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Bewohnerverdriangungen durch Umwandlungsmodernisierungen
- Eine Falistudie in ausgewéhiten Stadtteilen -

Von Reinhard WieBner, Geographisches Institut der Technischen Universitéit, Miinchen

Vorbemerkung

Reinhard WieBner hat im Rahmen einer wissenschaftlichen Untersuchung itber Wohnungsmodernisierungen Modernisie-
rungsfille der Jahre 1975 bis 1983 in den Stadtteilen Girten h. d. V., St. Johannis, Gostenhof und GleiBhammer erfaBt
und auf ihre sozialen Folgen und Auswirkungen auf die Wohnsituation der betroffenen Haushalte untersucht.

In 60 von insgesamt 373 erfaBten Wohnungsmodernisierungen konnte der Verfasser einen durch die Modernisierung ver-
ursachten Auszug der Mieter, d. h. also eine Verdringung der betroffenen Bewohner, feststellen. Die weit iiberwiegende
Mehrzahl der Bewohner ist aber bei den untersuchten Modernisierungen in ihrer Wohnung verblieben.

Das Hauptinteresse der Untersuchung galt jedoch nicht dieser ihre Wohnung beibehaltenden Gruppe, sondern den ver-
dréngten Haushalten in Umwandlungsfillen 1). Der Verfasser konnte knapp die Hilfte, ndmlich 28 von 60 Haushalten in
ausfithrlichen Gesprichen anhand eines strukturierten Gesprichsleitfadens iiber die Umstéinde und Auswirkungen der
Modernisierung durch Umwandlung befragen. Dies ist sicherlich keine statistisch ausreichende Basis fiir weitreichende
Verallgemeinerungen. Dieser Nachteil wird jedoch durch die qualitativ differenzierten Befunde dieser sorgfiltig recher-
chierten Fallstudie aufgewogen. Die Ergebnisse stellen daher weniger eine nach statistischen Kriterien abgesicherte Ana-
lyse als eine qualtitativ-systematische Beschreibung der Umwandlungsfolgen fiir die befragten Haushalte und damit einen
problemorientierten Beitrag fiir eine nach wie vor aktuelle Frage des Wohnungsmarkts dar.

Amt fiir Stadtforschung und Statistik

1) Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

Stadt NUrnberg, Statistische Nachrichten 4/1988
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1. Einfiihrung

Die Modernisierung von Wohnungen hat sich seit einem
guten Jahrzehnt zu einer tragfihigen Siule des Woh-
nungsbaus entwickelt. Weite Teile innerstidtischer Quar-
tiere erfahren durch solche MaBnahmen eine - mehr
oder weniger intensive - bauliche Aufwertung. Um so er-
staunlicher ist es, daf8 diese Vorginge der Stadterneue-
rung bislang nur unzureichend zum Thema wissenschaft-
licher Untersuchungen wurden.

Schwerpunkte der Diskussion und der empirischen For-
schung bilden Entwicklungen in den kleinriumig abge-
grenzten Stadtsanierungsgebieten, wogegen iiber Erneue-
rungen auBlerhalb solcher Bereiche und damit iiber MaB-
nahmen, die fiir weitaus groBere stidtische Teilriume re-
levant sind, bis heute nur wenige Studien vorliegen. Wih-
rend das quantitative Ausma3 der Modernisierungstitig-
keit noch einigermafen dokumentiert ist, bestehen vor
allem im Hinblick auf Fragen der sozialen Folgen von
Modernisierungen weitgehende Unsicherheiten. Derarti-
ger Kenntnisse bedarf es aber, um die Konsequenzen ge-
genwartiger Trends der Stadterneuerung kompetent ab-
schétzen und unerwiinschten Entwicklungen rechtzeitig
entgegentreten zu konnen.

Die Forschungsdefizite lieBen es lohnend erscheinen, im
Rahmen einer Untersuchung iiber Wohnungsmodernisie-
rungen (WIESSNER 1987) den sozialen Auswirkungen
auf die hiervon betroffenen Bewohner ein besonderes
Augenmerk zu widmen. Riumliche Objekte der Fall-
studiec waren vier ausgewihlte Wohnviertel im Niirn-
berger Innenstadtrandgebiet (Teilraume der Stadtteile
Giérten h. d. V., St. Johannis, Gostenhof und GleiB-
hammer), in denen simtliche Modernisierungsfille der
Jahre 1975 bis 1983 erhoben und analysiert wurden.

Es lassen sich zwei kontrire Gruppen von Modernisie-
rungsfillen unterscheiden:

- Fir die deutliche Mehrzahl der untersuchten Moder-
nisierungen 1) fallen die MaBnahmen so aus, daf
die betroffenen Bewohnerhaushalte in ihren Wohnun-
gen verbleiben konnen. In diesem Fall beurteilen fast
alle Bewohner, trotz mancher nachteiligen Auswir-
kung, die Modernisierung und ihre dadurch veréinder-
te Wohnsitutation tendenziell als positiv. Zuriickzu-
fiihren ist dies in erster Linie auf ein verhaltnismaBig
mafivolles Handeln vieler Hauseigentiimer, die mit
ihren Mafnahmen keine Hochst- oder Luxusstan-
dards anstreben und Mieterhdhungen nach den Mo-
dernisierungen zumeist in Grenzen halten.

- Solcherart handelnde Eigentiimer niitzen allerdings
ihre Handlungsspielrdume und Marktchancen, die
durch die 6konomischen und rechtlichen Rahmenbe-
dingungen im Untersuchungszeitraum gegeben sind,

nicht vollstandig aus, wie eine Reihe weiterer Moder-
nisierungsfille zeigt, in denen die Erneuerungen in
der Regel mit einer Umwandlung in Eigentumswoh-
nungen verbunden war und fiir die Bewohner hiufig
den Verlust ihrer Wohnungen bedeuten. Solche Be-
wohnerverdriangungen stellen die wohl brisantesten
Ereignisse im Modernisicrungsgeschehen dar. Uber
die diesbeziiglichen Untersuchungsergebnisse soll im
folgenden berichtet werden.

2. Stellenwert der Verdringungen im Modernisierungs-
geschehen

Von einer Verdringung von Bewohnern durch Moderni-
sierungsmafinahmen soll gesprochen werden, wenn der
Auszug aus der bisherigen Wohnung vollstéindig oder
teilweise auf Elemente einer Gesamtstrategie des Haus-
besitzers zuriickzufiihren ist, dic neben den reinen bau-
lichen Modernisierungen auch begleitende MaBnahmen
umfaft, wie z. B. eine Mietsteigerung nach der Erneue-
rung, die Umwandlung der bisherigen Miet- in eine Ei-
gentumswohnung oder bewuBite Versuche, die Mieter
zum Auszug aus ihrer Wohnung zu veranlassen ("Ver-
dringungsversuche").

Diese Festlegung soll auch diejenigen Fille einschlieBen,
in denen sich ein Bewohnerhaushalt in Erwartung zu-
kinftiger Auswirkungen der Erneuerung zum Auszug
entschlieBt. In zeitlicher Hinsicht kann eine Verdringung
also vor, wihrend oder nach den baulichen MaBnahmen
stattfinden. Ein hinreichendes Kriterium liegt dann vor,
wenn der Haushalt iiber den Auszugszeitpunkt hinaus in
seiner Wohnung verblieben wire, falls keine Modernisie-
rung und keine der begleitenden Mafinahmen erfolgt wi-
ren.

Nicht einfach war es, die Anzahl der Verdringungen in
den erfallten Modernisierungsfillen zu ermitteln. Bei-
spielsweise kann nicht jeder Bewohnerwechsel, der zeit-
lich mit einer Erneuerung koinzidiert, schon als Verdrin-
gung angesehen werden.

Abzugrenzen sind jene Umziige, die unabhiingig von Mo-
dernisierungsmaBnahmen erfolgen, beispielsweise in je-
nen Fillen, in denen ein Hauseigentiimer die Gelegen-
heit eines zufilligen Mieterwechsels zur Erneuerung er-
greift, wenn also der Bewohnerwechsel den AnlaB zur
Modernisierung gibt und nicht umgekehrt.

Im Zuge von Interviews und Recherchen bei jetzigen und
ehemaligen Bewohnern konnte fiir ca. 60 der ingesamt
373 erfaBBten Wohnungsmodernisierungen in den Unter-
suchungsgebieten eine Verdringung mit hinlénglicher Si-
cherheit nachgewiesen werden. Das heiBt, daff etwa jede
sechste Modernisierung fiir die bisherigen Bewohner den
Verlust der Wohnung bedeutet hat! Von etwa jeder vier-
ten Verdringung wurde - in iiberproportionalem Umfang

1) Unter Wohnungsmodernisierung wird in der empirischen Untersuchung der erstmalige Einbau von Bad, Sammelheizung oder Isolierfenstern in

eine Wohnung verstanden.
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- ein Ausldnderhaushalt betroffen.

In auffilliger Weise konzentrieren sich 52 der 60 Ver-
dringungen auf Modernisierungsstrategien, bei denen
gleichzeitig eine Umwandlung in Eigentumswohnungen
erfolgt. Zumeist agieren in solchen Féllen Hauseigentii-
mer, die erst kurze Zeit vorher in den Besitz des Gebéu-
des gelangt sind. Vornehmlich handelt es sich um Immo-
bilienfirmen und private Althaussanierer, die die gegebe-
nen Marktchancen in professioneller Weise nutzen und
die Wohnungen durchgreifend, in umfangreicher Weise
auf fir Innenstadtrandgebiete iiberdurchschnittliche
Standards modernisieren. Hinsichtlich der Objekte spie-
len sich solche MaBnahmen iiberwiegend in den Bestén-
den der griinderzeitlichen Biirgerhduser mit ihren repré-
sentativen groBen Wohnungen und damit in den ehemals
vornehmeren Wohnquartieren ab.

Auch in umgekehrter Betrachtung ergeben sich bestiir-
zende Werte: Aus denjenigen Wohnungen, die im Unter-
suchungszeitraum modernisiert und umgewandelt wor-
den sind, werden zwei Drittel (!) der Bewohnerhaushalte
verdringt. Die Verdringung wird bei Umwandlungsmo-
dernisierungen gewissermaBen zum Regelfall. Diese Ver-
dréngungsquote liegt doppelt so hoch wie die in einer
vielbeachteten Studie von INFRATEST (1980) ermittelte
Quote von 34 %, die sich nur auf Umwandlungen be-
zieht. Der Vergleich der Ergebnisse deutet an, daf sich
das zusdtzliche Element der Modernisierung forcierend
auf das AusmaB der Verdringung auswirkt.

3. Interviews mit verdringten Haushalten

Um die Hintergriinde und Konsequenzen der Verdrén-
gungen eingehender analysieren zu konnen, wurden da-
von betroffene Haushalte interviewt. Nicht ohne Schwie-
rigkeiten war es, Namen und Adressen von verdréngten
Bewohnern herauszufinden. In gut der Hilfte der Fille
gelang dies. Mit immerhin 28 Haushalten, also etwa je-
dem zweiten Verdringten, konnten Interviews gefithrt
werden. Es handelt sich dabei ausschlieBlich um Perso-
nen deutscher Nationalitit. Auslinder wurden in keinem
einzigen Fall erreicht, weil deren Namen weder in den als
Datenquellen benutzten Niirnberger AdreBbiichern ver-
zeichnet noch in der Erinnerung chemaliger Mitbewoh-
ner prisent waren,

Die Zahl von 28 Interviews erscheint auf den ersten Blick
zu gering, um représentative Aussagen ableiten zu kon-
nen. Dennoch weisen deutliche Parallelititen in den Ein-
zelergebnissen darauf hin, dafl Regelhaftigkeiten erkannt
werden konnen und nicht nur eine Aneinanderreihung
singulirer Einzelfille stattfindet.

4. Griinde der Verdringung

4.1 Verdrangungsfordernde Mafinahmen der Haus-
eigentiimer

Stadt Nimberg, Statistische Nachrichten 4/1988

- 24 -

Die Gespriche mit den verdringten Bewohnern offenba-
ren, daB Versuchen der Hauseigentiimer, die Haushalte
zum Verlassen ihrer Wohnung zu bewegen, eine erheb-
liche Bedeutung zukommt. Dies gibt AnlaB, derartige
EinfluBnahmen eingehender zu untersuchen.

Tabelle 1 verschafft einen Uberblick itber Aktivititen von
Eigentiimern, von denen ein verstirkender Einflufl auf
die Aufbruchsentscheidung der Bewohner ausgehen diirf-
te. Zu unterscheiden sind:

- Anreize zum Verlassen der Wohnung, die darauf ab-
zielen, Wegzugswiderstinde zu reduzieren (Angebot
einer finanziellen Abfindung als haufigste Maflnahme,
Angebot einer Ersatzwohnung), und

- MaBnahmen, die akute oder zukiinftig zu erwartende
Handlungsbarrieren erzeugen, die der Beibehaltung
der bestehenden Wohnsituation entgegenstehen.
Hierunter fallen die iibrigen der in Tab. 1 aufgefithr-
ten und damit die meisten Aktivititen.

Bei der Mehrzahl der Aktivititen 148t schon deren Art
die Absicht des Hauseigentiimers zum Freimachen der
Wohnungen sofort erkennen (vgl. die Einstufungen in
Tab. 1). In den iibrigen Fillen kann dies zwar nicht ein-
deutig abgeleitet, nach Kenntnis der Verhaltnisse aber
hiufig vermutet werden. Eine spezifische Sachlage ergibt
sich beim Angebot zum Kauf der Wohnung. Im Vorder-
grund stehen hierbei offensichtlich die Ziele einer rei-
bungslosen Durchfithrung der Modernisierung und eines
rentablen Verkaufs der Wohnungen. Eine probate Mog-
lichkeit, Widerstinde aus dem Weg zu rédumen, beseht
natiirlich im Abschlu} einer Kaufvereinbarung mit dem
bisherigen Mieter, die gleichzeitig die Erneuerungsmoda-
lititen im Sinne des Hauseigentiimers regelt. Im Fall der
Weigerung des Bewohnerhaushalts muf eine solche Of-
ferte zum Erwerb durch die zumeist suggerierte Alterna-
tive "Auszug" allerdings als beabsichtigter Verdréngungs-
versuch interpretiert werden.

Die Gesamtzahl der 91 bewuBt oder unbewut verdrén-
gungsfordernden Aktivititen bedeutet, daB die 28 befrag-
ten Bewohner im allgemeinen mehreren dieser Maf3nah-
men ausgesetzt waren. In 26 der untersuchten Fille kon-
nen dabei eindeutig absichtliche Verdrangungsversuche
identifiziert werden.

Bei nahezu allen erfaBten Haushalten gehen dem Auszug
also MaBnahmen des Hauseigentiimers voran, die be-
wuBt darauf ausgerichtet sind, die Wohnungen zu riu-
men!

Die Anordnung der Aktivitdten in Tab. 1 gibt aber nicht
nur eine Hiufigkeitsabfolge wieder, sondern im grofen
und ganzen auch eine zeitliche Gliederung. Denn es falit
auf, daB besimmte verdrangungsfordernde MaBnahmen
regelmiBig mit bestimmten Phasen im Ablauf von Mo-
dernisierungsmaBnahmen korrespondieren.
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Tab. 1: Verdréingungsférdernde MaBnahmen der Eigentiimer

Anzahl als bewufter
MaBnahme der VerdridngungsH
Nennungen versuch zu
werten
+ Angebot einer finanziellen Abfindung bei Auszug 20 .
(1.d.R. mit zeitlicher Befristung) ja
+ Angebot, die Wohnung selbst zu kaufen (i.d.R.
werden die Alternativen "Kauf" oder "Auszug" 16 siehe Text
suggeriert)
+ Anklindigung einer drastischen Mieterhdhung, 9 5
zumeist ohne Nennung eines konkreten Betrages
verbale Versuche, zum Auszug zu dberreden 9 ja

rzw. 2zu drédngen

zum Teil erhebliche Beldstigungen durch Moderni-
sierungsarbeiten im Haus und/oder Versuche, mit 9
den Bauarbeiten in der Wohnung ohne Duldung
der Bewohner zu beginnen

+ Angebot einer Ersatzwohnung 8 ja
hdufige Wohnungsbesichtigungen durch Kauf- 8 5
interessenten
offenbar bewuft Ubermdfige Beldstigung durch
Modernisierungsarbeiten in der Wohnung 5 ja

+ MaBnahmen nach der Modernisierung (drastische
Mieterhdhung, Eigenbedarfskindigung durch neuen 5 teilweise
Wohnungseigentimer bzw. deren Anktlindigung)

+ Kindigung durch Hauseigentimer erfolgt oder

5 .
angedroht Ja
Summe 91
n= 28 (alle Fille) n 0" 26 {(Umwandlungsfidlle)

Anmerkung: Die mit + gekennzeichneten MaBnahmen wurden im Interview gezielt
erfragt, die Ubrigen Sachverhalte im Verlauf des Gespréachs
genannt.
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Am Anfang, d. h. einige Zeit vor Beginn der Bauarbeiten,
steht zumeist ein zeitlich befristetes Angebot einer finan-
ziellen Abfindung als Anreiz zum Verlassen der Woh-
nung. Geboten werden im allgemeinen Betréige zwischen
2 000 und 5 000 DM bzw. vergleichbare Leistungen (Er-
stattung der Umzugskosten, Maklergebithren fiir die
neue Wohnung, Verzicht auf Mietzahlung bis zum Aus-
Zug Usw.).

In Umwandlungsfillen erhilt der Mieter vielfach gleich-
zeitig die eigene Wohnung zum Kauf angeboten ("Kauf
oder Auszug"). Die geforderten Preise liegen iiberwie-
gend im Bereich von 1 300 bis 1 700 DM pro m? fiir die
modernisierte Wohnung und damit im Untersuchungs-
zeitraum Anfang der 80er Jahre durchaus im Rahmen
des Marktiiblichen. In Einzelfillen werden allerdings
mehr als 2 000 DM pro m?2 verlangt.

Flankiert werden die genannten Aktivititen in vielen Fal-
len und vor allem dann, wenn sich der Haushalt nicht so-
fort zum Kauf der Wohnung oder zum Auszug entschlie-
Ben will, durch die Ankiindigung einer drastischen Miet-
erhohung nach der Modernisierung oder durch Versu-
che, durch Uberredung zum Auszug zu dréngen.

Das tatsichliche AusmaB8 der spiteren Mietsteigerung
wird haufig nicht exakt genannt und nur im Ausnahmefall
schriftlich fixiert. Wenn Zahlen auf den Tisch kommen,
dann geschieht das allenfalls in informellen Gespréchen;
meist werden Erhohungen auf das Doppelte bis zum
Dreifachen der bisherigen Miete angedeutet. Der Be-
wohnerhaushalt wird also entweder im unklaren iiber die
Mietbelastung nach der Modernisierung gelassen oder
mit derart hohen Steigerungsbetragen konfrontiert, die er
normalerweiser nicht zu zahlen bereit oder in der Lage
ist.

Ersatzwohnungen werden im Vorfeld der Modernisie-
rungsmaBnahmen nur selten offeriert. Dieser Anreiz
kommt erst in der nichsten Phase des Prozesses zur Gel-
tung, dann niamlich, wenn die baulichen Mafinahmen im
Haus in Angriff genommen werden. Hinzu treten ab die-
sem Zeitpunkt zum Teil erhebliche Belastigungen durch
die beginnenden Arbeiten sowie Versuche, ohne Dul-
dung durch die Bewohner in den noch belegten Wohnun-
gen mit den Erneuerungen zu beginnen.

Die Erfolgsquote der bisher aufgefithrten verdréngungs-
fordernden Aktivititen ist auBergewdhnlich hoch. von
den 28 befragten Haushalten verlassen 20 ihre Wohnung,
bevor itberhaupt BaumaBnahmen in der Wohnung begin-
nen, zwdlf ziehen sogar bereits vorher zu einem Zeit-
punkt aus, in dem im gesamten Gebaude noch keinerlei
Modernisierungsarbeiten durchgefiihrt werden.

Die von unseren Befragten noch verbliebenen acht Haus-
halte geben schlieBlich aufgrund von Belastigungen wéh-
rend der ModernisierungsmaBnahmen sowie nach MaB-
nahmen am Ende der Modernisierung auf.
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Je langer die Haushalte in thren Wohnungen ausharren,
um so massiver werden die Verdrdngungsversuche der
Hausbesitzer. Zumeist wird es aber gar nicht erforder-
lich, zu den hirteren MafBnahmen zu greifen, denn - wie
die Ergebnisse zeigen - kann ein Hauseigentiimer, der
sich das Freimachen der Objekte zum Ziel gesetzt hat,
normalerweise schon auf relativ einfache und schnelle
Weise entsprechende Erfolge erzielen.

4.2 Subjektive Begriindungen fur die Aufbruchsent-
scheidung

Der enge Zusammenhang zwischen bewuBten Verdrén-
gungsversuchen und Verdringungen sowie die zuneh-
mende Massivitit der Aktivititen bei lingerem Verbleib
in der Wohnung sprechen dafiir, diese Durchsetzungs-
strategien als ausschlaggebend fiir die Aufbruchsent-
scheidungen der Haushalte anzusehen. Dennoch kdnnen
auch andere Griinde maBgeblich oder zusitzlich den
Auszug der Bewohner ausgelost haben, zumal die MaB-
nahmen der Hausbesitzer im allgemeinen keine rechtlich
zwingenden Handhaben darstellen. Vorstellbar ist bei-
spielsweise, daB ein Teil der Haushalte unter den gegebe-
nen Verhiltnissen auch verzogen wire, wenn kein Ver-
dringungsversuch stattgefunden hitte. Denkbar sind an-
gesichts der hohen Bevdlkerungsfluktuation in Innen-
stadtrandgebieten latente oder konkrete Migrationsab-
sichten, fiir deren Realisierung die Modernisierungen
den entscheidenden AnstoB3 geben.

Der letztgenannte Aspekt wurde bei der Verdringtenbe-
fragung gezielt iiberpriift. 22 der 28 Interviewten geben
an, vor Ankiindigung der ErneuerungsmaBnahmen in
keiner Weise an einen Auszug gedacht zu haben. Drei
Haushalte haben einen Wegzug in einigen Jahren ins Au-
ge gefaBt und nur weitere drei duBerten konkrete Um-
zugsabsichten, ohne allerdings bereits Initiativen zur Su-
che einer neuen Wohnung ynternommen zu haben. Mit-
hin findet die Verdringung simtlicher Befragter zu
einem Zeitpunkt statt, in dem sie zumeist iiberhaupt
nicht oder zumindest noch nicht zielgerichtet einen Aus-
zug erwogen haben. Entsprechend fallen die Antworten
auf die Frage aus, ob sie die Griinde fiir den Wegzug vor-
rangjg bei der Modernisierung und ggf. der Umwandlung
oder in anderen Bereichen sehen. Ebenfalls 22 der 28 Be-
fragten bezeichnen die Erneuerung bzw. Umwandlung
jhrer Wohnung als ausschlaggebend. Lediglich zwei
Haushalte stellen andere Aspekte in den Vordergrund,
die iibrigen vier antworten mit "teils, teils".

Diese noch recht undifferenzierten Aussagen spiegeln
sich in den detaillierten Antworten auf die Frage nach
den hauptsichlichen Griinden fiir den Auszug wider.

In Tab. 2 werden dic Ergebnisse zum einen nach den
jeweils zuerst angefithrten Griinden, hinter denen man
eine groBere Relevanz firr die Entscheidung vermuten
kann, und zum anderen nach allen Antworten aufge-
schliisselt.
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Tab. 2: Subjektive Begriindung der verdringten Bewohner fiir die Aufbruchsentscheidung

Grinde Nennung an alle Nennungen
erster Stelle
abs. in % abs. in %
Grinde aus dem Bereich "Umwandlung” 8 29 % 15 22 %
- Erwartung, daB wegen der Umwandlung ein Wegzug P 14
spdter sowieso notwendig wird
- neuer Wohnungseigenttmer deutet bevorstehende _ 1
Eigenbedarfskindigung an
Grinde aus dem Bereich "bauliche Modernisierung" 2 32 % 14 20 %
- Erwartung von Beldstigungen durch die bevor- 5 5
stehenden baulichen Ma8nahmen
- Belastigungen durch bauliche Mafnahmen im Haus 1 4
- Beldstigungen durch bauliche Mafnahmen in der 1 2
Wohnung
- "wir muBten ausziehen, weil die Modernisierung 1 1
begann"
Gfunde ?us dfm Bereich "modernisierungsbedingte 5 18 % 10 14 %
Mieterhdéhung = — 4
- Erwartung einer drastischen MieterhShung (mind.100 $%) 4 7
- erfolgte MieterhShung zu hoch, nicht bezahlbar 1 3
andere Griinde aus den Bereichen "Modernisierung und
e 3 11 % 11 16 %
Unwandlun = — =
- Vermeidung von zu erwartenden Aufregungen und
Auseinandersetzungen wegen der Modernisierungs- 1 4
mafnahmen
—- Widerstand gegen Verdrangungsversuche aufgegeben 2 3
- Auseinandersetzungen mit dem Hauseigentiimer _ 2
wegen der ModernisierungsmaB8nahmen
- bei spiterem Auszug keine Abfindung mehr zu _ 2
erhalten
Grinde aus dem Bereich "Wohnung" 3 11 3 15 22 %
- Wohnung auf Dauer zu grof, zu klein 1 5
- Lage in oberem Stockwerk auf Dauer ungeeignet 2 3
- bauliche Mangel, schlechte Raumaufteilung - © 3
- andere Wohnvorstellungen; Wunsch, irgendwann _ 3
auszuziehen
Sonstige Grinde insgesamt - - 4 6 % -
Summe 28 100 % 69 100 ¢
darunter: "Erwartungen" 19 68 % 32 46 %
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- FEindeutig herrschen - wie zu erwarten - Griinde aus
den Bereichen Modernisierung und Umwandlung vor,
insbesondere bei den Erstnennungen mit 25 der 28
Antworten.

- In auffilliger Weise dominieren vor allem bei den
erstgenannten Griinden mit 19 Antworten Aussagen,
die sich auf die Erwartung zukiiftiger Ereignisse be-
ziehen (s. Unterstreichungen in Tab. 2); konkrete
Sachverhalte treten dagegen in den Hintergrund.

Insgesamt am hiufigsten genannt wird die Befiirch-
tung, infolge der Umwandlung irgendwann ausziehen
zu miissen. Viele Befragte betrachten dies nicht nur
als potentielle, sondern - durch offensichtliche Fehlin-
formationen beeinfluBt - als zwangsldufige Konse-
quenz der Umwandlung. Eine grofle Zahl von Ant-
worten betrifft Aspekte, die enger auf die Moderni-
sierung bezogen sind (Erwartung von Beléstigungen,
Aufregungen, drastische Mietsteigerungen).

- Unter allen Nennungen fillt auch der verhéltnismaBig
hohe Anteil auf, der sich - unabhéngig von Erneue-
rung und Umwandlung - auf Unzulinglichkeiten in
der bisherigen Wohnsituation bezieht. Solche Anga-
ben stammen zwar mehrheitlich von Befragten, die
vorher keineswegs an einen Auszug gedacht haben; an
erster Stelle werden solche Motive aber nur von den
drei Haushalten mit konkret vorhandenen Migra-
tionsabsichten angefiihrt.

Alles in allem demonstrieren diese Ergebnisse den fiir
die iiberwiegende Mehrzahl der verdringten Haushalte
zwanghaften, vom Handeln der Hauseigentiimer fremd-
gesteuerten Charakter der Aufbruchsentscheidung. Nur
fiir eine kleine Minderheit bilden solche Vorgénge einen
unerfrenlichen AnlaB, bereits bestehende Wanderungs-
absichten in die Tat umzusetzen.

Beim Vergleich der verdriangungsfordernden MaBnah-
men in Tab. 1 mit den Begriindungen fiir die Aufbruchs-
entscheidungen ist eine Diskrepanz bemerkenswert. Die
am hiufigsten angewendete Methode, die Bewohner mit
Hilfe von Abfindungen zum Auszug zu bewegen, taucht
mit zwei Nennungen bei den subjektiven Griinden nur an
untergeordneter Stelle auf, obwohl 17 der verdréngten
Haushalte die Zahlungen angenommen haben. Zur Inter-
pretation dieses MiBverhaltnisses bieten sich zwei Alter-
nativen an:

a) Die Abfindungen haben fiir den Aufbruchsentschluf3
zwar eine wesentliche Rolle gespielt; die Scheu, dies
zuzugeben, veranlaBt die Befragten aber, andere
Griinde in den Vordergrund zu stellen.

b) Abfindungen iiben tatsichlich keinen entscheidenden

EinfluB auf die Entscheidung aus; der Auszug wére
auch ohne diesen Anreiz erfolgt.
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Trotz der ausfithrlichen Gespriche kann nicht eindeutig
entschieden werden, welche der beiden Interpretationen
im allgemeinen zutreffender ist. Die zweite Alternative
erscheint allerdings plausibler und entspricht auch eher
den Eindriicken, die der Verfasser in den Gespréchen ge-
wonnen hat. Denn sicherlich wird ein Betrag von 2 000
bis 5 000 DM, der kaum ausreicht, den Umzug und die
notwendigen Aufwendungen fiir die neue Wohnung zu
finanzieren, keineswegs einen ausschlaggebenden Anreiz
fiir die Aufgabe eines teilweise langjahrig bestehenden
Wohnstandorts darstellen. Wenn aber ein Auszug ohne-
dies notwendig wird, dann spricht vieles dafiir, auf den
Geldbetrag nicht zu verzichten. Insofern mag weniger die
Aufbruchsentscheidung selbst, wohl aber der Zeitpunkt
mancher Wegziige durch die finanziellen Anreize be-
schleunigt worden sein,

5. Mittel der Bewohner zur Abwendung der Verdrin-
gung, das Ausmag ihrer Verfiigharkeit und ihres Ein-
satzes

Ob eine Verdriangung durchgesetzt werden kann, hangt
auch von den Mitteln und Méglichkeiten der Bewohner
ab, sich dagegen zur Wehr zu setzen. Es stellen sich die
Fragen, inwieweit die Betroffenen iiber solche Mittel ver-
fiigen, zu ihrem Einsatz bereit und in der Lage sind, und
woran es liegt, daB die Haushalte trotz einer etwaigen
Anwendung die Wohnungen dennoch verlassen.

5.1 Der Wohnungserwerb als Mittel zur Abwendung
der Verdringung

Ein absoluter Schutz vor einer Verdrangung kann bei
Umwandlungen durch den Kauf der Wohnung erreicht
werden. In den Untersuchungsgebieten ergriffen nach
unserer Kenntnis aber nur vier (!) Haushalte diese Mog-
lichkeit, gegeniiber ca. 52 Fillen, in denen mit Umwand-
lungen verkniipfte Modernisierungen zum Verlust der
Wohnung fithrten.

Dieses MiBverhiltnis begriindet sich zum Teil dadurch,
daB einer Reihe von Haushalten die Chance zum Erwerb
erst gar nicht gegeben wurde. Zehn unserer 26 von einer
Umwandlung betroffenen Befragten erhielten keine sol-
che Offerte, in einem der Fille wurde allerdings eine an-
dere Wohnung im Haus zum Kauf angeboten (und ak-
zeptiert). Parallelisiert man die Offerten mit einer groben
sozialen Gliederung der Haushalte, die sich vor allem an
beruflichen Kategorien orientiert (vgl. Tab. 3 und die
dortigen Erlduterungen), so wird deutlich, dafl die Ver-
mieter von vornherein eine gruppenspezifische Selektion
nach dem Sozialprestige bzw. der Zahlungsfahigkeit der
Bewohner vornehmen. Ein Angebot zum Kauf erhalten
generell Angehérige gehobener und hoherer Berufsgrup-
pen, wogegen bei den weniger privilegierten Haushalten
(grundlegende oder mittlere berufliche Qualifikation,
Rentner/Pensionire, Wohogemeinschaften) ein Teil
oder alle diese Moglichkeit nicht erhalten.
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Tab. 3: Angebote zum Kauf der Wohnung, differenziert nach sozialen Gruppierungen

Sozialgruppierungen Angebot zum Kauf kein Angebot Summe
Berufe mit gehobener und hdéherer 7 _ 5
Qualifikation '
Berufe mit grundlegender und 5 3 8
mittlerer Qualifikation
Rentner, Pensionédre 4 3 7
Wohngemeinschaften - 3 3

Summe : 16 9 25

Anmerkungen:

- Nicht in der Tabelle enthalten ist ein Fall, in dem einem Haushalt eine
andere Wohnung im Haus zum Kauf offeriert wurde.

- Die Differenzierung nach Sozialgruppierungen erfolgt bei Berufstdtigen
im allgemeinen nach der hdéchsten beruflichen Qualifikation der Haushalts-
vorstdnde, die nach dem heute notwendigen Schul- bzw. StudienabschluB
eingestuft wird:

Berufe mit gehobener und hdéherer Fachhochschulreife, Abitur,
Qualifikation: Studium

Berufe mit grundlegender und

mittlerer Qualifikation: Haupt- oder Realschulabschluf

In Abweichung davon werden Funktionen in leitender Tatigkeit (z.B.
Selbstdandige, Abteilungsleiter, Handwerksmeister) generell den Berufen
mit gehobener und héherer Qualifikation zugerechnet.

Ausgegliedert werden ferner Rentner und Pensiondre sowie mit Wohngemein-

schaften eine Kategorie, die auf dem Wohnungsmarkt erheblichen Ressentiments
gegenlibersteht.
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Nebenbei kommt in Tab. 3 zum Ausdruck, dafl Verdrén-
gungen keineswegs nur schwicher gestellte Gruppierun-
gen betreffen. Auch Haushalte mit hoherem sozialen Sta-
tus erleiden dieses Schicksal, allerdings zumindest in un-
seren Fillen mit dem Vorzug, durch den Erwerb der
Wohnung den Auszug vermeiden zu konnen.

Obwohl das Mittel des Wohnungskaufs dem groBten Teil
der verdrangungsgefihrdeten Haushalte offen steht, wird
es dennoch in der Regel nicht ergriffen. Dies verwundert
um so mehr, weil die Preisforderungen zumeist im
marktilblichen Rahmen liegen. Marktitblichkeit muf
aber nicht gleichzeitig Preiswiirdigkeit bedeuten. Deshalb
sei zunichst, um die finanziellen Auswirkungen eines Er-
werbs zu verdeutlichen, ein Rechenexempel durchge-
fuhrt.

Ausgehend von einer Wohnfléche von 100 m2, die etwa
der durchschnittlichen Grdfe der zum Kauf angebotenen
Wohnungen entspricht, und einem Quadratmeterpreis
von 1 500 DM ergibt sich ein Gesamtpreis von 150 000
DM. Fiir die Finanzierung seien ein 30 %iger Eigenkapi-
talanteil (45 000 DM) und Fremdmittel in Héhe von
105 000 DM, die zum Anfang der 80er Jahre giinstigen
Satz von 8 % verzinst werden sollen. Bei 1 %iger Tilgung
errechnet sich eine monatliche Belastung von 787,50 DM.
An Nebenkosten fiir Verwaltung, Betriebskosten, In-
standhaltungsriicklage usw. diirfen bei einem Gebéude
alteren Baujahrs weitere 300 DM pro Monat angesetzt
werden. Insgesamt betragen die monatlichen Aufwen-
dungen damit rund 1 090 DM oder 10,90 DM pro m2,
ohne Heizungs- und Stromkosten und ohne den entgan-
genen Eigenkapitalzins einzukalkulieren. Die -Belastun-
gen wiirden bei hoherem Kaufpreis, geringerem Eigenka-
pital oder ungiinstigerer Finanzierung noch hoher ausfal-
len. Steuerliche Abschreibungen, z. B. nach § 7 b EStG,
reduzieren die Aufwendungen je nach zu versteuerndem
Einkommen bis zu 350 DM pro Monat.

Die potentiellen Belastungen nach einem Kauf der Woh-
nung hitten nach damaligen Verhiltnissen den Mietprei-
sen fiir neuerrichtete Objekte in "guter bis erstklassiger
Lage" entsprochen (8 bis 10 DM pro m? 1t. RDM-Preis-
spiegel 1980) und etwa dreimal so hoch gelegen wie die
bisherige Miete (ca. 2,50 bis 4,00 DM pro m2, vgl. Ab-
schnitt 6.1). Der gesamte Niirnberger Mietwohnungs-
markt bot also preislich giinstigere Alternativen zum Er-
werb der bisherigen Wohnung. Durch die VerduBerun-
gen wachsen die Wohnungen in ein Hochpreissegment
hinein, das gewifl nicht mehr allen Gruppen der Bevolke-
rung zuginglich ist. Hinzu kommt das zusétzliche Risiko
bei dlteren Gebiuden, kurzfristig anfallende Reparaturen
aus weiteren Eigenmitteln bestreiten zu miissen, solange
die hierfir notwendigen Instandhaltungsriicklagen noch
nicht gebildet worden sind.

Derartige Uberlegungen mogen viele der verdréngten

Haushalte nicht so detailliert angestellt haben. Allein
schon die Hohe der Forderungen und die Aussicht einer
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langjahrigen Verschuldung werden hiufig Anla genug
gewesen sein, den Gedanken an einen Kauf des Objekts
aufzugeben.

Auf die Frage, warum die Wohnung nicht erworben wur-
de, werden denn auch finanzielle Griinde - die man be-
kanntlich in Interviews gelegentlich verschweigt - entspre-
chend oft (von elf der 16 Haushalte, die ein Kaufangebot
erhielten) angefithrt: "kein Geld", "zu teuer", "man will
keine Schulden machen". 13 der Befragten geben wob-
nungsbezogene Argumente an: "bauliche Mingel", "Lage
im oberen Stockwerk ungiinstig", "zu groB", "kein Balkon"
usw.. Haufig laufen die Begriindungen in der Kombina-
tion beider Aspekte darauf hinaus, daB der geforderte
Preis angesichts der Eigenschaften und des Erhaltungszu-
stands der Wohnung als wesentlich zu hoch empfunden
wird. Weitere Griinde fiir den Verzicht auf den Erwerb
beziehen sich in Einzelfillen ferner auf die Handlungs-
weisen der Hauseigentiimer ("Wir kaufen nicht von Spe-
kulanten!").

Die Verdringten, die den Sozialkategorien "Berufe mit
grundlegender und mittlerer Qualifikation" und "Rent-
ner/Pensionire" angehéren, fithren in erster Linie finan-
zielle Motive fiir die Ablehnung des Wohnungskaufs an.
Angesicht eines monatlichen Nettoeinkommens, das zwi-
schen 2 000 und 3 000 DM und zum Teil auch niedriger
lag, muB man nach den obigen Berechnungen fiir diese
Haushalte zugeben, daB ein Erwerb gravierende finan-
zielle Belastungen bedeutet hitte.

Demgegeniiber stellen Angehorige der hdheren sozialen
Gruppierungen wohnungsbezogene Griinde in den Vor-
dergrund ihrer Argumentationen. Tatsichlich wire fiir
diese Haushalte mit Einkommen von in der Regel mehr
als 3 000 DM ein Erwerb sicherlich leichter zu finanzie-
ren gewesen. Die Entscheidung zwischen dem Kauf der
Wohnung und dem Auszug stellt in diesen Féllen eher
eine freie Wahlentscheidung dar. Angesichts der grofe-
ren Chancen besserverdienender Sozialgruppen, indivi-
duelle Wohnvorstellungen auf dem Markt zu realisieren,
rechtfertigen wohl vor allem Kosten-Nutzen-Erwégungen
den EntschluB, die Wohnung nicht zu erwerben.

Insgesamt steht der Kauf des Objekts in erster Linie nur
den sozial bessergestellten Bewohnern als realistisches
Mittel zur Abwendung der Verdringung zur Verfilgung.
Haushalte, die weniger privilegiert sind und die es auch
schwerer haben, auf dem Wohnungsmarkt wieder Fuf3 zu
fassen, werden zum Teil bereits dadurch diskriminiert,
daB ihnen diese Moglichkeit erst gar nicht zugestanden
wird. Fiir diejenigen, die eine Kaufofferte erhalten, ste-
hen hohe finanzielle Forderungen einem Kauf gegen-
iiber.

Das von machen Politikern propagierte Ziel, durch Um-
wandlungen im Altbaubestand breiten Schichten den Zu-
gang zu Wohneigentum zu ermdglichen, wird jedenfalls
in den hier untersuchten Fillen nicht erreicht.
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5.2 Rechtliche Mittel zur Abwendung der Verdringung

Auch wenn der Kauf der Wohnung als Mittel, die Ver-
dréngung abzuwenden, nicht gegeben ist oder abgelehnt
. wird, erdffnen verschiedene rechtliche Bestimmungen -
trotz einer in vielen Punkten #uBerst unsicheren und wi-
derspriichlichen Rechtslage - gewisse Chancen, als Mie-
ter in der Wohnung verbleiben und eventuell sogar das
AusmaB von Modernisierung und Mietsteigerung in
Grenzen halten zu konnen:

- Die Bewohner konnen die Duldung der Erneuerung
verweigern. VerhdltnismiBig aussichtsreich erscheint
eine Weigerung angesichts der bestehenden Rechts-
sprechung, wenn die Modernisierung zu besonders
drastischen Mieterhhungen fithren wiirde. Der
Hausbesitzer wire dann gezwungen, seine Absichten
gerichtlich durchzusetzen, was aufgrund der unsiche-
ren Rechtslage nicht unbedingt zum Erfolg fithren
mubB.

- Die Bewohner kdnnen ungeachtet aller Verdrin-
gungsversuche in ihren Wohnungen ausharren, denn
weder die Modernisierung noch eine Umwandlung
geben dem Hauseigentiimer das Recht zur sofortigen
Kiindigung. Eine modernisierungsbedingte Mietstei-
gerung muBl sich dann innerhalb der limitierenden
Schranken des Mieterhthungsrechts bewegen.

Bei Umwandlungen laufen die Haushalte allerdings
Gefahr, nach einer mehrjihrigen Schutzfrist wegen ei-
ner Eigenbedarfskiindigung durch den neuen Woh-
nungseigentiimer ausziehen zu miissen. Jedoch liegt
dieses Risiko niedriger als es von den befragten Ver-
driingten eingeschitzt wurde. Einerseits besteht die
Moglichkeit, dal3 der Erwerber gar keine Selbstnut-
zung anstrebt, sondern sich lediglich eine Kapitalanla-
ge schaffen will. So wurden in unseren Fillen immer-
hin etwa 30 bis 35 % der durch Verdringung freige-
wordenen Objekte von Kapitalanlegern gekauft. Die
Chancen diirfen im Fall einer belegten Wohnung
noch héher eingeschitzt werden, weil sich Erwerber,
die eine Selbstnutzung beabsichtigen, fiir solche Ob-
jekte naturgemill weniger interessieren. Doch selbst
wenn der neue Eigentiimer Eigenbedarf anmeldet
und kiindigt, muB das fiir die bisherigen Bewohner
nicht zwangsldufig zum Auszug fithren. Denn ein
rechtswirksamer Eigenbedarf lag - nach damaliger
Gesetzesauslegung - nur dann vor, wenn der neue Be-
sitzer bislang unzureichend mit Wohnraum versorgt
war - eine Voraussetzung, die Kéufer von Eigentums-
wohnungen nicht in jedem Fall erfiillen.

Aufwendige ModernisierungsmaBnahmen, drastische
Mietsteigerungen und der Verlust der Wohnung nach
einer Umwandlung - wie dies von Hauseigentiimern sug-
geriert und von Verdringten befiirchtet wird - miissen al-
so nicht zwangslaufig Realitit werden, wenn die bisher-
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igen Bewohner auf ihren Rechtspositionen beharren.
Auch wenn die unsichere Rechtslage bei weitem keinen
hundertprozentigen Erfolg verspricht, so kinnte ein sol-
ches "Pokerspiel" unter Umstinden den Hauseigentiimer
veranlassen, giiltiche Vereinbarungen mit den Mietern
anzustreben.

Wie haben nun die befragten verdringten Bewohner die-
se Moglichkeit genutzt? Die Antwort fallt erniichternd
aus. Von den 28 Haushalten geben 20 an, keine oder
keine ernsthaften Anstrengungen unternommen zu ha-
ben, um den Verbleib in der Wohnung zu erreichen -
diese Mieter sind weitgehend identisch mit denjenigen,
die bereits im Vorfeld der ModernisierungsmafBnahmen
ausgezogen sind. Zwar erkundigten sich einige dieser
Haushalte beim Mieterverein, bei der Stadtverwaltung
oder bei Rechtsanwilten iiber ihre rechtliche Situation.
Auch Gespriche innerhalb der Hausgemeinschaft und
mit dem Hauseigentiimer fanden statt. Trotz oder viel-
fach aufgrund der erhaltenen Auskiinfte reifte dann der
EntschluB zum Auszug. Symptomatisch erscheint, daB
von den 20 genannten Haushalten zum Zeitpunkt des In-
terviews - also nach der Verdringung - immerhin die
Hilfte angibt, keine néheren Informationen iiber gesetz-
liche Bestimmungen zum Mieterhdhungsrecht und zum
Kiindigungsschutz zu besitzen. Die iibrigen haben derar-
tige (meist liickenhafte) Kenntnisse itberwiegend erst im
Verlauf des Verdriangungsvorgangs erworben. Als Teiler-
folg verbuchen es einige Bewohner schon, wenn sie den
Vermieter hindern konnen, mit den Modernisierungsar-
beiten vor ihrem Wegzug zu beginnen - was eigentlich
nur ihr gutes Recht ist, solange der Hauseigentiimer die
Pflicht zur Duldung nicht durch ein Gerichtsurteil erwirkt
hat.

Von den weiteren acht Mietern nennen drei ernsthafte
Diskussionen mit dem Hausbesitzer bzw. Beschwerden
bei der Stadtverwaltung als letztlich erfolglose MaBnah-
men. Lingerfristig Gegenwehr leisten unter Berufung auf
rechtliche Bestimmungen lediglich fiinf Haushalte, wovon
zwei Fille zu gerichtlichen Auseinandersetzungen fiihren.
Auch diese Bewohner schopfen ihre rechtlichen Moglich-
keiten nicht vollstéindig aus.

Situationen, in denen Bewohner Verdringungsversuchen
widerstehen und weiterhin als Mieter in ihrer Wohnung
bleiben, sind entsprechend selten. Im Rahmen der Erhe-
bungen wurden lediglich fiinf derartige Fille bekannt, de-
nen drei unterschiedliche Sachverhalte zngrundeliegen:

- Der Haushalt stimmt gegen Einrdumung eines
Dauerwohnrechts der Modernisierung und einer trag-
baren, wenn auch sehr hohen Mietsteigerung zu.

- Aufgrund eines bestehenden langfristigen Zeitmiet-
vertrages (der natiirlich bei einem Verkauf der Woh-
nung fortbesteht) erreicht der Bewohner, daBl weitere
Verdringungsversuche unterlassen werden.
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Angesichts der Kiindigungsschutzfrist bei Umwand-
lungen weigert sich der Haushalt beharrlich auszuzie-
hen, ist allerdings davon iiberzeugt, nach Ablauf der
Frist die Wohnung wohl verlassen zu miissen. Nach-
dem der Hauseigentiimer fast alle anderen Wohnun-
gen im Gebiude "freigemacht" hat, verzichtet er auf
weitere Verdriangungsversuche und reduziert sogar
den geplanten Umfang der baulichen MaBBnahmen.

In den beiden letztgenannten Situationen laufen die Be-
wohner durchaus noch Gefahr, nach Ablauf der Fristen
ihres Kiindigungsschutzes verdringt zu werden. Uberdies
entsteht der Eindruck, daB ein konsequent handelnder
Hauseigentiimer auch diese noch verbliebenen Haushalte
zum Auszug hétte veranlassen konnen.

Als Ergebnis unserer Untersuchung wird deutlich, dal
nicht nur die unsichere Rechtslage Verdringungen be-
giinstigt, sondern auch die mangelnde Erfahrung und Be-
reitschaft der Bewohner, die vorhandenen rechtlichen
Mittel zur Vertretung ihrer Positionen anzuwenden. Die
Unerfahrenheit der Mieter im Umgang mit derartigen
Problemen in ihrer bisherigen Lebenspraxis, die zwangs-
laufigen Schwierigkeiten, in der Kiirze der zur Verfiigung
stehenden Zeit Kenntnisse iber eine komplizierte
Rechtsmaterie zu erwerben, sowie die menschlich ver-
standliche Einstellung, Streitigkeiten oder gar gericht-
liche Auseinandersetzungen zu vermeiden, begriinden die
Unterlegenheit der Bewohner bei der Vertretung rechtli-
cher Positionen gegeniiber gewissen Hauseigentiimern,
bei denen derartiges zur professionellen Routine gehort
und denen, zumal den Hauseigentiimern, wie unsere Er-
gebnisse belegen, eine breite Palette von Mitteln zur Ver-
fiigung steht, den Bewohnern das Leben in jhrer Woh-
nung zu verleiden. Der Mieterschutz steht so in vielen
Fillen nur auf dem Papier.

Die Feststellung, daB sich die Verdringten nicht im po-
tentiell moglichen Ausmal fiir ihre Rechte einsetzen,
trifft sicherlich zu. Ihnen das zum Vorwurf zu machen,
wire aber unangemessen. Hier ist vielmehr der Gesetz-
geber gefordert, den geschilderten Fehlentwicklungen
entgegenzuwirken.

6. Die Situation nach der Verdringung

Eine umfassende Beurteilung der Verdréngung von Be-
wohnern erfordert nicht nur eine Analyse der Umsténde,
die zum Verlust der alten Wohnung fithren. Auch weitere
Konsequenzen, die sich daraus ergeben, miissen in die
Betrachtung einbezogen werden, vor allem die Frage, wie
die Verdringten das Problem ihrer weiteren Wohnver-
sorgung lésen konnten.

6.1 Die neue Wohnsituation der Verdringten
Es sei vorweggenommen, dafl nahezu alle Verdringten

nach teilweise intensiver Suche eine Wohnung gefunden
haben, die zumindest nach formalen Kriterien wie Gro-
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Be, Lage, Ausstattung, Mieththe usw. als akzeptabel be-
zeichnet werden kann. Extreme Probleme bei der Woh-
nungssuche entstanden allerdings fiir Wohngemeinschaf-
ten, denen es in keinem Fall gelang, eine ihrer Lebens-
form adiquate Unterkunft zu erhalten. Erst die Suche in
Kleingruppen fithrte zum Erfolg. Der Verlust der Woh-
nung zerstorte damit auch die praferierte Form der Le-
bensgemeinschaft. Drei weitere Haushalte wechselten
nach ihrem ersten Umzug nochmals ihren Wohnstandort;
in zwei Fillen entsprach die zwischenzeitliche Wohnung
nicht den Vorstellungen, in einem Fall fand erneut eine
Verdringung statt. Die nachfolgenden Angaben beziehen
sich in jedem Fall auf die Wohnungen der befragten
Haushalte zum Zeitpunkt des Interviews.

Nahezu alle Verdringten beginnen ihre Wohnungssuche
im Bereich des bisherigen Stadtviertels; lediglich diejeni-
gen, die den Erwerb eines Eigenheims oder einer Neu-
baueigentumswohnung  anstreben, orientieren  sich
zwangslaufig auf Rdume am Stadtrand. 16 der 28 Bewoh-
nerhaushalte konnen eine entsprechende Wohnstandort-
wahl realisieren: zwolf beziehen eine Wohnung im
bisherigen Stadtviertel, vier finden mit dem Erwerb oder
der langfristigen Anmietung eines Eigentumsobjekts
einen entsprechenden Standort. Von den itbrigen zwdlf
Haushalten wechseln sieben in andere Innenstadtrand-
viertel, fiir weitere fiinf fithrt die Verdringung zu einem
urspriinglich nicht intendierten Umzug an den Stadtrand.

Ahnliche Tendenzen ergeben sich zwangslaufig fiir den
Aspekt "Baualter”. 16 Verdringte beziehen wieder Alt-
bauwohnungen, die iibrigen zwdlf Neubauten. Erneut
zeigt ein Vergleich mit den Wunschvorstellungen zu Be-
ginn des Suchstadiums verhiltnisméBig wenig Diskrepan-
zen. Von den 17 Befragten, die konkrete Vorstellungen
nennen, konnen sich acht den Wunsch nach einem Alt-
bauobjekt (allerdings nicht immer im griinderzeitlichen
Bestand) und fiinf den nach einer Neubauwohnung erfiil-
len. Vier Haushalte erzielen bei ihrer Suche im alteren
Baubestand keinen Erfolg und miissen in den Neubau
ausweichen. Bemerkenswert hoch liegt mit sieben Inter-
viewten der Anteil derjenigen, die keine Priferenz fiir
eine bestimmte Bauphase duBern. Bei einigen von ihnen
stand das Ziel, nach dem erzwungenen Auszug aus der
bisherigen Wohnung iiberhaupt eine angemessene Un-
terkunft zu finden, im Vordergrund.

Auch bei der Grofe der Wohnung konnen die Befragten
ihre Anspriiche weitgehend befriedigen. Mit Ausnahme
eines Haushalts entspricht die Zahl der Zimmer minde-
stens den Vorstellungen am Beginn der Suchphase. Al-
lerdings zeigt ein Vergleich, da8 die WohnungsgrdBe in
vielen Fillen gegeniiber den echemaligen Wohnungen
deutlich abnimmt. Aufgegeben werden héufig Objekte
mit vier bis sechs Zimmern und iiber 100 m2 Wohnflache
zugunsten von vor allem 3-Zimmer-Wohnungen. Solche
Verinderungen betreffen in erster Linie Haushalte, die
sich in der schrumpfenden Phase des Lebenszyklus befin-
den und die WohnungsgroBe an die verdnderte Haus-



- 33 -

‘haltsgroBe anpassen - ein ProzeB, den man unter anderen
Vorzeichen als Riickgang von Ungleichgewichten auf
dem Wohnungsmarkt positiv bewerten konnte. Vier
. Haushalte im wachsenden Stadium des Lebenszyklus
zichen in grofere Wohnungen um, in 13 Fillen #indert
sich die Zimmerzahl infolge des Umzugs nicht.

Aus der stirkeren Orientierung auf den Neubaumarkt re-

sultieren natiirlich Verbesserungen in der Ausstattung.

Ebenso trifft dies fiir die meisten der Objekte zu, die im
Altbaubestand gefunden werden. 25 der 28 verdringten
Haushalte verfiigen in ihren jetzigen Wohnungen iiber
einen gehobeneren Standard als frither. Wihrend ehe-
mals vor den Modernisicrungen eine Ausstattung mit
Einzelofenheizung, normalen Fenstern und Bad vor-
herrschte, verfiigen fast alle neuen Wohnungen zumin-
dest iiber eine Sammelheizung und teilweise zusitzlich
iiber Isolierfenster.

Ein weiterer Aspekt, der bei der Wohnungssuche der
verdringten Bewohner Beachtung findet, besteht in der
Sicherheit vor einem erneuten Verlust der Wohnung.
Zwar wurde hiernach im Interview nicht explizit gefragt,
aber der auffallend hohe Anteil diesbeziiglicher Angaben
in unstrukturierten Gespriéchsteilen 148t dennoch einige
Aussagen zu. Zwdlf der 28 befragten Haushalte betonen
spontan solche Uberlegungen. Beim Erwerb von Eigen-
tumsobjekten wird die Sicherheit vor Mieterhhung und
Umwandlung als Argument fiir den Kauf genannt. Mie-
terhaushalte schlieBen langfristige Zeitvertriage ab oder
wihlen bewuB8t Wohnungen, die groBeren Wohnungsbau-
unternehmen oder Versicherungen gehéren, bei denen
die Gefahr einer Verdrangung geringer eingeschitzt wird
als bei Privatvermietern.

Etwas ausfithrlicher sei auf Verinderungen bei Miethéhe
und -belastung eingegangen. Gegeniibergestellt werden
dabei die Werte fiir die noch nicht modernisierten Woh-
nungen vor der Verdringung (die Daten betreffen iiber-
wiegend die Jahre 1979 bis 1981) und die Angaben fiir
die neue Wohnung zum Zeitpunkt der Interviews im Jahr
1983. Bei dem Vergleich ist fiir die dazwischenliegende
Zeitspanne einzukalkulieren, daB die Mietpreise der ehe-
maligen Wohnungen um durchschnittlich etwa 15 % oder
ca. 50 DM gestiegen wiren, falls Modernisierung und
Umwandlung nicht stattgefunden hitten.

Als Miete wurde in den Interviews die "monatliche Miete
ohne Nebenkosten" erhoben. Die Befragten nennen aber
zumeist den Betrag, den sie an den Hauseigentiimer in-
klusive kleinerer Nebenkosten, aber ohne Ausgaben fiir
Heizung und Strom entrichten. Tabelle 4 2) gibt einen

Uberblick iiber die Verinderungen fiir die verdringten
Haushalte in verschiedenen Betrachtungsweisen.

Entscheidender als die Anhebung der Mieten pro Qua-
dratmeter, die bei groBerer Streuung auf deutlich hohe-
rem Niveau liegen (Tab. 4 a), wirken sich fiir die betrof-
fenen Haushalte Anderungen der absoluten Mietbetrige
aus, die wegen der héufig verringerten Wohnfliche weni-
ger kraB3 ausfallen. Trotzdem reduziert sich die Miethdhe
in keinem einzigen Fall zwischen den Beobachtungszeit-
punkten (vgl. Tab. 4 c). Fiir sieben Verdringte betrigt
der Anstieg allerdings weniger als 20 % und liegt damit
in einer Hohe, die auch in der alten Wohnung (ohne Mo-
dernisierung) zu erwarten gewesen wire. Die Hilfte der
befragten Haushalte muf} in der neven Wohnung iiber
50 % mehr bezahlen als vorher. Der Spitzenwert der
Steigerung betrdgt im Fall eines Rentnerhaushaltes
273 %.

In absoluten Werten bedeutet dies fiir etwa zwei Drittel
der Haushalte einen Anstieg von mehr als 100 DM, fiir
ein Drittel sogar um mehr als 200 DM. Tab. 4 b zeigt,
daB sich die absoluten Mieththen schwerpunktmiBig aus
dem Bereich zwischen 200 und 400 DM (Median: 322
DM) in die Spanne von 400 bis 600 DM (Median: 484
DM) verlagern. Die preisgiinstigen Mieten unter 300 DM
verschwinden fast vollig,

Die Steigerungen driicken sich in erhohten Mietbelastun-
gen 1) fiir die betroffenen Haushalte aus (vgl. Tab. 4
d). Wihrend vor dem Umzug etwa die Hilfte der Be-
wohner hochstens 15 % des Nettoeinkommens fiir die
Miete ausgeben muBte, weisen nachher nur noch vier
Haushalte eine solche giinstige Belastung auf. Zwdlf der
Verdringten, also etwa die Hilfte, liegen in der neuen
Wohnung bereits iiber der kritischen Grenze von 20 %
des Einkommens (vorher acht), sieben (vorher vier) zah-
len mehr als ein Viertel ihrer Einkiinfte an Miete.

Zusammenfassend ist festzustellen, da3 die Verinderun-
gen in der Miethohe zu nicht unerheblichen Mehrbela-
stungen fiir die meisten Betroffenen fithren. Allerdings
fallt der Anstieg im allgemeinen geringer aus, als der-
jenige, der bei einem Verbleiben in der Wohnung nach
einer Modernisierung zu erwarten gewesen wire.

Die Mehrzahl der verdringten Haushalte konnte - ge-
messen an den dargestellten Kriterien - akzeptable, wenn
auch nicht immer ideale neue Wohnungen finden. Ver-
besserungen ergeben sich beim Aspekt Wohnungsaus-
stattung. Anspriiche im Hinblick auf Baualter (Alt-
bau/Neubau) und GriBe der Wohnung werden norma-

1) Unter Mietbelastung wird die Relation Miete zu monatlichem Haushaltsnettoeinkommen verstanden. Im Gegensatz zur Miete wurde dieses
Einkommen nicht exakt erhoben, sondern fiir den Bereich zwischen 1 000 und 4 000 DM in 500 DM-Intervallen sowie den offenen Randklassen
"iiber 4 000 DM" und "unter 1 000 DM". Zur Berechnung der Mietbelastungen werden die jeweiligen Intervallmitten bzw. fiir die Randklassen die
Betrége von 4 250 und 750 DM als Einkommen angenommen. Im allgemeinen kann damit die Zuordnung zu den 5 %-Intervallen der Mietbe-

lastung in Tab. 4 d eindeutig erfolgen.

2) Bei Anderung der HaushaltsgréBe im Zuge des Wohnungswechsels wird in der Tabelle anstelle der tatsichlichen Miethohe in der ehemaligen
Wohnung der anteilige Wert fiir die Zahl der Personen des befragten neuen Haushalts zugrunde gelegt.
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Tab. 4: Verinderungen in der Wohnsituation der verdréingten Haushaite - Merkmale Miete und

Mietbelastung (n = 24)

a) Mietpreise pro m

in den ehemaligen und den neuen Wohnungen

Mietpreis pro m ehemalige Wohnungen neue Wohnungen
unter 2,50 DM 2 -

2,50 DM bis unter 3,00 DM 8 -

3,00 DM bis unter 4,00 DM 12 4

4,00 DM bis unter 5,00 DM 2 3

5,00 DM bis unter 6,00 DM - 6

6,00 DM bis unter 7,00 DM ) 5

7,00 DM und mehr - 6

Median: 3,18 DM 5,60 DM

b) Absolute Miethdéhen

in den ehemaligen und den neuen Wohnungen

Miethdhe ehemalige Wohnungen neue Wohnungen
unter 200 DM 3 -

200 DM bis unter 300 DM 9 1

300 DM bis unter 400 DM 10 4

400 DM bis unter 500 DM 2 8

500 DM bis unter 600 DM 3 5

600 DM und mehr - 6

Median: 322 DM 484 DM

c) Anstieg der absoluten Miethdéhen infolge des Umzugs

absoluter Anstieg Anzahl relativer Anstieg Anzahl

: bis 100 DM 9 bis 20 % 7

iber 100 DM bis 200 DM 7 iber 20 % bis 50 % 5

iber 200 DM bis 300 DM 5 iber 50 % bis 100 % 8

Uber 300 DM 3 Uber 100 % 4

d) Mietbelastungen in den ehemaligen und in den neuen Wohnungen

Prozentuale Mietbelastung

ehemalige Wohnungen

neue Wohnungen

bis 10 %
10 % bis 15 %
15 % bis 20 %
25 %

Uber
dber
Gber 20 % bis
Gber 25 %

DWW

N dw e

Anmerkung: keine Angabe in einem Fall
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lerweise realisiert. Auch in puncto Sicherheit kdnnen
offenbar viele Erwartungen befriedigt werden. Abstriche
muB ein Teil der Haushalte bei der Wahl des Stadtvier-
tels machen. Negativ entwickelt sich fiir die Mehrzahl die
Mietbelastung, wobei hohe Steigerungen der Quadratme-
terpreise teilweise durch eine - wohl zumeist den indivi-
duellen Anspriichen entsprechende - Verringerung der
Wohnfliche abgefangen werden.

DaB keine gravierenderen Auswirkungen bei der Woh-
nungsversorgung der verdringten Haushalte entstehen,
muB} als Indiz fiir die zur Zeit der Untersuchung noch
vorhandene Funktionsfihigkeit des Niirnberger Woh-
nungsmarkts gewertet werden.

Es ist nicht auzuschlieBen, daB wir hier ein zn positives
Bild gezeichnet haben. In Einzelfillen war némlich nach-
zuweisen, daB sozial diskriminierte Gruppen (in unseren
Fillen Wohngemeinschaften) keineswegs eine befriedi-
gende Losung ihrer Wohnungsfrage herbeifithren kon-
nen. Derartige Schwierigkeiten mdgen auch fiir andere
Bewohner zutreffen, denen Vermieter mit ihnlichen Res-
sentiments begegnen, beispielsweise fiir Auslinderhaus-
halte, die immerhin ein Viertel der Verdringten stellen,
die wir aber in unsere Erhebung nicht einbeziehen konn-
ten.

6.2 Subjektive Einschiitzung der nenen Wohnsituation
durch die verdringten Haushalte

Wenngleich die neuen Wohnungen grundlegende Anfor-
derungen der Verdringten im allgemeinen erfiillen, be-
deutet dies nicht zwangsliufig, daB die Haushalte damit
eine subjektiv befriedigende Losung ihres Wohnproblems
erzielt haben. Umgekehrt muB eine objektive Ver-
schlechterung, wie z. B. die hdhere Mietbelastung, nicht
als besonders nachteilige Verdnderung empfunden wer-
den, wenn als Aquivalent entsprechende Gunstfaktoren,
z. B. eine verbesserte Ausstattung, gegeniiberstehen. Fiir
die Beurteilung der Verdringungsfolgen kommt es des-
halb entscheidend auf die individuelle Bewertung der
neuen Wohn- und Handlungssituation durch die betroffe-
nen Bewohner an.

Hierzu wurden die Befragten zunichst gebeten, eine Rei-
he von Situationsbestandteilen zu bewerten, einerseits al-
lein fiir den neuen Wohnstandort (absolute Bewertung)
und andererseits im Vergleich zur ehemaligen Wohnsi-
tuation (relative Bewertung), jeweils mit Hilfe fiinfstufi-
ger Skalen von "sehr gut" bis "schlecht" bzw. "sehr verbes-
sert” bis "sehr verschlechtert",

Bei den zu beurteilenden Aspekten handelt es sich um
dic bereits behandelten Situationsbestandteile "geeignete
GroBe der Wohnung'", "Ausstattung”, "Hohe der Wohn-
kosten" (Miete bzw. monatliche Belastung) und "Sicher-
heit vor einer Kiindigung" D sowie auBerdem um die
Elemente "Entfernung zur Innenstadt", "personliche Be-

1) nurbei Mietern und nur bei der absoluten Bewertung verwendet

' Stadt Nlrnberg, Statistische Nachrichten 4/1988

ziehungen zu Nachbarn” und "juBerer Eindruck der Um-
gebung der Wohnung'.

Die absoluten Bewertungen der neuen Wohnsituation (s.
Tab. 5 a) scheinen den Eindruck einer zufriedenstellen-
den Losung der Wohnungsversorgung auch aus der sub-
jektiven Perspektive der Verdringten zu bestitigen. Ne-
gative und selbst neutrale Werte treten bei den Ele-
menten Entfernung zur Innenstadt, GroBe, Ausstattung,
Umgebung und Sicherheit vor Kiindigung nur in Einzel-
féllen auf; jeweils mehr als 80 % der Befragten antworten
mit "gut" oder "sehr gut", jeweils mindestens 60 % sogar
mit "sehr gut". Selbst beim Faktor Wohnkosten, fiir den
wir teilweise ja betrichtliche Mehrbelastungen nachwei-
sen konnen, iiberwiegen die positiven Bewertungsstufen
deutlich, wenngleich hier nicht mehr "sehr gut", sondern
"gut" als hiufigste Antwort gegeben wird. Mehrheitlich
positiv werden auch die personlichen Beziehungen zu
Nachbarn beurteilt; allerdings mischen sich hierunter in
signifikantem Umfang auch acht Bewertungen der Stufen
"m#Big" und "schlecht". Die Ergebnisse driicken zusam-
mengefaBt auch die in Tab. 5 a angegebenen Mittelwerte
aus.

Diese iiberraschend positiven Eindriicke werden durch
die vergleichende Bewertung des neuen mit dem alten
Wohnstandort (vgl. Tab. 5 b) etwas getriibt. Hier halten
sich, wie die Mittelwerte zeigen, Verbesserungen und
Verschlechterungen insgesamt in etwa die Waage. Eine
Verbesserung sieht der iiberwiegende Teil der Befragten
- wie nicht anders zu erwarten - in der Ausstattung der
neuen Wohnung. Mehrheitlich positive Verianderungen
werden auch fiir die Eignung der WohnungsgroBe und
den Eindruck der Umgebung angegeben; allerdings lie-
gen hier bereits einige gegenteilige Antworten vor.

Verschlechterungen sind im Mittel aller Angaben fiir die
iibrigen drei Situationsbestandteile zu konstatieren; nur
in Ausnahmefillen sehen die Befragten hier positive Ver-
dnderungen, hiufig wird neutral mit "wenig verindert"
bewertet. Die negativen Antworten beim Faktor Entfer-
nung zur Innenstadt stammen erwartungsgemif in erster
Linic von Randwanderern. Bedenklich erscheinen die
vielfachen nachteiligen Entwicklungen, die fiir die Bezie-
hungen zu Nachbarn und fiir die Belastung durch Wohn-
kosten angegeben werden.

Angesichts der giinstigen absoluten Bewertung und einer
relativen Bewertung, bei der sich Verbesserungen und
Verschlechterungen die Waage halten, konnte man den-
noch zu dem Eindruck kommen, daB die nenen Wohnsi-
tuationen insgesamt als gleichwertig zu den ehemaligen
eingestuft werden. Eine solche SchluBfolgerung wire
aber vorschnell, weil die Ergebnisse allenfalls erste Ein-
driicke der Bewertung, keineswegs aber eine umfassende
Einschitzung der neuen Wohnsituation durch die ver-
dringten Haushalte vermitteln. Den Interviewten wurden
deshalb drei weitere Fragen gestellt, die auf einer aggre-



Tab. 5:

a) Absolute Bewertung der neuen Wohnsituation

Subjektive Bewertung der neuen Wohnsituation durch verdréngte Bewohner

Bewertungen mittlere Bewertung
Situationselement sehr gut gut es geht méBig schlecht Summe sehr gut gut es geht méBig schlecht arithm
- Mittel
Entfernung zur
Innenstadt = g s B - X i + 1,7
geeignete GroBe
der Wohnung e : t i 25 L + 1,8
persdnliche Bezie-
hungen zum Nachbarn e . = e Z g o + 0,7
Hohe der
Wohnkosten 7 11 7 - - 25 ’ + 1,0
Ausstatfung der
Wohnung 15 6 2 2 ~ 25 @® + 1,4
duBerer Eindruck der
Ungebung der Wohnung &Y & e L 8 e ® + 1,4
Sicherheit vor
Kindigung {(nur bei 14 4 - 1 - 19 ® + 1,6
Mietern)
+2 +1 [¢] -1 -2
n = 28, fir einige Befragte liegen keine Antworten vor
b) Vergleichende Bewertung der neuen mit der ehemaligen Wohnsituation
Bewertungen mittlere Bewertung
sehr etwas wenig etwas sehr sehr etwas wenig etwas sehr arithm.
ver- ver- ver— ver— ver— Summe| verb. verb. verdnd. verschl.verschl. Mittel
Situationselement bessert bessert dndert schlechtert schlechtert
Entfernung zur - 0,4
- 27
Innenstadt g e & E 4
geeignete Grofe + 0,2
4 26
der Wohnung E s & g ®
persénliche Bezie- - 0,4
1 2 2 8 4 27
hungen zu Nachbarn . o
Hohe der - 0,9
Wohnkosten : e e = el ﬁ
Ausstattung der + 1,2
2 1 - 27
Wohnung 1 ° S L
duBerer Eindruck
der Umgebung der 5 7 10 4 1 27 ® + 0,4
Wohnung
+2 +1 O -1 -2
n = 28, fir einige Befragte liegen keine Antworten vor.
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gierteren Ebene liegen, damit einer Gesamteinschitzung
ndher kommen und wegen der in der Interviewsituation
vorhandenen kurzen Bedenkzeit eher emotional als ratio-
nal begriindete Antworten verlangen.

Die ersten beiden Fragen betreffen Einstellungen zum
Stadtviertel der neuen Wohnung, Zum einen sollte der
"Grad der Verbundenheit" mit dem Wohngebiet angege-
ben werden (Antwortalternativen: sehr stark, ziemlich
stark, weniger stark, ziemlich gering, ganz gering), zum
anderen muBte hypothetisch entschieden werden, ob bei
einem etwaigen erneuten Umzng wiederum ein derarti-
ges Stadtviertel gewihlt wiirde. Die Antworten auf beide
Fragen, die in Tab. 6 gemeinsam dargestellt sind, weisen
deutliche Parallelen auf. Am stirksten besetzt sind die
Felder mit den Kombinationen "starke Verbundenheit
mit dem jetzigen Viertel - Viertel wie jetziges bei erneu-
tem Umzug" und "geringe Verbundenheit - anderes
Wohnviertel bei erneutem Umzug". Der hohe Wert von
17 Nennungen fiir die erste Verkniipfung zeigt, daB iiber
die Hilfte der verdringten Haushalte eine befriedigende
Wahl des Wohnquartiers getroffen hat. Darunter fallen
allerdings sémtliche zwolf Haushalte, die im bisherigen
Stadtviertel verbleiben konnten sowie drei Befragte, die
nach der Verdréngung ein Eigentumsobjekt bezogen ha-
ben.

Von den ibrigen 13 Haushalten, die in ein anderes
Wohnviertel verzogen sind, geben nur zwei die positivste
Antwortkombination an, neun bezeichnen ihre Verbun-
denheit mit dem Viertel als weniger stark oder gering,
sicben wiirden im Fall eines ernenten Umzugs ein ande-
res Quartier bevorzugen (mehrheitlich ein solches wie
das ehemalige), zwei weitere konnen sich diesbeziiglich
nicht eindeutig entscheiden.

Auf eine weitere Frage sollten die Betroffenen angeben,
ob sie heute lieber in der fritheren Wohnung oder lieber
in der jetzigen wohnen wiirden, wenn im ehemaligen
Wohnhaus nicht modernisiert (und nicht umgewandelt)
worden wire. Die Antworten zeigen ebenfalls, daB die
jetzige Unterkunft vielfach keinen gleichwertigen Ersatz
fir die vorherige darstellt. Zwolf der 28 Befragten geben
fir den hypothetischen Fall an, die frithere Wohnung zu
wihlen; weitere drei konnen sich nicht eindeutig ent-
scheiden.

Faft man alle Befragten zusammen, die ein anderes
Wohnviertel oder die frithere Wohnung vorzichen wiir-
den oder zumindest keine klare Entscheidung ausdriik-
ken, so ergeben sich mit 18 Haushalten etwa zwei Drittel
der Verdringten. Dieser Wert iiberrascht nicht nur ange-
sichts der bisherigen Ergebnisse, sondern auch angesichts
der bekannten Tendenz, auch weniger zufriedenstellende
Entscheidungen und Handlungen durch nachtrigliche
Rationalisierungen in ein positives Licht zu riicken. Le-
diglich zehn der Befragten geben ihrer neuen Wohnung
und dem jetzigen Stadtviertel eindeutig den Vorzug,
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Insgesamt verdeutlichen diese Ergebnisse, daB viele der
Betroffenen ihr jetziges Zuhause keineswegs als gleich-
wertigen Ersatz fiir die Situation vor der Verdringung
empfinden. Die Griinde hierfiir liegen offenbar nicht in
einer unzureichenden Wohnversorgung und auch weniger
in erhohten Kostenbelastungen, sondern vielmehr im
Verlust an emotionalen Bindungen und sozialen Bezie-
hungen, wofiir der Riickgang der Kontakte zu Nachbarn
nur einen von mehreren Aspekten darstellen diirfte (vgl.
auch entsprechende Ergebnisse von TESSIN u. a., 1983).
Die Probleme kommen vor allem dann verstirkt zum
Ausdruck, wenn die Verdringung den Wechsel des
Wohnviertels bedingt.

7. Zusammenfassende Bewertung und Alternativvor-
schlige

Die Ergebnisse verdeutlichen, daB Verdringungen - an
sozialpolitischen und moralischen MaBstében gemessen -
als gravierende und inhumane Fehlentwicklungen des
Modernisierungsgeschehens einzuschitzen sind.

Verdréngungen aufgrund ihres insgesamt relativ niedri-
gen Anteils als Ausnahmesituation zu verharmlosen, wiir-
de den vorliegenden Verhiltnissen nicht gerecht. Denn
trotz aller Mieterschutzgesetze werden solche Verginge
unter bestimmten Konstellationen (Aufkauf eines Ge-
biudes zum Zweck der Umwandlungsmodernisierung)
zur Regel. DaB Verdringungen nicht hiufiger auftreten,
muB} vor allem auf ein verhiltnisméBig maBvolles Han-
deln der Mehrzahl der Hausbesitzer zuriickgefiihrt wer-
den, viel weniger auf gesetzliche Bestimmungen und Mie-
terrechte zum Schutz vor Verdriingungen. Unter anderen
Voraussetzungen kann durchaus eine Vermehrung sol-
cher Fille befiirchtet werden, zum Beispiel dann, wenn
sich die 6konomischen Bedingungen noch vorteilhafter
fiir Altbaninvestoren entwickeln, oder wenn sich die Zahl
der zuriickhaltender agierenden Hausbesitzer im Zuge
des Generationenwechsels verringert, oder wenn in
Niirnberg die Bemithungen der Stadtverwaltung nachlas-
sen wiirden, im Rahmen ihrer begrenzten Moglichkeiten
derartigen Prozessen entgegenzuwirken.,

Insofern berechtigen unsere Untersuchungsergebnisse
auf jeden Fall, unter sozialpolitischen Vorzeichen MaB-
nahmen zu fordern, die denjenigen Investoren das Hand-
werk legen, die Bewohnerschicksale zum Spielball ihrer
spektulativen Verwertungsinteressen machen,

Die Massivitit, mit der in Verdréngungsfillen Mieterin-
teressen verletzt werden, erfordert entsprechend ein-
schneidende Korrekturen zugunsten der Rechtsstellung
der Bewohner im Modernisierungs- und Mietrecht. Neue
gesetzliche Regelungen sollten dabei eindeutig und auch
fir den Laien verstindlich formuliert sein und unbe-

stimmte Rechtsbegriffe vermeiden.

Erfolge in der Abwehr von Verdringungen und von
iiberzogenen modernisierungsbedingten Mietsteigerun-
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Tab. 8: Verbundenheit mit dem jetzigen (neuen) Wohnviertel und Viertelswunsch bei potentiellem erneuten
Umzug

Verbundenheit mit dem jetzigen Wohnviertel

gewlnschtes Wohnviertel
bei potentiellem erneuten sehr stark od.| weniger ziemlich gering
Umzug ziemlich stark] stark od. ganz gering Summe

Viertel wie

jetziges. Wohnviertel R 2 B L
"teils, teils" 2 - - 2
anderes Wohnviertel als _ 1 6 -
jetziges Viertel

Summe 19 (12) 3 6 28 (12)

Anmerkung: In Klammern angegeben sind Haushalte, die nach der Verdrdngung
ihre neue Wohnung im bisherigen Wohnviertel gefunden haben.
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gen in belegten Wohnungen wiirden sicherlich zwei Re-
gelungen versprechen, die fiir den dsterreichischen Alt-
baubestand  geltendes Recht  darstellen  (vgl.
MATZNETTER/SITTE, 1983, S. 48):

- Modernisierungen sollten nur dann durchgefiihrt
werden diirfen, wenn die betroffenen Bewohner aus-
driicklich einverstanden sind,

- Eigenbedarfskiindigungen sollten in umgewandelten
Objekten nicht mehr gestattet werden.

Der erste Vorschlag wiirde gewihrleisten, daf eine Mo-
dernisierung nicht gegen den Willen der Bewohnerhaus-
halte durchgesetzt werden kann. Diese Regelung konnte
vor allem verhindern, da8 umfangreiche Erneuerungen,
die damit verbundenen Belistigungen und die Aussicht
auf hohe Mietsteigerungen von gewissen Hauseigentii-
mern als erfolgversprechende Mittel zur Verdringung
der Bewohner eingesetzt werden. Im Normalfall diirften
jedoch, wie unsere Ergebnisse zeigen, verniinftige Mo-
dernisierungsabsichten eines Vermieters auf breite Re-
sonanz bei den Mietern stoBen. Unser Vorschlag kolli-
diert insofern nicht entscheidend mit der gingigen Er-
neuerungspraxis der sozialverantwortlich handelnden Ei-
gentiimer.

Weil Verdriangungen fast ausschlieBlich in Umwand-
lungsfillen stattfinden und hiufig schon die bloBe Be-
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firchtung, wegen einer Eigenbedarfskindigung des
neuen Wohnungsbesitzers in absehbarer Zeit ausziehen
zu miissen, entscheidend zur Aufbruchsentscheidung bei-
trigt, halten wir es zusitzlich fiir erforderlich, unserem
zweiten Vorschlag, dem Verbot solcher Kiindigungen, zu
folgen. Ein solcher Rechtszustand wiirde in etwa demje-
nigen in einer Mietwohnung entsprechen, wo eine Eigen-
bedarfskiindigung durch den Hauseigentiimer nur sehr
selten zur Anwendung kommt. Der Grundsatz "Kauf
bricht nicht Miete", der hiufig beschwichtigend zur Ver-
harmlosung von Umwandlungsfolgen ins Spiel gebracht
wird, der aber nach unseren Ergebnissen de facto seine -
Giiltigkeit verliert, kime wieder zum Tragen.

Die Realisierung beider Vorschlége hitte dariiber hinaus
einen preisddmpfenden Effekt. Zum einen wiren belegte
Eigentumswohnungen wohl nur noch mit groBen Preisab-
schligen zu verduBern. Zum anderen verléren Altbau-
miethéuser ihre Funktion als rentable Spekulationsobjek-
te. Den an kurzfristigen hohen Renditen interessierten
Althaussanierern wire die Geschiftsbasis entzogen; die
vor allem von dieser Eigentiimergruppierung forcierte
Entwicklung eines Hochpreisteilmarkts im Innenstadt-
randgebiet konnte ebenso nachhaltig gebremst werden
wie die zu befiirchtende Sogwirkung auf die noch preis-
werten Segmente. Insgesamt ist anzunehmen, daf die
gravierendsten Fehlentwicklungen im Modernisierungs-
geschehen verhindert und Wege fiir eine behutsame
Stadterneuerungspraxis geebnet werden konnen.
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