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Einleitung



Die bayerische Landeshauptstadt verfliigt bereits seit
Jahrzehnten Uber einen stark angespannten Woh-
nungsmarkt. Die Nachfrage nach Wohnraum tber-
steigt das Angebot, so dass hohe Mieten und fehlen-
de Wohnungen die Stadtentwicklung und auch das
Image von Minchen pragen. Insbesondere Haushal-
ten mit niedrigen und mittleren Einkommen fallt es in
Minchen schwer, sich mit Wohnraum zu versorgen.
Besonders problematisch ist die Situation fur
Mieter:innen, die ihre Wohnung ohne eigenen Aus-
zugswunsch verlassen missen, weil sie sich bei-
spielsweise eine Mieterh6hung nicht leisten kdnnen
oder eine Kiindigung erhalten. Sie missen nicht nur
eine neue, fur sie erschwingliche Wohnung finden,
sondern haufig auch den Verlust ihrer gewohnten
Wohnumgebung hinnehmen. Zudem steht zu beflirch-
ten, dass die Verdrangung von Mieter:innen auch zu
sozialrdumlichen Veranderungen fihrt, beispielsweise
zu verstarkten Segregationstendenzen.

Die Landeshauptstadt Miinchen zielt mit ihrer Woh-
nungspolitik bereits seit Jahrzehnten auf eine quanti-
tative und qualitative Ausweitung des Angebots an be-
zahlbaren Wohnungen fur alle Bevolkerungsgruppen
ab. Auch die Verhinderung bzw. zumindest die Ein-
dadmmung der Verdrangung von Mieter:innen ist ihr
erklartes Ziel. Eine zentrale Rolle spielt hierbei die im
Baugesetzbuch (BauGB) verankerte Erhaltungssat-
zung (EHS) (haufig auch als ,Milieuschutz’ bezeich-
net). Der gezielte Einsatz dieses oder anderer gegen
die Verdrangung von Mieter:innen gerichteter Instru-
mente ist allerdings schwierig, weil es an Wissen Uber
das Ausmal und die typischen Verlaufsmuster von
Verdrangungsprozessen fehlt.

Die vorliegende Untersuchung wurde im Auftrag des
Referats flr Stadtplanung und Bauordnung der Lan-
deshauptstadt Minchen von Februar 2020 bis Marz
2021 durchgefiihrt. Sie zielt darauf ab, vertiefte Er-
kenntnisse zu Verdrangungsprozessen auf dem
Miinchner Wohnungsmarkt zu gewinnen.

Der Fokus richtet sich dabei auf solche Formen der
Verdrangung, deren Ausldser auf der Vermieterseite
liegen. Solche (potenziellen) Verdrangungsausldser
kénnen insbesondere bauliche Aufwertungen (z.B.
Modernisierungen und energetische Sanierungen),
Stérungen des Wohnens durch Baularm und/oder
Wohnungsbesichtigungen, Verkaufe (z.B. des Hauses
oder der Wohnung), Mieterh6hungen, Kiindigungen

Verdrangungsprozesse in der Landeshauptstadt Miinchen | Einleitung

(die nicht dadurch ausgeldst wurden, dass die
Mieter:innen den Mietvertrag nicht erfullt haben) oder
vermieterseitiger Druck, der die Mieter:innen zu ei-
nem Auszug bewegen soll, sein. Grundsatzlich kon-
nen zwei Formen der Verdrangung unterschieden
werden (siehe Abbildung 1): Entweder wird ein Mie-
terhaushalt von einem oder mehreren der genannten
Verdrangungsausléser zum Umzug veranlasst oder er
unterliegt einem von den genannten Verdrangungs-
auslésern verursachten Verdrangungsdruck, ist aber
(noch) nicht umgezogen (z.B., weil er keine Wohnung
findet).

Abbildung 1 Verdrangungsbegriff

Mieterhaushalt spiirte vermieterseitigen
Verdrangungsdruck und ist umgezogen

...findet aber keine Wohnung
(Lock-in bzw. ausschlieBende
Verdrangung)

...vermeidet aber einen Umzug
(Verdrangung aus
Lebensstandard)




Abbildung 2 Forschungsablauf
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Die im Folgenden vorgestellten Untersuchungsergeb-
nisse beruhen auf einem mehrstufigen qualitativen
Fallstudiendesign (siehe Abbildung 2), das unter an-
derem 51 leitfadengestiitzte Interviews mit verdrang-
ten oder von Verdrangung bedrohten Minchner Mie-
ter:innen, eine umfangreiche Presseanalyse, sechs
Experteninterviews sowie die Auswertung von Statisti-
ken und Berichten umfasste. Vier Fallstudiengebiete,
die unterschiedliche Lage- und Wohngebietstypen re-
prasentieren, dienten als empirische Referenzrdume.
Um aus den erzielten Ergebnissen Handlungsemp-
fehlungen fur Politik und Planung ableiten zu kénnen,
wurde abschlieRend ein Workshop mit Vertreter:innen
der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Minchen
durchgefiihrt. Auf dieser Basis werden in Kapitel 4
des vorliegenden Berichts Empfehlungen formuliert,
wie Verdrangungsprozesse in Munchen verhindert
und Folgen fur die Betroffenen vermindert werden
koénnen. Dariber hinaus wird aufgezeigt, an welchen
Stellen die kommunale Einflussnahme auf Verdran-
gungsprozesse an ihre Grenzen stof3t, da entschei-
dende Rahmenbedingungen auf Bundesebene ge-
staltet werden (z.B. Mietrecht).
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Die vorliegende Untersuchung beruht auf einem quali-
tativen Forschungsdesign. Qualitative empirische For-
schung zeichnet sich im Gegensatz zur quantitativen
durch die Berucksichtigung struktureller und situativer
Kontexte sowie eine generelle Offenheit gegeniber
den Forschungsobjekten und dem Forschungsfeld
aus — mit dem Ziel, die Komplexitat der untersuchten
Sachverhalte abzubilden.

Als Untersuchungsgebiete wurden in Abstimmung mit
der Landeshauptstadt Minchen vier Stadtbereiche
ausgewabhlt, die sich hinsichtlich ihrer stadtebaulichen
und sozialrdumlichen Gegebenheiten, ihres Woh-
nungsmarkts und ihres Images teilweise erheblich un-
terscheiden. Bei zwei der Untersuchungsgebiete
(Schwabing und Obergiesing) handelt es sich um in-
nerstadtische Gebiete innerhalb des Mittleren Rings.
Das Untersuchungsgebiet Milbertshofen schlief3t un-
mittelbar nérdlich an den Mittleren Ring an. Das Un-

tersuchungsgebiet Ramersdorf/Neuperlach-Nord wie-
derum liegt zum groRten Teil aulRerhalb des Mittleren
Rings in eher peripherer Lage (siehe Abbildung 3).

Das Untersuchungsgebiet Schwabing' ist insbeson-
dere durch Grinderzeitbestande und eine jahrzehnte-
lange starke immobilienwirtschaftliche Aufwertungsdy-
namik gepragt. Dort gibt es aktuell acht Erhaltungs-
satzungsgebiete. Obergiesing ist durch eine hetero-
genere Bebauung und einen héheren Anteil an gering
verdienenden Haushalten gekennzeichnet. Auch hier
kénnen Aufwertungsprozesse beobachtet werden. Ak-
tuell bestehen dort drei Erhaltungssatzungsgebiete.

' Das hier definierte Untersuchungsgebiet ,Schwabing* (iber-
schreitet im Siiden die administrativen Grenzen des Stadtbezirks
Schwabing-West und schlie3t auch Teile des angrenzenden Stadt-
bezirks Maxvorstadt mit ein. Dort liegt auch eines der acht Erhal-
tungssatzungsgebiete des Untersuchungsgebiets.

Abbildung 3 Untersuchungsgebiete und Anzahl der Interviews
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Milbertshofen ist als ehemaliges sog. Arbeiterviertel
im Gegensatz zu den anderen Untersuchungsgebie-
ten auch von industriellen und gewerblichen Nutzun-
gen gepragt. Noch Uberwiegen dort Haushalte mit ge-
ringeren Einkommen, wobei inzwischen allerdings
auch in Milbertshofen die Anspannung des Woh-
nungsmarkts deutlich zunimmt. Das als Ramersdorf/
Neuperlach-Nord bezeichnete Untersuchungsgebiet
weist eine heterogene stadtebauliche Struktur auf.
Neuperlach ist von der gleichnamigen GroRwohnsied-
lung mit im stadtweiten Vergleich guinstigen Mietwoh-
nungen gepragt. Ramersdorf zeichnet sich durch
Uberwiegende Reihen- und Einfamilienhausbebauung
sowie einen unterdurchschnittlichen Anteil an Sozial-
hilfe beziehenden Personen aus. In diesem Untersu-
chungsgebiet wurden bislang keine Erhaltungssatzun-
gen erlassen.

Um erste Einschatzungen und Erkenntnisse zum Ver-
drangungsgeschehen in Minchen zu erlangen, wur-
den sechs Experteninterviews gefihrt (siehe Tabelle
1): mit Frau Betzenbichler vom Amt fiir Wohnen und
Migration des Sozialreferates der Stadt Minchen als
Expertin fur die sozialen Belange des Minchner Woh-
nungsmarkts, mit Herrn Prof. Dr. Mitschang von der
TU Berlin als Experten fur Planungsrecht (v.a. Erhal-
tungssatzungen), mit Frau Zurek, der Vorsitzenden
des bayerischen Landesverbandes des Mietervereins,
und Herrn Schaich von der Initiative ,Ausspekuliert’
als Reprasentant:innen der Mieterseite sowie mit
Herrn Neumann, Geschéftsflihrer von Vonovia Sid,
und Frau Noack, stellvertretende Vorsitzende von
Haus & Grund Mlnchen, als Reprasentant:innen der
Vermieterseite. Eine Extraktion der fir die Studie rele-
vanten Informationen erfolgte mit Hilfe einer insbe-
sondere auf die Auswertung von Experteninterviews
abgestimmten Variante der qualitativen Inhaltsanaly-
se.

Im Zuge einer Auswertung der Presseartikel, die zwi-
schen 2016 und 2020 zum Thema Verdrangung und
Gentrifizierung in Minchen erschienen sind, wurde
untersucht, wie das Problem der Verdrangung medial
und offentlich verhandelt wird, welche Hinweise sich
auf rdumliche Muster und Formen der Verdrangung
finden lassen und inwiefern Erhaltungssatzungen als
wirksames Instrument gegen Verdrangung angese-
hen werden. Der analysierte Textkorpus umfasst ins-
gesamt 408 Artikel aus der Minchner Ausgabe der
Suddeutschen Zeitung und des Minchner Merkur so-
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wie der Munchner Abendzeitung und des Magazins
BISS (siehe Tabelle 2). Die Auswertung der Inhalte er-
folgte mittels einer qualitativen Inhaltsanalyse.

Das Kernstuck der vorliegenden Untersuchung bilden
qualitative Interviews mit Minchner:innen aus den
Untersuchungsgebieten, die bereits verdrangt wurden
oder sich in ihrer aktuellen Wohnsituation von Ver-
drangung bedroht sehen. Hierflr wurden in einem
Samplingverfahren zunachst zahlireiche zivilgesell-
schaftliche und kommunale Akteure kontaktiert und
darum gebeten, einen Aufruf zur Interviewteilnahme
an potenziell Betroffene und/oder weitere geeignete
Multiplikator:innen weiterzuleiten. Insgesamt konnten
auf diese Weise 51 Interviews mit von Verdrangung
betroffenen und bedrohten Personen gefiihrt werden,
wobei ein Grol3teil der Interviewten den Untersu-
chungsgebieten Schwabing und Obergiesing zuzu-
ordnen sind (siehe Tabelle 3). Die inhaltliche Auswer-
tung, die insbesondere Aufschlisse Uber vorherr-
schende Verdrangungsausldser sowie den Ablauf und
die Folgen von Verdrangung liefern sollte, erfolgte
hier ebenfalls mithilfe einer qualitativen Inhaltsanaly-
se.

Mit dem Ziel einer kommunikativen Validierung der
empirischen Befunde und Untersuchungsergebnisse
sowie der Erorterung von wohnungs- und stadtent-
wicklungspolitischen Schlussfolgerungen wurde am

1. Februar 2021 ein Workshop durchgefihrt, an dem
neben sechs Mitgliedern des Projektteams neun Re-
prasentant:innen unterschiedlicher Untergliederungen
der Mlnchner Stadtverwaltung teilnahmen.? Im Rah-
men dieser Veranstaltung wurden zunachst zentrale
vorlaufige Befunde der empirischen Analysen prasen-
tiert, um anschliel®end in drei parallelen Arbeitsgrup-
pen zu erdrtern, inwiefern sich diese Befunde mit der
professionellen Wahrnehmung des Munchner Woh-
nungsmarkts durch die Workshopteilnehmer:innen
decken und welche praktischen Schlussfolgerungen
aus ihnen gezogen werden kdénnen. Die Diskussionen
in den Arbeitsgruppen wurden protokolliert und an-
schlielend in einem gruppentbergreifenden Ergeb-
nisprotokoll zusammengefihrt.

2 Wir danken allen Teilnehmer:innen des Workshops von der Lan-
deshauptstadt Miinchen fiir ihre spannenden Ideen: Elke Englisch,
Jutta Gebauer, Yannik Helmreich, Sebastian Huss, Nicolai Kley,
Christian Piesch, Sabine Ruhnke, Eva Tippmann, Lisa Eibler, Tina
Willamowius, Philipp Winter.
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Tabelle 1 Auswahl der Expert:innen

Auswabhlkriterien Stadt-/Sozial- Stadtebaurecht Vermieterseite | Vermieterseite I Mieterseite |
planung grofRe private kleine private Mieterverein
Bestandshalter Bestandshalter

Mieterseite Il
Burgerinitiative

Kontextwissen

Raumwissen X X X X
Rechtswissen X X X
Wohnraumwissen X X X X
Betriebswissen

juristisches Wissen

Wohm_mgspoliti_sches/ X X X X X
planerisches Wissen

Verortung

Verwaltung X X
Zivilgesellschaft X
Wohnungsanbieter X X

Unterstltzung beim Sampling

Kontakt zu Multiplikatoren X
ausgewdhlte Expert:innen M. Betzenbichler  Prof. Dr. Ing. F. Neumann B. Noack B. Zurek

(Sozialreferat S. Mitschang (Geschéftsfiithrer  (Stellvertr. (Vorsitzende (Biirgerinitiative

Miinchen, Amt fiir (TU Berlin) Vonovia Stid) Vorsitzende Haus ~ Deutscher JAusspekuliert?)

Wohnen und und Grund Mieterbund,

Migration) Miinchen) Landesverband

Bayern)
Tabelle 2 Anzahl der in der Presseanalyse analysierten Artikel nach Medium
2016 2017 2018 2019 2020 Summe
Slddeutsche Zeitung * 43 44 44 26 21 178
Munchner Abendzeitung 12 21 37 25 4 99
Munchner Merkur * 15 35 37 24 9 120
BISS 4 2 1 4 - 11
Summe 74 102 119 79 34 408
* Hier wurden jeweils nur die Regionalausgaben fiir Miinchen beriicksichtigt.
Die Miinchner Abendzeitung und das BISS-Magazin bieten keine regionsspezifischen Ausgaben an.

Tabelle 3 Anzahl der gefiihrten Interviews nach aktuellen und ehemaligen
Erhaltungssatzungsgebieten sowie keinen Erhaltungssatzungsgebieten
Untersuchungsgebiete aktuelle EHS ehemalige EHS keine EHS Summe
Milbertshofen 1 0 0 1
Schwabing 10 11 8 29
Obergiesing und BalanstralRe 7 0 3 10
Neuperlach und Ramersdorf 0 0 3 3
sonstige 0 1 7 8
Summe 18 12 21 51

1
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Im Folgenden werden die Ergebnisse der Expertenin-
terviews (Kapitel 3.1), der Presseanalyse (Kapitel 3.2)
und der Interviews mit verdrangten und von Verdran-
gung bedrohten Personen (Kapitel 3.3) erlautert und
diskutiert.

3.1 Experteninterviews

Die Experteninterviews gaben einen Uberblick tiber
den stadt- und wohnungspolitischen Diskussions-
stand zum Problem der Verdrangung im Allgemeinen
und in Miinchen im Besonderen sowie Uber die Ein-
schatzungen, die die diesbezlglichen Debatten pra-
gen. Die befragten Expert:innen sehen in einer zu-
nehmenden Verdrangungsdynamik ein ernst zu neh-
mendes Problem fir die Stadtentwicklung (Stichwor-
te: soziale Entmischung, Verédung von Stadtberei-
chen). lhrer Einschatzung nach breitet sich das Pha-
nomen der Verdrangung in Minchen sowohl in sozia-
ler als auch in rdumlicher Hinsicht aus: Mittlerweile
seien bei weitem nicht mehr nur eher benachteiligte
Bevolkerungsgruppen von Verdrangung betroffen;
und es lasse sich beobachten, dass eine Verdran-
gungsdynamik auf dem Wohnungsmarkt inzwischen
auch auf bislang eher weniger im Fokus stehende
Minchner Stadtteile wie etwa Giesing und Sendling
Ubergreife.

In den Experteninterviews wurde zugleich deutlich,
dass unter den Gesprachspartner:innen — ahnlich wie
in der wissenschaftlichen Literatur — hinsichtlich vieler
Aspekte des Phdnomens der Verdrangung auf dem
Wohnungsmarkt keine Ubereinstimmung besteht. So
teilen sie kein gemeinsames Verstandnis davon, was
Verdrangung genau ist bzw. wie sie zu definieren ist.
Verdrangung wird in den Interviews beispielsweise als
Lunfreiwilliger Umzug*, als ,Sanierung mit den einher-
gehenden Mieterhéhungen® oder als ,Bedrohung
durch einen Gentrifizierungsprozess® verstanden.
Daruber hinaus wurde nachdricklich auf das — in den
Interviews allerdings nicht so benannte, sondern um-
schriebene — Phanomen der ausschlielenden Ver-
drangung hingewiesen — d.h. auf das Problem, dass
bestimmten Nachfragegruppen in bestimmten Stadt-
bereichen der Zugang zu Wohnraum strukturell ver-
wehrt ist. In Miinchen betreffe dieses Problem ten-
denziell sogar das gesamte Stadtgebiet.

Hinsichtlich ihrer Einschatzungen zu den hauptsachli-
chen Ursachen von Verdrangung, zum Ausmal} des
Problems der Verdrangung sowie zu dessen Lésung
opportunen Maflinahmen lassen sich grundsatzlich
zwei Gruppen von Expert:innen unterscheiden. Die
Vertreter:innen der Vermieterseite betonen dabei ins-
besondere die Eigentumsrechte der Immobilienbesit-
zer:innen, die Reprasentant:innen der Mieterseite
postulieren ein Recht auf Wohnen. So mutmalen ers-
tere, dass Verdrangung ursachlich auf das Fehlen von
Wohnraum bzw. ein zu geringes Neubauvolumen zu-
ruckzufuhren sei, wahrend letztere die hauptsachli-
chen Ausléser von Verdrangung in immobilienwirt-
schaftlichen Aufwertungen, insbesondere modernisie-
rungsbedingten Mietsteigerungen und Eigenbedarfs-
kindigungen wahnen. Dementsprechend unterschei-
den sich auch die praferierten Instrumente und Mal3-
nahmen gegen Verdrangung: diejenigen Expert:innen,
die sich vorrangig fir die Belange von Mieter:innen
einsetzen, beflirworten den Einsatz regulativer Instru-
mente, einschliellich der Erhaltungssatzung bzw. der
in Erhaltungssatzungsgebieten moglichen besonde-
ren MalRnahmen wie der Forderung einer Abwen-
dungserklarung bei Immobilienverkdufen. Diejenigen
Expert:innen, die die Vermieterseite reprasentieren,
kritisieren die ihres Erachtens dysfunktionalen Effekte
eben dieser regulativen Instrumente und wiinschen
sich den Einsatz marktanaloger Instrumente, etwa im
Bereich der Neubauférderung, sowie eine generelle
Absenkung von burokratischen und planerischen Hur-
den flir den Wohnungsneubau.

3.2 Presseanalyse

Die Presseanalyse verfolgte vier Forschungsziele:
erstens die Validierung der Auswahl der Untersu-
chungsgebiete, zweitens die Ermittlung der medial re-
prasentierten Formen und Muster der Verdrangung,
drittens die Suche nach Hinweisen auf kleinrdumig
spezifische bzw. unterschiedliche Einflussfaktoren der
Verdrangung und viertens die Rekonstruktion der me-
dial vermittelten Perspektive auf das stadtebaurechtli-
che Instrument der Erhaltungssatzung.



Abbildung 4 Begriffshaufigkeiten im Pressekorpus
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In Bezug auf die in dieser Studie gewahlten Untersu-
chungsgebiete Iasst sich feststellen, dass Schwabing
und Obergiesing zu den in der Presse am haufigsten
als Gentrifizierungsgebiete identifizierten Stadtgebie-
ten gehdren (siehe Abbildung 4). Die Stadtbezirke Ra-
mersdorf-Perlach und Milbertshofen-Am Hart, in de-
nen die beiden anderen Untersuchungsgebiete lie-
gen, werden hingegen deutlich seltener mit der Gen-
trifizierung oder Verdrangung in Verbindung gebracht.
Dieses Ergebnis entspricht den Erwartungen, da ge-
zielt auch Untersuchungsgebiete ausgewahlt wurden,
die nicht im Mittelpunkt der Besorgnis Uber die An-
spannung des Minchner Wohnungsmarkts stehen.
Bemerkenswert ist im Ubrigen, dass von den insge-
samt 25 Stadtbezirken Minchens lediglich vier im
analysierten Pressekorpus Uiberhaupt nicht auftau-
chen. Dies bestatigt, dass in Minchen langst nicht
mehr nur der Innenstadtbereich von Gentrifizierung
und damit verbundener Verdrangung betroffen ist,
sondern dass es sich hierbei um ein stadtweites Pha-
nomen handelt.

Als vermieterseitige Verdrangungsausléser werden in
der Presse insbesondere bauliche Aufwertungen ge-
schildert. Haufig genannt werden zudem Mieterh6-
hungen und der Verkauf von Wohnungen oder Wohn-
hausern. Als weitere Ausldser von Verdrangung wer-
den der Abriss von Wohnungen, Kiindigungen, vor al-
lem Eigenbedarfskiindigungen, sowie — als eher indi-
rekt wirksame Faktoren — stéddtebauliche Veranderun-
gen (z.B. Nachverdichtung, Dachgeschossausbau)
angefihrt. DarGiber hinaus werden die Verdrangung
von Gewerbe, das allgemein hohe Mietniveau, For-
men der ausschlieRenden Verdrangung, die der grup-
penspezifischen Diskriminierung auf dem Wohnungs-
markt oder der generell fehlenden Verfugbarkeit von
Wohnungen geschuldet sind, sowie der Wandel des
Charakters bzw. der Bewohnerschaft von Nachbar-
schaften in Gentrifizierungsgebieten thematisiert.
Letzterer wird hierbei meist als Austausch soziodko-
nomisch schwéacherer Bevdlkerungsgruppen durch
wohlhabende Zuziehende beschrieben.

Neben der Identifizierung einzelner Ausléser von Ver-
drangungsprozessen sind mit Blick auf die Frage
nach typischen Verdrangungsmustern auch Zusam-
menhange zwischen diesen Ausldsern relevant, die
mit Hilfe sog. Kodelandkarten illustriert werden kon-
nen. Die Kodelandkarten stellen dar, wie haufig be-
stimmte Begriffe in einem Textkorpus in rdumlicher

und sachlicher Nahe zueinander auftreten (siehe Ab-
bildung 5). So kann festgestellt werden, dass bei-
spielsweise der Verdrangungsausléser einer bauli-
chen Aufwertung im untersuchten Korpus sehr haufig
in solchen Artikeln genannt wird, in denen ebenfalls
von Haus- bzw. Wohnungsverkaufen und/oder Mieter-
héhungen berichtet wird. Auch Mieterh6hungen und
Verkaufe werden relativ hdufig gemeinsam genannt,
ohne dass bauliche Aufwertung dabei zwangslaufig
eine Rolle spielen muss. Auch eine Veranderung des
Wohnumfeldes als indirekter Verdrangungsausléser
wird im Zusammenhang mit baulichen Aufwertungs-
prozessen haufig thematisiert. Hierbei spielen insbe-
sondere die Veranderung der stadtebaulichen Struk-
tur, die Verdrangung von Gewerbe und Veranderun-
gen in der Bewohnerschaft der betreffenden Viertel
eine Rolle. Insgesamt werden in einigen Artikeln bis
zu neun verschiedene Ausloser fur Verdrangung ge-
nannt. Auch wenn daraus noch keine kausalen Zu-
sammenhange abgeleitet werden kdnnen, unter-
streicht es in jedem Fall eindrticklich die Mehrdimen-
sionalitat des Phanomens der Verdrangung.

Artikel, in denen Verkaufe und/oder bauliche Aufwer-
tungsmaflnahmen beschrieben werden, erwahnen
oftmals auch privatwirtschaftliche Immobilienunter-
nehmen und/oder (i. d. R. nicht namentlich genannte)
Investor:innen. Andere Wohnungsmarktakteure (pri-
vate Kleineigentimer:innen, stadtische Wohnungs-
baugesellschaften, Genossenschaften) werden in die-
sem Zusammenhang deutlich seltener genannt. Das
deutet darauf hin, dass private Unternehmen oder Peri-
vatpersonen, die gréfRere Immobilienbestande besit-
zen, eine besondere Bedeutung als Treiber des Ver-
drdngungsgeschehen haben. Als von Verdrangung
bedrohte bzw. betroffene Bevdlkerungsgruppen ste-
hen in der Presse insbesondere Haushalte mit niedri-
gem oder mittlerem Einkommen sowie Rentner:innen
im Fokus.

In den Artikeln des Pressekorpus werden bestimmte
Verdrangungsphanomene vorzugsweise mit bestimm-
ten Stadtgebieten in Verbindung gebracht. Hier zeigt
sich, dass zum Beispiel Uber bauliche Aufwertung ins-
besondere in den Stadtbezirken Ludwigsvorstadt-Isar-
vorstadt und Untergiesing-Harlaching berichtet wird.
AuRerdem scheint dieser Verdrangungsausléser auch
in der Maxvorstadt, in Au-Haidhausen und in Schwa-
bing-West eine wichtige Rolle zu spielen.



Mit letzterem Stadtbezirk werden daruber hinaus ins-
besondere auch Mieterhéhungen und Verkaufe in
Verbindung gebracht. Ferner sticht heraus, dass der
Stadtbezirk Obergiesing-Fasangarten haufig im Zu-
sammenhang mit Haus(teil)abrissen erwahnt wird.
Beziglich des Stadtbezirks Schwabing-Freimann wer-
den in den Artikeln des ausgewerteten Pressekorpus'
insbesondere die Verdrangung von Gewerbe und eine
allgemeine Veranderung der stadtebaulichen Struktur
beschrieben. Letzteres scheint auch in Schwabing-
West und der Maxvorstadt eine Rolle zu spielen.

Mit Blick auf das Instrument der Erhaltungssatzung
wird in der Presse als positiver Effekt hervorgehoben,
dass entsprechende Verordnungen den Gentrifizie-
rungsprozess teilweise verlangsamen und so dazu
beitragen, einer Verdrangung der Wohnbevolkerung
entgegenzuwirken. In einigen Artikeln wird zudem
nachgezeichnet, dass die Auslibung des stadtischen
Vorkaufsrechts Mieter:innen vor einer drohenden Ver-
drangung zu schitzen vermochte. Dem gegenliber
stehen allerdings zahlireiche Schilderungen von Ver-
drangungsfallen, welche die Wirksamkeit des Instru-
ments in Frage stellen. Stellenweise wird konstatiert,
dass Erhaltungssatzungen allein nicht ausreichen, um
Gentrifizierung und Verdrangung der alteingesesse-
nen Bevdlkerung effektiv zu verhindern. Luxussanie-
rungen fanden auch in Erhaltungssatzungsgebieten
statt und Veranderungen in diesen Gebieten seien al-
lein durch die betreffende Erhaltungssatzung nicht zu
verhindern — u.a. deshalb, weil Gewerbetreibende von
dieser Uberhaupt nicht erfasst seien. In einigen Arti-
keln wird daher die Notwendigkeit einer grundsatzli-
chen Uberarbeitung der Rechtsgrundlagen bzw. der
Wirkungsweise der sozialen Erhaltungssatzung nach
BauGB hervorgehoben. So ist insgesamt festzustel-
len, dass die Presse ein bestenfalls ambivalentes Bild
der Wirksamkeit von Erhaltungssatzungen zeichnet.

3.3 Interviews mit Betroffenen

In der vorliegenden Untersuchung wurden insgesamt
51 Personen interviewt, von denen 38 von Verdran-
gung bedroht waren und 13 bereits aus ihrer Woh-
nung verdrangt wurden. Im Fokus der Interviews
stand die Verdrangungserfahrung der Betroffenen.
Die Interviews zeigen eindrtcklich, dass Verdran-
gungsprozesse erstens meist komplex sind bzw. auf
verschiedenen Faktoren beruhen und sich zweitens
haufig Uber einen langeren Zeitraum erstrecken.?
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Auch wenn jede Verdrangungsgeschichte etwas un-
terschiedlich verlauft, hat sich eine Vielzahl an Aspek-
ten herauskristallisiert, die typisch fir Verdrangungs-
prozesse sind und die in Abbildung 6 dargestellt und
in den folgenden Kapiteln naher erldutert werden.
Verdrangungsdruck entsteht demnach insbesondere
durch eine Vielzahl an vermieterseitigen Auslosern
wie Mieterhdhungen oder Eigenbedarfskiindigungen
(Kapitel 3.3.1). Den Verdrangungsdruck verstarken
kénnen Veranderungen der Wohnumgebung wie bau-
liche oder funktionale Aufwertungen, die von den In-
terviewten wahrgenommen werden. Auf die Verdran-
gungsausldser reagieren die betroffenen Personen
unterschiedlich. Sie leisten Widerstand (z.B. juris-
tisch), bleiben passiv (z.B. in dem sie Mieterhéhungen
akzeptieren) oder sie ziehen um (Kapitel 3.3.2). Ver-
dréangung hat fur die interviewten Personen zahlreiche
— fast immer negative — Folgen (z.B. Angst, finanzielle
Sorgen; Kapitel 3.3.3). Wie die Personen auf die Ver-
drangungsausldser reagieren und welche Folgen dies
fur sie hat, ist allerdings auch abhangig von den ihnen
zur Verfligung stehenden Ressourcen (z.B. Einkom-
men) und ihren Biographien (z.B. politische Einstel-
lung; Kapitel 3.3.4). Nicht nur aus der Perspektive der
Betroffenen, sondern auch mit Blick auf den stadtent-
wicklungspolitischen Umgang mit dem Phanomen der
Verdrangung auf dem Wohnungsmarkt ist es bedeut-
sam, dass Verdrangung in den meisten Fallen nicht
als punktuelles Ereignis, sondern als sich zeitlich Gber
viele Monate oder sogar Jahre erstreckender Prozess
stattfindet, wobei viele der genannten Aspekte in einer
typischen Reihenfolge auftreten (Kapitel 3.3.5).

% Im Folgenden wird auszugsweise aus den Interviews zitiert. Da-
bei wird das dem jeweiligen Interview zugewiesene Kirzel angege-
ben. Die Buchstabenkombinationen der Kiirzel stehen fiir die Un-
tersuchungsgebiete: AS = Altschwabing, SW = Schwabing, GO =
Obergiesing, MH = Milbertshofen, NP = Neuperlach/Ramersdorf,
SON = Sonstige. ,Innerhalb‘ dieser Gebiete wurden die Interviews
durchnummeriert. Da urspriinglich Altschwabing und Schwabing als
getrennte Untersuchungsgebiete geplant waren (deren Unterschei-
dung sich im Zuge der Forschung jedoch als nicht praktikabel er-
wies, weshalb sie zu einem Untersuchungsgebiet zusammenge-
fuhrt wurden), wurden die Kurzel der Interviews fiir diese beiden
Stadtbereiche getrennt vergeben.
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Abbildung 6 Zentrale Aspekte in Verdrangungsprozessen
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3.3.1 (Potenzielle) Verdrangungsausloser

In der vorliegenden Untersuchung wurde eine Viel-
zahl von Verdrangungsauslosern identifiziert, die sich
Uberlagern, gegenseitig bedingen, aufeinander folgen
und sich in unterschiedlichem Ausmaf — auch in Ab-
hangigkeit von den individuellen Umstanden — auswir-
ken kénnen. In den meisten Fallen stellt Verdrangung
empirisch also ein multikausales Phanomen dar, in
dem die Betroffenen mehr als einem (potenziellen)
Verdrangungsausldser ausgesetzt sind, wobei sie im-
mer wieder Uberlegen (mlssen), wie sie auf die Aus-
IGser reagieren.

Am Anfang einer Verdrangung steht haufig der Ver-
kauf eines Hauses, teilweise nach einer Erbschaft.
Anschliel3end ergreifen die neuen Eigentimer:innen
in vielen Fallen MaRnahmen wie Modernisierungen
und energetische Sanierungen, die mit einer hohen
Belastung flr die Betroffenen durch die Bauarbeiten
einhergehen. Neben Baularm und Staub berichten In-
terviewte unter anderem auch von durch Bauarbeiten
ausgeldsten Heizungsausfallen, die das Leben in ih-
rer Wohnung Uber langere Zeit enorm schwierig ma-
chen, oder davon, dass sie ihre Vermieter:innen bei
Schéaden nicht erreichen konnten. Geschehnisse wie
diese erfahren Mieter:innen nicht selten als gezielte
Versuche, sie zum Auszug zu bewegen. Das gleiche
gilt auch fur andere Aktivitdten von Vermieter:innen
wie (unbegriindete) Abmahnungen, persoénliche Dro-
hungen und Diffamierungsversuche, den Austausch
von Kellerschléssern oder auch das Angebot von Ab-
standszahlungen.

Fast immer geht eine Verdrangung mit Mietsteigerun-
gen einher. Viele Interviewte berichten davon, dass
ihre Vermieter:innen uneingeschrankten Gebrauch
von der Méglichkeit machen, die Miete turnusgeman
alle drei Jahre im Rahmen der Kappungsgrenze um
bis zu 15 % zu erhéhen. Dadurch unterliegen sie ei-
nerseits einem wachsenden finanziellen Druck und
andererseits bereitet ihnen die Gewissheit, dass die
Mietkosten auch kiinftig weiter steigen werden, zu-
satzliche Sorgen. Noch gravierender kdnnen Mieter-
héhungen aufgrund der Modernisierungsumlage nach
Modernisierungen oder energetischen Sanierungen
sein. Sie werden als besonders bedrohlich wahrge-
nommen, da sie bis zu mehreren hundert Euro betra-
gen kdnnen.
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LAIso die haben mir schon ausgerechnet,
dass ich dann 3 € pro Quadratmeter mehr
zahlen miisste und das wiirde bei mir so, was
war das, 200-300 € um die ausmachen. Was
nattirlich ein dickes Ding ist.”

(GO5)

Eigenbedarfskindigungen stellen ebenfalls einen
wichtigen Verdrangungsausléser dar. Sie sind in aller
Regel nicht Teil einer multikausalen Verdrangung, da
sie die betroffenen Haushalte fast immer dazu zwin-
gen ausziehen. Allerdings belegen die Erkenntnisse
der vorliegenden Studie, dass bereits die Umwand-
lung einer Miet- in eine Eigentumswohnung haufig die
Angst vor einer Eigenbedarfskiindigung nach sich
zieht und damit einen erheblichen Verdrangungsdruck
auszulésen vermag. Zudem wurden mehrere Falle
von offenbar vorgeschobenen Eigenbedarfskiindigun-
gen geschildert, in denen die betreffende Wohnung
anschlieend verkauft oder zu einem weit hdheren
Preis erneut auf dem Mietwohnungsmarkt angeboten
wurde. Auch Eigenbedarfskiindigungen ordnen sich
demnach haufig in einen gréReren Zusammenhang
von Aufwertungen ein.

Die vorliegende Studie hat dartber hinaus einige wei-
tere Erkenntnisse Uber Verdrangungsausloser gelie-
fert, die in bisherigen Untersuchungen von Verdran-
gung wenig berlcksichtigt werden. Dazu zahlen die
bereits genannten Erbschaften, die zumindest einem
Teil der Verkaufe von Hausern vorangegangen sind.
Uberraschend haufig werden zudem Dachausbauten
als wichtiger Verdrangungsausloser bewertet. Dach-
ausbauten fiihren auf der einen Seite zu belastenden
BaumafRnahmen im Haus und auf der anderen Seite
zu Mieterhéhungen Uber nachtraglich eingebaute
Fahrstlhle. Ein ebenfalls nicht erwartetes For-
schungsergebnis betrifft die Rolle der Finanzamter im
Zuge von Verdrangungsprozessen: So wird berichtet,
dass sich einige Vermieter:innen, die ihre Wohnungen
glnstig vermieteten, gezwungen sahen, die Miete
heraufzusetzen, da sie andernfalls die Aufwendungen
fir die betreffende Immobilie nicht mehr hatten steu-
erlich geltend machen kénnen, da ihnen die Gewinn-
erzielungsabsicht abgesprochen bzw. Liebhaberei un-
terstellt wurde.
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Hinsichtlich der in den Interviews beschriebenen ver-
mieterseitigen Verdrangungsausléser lassen sich kei-
ne Unterschiede zwischen den Untersuchungsgebie-
ten erkennen. Die Tatsache, dass das Sampling von
Interviews in Milbertshofen und Neuperlach sehr viel
mihsamer war als in Schwabing und Giesing und
dass dementsprechend auch der Ricklauf deutlich
geringer ausfiel, kdnnte allerdings ein Hinweis darauf
sein, dass die Verdrangungsdynamik dort schwacher
ausgepragt ist. Hinsichtlich des Erfolgs bereits getrof-
fener kommunaler Mallnahmen gegen Verdrangung
I&sst sich konstatieren, dass auch in ausgewiesenen
Erhaltungssatzungsgebieten viele Interviewpartner:in-
nen von umfangreichen Baumafnahmen berichten.
Vereinzelt wird dabei explizit von energetischer Sanie-
rung gesprochen, meistens jedoch allgemein von Mo-
dernisierungen. AulRer Uber Modernisierungs- und
Neubaumalinahmen wird aus den Erhaltungssat-
zungsgebieten auch davon berichtet, dass die Woh-
nungen der Befragten in Eigentum umgewandelt und
anschlieend teils umfangreich renoviert und/oder
verkauft werden.

Neben den beschriebenen, vermieterseitig bedingten
Verdrangungsausldsern nehmen die Interviewten
auch eine Vielzahl von Veranderungen in ihren Quar-
tieren wahr, die den von ihnen empfundenen Verdran-
gungsdruck verstarken. Insbesondere bauliche Auf-
wertungsprozesse, aber auch funktionale und soziale
Veranderungen werden beschrieben. So werden glei-
chen baulichen MaRnahmen, die in vielen Interviews
als direkt die eigene Wohnimmobilie betreffende Ver-
drangungsausléser beschrieben werden, von den
meisten Interviewten auch in der naheren (z.B. im
Nachbarhaus) oder weiteren Wohnumgebung (z.B. in
der Nachbarstrale) beobachtet. Sie berichten bei-
spielsweise von Luxussanierungen oder Nachverdich-
tungen (z.B. Dachausbauten). Den Anstieg der Miet-
preise in ihrer Wohnumgebung sehen die meisten In-
terviewten als unmittelbare Konsequenz einer bauli-
chen Aufwertung.

,Also zum Beispiel das Nebenhaus, da haben
sie einen Aufzug reingebaut, haben das Ilu-
xussaniert und Ahnliches. Das passiert hier
so die ganzen verschiedenen Stral3en ent-
lang. Dass auch hier auch versucht wird, das
ganze hochwertiger zu machen. Und meine
Veermieterin will jetzt das Vordergebé&ude, die
Wohnung oben ausbauen im Dachgeschoss.
Weil sie den Dachboden mitnutzen méchte
und arbeitet dann von 130 qm Wohnung auf
350 gm Wohnung, die sie erweitern will. Wo
ich mir denke so: Hallo Miinchen! 350 gm! A
— wer kann das bezahlen? Und b — wer
braucht das?”

(GO1)

Neben baulichen Aufwertungsprozessen beschreiben
die Interviewten vielfaltige Veranderungen der funktio-
nalen Struktur ihrer Quartiere. Auffallig ist jedoch,
dass diesbezuglich individuell unterschiedliche Wahr-
nehmungen stéarker zum Tragen kommen als hinsicht-
lich baulicher Anderungen. Je nach Konsumange-
wohnheiten und persoénlichen Interessen riicken un-
terschiedliche Aspekte in den Fokus. Einige berichten
davon, dass besonders die Gastronomie von hoher
Fluktuation betroffen ist und alteingesessene
Inhaber:innen aufgrund steigender Gewerbemieten
weichen mussen. Andere beobachten indes die Be-
standigkeit der gastronomischen Angebote in einem
sich sonst stark verandernden Viertel. Wieder andere
thematisieren Preissteigerungen bei der ortlichen
Gastronomie, die sie teils als notwendige Vorausset-
zung fur den Fortbestand der betreffenden Gaststatte,
teils als Ausdruck einer generellen Aufwertung des
gastronomischen Angebots interpretieren.

In vielen Interviewaussagen werden bauliche oder
funktionale Veranderungen mit einem sozialen Wan-
del verknupft. Insbesondere Interviewpartner:innen
aus Schwabing, Giesing und Milbertshofen berichten,
dass vermehrt Besserverdienende in ihren Stadtteil
ziehen. Die von ihnen erlauterten baulichen, funktio-
nalen und sozialen Veranderungen lassen sich als
Teil einer Gentrifizierungsdynamik interpretieren, die
von den Interviewpartner:innen auch haufig so be-
nannt wird.



3.3.2 Strategien der Haushalte bei Verdrangungs-
druck

Die von Verdrangung betroffenen Personen reagieren
auf Verdrangungsausléser unterschiedlich. Grund-
satzlich kdnnen dabei drei Handlungssets unterschie-
den werden: Widerstand, Passivitat (bzw. Anpassung
an die Situation) und Abwanderung. Die Interviews
zeigen allerdings, dass diese Handlungssets sich
nicht gegenseitig ausschlielden, sondern haufig in
Kombination auftreten, da viele Haushalte — zeitgleich
oder nacheinander — mehrere Strategien des Um-
gangs mit Verdrangungsdruck verfolgen.

Widerstand

Viele Interviewte geben an, ihre Wohnung unter kei-
nen Umstanden verlassen und stattdessen gegen die
drohende Verdrangung vorgehen zu wollen. Auch ei-
nige Haushalte, die einen Umzug in Erwagung zie-
hen, diesen aber (noch) nicht realisieren (kénnen),
versuchen sich aktiv zur Wehr zu setzen. Eine haufi-
ge Form des Widerstands besteht darin, die Eigentu-
mer:innen aktiv (per Brief) anzusprechen, eine andere
darin, Politiker:innen oder Verwaltungsstellen zu kon-
taktieren, um auf Verdrangungskonstellationen hinzu-
weisen. Eine gewisse Chance auf Erfolg haben sol-
che MalRnahmen vor allem dann, wenn sie mit der
Vernetzung mit anderen betroffenen Mieter:innen ein-
hergehen und vom regelmafigen Austausch Uber
Miet- und Nebenkosten, Vorgehensweisen von Ver-
mieter:innen, Mdglichkeiten des Widerstands oder
rechtliche Belange flankiert werden. Einige Befragte
haben diese Form der Vernetzung mit der Griindung
von Mietergemeinschaften institutionalisiert und fin-
den durch geschlossenes Auftreten teilweise Gehor.
Andere Interviewte berichten hingegen davon, dass
ihnen trotz allen kollektiven Bemihungen keinerlei
Unterstitzung zuteilwurde. Insgesamt zeigt sich in
den Interviews, dass Widerstand gegen Verdrangung
zumeist bedeutet, dass viele verschiedene Akteure
und Einrichtungen adressiert werden (missen) und
insofern mit einem erheblichen Arbeitsaufwand ver-
bunden ist.
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,Und wenn man solche Themen im Bezirks-
ausschuss anspricht oder in den lokalen poli-
tischen Gremien, in den kommunalen Gremi-
en, dann, ja, dann deuten die alle mit dem
Finger aufeinander. [...] Nur ich erlebe auf
politischer Seite keine Empdrung, gut, zu we-
nig Empérung. Und also zu wenig Empathie
und zu wenig Empérung an dieser Sache
was zu dndern.*

(SWe)

In vielen der Interviews, in denen das Handlungsset
Widerstand erkennbar ist, wird ein hoher Beratungs-
bedarf der betreffenden Mieter:innen deutlich, den
diese typischerweise in Mietervereinen oder im Mie-
terschutzbund zu decken suchen (vorausgesetzt sie
kénnen sich die Mitgliedschaft dort leisten). Uber die-
se Interessenvertretungen der Mieterseite suchen
sich die Betroffenen teilweise auch professionellen
rechtlichen Beistand, mit dessen Hilfe sie den Klage-
weg beschreiten, beispielsweise um Modernisierun-
gen abzuwenden.

Passivitat

Vor allem bei denjenigen Interviewpartner:innen, die
trotz Verdrangungsdruck (bislang) in ihrer Wohnung
verbleiben, tritt das Handlungsset Widerstand haufig
in Kombination mit dem Handlungsset Passivitat auf.
Unter Passivitat wird hier verstanden, dass sich Haus-
halte mit durch die Verdrangungsausléser verander-
ten Umstanden arrangieren (muissen). Beim Verbleib
in der Wohnung ist das fast immer unausweichlich,
denn auch wenn die Betroffenen sich erfolgreich ge-
gen einzelne vermieterseitige MalRnahmen wehren,
kdénnen sie den Verdrangungsdruck, dem sie unterlie-
gen, nur selten vollstandig aufheben. Die Durchset-
zung einer Mietminderung wahrend eines Baustellen-
betriebes schutzt sie beispielsweise nicht vor turnus-
gemalien Mieterhéhungen; die Verhinderung einer
Uberhdhten Modernisierungsumlage nicht davor, dass
die Umlage im rechtlich statthaften Rahmen von drei
Euro pro Quadratmeter stattfindet oder dass es zu er-
neuten vermieterseitigen Bemihungen kommt, die
Miete zu erhéhen.
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Fast alle bislang nicht umgezogenen Befragten sahen
sich gezwungen, sich an eine durch Verdrangungs-
ausldser veranderte Wohnsituation anzupassen — bei-
spielsweise indem sie einen erhdhten Mietzins zah-
len, bestehende Baustellen dulden, vermieterseitige
Schikanen ertragen oder Einschrankungen, Angste
und Sorgen in Kauf nehmen, die mit ihrem Verbleib in
der Wohnung einhergehen. Eine Reihe von Befragten
wiinscht sich generell eine starkere Unterstitzung
von Politik und Planung, da sie sich mit ihren Sorgen
und Angsten haufig alleingelassen fiihlen.

Abwanderung

Viele von Verdrangungsdruck betroffene Personen
ziehen friiher oder spater um. In der vorliegenden
Studie wurden nicht nur 13 Personen interviewt, die
einen verdrangungsbedingten Umzug bereits vollzo-
gen haben; auch viele weitere Interviewte suchen be-
reits — ganz Uberwiegend innerhalb Minchens — nach
einer neuen Wohnung oder denken zumindest Uber
einen Umzug nach. Bislang scheitert ihr Umzug aller-
dings typischerweise an den zu hohen Preisen am
Munchner Wohnungsmarkt. Sie sind damit von der
sogenannten ausschlielRenden Verdrangung betroffen
(bei der Haushalte vom Bezug freiwerdender Woh-
nungen ausgeschlossen werden, da sie die Mietkos-
ten nicht aufbringen kénnen). Sowohl Personen, die
bereits die Entscheidung getroffen haben umzuzie-
hen, als auch Personen, deren Umzugstiberlegungen
sporadischer Natur sind, beklagen, dass ihre Um-
zugsmoglichkeiten innerhalb Minchens aufgrund der
hohen Angebotsmieten stark eingeschrankt seien.
Dass ein Verbleib in der Wohnung sich aus ékonomi-
schen Gesichtspunkten sinnvoller darstellt als ein
Umzug, kann auch als ,Lock-in-Effekt‘ bezeichnet
werden. Daruber hinaus wird in den Interviews deut-
lich, dass gerade auch in der Phase der (verdran-
gungsbedingten) Wohnungssuche ein hoher Bera-
tungs- und Unterstitzungsbedarf besteht. Insbeson-
dere Haushalte mit niedrigen Einkommen bendtigen
Informationen dariber, auf welchem Wege sie an eine
leistbare Wohnung gelangen kénnen.

L~Aber wie gesagt, wo soll ich hin? Nattirlich
bekomme ich eine Wohnung fiir fiinfzehn
oder fiir achtzehnhundert Euro irgendwo.
Oder fiir 2000. Die habe ich nicht. Kann ich
mir nicht leisten mit der Rente, die ich vom
deutschen Staat bekomme.*

(GO8)

3.3.3 Folgen von Verdrangung und Verdran-
gungsdruck

Verdrangung hat flr die betroffenen Personen zahlrei-
che, ganz Uberwiegend negative Folgen. Bereits das
erste Auftreten von Verdrangungsausldsern l16st Emo-
tionen wie Angst, Unsicherheit und Stress aus. Die
betreffenden Sorgen kénnen sehr konkret sein, bei-
spielsweise wenn befurchtet wird, dass das eigene
Budget schlechterdings nicht ausreicht, die klinftige
Miete aufzubringen, oder dass ein Wegzug aus dem
Wohnumfeld letztlich eine Vereinsamung nach sich
ziehen wird. Teils empfinden die Befragten aber auch
(bzw. zusétzlich) diffusere Angste, was dazu fiihren
kann, dass jegliche Veranderung im Umfeld der Woh-
nung (z.B. ein Grillverbot im Hof oder auch ein wahr-
nehmbares Anziehen des Preisniveaus in der lokalen
Okonomie) als Verdrangungsversuch wahrgenommen
wird. Das Wissen um die diversen Mdglichkeiten,
Uber die Eigentimer:innen verfigen, um eine fur Mie-
ter:innen bedrohliche Situation zu schaffen, kann fur
eine permanente Unruhe sorgen. Mehrfach wird in
den Interviews die Besorgnis daruber artikuliert, dass
nicht abzusehen sei, was als nachstes kommt. Die
Wohnung kann in solchen Phasen ihre Funktion als
Ruckzugs- und Ruhepunkt im Leben verlieren.

LAIso ich finde so eine Wohnung ist so ein
bisschen wie eine sichere Burg, oder sollte es
sein irgendwie. Und wenn man dann nach
Hause kommt, sich aber eigentlich nicht so
richtig sicher fiihlt, dann ist das keine Heimat.
Also ich finde schon, dass das das Lebens-
gefiihl schon sehr einschrénkt, ja.“

(GO14)
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In vielen Interviews wird davon berichtet, dass die
Mieterhéhungen, mit denen die Befragten konfrontiert
sind bzw. waren, zu finanziellen Néten gefihrt haben.
Insbesondere Personen mit vergleichsweise gerin-
gem Haushaltseinkommen missen sich aufgrund ei-
ner erhdhten Miete in ihrer Lebensfiihrung einschran-
ken. Die Kompensation steigender Mietkosten an an-
derer Stelle kann auch als Verdrangung aus dem Le-
bensstandard bezeichnet werden. Beispielsweise wird
davon berichtet, dass Urlaubsreisen seltener moglich
seien, bei alltdglichen Konsumausgaben fiur Kleidung,
Essen und Freizeitgestaltung gespart werden misse,
zur Kostenersparnis auf Fixkosten wie Altersvorsorge
oder Autoreparatur und -nutzung verzichtet werde
oder dass aufgrund der erhéhten Miete der Arbeits-
umfang erhoht worden sei. Hier ist zu betonen, dass
Personen im Ruhestand die letztgenannte Kompen-
sationsmdglichkeit in der Regel nicht zur Verfiigung
steht, so dass sie in ihren Handlungsoptionen limitier-
ter sind als Erwerbsfahigenhaushalte. Die meisten
Befragten, die bereits umgezogen sind, berichten fur
die Zeit vor ihrem Umzug von ahnlichen Erfahrungen,
wie sie beschrieben wurden.

Eine besondere Belastung ergibt sich in der Zeit der
akuten (durch Verdrangung ausgeldsten) Wohnungs-
suche. Sie wird von den bereits umgezogenen Be-
fragten, aber auch von denjenigen, die gerade nach
einer Wohnalternative suchen, als psychisch beson-
ders herausfordernd beschrieben. Haufig spielt dabei
die Angst, aus dem gewohnten Wohnumfeld oder so-
gar ganz aus Miinchen wegziehen zu missen, eine
wichtige Rolle. Unter den bereits umgezogenen Be-
fragten, die ihren Stadstteil verlassen mussten, artiku-
lieren einige manifeste Verlustgefihle. So beschreibt
eine Betroffene eine lange und beschwerliche Phase
der Umgewdhnung durch den Verlust sozialer Bezie-
hungen, eine weitere thematisiert die grélRere Entfer-
nung zum Arbeitsplatz als besondere Belastung. Eini-
ge der Umzugler:innen mussten zudem den Wohn-
und Lebensstandard einschranken, da sich mit dem
Umzug entweder die Wohnflache verkleinert und/oder
die Miete erhdht hat. Diesen von den meisten Ver-
drangten erlittenen negativen Folgen stehen auch po-
sitive Erfahrungen einiger weniger Haushalte gegen-
Uber, die sich beispielsweise in ihrer neuen Wohnung
und Wohnumfeld sehr wohlfiihlen.
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3.3.4 Der Einfluss von Ressourcen und Biogra-
phien

Verdrangungsprozesse kdnnen sich abhangig von
den individuellen Ressourcen der betroffenen
Mieter:innen unterschiedlich entwickeln. Soziodkono-
mische und demographische Merkmale, unterschiedli-
che biographische Erfahrungen und Haushaltszusam-
mensetzungen werden zu potenziellen Einflussfakto-
ren insbesondere auf die Strategien der betroffenen
Personen auf Verdrangungsausléser und auf Ausmaf}
und Intensitat der individuellen Folgen (siehe Abbil-
dung 7).

Die Hohe des Einkommens und/oder des Vermobgens
der betroffenen Haushalte hat einen gro3en Einfluss
darauf, wie sie auf Verdrdngungsausldser reagieren
(kdnnen). Dies gilt insbesondere fir Mieterh6hungen,
die Haushalte mit hohem Einkommen eher kompen-
sieren kénnen als weniger solvente Haushalte. Zu-
dem fallt es ersteren leichter, eine neue, fir sie er-
schwingliche Wohnung in Miinchen zu finden. Letzte-
re kdnnen bestenfalls zwischen nur wenigen Wohnun-
gen wahlen.

Neben Haushalten mit geringerem Einkommen zei-
gen sich vor allem auch Personen in prekaren Er-
werbsverhaltnissen (zum Beispiel Freiberufler:innen,
Auszubildende oder Personen mit befristeten Arbeits-
verhaltnissen) in hohem Malle besorgt bezuglich ei-
nes potenziellen Auszugs, da sie sich besonders
schlechte Chancen auf dem Wohnungsmarkt aus-
rechnen. Darlber hinaus kann die Fahigkeit, mit Ver-
drangungsdruck umzugehen, auch durch die personli-
che Biographie eingeschrankt sein. So berichten eini-
ge der Befragten von Schicksalsschlagen wie Krank-
heit und Berufsunfahigkeit, die ihre Handlungsspiel-
raume zusatzlich einschranken. Eine Mutter berichtet
zum Beispiel davon, dass sie, um ihre beiden erwach-
senen, behinderten S6hne adaquat versorgen zu koén-
nen, sehr darauf bedacht sei, in ihrer aktuellen Woh-
nung zu verbleiben. Die vielfaltigen vermieterseitigen
Verdrangungsstrategien, denen sie sich ausgesetzt
sieht, belasten sie daher in besonders starkem Mal3e.
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Um Verdrangungsversuchen erfolgreich entgegenzu-
treten, ist ein gewisses Mal} an Engagement und
Ressourcen erforderlich. Benachteiligte oder margina-
lisierte Bevolkerungsgruppen (die in der vorliegenden
Studie kaum reprasentiert sind) durften haufig weder
Uber das kulturelle und soziale noch tber das dkono-
mische Kapital verfiigen, das erforderlich ist, um ge-
eignete Schritte gegen das Vorgehen der
Eigentimer:innen einzuleiten. Ein Interviewter beklagt
zum Beispiel, dass er sich weder rechtliche Unterstit-
zung noch die Mitgliedschaft im Mieterverein leisten
kénne und somit auf sich allein gestellt sei. Wahrend
einige Interviewpartner:innen private Rechtsschutz-
versicherungen abschliel3en, um sich fiir entspre-
chende WiderstandsmalRnahmen zu wappnen, verfu-
gen andere Mieter:innen nicht Gber die finanziellen
Mittel, die hierfur bendtigt werden.

Abbildung 7 Strategien der von Verdrangungs-
druck betroffenen Personen

Mitgliedschaften (z.B.

Arbeitsverhaltnis Mietervenein)

Haushaltszusammen-

Bildung setzung

Strategien

Einkommen +

politische Einstellung Vermogen

Rechtsschutz-

Alter ;
versicherung

3.3.5 Verdrangung als sich zeitlich erstreckender
Prozess

In den vorangegangenen Kapiteln wurde herausgear-
beitet, dass Verdrangung meist ein komplexer Vor-
gang ist. Die Betroffenen sind haufig mehreren Ver-
drangungsauslésern ausgesetzt, sie wahlen unter-
schiedliche Strategien, um auf diese Ausldser zu re-
agieren, und sie erleben unterschiedliche Verdran-
gungsfolgen. Die vielfaltigen Ausloéser, Handlungs-
muster und Folgen, die im Zuge eines konkreten Ver-
drangungsprozesses eine Rolle spielen kdnnen, kom-
men dabei in den aller seltensten Fallen alle gleich-
zeitig zum Tragen. Vielmehr treten sie typischerweise
nacheinander — haufig Uber einen langeren Zeitraum
von Monaten oder sogar Jahren — auf, so dass Ver-
drédngung als sich zeitlich erstreckender Prozess be-
schrieben werden kann. Dabei lassen sich anhand
der in den Interviews geschilderten individuellen Ver-
drangungserfahrungen bestimmte RegelmaRigkeiten
in der zeitlichen Reihenfolge feststellen, in der die Er-
eignisse eintreten, die einen Verdrangungsprozess
kennzeichnen. In Abbildung 8 wird exemplarisch ein
typischer Verlauf einer Verdrangung gezeigt. Dieser
Verlauf basiert nicht auf einem einzelnen gefiihrten In-
terview, sondern wurde aus den anhand der 51 unter-
suchten Verdrangungsfalle angestellten Beobachtun-
gen als ldealtyp einer Verdrangung in Minchen syn-
thetisiert.

Der hier vorgestellte typische Verdrangungsprozess
beginnt mit dem Verkauf eines Mehrfamilienhauses.
Die neuen Eigentumer:innen kiindigen anschlieRend
Modernisierungen sowie energetische Sanierungen
mit nachfolgenden Mietsteigerungen an, um den Er-
trag aus Mieteinnahmen zu erhéhen. Diese Ankiindi-
gung l6st bei den Bewohner:innen Angst und Stress
aus: Sie haben Angst vor den bevorstehenden Sto-
rungen durch Bauarbeiten und beflirchten, die erhoh-
te Miete gar nicht aufbringen zu kdnnen. Darlber hin-
aus wird ihre alltagliche Lebensfuhrung auch dadurch
eingeschrankt, dass sie viel Energie dafur aufwenden
mussen, sich mit den Schreiben der Vermieterseite
auseinanderzusetzen und ihre — ggf. auch juristischen
— Reaktionsméglichkeiten abzuwagen. Einige Miet-
parteien im Haus vernetzen sich zu diesem Zeitpunkt,
um gemeinsam gegen die Verdrangung vorzugehen.
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Abbildung 8 Typischer Verlauf einer Verdrangung
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Beginn der Bauarbeiten/Larm und Staub,
Bauschaden

Mieterh6hung bis Kappungsgrenze

Finanzielle Sorgen

Druck auf Mieter*innen, auszuziehen

Beginn der Wohnungssuche

Schwierigkeiten, eine leistbare Wohnung zu
finden

Wohnung am Stadtrand gefunden

Umzug
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Der tatsachliche Beginn der Bauarbeiten bestatigt
dann die Befiirchtungen der Mieter:innen: Die Wohn-
situation wird durch Baularm, Staub und sogar durch
Bauschaden (kaputte Heizungen) extrem beeintrach-
tigt. Uberdies erfolgt im gleichen Zeitraum auch noch
eine regulare Mieterhdhung (die die angekiindigte
Modernisierungsumlage noch nicht einschlief3t), auf-
grund derer die finanziellen Sorgen der betroffenen
Mieter:innen noch zunehmen. Viele Mieter:innen be-
ginnen spatestens zu diesem Zeitpunkt, Gber einen
Umzug nachzudenken und nach anderen Wohnungen
zu suchen. Die Suche gestaltet sich fast ausnahmslos
als schwierig. Fur Personen, die nur Uber ein durch-
schnittliches Einkommen verfiigen oder deren Kon-
kurrenzfahigkeit auf dem Wohnungsmarkt aus ande-
ren Grinden beeintrachtigt ist (z.B. befristetes Ar-
beitsverhaltnis) ist die Suche nach einer fur sie er-
schwinglichen und nicht allzu weit von ihrem gegen-
wartigen Wohngebiet entfernten Wohnung so gut wie
aussichtslos. Ein Teil der Mieter:innen findet dann in
einer weit entfernten, eher peripheren Wohnlage eine
neue Wohnung und zieht um (ein anderer Teil ver-
bleibt firs Erste in der Wohnung und muss sich auf-
grund der finanziellen Mehrbelastung massiv in der
Lebensfiihrung einschranken — ganz abgesehen von
der emotionalen Harte einer stark belastenden Wohn-
situation).
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Eingriffsmoglichkeiten fur
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In diesem Kapitel wird diskutiert, welche Rickschlis-
se sich aus den empirischen Erkenntnissen, die in
den Experteninterviews, der Presseanalyse und den
Interviews mit von Verdrangung betroffenen und be-
drohten Personen gewonnen wurden, fur Politik und
Planung ziehen lassen. Dabei flieRen auch Uberle-
gungen ein, die im Rahmen eines Workshops mit Ver-
treter:innen der Landeshauptstadt Minchen am 1. Fe-
bruar 2021 entwickelt worden sind. Im Mittelpunkt ste-
hen dabei die Fragen...

1. ... wie Verdrangung verhindert werden kann,

2. ... wie Folgen von Verdrangung gemindert
werden kénnen und

3. ... welche Indikatoren als Friihwarnsystem
fur Verdrangung geeignet sind.

Bund und Kommunen — und in geringem Mal3e auch
Bundeslandern — stehen bereits zahlreiche Instru-
mente und Malinahmen zur Verfligung, um diese Zie-
le zu erreichen (siehe Tabelle 4). Vor dem Hintergrund
der im vorangegangenen Kapitel erlauterten Untersu-
chungsergebnisse kann diesbezuglich bereits zweier-
lei festgestellt werden: Erstens sind diese Instrumente
und MaRRnahmen, da sie an verschiedenen Punkten
ansetzen, nicht alle fur jeden individuellen Verdran-
gungsfall gleichermalien passfahig; denn eine Ver-
drangung kann auf unterschiedliche, sehr haufig auch
auf mehrere Ausléser zuriickgehen und verschiede-
nerlei negative Folgen haben. Zweitens hangen die
Passfahigkeit und Wirksamkeit von Instrumenten und
MafRnahmen gegen Verdrangung ganz mafgeblich
auch davon ab, zu welchem Zeitpunkt im Verlauf ei-
nes — sich in aller Regel Uber einen langeren Zeit-
raum erstreckenden — Verdrangungsprozesses ange-
setzt wird bzw. angesetzt werden soll. Abbildung 9 il-
lustriert dieses Argument am Beispiel des im vorange-
gangenen Abschnitt vorgestellten typischen Verdran-
gungsverlaufs. Sie benennt exemplarisch einige wich-
tige Instrumente und Malinahmen, die fiir Politik und
Planung zur Verhinderung von Verdrangung zur Ver-
flgung stehen und zeigt, an welchem Punkt einer
Verdrangung diese sinnvollerweise eingesetzt wer-
den.

Tabelle 4 gibt einen Uberblick Uiber das Portfolio von
Instrumenten und Mal3nahmen, die auf verschiede-
nen Ebenen zur Verfligung stehen, um Verdrangung
zu verhindern bzw. Verdrangungsdynamiken zu
dampfen. Diese Instrumente und Malihahmen setzen
an unterschiedlichen Verdrangungsauslésern in unter-
schiedlichen Feldern bzw. ,MaRnahmenbereichen“ an
(Spalte 1). Mit Blick auf die 0.g. Zielsetzungen geht es
in mehreren MalRnahmenbereichen (z.B. bei ,Bezahl-
bares Wohnungsangebot ausweiten®, ,Mietberatung®)
nicht allein um die Verhinderung von Verdréangung,
sondern auch um die Abmilderung negativer Verdran-
gungsfolgen; dartber hinaus kénnen die in den jewei-
ligen Mal3nahmenbereichen existierenden konkreten
Instrumente geeignet sein, Daten fir den Aufbau ei-
nes Indikatorensystems zu liefern (Spalte 2). Fir die
Etablierung und Umsetzung der betreffenden Instru-
mente sind jeweils bestimmte Ebenen des Staats-
und Verwaltungsapparats zustandig (Spalte 3): Wah-
rend den Kommunen Uberwiegend die Aufgabe zu-
fallt, die Instrumente und MalRnahmen konkret umzu-
setzen, ist in vielen Fallen auch die gesetzgeberische
Kompetenz des Bundes gefragt, der die wohnungspo-
litschen Rahmenbedingungen mafgeblich gestaltet
und der damit auch eine zentrale Verantwortung flr
den Umgang mit Verdrangung auf angespannten
Wohnungsmarkten hat. Schlie3lich kénnen die ver-
schiedenen Instrumente und MalRnahmen aus einer
governancetheoretischen Perspektive einem be-
stimmten Steuerungsmodus zugeordnet werden, je
nachdem ob sie eher regulativ oder eher marktformig
wirken (Spalte 4).

Drei der in Tabelle 4 aufgefiihrten Instrumente und
MaRnahmen werden im Folgenden naher diskutiert.
Es handelt sich um Instrumente, die im Lichte der er-
zielten Forschungsergebnisse besonders vielverspre-
chend erscheinen und die auf der kommunalen Ebe-
ne eingesetzt werden kénnen: die Erhaltungssatzung
(Kapitel 4.1), die Beratung und Unterstiitzung von
Mieter:innen (Kapitel 4.2) und die Einrichtung eines
Frihwarnsystems fiir Verdrangung (Kapitel 4.3).
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Tabelle 4 Instrumente und MaRnahmen gegen Verdrangung

1 2 3 4
Instrumente/ MaBnahmen (wesentliche) Ziele Staatlich- Steuerungsmodus
administrative Ebene
MaRnahmenbereich Einzelne Instrumente/ MaRnahmen g’ c g < c £ g c g’ 2% % §
3 0o R 298 N BE = @
5 £ = gz NE 2 o2 e 5
5§ S5 a & £ G ? = @
32 $f 8% >
> cE
2
[T
Bevdlkerungs- Genehmigungsvorbehalt baulicher X Bund Kommune X
zusammensetzung Veranderungen
(Erhaltungssatzung) Umwandlungsverordnung X Bund, Kommune X
Land
Vorkaufsrecht X Bund Kommune X
Abwendungserklarung X Bund Kommune X
Mietberatung klassische Mietrechtsberatung X X Kommune X
integrierte Beratungsstelle X X Kommune X
Neubau sozialer Wohnungsbau X Land Kommune X
kommunaler Wohnungsbau X Kommune X
sonstiger Neubau X X
Modernisierungs- Modernisierungsumlage verringern/ abschaffen X Bund X X
umlage zeitliche Begrenzung der X Bund X X
Modernisierungsumlage
Immobilienverkaufe Transparenz Uber Eigentiimer:innen(-wechsel) X X Bund X
herstellen
Umwandlungsvorbehalt X X Bund Land, X
Kommune
Weitere Instrumente Kappungsgrenze X Bund Land X
im Mietrecht Berechnung Mietspiegel anpassen X Bund Kommune X
Mietendeckel X X Bund X
Mietpreisbremse X Bund Land X
Kiindigungsschutz bei Eigenbedarf X Bund X
Herausmodernisieren verhindern X Bund X
Bezahlbares Belegungsrechte X X Kommune X
Wohnungsangebot Nachverdichtung X X Kommune X
ausweiten Sozialer Wohnungsbau Bund
Forderung Genossenschaften/ kommunale WU X X Bund Kommune X
Minchen Modell-Miete X Kommune X
Konzept Soziale Mietobergrenzen X Kommune X
Wohnungstauschbdrsen X Kommune X
Wohngeld X X Bund Kommune X
Liegenschafts- und Bodenbevorratungspolitik X X Kommune X
Bodenpolitik Soziale Bodennutzung x X Kommune X
Erbbaurecht X X Bund Kommune X
Konzeptvergabeverfahren X X Kommune X
Steuerrecht Liebhaberei (Finanzamt) X Bund Kommune X
Erbschaftssteuer X Bund Land X
Sonstiges Eigentimer:innen verpflichten, X Land Kommune X
Bauschaden zu beheben
Zweckentfremdungsverbot X X Land Kommune X
Rekommunalisierung/ Enteignung X X Bund Land X

Die Tabelle erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
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Abbildung 9 Eingriffsmoglichkeiten fiir Politik und Planung in einem typischen Verdrangungsverlauf

2016

2019
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4.1 Erhaltungssatzung, Vorkaufsrecht und Ab-
wendungserklarung

Kurzvorstellung des MalBnahmenbereichs

Wie viele andere deutsche Grol3stadte setzt die Lan-
deshauptstadt Minchen seit nunmehr rund 30 Jahren
das Instrument der Erhaltungssatzung nach § 172 (1)
Satz 1, Nr. 2 BauGB (sogenannter Milieuschutz) ein,
um den Verdrangungsdruck in Gebieten zu dampfen,
die einer besonderen immobilienwirtschaftlichen und
sozialen Aufwertungsdynamik unterliegen. Dieses In-
strument zielt direkt auf den Erhalt der Zusammenset-
zung der Wohnbevoélkerung ab. Dieses Ziel soll auf
drei Wegen erreicht werden:

1. In Erhaltungssatzungsgebieten unterliegen bauli-
che Veranderungen an bestehenden Gebauden (z.B.
Grundrissanderung, Anbau von Balkonen/Aufziigen,
Abriss) einer Genehmigungspflicht.

2. In Erhaltungssatzungsgebieten ist die Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen genehmi-
gungspflichtig.

3. In Erhaltungssatzungsgebieten hat die Stadt bei
zum Verkauf stehenden Grundstuicken ein Vorkaufs-
recht. Kaufer:innen wird angeboten, den Vorkauf
durch die Unterzeichnung einer Abwendungserkla-
rung abzuwenden.

Insbesondere um Verdrangung auslésende Moderni-
sierungen zu kontrollieren, erscheint es sinnvoll, das

Instrument der Erhaltungssatzung auch kiinftig einzu-
setzen.

Begriindung

Erhaltungssatzungen setzen an in der vorliegenden
Studie als wesentlich identifizierten Ausldsern von
Verdrangungsprozessen an: Modernisierungen, Um-
wandlungen und Verkaufe. (Luxus-) Modernisierun-
gen und die damit einhergehenden Belastigungen
durch Bautatigkeiten sowie die auf sie (qua Moderni-
sierungsumlage) folgenden Mieterh6hungen kénnen
Uber das Instrument verhindert und Bewohner:innen
damit prinzipiell vor einer Verdrangung geschutzt wer-
den. Die Verhinderung der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen schitzt die Mieter:innen vor ei-
ner kunftigen Eigenbedarfskiindigung. Nicht zuletzt
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erscheint die (Moglichkeit der) Austibung des Vor-
kaufsrechts (bzw. dessen Verbindung mit einer Ab-
wendungserklarung) als Uberaus wichtige Malknahme
im Zusammenhang mit Verdrangungsprozessen, da
am Anfang einer Verdrangung nachweislich sehr hau-
fig der Verkauf der betreffenden Mietimmobilie steht.

Der grundsatzlich sehr positiv zu bewertenden Wirk-
samkeit des Instruments der Erhaltungssatzung fur
die Eindammung wesentlicher Verdrangungsausléser
steht allerdings der empirische Befund der vorliegen-
den Studie entgegen, dass es auch in Erhaltungssat-
zungsgebieten zur Verdrangung von Mieter:innen auf-
grund von Modernisierungen und Eigenbedarfskindi-
gungen nach Umwandlungen kommt. Dennoch ist es
nicht auszuschlief’en, wenn nicht sogar anzunehmen,
dass die betreffenden Erhaltungssatzungen trotz der
verzeichneten Verdrangungsfalle zu einer Verringe-
rung des Modernisierungsgeschehens beigetragen
haben; denn der Erlass einer Erhaltungssatzung fur
ein bestimmtes Gebiet setzt ja voraus, dass das be-
treffende Gebiet von einem besonders ausgepragten
Modernisierungs- und Umwandlungsgeschehen be-
troffen ist — eine ,nur* durchschnittliche Verdrangungs-
dynamik mag in einem Erhaltungssatzungsgebiet da-
her bereits als Erfolg gewertet werden. Mit dem quali-
tativen Forschungsdesign der vorliegenden Studie ist
jedoch keine quantifizierende Einschatzung hinsicht-
lich der Wirksamkeit von Instrumenten mdéglich. Die
empirischen Erkenntnisse kénnen aber genutzt wer-
den, um Ideen flr eine wirksamere Anwendung und
eine eventuelle Weiterentwicklung der Instrumente zu
entwickeln.

Hinweise zu Wirksamkeit, Weiterentwicklung und
Grenzen des Instruments

Erhaltungssatzungen kdnnen und sollen nicht jegliche
Modernisierung verhindern. Beispielsweise haben
Wohnungseigentimer:innen auch in Erhaltungssat-
zungsgebieten einen Anspruch darauf, Modernisie-
rungen, die der Herstellung eines zeitgemalen Aus-
stattungsstandards einer Wohnung dienen, durchzu-
fuhren. Solche baulichen Veranderungen kénnen —
obwohl sie aus anderen Griinden sinnvoll sind — zur
Verdrangung der Mieter:innen fiihren. Die Formulie-
rungen zum zeitgemafen Ausstattungsstandard im
Gesetz bieten allerdings einen gewissen Spielraum
flr die Kommune.
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Durch eine weitere Konkretisierung (nicht) erlaubter
baulicher Veranderungen durch die Landeshauptstadt
Minchen kénnten Verdrangungen gegebenenfalls
noch starker als bislang verhindert werden. Zudem
kdnnte eine Verbesserung der Datenlage zum Aus-
stattungsstand von Wohnungen in Erhaltungssat-
zungsgebieten die Beurteilung der Notwendigkeit von
Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen erheb-
lich erleichtern. Ebenfalls genehmigt werden miissen
energetische Sanierungen. Hier besteht ein auf kom-
munaler Ebene nicht zu I6sender Zielkonflikt zwi-
schen der 6kologischen Notwendigkeit energetischer
Baumafinahmen und dem Schutz der Bewohner:in-
nen vor Verdrangung. DarUber hinaus zeigt sich, dass
es fur Mieter:innen in der Praxis sehr schwierig sein
kann zu erkennen, ob Baumalnahmen (tatsachlich)
der energetischen Sanierung, der (Luxus-) Moderni-
sierung oder sogar einfach nur der Instandhaltung
dienen. Von den im Rahmen der vorliegenden Studie
interviewten Betroffenen wird teils vermutet, dass
(nicht umlagefahige) Instandhaltungsmaflinahmen als
Modernisierung oder (energetische) Sanierung dekla-
riert werden, die umlagefahig sind. Eine Uberpriifung
durch die Landeshauptstadt Minchen, ob die in Er-
haltungssatzungsgebieten durchgefiihrten Baumal}-
nahmen den beantragten Manahmen entsprechen,
koénnte sinnvoll sein.

Gewerbeimmobilien werden von Erhaltungssatzungen
nicht berthrt; ihre Aufwertung lasst sich in Erhaltungs-
satzungsgebieten nicht verhindern. Fiir Gewerbemie-
ter:innen bestehen in diesen Gebieten daher diesel-
ben Bedingungen wie anderswo, so dass es im glei-
chen Male zu einem indirekten Verdrangungsdruck
durch steigende Preise im &rtlichen Einzelhandel, in
der Gastronomie sowie bei den Dienstleistungsange-
boten im Quartier kommen kann. Vor diesem Hinter-
grund ware es sinnvoll, wenn der Bundesgesetzgeber
die Moglichkeit prifte, die soziale Erhaltungssatzung
auch auf das Gewerbe auszuweiten.

SchlieRlich ware es winschenswert, die personellen
Ressourcen der fir die Beurteilung genehmigungs-
pflichtiger Vorhaben in Erhaltungssatzungsgebieten
zustandigen Verwaltungsstellen zu erweitern. In einer
Studie aus Hamburg wurde beispielsweise deutlich,
dass eine sachgerechte Uberpriifung erhaltungsrecht-
licher Genehmigungsvorbehalte nur mdglich ist, wenn
eine gute Personalausstattung vorhanden ist. Nicht
zuletzt sind auch die weiter oben vorgeschlagenen

Nachbesserungen nur dann sinnvoll, wenn die perso-
nellen Kapazitaten daflir vorhanden sind, sie konse-
quent anzuwenden.

Die Presseanalyse lieferte Hinweise darauf, dass die
Wirkung von Erhaltungssatzungen verbessert werden
koénnte, wenn sie bereits vor Beginn des Verande-
rungsprozesses im Stadtteil erlassen wirden. Zudem
wird in Minchen fir einige Stadtgebiete die Mdglich-
keit, eine Erhaltungssatzung (erneut) zu erlassen,
deshalb verneint, weil der Veranderungsprozess be-
reits zu weit vorangeschritten sei, so dass besonders
vor Verdrangung schutzbedirftige Bevolkerungsgrup-
pen dort mittlerweile nur noch vereinzelt vertreten
sind. Nichtsdestotrotz — und auch, weil in Minchen
langst nicht mehr nur Geringverdiener:innen von Ver-
drdngung bedroht sind — leben in den betreffenden
Gebieten Personen, die durch die anhaltenden Auf-
wertungsprozesse unter starkem Verdrangungsdruck
stehen. Daher ware es sinnvoll, Kriterien und Schwel-
lenwerte flr den Erlass von Erhaltungssatzungen
kontinuierlich zu Gberprifen, was wiederum aktuelle
und belastbare kleinrdumige Daten zu zentralen
Sachverhalten wie der Mietbelastungsquote oder Ge-
schwindigkeit der Steigerung der durchschnittlichen
Quadratmetermiete in einem Quartier erfordert. So
kdnnte die Ausweisung von Erhaltungssatzungen
starker an die tatsachliche (finanzielle) Belastung der
Haushalte geknupft werden; das Baugesetzbuch er-
offnet jedenfalls die dafur erforderlichen Spielrdume.

Das stadtische Vorkaufsrecht, das fiir zum Verkauf
stehende Grundstiicke in einem Erhaltungssatzungs-
gebiet grundsatzlich existiert (§ 24 BauGB), bietet ei-
nen wirksamen Ansatzpunkt zur Verhinderung von
Verdrangung. Es wird in Miinchen derzeit zugunsten
stadtischer Wohnungsbaugesellschaften ausgeubt
(Aussage nach Informationen aus dem Workshop).
Eine groBmalstabliche Nutzung des kommunalen
Vorkaufsrechts stof3t allerdings an die Grenzen des
kommunalen Budgets. Das durfte der Hintergrund da-
fur sein, dass in der Presse teilweise die Meinung ver-
treten wird, das Vorkaufsrecht komme (noch) nicht in
ausreichendem Umfang zur Anwendung.
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Auf Bundesebene schafft das neue Baulandmobilisie-
rungsgesetz die Voraussetzungen dafir, dass die
Méoglichkeit der Kommunen zur Limitierung des Kauf-
preises auf den Verkehrswert der Immobilie (ohne
Spekulationsaufschlage) erweitert wird. Dieser Schritt
erweitert den finanziellen Spielraum der Landeshaupt-
stadt Miinchen in einem gewissen Umfang.

(Potenzielle) Kaufer:innen einer Mietimmobilie in ei-
nem Erhaltungssatzungsgebiet kdnnen das kommu-
nale Vorkaufsrecht abwehren, indem sie sich in einer
sogenannten Abwendungserklarung verpflichten, die
Immobilie ausschlieRlich den Zielen und Zwecken der
Erhaltungssatzung entsprechend zu nutzen (§ 27
BauGB). Wird diese Vereinbarung nicht unterzeich-
net, wird in Mlnchen in aller Regel das Vorkaufsrecht
angewandt. Auf die Ausgestaltung einer Abwendungs-
erklarung haben Kommunen einen entscheidenden
Einfluss, indem sie die dort enthaltenen Kriterien
selbst formulieren. So legte die Landeshauptstadt
Minchen 2018 eine Mietpreis- und Belegungsbindung
als zwingenden Teil der Abwendungserklarung in Er-
haltungssatzungsgebieten fest. Diese orientiert sich
derzeit am ,Minchen Modell Miete’ und gilt solange
das betreffende Objekt einer Erhaltungssatzung un-
terliegt.

In Erhaltungssatzungsgebieten besteht ein Genehmi-
gungsvorbehalt fur die Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen. Sofern dieser Vorbehalt geltend
gemacht wird, sind die betreffenden Mieter:innen vor
zukunftigen Eigenbedarfskiindigungen geschutzt. Die-
ses wichtige Instrument gegen Verdrangung kann
durch das bereits genannte Baulandmobilisierungsge-
setz zuklnftig auch aufl3erhalb von Erhaltungssat-
zungsgebieten — ndmlich in als angespannt definier-
ten Wohnungsmarkten — eingesetzt werden. Diese
bundespolitische Anderung ist vor dem Hintergrund
der Erkenntnis der vorliegenden Studie, dass die Ver-
drangung von Mieter:innen aufgrund von Eigenbe-
darfskiindigungen ein bedeutendes Ph&nomen ist, ein
wichtiger Schritt zur Abschwachung von Verdran-
gungsprozessen. Solche bundesgesetzgeberischen
Lésungen sind vor allem auch deshalb sinnvoll, weil
sie die Kommunen dabei unterstutzen, das stadtebau-
liche Instrument der Erhaltungssatzung nicht Uberzu-
strapazieren und stattdessen auf gesamtstadtischer
Ebene Verdrangungsprozessen entgegenzuwirken.
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4.2 Mieter:innen verstarkt beraten und unterstiit-
zen

Kurzvorstellung des MalBnahmenbereichs

Im gesamten Verlauf eines Verdrangungsprozesses
besteht ein Beratungs- und Unterstiitzungsbedarf der
betroffenen Haushalte. Die Landeshauptstadt Min-
chen koénnte diesen Bedarf decken, indem sie ihre be-
reits bestehende Mietberatung zu einer zentralen An-
laufstelle fiir von Verdrangung bedrohte Mieter:innen
ausbaut. Solch eine zentrale Stelle sollte verwaltungs-
intern gut vernetzt sein, um die Mieter:innen in allen
Phasen einer Verdrangung und zu allen Belangen be-
raten und/oder an die zustandigen Stellen weiterleiten
zu kénnen.

Begriindung

Von Verdrangung betroffene oder bedrohte Mieter:in-
nen suchen juristische, finanzielle oder auch emotio-
nale Unterstlitzung, um einen unerwinschten Umzug
zu verhindern, um die Folgen eines solchen Umzugs
oder eines bestehenden Verdrangungsdrucks abzu-
mildern oder auch generell um in der fir sie sehr be-
lastenden Situation Unterstlitzung zu erfahren. Zwar
gibt es bereits sowohl kommunale (z.B. Mietberatung
des Sozialreferates) als auch zivilgesellschaftliche
(z.B. Mietervereine) Unterstitzungs- und Beratungs-
angebote. Wie sich in den Interviews zeigte, sind den
Betroffenen diese Angebote allerdings teilweise nicht
bekannt oder sie werden als unzureichend empfun-
den. Darlber hinaus fehlt es einigen Interviewten an
einer generellen, Uber konkrete Beratungsangebote
hinausgehenden Unterstitzung fur die Betroffenen
von Verdrangung durch die (Lokal-) Politik.

Hinweise zu Wirksamkeit, Weiterentwicklung und
Grenzen des Instruments

Beratungsangebote fir Mieter:innen kdnnen insbe-
sondere zu Beginn eines Verdrangungsprozesses
Optionen aufzeigen, wie gegen bestimmte Verdran-
gungsausldser vorgegangen werden kann. Von Ver-
drangung bedrohte Personen kdnnen zum Beispiel
Uber rechtliche Méglichkeiten, deren Kosten sowie
Optionen der Kostenubernahme aufgeklart werden.
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Indirekte Unterstiitzung kann auflerdem dadurch er-
folgen, dass auch mit der Vermieterseite Gesprache
und Lésungen gesucht werden und gegebenenfalls
Druck auf die verdrangende Partei ausgetibt wird.
Aber auch wenn eine Verdrangung nicht (mehr) abzu-
wenden ist, sind viele betroffene Haushalte auf Bera-
tung angewiesen. Der Fokus sollte dann darauf lie-
gen, die Folgen der Verdrangung abzumildern und
zum Beispiel bei der Wohnungssuche zu helfen sowie
Sorgen und Stress bei den Betroffenen abzumildern.

Auf kommunaler Ebene besteht vor allem durch die
Mietberatung des Sozialreferates der Landeshaupt-
stadt Mlnchen ein Unterstiitzungsangebot fir
Mieter:innen und — dem Neutralitdtsgebot 6ffentlicher
Verwaltungen folgend — auch Vermieter:innen, wobei
letztere das Angebot deutlich seltener nutzen (Aussa-
ge nach Informationen aus dem Workshop). Die fur
diese Studie interviewten Personen nehmen in ihren
Schilderungen allerdings wenig Bezug auf kommuna-
le Beratungsstellen, deren Angebot ihnen offenbar
vielfach nicht ausreichend bekannt ist. Dennoch ist
die kommunale Mietberatung momentan stark ausge-
lastet, so dass deren personelle Aufstockung win-
schenswert erscheint, auch bereits geplant ist, auf-
grund der finanziellen Einschnitte infolge der Covid-
19-Pandemie allerdings noch nicht realisiert werden
konnte (Aussage nach Informationen aus dem Work-
shop). An diesen Planen sollte jedoch unbedingt fest-
gehalten werden, da eindeutig ein hoher Beratungs-
bedarf der Miinchner Mieter:innen gegeben ist.

Uber die personelle Aufstockung bestehender Bera-
tungsstellen hinaus ware es zielflihrend, die beste-
hende Mietberatung zu einer zentralen, ,integrativen’
Anlaufstelle auszubauen, an die sich von Verdran-
gung bedrohte Miinchner:innen (zunachst) mit allen
Belangen wenden kdnnen. Die Mietberatung kénnte
dann eine Erstberatung zu allen Fragen rund um das
Wohnen leisten und die ratsuchenden Mieter:innen,
sofern erforderlich, zur vertieften Unterstitzung dann
an die entsprechenden (sowohl kommunalen als auch
nicht-kommunalen) Stellen oder Organisationen wei-
terleiten. Eine Zusammenarbeit kdnnte hier etwa mit
der Bauaufsicht, mit Mietrechtsanwalten, mit den Mie-
tervereinen oder mit dem kommunalen Mieterbeirat
erfolgen. Insbesondere letzterer ist (schon heute) da-
bei behilflich, Mieter:innen untereinander zu vernet-
zen und dabei zu unterstitzen, ihre Belange gemein-
sam zu vertreten. Voraussetzung fur den Aufbau einer

zentralen, integrierten Beratungsstelle fir Mieter:in-
nen sind demnach eine ausreichende Vernetzung und
(verwaltungsinterne) Kommunikation mit relevanten
Organisationen und Abteilungen. Auch die Verkniip-
fung der jeweils verfigbaren Datensatze kann — unter
Beachtung datenschutzrechtlicher Vorgaben — hilf-
reich sein und beispielsweise fir statistische Auswer-
tungen oder eine Form des ,Verdrangungsmonitoring’
(siehe Kapitel 4.3) verwendet werden. Da die Mietbe-
ratung momentan auch als Ansprechpartnerin fiir Ver-
mieter:innen fungiert, kdnnte auch das Beratungsan-
gebot fur diese Gruppe hier geblindelt werden. Ein in
diese Richtung vor einigen Jahren entwickeltes Pro-
jekt des Mietervereins, das seitens der Landeshaupt-
stadt bezuschusst wurde, wurde nicht weiterverfolgt
(Aussage nach Informationen aus dem Workshop).
Eine Betrachtung des Vorgehens im ersten Imple-
mentierungsversuch kénnte Hinweise auf eventuelle
Schwachstellen und Nachbesserungsbedarf geben
und die erneute Umsetzungsplanung unterstitzen.

Unabhangig davon, ob eine Integration verschiedener
Beratungsangebote gelingen kann, weisen die Befun-
de der vorliegenden Studie darauf hin, dass die Lan-
deshauptstadt Minchen ihre kommunalen Unterstut-
zungsangebote fur Mieter:innen offensiver bekannt
machen bzw. bewerben sollte. Bestehende Formate
der Information von Burger:innen (wie etwa Mitteilun-
gen an betroffene Mieter:innen Gber anstehende Ver-
kaufe) kdnnten ausgebaut und erweitert werden. Um
Bevolkerungsgruppen unterschiedlichen Alters und
mit unterschiedlichen finanziellen Ressourcen Uber
das bestehende Angebot zu informieren, kdnnten eine
starkere Variation der Malihahmen und gegebenen-
falls auch eine Erweiterung um analoge Informations-
wege zielfuhrend sein. Dabei sollte mdglichst klar und
eindeutig Uber zustandige Ansprechpartner:innen
bzw. -stellen informiert werden. Informationen sollten
moglichst barrierefrei und mehrsprachig zur Verfu-
gung stehen. Eine Starkung der Offentlichkeitsarbeit
kdnnte auch so weit gehen, dass (z.B. aufgrund star-
ker Gentrifizierungstendenzen im Wohnumfeld oder
groler Modernisierungsvorhaben) potenziell von Ver-
drangung gefahrdete Haushalte proaktiv kontaktiert
und Uber bestehende Angebote informiert werden.
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4.3 Indikatoren als Frilhwarnsystem fiir Verdran-
gung

Kurzvorstellung des MalBnahmenbereichs

Um Verdrangung effektiv verhindern zu kdénnen, ist es
wichtig, Gentrifizierungs- und Verdrangungstenden-
zen in einem bestimmten Stadtgebiet friihzeitig aufzu-
decken. Die Landeshauptstadt Miinchen setzt bereits
ein Monitoring der sozialen Entwicklungen in der
Stadt ein, das kleinrdumige Daten zu sozialrdumli-
chen Veranderungen und Aufwertungsprozessen be-
inhaltet, um Handlungsbedarfe zu erkennen. Zusatz-
lich verflgt die Stadt Gber ein Indikatorensystem, das
Aussagen uUber Gentrifizierungsdynamik, Aufwer-
tungspotenzial und Verdrangungsgefahr in bestimm-
ten Gebieten zulasst und fir die Ausweisung und Ab-
grenzung von Erhaltungssatzungsgebieten herange-
zogen wird. Diese bereits vorhandenen Datengrundla-
gen kénnten mit Informationen zu weiteren, verdran-
gungsrelevanten Faktoren angereichert und damit zu
einer Form des Verdrangungsmonitorings weiterent-
wickelt werden.

Begriindung

Verdrangung bettet sich Ublicherweise in raumliche
Aufwertungs- und Gentrifizierungsprozesse ein. Ge-
biete, in denen funktionale, soziookonomische und
bauliche Aufwertungen stattfinden, sind typischerwei-
se auch von einer Uberdurchschnittlichen Verdran-
gungsdynamik betroffen. Um effektiv und rechtzeitig
in diese Dynamik eingreifen und diese dahingehend
beeinflussen zu kdnnen, dass das Ausmal} von Ver-
drédngung so gering wie moglich gehalten wird, muss
sie zuallererst friihzeitig erkannt werden.

Hinweise zu Wirksamkeit, Weiterentwicklung und
Grenzen des Instruments

Die bereits vorhandenen Datengrundlagen der Lan-
deshauptstadt Miinchen (Monitoring der sozialen Ent-
wicklungen und Indikatorensystem zur Ausweisung
und Abgrenzung von Erhaltungssatzungen) kénnen
kombiniert, um weitere verdrangungsrelevante Daten
erganzt und damit zu einer Form des Verdrangungs-
monitorings weiterentwickelt werden. So kénnten bei-
spielsweise kleinrdumige Daten zu Verkaufen von
Wohnimmobilien und zur Erteilung von Abgeschlos-
senheitsbescheinigungen einflielRen, da diese Vor-

gange bei gehauftem Auftreten in aller Regel Gentrifi-
zierungsprozesse anzeigen.

Da Verdrangung zu einem grof3en Teil auf bauliche
Aufwertungsprozesse zurtickgefihrt werden kann,
waren Statistiken zu stattfindenden Modernisierun-
gen, Sanierungen und Neubauvorhaben hilfreich. An-
hand von Bauantragen bzw. Baugenehmigungen
ware es moglich, Informationen ber die Art und den
Umfang der zu erwartenden baulichen MalRinahmen in
Zusammenhang mit der Lage des betreffenden Ge-
baudes oder Grundstiicks zu sammeln. So kénnte
etwa ermittelt werden, ob in einem bestimmten Gebiet
im Vergleich zu anderen Stadtvierteln eine starke Zu-
nahme an Bauantragen beispielsweise fur luxuriésen
Modernisierungen oder Dachgeschossausbauten zu
verzeichnen ist. Da in Erhaltungssatzungsgebieten
alle baulichen Vorgange einer Genehmigung beduir-
fen, kdnnte die Auswertung der genehmigten Mal}-
nahmen den Modernisierungszustand der betreffen-
den Gebaude noch detaillierter abbilden und bei wei-
teren Antragen fur dasselbe Gebaude gegebenenfalls
genutzt werden, um die Angemessenheit weiterer Mo-
dernisierungsvorhaben zu bewerten.

Der vermutlich wichtigste Indikator fiir (wachsenden)
Verdrangungsdruck ist die Entwicklung des Mietni-
veaus. Da Mieterh6hungen nicht amtlich erfasst wer-
den, fehlt diesbezliglich allerdings eine belastbare
Datengrundlage. Die Entwicklung der Angebotsmiet-
preise kann durch die Auswertung von Immobilienpor-
talen stattfinden, auf denen Mietwohnungen angebo-
ten werden. Im Zuge von Untersuchungen zur mogli-
chen Ausweisung von Erhaltungssatzungsgebieten
werden in Minchen entsprechende Daten bereits ge-
nutzt. Inwiefern bei den angebotenen Wohnungen
eine Erhéhung des Mietpreises stattgefunden hat,
|asst sich dabei allerdings nur eingeschrankt feststel-
len. AuRerdem sind Erhéhungen in Bestandsmietver-
tragen nicht bericksichtigt. Fir ein Monitoring der Be-
standsmietenentwicklung waren in regelmafigen Ab-
standen wiederholte Befragungen von Haushalten
zielfihrend, die in nicht-preisgebundenen Mietwoh-
nungen leben. Uber das Melderegister lieRe sich hier-
fur eine reprasentative Stichprobe ziehen. Aufwand
und Kosten solcher Primarerhebungen sind allerdings
vergleichsweise hoch.
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Neben baulichen Aktivitaten und Mieterhéhungen
tragt auch die Zweckentfremdung von Wohnraum zur
Verknappung des Wohnraumangebots und zur Gen-
trifizierung bei. Darunter fallt zum Beispiel neben ei-
ner Vermietung von Mietwohnungen an Tourist:innen
auch der beabsichtigte (spekulative) Wohnungsleer-
stand. In den Interviews zeigte sich, dass Wohnungs-
leerstdnde auch von Miunchner Mieter:innen als Pro-
blematik wahrgenommen werden. Um Leerstande
oder andere Formen der Zweckentfremdung zu mel-
den, wird im Onlineauftritt des Amtes fur Wohnen und
Migration ein entsprechendes Formular bereitgestellt,
das Birger:innen ausflllen kdnnen. Eine schriftliche
oder persdnliche Meldung eines Verdachtsfalls ist
ebenfalls moglich. Haufen sich entsprechende Leer-
standsmeldungen in einem Haus, kdnnte dies als In-
diz fur Verdrangungsprozesse bzw. als Aufforderung
zum proaktiven Eingreifen interpretiert werden. In
ahnlicher Form kdnnte auch ein Online-Tool etabliert
werden, in dem die Blrger:innen Verdrangungsfalle
melden und deren Umsténde beschreiben kénnen.
Die hieriber gewonnenen Daten kdnnten in ein Moni-
toring von Aufwertungs- und Verdrangungsprozessen
aufgenommen werden. Eine solche Datenbank kénn-
te zudem um Informationen der kommunalen Mietbe-
ratung bzw. der integrativen Anlaufstelle fur von Ver-
drangung Betroffene, beispielsweise zu den Orten der
Verdrangung, den zu beobachtenden Verdrangungs-
auslésern und den Eigentimertypen, erganzt werden.
Auch wenn hierbei keine statistische Reprasentativitat
erreicht werden kann, ergaben sich valide Hinweise
auf stadtgebietsspezifische Entwicklungstendenzen.
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Fazit



Die Verdrangung von Mieter:innen ist ein bedeuten-
des Thema in der Landeshauptstadt Miinchen. So-
wohl die befragten Expert:innen als auch die Presse
bewerten dieses Thema als hoch relevant. Die mit
von Verdrangung betroffenen oder bedrohten Perso-
nen gefuhrten Interviews belegen diese Erkenntnis.
Verdrangung wird insbesondere in den Stadtteilen in-
nerhalb des Mittleren Rings als grof3e Herausforde-
rung wahrgenommen, wo die Anspannung des Woh-
nungsmarktes am gréfRten ist. Verdrangung tritt nach
Meinung der Expert:innen und der Presse aber mitt-
lerweile auch in Gebieten aufierhalb des Mittleren
Rings auf. Die hohe Anzahl der geflihrten Interviews
mit Verdrangten und von Verdrangung bedrohten Per-
sonen in Schwabing und Obergiesing deutet darauf
hin, dass diese Gebiete tberdurchschnittlich stark be-
troffen sind, wahrend in Milbertshofen und Neuper-
lach/Ramersdorf wenig Personen zu Interviews bereit
waren. Diese Erkenntnis sollte allerdings nicht Uberin-
terpretiert werden, da das Sampling fur die qualitati-
ven Interviews Uber Multiplikator:innen keinen validen
Vergleich zwischen den untersuchten Wohngebieten
ermoglicht.

Eine genaue Quantifizierung von Verdrangungspro-
zessen in Minchen ist mit dem Forschungsdesign der
vorliegenden Studie nicht moéglich. Eine der wenigen
quantitativen Studien zur Verdrangung hat fiir die in-
nerstadtischen Wohngebiete Berlins herausgefunden,
dass uber 20 % der Umzlge auf Verdrangungsfakto-
ren zurlickzufiihren sind. Auch wenn sich Wohnungs-
markt und Bevolkerungsstruktur in Minchen und Ber-
lin voneinander unterscheiden, dirfte die Verdran-
gungsrate in Minchen kaum niedriger sein, da we-
sentliche Rahmenbedingungen denjenigen in der
Bundeshauptstadt dhneln, insbesondere der Nachfra-
geliberhang nach Wohnraum, die starke Dynamik auf
dem Immobilienmarkt und der signifikante Wande-
rungsgewinn gegentber anderen deutschen Regio-
nen sowie dem Ausland. Zum Phanomen des Ver-
drangungsdrucks ohne Umzug gibt es keine verlassli-
chen quantitativen Studien. Nichtsdestotrotz kann von
einer relevanten Zahl an von Verdrangung bedrohten
Mieter:innen in Minchen ausgegangen werden — ein
Indiz hierfur ist nicht zuletzt, dass im Rahmen der vor-
liegenden Studie deutlich mehr von Verdrangung be-
drohte (aber bislang nicht umgezogene) Mieter:innen
als tatsachlich aufgrund einer Verdrangung umgezo-
gene Mieter:innen ausfindig gemacht werden konn-
ten. Angesichts des im deutschlandweiten Vergleich
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sehr hohen Niveaus der Angebotsmieten in der baye-
rischen Landeshauptstadt ist dies nicht Gberraschend,
da ein signifikanter Teil der von Verdrangung bedroh-
ten Menschen gar nicht umziehen kann.

Mit Blick auf die Ursachen von Verdrangung (Verdran-
gungsausloser) liefern alle drei im Rahmen der vorlie-
genden Studie eingesetzten Erhebungsmethoden
ahnliche bzw. konsistente Ergebnisse: Dabei zeigen
insbesondere die Interviews mit Betroffenen, dass
Verdrangung in der Regel ein multikausales Phano-
men ist, das sich zeitlich Uber einen langeren Zeit-
raum erstreckt, und dass die Betroffenen tblicherwei-
se mehreren potenziellen Verdrangungsausldsern
ausgesetzt sind, auf die sie jeweils eine Antwort su-
chen (missen). Als zentrale Verdrangungsausloser
zeigen sich Mieterhdhungen, Stérungen durch Bauta-
tigkeiten, Entmietungsstrategien sowie auch Eigenbe-
darfskiindigungen. Verdrangung ist typischerweise in
gebietsbezogene immobilienwirtschaftliche Aufwer-
tungsprozesse eingebettet, die sich beispielsweise in
Dachausbauten und Nachverdichtungsmaflnahmen
oder auch einem steigenden Preisniveau in Geschaf-
ten, Restaurants und Kneipen im Wohnumfeld mani-
festieren. Solche Aufwertungen kénnen den durch
vermieterseitige Mallnahmen erzeugten Verdran-
gungsdruck bei den Betroffenen verstarken.

Die betroffenen Haushalte reagieren auf Verdran-
gungsdruck unterschiedlich. Manche versuchen sich
individuell oder gemeinschaftlich gegen Verdrangung
zu wehren, andere akzeptieren Mieterhéhungen und
schranken sich beispielsweise in anderen Lebensbe-
reichen ein, wieder andere ziehen um. Haufig wahlen
die betroffenen Mieter:innen im Verlauf einer Verdran-
gung auch unterschiedliche Strategien, um ihre Situa-
tion zu verbessern. Fast alle Verdrangten leiden unter
negativen Folgen ihrer Verdrangung. Dazu zdhlen
Emotionen wie Angst, Unsicherheit, Stress und Wut
sowie finanzielle Sorgen, aber auch der Verlust von
sozialen Kontakten nach erfolgtem Umzug.
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Die individuellen Ressourcen, die den von Verdran-
gung betroffenen Personen zur Verfligung stehen
(z.B. Einkommen, Bildung), aber auch ihre Lebens-
umstande (z.B. Haushaltszusammensetzung, Bin-
dung an den Wohnort) haben einen gro3en Einfluss
darauf, wie sie auf Verdrangungsdruck reagieren und
wie sie Verdrangungsfolgen kompensieren (kénnen).
In zahlreichen der gefiihrten Interviews wird deutlich,
dass die betroffenen Mieter:innen einen hohen Bera-
tungsbedarf haben und sich generell eine starkere
Unterstitzung von Politik und Planung winschen, da
sie sich mit inren Sorgen und Angsten haufig alleinge-
lassen fiihlen.

Die Landeshauptstadt Miinchen versucht bereits seit
Jahrzehnten, die Anspannung des stadtischen Woh-
nungsmarktes zu verringern und Verdrangung zu ver-
hindern. Im vorliegenden Bericht werden zahlreiche
MaRnahmen und Instrumente diskutiert, wie erstens
Verdrangung verhindert, zweitens Verdrangungsfol-
gen gemindert und drittens vorliegende Daten als In-
dikatoren flr Verdrangungsprozesse bzw. -gefahren
genutzt werden kénnen. Dabei zeigt sich, dass auch
auf kommunaler Ebene eine Reihe grundsatzlich ge-
eigneter Instrumente existieren, die aber in der Praxis
Verdrangung nicht vollstandig verhindern kénnen.
Daruber hinaus bedarf es — insbesondere auf der
Ebene des Bundes — flankierender (gesetzlicher)
MafRnahmen.

Einen zentralen Ansatzpunkt zur Verhinderung von
Verdrangung stellen die Verdrangungsausldser dar.
Insbesondere der Bundesgesetzgeber ware in der
Lage, diese Verdrangungsausloser mit regulativen In-
strumenten zu adressieren — beispielsweise im Rah-
men des Mietrechts (Senkung der Kappungsgrenzen
fur Mieterhdhungen oder Modernisierungsumlagen;
Erschwerung von Eigenbedarfskiindigungen). Auf
kommunaler Ebene steht der Landeshauptstadt Miin-
chen insbesondere das bereits intensiv genutzte In-
strument der Erhaltungssatzung zur Verfigung, um
Verdrangungsausldser, die auf baulichen Veranderun-
gen beruhen, einzuddmmen. Eine zweite Option flr
die Landeshauptstadt Minchen, Verdrangungsdyna-
miken gegenzusteuern, besteht im Ausbau der bereits
existierenden Mietberatung zur zentralen Anlaufstelle
fur von Verdrangung bedrohte Mieter:innen. Dies
setzt eine ausreichende Vernetzung und (verwal-
tungsinterne) Kommunikation zwischen den relevan-
ten Verwaltungseinheiten voraus. Dariiber hinaus ist
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es sinnvoll, die Anstrengungen, die bereits mit dem
Ziel einer Entspannung des Wohnungsmarkts unter-
nommen werden, aufrechtzuerhalten und nach Mog-
lichkeit noch zu intensivieren, um die bestehende Ver-
drangungsdynamik abzuschwachen und den Ver-
drangten alternative Wohnangebote zur Verfligung zu
stellen. Besonders wichtig sind MaRnahmen zur
Schaffung bezahlbaren Wohnraums fir Haushalte mit
geringen oder mittleren Einkommen.

Um Verdrangung effektiv verhindern zu kénnen, ist es
erforderlich Verdrangungstendenzen in einem be-
stimmten Stadtgebiet friihzeitig zu entdecken. Ein ein-
zurichtendes Friihwarnsystem konnte beispielsweise
Daten des bestehenden sozialen Monitorings sowie
des Indikatorensystems, das auch zur Ausweisung
von Erhaltungssatzungsgebieten herangezogen wird,
kleinrdumig integrieren und um weitere Daten ergan-
zen. Erganzend zur offiziellen, reprasentativen Statis-
tik kdnnten auch freiwillige Meldungen von Burger:in-
nen, zum Beispiel Uber einzelne Verdrangungsfalle,
(Uber ein Online-Tool) erfasst und in ein Monitoring zu
Aufwertungs- und Verdrangungsprozessen integriert
werden. Darlber hinaus erscheint es sinnvoll, Daten
der kommunalen Mietberatung tber Verdrangungsfal-
le als Indikatoren zu verwenden.

Die vorliegende Untersuchung zeigt, dass es fiir Poli-
tik und Planung durchaus Mdglichkeiten gibt, Verdran-
gung zu verhindern oder zumindest zu begrenzen.
Voraussetzung fir die Einfiihrung und Anwendung
wirksamer Instrumente gegen Verdrangung ist aller-
dings der Wille der wohnungspolitischen Akteure,
hierfur die erforderlichen Rahmenbedingungen zu
schaffen. Die Experteninterviews dokumentieren,
dass in diesem Zusammenhang zwei Argumentati-
onslinien existieren: Wahrend die Vertreter:innen der
Wohnungswirtschaft und der Eigentiimer:innen das
Besitzrecht am Immobilieneigentum in den Vorder-
grund rlicken, wird von der Seite der Mieter:innen und
des Sozialreferats mit einem Recht auf Wohnen argu-
mentiert. Im Sinne der Mieter:innen Minchens, die in
ihrer Stadt wohnen und dort wohnen bleiben méch-
ten, sollte diese Kluft von allen beteiligten Akteuren
gemeinsam Uberwunden werden.
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