementsprechend brockelt der Wider-
stand relativ rasch; verschiedene Umstinde fithren dazu, dass die Betroffenen ihr
Engagement aufgeben, weil sie keinen Sinn mehr darin sehen. Ein weiteres Hin-
dernis auf dem Weg zum Widerstand gegen die Wohnungskiindigung ist die Sor-
ge um das personliche Wohl: Einige, so die Auskunft in den Interviews, witrden
die Offentlichkeit meiden, weil sie Angst hitten, das Gesicht zu verlieren oder
sogar ihrer beruflichen Laufbahn zu schaden. Darunter sind auch Mieter*innen,
die sich zuerst exponiert hitten, denen dies aber dann zu viel geworden sei. In
der Folge versiegt der Widerstand, der Austausch innerhalb der (engagierten)
Gruppe von Bewohner*innen nimmt ab, die Kontakte untereinander verfliichti-
gen sich. In der Siedlung BiirgerstrafSe fithren die verschiedenen widerstindigen
Umgangsweisen zu einem Zeitgewinn: Die Eigentiimerschaft kommt — unter
anderem unterstiitzt vom Mieterinnen- und Mieterverband und angetrieben
durch kritische Medienberichte — zumindest mit einer Fristerstreckung entgegen.

Taktieren

Angesichts der Wohnungskiindigung entwickeln einige Befragte spezifische Takti-
ken, die ihnen in der misslichen Lage bestmoglich helfen sollen. Sie gehen planma-
Rig vor mit dem Ziel, ihre Handlungs- und Entscheidungsfihigkeit im Hinblick auf
ihre aktuelle respektive spitere Wohnsituation aufrechtzuerhalten. Ein solcher
Plan wird strategisch verfolgt, indem verschiedene auf diesen einwirkende Fak-
toren bedacht werden, beispielsweise die Méglichkeit, mit einer gerichtlichen Ein-
sprache zur Verhinderung des Wohnungsverlustes zu scheitern, die Moglichkeit,
auf dem angespannten Wohnungsmarkt keine passende Wohnung zu finden, oder
die Moglichkeit, von der Eigentiimerschaft und Verwaltung nicht wie erwartet
unterstiitzt zu werden. Daraus ergeben sich konkrete Vorgehensweisen, manch-
mal auch Doppelstrategien, etwa wenn vorsorglich eine Wohnung gekauft und
zugleich der Widerstand aufrechterhalten wird oder wenn bewusst Wohnungsan-
gebote der Eigentiimerschaft und Verwaltung abgelehnt werden, mit dem Ziel, ein
besser passendes Angebot, zum Beispiel im Quartier, zu bekommen.
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Akzeptieren

Die Umgangsweise Akzeptieren zeigt sich zumeist in einer spiteren Phase nach Er-
halt des Kiindigungsschreibens. Bei einigen entsteht eine akzeptierende Haltung,
obwohl immer noch ein innerer Widerstand gegen das Wegmiissen da ist. Fir
andere ist das Akzeptieren ein rationalerer Prozess, verbunden mit der Haltung,
dass man gleichwohl privilegiert sei, weil andere viel mehr unter der Kiindigungs-
situation zu leiden hitten. Zu dieser Haltung triagt auch das Selbstverstindnis
als Mieter*in bei, das den Gedanken der prinzipiellen Kiindbarkeit einer Woh-
nung einschliefdt. Allerdings heifdt dies fiir die Betroffenen nicht, dass sie alles
akzeptieren miissen, insbesondere nicht die Art und Weise der Sanierung und die
schlechte Behandlung seitens der Eigentiimerschaft und der Liegenschaftsver-
waltung.

Die Haltung, dass die Situation als solche aber zu akzeptieren sei, griindet
auch in der (wahrgenommenen) Unverinderbarkeit derselben: Die Mieter*innen
wissen oder machen mit der Zeit die Erfahrung, dass sie ihre Lage nicht verin-
dern kénnen. Dementsprechend erscheint es zielfithrender, den Wohnungswech-
sel zu akzeptieren, als (weiter) zu opponieren.

Kompromisse eingehen

Die betroffenen Mieter*innen miissen frither oder spiter eine neue Wohnung fin-
den, manche sind bereits an einen anderen Ort gezogen. In den meisten Fillen
stellt die neu bezogene oder in Aussicht stehende neue Wohnung subjektiv keine
Verbesserung der Wohnsituation dar; vielmehr handelt es sich um einen Kom-
promiss, den die Menschen mit dem Umzug dorthin eingehen. Die >Kompromiss-
wohnung« ist mitunter am subjektiv falschen Ort, im falschen Quartier, in der
falschen Nachbarschaft, falsch ausgestattet und in der falschen Preiskategorie
(zu teuer). Gleichwohl entscheiden sich die Menschen, diesen Kompromiss ein-
zugehen, etwa weil sie befiirchten, ohnehin nichts Besseres zu finden, oder weil
sie sich dafiir entscheiden, von der >Kompromisswohnung« aus dann etwas wirk-
lich Passendes zu suchen. In der Folge zeigt sich fiir einige Interviewte, dass sie
bereits kurze Zeit nach Einzug in die neue Wohnung wieder auf Wohnungssuche
sind, diesmal aber mehr Zeit und Selbstbestimmung haben als nach der Kiindi-
gung des fritheren Mietverhiltnisses.

Resignation

Eine andere Umgangsweise ist das Resignieren angesichts der als unverinderbar
wahrgenommenen Lage infolge der Wohnungskiindigung. Anders als das Ak-
zeptieren, das von vornherein die gewihlte Umgangsweise sein kann, folgt das
Resignieren in der Regel auf eine Reihe von aktiv auf Verinderung zielenden Um-
gangsweisen, insbesondere Kritik iiben und Widerstand leisten. So machen einige
die Erfahrung, dass es sie viel Zeit und Kraft kostet, sich (gemeinsam) gegen die
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Praktiken und Folgen der Wohnungskiindigung zu wehren - sich dies am Ende
aber nicht lohnt, etwa weil die Gruppe der Mieter*innen vor Gericht scheitert (wie
auch Gerichtsginge anderer Gruppen aus anderen Siedlungen, von denen sie ho-
ren, ebenfalls ins Leere laufen). In der Folge versiegt der Kampfgeist und es treten
Erniichterung, Enttiuschung und Resignation ein.

Um eine Umgangsweise ringen/keine Umgangsweise

Abschliefend lassen sich eine Reihe von Beobachtungen zusammenfassen, die
keine eigentlichen Umgangsweisen darstellen respektive erst einmal nur das Ringen
darum. Immer wieder finden sich im Datenmaterial Episoden, in denen deutlich
wird: Die betroffenen Mieter*innen finden keine Umgangsweise, sie erscheinen
wie gelihmt angesichts der misslichen Lage, in der sie sich durch die Wohnungs-
kiindigung wiederfinden. Die Traurigkeit iiber den (bevorstehenden) Verlust ver-
hindert, dass die Betroffenen einen Umgang mit ihrer Situation finden konnen.
Und selbst wenn sie etwas unternehmen, zum Beispiel rasch in eine andere Woh-
nung ziehen, konnen sie sich handlungsunfihig fithlen. Denn sie reagieren blof3
auf eine akute duflere Notsituation und suchen in dieser nach wie vor nach einer
Umgangsweise, die ihnen aus ihrer leidvollen Situation heraushilft; sie schaffen
es (vorerst) nicht, proaktiv mit dieser umzugehen; die Niedergeschlagenheit, das
Gefiihl von >Heimatlosigkeit, der gefithlte Druck bleiben aufrecht.

Diese 12 dargelegten Umgangsweisen sind verdichtet aus den in den Unterkapi-
teln 5.1 bis 5.4 ausgefiithrten individuellen und kollektiven Umgingen mit dem
Erleben und den Effekten der Wohnungskiindigung. Sie alle gehen einher mit spezi-
fischen intervenierenden Bedingungen und haben spezifische Folgen, die hier
gleichfalls kurz erliutert wurden. Sowohl das Erleben der Kiindigung als auch die
dargelegten Umgangsweisen stehen in engem Zusammenhang mit dem erlebten
Prozess des Entmietetwerdens. Auf diesen wird im folgenden Kapitel 6 nun niher
eingegangen, wiederum aus der Perspektive der betroffenen Mieter*innen.
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Im folgenden Kapitel fokussieren wir das zweite zentrale Phinomen, welches sich
mit Blick auf die leitende Forschungsfrage nach dem Erleben und dem Umgang
mit einer Wohnungskiindigung im Zuge von baulichen Aufwertungen und/oder
Verdichtungen aus dem empirischen Datenmaterial herauskristallisieren lisst.
Das Phinomen fassen wir unter dem Begriff Entmietetwerden.

>Entmietenc ist ein Begriff, der in der Immobilienwirtschaft (Banz 2020), in
Romanen (Kohler 2019), aktuell vermehrt in den Medien und auch in den von uns
untersuchten Fillen gebrauchlich ist (siehe zur Herleitung auch die Fufinote 2 in
unserer Einleitung). Der Begriff steht in der Immobilienwirtschaft dafiir, dass
der Leerstand eines Hauses beziehungsweise einer Wohnung erzielt werden soll,
und zwar dadurch, dass die Mieter*innen zum Auszug motiviert oder genétigt
werden. Hierzu muss seitens der Eigentiimerschaft moglichst plausibel begriin-
det werden, dass im bewohnten Zustand nicht saniert werden kann. Oftmals ist
dies ein Graubereich und es werden subtile Strategien gewahlt, um Mieter*innen
zum Auszug zu bewegen. Dieser Versuch lohnt sich aus Perspektive der Immo-
bilienwirtschaft, da vielfach »im Anschluss das Immobilienprojekt lukrativ« neu
vermietet oder gar als Eigentumswohnungen verkauft werden kann (Bithlmann
etal. 2011: 19).

Neben diesen aktuellen Praktiken von Eigentiimerschaften und Verwaltun-
gen, um den Leerstand von Hiusern voranzutreiben und im weiteren Verlauf
eine moglichst hohe Rendite zu erzielen, existiert mit Blick auf die historische
Begriffsverwendung eine weitere, negativ besetzte Konnotation, die wir bereits
in Kapitel 3.3 — als es um unser Prozessverstindnis von >Entmieten« ging — kurz
ansprachen. Negativ besetzt ist sie deshalb, weil im Nationalsozialismus ein Ge-
setz iiber Mietverhdltnisse mit Juden (30.4.1939 RGB) in Kraft trat, das auch als »Ent-
mietungsgesetz« bezeichnet wurde. Damit wurden nicht nur die Mietrechte
von Jid*innen aufler Kraft gesetzt, sondern auch deren Enteignung ermdglicht
(Bithlmann et al. 2011: 19).

Vor dem Hintergrund dieser historischen Konnotation sowie mit Blick auf die
Schilderungen der aus ihren Wohnungen verdringten Mieter*innen in dem vor-
liegenden Buch verwenden wir diesen Begriff aus der Immobilienwirtschaft be-
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wusst, jedoch kritisch distanziert. In Hinblick auf die Leerkiindigungen und die
dahinterstehende Idee einer gewinnsteigernden Neuvermietung steht der Begriff
im Weiteren fiir eine »menschenfeindliche« (Bithlmann et al. 2011: 19) Haltung
respektive eine Art und Weise, wie mit den Mieter*innen umgesprungen wird.
Das von den Interviewten wahrgenommene strategische und renditeorientierte
Vorgehen der Eigentitmerschaften ist in diesem Begriff also impliziert; der Kiin-
digungsbegriff wiirde diese Sinnzusammenhinge beispielsweise nicht ausrei-
chend beriicksichtigen. Wenn es im Folgenden um das Entmietetwerden geht, ge-
rit stets ein zeitlich gestaffelter Prozess aus Sicht der Interviewten, welcher durch
die Eigentiimerschaften und Verwaltungen initiiert wird, ins Zentrum der Auf-
merksamkeit. Zu diesem immobilienwirtschaftlich getriebenen Prozess zihlt die
Projektanalyse und Projektplanung (z.B. die Totalsanierung einer Liegenschaft
oder die Erstellung eines Ersatzneubaus), eine allfillige Vorabinformation an die
Mieter*innen iiber die baulich-planerischen Vorhaben der Eigentiimerschaft und
Verwaltung, gefolgt von einem Kiindigungsschreiben und dem durch die Liegen-
schaftsverwaltung prozessierten Kiindigungs- und Auszugsprozedere bis hin
zum erzielten Leerstand der Gebiude.

Das Suffix werden verdeutlicht, dass es im Weiteren speziell um die Perspekti-
ve der aus ihren Wohnungen verdringten Mieter*innen auf das »Entmietenc geht,
um deren Erleben, deren Perspektiven und auch Kritikpunkte an einem solchen
Vorgehen (analog beispielsweise zum Begriff des Enteignetwerdens). Zugleich ist
darin die Position der Mieter*innen in der von ungleichen Handlungschancen
geprigten Konstellation beschrieben: Von den Eigentiimerschaften und Verwal-
tungen — ihnen kommt im Prozess eine aktiv steuernde und produzierende Rol-
le zu — werden die Mieter*innen zum Auszug gezwungen, mit ihnen wird etwas
gemacht, das sie so nicht oder nur unter bestimmten Umstinden beeinflussen
konnen. Sie sind beziiglich des Auszugs und des damit einhergehenden Woh-
nungsverlustes fremdbestimmt, da sie iiber dieses Ereignis nicht verfiigen oder
entscheiden konnen.

Diese thematische Einordnung des Begriffs, mittels dessen wir das fiir die-
ses Kapitel zentrale Phinomen benannt haben, wird im Weiteren sukzessive ver-
anschaulicht. Dazu legen wir jeweils in Unterkapiteln strukturiert vier Facetten
(Grounded Theory: Subphinomene) des Entmietetwerdens dar. Durch diese Facet-
ten wird das Phinomen weiter spezifiziert und differenziert. Entmietetwerden
konkretisiert sich zunichst in der ersten Facette, in den Schilderungen der Mie-
ter*innen zum Verhalten der Eigentiimerschaften und Verwaltungen (Kapitel 6.1). Die-
ses wahrgenommene Verhalten hingt dann wiederum eng mit Beschreibungen
der Interviewten von erlebten Strategien der Eigentiimerschaften und Verwaltungen
(Kapitel 6.2) zusammen. Entmietetwerden kann aber auch mittels empirischer Be-
ziige zum Wandel in der Siedlung (Kapitel 6.3) als einer dritten Facette beschrieben
werden. Schliefflich erweist sich die Ungewissheit iiber die zukiinftige Wohnsitua-



6. Entmietetwerden

tion (Kapitel 6.4) als eine letzte Facette, mittels derer das Phinomen spezifiziert
und differenziert werden kann. Fiir die Beschreibung der Facetten wird in den
jeweiligen Unterkapiteln exemplarisch auf die Perspektive einiger Mieter*innen
zuriickgegriffen; sei es durch Zitate aus den Interviews, sei es mittels Paraphra-
sierungen. Herausgestellt wird im Verbund mit diesen beispielhaften Beziigen
zu den Betroffenen auch jeweils ihr Umgang mit dem Entmietetwerden. In Kapitel
6.5 fassen wir dann zentrale Ergebnisse des Phinomens Entmietetwerden zusam-
men und nehmen dabei einen systematischen Vergleich zwischen den Perspek-
tiven der Mieter*innen aus den drei Siedlungen vor. Die Ergebnisse setzen wir
mit machttheoretischen Blickwinkeln in Bezug, da diese theoretische Perspektive
sich nicht nur mit Blick auf das empirische Material aufdringt, sondern uns im
Analyseprozess auch geholfen hat, die Ergebnisse begrifflich zu schirfen. Ab-
schliefdend fokussieren wir die mit dem Phinomen Entmietetwerden deutlich ge-
wordenen Umgangsweisen der Mieter“innen. Mit diesen Umgangsweisen clustern
und abstrahieren wir den bis dahin in Kapitel 6 dargelegten Umgang der unter-
schiedlichen Mieter*innen (Kapitel 6.6) (zur Abstraktionsebene der Umgangswei-
sen siehe Kapitel 3.2).

6.1 Verhalten der Eigentiimerschaften und Verwaltungen
aus Sicht der Mieter*innen

Wenden wir uns nun der ersten von vier Facetten des Entmietetwerdens — nament-
lich der Facette des Verhaltens der Eigentiimerschaften und Verwaltungen, wie es aus
Sicht der Interviewten beschrieben wird — und dem damit zusammenhingenden
Umgang der Mieter*innen zu. Anhand exemplarisch ausgewihlter Interview-
partner*innen und ihrer Aussagen veranschaulichen wir nun diese Facette, mit
der die Interviewten thematisieren, wie die Eigentiimerschaften und teilweise
auch die Verwaltungen sich ihnen gegeniiber im Prozess des >Entmietens« ver-
halten. Sie problematisieren die »Art und Weise« des Umspringens mit ihnen als
Mieter*innen. Sie bewerten und kritisieren deren Verhalten als »nicht richtig, als
»unfair«, »unanstindigs, »Schweinerei« und als »jenseits von Gut und Bése«. So
konne man nicht mit Menschen umgehen, erklirt Frau Tanner (Biirgerstrafde), eine
iltere Dame, die schon drei Jahrzehnte in der nun gekiindigten Wohnung lebt und
wegen harter biografischer Erfahrungen sehr eng mit dem Quartier verbunden
ist. Sie fragt sich: »Was sind das fiir Menschen, die da dahinterstecken?«

Die Interviewten fihren das seitens der Eigentiimerschaft und der Verwal-
tungen erlebte Verhalten auf deren Renditeorientierung zuriick. Sie wiinschen
sich, dass sie als Mieter*innen »menschlicher« behandelt werden, was fiir sie
kurz gesagt bedeutet, dass sie nicht nur in ihrer Rolle als kiindbare Mietparteien,
sondern auch als in den Wohnungen lebende Menschen adressiert werden. Unter
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Ritckgriff auf vier exemplarische Perspektiven von Interviewten sowie deren Um-
gang damit veranschaulichen wir dies nun.

Beispielsweise setzt sich Frau Neumann (Biirgerstraf3e) im Interview immer
wieder intensiv mit dem Verhalten der Eigentiimerschaft sowie der Verwaltung
auseinander. In Kapitel 5 wurde diese Mieterin bereits dahingehend eingefiihrt,
dass sie sehr eng mit ihrer spezifischen Wohnung verbunden ist, da diese »at-
mosphirisch« fiir sie perfekt sei und sie sich sicher ist, dass sie sich eine solche
Wohnung in der Stadt nicht mehr wird leisten konnen. Sie duflert ihre Kritik an
der Art und Weise des Umspringens mit den Mieter*innen nicht nur im Interview,
sondern auch direkt gegeniiber einem Mitarbeiter der Pensionskasse. Damit er-
hofft sie sich fiir die Zukunft ein anderes Vorgehen der Eigentiimerschaft:

»Uberlegt euch das niachste Mal gut, was ihr macht, und ich hoffe, ihr habt auch et-
was draus gelernt, und man mussja auch nichtso einfahren, und man mussjaauch
nicht grad mit so Anwalten, die dann nachher alle Leute devastated zuriicklassen,
dasistja nicht, finde ich, der Sinn und Zweck!« (Frau Neumann, BiirgerstraRe)

Zugleich geht sie trotz dieser Anrufung und dieses Appells an eine andere Praxis
des >Entmietens< davon aus, dass die Eigentitmerschaft die Mieter*innen weiter-
hin derart behandeln werde; sie rechnet also nicht mit einem Erfolg. Das erklirt
sie sich damit, dass die Eigentiimerschaft an einem offenen und respektvollen
Umgang mit ihnen als Mieter*innen nicht interessiert sei, da sie von »ganz einem
anderen Ort« kime. Diese Aussage kann dahingehend gedeutet werden, dass Frau
Neumann neben den unterschiedlichen Positionen und Rollen auch auf verschie-
dene Ziele und Wertorientierungen, insbesondere ein unterschiedliches Gerech-
tigkeitsempfinden bei der Eigentiimerschaft und bei ihr als Mieterin verweist. In
diesem Zusammenhang formuliert sie im Interview gewissermafien als Umgang
mit diesem Verhalten ihren Wunsch beziehungsweise Gegenvorschlag: Aus ihrer
Sicht wire es notwendig und sinnvoll, dass sich alle Beteiligten an einen Tisch set-
zen und »offen miteinander rede[n]«. Fiir sie ist die ganze Entwicklung »einfach
wahnsinnig«. Man solle sich klarmachen, was die Kiindigungen und deren Ablauf
fir die Menschen bedeuten. Die scharfe Kritik sowie das Formulieren von Gegen-
entwiirfen gelingt Frau Neumann aufgrund ihres im Verlauf des Entmietetwerdens
angeeigneten Wissens, welches wiederum durch den Einbezug eines lokalen Poli-
tikers moglich wurde. Weiter entwickelt Frau Neumann durch diese Erfahrung
der Kiindigung eine neue politische Haltung, die dazu beitrigt, dass sie sich kri-
tisch gegeniiber dem Vorgehen der Eigentiimerschaft und Verwaltung duf3ert.

Ein weiteres Beispiel stellt die Position des pensionierten Herrn Niederer (Wie-
sentalweyg) dar, der sehr wiitend ist iiber die Art und Weise, wie die Mieter*innen
behandelt werden und der bereits im vorherigen Kapitel als wittender und ent-
tauschter Pensionist eingefithrt wurde. Er steht fiir seine Rechte ein, vertritt diese
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vehement. Er kritisiert die Vorgehensweise der Eigentiimerschaft dahingehend,
dass sie von einer Profitorientierung geprigt sei, aufgrund deren ohne Riicksicht
auf die Mieter*innen gehandelt werde. Es wiirden also Verluste bewusst in Kauf
genommen, zum Beispiel dass Menschen in der Wohnungslosigkeit enden kénn-
ten. Ebenso wenig werde auf »den kleinen Mann« geschaut. Herr Niederer spricht
die strukturelle Ersetzbarkeit von Mieter*innen an; man sei nur noch eine Num-
mer in einer Wohnung. In seinem Erleben sei es der Verwaltung »scheifiegal«, wie
es ihnen als Mieter*innen gehe. Von einer Vertreterin der Pensionskasse spricht
er als einer »himmeltraurige[n] Frauc, da ihr das Geld mehr wert sei als die Men-
schen. Vor dem Hintergrund der >Entmietungspraxis< der Verwaltung verlangt
Herr Niederer aktive Unterstiitzung durch diese. Er markiert, was er als recht
und unrecht empfindet, und bespricht dies auch mit Dritten (Bekannten aus dem
Quartier), denen er empfiehlt, ihr Recht einzufordern. Seine Einschitzung des
Verhaltens gegeniiber den Mieter*innen hingt stark mit seiner Haltung und sei-
nen personlichen Werten zusammen. Vor diesem Hintergrund empfindet er das
Umspringen mit ihm als verletzend.

Frau Tanner (Biirgerstrafde), die sich ja fragt, was das fiir Menschen seien, setzt
sich intensiv mit der Renditeorientierung auseinander, die sie als prigend fiir das
Verhalten der Eigentiimerschaft erlebt. Sie emport sich dariiber, dass man mit der
Eigentiimerschaft nur auf der »Geldebene« reden konne, da sie sich vor allem am
Geld orientiere. Das driickt sich fiir sie auch in ihrer Erfahrung aus, dass ein Ver-
treter der Pensionskasse sie primar als »Kundin« adressiere. Darauf reagiert Frau
Tanner gegeniiber der Eigentiimerschaft mit Kritik: »Und dann sage ich: "Wissen
Sie was? Wir sind keine Kunden, wir sind Menschen!s, oder: >Und das macht ihr
mit Menschen! Einfach zack, drei Monate, rauswerfen!, und das finde ich, ein-
fach wirklich das Hinterletzte.« Sie verdeutlicht, dass sie sich angesichts der Art
und Weise, wie die Eigentiimerschaft mit ihr umspringe, als Mensch nicht ernst
genommen fiihle, ihr vielmehr die Funktion einer »Geldmaschine« zugewiesen
werde. Gleichzeitig duflert sich mit der negativen Kritik ihr Umgang mit solch
einer als menschenunwiirdig erlebten Renditeorientierung.

Eine Ausnahme stellen zwei Interviewte dar, die selbst von Kapitalertrigen
leben. Diese dufRern generell ihr Verstindnis fiir das Prinzip der Gewinnorientie-
rung, fiigen allerdings ebenfalls hinzu, dass diese nicht ginzlich fiir einen solchen
Prozess leitend sein diirfe. Die rund 60-jihrige Frau Iten (Biirgerstrafie), die aktuell
nicht erwerbstitig ist und mit ithrem Partner in einer grof3ziigigen Fiunfzimmer-
wohnung lebt, erlebt die skurrile Situation, dass sie von derjenigen Pensionskasse
sentmietet« wird, bei deren Bank sie selbst vermdégende Privatbankkundin ist. Vor
diesem Hintergrund kritisiert sie denn auch nicht die Renditeorientierung oder
die Kiindigung per se. Sie erhebt jedoch ebenso wie die anderen Mieter*innen
Einwinde beziiglich der Art und Weise, wie die Kiindigung tibermittelt und legi-
timiert wurde: ohne Anteilnahme, ohne Entschuldigung.
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»Und dann ist’s auch noch grad der Tag gewesen, wo wir vorher in der (NAME)-
Strae beim Privatbanker gewesen sind und als wir zuriickgekommen sind, ist der
Zettel, eben [..], und dann gleichzeitig der kalte Brief, also wirklich der Brief ohne
eigentlich, ja, ganz am Schluss kommt dann etwas von Bedauern, aber fingt ein-
fach an, dass man jetzt miisse total sanieren, weil man fiir den Destinatar einfach
eine bessere Ausnutzung haben muss.« (Frau Iten, Biirgerstrafe)

Vor dem Hintergrund ihrer Erfahrung als Bankkundin und zugleich Mieterin
macht sie klar, dass das Verhalten der Eigentitmerschaft auf deren Menschenbild
zuriickgehe, fiigt dann aber zugleich auf Nachfrage hinzu, dass die Pensionskas-
se beziehungsweise Bank eigentlich kein anstindiges Menschenbild habe, son-
dern lediglich am Profit orientiert sei. Fiir sie stellt sich ein solches Verhalten der
Eigentiimerschaft im Entmietetwerden als verletzend dar. Ihr zentraler Umgang
mit der als menschenunwiirdig erlebten Renditeorientierung stellt insofern auch
ihre Kritik gegeniiber der Eigentiimerschaft und Verwaltung dar. Kritik als Um-
gang mit dem wahrgenommenen Verhalten ist bei ihr durch ihre Erfahrungen mit
Verdichtungs- respektive Totalsanierungsmafinahmen bedingt, ebenso wie durch
das ihr zur Verfiigung stehende Wissen, wie die »Wirtschaftswelt« funktioniere.

Zusammenfassend zeigt sich im Verhalten der Eigentiimerschaften und Verwaltungen
als eine erste Facette des Phinomens Entmietetwerden, dass sich jenes Verhalten
im Erleben der Mieter*innen besonders auf zwei thematische Nuancierungen zu-
spitzen ldsst:

«  Modus des Umspringens mit den Mieter*innen: Die Mieter*innen fiithlen sich
aufgrund des Verhaltens der Eigentiimerschaften und Verwaltungen nicht als Men-
schen oder in ihrer Rolle als Mieter*innen ernst genommen. Sie haben den
Eindruck, einen Objektstatus zu erhalten, zur »Ware« zu werden, eine »Num-
mer« unter vielen und austauschbar zu sein. Dadurch fithlen sie sich mit ihren
Gefiihlen, Erfahrungen und in ihrer Wohnsituation nicht ernst genommen,
sondern menschenunwiirdig, ja, teilweise auch skrupel- und schonungslos
behandelt.

- Renditeorientierung, die als menschenunwiirdig erlebt wird: Diese wird sehr
negativ thematisiert und fithrt dazu, dass die Mieter*innen den Eindruck ha-
ben, nichts wert zu sein, dass die Eigentiimerschaften beim >Entmieten< nur
auf den Gewinn, die Investition aus sind und nicht auf die Bediirfnisse der
Mieter*innen achten.

Insbesondere auf diese Renditeorientierung bezieht sich die Kritik der Mieter*in-
nen als eine wichtige Form des Umgangs mit dem Entmietetwerden. Dies ist be-
sonders denjenigen Interviewten mdglich, die Giber Wissen zu gesellschafts-
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politischen Strukturen und Ungleichheitsverhiltnissen verfiigen und ihre
Kindigungs- und Verdringungserfahrung in einem gréferen Ganzen zu veror-
ten und zu reflektieren in der Lage sind.

6.2 Erleben der Strategien der Eigentiimerschaften und Verwaltungen

Eng mit der ersten Facette ist die zweite Facette des Entmietetwerdens verbunden,
namentlich Strategien der Eigentiimerschaften und Verwaltungen, wie sie aus der Er-
lebensperspektive der Interviewten wahrgenommen und beschrieben werden. Thr
Erleben des Entmietetwerdens wird also auch von in bestimmter Weise wahrgenom-
menen Strategien der Eigentiimerschaften mitbedingt. Die Mieter*innen beschrei-
ben sehr detailreich Strategien, die aus ihrer Sicht vonseiten der Eigentiimerschaf-
tenund Verwaltungen im>Entmietungsprozess<eingesetzt werden. Fasst man unter
Strategie einen »genaue[n] Plan des eigenen Vorgehens, der dazu dient, ein milita-
risches, politisches, psychologisches, wirtschaftliches o. 4. Ziel zu erreichen, und in
dem man diejenigen Faktoren, die in die eigene Aktion hineinspielen konnten, von
vornherein einzukalkulieren versucht« (Dudenredaktion 0.D.), so wird mit Blick auf
die Beschreibungen und Erzihlungen in den Interviews deutlich, dass die Eigentii-
merschaften aus Sicht der Mieter*innen derart planvoll handeln. Vergegenwirtigt
man sich das zu Beginn des Kapitels 6 dargelegte Ziel des >Entmietenss, den Leer-
stand der Gebiude zu erreichen, so stellen sich die von den Mieter*innen beschrie-
benen Strategien der Eigentiimerschaften, die das Entmietetwerden ihrer Ansicht
nach prigen, geradezu als fiir dieses Ziel funktional heraus.

Die von den Mieter*innen wahrgenommenen Strategien der Eigentiimer-
schaften und Verwaltungen kénnen zu zehn Strategien geclustert und verdich-
tet werden. Dieses Biindel an Strategien fithren wir im Weiteren aus, und zwar
unter Einbezug exemplarischer Beziige zu Aussagen der Interviewten sowie zu
deren Umgang mit den erlebten Strategien. Teilweise sind zudem Beziige zum
empirischen Material aus den Beobachtungen sowie Protokolle von Gesprichen
mit Vertreter*innen der Eigentiimerschaften als erginzende Illustrationen pas-
send. Die Reihenfolge, wie wir diese darlegen, ist insofern willkiirlich gewihlt, als
die Strategien sehr eng miteinander verwoben sind und sich teilweise iiberlappen.
Dennoch lohnt sich diese analytische Trennung im Interesse einer Strukturierung
dieser Facette des Entmietetwerdens.

Die geschilderten Strategien verbindet ein bewusstes »Taktieren« der Eigentii-
merschaft mit der »menschlichen Psyche«, um die klaren Worte von Frau Lantos
(Biirgerstraf3e) diesbeziiglich zu verwenden. Frau Lantos kennen wir aus Kapitel 5
bereits als sehr reflektierte, informierte und kritische Person, die seit gut 30 Jah-
ren in der Wohnung lebt, die ihr nun gekiindigt wurde. Perspektivisch mdochte sie
dann mit ihrem Partner, der ebenfalls in der Siedlung lebt, in eine neue Wohnung
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ziehen. Auch in Hinblick auf die unterschiedlichen >Entmietungsstrategiens, die
die Interviewten schildern, wird erneut deutlich, dass ihnen die Zusammenhin-
ge und Abhingigkeitsverhiltnisse sehr bewusst sind. Das Verhalten der Eigen-
timerschaft den Mieter*innen gegeniiber sei eingelagert in ein systematisches
Vorgehen, eben in die Strategien, die fiir Frau Lantos gebiindelt einem »Demorali-
sierungsverfahren« und einem Spiel mit der menschlichen Psyche gleichen:

»Also eben, auch wiederso, alsoich habe das Gefiihl, das warwirklich eine absolute
Taktik, Psychologie und Erfahrung, wie der Mensch funktioniert. Und wenn man’s
so anwendet und den kleinstmoglichen Spielraum gibt, der ilberhaupt rechtlich
moglichist, dann funktioniert der Mensch véllig anders, dann funktioniert ereben
mehr oder weniger kopflos. Und, ich bin sehr von dieser Taktik liberzeugt, dass es
so die Uberlegungen waren.« (Frau Lantos, Biirgerstrafie)

Threr Ansicht nach ist genau dies das Ergebnis einer »aggressiven Rechtsbera-
tung«, die die Eigentiimerschaft herangezogen habe und die das »radikale« Vor-
gehen begiinstige. Zudem spricht sie an, dass sie Strategien beriicksichtigen wiir-
den, wie die menschliche Psyche funktioniere, dass die Menschen zum Reagieren
gebracht wiirden, zum »kopflosen« Handeln, und zwar angetrieben durch zeit-
lichen Druck, der schlieflich auch den Widerstand der Mieter*innen erschwere.
Der knappe zeitliche Handlungsspielraum zwinge schlieflich die Mieter*innen
dazu, lediglich zu reagieren statt zu agieren:

»Die Leute haben genau so funktioniert, wie’s die Psychologie des Menschen voraus-
setzt. Also man, es wird einem etwas entzogen, etwas sehr Unerwartetes und man

weifd nicht recht, was man tun soll, will und man macht einfach mal. Und ich glaube,
wenn dann die Mieter etwas mehr Zeit zur Verfligung hatten, die hatten sich anders

formiert und deshalb, sage ich, ist es ein Demoralisierungsverfahren, weil den Men-
schen wird keine Zeit gegeben, sich zu formieren.« (Frau Lantos, Birgerstrafe)

Frau Lantos’ Umgang mit den als demoralisierend empfundenen Strategien er-
weist sich als vielfiltig und differenziert. Als prignantester Umgang zeigt sich
jedoch die sehr scharfsinnige und reflektierte Kritik an der Eigentiimerschaft
und Verwaltung. Hierfir spielen Frau Lantos’ Lebensphilosophie, ihre personli-
chen Werte und ihre Haltung sowie ihr Wissen und ihre Reflexionsfihigkeit iiber
gesellschaftspolitische Prozesse férderlich hinein.

Nun kommen wir zu den einzelnen Strategien, welche dieses Konglomerat
der »Demoralisierungsverfahren« ausmachen. Wir haben versucht, soweit dies
moglich und sinnvoll ist, eine zeitliche Sortierung vorzunehmen, die dem Verlauf
des>Entmietungsprozesses« folgt. Hiufig erstrecken sich die Strategien aber auch
iiber den gesamten Prozess und betreffen nicht nur einen Zeitpunkt.
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Immobilie iiber Jahrzehnte verwahrlosen lassen

Den baulichen Zustand der Hiuser iiber Jahre beziehungsweise Jahrzehnte zu
vernachlissigen, wird seitens der Interviewten als eine wichtige Strategie des
>Entmietens< von Hiusern und auch ihres damit einhergehenden, persénlichen
Entmietetwerdens erlebt und kritisiert.

So steht fir Frau Ilic (Stadtpark) — die seit ihrer Geburt und auch noch nach
dem Tod ihrer Eltern mit ihrer Schwester in der nun gekiindigten Wohnung lebt —
fest, dass die Eigentiimerschaft vor dem Hintergrund der geplanten Erneuerung
die Immobilie aufgegeben habe:

»lch meine jetzt haben sie das Haus aufgegeben. Da wird nicht mehr so vieles
gemacht. Es ist ein bisschen traurig. Ich meine, seit 20 Jahren ist da nie etwas ge-
macht worden. Es muss ja nicht eine komplette Renovation mit dem Gasherd oder
so sein. Streichen oder irgendetwas. Das hat man hier vollkommen vernachlas-
sigt.« (Frau Illic, Stadtpark)

Auch Herr Euler spricht die gezielte Verwahrlosung als bewusste sEntmietungs-
strategie« der Eigentiimerschaft an. In dem Haus, in dem Herr Euler wohnte, sei
das Dach schon linger undicht gewesen (noch vor der Kiindigung), und es habe
lange gedauert, bis es repariert wurde:

»Die Dacher waren ja bei uns oben undicht, dass es (iberall durchgeregnet hat.
Und das war vor dem Winter, also da hatte sich die NAME-Liegenschaftsverwal-
tung darum kiimmern kénnen. Da haben sie gesagt: >Ja, da konnen wir gerade
nichts machen, da missen wir warten bis der Winter vorbei ist.«Und dann hat es
den ganzen Winter durch da reingeregnet. Die Wohnung war nachher komplett
verschimmelt, die ganzen Wande. Und nachher hat man es einfach (ibergestri-
chen und dann die nichsten Mieter reingeschickt. Ja dann, und hat denen natiir-
lich nichts davon erzidhlt.« (Herr Euler, Wiesentalweg)

Wieder einmal geht Herr Euler — zumindest retrospektiv und in der Interview-
situation — mit dieser erlebten Strategie der Eigentiimerschaft in der Weise um,
dass er sie kritisiert. Dabei bezieht er auch vorhandenes Wissen mit ein, wie Sa-
nierungsprozesse andernorts anders gestaltet werden.

Eine weitere Argumentationslinie bringt Frau Iten (Biirgerstrafie) vor, die vor
dem Hintergrund ihres Verstindnisses der Investitionslogiken von Anleger*in-
nen die beobachtete bauliche Verwahrlosung der Immobilie, in der sie wohnt, als
klares Indiz fiir eine anstehende Totalsanierung deutet. Das Nichtstun, Nichtin-
vestieren und damit die bauliche Verwahrlosung der Immobilie seien eine gezielte
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renditeorientierte Strategie, so zumindest unsere Lesart ihrer impliziten Andeu-
tung zum Ende des folgenden Zitats:

»Man hat aber nie mehr davon geredet, dass man Fensterfassaden streicht, also
es hat sich so abgezeichnet, [..] dass man gar keinen Unterhalt mehr macht. Also
dass man sanieren muss, ist fiir mich nicht die Frage, [..] sondern einfach, wie, und
ob man denn wirklich alle, eben, diese Kiindigungen braucht und so, aber dass sie
nichts mehr investiert haben, das hat sich abgezeichnet, also das ist wirklich, das
ist eine Frage gewesen von der Zeit. Und wenn man gleichzeitig ein bisschen die
Wirtschaftswelt versteht, ist’s auch klar, um was es am Schluss geht.« (Frau Iten,
Biirgerstrafle)

Als Umgang mit dieser Strategie des Entmietetwerdens formuliert sie Gegenent-
wiirfe und was sie sich stattdessen von der Eigentiimerschaft und Verwaltung ge-
wiinscht hitte, nimlich wie man anders hitte sanieren kénnen.

»Radikale« und zeitgleiche Kiindigung

Hier werden die Planung und das gesamte Management kritisiert, verbunden mit
der Betonung der Betroffenen, dass es nicht so »radikal« hitte sein miissen. Was ju-
ristisch formal und als Absicherung fir die Eigentiimerschaften und Verwaltungen
dient, wird von den betroffenen Mieter*innen jedoch als nicht adiquat, sondern als
»radikal« und skrupellos, ja, gar »dilettantisch« (siehe ausfithrlich Kapitel 5) erlebt.

Von einer solchen »dilettantische[n] Planung« spricht Herr Euler (Wiesental-
weg), denn er ist sich sicher, dass diese »radikale« und zeitgleiche Kiindigungs-
strategie nicht notwendig gewesen wire. Gerade solch grofie Projekte miissten
anders geplant und umgesetzt werden, davon ist er iberzeugt:

»S0 eine grofle Menge, das kann man nicht sozialvertraglich machen. Da muss
man gestaffelt umbauen liber ein paarJahre, so dass man nicht so viele Leute auf
einmal rauswirft. Und dass man eben auch einen Plan hat, wie die Leute unter-
einander umziehen kdnnen, oder in eine andere Wohnung wieder rein. So eine
Renovierung, das istja moglich.« (Herr Euler, Wiesentalweg)

Diese Kiindigungsstrategie ist fiir ihn einmal mehr Ausdruck des Desinteresses
der Eigentiimerschaft an den Leuten. Sein Misstrauen und sein Unrechtsempfin-
den werden hier deutlich. Damit einhergehend kritisiert er auch das Desinteresse
der Eigentiimerschaft an den »sozialen Folgen« der Kiindigung und eines so ge-
planten Vorhabens, bei dem kein Blick auf die dort wohnenden Menschen gerich-
tet werde, lediglich das finanzielle Interesse habe gezihlt.
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»Schon mal das Ganze gestaffelt zu planen, also die Umbauarbeiten so gestaffelt
zu planen, dass es nicht nétig ist, so viele Leute auf einmal auf die Strale zu setz-
ten. Das wire moglich gewesen. Also das war ja vollig dilettantisch geplant oder
einfach mit einem Desinteresse. Kein Interesse an den sozialen Folgen. Keine Sicht
auf die Leute, die da drin wohnen, sondern einfach nur finanzielles Interesse.«
(Herr Euler, Wiesentalweg)

Herr Euler kritisiert hier nicht nur die Praktik, sondern erachtet sie grundsitz-
lich als illegitim und nicht notwendig. Durch den Zusatz, dass es der Eigentii-
merschaft lediglich um die Finanzen gehe, wird klar, dass aus seiner Sicht die
Menschlichkeit, die »sozialen Folgen« diesem Gewinndenken untergeordnet
werden. Die geiuferte Kritik an den Strategien der Eigentiimerschaft und Ver-
waltung stellt fir Herr Euler insgesamt einen wichtigen Umgang mit seiner Er-
fahrung des Entmietetwerdens dar. Dies ist ihm moglich, da er iiber Wissen zu ge-
sellschaftspolitischen Strukturen verfiigt. Die Interview-Interaktion ermdglicht
es ihm, diese Kritik zu formulieren.

Diese massive Form der Kiundigung stosst seitens der Mieter*innen auf Un-
verstindnis. Besonders in der Siedlung Wiesentalweg, da man dort unter den Be-
wohner*innen zum Teil (durchaus auf der Basis von Fachwissen) davon ausgeht,
dass auch im bewohnten Zustand hitte saniert werden konnen.

Einhalten mietrechtlicher Mindeststandards

Rechtlich sind in den drei Fillen die Mindeststandards der Kiindigungen durch
die Eigentiimerschaften eingehalten, teilweise auch ausgereizt worden. Das
heifit, dass die mindestens dreimonatige Kindigungsfrist in schriftlicher Form
auf einem amtlich zugelassenen Formular formal richtig vollzogen wurde. Die
Interviewten nehmen wahr, dass sich die Eigentiimerschaft dadurch juristisch
unangreifbar machen und so ein Machtungleichgewicht entsteht. Auch vor der
Schlichtungsbehérde haben sie den Eindruck, durch das formal juristisch voll-
zogene Verfahren der Eigentiimerschaft am »kiirzeren Hebel« (Frau Neumann)
zu sitzen, und sehen sich selbst als chancenlos.

Dass allfillige Anfechtungen der Wohnungskiindigungen durch die Mie-
ter*innen und damit die eingeschaltete Schlichtungsbehorde bereits im >Entmie-
tungsmanagement eingeplant werden, davon ist Frau Nolde (Biirgerstraf3e) iiber-
zeugt. Frau Nolde ist uns aus Kapitel 5 bereits dadurch bekannt, dass ihre Familie
vorausschauend und die Kiindigung antizipierend im liebgewonnenen Quartier
eine Eigentumswohnung kaufte. Dass strategisch die dreimonatige Kiindigungs-
frist eingehalten worden sei, erklirt sie sich mit der bereits im Planungsprozess
einkalkulierten Erstreckung (Verlingerung) der Mietverhiltnisse: »Zuerst ein
Schock, und dann gibt man ihnen noch ein kleines Ziickerli, dann freuen sich alle
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und sind zufrieden, und dann gehen sie sowiesol« Das sei alles »anwilterisch-tak-
tisch« geplant:

»Das war alles so anwalterisch-taktisch abgestimmt, habe ich den Eindruck. Im
Sinne von: sMan macht jetzt einmal einen Schock vor Weihnachten, ist egal. Man
macht diesen Schock und dann gibt man ihnen schon noch etwas, weil eben, wir
miissen sowieso verlangern, aufgrund von den Schlichtungsbehérden und so wei-
terlIch glaube, damit haben sie sowieso gerechnet. Und offensichtlich hat’s funk-
tioniert. Der Plan ist fiir sie aufgegangen. Also ich glaube, Ende November wird
niemand mehr da in den Wohnungen sein.« (Frau Nolde, Biirgerstrafie)

Ihr Umgang mit dieser Strategie der Einhaltung mietrechtlicher Mindeststan-
dards besteht in ihrer scharfsinnigen Reflexion dariiber sowie in ihrer erneut ge-
duferten Kritik an der Eigentiimerschaft und Verwaltung.

Genau diese Wahrnehmung des »anwalterisch-taktisch[en]« Planens kann an-
hand von Auflerungen aus einem Interview mit Herrn Dihler, einem recht jungen
Mitarbeiter der Verwaltung, der gezielt fir die Abwicklung des >Entmietens«
eingestellt wurde, unterstrichen und belegt werden:

»Also, es fingt dann halt mal an, dass wir Sitzungen gehabt haben mit dem Herrn
NAME-Vertreter-Eigentiimerschaft und mit dem Rechtsanwalt, weil wir haben
miissen Fragen klaren wie: \Wann tut man kiinden, also zu welchem ZeitpunktX
Nicht, dass es zu friith ist oder zu spat. sWie tut man diese Kiindigung iberhaupt
schreiben? Was nimmt man reinX Die Begriindung und so weiter, dass das dann
auch rechtlich solide ist, wenn es dann angefochten wird.« (Herr Dahler, Verwal-
tung Wiesentalweg)

Aus Gesprichen mit der Eigentiimerschaft einer der Siedlungen geht hervor, dass

diese vorab und zu ihrer optimierten Projektplanung neben einer juristischen Ab-
sicherung auch noch einen Auftrag zur Abklirung von »Hirtefillen« unter den

aktuellen Mieter*innen vergab. Auf diese Weise sollte sichergestellt werden, dass

mogliche Einsprachen keinen Erfolg haben werden; den als Hirtefille identifi-
zierten Personen wurde aktiv geholfen, eine neue Wohnung zu finden, damit es

nicht infolge von Einsprachen zu Bauverzégerungen kommt.

Angst machen und in die Enge treiben

Diese Strategie, Angst zu machen und in die Enge zu treiben, wird beispielsweise von
Frau Neumann (Biirgerstrafde) herausgestellt, die nicht nur — wie bereits weiter oben
(Kapitel 6.1) dargestellt — ihre atmospharisch stimmige Wohnung sehr schitzt, son-
dern sich in ihrem Entmietetwerden auch eine neue politische Haltung aneignet. Sie
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moniert, dass sie ins »Bockshorn« gejagt worden sei: Denn bei einer Informations-
veranstaltung der Eigentiimerschaft und Verwaltung zu den geplanten Sanierungs-
mafinahmen seien Fotos von Bauarbeiten gezeigt worden — es sah aus »wie aus dem
Krieg«, so Frau Neumann — und das sei herangezogen worden, um ihnen zu zeigen,
dass man in so einem Zustand nicht in den Wohnungen bleiben kénne. Dieses Vor-
gehen habe den Zweck gehabt, ihnen als Mieter*innen Angst zu machen. Sie fiihlt
sich durch diese Praxis nicht nur beingstigt, sondern auch in die Enge getrieben,
eingeschiichtert und verunsichert beziehungsweise verwirrt und getiuscht. Aber
nicht nur Angst sei erzeugt worden, sondern Frau Neumann spricht auch von ge-
zielter Panikmache. Diese wahrgenommene >Entmietungsstrategie« ist fiir Frau
Neumann die Erklirung dafiir bereits binnen kiirzester Zeit so viele Mieter*innen
ausgezogen seien: »Und, es funktioniert, diese Panikmache, denke ich, also wie
schnell die Leute draulen gewesen sind, ist krass.« Frau Neumann reagiert auf die
von ihr beschriebene »Panikmache« auf unterschiedliche Weise und findet zeitlich
gestaffelt einen variierenden Umgang: »Zuerst bin ich ja regrediert, wiirde ich sa-
gen. Vorher heulst du viel, und dann habe ich einfach gemerkt:>Okay, gut, so einfach
hinnehmen, das geht ja auch nicht, wir wohnen in einem Rechtsstaat.« Wie bereits
im oben betrachteten Umgang Frau Neumanns mit der Vorgehensweise der Eigen-
timerschaft stellt ihr neu gewonnenes politisches Bewusstsein auch beziiglich des
Umgangs mit der Strategie, Angst zu machen und in die Enge zu treiben, eine wich-
tige Grundlage dar; sie setzt sich rechtlich wie auch politisch zur Wehr.

Taktieren mit Wissen

Wissen nur bedingt zur Verfiigung zu stellen respektive dieses teilweise sogar
bewusst vorzuenthalten, wird seitens der Interviewten als weitere Strategie der
Eigentiimerschaften und teilweise der Verwaltungen erlebt und thematisiert.
Dieses Taktieren mit Wissen fithrt dazu, dass sich die Mieter*innen schlecht
informiert fithlen und dass sie teilweise den Verdacht hegen, dass ihnen Infor-
mationen bewusst vorenthalten werden. Neben dieser Kritik wird auch deut-
lich, dass die Prozesse und Entscheidungen im Entmietetwerden fiir sie in der
Regel intransparent bleiben beziehungsweise undurchsichtig sind, wodurch sich
Diffusitit und Unwissen breitmachen. Daraus wiederum resultierten Skepsis
und Misstrauen den Eigentitmerschaften und Verwaltungen gegeniiber.
Beispielsweise deutet Frau Iten (Biirgerstrafde) — die vermogende Privatkundin
der »entmietenden< Pensionskasse, die zudem iiber wirtschaftliche Zusammen-
hinge aufgrund ihrer Ausbildung Bescheid weif} — die unzureichende Informa-
tion, ja, das Vorenthalten von Wissen iiber die zukiinftigen Kosten als bewusste
Strategie der Eigentiimerschaft. Diese wisse zum Zeitpunkt der Kiindigung genau,
wie teuer die Wohnungen werden: »Ich meine, die wissen haargenau, wie viel diese
Wohnungen nachher kosten, also die sind nicht bléd, dass sie jetzt nicht transpa-
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rent machen, wie viel diese Wohnungen kosten.« Das schiirt nicht nur den Arg-
wohn, dass die Mieten deutlich steigen werden, sondern nimmt ihnen als jetzigen
Mieter*innen auch die Méglichkeit, sich aufgrund der Kenntnis des Mietzinses ge-
gebenenfalls fiir einen Wiedereinzug zu entscheiden. Mit diesem Taktieren, das
aufseiten der Mieter*innen Unwissenheit hinterlisst, geht Frau Iten um, indem

sie Kritik duflert und Gegenentwiirfe beziehungsweise Verbesserungswiinsche
formuliert:

»Eben, ich hitte mir gewiinscht, dass man uns friihzeitig sagt, wie das aussieht.
Ich hitte mir gewiinscht, dass man uns auch wahrnimmt, und ich hatte mir ge-
wiinscht, dass man ein Haus nach dem anderen macht. Und eben, zumindest ein-
fach diese Transparenz: »Was kostet’s nachher« (Frau Iten, Birgerstrafie)

Fiir ihren Umgang ist forderlich, dass sie ein Verstindnis der Zusammenhinge von
Verdichtung und >Entmietung« sowie allgemein wirtschaftlicher Prozesse besitzt.

Das Vorenthalten von Wissen und Informationen beziiglich des zukiinftigen
Mietzinses ist ein Beispiel fiir das erlebte Taktieren. Ein weiteres Beispiel liefert
Frau Manser (Wiesentalwey), die in Kapitel 5 durch ihre starken Metaphern zur Be-
schreibung ihres Erlebens der Kindigung bereits prisent war. Sie verdeutlicht
mit Blick auf das Taktieren mit Wissen, dass es auch um die Form der Wissens-
vermittlung, der Informationspolitik gehe. Sie habe das Gefiihl, dass teilweise an-
dere, nicht in der Siedlung wohnende Personen mehr wiissten als sie selbst, was
sie als negativ erlebt und was auch Anlass fiir Geriichte gab:

»Also am Anfang ist mir das wirklich so vorgekommen, als wir auch gefragt haben:
»Ja, wie ist es denn vorne mitden anderen Wohnungen Wir haben keine Auskunft
bekommen. Dann haben sie uns immer abgespeist und auch quasi gesagt, ja, das
wissen wir jetzt noch nicht, was da lauft und so, und wenn, misst ihr euch wieder,
also da haben andere, Auftenstehende, mehr gewusst als wir, die wir da gewohnt
haben. Und da hast du dich schon ein bisschen verarscht gefiihlt, muss ich ehrlich
sagen. Das ist nicht so schon gewesen.« (Frau Manser, Wiesentalweg)

Das Taktieren mit Wissen fithrt bei Frau Manser dazu, dass sie proaktiv titig
wird und sich bei der Verwaltung nach internen Umzugsmaoglichkeiten erkundigt.
Hilfreich fir diesen Umgang mit den Strategien der Eigentiimerschaft und Ver-
waltung ist Frau Mansers Selbstbild, durch welches sie sich als »die Handelnde«
betrachtet, was fiir sie in diesem Moment eine Ressource darstellt.
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Taktieren mit dem Faktor Zeit

Eng mit der vorherigen Strategie hingt aus Sicht der Mieter*innen das Taktieren
mit dem Faktor Zeit zusammen. Beispielsweise wird kritisiert, dass eine Infor-
mationsveranstaltung zur Kindigung am Tag vor Ablauf der Einsprachefrist an
einem schwer erreichbaren Ort abgehalten wurde. Die Interviewten erleben dies
seitens der Eigentiimerschaft als ein bewusstes Spiel mit der Zeit, das darauf ab-
ziele, Einsprachen zu erschweren beziehungsweise zu verhindern. Die Mieter*in-
nen fithlen sich durch kiinstlich erzeugten Zeitmangel unter Druck gesetzt bezie-
hungsweise in ihrer Handlungsfihigkeit eingeschrankt oder gar behindert.

Frau Tanner (Biirgerstrafie) beispielsweise findet eine dreimonatige Kiindi-
gungsfrist und eine Zustellung der Kiindigungen kurz vor Weihnachten das
»Hinterletzte; es sei nicht zumutbar, so etwas mit Menschen zu machen. Das ist
eine Position, die zu ihrer Frage passt, was das, also die Eigentiimerschaft, fir
Menschen seien. Sie interpretiert dieses Taktieren mit der Zeit als bewusste Stra-
tegie seitens der Eigentiimerschaft und Verwaltung, um die Mieter*innen mog-
lichst schnell »loszuwerdenc: »Ja, klar, sie haben ja ein Treffen gemacht, und zwar
haben sie es extra so spat gemacht, dass man nicht mehr hitte Einsprache erhe-
ben kénnen. Es ist alles so geplant gewesen, um die Leute einfach loszuwerden.«

Auch Frau Neumann (Biirgerstrafle) schildert den Druck, den der Zeitmangel
bei der Wohnungssuche bei ihr ausldst; zu den angespannten Verhiltnissen auf
dem Wohnungsmarkt, derer die sie sich bewusst ist, kommt auch noch ihre enge
Verbindung zu ihrer atmosphirisch so stimmigen Wohnung hinzu und die be-
griindete Sorge, so etwas auf die Schnelle nicht mehr zu finden. Generell stellt sie
die These auf, dass die Betroffenen aufgrund des erlebten Drucks Kompromisse
eingehen: »Man ist so unter Druck, man hat so Angst, nachher auf der Strafe zu
stehen, weil man nichts findet, was einigermafen okay ist. Da glaube ich schon,
dass Sachen eingegangen werden, einfach damit auch dieser Druck weg ist.« So-
wohl Frau Tanner als auch Frau Neumann gehen mit diesem Taktieren derart um,
dass sie direkt gegeniiber der Eigentiimerschaft Kritik dufiern und auflerdem -
mit anderen Mieter*innen aus der Siedlung — den Mieterinnen- und Mieterver-
band einschalten. Per gemeinsamer Einsprache gelingt es ihnen schlieflich, eine
Fristerstreckung zu erzielen.

(Pro forma) Unterstiitzung anbieten

Im Entmietetwerden erleben die Interviewten eine weitere Strategie der Eigentii-
merschaften und vor allem der Verwaltungen, nimlich eine hiufig als >pro formac
aufgefasste Unterstiitzung. Wenn die Interviewten — wie es einige im Sinne eines
proaktiven Umgangs mit ihrer Situation tun - aktiv auf die Verwaltungen zuge-
hen, dann schildern sie, wie diese sich ihnen gegeniiber bedeckt halten und blof3 zu-
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sehen. Deutlich machen sie auch, dass aus ihrer Sicht die Verwaltungen nicht pro-
aktiv unterstiitzen, nur auf Anfrage reagieren oder auch die Mieter*innen »abspeisen«
beziehungsweise sich nicht oder nur wenig um sie kiimmern. Der Tenor hinsichtlich
der Unterstiitzung durch die Eigentiimerschaften und vor allem die Verwaltungen
ist, dass eine solche als mangelhaft oder auch inexistent erlebt wird. Dennoch ist
in dieser Strategie der Eigentiimerschaften beziehungsweise der Verwaltungen
aus der Perspektive der Interviewten eine weitaus grofRere Varianz gegeben als bei
den anderen Strategien, die in diesem Kapitel 6.2 vorgestellt werden. Grundsitz-
lich wird betont, dass die in den Kiindigungsschreiben verkiindete Unterstittzung
oftmals fiir die Betroffenen keine solche darstelle; dass es gewissermafen ledig-
lich angebotene Pseudo- oder Pro-forma-Unterstiitzung sei. Beispielsweise sei ein
Link auf eine allgemeine Wohnungssuchplattform im Begleitschreiben zur Kindi-
gung keine ausreichende Hilfe im Prozess der Wohnungssuche.

Herr Niederer (Wiesentalweg) beschreibt, dass er sich nach der Kiindigung von
der Verwaltung nicht unterstiitzt fithlte. Sie hitte nichts unternommen, was die
Mieter*innen als hilfreich empfunden hitten, und sich nicht um sie gekiimmert,
zum Beispiel in Form von Auskiinften oder anderen Hilfen. Das bezieht er beson-
ders auf die Zeit der Wohnungssuche oder auch des Umzugs: »Aber da fragt nie-
mand: >Brauchst du irgendwie mal ein wenig etwas?« Das ist denen scheiflegal.«
Positiv hebt er lediglich hervor, dass ihm die Verwaltung, als er intern innerhalb
der Siedlung umziehen wollte, entgegengekommen sei. Er betont jedoch im glei-
chen Atemzug, dass dieser interne Umzug erst méglich geworden sei, nachdem er
selbst aktiv geworden sei und zu einem spiteren Zeitpunkt danach gefragt habe.

Frau Manser (Wiesentalweg) hingegen, fir die die Kiindigung brutal ist, da
sie ihre als positiv konnotierte dérfliche Nachbarschaft verlassen muss, betont
nichtsdestotrotz positiv, dass die Kiindigung rechtzeitig ein bis anderthalb Jahre
zuvor ausgesprochen wurde und dass man jederzeit ohne Kiindigungsfrist weg-
ziehen konne, so dass keine doppelten Monatsmieten anfallen wiirden.

Von Herrn Euler (Wiesentalweg) wissen wir aus Kapitel 5, dass sich sein psy-
chischer Zustand durch die Kiindigung enorm verschlechtert hat; er hitte sich
eigentlich gerne mehr zur Wehr setzen wollen, habe aber dazu keine Kraft.
Nichtsdestotrotz iibt er besonders im Interview hiufig an der Vorgehensweise
des>Entmietenss, aber auch an politischen Strukturen Kritik. Positiv hebt auch er
hervor, dass der ihn betreffende Eintrag im Betreibungsregister (d.h. im gericht-
lichen Schuldnerverzeichnis) geloscht wurde. Aber hier relativiert er diese Unter-
stiitzung, indem er betont, dass dies nicht von der Verwaltung als ein Entgegen-
kommen den Mieter*innen gegeniiber aktiv vorgeschlagen worden sei, sondern
er habe dies lediglich auf Nachfrage und dank seiner Hartnickigkeit erreichen
konnen. Hilfreich sei auch, dass er und seine Partnerin beim Auszug die Woh-
nung nicht ordentlich hinterlassen mussten und dass bei der Ubergabe nicht so
genau hingeschaut worden sei.
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Entscheidungen treffen, ohne die Mieter*innen einzubeziehen

Als eng mit der Strategie der Pro-forma-Unterstiitzung verkniipft erweist sich ein wei-
teres als systematisch erlebtes Vorgehen von Eigentiimerschaften und Verwaltun-
gen, nimlich den gesamten Prozess ohne Einbezug der Mieter*innen vorzunehmen.

So beschreibt Frau Neumann (Biirgerstrafde) ihre Enttiuschung als zuverlds-
sige Mieterin, die sich immer sorgsam um ihre so liebgewonnene Wohnung ge-
kimmert und diese so behandelt habe, als sei sie ihr Eigentum - so auch andere
Mieter*innen der Siedlung. Sie erziirnt sich dariiber, dass sie trotz ihrer Rolle als
»gute Mieterin« nicht in den Prozess einbezogen worden sei:

»Wir haben dieser Wohnung, also finde ich, auch Acht gegeben, weil wir haben
das auch sehr geschitzt und gerngehabt und haben’s wie als unser Daheim ange-
schaut. Und dann hitte ich mir ein bisschen mehr Achtsamkeit und einfach auch
etwas anderes erwiinscht und einfach auch eine Chance, wir haben ja keine Chan-
ce, um da wieder reinzukommen.« (Frau Neumann, Biirgerstrafie)

Dariiber hinaus bringt sie ein bizarres plakatives Beispiel an, das illustrieren
soll, inwiefern die Verwaltung sie nicht als Mieterin informiert und einbezieht
in Verinderungen. So muss sie feststellen, dass plétzlich an der Tiir des von ihr
gemieteten Zusatzraums ein Schloss montiert wurde. In diesem Zusammen-
hang formuliert sie, dass man mit ihr hitte reden kénnen — dann hitte sie ihre
Sachen aus dem Raum entfernt. Aber diese Form des Umspringens mit ihr findet
sie unmoglich. »Also man wird ja behandelt als wie der, ich weifd auch nicht« —
ihr fehlen dafiir die Worte. Auch diesbeziiglich duert Frau Neumann ihre Kritik
an den Strategien der Eigentiimerschaft und Verwaltung. Ihr Umgang damit ist
nicht nur durch ihr erstarktes politisches Bewusstsein bedingt, sondern primir
durch ihre grundlegenden, durch ihre Herkunftsfamilie vermittelten Werte ge-
pragt. Fir sie sind eine wertschitzende Haltung einander gegeniiber sowie ihr
ausgepragtes Gerechtigkeitsempfinden sehr wichtige Einflussgréfen sowohl auf
ihr Erleben als auch auf den Umgang mit dem Entmietetwerden.

Auch Frau Manser (Wiesentalweg), die sich mit anderen Nachbar*innen tber
Jahrzehnte in der Nachbarschaft engagiert hat und langjihrige Mieterin ist, teilt
eine dhnliche Einschitzung. Die Mieter*innen im Prozess zu involvieren und ih-
nen das Gefithl der Wertschitzung und Unterstiitzung entgegenzubringen, wire
ihrer Ansicht nach bereits sehr hilfreich gewesen:

»Und es gibt Leute, die vielleicht schon noch froh gewesen wiren, wenn sie etwas
Unterstiitzung gehabt hitten, so ein bisschen. Das ist eine grof3e Verwaltung, die
hatte ja auch sagen kénnen, >wir machen euch Vorschlage«. Es geht ja manchmal
nur um das Angebot. Wer es dann nutzt ist vielleicht ein kleiner Teil, aber einfach
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nur schon wissen, die haben uns als Mieter geschatzt und nicht:>)a, jetzt kdnntihr
gehen«« (Frau Manser, Wiesentalweg)

Aber nicht nur der fehlende Einbezug der Mieter*innen wird kritisiert, auch die
Kindigung per Brief, ohne die Situation sozial aufzufangen, ist aus Sicht der Mie-
ter*innen problematisch. Der fehlende Einbezug pragt aus Sicht der Interviewten
jedoch tber den Kiindigungsmoment hinaus den gesamten Prozess des Entmie-
tetwerdens.

Leerstand durch Zwischenmietvertrage vermeiden

Einige Interviewte thematisieren, dass der Leerstand der Wohnungen nach den
Kindigungen von der Eigentiimerschaft strategisch genutzt werde, indem Zwi-
schenmietvertrige vergeben wiirden. Das betrifft besonders die Siedlung im
Stadtzentrum. Uber Jahrzehnte werden hier neu Zuziehenden nur noch befriste-
te Mietvertrige ausgestellt, um im Fall einer Baubewilligung direkt und zeitnah
die Hauser leer zu haben. Die Folge fiir das Alltagsleben in der Siedlung ist, dass
die langjdhrigen Mieter*innen eine grofde Fluktuation aushalten miissen. Fiir die
noch verbleibenden Altmieter*innen fithrt das zu einem erlebten Wandel inner-
halb der Siedlung; hierauf werden wir in Kapitel 6.3 niher eingehen. Zwischen-
vermietungen sind in der Wahrnehmung der Interviewten deshalb vorgenommen
worden, weil die Eigentiimerschaft nicht erwartet habe, dass so viele aktuelle
Mieter*innen unmittelbar nach der Kiindigung ausziehen und nicht etwa die ver-
bleibenden 12 bis 18 Monate Mietdauer ausnutzen wiirden. Diese Strategie der
Eigentiimerschaft, bei Bedarf auf Zwischenvermietungen zuriickzugreifen, be-
dingt denn auch das individuell erlebte Entmietetwerden.

»Zur Sozialvertraglichkeit betont Herr Tomasko wihrend eines Treffens mehrfach,
dass man keine soziale Einrichtung sei und letztlich ginge es darum, keine recht-
lichen Scherereien und damit schlechten Ruf, Bauverzégerungen und hohere Kos-
ten zu generieren. Darum hatte man sich letztlich auch zu einer Etappierung der
Bauvorhaben entschieden.« (Protokoll Kick-off-Meeting, Juli 2017, Wiesentalweg)

Die bereits zuvor beschriebene Strategie wird auch hier im Protokollauszug eines
Treffens mit Vertretern der Eigentiimerschaft der Siedlung Wiesentalweg, der Bau-
entwicklerin sowie der Verwaltung (Protokoll Kick-off-Meeting, Juli 2017, Wie-
sentalweg) deutlich. Ziel der Etappierung des Projektes und damit auch der Kin-
digungen war es, hohen Leerstand und damit Gewinnverlust zu vermeiden. Die
Etappierung wird in diesem Treffen zudem unter dem Schlagwort »Sozialvertrig-
lichkeit« verhandelt. Diese wird jedoch von einem Vertreter der Eigentiimerschaft
nicht aus der Sicht der Mieter*innen illustriert, sondern schlicht aus der Logik der
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Investition begriindet. Er schildert, worum es bei einem »>sozialvertriglichen« Vor-
gehen gehe: Es komme mittels Etappierung zu weniger Mieterstreckungen und An-
fechtungen, was wiederum zentral fiir die Eigentiimerschaft sei. An anderer Stelle
bestatigt sich dieses zweckrationale Verstindnis von >Sozialvertriglichkeit« der
Eigentiimerschaft im Wiesentalweg. Das heif’t, dass die Strategien der Zwischen-
nutzung und der Etappierung vor allem dazu dienen, den Leerstand und damit die
Kosten fiir die Eigentiimerschaft zu senken, und weniger dazu, den Prozess fiir die
Mieter*innen besser zu gestalten. Zumindest wird letzteres Motiv argumentativ
nicht angefithrt. Genau diese Haltung nehmen die interviewten Mieter*innen im
Prozess auch wahr und formulieren dies in den Interviews.

Delegation von Verantwortung des >Entmietens« an (externe) Verwaltungen

SchlieRlich nehmen die Interviewten eine Strategie der Eigentiimerschaften im
Entmietetwerden sehr deutlich wahr: die Delegation der Verantwortung fiir die
Durchfithrung und Abwicklung des >Entmietungsprozesses< an externe Verwal-
tungen. Damit fithren Letztere Entscheidungen durch, die Erstere getroffen ha-
ben. Diesen Mechanismus, der ihnen im Entmietetwerden auffillt, missfillt ihnen
auch. Denn die Delegation der Abwicklung fithrt fiir die betroffenen Mieter*in-
nen dazu, dass die Verwaltungen die einzige Ansprechstelle fir sie sind, und in
der Regel haben sie keinen Kontakt zu den Eigentiimerschaften, die ja eigentlich
die Kiindigung initiiert haben. Das geht so weit, dass manche Mieter*innen nicht
wissen, wem ihre Wohnung gehort. Der Frust und die Hilflosigkeit der Mieter*in-
nen kénnen insofern auch nicht an die Eigentiimerschaft adressiert werden, son-
dern landen bei den Verwaltungen.

Der pensionierte Herr Signer (Biirgerstrafse), der weiter oben bereits implizit
als ein vermogender Privatkunde der ihn sentmietenden« Pensionskasse und als
Partner von Frau Iten erwihnt wurde, beschreibt genau diese Erfahrung. Aufler-
dem benennt er den Effekt, den die Verlagerung der Durchfithrung der >Entmie-
tung« von der Eigentiimerschaft zur Verwaltung habe: »Jetzt ist’s nur noch eine
Handelsware, eine Commodity«, wobei die Mieter*innen dann egal beziehungs-
weise nur in ihrer Rolle als Einnahmequelle von Bedeutung seien: »Das ist kein
Mensch, das sind einfach die, die das Geld dann bringen, aber die missen rein
und rausl« Diese Strategie kritisiert Herr Signer nicht nur inhaltlich, sondern
auch durch den Widerspruch, den es erzeugt, einerseits als Mieter so behandelt
zu werden und andererseits als vermdgender Privatkunde der gleichen Bank, de-
ren Pensionskasse ihn >entmietet, ganz anders behandelt zu werden.

Herr Niederer (Wiesentalweg) geht mit dieser Strategie der Eigentiimerschaft
einmal mehr sehr dezidiert und selbstbewusst um, indem er die Verwaltung zu-
mindest mit dem problematischen Vorgehen konfrontiert. Er beschreibt dann
weiter genau eine solche Delegation von Verantwortung sowie das wechselseitige
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Hin- und Herschieben dieser Zustindigkeit zwischen Eigentiimerschaft und Ver-
waltung, bis niemand mehr verantwortlich sei:

»Frau NAME hat dann mir damals noch die Wohnung abgenommen und ihr habe ich
auch noch mal gesagt:»>Sie, was ihr hier macht, und sie>Ach, wir kdnnen nichts fir, wir
verwalten blof3, das ist die NAME-Pensionskasse, wir haben nur die Verwaltunge. Es
schiebtimmerjeder alles ab und sagt:>Ja, wir kénnen nichts fiir, da miisst ihr dort hin,
miisst hier hin.cDas war immer (iberall dasselbe, es wird alles abgeschoben, da sagte
ich nur:>Jaja, ich weif3, Sie kdnnen nichts fiir¢, es ist iberall dasselbe, es ist keiner mehr
verantwortlich fiirirgendwas, wenn so was passiert.« (Herr Niederer, Wiesentalweg)

Er habe mit dieser Verantwortlichen der Liegenschaftsverwaltung »grauenhaft«
geschimpft, ein Zeichen seines Umgangs mit dem Entmietetwerden.

Zugleich gehen die Interviewten davon aus, dass die Mitarbeiter*innen der
Verwaltungen zwar auch ihren Anteil am Entmietetwerden der Mieter*nnen haben,
jedoch selbst in einem Abhingigkeitsverhiltnis zu den Eigentiimerschaften ste-
hen. Herr Euler (Wiesentalweg) benennt diese komplexe Abhingigkeits- und Ver-
antwortungskonstellation sehr prizise:

»Bei der NAME-Liegenschaftsverwaltung, weifd ich nicht, ob die einfach nur so ge-
handelt haben, wie ihnen das von oben, von der Eigentlimerin dann vorgegeben
wurde, oder ob sie einfach, ob sie einen Auftrag entgegengenommen haben und
dann einfach, sie die Folgen nichtinteressiert haben und sie uns deshalb so behan-
delt haben. Ich denke, es wird wahrscheinlich von beidem ein bisschen was sein.«
(Herr Euler, Wiesentalweg)

Die wahrgenommene Strategie der Eigentiimerschaften, die Durchfithrung des
>Entmietens< zu delegieren, fithrt schliellich dazu, dass die Verwaltungen fir
die Mieter*innen nicht als Dienstleistungsunternehmen funktionieren, sondern im
Auftrag und abhingig von der Eigentiimerschaft der Renditelogik unterworfen
sind; so erleben es die Mieter*innen.

Kontextualisiert und erginzt man diese von den Mieter*innen erlebten Strate-
gien der Eigentiimerschaften und Verwaltungen anhand weiterer Datenquellen,
die wir erhoben haben — konkret der Sichtweise eines Mitarbeiters aus der Ver-
waltung sowie der Beobachtungsprotokolle -, so wird nicht nur deutlich, dass
zwischen den beteiligten Akteur*innen - den >Entmieter*innen< und den >Ent-
mieteten< — ungleiche Krifteverhiltnisse herrschen, sondern dass das >Entmie-
tencauch von den direkt ausfithrenden Akteur*innen zu bearbeiten ist respektive
auch diese einen Umgang damit finden miissen. Ebenso zeigt sich, dass die >Ent-
mieter*innen« verschiedene Rollen und unterschiedlichen Einfluss haben.
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Kommen wir zum Interview mit Herrn Dihler aus der Verwaltung, die den
Prozess im Wiesentalweg abwickelte. Hier wird offensichtlich, dass dieser wiede-
rum Strategien entwickelt hat, sich die Dramatik, die Kritik und das Erleben der
betroffenen Menschen nicht zu nahe kommen zu lassen. Eine wichtige Strategie
von ihm scheint zu sein, seine Arbeit als einen Managementprozess zu verstehen: Er
arbeitet technokratisch ab, was zu tun ist, ohne das Wohl der Menschen zu be-
riicksichtigen. Zumindest spricht er in Berichten iiber seinen Arbeitsalltag nur
wenig iiber soziale Situationen, iber Menschen. Zwar ist ihm klar, dass viele der
Mieter*innen frustriert und traurig seien, ihm gegeniiber sei das aber nicht vorge-
tragen worden. Insgesamt beschiftigen ihn andere Themen: der massive Arbeits-
druck fiir ihn, der aus dem >Entmietenc folgt, sein damit verbundener beruflicher
Aufstieg mit der fiir ihn neuen Stelle, der Stress und der Aufwand, den das >Ent-
mieten fitr ihn bedeute. Er plant, fithrt durch, hakt ab und optimiert das >Entmie-
tungsmanagementc. Das driickt sich nicht nur im Gegenstand seiner Erzihlungen
aus — dem Was des Gesprochenen —, sondern auch im Wie des Gesprochenen. Er
verwendet eine technische Sprache und dufert sich nicht emotional. Das gelingt
ihm derart, dass mit Blick auf das gesamte Interview der Eindruck entsteht, dass
man, drastisch ausgedriickt, einen >Entmietungsroboter« vor sich hat. Im Inter-
view duflert er sich zudem nicht kritisch, problematisiert nicht die sozialen Ver-
hiltnisse oder auch die ungleich verteilten Handlungsoptionen, in denen er agiert.
Denkbar wire jedoch, dass er zumindest Ambivalenzen oder Herausforderungen
auf der zwischenmenschlichen Ebene benennt. Da er diese Ambivalenzen oder
machtvollen Konstellationen entweder total ausblendet oder zumindest nicht im
Interview thematisiert, findet eine Rationalisierung und Entpersonalisierung des
gesamten Kiindigungsprozesses statt, der primar auf das Organisatorische fokus-
siert und nicht auf das Befinden der Mieter*innen. Bereits direkt nach dem Inter-
view — also ohne Analysen vorgenommen zu haben -, ist diese Haltung der Inter-
viewerin derart prasent aufgefallen, dass sie im Postskript zum Interview unter
der Rubrik »wie fiihlte sich die Interviewerin wihrend des Gesprachs« notierte:

»lch fithlte mich ganz gutim Interview, was das Interviewen angeht. Manchmal war
es schwierig, nicht zu sehr in eine Frage-Antwort-Logik zu kommen. Mir wurde es
eher manchmal ob seiner Positionen mulmig. Ich habe gemerkt, dass man es hier
mit einer ganz anderen Denke zu tun hat. Ein anderes Reden iiber Menschen und
soziale Situationen.« (Postskript, Interview Herr Dahler, Verwaltung, Wiesentalweg)

Neben der Vermutung, dass eine derartige Handlungsorientierung auch aus Ent-
scheidungen und Vorgaben der Eigentiimerschaft im Sinne ihrer Renditeorien-
tierung resultiert, liegt die These nahe, dass sich das Alltagsgeschift des >Entmie-
tens< nur auf diese Weise aushalten und auch bewiltigen lisst. All diese Facetten
des Verhiltnisses von Eigentiimerschaft und Verwaltung im >Entmietenc fithren
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schliefdlich dazu, dass Letztere nicht oder wenig wie ein Dienstleistungsunterneh-
men fiir die Mieter*innen funktioniert, sondern im Auftrag und abhingig von
der Eigentiimerschaft ebenfalls der Renditelogik unterworfen ist. Mit Blick auf
Beobachtungsprotokolle aus der Siedlung Wiesentalweg zum ersten (und einzi-
gen) Treffen mit Vertretern der Eigentiimerschaft sowie des Bauentwicklers und
der Verwaltung, lassen sich genau diese verschiedenen Facetten von ungleichen
Krifteverhiltnissen bestitigen. Im Beobachtungsprotokoll wird klar, dass das
Verhiltnis zwischen Eigentiimerschaft und Verwaltung auch von einem Macht-
ungleichgewicht gepragt ist (zugunsten ersterer).

Wihrend in den Interviews mit den Mieter*innen die Bauentwickler*innen
nicht erwihnt werden — vermutlich, weil sie ihnen in keiner Form bekannt oder
fiir sie sichtbar sind - stellt die Bauentwicklung beim Treffen eine wichtige Ko-
alitionspartnerin der Eigentiimerschaft dar. Waihrend der Vertreter der Eigentii-
merschaft eher als Moderator und Chef des ganzen Projektes agiert, steht der Ver-
treter der Bauentwicklung fir die Inhalte und den Planungsprozess. Was bereits
als Strategie der Eigentiimerschaften weiter oben benannt wurde — das Taktieren
mit Wissen — kann auch durch das protokollierte Treffen belegt werden. Schlie3-
lich wird in diesem Protokoll erneut deutlich, welche Rolle den Mieter*innen im
Entmietetwerden aus Sicht der Eigentiimerschaft zukommt: ein Objektstatus.

Neben diesen verschiedenen Macht- und Abhidngigkeitsverhiltnissen der bereits
benannten Akteur“innen erfihrt man in den Protokollen sowie dem theoretischen
Memo dieses Treffens mit den >Entmieter*innen< aus der Siedlung Wiesentalwey
auch etwas iiber die Verstrickung von Forscher*innen in solche Machtverhiltnisse
sowie deren Abhingigkeit von der Koalition mit den >Entmieter*innen< zu Zwecken
eines gelingenden Zugangs zu Daten (ausfithrlich siehe Kapitel 9).

Zusammenfassend wurden in diesem Kapitel folgende Strategien der Eigentiimer-
schaften und Verwaltungen, die seitens der Mieter*innen in ihren Schilderungen
zu ihrem Entmietetwerden enthalten sind, deutlich:

. Immobilie iiber Jahrzehnte verwahrlosen lassen,

. »radikale« und zeitgleiche Kiindigung,

« Einhalten mietrechtlicher Mindeststandards,

- Angst machen und in die Enge treiben,

« Taktieren mit Wissen,

« Taktieren mit dem Faktor Zeit,

«  (pro forma) Unterstiitzung anbieten,

« Entscheidungen treffen, ohne die Mieter*innen einzubeziehen,

« Leerstand durch Zwischenmietvertrige vermeiden und

- Delegation von Verantwortung des >Entmietens«< an (externe) Verwaltungen.
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Dieses Biindel an Strategien der Eigentiimerschaften und Verwaltungen als eine zweite
Facette des Phinomens Entmietetwerden und das damit einhergehende Taktieren
gegeniiber den Mieter*innen fihren dazu, dass sich die Mieter*innen zum Re-
agieren genotigt fithlen, statt selbst agieren zu konnen. Sie leben teilweise iiber
Jahrzehnte in renovierungsbediirftigen Wohnungen oder entscheiden sich dazu,
bereits vor der Kiindigung auszuziehen. Sie miissen mit der »radikalen« Kiindi-
gung und der juristischen Abgeklirtheit der Eigentiimerschaften zurechtkom-
men, ebenso wie sie mit der ihnen eingejagten Angst, der schlechten Wissens-
basis sowie dem erzeugten Zeitdruck umgehen miissen. Dabei erleben sie die
Unterstiitzung hiufig nur als eine Pro-forma-Begleitung und konstatieren, dass
tiber ihre Kopfe hinweg >entmietet« werde. Sie sprechen aber auch hinsichtlich des
>Entmietungsmanagements« funktionale Strategien der Eigentiimerschaften an,
namentlich die Strategie, durch Zwischenmietvertrige Leerstand zu vermeiden
und die Verantwortung des >Entmietens«< an (externe) Verwaltungen zu delegie-
ren. Insgesamt zeigt sich, dass das Biindel der wahrgenommenen Strategien, die
ihr Entmietetwerden bedingen, sich als eine Mischung aus personenbezogenen sowie
prozessbezogenen Strategien darstellt. Im Gesamten erweisen sich diese, um den
Begriff von Frau Lantos aufzugreifen, als »Demoraliserungsverfahrenc.

Der Umgang mit den unterschiedlichen Strategien der Eigentiimerschaften und
Verwaltungen zeigt sich vor allem durch das individuelle Aulern von Kritik, sei
dies gegeniiber den Eigentiimerschaften beziehungsweise Verwaltungen oder
auch im Rahmen des Interviews. Weiter versuchen die Mieter*innen proaktiv
eine neue Wohnung zu finden und fragen die Verwaltungen direkt nach Unter-
stiitzungsmoglichkeiten; parallel setzen die Mieter*innen rechtlich-politische
Mittel als kollektive Form des Umgangs gegen diese Strategien ein, als ein Ver-
such, diesem entgegenzuwirken. Einige der Mieter*innen sind in ihren Vorhaben
erfolgreich, andere weniger; diese Mieter*innen kommen dann, mehr oder weni-
ger freiwillig, zu einem akzeptierenden Umgang, um die eigenen Energiereser-
ven zu schonen.

6.3 Wandel in der Siedlung

Kommen wir nun zur dritten Facette des in diesem Kapitel 6 fokussierten Phi-
nomens Entmietetwerden, dem Wandel in der Siedlung. Die Interviewten schildern
immer wieder die beobachtete Verinderung innerhalb der Siedlung, und zwar
hinsichtlich zweier Dimensionen: Zum einen wird eine verinderte Zusammen-
setzung der Bewohner*innenstruktur konstatiert. Zum anderen bezieht sich der
von den Befragten beschriebene Wandel auf die Art und Weise, wie die Mieter*in-
nen innerhalb der Siedlung die Infrastruktur behandeln. Auch in diesem Unterka-
pitel veranschaulichen wir diese Facette unter exemplarischen Beziigen zur Per-
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spektive der Mieter*innen und stellen damit zugleich deren jeweiligen Umgang
mit dem von ihnen beobachteten Wandel im Kontext des Entmietetwerdens dar.

Fir Frau Frau Illic (Stadtpark), die Studentin, die seit ihrer Geburt in der nun
gekiindigten Wohnung lebt, stellt sich das Thema des Wandels in der Siedlung als
bedeutend heraus. Diesen thematisiert sie sehr stark hinsichtlich der verinderten
Zusammensetzung der Bewohner*innenstruktur. Grund dafiir seien die umge-
wandelten Mietvertrige von unbefristeten in befristete Vertrige. Dieser Wandel
istin ihren Erzahlungen negativ konnotiert:

»Jetzt ist halt einfach noch ein bisschen blod, dadurch, dass immer alles befristet
ist, lassen sie auch nicht mehr Familien rein, sondern nur noch irgendwie Studen-
ten oder verschupfte Leute, wenn man dasjetztso nettausdriicken kann. [..] Eben,
wir haben jetzt schon ein bisschen komische Gestalten. Das ist das Bloéde.« (Frau
Illic, Stadtpark)

Aus Frau Ilics Sicht hat sich aber iiber die letzten Jahre hinweg auch die Art und
Weise veriandert, wie die Mieter*innen die Infrastruktur behandeln.

»Richtig schwere Verdnderungen da hier. Jetzt haben wir ein bisschen alles im
Treppenhaus. Und halt wirklich, es hat angefangen. Es ist immer schon friedlich
hier gewesen, wir haben, fir mich wie man es halt kennt. Und dann, Waschkiiche
ist mega schlimm. Also ich bin so reingekommen, wir haben eine Waschkiiche und
wir mussen Sachen aufhdngen. Und es gibt einen Raum, eine Waschmaschine und
dortist alles auf dem Boden gelegen. Und Sacke und Waschmittel. Und wir haben
gedacht, gut, das istjetztvielleicht ein Mal. Aber es ist jetzt immer wieder so. Und
das ist mega das Mithsame gewesen.« (Frau lllic, Stadtpark)

Diesen negativ konnotierten Wandel innerhalb der Siedlung, den Frau Ilic be-
schreibt, rahmt ein Kommentar von ihr iiber positiv erlebte Aufwertungsprozesse
innerhalb des Quartiers. Das sind fiir sie bauliche Verinderungen, ein neu gestal-
teter Park, ein neues Schulhaus, aber auch ihr Gefiihl von Sicherheit im Quartier
und die »soziale Durchmischung« hitten sich verbessert.

In der Quintessenz betont Frau Ilic, dass es trotz des Wandels fiir sie »wirklich
nichts Schlechtes gibt zum Sagen« und sie deshalb auch nicht wegwollen wiirde.
Offensichtlich fokussiert sie sich pragmatisch auf das fiir sie Stimmige, weshalb
der Wandel als solcher fiir sie keinen Grund darstellt, auszuziehen. Dieser Um-
gang mit dem Wandel ist dadurch mitbedingt, dass sie immer wieder betont,
nach ihrem Studium ohnehin aus der Siedlung wegziehen zu wollen. Das heif3t,
ihre biografischen und berufsbezogenen Pline fihren fir sie mittelfristig ohne-
hin zu einer neuen Wohnsituation.
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Auch das Beispiel einer ilteren Dame verdeutlicht diese doppelte Wahrneh-
mung des Wandels in der Siedlung: Frau Arnold (Stadtpark) wohnt seit dem Erst-
bezug in der Wohnung. Sie sei mit ihrem Mann noch wihrend der letzten Bau-
arbeiten eingezogen, da sie zu jenem Zeitpunkt bereits ein Kind erwarteten. Im
Interview stellt der Vergleich zwischen der Siedlung frither und heute ein fir sie
wichtiges Thema dar. Die Verinderungen werden von ihr in der Tendenz negativ
bewertet. Die Siedlung sei fiir sie frither ein idealer Ort fiir Familien mit Kindern
gewesen. Frither habe sie zu »ein paar Familien« Kontakt gehabt, man habe sich
aufeinen Kaffee getroffen, gesprochen oder in der Laube getroffen. Sie habe dort
sehr gut gewohnt, es habe fiir sie sehr gut gepasst, »gute Leute« hitten hier ge-
wohnt und es sei fir sie als Familie ideal gewesen. Aber nicht nur das, auch fur
sie als Witwe und ohne Kinder im Haus sei es ideal, auch heute noch. Auch sie
beschreibt den von ihr wahrgenommenen Wandel der Siedlung hinsichtlich der
Zusammensetzung der Bewohner*innenstruktur: Heute gebe es einen »Misch-
masch; dabei spielt fiir sie der grofie Anteil an Auslinder*innen und Studieren-
den und der immer geringere Anteil an Familien eine Rolle. Der Wandel driickt
sich fiir sie auch in den Alltagspraktiken in der Siedlung aus: Wihrend die Fami-
lien frither viel vor Ort waren, gespielt und dort gekocht hitten, verlassen viele
der heutigen Mieter*innen tagsiiber die Siedlung. Aber auch das Verhalten unter-
einander habe sich verindert; man griifie nur noch teilweise, dazu stort sie sich
an der Unordnung, unter anderem in der Waschkiiche, dem Dreck und Miill, so
dassesfiir siein der Siedlung in der Quintessenz »schon schlechter geworden« sei.

»Sie haben es vielleicht gesehen, als Sie zu mir kamen, jetzt sind drei Tage die Keh-
richtsacke auf der Laube, ich habe sie jetzt vor die Tlr gestellt, ob sie kapieren oder
nicht, weif ich nicht. Nein, also so etwas! Ich bin die Letzte hier hinten, aber ich

wiirde mich nicht getrauen, einen offenen Sack vor die Tiire zu stellen, und wenn

noch andere Leute durchlaufen, also nein! [..] Verstehen Sie, was ich meine? Ein

bisschen Anstand sollten wir schon noch haben. Und eben in der Waschkiiche! Sie

glauben es nicht.« (Frau Arnold, Stadtpark)

Sie selbst fithrt diesen Wandel auf die verinderte Zeit, aber auch die verinderten
Leute zuriick. Sie ist sich diesbeziiglich jedoch nicht sicher, was der entscheiden-
de Faktor sei.

Trotz der verschiedenen Verinderungen findet Frau Arnold immer wieder
neue, lohnenswerte Griinde, in der Siedlung wohnen zu bleiben. Und sie kommt
zu dem Schluss: »Nein, ich muss sagen, im Grof3en und Ganzen ist es schon, hier
zu wohnen.« Trotz der von ihr wahrgenommenen und beschriebenen Verinde-
rungen sowie ihrer verinderten familidren Situation entschlief3t sie sich immer
wieder aufs Neue, in der Siedlung Stadtpark wohnen zu bleiben. Thren Umgang
konnte man als das Bewahren des Bewidhrten trotz Wandels bezeichnen. Gewis-
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sermaflen akzeptiert sie damit den Wandel in der Siedlung, wenngleich es fiir sie
in der Konsequenz »schon ein anderes Wohnen« geworden ist.

Zusammenfassend stellt sich die Facette Wandel in der Siedlung wie folgt dar: Die
Mieter*innen thematisieren den (eher) negativ oder zumindest ambivalent wahr-
genommenen und beschriebenen Wandel in der Siedlung. Verindert habe sich

. die Bewohner*innenstruktur sowie
« dieTatsache, dass die Mieter*innen seit einigen Jahren die Infrastruktur nicht
mehr gleichermafien ordentlich und sorgend behandelten.

Aus Sicht der Interviewten ist dieser erlebte Wandel in der Siedlung eine Kon-
sequenz der auf Leerstand und Zwischenvermietung abzielenden Praktiken der
Eigentiimerschaft. Denn dadurch, dass iiber zwei Jahrzehnte neu Zuziehende nur
noch befristete Mietvertrige erhalten, gibt es in der Wahrnehmung der langjihri-
gen Mieter“innen eine grofle Fluktuation. AufRerdem beobachten die Interview-
ten, dass mit den kurzzeitigen Mietverhiltnissen auch eine andere Mietklientel
angesprochen werde; auch das ist aus ihrer Sicht ein Grund fiir den von ihnen
beschriebenen Wandel. So sei es anonymer geworden, man wisse nicht mehr, wer
in der Siedlung wohne. Es seien weniger Familien als frither, dafiir sei die Anzahl
der jungen Leute, Wohngemeinschaften und »komischen Gestalten« merklich ge-
stiegen. Fiir die Interviewten ist unter anderem auch die andere Bewohner*in-
nenstruktur ein Grund dafiir, dass es nicht mehr so ordentlich ist wie frither.

Um mit dem Wandel in der Siedlung umzugehen, deuten die Mieter*innen ihre
derzeitige Wohnsituation um oder finden immer wieder nennenswerte Griinde,
trotz des negativ erlebten Wandels weiterhin dort wohnen zu bleiben; sei es der
ginstige Mietzins, die gute Verkehrsanbindung oder seien es die Einkaufsmog-
lichkeiten vor Ort.

6.4 Ungewissheit iiber die zukiinftige Wohnsituation

Das Entmietetwerden erzeugt bei den Mieter*innen eine Ungewissheit iiber die zukiinf-
tige Wohnsituation; diese stellt somit die vierte Facette des Phinomens dar. Diese
Ungewissheit wird besonders im Fall eines Jahre zuvor angekiindigten Ersatzneu-
baus sowie tiber Jahre hinweg nur noch befristet vergebener Mietvertrage erlebt.
Knapp zwei Jahrzehnte hingen gewissermaflen ein Abriss und damit verbunden
der erzwungene Auszug in der Luft, werden aber immer wieder verschoben, und
es bestehen keine klaren Informationen, die den Mieter*innen Orientierung und
Halt geben wiirden. Fiir sie ist ihre Wohnsituation damit diffus, unklar und un-
sicher.
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Im Folgenden wird diese Facette, die sich aus dem empirischen Material her-
auskristallisierte, exemplarisch ausgeleuchtet sowie der individuelle Umgang der
Mieter*innen damit beschrieben.

Fir Frau Ilic, die Studentin, die seit ihrer Geburt in der Wohnung lebt, ist es
»schwierig«, »mithsam« und »verunsichernds, dass sie ihre Wohnsituation nicht
klar planen kann. Sie verdeutlicht, dass die Informationen seitens der Eigentii-
merschaft diffus seien und dass sie weniger tiber den Stand des Erneuerungsvor-
habens wisse als die Forscher*innen. Sie berichtet, wie sie zufillig erfahren habe,
dass ihr dauerhafter/unbefristeter Mietvertrag in einen befristeten umgewandelt
werden sollte, als sie diesen nach dem Tod ihrer Eltern auf sich und ihre Schwes-
ter umschreiben lassen wollte. Frau Ilics Beispiel kann als Hinweis gelesen wer-
den, dass die Informationspolitik oder zumindest der Informationsfluss seitens
der Eigentiimerschaft oder auch der Verwaltung sehr diffus und unklar ist. Die
Missverstindnisse und das Unwissen sind unserer Einschitzung auf Basis der
Interviews sowie der informellen Gespriche mit weiteren Mieter*innen vor Ort
nicht nur auf (fremd-)sprachliche Barrieren und Verstindigungsschwierigkeiten
zuriickzufithren. Vielmehr liegt nahe, dass dies auch Ergebnis des langanhalten-
den Entmietetwerdens ist. Um dem diffusen Zustand ein Ende zu setzen, wird Frau
Ilic proaktiv. Sie versucht die Ungewissheit und Unsicherheit aufzulgsen, indem
sie sich selbst Informationen von der Verwaltung beschafft, die zur Klirung ihrer
zukiinftigen Mietsituation fithren konnten:

»Und dann haben wir angerufen und gesagt: >Ja, wie sieht das aus, wann ist das
jetzt genauX Und am Telefon haben sie halt nicht so viel, also haben sie gesagt,
ja, der Vertrag mit den Informationen sollte dann bald kommen, sollte dann bald
kommen, so hat es dann geheifSen. Aber wir haben uns dann immer gefragt, wann
kommter,wann kommter. Dann haben wir angerufen. Und dannister gekommen
[.].« (Frau lllic, Stadtpark)

Was auf den ersten Blick widerspriichlich erscheinen mag, kann bei genauerer
Betrachtung plausibel eingeordnet werden: Frau Ilic ist nicht traurig, als die un-
befristeten Mietverhiltnisse umgewandelt werden. Das Gegenteil ist der Fall; sie
ist erleichtert, als die diffuse Wohnsituation im Zuge der Umwandlungen in be-
fristete Mietverhiltnisse ein Ende findet. Dies erklirt sie folgendermafen: »Und
dann haben wir gewusst, 0.k., jetzt ist Ruhe fiir vier Jahre, aber wir hitten eh so-
wieso geplant, dann wegzuziehen.« Mit dieser Information kehrt fiir sie nun Ge-
wissheit beziiglich der Planung ihrer Wohnzukunft ein. Weiter reflektiert Frau
Ilic iber die diffuse Informationspolitik der Eigentiimerschaft und vermutet,
dass die Verwaltung selbst keine Informationen tiber die Weiterentwicklung der
Siedlung besitze und insofern selbst mit Ungewissheit konfrontiert sei: »Die ha-
ben selber nicht gewusst, weil das Projekt ist noch nicht ganz genehmigt gewesen,
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aber es ist in Planung gewesen und alles.« Die Interviewte kritisiert trotz dieses
Verstindnisses das undurchsichtige Vorgehen der Verwaltung beziehungsweise
Eigentiimerschaft und die diffuse Informationspolitik: »Ja, eigentlich wirklich.
Also vielleicht hitten sie schon kommen kénnen, sagen, es gibt hier eine Verdn-
derung und so. Und der [Brief] ist halt auch nicht ganz gut gewesen, muss ich
ehrlich sagen. Wir haben es irgendwie immer noch nicht gecheckt.«

So beschreibt auch Herr Natale, dass im Anschluss an die Ankiindigung bau-
licher Verinderungen eine unklare Situation herrschte. Das fihrt er direkt auf
den diffusen, unklaren Informationsfluss seitens der Verwaltung zuriick, und
auch er schildert, wie dies bei einigen Bewohner*innen zu Unsicherheit fithrte.
Herr Natale berichtet, dass in der Vergangenheit seitens der Verwaltung zunichst
von Sanierungen die Rede gewesen sei und dann erst von einem Abriss. Er kon-
statiert jedoch, dass ein Unterschied zwischen »sanft umzubauens, »groberen«
Verinderungen und einem Abriss bestehe. Es wird deutlich, dass auch er nicht
iiber den aktuellen Stand Bescheid weif, da er davon ausgeht, dass die Eigentii-
merschaft ihrerseits noch nicht wisse, was sie wolle. Die Wahrnehmung diffuser
und undurchsichtiger Absichten der Verwaltung kommt auch in seiner Reaktion
auf einen Brief derselben zum Ausdruck:

»Der Brief, der dann gekommen ist, eben, sie hdtten im Sinne, hier etwas Neues zu
machen, und sie werden die bestehenden Vertrige natiirlich einhalten. Mit den
Mietern werden dann provisorische Vertrage ausgehandelt. Man hat es zur Kennt-
nis genommen. Man hat sich so keine Gedanken dariiber gemacht.« (Herr Natale,
Stadtpark)

Zwei Jahre spiter habe er wieder einen Brief erhalten, aus dem hervorgegangen
sei, dass immer noch nichts beschlossen worden sei. Das sei dann »zwei, dreimal
passiert«. Zudem erfihrt man von ihm, dass es offensichtlich zu verzégertem In-
formationsfluss seitens der Eigentiimerschaft oder der Verwaltung kam, so dass
er aus der Zeitung Dinge erfuhr, wihrend »von der Liegenschaftsverwaltung [..]
eigentlich immer noch Funkstille« herrsche. Die derart als unsicher erlebte zu-
kiinftige Wohnsituation fithrt nach Angaben von Herrn Natale in der Siedlung zu
Verunsicherung und Angst. Nachbar*innen seien auf ihn zugekommen, diskutier-
ten mit ihm tiber die anstehenden Verinderungen oder fragten ihn um Rat. Er per-
sonlich schildert einen gelassenen und zuversichtlichen Umgang mit dieser Un-
gewissheit: »Ich nehme es gelassen, ich lasse es auf mich zukommen. Ich kann mir
nicht den Kopf zerbrechen, habe keine Zeit fiir das.« Hilfreich dafiir ist sein Wissen
iiber seine Rechte, im Spezifischen tiber Mietrechte, die ihn zuversichtlich stim-
men, da er sich im Klaren dariiber ist, dass man ihm nicht mit einer Frist von zwei
oder drei Monaten kiindigen konne; er hitte vielmehr sechs Monate oder mehr
Zeit, sich eine neue Wohnung zu suchen. Aufierdem habe er gute Beziehungen zur
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Liegenschaftsverwaltung der Stadt, kenne in der Stadt zudem viele Leute und gehe
deshalb davon aus, dass er schnell zu einer neuen Wohnung kommen wiirde. So-
lange alles nur ein »Geriicht« sei, mdchte er »in Frieden« weiter dort leben und sich
auch nicht von anderen Nachbar*innen mit ihren Sorgen anstecken lassen.

Zusammenfassend zeigt sich fiir die vierte Facette des Entmietetwerdens — Unge-
wissheit iiber die zukiinftige Wohnsituation — aus Sicht der Mieter*innen, dass ein
langer und offener Planungsprozess, iiber den frithzeitig informiert wurde -
wohl aber nicht klar und verstindlich genug fir alle Mieter*innen —, nicht folgen-
los bleibt fiir sie. Denn sie miissen viele Jahre

. miteiner diffusen und unklaren Wohnsituation leben,
. die Offenheit aushalten,

was die Folge hat, dass

- sich bei einigen Angst und Unsicherheit breitmachen und
. einige langjihrige Mieter*innen bereits ein gutes Jahrzehnt vor Baubeginn
ausziehen.

Ganz deutlich wird, dass ein grofRer Teil der Diffusitit und Unklarheit nicht nur
aus der Ergebnisoffenheit des Planungsprozesses resultiert, sondern daraus,
dass augenscheinlich sowohl Eigentiimerschaft als auch Verwaltung nicht klar
und fiir alle verstindlich kommunizieren. Anstehende Fristen, der Ablauf des Pla-
nungsverfahrens, ja, sogar die Tatsache, dass die Mietvertrage in befristete um-
gewandelt wurden — was de facto einer Kiindigung gleichkommt —, ist fiir viele
Bewohner*innen nicht klar.

Im Zuge dessen versuchen einige Mieter*innen durch das proaktive Anfra-
gen bei der Verwaltung Informationen tiber das weitere Vorgehen zu beschaffen
und Klarheit iber den gesamten Prozess zu gewinnen. Weiter nehmen einige
Mieter*innen Druck aus der Situation, indem sie aus Griinden guter Vernetzung
oder Beziehungen zur stidtischen Liegenschaftsverwaltung daraufvertrauen, am
Ende ohne grofRere Probleme eine neue Wohnung zu finden; sie reagieren gelassen.

6.5 Zusammenfassung zum Entmietetwerden als machtvoller Prozess

In diesem Kapitel fassen wir die Ergebnisse zum Phinomen Entmietetwerden zu-
sammen. Dazu greifen wir wichtige Resultate zu den vier betrachteten Facetten
(Grounded Theory: Subphinomene) des Entmietetwerdens auf (siche Abb. 4). Ein-
gewoben in die Erklirung des Schaubildes respektive die Zusammenfassung zum
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Entmietetwerden arbeiten wir Unterschiede, aber auch Gemeinsamkeiten zwischen
den drei betrachteten Siedlungen heraus. Es erweist sich nimlich, dass bei die-
sem Phinomen die unterschiedlichen strukturellen Bedingungen der Siedlungen
als Erklarungsmoglichkeiten fur auffillige Unterschiede im Erleben und in der
Thematisierung des Entmietetwerdens in Betracht kommen. Schlieflich greifen wir
in diesem Kapitel auf machttheoretische Beziige zuriick, da sich das Entmietetwer-
den im Erleben der Mieter*innen als ein deutlich ungleiches Kriftespiel, als ein
machtvoller, von Machtbeziehungen strukturierter Prozess erweist. Wihrend die
Eigentiimerschaften und teilweise auch die Verwaltungen Macht ausiiben und ab-
sichern, wird die Handlungsmacht der Mieter*innen im gleichen Zuge verringert
oder blockiert. Diese machtanalytische Diskussion der Ergebnisse dringt sich vor
allem fiir das Erleben der Mieter*innen in den Siedlungen Wiesentalweg und Biir-
gerstrafie auf und damit fiir das von ihnen beschriebene Verhalten und die Strategien
der Eigentiimerschaften und Verwaltungen. In abgeschwichter Form erweist sich aber
auch das Entmietetwerden im Stadtpark mit dem beschriebenen Wandel der Siedlung
sowie der erlebten Ungewissheit iiber die zukiinftige Wohnsituation als ein von Macht
durchzogener Prozess. Deshalb gehen wir in diesem zusammenfassenden Kapitel
immer wieder auf Momente der Macht ausfiihrlicher ein.

Fassen wir nun also die einzelnen Erkenntnisse zu den Facetten in der be-
schriebenen Weise zusammen; dies geschieht in zwei Schritten, und zwar werden
zunichst die beiden Facetten erliutert, die fiir den Wiesentalweg sowie die Biirger-
strafSe kennzeichnend sind, und dann die beiden, die das Entmietetwerden in der
Siedlung Stadtpark charakterisieren.

Verhalten und Strategien der Eigentiimerschaften und Verwaltungen
(Siedlungen Wiesentalweg/BiirgerstraBe)

Entmietetwerden hingt fir die Mieter*innen zunichst mit einem spezifischen Ver-
halten der Eigentiimerschaften und Verwaltungen ihnen gegeniiber zusammen (siehe
Abb. 4 oben rechts). Charakteristisch ist ein von den Interviewten sehr negativ er-
lebter Modus des Umspringens mit ihnen als Mieter*innen, bei dem sie mehr als
»Warex, als »Objekt« oder »Nummer« denn als Menschen behandelt wiirden. Be-
dingt sei dieses Verhalten durch eine als menschenunwiirdig erlebte Renditeorien-
tierung seitens der Eigentiimerschaften. Diese Facette des Entmietetwerdens erweist
sich in den Siedlungen Wiesentalweg und BiirgerstrafSe als prigend, wohingegen sie
in der Siedlung Stadtpark keine Rolle spielt. In den ersten beiden Siedlungen ist das
Verhalten der Eigentiimerschaften im Erleben der Mieter*innen durch eine zweck-
rationale Haltung der Renditeorientierung gepriagt. Unter Riickgriff auf theoreti-
sche Konzepte zur Logik des Wohnungsmarktes kann pointiert werden, was die
Interviewten deutlich wahrnehmen und konstatieren: Den Eigentiimerschaften
geht es in der Wahrnehmung der Betroffenen primir um den »Tauschwert« (Holm
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ADbb. 4: Zusammenfassung des Phianomens Entmietetwerden

( N\
Verhalten der Eigentiimerschaften/ Strategien der Eigentiimerschaften/
Verwaltungen Verwaltungen
* Modus des Umspringens mit  Personenbezogene Strategien (in die
Mieter*innen (»Objektstatus«, Enge treiben, taktieren mit Wissen

»Ware«) und Zeit)
« Als menschenunwiirdig erlebte « Prozessbezogene Strategien
Renditeorientierung (bauliche Verwahrlosung,
Kiindigung)

« »Demoralisierungsverfahren«

Entmietetwerden
Ungewissheit iiber die zukiinftige Wandel in der Siedlung
Wohnsituation
« Diffusitat/Unklarheit der » Verédnderte Bewohner*innenstruktur
Bauplanung « Mit Infrastruktur wird unsorgsam
« Offenheit umgegangen
« Angst, Unsicherheit, viele Wegzlige « Viele Mieter*innenwechsel,

wachsende Anonymitat

- J/

2011: 10) der Wohnung, das heifdt dass der Fokus auf die Profitorientierung in der
Bewirtschaftungsstrategie gerichtet wird, und somit der »Gebrauchswert« (ebd.)
der Wohnung fiir die Mieter*innen seitens der Eigentiimerschaften und teilweise
der Verwaltungen nicht oder nicht ausreichend beriicksichtigt wird. Genau die-
se Entkopplung von Gebrauchs- und Tauschwert und die damit einhergehenden
unterschiedlichen Interessen von Mieter*innen und Eigentiimerschaft verdeutli-
che den Interessenkonflikt, der fiir eine marktformig organisierte Wohnraumver-
sorgung, besonders in Zeiten von Nullzinspolitiken, prigend sei (ebd.).

Dass diese Facette im Stadtpark nicht prisent ist, wihrend sie in den beiden
anderen Siedlungen das Entmietetwerden fir die Mieter*innen sehr stark prigt,
konnte auf die Struktur der Eigentiimerschaften zuriickgefithrt werden. So ist
es naheliegend, dass das global titige Finanzdienstleistungsunternehmen als
Eigentiimerschaft der Siedlung Wiesentalweg sowie die Pensionskasse einer loka-
len Bank als Eigentiimerschaft der Siedlung Biirgerstrafie mit der Sanierung an-
dere Zwecke, nimlich viel stirker wirtschaftliche, renditeorientierte Interessen
verfolgen als moglicherweise die stidtische Siedlung Stadtpark. Wihrend in den
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Siedlungen mit renditeorientierten Eigentiimerschaften sehr kurzfristige bis re-
lativ kurzfristige Kindigungsfristen bestanden, zieht sich der Kindigungs- und
damit auch der >Entmietungsprozess< in der Siedlung Stadtpark tber fast zwei
Jahrzehnte hin.

Mit Blick auf die Strategien der Eigentiimerschaften und Verwaltungen, mit denen sich
die Mieter*innen im Prozess des Entmietetwerdens konfrontiert sehen (siehe Abb.
4 oben links), zeigt sich erneut, dass diesbeziiglich zwischen den Siedlungen Wie-
sentalweg und Biirgerstrafie auf der einen und Stadtpark auf der anderen Seite deut-
liche Unterschiede bestehen respektive diese Strategien im Stadtpark nicht derart
beschrieben werden. Die Interviewten aus dem Wiesentalweg und der Biirgerstra-
f3¢ bringen teilweise explizit und sehr reflektiert vor, dass diese erlebten Strate-
gien fir die Eigentiimerschaften als Mittel zum Zweck dienlich sind, nimlich
effizient und reibungslos den Leerstand zu erreichen. Zusammengefasst lassen
sich personenbezogene und prozessbezogene Strategien unterscheiden, die zu-
sammengenommen als »Demoralisierungsverfahren« beschrieben werden kén-
nen. Diese Kombination von Strategien fithrt im Entmietetwerden dazu, dass sich
die Mieter*innen zum Reagieren gendtigt fithlen, statt selbst agieren zu kénnen.
Sie miissen mit geringem Wissen und unter Zeitdruck handeln, sie fithlen sich
in die Enge getrieben, sodass sich Panik und Angst verbreiten. Die Kombination
der wahrgenommenen Strategien und das Spiel mit der »menschlichen Psychec,
das Ausnutzen von »Psychologie und Erfahrung, wie der Mensch funktioniert«
(Frau Lantos, BiirgerstrafSe), fithren im Entmietetwerden dazu, dass die Mieter*in-
nen eigene Handlungsfihigkeit einbiiflen. Den unterschiedlichen Strategien
ist insgesamt gemein, dass sie von den Mieter*innen als unangenehm und pro-
blematisch erlebt werden, und zwar deshalb, weil sich die Betroffenen weniger
handlungsfihig, abhingig und fremdbestimmt fithlen. Den Mieter*innen ist das
Machtgefille, die ungleiche Verteilung von Chancen, Wahl- und Handlungsmaog-
lichkeiten im Entmietetwerden duflerst bewusst.

Einen besonderen Stellenwert erhilt die Wahrnehmung, dass die Eigentii-
merschaften strategisch die Verantwortung des >Entmietens< an externe Verwal-
tungen delegieren. Diese Strategie mochten wir hier deshalb auch in ihren Konse-
quenzen fir die Mieter*innen ausfithrlicher diskutieren: Problematisch ist diese
Delegation fiir sie, weil sie die verantwortlichen Entscheidungstriger*innen nicht
greifbar vor sich haben. Sofern sie gegeniiber Mitarbeiter*innen aus den Verwal-
tungen ihre Kritik an der Art und Weise des Entmietetwerdens duflerten, wurden
sie wiederum darauf verwiesen, dass nicht sie, sondern die Eigentiimerschaften
verantwortlich seien. Den Mieter*innen ist bewusst, dass die Liegenschaftsver-
waltungen die Aufgabe haben, dieses brutale und unangenehme >Geschifw ab-
zuwickeln. Diese von den Interviewten beschriebene Rolle der Verwaltungen im
Entmietetwerden bezeichnen wir als Prellbockfunktion der Verwaltungen; sie hat die
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Konsequenz, dass der Arger, die Trauer und die Kritik der Mieter*innen nicht
oder nur sehr selten bis zu den Entscheidungstriger*innen durchdringen, son-
dern gewissermafien an einzelnen Personen aus den Verwaltungen abprallen. Die
Verantwortung werde, so ein Interviewter, hin und her geschoben, bis am Ende
niemand mehr verantwortlich sei.

Im Verbund mit ihrer kritischen Thematisierung der Delegation von Verant-
wortung nehmen die Mieter*innen das Machtverhiltnis und -ungleichgewicht
zwischen Eigentiimerschaften und Verwaltungen, aber auch Machtasymmetrien
innerhalb der Eigentiimerschaften sowie der Verwaltungen in den Blick. Auf den
Punkt gebracht wird dies seitens der Interviewten mit starken Metaphern aus
dem Kriegs- und Kampfkontext. Das ungleiche Verhiltnis von Eigentiimerschaft
und Liegenschaftsverwaltung wird besonders in der Siedlung Biirgerstrafie mit
Kampfmetaphern beschrieben: Es ist davon die Rede, dass ein Vertreter an die
»Front« geschickt werde, sie hitten einen unerfahrenen, jungen Mitarbeiter der
Verwaltung »geopfert«, was eine andere Mieterin veranlasst, den Begriff des »Ka-
nonenfutters« zu verwenden. Es ist ferner von »Sibelrasseln«, »Schlachtfeld« oder
»Kampf« die Rede. Kurz: Diese Metaphern verdeutlichen, dass die Interviewten
eine Machtasymmetrie auch zwischen den Eigentiimerschaften und Verwaltun-
gen wahrnehmen, und zwar zuungunsten Letzterer. Sie bringen damit die hierar-
chischen Verhiltnisse im Entmietetwerden und die ungleiche soziale Situation zum
Ausdruck. Sie beobachten, dass im Sinne der iibergeordneten Taktik der Eigen-
timerschaften fiir die sEntmietung« einzelne Personen »geopfert« werden — Ver-
luste seien einkalkuliert. Um nur ein Beispiel ausfithrlich zu zitieren:

»Die haben einfach einen Dummen gesucht:>Jetzt kriegst du eine neue Aufgabe.<
Und diejenigen, die jetzt diese Entscheidungen getroffen haben und die Fehler
gemacht haben, dass die sich zuriicklehnen kénnen und nicht mit den Leuten
konfrontiert werden, deren Leben sie da so aus den Fugen gerissen haben. Und sie
schicken dann einfach jemanden vor, der dann, wie nennt man so was? Kugelfan-
ger.Ja, sovorne an die Front und der kriegt alles ab.« (Herr Euler, Wiesentalweg)

Ein weiterer Effekt dieser von den Mieter*innen kritisierten Delegationsstrategie
besteht unserer Ansicht nach darin, dass der Prozess des Entmietetwerdens sich
fur die Betroffenen entpersonalisiert darstellt und fiir die Initiant*innen rationalisier-
bar wird. Genau das erméglicht, so unsere These, dass eine Renditeorientierung
unabhingig vom Gegenstand und der Art der Investition zum Maf3stab des Han-
delns werden kann. Denn fiir die Eigentiimerschaften und deren Gewinnmaxi-
mierungsstrategie stellen sich die Menschen nur als eine abstrakte Masse bezie-
hungsweise in ihrer Rolle als zahlungspflichtige Mieter*innen fass- und erlebbar
dar. Deren Wahrnehmung der Kiindigung und die Kritik daran wiederum bleiben
den Entscheidungstriger*innen fern.
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Hinzu kommt die Erkenntnis, dass die Verwaltungen den Mieter*innen gegen-
iiber nur bedingt als Dienstleistungsunternehmen agieren; in dieser spezifischen
Konstellation handeln sie abhingig von den Vorgaben der Eigentiimerschaften
und ziehen sich insofern im Konfrontationsfall aus der Verantwortung. Deutlich
wird zudem in einem Interview mit einem Verwaltungsmitarbeiter, dass sich die
Verwaltungen wiederum zur Bewadltigung ihrer Pflicht zum >Entmieten< selbst
Strategien aneignen, die besonders der Wahrung der Distanz zum Erleben der
Mieter*innen dienlich sind. Aus den Schilderungen Herrn Dihlers, einem Mit-
arbeiter der Verwaltung, kann abgeleitet werden, dass die Mitarbeiter*innen der
Verwaltungen sich selbst als Akteur*innen an der »Fronts, als »Kugelfinger« er-
leben. Nicht nur die Mieter*innen beschreiben also die Rolle der Verwaltungs-
mitarbeiter*innen in dieser Weise, sondern auch derjenige, der das >Entmietenc
praktisch vollzieht, fithlt sich so. Deutlich wird im Interview mit ihm, dass auch
er diese Praktiken, diesen Prozess psychisch aushalten muss, denn im Unterschied
zu den Eigentiimerschaften ist er tiglich mit dem sozialen Geschehen, den Aus-
handlungsprozessen und den Informationsstrategien gegeniiber den betroffenen
Mieter*innen konfrontiert. Gerade weil Herr Dihler sehr stark in das soziale Ge-
schehen involviert ist, ist seine sprachlich und emotional distanzierte Haltung im
Interview folgendermafen deutbar: Um sich persénlich nicht zu sehr zu strapazie-
ren, sich psychisch durch seine Rolle als sEntmieter< nicht zu sehr zu belasten, voll-
zieht er diesen zutiefst sozialen und konfliktreichen Prozess als einen sachlichen
Managementprozess. Er arbeitet technokratisch ab, was zu tun ist, augenschein-
lich ohne das Wohl der Menschen zu beriicksichtigen beziehungsweise dieses als
handlungsleitend zu betrachten. Schilderungen auf individueller Ebene tiber das
Erleben der Menschen, iiber ihre Wut und die Problematik der gekiindigten Woh-
nung spricht Herr Dihler im Interview nicht an und auch auf Nachfrage bleibt die-
se Bezugnahme auf die Perspektiven der Betroffenen sehr sachlich und vage.

All diese Facetten des Verhiltnisses von Eigentiimerschaften und Verwaltun-
gen im >Entmieten« fithren schliefilich dazu, dass Letztere nicht oder wenig wie ein
Dienstleistungsunternehmen fir die Mieter*innen funktionieren, sondern im Auftrag
und abhingig von den Eigentiimerschaften einer Renditelogik unterworfen sind.

Schliefilich liegt die Vermutung nahe, dass ein derartiges arbeitsteiliges Vorge-
hen sowohl die Eigentiimerschaften als auch die Verwaltungen im >Entmietungs-
prozess«< entlastet.

Im Umgang mit dem Entmietetwerden bestehen zwischen den Siedlungen er-
kennbare Unterschiede: In der Siedlung Wiesentalweg versuchen viele, so schnell
wie moglich das »sinkende Schiff« zu verlassen. In der Biirgerstrafie werden die oft-
mals bereits gehegten (Umzugs-)pline aufgrund der Vorahnung einer Kiindigung
in die Tat umgesetzt. Demgegeniiber herrscht im Stadtpark aufgrund der ganz
anderen Kiindigungsrahmenbedingungen das Prinzip Hoffnung sowie die Zuver-
sicht, dass die Betroffenen durch die Verwaltung optimal unterstiitzt werden.



6. Entmietetwerden

Denkt man nun diese beiden Facetten des Entmietetwerdens zusammen — also
das Verhalten von Eigentiimerschaften und Verwaltungen den Mieter*innen
gegeniiber sowie deren Strategien -, so lasst sich Folgendes pointieren: Die Kon-
stellation des Entmietetwerdens zwischen den Mieter*innen und den Eigentiimer-
schaften, aber auch zwischen Letzteren und den Verwaltungen sowie zwischen
den Mieter*innen und den Verwaltungen ist von einem grofien Machtungleich-
gewicht zugunsten der Eigentiimerschaften geprigt. Das Verhalten den Mie-
ter*innen gegeniiber, aber auch die benannten Strategien dienen, abstrakt gesagt,
dazu, dass den Betroffenen die Handlungsoptionen entzogen oder diese zumin-
dest reduziert werden, bei gleichzeitiger Stirkung und Konsolidierung der Hand-
lungsmacht der Eigentiimerschaften. Beispielsweise werden das strategische
Vorenthalten von Wissen und die Erzeugung von zeitlichem Druck als bewuss-
tes Taktieren der Eigentiimerschaften erlebt, um die Mieter*innen ohne Wissen
und Informationen handlungsunfihig dastehen zu lassen. In diesem Zuge wird
zudem benannt, dass es zumindest in der Biirgerstrafle darum gehe, den Wider-
stand mittels derartiger Taktiken unmdoglich zu machen. Genau diese Erfahrun-
gen driicken die Interviewten aus, wenn sie formulieren, dass sie »am kiirzeren
Hebel« oder »chancenlos« seien.

Das Verhiltnis von Mieter*innen und Eigentiimerschaften erweist sich immer
wieder als eine machtdurchzogene Konstellation, die auch seitens der Mieter*in-
nen intensiv in dieser Weise wahrgenommen wird. Deshalb haben wir unsere
Interpretationen mit dem handlungstheoretisch ausgerichteten Machtbegriff Max We-
bers respektive Heinrich Popitz’ grundiert; die Wahl eines solchen Machtbegriffs
liegt darin begriindet, dass ein handlungstheoretisches Verstindnis von Macht
sehr gut anschlussfihig ist an unsere handlungstheoretische Operationalisierung
von >Umgang: (siehe dazu Kapitel 3). Mit einer machtsensiblen Analyseperspektive
kann die Position der Eigentiimerschaften im sozialen Gefiige des beschriebenen
Entmietetwerdens sehr gut pointiert werden: »Macht bedeutet jede Chance, inner-
halb einer Beziehung den eigenen Willen auch gegen Widerstreben durchzusetzen,
gleichviel worauf diese Chance beruht« (Weber 1972: 28). Aufbauend auf diesem
Verstindnis unterscheidet der Soziologe Popitz (1992) in seinem phidnomenolo-
gisch-anthropologischen Verstindnis von Macht unterschiedliche Formen der-
selben. Popitz folgend verwenden wir hier ein enges Machtverstindnis, mit dem
nur dann von Macht gesprochen wird, wenn eine »Intention, Macht auszuiiben,
vermutet werden kann, also die Absicht zu verletzen, die Absicht, Verhalten und
Einstellungen anderer zu steuern, die Absicht, Lebensbedingungen zu verindern«
(ebd.: 34). Genau diese Absicht, diese Modi des Umspringens mit den Mieter*innen
sowie die von den Befragten als zweckrational erlebten Strategien erweisen sich
aus Sicht der Mieter*innen beim Entmietetwerden als zentral. Die von uns vorge-
nommenen machtanalytischen Deutungen der Schilderungen zum Entmietetwer-
den sind insofern vom Standpunkt der Subjekte her formuliert worden.
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Popitz arbeitet historische Primissen von Machtverhiltnissen heraus. Eine
solche Primisse ist das Verhaltnis von Macht und Freiheit. So zeigt sich auch in
der Wahrnehmung der Mieter*innen, dass ihre Wahlméglichkeiten, ihre Frei-
heiten begrenzt werden — und damit wird deutlich: Im Entmietetwerden erweist
sich die »Machtausiibung als Eingriff in die Selbstbestimmung« (Popitz 1992: 19),
»alle Machtanwendung ist Freiheitsbegrenzung: Jede Macht ist daher rechtferti-
gungsbediirftig« (ebd.: 17). Auch Letzteres stellt sich im Entmietetwerden fir die
Mieter*innen als problematisch heraus. Das Verhalten und die Strategien ihnen
gegeniiber, mit denen sie die Eigentiimerschaften und Verwaltungen teilweise
direkt konfrontieren, werden ihnen gegeniiber nicht annehmbar plausibilisiert. So
zweifeln die Mieter*innen teils an, dass eine Totalsanierung des Wohnungsbestan-
des tatsichlich nétig ist. Dass die Mieter*innen sich nicht angemessen informiert
und in den Prozess eingebunden gefiihlt haben, dass ihnen die Kiindigungen und
vor allem die Art und Weise, wie diese vollzogen wurden, illegitim und menschen-
unwilrdig erscheinen, hat bestimmte Konsequenzen aufseiten der Mieter*innen:
Sie sind misstrauisch und wiitend. Die Eigentiimerschaften sind aus Sicht der
Betroffenen nicht in der Lage, ihr Tun zu begriinden, was laut Popitz in moder-
nen Gesellschaften jedoch notwendig ist. Genau dieses Argument, dass die von
den rentmietenden«< Akteur*innen ausgehende »Fremdbestimmung« mit einem
Anspruch auf »Selbstbestimmung« seitens der Mieter*innen kollidiert, sowie die
Frage nach dem Warum (ebd.: 20) des Entmietetwerdens stellen einen wichtigen Hin-
tergrund fir einige der Umgangsweisen der Mieter*innen dar (siehe Kapitel 6.6).

Macht wird von Popitz ferner immer von zwei Seiten her gedacht, und zwar
im Sinne von »Macht als Kénnen und Macht als Erleiden« (Popitz 1992: 21). Dieses
Wechselverhiltnis, diese Konstellation ist ebenfalls Thema in den Auseinanderset-
zungen der Interviewten: Die Mieter*innen fithlen sich im Gros als diejenigen, die
die Macht im Entmietetwerden erleiden miissen, wihrend die Eigentiimerschaften
und teilweise auch die Verwaltungen die » Macht als Kénnen« austiben. Immer wie-
der wurde in diesem Kapitel deutlich, dass das »Durchsetzungsvermégen« (Popitz
1992: 23) der Eigentiimerschaften von den Mieter*innen als massiv erlebt wird, dass
die Handlungsfahigkeit der Eigentiimerschaften mit dem Gefiithl von Abhingigkeit
aufseiten der Mieter*innen einhergeht. Gleichwohl zeigen besonders die konfron-
tativen Umgangsweisen, auf die wir noch ausfithrlich zu sprechen kommen (siehe
Kapitel 6.6), dass sich die Mieter*innen zumindest situativ auch ihrer Mittel des
»Konnens« bedienen, in den untersuchten Siedlungen allerdings nicht mit dem Er-
gebnis, dass sie weiterhin in ihrer bisherigen Wohnung wohnen bleiben kénnen.

Mit Blick auf die Beobachtung, dass sich die gewachsene Solidaritit innerhalb
der Mieterschaft im Kiandigungsprozess verliert beziehungsweise briichig wird
(siche Kapitel 5.4), kann vor dem Hintergrund der Analysen des Umspringens mit
den Mieter*innen sowie der Strategien von Eigentiimerschaften und Verwaltun-
gen noch einmal mit Nachdruck dahingehend argumentiert werden, dass sich die
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Betroffenen nicht von sich aus sentsolidarisierens, sondern dass sie dazu genétigt
werden. Daraus folgt, dass ihre Solidaritit briichig wird und damit widerstindige
Praktiken geschwicht oder verhindert werden, und zwar deshalb, weil der Leer-
stand moglichst reibungslos fiir diejenigen erzielt wird, die das »Kénnen« im Kiin-
digungsprozess auf ihrer Seite haben.

Wandel der Siedlung und unsichere Wohnsituation (Siedlung Stadtpark)

In der Siedlung Stadtpark lisst sich das Phinomen Entmietetwerden nicht mit den
eben beschriebenen Facetten pointieren, sondern vielmehr mit den Facetten des
Wandels in der Siedlung (siehe Abb. 4 unten links) sowie der Ungewissheit iiber die zu-
kiinftige Wohnsituation (siche Abb. 4 unten rechts). Beides stellt sich als eine Folge
des jahrelang im Vorhinein angekiindigten Bauprojektes, der spiter eingetrete-
nen Umwandlung unbefristeter in befristete Mietvertrige sowie einer unklaren
Informationspolitik seitens der Eigentitmerschaft heraus.

Der Wandel in der Siedlung wird hinsichtlich der verinderten Bewohner*in-
nenstruktur (weniger Familien und mehr »komische Gestalten«) beschrieben so-
wie an der Tatsache festgemacht, dass die (neuen) Mieter*innen die Infrastruktur
wie zum Beispiel Waschkiiche, Treppenhiuser oder auch Auenanlagen weniger
sorgsam behandelten. In der Folge wird das Zusammenleben als anonymer erlebt.
Zuriickgefithrt wird der erlebte Wandel der Siedlung auf die langjihrige Praxis
der Eigentiimerschaft respektive Verwaltung, nur noch kurzzeitige Mietverhalt-
nisse zu vergeben.

Das Entmietetwerden aus Sicht der Mieter*innen im Stadtpark macht auch deut-
lich, dass ein langer und offener Planungsprozess, iiber den frithzeitig informiert
wurde — wohl aber nicht klar genug und verstindlich fiir alle Mieter*innen -, fur
die noch dort wohnenden, zum Teil langjihrigen Mieter*innen Folgen hat. Thre
Wohnsituation wird unsicher, was teilweise zu Angst und vorzeitigen Wegziigen
fihrt. Mit Blick auf das Wissen, das den Interviewten zur Verfiigung steht, sowie
das Wissen, das wir selbst im Zuge der Fallstudie Stadtpark generieren konnten,
wird klar, dass ein grofRer Teil der Diffusitit und Unklarheit nicht nur aus der
Ergebnisoffenheit des Planungsprozesses resultiert, sondern dass anscheinend
sowohl Eigentiimerschaft als auch Verwaltung nicht eindeutig und fiir alle ver-
stindlich kommunizieren. Anstehende Fristen, der Ablauf des Planungsverfah-
rens, ja sogar die Tatsache, dass die Mietertrige in befristete umgewandelt wur-
den — was de facto einer Kiindigung gleichkommt -, ist fiir viele Bewohner*innen
nicht verstindlich geworden. Eine naheliegende Erklirung stellt der hohe Anteil
an Mieter*innen mit Deutsch als Zweitsprache dar. In unseren Interaktionen vor
Ortwar es besonders in dieser Siedlung sehr schwierig, eine gemeinsame Sprache
zu finden. Moglicherweise reichen insofern die schriftlichen Informationen der
Verwaltung, obwohl sie in mehreren Sprachen verfasst worden seien, nicht fiir ein
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Verstindnis aller Betroffenen aus und tragen neben den jahrelangen baubeding-
ten Unwigbarkeiten zur informationellen Unklarheit bei.

Auffallig ist im Vergleich zu den beiden anderen Siedlungen, dass Kritik im
Stadtpark eher an der Verwaltung geduflert wird und nicht an der Eigentiimer-
schaft. Mit Ersterer stehen die Mieter*innen dieser Siedlung in engem Kontakt,
sieist fiir sie greifbar. Hinzu kommt, dass viele der Befragten aufgrund des Typus
der Eigentiimerschaft, nimlich wegen des gemeinniitzigen Charakters, grofies
Vertrauen in diese hegen — auch und gerade vor dem Hintergrund des Erlebten.

In der Quintessenz erweist sich das Entmietetwerden aus der Perspektive der
Mieter*innen der Siedlung Stadtpark trotz der womdoglich wohlgemeinten frithen
Information iiber geplante bauliche Verinderungen nicht nur als positiv. So ver-
lieren sie durch den Wegzug langjdhriger Nachbar*innen nicht nur gewachsene
Kontakte, sondern miissen nebst dem meist negativ erlebten Wandel der Siedlung
auch noch die ungewisse Wohnsituation aushalten und damit umgehen. Zent-
raler Unterschied zu den beiden anderen Siedlungen ist, dass die frithe und teils
unverstindliche Information seitens der Eigentiimerschaft nicht als Strategie
oder Taktieren erlebt wird; daher spielt auch das ungleiche Machtverhiltnis in
diesem Fall keine groRe Rolle. In der Siedlung Stadtpark erweist sich also das Ent-
mietetwerden als massiv entschleunigt und gedehnt. Dass ein solches, iiber viele Jahre
anhaltendes defensives Entmietetwerden gleichwohl nicht folgenlos ist, liegt jedoch
auf der Hand.

Richten wir nun abschliefRend in der Gesamtschau erneut einen machtanalyti-
schen Blick auf das Entmietetwerden in den unterschiedlichen Facetten. Deutlich
wird dann, dass sich, egal in welcher Ausprigung, das Entmietetwerden als unglei-
che Konstellation zwischen den Mieter*innen und Eigentiimerschaften erweist,
die geprigt ist von dem, was Popitz (1992: 24) als »Aktionsmacht« bezeichnet. Die-
se Form der Macht gehe auf die Verletzbarkeit des Menschen zuriick, insbesonde-
re als »6konomische Verletzbarkeit«, verstanden als die »Moglichkeiten des Ent-
zugs von Subsistenzmitteln, von Raum und Zerstérung und von Beschrinkungen
des Zugangs zu Ressourcen, vor allem des Zugangs zu kultivierbarem Grund und
Boden« (ebd.: 24-25). Genau diese »Aktionsmacht, die den Eigentiimerschaften
zukommt, da sie den Mieter*innen die bisherige Wohnung und damit zusam-
menhingend auch den Zugang zu unterschiedlichen Ressourcen in der Siedlung
entziehen konnen, pragt dieses Verhiltnis. In der Gentrifizierungs- und Verdrin-
gungsforschung ist bei einem solchen Krifteverhiltnis von direkter Verdringung
beziehungsweise »direct displacement« (Marcuse 1985: 205) die Rede.
»Aktionsmacht« besteht aber auch dahingehend, dass durch die Wohnungs-
kiindigung die »Verletzbarkeit durch den Entzug sozialer Teilhabe« (Popitz 1992:
25) aufgerufen ist. Dieser Entzug der sozialen Teilhabe durch das Entmietetwerden
bleibt nicht folgenlos, wie in den Analysen ebenfalls aufgezeigt werden konnte.
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Denn: »Der Verlust von Zugehorigkeiten kann in einer unendlichen Reihe von Aus-
grenzungen und Herabsetzungen die individuelle Existenz bedrohen« (ebd.). Das
konkretisiert sich in dem durch die Mieter*innen konstatierten Verlust von gewach-
senen sozialen Beziehungen; sie sind verletzt worden, indem ihnen ihre Zugehorig-
keit zur Wohnung, zu sozialen Kontakten im Nahraum entzogen worden ist oder
auch die emotionale Bindung zur Wohnung bedroht wird beziehungsweise wurde
(siehe auch Kapitel 5.3).

Die dargelegten Perspektiven der Befragten auf ihr Entmietetwerden verdeut-
lichen jedoch, dass es nicht nur die »Aktionsmacht«, sondern immer wieder auch
die »instrumentelle Macht« (Popitz 1992: 26) ist, mit denen die Mieter*innen kon-
frontiert werden. Die »Sorge um die Zukunft, auf die die instrumentelle Macht
setze, ist fiir einige von ihnen handlungsleitend (z. B. zukunftsorientiertes Planen
und Entscheiden, siehe Kapitel 6.6). Aber Wirkungen instrumenteller Macht zei-
gen sich auch dahingehend, dass »Menschen vor anderen Menschen Angst haben«
und dass »ihr Handeln durch Angst und Hoffen bestimmbar ist« (Popitz 1992: 32);
Letzteres ist uns bereits hinsichtlich der Strategien von Eigentiimerschaften und
Verwaltungen bekannt. Ein anschauliches Beispiel stellt die Erfahrung der Mie-
ter*innen vor der Schlichtungsbehorde dar. Sie beschreiben in der Siedlung Wie-
sentalweg, dass ihnen zwar eine Fristerstreckung gewihrt wird, sie im gleichen
Atemzug jedoch dazu genétigt werden, ihre Einsprache rechtswirksam durch ihre
Unterschrift zuriickzuziehen. Damit sind sie in eine Situation geraten, die ihnen
gar nicht die Moglichkeiten bietet, die sie sich zu Anfang mit ihrem rechtlichen
Vorgehen erhofften. Ferner stellt sich heraus, dass zumindest teilweise die akzep-
tierenden Umgangsweisen (auch hierfiir siehe Kapitel 6.6) von Angst und Hoffnung
geleitet sind — es handelt sich um eine »Macht des Angstmachens« (Popitz 1992: 27),
die laut Popitz (1992: 26) Konformitit erzeuge. Vor dem Hintergrund wirkender
instrumenteller Macht ist es dann plausibel, dass sich einige Mieter*innen schnell
individuelle Lésungen suchen, sich moglichst schnell aus der Abhdngigkeitssitua-
tion lossagen und eben aus Angst, aber auch aus Hoffnung heraus nicht widerstin-
dig werden. Diese Umgangsweisen stehen in engem Zusammenhang mit der von
den Mieter*innen erlebten Strategie des Angstmachens und In-die-Enge-Treibens;
die Eigentiimerschaften werden hier also durchaus auch hinsichtlich ihrer kon-
kreten Machtausiibung erlebt.

Situative Momente der Umkehrung des dominierenden Machtverhiltnisses
oder zumindest des Widerstandes dagegen stellen die frithen Wegziige aus der
Siedlung Wiesentalweg dar, mit denen die Eigentiimerschaft — das geht aus Gespri-
chen mit Vertreter*innen der Eigentiimerschaft hervor — nicht gerechnet hatten.
Auch wenn der Wegzug aufgrund einer Drucksituation erfolgt, also in der Rolle der
Machterleidenden, wendet sich mitunter die Konstellation. Der massive Leerstand
verweist auf die dkonomische Verletzbarkeit der Eigentiimerschaft und reduziert
die Renditeerwartung. Das wiederum fithrt dazu, dass die Eigentiimerschaft den
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noch dort wohnhaften Mieter*innen anbietet, voritbergehend in die leerstehenden
Hiuser zu ziehen, um spiter in ihre sanierte Wohnung zuriickziehen zu kénnen.
Diese Strategie stellt sich deshalb auch als eine nachgelagerte heraus und kann als
Reaktion auf den Druck des massiven Leerstands gedeutet werden.

Der Umgang der Mieter*innen mit der Kindigung, sich 6ffentlich Gehor zu
verschaffen, an die Medien und Lokalpolitiker*innen heranzutreten, aber auch
den Mieterinnen- und Mieterverband mit einzubeziehen, zeigt, dass sie sich das
Erlebte nicht bieten lassen, zeigt, dass die ihnen fremdbestimmt auferlegte Kiin-
digung fiir sie nicht ausreichend begriindet ist und sie deshalb 6ffentlich Kritik
daran tiben. Das wiederum zeigt ihre »Aktionsmacht, da eine 6ffentliche Diskus-
sion der Praktiken der Eigentiimerschaften rufschidigend sein kann. Diesist den
Eigentiimerschaften auch bewusst. Bereits bei der Auswahl der Fille uflerten
die angefragten Eigentiimerschaften mitunter, dass ihr Projekt in dieser sensib-
len Phase nicht beforscht werden solle. Man kénnte hier, Popitz weiterdenkend,
von einer »Aktionsmacht« der Mieter*innen aufgrund der Verletzbarkeit des An-
sehens, des Rufs der Projektentwickler*innen und Eigentiimerschaften sprechen.

Schliefilich kann die von den Interviewten erfahrene Machtkonstellation im
Entmietetwerden auch hinsichtlich der »Macht des Datensetzens, verstanden als
das »Zurechtstutzen der Natur fiir menschliche Zwecke« (ebd.30), theoretisiert
werden. Die Eigentiimerschaften, aber eben nicht nur diese, sondern auch die
raumplanerische Gesetzgebung, kantonale oder auch stidtische Strategien der
Stadterneuerung sind mafigebend darin involviert, »Daten« zu verindern und da-
mit Entscheidungen iiber die »materiell-artifiziellen Lebensbedingungen« (ebd.:
34) anderer Menschen zu treffen. Das wiederum bedeutet, dass sie Macht itber an-
dere austiben; Popitz spricht hier von »objektvermittelte[r] Macht« (ebd.: 31). Nicht
nur das politische Credo der Verdichtung, sondern in den Siedlungen ganz konkret
die Entscheidung der Eigentiimerschaft, ein Haus umfassend zu sanieren oder ab-
zureifden, erweist sich abstrakt gesprochen im Erleben der Mieter*innen als eine
»Macht des Datensetzens«, und zwar ausgeiibt durch die entsprechenden »Daten-
setzer« (ebd.: 30), nimlich die Eigentiimerschaften und Verwaltungen.

6.6 Zusammenfassung zu den Umgangsweisen
mit dem Entmietetwerden

Um dem zweiten Teil der leitenden Forschungsfrage des Projektes Rechnung zu
tragen, nimlich der Frage danach, wie die Mieter*innen mit dem Erlebten um-
gehen, wenden wir uns nun abschliefend systematisch dieser Frage zu. In den
vergangenen Kapiteln wurde jeweils der Umgang von einzelnen Personen exem-
plarisch nachgezeichnet. Nun geht es darum, die iibergreifenden Umgangsweisen
herauszuarbeiten, indem wir die einzelnen Strategien und Handlungen der Mie-
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ter*innen clustern. Forschungspraktisch hat hierbei das handlungstheoretische

Kodierparadigma der Grounded Theory im Stil von Strauss und Corbin (1996) —
dem zufolge der Umgang mit einem Phinomen stets kontextualisiert zu betrach-
ten ist — eine wichtige Analyseheuristik dargestellt. Die Umgangsweisen bringen

wir mit den sie rahmenden Bedingungen und Voraussetzungen (Grounded Theory:

intervenierende Bedingungen) in Zusammenhang und arbeiten heraus, welche

Konsequenzen daraus resultieren (ausfithrlich siehe Kapitel 3.3).

Mit Blick auf die verschiedenen Strategien und Handlungen im Umgang mit
dem Entmietetwerden konnen neun Umgangsweisen gebiindelt werden, die wir nun
zusammenfassend vorstellen und die nur analytisch voneinander getrennt wer-
den konnen. Oftmals tiberlappen sie sich, oder was sich in einer Situation als for-
derliche Bedingung fiir eine Umgangsweise herausstellt, wird in einer anderen
Konstellation zur Umgangsweise selbst. Auch hier zeigt sich also erneut, wie auch
im Erleben und der Perspektive auf das Entmietetwerden, dass auch die Umgangs-
weisen fluide und prozesshaft zu verstehen sind.

Abb. 5: Umgangsweisen mit dem Entmietetwerden
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Bei der Verwaltung/Eigentiimerschaft Unterstiitzung anfragen

und einfordern

In Zusammenhang mit den Strategien der Eigentiimerschaften (Kapitel 6.2)
wurde bereits aufgezeigt, dass die Mieter*innen die Unterstiitzung seitens der
Verwaltungen hiufig als Pro-forma-Unterstiitzung erleben, die an ihren Be-
diirfnissen mehrheitlich vorbeigeht. Eine Umgangsweise damit zielt vor die-
sem Hintergrund darauf ab, neben der von den Verwaltungen und teilweise den
Eigentiimerschaften angebotenen Hilfestellungen gezielt selbst Unterstiitzung
anzufragen und einzufordern. Aber auch in diesen Fillen machen die Interview-
ten oftmals eher negative Erfahrungen und fithlen sich nicht ernst genommen
oder gar »verarscht«. Denn immer wieder miissen sie feststellen, dass niemand
aufihre Anfragen reagiert, ihre Umgangsweise also ins Leere liuft.

Diese Umgangsweise zielt sowohl auf spezifische Formen der punktuellen
Unterstiitzung, wie zum Beispiel dass ein Eintrag im Betreibungsregister ge-
16scht wird, als auch darauf, differenzierte Informationen zu erhalten. Letzte-
re dienen den Mieter*innen wiederum dazu, fir weitere Umgangsweisen, unter
anderem das zukunftsorientierte Planen und Entscheiden, ausreichend Wissen
zur Verfiigung zu haben. Umfassende Informationen dienen aber auch dazu, die
Ungewissheit und Unsicherheit der zukiinftigen Wohnsituation proaktiv aufzu-
16sen. Das zeigt jedoch auch, dass Wissen und Ressourcen notwendig sind, um
iiberhaupt anfragen und etwas einfordern zu konnen; dafiir haben nicht alle
Interviewten die gleichen Voraussetzungen. Zudem erweist es sich als hilfreich,
wenn die Betroffenen ihre Handlungsspielriume erkennen und fiir sich nutzbar
machen. In der Konsequenz zeigt sich, dass gegeniiber einzelnen Mieter*innen
Zugestindnisse gemacht werden und sich insofern gewisse Parameter ihrer Si-
tuation durch diese Umgangsweise verindern. Bei anderen wird dadurch jedoch
nichts erzielt, sondern eher die erlebte Handlungsohnmacht zementiert.

Kritisch Stellung beziehen

Eine sehr hiufige und zentrale Umgangsweise mit dem Entmietetwerden besteht
darin, dass die Mieter*innen zum Erlebten kritisch Stellung beziehen. Dies
nimmt verschiedene Formen an. So duflern manche ihre negative Kritik den Ver-
waltungen und Eigentiimerschaften gegeniiber face-to-face, per Telefon oder E-
Mail. Aber auch kritische Stellungnahmen vor der Schlichtungsbehérde oder bei
Informationsveranstaltungen der Eigentiimerschaften gehéren dazu; schlief?-
lich aber auch kritische Perspektiven auf ihr Entmietetwerden im privaten Kontext
gegeniiber Dritten oder auch in der Interviewsituation selbst. Im Reden iiber die
eigene Erfahrung duflern viele Interviewte ihre Kritik an der Vorgehensweise
der Verwaltungen, den erlebten Strategien, aber auch der schlechten Informa-
tionspolitik wihrend des langen >Entmietungsprozesses< im Stadtpark. Dies ist
teilweise mit der Hoffnung verbunden, dass gewissermafen die Forschung als
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Sprachrohr ihrer Perspektive fungieren kann und die Forschung als solche auch
zur Kritik am Entmietetwerden werden konnte (siehe Kapitel 9).

Kritisch Stellung zu nehmen als Umgangsweise steht in engem Zusammen-
hang mit sinnstiftenden persénlichen Haltungen und Werten der Mieter*innen.
Das wird besonders plakativ in deren Auseinandersetzung mit der Art und Weise,
wie ihnen gekiindigt wurde. Dariiber hinaus erweist sich die Fihigkeit zur Re-
flexion und zur Einordnung des Geschehens in einen gréfieren Zusammenhang
als zentrale biografische Ressource, welche die Umgangsweise forderlich bedingt.
Ferner stellt sich mietrechtliches Wissen als bedeutend fiir eine fordernde und
kritische Haltung dar. In der Konsequenz fithrt die Umgangsweise dazu, dass
Mieter*innen sich gezielt gegen die Eigentiimerschaften und Verwaltungen weh-
ren kénnen.

Insgesamt fithrt diese kritische Stellungnahme nicht zu einer ginzlich veran-
derten Gesamtlage, also etwa dazu, dass die Mieter*innen in ihren Wohnungen
bleiben kénnten, sondern vereinzelt zu punktuellen Verbesserungen wie einer
Fristverlingerung. Bis auf kleine Zugestindnisse erfolgt also keine grundlegende
Verinderung an den Rahmenbedingungen des Entmietetwerden.

Allerdings entsteht mit Blick auf die Interviews der Eindruck, dass allein
schon die Tatsache, Kritik zu duflern - in welchem Format auch immer, person-
lich und emotional den Menschen gutzutun scheint. Hiufig kommen in diesem
Zuge die Wut, der Arger iiber ihr Entmietetwerden heraus und erhalten zumindest
im Interview, auch ihren Raum. Es ist naheliegend, zu vermuten, dass es den
Menschen guttut, gewissermafen >Dampf ablassen< zu kénnen, moglicherweise
erleichtert dies etwas. Zumindest sprechen einzelne Befragte genau diese Funk-
tion des Interviews fiir sie an. Gerade wenn die Umgangsweise kollektiv prakti-
ziert wird, fithrt sie in der Konsequenz auch zu gemeinsamen Erfahrungen und
Unterstiitzung unter den beteiligten Mieter*innen, es wird gemeinsam Hoffnung
gehegt oder man tauscht sich aus.

Sich gegen die Kiindigungsbedingungen wehren

Eine weitere Umgangsweise mit dem Entmietetwerden clustert Strategien, mit
denen sich die Mieter*innen gegen die erlebten Kiindigungsbedingungen sowie
das Umspringen mit ihnen zur Wehr setzen — etwa mittels rechtlicher Einspra-
chen, unterstiitzt durch den Mieterinnen- und Mieterverband, dadurch, dass die
lokale politische Offentlichkeit involviert wird oder auch durch die Einschaltung
von Medien.

Neben kritischen Portrits in einigen (Boulevard-)Medien fithrt diese Umgangs-
weise dazu, dass gemeinsam eine Petition lanciert wird. Besonders ein Lokalpoliti-
ker unterstiitzt die betroffenen Mieter*innen einer Siedlung aktiv, da sich dies mit
seinem politischen Interesse deckt. Er gibt wichtiges Wissen und Know-how weiter,
ermutigt die Betroffenen, sich zu wehren, und berit sie strategisch.
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Wer noch nicht Mitglied im Mieterinnen- und Mieterverband ist, tritt nach
der eigenen Erfahrung bei; das betrifft zumindest die widerstindigen Mieter*in-
nen und solche, die sich im Prozess politisieren.

Hintergrund all dieser Strategien, sich auf verschiedenen Wegen zu wehren, ist,
dass sich die Mieter*innen ganz oder teilweise nicht adiquat, nicht rechtens be-
handelt fiithlen; ein Verstindnis von Rechtsstaatlichkeit und Wissen dariiber stellt

— nebst anderen Ressourcen — insofern eine wichtige forderliche Komponente fiir
diese Umgangsweise dar. Ferner stellen die personliche Haltung und Werte sowie
die biografischen Erfahrungen wichtige intervenierende Bedingungen dafiir dar,
eine solche Umgangsweise mit dem Entmietetwerden zu finden. Erneut ist schlief3-
lich von Vorteil, seine eigenen Handlungsspielriume zu erkennen und zu nutzen.

In der Konsequenz fithrt diese Umgangsweise des Sich-zur-Wehr-Setzens mit
rechtlichen, medialen und/oder politischen Mitteln dazu, dass die Betroffenen
Zeit gewinnen und damit etwas mehr Handlungsspielraum erhalten; das betrifft
besonders die derart erwirkte Fristerstreckung in der Siedlung Biirgerstrafle. Zu-
gleich fithrt jedoch die Erfahrung, trotz rechtlichen Vorgehens nur minimal etwas
verandern zu kénnen, dazu, dass sich die Mieter*innen in der Konsequenz erneut
am »kiirzeren Hebel« fithlen und erleben, »vor Gericht keine Chance zu haben«. So
folgern retrospektiv einige der Interviewten, dass sie sich im Wiederholungsfall
nicht mehr wehren wiirden, da das sehr zeit- und energieaufwindig sei und das
gewiinschte Resultat trotzdem nicht erzielt werde. Vielmehr wiirden sie in Zu-
kunft lieber die Zeit nutzen, aktiv und zielgerichtet eine Wohnung zu suchen.

Sind einige anfangs noch wiederstindig und setzen sich zur Wehr, so stellt
sich generell im Verlauf des Entmietetwerdens Erniichterung ein sowie die Erfah-
rung, dass sie als Mieter*innen die Verhiltnisse nicht groflartig verindern kon-
nen. Diese Erniichterung wiederum fithrt bei einigen der Mieter*innen zu einem
verinderten Umgang, indem sie sich eher nicht mehr widersetzen, sondern den
Stauts quo akzeptieren oder resignieren.

Wissen zum Mietrecht und Immobilienmarkt aneignen und/oder nutzen
Besonders eng hingt mit der Umgangsweise, sich zur Wehr zu setzen, die Um-
gangsweise zusammen, dass sich Mieter*innen strategisch Wissen zum Miet-
recht und zum lokalen Immobilienmarkt aneignen. So informieren sie sich zum
Beispiel iiber den Mieterinnen- und Mieterverband, recherchieren anderweitig
ihre Rechte als Mieter*innen. Diese Umgangsweise fithrt dazu, dass sie ihre
Handlungsspielraume vergréfern.

Weiter verschaffen sich die Interviewten proaktiv und strategisch einen Uber-
blick und Wissen tiber den lokalen Wohnungsmarkt, und zwar bereits vor der
ausgesprochenen Kiindigung. Dies basiert auf dem Wissen, dass die lokalen Woh-
nungsmirkte der betroffenen Siedlungen allesamt angespannt sind. Die Personen,
die diesen Umgang wihlen, gewinnen damit nicht nur einen ersten Uberblick, son-
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dern im Fall der Kiindigung haben sie bereits einen Vorteil gegeniiber den ande-
ren Mieter*innen, da sie sich einen »Vorsprung« erarbeitet haben; sie erhoffen sich
davon »bessere Startmoglichkeiten«. Eine Familie hat sich bereits mit genau dieser
Strategie vorahnend eine Wohnung im gleichen Quartier der dann gekiindigten
Wohnung gekauft. Erneut zeigt sich der Einfluss, den hohes kulturelles, soziales
und 6konomisches Kapital fiir eine solche Umgangsweise hat.

Eigene Wohnzukunft planen

Eine weitere Umgangsweise — die sich wiederum oftmals in die vorherige einwebt
— stellt das (wohn-)zukunftsorientierte Planen und Entscheiden dar. Dieses zieht
sich itber das gesamte Entmietetwerden: seien es nun die persénlichen Uberlegun-
gen als Folge der Vorahnung, dass es zu Kiindigungen kommen kénnte, oder die
ganz konkreten Vorbereitungen nach der unmittelbaren Kiindigung. Neben prak-
tischen Dingen wie der Wohnungssuche, der Anmeldung in einer Alterssiedlung,
der Klirung der Frage, wohin man gerne ziehen wiirde, sofern das aussuchbar
wire, spielen hier Strategien hinein, mit denen an den eigenen Sinnstiftungen
gearbeitet wird (siehe die Umgangsweise Umdeutungen des Entmietetwerdens wei-
ter unten). Wer auf diese Weise schnell die eigene wohnbezogene Zukunft plant
und sich entscheidet, lange vor dem spitesten Auszugsdatum auszuziehen, und
dafir auch die ndtigen Ressourcen zur Verfiigung hat, schafft sich in der Konse-
quenz schnell neue Gewissheit und eine Perspektive; die Ungewissheit wird also
bewusst und eilig umgangen. Aber auch die Entscheidung dagegen, sich sofort
auf Wohnungssuche zu begeben, stellt eine Strategie dieser zukunftsorientierten
Umgangsweise dar. Dies entscheiden Personen, die sich nicht unter Druck set-
zen lassen wollen und auch das Erlebte erst einmal setzen lassen méchten bezie-
hungsweise die maximale Frist, auch als politisches Statement, aussitzen wollen.
Eine Frau spricht explizit davon, dass sie sich nicht so schnell vertreiben lasse,
und entscheidet insofern, selbstverstindlich unter sehr restriktiven Rahmenbe-
dingungen, so lange wie moglich in ihrer Wohnung zu bleiben, allein schon aus
Prinzip. Diese abwartende Haltung ist nicht nur als widerstindige Praktik iib-
lich, sondern resultiert bei anderen Mieter*innen auch aus deren Grundvertrauen,
dass es schon gut ausgehen werde und man »mal abwarten und Tee trinken« kon-
ne. Der Wunsch, lieber in Ruhe und wohlitberlegt umzuziehen als pragmatische
und tbereilte Losungen zu finden, schwingt hier mit. Diese Umgangsweise ver-
schafft den Mieter*innen wieder das Gefiihl, in einem gewissen Rahmen selbst
entscheiden und bedacht agieren zu kénnen. Das ist aber nur denen méglich, die
noch mehrere Monate oder gar Jahre Zeit haben, die auch finanziell so ausgestat-
tet sind, dass sie reale Chancen auf eine neue Mietwohnung haben, und die auch
die biografisch-personlichen Voraussetzungen haben, unter zeitlichem Druck
und Unsicherheit dennoch gelassen zu agieren. Schlief3lich erweist sich soziales
Kapital, sei es in Form eines guten »Drahtes« zur Verwaltung, sei es in Form der
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Sicherheit, dass die Familie einen bei der Suche und beim Umzug unterstiitzen
wird, als forderlich fiir diese Umgangsweise.

Einander unterstiitzen
Die geteilte Kiindigungserfahrung sowie das Entmietetwerden mitnden immer wie-
der in eine gestirkte gegenseitige Unterstiitzung und Solidarisierung unter den
Mieter*innen; das ist auch dort der Fall, wo bisher wenig Austausch und Kontakt
unter den Nachbar*innen innerhalb der Hiuser oder Siedlungen bestand. Uber
die Erfahrung zu sprechen und sich auszutauschen stellt sich als wichtig heraus;
man hilft sich gegenseitig bei der Wohnungssuche, tauscht Tipps aus oder leitet
gemeinsame rechtliche Schritte ein; hier ist also offensichtlich die Umgangsweise,
sich zur Wehr zu setzen, eng mit der gegenseitigen Unterstittzung verwoben.
Diese Momente schildern die Mieter*innen als »Solidarisierung« untereinander.
Man unterstiitze sich gegenseitig. Forderlich erweist sich hierfiir besonders Wis-
sen iiber mogliche Unterstittzungsressourcen rechtlicher oder politischer Art, aber
auch ein reflektiertes Verstindnis gesellschaftlicher Strukturen im Allgemeinen.
In der Konsequenz fithrte die gegenseitige Unterstiitzung zumindest im Fall
der Biirgerstrafie dazu, dass mittels der erwirkten Fristerstreckung Zeit gewon-
nen werden konnte. Der Austausch untereinander hat aber auch zur Konsequenz,
dass die Mieter*innen spiiren, nicht allein zu sein. Geteiltes Leid ist halbes Leid,
und so fithren der Austausch und die gegenseitige Unterstiitzung zumindest in
den sich bildenden Griippchen — zum Beispiel der »Widerstandsgruppe« in der
Siedlung Wiesentalweg — zu einem Gefiihl der Solidaritit. Aber auch hier zeigt
sich eine Entwicklung, wie sie bereits in der vorherigen Umgangsweise geschil-
dert wurde: Durch die realen Erfahrungen und den massiven Druck, eine neue
Wohnung finden zu miissen, fokussieren viele im Verlauf des Entmietetwerdens
auf die Wohnungssuche, auf ihre individuellen Losungen, und haben nicht mehr
die Kraft oder Zeit fir kollektive Unterstiitzung, Austausch oder Widerstand.
Mehrmals betonten wir bereits, dass dieser Verlauf nicht mit Entsolidarisierung
zu verwechseln ist, sondern dass es sich um eine strukturell erzeugte briichige
Solidaritat handelt. Nur wenige Mieter*innen unterstiitzen andere solidarisch im
Widerstand oder auch bei der Wohnungssuche weiter, wenn sie selbst fiir sich be-
reits eine Losung gefunden haben. Das sind dann aber Mieter*innen, die bereits
vom Handlungsdruck der Wohnungssuche entlastet sind und iiber ausreichend
Kapitalien verfiigen.

Gegenentwiirfe und Wiinsche formulieren

Im Zuge ihrer Kritik am gesamten Prozess des Entmietetwerdens formulieren eini-
ge der Betroffenen konkrete Gegenentwiirfe und Wiinsche, wie ein solcher — oh-
nehin nicht schéner — Prozess halbwegs »menschenwiirdig« ablaufen konnte. Sie
schildern, was und wie aus ihrer Sicht der Prozess besser gestaltet werden kénnte.
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Was die Art und Weise des Umspringens mit ihnen als Mieter*innen betrifft, er-
achten sie frithzeitige und transparente Informationen fiir wichtig; ferner wollen
sie bei der Planung und einer Losungssuche beteiligt werden und mitentschei-
den konnen; Beteiligung statt erlebter Fremdbestimmung und Entmachtung als
Mieter*innen wird hier also zentral gefordert. Zudem wird eine andere Projekt-
planung fiir moglich und sinnvoll erachtet, bei der in Etappen saniert (und nicht
abgerissen) wird und gegebenenfalls Zwischenwohnungen bereitgestellt werden.
Besonders dann, wenn die Mieter*innen das Gefiithl haben, dass nur aus rendite-
orientierten Griinden leergekiindigt wurde und dies von den baulichen Gegeben-
heiten her nicht notwendig gewesen wire, werden diese Forderungen mit Nach-
druck angefiihrt. Aufierdem verlangen manche eine psychologische Begleitung
im Entmietetwerden, und zwar als Angebot, das von den Eigentiimerschaften be-
reitgestellt werden muss. Einige der Interviewten gehen weit iiber die Formulie-
rung von Wiinschen hinaus und fordern ein Umdenken, verinderte gesellschaft-
liche Strukturen, in denen rechtliche Rahmenbedingungen derart gestaltet sind,
dass sie solche >Entmietungsprozesse« nicht mehr gestatten. Es ist vom »Trou-
bleshootingverfahren« fiir die Mieter*innen die Rede, von der Notwendigkeit,
Fachstellen fiir solche Angelegenheiten zu schaffen; ferner wird der Vorschlag
geduflert, dass die Eigentiimerschaften, dhnlich wie bei Massenkiindigungen
von Arbeitskriften in Unternehmen, einen Sozialplan vorlegen miissten. Deut-
lich wird, dass es aktiv angebotene Hilfsmoglichkeiten und Unterstiitzungsfor-
men geben muss und nicht gewissermaflen die Holschuld bei den Betroffenen
liegt. Das scheint uns sehr wichtig zu sein, denn immer wieder wird im Zuge der
Interviews deutlich, dass zwar Hilfe oder Beratung erwiinscht ist, sich die Leute
aber entweder nicht trauen, diese anzufragen, oder auch gar nicht wissen, wo sie
diese in Anspruch nehmen kénnen. Hochschwellige Hilfesettings sind hier also
offensichtlich nicht angebracht, sondern eher aufsuchende Angebote, die zum
Beispiel die Betroffenen in der Hilfe zur Selbsthilfe unterstiitzen oder zum Emp-
owerment anregen. An dieser Stelle sei auch darauf verwiesen, dass in allen drei
Fillen keinerlei professionelle Hilfe durch Soziale Arbeit, speziell Gemeinwesen-
oder Quartierarbeit, respektive Soziokulturelle Animation involviert war. Die
wenigen Personen, die von professioneller Hilfe sprechen, waren bereits vor der
Kindigung in Beratung oder Psychotherapie.

Alles in allem wird mit Blick auf diese Umgangsweise, dass Gegenentwiirfe
und Wiinsche formuliert werden, deutlich, dass die Menschen lieber in einer ilte-
ren und mifig sanierten Wohnung leben bleiben méchten, als ausziehen zu miis-
sen. Diese Umgangsweise basiert stark auf Wissensbestinden dariiber, dass Woh-
nungsbestinde auch mit einer anderen Haltung beziehungsweise in einem anderen
Planungs- und Ausfithrungsstil saniert und erneuert werden kénnen. In diesem Zu-
sammenhang wird immer wieder positiv auf die Praktiken von Wohnbaugenossen-
schaften rekurriert.
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Wohnbezogene Kompromisse eingehen

Wer aus unterschiedlichen Griinden nicht mit einer geeigneten Wohnung rechnet
oder rechnen kann - seien dies finanzielle Griinde, die Vermutung, eine atmo-
sphirisch gleichwertige Wohnung nicht mehr zu finden, oder auch psychische
Griinde, die eine langwierige Wohnungssuche ausschliefen, um nur einige Bei-
spiele zu nennen —, kommt mehr oder weniger freiwillig zu der Umgangsweise,
Kompromisse beziiglich der neuen Wohnsituation einzugehen. Diese Umgangs-
weise kommt speziell durch Zeitdruck zustande, aber auch durch das Bediirfnis,
nicht mehr linger dem Entmietetwerden ausgesetzt zu sein. Hinzu kommen die be-
reits benannten konomischen oder psychischen Gegebenheiten, die zu einer sol-
chen Umgangsweise dringen. Einige Betroffene mogen sich auch aufgrund des
angespannten Wohnungsmarktes dessen bewusst sein, dass sie keine oder wenig
Wahlméglichkeiten haben. Deutlich zeigt sich zudem, dass besonders in Sied-
lungen mit offensiveren >Entmietungsstrategien< diese Umgangsweise als Folge
davon zu lesen ist, dass die Menschen zum Reagieren statt Agieren gendtigt wer-
den, und es sich somit oftmals nicht um einen selbstbestimmten Pragmatismus
handelt, sondern fiir manche keine andere Lsung besteht als diese Umgangs-
weise. In der Konsequenz fithren diese pragmatischen und kompromisshaften
Entscheidungen bei der Wohnungssuche mitunter dazu, dass die Mieter*innen
ihre Bediirfnisse ans Wohnen, ihre Werte und Vorstellungen herunterschrauben
und sich damit gewissermaflen an die gegebenen (Wahl-)Moglichkeiten anpassen
milssen. Im Ergebnis zieht dann eine noch sehr aktive und riistige Frau ohne Not-
wendigkeit in eine Alterswohnung, andere ziehen an eine laute Strafie oder auch
in ein Quartier, das sie sich eigentlich nicht ausgesucht hitten.

Umdeuten

Was in manchen Situationen als eine fiir den Umgang férderliche Bedingung in
Erscheinung tritt, stellt manchmal auch eine eigene Umgangsweise dar: Das Ent-
mietetwerden und vor allem der damit einhergehende Zwang, ausziehen zu miis-
sen, wird mitunter subjektiv biografisch stimmig sinnstiftend umgedeutet. Ganz
im Sinne des produktiven Momentes von Krisen deuten die Betroffenen ihre Si-
tuation um, sie finden neue Deutungen, warum ein Auszug entweder ohnehin
bald notwendig gewesen wire oder zumindest auch seine Vorteile hat. So sind
in der Siedlung Stadtpark, in der der Auszug erst in der mittelfristigen Zukunft
ansteht, genau solche biografisch und die eigene Lebensphase beriicksichtigende
Umdeutungen deutlich zu beobachten; sei das die Idee, dass ein Auszug aufgrund
des Familienzuwachses ohnehin notwendig geworden wire, die Perspektive, mit
der Partner*in zusammenziehen zu wollen, auch eine schéne ist, oder dann auf-
grund des Alters ein Auszug in naher Zukunft sowieso angestanden hitte. In der
Konsequenz fithrt diese Umdeutung oder das Reframing der anfinglichen Not
eines erzwungenen Auszugs bei diesen Mieter*innen dazu, dass fiir sie das Ent-
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mietetwerden teilweise oder ganz besser auszuhalten ist oder gar das Gefiihl er-
zeugt, dass es positive Seiten hat.

So weit haben wir die neun zentralen Umgangsweisen mit dem Entmietetwerden
vorgestellt. Mit den Bedingungen und Folgen der Umgangsweisen hingt eng zu-
sammen, wie die betroffenen Mieter*innen die Ereignisse rund um die Wohnungs-
kiindigung deuten: Wo liegt aus ihrer Sicht die Ursache? Wie sehen sie den Verlauf
und wie deuten sie die Folgen? Diesen Fragen widmet sich das nichste Kapitel, in
dem diesen Ereignisdeutungen systematisch auf den Grund gegangen wird.
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1. Ereignisdeutungen rund um die Ursachen,
den Verlauf und die Folgen der Wohnungskiindigung

Anja Speyer, Eva Lingg und Christian Reutlinger

Im nachfolgenden Kapitel widmen wir uns dem letzten der drei zentralen Phi-
nomene, die mit Blick auf die leitende Forschungsfrage in diesem Buch entfaltet
werden: den Ereignisdeutungen der betroffenen Mieter*innen. Dessen Kern beinhaltet
die Sichtweisen der Mieter*innen auf die Ereignisse rund um die Ursachen, den
Verlauf und die Folgen der Wohnungskiindigung. Dadurch werden aus der Sicht
der Betroffenen die Sachverhalte, die zur Wohnungskiindigung gefiithrt und den
prozessualen Ablauf des Entmietetwerdens begleitet haben, sowie der erlebte Prozess
des Entmietetwerdens selbst genannt und dessen Auswirkungen auf das Leben der
einzelnen betroffenen Mieter*innen und in weiterer Folge fiir das soziale Miteinan-
der innerhalb der Liegenschaft, in der Nachbarschaft und im Quartier dargestellt.

Die uns gegeniiber offengelegten Sichtweisen verstehen wir als Ereignisdeu-
tungen, denen ein subjektiver Prozess des Erkennens und (Re-)Konstruierens
im Interview vorausgeht. Im Gesprich ordnen die Betroffenen die Ereignisse
und verkniipfen diese mit ihren Erkenntnissen und Meinungen beziehungs-
weise sie >durchleuchten« die Genese der Wohnungskiindigung sowie den dazu-
gehorigen Prozess und stellen Zusammenhinge zwischen bestimmten Ereig-
nissen und Akteur*innen her. Gemif der Logik der stark narrativ gehaltenen
Leitfadeninterviews, die den interviewten Mieter*innen Raum fir Erzihlungen,
Argumentationen, Deutungen lassen (siehe Kapitel 3.2), haben die Befragten die
Moglichkeit, die von ihnen bereits getitigten Aussagen im Laufe des Gesprichs
zu bestitigen, zu revidieren oder zu erginzen. Die bereitwillige Teilnahme an
den Interviews fiir die vorliegende Untersuchung, die Interviewsituation und
die Beantwortung unserer Fragen verstehen wir als Umgang der Mieter*innen
mit der Wohnungskiindigung, denn ihnen bietet sich — salopp formuliert — die
Moglichkeit, in einem geschiitzten Rahmen >Dampf abzulassens, ihre Sichtweise
mitzuteilen und iiber das bisher Erlebte zu sprechen.

Die befragten Mieter*innen nehmen in den Interviews Deutungen vor, in
denen sie das Geschehen rund um den sie betreffenden Verdringungsprozess in
Bezug zu der sie umgebenden Welt setzen. In Anlehnung an den Begriff der sozia-
len Welt (siehe beispielsweise Schiitze 2016a, 2016b; Zifonun 2016) teilen uns die
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Personen in den Gesprachen somit ihre »Erfahrungszusammenhinge« (Schiitze
2016a: 78) mit. Die Mieter*innen gewihren uns Einblicke in ihre Welt, setzen uns
tiber fiir sie relevante Ereignisse, Aktivititen, Subjekte und Objekte und ihre da-
mit verkniipften Verdringungserfahrungen und Vorstellungen in Kenntnis und
stellen Beziige zu sozialen, sozialriumlichen, dkonomischen, politischen, ge-
sellschaftlichen Themen, Entwicklungen und Veridnderungen her. Wir sprechen
somit von einer Welt, in die ein Mensch eingebettet ist, die er wahrnimmt und in
der er auf sich selbst Bezug nimmt. In dieser Welt bilden die darin befindlichen
Elemente der physisch-materiellen Umwelt und Gebilde der sozialen Umwelt eine
Ordnung, die vom Subjekt tiglich aufs Neue bewertet und organisiert wird. An
dieses Weltverstindnis schliefen aktuelle sozialgeografische Diskussionen an,
welche Riumlichkeit als spezifische Form gesellschaftlicher Wirklichkeit und des
(geografischen) Weltbezugs verstehen — als Welt-Bindungen beziehungsweise An-
eignungen der Welt (Werlen/Reutlinger 2019). »Dementsprechend wird die Welt-
Bindung, die Art und Weise, wie die Handelnden sWelt« zu sich bringen, in ihre
Tétigkeitsablaufe integrieren und somit zu eigen machen, zum Ort des Gesche-
hens, zur handlungszentrierten Fokussierung der Weltsicht, des geographischen
Weltbildes« (Werlen 2015: 88). Basierend auf dieser theoretischen Leitlinie haben
wir aus den Perspektiven der befragten Mieter*innen das Phinomen Ereignisdeu-
tungen rund um die Ursachen, den Verlauf und die Folgen der Wohnungskiindigung he-
rausgearbeitet und die vier Facetten (7.1 bis 7.4) abgeleitet, die wir nun genauer
darstellen.

Anhand der von uns gemachten Beobachtungen und der Auswertung des
Interviewmaterials aus den Befragungen von betroffenen Mieter*innen haben
wir im Rahmen der Untersuchung und gemif} der Grounded Theory bisher zwei
Phinomene und die damit in Zusammenhang stehenden Umgangsweisen heraus-
gearbeitet: Erleben und Effekte der Wohnungskiindigung und Entmietetwerden (siche
Kapitel 6 und 7). Das nun vorliegende dritte Phinomen basiert auf Interviewma-
terial aus den Siedlungen Wiesentalweg und Biirgerstrafle, denn aus den Interviews
mit den Mieter*innen in der Liegenschaft Stadtpark sind keine Umgangsweisen
hervorgegangen, die zur Bildung des Phinomens beigetragen hitten. Begriinden
l4sst sich dieser Umstand unserer Ansicht nach damit, dass die Befragten aus der
Siedlung Stadtpark zum Zeitpunkt der Interviews erst vor Kurzem die Wohnungs-
kiindigung erhalten haben. Die Mieterschaft stand somit gerade erst am Anfang
des Entmietetwerdens, denn der Auszugstermin lag noch in weiter Ferne, mehr als
zwei Jahre, und somit war der bevorstehende Auszug noch nicht prisent. Zudem
gewannen wir den Eindruck, dass manche Mieter*innen in dem Prozess auf die
Unterstiitzung der stidtischen Liegenschaftsverwaltung vertrauen. Auch das Vor-
gehen der stidtischen Liegenschaftsverwaltung erweist sich unserem Eindruck
nach im Vergleich zu den Siedlungen Wiesentalweg und BiirgerstrafSe als weniger
offensiv. Weil die Siedlung Stadtpark im Phinomen Ereignisdeutungen nicht prisent
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ist, fithren wir in Kapitel 7.5 keinen umfassenden systematischen Vergleich zwi-
schen den drei Fillen durch.

Das Phinomen Ereignisdeutungen der Mieter“innen rund um die Ursachen, den Ver-
lauf und die Folgen der Wohnungskiindigung lisst sich in vier Facetten (Kapitel 7.1 bis
7.4) unterteilen, welche jene Sachverhalte aufzeigen, die aus der Sicht der Betrof-
fenen zur Wohnungskiindigung gefithrt und den Prozess des Entmietetwerdens in
Gang gesetzt haben.

Die Erzihlungen der Mieter*innen ermdoglichen es uns, das Erleben des pro-
zesshaften Entmietetwerdens nachzuvollziehen und die Auswirkungen auf indi-
vidueller und nahriumlicher Ebene (Liegenschaft, Nachbarschaft, Quartier) zu
begreifen. Das dritte Phinomen der Ereignisdeutungen unterscheidet sich jedoch
von den Phinomenen Erleben und Effekte der Wohnungskiindigung und Entmietetwer-
den darin, dass die Perspektiven der Mieter*innen sowohl den Kern des Phino-
mens Ereignisdeutungen bilden als auch einen kommunikativen Umgang mit dem
Prozess der Wohnungskiindigung darstellen. In Kapitel 7 konzentrieren wir uns
daher auf die uns gegeniiber geschilderte Gesamtlage der Ereignisse rund um die
Wohnungskiindigung.

Damit verorten wir die Umgangsweisen mittels Deutungen der Ereignisse,
die wir in Kapitel 7.6 zusammenfassen werden, auf einer kommunikativen Ebene,
da das Interview selbst auch zum Umgang beitrigt.

In den nun folgenden Kapiteln 7.1 bis 7.4 stellen wir die vier Facetten des Phi-
nomens (Grounded Theory: Subphinomene) dar. Kapitel 7.1 widmet sich der nah-
raumlichen Ein-/Entbettung, die den Grad der sozialen Integration der interview-
ten Mieter*innen und der Verbundenheit zur Wohnung und zum Wohnumfeld
umfasst und das Handeln der einzelnen Bewohner*innen beeinflusst. Das daran
anschliefRende Kapitel 7.2 thematisiert die individuelle (Ohn-)Macht, die die befrag-
ten Mieter*innen erleben. Einerseits wird aufgezeigt, inwiefern die Entwicklung
eines Quartiers durch das Zutun der Bewohner*innen vorangetrieben werden
kann; andererseits, wie Entwicklungen in einem Quartier das Leben der Bewoh-
ner*innen nachhaltig negativ beeinflussen kénnen. Daran anschlieRend greifen
wir die Facette dffentliches und politisches (Des-)Interesse in Kapitel 7.3 auf, welches
die Folgen der fehlenden >Sichtbarkeit« der Mieter*innen in der Offentlichkeit be-
schreibt, aber auch, inwiefern einzelne Mieter*innen durch das >Sichtbarwerdenc«
wohltuende Unterstiitzung erfahren haben. Und zum Schluss widmen wir uns
in Kapitel 7.4 der (fehlenden) Verantwortlichkeit bei Akteur*innen der Siedlungsent-
wicklung sowie den Forderungen und Wiinschen, die die Mieter*innen an diese
und kiinftige Sanierungsprojekte richten. Die einzelnen Facetten des Phinomens
der Ereignisdeutungen verstehen wir als Puzzleteile, die ein von uns zusammen-
gesetztes Bild ergeben und zur Beantwortung der leitenden Forschungsfrage nach
dem individuellen Erleben und dem Umgang mit einer Wohnungskiindigung im
Zuge von baulichen Aufwertungen und/oder Verdichtungen beitragen.
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Mit Kapitel 7.5 schlieRen wir dann an die Darstellung der vier Facetten mit
einer Zusammenfassung an, in der wir auch die zentralen Inhalte des Phinomens
der Ereignisdeutungen darlegen. Zudem gehen wir darauf ein, welche Funktion das
Verstehen der Gesamtlage, in die die betroffenen Mieter*innen eingebettet sind
und die wir als Verdringungskonstellationen bezeichnen, itbernimmt. Die dazugeho-
rigen theoretischen Ausfithrungen tiber die Verdringungskonstellationen haben wir
in Kapitel 7.5 bewusst ausfithrlicher gehalten als den emotionstheoretischen Bezug
in Kapitel 5.5 und den machttheoretischen Bezug in Kapitel 6.5. Im abschlief3en-
den Kapitel 7.6 fassen wir die Umgangsweisen mittels der Ereignisdeutungen zu-
sammen und zeigen auf, wie die einzelnen Ereignisdeutungen sowohl Perspekti-
ven auf die Wohnungskiindigung als auch Umgangsweisen darstellen. Wie in den
Kapiteln 5 und 6 wurden die Umgangsweisen am Ende geclustert, verdichtet und
abstrakt, ohne Bezug zu den einzelnen Personen herzustellen, beschrieben.

7.1 Nahraumliche Ein-/Entbettung

Im Zuge der Auswertung der Interviews haben wir darauf geachtet, wie die Mie-
ter*innen ihren Nahraum (siehe dazu Lingg/Stiehler 2010: 170) und ihr darin ein-
gebundenes Wohnumfeld beschreiben und benennen. In diesem liegt ihr Wohnort
und sie beschreiben das Umfeld, in das sie sich als Wohnende, als Nachbar*in-
nen, als Quartierbewohner*innen mehr oder weniger eingebettet beziehungsweise
eingebunden fithlen. Die Gespriche mit den einzelnen Mieter*innen zeigen aber
auch, dass belastende oder stérende Prozesse und Aktivititen im Kontext der
Verdringung, aber auch dariiber hinaus, zu einer Entfremdung, einem Sich-Los-
16sen beziehungsweise zu einer Entbettung fithren konnen. Dieser Beobachtung
sind wir bei der Auswertung der Interviews nachgegangen, denn mit Ein- und
Entbettung sind sozialriumliche und emotionale Aspekte verkniipft, die das Er-
leben und den Umgang der Verdringung beeinflussen und auch durch diese be-
einflusst werden und somit fiir die Interpretation der Daten wichtig sind.

In den Interviews stellen die befragten Personen immer wieder Beziige zum
Nahraum, dem Wohnumfeld und dem Wohnort her. Uns hat sich gezeigt, dass die
Mieter*innen Begriffe wie Quartier oder Nachbarschaft zwar gebrauchen, damit
jedoch nicht immer das Gleiche meinen. Den Begriffen liegen unterschiedliche
Auffassungen zugrunde. Dementsprechend impliziert fiir manche Interview-
partner®innen der Begriff Quartier sozialriumliche Aspekte wie Gemeinschaft
oder Lebensqualitit, wihrend er fiir andere nur ein alternativer territorialer Be-
griff fiir das Wohngebiet ist. Anhand der nahrdumlichen Ein-/Entbettung lassen sich
die Dimensionen der unterschiedlich stark beziehungsweise gering ausgeprig-
ten Verbindungen der Mieter*innen zur physisch-materiellen Umwelt und/oder zur
sozialen Umwelt sowie die Reichweiten der Einbettung in die nihere Umgebung
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abbilden. Dadurch kénnen wir unter anderem auf die Ausprigung der emotiona-
len Verbindung von interviewten Personen zu ihrem engeren Umfeld und dessen
Bedeutung fiir sie schliefen. Beides verstehen wir als einflussgebende Faktoren
fir den Umgang der Mieter*innen mit der Kiindigungssituation und dem Verlust
der vertrauten Wohnung (siehe Kapitel 7.7). Je nach Mieter*in kénnen die Bezii-
ge zur physisch-materiellen Umwelt (z.B. Gebdude, Plitze, Parks, Infrastruktur,
Natur) und zur sozialen Umwelt (z.B. Nachbarschaft, Familienmitglieder und
Freund*innen in naher Umgebung, Kontakte zu Mitarbeiter*innen im Stamm-
Supermarkt) stark, gering oder zueinander asymmetrisch ausgepragt sein.
Insgesamt betrachtet gibt die Facette nahraumliche Ein-/Entbettung das Aus-
maf des individuellen Eingebundenseins der befragten Personen in ihre Hausge-
meinschaft, in die Nachbarschaft und in das Quartier, wie sie sich ihnen gegen-
iber positionieren sowie deren Relevanz fiir die einzelnen Personen wieder. Die
Reflexion von Begriffen wie Quartier oder Nachbarschaft sowie ihr Einsatz haben
uns in der Analyse — wie eingangs angesprochen — bereits darauf verwiesen, dass
die Bedeutung der einzelnen Begriffe variieren kann und ihre Verwendung nicht
deckungsgleich erfolgt. Diese Abweichungen sind wichtige und zu beriicksichti-
gende Indizien, um die Beziige zur nahrdumlichen Ein-/Entbettung und die damit
vollfithrten Positionierungen der Mieter*innen zu deuten. Diese Erkenntnis haben
wir als strukturierendes Moment fiir die vorliegende Facette aufgegriffen, wonach
die Verbindungen der dargestellten Personen zur physisch-materiellen Umwelt
und/oder zur sozialen Umwelt sowie die Reichweite ihrer Einbettung in die nihere
Umgebung in einem Spektrum variieren, das von einer stark ausgeprigten, inten-
siven Bindung zu einer relativ losen bis kaum kommunizierten Bindung reicht.

Die in der BiirgerstrafSe wohnhafte, circa sechzig Jahre alte Frau Lantos, die wir,
wie unter anderem in Kapitel 6.2 erwihnt, als sehr scharfsinnige und reflektierte
Person wahrgenommen haben, stellt im Gesprich Beziige zwischen der Kiindi-
gung und den nahrdumlichen Entwicklungen sowie den Aufwertungstendenzen
im Quartier her. Da sie seit mehr als dreiig Jahren in der BiirgerstrafSe lebt, kann
sie den Wandel ihres Quartiers iitber einen langen Zeitraum beschreiben. Sie wirkt
mit dem Quartier eng verbunden und ist in dieses sozial gut integriert. Ein gut
funktionierendes Quartierleben verkorpert fiir sie Lebensqualitit und sie ist da-
von {iberzeugt, dass dies auch fiir weitere Bewohner*innen gilt. Als Bewohnerin
habe sie immer dafiir gekimpft, das Quartierleben aufrechtzuerhalten. Zusam-
men mit anderen engagierten Eltern habe sie sich unter anderem aktiv fiir eine
kindergerechte Umgebung eingesetzt, denn vor mehr als dreifdig Jahren seien
Prostitution und Drogenkonsum alltigliche, prigende Bestandteile des Quartiers
gewesen. Besonders spannend ist bei Frau Lantos, dass sie das von ihr beschriebe-
ne Engagement aus den vergangenen Jahrzehnten — zur Verbesserung der lokalen
Qualititen und deren Erhalt sowie zur Forderung des Lebens im Quartier — als
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mitbestimmenden Faktor fiir die Aufwertung des Quartiers bewertet: Sie habe
dadurch an ihrem »eigenen Ast gesigt« (Frau Lantos, BiirgerstrafSe); eine Facette
der Ereignisdeutungen, der wir in Kapitel 7.2 auf den Grund gehen.

Auch wenn die unbeliebte Prostitution und der nicht gerne gesehene Drogen-
handel sowie -konsum in dem Quartier nicht mehr (offenkundig) stattfinden und
sich das ehemalige Aufienquartier zum Positiven gewandelt hat, will Frau Lantos
dort nicht mehr wohnen. Denn die lokalen Aufwertungsprozesse haben einen von
Frau Lantos als negativ wahrgenommenen strukturellen und kulturellen Wandel
hervorgebracht. Sie ist davon iiberzeugt, dass eine Stadt ein »Herz [braucht], das
dort schligt« (Frau Lantos, BiirgerstrafSe). Folgt man ihrer weiteren Erzihlung, dann
entwickelt sich bei uns die Vorstellung eines ehemalig lebendigen, nun sterbenden
Quartiers, dessen Herz immer schwicher schligt: Teilweise wiirden kleine, vertrau-
te Geschifte im Quartier verschwinden und Restaurants hitten nur noch zur Mit-
tagszeit offen, weil abends die Giste ausblieben. Wir gewinnen somit immer mehr
den Eindruck, dass sich die vormals hohe soziale und emotionale Bindung von Frau
Lantos an das Quartier mehr und mehr abgeschwicht hat; ein Umstand, der ihr den
Umgang mit der Wohnungskiindigung und den bevorstehenden Umzug in einen
anderen Stadtteil erleichtert und fur sie zum Ausgangspunkt fiir einen Neuanfang
wird. In Kapitel 7.7 werden wir ihr Beispiel wieder aufgreifen und erliutern, was
das konkret fiir den Umgang mit der Erfahrung der Wohnungskiindigung bedeutet.

Auf eine immer noch starke bestehende Verbindung mit ihrem ehemaligen Wohn-
umfeld stofen wir bei Frau Manser aus der Siedlung Wiesentalweg. Wir kennen sie
bereits unter anderem aus Kapitel 5.2 als Interviewpartnerin, die ihre Eindriicke
anschaulich durch ihre metaphorische Sprache verdeutlicht. Zum Zeitpunkt der
Interviews wohnt sie mit ihrer Familie bereits in einer neuen Wohnung in einem
nahegelegenen Dorf. Im Gesprich erzihlt sie von den Qualititen und Eigenschaf-
ten des Quartiers und blickt zuriick auf ihr dortiges Leben:

»Und wir haben im [Wiesentalweg] auch eine wunderschéne Aussicht gehabt.
Dazu haben wirein sehr ruhiges Quartier gehabt und eigentlich zu einem Preis, wo
man sich das leisten kann. Also vor allem fiir so den Mittelstand oder auch die, die
weniger haben, ist das eigentlich ein Quartier gewesen, das halt wirklich ideal ge-
wesen ist. Im Gegensatz zu dem, was wir da haben, das hatten wir uns vor zehn
Jahren, als die Kinder klein gewesen sind, eigentlich gar nicht leisten kénnen.«
(Frau Manser, Wiesentalweg)

Sie stellt ihre Wertschitzung fiir das Zusammenleben der Bewohner*innen in den
Vordergrund, wenn sie exemplarisch von den ehemaligen Quartierfesten berich-
tet und erklirt, dass man untereinander das Prinzip von >Leben und Leben lassenc
praktiziert habe. Ihr Wir-Gefiihl driickt sich immer wieder in ihrer geschilder-
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ten Wahrnehmung der gelebten Zusammengehorigkeit in der Siedlung aus und
milndet in einer positiv konnotierten Vorstellung eines dorflichen Zusammenle-
bens im stiddtischen Kontext. Dieses fungiert als ein Idealbild einer Gemeinde, in
der man sich kennt und wie in einer »grofen Familie« zusammenlebt. Im Laufe
des Interviews nutzt sie den Begriff »Ghetto« als Gegenentwurf zu ihrer positi-
ven Vorstellung, ihrer Beschreibungen des quasi dorflichen Zusammenlebens
innerhalb einer stidtischen Siedlung. Sie spezifiziert den Begriff »Ghetto« zwar
nicht niher, aber aus dem Kontext des Gesprichs konnen wir schliefien, dass sie
darunter eine heruntergewirtschaftete Gegend versteht, in der Haushalte — vor-
wiegend mit einem geringen Einkommensniveau sowie mit einem hohen Anteil
an Auslinder*innen — wohnen. Das Ghetto wird somit zu einem Sinnbild fiir den
sozialen Abstieg, wenn sie behauptet, dass leistbares Wohnen fiir Familien des
Mittelstandes »eigentlich nur noch so irgendwo fast in einem Ghetto« méglich sei.

Die positiven Zuweisungen von Frau Manser zu ihrem ehemaligen Quartier
ergeben hingegen das Bild eines Wohnumfeldes, in dem man als Bewohner*in
Wourzeln schlagen kann, soziale Kontakte wachsen kénnen und Begegnungen mit
Nachbar*innen und weiteren Bewohner*innen des Quartiers moglich sind. Da-
durch, dass sie iiber Jahrzehnte gerne dort gewohnt hat, hat das Quartier ihre
Biografie des Wohnens gepragt. Sie spricht eindeutig davon, dass sie und ihre Fa-
milie dort gliicklich gewesen seien und dass es ihnen gut gefallen habe.

»[WI]ir haben das geschitzt und wir sind auch dankbar gewesen, dass wir das ha-
ben durften. Also dass wir uns das, dass wir wirklich in diesem Quartier haben
wohnen dirfen [..].« (Frau Manser, Wiesentalweg)

Das Wohnen in der Liegenschaft der Siedlung Wiesentalweg hat sie sogar so weit
geprigt, dass sie dem Wohnumfeld charakterbildende Eigenschaften zuschreibt:

»lch merke esja nurschon bei den Kindern. Und ich bin froh, unsere sind zum Gliick
immer am Boden geblieben. Bin ich froh, sind noch so Bodenstandige so, und das
haben wir ihnen da weitergeben kénnen und ich bin froh, dafiir hat sicher auch
dieses Quartier gefiihrt. Wir haben auch den [UNV] gerade in der Ndhe gehabt,
halt auch noch viel so Bauernhduschen. Und ich bin froh, haben wir nicht in so
einem top modernen neuen Quartier unsere Kinder aufziehen mussen. Weil da
hinten, unsere Kinder haben auch von da hinten Kolleginnen gehabt und so, das
sind natiirlich, als wir am Anfang da gewesen sind, ist da noch nichts gewesen.
Und die haben natiirlich auch top moderne Wohnungen und alles, und ja, unsere
sind ja meistens zu ihnen, denen hat ja das bei uns nicht dh, haben das vielleicht
manchmal gar nicht verstehen, dass uns das egal ist, dass es eigentlich reicht, was
wir haben.« (Frau Manser, Wiesentalweg)
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Die neue Wohnung von Frau Manser und ihrer Familie befindet sich in einem na-
hegelegenen Dorf, circa 15 Autominuten entfernt vom ehemaligen Quartier. Das
Zusammenleben innerhalb der neuen Nachbarschaft empfindet sie als separier-
ter und den Standort beurteilt sie als weniger qualititsvoll. Die neue Distanz zu
den noch am alten Wohnort ansissigen sozialen Kontakten schmerzt sie, und
sie beschreibt den Verlust des ehemaligen Konglomerats aus sozialrdumlichen
Eigenschaften — die Qualitit der Kontakte und des Wohnumfeldes, die Art des
Zusammenlebens und der Begegnungsmoglichkeiten, die geschlagenen Wurzeln
- als etwas, das nun zu einer Geschichte geworden sei. An ihrem neuen Wohnort
gehe es ihnen so weit gut, jedoch fehlten die sozialen Kontakte aus der fritheren
Nachbarschaft und die spontanen Begegnungen:

»Es geht ja manchmal vielleicht nur um eine halbe Stunde, zum schnell etwas
schwatzen, abladen, dann gehst du wieder. Und da musst du extra ins Auto irgend-
wo hin oder sie holen und eben, das ist ein Hin und Her, das geht gar nicht mehr.
Das meine ich ja. Da hast du einmal an einem Abend im Pyjama noch zusammen-
sitzen und hast wieder heim kénnen. Oder auch die, hast mal einen Mantel ange-
zogen, und dasisteinfach ganz etwas anderes. Wenn ich jetzt da riiber gehe, kann
ich auch nur schnell so gehen, aber ich meine, wir haben diese Beziehung nicht.
Zum Beispiel sie [Anmerkung: die Nachbar*innen] haben wir den ganzen Sommer
nie gesehen draufien sitzen oder so.« (Frau Manser, Wiesentalweg)

»Sie [Anmerkung: die Nachbar*innen] haben da einen riesigen Tisch, aber ich habe
die vielleicht zweimal da drauflen sitzen sehen. Also es ist nicht, dass, wie so in
einem Quartier, du hast wahrscheinlich, gehst anders um, als wenn du wieder so
separat, dann hast vielleicht, wahrscheinlich jedes ein bisschen sein Ding, keine
Ahnung, ich weifd es nicht. Ich habe das jetzt zum ersten Mal, also wir geniefien es,
aber es ist nie mehr das, was es gewesen ist. Nein, ein bisschen tut es schon noch
weh. Also vielleicht merkt man es auch von meiner Stimme [lachelt].« (Frau Manser,
Wiesentalweg)

Auch Frau Hauser aus der Siedlung Wiesentalweg beschreibt das Leben in der
Siedlung, in die sie in den 1980er mit ihrer noch jungen Familie gezogen ist, als
durchwegs positiv, es sei »wirklich eine gute Zeit gewesen«. Auch sie beschreibt
die Siedlung als »Dorf«, das fiir sie Attribute wie Gemeinschaftssinn, Familien-
freundlichkeit, gegenseitige Unterstiitzung, grofdziigigen Freiraum, Lage im
Griinen, aber auch eine gute Anbindung ins Stadtzentrum vereint. Sie sei in der
Siedlung »recht gliicklich« (gewesen) und das Naherholungsgebiet sei »wunder-
schon«. Wenn die Bewohner*innen nicht gerade bei der Arbeit waren, habe man
sich regelmifig zufillig »auf einen Schwatz« oder gezielt zum Beispiel zum Pick-
nicken mit den Kindern getroffen. Sie beschreibt gewissermafen eine gemein-
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same Grundhaltung vieler Bewohner*innen, einen impliziten Konsens iiber ein
unverbindliches Miteinander und tiber die Pflege beziehungsweise den Erhalt der
Siedlung und der Gemeinschaft. Dieser Zustand scheint fiir Frau Hauser bis zu
dem Moment angehalten zu haben, als der vor Ort lebende Hauswart nach seiner
Pensionierung durch eine externe Verwaltung ersetzt worden sei und sich die
Bewohnerschaft durch Wegzug und den Zuzug neuer Mieter*innen zunehmend
gewandelt habe. Durch den Zuzug habe sich die Bewohner*innenstruktur »[..]
dann so ein bisschen durchmischt [...] mit Kulturen hier [.] [Das] ist eigentlich auf
die eine Seite schon, und auf der anderen Seite ist es gar nicht einfach, oder.« Ab
diesem Moment sei alles »zuriickgegangen« und »verfallen«. Frau Hauser bezieht
dies einerseits auf die Materialitit der Siedlung und meint: »Ja, und, 4h, jetzt bin
ich, 32 Jahre wohne ich hier oben [..] und man hat schon immer gewusst: >Man
muss mal etwas machenls, also es ist einfach, die Aufienfassade und gewisse, die
Kiiche, Bad und so [..] ist schon ein bisschen verlottert, oder.« Und andererseits
beschreibt sie einen erlebten sozialen Verfall beziehungsweise ein Auseinander-
brechen der Gemeinschaft. Frau Hauser erklirt, dass sich die Gemeinschaft, die
Praktiken und die Grundhaltung »Miteinander schafft man mehr, miteinander
ist man stirkerl« durch den Zuzug neuer Bewohner*innen und eine stirkere
kulturelle Durchmischung verdndert hitten. Vorher habe man sich gegenseitig
unterstittzt und Nachbarschaftshilfe geleistet und gemeinsame Veranstaltungen
wie das jahrliche Quartierfest oder den Samichlaus [Nikolaus] organisiert. »Ja, es
ist eigentlich wirklich ein Wir gewesen, nicht ein Ich.« Dies habe sich durch die
neue Bewohnerschaft verindert: »Die haben unsere Traditionen nicht verstanden
und, dh, ja, man hat dann auch kei-, also iiberall sind dann diese Helfer zuriick,
also man hat einfach nur wollen profitieren und feiern kommen und, aber nicht
mithelfen.« Sinnbild fiir Frau Hausers Wahrnehmung ist die ehemalige »Kom-
postgruppe, in der sie sich mit Nachbar*innen engagiert hat und die unter ande-
rem immer wieder mit einer »Hockete« (Zusammensitzen) verbunden war. Diese
Gruppe verkorpert fiir sie Zusammenhalt, Sauberkeit, Einhaltung von Regeln und
Normen sowie Geselligkeit. Der von Frau Hauser erlebte und beschriebene Wan-
del im »Dorf« zeigt sich am Zerfall der Kompostgruppe. Sie erzihlt: »Es ist dann
alles ein bisschen verfallen, die Kompostgruppe hat’s dann auch nicht mehr gege-
ben, weil es ist unmoglich gewesen, was die Leute immer dann dort reingeworfen
haben, dass wir gefunden haben:>Das ist nicht mehr zumutbarl« Frau Hauser be-
dauert den Wandel; sie findet es schade und trauert dem damaligen Zustand nach.

FrauNeumann, die sichmitihrer Wohnungin der Liegenschaft der Biirgerstrafieeng
verbunden fihlt (siehe Kapitel 5.2) und die Praxis des >Entmietens« scharf kritisiert
(siehe Kapitel 6.1), erzihlt vom Zusammenleben im Haus und meint, dass man dort
aufeinander schaue, sich gegenseitig helfe und fireinander sorge. Jedoch nimmt
sie innerhalb der Nachbarschaft zugleich eine gewisse soziale Kontrolle wahr. Frau
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Neumann nimmt im Gesprich und im Vergleich mit anderen Mieter*innen aus der
BiirgerstrafSe eine deutlich weniger positive Haltung gegeniiber dem Quartier ein:
»[I]ch merke, fiir mich ist ein Quartier nicht so wahnsinnig wichtig, weil es hat ja
nicht einen Kern - gut, der Migros und der Coop — aber ein Kern, es hat ja keine
Metzgerei, es hat nichts, oder, du triffst ja gar niemanden, oder« (Frau Neumann,
Biirgerstraf3e). Sie begriindet das mit dem fehlenden Kern - einem zentralen Ort,
an dem Menschen aufeinandertreffen — in einem (bzw. ithrem derzeitigen) Quar-
tier. Die in der Nihe des Hauses vertretenen Supermarktketten erfiillen ihrer An-
sicht nach diese Funktion nicht. Sie stellt dann einen Vergleich zu einer Mittelstadt
im Norden der Deutschschweiz her, in der ihre Eltern leben, und meint:

»lch meine, in [NAME-Ort] kenneich, alsoich kenne nicht mehr Leute, ich kenne mehr
alte Leute, die winken mir, weil ich mit meinem Mami unterwegs bin, aber ich mei-
ne, der Chocolatier kennt mich. Wenn ich wahrscheinlich, auf dem Markt kenn ich
dann die Marktfrau teilweise; weil, ich wiirde immer in die gleiche Metzgerei gehen,
dasist dortviel kleiner und dann ist es wie, eben, das ist dann vielleicht noch, wo ich
denke, es kdnnte mirschon auch noch gefallen dort.« (Frau Neumann, Biirgerstrafie)

Die Eigenschaft, Leute zusammenzubringen, ordnet sie eher kleinen, ansissigen
und handwerklichen Gewerbebetrieben, wie zum Beispiel einer Metzgerei, zu.
Das Quartier, in dem sich die BiirgerstrafSe befindet, verkorpere diese Eigenschaft
nicht: Dass man sich untereinander kenne, wie es in ihrem Heimatort iiblich sei,
das gebe es im entsprechenden Quartier nicht. Zum Ende der Aussage kristalli-
siert sich heraus, dass sie sich durchaus vorstellen kann, in der Stadt, in der ihre
Eltern leben, nach einer neuen Wohnung zu suchen und dorthin zuriickzuziehen.

Herr Euler aus der Siedlung Wiesentalweg konzentriert sich im Interview im
Gegensatz zu den bisher vorgestellten starken nahraumlichen Beziigen der Mie-
terinnen Frau Lantos, Frau Manser und Frau Hauser zu den Nachbar*innen, der
Siedlung und dem Quartier und dem weniger ausgeprigten nahriumlichen Be-
zug einer Frau Neumann vermehrt auf die Adressierung unterschiedlicher Ak-
teur*innen. In seinen Deutungen tauchen im Vergleich zu den genannten Mie-
terinnen nur wenige emotionale Beziige zum Nahraum auf. Ihn beschiftigt im
Gesprich vielmehr die Frage danach, ob das Desinteresse von Offentlichkeit und
Lokalpolitik »ethisch« vertretbar ist, denn von ihnen habe er Unterstiitzung und
Anteilnahme erwartet beziehungsweise erhofft. Konkrete Ausfithrungen dazu
sind in Kapitel 7.3 iiber die Facette dffentliches und politisches (Des-)Interesse zu lesen.

Das Spektrum der Facette der nahrdumlichen Ein-/Entbettung der interviewten
Mieter*innen zeigt, dass eine gute soziale Integration und eine tiefe emotiona-
le Verbundenheit zur Nachbarschaft die Bindung der Bewohner*innen an ihre
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Wohnung und ihr Wohnumfeld stirken, ihr Interesse an der sozialen und phy-
sischen Umwelt in der Regel positiv beeinflussen und sie dazu anregen, sich fir
das Quartier und/oder die Gemeinschaft zu engagieren. Im Rahmen unserer
Interviews kristallisieren sich besonders die sozialen Aspekte einer Hausgemein-
schaft, einer Nachbarschaft oder eines Quartiers heraus. Starke Verinderungen
der sozialen und physischen Umwelt im Nahraum und ein Wandel der ansissigen
Kultur und Struktur kénnen die positive Bindung schwichen und dazu fithren,
dass Bewohner*innen sich in dem Quartier nicht mehr wohlfiithlen und den er-
zwungenen Wegzug qua Kiindigung in einen anderen Stadtteil oder in eine ande-
re Stadt beziehungsweise Gemeinde sogar als Neuanfang wahrnehmen. Letzteres
deutet — wie im Fall von Frau Lantos — auf einen Prozess des Sich-Loslosens bezie-
hungsweise einen Bruch mit ihrer bisherigen Wohnbiografie hin, wihrend andere
Mieter*innen wie Frau Manser nach dem Umzug dem sozialen Gefiige am alten
Standort nachtrauen und unter dem Verlust der sozialen Kontakte leiden.

7.2 Individuelle (Ohn-)Macht

Im Rahmen der Interviews haben die befragten Personen die Moglichkeit genutzt,
iiber ihre Erfahrungen mit den vorausgehenden und laufenden Ereignissen und
Verinderungen in der Nachbarschaft und im Quartier zu sprechen. Dadurch sind
wir auf die Eigentitigkeit mancher Mieter*innen als engagierte Bewohner*innen
gestofRen. Durch ihr Engagement innerhalb der Nachbarschaft und des Quartiers
haben sie in den vergangenen Jahren bis Jahrzehnten Wandel angestof3en, voll-
fithrt, begleitet, das Zusammenleben mitgestaltet und beobachtet, wie Bewoh-
ner*innen ihr Quartier mitgestalten kénnen. Somit haben sie als Gestalter*innen
eine Form der >Macht zur Verinderung« ausgelebt, und als Bewohner*innen be-
obachten konnen, wie Gegebenheiten durch eigentitiges Handeln positiv beein-
flusst und verindert werden kénnen. Nun, als betroffene Mieter*innen, erleben
sie die Wohnungskiindigung, ihre Effekte und das Entmietetwerden als >gewalt-
vollen Akt (siehe Kapitel 5.2) respektive als ungleiches Krifteverhiltnis, das von
einem Machtungleichgewicht zwischen Vermieter*innen und Mieter*innen ge-
kennzeichnet ist. Fremdbestimmung zeigt sich darin, dass Eigentiimerschaften
und Liegenschaftsverwaltungen ihr Machtpotenzial durchsetzen und den Bewoh-
ner*innen keine Moglichkeit zur Mitsprache respektive Mitgestaltung gewahrt ha-
ben (siehe Abschnitt 6.5). Wir ordnen diese Facette bewusst vorwiegend den Sied-
lungen Wiesentalweg und Biirgerstrafie zu, weil sich diese im Gegensatz zur Siedlung
Stadtpark bereits im Sanierungs- und Auszugsprozess befinden. Die Mieter*innen
der zwei Siedlungen erleben im Zuge der Konstellationen dieses Prozesses Gefiihle
der Ohnmacht - jede und jeder fiir sich, jedoch auch im Kollektiv als betroffene
Haus- beziehungsweise Siedlungsgemeinschaft. Unter dem Begriff der Ohnmacht
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versammeln sich Wahrnehmungen der Mieter*innen, in denen sie ihre Machtlo-
sigkeit im Prozess der Verdringung gegeniiber den Eigentiimerschaften und der
Liegenschaftsverwaltung ausdriicken. Zudem weist der Begriff der Ohnmacht auf
die eingeschrankten Handlungsoptionen der Mieter*innen, zum Beispiel bedingt
durch rechtliche Rahmenbedingungen, Zeitdruck, limitierte finanzielle Mittel, in
einem Verdrangungsprozess hin (sieche Abschnitt 8.1 itber »(Ohn-)Machtserfahrun-
gen«). Dieses Wechselspiel der geschilderten Erfahrungen innerhalb der Ereignis-
deutungen tiber die individuelle Macht beziehungsweise das Vermogen zu handeln
und die individuelle Ohnmacht gegeniiber dem Vorgehen der Eigentiimerschaften
und Liegenschaftsverwaltungen haben zur Herausbildung der Facette individuelle
(Ohn-)Macht gefithrt. Anhand zweier Personen, Frau Lantos und Frau Nolde, lisst
sich diese wie folgt darstellen.

Frau Lantos berichtet in ihren Deutungen eindriicklich und reflexiv itber den von
ihr in den vergangenen Jahrzehnten wahrgenommenen Wandel des Quartiers, in
dem sich die Biirgerstrafie befindet. Erginzend schildert sie ihre Beobachtungen
der baulichen, sozialen und kulturellen Aufwertungen in ihrer Umgebung. Be-
sonders interessant ist bei ihr, dass sie sich selbst — neben weiteren Akteur*innen
— eine Mitverantwortung fir die Aufwertungsprozesse zuschreibt.

»[l]ch meine, vor 35 Jahren, als ich ins [NAME-Quartier] gekommen war, dann war
das [NAME-Quartier] nicht das [NAME-Quartier] wie wir es heute kennen, das war
ein [NAME-Quartier], ein AuRenquartier, [..] wir hatten den Babystrich, also die

jungen Drogensiichtigen, die abhdngig waren und auf den Strich gingen. De facto

hatten wir den Freierverkehr. Wo fand der Freierverkehr statt? Natiirlich am liebs-
ten auf dem Schulhof. Also was hat man gemacht? Am Morgen hat man vorwie-
gend als Eltern Spritzen und Kondome aufgesucht, bevor die Kinder dann, [lacht],
auf dem Schulhof waren. Ah, [.] dh, ja, und es gab noch viele andere Sachen, die

man, dhm, wo man dann aktiv war, und in der Konsequenz musste mansich sagen,
haben wir wohl an unserem eigenen Baum, an unserem eigenen Ast geségt, oder:
Jjetzt werden wir abgesdgtc, man war aktiv, hat geholfen, dass dieses Quartier le-
bendig bleibt und wir haben es nicht geschafft.« (Frau Lantos, Biirgerstrafie)

Frau Lantos sieht sich selbst als ein Ridchen im System und beschreibt sich als en-
gagierte Biirgerin, die sich erst fiir die Belebung des Quartiers und dann fir den
Erhalt des pulsierenden Quartierlebens eingesetzt habe. Am Ende sei sie dann
aber an letzterem Vorhaben gescheitert, denn das Quartier lebe (fast) nicht mehr.

»lch werde jetzt nicht so krass sein wie [NAME-Lebenspartner]. Also, er sagt: >Es
ist totk, das [..] das finde ich nicht, dass es tot ist, aber [..] es hat sehr, sehr viel an
Lebensqualitit verloren. Weil fiir mich Luxus, Schickimicki, tolle teure Laden, das
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ist fiir mich keine Lebensqualitit. Lebensqualitat ist fir mich eine intellektuelle
Vielfaltigkeit, auch eine kulturelle Vielféltigkeit.« (Frau Lantos, Biirgerstrafie)

Thre vormals positive Wahrnehmung von ihrem Wohnumfeld hat sich im Laufe
der Zeit in eine derartig negative umgekehrt, dass sie schlussfolgert: »In so einem
Quartier will man sowieso nicht mehr wohnen.« (Frau Lantos, Biirgerstraf3e)

Dass Frau Lantos den Wandel des Quartiers als einen Prozess des Sterbens er-
fasst, ist insofern interessant, als dieser Begriff eine negativ konnotierte Ent-
wicklung fur das Quartier und die dort ansissige Bevolkerung bezeichnet. So
geht Frau Nolde - die ebenfalls in der Biirgerstrafse wohnt und selbst Vermieterin
einer Eigentumswohnung im gleichen Quartier ist (siehe Kapitel 6.2) — davon aus,
dass der von ihr beobachtete Wandel im Quartier nicht nur weitreichende Folgen
fir die gekiindigten Mieter*innen habe, sondern dass die sozialen Verinderun-
gen auch negative Konsequenzen fiir die Qualititen eines Quartiers und dessen
Bewohner*innen, die (vorerst) bleiben kénnen, mit sich brichten:

»lch glaube, das ist irgendwie [..] fiir das Quartier nicht so gut. Also, fiir das Quar-
tier nicht, fiir die Bevolkerung nicht, fiir, ja. Und darum finde ich, es macht schon
Sinn, dass man solche Sachen, ah, nicht tiberborden lisst, oder.« (Frau Nolde,
Biirgerstrafie)

Die sich hiufenden Kiindigungen und der von ihr wahrgenommene Zuzug zah-
lungskriftigerer Haushalte fithrten dazu, dass die >normalen« Leute das Quartier
verlassen miissten:

»[..] ist wieder einmal mehr, dass da ein Haus mit normalem Mietzins oder mit Be-
wohnern mit normalem Hintergrund oder finanziellem Hintergrund wieder, quasi
wie das Quartier verlassen missen, oder.« (Frau Nolde, Biirgerstrafie)

Die uns geschilderten Prozesse sind komplex und durchdrungen von unter-
schiedlichen Aktivititen und Interessen diverser Akteur*innen. Die Interviews
zeigen, dass Verdringungsprozesse von einer Machtasymmetrie gekennzeich-
net sind, weil die profitorientierten Eigentiimerschaften das Geschehen auf
den Wohnungsmairkten dominieren und beispielsweise von Entwicklungen wie
der Verbesserung der Lebensqualitit innerhalb des Quartiers durch Titigkeiten
engagierter Bewohner*innen profitieren. Das ungleiche Krifteverhiltnis zwi-
schen den Eigentiimerschaften und den Bewohner*innen fithrt im Kontext der
Verdringungsprozesse dazu, dass sich Letztere gegeniiber den Aktivititen der
Eigentiimerschaften machtlos beziehungsweise ohnmichtig fithlen. Die von uns
betitelte Facette individuelle (Ohn-)Macht driickt daher die Ambivalenz aus, dass
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Bewohner*innen einerseits das Vermogen innehaben, ihr Quartier mitzugestal-
ten, aber auch den Entwicklungsprozessen im Quartier ausgeliefert sind.

7.3 Offentliches und politisches (Des-)Interesse

Die Interviews haben gezeigt, dass die meisten befragten Mieter*innen mehr
politische und zivilgesellschaftliche Unterstiitzung und 6ffentliche Anteilnahme,
zum Beispiel in Form medialer Berichterstattung, an ihrem »>Schicksal< erwartet
haben. Sie driicken zudem ihr Unverstindnis gegeniiber Akteur*innen aus, die
ihrer Ansicht nach fir die Durchfithrung und die Folgen der Sanierungsprojekte
(mit-)verantwortlich sind oder sich — wider ihre Erwartungen — nicht fiir die Inte-
ressen der Mieter*innen eingesetzt haben. Dieses »Desinteressex, so beschreibt es
unser Interviewpartner Herr Euler aus der Siedlung Wiesentalweyg (siche Abschnitt
6.2), 16st bei den befragten Personen negative Emotionen und Unverstindnis aus.

Im Vergleich dazu schildern uns einige Mieter*innen, dass sie durchaus An-
teilnahme erfahren haben und sich Aufienstehende wie beispielsweise andere
Quartierbewohner*innen, Lokalpolitiker*innen, Medienvertreterinnen an den
Ereignissen interessiert gezeigt haben. Den informellen Austausch mit ihnen ha-
ben sie als unterstiitzend wahrgenommen.

Daher spiegelt die vorliegende Facette dffentliches und politisches (Des-)Interes-
se einerseits die Empdrungen, Enttiuschungen und Anklagen der betroffenen
Mieter*innen wider. Zum anderen zeigt sich, wie das blof3e sGesehenwerdenc als
betroffene Person durch die Mitmenschen und durch mediale Berichterstattung
eine unterstittzende Wirkung entfalten und Mut machen kann. Die Facette ver-
eint zudem Kritik an der Institution Gemeinde beziehungsweise Stadt und den
Politiker*innen, die von den Befragten als Interessenvertreter*innen der Einwoh-
ner*innen adressiert werden. Diese hitten sich zu wenig bis gar nicht in das Han-
deln der Eigentiimerschaften und Liegenschaftsverwaltungen »eingemischt.

Frau Manser versteht nicht, warum die Gemeinde die ehemaligen Bewohner*in-
nen im Zuge der Totalsanierung nicht geschiitzt habe, denn die Leerkiindigun-
gen seien wie eine »Schlammlawine« iiber das »Dorf« beziehungsweise die Sied-
lung hereingebrochen. Anhand dieser Metapher zeigt sich eindriicklich, als wie
gewaltvoll und plétzlich die Leerkiindigungen von ihr aufgefasst werden. Frau
Manser hat sich von der Gemeinde erwartet, dass sie die Bewohner*innen und
zugleich Steuerzahler*innen - besonders ansissige Familien mit geringem Haus-
haltseinkommen - schiitzt. »[D]ass die Gemeinde [...] das einfach auch so, so in
dem Groflen zugelassen hat«, bewertet Frau Manser als tragisch.
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Eine dhnliche Argumentation fithrt Herr Euler aus, der wie Frau Manser in der
Siedlung Wiesentalwey lebt:

»[..] aber was mich eben so wahnsinnig wundert, das ist wirklich, dass es einfach
nichtso hochgekochtist, es hat wirklich so niemand interessiert, und nicht mal die
Politik. Und da habe ich mich natirlich auch gefragt: Irgendwas stimmt doch hier
nicht, das kann doch, das kann doch eigentlich nicht sein, dass du, wie kann das
sein, dass da eigentlich so was [..].« (Herr Euler, Wiesentalweg)

Er erklart, dass die lokalen Politiker*innen fiir die Einwohner*innen schliefilich
da sein miissten und dass er nicht nachvollziehen kénne, warum weder diese
noch die Medien oder die Offentlichkeit sich empért gezeigt hitten. Und auch
Herr Euler vergegenwdrtigt im Interview das Ausmafd der Leerkiindigungen,
wenn er sagt:

»lch muss einfach mal den Vergleich nehmen, als wir das erfahren haben, welcher
Umfang das eigentlich ist, wo eigentlich klar wurde: Ok, da werden irgendwie, wir
haben da 170 Parteien, da werden irgendwie mal 500 Leute eben auf die Strafie,
also so liberschlagen.« (Herr Euler, Wiesentalweg)

Auch er vergleicht wie Frau Manser die Wohnsiedlung mit einem »Dorf«, bezieht
sich dabei jedoch mehr auf die Anzahl der Bewohner*innen, wodurch die Leer-
kiindigung weiter Gewicht erhilt:

»Durfte so irgendwie hinkommen, also ob es jetzt 100 mehr oder weniger sind,
500 Leute auf die Strafie gesetzt. Da habe ich mal gerechnet: 2 Prozent der [NA-
ME-Stadt] Wohnbevdlkerung, ja. Das ist schon [UNV] Nummer, und wenn es
nur 1.5 Prozent sind, ja. Aber trotzdem das ist [.] als wenn man irgendwie, das
ist als wenn man ein kleines Dorf mal eben auf die Strafle setzt [...].« (Herr Euler,
Wiesentalweg)

Fir Herrn Euler aus der Siedlung Wiesentalwey ist im Interview besonders die Fra-
ge relevant, ob das Desinteresse von Offentlichkeit und Lokalpolitik »ethisch« ver-
tretbar ist, denn von ihnen habe er sich Unterstiitzung und Anteilnahme erwartet
beziehungsweise erhofft. Er stort sich daran, dass wohl niemand, weder aus der
Lokalpolitik noch aus der Offentlichkeit, an der Leerkiindigung der Siedlung Wie-
sentalweg und dem Vorgehen der Eigentiimerschaft Anteil genommen habe und da-
gegen aktiv geworden sei. Er kritisiert die Verursacher*innen (Eigentiimerschaft,
Liegenschaftsverwaltung) und ihre Art und Weise der Umsetzung des Sanierungs-
vorhabens. Weitere Kritik richtet er an die Lokalpolitik und bezieht sich dabei auf
die ausgebliebene Resonanz. Herr Euler stellt seine kritische Haltung gegeniiber
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der Dimension der >Entmietung« und ihrem Ablauf, der fehlenden politischen
Intervention dar und thematisiert die mogliche Rolle der (Lokal-)Politik bei der
Mitsprache in Aufwertungsprozessen durch Privatinvestor*innen und der Abfe-
derung der Folgen von Gentrifizierung, zum Beispiel durch rechtliche Mittel des
Gesetzgebers. Ebenso adressiert er die Offentlichkeit als Ebene, auf der die negativen
Auswirkungen von Verdringung nicht nur thematisiert werden miissten, sondern
auf der man sich dariiber empdren und dagegen auflehnen miisse. Als wichtige
Vermittler versteht er die Medien, deren Berichterstattung im Fall der Siedlung
Wiesentalweyg jedoch nicht effektiv gewesen sei. Das umfassende Desinteresse sei
fiir ihn einfach nicht nachvollziehbar. Daher tritt Herr Euler im Gesprich auch an
uns, stellvertretend fiir die Forschung, heran. Verdringungsforschung miisse die
verantwortlichen Akteur*innen adressieren und zu Konsequenzen fiir die Eigentii-
merschaften fithren. In seinen Ausfithrungen formuliert er weniger eine Diagnose
des Wandels im Quartier als vielmehr einer Gesellschaft, in der Wohnungskiindi-
gungs- respektive Verdringungsprozesse im grofden Stil moglich sind.

Wie unterstiitzend das Interesse beziehungsweise die Aufmerksamkeit durch
Aufenstehende sein kann, zeigt der Fall der circa 60 Jahre alte Frau Iten. Sie lebt
gemeinsam mit ihrem Partner in der BiirgerstrafSe und ist sowohl Mieterin als auch
vermogende Privatkundin der Pensionskasse beziehungsweise der Eigentiimer-
schaft der besagten Liegenschaft (siehe Kapitel 6.1). Sie stellt im Gesprich fest,
dass die Anteilnahme der Offentlichkeit, die aktive Thematisierung in den Medien
und der Einsatz von politischen Akteur*innen ihr im Umgang mit der Situation
geholfen haben: »Ja, das habe ich eigentlich unterstiitzend gefunden, weil es ist
doch ein Thema, das irgendwo ist, man nimmt uns wahr« (Frau Iten, BiirgerstrafSe).
Durch die Anteilnahme habe sich eine Schicksalsgemeinschaft aus Betroffenen
und Gleichgesinnten gebildet. Diese kénne den Mieter*innen den Umgang mit
der schmerzhaften, verstorenden oder drgerlichen Situation des Entmietetwerdens
erleichtern - selbst dann, wenn man wie Frau Iten schon eine neue Wohnung im
Quartier gefunden hat und sich keine Sorgen um den Verbleib im Quartier ma-
chen muss. Solidarisierung hilft somit Betroffenen, mit dem Erleben der Kiindi-
gung und der >Entmietung< umzugehen.

Abschlieflend halten wir fest, dass sich die meisten betroffenen und von uns inter-
viewten Mieter*innen mit ihrem >Schicksal< zu wenig wahrgenommen gefiihlt ha-
ben. Das deutet darauf hin, dass ihnen eine Art Interessenvertretung beziehungs-
weise eine Lobby fehlt, an die sie sich wenden, durch die sie auf ihre Betroffenheit
aufmerksam machen, ihre Anliegen verkiinden und Unterstiitzung einfordern
kénnen. Infolgedessen haben Eigentiimerschaften wenig bis keine Konsequenzen,
zum Beispiel durch negative Berichterstattung, zu fiirchten.
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1.4 (Fehlende) Verantwortlichkeit

(Fehlende) Verantwortlichkeit ist eine weitere Facette der Ereignisdeutungen rund um
die Ursachen, den Verlauf und die Folgen der Wohnungskiindigung; sie bezieht sich auf
das mafigebende und zu verantwortende Handeln von Akteur*innen auf dem
Wohnungsmarkt, die aus der Sicht der Mieter*innen durch ihren Unternehmens-
zweck, ihr leitbildorientiertes beziehungsweise interessengeleitetes Handeln und
ihre Zustimmung respektive Genehmigung zum Zustandekommen und zum
Ablauf der Sanierungsprojekte in den Siedlungen Wiesentalweg und Biirgerstraf3e
sowie zu den fortbestehenden Dynamiken auf dem bereits angespannten Woh-
nungsmarkt beigetragen haben. Gleichzeitig umfasst die vorliegende Facette das
Fehlen von Verantwortlichkeit und impliziert somit eine Diagnose der Befragten,
dass ein gewissenhaftes Vorgehen der Akteur*innen im erlebten Sanierungspro-
zess, im Interesse und zum Wohl der Mieter*innen, des Quartiers und einer >ge-
sunden« Gesellschaft ausgeblieben sei. Die Siedlung Stadtpark spiegelt sich in der
Facette (fehlende) Verantwortlichkeit nicht wider, weil die befragten Mieter*innen,
wie in den vorherigen Facetten, keine prignanten Aussagen getroffen haben, die
zur Formierung der Facette beigetragen hitten. Diesen Umstand fithren wir, wie
bereits erliutert, auf den zum Zeitpunkt der Interviews noch frithen Prozess des
Entmietetwerdens in der Siedlung Stadtpark zuriick.

In den Interviews werden die Eigentiimerschaften von den Mieter*innen immer
wieder fiir die Durchfithrung der Leerkiindigung und die damit zusammenhin-
gende Art und Weise des Umspringens mit ihnen kritisiert. In diesem Kontext ge-
hen die Betroffenen davon aus, dass 6konomische Griinde die >Entmietungspro-
zesse« einleiten und deren Verlauf bestimmen. Herr Signer, der pensioniert und
der Lebenspartner von Frau Iten ist, ist gleichzeitig Mieter und Privatkunde der
Pensionskasse beziehungsweise der Eigentiimerschaft in der BiirgerstrafSe (siehe
u.a. Kapitel 6.2). Er beschreibt im Interview seine Beobachtungen stidtischer
Aufwertungs- und Wandlungsprozesse in dem Quartier, in dem sich die Biirger-
strafSe befindet. Er erliutert wahrgenommene stidtebauliche Verinderungen,
spricht von steigenden Mietzinsen und Immobilien(wieder)verkiufen:

»Die Situation ist einfach ganz, ganz extrem geworden in den letzten Jahren, also
zehn, zwanzig Jahre, also es ist fast, 4h, progressiv ansteigend, indem, &h, die
Zinsen explodieren, das heifst, es lasst keinen mehr, also die Mietzinsen, es lasst
niemanden mehr aus, oder. Vorher hat’s einen grofien Teil gehabt, der die Ver-
mietung, die immer noch normal gemacht hat mit so gewissen Ansitzen.« (Herr
Signer, Biirgerstrafde)
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Daran anschliefend erliutert er jene Motive der Eigentiimer*innen und Inves-
tor*innen, die er hinter den allgemeinen baulichen Aufwertungen im Quartier
vermutet. Aus seiner Erzihlung lisst sich ablesen, dass man das kiinftige Woh-
nungsangebot an zahlungskriaftigen Mieter*innen und Eigentiimer*innen aus-
richtet. In seinen Ausfithrungen stellt er jedoch keine direkten Beziige zur Eigen-
timerschaft und zur Liegenschaftsverwaltung der Biirgerstrafie her:

»Und dann haben da die im [Quartier] unten eigentlich angefangen, so richtig Sa-
nierungen machen mit einem einzigen Zweck, also, die Hiuser teuer zu verkaufen,
billig einzukaufen, teuer zu verkaufen, und allenfalls auch teuer vermieten.« (Herr
Signer, Biirgerstrafle)

Angestammten Mieter*innen werde gekiindigt, damit Expats in die neuen Woh-
nungen einziehen kénnen, also gutverdienende Arbeitnehmer*innen internatio-
naler Unternehmen, die in die Schweiz entsendet werden. Diese wohnten zwar im
Quartier, blieben jedoch eher unter ihresgleichen. Herr Signer bringt das Beispiel
von guten Kollegen aus dem Quartier, denen man die Wohnung gekiindigt habe;
dort sei kurz darauf ein amerikanisches Paar eingezogen, die

»[l]rgendwie [Anmerkung: Mitarbeiter*innen] von Google, oder weif der Kuckuck
woher, oder von einer Bank [sind]. Ahm, den Preis, den fragen die gar nicht, das
miissen sie nicht zahlen, das Gbernimmt irgendwie der Arbeitgeber, endlos, also
jede Menge, also schon lukrativ. Und es passt ihnen nicht speziell und sie gehen
auch nirgends hin, sie gehen nur dort wohnen, und sonst sind sie unter sich. Dem
sagt man auch Gentrifizierung, oder. Und die guten Kollegen sind jetzt draufien,
ich weifd nicht, wo die sind.« (Herr Signer, Biirgerstrafie)

Er zieht sein Fazit: »[..] man verdringt da die Sesshaften durch [..] die Globali-
sierungsnomaden!« (Herr Signer, BiirgerstrafSe). Er erahnt hinter dem Vorgehen
neoliberale Standpunkte und meint ironisch: »[...] wenn jeder gierig ist, ist’s am
Schluss am besten fir allel« (Herr Signer, Biirgerstraf3e) Und weiter schimpft er:
»Und das ist natiirlich absoluter Beschiss, eine Liige, ein Scheif}, stimmt hinten
und vorne [nicht]. Aber, man merkt einfach, dass dieses Denken, das hat Einfluss
auf, auf die meisten, also die Solidaritit gibt’s nicht mehr, istja nicht gut, oder, ist
ja schlecht, scheinbar, oder, marktwirtschaftlich gesehen.« (Herr Signer, Biirger-
strafle)

Im Fall von Herrn Signer zeigt sich, dass er sein Wissen iiber stidtische Ent-
wicklungsprozesse und sein Verstindnis vom Funktionieren des Wohnungs-
marktes zur Deutung der Ereignisse hinzuzieht. Er duflert dezidiert Kritik an
lokalen Gentrifizierungsprozessen und skizziert einen Gegenentwurf zum ge-
planten Vorgehen der Eigentiimerschaft in der Biirgerstrafie. Dabei beruft er sich



7. Ereignisdeutungen

auf eine frithere Bestandssanierung der Liegenschaft, wihrend derer ihm der
Verbleib ermoglicht wurde. Er bezeichnet das aktuelle Vorgehen der Pensions-
kasse als »schamlos« und nicht fair, denn »[...] uns hat man hier keine Offerte ge-
macht, oder. Man hat nicht gesagt: ;Ja wir freuen uns, wenn ihr euch bewerbt.c
[lacht] [...] Nicht so, gar nichts.« (Herr Signer, BiirgerstrafSe) Er vermutet, dass die
Eigentiimerschaft den Mietzins massiv anheben wird und kein Interesse an einer
Konfrontation mit den Altmieter*innen habe. Er antizipiert schon zum Zeitpunkt
des Interviews, dass es zu einer massiven Anhebung des Mietzinses kommen
wird: »[...] die [Wohnung] wird nicht unter 4.200 [CHF] sein am Stand heute [...].«

Die Umsetzung einer Totalsanierung in der Biirgerstrafie bewertet auch Frau Lan-
tos als ein reines »Renditeprojekt« der Pensionskasse: »Aber die Art und Weise
ist ganz bestimmt nicht erfreulich [..]J« (Frau Lantos, Biirgerstrafde). Ausschlagge-
bend fir die Durchfithrung von Leerkiindigungen, das Verfolgen von >Entmie-
tungsstrategiens, die Aufwertungen der Liegenschaft in der Biirgerstrafie sowie
im umliegenden Quartier sei die Verwertungslogik von Wohnraum. Das tatsich-
liche Vorgehen stimme mit dem 6ffentlich kommunizierten Leitbild der Eigen-
tiimerschaft — der verantwortungsvollen und nachhaltigen Pensionskasse —nicht
iiberein. Am Ende konnten die Normalverdienenden die sanierten Wohnungen
nicht bezahlen, sondern nur die zahlungskriftigeren Haushalte. Wie ihr Nachbar
Herr Signer sieht sie als kiinftige Bewohner*innen des Quartiers gutverdienen-
de Erwerbstitige, bei denen »[...] nur noch Geld eine Rolle spielt«. Sie spricht in
diesem Kontext davon, dass eine Stadt aber ein schlagendes Herz brauche und
keine Business-Nomaden. Mit letzterem Ausdruck assoziiert sie wohl — wie Herr
Signer — eine ausbleibende Teilhabe der Neuzuziigler*innen am Quartierleben.
Dennoch hofft sie, dass die Pensionskasse in Zukunft ihrem eigenen Leitbild von
Verantwortung und Nachhaltigkeit folgt und nicht mehr das Gegenteil ausfiihrt.
Fir die nahe Zukunft witnscht sie sich, dass Renditeprojekte in Verbindung mit
ihrer Vision vom Erhalt eines lebenswerten Quartiers moglich sind. Dafiir bedarf
es weiterhin des Engagements von Biirger*innen im Quartier und einer Anderung
der Strategie der Stadtplanung.

Auch der vehement und dezidiert auftretende pensionierte Herr Niederer aus der
Siedlung Wiesentalweg tibt, wie bereits in Kapitel 6.1 aufgegriffen wird, im Inter-
view harsche Kritik am Vorgehen der Mitarbeiter*innen der Liegenschaftsverwal-
tung und der Eigentiimerschaft. IThr Handeln folge einer neoliberalen Logik und
sei durch die internen hierarchischen Strukturen geprigt. Diese Beobachtung
spiegelt sich seiner Ansicht nach im Verhalten sowohl gegeniiber den eigenen Mit-
arbeiter*innen als auch gegeniiber den Mieter*innen:
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»Zack! Adieu, weg! Kommt schon der Nachste, es warten Hunderte auf solche Stel-
len. Das ist schon, was da abgeht, das ist unglaublich. Da wundert es mich nicht
mehr, dubist nur noch, nicht mal eine Nummer, in einer Wohnung.« (Herr Niederer,
Wiesentalweg)

Herr Niederer stellt fiir sich fest, dass dieses Vorgehen aus dem »erkrankten« Zu-
stand der Gesellschaft herriihre, einem Zustand, in dem die Austauschbarkeit von
Menschen — und im konkreten Fall von Mieter*innen — normal und akzeptiert sei.

Eine dhnlich gesellschaftskritische Haltung nimmt auch Frau Iten aus der
BiirgerstrafSe ein, die hinsichtlich der Leistbarkeit von Wohnraum die Frage auf-
wirft: »Ja, wohin laufen wir denn da hier? (Frau Iten, BiirgerstrafSe) Auch sie hat
wie andere Mieter*innen die Ereignisse und Entwicklungen im Quartier auf-
merksam beobachtet. Sie ist davon iiberzeugt, dass man sich in der Stadt »natiir-
lich auch schlussendlich auf ein Wohnsystem [hinbewege]«, wo man sich fragen
muss: »Wer bezahlt diese Wohnungen noch? Und wer lebt am Schluss noch in der
Stadt?« (Frau Iten, BiirgerstrafSe)

In der Facette (fehlende) Verantwortlichkeit zeigt sich, dass Siedlungsentwicklung,
gemif dem Credo der gesetzlich verordneten Verdichtung nach innen, in den Hian-
den von renditeorientierten Eigentiimerschaften — mit entsprechendem Kapital-
vermogen und profundem Wissen iiber >Entmietungen«< — dazu fithre, dass ganze
Liegenschaften leergekiindigt werden. Die gesamte ansissige Bewohnerschaft
wird gemif} den Vorstellungen der Eigentiimerschaften und unter dem Einsatz
von strategischen >Entmietungspraktiken< durch neue Bewohner*innen ausge-
tauscht und somit aus ihren Wohnungen verdringt. Derartige Verdringungen
haben weitreichende Folgen fiir die betroffenen Haushalte, betreffen aber - je
nach Ausmaf} und Hiufigkeit — auch das soziale Gefiige eines Quartiers oder so-
gar einer Stadt. Die Interviews zeigen, dass sich die betroffenen Mieter*innen der
zugrundeliegenden Mechanismen auf dem angespannten Wohnungsmarkt be-
wusst sind und die Folgen mit dem Handeln der Eigentiimerschaften verkniipfen.
Dementsprechend adressieren sie die Akteur*innen des Wohnungsmarktes und
duflern den Wunsch beziehungsweise die Hoffnung, dass Sanierungsprojekte in
Zukunft sozial vertriglicher gestaltet werden (miissen).

1.5 Zusammenfassung der Ereignisdeutungen

Zum Abschluss tragen wir die Ergebnisse zum Phinomen Ereignisdeutungen rund
um die Ursachen, den Verlauf und die Folgen der Wohnungskiindigung noch einmal zu-
sammen und konzentrieren uns auf die wesentlichen Erkenntnisse zu den vier
Facetten (Grounded Theory: Subphinomene) des Phinomens sowie die dazugeho-
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rige Grafik (siehe Abb. 6). Wie wir bereits in der Einleitung zu Kapitel 7 erldutert
haben, fithren wir in Kapitel 7.5 keinen umfassenden systematischen Siedlungs-
vergleich durch, da die Siedlung Stadtpark im Phinomen der Ereignisdeutungen
aus den bereits dargelegten Griinden nicht aufscheint. Dennoch werden wir nach
der Zusammenfassung der einzelnen Facetten kurz auf ein paar Gemeinsamkei-
ten und Unterschiede zwischen den Siedlungen Wiesentalweg und Biirgerstrafie
eingehen.

Das dem Kapitel 7 zugrundeliegende empirische Material hat auf die Bedeu-
tung der individuellen Einbettung der betroffenen Mieter*innen fiir das Verste-
hen der Perspektive der befragten Personen — als aufienstehende Forschende und
Lesende — hingewiesen. Daher sind fiir uns alle befragten Mieter*innen in eine
jeweils einmalige und von uns so benannte Verdringungskonstellation eingebettet.
Anhand der Verdringungskonstellationen betonen wir, wie wichtig die Beriicksich-
tigung der individuellen Einbettung der betroffenen Mieter*innen hinsichtlich
des Erfassens und des Verstehens ihrer Perspektiven auf die Ereignisse rund um
die Wohnungskiindigung beziehungsweise ihrer Deutungen ist.

Die Deutungen der Mieter*innen liefern eine Fiille an Informationen dariiber,
wie die Betroffenen den Prozess der Wohnungskiindigung und den (bevorstehen-
den) Verlust der Wohnung sowie der sozialen Umwelt erleben. Fiir manche von ih-
nen ist die Verdringung erst durch den Eingang des Kiindigungsschreibens und
die Dimension einer Leerkiindigung erfahrbar geworden, fiir andere deuteten
zum Beispiel Verinderungen im Quartier oder vorherige Aktivititen der Haus-
verwaltung auf Verdringungsentwicklungen hin. Im Interview ordnen sie die
damit in Zusammenhang stehenden Ereignisse und Entwicklungen ein, deuten
und kontextualisieren diese.

Im Weiteren fassen wir zentrale Erkenntnisse zu den vier Facetten zusam-
men, die wir in der Grafik veranschaulicht haben. Wir beginnen oben links mit
der Facette nahrdumliche Ein-/Entbettung. Diese eroffnet uns die Bandbreite der
positiven Aspekte, die die Mieter*innen ihrem Quartier zuschreiben und die zur
Generierung eines Wir-Gefiihls innerhalb des Nahraums beitragen. Durch die
lokalen Veridnderungen auf der sozialen, strukturellen und kulturellen Ebene
wird das Wir-Konstrukt innerhalb einer Nachbarschaft oder einer Hausgemein-
schaft, das iiber viele Jahre gewachsen und gepflegt worden ist, bedroht. In einer
Nachbarschaft itberkreuzen sich soziale und riumliche Kategorien, und das »[...]
konkreter als in anderen Situationen [..]J« (Schnur 2012: 449). Die (un-)freiwilli-
ge rdumliche Nihe am Wohnort bringt eine Vielfalt an nachbarschaftlichen Be-
ziehungen unterschiedlicher Qualititen, Formen und Naheverhiltnisse hervor
(ebd.); Eigenschaften, die die Mieter*innen schitzen. Fiir andere Mieter*innen ist
die Gemeinschaft kein wesentlicher Bestandteil ihres Wohnalltags, sondern eher
zweckdienlich oder sogar uninteressant. Dem Wir wird somit auch im Laufe des
Kindigungsprozesses nicht viel Aufmerksamkeit geschenkt, man konzentriert
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ADbb. 6: Zusammenfassung des Phinomens Ereignisdeutungen rund um die
Ursachen, den Verlauf und die Folgen der Wohnungskiindigung

( )
Nahraumliche Ein-/Entbettung Individuelle (Ohn-)Macht
« Positive Betrachtung des Quartiers « Ambivalenz des eigenen Engage-
 (Bedrohtes) Wir-Gefiihl ments
* Wandel des Quartiers mindert * (Mangelnde/unbefriedigende)
Bleibewunsch Handlungsalternativen
« Unterschiedliche Bedeutungen des « Antizipierte Folgekosten aufgrund
Nahraums des Umzugs
* (Nicht-)Wissen (iber Ereignisse/
Prozesse
Ereignisdeutungen
(Fehlende) Verantwortlichkeit Offentliches und politisches
(Des-)Interesse
¢ Im Allgemeinen: Akteur*innen des ¢ Schock
Wohnungsmarktes  Enttauschung/Unverstandnis
« Im Speziellen: auf Profit ausgerichtete « (Fehlende) Unterstlitzung
Eigentiimerschaften und « Solidaritat unter Betroffenen und
Verwaltungen von Nicht-Betroffenen
\ J

sich eher auf die eigene Vorgehensweise. Manche trauern nach dem Umzug in ein
neues Quartier dem alten Leben im ehemaligen Quartier und dessen Beschaffen-
heiten nach oder haben bereits den vorausgehenden Wandel des Quartiers als so
negativ empfunden, dass ihnen die Wohnungskiindigung zum Anlass wurde, in
ein anderes Quartier der Stadt zu ziehen.

Oben rechts in Abbildung 6 stof3en wir auf die Facette individuelle (Ohn-)Macht.
Diese umfasst die Ambivalenz des eigenen Engagements im Quartier, durch das
das Quartier einerseits lebenswert und attraktiv und andererseits fiir Immobi-
lieninvestor*innen und Neuzuziigler*innen interessant geworden ist. Zum einen
hatte man als Bewohner*in die michtige Rolle der Mitgestalter*in inne, zum an-
deren fithlt man sich gegeniiber den Aufwertungstendenzen und Verdringungs-
prozessen sowie dem Handeln der Eigentiimerschaften ohnmichtig; ein Um-
stand, der das Erleben der Wohnungskiindigung erschwert.

In der Abbildung 6 ist rechts unten die Facette 6ffentliches und politisches (Des-)
Interesse angeordnet, welche wiedergibt, dass sich die Mieter*innen schockiert
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und enttiuscht iiber das mangelnde beziehungsweise fehlende Interesse unter-
schiedlicher Akteur*innen aus dem offentlichen und politischen Spektrum wie
Medien, Biirger*innen, Gemeinderat an den Verdringungsereignissen zeigen.
Unverstindnis iiber die (fehlende) Unterstiitzung und Anerkennung jener Ak-
teur*innen, die eigentlich Unterstiitzung bieten sollten, da sie politisch oder
fachlich einen Auftrag hitten, werden in den Interviews thematisiert. Besonders
die anfingliche Solidaritit innerhalb der Bewohnerschaft, wie im Fall der Biir-
gerstrafSe, und die Solidaritat durch nicht betroffene Quartierbewohner*innen er-
leichtert den Umgang mit der Wohnungskiindigung. >Sichtbar< zu werden, ist fiir
einige Befragte eine wichtige Erfahrung, weil sie sich bis dato als Betroffene von
der Offentlichkeit und der Politik zu wenig wahrgenommen gefiihlt haben.

Und zu guter Letzt sehen wir unten links die Facette (fehlende) Verantwortlich-
keit, anhand derer uns die Mieter*innen Erklirungen dariiber liefern, welche Ak-
teur*innen sie dem Wohnungsmarkt zuordnen, inwiefern diese an den Ursachen,
dem Verlauf und den Folgen der Wohnungskiindigung (in-)direkt beteiligt und
ob einzelne Akteur*innen in die Verantwortung zu nehmen sind. Im Speziellen
richten sie ihre Kritik an jene Eigentiimerschaften, die profitorientiert arbeiten
und zum Beispiel — wie im Fall der Biirgerstrafie — als Pensionskasse einerseits die
Pensionseinlagen und -zahlungen ihrer Kund*innen sichern und andererseits zur
Sicherung der Einlagen in Immobilien investieren und diese moglichst rentabel
verwalten. Zudem kritisieren die Befragten auch das verhaltene oder unterlassene
Handeln von Stidten und Gemeinden, die aus Sicht der Betroffenen in der Aus-
iibung ihrer Verantwortung — zum Schutz der Mieter*innen vor >Entmietungenc
und ihren Folgen — versagt haben. Wie bereits in Kapitel 7.4 erliutert, fithrt das
Credo der Verdichtung nach innen in der Schweizer Siedlungsentwicklung dazu,
dass renditeorientierte Eigentiimerschaften sich den planerischen Leitsatz zu-
nutze machen und ganze Liegenschaften leerkiindigen, um diese dann zu verdich-
ten und aufzuwerten und die Wohnungen an neue Bewohner*innen profitabel zu
vermieten (siehe ausfithrlich Kapitel 1). Welche Folgen diese Leerkiindigungen auf
unterschiedlichen Ebenen haben, dessen sind sich die von uns interviewten Mie-
ter*innen in der Regel bewusst. Demgegeniiber finden die Mieter*innen lobende
Worte fiir jene Akteur*innen, zum Beispiel einzelne Lokalpolitiker*innen oder den
lokalen Quartierverein, die ihre Verantwortung als Interessenvertreter*innen be-
ziehungsweise ihre Position genutzt haben, um die Betroffenen im Prozess der
Wohnungskiindigung zu begleiten, zu unterstiitzen und die Offentlichkeit auf ihr
Schicksal aufmerksam zu machen.

Im gesamten Kapitel 7 haben wir uns mit den Ereignisdeutungen der Mieter*in-
nen aus der Siedlung Wiesentalweg und der Liegenschaft in der BiirgerstrafSe
beschiftigt, wohingegen die Siedlung Stadtpark aus den bereits dargelegten
Griinden in dem Kapitel nicht behandelt wird. Die beiden erstgenannten Fille
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verbindet, dass die meisten Mieter*innen von gut funktionierenden Hausge-
meinschaften beziehungsweise Nachbarschaften berichten und viele von ihnen
sich sozial gut eingebettet fithlen. Die Inhalte der Interviews mit Mieter*innen
aus der BiirgerstrafSe zeigen, dass Prozesse der Gentrifizierung schon seit vielen
Jahren im Quartier zu beobachten sind und die Mieter*innen somit bereits vor
dem Eintreten der Wohnungskiindigung geprigt haben. Demgemaf} nehmen sie
auf entsprechende Ereignisse im Quartier und die Betroffenheit von Bekannten
und Freund*innen Bezug. Die Hiufigkeit und Schwere der Verdringungsprozes-
se im Quartier der Biirgerstrafe fithren auch dazu, dass es mediale, 6ffentliche
und politische Diskurse iiber die Entwicklungen gibt, die den Umgang der Mie-
ter*innen — in Form der Ereignisdeutungen — prigen. Im Quartier der Biirgerstra-
fSe existiert bereits eine >Bithne« fiir die Ereignisse in der Biirgerstrafie, auf der die
Mieter*innen zum Beispiel in Form der medialen Berichterstattung oder durch
den Dialog mit weiteren Bewohner*innen des Quartiers — im Zuge einer Unter-
schriftenaktion — Gehor finden. Diese Bithne fehlt den Mieter*innen in der Sied-
lung Wiesentalweg ginzlich, weil Prozesse der Gentrifizierung in der Kleinstadt,
wenn iberhaupt, erst am Anfang stehen.

Zusammenfassend stellen wir fest, dass der durch die Eigentiimerschaften her-
beigefiithrte und schmerzvolle Verlust der liebgewonnenen und vertrauten Woh-
nung, der Wegfall von teilweise seit Jahrzehnten gewachsenen nahriumlichen
Beziehungen, die von Mieter*innen wahrgenommenen Aufwertungstendenzen
und dementsprechenden Verinderungen im umliegenden Quartier und die Em-
pérung iiber das profitorientierte Handeln der Eigentiimerschaften nur einige
der personlichen Ereignisdeutungen der betroffenen Mieter*innen sind. Die Mie-
ter*innen zeichnen zudem Entwicklungen und Dynamiken innerhalb der (Stadt-)
Gesellschaft und auf dem Wohnungsmarkt - (inter-)national, stidtisch, klein-
raumig — nach. Sie thematisieren die Sichtbarkeit von Verdringungsereignissen
auf nationaler und kleinrdumiger Ebene sowie die damit verkniipfte (fehlende)
offentliche Anteilnahme. Dariiber hinaus stellen sie Beziige zu unterschiedlichen
politischen Handlungsfeldern auf nationaler und stidtischer Ebene her. Dabei
adressieren sie Akteur*innen, welche durch ihr Tun, Dulden oder Unterlassen an
den Entwicklungen (vermeintlich) beteiligt beziehungsweise mitverantwortlich
sind. Im Zuge des Adressierens werden immer wieder Schuldfragen aufgeworfen,
hoffnungsvolle oder enttiuschte Auflerungen iiber die bisherigen Entwicklungen
getitigt und auch Annahmen dariiber kommuniziert, dass man einen anderen
Weg hitte einschlagen kénnen, wenn bestimmte und von ihnen im Interview
adressierte Akteur*innen (rechtzeitig) etwas unternommen hitten. Bei den Ak-
teur*innen handelt es sich um einzelne Personen, Gruppen oder Institutionen,
die vorwiegend im Bereich der Immobilienbranche, des Finanzdienstleistungs-
marktes, der Politik, der Medien, der Stadtverwaltung und -planung sowie des
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Bundes angesiedelt sind. Ebenso adressieren sie die Offentlichkeit als mégliche
Zeugin, kampferische Unterstiitzerin, anteilnehmendes Sozialgefiige oder als
desinteressierte Gesellschaft.

Dass in den Fillen der Siedlungen Wiesentalweg und Biirgerstrafie die Eigen-
tiumerschaften grofle unternehmerische Institutionen sind, fithrt wohl auch
dazu, dass sich die Mieter*innen anlisslich des Eintreffens der Kiindigung und
des weiteren Erlebens des taktischen Vorgehens der Eigentiimerschaften Sorgen
um ihren kiinftigen Verbleib in der Siedlung — nach den baulichen Maflnahmen
- machen.

Wie bereits eingangs der Zusammenfassung der Ereignisdeutungen erliutert,
haben wir die Perspektiven der befragten Mieter*innen unter der Beriicksich-
tigung ihrer individuellen Verdringungskonstellation analysiert. Diese besteht
jede fur sich und pro Interviewpartner®in aus einem Konglomerat der Ereignis-
deutungen und der Beziige zur Welt.

Erlebte Verdrangungskonstellation als individuelles Abbild

Der von uns festgelegte Begriff der Verdringungskonstellation beinhaltet den Be-
griff der Konstellation, der eine »Gesamtlage, [die] sich aus dem Zusammentreffen
besonderer Umstinde, Verhiltnisse ergibt« (Dudenredaktion 0.D.), beschreibt.
Mit dem Begriff bezeichnen wir somit die Gesamtlage eines Verdringungspro-
zesses, die uns im Rahmen eines Interviews von einem®einer betroffenen Mie-
ter*in geschildert wird und somit seine*ihre Wahrnehmung und Perspektive und
die fir ihn*sie relevanten Aspekte beinhaltet. Aus jedem gefithrten Interview mit
Betroffenen und ihren Deutungen geht somit eine individuelle Verdringungskons-
tellation hervor. Thren Ausgangspunkt nehmen die Konstellationen in geschilderten
Aufwertungstendenzen in der Siedlung beziehungsweise im Quartier, die dem
Prozess der Kiindigung vorgelagert sind, oder spatestens im Eintreffen des Kiin-
digungsschreibens, wenn also die Kiindigung der Wohnung und ihr bevorstehen-
der Verlust fiir die Menschen zu einem Bestandteil ihrer Welt geworden sind. Aus-
gehend davon nimmt die verbale >Konstruktion« der Konstellationen ihren Lauf:
In den Interviews schildern die Mieter*innen ihre Sicht der Dinge beziehungsweise
ihre Weltansichten tiber jene Ereignisse und Akteur*innen, welche die prozesshaf-
te Verdringung aus der angestammten Wohnung und dem Quartier generiert,
gefordert, gehemmt, verhindert oder begleitet haben. Die Verdringungskonstella-
tionen sind somit einerseits ein Ergebnis der von den Mieter*innen vorgenomme-
nen Deutungen und zugleich eine Unterstiitzung derselbigen, ihre eigene, sub-
jektiv erlebte Gesamtlage rund um die Wohnungskiindigung zu erfassen und zu
verstehen. Dadurch werden das Erleben und der Umgang der Mieter*innen mit
der Wohnungskiindigung und mit den Rahmenbedingungen — die den Verdrin-
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gungsprozess konstituieren sowie auf diesen einwirken — nicht zuletzt auch fur
Aufenstehende nachvollziehbar.

Der Prozess der Wohnungskiindigung und des Entmietetwerdens ist kein isolierter
Vorgang, das zeigen uns die Ereignisdeutungen der interviewten Mieter*innen.
Die Ereignisse spielen sich in einer Gesamtlage ab, in der besondere Umstinde
und Verhiltnisse aufeinandertreffen und sich die physisch-materielle sowie die so-
ziale Umwelt der Mieter*innen wandelt.

Die Konstruktion von Verdringungskonstellationen ist insofern wichtig, um die
Manifestation von wiederkehrenden, modellhaften Vorstellungen von Gentri-
fizierung und Verdringung zu tiberwinden und um die Subjektperspektive zu
erginzen. Dies gelingt durch die Dokumentation und Analyse der subjektiven
Deutungen, welche die Pluralitit der Betroffenheit und der Wahrnehmung von
Verdringung offenlegen. Zugleich sind die Ergebnisse Belege fiir den Einfluss
von nahriumlichen Beziigen (z.B. zu den Nachbar*innen, zum Quartier) und fir
die Auswirkung von personlich geprigten Auffassungen gesellschaftlicher Me-
chanismen, Strukturen und Dynamiken auf die individuellen Deutungen. Mit
den Leerkiindigungen, den Verdringungsprozessen und Verinderungen im nah-
rdumlichen Umfeld sind personliche Ereignisdeutungen verbunden, welche sich
angesichts der zuriickhaltenden beziehungsweise ausgebliebenen Reaktion poli-
tischer Entscheidungstrager*innen oder der profitorientierten Eigentiimerschaf-
ten in Empérung aufseiten der Mieter*innen ausdriickt.

1.6 Zusammenfassung zu den Umgangsweisen mittels Deutungen
der Ereignisse rund um die Wohnungskiindigung

Die betroffenen Mieter*innen deuten in den Interviews das Geschehen rund um
die Wohnungskiindigung und den wahrgenommenen Verdringungsprozess. Sie
rekonstruieren im Interview — gemeinsam mit einer Interviewerin — ihre Ein-
driicke und ihr Befinden und kontextualisieren jene (vorausgehenden) Ereignisse,
die sie mit der Wohnungskiindigung sowie laufenden oder prognostizierten Ent-
wicklungen verkniipfen. Das Gesprich ist somit eine Form, kontextbezogene Mei-
nungen, Ideen, Erklirungen, Unklarheiten und das eigene sowie fremde Handeln
zu explizieren. In den Interviews driicken die Betroffenen sowohl ihre Anspriiche
an bestimmte Adressat*innen (die Offentlichkeit, die Gesellschaft, Akteur*in-
nen des Wohnungsmarktes usw.) als auch ihre Vorstellungen von Recht und Ge-
rechtigkeit aus. Sie duflern ihre Annahmen tiber grundlegende Logiken, die sie
dem Handeln - in Form von Tun, Dulden und Unterlassen — der von ihnen ad-
ressierten Akteur*innen zuschreiben und dadurch die bisherigen Entwicklungen
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rund um den Verdringungsprozess und ihre entsprechenden Erlebnisse fiir sich
selbst erkldrbar machen. Durch die subjektiven Deutungen der Ereignisse, die sie
mit der erlebten Kiindigung und den bisherigen Prozessen sowie den prognosti-
zierten Entwicklungen rund um die Wohnungskiindigung — in Form der Ko-Re-
konstruktion und Kontextualisierung — verkniipfen, wird das geistig-subjektive
Abbild ihrer Erinnerungen und Realititen fiir sie greifbar und fir die Interview-
partner*innen nachvollziehbar. Sie erstellen dabei Beziige zu gesellschaftlichen,
nahrdumlichen und individuellen Ebenen. Es kommt somit zu einer Situation
des kommunikativen Umgangs mit dem Verdringungsprozess, in dem sie die Er-
eignisse ordnen, ihre Sicht der Dinge im Interview mitteilen und ihre Erkenntnis
iiber das Geschehen mit ihren persénlichen Eindriicken, Interpretationen und
Meinungen verbinden.

Wirft man die Frage auf, wie die Mieter*innen mittels der Deutung der Ereig-
nisse rund um die Ursachen, den Verlaufund die Folgen der Wohnungskiindigung mit der
Kindigung der Wohnung umgehen, dann lassen sich sieben zentrale Umgangs-
weisen darstellen (siehe Abb. 7).

Abb. 7: Umgangsweisen mittels Deutung der Ereignisse
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Kritik iiben

Einige befragte Personen nutzen die Interviewsituation, um an den Entwicklungen
Kritik zu iiben. Diese Umgangsweise zeigt, dass die Entwicklungen in den Quartie-
ren und Siedlungen, wie zum Beispiel bauliche Aufwertungsprozesse, die Teue-
rung von Wohnraum, die unverhiltnismiflige Anhebung der Mieten, der Mangel
an leistbarem Wohnraum, die Spekulation mit Immobilien, die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen und der Zerfall von seit Jahren gewachsenen so-
zialen Netzwerken, die betroffenen Mieter*innen nachhaltig beschiftigen. Zudem
haben viele der Befragten ein Bewusstsein dafiir, dass diese Prozesse weiterhin
voranschreiten und sich Nachbarschaften beziehungsweise Quartiere im Laufe
der Zeit besonders strukturell und milieuspezifisch nachhaltig verindern werden.
Diese Prognosen rufen bei ihnen Sorgen und/oder Empérung hervor. Ihre Kritik
beziiglich der Entwicklungen auf dem angespannten Wohnungsmarkt schlief3t
Bedenken iiber eine fortschreitende Ausweitung der Gegensitze zwischen Arm
und Reich und die Beobachtung, dass adiquates Wohnen eines entsprechenden
finanziellen Rahmens bedarf, ein. Kritik seitens der Mieter*innen richtet sich
ebenfalls gegen die Eigentiimerschaften und deren Vorgehen. Zum einen richtet
sie sich gegen deren renditeorientierten Interessen und zum anderen gegen die
Art und Weise, wie die Eigentiimerschaften mit den Mieter*innen umspringen
und kommunizieren und/oder ihre Macht gegeniiber den vulnerablen Mieter*in-
nen ausitben. Ebenso kritisieren manche Mieter*innen im Interview das fehlende
beziehungsweise gering ausgeprigte Interesse der Offentlichkeit und der Politik,
wodurch Betroffene nicht»sichtbar«werden und kaum oder gar keine Anteilnahme
an ihrer Situation erfahren haben. Es wurde unter den Befragten die Auffassung
gedullert, dass ein Mehr an 6ffentlicher Aufmerksambkeit die Entwicklungslinien
hitte anders verlaufen lassen, weil die Eigentiimerschaften unter Druck geraten
wiren. In Zusammenhang mit externer Unterstiitzung der Betroffenen erwih-
nen die Mieter*innen besonders hiufig die Gemeinden beziehungsweise die Stid-
te, die aus ihrer Sicht zum einen die Entwicklungen in den Siedlungen durch die
Genehmigung der Prozesse ermdglicht haben und zum anderen den Betroffenen,
insbesondere solchen in prekiren sozialen Lebenslagen, im Zuge des Entmietetwer-
dens zu wenig oder keine Unterstiitzung angeboten haben.

Verhalten/Vorgehen der Eigentiimerschaften erklarbar machen

Die befragten Mieter*innen reflektieren im Interview das Verhalten respektive
Vorgehen der Eigentiimerschaften. Dabei duflern sie Annahmen iiber die Mo-
tivlage der Eigentiimerschaften und inwiefern deren Interessen und Unterneh-
menslogiken das Delegieren von Verantwortung an Mitarbeiter*innen der Lie-
genschaftsverwaltungen bestimmen, also an jene Personen, die das >Entmietenc
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anleiten und konkret durchfithren. Anhand der Umgangsweise Verhalten/Vor-
gehen der Eigentiimerschaften erklarbar machen zeigt sich deutlich, wie betroffene
Mieter*innen im Gesprich den Forschenden einerseits ihre Sicht der Dinge er-
liutern und gleichzeitig, durch die kommunikative Reflexion, das Handeln von
verantwortlichen Akteur*innen fiir sich selbst erkliarbar und somit nachvollzieh-
bar machen. Das Verhalten der Eigentiimerschaften wird von ihnen durchwegs
negativ bewertet: als nicht akzeptabel, als »schamlos« und unfair. Die Mieter*in-
nen kritisieren, dass man mittlerweile auf dem angespannten Wohnungsmarkt
mit jeder Wohnung Rendite erwirtschaften wolle und dass sich Sanierungen als
lukratives Geschiftsmodell bewihrt hitten, denn durch Sanierungen kénne man
die Mieten durch eine Wieder- beziehungsweise Neuvermietung — im Gegensatz
zu bestehenden Vertrigen — erheblich anheben. Die Betroffenen sind sich einig,
dass finanzielle Interessen den angespannten Wohnungsmarkt und die damit
verkniipften Prozesse und Entwicklungen dominieren. Die Unternehmensstruk-
turen und -philosophien der profitorientierten Eigentiimerschaften unterstiin-
den einer Logik, die fiir interne Hierarchien sowie Karrieremodelle und somit fiir
die Verhaltens- und Arbeitsweisen der Mitarbeiter*innen mafigebend seien. Das
Top-down-Verhiltnis spiegle sich nicht nur im Verhiltnis zwischen Eigentiimer-
schaften und Liegenschaftsverwaltungen wider, sondern itbertrage sich auch auf
das Verhiltnis zwischen Eigentiimerschaften und Mieterschaften.

Fiir sozialvertragliche Sanierungen pladieren

Nicht alle betroffenen Mieterinnen bewerten Sanierungen per se als schlecht. Viel-
mehr ist fiir sie entscheidend, wie diese organisiert und durchgefithrt werden. Die
Befragten nutzen daher die Moglichkeit, im Interview fiir eine sozialvertrigliche Sa-
nierunyg zu pladieren und ihre damit in Zusammenhang stehenden Wiinsche zu arti-
kulieren. Manche Mieter*innen schildern, dass sie bereits vor einigen Jahrzehnten
in der Liegenschaft gewohnt haben und Sanierungen damals vertriglicher abge-
laufen seien. Heute miissten Aufwertungsprozesse so gestaltet werden, dass die
Verinderungen fir die Bewohner*innen und ein Quartier vertriglich sind und
diese Art und Weise des Vorgehens zugleich fir die Eigentiimerschaften attraktiv
ist. Wiirden die Projekte einer alternativen Logik folgen, dann wire ein anderes
Handeln der Eigentiimerschaften aus der Sicht mancher Betroffenen moglich.

Uber Losungsansitze fiir angespannte Wohnungsmarkte sinnieren

AnschliefRend an die vorherige Umgangsweise fithren manche Interviewpart-
ner*innen ihre kritischen Uberlegungen auf eine weitere Ebene und sinnieren im
Gesprich mit den Forschenden tiber mégliche Lésungsansitze fiir angespannte
Wohnungsmirkte. Dafiir briuchte es auf jeden Fall ein breiteres Interesse der
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Offentlichkeit und der Politik sowie Interessenvertretungen wie den Mieterin-
nen- und Mieterverband, um sich zu verbiinden und gegen laufende Prozesse
zur Wehr zu setzen. Die Umsetzung eines weitreichenden, gesetzlich veranker-
ten Mieter*innenschutzes kénne zwar das Problem der Verdringung nicht l6sen,
wire aber fir Betroffene ein wichtiges protektives Instrument. Denn aktuell sei
eine Fristerstreckung eine der wenigen Moglichkeiten, sich als von Kiindigung be-
troffener Haushalt zumindest mehr Zeit bis zum anstehenden Auszug zu ver-
schaffen. Manche Mieter*innen bleiben jedoch nicht der Ebene verhaftet, dass
andere etwas unternehmen miissen, sondern fordern, dass das aktive Engage-
ment der Anwohner*innen fir die Entwicklung eines Quartiers wichtig sei, damit
es weiterhin und trotz des Wandels lebendig bleibe. Bisher mangelt es aus Sicht
mancher Betroffener an effektiven stadtplanerischen Steuerungsmechanismen,
die es ermoglichen wiirden, Aufwertungsprozesse in jeglicher Hinsicht und fiir
diverse Gruppen vertriglich ablaufen zu lassen.

Reflexion des eigenen Handelns und Denkens

Die Reflexion des eigenen Handelns und Denkens ist eine der dominanteren Um-
gangsweisen, da sie auf mehr Interviewpassagen basiert und anhand dessen
sichtbar wird, wie wichtig das Nachdenken, Abgleichen und Abwigen der eige-
nen Ansichten und des eigenen Handelns und Denkens beim Verarbeiten der Er-
eignisse und der Erfahrungen fiir die Mieter*innen ist. Die Bandbreite ist grof3
und umfasst unter anderem die Bereitschaft, bei der Wohnungssuche nur in der
angestammten Stadt oder auch aufderhalb in einer neuen Gemeinde oder sogar in
einem anderen Kanton eine neue Wohnung zu suchen. Die Bereitschaft, andern-
orts sesshaft zu werden, korrespondiert unserem Eindruck nach immer wieder
mit dem Grad der sozialen Einbettung in das nahriumliche Umfeld. Fihlt sich
jemand mit seinem sozialen und riumlichen Umfeld stark verbunden, dann liegt
die Hemmschwelle, von dort wegzugehen, hoher. Es sind jedoch auch die Um-
stinde der Wohnungskiindigung, das Umspringen der Eigentiimerschaften mit
den Mieter*innen, Kenntnisse iber den Ablauf von >Entmietungsprozessens, zum
Beispiel aus den Medien oder aus entsprechenden Ereignissen im umliegenden
Quartier, die ihnen helfen, ihre eigenen Chancen fiir den Verbleib und bei der Su-
che nach einer neuen Wohnung einzuschitzen, und die, nach dem Eintreffen der
Kindigung, einzelne Haushalte zu einem relativ ziigigen Handeln bewegen be-
ziehungsweise zu einer schnellen Reaktion bewogen haben. So berichten Befragte
davon, dass sie sich mit der krisenhaften Situation — trotz der Fremdbestimmt-
heit und der emotionalen Betroffenheit — zeitnah arrangiert und nach einer neu-
en Wohnung gesucht haben. Ihnen war es wichtig, nicht zu lange abzuwarten,
sondern selbst aktiv zu werden.
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Bei der Suche nach Wohnraum spielt die Leistbarkeit der kiinftigen Miete fast
immer eine Rolle; ein Umstand, der uns zeigt, dass eine Wohnungskiindigung
viele Betroffene auch mit existenziellen und finanziellen Hiirden konfrontiert.
Hinzu kommt, dass manche Mieter*innen zum Beispiel aufgrund der ange-
spannten Lage auf dem Wohnungsmarkt in ihrer Position verharren oder bei der
Suche nach neuem Wohnraum nur schleppend aktiv werden. Dieses Verhalten
lasst sich unter anderem auf einen Mangel an Handlungsalternativen und Res-
sourcen zuriickfithren und kann sogar — objektiv betrachtet — in fehlgeleiteten
Handlungen resultieren. Das Aussitzen der Situation beziehungsweise das passi-
ve Verhalten der Mieter*innen im >Entmietungsprozess« erleichtert den Umgang
mit der Kindigung nicht, sondern erh6ht den zeitlichen Druck zu handeln und
fithrt zu weiterem Stress. Mitunter sind auch das fehlende Verstindnis von >Ent-
mietungsprozessen< oder das Wissen iiber die Folgen des bevorstehenden Um-
zugs, etwa iiber den Verlust der Wohnung und der sozialen Kontakte, ein Grund
dafir gewesen, dass manche Mieter*innen nach dem Eintreffen der Kiindigung
nicht gleich eine neue Wohnung gesucht haben.

In den Gesprichen unterlegen einige Befragte ihre Ansichten mit Informationen
aus unterschiedlichen Quellen, wie zum Beispiel aus dem Mietrecht, um ihre
Handlungsoptionen zu reflektieren, aus den Medien, um auf die Entwicklung des
angespannten Wohnungsmarktes Bezug zu nehmen und die missliche Lage von
Mieter*innen zu bekriftigen, oder aus offentlich einsehbaren Dokumenten wie
Protokollen von Gemeinderatssitzungen, um Belege fir das >fehlgeleitete< Han-
deln der Politiker*innen zu finden und ihre Kritik an den politischen Akteur*in-
nen zu untermauern. Diese Verweise werden von wenigen Mieter*innen auch
dann hinzugezogen, wenn sie ihr eigenes Denken iiber die Ereignisse rund um
die Ursachen, den Verlauf und die Folgen der Wohnungskiindigung reflektieren und mit
ihren Ansichten und Erwartungshaltungen tber ein ethisch vertretbares und so-
zial vertrigliches Vorgehen der Eigentiimerschaften hadern.

Psychische Erkrankungen oder ein devotes Verhalten gegeniiber den Eigentii-
merschaften, die den Aktivismus und die Handlungsfihigkeit der Mieter*innen
mitbestimmen, werden in den Gesprichen thematisiert und als Begriindungen
fir das Tun, Dulden oder Unterlassen einer Handlung vorgegeben. Uns zeigt das,
dass auf personlicher Ebene wesentliche Einfliisse zu verorten sind, die den Um-
gang mit der Wohnungskiindigung mitbestimmen. Dazu zihlen auch die finan-
ziellen Ressourcen, die in den Gesprachen iiber die Suche nach einer neuen Woh-
nung immer wieder entweder als Hiirde (Leistbarkeit) oder als Chance (grofRere
Auswahl dank finanziellem Spielraum) thematisiert werden.
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Solidaritat (er-)leben

In den Interviews duflern Mieter*innen ihre Gedanken und Erfahrungen dazu,
wie sie die eigene Betroffenheit im Kontext einer kollektiven Betroffenheit erle-
ben. Im Zuge des Sich-Solidarisierens mit weiteren Betroffenen aus der Siedlung
relativieren manche der Mieter*innen ihr eigenes Leid und erkliren, dass beson-
ders vulnerable Gruppen wie Familien oder Rentner*innen mit gréfReren Heraus-
forderungen, zum Beispiel bei der Suche nach einer neuen Wohnung, konfron-
tiert seien. Hier zeigt sich auch, dass vielen Mieter*innen bewusst ist, dass sie
kein Einzelfall sind, sondern dass viele betroffen und Wohnungskiindigungen
basierend auf strategisch-baulichen Aufwertungen keine Seltenheit sind. Zu-
dem kristallisiert sich in den Interviews heraus, ob und mit wem es im Zuge des
Kindigungsprozesses zu einer gemeinschaftlichen Stirkung beziehungsweise
Schwichung, eventuell sogar zu einem Bruch, oder zu einer neuerlichen Verge-
meinschaftung mit Gleichgesinnten (in der Regel weiteren Betroffenen) kommt.
Die Mieter*innen kommunizieren dariiber hinaus, von wem sie sich (un-)bewusst
abgrenzen (z.B. Neuzuziigler*innen), mit wem sie sich solidarisch verhalten oder
durch wen sie Solidaritit erfahren, wessen Handlungen oder Unterlassungen sie
missbilligen (Eigentiimerschaften, Liegenschaftsverwaltungen, Politik, Medien,
Offentlichkeit) und wessen Aktivititen sie wertschitzen (z.B. Petition durch Lo-
kalpolitiker im Fall der BiirgerstrafSe). Die Solidaritit mancher Mieter*innen reicht
sogar so weit, dass sie sich, obwohl sie bereits eine neue Wohnung gefunden ha-
ben, mit ihren Nachbar*innen weiterhin solidarisch zeigen und diese in ihrem
Umgang unterstiltzen, zum Beispiel indem sie diese beim Lancieren einer Unter-
schriftensammelaktion in Kooperation mit einem Lokalpolitiker unterstiitzen.
Bei derartigen Aktionen kommt man unweigerlich auch mit nicht-betroffenen
Bewohner*innen aus dem Quartier ins Gesprich und stellt fest, dass auch diese
die Entwicklungen problematisch finden und sich mit den Betroffenen solida-
risch zeigen.

Dariiber hinaus heben manche Befragte das Erleben und die Effekte der Woh-
nungskiindigung und des Entmietetwerdens auf eine gesamtgesellschaftliche Ebene
und sprechen davon, dass sich Entwicklungen auf dem angespannten Wohnungs-
marke abzeichnen, die sie fiir problematisch und besorgniserregend halten. Viele
weitere Mieter*innen sind betroffen beziehungsweise werden es in Zukunft sein,
und die sozialen Folgen fiir die Quartiere und ihre Bewohner*innen (z.B. soziale
Entmischung der Bevolkerung, Wegzug von >Normalverdiener*innen< bereiten
manchen von ihnen Sorge.
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Loslassen

Sich vom Quartier und den Ereignissen zu l6sen und somit loszulassen, ist eine
weitere Umgangsweise, die wir hier, auch wenn sie nur von wenigen Befragten
so klar thematisiert worden ist, aufgreifen wollen. Aus einem Gesprich geht
zum Beispiel hervor, dass die Entwicklungen und Verinderungen innerhalb
des Quartiers von einer betroffenen Person als negativ empfunden werden, ihre
Wohn- und Lebensqualitit schmilern und ihre tiefe Verbundenheit zum Wohnort
lockern. Dieses Loslassen ist eine Erfahrung und erleichtert den Betroffenen den
Umgang mit der Kiindigung und die Auseinandersetzung mit dem bevorstehen-
den Umzugin ein anderes Quartier; fiir manche von ihnen beginnt damit bewusst
ein neuer Lebensabschnitt.

Nachdem wir die einzelnen Umgangsweisen des Phinomens Ereignisdeutungen
rund um die Ursachen, den Verlauf und die Folgen der Wohnungskiindigung dargelegt
haben, fassen wir zusammen, dass die Mieter*innen vielschichtige Deutungen
vornehmen, Verkniipfungen zwischen Akteur*innen und Ereignissen herstellen
und persénliche Schlussfolgerungen auf individueller, gesellschaftlicher, poli-
tischer und wirtschaftlicher Ebene ziehen. Aus dieser Gesamtheit von Informa-
tionen und Meinungen wird fiir uns der individuelle Umgang mit der Situation
nachvollziehbar.

Im folgenden Kapitel 8 werden die drei zentralen Phinomene aufgegriffen
und in einer Synthese zusammengefithrt. Ebenso werden die eben beschriebenen
Umgangsweisen erneut aufgegriffen und mit denjenigen aus den anderen beiden
zentralen Phinomenen in einer synthetisierten Form dargestellt.
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Fir den Schweizer Kontext, auf den sich die vorliegende Studie bezieht, ist ty-
pisch, dass die Aufwertung ganzer Siedlungen verbunden ist mit einer Totalsa-
nierung der Wohnblécke, deren Abriss und dem Bau neuer Hiuser im Zeichen von
politisch forcierten baulichen und sozialen Verdichtungsbestrebungen (siehe Ka-
pitel 1 und Kapitel 2.2). Durch die Praxis der Leerkiindigung ganzer Hiuser und
Siedlungen wird der Wohnraum oftmals verteuert oder Mieter*innen werden
auch direkt verdringt, was wiederum zu bedrohten Wohnsituationen und damit
»kritischen Lebenskonstellationen« (Bohnisch 2016: 22) fiir die ansissigen Mie-
ter*innen fithren kann. Verschirft wird dadurch die ohnehin prekire Situation
am Wohnungsmarkt, welche sich in vielen stadtisch geprigten Siedlungsgebieten
im dicht besiedelten Schweizer Mittelland besonders zuspitzt (siehe Kapitel 2.2).
Fiir die betroffenen Gebiete ist sowohl die ungeniigende Wohnraumversorgung
wie auch die zunehmende Benachteiligung immer breiterer gesellschaftlicher
Schichten beim Zugang zu Wohnraum kennzeichnend.

Die Ausgangslage fiir die vorliegende empirische Studie haben wir als eine
spezifische urbane Raumordnung einleitend in diesem Buch dargestellt, welche
sich als Konglomerat aus dem raumplanerisch-politischen Ziel der Verdichtung
nach innen, den Prozessen der Aufwertung und Verdringung, dem angespannten Woh-
nungsmarkt sowie der Praxis der Leerkiindigungen darstellt. Wir haben vor diesem
Hintergrund argumentiert, dass sich im Kontext der Reurbanisierung und der
Finanzialisierung von Wohnraum verschiedene Interessen und Praktiken unter-
schiedlicher Akteur*innen iberschneiden und mischen. Deutlich gemacht wer-
den kann mit der vorliegenden Studie zudem, wie ein raumplanerisches Ziel der
Verdichtung wiederum profitorientierten Eigentiimerschaften und Investor*in-
nen legitimatorisch in die Hand spielt, Verdichtung also auch mit Aufwertungs-
und Verdringungsprozessen einhergehen kann.

Entsprechend wurden fiir das Forschungsprojekt WOHNSOG drei Siedlun-
gen in der Deutschschweiz ausgewihlt. Diese stehen beispielhaft fiir die im For-
schungsprojekt fokussierten Aufwertungs- und Verdringungsdynamiken, die
dann aus der Sicht der Mieter*innen beleuchtet werden. Zwei Fallstudien bezie-
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hen sich auf Siedlungen in innerstidtischem Gebiet, eine auf eine Liegenschaft in
der Agglomeration (siehe Kapitel 4).

Uber die Beobachtung, dass es im Zuge dieser Aufwertungs- und Neubau-
prozesse zur Kiindigung aller Mietverhiltnisse in ganzen Siedlungen kommt -
sogenannte Leerkiindigungen — gelangten wir zu einem zentralen Thema in der
Wohn- und Stadtforschung: der Verdringung von Mieter*innen (siehe Kapitel 2.1).
Die von direkter Verdringung durch Wohnungskiindigung betroffenen Mieter*in-
nen sind zum Umzug gezwungen, was zunichst bedeutet, auf einem angespann-
ten Wohnungsmarkt eine neue und bezahlbare Wohnung finden zu miissen. Mit
dem Verlust der Wohnung geht jedoch auch der Wegfall wichtiger sozialer Kon-
takte im Nahraum einher. Emotionale, psychische oder gesundheitliche Auswir-
kungen fiir die Individuen sind die Folge, vielfach verbunden mit der Angst vor
einem sozialen Abstieg. Dies alles muss emotional und biografisch verarbeitet
werden. Die entsprechenden subjektiven Perspektiven auf Verdringung haben
wir im Projekt WOHNSOG durch folgende Fragestellung auf den Punkt gebracht:
Wie erleben Mieter*innen ihre Wohnungskiindigung im Zuge baulicher Aufwertungs- und/
oder Verdichtungsprozesse und wie gehen sie damit um?

Mit diesem Fokus untersuchten wir also eine spezifische Form von Verdrin-
gung, nimlich direkte Verdringung, und zwar ausgehend von einem mehrdimen-
sionalen und prozessualen Verdringungsverstindnis (siehe Kapitel 3.3) aus der Sicht
der betroffenen Mieter*innen. Indem wir die Perspektiven, das Erleben und die
Umgangsweisen der Betroffenen ins Zentrum unserer Forschung geriickt haben,
leisten wir einen Beitrag zu einer subjektorientierten Verdrangungsforschung (siehe
Kapitel 3.3), bei der Verdringung systematisch vom Standpunkt der Subjekte aus
untersucht, jedoch nicht individualisierend gedeutet wird, sondern kontextuali-
siert. Das heifst, dass die rahmenden Strukturen des individuellen Erlebens und
des Umgangs mit Verdringung in der Datengenerierung und Analyse mitberiick-
sichtigt und riickgebunden an konkrete Wohn- und Mietverhiltnisse werden.

In diesem Kapitel verdichten wir nun die empirischen Ergebnisse der WOHN-
SOG-Studie, die wir in den Kapiteln fiinf bis sieben ausfithrlich entfaltet haben,
verkniipfen unsere Ergebnisse mit Erkenntnissen aus anderen empirischen Ver-
dringungsstudien und greifen die in den vorherigen Kapiteln eingefithrten theo-
retischen Perspektiven zur Pointierung der empirischen Ergebnisse auf. Diese
empirisch-theoretische Synthese stellt im methodischen Vorgehen der Grounded
Theory den Prozess des selektiven Kodierens dar, bei dem die drei Kategorien res-
pektive zuvor untersuchten Phinomene (siehe Kapitel 5 bis 7) miteinander ver-
glichen werden, um Gemeinsamkeiten und Unterschiede feststellen zu konnen,
und das zentrale Thema, die Kernkategorie, benannt wird. Die Verkniipfung der
empirischen Ergebnisse mit dem Stand der Forschung sowie den passenden theo-
retischen Konzepten ermdglicht es, eine gegenstandsverankerte »Geschichte«
(Strauss/Corbin 1996: 94) zu erzihlen, die die leitende Forschungsfragestellung zu
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beantworten vermag (siehe ausfiihrlich zum methodischen Vorgehen Kapitel 3).
Im Prozess des selektiven Kodierens lassen sich auch die in den vorherigen Ka-
piteln herausgearbeiteten Umgangsweisen weiter verdichten, indem die einzel-
nen Umgangsweisen der drei Kategorien weiter abstrahiert werden. Damit erhilt
man Antworten auf die zweite Teilfrage, also diejenige, wie mit der Wohnungs-
kiindigung umgegangen wird. Mit dieser Synthese liefern wir ein zweiteiliges
empirisch generiertes Modell zum Erleben und Umgang mit der Wohnungskiin-
digung im Zuge baulicher Verdichtung und/oder Aufwertung (siehe ausfiihrlich
Kapitel 3.2).

Diese Synthese erfolgt nun in zwei Schritten: Zunichst rufen wir in Kapitel 8.1
die drei zentralen Phinomene und ihre Facetten aus den Kapiteln 5 bis 7 in Erin-
nerung, beziehen Erkenntnisse aus anderen Verdringungsstudien mit in die Dar-
stellung ein und greifen die unterschiedlichen theoretischen Lesarten aus diesen
drei Kapiteln auf. Das Ergebnis dieses Vergleichs zwischen den drei Phinomenen,
des Verdichtens und Zusammenfiihrens stellen wir in einer Grafik dar, welche die
Kernkategorie der vorliegenden empirischen Studie veranschaulicht. Hinsichtlich
der ersten Teilfrage nach dem Erleben der Wohnungskiindigung lasst sich folgende
Kernkategorie formulieren: Erleben des Entmietetwerdens als komplexer, machtvoller
und widerspriichlicher Prozess zulasten der Mieter*innen.

Dann folgt in Kapitel 8.2 die Synthese und weitere Abstraktion der vorher dar-
gestellten Umgangsweisen (siehe Kapitel 5.6, 6.6 und 7.6). Auch hier beziehen wir
wieder Ergebnisse anderer Studien zum Umgang mit Wohnungsverlust und Ver-
dringung im Kontext von Gentrifizierung ein und stellen unsere Systematisie-
rung der Umgangsweisen sowie zentrale Faktoren, welche diese mitstrukturieren,
grafisch dar.

8.1 Erleben des Entmietetwerdens als komplexer, machtvoller
und widerspriichlicher Prozess zulasten der Mieter*innen

In den vergangenen drei Kapiteln (Kapitel 5 bis 7) wurden das empirische Daten-
material der WOHNSOG-Studie mit Blick auf drei zentrale Phinomene systema-
tisch ausgewertet und differenzierte Befunde fiir die leitende Teilforschungsfra-
gestellung dargelegt. Da die einzelnen Kapitel bereits tibersichtliche und grafisch
dargestellte Zusammenfassungen beinhalten (siehe Kapitel 5.5, 6.5 sowie 7.5 und
hier jeweils die Abb. 2, 4 und 6), mochten wir hier nicht mehr ausfithrlich auf die
Ergebnisse eingehen, sondern nur kurz einige Punkte in Erinnerung rufen:

Das erste zentrale und empirisch begriindete Phinomen umfasst das Erleben
und die von den Interviewten benannten Effekte der Wohnungskiindigung (siehe Ka-
pitel 5). Mittels vier Facetten (Grounded Theory: Subphinomene) haben wir die
Nuancen dieses Phinomens genauer beschrieben: die Vorahnung und die ungewisse
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Wohnsituation, die ihr Erleben prigen; den Augenblick der Wohnungskiindigung, den
sie erleben; die Verlusterfahrung und den erlebten Druck sowie die Effekte der Woh-
nungskiindigung, die sie spiiren.

Als zweites zentrales Phinomen wurde der durch die Eigentiimerschaften
und die Verwaltungen initiierte zeitlich aufgegliederte Prozess des >Entmietens«
dargestellt, welchen die Mieter*innen als Entmietetwerden erleben. Entlang von
vier Facetten lisst sich dieses Phinomen weiter differenzieren: das Verhalten der
Eigentiimerschaften und Verwaltungen, welches die Mieter*innen schildern; die Stra-
tegien der Eigentiimerschaften und Verwaltungen, die die Mieter*innen erleben und
denen sie sich ausgesetzt fithlen; der Wandel in den Siedlungen, den die Mieter*in-
nen wahrnehmen; und schliefilich die Ungewissheit iiber die zukiinftige Wohnsitua-
tion, die den Mieter*innen zu schaffen macht.

In einem dritten zentralen Phinomen wurden die Deutungen und Sichtwei-
sen (Ereignisdeutungen) der betroffenen Mieter“innen hinsichtlich der Ereignisse und
der damit verkniipften Entwicklungen und Faktoren rund um das Werden, den
Ablauf und die Folgen der Wohnungskiindigung herausgearbeitet. Dieses Phino-
men ldsst sich wiederum in vier Facetten unterteilen: den Grad und die Art und

Abb. 8: Darstellung der Kernkategorie Erleben des Entmietetwerdens als komplexer,
machtvoller und widerspriichlicher Prozess zulasten der Mieter*innen

( )

Tauschwert
der Wohnung

Sicht auf
Fremdbe-
stimmung

(Ohn-)Macht, Werte

s

Gebrauchswert Vorahnung  Kiindigungs-  Folgen der Offene
der Wohnung schreiben  Verdrdngung Zukunft

Emotionen

<—( Wandel in der Siedlung/nahrdaumliche Ein-/Entbettung H




8. Entmietet und verdrangt werden: Synthese der Ergebnisse

Weise der nahrdumlichen Ein-/Entbettung, die ausschlaggebend ist fiir die Deu-
tung der Ereignisse rund um die Wohnungskiindigung durch die betroffenen
Mieter*innen; die dabei von ihnen erlebte individuelle (Ohn-)Macht; das von ihnen
beschriebene dffentliche und politische (Des-)Interesse; und schliefilich die von thnen
angeprangerte und beklagte (fehlende) Verantwortlichkeit.

Wird der Aspekt des Erlebens der Wohnungskiindigung nochmals iibergreifend
tiber alle drei zentralen Phinomene mit den jeweils vier Facetten betrachtet, las-
sen sich sowohl Verbindungslinien herausarbeiten als auch Nuancen und Unter-
schiede benennen. Insgesamt fithrt dieser Vergleich zur bereits benannten iiber-
geordneten Kernkategorie, mit der das Erleben des Entmietetwerdens als komplexer,
machtvoller und widerspriichlicher Prozess zulasten der Mieter*“innen zutage tritt. Nun
mochten wir diese Kernkategorie Schritt fiir Schritt entfalten und eine grafische
Ubersicht vorwegnehmen (siehe Abb. 8), die dann nach und nach erklirt wird.

Prozessdimension der Verdrangungserfahrung

Im Erleben der Wohnungskiindigung ist fiir die Mieter*innen die Prozessdimen-
sion (siehe die x-Achse der Abb. 8), also der zeitlich gestaffelte Ablauf ihrer Ver-
dringungserfahrung, sehr prisent und zentral: von der Vorahnung, dass ihr Miet-
verhidltnis durch Sanierungen oder Ersatzneubauten gefihrdet werden konnte,
iber den Moment der Wohnungskiindigung, den dann einsetzenden Prozess des
Real-Werdens, den konkreten Wohnungsverlust als subjektiv hoch aufgeladenen
Gegenstand samt der Abschitzung der Folgen des erzwungenen Umzugs bis hin zur
oftmals sehr anstrengenden Suche nach einer vergleichbaren und bezahlbaren Woh-
nung in der Nihe. Genau diese Relevanz von Zeitlichkeit fiir die Erforschung von
Verdringung erweist sich als wichtig und ist auch in anderen Untersuchungen
konstatiert worden (Sakizlioglu 2014b).

Neben der Sorge, die gewachsenen sozialen Kontakte aus der angestammten
Nachbarschaft zu verlieren (Atkinson 2015: 379-380; Sakizlioglu 2014a: 210-211),
besteht bei den interviewten Mieter*innen die Befiirchtung, keinen leistbaren
Wohnraum zu finden (Atkinson et al. 2011: 46). Es muss beriicksichtigt werden,
dass es im Fall einer Verdringung nicht zwangsweise zu einer Verschlechterung
der Wohnsituation kommen muss (Beran et al. 2019: 29-30). Dennoch konstatiert
Wiefner (1990): »Grosse Wunden haben bei nahezu allen Befragten die Umstinde
hinterlassen, die sie zum Auszug aus der alten Wohnung veranlaft haben. Eine
nachhaltige Verbitterung, Wut und Enttiuschung iiber diese Vorginge kommt [...]
deutlich zum Ausdruck« (ebd.: 314).

Alle drei Siedlungen sind Beispiele fir direkte Verdringung und konkret »last-
resident-displacement« (Marcuse 1985: 206), geben aber auch Hinweise auf Ver-
dringungsdruck (»pressure of displacement«) (ebd.: 207). Besonders trifft das fiir
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die Siedlung Stadtpark zu, da sich hier der gesamte Verdringungsprozess, also bis
die Personen dann lingst nach dem Interviewzeitpunkt, spitestens im Jahr 2022
ausziehen werden miissen, iiber fast zwei Jahrzehnte hin erstreckt hat. Grund da-
fur ist jedoch nicht direkt der Aufwertungsprozess des Quartiers — auch wenn die
Erneuerung der Siedlung durchaus einen Teil dieses Prozesses darstellt —, son-
dern vielmehr der sich tiber Jahre hinziehende Kiindigungsprozess der Liegen-
schaftsverwaltung. Ein wichtiges Ergebnis ist, dass die langfristige Vorabinfor-
mation iber Pline moglicher baulicher Erneuerungen, gekoppelt daran, dass
die Mieter*innen in den Prozess nicht involviert wurden und werden, nicht als
positiv erlebt wird in dem Sinne, dass die Mieter*innen ausreichend Zeit fiir eine
Neuorientierung haben. Vielmehr fithrt diese Erfahrung des entschleunigten und
gedehnten und zugleich defensiven Entmietetwerdens dazu, dass sich der Zustand
der Unsicherheit und Ungewissheit und zudem auch der Wandel innerhalb der
Siedlung tiber eine lange Zeit hinzieht. Fiir die Betroffenen ist also ein derart ge-
dehnter Prozess des Entmietetwerdens auch belastend.

Auferdem ist in allen drei untersuchten Siedlungen besonders fiir langjahri-
ge Mieter*innen deutlich, dass die Mieten nach der Sanierung beziehungsweise
dem Ersatzneubau derart ansteigen, dass sich finanziell hnlich ausgestattete
Haushalte diese Wohnungen nicht mehr oder nur noch bedingt leisten konnen.
Beobachtbar sind hier also ebenso Mechanismen ausschliefRender Verdringung
(»exclusionary displacement«) (Marcuse 1985: 206). Werden die hoheren Ausgaben
fur den Wohnraum oder fiir notwendig gewordenes Pendeln zum Beispiel durch
Sparmafinahmen ausgeglichen, stellt dies auch eine Verdringung aus dem Le-
bensstil (Blasius 2004: 23) dar.

Schliefilich erhalt fiir den gesamten Verarbeitungsprozess und speziell fir
die Wohnungssuche der Faktor Zeit fiir die Mieter*innen in ihren Erfahrungen
des Entmietetwerdens eine sehr zentrale Bedeutung. Unsere empirischen Befunde
zeigen, dass die Mieter*innen unter starken Zeit- und Handlungsdruck geraten,
nicht zuletzt erzeugt durch das als strategisch und taktierend erlebte Handeln der
Eigentiimerschaften und Verwaltungen. Je weniger Zeit vorhanden ist, desto stir-
ker wird der Druck erlebt, was enorme Auswirkungen auf die zur Verfiigung ste-
henden Strategien des Umgangs, besonders der Gegenwehr, hat (siehe Kapitel 8.2).

Wandel in der Siedlung/im Quartier

Die Prozesshaftigkeit des Entmietetwerdens driickt sich auch im wahrgenom-
menen Wandel innerhalb ihrer Siedlung sowie des Quartiers aus. In den beiden
Siedlungen mit (relativ) kurzen Kindigungsfristen fithrte der wahrgenommene
Wandel in der Siedlung vor allem zu Spekulationen und zu einer Vorahnung der
Wohnungskiindigung. Die Schilderungen der Mieter*innen in der Siedlung Stadi-
park, in der der Kiindigungsprozess im Gesamten fast zwei Jahrzehnte andauerte,
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deuten auf verinderte Verhiltnisse in der Siedlung hin, welche von einigen der
Mieter*innen als direkte Begleiterscheinung des >Entmietungsmanagements«
der Eigentiimerschaft gedeutet werden. Unsere Studie belegt, dass Verinderun-
gen in nachbarschaftlichen Strukturen zum Verlust von Stabilitit und Kontrolle
fihren; Verinderungen, die somit auch zu einer Form der Verdringung fithren
konnen (Shaw/Hagemans 2015: 326): Die Bewohner*innen bemerken, dass sich
die Siedlung baulich, aber auch sozial verindert; sie fithlen sich verunsichert und
streben deshalb nach Informationen und Gewissheiten. Speziell in den zu Beginn
des Buches dargelegten Studien zum Verdringungsdruck (siehe Kapitel 2.1) wird
genau dieser Aspekt, dass durch die Vorahnung einer Wohnungskiindigung oder
auch durch den erlebten Wandel eine Belastung entstehen kann, dargelegt.

So kommt es vielmals zu Gegeniiberstellungen des Erlebens einer fritheren
und der heutigen Situation. Genau das beschreiben auch Ublacker und Lukas auf
Basis ihrer primir quantitativen Projektergebnisse: »Die Betroffenen beschreiben
ein Spannungsverhiltnis zwischen ihren ortsbezogenen Erinnerungen und Erleb-
nissen und den in der Nachbarschaft wahrgenommenen sozialen und materiellen
Verinderungen« (Alisch/zum Felde 1990: 293; Ublacker/Lukas 2019: 98). Durch den
Wandel in der Siedlung, der von den Mieter*innen in den Interviews in allen drei
Fallstudien anhand einer verinderten Bewohnerschaft beschrieben wird, fithlen
sie sich zunehmend fremd in ihrer Siedlung. Dies ist auch aus der Verdringungs-
studie von Sakizlioglu (2014a: 242) bekannt, die beschreibt, dass sich die sozialen
Zusammensetzungen nicht zuletzt durch die langjahrig geplanten Erneuerungs-
prozesse seitens der Eigentiimerschaften wandeln — mit der Folge, dass das Zu-
gehorigkeitsgefithl der noch verbleibenden Mieter*innen abnimmt. Die erlebte
Unsicherheit in der Siedlung Stadtpark, die dort konstatierte mangelnde Informa-
tionspolitik seitens der Eigentiimerschaft und Verwaltung iiber den Fortlauf des
Projektes, belasten die Mieter*innen sehr (siehe u.a. auch ebd.: 248).

Nahraumliche Ein-/Entbettung

Die drei fokussierten zentralen Phinomene (siche Kapitel 5 bis 7) vereint ferner,
dass die bisherige Einbettung und sozialriumliche Strukturierung des Wohnens
durch den erlebten Verdringungsprozess ins Wanken gerit und mittelfristig
zur Entbettung, zum Wegzug fithren wird (siehe Ein-/Entbettung in der Abb. 8).
Genau dieses verinderte Verhiltnis zu Orten, den Objekten (Infrastruktur), den
Nachbar*innen ist auch Gegenstand anderer Verdringungsstudien. Dieses The-
ma wird nicht nur von Personen angesprochen, die wegziehen mussten oder miis-
sen, also direkt verdringt werden oder wurden, sondern auch von Menschen, die
die Verinderung der Nachbarschaft, Orte oder auch Praktiken gewissermaflen
vor ihrer Haustiire beschreiben (Verdringungsdruck): »Mit der Verinderung von
Orten, mit denen die alteingesessenen Bewohner_innen zahlreiche Erfahrungen,
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Bekanntschaften und Erwartungen verbinden, geht auch ein Verlust lokaler Zu-
gehorigkeit und Vergemeinschaftung einher, der den persénlichen Bezug zur
Nachbarschaft mindert und letztlich Gefithle der Entfremdung hervorruft (Cole
2013, Shaw/Hagemans 2015)« (Ublacker/Lukas 2019: 97). Mit der Erosion der nach-
barschaftlichen Beziehungen geht zudem aufseiten der interviewten Mieter*in-
nen eine zunehmend negative Bewertung der Verinderungen in den Siedlungen
einher. Bernien (2017: 52-54) zeigt mit ihrer Studie auf, dass Verdringung mit
dem Verlust von Freund*innen, sozialen Beziehungen, einem geregelten Leben
einhergehen kann und dass sie als gewaltformig, als Zwang erlebt wird.

Werte (Gebrauchswert vs. Tauschwert) und starke Emotionen

Die Dramatik, welche sich in den Metaphern (»Schock«, »Bombenschlag, »To-
desfall«, »Erdbeben«) ausdriickt, die von allen Interviewten verwendet wurden,
um ihre Gefithle im Moment der Kiindigung der Wohnung zu artikulieren, und
ebenso die dann bei vielen der Interviewten einsetzende Trauer oder auch Wut
hingen mit einer diametral entgegengesetzten Wertwahrnehmung zusammen,
auf deren Basis die >Entmieter*innenc und die Mieter*innen den Wert und Sinn
der Wohnung betrachten und an der sie jeweils ihr Handeln ausrichten: Wihrend
fur die befragten Mieter*innen die Wohnung einen »Gebrauchswert« (Holm 2011:
10) darstellt, also biografisch, emotional, sozial, alltagspraktisch, materiell und
lebensalterspezifisch bedeutsam ist, stellt die Wohnung fiir die >Entmieter*innenc
- das sind mit Blick auf die Perspektiven der Verdringten nicht nur die Eigen-
tiumerschaften, sondern auch die Verwaltungen, Gemeinden, Stidte und ihre
politischen Akteur*innen oder auch Akteur*innen, die die raumplanerischen
Vorgaben der Verdichtung nach innen umsetzen — im Wesentlichen ein Objekt,
das saniert, verdichtet oder eben zu Renditezwecken genutzt werden kann, kurz
einen »Tauschwert« (ebd.) dar. Der Tauschwert driicke sich »in den Verkaufsprei-
sen bzw. den Gewinnspannen der Wohnungsvermietungen« (ebd.) aus. Beson-
ders wenn die Eigentiimerschaften und ihre Haltung zur Wohnung in den Schil-
derungen zu ihren Taktiken betrachtet werden - also die als menschenunwiirdig
bezeichnete renditeorientierte Art und Weise des Umspringens mit den Mie-
ter*innen im >Entmietungsmanagement —, gewinnt der Tauschwert der Woh-
nung einen hohen Stellenwert, und das driickt sich aufseiten der Mieter*innen
sehr emotional aufgeladen in Wut, Arger, Enttiuschung oder auch Traurigkeit,
Angst, Hoffnungslosigkeit aus (siehe Abb. 8, unten links); auch das ist ein Ergeb-
nis, das bereits in anderen Studien zentral herausgestellt wurde (Kleinhans 2003:
486-487; Schempp 2013: 222; zusammenfassend siehe Kasiske 2014: 146-167; Beran
et al. 2019: 29-30). »[M]isrecognition can provoke emotional displacement in the
form of frustration, outrage, and rage« (Valli 2021: 78). Das Gefiihl von Fremdbe-
stimmung, Machtlosigkeit und widerfahrener Ungerechtigkeit durch die erlebte
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Wohnungskiindigung gilt als Ausloser fiir starke Emotionen wie Wut, Erschiitte-
rung, Unverstindnis oder Verunsicherung; das haben wir unter Bezug auf Vallis
emotionstheoretische Ausfithrungen zu Verdringung in Kapitel 5 ausfithrlicher
dargelegt. Diesbeziiglich fillt der grof3e Unterschied zwischen der Siedlung in
stadtischer Eigentiimerschaft sowie den beiden Siedlungen mit renditeorientier-
ter Eigentiimerschaft auf: Zwar sind die Interviewten in ersterer Siedlung zum
Teil drgerlich tiber das Vorgehen, iiber den langen Prozess, sie dufern sich aber
nicht so stark emotional. Es gibt auch Personen in dieser Siedlung, die starkes
Vertrauen in die Eigentiimerschaft und deshalb Hoffnung haben. Nicht zuletzt
hingt das sicher mit der unterschiedlichen Art und Weise des Umspringens mit
ihnen als Mieter*innen zusammen, also mit der gelebten Praxis oder zumindest
der Annahme, dass die stidtische Eigentiimerschaft ihre Mieter*innen adiquat
behandeln werde beziehungsweise iiblicherweise adiquat behandle.

Unabhingig von der Siedlung wird deutlich: Im Erleben der Mieter*innen
ist immer der »Gebrauchswert« relevant; diesen wiirden wir auf Basis unserer
Untersuchung — das wurde bereits deutlich — weiter fassen, als dies im politéko-
nomischen Verstindnis von Gebrauchswert der Fall ist;denn in letzterem wird die
»Nittzlichkeit eines Dings« (Holm 2011: 10), werden also Aspekte wie Ausstattung,
GrofRe oder Qualitit einer Wohnung fokussiert und nicht die damit einhergehen-
den Erfahrungen und Praktiken. So vermag die Zusammenschau des Erlebens
der Wohnungskiindigung verdeutlichen, dass der Gebrauchswert der Wohnung
fur die Mieter*innen nicht nur aus der »physisch-materiellen Dimension von
Wohnenc resultiert, sondern zusitzlich die »emotional-kognitive«, aber auch die
»sozialstrukturelle Dimension« ebenso wie die »Handlungsdimension von Woh-
nen« (Meuth 2018: 67) subjektiv relevant sind und fiir viele in einem hohen Mafie
mit der Wohnung in Verbindung stehen. Das verdeutlicht, dass sich der Verlust
der Wohnung im Zuge der direkten Verdringungserfahrung ganz im Sinne einer
mehrdimensionalen Bedeutung des Wohnens (zusammenfassend siehe ebd.: 66-
70) als weitaus bedeutungsvoller erweist, als der Wohnung (als einem physischen
Gegenstand, der aus vier Winden und einem Dach besteht) anzusehen ist.

Deutlich wird durch die Zusammenschau der Ergebnisse, dass Gebrauchs-
und Tauschwert also entkoppelt sind und dass die damit einhergehende Unter-
schiedlichkeit der Interessen von Mieter*innen und Eigentiimerschaften sich im
Erleben des Entmietetwerdens als ein massiver Interessenkonflikt erweist. Letz-
teres wiederum sei fiir eine marktférmig organisierte Wohnraumversorgung,
besonders in Zeiten von Nullzinspolitiken, pragend (Holm 2011: 11). Diese unter-
schiedliche Wertigkeit der Wohnung fiir die Wohnenden selbst beziehungsweise
die Besitzer*innen, der »Doppelcharakter« (ebd.: 10) der Wohnungen, erzeugt den
Interessenkonflikt. Der Prozess des Entmietetwerdens vollzieht sich jedoch immer
auf Kosten der Mieter*innen, da die Logiken des Marktes in unserem kapitalis-
tischen System immer iberwiegen (werden) (ebd.: 11). Solange Wohnraumver-
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sorgung warenférmig abliuft, solange die Eigentiimer*innen iiber ihren Boden
selbst verfiigen konnen, wird Verdichtung »mehrheitlich zu Ungunsten sozialer
Aspekte« (Debrunner 2020: 11) ablaufen.

Und weiter noch: Nach der Logik des Tauschwertes wird nicht nur die Woh-
nung als Anlageobjekt betrachtet, sondern — so belegt unsere Studie — die Mie-
ter*innen werden in der damit verbundenen Logik selber zu Objekten reduziert
respektive zu stérenden Korpern, die dhnlich wie alle sich in einer Wohnung
befindenden Gegenstinde, also das Mobiliar etc., moglichst termingerecht »ent-
fernt« werden miissen; das subjektiv erlebte Moment der Fremdbestimmung aufsei-
ten der Mieter*innen liegt hierin begriindet. Wenn der Prozess nicht wie von den
>Entmieter*innen« geplant stattfindet, entstehen Verzogerungen, was wiederum
Kosten beziehungsweise eine Reduktion des Gewinnes bedeutet. In der Logik
der Eigentiimerschaften sollen die Mieter*innen nicht storen, wie auch andere
Studien herausgearbeitet haben (Alisch/zum Felde 1990: 298). Daraus resultiert
ein spezifisches >Entmietungsmanagement mit ganz bestimmten aufeinander
aufbauenden, zeitlich strukturierten Abliufen, die rechtlich abgesichert sind.
Sowohl in den uns vorliegenden Projektdokumenten als auch in Gesprichen mit
Eigentiimer*innen und anderen involvierten Akteur*innen sowie in den Inter-
views mit den Mieter*innen wird deutlich, dass der Prozess durch eine spezifische
Sprache aufseiten der Eigentiimer*innen, und pauschal gesagt, der Immobilien-
wirtschaft geprigt ist: zum Beispiel >entmietens, >leerkiindigens, >Hirtefall;, »so-
zialvertriglich«. Diese Begriffe und deren Auslegung stehen dem Verstindnis,
dem Erleben der Mieter*innen oftmals entgegen oder untermauern fir sie die als
negativ erlebte Art und Weise des Umspringens mit ihnen.

Macht- und Ohnmachtserfahrungen

Wihrend das Verhiltnis zwischen den Mieter*innen und der stidtischen Eigen-
tiimerschaft (Stadtpark) in unserer Studie divers beschrieben wird — von vertrau-
end, positiv, erwartend und hoffend bis hin zu misstrauisch und kritisch —, stellt
sich das Verhiltnis aus Sicht der Mieter*innen in den beiden anderen Siedlungen
mit renditeorientierten Eigentiimerschaften — Wiesentalweg und BiirgerstrafSe —
als sehr konflikthaft und enttduschend heraus, spitestens seit der Wohnungs-
kiindigung. Dieser Unterschied kommt plakativ im untersuchten Phinomen des
Entmietetwerdens zum Ausdruck, bei dem sich die Mieter*innen aus den Siedlun-
gen Wiesentalweg und Biirgerstrafle innerhalb der Interviews stark an den Strate-
gien der Eigentiimerschaften und ihrem Verhalten sowie deren Umspringen mit
ihnen als Mieter*innen abarbeiten, und zwar stark negativ konnotiert und im Mo-
dus der Kritik (siehe Kapitel 8.2). Insgesamt zeigt sich aber auch im Vergleich der
Fallstudien: Das Erleben der Mieter*innen ist gepragt durch das Gefiihl, machtlos
zu sein angesichts ungleicher Krifteverhiltnisse, denen sie sich im Verhiltnis zu
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den Eigentiimerschaften ausgeliefert fithlen; seien das die Strategien des arbeits-
teiligen Vorgehens zwischen Eigentiimerschaften und Verwaltungen (Alisch/zum
Felde 1990: 297), der Anonymitit gegeniiber den Mieter*innen (McElroy 2021),
oder der Kommunikation per Rechtsweg (Alisch/zum Felde 1990: 297). Insgesamt
prigt besonders das erlebte Entmietetwerden ein machtdurchzogenes Kriftespiel,
das fiir die Mieter*innen eng mit Fremdbestimmung einhergeht (siehe in Kapitel 6
die Kriegsmetaphern, aber auch die Bilder wie »am kiirzeren Hebel sitzen« (Ka-
siske 2014:149). Demgegeniiber belegen Studien zu Verdringung durch Abriss im
Segment des sozialen Wohnungsbaus, dass die Akzeptanz fiir Sanierungs- und
Ersatzneubauprojekte bei Mieterinnen dann héher ist, wenn sie zeitig genug,
umfassend und in einer als angemessen erlebten Weise informiert werden und
sich mit ihren Bediirfnissen ernst genommen und abgeholt fithlen beziehungs-
weise an den Entscheidungsprozessen beteiligt werden (Kleinhans 2003; Klein-
hans/Kearns 2013; Varady/Walker 2000).

Machttheoretische Uberlegungen betonen das Wechselverhiltnis von »Macht
als Kénnen und Macht als Erleiden« (Popitz 1992: 21), welches von den Mieter*in-
nen als »Durchsetzungsvermoégen« (ebd.: 23) der Eigentiimerschaften erlebt wird.
Deren Handlungsfihigkeit geht mit einem Abhingigkeitsgefithl und damit mit
einer Handlungsunfihigkeit oder Beeintrichtigung der Handlungsfihigkeit sei-
tens der Mieter*innen einher. Zumindest situativ ist es jedoch fiir Mieter*innen
moglich, sich ihrer Mittel des »Kénnens« zu bedienen, indem sie auf konfrontative
Umgangsweisen setzen, was im Endergebnis aber nichts am Verlust der Wohnung
indert. Besonders im Erleben des Entmietetwerdens spielen die ungleich verteilte
Macht, die Fremdbestimmung und Abhingigkeitsverhiltnisse fiir die Mieter*in-
nen eine derart groRe Rolle, dass wir die Ergebnisse mittels einer machttheoreti-
schen Perspektive diskutiert haben (siehe Kapitel 6). Eingewoben in dieses soziale
Gefiige ungleich verteilter Machtpositionen sind wiederum die unterschiedlichen
Werte und Wertigkeiten sowie die Frage nach dem Nutzen und der Bedeutung der
Wohnung (respektive umfassender des Wohnens) fiir die einzelnen Akteur*innen.

In den von uns untersuchten Fillen fand keinerlei Einbezug der Mieter*in-
nen in den Sanierungs- und Erneuerungsprozess statt. Dass aber auch eher par-
tizipativ gestaltete Informationsprozesse bei Kiindigungen nicht viel am erlebten
Ungleichgewicht zwischen Mieter*innen und Vermieter*innen veridndern, ist aus
anderen Studien bekannt (Sakizlioglu 2014a: 248).

Schliefilich sei an dieser Stelle noch einmal betont, dass aus Sicht der Mie-
ter*innen nicht nur die Eigentiimerschaften und Verwaltungen fiir ihr Handeln
und damit das Erleben der Interviewten in die Pflicht zu nehmen sind; die kriti-
sche Diagnose eines Desinteresses an der Sicht der Mieter*innen und ihren Le-
bensvollziigen wird seitens der Interviewten auch an weitere Akteur*innen adres-
siert. So erachten die Mieter*innen zum Beispiel auch politische Vertreter*innen
der Gemeinde, die Stadtplanung und oftmals auch eine wie auch immer geartete
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>Offentlichkeit« ebenso wie die Logik des Wohnungsmarktes oder ganz global die
»moderne«, »heutige« Gesellschaft als verantwortlich dafiir, dass und wie das von
ihnen erlebte Entmietetwerden zustande kommen konnte.

Zusammengefasstistder Blick aufdie Verdringungskonstellationvom Standpunkt
der Subjekte (siehe Kapitel 7) also von zwei zentralen Dimensionierungen geprigt,
die wir in der Abbildung 8 zum einen als zeitlich strukturierte Prozessdimension
(x-Achse) sowie zum anderen als Dimension unterschiedlicher Wertigkeiten und
Machtverhiltnisse (y-Achse) veranschaulicht haben. Diese Darstellungsform er-
moglicht es, die multidimensionalen und vielschichtigen Akteur*innen, Elemente
und Mechanismen, die im Kern den roten Faden der von uns verfolgten Geschich-
te (Grounded Theory: Kernkategorie) ausmachen, im Sinne eines Wirkungsgefiiges
und Prozessgeschehens aufeinander zu beziehen. Im Kern erweist sich das Erleben
des Entmietetwerdens als komplexer, machtvoller und widerspriichlicher Prozess zulasten
der Mieter*innen. Machtvoll, weil sie und ihre Wertigkeit der Wohnung immer der
Wertigkeit der Eigentiimerschaft nachgelagert ist (und ihrem Wissen nach auch
in Zukunft sein wird) und weil sie sich zwar zeitweise als michtig erleben und
Dinge bewirken konnen, auf lange Sicht aber an dem Faktum nichts indern kén-
nen, dass sie ihre Wohnung verlassen miissen beziehungsweise bereits verlassen
mussten. Widerspriichlich wird der Prozess erlebt, weil das Entmietetwerden eben
nicht ein lineares Fortschreiten mit klarer Abfolge und Richtung darstellt; die
Menschen erleben vielmehr ein Auf und Ab, verschiedene Informationen, die wie-
derum Hoffnungen wecken, so dass unterschiedliche, auch kontrar verlaufende
Dynamiken das Erleben, zumindest einiger der Interviewten, bedingen.

In der Grafik wird schliefRlich deutlich, dass die von uns generierten Ergebnis-
se aus den subjektbezogenen Verdringungssichtweisen nicht in subjektivistische oder
individualisierende Deutungen miinden, sondern als widerspriichliches und
konflikthaft gerahmtes und strukturiertes Gefiige zu erfassen sind (siehe Kapitel
3.3). Die WOHNSOG-Studie vermag also sowohl die subjektive Erlebensseite der
Verdringten in den Vordergrund zu riicken als auch die diese rahmenden und
bedingenden Faktoren und Strukturen, die nicht zuletzt auch systematisch und
wesentlich von den Interviewten selbst problematisiert und thematisiert wurden,
zu beriicksichtigen.

8.2 Umgangsweisen mit dem Erleben des Entmietetwerdens
zulasten der Mieter*innen

Fiir jedes der drei wichtigen Phinomene wurde in den vorherigen Kapiteln jeweils
eine Variation unterschiedlicher Umgangsweisen mit der Wohnungskiindigung
im Allgemeinen und den spezifisch damit zusammenhingenden Phinomenen
dargelegt (siehe Abb. 3, 5 und 7). Die Annahme zu Projektbeginn, dass die Woh-
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nungskindigung fir die betroffenen Mieter*innen eine Krise, eine »kritische
Lebenskonstellation« (Bohnisch 2016: 22) und damit eine »Bewiltigungsauffor-
derung« darstellt (Knabe/Leitner 2017: 236; Meuth/Reutlinger 2020), hat sich im
Projektverlauf bestitigt. Ganz unabhingig davon, in welchem Ausmaf und mit
welcher Dramatik das Kiindigungsereignis sowie der gesamte Prozess vor, wih-
rend und danach von den einzelnen Personen erlebt wurde, stellt zumindest der
Moment der Kiindigung sowie die unmittelbare Zeit danach fir alle Befragten
einen grofden Einschnitt und eine fremdbestimmt verursachte Verinderung des
alltiglichen Lebenszusammenhangs dar, mit dem sie konfrontiert werden und
einen Umgang finden miissen. Bewusst haben wir offengehalten, welches Aus-
maf diese Krise individuell hat, ob es also schlicht um den Umgang geht oder
ob Bewiltigung im Sinne des sozialpidagogischen Konzeptes der Lebensbewal-
tigung nach Boéhnisch (Béhnisch 2019) notwendig wird (Meuth/Reutlinger 2020).

Die in den vorherigen Kapiteln aufgezeigten Umgangsweisen verdeutlichen,
dass sie - so unterschiedlich sie gelagert sind — dazu dienen, dass die Mieter*in-
nen die eigene Situation handhaben und ihre individuelle Problemlage angesichts
der Wohnungskiindigung moglichst l6sen kénnen. Daraus ergibt sich ein diffe-
renziertes Bild, wie Menschen mit der Wohnungskiindigung im Zuge baulicher
Aufwertung und/oder Verdichtung umgehen.

Auch wenn der Blick auf die Strategien, Handlungen und Interaktionen stets
von den einzelnen Personen vollzogen wird und individuell stark variiert, war es
uns wichtig, dass auch die Frage nach dem Umgang mit dem Wohnungsverlust
nicht individualisierend und subjektivierend verfolgt wird, sondern Ziel war es,
falliibergreifend immer auch Faktoren mit zu beriicksichtigen, die spezifische
Formen des Umgangs eher beférdern oder eher behindern.

Wie wir diesem Anspruch forschungspraktisch und methodologisch riickge-
bunden in der WOHNSOG-Studie gerecht geworden sind, haben wir ausfithrlich
hergeleitet und begriindet (siehe Kapitel 3 und speziell 3.3). Eine zentrale Rolle
spielte das handlungstheoretisch fundierte Kodierparadigma von Strauss und Corbin
(1996: 78), so dass mit dieser Heuristik stets systematisch der Blick auf den Umgang
mit dem jeweils in den Feinanalysen untersuchten Phinomen beriicksichtigt wur-
de. Aber nicht nur das: Es ging immer auch um die sogenannten intervenierenden
Bedingungen, also forderliche oder hinderliche Faktoren fiir bestimmte Handlun-
gen und Strategien des Umgangs. Genau dieser methodische Schritt, der metho-
dologisch begriindet ist, schien uns zentral dafiir zu sein, keine subjektivistischen
Umgangsweisen zu generieren, die womdglich suggerierten, dass die konkreten
gewihlten Formen willkiirlich oder individuell seien. So haben wir schliefilich
unser handlungstheoretisches Verstindnis von Umgang gesellschafts- und macht-
sensibel prizisiert, indem wir mit Markard (2000: Absatz 14) stark gemacht haben,
dass fiir die einzelnen Personen der Umgang nicht als frei wihlbare Handlungs-
moglichkeit zu fassen ist, sondern stets vor dem Hintergund der gesellschaftlich
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vermittelten und konflikthaften »Handlungsbehinderungen« (ebd.) zu betrachten
ist, ohne dass wiederum einseitig davon ausgegangen werden wiirde, dass die ge-
sellschaftlichen Bedingungen linear das Handeln der Einzelnen bestimmen. Die
von uns verdichteten Umgangsweisen sind also nicht als reiner Ausdruck person-
licher oder individueller Losungen zu lesen, sondern diesem Verstindnis folgend
immer als gesellschaftlich vermittelte Handlungs(un)maiglichkeiten ernst zu nehmen.
Gerade der krisenhafte Moment der Wohnungskiindigung schrinkt die bestehen-
de Handlungsfihigkeit der Mieter*innen ein oder bedroht sie zumindest massiv.
Daraus entsteht aber wiederum eine »Handlungsnotwendigkeit zur Uberwindung der
Bedrohung« (Holzkamp 1985: 370, Herv. i. Orig.), durch welche die Mieter*innen
nicht (nur) als abhingige Betroffene, sondern wiederum selbst auch als Handeln-
de tatig werden. Trotz der strukturell ungleichen Machtverhiltnisse, der Fremd-
bestimmung, sind die Subjekte aufgefordert, ihren »Méglichkeitsraum der Hand-
lungen« (ebd.) auszuloten. Diese Méglichkeiten sind nicht nur durch biografische
und personliche Faktoren, die Lebenslage oder auch die individuelle Bedeutung
der Wohnung bedingt, sondern auch durch unterschiedliche Arten von Ressour-
cen und Kapitalien im Bourdieu’schen Sinne (Bourdieu 1992).

Nach diesen konzeptionell theoretisch rahmenden Anmerkungen, wie wir in
der Studie Umgang verstehen und methodisch-methodologisch riickgebunden
haben, kommen wir nun zur Synthese der Ergebnisse unserer zweiten Teilfor-
schungsfrage. Analog zu Kapitel 8.1 verweisen wir hier auf die Zusammenfas-
sungen zu den jeweiligen Umgangsweisen des Phinomens Erleben und Effekte der
Wohnungskiindigung (siehe Kapitel 5.5), den Umgangsweisen mit dem Entmietet-
werden (siehe Kapitel 6.6) sowie den Umgangsweisen mit den Ereignisdeutungen der
Mieter“innen (sie