Kooperative Studie zu Problemen, Bedarfen und
Strategien von Mieter:innen und
wohnungspolitischen Initiativen in den
AufSsenbezirken Berlins

a0, AN, AR, A,

Autorin: Susanna Raab
Auftraggeber:

Initiativenforum Stadtpolitik Berlin
Oktober 2023

Stadtprojekte eV.




EINLEITUNG

| GEBIETSREPORTE

MARZAHN-HELLERSDORF

1. Gebietsbeschreibung

1) Bebauungs- und Eigentumsstruktur

2) Bevolkerungsentwicklung
3) Sozialstruktur

4) Wohnsituation

5) Bauaktivitaten

2. Problemlagen von Mieter:innen in Marzahn-Hellersdorf

3. Strategien der Mieter:innen in Marzahn-Hellersdorf
TREPTOW-KOPENICK

W 0O N NOoOYOoOYNON L W

=
N

=R
v n

1. Gebietsbeschreibung
1) Bebauungs- und Eigentumsstruktur

=
(9]

2) Bevolkerungsentwicklung

[
(0]

=
o)}

3) Sozialstruktur
4) Wohnsituation

[y
o)}

5) Bauaktivitaten

[y
o)}

2. Problemlagen von Mieter:innen in Treptow-Kdpenick

=
~N

N
=

3. Strategien der Mieter:innen in Treptow-Kopenick
STEGLITZ-ZEHLENDORF

1. Gebietsbeschreibung

NN
v N

N
wn

1) Bebauungs- und Eigentumsstruktur
2) Bevolkerungsentwicklung

N
w

3) Sozialstruktur

N
(0,]

4) Wohnsituation

N
[e)}

N
(o)}

5) Bauaktivitaten

2. Problemlagen von Mieter:innen in Steglitz-Zehlendorf

3. Strategien der Mieter:innen in Steglitz-Zehlendorf

N
(o)}

w
[y

SPANDAU

w W
v N

1. Gebietsbeschreibung
1) Bebauungs- und Eigentumsstruktur

w
(9]

2) Bevolkerungsentwicklung

w
w

w
(o)}

3) Sozialstruktur
4) Wohnsituation

w
[e)}

5) Bauaktivitaten

w
~N

2. Problemlagen von Mieter:innen im Falkenhagener Feld

w
~N

iy
=

3. Strategien der Mieter:innen im Falkenhagener Feld

Il SCHLUSSFOLGERUNGEN ZUR MIETENPOLITISCHEN SITUATION IN DEN AUSSENBEZIRKEN
1. Zusammenfassung und Vergleich der Probleme von Mieter:innen

43

44

Nachverdichtung und Neubau
Steigende Betriebs- und Energiekosten

45

Mangelnde infrastrukturelle Versorgung

45

Massiver Instandhaltungsriickstau

46

Nachbarschaftliches Miteinander und Konflikte

46

2. Vergleich der Strategien der Mieter:innen

48

111 FAZIT UND AUSBLICK

LITERATUR- UND QUELLENUBERSICHT
IMPRESSUM

51
53
56

Steigende Mieten und Verdrangung sind schon lange nicht mehr nur ein Problem in Berlins Innenstadt.
Auch in den Auf3enbezirken sind Mieter:innen mit Schwierigkeiten konfrontiert, die neue wohnungs- und
mietenpolitische Losungen erfordern. Hier formieren sich in den letzten Jahren immer haufiger Initiativen
und organisierte Hausgemeinschaften, die sich gegen mietenpolitische Probleme wehren. Doch das Wissen
uber die Probleme und Bedarfe von Mieter:innen in Auflenbezirken der Stadt ist sowohl in Forschung wie
auch Aktivismus tiberschaubar gering und bildet insgesamt eine Leerstelle. So sind Mieter:innen und stadt-
sowie mietenpolitische Initiativen in der Innenstadt meist gut vernetzt und kennen die gemeinsamen Pro-
bleme und Strategien. Doch die Vernetzung reicht bisher nicht bis in die Auf3enbezirke.

Im Auftrag von Stadtprojekte eV, Trager des Initiativenforums Stadtpolitik Berlin, mochte die vorliegende
Studie darstellen, welche mieten- und wohnungspolitischen Themen flir Mieter:innen in den Berliner Au-
Benbezirken relevant sind. Damit soll zum einen Aufmerksamkeit fiir mietenpolitische Problemlagen in den
Auf3enbezirken geschaffen und zum anderen die wissenschaftliche sowie aktivistische Auseinandersetzung
mit der gesamtstddtischen Mieten- und Stadtpolitik angestofSen werden.

Im Rahmen der Studie wird demnach untersucht, welche Probleme und Bedarfe fiir Mieter:innen und auch
Initiativen bestehen. Im Mittelpunkt stehen folgende Forschungsfragen:

Erfassung von Problemlagen von Mieter:innen in den AufSenbezirken: Welche wohnungs- und mieten-
politischen Probleme bestehen fiir Mieter:innen in den Aufenbezirken?

Strategien von Mieter:innen verstehen: Welche wohnungs- und mietenpolitischen Auseinandersetzun-
gen gibt es momentan am Stadtrand und welche Strategien wenden Mieter:innen dabei an?

Die Studie stellt eine erste Bestandsaufnahme dar und legt eine sachliche Analyse des Ist-Zustandes vor.
Auf dieser Basis werden die schwerpunktmafligen Problemlagen fiir Mieter:innen herausgearbeitet und
vorlaufige Thesen zur mietenpolitischen Situation in den Berliner Aufienbezirken entwickelt. Daraus sollen
abschliefdend Handlungsempfehlungen fiir die involvierten Akteur:innen abgeleitet und in die mietenpoli-
tische Debatte eingefiihrt werden. Die Studie kann dabei keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erheben,
sondern stellt die Wahrnehmungen der Mieter:innen in den Mittelpunkt der Analyse und bildet einen ers-
ten Ansatz zur Untersuchung mietenpolitischer Problemlagen in der duf8eren Stadt. Perspektivisch braucht
es weitere Untersuchungen, um diese Leerstelle der Forschung zu schlieRen.

Untersuchungsgegenstand der Studie sind vier Berliner Bezirke: Marzahn-Hellersdorf, Treptow-Kdpenick,
Steglitz-Zehlendorf und Spandau. Die Gebiete wurden auf Basis einer Voruntersuchung durch eingehende
Presserecherche und Vorgesprache mit relevanten stadt- und mietenpolitischen Akteur:innen vor Ort ge-
meinsam mit dem Auftraggeber Initiativenforum Stadtpolitik ausgewahlt. In die Auswahl der Untersu-
chungsgebiete wurden die Erfahrungen von Mieter:innen eng mit einbezogen und unterstiitzend die
Recherche von Medienberichten und Planungsdokumenten hinzugezogen. Ausschlaggebend fiir die Aus-
wahl waren diverse Kriterien wie das Einbeziehen von Bezirken in Ost- und Westberlin, verschiedene
Wohn- und Eigentumsformen wie Grof3siedlungen und private sowie kommunale Eigentumsformen. Au-
Berdem wurden Gebiete mit einbezogen, in welchen bereits Mietenproteste gefiihrt werden und solche, in
denen noch keine Initiativen entstanden sind, aber ein Problembewusstsein von Mieter:innen artikuliert
wurde.

Methodisches Vorgehen

Eine Studie zu Bedarfen und Strategien von Mieter:innen und wohnungs- und mietenpolitischen Initiativen
in Berliner AuBenbezirken kann nur gemeinsam mit den Menschen vor Ort entwickelt und durchgefihrt
werden. Um diesem Anspruch gerecht zu werden, eignet sich der methodische Ansatz der aktivistischen
Stadtforschung (Lewin 1946; Adelman 1993; Fiillner 2014). Als ein akteurszentrierter Ansatz setzt dieser
die Perspektive und Strategien von Aktivist:innen - oder in diesem Fall aktiven Mieter:innen - in den Mit-
telpunkt und zielt darauf ab, Probleme, Wiinsche und Bediirfnisse von Betroffenen zu identifizieren. Diese
sogenannte partizipative Forschung hat die Absicht, eine Forschung auf Augenhéhe zu sein und setzt die



Anerkennung des Gegenlibers als Expert:innen ihrer eigenen Lebenswelt voraus (Adelmann 1993: 17). Auf
der Grundlage eines solchen Forschungsdesigns lassen sich im Anschluss politische Handlungsempfehlun-
gen erstellen.

Teil des Forschungsdesigns sind unterschiedliche Untersuchungsmethoden. Insgesamt wurden 15 leitfa-
dengestitzte Interviews durchgefiihrt. Im Mittelpunkt stehen qualitative Interviews mit Mieter:innen und
weiteren Expert:innen wie Mitarbeitenden sozialer Einrichtungen und politischen Entscheidungstrager:in-
nen. Zusatzlich wurden diverse Hintergrundgesprache gefiihrt und an einzelnen Plena von Initiativen teil-
nehmende Beobachtungen gemacht. Die Aussagen der Mieter:innen wurden durch das Hinzuziehen von
Statistiken der bezirklichen Mieterberatungen kontrastiert. Auflerdem umfasst die Studie die Darstellung
sozio-okonomischer quantitativer Daten der Bewohner:innenstruktur, welche aus dem Monitoring Soziale
Stadtentwicklung 2021 und dem Wohnungsmarktbericht der Investitionsbank Berlin 2022 entnommen
wurden. Ebenfalls erfolgte eine Analyse von Planungsdokumenten und bisherigen politischen Beschliissen
der Bezirksverordnetenversammlung sowie Recherche und Analyse von Presseberichterstattung. Durch
dieses mixed-method Vorgehen soll die Situation von Mieter:innen und ihren Problemlagen aus ihren eige-
nen Erfahrungen analysiert und mit weiterem Expert:innenwissen und Dokumentenanalyse trianguliert
werden. Dariiber hinaus soll das methodisch kooperative Vorgehen mit betroffenen Mieter:innen auch ihr
eigenes Bewusstsein ihrer Wohnverhaltnisse scharfen und sie dadurch selbstermachtigen, ihre eigene Pro-
blemlage zu verstehen und Handlungsmoglichkeiten und Strategien zu entwickeln. Die qualitativen Daten
wurden mit der computergestiitzten Analysesoftware QualCoder codiert und analysiert.

Interviewpartner:innen | Hintergrundgesprache und Beobachtungen
Spandau
Mitarbeiterinnen einer sozialen Einrichtung Sozialarbeiter:innen

Sozialarbeiter
Mieter:in Quartiersrat und Mieterbeirat Gewobag
Mieterbeirat Berlinovo

Marzahn-Hellersdorf

Aktiver Mieter (Hellersdorf) Koordiniationsstelle fiir Demokratieentwicklung
Mieterin (Marzahn) Marzahn-Hellersdorf
Sozialarbeiter Kiezteam Marzahn-Hellersdorf

Bezirksstadtratinnen (Bauen und Soziales)
Treptow-Kopenick

Quartiersmanagement Aktivist Mieterprotest Kosmosviertel
Mieterin Quartiersrat und ehemals Mieterprotest | teilnehmende Beobachtung Mieterbeirat Stadt und
Bezirksstadtratin Stadtentwicklung Land

Mieterin aus entstehender Vonovia-Initiative

Steglitz-Zehlendorf

Aktive Mieterinnen Teilnehmende Beobachtung Mieterlnnen StidWest
Kiezgruppe Deutsche Wohnen & Co enteignen Mieterverein Kiezprojekt

Bezirksverordnete Partei die Linke
Bezirksstadtrat Stadtentwicklung und Bauen

Der Aufbau gliedert sich in zwei groflere Blocke. Zu Beginn werden in einzelnen Gebietsreporten die Unter-
suchungsgebiete vorgestellt und die aus den Interviews herausgearbeiteten Problemlagen sowie die von
Mieter:innen angewandten Strategien im Umgang damit dargestellt. In einem zweiten Teil folgt eine ver-
gleichende Analyse, in welcher die als drangend empfundenen mietenpolitischen Probleme und ange-
wandten Strategien diskutiert werden. Im abschlieflenden Fazit wird ein Ausblick vollzogen und die
entwickelten Handlungsempfehlungen werden vorgestellt.

Die vorliegende Studie gliedert sich nach den untersuchten Bezirken in jeweilige Gebietsreporte, welche
unterschiedliche Aspekte der Untersuchung umfassen. So wird zum einen unter Nutzung deskriptiver, em-
pirischer Daten aus dem Wohnungsmarktbericht der Investitionsbank Berlin aus dem Jahr 2022 und dem
Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2021 eine Beschreibung der einzelnen Bezirke vorgenommen. Das
Monitoring Soziale Stadtentwicklung untersucht die sozialstrukturelle Entwicklung der unterschiedlichen
Planungsrdaume in Berlin anhand der Indikatoren Arbeitslosigkeit (nach SGB Il), Transferleistungsbezug
(nach SGB Il und XII) sowie Kinderarmut (Transferbezug nach SGB Il der unter 15-)Jahrigen).

Im Anschluss an die Gebietsbeschreibung folgt die Beschreibung der Problemlagen von Mieter:innen in
den jeweiligen Bezirken. Diese Darstellung speist sich aus den geflihrten Interviews mit aktiven Mieter:in-
nen und Vertreter:innen von Initiativen sowie Sozialarbeiter:innen, Quartiersmanager:innen und Baustadt-
rat:innen. Um die Beschreibungen der Problemlagen durch die Befragten zu kontrastieren, dienen die
Beratungsstatistiken der bezirklichen Mieterberatung sowie des Berliner Mietervereins fiir die Jahre 2021
und 2022 zum Abgleich. Die Reihenfolge der beschriebenen Problemlagen spiegelt eine Hierarchisierung
des Ausmaf3es wider. Zuerst werden die aus der Codierung analysierten fiinf als besonders gravierend emp-
fundenen mieten- und stadtpolitischen Probleme dargestellt. Mit fortlaufender Aufzdhlung folgen die we-
niger schwerwiegenden Probleme fiir Mieter:innen, welche weniger haufig codiert wurden.
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MARZAHN-HELLERSDORF

1. Gehietsheschreibung

Marzahn-Hellersdorf stand lange Zeit, wie kaum ein anderer Bezirk, fiir giinstige Mieten in Plattenbauge-
bieten. Auch heute ist der Bezirk durch seine vergleichsweise giinstigen Mieten von einem Zuzug aus ande-
ren Teilen der Stadt geprdgt. Doch die Verdnderungen auf dem gesamtstddtischen Wohnungsmarkt
beeinflussen auch die sozialrdumliche Entwicklung im Bezirk und erzeugen lokale stadtpolitische Konflikte.
Um die stadt- und mietenpolitische Entwicklung in Marzahn-Hellersdorf besser einzuordnen, beginnt der
Bezirksreport mit einer Gebietsbeschreibung, die auf die Aspekte 1) Bebauungs- und Eigentumsstruktur 2)
Bevolkerungsentwicklung 3) Sozialstruktur 4) Wohnsituation und 5) Bauaktivitaten naher eingeht.

1) Bebauungs- und Eigentumsstruktur

Der Bezirk weist aus historischer sowie baustruktureller Sicht diverse Besonderheiten auf, die hier einlei-
tend beschrieben werden sollen. In seiner heutigen Form besteht der Bezirk erst seit der Bezirksreform
2001 durch die Zusammenlegung der Bezirke Marzahn und Hellersdorf und bildet somit einen der jlingsten
Bezirke Berlins. Er ist in seiner Siedlungsstruktur klar zweigeteilt. Auf der einen Seite befindet sich im Nor-
den die grofite Siedlung des industriellen Wohnungsbaus in Deutschland mit Gber 100.000 Wohnungen in
Plattenbausiedlungen aus den 1960er bis 1980er Jahren (IBB 2022: 118). Dies umfasst ca. drei Viertel des
gesamten Wohnungsbestandes im Bezirk. Zum anderen sind die slidlichen Stadtteile Biesdorf-Siid, Kauls-
dorf-Siid und Mahlsdorf von Ein- bis Zweifamilienhdusern geprdgt und bilden eines der gréfiten zusam-
menhangenden Eigenheimgebiete Deutschlands (ebd.). Nach Reinickendorf weist Marzahn-Hellersdorf
damit die zweithdchste Dichte an Ein-bis Zweifamilienhdusern auf, da sich jede fiinfte Wohnung in dieser
kleinformigen Baustruktur befindet (Augustin 2021: 8).

Die beschriebene Bebauungsstruktur hat auch eine besondere Eigentiimer:innenstruktur zur Folge. Der
hohe Bestand an Plattenbauten, welche zu DDR-Zeiten in Staatseigentum gebaut wurde, wechselte nach
der Wende zu einem grof3en Teil die Eigentumsform durch einen grof3en Prozess der Wohnungsprivatisie-
rungen in Folge des Altschuldenhilfegesetzes (Borst 1996). In Marzahn-Hellersdorf verblieb ein Grofiteil
der Wohnungen im Siedlungsbau in genossenschaftlichem oder kommunalem Besitz. Die landeseigenen
Wohnungsunternehmen haben ihren zweitgrofiten Anteil am Gesamtmietwohnungsbestand in Marzahn-
Hellersdorf mit einem Anteil von 35,4% (Diesenreiter und Vollmer 2021: 13). Insbesondere diese Grof3-
wohnsiedlungsgebiete waren in den 1990er Jahren von einem starken Schrumpfungsprozess gepragt,
welcher vor allem einen Riickbau von Wohnraum, aber auch sozialer sowie Dienstleistungsinfrastruktur
nach sich zog. Betroffen waren vor allem soziale Einrichtungen wie Kitas, Schulen und Jugendfreizeitein-
richtungen, an einigen Stellen auch Gebdude fiir Nahversorgung und alltagliche Dienstleistungen, in der
DDR sogenannte Dienstleistungswiirfel.
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2) Bevdlkerungsentwicklung

Mit 277.639 (Stand 2021) Einwohner:innen zahlt Marzahn-Hellersdorf zu den kleineren Bezirken Berlins.
Seit 2010 ist allerdings ein konstantes Bevolkerungswachstum zu verzeichnen, welches in einer jahrlichen
Zunahme von 2000 bis 3000 Einwohner:innen resultiert (Augustin 2021: 7). Das hochste Zuwanderungs-
saldo aus anderen Bezirken lasst sich zwischen 2017 und 2021 feststellen. In diesem Zeitraum zogen 51.569
Menschen in den Bezirk, wahrend 32.091 ihn verlieen (IBB 2022: 119). Wahrend sich die Zuwanderung
einigermafien gleichmafig unter den Bezirken verteilt, bildet Lichtenberg eine Ausnahme sowohl in den
Zuziigen (15.034), als auch in den Wegzligen (10.074). Der grofite Nettobevolkerungszuwachs stammt aus
Lichtenberg (4.960), gefolgt von Tempelhof-Schoneberg (2.347) und Reinickendorf (2.248). Aufféllig ist
auflerdem, dass ein hoher Anteil an Familien mit kleinen Kindern zuziehen, der Anteil der Zuziehenden
unter 6 Jahren betrug 12% (ebd.). In der Bevédlkerungsprognose bis 2040 liegt Marzahn-Hellersdorf im Ber-
liner Mittelfeld. Erwartet wird ein Zuwachs an Einwohner:innen von 5,1%, was fast genau dem Berliner
Durchschnitt entspricht (5%) (SenStadt 2022: 11f.)

Die beschriebene Bevolkerungsentwicklung hat nicht nur Auswirkungen auf den Bedarf an Wohnraum,
sondern erfordert ebenfalls erh6hte Kapazitdten an sozialer Infrastruktur, insbesondere Betreuungsange-
bote fiir Kinder und Schulplatze.

3] Sozialstruktur

In Marzahn-Hellersdorf betragt das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen im Median 2.325 Euro
und liegt damit leicht unter dem Berliner Durchschnitt von 2.350 Euro (IBB 2022: 118). Da der Bezirk die
zweithochste durchschnittliche Haushaltsgrofie (1,9 Personen pro Haushalt) aufweist, ist die Pro-Kopf-Ver-
teilung des Haushaltseinkommens geringer als in anderen Bezirken (Augustin 2021: 11). Im Jahr 2020 be-
trug die Erwerbslosenquote 4,86%, wodurch Marzahn-Hellersdorf unter dem Berliner Durchschnitt lag
(SenStadt 2021).

Zu einem hohem Armutsrisiko tragt die hohe Scheidungsrate im Bezirk bei. Mit jeder vierten geschiedenen
Ehe bildet dies den hochsten Wert in Berlin. Dadurch sind Familien besonders stark vom Armutsrisiko be-
troffen, da jeder vierte von Scheidung betroffener Haushalt Kinder umfasst (Augustin 2021: 8). Der Anteil an
Einwohner:innen im Transferleistungsbezug nach SGB Il betrug 2020 12,36% (SenStadt 2021). Darunter
sind fast 11.000 Kinder und Jugendliche unter 15 Jahren, die Hélfte davon jiinger als sechs Jahre (Augustin
2021: 17 f)). Insgesamt sind somit 28,6% der Kinder und Jugendlichen unter 15 Jahren auf Transferleistun-
gen angewiesen (SenStadt 2021). Von Altersarmut sind zudem 3,92% der Menschen im Alter betroffen, die
von Leistungen nach SGB XlI leben missen (SenStadt 2021). Der Anteil an Menschen mit Migrationsge-
schichte betragt 21,86%. Nur in den Bezirken Pankow und Treptow-Kopenick ist der Anteil noch niedriger
(SenStadt 2021). Das Durchschnittsalter in Marzahn-Hellersdorf betragt 43,7 Jahre und liegt leicht iiber
dem Berliner Durchschnitt von 42,9 Jahren (IBB 2022: 118).

Im Monitoring soziale Stadtentwicklung fir 2021 ist in der dstlichen AufSeren Stadt Giberdurchschnittlich
stark ein positiver Trend zu verzeichnen, welcher sich in einer auffallend positiven Entwicklung Marzahn-
Hellersdorfs konzentriert. Dies bezieht sich zum einen auf eine positive Dynamik des Arbeitslosenanteils
(SenStadt 2021: 23), zum anderen liegen Planungsrdume mit positiver Entwicklung des Indikators Kinder-
armut vermehrt im Bezirk (ebd.: 29). Insgesamt befinden sich noch drei Gebiete mit besonderem Aufmerk-
samkeitsbedarf in Marzahn-Hellersdorf (Hellersdorfer Promenade; neu: Gut Hellersdorf und Schleipfuhl)
(ebd.: 39). Um auf die sozialstrukturelle Entwicklung in diesen Planungsrdumen einzuwirken, sind in drei
Sozialraumen Quartiersmanagements eingesetzt: Boulevard Kastanienallee, Hellersdorfer Promenade und
Alte Hellersdorfer StrafSe, zwei weitere wurden Ende 2020 nach 15-20 Jahren beendet (Mehrower Allee und
Marzahn-Nordwest).

4) Wohnsituation

Die Wohnsituation in Marzahn-Hellersdorf ist in erster Linie von einer einfachen Wohnlage gepragt. Diese
wird durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen ermittelt und teilt alle statistischen
Blocke nach Wohnlagen in drei verschiedenen Qualitdtsstufen ein: einfache, mittlere und gute Wohnlage.
Eine einfache Wohnlage zeichnet sich dabei unter anderem durch eine verdichtete Bauweise, eine geringe-
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re Durchgriinung, eine eher schlechte Verkehrsanbindung und geringe Einkaufsmoglichkeiten aus. Mar-
zahn-Hellersdorf ist damit der einzige Bezirk in Stadtrandlage, in dem keine gute Wohnlage vorhanden ist
(Augustin 2021: 8 f.).

Trotz der zweigeteilten Bebauungsstruktur im Bezirk betragt der Anteil an Mietwohnungen am Gesamt-
bestand 79,2% (IBB 2022: 118). Das Mietniveau ist im stadtweiten Vergleich weiterhin relativ gering. Mar-
zahn-Hellersdorf ist der Bezirk mit den niedrigsten durchschnittlichen Bestandsmieten mit 5,94€/m? (ebd.:
68). Der iiberwiegende Teil der Angebotsmieten verlauft zwischen 5,74 und 13,64 Euro/m2 (ebd.). Nichts-
destotrotz ist ein allgemeiner Anstieg der Mieten zu verzeichnen. Wahrend der Bezirk im Jahr 2013 noch
iber die niedrigsten Angebotsmieten verfiigte (GSW 2013), verzeichnet er mit einem Anstieg der mittleren
Angebotsmieten von 15,8% zwischen den Jahren 2020 (8,02 Euro/m2) und 2022 (9,29 Euro/m?) den dritt-
starksten Mietanstieg aller Bezirke (IBB 2022: 118). Dieser Anstieg der Mieten hatte bereits 2015 ein An-
gebotsdefizit an Wohnungen im unteren und preisgebundenen Marktsegment sowie bei Ein-bis
Zweifamilienhausern zur Miete zur Folge und brachte den Bezirk unter Handlungsdruck (Topos 2016: 12).
Trotz des abnehmenden Anteils von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen am Mietwoh-
nungsbestand liegt dieser in Marzahn-Hellersdorf mit 11,8% noch tber dem Berliner Durchschnitt von
8,5% (IBB 2022: 118). Durch das massenhafte Auslaufen von Sozialbindungen im gesamten Stadtgebiet
muss auch hier von einer weiter abnehmenden Anzahl an Sozialwohnungen ausgegangen werden. In den
kommenden Jahren fallen in Berlin 30.000 Wohnungen aus der Sozialbindung, weshalb der Berliner Mieter-
verein bereits eine Bedarfsanalyse forderte (Rada 2023).

Insgesamt verzeichnet der Bezirk im berlinweiten Vergleich eine besonders hohe Wohnortbindung. Fast
70% der Einwohner:innen Marzahn-Hellersdorf leben bereits seit fiinf Jahren im Bezirk, die Halfte sogar seit
mindestens zehn Jahren, welches der hochste Wert in ganz Berlin ist (Augustin 2021: 9).

5) Bauaktivitdten

Im gesamtstadtischen Vergleich ist eine Konzentration des Baugeschehens in den &stlichen Randbezirken
zu verzeichnen. Marzahn-Hellersdorf weist die dritthdchste Bauaktivitat in Berlin auf und stellte 1720 Woh-
nungen im Jahr 2021 fertig (IBB 2022: 50). Der Grof3teil des Neubaugeschehens konzentriert sich auf den
Geschosswohnungsbau mit 78,9%, liegt damit aber leicht unter dem Berliner Durchschnitt (IBB 2022: 51).
Weniger als 3% der fertiggestellten Wohnungen entstanden durch Malnahmen am Bestand (ebd.). Dies
bedeutet, dass vor allem grofiere Flachen fiir Neubauvorhaben genutzt wurden. Auch die landeseigenen
Wohnungsunternehmen konzentrieren in ihrer Planung ihr Baugeschehen auf die ostliche dufiere Stadt.
Insgesamt sollen 14% der Wohnungen in Marzahn-Hellersdorf entstehen (Bretschka 2023). Die Anzahl an
Baugenehmigungen sinkt in den letzten Jahren allerdings wieder, so wurde bereits 2021 ein Riickgang von
2359 zum Bau genehmigten Wohnungen verzeichnet (IBB 2022: 50).

Die mietenpolitischen Entwicklungen im Bezirk Marzahn-Hellersdorf zeigen verschiedene Auswirkungen,
die als Probleme fiir Mieter:innen benannt werden. Die Interviews mit aktiven Mieter:innen, Sozialarbei-
ter:innen sowie Bezirksstadtratinnen benennen verschiedene Problem- und Konfliktfelder. Um die Schwer-
punkte herauszuarbeiten, soll hier zu Beginn ein Uberblick iiber alle genannten Probleme gegeben werden.
Es folgt darauf ein Abgleich mit Anliegen von Mieter:innen aus den Mieterberatungen des Bezirks und des
Berliner Mietervereins.

Nachverdichtung und Neubau

Die gestiegene Anzahl an Neubauaktivitdten in Marzahn-Hellersdorf werden in den Interviews von allen
Befragten als ein groes Konfliktthema fiir Mieter:innen identifiziert. Die Wahrnehmung eines fiir Berlin
uberdurchschnittlichen Baugeschehens schiirt bei vielen Bewohner:innen des Bezirks die Angst, Griin- und
Erholungsflachen zu verlieren und durch Zuzug mit steigender Larmbelastung konfrontiert zu werden. Eine
weitere Befiirchtung von Vielen ist, dass die Infrastruktur des Bezirks nicht in der gleichen Geschwindigkeit
mitwdachst und der gestiegene Bedarf an Kitas, Schulen oder Freizeiteinrichtungen nicht gedeckt wird. All
diese Aspekte werden mit einem Verlust von Lebensqualitdt gleichgesetzt. Dies fiihrt zu einer wahrgenom-
menen, groflen Bewegung gegen Bauvorhaben, welche sich nicht nur auf die Nachverdichtung in Innen-

hofen beschrankt. Ein herauszuhebendes Beispiel ist die Nachverdichtung der Innenhdfe in der
Bodo-Uhse-Strafe und der Lilly-Braun-Strafle in Hellersdorf durch die landeseigene Wohnungsbaugesell-
schaft Stadt und Land. Dieser Fall hat zu besonders viel Protest von Mieter:innenseite gefiihrt, was auch das
Bezirksamt zu einem Umlenken bewegt hat. Die Mieter:innen von Stadt und Land beklagen, erst sehr spat
von dem Vorhaben durch ihre Vermieterin informiert und damit vor vollendete Tatsachen gestellt worden
zu sein. Neben dem Verlust der Griinflaiche im Innenhofbereich fiihrt ein Mieter den Klimanotstand als Ar-
gument gegen die Nachverdichtung an. Zusatzlich sieht der aktive Mieter in der Nachverdichtung der In-
nenhofe in Ostberlin die urspriingliche DDR-Stadtplanung ignoriert, welche die Innenhdfe als
Erholungsgebiete sehr wohl beriicksichtigt hatte. ,[...] 1990/91 [wurde] die Beplanung von Ostberlin nicht
ordnungsgemaf$ in bundesdeutsches Recht iiberfiihrt [...]. [V]on daher ist es méglich, unbeplante Innen-
bereiche nach §34 Baugesetz zuzubauen. Und das wird tberall praktiziert und da gibt es jetzt auch {iberall
Widerstand" (MH1: 18-22). Die damalige Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung und heutige Sozialstadt-
ratin beschreibt im Interview, dass nach Bekanntwerden der geplanten Bebauung im Bezirksamt nach
Maflnahmen gesucht wurde, um dies zu verhindern. Gepriift wurde, ob Alternativgrundstiicke zur Verfi-
gung standen oder ob Umweltschutzgriinde einem Bau im Wege stehen. Auch eine Blockrandbebauung auf
bereits versiegelten Flachen wurde mit der Stadt und Land direkt diskutiert. Bereits am 18. November 2021
brachte die CDU in der Bezirksverordnetenversammlung ein, dass eine Bebauung der Innenhofe in der Lil-
ly-Braun-Stra8e und der Bodo-Uhse-Strafie auszuschlieBen sei (BVV 18.11.2021). Der Antrag wurde mehr-
heitlich beschlossen. Doch bis zur Aussetzung der Rodung folgten weiterer Protest der Anwohnenden und
mehrere Blrger:innenanfragen in der BVV. Das Bezirksamt hat schliefSlich 2022 die Baumfallungen auf
beiden Grundstiicken vorerst untersagt und damit das Bauvorhaben unterbunden. In der Bodo-Uhse-Stra-
e wurde mit Auslaufen des Rodungsstopps mit den Bauarbeiten im September 2022 begonnen. Fiir die
Lilly-Braun-Strae wurde aus fachlichen Griinden die Baugenehmigung aus dem Bezirksamt versagt. Bisher
ist das Vorhaben der Nachverdichtung durch die Stadt und Land vorerst gestoppt, die BVV hat im Mai 2023
den Beschluss zum Erhalt der Hofe bekréftigt und es wird vorerst weiter nach Losungen gesucht.

Versorgung mit Kindertagesstatten und Schulen

Ein grofleres Thema in Bezug auf Infrastruktur stellt die Versorgung mit Kindertagesstatten und Schulen dar.
Nachdem vor allem diese Infrastruktur seit den 1990er Jahren verstarkt abgebaut wurde, ist durch einen
verstdrkten Zuzug in den Bezirk seit 2010 ein neuer Bedarf entstanden. Ein hohes Neubauaufkommen und
die damit verbundenen neuen Bedarfe an Bildungs- und Betreuungsinfrastruktur schaffen eine Liicke, die
vom Bezirk noch nicht ausreichend abgedeckt werden konnte. Von 100 Kitas waren 2010 noch 67 in Be-
trieb. Die 33 Flachen, die vorher Kindertagesstatten dienten, waren zum Grofsteil bebaut worden, beschreibt
die Sozialstadtratin die Entwicklung der Versorgungssituation.

,Wenn ich also vorher sage, ich brauche keine Kitas und habe dann jetzt 100 Town Houses, brauche ich
plotzlich 100 Kita-Platze oder vielleicht 120, fiir die dann diese Flachen aber nicht mehr zur Verfiigung
standen. Also wir haben ab dem Moment ganz klar ein Flachenproblem gehabt, jetzt auch fiir Infrastruktur.
Wir haben ein Problem, dass nicht rechtzeitig dieser Wandel vorbereitet wurde" (MH2: 141-145).

Alle Befragten eint, dass der Anspruch besteht, mit einem erhéhten Neubauaufkommen miisse auch die
Infrastruktur, insbesondere an Kindertagesstatten und Schulen, mitwachsen. Vor allem werden dabei Woh-
nungsunternehmen genannt, die eine Verantwortung ibernehmen missten, beim Aufbau einer sozialen
Infrastruktur fir Kinder und Jugendliche beizutragen. Selbst in Wohngebieten, die von Nachverdichtung
betroffen sind, gibt es ein groferes Verstandnis fiir den Bau von sozialer Infrastruktur, vor allem, da diese
Flachen haufig vorher fiir ebendiese dienten. ,Die Fliche, die Sie da unten sehen, die schon mal bebaut
worden ist, die soll bebaut werden. Die meisten sagen, ne kleine Kita aus Holz oder einen Teil kann fiir die
Kita genutzt werden" (MH1: 259-260). Auch ein Sozialarbeiter unterstreicht ein deutlich groReres Verstand-
nis von Mieter:innen beziiglich Nachverdichtung fir eine breitere infrastrukturelle Versorgung.

Nachbarschaftliches Miteinander und Konflikte

Aus den beschriebenen Engpdssen in der Versorgung mit Kinderbetreuungs- und Schulpldtzen entstehen
nachbarschaftliche Konflikte und der Zusammenhalt wird gefdhrdet. Ein Sozialarbeiter beschreibt dies als
,Ressourcenkonflikte" (MH3: 592): ,Also wer kriegt jetzt den Schulplatz, wer kriegt jetzt den Kitaplatz? Wer
kriegt jetzt den Arztplatz? Wer kriegt jetzt den Platz fiir sein Kind im Schwimmbad, beim Kinderschwim-
men [..]7" (MH3: 593-595). Diese Konflikte sind nicht selten rassistisch aufgeladen. Wobei mehrere Inter-
viewte dies nicht immer auf ein geschlossen rassistisches Weltbild zuriickfiihren, sondern ein ,Gefiihl von



einer Bevorzugung von migrantischen Gruppen" (MH3: 669) bei Bewohner:innen beschreiben, welches
ihre eigene Unzufriedenheit oder Ohnmacht auf migrantisch gelesene Bewohner:innen projiziere. Ein-
schrankend muss hier angemerkt werden, dass dies lediglich Eindriicke einzelner Befragter aus dem Bezirk
widerspiegeln, daher soll an dieser Stelle keine verallgemeinernde Aussage iber Entwicklungen im Ge-
samtbezirk abgeleitet werden.

Verdrangung in den Bezirk

Der Bezirk Marzahn-Hellersdorf verfiigt, wie oben bereits beschrieben, nach wie vor iiber Mieten im mitt-
leren und unteren Marktsegment. Die Verdrangung von Mieter:innen aus dem Bezirk zahlt nicht zu den
genannten Problemen. Vielmehr wird Verdrangung als ein Phanomen des Zuzugs in den Bezirk benannt, da
Mieter:innen aufgrund der vergleichsweise niedrigen Mieten weiterhin zuziehen. Die Bezahlbarkeit der
Mieten wird als Pull-Faktor fir junge Familien benannt, welche unter anderem auch aus dem Innenstadt-
bereich in den Bezirk ziehen. Diese Beobachtungen der Befragten deckt sich mit den statistischen Daten
zum Zuzug, welcher eine besonders hohe Attraktivitdt des Bezirks fiir Familien mit jiingeren Kindern be-
scheinigt (IBB 2022: 119). Die befragten Mieter:innen betonen eine Zufriedenheit mit der Bezahlbarkeit der
Mieten, gerade unter langjahrigen Bewohner:innen des Bezirks. Die Miethéhe wird in den Interviews mit
Mieter:innen demnach nicht als Problem identifiziert. Trotzdem sind sowohl Mieter:innen als auch einem
Sozialarbeiter Mieterhohungen bekannt. Herausgehoben wird dabei die Deutsche Wohnen, bzw. nach
Ubernahme des Konzerns im Jahr 2021, das Wohnungsunternehmen Vonovia. Eine Mieterin berichtet, wie
vor allem durch einen haufigen Verkauf des Wohnungsbestandes, in dem sie wohnt, die Mieten sukzessive
erhoht wurden, bis nun die Wohnungen von Vonovia iibernommen wurden und gerade bei Neuvermietung
die Mieten abermals erhoht werden. Mieterhohungen werden auch im Bezirksamt vor allem von dem bor-
sennotierten Wohnungsunternehmen Deutsche Wohnen/ Vonovia benannt.

Aus Perspektive der befragten Stadtratin markiert das Jahr 2015 durch einen verstarkten Zuzug von ge-
flichteten Menschen eine Verdnderung in der Wahrnehmung der Mieter:innen. Vor dem Jahr 2015 befand
sich die Spannweite der Mieten im Bezirk zwischen drei bis flinf Euro pro Quadratmeter laut Aussage der
Sozialstadtratin. Auf diese eher entspannte Situation auf dem Wohnungsmarkt traf ein erhohter Zuzug, der
nicht sofort von Maflnahmen im Wohnungsbau abgefedert wurde. ,Aus der Sicht der Biirger sind seitdem
die Mieten gestiegen. Es gibt einen hohen Konkurrenzdruck am Wohnungsmarkt" (MH2: 159). Diese Kon-
kurrenz wird vor allem um Wohnungen im Sozialen Wohnungsbau festgestellt. In Bezug auf die Entwick-
lung des Mietniveaus wird zudem der auslaufende Mietenstopp bei den landeseigenen
Wohnungsunternehmen zu Ende 2023 von einem Sozialarbeiter als mogliche Zuspitzung des Mietenpro-
blems im Bezirk benannt, der starke Auswirkungen auf das Mietniveau der LWU haben konnte.

Mit Blick auf die Beratungsstatistiken® der bezirklichen Mieterberatung sowie der Beratung des Berliner
Mietervereins zeigt sich jedoch, dass Mieterhohungen vor allem 2022 ein haufiger Beratungsgrund fiir Mie-
ter:innen darstellte. Suchten 2021 noch 4,8% aller Ratsuchenden eine Beratungsstelle aufgrund von Miet-
erhohungen auf, waren es 2022 bereits 15,4%. Allen Aussagen der Interviews gemein ist, dass ein Anstieg
der Mieten ein relativ neues Phdanomen ist, welches weitere Auswirkungen sicher in der Zukunft noch zei-
gen wird. Unter Hinzuziehung der Beratungsstatistiken legt die vorliegende Studie nahe, dass Mieterh6hun-
gen zu einem wachsenden Problem flir Mieter:innen gezahlt werden kdnnen.

Betriebs- und Energiekosten

Der Anstieg von Betriebskosten, aber auch steigende Energiekosten wurden als Problem von Mieter:innen,
Sozialarbeiter:innen und Stadtradtinnen benannt. Diese sogenannte ,zweite Miete" betreffe immer mehr Mie-
ter:innen im Bezirk. ,Das sind die Nebenkosten, Energiekosten, die gerade jetzt in der Vergangenheit ja da
auch noch mal verscharfend dazu gefiihrt haben, dass eine Reihe von viele Menschen da in eine Schieflage
geraten sind und da es natiirlich zu Problemen gekommen ist* (MH2: 269-272). Ein Problem, dass im Be-
zirksamt registriert wird, jedoch fehlende Handlungsmoglichkeiten ein bezirkliches Eingreifen erschweren.

1 In die hier genutzten Beratungsstatistiken flossen Daten von verschiedenen Tragern der bezirklichen Mieterberatung und den Daten der
Bezirksberatungen des Berliner Mietervereins mit ein. Diese wurden in eigenen Berechnungen zu einer allgemeinen Statistik aller bezirk-
lichen Mieterberatungen zusammengefiihrt und grafisch aufbereitet. Dazu wurden Beratungsgriinde gruppiert und es floss nur eine
Auswahl der haufigen oder allgemeinen Griinde mit in die Grafik ein. Da nicht fiir jeden Bezirk Daten der Beratungen bereitgestellt wur-
den, variiert die Datengrundlage. Fiir Marzahn-Hellersdorf lagen Beratungsstatistiken von asum GmbH, gesoplan und dem Berliner Mie-
terverein vor.

10

Auch die Statistiken der bezirklichen Mieterberatung legen nahe, dass Betriebs- und Heizkosten ein wach-
sendes Problem fiir Mieter:innen darstellen. Sowohl 2021 als auch 2022 waren sie der haufigste Grund fiir
eine Beratung. 2021 lag der Anteil der Mieter:innen, die sich aufgrund von Betriebs- und/oder Heizkosten
beraten lieen, bei 24,6%, 2022 waren es bereits 30,9% der Ratsuchenden.
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Nahversorgung im Bezirk

Probleme in Bezug auf die Nahversorgungs-Infrastruktur im Bezirk wurden vordergriindig im Zusammen-
hang mit der Bevolkerungsentwicklung und einem zunehmenden Neubauaufkommen an Wohnraum be-
nannt. Wahrend die Versorgungsstruktur fiir Lebensmittel eher als gut bewertet wird, wurde von
Mieter:innenseite ein Mangel an Cafés und Kiosken benannt, welche nur vereinzelt im Bezirk zu finden
sind. Auseinandersetzungen um eine angemessene Nahversorgung waren hingegen in den 2000er Jahren
ein grofleres Thema flir Bewohner:innen des Bezirks, was 2001 zur Griindung einer Birger:inneninitiative
im Norden Marzahns fiihrte, wie eine daran beteiligte Mieterin berichtet.

,Weil zu diesem Zeitpunkt im gesamten Umfeld alle Nahversorgungszentren, Dienstleistungen, offentlich
zugangliche Dienstleistungen leergezogen waren, von anderen genutzt wurden oder Vandalismus und
auch [...] Obdachlose in diesen leerstehenden Gebauden Zuflucht suchten. Wir hatten kein einziges Nahver-
sorgungszentrum mehr. Deshalb nutzten wir damals die Wahlen zum Abgeordnetenhaus von Berlin, an
unsere Mitglieder des Abgeordnetenhauses zu schreiben und sie Verdnderungen zu bitten" (MH4: 62-67).

Vereinzelt wurde auflerdem ein fehlendes Schwimmbad im Bezirk benannt, da Marzahn-Hellersdorf der
einzige Bezirk ohne ein einziges Freibad ist.

Unterbelegung

Vereinzelt wurde benannt, dass Mieter:innen trotz zu grofler Wohnungen nicht umziehen und somit vom
sogenannten ,Lock-In-Effekt"? (Hanslmeier et. Al 2019: 58) auf dem Wohnungsmarkt betroffen sind. Eine
Mieterin beschreibt das Phanomen: ,Das ist hier viel Thema, also dass Leute zum Teil ihre grofere Woh-
nung nicht mehr, also dass ihnen zu viel ist und sie gerne sich verkleinern wollen" (MH4: 426-427). Auf-
grund steigender Angebotsmieten konnen sich Mieter:innen mit niedrigen Renten einen Umzug in eine
kleinere Wohnung aber nicht leisten. Die Sozialstadtratin weist dabei zusatzlich auf die besondere Heraus-
forderung in den Eigenheimsiedlungen hin. Umbauten an den Hausern werden haufig aus Kostengriinden
nicht vorgenommen, dadurch bleiben Senior:innen oftmals alleine in Einfamilienhdusern wohnen.

2 Auf angespannten Wohnungsmarkten kann es zu sogenannten Lock-In Effekten kommen. Dieser Begriff beschreibt den Umstand, dass
trotz Umzugswillen, da die eigene Wohnung beispielsweise zu grof3 oder zu klein geworden ist, wird an der Wohnung festgehalten, da es
keine passende und bezahlbare Alternative auf dem Wohnungsmarkt gibt. Der Effekt dieser sinkenden Umzugsbereitschaft reicht haufig
bis in die Mittelschicht hinein (Hanslmeier et. Al 2019: 58).
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Instandhaltung

Auch fehlende Instandhaltung wird von Mieter:innen als Problem im Bezirk benannt. Gerade in Vonovia-
Bestanden in Marzahn-Hellersdorf kommt es durch fehlende Instandhaltung vor allem vermehrt zu Aus-
fillen der Fahrstiihle. In den 15- oder mehrgeschossigen Hochhdusern bedeutet dies eine massive
Wohnverschlechterung fiir die Mieter:innen. Nach einer Woche mit ausgefallenem Fahrstuhl bietet Vonovia
zwar eine Traghilfe fir in ihrer Mobilitat eingeschrankte Mieter:innen an, trotzdem stellt dieser Instandhal-
tungsriickstau flir Mieter:innen eine massive Einschrankung im Alltag dar.

Auch die Statistiken der Mieterberatung im Bezirk zeigen, dass Mangel in Wohnungsbestanden der zweit-
haufigste Beratungsgrund sind. Im Jahr 2021 kamen 22,3 % der ratsuchenden Mieter:innen aufgrund von
Mangeln in eine Beratung, 2022 waren es 19,3% der Beratungsfille.

Mieter:innenbetreuung bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen

Eine befragte Mieterin bemangelte den Abbau lokaler Beratungsangebote aufgrund der Digitalisierung der
Mieter:innenbetreuung bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen. Insbesondere die Degewo hatte in
der Vergangenheit eine umfangreiche Betreuung im eigenen Kundenzentrum vor Ort angeboten, was gera-
de fiir Senior:innen eine wichtige Ressource dargestellt habe.

Fehlende Barrierefreiheit

In den élteren Bauten der GroBwohnsiedlungen in Marzahn, welche Ende der 1970er Jahre entstanden
sind, ist die fehlende Barrierefreiheit fiir eine befragte Mieterin ein Problem. Viele dieser Wohnungsbestan-
de verfligen tiber keinen Fahrstuhl oder dieser ist erst nach einigen Stufen zu erreichen. Auch im Neubau,
bemangelt sie, werde zu wenig barrierefreier Wohnraum errichtet.

Arztliche Versorgung

Mit dem Bevolkerungsanstieg verscharft sich zunehmend auch die arztliche Versorgunglage im Bezirk.
Zwar gebe es noch eine flaichendeckende &rztliche Versorgung im Bezirk, allerdings sind vor allem Neuzu-
gezogene im Bezirk mit dem Problem konfrontiert, in Arzt:innenpraxen nicht mehr aufgenommen zu wer-
den.

In Marzahn-Hellersdorf bestehen noch nicht viele dezidiert mietenpolitische Initiativen. Trotzdem enga-
giert sich eine breite Zivilgesellschaft in eher institutionalisierten Zusammenhangen wie Nachbarschafts-
und Stadtteilzentren, aber auch im ,Biindnis fiir Demokratie und Toleranz" oder Initiativen wie ,Solidarischer
Kiez", in welchen es vor allem um die Forderung eines solidarischen Miteinanders und Arbeit gegen Rechts-
extremismus geht. Trotzdem sind die Themen Mieten und Wohnen auch in diesen Initiativen prasent. Um
ein moglichst umfassendes Bild zivilgesellschaftlichen Engagements zu erhalten, wurden sowohl Inter-
views mit einem aktiven Mieter in einer Initiative gegen Nachverdichtung in einer Grof3siedlung in Hellers-
dorf, ,Griine Hofe Hellersdorf Stid", als auch mit einer Person, die aktiv im ,Biindnis fiir Demokratie und
Toleranz" und ,Solidarischer Kiez" ist, gefiihrt. Im Folgenden werden die angewandten Strategien dieser
Initiativen und aktiven Mieter:innen beschrieben. Zu Beginn werden die im Bezirk bestehenden Ressourcen
flr Mieter:innen wie Mieterberatungsstellen dargestellt, da diese haufig erste Anlaufstellen sind.

Ressourcen fiir Mieter:innen

Als erste Anlaufstelle fiir Mieter:innen dienen haufig Beratungsstellen im Bezirk. In Berlin wurde 2018 mit
der Neuauflage des ,Blindnisses fiir Neubau" eine Mieter:innenberatung in jedem Bezirk mit einem Umfang
von 38 Stunden in der Woche eingefiihrt (Wittlich und Schénball 2018). Dafiir stellte der rot-rot-griine Se-
nat erstmalig flichendeckend Gelder zur Verfiigung. Auch in Marzahn-Hellersdorf wurde diese Infrastruktur
durch den Bezirk aufgebaut. Diese findet (iber den Bezirk verteilt in verschiedenen Stadtteilzentren statt.
Insgesamt kénnen sich Mieter:innen an flinf Tagen die Woche an fiinf verschiedenen Orten kostenfrei be-
raten lassen. Die Beratung wird von gesoplan, der Mieterberatung Prenzlauer Berg und asum GmbH durch-
gefiihrt. Diese wichtige Ressource fiir Mieter:innen wird sehr gut angenommen und kann auch fiir
Mieteninitiativen eine wichtige Unterstiitzung sein.

Angewandte Strategien

Um das Vorgehen von Initiativen und aktiven Mieter:innen besser einordnen zu kénnen, nimmt diese Stu-
die eine Kategorisierung in zwei Cluster vor. Das parlamentarisch-juristische Vorgehen beschreibt Instru-
mente, welche sich entweder auf juristische Verfahren beziehen oder direkt die parlamentarische Ebene
adressieren.

Demgegenliiber stehen aktivistisch-organisierende Vorgehensweisen, welche darauf abzielen, eine Mie-
ter:innenschaft zu mobilisieren und organisieren sowie Protest auf die Straf3e zu bringen.

Uber diese Kategorien hinausgehend, bzw. ein Instrument, welches fiir beide Cluster wichtig ist, ist die Of-
fentlichkeitsarbeit, welche ebenfalls in die Untersuchung eingeht.

Parlamentarisch-juristisches Vorgehen

Im Protest der Mieter:innen gegen die Nachverdichtung ihrer Innenhdfe in einer GrofSwohnsiedlung in Hel-
lersdorf waren die gewdhlten Mittel vor allem auf die Adressierung der lokalen Parlamentsebene fokussiert.
Sie ordnen sich demnach in ein parlamentarisch-juristisches Vorgehen ein. Kontakt und Involvierung von
Parteien, das Sammeln von Unterschriften fiir eine Petition gegen die Bebauung und die Nutzung der Be-
zirksverordnetenversammlung als das lokale Parlament zahlen zu den genutzten Mitteln der Mieter:innen.

Auffallig ist die Involvierung der CDU in die Proteste der Mieter:innen, die das Thema friihzeitig aufgegrif-
fen und vor allem im Wahlkampf fiir sich entdeckt hatte. Der befragte Mieter beschreibt das Vorgehen ei-
nes Bezirksverordneten der CDU als Anstofd fiir weiteren Protest: ,Der hat sich um so eine erste
Protestresonanz gekiimmert und hat Leute animiert, Unterschriftslisten gegen diese Bebauung zu fiihren.
Das ist dann sehr schnell gegangen, innerhalb von ein oder zwei Wochen haben fast alle Mieter, die hier
wohnen, unterschrieben. Es gab dann fast 1700 Unterschriften. Das war sehr viel und das war die erste
Resonanz, und damit ist man dann in den Kampf gegangen und ich hab mich dann sozusagen als einer der
wenigen Wissenden versucht weiter einzubringen und mich kundig zu machen" (MH1: 85-90). Das Vor-
gehen der CDU hat demnach eine weitere Organisierung der Mieter:innen zur Folge gehabt. Der befragte
Mieter berichtet im Interview, dass das Anstofien des Protests durch die CDU ihn dazu bewegt hat, in der
BVV Anfragen zu stellen, um das Thema mehr in die parlamentarische Debatte zu bringen. Im Rahmen der
BVV ist es allen Einwohner:innen des Bezirks moglich eine Biirger:innenanfrage zu stellen. So kdnnen be-
troffene Mieter:innen selbst vorsprechen und ihre Situation schildern und darauf aufmerksam machen.
Seinen insgesamt drei Blirger:innenanfragen und zahlreichen Gesprachen mit Lokalpolitiker:innen misst
der Mieter grofien Einfluss zu, denn mittlerweile gibt es einen gemeinsamen Beschluss der BVV gegen die
Nachverdichtung der Innenhofe in der Lilly-Braun-StraBe. Auch das Bezirksamt setzt sich gegen die Be-
bauung ein und hat einen voriibergehenden Baustopp aus fachlichen Griinden erwirken kdnnen. Neben
Gesprachen mit Verordneten der BVV gab es auch Diskussionen mit Abgeordneten der Linken und SPD im
Abgeordnetenhauses bis hin zu einem Besuch in der Siedlung von Raed Saleh, dem Vorsitzenden der Ber-
liner SPD-Fraktion.

Die Mieterbeirate, die institutionelle Vertretung der Mieter:innen in landeseigenen Wohnungsunterneh-
men, wurden in keinem der Interviews als involvierte Akteure benannt.

Die Griindung von Biirger:inneninitiativen ist jedoch nicht erst ein Phanomen seit der zunehmenden Nach-
verdichtung im Bezirk. So berichtet die im ,Biindnis fiir Demokratie und Toleranz" und der Initiative ,Solida-
rischer Kiez" aktive Mieterin, dass sie bereits 2001 bei der Biirger:inneninitiative Feuerwache beteiligt war.
Die Initiative befasste sich mit dem Mangel an Dienstleistungen, denn ,zu diesem Zeitpunkt [waren] im ge-
samten Umfeld alle Nahversorgungszentren, Dienstleistungen, 6ffentlich zugangliche Dienstleistungen leer-
gezogen" (MH4: 62-63), berichtete die Mieterin. Auch diese Initiative adressierte die parlamentarische Politik
und nutzte die Wahlen, um die bezirklichen Vertreter:innen im Abgeordnetenhaus dazu aufzufordern, sich
fir die lokale Nahversorgung einzusetzen. Die interviewte Mieterin beschreibt eine enge Zusammenarbeit
mit verschiedenen Parlamentarier:innen auf bezirklicher- sowie Landesebene, welche bis 2006 anhielt. Auch
hier zeigt sich ein Fokus auf den parlamentarischen Betrieb in der Wahl der Protestmittel.



Aktivistisch-organisierendes Vorgehen

Der Protest der Mieter:innen gegen die Nachverdichtung in Hellersdorf beruhte stark auf Einzelpersonen.
Eine Initiative, die sich regelmafig trifft, sei nicht wirklich entstanden, aber es gabe einige Nachbar:innen,
die fiir konkrete Anfragen oder gemeinsame Aktionen ansprechbar waren. ,Es gibt noch so drei, vier Frauen,
auf die man setzen konnte, wenn mal was ganz Grof3artiges passieren wiirde, wo man hier so ne Protest-
aktion, das halte ich schon fiir moglich. Wenn es mal notwendig ware, etwas ganz Schlimmes abzuwenden,
das ware dann nochmal, dass man 100 Leute auf den Hof bringt, das ist durchaus moglich. Aber das ist nicht
so dauerhaft wie woanders" (MH1: 332-335). Allgemein schétzt er das biirgerschaftliche Engagement im
Bezirk jedoch als gering ein und grofe Kundgebungen als nicht umsetzbar. Um mehr 6ffentliche Aufmerk-
samkeit fir das Thema zu erhalten und auch medial mehr in Erscheinung zu treten, setzt der aktive Mieter
deswegen auf Vernetzung in grofieren Biindnissen. Das Biindnis fiir Nachhaltige Stadtentwicklung ist dabei
ein wichtiger Zusammenschluss fiir den Mietenprotest in Hellersdorf. In diesem Biindnis sind 33 Initiativen
vernetzt, welche sich gegen Nachverdichtung ihrer Innenhdfe und Griinflachen in der Nachbarschaft ein-
setzen und Stadtnatur erhalten wollen (BBNS 2023). Auch dariber hinaus ist dem befragten Mieter Ver-
netzung mit weiteren Gruppierungen wichtig. ,Wir wollen aber zumindestens in der Pressearbeit
vorkommen, wir sind auch noch vernetzt mit eben gréferen Gremien. Ndmlich mit der Plattform Berlin. Da
sind Stadtentwickler und Architekten, unter anderem auch die Prasidentin der Architektenkammer, Theresa
Keilhacker, sehr engagiert. Und da hat sich noch ein neues Biindnis gegriindet, Klimastadt Berlin 2030"
(MH1: 190-194). Gemeinsam mit dem Biindnis fiir Nachhaltige Stadtentwicklung haben sie im Dezember
2022 eine Kundgebung vor dem Abgeordnetenhaus abgehalten und einen Forderungskatalog an die Frak-
tionen ibergeben.

Offentlichkeitsarbeit

Offentlichkeitsarbeit ist (iber die beiden Kategorien hinaus ein wichtiges Instrument fiir aktive Mieter:in-
nen. Der befragte Mieter veroffentlichte selbst diverse Texte in lokalen ,blrgerschaftlich engagierten Maga-
zinen" und baute direkte Kontakte zu Journalist:innen auf. ,Ich hab einen guten Draht zu der Journalistin,
die den Tagesspiegel Newsletter macht. Mit der bin ich ganz gut unterwegs und wenn ich ihr was schicke,
dann verwendet sie das auch. Und das werde ich auch weiterhin machen, weil der Tagesspiegel wird von
relativ vielen Leuten gelesen auch hier. Und das nutze ich dann auch" (MH1: 387-391). Die Offentlichkeits-
arbeit der kleinen Initiative ist nicht durch strategisch und kollektiv veroffentlichte Pressemitteilungen be-
stimmt. Vielmehr ist personliches Engagement in der Pressearbeit fiir den Mieter ein wichtiges Mittel, um
mit dem Protest gegen Nachverdichtung erfolgreich zu sein. Insgesamt z3hlt das Instrument der Offentlich-
keitsarbeit als wichtiges Mittel im Protest gegen die Nachverdichtung.

Politische Kultur und Mobhilisierungsschwache

Eine Erkldrung fiir die bisher vereinzelten Organisierungsversuche und Protestaktivitdten von Mieter:innen
ist eine andere, sich von der Innenstadt unterscheidende politische Kultur. Eine Sozialarbeiterin beschreibt
diese auf die Frage hin, warum es so wenige Mieteninitiativen im Bezirk gibt: ,In Kreuzberg ist es viel
schwieriger, einen Hinterhof zu bebauen, die schalten einen Anwalt ein, der eine Echse oder eine Fleder-
maus findet, damit ist die Sache dann gegessen” (Feldnotiz 6.6.2023). Der sozio-6konomische Hintergrund
der Bewohner:innen in Marzahn-Hellersdorf unterscheidet sich dementsprechend vor allem durch ein an-
deres Bildungs- und soziales Kapital. Wissen iber Moglichkeiten, sich gegen beispielsweise Neubau oder
Nachverdichtung zu wehren oder gar bereits vorhandene Kontakte zu Anwalt:innen oder Politiker:innen
seien vermeintlich seltener unter den Mieter:innen im Bezirk. Ein weiterer Aspekt ist die Erfahrung von
Wirksamkeit des eigenen Handelns, begriindet ein weiterer Sozialarbeiter das geringe politische Engage-
ment im Bezirk. ,Ich glaube genau das Gefiihl von Selbstwirksamkeit oder ich kann sozusagen selbst was
machen, ist glaube ich ganz wichtig. [...] und es hat natiirlich auch immer irgendwie mit personlichen Er-
fahrungen zu tun, die man gemacht hat, ob man jetzt noch bereit ist oder ob man daran glaubt, dass man
irgendwie selbstwirksam sein kann" (MH3: 344-345; 351-353). Da wenige Mieter:innen bereits Selbstwirk-
samkeit erfahren haben, indem sie sich gegen das Vorgehen ihrer Vermieter:innen gewehrt haben, fihrt
das Fehlen dieser Erfahrung sowie fehlendes Wissen (iber Strategien und Kontakte haufig zur Frustration
und Ohnmacht.
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TREPTOW-KOPENICK

1. Gehietsheschreibung

Durch den Mietenprotest im Kosmosviertel erlangte Treptow-Képenick Bekanntheit als Bezirk der dufleren
Stadt, in welchem Verdrangung nun endgiiltig die Stadtgrenze erreicht hatte. Das Kosmosviertel bildet das
stidostliche Ende der Stadt und grenzt direkt an Brandenburg. Mittlerweile sind die ehemals privaten Be-
stande im Kosmosviertel rekommunalisiert worden, damit aber noch nicht alle Probleme fiir Mieter:innen
gelost. Doch auch lber die Grenzen des Viertels hinaus zeigen Auseinandersetzungen um Nachverdichtung
und Neubau, dass Mieter:innen im Bezirk mit verschiedenen Problemlagen konfrontiert sind. Im Folgenden
sollen wieder die fiinf Aspekte 1) Bebauungs- und Eigentumsstruktur, 2) Bevolkerungsentwicklung 3) So-
zialstruktur 4) Wohnsituation und 5) Bauaktivitaten fiir die Gebietsbeschreibung naher betrachtet werden.
Dabei betrachtet dieses Kapitel den gesamten Bezirk, im Fokus steht jedoch das Kosmosviertel, da ein
Grofteil der Interviewpartner:innen explizit zu den Entwicklungen in der Siedlung befragt wurden.

1) Bebauungs- und Eigentumsstruktur

Der Bezirk Treptow-Kopenick erstreckt sich vom S-Bahnring bis an den dufBeren Stadtrand, wodurch auch
die Bebauungs- und Siedlungsstruktur beeinflusst wird. Im Innenstadtgebiet des Bezirks konzentrieren sich
Griinderzeitbauten und Siedlungen der 1920er und 1930er Jahre. In Richtung Stadtgrenze nehmen Zeilen-
bebauungen der 1950er Jahre zu, vereinzelt finden sich kleinere Siedlungen in Plattenbauweise. Das Kos-
mosviertel bildet als Grofiwohnsiedlung in industrieller Bauweise jedoch die Ausnahme im Bezirk. In den
periphereren Lagen Uberwiegt die Bebauung mit Ein- bis Zweifamilienhdusern in zum Teil eher dorflicher
Struktur (IBB 2022: 116). In Planungsrdumen Richtung Stadtgrenze dominiert dementsprechend das Einzel-
eigentum mit einer Quote von 80% und mehr der Hauser in Besitz von Privatpersonen. Die landeseigenen
Wohnungsunternehmen wiederum stellen 26% des Gesamtmietwohnungsbestandes, womit sie unter die
vier Bezirke mit der hochsten Bestandsquote im landeseigenen Besitz fallen (Diesenreiter und Vollmer
2021: 13). Der Anteil an Genossenschaften liegt in den meisten Planungsraumen unter 10%, in der Vergan-
genheit zahlte Treptow-Kopenick jedoch neben Marzahn-Hellersdorf und Lichtenberg zu den Genossen-
schafts-Hochburgen mit 22,8% im Jahr 2017 (BBU 2017: 6).

2) Bevidlkerungsentwicklung

Treptow-Kopenick ist gemessen an der Flache der grofite Bezirk Berlins mit der geringsten Bevolkerungs-
dichte. Dies ist vor allem auf grof3e Wald-, Griin- und Wasserflachen zuriickzufiihren. Mit 280.357 Einwoh-
ner:innen ist er der bevélkerungsarmste Bezirk, in welchem nur 1.671 Menschen auf 1 km2 leben (IBB
2022: 116). Der Bezirk verzeichnet jedoch ein hohes Bevélkerungswachstum, seit 2012 ist die Einwoh-
ner:innenzahl um 15% gestiegen. Gemeinsam mit Lichtenberg verzeichnet Treptow-Kopenick damit den
hochsten Zuwachs stadtweit (ebd.). Bis 2040 wird mit einem weiteren Anstieg von mindestens 9% gerech-
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net, was den groéfiten prozentualen Zuwachs in Berlin ausmacht. Der absolute Zuwachs wird in Treptow-Ko-
penick mit 25.300 Personen berechnet und stellt damit den zweithdchsten Wert nach Pankow dar (SenStadt
2022: 11). Zwischen 2017 und 2021 verzeichnete der Bezirk vor allem Zuwanderungsgewinne, insbesonde-
re aus den Bezirken Neukdlln (5.119), Friedrichshain-Kreuzberg (3.923) und Reinickendorf (2.330) (I1BB
2022: 117). Der Grof3teil der Zugezogenen entfiel dabei auf die Gruppe der zwischen 27 und 45-Jahrigen.
Einen Wanderungsverlust verzeichnete der Bezirk lediglich gegenliber Marzahn-Hellersdorf, in welchen
685 Personen mehr zogen als aus dem Bezirk nach Treptow-Képenick (ebd.).

3] Sozialstruktur

Das durchschnittliche monatliche Haushaltsnettoeinkommen im Median betragt in Treptow-Kdpenick
2.400 Euro und liegt damit leicht Giber dem Berliner Durchschnitt von 2.350 Euro (IBB 2022: 116). Die Quo-
te an Erwerbslosen liegt im Bezirk bei 4,31% und ist damit niedriger als der stadtweite Durchschnitt (SenS-
tadt 2021). Einen besonders niedrigen Schnitt weist Treptow-Kdpenick in Bezug auf die Anzahl an
Transferleistungsempfanger:innen auf. Nach Steglitz-Zehlendorf und Pankow hat der Bezirk mit 7,93% die
drittniedrigste Anzahl an Bewohner:innen im Transferleitungsbezug in Berlin. Im unteren Bereich liegt der
Bezirk ebenfalls, was die prozentuale Anzahl an Kinder und Jugendlichen unter 15 Jahren anbelangt. Ledig-
lich 19,39% der Kinder und Jugendlichen sind auf Transferleistungen angewiesen (SenStadt 2021). Beson-
ders niedrig ist der Anteil an Menschen, die in Altersarmut leben, nur 2,17% der Menschen im Alter sind auf
Leistungen nach SGB XIl angewiesen (SenStadt 2021). Damit weist Treptow-Kopenick die geringste Quote
an Altersarmut auf. Auch die Anzahl an Menschen mit Migrationsgeschichte ist mit 17,78% im Bezirk unter-
durchschnittlich und die niedrigste in der Stadt (SenStadt 2021). Die Bevolkerung in Treptow-Kopenick ist
im Schnitt 44,3 Jahre alt und alter als der stadtweite Durchschnitt (IBB 2021: 116).

Besonders negativ fallt hingegen das Kosmosviertel mit einer sehr schwachen sozio-6konomischen Struk-
tur auf. Im Vergleich zum Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2019 hat sich die Sozialstruktur in der Sied-
lung verschlechtert, so ist ein Anstieg der Erwerbslosigkeit nach SGB Il sowie eine deutliche Zunahme an
Kinderarmut zu verzeichnen (SenStadt 2021: 40). Das Kosmosviertel ist somit der einzige Planungsraum,
welcher als Gebiet mit besonderem Aufmerksamkeitsbedarf klassifiziert wurde. Die Segregation von Armut
betroffener Haushalte in der Siedlung wurde bereits ausfiihrlich untersucht und bestétigt (Raab 2017).

4) Wohnsituation

Trotz des hohen Anteils an Ein-bis Zweifamilienhdusern im Bezirk liegt die Quote an Mietwohnungen mit
83,3% nah am Berliner Durchschnitt von 84% (IBB 2022: 116). Die Angebotsmieten liegen zwischen 6,88
Euro und 18,02 Euro/m2 und sind zwischen 2020 und 2022 um 13,8% gestiegen. Damit liegt der Bezirk mit
einem Medianpreis von 11,60 Euro/m2 auf gesamtstadtischem Niveau (ebd.). Einen besonders hohen An-
teil wiederum kann der Bezirk an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen vorweisen. Mit 13,68%
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen verfligt Treptow-Képenick tiber den hdochsten Anteil
stadtweit (ebd.). Mit dem Anstieg von Mietpreisen hat ebenfalls die Wohndauer der Bevélkerung im Bezirk
zugenommen. So wohnen mittlerweile 64,3% der Bewohner:innen mindestens fiinf Jahre in Treptow-Ko-
penick, was einen leichten Anstieg um knapp 3% seit 2010 ausmacht (IBB 2022: 24).

Eine Ausnahme stellt der Bezirk in der Umwandlung in Wohneigentum dar. Wahrend sich dieses Geschehen
hauptsachlich in den innenstadtischen Rdumen abspielt, stachen Planungsraume in Treptow-Kopenick da-
bei im duBeren Teil der Stadt heraus (IBB 2022: 41).

5) Bauaktivitdten

Spitzenreiter ist Treptow-Kopenick im Hinblick auf das Baugeschehen im Vergleich mit den restlichen Be-
zirken Berlins. So stellte das Bezirksamt im Jahr 2021 insgesamt 3.754 Baugenehmigungen aus. Dies Uber-
trift noch die Zahl der Baugenehmigungen aus dem Vorjahr. Die hochste Anzahl an fertiggestellten
Wohnungen konnte ebenfalls Treptow-Kopenick verzeichnen (IBB 2022: 50). Damit liegt ein Schwerpunkt
des jetzigen sowie zukiinftigen Baugeschehens im Bezirk am siiddstlichen Stadtrand. Insgesamt wurden 82%
des Neubaus im Geschosswohnungsbaus realisiert. Auch die Bautatigkeit im geférderten Wohnungssektor
fihrt der Bezirk mit 3213 fertiggestellten Wohnungen an (ebd.). Auch die landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen konzentrieren ihr Baugeschehen auf den &stlichen Teil der dufSeren Stadt. Treptow-Kopenick z3hlte
mit 10,3% den dritthchsten Zuwachs an Wohnungen im Jahr 2019 (Diesenreiter und Vollmer 2021: 30f.).

Treptow-Kopenick stand bisher nur in einzelnen Fallen im Fokus von mietenpolitischen Auseinanderset-
zungen. So zeigt nicht zuletzt das Beispiel der Auseinandersetzungen um das Kosmosviertel, dass es im
Bezirk Problemlagen gibt, wodurch Mieter:innen konkret von Verdrangung bedroht sind - und das am §u-
Bersten Stadtrand. Die Interviews haben (iber das Kosmosviertel hinaus weitere Probleme deutlich ge-
macht, welche im Folgenden ndher erldutert werden sollen. Die in den Interviews beschriebenen
mietenpolitischen Problemlagen werden mit den Beratungsstatistiken der Mieterberatungen kontrastiert.

Belegungspraxis des landeseigenen Wohnungsunternehmens im Kosmosviertel

Im Kosmosviertel wurden 2019, nach Protesten der Mieter:innenschaft, die gesamten privaten Wohnungs-
bestande der Siedlung rekommunalisiert, das heif3t, sie gingen tber in den Besitz des landeseigenen Woh-
nungsunternehmens Stadt und Land. Dies hatte eine veranderte Belegungspraxis zur Folge, namlich die
durch den Verkauf festgelegte Vorgabe, dass zu 100% an Menschen mit Wohnberechtigungsschein (WBS)
vermietet werden soll. Hinzu kommt, dass Menschen mit besonderem Wohnbedarf ebenfalls Giber Quoten
Zugang zu Wohnraum im Kosmosviertel bekommen sollen. Dies umfasst unter anderem auch Menschen
mit Fluchtgeschichte. Diese sozial ausgerichtete Belegungspraxis hat Einfluss auf die Zusammensetzung
der Bewohner:innenschaft, denn der Anteil an Menschen mit Migrationsgeschichte hat sich im Viertel in
den letzten Jahren dadurch erhoht. Die Belegungspraxis ist Thema im Viertel und ein Sozialarbeiter des
Quartiersmanagements beschreibt die Auswirkungen wie folgt:

,[DJie Deutsch Deutschen, die hier sehr lange wohnen und es sehr gewohnt waren, dass es hier auch fiir sie
nichts Ungewohntes gibt, kam das jetzt sehr schnell, dass sie sagen, jede Person oder mindestens jede
zweite, die hier einzieht, ist ja gar nicht Deutsch. Was wahrscheinlich in bestimmten stadtischen Wohnungs-
unternehmen ganz normal ist, fir die Leute hier im Kosmosviertel aber erst mal nicht normal ist. Deshalb
so eine latente Unruhe, glaube ich, bei vielen Leuten, die mit der Entwicklung nicht klarkommen, die nicht
[klarkommen] wollen, wie auch immer. Das wurde auch immer mal wieder gedufiert. Sowohl von Leuten,
die wirklich schwierig eingestellt sind, als auch von Leuten, die eigentlich recht offen sind, aber es einfach
wahrnehmen, dass das auf jeden Fall sehr anders ist, als es frither mal der Fall war" (TK1: 252-263).

Im Gesprach mit dem Mieterbeirat geht eine Mieterbeirdtin so weit, die neue Belegungspraxis von Stadt
und Land und damit die migrantischen neuen Bewohner:innen fir alle Probleme im Kosmosviertel ver-
antwortlich zu machen. An dieser Stelle muss jedoch betont werden, dass es in den Aussagen der Inter-
viewten und dementsprechend in der Siedlung eine gro3e Spannbreite vorherrscht, inwiefern Probleme im
Viertel Bewohner:innen mit Migrationsgeschichte zugeschrieben werden.

Auch in den Augen der Baustadtratin birgt die beschriebene Belegungspraxis Probleme, da es eine soziale
Durchmischung der Mieter:innenschaft verhindere. ,Und das ist natirlich auch das, was man halt vor Ort
auch ein Stiick weit merkt, was man durchaus auch mal kritisch beurteilt kann, ob das wirklich gewollt ist,
dass man 100 Prozent dann halt auch mit Menschen, auch in der Tat mit schwierigen Herausforderungen
dort hat" (TK2: 164-167). Bisher wiirde es im Kosmosviertel laut der Stadtratin aber noch gut funktionieren,
da das Quartiersmanagement viel auffangen kann. Sollte sich das QM jedoch nicht verstetigen, wiirde vieles
sicher wieder in sich zusammenfallen, so die Annahme der Bezirksstadtratin. Der Befragte des QM wieder-
um sieht auch den Bezirk und die Wohnungsunternehmen in der Pflicht, ein gutes Ankommen fiir Men-
schen mit Migrationsgeschichte zu gewahrleisten, vor allem vor dem Hintergrund, dass sie nicht von allen
offen aufgenommen werden. Denn die Situation sei im Ostteil der Stadt zu unterscheiden von anderen
Stadtteilen, in denen eine migrantische Community vorhanden sei.

Ein Mitglied der Mieteninitiative beschreibt die Belegungspraxis von Stadt und Land als Verdrangungspoli-
tik: ,Das ist eure Verdrangungspolitik, die organisiert ihr und dadurch forciert ihr, dass sich Armutsviertel
am Stadtrand bilden". Der Aktivist vermutet dahinter auch eine Verwertungsstrategie des Unternehmens.
»Menschen haben auch ein Recht, in der Innenstadt zu leben, aber ihr [Stadt und Land] gebt den Leuten die
Wohnungen ja nicht, da ihr mehr Profit in der Innenstadt machen kénnt" (Gesprachsnotiz vom 22.05.23).



Instandhaltung und notwendige bauliche MalSsnahmen im Kosmosviertel

Einige der beschriebenen Problemlagen im Kosmosviertel resultieren aus der Verwertungspraxis des vor-
herigen privaten Eigentliimers, dazu zahlt jahrelange unterlassene Instandhaltung. Als Strategie zur Profit-
steigerung wurden die Investitionen in den Gebdudebestand durch die Schénefeld Wohnen so gering wie
moglich gehalten. Diese Verwertungspraxis wurde im Kosmosviertel bereits ausfiihrlich untersucht und
belegt (Raab 2017). Die Unzufriedenheit der Mieter:innen resultiert zudem daraus, dass Stadt und Land
darauf nicht ziigiger reagiert. Dies sorgt fir viel Unverstandnis, auch wenn vielen bewusst ist, dass es sich
um jahrelange Versaumnisse handelt, welche jedoch von Stadt und Land versprochen wurden zu beheben.

Die Mangel, welche auf eine fehlende Instandhaltung zuriickzufiihren sind, umfassen nach Aussagen der
Mieter:innen weiterhin defekte Aufzlige, mangelhafte Elektrik und Schaden, welche durch die fehlerhafte
energetische Modernisierung entstanden sind. Im Februar 2022 entstanden zudem enorme Sturmschaden
an den energetisch modernisierten Fassaden. Aufgrund der ,Konstruktionsfehler und Baumangel rissen an
zwei Wohnblocken groflere Flachen der obersten Wetterschutzschicht mitsamt der Stabilisierungsgitter
von der eigentlichen Warmedammschicht komplett ab", berichtet der Mieterprotest Kosmosviertel (2022).
Defekte Fahrstiihle waren bereits zu Zeiten des aktiven Mietenprotests im Kosmosviertel Thema, wodurch
gerade die Instandsetzung der Anlagen besonders viel Geduld von den Mieter:innen abverlangt. Eine be-
fragte Mieterin zeigt Verstandnis fiir die langwierigen Arbeiten: ,Aber leider kosten die natiirlich auch viel
Geld und 80.000 € fiir einen Fahrstuhl kénnen die natrlich fiir uns hier nicht mal so schnell aus dem Armel
schitteln. Und es sind ja noch mehr Wohngebiete, die sie haben, die natiirlich genauso ihre Probleme ha-
ben, muss man halt viel Geduld zeigen" (TK3: 31-34). Da sich an der Qualitdt der Wohnungen bisher nicht
viel verdndert hat, ist die Wohnzufriedenheit der Mieter:innen im Viertel weiterhin eher niedrig, beschreibt
der Quartiersmanager. Zum Zeitpunkt der Ubernahme der Bestande wurden von Stadt und Land viele Aus-
sagen zu anstehenden baulichen MaBnahmen gemacht, unter anderem auch die Rickfiihrung der Keller-
rdume an die Mieter:innen. Denn gerade die fehlenden Keller bereiten vielen Mieter:innen Probleme: ,Und
das ist natiirlich fiir einige hier im Haus ganz schén schlimm, weil wo soll man denn die Fahrrader, Kinder-
wagen und das alles hinstellen? Daflir haben wir gar keine Moglichkeiten” (TK3: 164-165), beschreibt eine
Mieterin. Die baulichen Mafsnahmen an der Fassade fiihren dazu, dass auch die Balkone nicht mehr als
Abstellflache genutzt werden konnen. Die fehlenden Kellerraume sind demnach ein wichtiges Thema fiir
die Bewohner:innen der Siedlung.

In Bezug auf die langfristigen Planungen von Stadt und Land gab es nach der Ubernahme auch Informati-
onsveranstaltungen gemeinsam mit dem Quartiersmanagement und dem Mietenprotest Kosmosviertel, in
denen es sowohl um die Aufzugsanlagen als auch den Kellerausbau ging. Drei Jahre nach der Rekommuna-
lisierung sei wenig dieser Versprechen umgesetzt worden, so der Sozialarbeiter. Bei einzelnen Mieter:innen
hat dies weitreichende Folgen und fiihrt dazu, dass sie ,die Faxen dicke haben" (TK3: 77) und ausziehen,
berichtet eine Mieterin im Interview.

Die Statistiken® der bezirklichen Mieterberatung bestatigen die Aussagen der Mieter:innen des Kosmos-
viertels in Bezug auf den gesamten Bezirk. Im Jahr 2021 waren Mangel im Wohnungsbestand der haufigste
Grund fiir eine Beratung, in 26,1% der Beratungsfille ging es um die genannte Problematik. Im darauffol-
genden Jahr 2022 war es immer noch der zweithdufigste Beratungsgrund mit einem Anteil von 25,2% der
Ratsuchenden aufgrund von Mangeln in der eigenen Wohnung.

3 Die Datengrundlage fiir die zusammengefiihrte Statistik zur bezirklichen Mieterberatung stellten Zahlen der Mieter:innenberatung von
asum GmbH und dem Berliner Mieterverein.
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Nachbarschaftliches Miteinander und Ressentiments im Kosmosviertel

Aus den Veranderungen in der Bewohner:innenschaft beschreiben Befragte im Kosmosviertel eine Unzu-
friedenheit iiber das nachbarschaftliche Miteinander. Zum Teil bleibe die Beschreibung dieser Unzufrieden-
heit eher diffus, berichtet der Sozialarbeiter des QMs. So kénnen nicht alle Mieter:innen genau benennen,
was die konkreten Griinde fiir den fehlenden Zusammenhalt sind, vielmehr sei friher vieles einfacher ge-
wesen. Zum Teil werden Neuzugezogene mit Migrationsgeschichte flr ein schlechtes soziales Umfeld ver-
antwortlich gemacht. Der Sozialarbeiter beschreibt dies als neues Narrativ in der Siedlung: ,Friiher war halt
die Erzahlung eher nicht so da, dass es an den Leuten mit Migrationshintergrund liegt, weil sie gar nicht so
wirklich da war. Jetzt ist es halt auf einmal die Gruppe, die auf einmal zu einem Grofdteil verantwortlich ist,
zum Teil aber auch nicht" (TK1: 326-329). In Veranstaltungen und Gesprachen zum interkulturellen Mitein-
ander in der Siedlung sei deutlich geworden, dass Neuzugezogene mit Migrationsgeschichte auch als Pro-
jektionsflache dienen: ,Man hat jetzt hier unzufriedene Leute, die sehr viel oft in die Gruppe rein projizieren,
die neu angekommen sind, die nicht so gut Deutsch sprechen oder einfach nur so aussehen, als waren sie
hier nicht grof} geworden" (TK1: 268-270). Dieses Narrativ wurde ebenfalls von Vertreter:innen des Mieter-
beirats herangezogen, um Verantwortliche fiir Probleme in der Siedlung zu benennen.

Nachverdichtung und Neubau im Bezirk

Ein Thema, welches auch in Treptow-Kopenick zu viel Unmut unter den Bewohner:innen gefiihrt hat, ist
Nachverdichtung und Neubau. Die Baustadtratin erzahlt im Interview, dass Nachverdichtungsprojekte hau-
fig bereits bei einem positiven Bauvorentscheid zur Griindung einer Blrger:inneninitiative geflihrt haben.
Die Bezirksverordnetenversammlung hat sich bereits haufiger mit dem Thema Nachverdichtung befasst, da
konkrete Einwohner:innenantrdge und Beschliisse zu Bauprojekten vom Planterwald im Innenstadtbereich
des Bezirks lber das Spindlersfeld und Kietzer Feld in Kdpenick bis in den llse-Kiez in Karlshorst gefasst
wurden. So gab es zwischen 2019 und 2021 mehrere Beschlisse, welche sowohl dem Bezirksamt empfeh-
len, sich fiir den Erhalt von Griinflichen gegeniiber stadtischen Wohnungsunternehmen einzusetzen als
auch mehr Beteiligung der Anwohnenden in Bauvorhaben fordern. In den genannten Féllen handelt es sich
ausschlieBlich um Nachverdichtungsverfahren durch landeseigenen Wohnungsunternehmen. Im Fall des
Bauvorhabens der Stadt und Land in der Orionstrafie/Am Planterwald kam das Bezirksamt der Anwoh-
ner:inneninitiative entgegen und handelte mit Stadt und Land einen Grundstiickstausch aus.

Die Baustadtratin beschreibt den Erfolg der Mieter:innen wie folgt: ,Und die haben das geschafft, dass am
Ende so viel Druck aufgebaut wurde, dass man hier im Bezirksamtskollegium, also das war noch bei mei-
nem Vorgdnger, einen Flachentausch in Erwagung gezogen hat. Also dass ein anderes Grundstiick, was
weniger problematisch war als vor allem aus ihrer Sicht, also das Amt hat das schon ein bisschen anders
gesehen, weil es halt auch eine Griinflache war. Man hat das quasi getauscht. Man hat quasi den Innenhof
jetzt zu einer Griinflaiche gemacht und hat die Griinflache zu einem Wohnungsbaugrundstiick gemacht,
sodass der Wohnungsbau jetzt an einer anderen Stelle stattfindet" (TK2: 320-326).
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Auch in den genannten Nachverdichtungsverfahren fiihrt Paragraf 34 Baugesetzbuch dazu, dass sie auf
Griin- und Naherholungsflachen in Innenhofen ohne ein Bebauungsplanverfahren inklusive Biirger:innen-
beteiligung durchgefiihrt werden konnen. Dies stellt auch das Bezirksamt vor die Herausforderung, auf
Bedarfe der Bewohner:innenschaft verwaltungsrechtlich nicht eingehen zu kénnen. Die Baustadtratin be-
schreibt das Bewahren von Griinfldichen und das Vorhaben, im Bezirk mehr bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen, als Herausforderung fiir das Bezirksamt: ,Und das ist eine Herausforderung hier fiir uns, dass wir
dann eigentlich schnell B Plane schaffen miissen, dass wir bei den 34er Genehmigungen halt ja dann in der
Tat, wenn das Private sind, dann nicht viel Einfluss haben" (TK2: 231-233).

Mieter:innenbetreuung durch LWU im Kosmaosviertel

Ein weiteres Problem, welches sich durch die Rekommunalisierung fiir die Mieter:innen im Kosmosviertel
ergeben hat, ist eine fehlende Ansprechbarkeit von Stadt und Land direkt in der Siedlung. Die Mieter:innen-
betreuung hat sich nach Auffassung vieler Bewohner:innen verschlechtert. Der befragte Sozialarbeiter des
QM s beschreibt dies als eine empfundene Unverbindlichkeit fiir Mieter:innen vor Ort. ,Ich glaube, vor allem
Leute, die sich schwertun mit so formellen Schreiben, fiir die sind dann die Kollegen von Stadt und Land
irgendwie nicht mehr greifbar” (TK1: 185-187). So verzweifeln Bewohner:innen an langen Telefonwarte-
schleifen und vermissen lokale Ansprechpartner:innen sowie Hausmeister:innen vor Ort. Die zentralisierte
Verwaltung durch Stadt und Land wird somit zum Problem fiir Mieter:innen. Auch die durch Stadt und Land
eingesetzte Quartiersmanagerin kann das Betreuungsproblem nicht l6sen, da eine Person fiir alle Bestande
der Stadt und Land zusténdig ist und somit auch keine lokale Ansprechbarkeit schafft.

Betriebs- und Energiekosten im Kosmosviertel

Die Miethohe spielte bei den Befragten im Kosmosviertel keine grofiere Rolle, vor allem da Stadt und Land
nach der Ubernahme eine Mietsenkung vorgenommen hat, um die rechtswidrigen Kosten fir die energeti-
sche Modernisierung des vorherigen Eigentiimers zuriickzunehmen. Auch unterliegt die Stadt und Land
dem Mietenstopp, welcher durch den rot-rot-griinen Senat 2020 beschlossen wurde und noch bis Ende des
Jahres 2023 gilt. Nach Aussagen des Mieterbeirats sowie des Quartiersmanagements bereiten hingegen die
Betriebs- und gestiegenen Energiekosten den Mieter:innen Sorge. Dies hange auch mit neuen Ausgaben,
welche unter die Betriebskosten fallen, zusammen. So entsorgt Stadt und Land regelmaRig Sperrmiill, was
auf die Mieter:innen umgelegt wird. Dies sorgt fiir unterschiedliche Reaktionen unter den Mieter:innenm
wie der Sozialarbeiter des QMs beschreibt: ,Manche Mieter finden es doof, weil sie miissen es zahlen. Prin-
zipiell sind andere zufrieden, weil der Mull nicht mehr rumsteht. Manche merken das dann gar nicht oder
verstehen nicht, warum die Betriebskosten hoher sind. Andere sehen ganz genau, dass da Posten drin sind,
die sie von frither nicht kennen” (TK1: 349-352). Auch ein Aktivist des Mieterprotest Kosmosviertel benennt
die explodierenden Heiz- und Stromkosten als ndchstes Problem, welches auf die Mieter:innen zukommt.

Auch die Beratungsstatistik der Mieterberatung im Bezirk zeigt, dass Betriebs- und Heizkosten einen haufi-
gen Beratungsgrund fiir Mieter:innen darstellen. Im Jahr 2021 war ein Anteil von 25,8% der Ratsuchenden
aufgrund von Betriebs- und/oder Heizkosten in eine Beratungsstelle geckommen. Im darauffolgenden Jahr
stellte dies den haufigsten Beratungsgrund mit 28,8% der Félle dar.

Nahversorgung in der Siedlung

Im Unterschied zu vielen anderen Plattenbausiedlungen in den Au8enbezirken verfiigt das Kosmosviertel
uber relativ viele Gewerberaume, welche sich in einer Ladenzeile durch die halbe Siedlung ziehen. Einige
dieser Ladenfldchen stehen jedoch leer bzw. bieten keine Dienstleistung des taglichen Bedarfs, sondern
soziale Angebote oder kdrperliche Dienstleistungen wie Physiotherapie oder Fuf3pflege. Die Bewohner:in-
nen des Vierteles vermissen Gewerbe, welche als soziale Treffpunkte dienen konnen wie Cafés oder einfa-
che Gastronomie, die fiir die Mehrheit leistbar ist. Gewerbe, welches die Nachbarschaft fordert, wie es der
Sozialarbeiter aus dem QM bezeichnet. Eine Mieterin beklagt im Interview, dass die ansdssige Gastronomie
qualitativ nicht gut sei und es vor allem an kostenglinstigen Moglichkeiten, gemeinsam einen Kaffee zu
trinken, fehlt.

Die Versorgungsinfrastruktur mit Lebensmitteln hingegen ist ausreichend vorzufinden, da ein grof3es Ede-
ka-Center erst 2019 mitten in der Siedlung eroffnet wurde und auch Discountermarkte fuBlaufig zum Kos-
mosviertel erreichbar sind. Auch eine Drogerie und eine Apotheke sind vor Ort ansdssig.

Verkauf von Wohnungen durch GrofSkonzerne

Eine eher neue Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt in Treptow-Kdpenick, aber auch in ganz Berlin, ist die
Verduflerung einzelner Wohnungen aus dem Bestand von Vonovia. In Képenick in der Griinauer Straf3e wurden
Mieter:innen aufmerksam, als sie Mitteilungen (iber den geplanten Verkauf ihrer Mietwohnung von Vonovia
erhielten. Es sollten bereits Besichtigungstermine vereinbart werden. Die befragte Mieterin aus den betroffenen
H&usern beschreibt das Vorgehen von Vonovia als bedngstigend. Viele Nachbar:innen befiirchten Mietsteige-
rungen und Verdrangung, da sie keine bezahlbare Wohnung finden. Die Umwandlung der Miet- in Eigentums-
wohnungen ist in diesem Fall bereits vollzogen worden, da seit 2021 in Berlin ein Umwandlungsverbot fiir alle
Mietwohnungen gilt (Umwandlungsverordnung §250 BauGB). Ob die neue Vermieter:in der Bestande wieder
ein Grofskonzern sein wird oder viele Einzeleigentiimer:innen, kann durch die Umwandlung alleine nicht nach-
vollzogen werden. Fiir die Mieter:innen in Képenick bedeuten die bereits vollzogene Umwandlung und die
Verkaufe der Vonovia, dass die Gefahr von Eigenbedarfskiindigungen besteht. Auch in den Beratungsstatistiken
der bezirklichen Mieterberatung taucht die Thematik auf. Wahrend 2021 2,5% der Mieter:innen aufgrund von
Umwandlung und Eigenbedarf in eine Beratung kamen, waren es 2022 3% der Beratungsfalle.

Die Uberpriifung der Kaufangebote auf der Webseite von Vonovia bestatigt, dass in Treptow-Képenick gro-
RBere Teile der Siedlungsbesténde verauf3ert werden sollen. Eine Anfrage in der BVV (Schr. A. 1X/0479 2023)
im Juli 2023 bestatigte, dass die Bezirksverwaltung von diesem neuen Vorgehen des Wohnungskonzerns
keine Kenntnis hatte. Dariiber hinaus bezeichnet das Bezirksamt in seiner Antwort Mietwohnungen in Ei-
gentum von stadtischen Gesellschaften als vorteilhaft fiir Mietende, jedoch wurden durch das Bezirksamt
bis zum Zeitpunkt der Anfrage keine Gesprache tiber den Ankauf der genannten Objekte gefiihrt (ebd.).

Miill und Schmierereien im Kosmosviertel

Eher alltagliche Probleme, welche haufig in Groflwohnsiedlungen auftauchen, sind Beschwerden iiber Miill
und Schmierereien an den Hausfassaden. Auch der Mieterbeirat berichtet von Beschwerden von Mieter:in-
nen aufgrund des Miillaufkommens in der Siedlung. Graffiti an der Hauswand beschéftigt eine befragte
Mieterin besonders, die vor allem den Unterschied zur Genossenschaft hervorhebt, welche besonderen
Wert auf Sauberkeit lege und Hausfassaden schnell von Schmierereien wieder bereinige.

Griinflachen und 6ffentlicher Raum im Kosmosviertel

Ein Aspekt, der eine grofSere Veranderung seit der Rekommunalisierung darstellt, ist die Umgestaltung der
Griinflichen und des o6ffentlichen Raums. Diese sollte sich nach den Bediirfnissen der Bewohner:innen aus-
richten, wenig pflegeintensiv flir das Straflen- und Griinflachenamt sein und zuletzt auch klimagerecht ge-
staltet werden. Obwohl Mieter:innen in die Planung einbezogen wurden, kritisiert eine Bewohnerin, dass
es zu wenig Sitzmdglichkeiten, vor allem mit einer Uberdachung, geben wiirde.

Versorgung mit Kindertagesstédtten und Schulen im Kosmosviertel

Baulich wurde die Kindertagesstatte gerade saniert und auch die Grundschule ist momentan im Sanie-
rungsprozess. Die Bildungsinfrastruktur ist baulich somit aufgebessert worden. Die Kapazitdten reichen je-
doch weiterhin nicht aus, um der steigende Anzahl von Kindern einen Schulplatz anzubieten. ,Keine Lehrer
da oder zu wenig Platz fir die Kinder" (TK3: 751-752), resiimiert eine Mieterin.

OPNV Anhindung des Kosmosviertels

Auch die Nahverkehrsinfrastruktur ist ein Thema im Viertel. Zwei Buslinien steuern das Kosmosviertel an.
Zu Hauptverkehrszeiten vor allem morgens zu Schulbeginn und nachmittags zu Feierabendzeiten sind die
Busse haufig iberlastet, berichtet die Mieterin.

Auch in Treptow-Kopenick gibt es eine organisierte Zivilgesellschaft, welche sich gegen steigende Mieten,
energetische Modernisierung, Nachverdichtung und weitere Verwertungsstrategien von Eigentlimer:innen
wehrt. Dabei nutzt sie unterschiedliche Strategien, welche auch im Folgenden zum einen in ein parlamen-
tarisch-juristisches Vorgehen und zum anderen in ein aktivistisch-organisierendes Vorgehen kategorisiert
werden sollen.



Die wohl bekannteste Initiative aus Treptow-Kopenick ist der Mieterprotest Kosmosviertel, welcher sich
2017 mit der Ankiindigung des privaten Investors die Bestande energetisch zu sanieren gegriindet hat. Mit-
glieder dieser Initiative standen im Mittelpunkt der Erhebung. Gleichzeitig gibt es mittlerweile einige neue
Initiativen, welche sich mit dem Thema Nachverdichtung auseinandersetzen und meist die Bebauung ihrer
Innenhofe zu verhindern versuchen. Leider konnte keine dieser Initiativen fir die Studie interviewt werden.
In Bezug auf das neu entstehende Problem der Umwandlung in Eigentum in Vonovia-Bestanden ist mo-
mentan eine neue Initiative in Kdpenick am Entstehen, welche fiir die Studie befragt werden konnte. Im
Folgenden werden die Strategien dieser Initiativen und aktiven Mieter:innen beschrieben. Zu Beginn sollen
Unterstlitzungsmoglichkeiten fir Mieter:innen durch bezirkliche Beratungsangebote beleuchtet werden.

Ressourcen fiir Mieter:innen

Die Mieterberatung in Treptow-Kdpenick beschrankte sich voriibergehend auf die Milieuschutzgebiete. Im
September 2023 wurde das Angebot erweitert. Die Baustadtratin erklart, dass bei Einfihrung der bezirkli-
chen Beratung es nur als notwendig angesehen wurde, Zugang fiir Mieter:innen in Milieuschutzgebieten zu
schaffen. Einwohner:innen des Bezirks, die auerhalb dieses Gebiete leben, haben keinen Zugang zu dieser
fir Mieter:innen wichtigen Ressource einer kostenlosen Mieterberatung. Die Stadtratin hofft auf eine Aus-
weitung der Beratungsmoglichkeiten auf den restlichen Bezirk. Denn ,wir [merken] jetzt auch [...], dass wir
immer mehr damit zu tun haben. Also ich habe in der Tat immer mehr auch mit diesen ganzen Problema-
tiken zu tun, auch mit Obdachlosigkeit und so weiter" (TK2: 459-461).

Zusatzlich gibt es auch im Kosmosviertel eine Mieterberatung. Diese verlangte jedoch zeitweise eine Ter-
minvereinbarung und wurde von vielen Mieter:innen als nicht sehr hilfreich angesehen, deshalb seien auch
nicht die Massen dort aufgetaucht, berichtet der Sozialarbeiter des QM. Vielmehr tauchen Mieter:innen
auch gerne im Quartiersmanagement auf, um ihre Mietenprobleme zu l6sen. Der personliche Kontakt und
die Bekanntheit einer Beratungsstelle sei wichtig, beschreibt der Quartiersmanager: ,Ich meine, die Leute
kriegen ein Schreiben, sind ein bisschen iiberfordert und gehen zu der Person, von der sie glauben, dass die
so ein bisschen Ahnung und Offenheit hat und ihnen weiterhelfen kann. Und fiir manche sind es wir, fiir
andere ist es das Familienzentrum oder die Kita" (TK1: 882-884).

Dariiber hinaus betreibt Stadt und Land ein Kontaktbiro fir Mieter:innen im Viertel, welches eine Sozial-
beratung anbietet, damit sollen schwere Problemlagen abgefedert und beispielsweise bei Mietschulden
friihzeitig Abhilfe geschaffen werden.

Parlamentarisch-juristisches Vorgehen der Mieter:innen

Das Vorgehen der Initiative Mieterprotest Kosmosviertel ldsst sich zum Grofiteil in die Kategorie eines par-
lamentarisch-juristischen Vorgehens einordnen. Zu den hauptsachlichen Mitteln der Initiative zahlten Bdir-
ger:innenanfragen vor der Bezirksverordnetenversammlung und juristische Klagen gegen die energetische
Modernisierung mit Unterstiitzung des Mietervereins. SchlieSlich kam mit der Rekommunalisierung ein
weiteres, institutionalisiertes Instrument der Mieter:innenmitbestimmung hinzu, die Einfiihrung eines Mie-
terbeirats.

Durch Anfragen an die BVV gelang es bereits im Friihjahr 2017, auf die geplante energetische Modernisie-
rung der 1800 Wohnungen durch den damaligen Eigentiimer Schonefeld Wohnen GmbH und die damit
verbundenen Mieterhhungen aufmerksam zu machen. Seitdem folgten zahlreiche Biirger:innenfragen,
welche die BVV kontinuierlich aufforderten, die Mieter:innen politisch zu unterstiitzen und Mafinahmen
gegen Verdrangung einzuleiten. Bis auf die Einfiihrung einer Sozial- und Mietrechtsberatung im Kosmos-
viertel hatten diese Anfragen jedoch wenig Auswirkungen auf das Handeln des Bezirksamtes.

Wesentlich erfolgreicher war der Einsatz juristischer Klagen gegen die falsche Abrechnung von Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsmafinahmen durch das Wohnungsunternehmen Schonefeld Wohnen GmbH.
Ein Mieter hatte gegen die hohen Modernisierungskosten geklagt und zuerst vor dem Amtsgericht und
dann vor dem Landgericht Recht bekommen. Am 15. Juli 2021 bestatigte das Landgericht Berlin die Ent-
scheidung des Amtsgerichts Kopenick, dass die Abrechnung der Modernisierungskosten nicht den gesetz-
lichen Vorgaben entsprach, da Instandhaltungskosten nicht separat ausgewiesen wurden (LG Berlin vom
15.07.2021 - 64 S336/20). Das Gericht entschied, dass die gesamte Mieterh6hung unrechtméfig sei und
der vollstandigen Riickerstattung der kompletten Modernisierungsumlage wurde stattgegeben. Stadt und

Land willigte ein, Riickzahlungen an 435 Haushalte iiber die gesamten Modernisierungsumlagen aufgrund
der Fassadenddmmung nachzukommen.

Schliefllich fiihrte der Einsatz des Mieterprotest Kosmosviertel dazu, dass der Senat die Rekommunalisierung
der Bestdnde der Schonefeld Wohnen GmbH entschied. Fiir 250 Millionen Euro kaufte die Stadt und Land die
1800 Wohnungen zuriick. Mit der Rekommunalisierung erfolgte auch der Einsatz eines Mieterbeirats in der
Siedlung. Ein weiteres, institutionalisiertes Instrument fiir Mieter:innen, ihre Bedirfnisse durchzusetzen. Der
demokratisch von allen Bewohner:innen gewahlte Mieterbeirat soll Mitbestimmung gewéhrleisten und fir
Mieter:innen und ihre Problemlagen ansprechbar sein und diese an das Unternehmen weitergeben. Fiir den
Mieterprotest Kosmosviertel bedeutete das, dass es nun eine offizielle Vertretung der Mieter:innenschaft gibt,
welche einige der Aufgaben der Initiative (ibernehmen konnte. Doch es herrscht Unzufriedenheit mit dem
Gremium. Das Verhaltnis zum Mieterbeirat sei schlecht, berichtet ein Aktiver der Initiative, es sei bereits vor-
gekommen, dass Stadt und Land durch eine Beiratin Uber die Themen und Anwesenden der Beiratssitzung
informiert worden ware. Es besteht der Eindruck, dass der Mieterbeirat lediglich Probleme abpuffern solle,
denn das Gremium habe keine Erfahrung damit, Anliegen der Mieter:innen bei dem kommunalen Unterneh-
men durchzusetzen. Die Rolle des Mieterbeirats im Viertel ist auch dem Gremium selbst génzlich unklar. So
berichten mehrere Interviewte, dass unklar sei, welche Aufgaben der Mieterbeirat iibernehme. Sie bieten zwei
Mal im Monat eine Sprechstunde an, welche auch nach Aussage des Mieterbeirats selbst nur schlecht ange-
nommen wird. Dies habe auch damit zu tun, ,[dass] sie den Leuten hier gar nicht so richtig sagen konnen, fiir
was die Sprechstunde da ist oder auch fiir sich selber gar nicht so richtig klar haben, was ihnen diese Rolle als
Mieterbeirat eigentlich ermaoglicht” (TK1: 536-538), fiihrt der Sozialarbeiter aus. Im Gesprach mit dem Mieter-
beirat selbst betonen sie vor allem, welche Belange der Mieter:innen nicht in ihren Zustandigkeitsbereich
fallen, Mietsteigerungen oder die Hohe der Nebenkosten. Vor allem kdnnen sie Beschwerden weiterleiten,
Handlungsmacht sehen sie selbst kaum. Aufer einer Satzung hatte der Mieterbeirat nie eine Schulung oder
Einflihrung erhalten, berichten Vertreter:innen des Beirats. Dies erschwere die Vertretung der Mieter:innen-
schaft und fiihre dazu, dass auch der verbliebene Mieterprotest sie zwar zu Veranstaltungen eingeladen hatte,
aber keine wirkliche Zusammenarbeit stattgefunden habe.

Kontakt zu Parlamentarier:iinnen

Der Kontakt zu Parlamentarier:innen und Stadtrat:innen stellt haufig fiir Mieter:innen ein wichtiges Mittel
in ihren mietenpolitischen Auseinandersetzungen dar. Die amtierende Baustadtratin betonte im Interview
selbst mehrfach, dass ihr die Belange und auch Einbeziehung der Mieter:innen sehr wichtig sei. Sie ist je-
doch als Baustadtrdtin eigentlich nur in offiziellen Beteiligungsverfahren zu Bebauungsplanverfahren direkt
mit Mieter:innen konfrontiert. Das Problem sei, dass sich viele Mieter:innen in diesen Verfahren nicht wirk-
lich mitgenommen fiihlen. Da ihr der Kontakt zu Mieter:innen personlich sehr wichtig ist, war sie fiir Initia-
tiven, die sich gegen Nachverdichtung eingesetzt haben, direkt ansprechbar und hat sich iber ihren
Zustandigkeitsbereich hinaus eingesetzt.

Aktivistisch-organisierendes Vorgehen

Der Mieterprotest Kosmosviertel war jedoch nicht nur auf parlamentarischer und juristischer Ebene aktiv.
Zu eher aktivistisch-organisierenden Vorgehensweisen zdhlten Haustiirgesprache und eigene Befragungen
der Bewohner:innenschaft, Mieter:innenversammlungen sowie Kundgebungen und Vernetzung mit ande-
ren Initiativen.

Haustiirgesprache und auch Haustlirbefragungen waren ein wichtiges Instrument, um die Mieter:innenschaft
zu informieren und zu mobilisieren. Die Befragung 2018 erreichte insgesamt 106 von 240 Mietparteien und
konnte auf Hartefallregelungen bei der energetischen Sanierung und auf die kostenlose Mieterberatung hin-
weisen. Insgesamt 71% der befragten Haushalte konnten somit auf die Hartefallregelung zuriickgreifen, von
welcher sie sonst nicht erfahren hatten. Mieter:innenversammlungen dienten (iber die Jahre hinweg immer
wieder dazu, die Bewohner:innen der Siedlung iber aktuelle Geschehnisse zu informieren und auf neue Reg-
lungen hinzuweisen sowie das Vorgehen der Initiative mitzuteilen. Haufig waren Expert:innen eingeladen, um
beispielsweise mietrechtliche Bestimmungen zu erklaren. Auch nach der Rekommunalisierung hat der Mie-
terprotest dafiir gesorgt, dass eine Mieter:innenversammlung stattfindet, bei der Stadt und Land iiber geplan-
te Veranderungen in der Siedlung informiert hat.



Kundgebungen, insbesondere vor der Bezirksverordnetenversammlung, dienten dazu, dffentlich auf den
Protest aufmerksam zu machen. Auch an den Mietenwahnsinn-Demonstrationen beteiligte sich der Mieter-
protest Kosmosviertel. Die Vernetzung mit anderen Initiativen war auch immer wieder wichtig, um den
Protest auf breitere Beine zu stellen und sich beispielsweise iber das Vorgehen von Vermieter:innen bei
energetischer Modernisierung und Erfahrungen mit den eigenen Strategien auszutauschen.

Offentlichkeitsarbeit zahlt auBBerhalb des kategorisierten Vorgehens fiir den Mieterprotest Kosmosviertel
eine zentrale Rolle. Durch Interviews in Zeitungs- und Fernsehbeitragen machte die Initiative immer wieder
auf die Missstande in der Siedlung aufmerksam und konnte so auch die Solidaritat der Stadtgesellschaft fiir
sich gewinnen.

Griindung neuer Initiativen

Uber das Kosmosviertel hinaus hat sich wahrend der Erhebungsphase eine neue Initiative in Griindung be-
geben. So gab es eine erste Mieter:innenversammlung in einer Vonovia-Siedlung, die von Umwandlung in
Eigentum betroffen ist. Mit insgesamt 248 Briefen wurde die Nachbar:innenschaft eingeladen und eine
erste Versammlung fand im Juli dieses Jahres statt. Geplant wurde auch hier, weitere Versammlungen vor-
zunehmen, Kontakt mit der Bezirkspolitik und der Baustadtratin aufzunehmen sowie verstarkt Offentlich-
keitsarbeit dazu vorzunehmen, was auf ein parlamentarisch-juristisches Vorgehen hindeutet. Bis zur
Beendigung der Studie gab es keine weiteren Treffen der sich neugriindenden Initiative.

Mobilisierungsschwache

Die Hochphase des Mietenprotest im Kosmosviertel liegt bereits hinter der Initiative. Mit der Durchsetzung
der Rekommunalisierung 2019 hat sie ein wichtiges Ziel erreicht, welches mit der Hoffnung verbunden war,
dass die Gebdude wieder instandgesetzt werden und die Verwaltung der Bestande nun im Sinne der Mie-
ter:innen geschehen wiirde. Weiterhin setzt sich der Mieterprotest Kosmosviertel dafiir ein, dass Stadt und
Land die durch den vorherigen Eigentimer entstanden Missstande wie den Instandhaltungsriickstau oder
die mangelhafte energetische Modernisierung beheben. Doch die Initiative verzeichnet momentan eine
starke Mobilisierungsschwache. ,Also die Probleme sind weniger geworden oder es redet niemand mehr
driiber akut. Und dadurch ist es eigentlich so ein bisschen eingeschlafen alles" (TK3: 680-681), berichtet
eine Mieterin. Aktivensitzungen finden nicht mehr statt und nur wenige Mieter:innen kdnnen zum Mitma-
chen motiviert werden. Eine aktive Mieterin beschreibt die Organisierungsschwache: ,Du kannst die Leute
einfach nicht motivieren. Ich finde es total schade. Wir haben es iiber Zeitungen probiert, Giber Flyer, Giber
weifs ich was alles, mit Gesprachen untereinander. Was soll ich mit Mieterprotest, wenn die alle sowieso
nicht mitmachen wollen?" (TK3: 977-979). Doch einzelne Aktive bleiben weiterhin tatig und versuchen
weiterhin Treffen anzustof3en.

Auch die neu gegriindete Initiative in Kopenick in Bezug auf die Umwandlung von Vonovia-Bestanden in
Einzeleigentum klagt Uber die Schwierigkeit, die eigenen Nachbar:innen zu aktivieren und mobilisieren.
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Waldsiedlung, Steglitz-Zehlendorf
Demonstration am 26.9.2023 zum 2. Jahrestag des
Volksentscheids ,Deutsche Wohnen & Co. enteignen”|
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STEGLITZ-ZEHLENDORF

1. Gehietsheschreibung

Steglitz-Zehlendorf gehort sicher zu den Auflenbezirken, die am wenigsten mit Mieten und am ehesten mit
Wohneigentum verbunden werden. Der Bezirk in Stadtrandlage unterscheidet sich von den restlichen Un-
tersuchungsgebieten tatsachlich am meisten in seiner Sozialstruktur. Nichtsdestotrotz wohnen auch in
Steglitz-Zehlendorf viele Mieter:innen, die von den Entwicklungen des Wohnungsmarkts besonders betrof-
fen sind. Auffdllig ist zudem die bauliche und Eigentumsstruktur im Bezirk, welche auch Auswirkungen auf
die Mietenentwicklung haben. Im Folgenden sollen wieder die fiinf Aspekte 1) Bebauungs- und Eigentums-
struktur, 2) Bevolkerungsentwicklung 3) Sozialstruktur 4) Wohnsituation und 5) Bauaktivitdten fir die Ge-
bietsbeschreibung naher betrachtet werden.

1] Bebauungs- und Eigentumsstruktur

Der Bezirk Steglitz-Zehlendorf ist von einer iberwiegend aufgelockerten Siedlungsstruktur gepragt, welche
sich zwischen den Ortsteilen Steglitz und Zehlendorf jedoch unterscheidet. Wahrend Steglitz einen hohen
Anteil an Griinderzeitbebauung aufweist und einige Blockrand- und Zeilenbebauungen der 1920er und
1930er Jahre umfasst, iiberwiegen in Zehlendorf Villen- und Einfamilienhausbebauung. Siedlungen der
1920er und 1930er Jahre sind auch in Zehlendorf zu finden, zum Teil stehen diese unter Denkmalschutz,
wie beispielsweise die von Bruno Taut geplante Wald- oder Papageiensiedlung, wie sie von Bewohner:in-
nen genannt wird. Ebenfalls weist der Bezirk einige Zeilenbebauungen der 1950er auf, die sich iiber den
gesamten Bezirk verteilen.

Die Art der Bebauung hat auch Auswirkungen auf die Struktur der Eigentiimer:innen im Bezirk. Der grofite
Teil des Wohnungsbestandes befindet sich in Ein- und Zweifamilienhdusern und Eigentumswohnungen
(IBB 2022: 110). Den geringsten Anteil am Mietwohnungsbestand stellen die landeseigenen Wohnungs-
unternehmen mit 4,5% in Steglitz-Zehlendorf im stadtweiten Vergleich (Diesenreiter und Vollmer 2021:
13). Auch Genossenschaften machen, bis auf in einzelnen Planungsrdumen, einen Anteil deutlich unter
10% aus (genauere empirische Daten dazu liegen leider nicht vor) (FIS Broker 2022). Auffallig ist auerdem,
dass Planungsraume in Steglitz-Zehlendorf im Vergleich zur restlichen duf3eren Stadt bei der Umwandlung
in Wohneigentum hervorstechen (IBB 2022: 41). Es ist anzunehmen, dass eine weitere Veranderung der
Eigentumsstruktur mit einer Zunahme an Eigentumswohnungen fiir diesen AufSenbezirk auftreten kann.

2) Bevdlkerungsentwicklung

Steglitz-Zehlendorf zahlt 307.135 (Stand 2021) Einwohner:innen und liegt damit im Mittelfeld der Einwoh-
ner:innengrofie im Berliner Vergleich. Der Bezirk weist zwischen 2017 und 2021 eine vergleichsweise ge-
ringe Fluktuation der Bevolkerung auf. Die Wachstumsrate des Bezirks betrug nur 3,9% im Vergleich zum
Berlinweiten Durchschnitt von 8,8% (IBB 2022: 111). Wanderungsbewegungen waren vor allem zwischen
den angrenzenden Bezirken Charlottenburg-Wilmersdorf (3.030) und Tempelhof-Schéneberg (3.274) zu
verzeichnen, wobei der Zuzug nach Steglitz-Zehlendorf dabei trotzdem (iberwiegt (ebd.). Mehr Menschen
sind lediglich in die Bezirke Marzahn-Hellersdorf (-677), Lichtenberg (-531), Treptow-Kopenick (-333) und
Spandau (-224) gezogen (ebd.). Unter den Zu- und Fortzligen weist Steglitz-Zehlendorf den héchsten Anteil
an 45-65-Jahrigen im bezirklichen Vergleich auf (ebd.). Auch in der Bevélkerungsprognose bis 2040 wird fiir
Steglitz-Zehlendorf die geringste relative Zunahme der Bevélkerung mit 0,9% angenommen, was einen ab-
soluten Zuwachs an 1.900 Bewohner:innen bedeutet (SenStadt 2022: 11f.). Auch die geringe Neubauquote
kann Einfluss auf das eher gering prognostizierte Bevolkerungswachstum haben.

3] Sozialstruktur

Ein Blick auf die Sozialstruktur zeigt deutlich, dass Steglitz-Zehlendorf einen hohen Anteil an wohlhabender
Bevolkerung aufweist. Das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen im Median betragt 2.625 Euro und
liegt damit knapp 300 Euro iber dem Berliner Durchschnitt von 2.350 Euro. Dies ist nach Pankow das zweit-
hochste durchschnittliche Einkommen in ganz Berlin (IBB 2022: 110). Demgegentber steht die berlinweit
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niedrigste Erwerbslosenquote mit einem Anteil an Erwerbslosen im Bezirk von 2,95% (SenStadt 2021).
Ebenfalls den niedrigsten Wert weist der Bezirk beim Anteil an Menschen im Transferleistungsbezug von
5,44% auf. Kinder und Jugendliche unter 15 Jahren, welche auf Transferleistungen angewiesen sind, bilden
mit 11,45% ebenfalls den niedrigsten Anteil stadtweit (SenStadt 2021). Auch die Altersarmut im Bezirk liegt
bei lediglich 3,57%, nur Pankow und Treptow-Kdpenick haben einen geringeren Anteil an Menschen im
Alter, die von Sozialleistungen nach SGB XII leben (SenStadt 2021). In Steglitz-Zehlendorf wohnen 29,14%
Menschen mit Migrationsgeschichte, womit sich dieser Anteil zu den niedrigsten in der Stadt z&hlt (SenS-
tadt 2021). Das Durchschnittsalter betragt 46,5 Jahre und liegt fast vier Jahre iiber dem Berliner Durch-
schnitt, was auf eine altere Bevolkerung schliefien lasst (IBB 2022: 110).

Aus dem Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2021 gehen nur mittlere bis hohe Status-Indexwerte fir
Steglitz-Zehlendorf hervor. Planungsraume mit einem hohen Status-Index sind baustrukturell vorwiegend
in Ein-bis Zweifamilienhausern gepragt (SenStadt 2021: 33). Dementsprechend ist nur in einer Siedlung im
Bezirk Steglitz-Zehlendorf ein Quartiersmanagement eingesetzt worden, der einzigen Groflwohnsiedlung
im Bezirk, der Thermometersiedlung.

4]) Wohnsituation

Wie auch schon die Eigentumsstruktur aufgezeigt hat, ist Steglitz-Zehlendorf gepragt von einer hohen Ei-
gentumsquote und dementsprechend weniger Mietwohnungen. Mit 72,1% Mietwohnungen am gesamten
Wohnungsbestand ist es der geringste Anteil an Mietwohnungen im stadtweiten Vergleich (IBB 2022: 110).
Nur 3,34% der Wohnungen befinden sich in einer einfachen Wohnlage (SenStadt 2021). Steglitz-Zehlendorf
ist zudem der Bezirk mit den hochsten durchschnittlichen Bestandsmieten mit 7,23 Euro/m? (IBB 2022: 68).
Die Angebotsmieten betragen zwischen 7,93 und 19,28 Euro/m? sind mit einem Mittelwert von 12,31
Euro/m? stark angestiegen und liegen iber dem Berliner Durchschnitt (IBB 2022: 110). Entsprechend gering
ist das Angebot an preisgebundenen Wohnungen. Gemeinsam mit Reinickendorf (4,66%) bildet Steglitz-
Zehlendorf das Schlusslicht mit einer Quote von lediglich 4,95% belegungsgebundener Wohnungen (ebd.).

Trotz der hohen und in der Tendenz stark steigenden Mieten ist die Wohnortbindung relativ hoch. Insge-
samt leben 68,7% der Bewohner:innen bereits iber finf Jahre im Bezirk. Nur Marzahn-Hellersdorf und
Reinickendorf weisen hohere Werte auf (SenStadt 2021).

5) Bauaktivitdten

Das Baugeschehen im Bezirk liegt weiter hinter allen anderen Bezirken der Stadt und bildet mit 360 fertig-
gestellten Wohnungen im Jahr 2021 das absolute Schlusslicht (IBB 2022: 50). Auch die landeseigenen Woh-
nungsunternehmen planen in Steglitz-Zehlendorf lediglich 1,3% ihrer Neubauvorhaben (Bretschka 2023).
Auffallig ist auf3erdem, die Art der Neubauten. Wahrend berlinweit die Bauaktivitdten im Geschosswoh-
nungsbau dominieren (81,2%), fallt dieser Anteil in Steglitz-Zehlendorf mit 56,9% sehr niedrig aus. Dem-
gegeniiber fallt der hochste Anteil an fertiggestellten Eigenheimen auf den Bezirk im Slidwesten mit 14,4%
(IBB 2022: 51). Zudem wurden relativ viele Wohnungen (28%) durch Mafinahmen im Bestand fertigge-
stellt, was einen grofien Unterschied zu dem berlinweiten Durchschnitt von 9,1% der realisierten Wohnun-
gen in Baumafinahmen im Bestand ausmacht (ebd.).

Wie aus der vorangegangenen Beschreibung des Bezirks deutlich geworden ist, unterscheidet dieser sich
nicht nur in seiner baulichen Struktur, sondern auch in seiner sozio-6konomischen Zusammensetzung der
Bewohner:innenschaft von den anderen Untersuchungsgebieten. Daraus folgt auch eine etwas andere Zu-
sammensetzung von Problemlagen fiir Mieter:innen. Im Folgenden werden die benannten Probleme von
Mieter:innen aus den Interviews mit aktiven Mieter:innen, dem Baustadtrat des Bezirks, sowie weiteren
BVV-Mitgliedern der Partei die Linke zusammengefasst. Die benannten Themen werden mit den Statistiken
der Mieter:innenberatungen aus dem Bezirk und des Berliner Mietervereins abgeglichen.

Hochpreisiger Neubau

Neubauprojekte gibt es im Bezirk einige, vor allem bewegen sich diese im Luxussegment des Wohnungs-
baus. Haufig fiihrt das zu grof3er Kritik bei Anwohnenden, welche sich aktiv dagegen einsetzen. Das am

hdufigsten genannten Projekt ist ein Bauprojekt der Groth Gruppe in Lichterfelde Sid. Es ist das grofite
Neubauprojekt im Bezirk, geplant sind 2500 Wohnungen fiir 6000 Menschen, inklusive einer Schule sowie
einer Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung, das sogenannte Wohnviertel Neulichterfelde. Bereits 2015
setzte sich eine Birger:inneninitiative mit einem Blrgerbegehren gegen die Bebauung des ehemaligen
Truppeniibungsplatzes im Siiden des Bezirks ein (Kirchner 2015). Die Kritik am Bauvorhaben der Groth
Gruppe ist vielfaltig, so betonte die Biirger:inneninitiative vor allem den Verlust von entstandenen Bioto-
pen und Lebensrdumen fiir schiitzenswerte Arten. Im weiteren Verlauf der Planung kritisiert eine Mieterin
im Interview vor allem das Vorgehen des Bezirks, so wurde einen Tag vor der Novellierung des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung dem Bauantrag zugestimmt. Damit war der Investor durch
den stadtebaulichen Vertrag nur verpflichtet, auf 25% statt auf 30% der Geschossflache mietpreis- und be-
legungsgebundenen Wohnraum zu errichten. Der Baustadtrat, der zum Zeitpunkt des Bauantrags noch
nicht im Amt war, betont trotzdem, Investoren wie die Groth-Gruppe im Bezirk vorzuziehen, denn die
,Groth-Gruppe [ist] zumindest in Berlin gesetzt und hat in Berlin viele Projekte umgesetzt und ist in Berlin
ein mittelstandisches Unternehmen, die zumindest ein bisschen realistischer unterwegs sind und vielleicht
anders als international agierende Unternehmen oder auch deutschlandweit agierende Unternehmen, wo
es auch vielleicht sicher ist, dass iberhaupt Wohnungen entstehen” (SZ1: 186-190). Das Vorgehen des Be-
zirksamtes sorgte nicht nur unter den Anwohnenden fiir Aufregung, auch in der Bezirksverordnetenver-
sammlung wurde das Thema verhandelt und auf das auffallige Datum der Unterzeichnung des
stadtebaulichen Vertrags kritisch hingewiesen. Der Bezirk begriindet das Vorgehen damit, dass ,[d]ie An-
zahl von ca. 540 Wohnungen mit sozialer Bindung [...] fiir das Gebiet als angemessen und richtig bewertet
[wird]." (Schr. A. 668/V 2021). Des Weiteren wird das Argument der sozialen Durchmischung herangezogen,
um zu begriinden, warum der Anteil an Sozialwohnungen nicht nachverhandelt wurde und stattdessen ei-
ner relativ hohen Anzahl an Reihenhausern stattgegeben wurde. Das Vorgehen des Bezirksamtes in diesem
Fall steht fiir Mieter:innen sowie Verordnete der BVV als sinnbildlich fiir den politischen Umgang mit Inves-
tor:innen. Uber die Geschossfldche werde in diversen Fallen so lange verhandelt, bis das Modell der ko-
operativen Baulandentwicklung nicht mehr zum Greifen kommt und der Bau von Sozialwohnungen
umgangen werden kann, beschweren sich sowohl aktive Mieter:innen als auch die Linke in der BVV.

Wie bereits in der Eigentumsverteilung im Bezirk auffallig wurde, sind die landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen eher unterreprasentiert. Dies setzt sich im kommunalen Wohnungsbau fort, so gibt es nur sehr
wenige Neubauvorhaben der LWU.

Mieterhdhungen

Im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, in dem die durchschnittlichen Bestandsmieten mit 7,23 Euro/m? (IBB 2022:
68) bereits auf dem hochsten Niveau im stadtweiten Vergleich liegen, zéhlen Mieterhhungen zu einem
haufig genannten Problem fiir Mieter:innen. Dabei beschreiben die befragten Mieter:innen, dass in Féllen
bei Covivio und Vonovia nicht immer die maximal Mieterhéhung von 15% alle drei Jahre ausgeschopft
wird, sondern eher ein- bis zweijdhrliche geringere Mieterhdhungen veranschlagt werden. Eine befragte
Aktivistin beschreibt dieses Vorgehen auch als ,Covivio-Strategie”, welches sich dadurch auszeichnet, dass,
,wenn sie Mieterhohungen schicken, halt nicht alle in einem Aufgang, sondern nur zwei ungeféhr, dass die
Mieter sich nicht austauschen konnen" (SZ2: 128-131). Dies erschwere ein kollektives Vorgehen gegen
Mieterh6hungen und vereinzele Mieter:innen mit diesem Problem. Auch Mieter:innen der Vonovia berich-
ten von regelmafligen Mieterhdhungen, die sie mit beispielsweise 7% als sehr hoch empfinden. Die Ver-
wertungspraxis von Mieterhohungen beschreibt eine Mieterin der Vonovia dabei als einzig verbliebenes
Instrument der Profitsteigerung, denn ,[m]ehr kénnen sie jetzt nicht machen. Wir sind modernisiert. Denk-
malschutz ldsst keine Warmedammung zu" (SZ3: 303-304).

Auch die Beratungsstatistiken* der bezirklichen Mieter:innenberatung zeichnen ein dhnliches Bild. Im Jahr
2021 kamen 16,9% der Ratsuchenden aufgrund von Mieterhohungsverlangen in eine Beratungsstelle. Im
darauffolgenden Jahr, 2022, waren es bereits 19,5% Beratungen aufgrund von Mieterh6hungen. In beiden
Jahren war es der dritthaufigste Beratungsgrund mit steigender Tendenz.

Insgesamt lassen die Aussagen aus den Interviews sowie die Beratungsstatistiken darauf schliefSen, dass
Mieterhdhungen weiterhin ein hdufig genutztes Mittel zur Gewinnsteigerung der Wohnungsunternehmen

4 Fir die aufbereitete Statistik der Mieterberatungen fiir Steglitz-Zehlendorf dienten Daten der Mieter:innenberatung durch asum GmbH
und des Berliner Mietervereins als Grundlage.



im Bezirk sind. Die bereits hohen durchschnittlichen Bestandsmieten in Steglitz-Zehlendorf werden ver-
mutlich auch in den kommenden Jahren steigen und fiir Mieter:innen ein Problem bis hin zur Verdrangung
darstellen.

Mieterberatung Steglitz-Zehlendorf
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Energiekosten und energetische Modernisierungen

Energiekosten waren bereits vor vielen Jahren schon ein Thema fiir Mieter:innen in Steglitz-Zehlendorf. Vor
allem die Mieter:innen der Waldsiedlung, auch Onkel-Tom Siedlung genannt, haben sich bereits seit 2005
mit Mietsteigerungen und steigenden Energiekosten durch energetische Modernisierungen auseinander-
setzen missen. Die Deutsche Wohnen hatte 2005 die Gebdude in der Onkel-Tom Siedlung von Oaktree
Capital® schrittweise begonnen zu Ubernehmen, zuvor hatte bereits Oaktree Capital umfassende Moderni-
sierungsvorhaben angekiindigt, unter anderem die Umstellung von Gasetagenheizung auf Fernwéarme. Auf-
grund des heftigen Widerstands der Mieter:innen konnte der Einbau der Fernwarmeleitung jedoch erst
2007 beginnen. Eine Mieterin hatte sich bis vor den Bundesgerichtshof verklagen lassen, die mit den ener-
getischen Modernisierungsmafinahmen einhergehenden gestiegenen Energiekosten konnten die Mie-
ter:innen trotz zahlreicher rechtlicher Prozesse jedoch nicht verhindern.

Heute wird das Thema erneut aktuell, da sich ein Zusammenschluss von Eigentimer:innen in der denkmal-
geschitzten Siedlung fir den klimafreundlichen Umbau der Wohngebdude einsetzt. Mit dem kliq Projekt
(klimafreundliches Quartier) setzen sich Eigentimer:innen in der Siedlung fiir die Umsetzung von umwelt-
freundlichen Heizsystemen ein, vor allem Photovoltaik auf dem Dach. Das Engagement der Eigentliimer:in-
nen bezieht die organisierten Hausgemeinschaften in der Siedlung nicht mit ein und ist bereits iiber die
Kopfe der Mieter:innen hinweg in direkten Austausch mit Vonovia getreten. Dies sorgt flr grofien Unmut
der organisierten Mieter:innenschaft. Denn fiir die sie bedeutet das woméglich eine neue Welle an energe-
tischen Modernisierungen mitsamt Mieterhohungen. Nach Beschwerden der organisierten Mieter:innen ist
es zum Ende des Untersuchungszeitraums der Studie jedoch zu einer Anndherung zwischen Eigentiimer:in-
nen und Mieter:innen gekommen. Es bleibt weiter zu beobachten, inwiefern das Engagement der Einzelei-
gentlimer:innen in der Siedlung fiir einen klimagerechten Gebdudebestand die Interessen von Mieter:innen
miteinbezieht oder auf deren Kosten energetische Maflnahmen durchgesetzt werden.

Zusatzlich zu vergangenen und angestrebten energetischen Modernisierungen stellen die dramatisch ge-
stiegenen Energiekosten eine Belastung fiir viele Mieter:innen dar. Diese veranlassten Vonovia dazu, den

5 Die Waldsiedlung in Steglitz-Zehlendorf hat einen langwierigen und beispielhaften Privatisierungsprozess durchlaufen und war urspriing-
lich im Besitz der GEHAG (Gemeinniitzige Heimstatten-, Spar- und Bau-Aktiengesellschaft). Um die Grunderwerbssteuer weitestgehend
zu sparen, gingen die Wohnungsbestande in einem mehrstufigen Verfahren von der Oaktree Capital zur Deutschen Wohnen iiber. Der
Prozess wurde erst 2007 endgliltig abgeschlossen, berichtet eine aktive Mieterin.

28

Abschlag fur Warmekosten um 100% zu erhohen. Erst nach Einspruch zahlten einzelne Mieter:innen vor-
erst 30% des neuen Abschlags. Die Auseinandersetzung dariber lduft weiter.

Auch in Bezug auf hohe Heizkosten zeigt die Beratungsstatistik viele Falle auf. Sowohl 2021 als auch 2022
waren sie die zweithaufigsten Griinde flr das Aufsuchen der Mieterberatung im Bezirk. Jeweils ein Anteil
von 18,8% und 22,8% der ratsuchenden Mieter:innen kam zur Uberpriifung ihrer Heiz- und/oder Betriebs-
kosten in eine Beratungsstelle.

Spekulativer Leerstand

Ein groBeres Problem stellt nach Aussage der Bezirksverordneten der Linken spekulativer Leerstand dar.
Bereits 2019 veranlasste dies den Tagespiegel (Buchholz 2019), einen Aufruf zur Sammlung des Leerstands
im Bezirk zu veréffentlichen, dem viele Bewohner:innen des Bezirks folgten. Die Liste der zusammengetra-
genen Wohn- und Biirogebdude war beachtlich. Und auch heute noch sind einige der Gebaude leerstehend,
so zum Beispiel das mittlerweile iber die Bezirksgrenzen hinaus bekannte ,Geisterhaus” im Gardeschiit-
zenweg 3. Bereits 2019 hatte der Bezirk sich dafiir ausgesprochen, einen Treuhander zur Instandsetzung des
Hauses einzusetzen. Bis heute ist nichts passiert. Auch fiir die Deutsche Wohnen/Vonovia machte der Be-
zirk gern Ausnahmen. So genehmigte das Bezirksamt der Deutsche Wohnen den Leerstand von iiber 100
Wohnungen in der Eisenbahnsiedlung in Lankwitz zur Nutzung als Ersatzwohnungen im Falle von Bauar-
beiten und Modernisierungsvorhaben. Dies wurde in einer Kooperationsvereinbarung zwischen dem Bezirk
und der Deutsche Wohnen im Mai 2019 festgehalten (Kooperationsvereinbarung 2019). Der Bezirk verfiigt
Uber keine statistische Erfassung des Leerstands und geht mittlerweile so weit, Anfragen zu Leerstand in
der BVV nicht mehr zu veroffentlichen, da konkrete Leerstandsadressen unter den Datenschutz fielen. Da-
mit werde ein offentliches Vorgehen gegen Zweckentfremdung erschwert , berichten BVV-Vertreter:innen
der Linken.

Abriss

Abriss und Neubau werden im Bezirk hdufig als Verwertungsstrategie angewendet, um Renditeerwartun-
gen durch den Bau im hochpreisigen Wohnungsmarktsegment zu erhéhen, betonen die Bezirksverordne-
ten der Linken im Interview. Vermieden wird es hingegen Altbaubestand abzureien. In Einzelfdllen hat
sich das Bezirksamt trotz fehlendem Denkmalschutz dafiir eingesetzt, Griinderzeitbauten zu erhalten. So
beispielsweise geschehen in der Colonie Aalsen, eine in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts erbauten
Sommervillenkolonie. Im Gegensatz dazu werden Wohngebaude aus den 1950er und 1960er Jahren haufig
abgerissen, bzw. sind ,zum Abschuss freigegeben" (SZ4: 906). Dies hat vor allem einen Verlust von leistba-
rem Wohnraum zur Folge, da haufig stattdessen Eigentumswohnungen gebaut werden. Auch das koopera-
tive Baulandmodell kommt hier nicht zum Tragen, da es sich in diesen Fallen haufig um Neubauvorhaben
handelt, welche nicht tiber mehr als zehn bis fiinfzehn Wohneinheiten verfiigen.

Betriebskosten

Ein Gber die Jahre immer wiederkehrendes Thema fiir Mieter:innen in Steglitz-Zehlendorf sind fehlerhafte
Betriebskostenabrechnungen, berichten Aktive der Initiative Mieterlnnen SidWest. Vor allem in den Be-
standen des borsennotierten Unternehmens ehemals Deutsche Wohnen, heute Vonovia, wiirden fehler-
hafte Betriebskostenabrechnungen systematisch eingesetzt. Das einzige, was den Mieter:innen haufig tibrig
bleibt, um einer Gberhéhten ,zweiten Miete” zu entgehen, ist eine umfassende, eigenstandige Prifung
ebendieser. Die Tricks der Vonovia seien noch schlimmer als das Vorgehen ihres Vorgangers, der Deutschen
Wohnen. Eine Mieterin beschreibt das Vorgehen von Vonovia: ,Die geben keine Originalbelegung raus und
schiitten dann notfalls die Leute zu mit nicht brauchbarem Material. Und solange das nicht geklart ist, kann
man eigentlich immer nur generell verweigern” (SZ3: 246-248). Auf einem Treffen der Initiative der Miete-
rinnen SiidWest erzdhlen Mieter:innen von den gangigsten fehlerhaften Abrechnungsposten der Vonovia.
So werden Gasleitungswartungen angegeben in Hausern, die keine Gasleitungen haben, auffallig erhohte
Gebdaudeversicherungen veranschlagt oder diverse Summen unter dem Posten ,Sonstiges” vereint, welche
nicht nachvollzogen werden kénnen.

Die Uberpriifung der Betriebs- und Heizkosten gehort auch zu den haufigsten Beratungsgriinden bei der
bezirklichen Mieterberatung. Da Beratungen beziglich der Uberpriifung und Heiz- sowie Betriebskosten
zusammengefasst werden, zeigt sich das gleiche Bild wie fiir die oben beschriebene Uberpriifung der Heiz-
kosten. In den Jahren 2021 und 2022 war dies der zweithdufigste Grund einer Beratung (18,8% und 22,8%).
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Mangelnde Instandhaltung

Auch unterlassene Instandhaltung und damit Mangel an den Bestandsgeb3duden sind Thema im Bezirk.
Hier wird die Deutsche Wohnen bzw. Vonovia besonders hervorgehoben. Aber auch andere grofSe Woh-
nungsunternehmen wie Covivio werden in den Interviews benannt. Gerade diese Eigentimer:innen verfii-
gen Uber grofle Wohnungsbestdnde im Siedlungsbau der 1950er und 1960er Jahre sowie
denkmalgeschiitzte Wohnanlagen. In diesen wird hdufig mangelnde Instandhaltung von Mieter:innen be-
klagt. Ein Beispiel, das genannt wird, ist eine Siedlung in Besitz der Covivio, welche sich am Kiihlebornweg
und der Birkbuschstraf3e in Steglitz befindet. Dort versuchen Aktivist:innen von Deutsche Wohnen & Co
enteignen, gemeinsam mit Mieter:innen der Siedlung eine Initiative aufzubauen, um gegen den Instand-
haltungsriickstau vorzugehen. Die Probleme in Bezug auf fehlende Instandhaltung sind vor allem Schimmel
durch undichte, alte Holzfenster, ein stark variierender Wasserdruck und der wiederkehrende Ausfall von
Heizungen. Haufig werden diese Mangel gegeniiber dem*der Eigentiimer:in nicht benannt, da Mieter:innen
Angst vor den Folgen einer Beschwerde haben. Eine Aktivistin beschreibt die Zurlickhaltung der Mieter:in-
nen: ,[Sie haben Angst], wenn sie zu sehr was sagen, dass sie dann die Fenster zwar kriegen, aber dadurch
halt eine Modernisierung und dann natiirlich eine saftige Mieterhohung, das wollen sie halt auch nicht"
(SZ2: 144-147).

Auch im Fall von Mangeln in der Wohnsubstanz zeigen die Statistiken der Mieterberatung eine hohe Anzahl
an Beratungsfallen auf. Sowohlim Jahr 2021 als auch 2022 waren Mangel in der eigenen Wohnung auf dem
ersten Platz der Beratungsanliegen. Dabei hatten 2021 24,2% der ratsuchenden Mieter:innen das Bera-
tungsthema Mangel, im Jahr 2022 waren es bereits 24,9% der Ratsuchenden.

Gewerbe

In Bezug auf die einzige Grofiwohnsiedlung im Bezirk, die Thermometersiedlung, benennt der Baustadtrat
fehlendes Gewerbe der Nahversorgung als ein Problem, welches von Mieter:innen an ihn herangetragen
wird. Vor allem bemangeln Bewohner:innen das Fehlen von Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, wie
beispielsweise Apotheken, Friseur:innen oder die Versorgung mit Supermarkten. Der Neubau des Areals in
Lichterfelde Siid, welches in direkter Nachbarschaft zur Thermometersiedlung liegt, soll die infrastrukturel-
len Mangel der Nahversorgung auffangen, hofft der Baustadtrat. Damit sollen die Bewohner:innen von der
Neuentwicklung der Nachbarschaft profitieren, anstatt infrastrukturell abgehangt zu werden.

Weltkulturerbe als Aufwertung

Eine Besonderheit in der Problembeschreibung durch Mieter:innen in Steglitz-Zehlendorf stellt die Ernen-
nung der Waldsiedlung zum UNESCO Weltkulturerbe dar. Auf der Versammlung der Mieterlnnen StidWest
war es den Mieter:innen ein Anliegen, dagegen Stellung zu beziehen Sie befiirchten, Vonovia werde da-
durch ein weiteres Instrument zur Aufwertung zur Verfligung gestellt. Durch die Ernennung zum Weltkul-
turerbe erhalt der Konzern Steuererleichterungen. Ebenfalls fir Arger sorgt, dass die Mieter:innen in die
Entscheidung zur Ernennung als Weltkulturerbe nicht einbezogen wurden. In den Statuten der UNESCO sei
jedoch die Beteiligung aller Bewohner:innen ausdriicklich vorgeschrieben, kritisieren die Mieter:innen. Der
Unmut iber die Ernennung der Siedlung zum Weltkulturerbe bezieht sich neben neuen Verwertungsstrate-
gien fiir Vonovia auch auf eine fehlende demokratische Mitbestimmung, welche von Mieter:innen immer
wieder gefordert wird.

Mangel an Fahrradwegen

Die Fahrradinfrastruktur im Bezirk wurde von einer Interviewten als besonders mangelhaft hervorgehoben.
Abgesehen von den Verkehrsraumen im Umfeld der Freien Universitat in Dahlem seien viele Gebiete gera-
de in Steglitz mit wenigen Fahrradstreifen und vor allem zu wenigen Fahrradampeln ausgestattet. Steglitz-
Zehlendorf sei auch der einzige Bezirk, in dem es nie Pop-Up-Radwege gab, was laut der Mieter:in
bezeichnend fiir die Verkehrsplanung im Bezirk sei. Zwar entstanden einzelne Pop-Up-Radwege, allerdings
deutlich spater als in den meisten Innenstadtbezirken erst im Juni 2021, wahrend bereits seit Frithjahr 2020
die ersten Pop-Up-Radwege in der Stadt umgesetzt wurden (Latz 2021).

Verkauf von Wohnungen durch GrofSkonzerne

Ein Vorgehen des Wohnungskonzerns Vonovia, welches bisher noch nicht besonders in der 6ffentlichen
Aufmerksamkeit gelandet ist oder von der Bezirkspolitik registriert wurde, ist die Verduflerung von Miet-

wohnungen aus ihren Bestanden. Eine Recherche der Verkaufsangebote auf der Homepage von Vonovia
zeigte, dass meist mehrere Wohnungen im gleichen Block oder der gleichen Siedlung zum Verkauf bereit-
stehen. Da seit 2021 ein Umwandlungsverbot fiir Mietwohnungen in Berlin gilt (Umwandlungsverordnung
§250 BauGB), ist davon auszugehen, dass die Umwandlung in Eigentumswohnungen bereits geschehen ist.

Weder von aktiven Mieter:innen noch von Bezirksverordneten oder dem Baustadtrat wurde dieses Vorge-
hen in den Interviews mit Mieter:innen oder Politiker:innen aus Steglitz-Zehlendorf benannt. Es scheint
daher noch nicht registriert worden zu sein oder sich Protest dagegen formiert zu haben.

Nichtsdestotrotz tauchen auch Umwandlungen und Eigenbedarfskiindigungen in den Statistiken der Mie-
terberatungen auf, liegen jedoch bei einem sehr geringen Anteil von 2,9% der Ratsuchenden aufgrund von
Umwandlung und/oder Eigenbedarf im Jahr 2021 und bei 3% der Mieter:innen mit diesem Beratungsgrund
im Jahr 2022.

Im Umgang mit den beschriebenen mietenpolitischen Problemlagen greifen Mieter:innen zu unterschiedli-
chen Strategien, um dagegen vorzugehen. Im Bezirk Steglitz-Zehlendorf bestehen bereits seit Anfang der
2000er Jahre Mieteninitiativen, die gerade in Bezug auf die borsennotierten Immobilienkonzerne wie Deut-
sche Wohnen und Vonovia auf die vielschichtigen Verwertungsstrategien und daraus resultierenden Proble-
men fiir die Bewohner:innen dieser Bestdnde aufmerksam machen und sich dagegen wehren. In der
Waldsiedlung schlossen sich bereits 2005 Mieter:innen zusammen, um gegen die geplanten Modernisierun-
gen von Oaktree Capital, spater Deutsche Wohnen, zu protestieren. Einige Jahre spater erweiterte die Initiative
ihr Einsatzgebiet (iber die Siedlung in Zehlendorf hinaus und griindete 2017 die Mieterlnnen StidWest, welche
Mieter:innen in ganz Steglitz-Zehlendorf vertritt. Mittlerweile gibt es weitere Initiativen, die sich zu mietenpo-
litischen Themen duf3ern. So ist vor allem das Aktionsbiindnis Lichterfelde Siid seit 2011 aktiv und setzt sich
vor allem gegen die Bebauung und fiir den Erhalt und Naturschutz eines ehemaligen Militdrgeldndes siidlich
des S-Bahnhofs Lichterfelde Std ein. In den letzten Jahren ist das Kiezteam der Initiative Deutsche Wohnen &
Co enteignen hinzugekommen. Neben der Unterstiitzung und Durchfiihrung des Volksentscheides zur Ent-
eignung grofier Wohnungsunternehmen beschéftigte es sich im letzten Jahr vor allem mit dem Aufbau einer
Mieteninitiative in einer Covivio-Siedlung in Steglitz.

Im Folgenden werden die verschiedenen Strategien dieser Initiativen und aktiven Mieter:innen beschrieben.
Leider konnte kein Interview mit Vertreter:innen des Aktionsbiindnisses Lichterfelde Siid realisiert werden.
Diesbeziiglich diente eine Medienrecherche dazu, einen Einblick in das Vorgehen der Initiative zu bekommen.

Ressourcen fiir Mieter:innen im Bezirk

Seit 2018 gibt es in Berlin eine vom Senat finanzierte bezirkliche Mieterberatung. Diese soll flachendeckend
eine erste Anlaufstelle flir Mieter:innen mit akuten Problemlagen bieten. Wahrend in den meisten Bezirken
ziigig Beratungen durch Dritte, beispielsweise dem Berliner Mieterverein oder Stadt- und Sozialplanungsbiiros
eingerichtet wurden, dauerte es in Steglitz-Zehlendorf deutlich langer. Der Bezirk kritisierte neben einem
Mangel an Personal vor allem die Einmischung des Senats in Bezirksangelegenheiten (Wittlich und Schonball
2018). ,Deswegen war Steglitz-Zehlendorf quasi der letzte Bezirk oder der vorletzte, der an den Start gegan-
gen ist" (SZ4: 530-531), berichten die Bezirksverordneten der Linken im Interview. Erst eineinhalb Jahre nach
der Entscheidung des Senats fiihrte der Bezirk Steglitz-Zehlendorf im Sommer 2019 eine eigene, kostenlose
Mieter:innenberatung ein. Obwohl der Bedarf bereits seit 2022 durch gestiegene Heiz- und Nebenkosten
deutlich héher geworden ist, plant der Bezirk erst 2024 zusatzliche Termine anzubieten (Lange 2023). Das
geringe Angebot und der Umfang der Beratung wurde in allen Interviews (aufer im Interview mit dem Bau-
stadtrat) als mangelhaft beschrieben. Ein Bezirksverordneter der Linken sieht auch das zégerliche Handeln des
Bezirksamtes als Grund fiir die unzureichende Beratung. Der Bezirk lasse die Mieter:innenberatung ,an der
ausgestreckten Hand verhunger[n]“ (SZ4: 532). In der vertraglichen Regelung zwischen dem Bezirk und der
Beratungsstelle, machte das Bezirksamt zur Vorschrift, dass ausschlielich Volljurist:innen beraten diirfen und
die Beratungsdauer nicht mehr als 15 Minuten betragen dirfe. Hinzu kommt, dass Anwalt:innen nicht befugt
sind, Schriftsatze aufzusetzen, erklarten die interviewten Verordneten der BVV. Hinzu kommt, dass Anwalt:in-
nen nicht befugt sind, Schriftsdtze aufzusetzen. Eine Aktivistin kommentierte das Beratungsangebot mit der
Frage: ,[I]st das alles Folge von 50 Jahre, 60 Jahre CDU Regierung?" (SZ2: 709-710).



Parlamentarisch-juristisches Vorgehen der Mieter:iinnen

Die Mieter:innen und Initiativen in Steglitz-Zehlendorf nutzen in erster Linie Strategien, die sich in einem
parlamentarisch-juristischen Vorgehen verorten lassen. Darunter fallt, juristische Verfahren gegen die Woh-
nungskonzerne zu fiihren, meist mit rechtlicher Unterstiitzung durch eine Mieterorganisation. Sie nutzen
parlamentarische Gremien wie die Bezirksverordnetenversammlung oder den Stadtentwicklungsaus-
schuss, in welchen Biirger:innenanfragen oder Uber Parteien Kleine Anfragen gestellt werden. Haufig geht
das einher mit einem engeren oder regelmafSigen Austausch mit einzelnen Verordneten oder Parteien.
AufBerdem nutzten Mieter:innen im Bezirk haufig das Instrument von Petitionen und Biirger:innenbegeh-
ren. Auffallig und ein Alleinstellungsmerkmal fiir Strategien von Initiativen ist die enge Zusammenarbeit
mit dem Berliner Mieterverein und die Mitarbeit in der Organisation. Dies gilt vor allem fiir die Mieterlnnen
Siidwest, aber in Teilen auch fiir das Kiezteam von Deutsche Wohnen & Co enteignen.

Ein relativ gangiges und meist erstes Mittel, welches von Mieter:innen genutzt wird, ist juristisch gegen
Vermieter:innen vorzugehen. Innerhalb der gerichtlichen Auseinandersetzung wird dann fir jeden Einzel-
fall geklart, inwiefern das Vorgehen eines Wohnungsunternehmens oder von Eigentlimer:innen gegen das
Mietrecht verstofst. Die Mieter:innen aus der Waldsiedlung in Zehlendorf, die Teil der Initiative Mieterinnen
Siidwest sind, haben insgesamt 170 Prozesse gefiihrt. Eine Mieterin hat sich bis vor den Bundesgerichtshof
verklagen lassen, um mithilfe einer strategischen Prozessfiihrung rechtliche Sicherheiten zu schaffen. Der
Berliner Mieterverein unterstiitzte dieses Vorgehen in der Hoffnung auf einen Prazedenzfallé. Dieses Vor-
gehen ist jedoch immer an individuelle Mieter:innen gebunden und schafft keine kollektive Handlungs-
macht, die fir ganze Hausgemeinschaften oder gar Siedlungen Rechtssicherheit geben kann.

Wenn ein gerichtliches Verfahren nicht infrage kommt, ziehen Mieter:innen haufig die parlamentarische
Ebene hinzu. Erste Ansprechpartner:innen sind meistens die Bezirksverordnetenversammlung bzw. einzel-
ne Bezirksverordnete. Biirger:innenanfragen dienen haufig als erstes Mittel, um auf die Situation von Mie-
ter:innen aufmerksam zu machen. Ebenfalls kdnnen Bezirksverordnete Kleine Anfragen stellen, auf die das
Bezirksamt schriftlich antworten muss. Da vor allem bei Biirger:innenanfragen die fragende Person anwe-
send sein muss, war dieses Mittel fiir einzelne Befragte auch zu zeitaufwendig. Hinzu kommt, dass gerade
in Steglitz-Zehlendorf das Hinzuziehen der Bezirkspolitik auch mit Skepsis verbunden ist. Seit der Nach-
kriegszeit wird der Bezirk von der CDU regiert, die in der Regel nicht fiir ihre mieter:innenfreundliche Politik
bekannt ist. So beschreibt eine Befragte die Idee einer Anhérung von Mieter:innen mitsamt des Bezirks mit
Zuriickhaltung: ,Dadurch, dass die Mieterinnen angehort werden und dann halt auch noch mal zu gucken,
dass man die Bezirkspolitik mit reinholt. Auch die Zustandigen fiir Bauen und Wohnen. Das ist halt leider
im Bezirk die CDU. Das macht es natiirlich schwieriger" (5Z2: 496-498).

Um die parlamentarischen Gremien umfassend nutzen zu kénnen, ist auch ein gewisser Kontakt und Aus-
tausch mit Parteien notwenig. Auch dies gestaltet sich in Steglitz-Zehlendorf nicht leicht, berichten die
befragten aktiven Mieter:innen. ,Die einzigen jetzt, die ibrig geblieben sind, sind die Linken. Die SPD war
friiher auch noch ein Gesprachspartner” (SZ3: 549-550), berichtet eine Aktive der Mieterlnnen StiidWest. So
gibt es regelmafigen Austausch zwischen den Initiativen und der Partei die Linke. Eine andere Befragte des
Kiezteams von DWe beschreibt das Verhaltnis zu Parteien als eine wechselseitige Notwendigkeit: ,die Linke
und linke Initiativen brauchen sich im Bezirk gegenseitig" (S22: 218-219). Denn auch in der BVV ist die
Linkspartei nur noch mit zwei Verordneten vertreten und sucht dringend nach Initiativen, die sie unterstit-
zen kann. Insgesamt wird die parteipolitische Vernetzung zu mietenpolitischen Themen als sehr schwierig
beschrieben. Die Griinen tauchen als mogliche:r Ansprechpartner:in in den Interviews gar nicht auf.

Ein weiteres strategisches Mittel von Mieteninitiativen sind Biirger:innenbegehren oder Petitionen, welche
sich direkt an die BVV richten. Bereits 2017 haben die Mieterinnen Siidwest ein erfolgreiches Biirgerbegehren
zur Einfiihrung von Milieuschutzgebieten in Zehlendorf durchgefiihrt, welches trotz positiven BVV-Beschlus-
ses verschleppt wurde. Erst 2023 wurden die ersten Milieuschutzgebiete, allerdings in Steglitz anstatt in Zeh-
lendorf, umgesetzt. Das Aktionsbiindnis Lichterfelde Siid hat ebenfalls 2015 ein Biirger:innenbegehren gegen
die Bebauung des ehemaligen Militargeldndes durchgefiihrt. Auch damit konnte es sich nicht durchsetzen.

6 Die strategische Prozessfiihrung fiihrte nicht zum Erfolg. Das BGH urteilte mit einer umweltpolitischen Argumentation im Interesse der
Allgemeinheit, dass die Modernisierungsmafinahmen von den Mieter:innen geduldet werden missen. ,Es komme nicht darauf an, ob fiir
die Beheizung der Wohnung tatsachlich weniger Energie verbraucht werde. [...] Auch die Einsparung (nur) von Primarenergie mit ihren
begrenzten Ressourcen werde nach den umweltpolitischen Interessen des Gesetzgebers im Interesse der Allgemeinheit vom Duldungs-
anspruch nach § 554 Abs. 2 Satz 1 BGB erfasst" (BGH. Urteil vom 24.9.2008 - VIII ZR 275/07).

Ein Unterscheidungsmerkmal in den angewandten Strategien der Mieter:innen in Steglitz-Zehlendorf ist
die enge Anbindung an den Berliner Mieterverein. Die Mieterinnen StidWest haben es sich zur Aufgabe ge-
macht, in den Mieterverein hineinzuwirken - so sind drei Aktive auch Teil der Bezirksleitung der Bezirks-
gruppe Steglitz-Zehlendorf des Berliner Mietervereins. Sie versuchen beispielsweise, eine Verbandsklage
gegen die Umlage der Grundsteuer auf die Mieten anzuregen oder bringen Ideen fiir gemeinsame Demons-
trationen gegen Mietwucher ein. Das nach innen gerichtete Einwirken in die politische Ausrichtung des
Mietervereins ist auch aus einer Unzufriedenheit mit dem politischen Vorgehen zu erklaren. Auch das Kiez-
team von DWe kann auf die Ressourcen des Mietervereins tiber das gemeinsame Projekt ,Kiezprojekt” zu-
riickgreifen.

Aktivistisch-organisierendes Vorgehen

Neben dem als juristisch-parlamentarisch kategorisierten Vorgehen konnen weitere strategische Mittel in
ein aktivistisch-organisierendes Vorgehen eingegliedert werden. Dazu zdhlen die klassische Vernetzung
zwischen Initiativen, das Organisieren von Haustiirgesprachen und Mieter:innenversammlungen oder das
Abhalten von Kundgebungen, Demonstrationen und weiteren Aktionen im 6ffentlichen Raum.

Ein firr die aktiven Mieter:innen StidWest im Bezirk wichtiges Vorgehen ist die Vernetzung mit anderen In-
itiativen. Hervorgehoben wurde dabei die Vernetzung der Deutsche-Wohnen-Initiativen, welche sich lange
im Deutsche Wohnen Mieterprotest zusammengeschlossen hatten. Viele dieser Initiativen waren in den
Innenstadtbezirken aktiv. Mit dem Beginn der Initiative Deutsche Wohnen & Co enteignen sei die Vernet-
zung eingeschlafen, was Aktive der Mieterlnnen SiidWest sehr beklagen. Die Art der Kommunikation und
die Mischung der betroffenen Mieter:innen sei mit dem Ausbleiben der Vernetzung verloren gegangen, was
als grofBer Verlust wahrgenommen wird.

Eine neue Vernetzung hat sich wiederum aus einer bundesweiten Vernetzung, dem VoNoVia Biindnis, er-
geben. Innerhalb dieser unterstiitzen sich die Mieterlnnen SidWest und Mieter:nnen vordergriindig aus
Nordrhein-Westfalen bei der Uberprifung der Betriebskostenabrechnungen.

Haustiirgesprache und Mieter:innenversammlungen wurden vor allem in einer Covivio-Siedlung ange-
wandt, um Bewohner:innen direkt anzusprechen und sie dafiir zu aktivieren, sich gegen die Probleme in
ihrer Siedlung einzusetzen. ,Am Anfang kamen mehr, jetzt sind es weniger bei Mieter:innenversammlung.
Wir haben regelmafiges Treffen mit ein paar festen Leuten, die kommen. Um uns mit dem Problem besser
auseinanderzusetzen oder auch die Kernprobleme zu identifizieren, haben wir einen Fragebogen gemacht,
den verteilt, leider aber sehr, sehr wenige Ricklaufer gekriegt" (SZ2: 204-207).

Die klassischen aktivistischen Instrumente der Kundgebung und Demonstration zdhlen in Steglitz-Zehlen-
dorf nicht zu den haufig angewendeten Mitteln der aktiven Initiativen. Trotzdem nahmen die interviewten
Mieter:innen mit ihren Gruppen und Hausgemeinschaften haufig an Kundgebungen oder Demonstrationen
teil, wenn sie diese auch nicht unbedingt selbst organisierten. Weitere Aktionen im offentlichen Raum, die
genutzt wurden, waren beispielsweise eine Fahrradtour zu Leerstanden im Bezirk gemeinsam mit der
Linkspartei oder die Organisation von Flohmarkten, um auf Problemlagen von Mieter:innen aufmerksam
zu machen und Spenden zu sammeln.

Offentlichkeitsarbeit

Offentlichkeitsarbeit unterliegt keiner der beiden aufgestellten Kategorien, ist aber auch fiir Mieter:innen
in Steglitz-Zehlendorf ein wichtiges Instrument fiir ihren Protest. ,Also wir haben uns immer um Offent-
lichkeit bemiiht, haben Offentlichkeitsarbeit gemacht, weil wir wussten, auf anderen Wegen haben wir
wenig Chancen, uns da in irgendeiner Form durchzusetzen” (SZ3: 482-483), berichtet eine Mieterin im
Interview. Doch die Aufmerksamkeit fiir Mietenproteste in Steglitz-Zehlendorf hat nach Auffassung der
MieterInnen SidWest stark abgenommen, der ,Hype" sei mittlerweile vorbei. Auch personliche Kontakte
zu Journalist:innen spielten immer wieder eine wichtige Rolle. Weiterhin zahlt zu den Strategien der Mie-
teninitiativen, neue ,Aufhdnger" fiir die Presse zu finden, damit wieder mehr Offentlichkeit auf das Thema
gelenkt wird.



Mobilisierungsschwdche

Was in allen Interviews mit aktiven Mieter:innen und den Bezirksverordneten der Linken genannt wurde,
sind Probleme der Mobilisierung und Organisierung im Bezirk.

Weil gleichzeitig, wenn man die Mieter:innen anspricht bei den Haustiirgesprachen, sind sie voll begeistert,
erzahlen einem gleich, was sie fiir Probleme haben oder so. Aber dieses aktiv was machen ist schwieriger" (SZ
2: 446-448), beschreibt eine Aktivistin die Mobilisierungsschwache. Die Bereitschaft, Verantwortung zu tiber-
nehmen, sei bei den meisten Mieter:innen gering, auch wenn viele sehr dankbar (ber Initiativen sind, die
versuchen etwas zu bewegen. Eigeninitiative von Mieter:innen sei jedoch eher seltener der Fall. Diese Ohn-
macht der Mieter:innen wird von einem BVV-Verordneten der Linken auch auf eine andere bzw. nicht vor-
handene politische Protestkultur zuriickgefiihrt. ,Das ist hier offensichtlich viel, viel schwieriger als in anderen
Bezirken. Und das hat garantiert auch damit zu tun, dass es hier nicht so eine Kultur gibt, also Kreuzberg oder
so. Wir haben da von vornherein eine ganz andere Kultur" (SZ4: 404-406).

Falkenhagener Feld, Spandau
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SPANDAU

1. Gehietsbheschreibung

Spandau, der westlichste Bezirk Berlins, hat in der Wahrnehmung vieler Berliner:innen und Spandauer:in-
nen eine Sonderstellung: mental und strukturell wird der Bezirk aufierhalb der Stadt verortet. Dies zeigt
sich in der Bezirksstruktur, aber auch in der Entwicklung des Wohnungsmarktes. Der IBB Wohnungsmarkt-
bericht spricht sogar von einem eigenen, abgeschlossenen Wohnungsmarkt (2022: 108). Ahnlich wie auch
Marzahn-Hellersdorf stand Spandau lange Zeit fiir preisgiinstige Mieten. Durch eine zunehmende Ange-
botsknappheit und Verdrangungsprozesse aus der Innenstadt erlangte der Bezirk in den letzten Jahren den
Status als Alternative fiir Wohnungssuchende. Gleichzeitig konzentrieren sich soziale Probleme in einzel-
nen Groflwohnsiedlungen, und auch dort werden mietenpolitische Problemlagen starker thematisiert. Vor
allem das Falkenhagener Feld sticht in dieser Hinsicht hervor, da aktive Mieter:innen aus dem Quartiersrat
bereits 2022 offentlich auf die zunehmenden Probleme in der Siedlung aufmerksam gemacht haben. Im
Folgenden wird der Bezirk und insbesondere das Falkenhagener Feld ndher beschrieben. Folgende fiinf
Aspekte werden in der Gebietsbeschreibung naher betrachtet: 1) Bebauungs- und Eigentumsstruktur, 2)
Bevolkerungsentwicklung 3) Sozialstruktur 4) Wohnsituation und 5) Bauaktivitaten.

1] Bebauungs- und Eigentumsstruktur

Das Zentrum von Spandau bildet ein historischer Altstadtkern mit kleinteiliger Bebauung. Die restliche bau-
liche Struktur des Bezirks ist stark gepragt von einer Nachkriegsbebauung aus den 1950er Jahren sowie
Grofdwohnsiedlungen der 1960er Jahre. Nur in einzelnen Teilen wie der Spandauer Mitte oder Teilen der
Wilhelmstadt dominieren Griinderzeitbauten. In den peripheren Lagen im Westen, vor allem in Staaken,
iiberwiegen wiederum Einfamilien- und Reihenhduser mit Garten (IBB 2022: 108). Eine Besonderheit der
baulichen Struktur im Bezirk bilden grof3flachige Gewerbe- und Industriegebiete mit daran anschlief3enden
Werkssiedlungen der 1920er Jahre in den Ortsteilen Haselhorst und Siemensstadt. Hinzu kommen kom-
plett neue Siedlungsstrukturen, welche seit 2015 neu errichtet wurden oder sich noch im Bau befinden.
Dabei handelt es sich um das Neue Gartenfeld mit insgesamt 3700 neuen Wohneinheiten (UTB Projekt-
management 2023) und die Wasserstadt Oberhavel mit insgesamt 9000, iberwiegend kommunalen Woh-
nungen, welche bis 2021 fertiggestellt wurden (SenStadt 2023a). Insgesamt betrdgt der Anteil des
landeseigenen Wohnungsbestandes am Mietwohnungsbestand im Bezirk 19,9% und befindet sich damit
im mittleren Drittel in der gesamtstadtischen Verteilung (Diesenreiter und Vollmer 2021: 14).

Im Fokus dieser Untersuchung steht die Groflwohnsiedlung Falkenhagener Feld, welche neben der Sied-
lung nordlich der Heerstraf3e eine von zwei Grolwohnsiedlungen im Bezirk ausmacht. Die Siedlung ist von
vier- bis sechsgeschossigen Zeilenbauten der 1960er bis 1970er Jahre gepragt, welche durch 17-geschossi-
ge Punkthochhduser erganzt werden. Das gesamte Wohngebiet entstand im sozialen Wohnungsbau. Die
Siedlung verfligt iber wenig Gewerbe und ist im Ost- und Westteil des Viertels jeweils mit einem integrier-
ten Versorgungszentrum ausgestattet, welches die tagliche Nahversorgung gewahrleistet (empirica ag
2021: 2).

Mittlerweile ist fast der gesamte Wohnungsbestand der Siedlung im Besitz der landeseigenen Wohnungs-
unternehmen Gewobag, Degewo und WBM. Bis vor einigen Jahren gehérte dem bérsennotierten Woh-
nungsunternehmen Deutsche Wohnen ein grofier Teil der Bestande. Insgesamt wurden 2.643 Wohnungen
und 25 Gewerbeeinheiten 2022 rekommunalisiert und sind nun im Besitz der Berlinovo (QM FF Ost 2022:
9). Einen kleineren Teil des Bestandes, vor allem im Neubau, verwaltet die Charlottenburger Baugenossen-
schaft.

2) Bevidlkerungsentwicklung

Spandau hat insgesamt 247.369 (Stand 2021) Einwohner:innen und ist der Bezirk mit der geringsten Be-
volkerungszahl in Berlin. Damit verfligt Spandau auch Uber eine sehr niedrige Einwohner:innendichte
(2.693 Personen pro km?) im Vergleich zu Gesamtberlin (4.237 Personen/km?) (IBB 2022: 108). Einen Kon-
trast dazu bildet die Bezirksregion Falkenhagener Feld, welche mit knapp 40.000 Einwohner:innen das be-
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volkerungsreichste Gebiet des Bezirks ausmacht und demnach iber eine hohe Einwohner:innendichte
verfligt (empirica ag 2021: 3). In den letzten Jahren verzeichnete der Bezirk ein positives Wanderungssaldo,
so zogen zwischen 2017 und 2021 insgesamt 11.054 Menschen mehr in den Bezirk als wegzogen. Diese
Bevolkerungsentwicklung ist vor allem auf einen Zuzug aus den Bezirken Charlottenburg-Wilmersdorf, Rei-
nickendorf, Tempelhof-Schoneberg und Mitte zuriickzufiihren (IBB 2022: 109). Insgesamt zeigt Spandau ein
Bevdlkerungswachstum von 10,8% auf (ebd.: 21). Wanderungsverluste verzeichnete der Bezirk gegeniiber
Marzahn-Hellersdorf, Pankow, Treptow-Képenick und Lichtenberg. Aufféllig in der Bevolkerungsentwick-
lung ist der Zuzug von Kindern, dieser ist der hochste in Gesamtberlin (ebd.: 109). Auch das Falkenhagener
Feld verzeichnet ein positives Wanderungssaldo, wobei der Durchschnitt leicht unter dem Bezirks- und
Landesniveau liegt (empirica ag 2021: 7). Bis 2040 wird in der Bevolkerungsprognose mit einem weiteren
Zuwachs von 5,7% gerechnet, womit sich Spandau leicht iiber dem durchschnittlichen Bevélkerungszu-
wachs Berlins von 5% befindet (SenStadt 2022: 11). Auch fiir das Falkenhagener Feld wird ein weiteres
Wachstum prognostiziert, allerdings liegt dieses unterhalb des bezirklichen Niveaus bei 1,5% bis zum Jahr
2030 (empirica ag 2021: 8).

3] Sozialstruktur

Mit einem durchschnittlichen monatlichen Haushaltseinkommen im Median von 2275 Euro liegt Spandau
leicht unter dem Berliner Durchschnitt von 2350 Euro (IBB 2022: 108). Die Erwerbslosenquote von 6,64%
weist nach Neukdlln und Mitte den dritthdchsten Schnitt im stadtweiten Vergleich auf. Auch der Anteil an
Transferleistungsbeziehenden ist mit 15,56% sehr hoch und folgt ebenfalls nach Neukélln und Mitte auf
dem dritten Platz. Noch hoher liegt der Anteil an Kindern unter 15 Jahren, welche abhdngig von Transfer-
leistungen sind, insgesamt betrifft dies 37%. Nur Mitte weist eine hohere Quote auf. Die Altersarmut hin-
gegen liegt mit 6,35% leicht unter dem Berliner Durchschnitt von 6,48% (SenStadt 2021). In Spandau leben
38,62% Menschen mit Migrationsgeschichte, womit der Bezirk die vierthochste Quote an Menschen mit
anderer Herkunftsgeschichte hat (SenStadt 2021). Das Durchschnittsalter liegt bei 43,6 Jahren, knapp ober-
halb des Berliner Durchschnitts (IBB 2022: 108).

Das Falkenhagener Feld hebt sich von der ohnehin unterdurchschnittlichen soziookonomischen Lage der
Bevolkerung Spandaus noch weiter ab. Im Jahr 2021 waren insgesamt 7,8% der Bewohner:innen der Sied-
lung erwerbslos. Der Anteil an Transferleistungsbeziehenden macht in der GrofSwohnsiedlung 27,3% aus.
Auch die Kinderarmut Gbertrifft die Werte des Bezirks und ist mit 44,1% sehr hoch (empirica ag 2021: 12 f.).
Der Anteil an Empfanger:innen von Transferleistungen im Alter von 65 Jahren liegt mit 6,9% auch leicht
iber dem bezirklichen Durchschnitt (ebd.: 14). Insgesamt bildet das Falkenhagener Feld damit ein Gebiet
mit besonderem Aufmerksamkeitsbedarf nach dem Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2022. Denn es
weist einen sehr niedrigen Status-Index auf und die Status-Indikatoren Erwerbslosigkeit, Transferleistungs-
bezug und Kinderarmut liegen alle iber dem Durchschnitt. Daher ist die Siedlung weiterhin in zwei Quar-
tiersmanagementgebiete eingeteilt.

4) Wohnsituation

Die Wohnsituation in Spandau ist weiterhin von einem giinstigen Mietniveau gepragt. Im Jahr 2013 war Span-
dau der Bezirk mit den zweitglinstigsten Mieten nach Marzahn-Hellersdorf (GSW 2013: 32) und auch jetzt
liegt er mit einer durchschnittlichen Angebotsmiete von 8,53Euro/m? im unteren Bereich der Mietentwicklung
(IBB 2022: 108). Spandau verfiigt damit iiber den niedrigsten Median (8,67 Euro/m?) bei den Angebotsmieten.
Dabei wurden bei 42% der Angebote sogar Mieten unter 8 Euro/m? abgerufen (ebd.: 73). Zwischen 2019 und
2021 war sogar ein Riickgang der Angebotsmieten zu verzeichnen, welcher zwischen 2020 und 2022 jedoch
wieder um 1,6% leicht anstieg (ebd.). Insgesamt sind 9,05% der Wohnungen im Bezirk weiterhin mietpreis-
und belegungsgebunden (ebd.: 108). In den letzten Jahren sind in Spandau besonders viele Sozialwohnungen
aus der Bindung gefallen. Zwischen 2018 und 2020 waren 2040 Sozialwohnungen betroffen, im Falkenhage-
ner Feld allein verloren 484 Wohnungen ihre Sozialbindung, womit die GrofSwohnsiedlung einen ibermafi-
gen Verlust an mieten- und belegungsgebundenen Wohneinheiten zu verzeichnen hat (AGH Berlin 2021).

Das gilinstige Mietniveau schlagt sich auch auf die Wohnlagen im Bezirk aus. So befinden sich 63,7% der
Wohnungen in einfacher Wohnlage, welches der zweithdchste Anteil berlinweit ist (SenStadt 2021). Trotz-
dem ist die Wohndauer hoch, so wohnen 66% der Einwohner:innen Spandaus bereits (iber fiinf Jahre im
Bezirk (ebd.).

5) Bauaktivitdten

Spandau verzeichnet dhnlich wie die Bezirke am Ostlichen Stadtrand ein hohes Neubaugeschehen mit 1668
fertiggestellten Wohnungen im Jahr 2021 (IBB 2022: 50). Damit liegt der Bezirk auf Platz vier der Bauaktivi-
tat in Berlin. Dabei wurden 91,4% der Wohnungen im Geschosswohnungsbau realisiert (ebd.). Nur weniger
als 3% der Wohnungen hingegen wurden in Bestandsmafinahmen fertiggestellt (ebd.: 51). Dies lasst sich
auch auf die groflen neuentwickelten Quartiere im Neuen Gartenfeld und der Wasserstadt Oberhavel zu-
rickfihren. Die landeseigenen Wohnungsunternehmen hingegen haben zwar in den genannten Neubau-
quartieren auch mitgewirkt, stechen jedoch insgesamt mit ihrem Neubaugeschehen in Spandau nicht
hervor. Vielmehr konnten sie durch Ankauf und Neubau insgesamt einen Zuwachs von 22,2% verzeichnen
(Diesenreiter und Vollmer 2021: 30).

Auch wenn die Mietpreisentwicklung im Bezirk weiterhin unterdurchschnittlich im stadtweiten Vergleich
ist, so bergen vor allem die einfachen Wohnlagen Probleme fiir Mieter:innen. Die Auswertung der Problem-
lagen konzentriert sich auf die Grof3siedlung im Falkenhagener Feld. Schwerpunkte der Problemlagen wur-
den aus Interviews mit Sozialarbeiter:innen und aktiven Mieter:innen aus dem Quartiersrat sowie
Mieterbeirat herausgearbeitet. Leider stand fiir den Bezirk Spandau der Baustadtrat nicht fiir ein Interview
zur Verfligung. Die Beschreibung der Problemlagen wird erganzt durch die Statistiken der bezirklichen Mie-
terberatung sowie der Mieterberatung des Berliner Mietervereins.

Instandhaltung

Die Wohnungsbestdnde im Falkenhagener Feld sind bis zu 60 Jahre alt und weisen mittlerweile massive
Mangel auf. Alle Interviewpartner:innen in der Siedlung haben den Instandhaltungsriickstau als ein grofdes
Problem beschrieben. Neben Mangeln an der Heizungsanlage wurden in den Interviews auflerdem defekte
(Wasser-)Rohranlagen, ziehende Fenster, schlecht geddmmte Hausfassaden, Asbestverarbeitung, ein ver-
nachlassigtes Aufiengeldnde, marode Treppenhduser und defekte Fahrstiihle genannt. Die defekten Fahr-
stuhlanlagen stellen vor allem fiir Senior:innen und Mieter:innen mit eingeschrankter Mobilitét ein
schwerwiegendes Problem dar. Der Ausfall von Fahrstiihlen fiihrt so weit, dass Mieter:innen sich teils nicht
mehr selbstdndig versorgen konnten, da sie aufgrund von Mobilitdtseinschrankungen im 15. oder teilweise
sogar 17. Stock eingeschlossen waren. Dieser Umstand hat wiederholt zu &ffentlicher Medienberichterstat-
tung gefiihrt (Meischen 2023, Paul 2023, Walther 2023). Mittlerweile reagiere die Berlinovo damit, Essens-
lieferdienste fiir Senior:innen nachzufinanzieren, damit eine Essensversorgung gewshrleistet ist, berichten
Mitarbeitende eines sozialen Tragers im Viertel. Da diese Folge unterlassener Instandhaltungen bereits seit
der Bewirtschaftung der Bestande durch die Deutsche Wohnen besteht, bedeutet dies eine deutliche Ver-
schlechterung der Wohnbedingungen fiir viele Mieter:innen in der Siedlung. Die seit mehreren Jahren be-
stehenden und kritisierten Mangel verfestigen die niedrige Wohnlage.

Die meisten Mangel werden notdiirftig geflickt. So wurden auch aufSerhalb der Gewerbeeinheiten bereits
mehrfach Absperrungen eingerichtet, da die Fassade brockelte. An einem Hausaufgang befindet sich nach
wie vor ein Netz iber dem Eingangsbereich, um Unfallen vorzubeugen, da sich Glasblécke aus der Fassade
gelost haben und bereits herausgefallen sind.

Die Vernachlassigung der Sanierung der Siedlung kann jedoch nicht allein auf die Verwertungspraxis der
landeseigenen Wohnungsunternehmen zurlickgefiihrt werden. Eine Mieterin beschreibt im Interview, auch
der hdufige Eigentiimer:innenwechsel in einigen Bestdnden habe mit dazu beigetragen, dass die Instand-
haltung vernachlassigt wurde. ,[D]ie Gewobag hat es bis jetzt eben auch nicht geschafft. Also was heifit die
Gewobag? Wir hatten vorher noch zwei andere Vermieter, die haben ja gar nichts gemacht. Und seitdem die
Gewobag da ist, die versuchen, was zu machen. Aber sie haben das eben alles noch nicht aufholen kénnen,
weil sie ja berlinweit viele Komplexe aufkaufen mussten” (S1: 49-52). Auch die Berlinovo hat nach der Uber-
nahme der Bestande von der Deutschen Wohnen den Mieter:innen Sanierungen versprochen, erzahlt ein
Sozialarbeiter. Doch der Sanierungsplan wird erst entwickelt und noch gibt es keine konkreten Ankiindigun-
gen von Sanierungsmafinahmen. Sowohl Mieter:innen als auch die interviewten Sozialarbeiter:innen beto-
nen, dass dieses Vorhaben Jahre dauern werden, bis alle Mdngel und entstandenen Schaden behoben sind.



Ein Blick in die Beratungsstatistik” der Mieterberatung fiir Spandau verdeutlicht, dass auch in diesem Au-
enbezirk Mangel an der Wohnungssubstanz ein haufiger Grund fiir eine Beratung sind. Im Jahr 2021 lag
der Anteil der ratsuchenden Mieter:innen aufgrund von Mangeln in ihrer Wohnung bei 26,1%, im darauf-
folgenden Jahr relativ konstant ebenfalls bei 26%. Auch wenn die Statistiken ein Bild fir den gesamten
Bezirk zeichnen, lassen sich daraus Aussagen auch fiir das Falkenhagener Feld ableiten.

Mieterberatung Spandau
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Energiekosten

Eines der zentralen Probleme fiir Mieter:innen im Falkenhagener Feld sind die gestiegenen Energiekosten.
Dies war auch einer der Griinde, die zu dem Ende 2022 veroffentlichten offenen Brief des Quartiersrates
flhrten. Vertreter des neu gewahlten Mieterbeirats der Berlinovo berichten im Interview, Heizkosten seien
ein ewiges Thema im Kiez. Steigende Kosten, schlecht instandgehaltene Heizungsanlagen und ein Hauser-
bestand in einem schlechten energetischen Zustand flihren dazu, dass viele Mieter:innen das Gefiihl haben,
sie konnten Energiekosten allein aufgrund der Gebdudesubstanz nicht reduzieren. Ein Vertreter des Mieter-
beirats berichtet, in seinem Gewerbe sei die Heizung nicht nutzbar. Sie hatten deswegen zusétzlich eine
elektrische Heizung anschaffen miissen. ,Da steigen unsere Stromkosten, und dafir kriegen wir am Ende
des Jahres immer ganz viel Nebenkosten zuriick, weil wir kaum geheizt oder gar nicht geheizt haben. Aber
dafir heizen wir elektrisch” (S2: 1128-1130). Sein Kollege im Mieterbeirat berichtet von der defekten Hei-
zung in der Wohnung seiner Mutter, welche nie warmer als 20 Grad wird. Aufgrund dieser Problemlage
fordert der Quartiersrat, die Wohnungsbestande energetisch zu sanieren, um den steigenden Energiekos-
ten durch effektiveres Heizen Einhalt bieten zu kdnnen. Denn bei den hohen Mangeln durch Instandhal-
tungsriickstau, allen voran undichte und alte Fenster, heizen die Bewohner:innen buchstablich zum Fenster
heraus. Das Problem der steigenden Energiekosten stellt vor allem fiir den hohen Anteil an armutsbetroffe-
nen Bewohner:innen in der Grofiwohnsiedlung eine Belastung dar.

Die Sorge der Mieter:innen aufgrund steigender Heizkosten l&sst sich auch aus den Beratungsstatistiken der
Bezirksberatung des Berliner Mietervereins ablesen. Wahrend 2021 der Anteil der ratsuchenden Mieter:in-
nen aufgrund der Uberpriifung ihrer Heizkosten noch bei 20,9% lag, stieg dieser Anteil im Jahr 2022 auf
29,7% an und war damit der haufigste Beratungsgrund. Auch der Einfluss der durch den Uberfall Russlands
auf die Ukraine ausgel6sten Energiekrise kann eine Erkldrung fiir den Anstieg der Beratungen beziglich ge-
stiegener Heizkosten sein.

Offentlicher Raum, Griinflichen und Spielplitze

Auch wenn das Falkenhagener Feld viele Griinflachen bereithalt, so beklagen die interviewten Mieter:innen
und Sozialarbeiter:innen, dass diese schlecht bis gar nicht gepflegt werden. Allgemein mangele es auch an

7 Als Grundlage fiir die Beratungsstatistik der Mieterberatung in Spandau dienten allein die Daten des Berliner Mietervereins von dessen
Bezirksberatungen. Leider konnten keine weiteren Daten akquiriert werden. Daher kommen auch leicht verdnderte Beratungskategorien
zur Anwendung.
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Orten des Zusammenkommens im 6ffentlichen Raum. So wurde der Westerwaldplatz, einer der zentralen
Platze in der Siedlung, zwar vor wenigen Jahren saniert, jedoch grof3flachig versiegelt. Die Vertreter des
Mieterbeirats der Berlinovo wiinschen sich eine verbesserte Aufenthaltsqualitdt an solchen Orten. Der Mie-
terbeirat wiinscht sich auBerdem ein neues Konzept fiir die Hofe zwischen den Zeilenbauten mit diversen
Moglichkeiten fiir Bewegungsaktivitdten, etwa einen Trimm-dich-Pfad oder einen Basketballplatz. Als be-
sonders mangelhaft erweisen sich die Spielplatze, welche in verschiedenen Hofen platziert sind. Ein Mieter
beschreibt ihren Zustand: ,Was sollen die [Kinder] da spielen? Da gibt es diese komische Wippe und ein
Klettergeriist, was nichts ist und so eine Hundetoilette. Das ist Miill. Also seien wir ganz ehrlich, diese Spiel-
platze sind Miill. Die Spielhduser sind teilweise so alt, da habe ich drin gespielt, die sind immer noch die
gleichen. Das ist Wahnsinn" (S2: 365-368). Um eine Alternative fiir Kinder in der Siedlung zu schaffen, hat
das Quartiersmanagement ein Spielmobil eingerichtet. Langfristig miissen die Spielplétze jedoch dringend
saniert werden, verlangen die Mieter:innen.

Versorgung mit Kindertagesstatten und Schulen

Der Zuzug von Familien sorgt fiir eine maximale Auslastung der Kindertagesstatten und Schulen im Falken-
hagener Feld. Neben dem Mangel an Schulplatzen kann nach Aussage der Mitarbeiterinnen einer sozialen
Einrichtung in der Siedlung bereits jetzt jedes flinfte Kind nicht mehr mit einem Kitaplatz versorgt werden.
Weder Raumlichkeiten noch soziale Trager seien vorhanden, um fiir eine bessere Versorgung mit Kinder-
tagesstatten und Schulen zu sorgen.

Nachbarschaftliches Miteinander

Mit dem baulichen Verfall der Siedlung hat auch das nachbarschaftliche Geflige Risse erhalten. So erzdhlen
die interviewten Mieter:innen von einer zunehmenden Anonymitdt in der Siedlung. Die Identifikation mit
der Siedlung habe abgenommen und ein nachbarschaftlicher Zusammenhalt sei mittlerweile verloren ge-
gangen. Durch die Konzentration von Mieter:innen mit multiplen Problemlagen sei die Stimmung in man-
chen Hausern sogar rau geworden. Der wenige Kontakt unter Mieter:innen fiihre auch zu Vorurteilen,
erzahlt ein Vertreter des Mieterbeirats: ,Dadurch entstehen halt oder werden Vorurteile bedient und nicht
abgebaut. [...] Ich habe Leute gehort, die gesagt haben, dltere Menschen, ich gehe nicht auf diesen Wester-
waldplatz, da sind mir zu viele Auslander, und das ist halt sehr schlecht, weil ich glaube, wenn man sich
kennenlernt und ins Gesprach kommt, dann merkt man halt, dass das nette Menschen sind, die dort sitzen"
(S2: 133-137).

OPNV Anhindung, Sharing-Mobilitit und Fahrradwege

Das Falkenhagener Feld ist mit fiinf Buslinien der BVG vom Rathaus Spandau aus zu erreichen. Ein Vertreter
des Mieterbeirats beschreibt die Siedlung als sehr abgeschieden, weshalb auch viele Bewohner:innen ein
eigenes Auto nutzen. Seit langerer Zeit ist im Gesprdch, dass entweder eine Tram- oder U-Bahnlinie das
Viertel besser zuganglich machen sollte. Dariiber hinaus kdnnen Angebote von Sharing-Mobilitatsanbie-
tern wie E-Roller oder Leihfahrrader nicht bis in die Siedlung genutzt werden. Sie haben lediglich eine
Reichweite bis zur Zeppelinstrafie kurz vor Beginn des Falkenhagener Feldes. Ebenfalls sind viele Fahrrad-
wege in diesem Teil Spandaus sanierungsbediirftig bzw. fehlen als Mobilitatsinfrastruktur.

Arztliche Versorgung

Ein Mangel an sozialer Infrastruktur in der Grofiwohnsiedlung Falkenhagener Feld driickt sich auch in ei-
nem akuten Arzt:innenmangel aus. Fiir die knapp 40.000 Bewohner:innen im Viertel stehen nur zwei Kin-
derdrzte zur Verfugung, berichten die Mitarbeitenden einer sozialen Einrichtung in der Siedlung. Die
allgemeinmedizinische Versorgung ist nur noch fiir alteingesessene Mieter:innen gewahrleistet, Neuzuge-
zogene missen aufSerhalb des Falkenhagener Feldes eine:n Hausarzt:in finden.

Belegungspraxis der landeseigenen Wohnungsunternehmen

Die Eigentumsstruktur im Falkenhagener Feld ist zum grofiten Teil durch landeseigene Wohnungsunter-
nehmen gepragt. Diese unterliegen bestimmten Vorgaben zur Vermietungspraxis, welche in einer Koope-
rationsvereinbarung zwischen dem Senat und den LWU vereinbart wurden. Im April 2021 ist eine
Ergdnzungsvereinbarung in Kraft getreten, wodurch mittlerweile insgesamt 63% der weiterzuvermieten-
den Wohnungen an WBS-berechtigte Haushalte vermietet werden sollen. Von dieser Quote gehen wieder-
um 25% der neu zu vermietenden Wohnungen an besondere Bedarfsgruppen. In Grof3siedlungen am
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Stadtrand wird diese Quote haufig tibererfiillt, so der Eindruck der befragten Mitarbeiterinnen einer sozia-
len Einrichtung in der Siedlung. Die Quote flir WBS-berechtigte Haushalte sei deutlich hoher, vermuten sie.
Gleichzeitig bewerben sich vor allem auf bestimmte Bestande in der Siedlung nur noch Menschen, die auf
dem Wohnungsmarkt keine andere Moglichkeit mehr haben. Ein Hochhaus hat dadurch bereits den Namen
,Haus der letzten Hoffnung" erhalten. Durch diese Belegungspraxis kommt es zu einer ,kleinteiligen, wohn-
raumlichen Konzentration von Mietern, die nicht nur arm sind, sondern multiple Problemlagen aufzeigen,
Suchtproblematiken, meistens verschuldet, haben psychische Probleme und das uberlagert sich meistens
so sehr, dass auch die Stimmung in den Hausern aggressiv bis beangstigend ist und teilweise auch zu Sze-
narien fithren, dass niemand mehr sich beschwert bei den Wohnungsbauunternehmen, niemand mehr die
Polizei anruft [...]" (S3: 63-68). Daraus resultiere ein Teufelskreis aus Gewalt und nachbarschaftlichen Kon-
flikten, welche zum Teil nicht mehr gemeldet werden und dadurch nicht bearbeitbar sind, berichten die
Mitarbeiterinnen eines sozialen Tragers im Viertel.

Miill und Sauberkeit

Auf die Frage nach haufig genannten Problemen in der Grofiwohnsiedlung nennen die interviewten Mie-
ter:innen ein hohes Aufkommen an Sperrmiill im Viertel und eine nachlassende Sauberkeit in Hausaufgan-
gen und dem offentlichen Raum. Dabei nennen sie unterschiedliche Griinde fiir das Miillproblem, von
fehlendem Wissen Uber die Entsorgungsmoglichkeiten von Sperrmiill bis hin zu Ignoranz und einem von
Mieter:innen selbst erzeugten Problem.

Fehlendes Gewerbe

Neben zwei Versorgungszentren mit hauptsachlich Lebensmitteleinzelhandel verfiigt das Falkenhagener
Feld iiber wenige Gewerbersume. Sowohl Mitarbeitende einer sozialen Einrichtung in der Siedlung als auch
Vertreter:innen des Mieterbeirats bemangeln fehlendes Gewerbe in der Siedlung. Die Ansiedlung von neu-
em und vielfaltigem, dazu gastronomischem Angebot kdnnte auch fiir mehr Sicherheit im Viertel sorgen, so
die Hoffnung der Befragten.

Uberbelegung

Der Zuzug von Mieter:innen in den letzten Jahren hat zu einem Zuwachs der Bevélkerung im Viertel ge-
fuhrt, was in den Interviews durch Mieter:innen deutlich benannt wurde. Daraus resultiere in einigen Woh-
nungen eine Uberbelegung. Die angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt und ein Mangel an grof3en
Wohnungen fiihre zu beengten Wohnverhaltnissen in der Siedlung. Gerade soziokonomisch schwachere
Haushalte seien davon betroffen.

Kriminalitat

Ein weiteres Problem, welches durch Mitarbeitende einer sozialen Einrichtung in der Siedlung hervorgeho-
ben wird, ist eine zunehmende Kriminalitdt im Viertel. Sowohl das Dealen mit Drogen als auch ein Anstieg
an gewaltvollen Auseinandersetzungen fiihren dazu, dass Bewohner:innen sich nachts nicht mehr aus ih-
ren Hausern trauen. Es kommt immer wieder zu Polizeieinsatzen. Vor allem wahrend des Pandemiejahres
2020 haben sowohl hausliche Gewalt als auch Kindeswohlgeféhrdung zugenommen (Berliner Monitoring
Gewaltdelinquenz 2021: 92 ff.). Ebenfalls ist es in den letzten Jahren zu einer Zunahme an Gewaltdelin-
quenz unter Jugendlichen gekommen (ebd.).

Obdachlosigkeit

Vereinzelt wurde auch Obdachlosigkeit im Viertel als ein wachsendes Problem beschrieben. In einzelnen
Punkthochhdusern im Viertel kommt es vermehrt zur Nutzung als Schlafplatz fiir obdachlose Menschen,
berichten Mitarbeitende eines sozialen Tragers. Zum Teil werden die Hauseingange oder Fahrradkeller auch
als Toiletten benutzt, welches zu viel Unmut bei Mieter:innen fiihrt.

Umwandlung in Eigentum und Verkauf durch GrofSkonzerne

In Altbaubestanden der Deutsche Wohnen, welche an die Grof3siedlung im Falkenhagener Feld angrenzen,
wurden, laut Informationen der Sozialarbeiter:innen, Wohnungen in Eigentumswohnungen umgewandelt.
Aus den Sozialstatistiken fiir dieses Gebiet lesen sie bereits heraus, dass es zu einem Austausch der Bevol-
kerung gekommen ist.

Durch eine Recherche zu Kaufangeboten der Vonovia zeigt sich, dass auch weitere Wohnungen aus Zeilen-
bauten der 1960er Jahre, angrenzend an die GrofSwohnsiedlung, verduflert werden sollen. Durch das Um-
wandlungsverbot von Mietwohnungen seit 2021 (Umwandlungsverordnung §250 BauGB) kann davon
ausgegangen werden, dass Vonovia die Umwandlung in Eigentumswohnungen bereits vorgenommen hat.
Insgesamt wurden mehrere Angebote in Siedlungen gefunden, was auf eine gezielte Strategie des Abstofes
von Wohnungsbestanden auch in Spandau schlief3en lasst.

Auffallig sind Umwandlungen auch in den Statistiken der Bezirksberatung des Berliner Mietervereins. Darin
zeigt sich deutlich, dass sich aufgrund dieser Thematik bisher nur wenige Mieter:innen ratsuchend an eine
Beratungsstelle gewandt haben. Der Anteil der Mieter:innen mit einem Beratungsanliegen zu Umwandlung
ihrer Miet- in eine Eigentumswohnung lag 2021 lediglich bei 0,7%. Dieser sank im Jahr 2022 sogar auf ledig-
lich 0,2% der Ratsuchenden mit diesem Beratungsthema.

Im Gegensatz zu anderen Siedlungen gibt es im Falkenhagener Feld in Spandau noch keine aktive Initiative,
die sich explizit mit den Problemlagen der Mieter:innen auseinandersetzt. Nichtsdestotrotz gibt es in der
Siedlung institutionalisierte Mitbestimmungsstrukturen, welche auch mietenpolitische Thematiken auf-
greifen. Durch die zwei in der Siedlung ansassigen Quartiersmanagements gibt es einen aktiven Quartiers-
rat, welcher sich mit Bedarfen und Problemen der Mieter:innen im Viertel auseinandersetzt. Auch wenn
dieser formal nicht mit einem politischen Mandat ausgestattet ist, hat sich der Quartiersrat Ende 2022 in
einem offenen Brief zu den Zustanden in der Grofiwohnsiedlung gedufSert und konkrete Forderungen an
politische Entscheidungstrager:innen aus dem Bezirk, Land und Bund gewendet. Eine weitere formalisierte
Struktur der Mieter:innenmitbestimmung sind die Mieterbeirate der landeseigenen Wohnungsunterneh-
men. Da es (noch) keine organisierte, explizite mietenpolitische Initiative gibt, werden im Folgenden die
Strategien nicht in die vorher angewendeten Cluster juristisch-parlamentarisches und aktivistisch-organi-
sierendes Vorgehen eingeteilt, sondern es wird das bisherige Vorgehen beschrieben.

Ressourcen fiir Mieter:innen

Auch im Falkenhagener Feld gibt es eine bezirkliche Mieterberatung, welche wochentliche Sprechstunden
anbietet. Diese wird vom Alternativen Mieterverein (zwei Stunden wochentlich) und dem Spandauer Mie-
terverein (12 Stunden wéchentlich) durchgefiihrt und findet in der Stadtbibliothek und im Mehrgeneratio-
nenhaus im Spektefeld statt.

Offener Brief

Im Dezember 2022 verdffentlichte der Quartiersrat fiir das Falkenhagener Feld einen offenen Brief, in dem
er die damalige Sozialsenatorin Katja Kipping (Linke), den Bundestagsabgeordneten fiir Spandau, Helmut
Kleebank (SPD), und den damaligen Spandauer Abgeordneten im Abgeordnetenhaus Kai Wegner (CDU)
adressierte. Durch die zunehmende Inflation und steigende Energiekosten sah sich der Quartiersrat veran-
lasst, offentlich auf die Missstande in der Siedlung hinzuweisen und konkrete Forderungen aufzustellen. In
einer Sitzung des Quartiersrates waren die drangenden Themen diskutiert worden und es war beschlossen
worden, einen Brief zu verfassen. Auch wenn Quartiersrate an sich kein politisches Mandat haben, war die
Situation fir viele Mieter:innen so dramatisch geworden, dass viele nicht mehr wussten, wie sie sich Nah-
rungsmittel leisten sollten und mit Sorge auf die steigenden Energiekosten blickten. Dass habe ,das Fass
zum Uberlaufen gebracht" und den Quartiersrat zu dieser politischen Initiative bewegt, beschreiben die
Sozialarbeiter:innen die Situation im Viertel. Bei den Mieter:innen herrschte aufSerdem der Eindruck, ,dass
die Politik sich eben darum nicht wirklich bemiiht.” (S2: 305-306). Der Brief sollte das Viertel in die Offent-
lichkeit bringen und der Politik den dringenden Handlungsbedarf klarmachen.

In dem Brief thematisierten die Quartiersrate, dass sich die zu einem Grof3teil von Armut betroffene Bevol-
kerung in der Siedlung die Preissteigerungen nicht mehr leisten konne. Auch die soziale Infrastruktur wie
Tafeln und zivilgesellschaftliche Selbsthilfe konnten diese Schieflage nicht mehr auffangen. Aufféllig in dem
Brief sind die mietenpolitischen Forderungen. Zum einen wird die energetische Sanierung der Wohnungen
gefordert, damit Einsparungen von Heizkosten maglich werden. Zum anderen wird gefordert, dass Mieten
und Nebenkosten reguliert werden und die Belegungspraxis verandert wird, um mehr soziale Durchmi-



schung in der Siedlung zu gewdhrleisten. Mit dem Instrument eines offenen Briefes wird die parlamentari-
sche Ebene adressiert und auf mietenpolitische Problemlagen aufmerksam gemacht. Die Forderungen
gehen auf wahrgenommene Segregationstendenzen ein und eréffnen konkrete Vorschldge, um armutsbe-
troffene Haushalte in der Siedlung vor moglicher Verdrangung aufgrund der Preissteigerungen zu schiitzen.
Obwohl der Quartiersrat kein direktes politisches Mandat innehat, haben sich die aktiven Mieter:innen
selbst ermachtigt und sind erste politische Schritte gegangen.

Kontakt zu Parteien und Parlamentarier:innen

Die Mieter:innen in der Siedlung waren bereits vor dem offenen Brief im Kontakt mit Verordneten und Stadt-
rat:innen aus dem Bezirk, erzahlt eine Quartiers- und Mieterbeiratin im Interview. Doch iiber ein ,offenes Ohr"
hinaus passierte bisher wenig. Durch den offenen Brief kam es zu direktem Kontakt mit einzelnen Politiker:in-
nen. Uberrascht stellte eine Mieterin im Interview fest, dass die Politik bereit war, mit ihnen zu reden. Der
Einladung in die Siedlung folgte allerdings nur die damalige Sozialsenatorin Katja Kipping (Linke). Sie konnte
unter anderem mit dem Hartefallfonds fiir Energiekosten direkt auf Forderungen der Mieter:innen eingehen.
Das Falkenhagener Feld sei durch den offenen Brief mehr in den Fokus der Politiker:innen geriickt, glauben
die Mitarbeiter:innen einer sozialen Einrichtung in der Siedlung. Mittlerweile wurde von der Senatsverwaltung
ein Forderprogramm fiir Sauberkeit und Sicherheitsempfinden aufgestellt. Unterstiitzung wurde auch von
den Griinen und Linken im Bezirk angeboten. Der Eindruck, welcher in den Interviews aus dem Kontakt mit
Parlamentarier:innen insgesamt verbleibt, ist jedoch, dass konkrete Mafinahmen nicht umgesetzt werden
bzw. auch keine konkreten Ideen bestehen, wie Veranderungen umgesetzt werden kdnnen, so eine Mieterin.
Der Sozialarbeiter des Jugendzentrums erklart: ,Wir hatten ja auch bestimmte Leute in bestimmten Positio-
nen direkt hier, ob man von denen auch direkt Unterstlitzung kriegt - ja schon, aber das istimmer so ne Unter-
stitzung, die die Menschen nicht direkt zur Ruhe bringt, die langfristig nicht viel andert" (S4: 240-243). Die
Hoffnung, durch das gezielte Kontaktieren von Parlamentarier:innen konkrete politische Verdnderungen zu
erwirken, konnte noch nicht erfillt werden. Ein Vertreter des Mieterbeirats kritisiert zu wenig Nachdruck im
Vorgehen des Quartiersrats. Letztlich bleibt das Gefiihl der Mieter:innen, von der Politik vergessen worden zu
sein, bestehen. So fordert ein Vertreter des Mieterbeirats, dass die Politik jetzt endlich mutig sein soll. ,Bitte
vergessen sie das Falkenhagener Feld nicht! [...] Wir wurden jahrelang vergessen. Ich wohne seit meiner Ge-
burt hier im Kiez, meine Eltern wohnen hier und wir wohnen hier gerne! [...] Aber ich liebe meinen Kiez und
er liegt mir sehr am Herzen und wir versuchen jetzt auch was zu bewegen. Vergesst uns nicht, denn es lohnt
sich, in den Kiez zu investieren. Und seid mutig. Auch die Politik soll mutig sein." (S2: 1193-1201).

Notwendigkeit einer Mieteninitiative

Mit dem offenen Brief und ersten Kontakten zu Parlamentarier:innen sind die ersten Schritte einer politi-
schen Aktivierung der Mieter:innen gemacht. In den Interviews betonten sowohl Mieter:innen als auch
Mitarbeitende einer sozialen Einrichtung in der Siedlung, dass sie es begriifienswert fanden, wenn sich eine
Nachbarschafts- oder Mieteninitiative griinden wiirde. Doch die Bereitschaft bzw. die Kapazitdten der Be-
wohner:innen des Falkenhagener Feldes werden als zu gering eingeschatzt, um eine eigene Mieteninitiati-
ve zu griinden, welche sich explizit fiir mietenpolitische Forderungen einsetzen kdnnte. Die bereits aktiven
Mieter:innen der Siedlung sind in institutionellen Beteiligungsgremien wie dem Quartiersrat oder dem
Mieterbeirat bei den LWU bereits eingebunden. Eine Mieterin beschreibt im Interview, dass sie in der Ver-
gangenheit bereits Versuche unternommen hatten, eine Kiezrunde zu griinden, die sich ein Mal im Monat
aus Bewohner:innen und Institutionen zusammensetzen und aktuelle Probleme besprechen sollte. Doch
bereits 2006 zeigte sich, dass die Einbindung in eine Vielzahl von institutionalisierten Gremien kaum Kapa-
zitaten fir weitere Organisierung lasst. ,Wir haben den Quartiersrat, wir haben die Aktionsfonds Jury, wir
haben die Lenkungsrunden in den einzelnen Gremien, wo wir Kooperationspartner sind, und haben gesagt,
noch eine Runde brauchen wir nicht. Also im Grunde ist der Quartiersrat das Gremium, was eben auch
Potenzial hat" (S1: 672-675). Doch wie bereits erwdhnt, fehlt dem Quartiersrat ein explizites politisches
Mandat, um direkter auf mietenpolitische Problemlagen eingehen zu kénnen. Um eine mietenpolitische
Initiative aufzubauen, fehlt es an Kapazitaten. Die bereits aktivierten Mieter:innen sind ausgelastet mit ih-
rem Engagement in institutionellen Gremien, dariiber hinaus wird von den Befragten wenig Mobilisierungs-
potential in der Siedlung angenommen. Die Selbstorganisierung von Mieter:innen kann zusétzlich aufgrund
von Belastungen durch multiple soziale, psychische sowie physische Problemlagen erschwert werden. In-
wiefern der relativ neu gegriindete Mieterbeirat der Berlinovo sich verstarkt als ein politisches Gremium
einbringen wird, bleibt abzuwarten. Der Mieterbeirat der Gewobag drohte zum Zeitpunkt der Datenerhe-
bung aufgrund eines Mangels an Kandidat:innen aufgeldst zu werden.

42

Il SCHLUSSFOLGERUNGEN ZUR
MIETENPOLITISCHEN SITUATION IN DEN
AUSSENBEZIRKEN

Die Beschreibung der Problemlagen in den AuBenbezirken legt nahe, dass sich bestimmte mietenpolitische
Auseinandersetzungen in der duf3eren Stadt zuspitzen konnten. Im Folgenden werden die herausgearbeite-
ten Problemlagen verglichen und die drangendsten Probleme im bezirklichen Vergleich herausgearbeitet.
Die codierten Interviewdaten bilden den Schwerpunkt der Analyse, ebenso werden die herangezogenen
statistischen Daten berlicksichtigt. Auch hier steht die Perspektive der Mieter:innen im Mittelpunkt der Aus-
wertung.

Aus dem Vergleich ableitend werden Thesen zu den Auswirkungen aus den schwerpunktmafSigen Problem-
lagen in den AuBenbezirken herausgearbeitet und diskutiert. AnschlieBend an die Analyse der Probleme
folgt der Vergleich der von Mieter:innen angewandten Strategien. Daraufhin sollen ebenfalls Schlussfolge-
rungen in Thesenform diskutiert werden. Schlie8lich werden Handlungsempfehlungen fiir die jeweiligen
Akteur:innen formuliert. Zur Einordnung der Ergebnisse dieser Studie bleibt festzuhalten, dass dies eine
erste wissenschaftliche Bestandsaufnahme zum mietenpolitischen Geschehen in den Aufienbezirken dar-
stellt. Die Analyse und die daraus erarbeiteten Schlussfolgerungen miissen vor dem Hintergrund der er-
hobenen Datenlage gelesen werden und erfordern eine weitere und vertiefende Forschung.

1. Zusammenfassung und Vergleich der Probleme von Mieter:innen

Aus der Analyse der benannten Probleme in den einzelnen Bezirken ergaben sich folgende drangende Themen
fir Mieter:innen, welche aufgrund der Mehrfachcodierung® herausgehoben werden.

Marzahn-Hellersdorf | Treptow-Képenick Steglitz-Zehlendorf | Spandau

8 Nachverdichtung und  EEE:OLEIcYGRRVVME Hochpreisiger Neubau  Instandhaltung
Neubau im Kosmosviertel

Pl Versorgung mit Instandhaltung im Mieterhohungen Energiekosten
Kindertagesstatten Kosmosviertel
und Schulen

Miteinander und
Konflikte

Verdrangung in den
Bezirk

Betriebs- und
Energiekosten

Miteinander und
Ressentiments im
Kosmosviertel

Nachverdichtung und
Neubau im Bezirk

eI Nachbarschaftliches Nachbarschaftliches Energiekosten

und energetische
Modernisierung

Spekulativer Leerstand

Mieter:innenbetreuung | Abriss

durch LWU im
Kosmosviertel

Offentlicher Raum,
Griinflachen und Spiel-
platze

Versorgung mit
Kindertagesstatten
und Schulen

Nachbarschaftliches
Miteinander und
fehlende Identifikation

8 Die fiinf am haufigsten genannten Problemlagen lassen sich aus der mehrfachen Codierung ableiten. Da nicht in allen Bezirken eine

klare Hierarchisierung aus der Codierung hervorging, stellen die zuerst genannten Probleme die haufigste Nennung dar, innerhalb der
weiteren Abfolge konnen aber auch gleich haufig genannte Aspekte vorkommen.
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Die Darstellung der Problemlagen verdeutlicht, dass es im Vergleich vor allem fiinf Problemkategorien gibt,
die in den untersuchten Au8enbezirken schwerpunktmaig auftauchen:

Nachverdichtung und Neubau

Steigende Betriebs- und Energiekosten

Mangelnde infrastrukturelle Versorgung mit Kindertagesstatten und Schulen
Vernachlassigte Instandhaltung

Nachbarschaftliches Miteinander und Konflikte

Dariiber hinaus lassen sich aus der vergleichenden Analyse weitere Auffalligkeiten ableiten, welche eben-
falls in die Schlussfolgerungen zur mietenpolitischen Situation in den Aufenbezirken einflieen sollen.

Nachverdichtung und Neubau

Nachverdichtung und Neubau kénnen aus den Interviews in allen Untersuchungsgebieten — mit Ausnahme
Spandaus - als ein grofieres stadtpolitisches Problem fiir Mieter:innen analysiert werden. Auch wenn Be-
fragte in Spandau an dieser Stelle Neubau nicht als Problem benannt haben, kann mit Blick auf den gesam-
ten Bezirk ebenfalls ein hohes Neubauaufkommen festgestellt werden. An 19 Standorten werden insgesamt
5.330 Wohnungen gebaut (Hoffmann 2023).° Aus der Auswertung der vorliegenden Studie lasst sich dies-
beziiglich folgende These ableiten: Nachverdichtung und Neubau werden in den Aufienbezirken zukiinftig
groflere mietenpolitische Debatten auslosen, welche den politischen Protest der langjéhrigen Bewoh-
ner:innenschaft gegen diese Projekte zuspitzen kdnnte.

In den Auflenbezirken l3sst sich ein hohes Neubauaufkommen feststellen, welches besonders politische
Auseinandersetzungen um Nachverdichtung nach sich ziehen. Gerade in den 6stlichen Gebieten der duf3e-
ren Stadt ist das Neubauvolumen besonders hoch, mit einer hervorzuhebenden Rolle der landeseigenen
Wohnungsunternehmen. Insgesamt sollen knapp 70% der geplanten Neubauvorhaben der LWU in den
Auflenbezirken im Osten Berlins entstehen (SenStadt 2023c¢: 5). Vor allem Gebiete des industriellen Grof3-
wohnsiedlungsbaus sind von dieser Planung stark betroffen. Flachen in Groflwohnsiedlungen werden im
Vergleich zu anderen Quartierstypen starker fiir den erganzenden Wohnungsbau genutzt (Kompetenzzen-
trum Grof3siedlungen 2021: 7). Die haufig grof3flachigen Bauprojekte stellen meist einen massiven Eingriff
in die bisherige Flachennutzung dar. Gerade Griin- und Erholungsflachen in Hinterhofen sind von Nachver-
dichtungen betroffen und betreffen Mieter:innen in ihrer unmittelbaren Wohnortumgebung. Auch die Be-
bauung von Freiflachen sorgt fir Unmut von Bestandsmieter:innen, da diese Fliachen haufig zur
Freizeitbeschaftigung genutzt wurden. Ein hervorzuhebender Aspekt in Bezug auf die Nachverdichtungs-
problematik ist der Umgang mit Paragraph 34 Baugesetzbuch. Sowohl Mieter:innen als auch Baustadt-
rat:innen betonten in den Interviews, dass dieser Paragraph in vielen Fallen verhindert, auf Wiinsche und
Bediirfnisse der Anwohnenden einzugehen bzw. dass sich aktive Mieter:innen komplett Gibergangen fiihlen.
In vielen Ostbezirken Berlins sind nach 1990 keine neuen Bebauungsplane entwickelt worden. Dies hat zur
Folge, dass grofiflachige Teile des Stadtgebiets, haufig Hinterhofe, als ,unbeplante Innenbereiche" kategori-
siert sind (Sethmann 2022). In diesen Gebieten wird nach Paragraph 34 Baugesetzbuch entschieden. Da-
nach muss, wenn sich das Bauvorhaben ,nach Art und Mafd der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt" (§34 BauGB),
eine Baugenehmigung erteilt werden. Aufgrund dieser planungsrechtlichen Gegebenheit kommt es in vie-
len der beschriebenen Falle zu wenig bis gar keiner Einbeziehung von Anwohnenden bei meist im Umfang
groflen Neubauvorhaben.

Hinzu kommt, dass viele Neubauprojekte in den Aufienbezirken eine hohe Anzahl Wohneinheiten aufwei-
sen. Dies bedeutet einen grofieren Zuzug von neuen Bewohner:innen, was einen gestiegenen Bedarf an
infrastruktureller Versorgung nach sich zieht. Damit verbunden entwickelt sich eine zu langsam mitwach-
sende Infrastruktur als Problem fiir Mieter:innen in den Au3enbezirken. Besonders Gebiete, in denen Nach-
verdichtung stattfindet, aber auch von Zuzug betroffene GrofSwohnsiedlungen, in denen es teils auch zu

9 Da der Fokus der Untersuchung fiir den Bezirk Spandau auf dem Falkenhagener Feld lag, zahlte Neubau nicht zu den genannten Problem-
lagen. Dariiber hinaus hat eine erste Medienrecherche ergeben, dass es keine Organisierung von Mieter:innen oder Proteste gegen
Nachverdichtungs- und Neubauvorhaben in Spandau gibt.

Uberbelegung kommen kann, weisen infrastrukturelle Defizite auf. Insbesondere wenig Gewerbe, welches
auch als Treffpunkt dienen kann, wurde haufig in den Interviews benannt.

Steigende Betriebs- und Energiekosten

Seitdem, vor allem im Zusammenhang mit dem Angriff Russlands auf die Ukraine 2022'°, die Energiekosten
stark gestiegen sind, ist die Frage der Bezahlbarkeit von Betriebs- und Energiekosten fiir viele Mieter:innen
noch prasenter als zuvor geworden. Energiekosten zu sparen, ist dadurch fiir Viele zur Notwendigkeit ge-
worden. In einzelnen Fillen - wie dem Falkenhagener Feld - haben die massiven Preissteigerungen im
Energiesektor, aber auch in Bezug auf Lebensmittel, zur Veroffentlichung des offenen Briefes gefiihrt und
damit zum ersten Mal politischen Protest der Mieter:innen hervorgerufen. Mieter:innen in Zehlendorf wa-
ren ebenso mit einer massiven Steigerung von 100% des Abschlags flir Warmekosten konfrontiert. Auch
hier erforderten die gestiegenen Energiekosten politisches Handeln der Mieter:innen.

Steigende Betriebs- und Energiekosten sind fiir die untersuchten Gebiete in den Auf3enbezirken aus zwei
Gesichtspunkten ein grundlegendes Problem fiir Mieter:innen. Zum einen ist der Betrug mit fehlerhaften
Betriebskostenabrechnungen gerade bei Grofiwohnkonzernen'! nach wie vor eine gangige Strategie, um
die Profitrate zu erhéhen. Fiir Mieter:innen besetht schon seit langer Zeit das Problem einer enorm hohen
sogenannten ,zweiten Miete". Viele Mieteninitiativen gehen seit Jahren gegen diese Verwertungsstrategie
von Wohnungskonzernen vor, indem umfassende Kampagnen gegen fehlerhafte Betriebskostenabrech-
nungen gestartet werden. Ein bekanntes Beispiel ist hier die ,Betriebskostenkampagne: Gemeinsam gegen
die zweite Miete" der Initiative Kotti & Co (2023). Die Untersuchung in den ausgewahlten Gebieten deutet
darauf hin, dass in den AufSenbezirken eher ein vereinzeltes Vorgehen vorherrscht. So gehen Mieter:innen
einzeln, anstatt kollektiv dagegen vor.

Zum anderen kommen nun zu den hohen und héufig fehlerhaften Betriebskosten zusétzlich Energiepreis-
steigerungen hinzu. Von Armut betroffene Haushalte miissen abwagen, was sie bezahlen: Miete, Neben-
kosten oder Nahrungsmittel. Gestiegene Energiekosten spitzen die Situation von 6konomisch schwachen
Mieter:innen somit enorm zu, was in den gefiihrten Interviews in den untersuchten Aufienbezirken stark
betont wurde.

Dies scheint einen Effekt auf Forderungen der Mieter:innen zu haben. Energetische Modernisierung wird
teilweise als Voraussetzung gesehen, um in schlecht instandgehaltenem Wohnungsbestand Heizkosten
sparen zu kdnnen. Anstatt energetische Modernisierungen in erster Linie als Verdrangungsmotor zu adres-
sieren, fordern mittlerweile Mieter:innen im Falkenhagener Feld die energetische Modernisierung der Woh-
nungsbestande, da sie sonst keine Moglichkeit der Kostensenkungen beim Heizen sehen. Die
Preissteigerungen im Energiesektor scheinen somit Einfluss auf die politischen Strategien der Mieter:innen-
schaft zu haben. Gepaart mit einem wachsenden klimapolitischen Bewusstsein in mietenpolitischen Aus-
einandersetzungen deutet diese Analyse auf einen veranderten Umgang mit energetischen
Modernisierungen hin.

Mangelnde infrastrukturelle Versorgung

Viele Groflwohnsiedlungen sind architektonisch bereits mit wenig Flachen fiir Gewerbe ausgestattet. Dies
hat haufig Einfluss auf die infrastrukturelle Versorgung in diesen Gebieten in den Auflenbezirken. Daraus
folgen zwei Problemlagen, welche aus den Interviewdaten in allen Untersuchungsgebieten hervorzuheben
sind: a) es fehlen Raumlichkeiten fiir soziale Treffpunkte wie gastronomische Angebote oder Spatis, an de-
nen sich die Nachbar:innenschaft begegnet b) die Nachfrage nach Betreuungs- und Bildungsinfrastruktur
fir Kinder und Jugendliche ist gewachsen. Neben Gewerberdumen wurde gerade in den dstlichen Auf3en-
bezirken aufgrund von Schrumpfungsprozessen in den 1990er Jahren Betreuungs- und Schulinfrastruktur
abgebaut. Durch die Zunahme der Bevolkerung aufgrund von allgemeinem oder durch Nachverdichtung
und Neubau hervorgerufenen Zuzugs, kann die Versorgungsinfrastruktur in vielen Fillen momentan noch
nicht Schritt halten. In der Erhebung wurden vor allem fehlende Kita- und Schulpldtze sowie mangelnde

10 Im Friihjahr 2022 kam es zwischenzeitlich zu einer Preissteigerung von bis zu 129,5% von importierter Energie und einer Steigerung von
22,5% von im Inland produzierter Energie fiir Privathaushalte (Statistisches Bundesamt 2022)
11 In allen untersuchten Bezirken besitzen GroBwohnkonzerne wie Vonovia oder Covivio Wohnungsbesténde.



arztliche Versorgung der Bewohner:innenschaft der Siedlungen und Viertel hervorgehoben. Insbesondere
ein Mangel an Platzen in Kindertagesstatten und Schulen wurde haufig von Befragten hervorgehoben. Dies
erzeugt in einigen Fallen Ressourcenkonflikte zwischen Bewohner:innen dieser Bezirke. Somit wird dieses
Problem zu einem weiteren Argument fiir Mieter:innen gegen weiteren Neubau in den Auflenbezirken.
Auch von bezirklicher Seite betonten mehrere Baustadtrat:innen in den Interviews, dass die infrastrukturel-
le Versorgung aller Bewohner:innen in den Bezirken bei einem zunehmenden Neubauaufkommen und
Zuzug unbedingt mitwachsen muss. Zum Teil stellt dies eine enorme Herausforderung fiir die Bezirke dar,
wodurch auch private sowie landeseigene Wohnungsunternehmen von den Befragten mit in die Verant-
wortung gezogen werden. Daran schliefdt zusatzlich die Frage der Finanzierung dieser Infrastruktur an. Auch
hier bendtigen die Bezirke perspektivisch mehr Unterstiitzung durch den Senat, gerade vor dem Hinter-
grund der aktuellen Kiirzungen fiir soziale Infrastruktur durch den schwarz-roten Senat.

Massiver Instandhaltungsriickstau

Die vernachlassigte Instandhaltung ist vor allem ein Problem in Groflwohnsiedlungen in den untersuchten
Auf3enbezirken und sorgt dort fiir besonders schlechte Wohnbedingungen. Die haufig einfache Wohnlage
und die vielen Mangel in der Bausubstanz kdnnen in einen Zusammenhang mit den Privatisierungen ehe-
mals kommunaler Wohnbestande gestellt werden. Die Untersuchungsbeispiele der Studie im Kosmosvier-
tel in Treptow-Kopenick und dem Falkenhagener Feld in Spandau sind Bestdnde in Grofiwohnsiedlungen,
die privatisiert und innerhalb der letzten vier Jahre rekommunalisiert wurden. Oftmals ,erben” die landes-
eigenen Wohnungsunternehmen die Altlasten privater Eigentiimer:innen, die aufgrund ihrer Verwertungs-
strategie an der Instandhaltung gespart haben. Denn gerade Finanzinvestor:innen zeichnet ein
Geschaftsmodell aus, welches zu niedrigen Preisen grofie Bestande aufkauft und mit niedrigen Kapitalkos-
ten nur wenig in Instandhaltungs- und Bewirtschaftungsaufwendungen investiert, um moglichst hohe Ren-
diten fiir ihre Anteilseigner:innen zu generieren (Bernt 2021: 8). Die Investition in Wohnraum dient fiir
diese Eigentiimer:innen als Anlageform, wodurch die Bewirtschaftung von Wohnungsbestdnden in den
Hintergrund riickt und haufig eine Optimierung iber Einsparungen und Outsourcing von Serviceleistungen
vollzogen wird (Holm 2008: 104). Um den Geb&udebestand wieder in einen angemessenen Zustand zu
bringen, sind folglich umfassendere Sanierungsmafinahmen noétig, wofir die LWU haufig viel Zeit und fi-
nanzielle Mittel in Anspruch nehmen missen. Fiir viele der befragten Mieter:innen kommen die Woh-
nungsunternehmen den Sanierungsarbeiten nicht schnell genug nach. Dies legt nahe, dass gerade in
rekommunalisierten Siedlungen ein Instandhaltungsriickstau zu den grundlegenden Problemen fiir Mie-
ter:innen zahlt.

Als Gegenbeispiel in der Studie kann die untersuchte Groflwohnsiedlung in Hellersdorf in landeseigenem
Besitz herangezogen werden. Die Wohnungsbestande wurden nie privatisiert bzw. rekommunalisiert und
weisen keinen Instandhaltungsriickstau auf. Gerade Bestande der LWU sind in vielen Fallen in einem bau-
lich zufriedenstellenden Zustand, was in einer Studie des Kompetenzzentrums Grof3siedlungen auf eine
,behutsame stadtebauliche Planung und intensive Betreuung" der Bestande zuriickzufiihren ist (Kompe-
tenzzentrum Grof3siedlungen 2021: 7). Die rekommunalisierten Wohnsiedlungen hingegen sind gepragt
von einer Praxis jahrelanger unterlassener Instandhaltung privater Eigentiimer:innen, welche durch eine
neue Bewirtschaftungspraxis abgelost werden muss. Der Instandhaltungsriickstau tiberdauert sozusagen
die Rekommunalisierung.

Neben den rekommunalsierten Bestanden weisen die erhobenen Daten darauf hin, dass sich die Bestande
der privaten Grofikonzerne wie Vonovia und Co. in den Untersuchungsgebieten in einem &hnlichen Zu-
stand befinden. Auch hier schildern die Mieter:innen eine langere Geschichte der Privatisierung und haufi-
gen Wechsel der Eigentumsstruktur, wodurch InstandhaltungsmaBnahmen haufig friihzeitig eingestellt
wurden. Dies trifft auf die Bestande in Steglitz-Zehlendorf, aber auch Marzahn-Hellersdorf zu.

Nachbarschaftliches Miteinander und Konflikte

Die fiir die einzelnen Bezirke beschriebenen mietenpolitischen Problemlagen und stadtpolitischen Ent-
wicklungen in den AuBenbezirken bewirken bei vielen der befragten Mieter:innen, dass sie das nachbar-
schaftliche Miteinander eher negativ einschatzen. Dafiir kdnnen mehrere Aspekte zur Erkldrung
herangezogen werden. Zum einen spielt der schlechte bauliche Zustand der Bestande in vielen Wohn- und

Siedlungsgebieten eine Rolle in der Bewertung der Nachbar:innenschaft. Dariiber hinaus beklagten viele
Befragte, Sozialkontakte unter Nachbar:innen ndhmen ab. Zum Teil wurde dies durch eine hohere Fluktua-
tion der Mieter:innenschaft begriindet, welche ein Kennenlernen erschwere. Auch der Wegzug bekannter
Nachbar:innen trage zur Anonymitat in der direkten Wohnumgebung bei. Des Weiteren zeigt die Analyse
der erhobenen Daten, dass haufig eine konkrete Veranderung zur Wahrnehmung eines negativen nachbar-
schaftlichen Miteinanders beigetragen hat: die veranderte Zusammensetzung der Bewohner:innenschaft,
welche mit einer veranderten Belegungspraxis verbunden wird. Diese Form der Vergabe von Wohnraum
wurde vor allem in den Untersuchungsgebieten Kosmosviertel und Falkenhagener Feld mit den sozialen
Auflagen der LWU in Zusammenhang gebracht, welche haufig als Folge der Rekommunalisierung der Be-
stdnde betrachtet wurde. Die Befragten verbinden dadurch mit der Wohnraumvergabe der kommunalen
Wohnungsunternehmen eine Wahrnehmung der Entmischung der Bewohner:innenschaft, welche zur ne-
gativen Bewertung des nachbarschaftlichen Miteinanders beitragt.

Eine positive Identifikation mit den Untersuchungsgebieten ist vor allem in den Grofiwohnsiedlungen nicht
mehr gegeben. Zwar erklarten viele der befragten Mieter:innen, dass sie gerne in ihren Wohnvierteln wohn-
ten, da sie viel Griinflachen boten und sie bewusst an den Stadtrand gezogen waren. Doch die Entwicklung
der Viertel wird haufig negativ bewertet. Dies fiihrt in einzelnen Féllen zu gestiegenen Ressentiments ge-
genlber einzelnen Bewohner:innengruppen oder schiirt nachbarschaftlichen Konflikte. Inwiefern dies auf
eine tatsachliche Verschlechterung der Wohnverhaltnisse zuriickzufiihren ist oder ein nostalgisches Gefiihl
von ,friher war alles besser” mit in diese Sichtweisen hineinspielt, kann aufgrund der geringen Anzahl an
Interviewpartner:innen nicht nachvollzogen werden.

Auffalligkeit: Belegungspraxis der landeseigenen Wohnungsunternehmen

Die Belegungspraxis der landeseigenen Wohnungsunternehmen in den Grof3siedlungen wurde in der Er-
hebung vermehrt als Problem dargestellt. Auch wenn diese nicht als eine der haufigsten Problemlagen
codiert wurde, soll die Belegungspolitik der LWU in den Untersuchungsgebieten an dieser Stelle zusatzlich
in den Vergleich mit aufgenommen werden. Innerhalb der Studie bildet die Belegungspraxis eine Auffallig-
keit vor allem in zwei Siedlungen (Kosmosviertel und Falkenhagener Feld), in welchen sie eine Rolle fiir die
Befragten spielt.

Aus der Betrachtung der von den Befragten als Problem beschriebene Belegungspraxis kann in Bezug auf
stadtpolitische Auswirkungen folgende These herausgearbeitet werden: In Groflwohnsiedlung in den Au-
Benbezirken ist eine voranschreitende Segregation anzunehmen. Gerade in rekommunalisierten Siedlungs-
bestdnden in diesen Stadtbezirken ist eine besondere Sensibilitdit der LWU in Bezug auf ihre
Instandhaltungs- und Belegungspraxis erforderlich.

In den rekommunalisierten Bestanden kommt es durch den Wechsel der Eigentumsstruktur zu iber die Zeit
wechselnden Vergabepraxen von Wohnraum. Wahrend die Vergabepraxis privater Wohnungsanbieter al-
lein an einer Profiterwartung orientiert ist, spielen bei landeseigenen Unternehmen weitere Kriterien in den
Auswahlprozess mit hinein. Die kommunalen Wohnungsunternehmen sind an politische Vorgaben des
Senats gebunden, diese werden in einer Kooperationsvereinbarung zwischen den LWU und dem Senat alle
funf Jahre ausgehandelt (SenStadt 2023b).

Durch die haufig langjdhrige Bewirtschaftung und Vergabe der Wohnungsbestdnde durch private Woh-
nungskonzerne wurden in vielen Fallen Segregationsprozesse gerade in Groflwohnsiedlungen am Stadt-
rand vorangetrieben (Raab 2017; Bernt 2021; Bernt und Bohmer 2023). Ihr Vermietungsmodell ist haufig
gepragt von einer hohen Vermietungsquote bei niedrigen Mieten, welche auf Mieter:innengruppen fokus-
siert ist, die von Zugangsbarrieren auf dem Wohnungsmarkt betroffen sind (Raab 2017: 63; Bernt 2021: 8).
Diese Vermietungsstrategie wird auch als ,Discountwohnen” (Holm 2010) oder ,Hartz-1V-Vermietungsmo-
dell" (Diamantis 2013) bezeichnet. Dabei orientieren die Eigentiimer:innen die Mietpreise an den sozial-
politischen Richtlinien fiir die Bemessung der Wohnkosten von Hartz IV und kdnnen dadurch eine staatlich
garantierte Miete fiir baulich mangelhafte Bestande erzielen und den Leerstand moglichst gering halten
(Holm 2010: 53). Auf diese iiber Jahre hinweg ausgeiibte Belegungspraxis folgt nach der Rekommunalisie-
rung eine Vergabepolitik, die sich an sozialen Maf3gaben orientieren soll und hdufig gerade in den Aufden-



bezirken hohe Quoten fiir Mieter:innen mit Wohnberechtigungsschein'? vorsieht. In einem der
Untersuchungsgebiete, dem Kosmosviertel, ist durch die Rekommunalisierung eine Wiedervermietungs-
quote von 100% WBS-berechtigten Haushalten festgeschrieben worden. Daraus kann eine Vertiefung der
ungleichen Verteilung von Mieter:innen mit geringeren 6konomischen Ressourcen zwischen der inneren
und dufleren Stadt entstehen, die zusétzlich die soziale Segregation in Grolwohnsiedlungen am Stadtrand
manifestiert.

Beide beschriebenen Vergabepraktiken von Wohnraum haben Einfluss auf Segregationsprozesse in den
besagten Siedlungen gehabt und diese womoglich verstarkt. Daraus kann es zu einer Konzentration be-
stimmter Problemlagen in den Aufienbezirken kommen. Hinzu kommt, dass GrofSwohnsiedlungen in be-
sonderem MafSe zu Ankunftsquartieren fiir Menschen mit Migrations- und Fluchterfahrung geworden sind
(Kompetenzzentrum Grofiwohnsiedlung 2021: 23). Auch die vorliegende Studie legt demnach nahe, dass
die Belegungspolitik der LWU mit dazu beitragt, dass ein Mechanismus der Entmischung vorangetrieben
wird. Eine Uber das gesamte Stadtgebiet ausgewogene Belegungspraxis erscheint notwendig. Damit ist
nicht gemeint, dass die Quote fiir WBS-berechtigte Haushalte in kommunalen Bestdnden in den Auf3en-
bezirken besonders niedrig sein soll. Vielmehr ist eine erhohte Quote an sozial- und belegungsgebundenen
Wohnungen in den Innenstadten notwendig. Denn die Viertel am Stadtrand durfen nicht zu reinen Orten
der Verdrangten werden.

Auffalligkeit: Verkauf von Wohnungen durch GrofSkonzerne

Eine weitere Auffalligkeit, welche sich aus dem Vergleich der erhobenen Daten ergeben hat, ist der von Mie-
ter:innen als Problem empfundene Verkauf von Wohnungen durch Grofikonzerne. Zu dieser wohnungspoliti-
schen Entwicklung in den Auflenbezirken kann folgende These aufgestellt werden: Erste Hinweise zu
Wohnungsverkdufen lassen die Annahme zu, dass der Gro8konzern Vonovia seine Verwertungsstrategie in
Bezug auf Bestande in den Aufienbezirken verandert. Diese kdnnte sich in Eigenbedarfskiindigungen fiir Mie-
ter:innen auswirken. In mehreren untersuchten AuRenbezirken konnte durch eine Online-Recherche von Ver-
kaufsangeboten festgestellt werden, dass Vonovia vermehrt Wohnungen in Siedlungen am Stadtrand verguf3ern
maochte. Da in Berlin seit 2021 ein Umwandlungsverbot fiir Miet- in Eigentumswohnungen besteht, ist davon
auszugehen, dass der Grof3konzern bereits in der Vergangenheit die Umwandlung der Wohnungsbestande vor-
genommen hat. Inwiefern gréfere Immobilienfirmen oder Einzeleigentiimer:innen als neue Vermieter:innen
die Bestande libernehmen werden, bleibt noch unklar. Anzunehmen ist jedoch, dass dieses Vorgehen von Vo-
novia die Gefahr von Eigenbedarfskiindigungen fiir Mieter:innen am Stadtrand erhéhen kann.

Besonderheit unter den untersuchten AufSenbezirken: Steglitz-Zehlendorf

Im Vergleich der verschiedenen Untersuchungsgebiete fallt ein Bezirk mit seinen mietenpolitischen Prob-
lemlagen eher heraus: Steglitz-Zehlendorf. Die Studie legt nahe, dass die Strategien der Wohnungsunter-
nehmen sich eher von denen in anderen Aufienbezirken unterscheiden. Dies kann vordergriindig auf die
andere Eigentumsstruktur des Bezirks zuriickgefiihrt werden. Anders als in den drei Untersuchungsgebie-
ten Marzahn-Hellersdorf, Treptow-Kdpenick und Spandau ist der Anteil an Grofwohnsiedlungen in Steg-
litz-Zehlendorf sehr gering, die Dominanz privater Wohnungsmarktakteure (haufig auch Grof3konzerne
und Finanzinvestor:innen) besonders hoch und landeseigene Wohnungsbestande sind eine Seltenheit. Da-
durch erwecken die Ergebnisse der Studie den Anschein, dass in dem siidwestlichen Auf3enbezirk nach wie
vor Strategien Uberwiegen, die auch haufiger in der Innenstadt zu finden sind: starke Mieterh6hungen bei
ohnehin den bereits hochsten Durchschnittsmieten, Abriss und hochpreisiger Neubau sowie allgemein In-
vestitionen im Luxussegment des Wohnungsmarktes.

Im Vergleich der von Mieter:innen angewandten Strategien im Umgang mit mietenpolitischen Problemla-
gen fallt als erstes auf, dass das Protestrepertoire sich eher in dem als parlamentarisch-juristischen Vorge-

12 Das Wohnraumversorgungsgesetz von 2015 gibt den landeseigenen Wohnungsunternehmen einen gesetzlich vorgeschriebenen sozialen
Auftrag: ,Aufgabe der landeseigenen Wohnungsunternehmen ist sowohl die Sicherung und Erweiterung preisgiinstigen Mietwohnraums
in allen Bezirken fiir breite Schichten der Bevélkerung (Wohnungsmarktaufgabe) als auch die Hilfestellung zu einer nachhaltigen und
bedarfsgerechten Wohnraumversorgung fiir Haushalte in Berlin, die auf dem Wohnungsmarkt besonders benachteiligt sind und sich nicht
selbst mit angemessenem Wohnraum versorgen kénnen (Versorgungsaufgabe)." (Wohnraumversorgungsgesetz WVG 2015, §1 (1)). Mit
der im September 2023 in Kraft getretenen neuen Kooperationsvereinbarung zwischen dem Senat und den landeseigenen Wohnungs-
unternehmen sollen 63% der jéhrlich weiterzuvermietenden Wohnungen an WBS-berechtigte Haushalte gehen (SenStadt 2023b).

hen verortet. Die haufig aus wenigen Mieter:innen bestehenden Initiativen oder teilweise auch auf
Eigeninitiative Einzelner basierenden Aktivitaten fokussieren sich in allen Fallen zuerst auf die bezirkliche
Parlamentsebene, die Bezirksverordnetenversammlung. Nicht selten erwachsen daraus engere Kontakte
zu Parlamentarier:innen, die Proteste zum Teil aktiv unterstiitzen. In einzelnen Fallen, wie dem Protest ge-
gen Nachverdichtung in Marzahn-Hellersdorf, wirken die Aktivitaten einzelner Verordneter sogar als initiie-
rend fiir einen breiteren Protest der Anwohnenden.

Mit einer Fokussierung auf die parlamentarisch-juristische Vorgehensweise unterscheiden sich die Strate-
gien der Mieter:innen nicht grofiartig von innerstadtischem Protest. Gleichzeitig bleiben sie jedoch haufig
beschrankt auf Biirger:innenanfragen in der BVV und darauf basierender Pressearbeit. Meist werden diese
Instrumente nicht mit aktivistisch-organisierenden Elementen wie Kundgebungen und Protesten auf der
Strae verkniipft. Zwei Faktoren kdnnen zu einem ersten Erklarungsansatz herangezogen werden: Zum
einen beruht das Vorgehen aktiver Mieter:innen in den Auflenbezirken haufig auf starken Einzelinitiativen.
Eine kollektive Abstimmung bzw. der Aufbau kollektiver Strukturen scheitert haufig an fehlenden Mitstrei-
ter:innen oder wird erst gar nicht angestrebt. Zum anderen fehlt es an Mobilisierungskraft in den AuBen-
bezirken. In allen Untersuchungsgebieten betonten befragte Mieter:innen, dass die Mobilisierungsfahigkeit
in ihrem Bezirk gering und nicht mit der Innenstadt vergleichbar sei. Dies wurde haufig mit einer Abwesen-
heit von politischer Protestkultur erklart, welche in Bezirken wie Kreuzberg schier als allgegenwartig wahr-
genommen wurde. Bezeichnend fiir diese politische Kultur des Protests war neben dem Erreichen von
Informationen (iber Veranderungen in der eigenen Nachbar:innenschaft auch der Zugang zu Wissen uber
Protestformen und Kontakte zu wichtigen Akteur:innen wie Anwalt:innen, Politiker:innen oder Journa-
list:innen. Im Folgenden soll diese Feststellung iiber Gemeinsamkeiten des mietenpolitischen Protests am
Stadtrand naher beleuchtet werden.

Notwendigkeit kollektiver Selbstorganisierung von Mieter.innen

Was alle aktiven Mieter:innen in den untersuchten Auflenbezirken beschreiben, ist die Gemeinsamkeit ei-
ner umfassenden Mobilisierungsschwache. In allen Bezirken haben aktive Mieter:innen darauf hingewie-
sen, dass sie Schwierigkeiten haben, Mitstreiter:innen zu finden. Dafiir kann es diverse Griinde geben, die
im Folgenden herausgearbeitet werden sollen.

Die haufig grof3flachigen, bis an den Stadtrand reichenden Bezirke unterscheiden sich in ihrer Bebauungs-
und Sozialstruktur zwischen innenstadtnahen und periphereren Lagen. Auch Problemlagen variieren da-
durch. Hinzu kommt, dass flir eine gemeinsame Organisierung und Strategiefindung meist weite Wege
zuriickgelegt werden miissen, wodurch bezirksiibergreifender Mieter:innenprotest oder zumindest eine
Vernetzung meist ausbleibt. Auch dies kann nicht als Alleinstellungsmerkmal mietenpolitischen Protests in
den Aufienbezirken gesehen werden. Ahnliche Problematiken entstehen bereits, wenn Aktivist:innen fir
eine Vernetzung von Kreuzberg in den Wedding fahren miissen. Die Bezirksstruktur kann nur ein kleiner
Aspekt sein, welcher die Mobilisierung und Organisierung von Mieter:innen erschwert. In allen Bezirken
wurde das geringe Ausmafd an Protestaktivitdaten und widerstandigen Praktiken mit einer anderen politi-
schen Kultur als der in innenstadtischen Bezirken beschrieben. Der Referenzpunkt fiir viele der befragten
Mieter:innen sowie Sozialarbeiter:innen war Kreuzberg. Das fehlende biirgerschaftliche Engagement wurde
damit erklart, dass es keine Protest- und Widerstandskultur wie in Kreuzberg gabe. Die Griinde, warum
Mieter:innen nicht aktiv werden, wurden mehrfach mit folgenden Punkten begriindet:

Informationen iiber anstehende Veranderungen im Wohnumfeld oder dem eigenen Mietverhiltnis er-
reichen viele Mieter:innen sehr spat oder gar nicht.

Es fehlt das Wissen dariiber, wie sie sich gegen mietenpolitische Problemlagen einsetzen kénnten. Hin-
zu kommen private Probleme, die eine politische Organisierung erschweren.

Das Gefiihl, nichts ausrichten zu kénnen, fiihrt zu einem Ohnmachtsgefiihl und im schlimmsten Fall
politischer Verdrossenheit.

Es fehlt an positiven Erfahrungen von Selbstwirksamkeit, mit dem eigenen politischen Handeln Ver-
anderung zu bewirken.

Ein weiterer Aspekt, den die vergleichenden Analyse zur Erklarung geringer kollektiver Organisierung und
Mobilisierung von Mieter:innen anbietet, ist ein moglicher demobilisierender Einfluss institutionalisierten
Engagements. Daraus stellt die vorliegende Studie folgende These zur Diskussion: Die Institutionalisierung



von Beteiligungsmoglichkeiten kann eine schwéachende Auswirkung auf selbstorganisierte Mietenproteste
in den Auflenbezirken haben. In Gebieten, in denen es Quartiersrate und Mieterbeirate gibt, sind Mieter:in-
nen, die sich zivilgesellschaftlich engagieren wollen, bereits in institutionalisierten Zusammenhangen ein-
gespannt. Gerade Quartiersrate verfiigen nicht tber ein politisches Mandat und dufiern sich daher hochst
selten zu mietenpolitischen Problemlagen. Die wenigen Mieter:innen, die sich in ihren Viertel einbringen,
sind bereits in diesen Zusammenhangen eingebunden. Eine dariiberhinausgehende Selbstorganisierung
bleibt somit haufig aus. Mitarbeitende in Quartiersmanagements haben zwar den expliziten Auftrag, nach-
barschaftliche Initiativen zu unterstiitzen, sind aber daran gebunden, die eigenen institutionalisierten Gre-
mien wie den Quartiersrat zu bedienen, wodurch die Unterstiitzung von Selbstorganisierung von
Mieter:innen haufig schwierig sein kann. Eine sinnvolle Erweiterung der Auftragsbeschreibung eines Quar-
tiersmanagements konnte daher ein explizites Angebot zur Unterstiitzung von Initiativen sein, die sich fir
die Belange von Mieter:innen und die Verbesserung der Wohnverhaltnisse in ihrer Nachbarschaft einset-
zen. Damit verbunden miisste auch die Sprechfdhigkeit der Quartiersrate in Bezug auf mietenpolitische
Thematiken und Forderungen gestarkt werden. Eine weitere Debatte iiber die Umsetzung und Ausgestal-
tung von Maflnahmen, die Selbstorganisierung von Mieter:innen férdern konnen, sollte gemeinsam mit
sozialen Tragern der Nachbarschaftsarbeit und Quartiersmanagements gefiihrt werden.

Eine weitere institutionalisierte Form der Mitbestimmung bilden die Mieterbeirate. Ihre Aufgabe ist es, die
Interessen der Mieter:innen auf lokaler Ebene, also in ihrer Siedlung oder im Quartier, gegeniiber dem lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen zu vertreten. Im besten Fall kann diese Interessenvertretung in der
gemeinsamen Diskussion mit dem LWU zu Lésungen fiir entstandene Probleme beitragen. Nach den fiir die
Studie gefiihrten Gesprachen, Beobachtungen und Interviews mit Mieterbeirdten in den verschiedenen Be-
zirken hat sich das Bild verfestigt, dass diesen Gremien teilweise ein Verstdndnis der eigenen Rolle und den
damit verbundenen Aufgaben fehlt. Hinzu kommt auch hier die Schwierigkeit, Mieter:innen zu finden, die
sich dieser Aufgabe annehmen. Auch wenn vor allem in den ersten Wahlen zu einem neuen Mieterbeirat in
den Untersuchungsbeispielen die Motivation hoch ist, scheint vor allem in den Grofwohnsiedlungen die
Schwierigkeit zu bestehen, langfristige Beiratsmitglieder zu mobilisieren. Den Mieterbeirdten, dies benann-
ten einige der Befragten selbst, fehle es an Schulungen, um ihre Aufgaben informiert wahrnehmen zu kon-
nen. Auch hier scheint ein institutionalisiertes Gremium Gefahr zu laufen, eine Beteiligungsfalle zu werden,
anstatt Mieter:innen zu empowern und, mit einem starken politischen Mandat, Demokratisierung inner-
halb der LWU Wirklichkeit werden zu lassen. Gleichzeitig konnen und sollten solche Mitbestimmungsgre-
mien das mietenpolitische Engagement in Nachbarschaften fordern. Das Beispiel des Kosmosviertels zeigt
jedoch, wie eine unklare Rollen- und Aufgabenverteilung dazu fiihren kann, dass Mieterbeirdte nicht als
Mitbestimmungsgremien wahrgenommen werden. Gleichzeitig kann es dazu kommen, dass sich der selbst-
organisierte Protest eher zuriickzieht, da eine gewahlte, institutionelle Vertretung der Mieter:innenschaft
vorhanden ist, die politische Mitbestimmung gewahrleisten soll. Das Zusammenspiel dieser Entwicklungen
fihrt ebenfalls zu einer Demobilisierung von Selbst-Organisierung aufgrund institutioneller Rahmungen.

Die vorliegende Studie kommt folglich zu dem Ergebnis, dass institutionalisierte Moglichkeiten des Engage-
ments politischen Protest erschweren konnen, aber keineswegs sollten oder gar miissten. Damit Verande-
rungen in Wohngebieten moglich werden und Mieter:innen eigene Mitbestimmungsrechte einfordern
konnen, brauchen solche Gremien dringend eine umfassende Schulung, die eine eigene Rollen- und Auf-
gabendefinition ermdglicht, ein starkeres politisches Mandat oder mindestens die Aufgabe, politische Or-
ganisierung zu unterstlitzen. Ansonsten bleiben sowohl Quartiersrate als auch Mieterbeirate bei unklarer
Aufgabenbestimmung reine Beteiligungsformate, statt demokratieférdernd zu wirken.

Die Auswirkungen einer sich zuspitzenden Situation auf dem Wohnungsmarkt, in der das Angebot bezahl-
baren Wohnraums immer knapper wird, ist in den AufSenbezirken mittlerweile deutlich zu spiren. Dabei
stellen sich die Effekte auf Betroffene dieser mietenpolitischen Entwicklungen anders dar als in Bezirken
der inneren Stadt. Die vorliegende Studie vermittelt einen Eindruck, welche Problemlagen von Mieter:in-
nen und Akteur:innen sozialer Einrichtungen in den untersuchten Bezirken wahrgenommen und als dran-
gend empfunden werden. Die von Mieter:innen angewandten Strategien wurden ebenfalls einer ersten
vergleichenden Analyse unterzogen, woraus sich Schlisse iber Instrumente und Herausforderungen zie-
hen lieBen. In ihrer Darstellung und Auswertung erhebt die Studie keinen Anspruch auf Vollstandigkeit,
sondern liefert vielmehr einen ersten Uberblick sich entwickelnder mietenpolitischer Auseinandersetzun-
gen. Aus der Verortung innerhalb der aktivistischen Stadtforschung wird die Perspektive von Mieter:innen
in den Mittelpunkt gestellt, wodurch die Bewertung drangender Problemlagen subjektiv erfolgt. Um eine
Kontrastierung dieser Wahrnehmungen herzustellen, sind weitere statistische Daten wie die Beratungssta-
tistiken der bezirklichen Mieterberatung hinzugezogen worden.

Der analytische Vergleich der mietenpolitischen Problemlagen sowie Strategien der Mieter:innen in den
vier Untersuchungsgebieten legt eine Zuspitzung mehrerer Auseinandersetzungen nahe. Im Folgenden sol-
len diese aufgelistet und entsprechende Handlungsempfehlungen erklart werden.

Nachverdichtung und Neubau

Aufgrund der wachsenden Stadt werden auch in den nachsten Jahren Nachverdichtung und Neubau in den
Auf3enbezirken ein mietenpolitisches Thema sein. Es ist anzunehmen, dass vor allem der Protest gegen
Nachverdichtungsvorhaben in Innenhéfen und Erholungsgebieten durch Mieter:innen zunehmen kann.
Aus der Analyse der Problematik um Nachverdichtung und Neubau lassen sich folgende Handlungsempfeh-
lungen ableiten:

Um Mieter:innen mehr Mitspracherechte in Bezug auf Nachverdichtung und Neubau zu geben, werden
neue Bebauungsplane vor allem in dstlichen Bezirken der dufleren Stadt benétigt, die Beteiligungsver-
fahren ermoglichen.

Die Erhebung hat verdeutlicht, dass es gerade in den Ostlichen Auf3enbezirken zu einer haufigen Anwen-
dung des planungsrechtlichen Paragraphen 34 kommt, da grofie Flachen baurechtlich nicht verplant sind.
Mieter:innen fiihlen sich tbergangen, da sie zu keinem Zeitpunkt im Planungsverfahren ein Mitsprache-
recht institutionalisiert zugesprochen bekommen. Eine Anderung der Bebauungspléne kénnte zumindest
die Moglichkeit von Beteiligungsverfahren herstellen.

Die landeseigenen Wohnungsunternehmen miissen bei Nachverdichtungs- und Neubauvorhaben Be-
standsmieter:innen in besonderer Weise einbeziehen. Dies muss bereits ab dem planungsrechtlichen
Bauvorbescheid geschehen.

Um zu einer gemeinsamen Losungsfindung unter besonderer Einbeziehung der Interessen der langjshrigen
Mieter:innenschaft zu kommen, miissen friihzeitig die Stimmen der Anwohnenden zu Neubauvorhaben
hinzugezogen werden. Damit vermieden wird, dass der Planungsprozess bereits zu weit fortgeschritten ist,
sollten gerade LWU bereits ab dem bewilligten Bauvorbescheid ihre eigenen Mieter:innen einbeziehen.

Auflenbezirke miissen infrastrukturelle Entwicklung in Gebieten mit hohem Neubauaufkommen unter
Einbezug der Mieter:innen in den Fokus nehmen.

Damit die infrastrukturelle Versorgung der alten und neuen Mieter:innenschaft gewahrleistet wird, sollten
Bedarfe der Bewohner:innenschaft friihzeitig in den Fokus genommen werden. Vor allem, da die Planung
von Betreuungs- und Bildungsinfrastruktur viel Zeit und Mittel in Anspruch nimmt.

Gewerbefldchen, vor allem in Bestdnden der LWU, miissen unter Mitsprache der Mieter:innen vergeben
werden, damit ihre Bediirfnisse direkt einbezogen werden kdnnen.

Auch durch die Vergabe von Gewerbe miissen infrastrukturelle Versorgungsliicken gefiillt und die Bedarfe
der Bewohner:innenschaft einbezogen werden.



SchlieBlich gilt vor allem: Neubau muss sich auch in den Aulenbezirken, wie in der gesamten Stadt, am
Bedarf der Bevolkerung ausrichten. Dieser liegt nach wie vor im Bereich bezahlbaren Wohnraums. Aktuali-
sierte Bedarfsanalysen zu Wohnraumbedarfen wurden in der Vergangenheit bereits haufig gefordert und
bleiben weiterhin eine wichtige Handlungsempfehlung.

Instandhaltungsriickstau

Auch der umfassende Instandhaltungsriickstau in vielen Bestanden in den Auf3enbezirken zeigt sich aus der
Analyse der Studie als ein anhaltendes Problem. Vor allem fiir rekommunalisierte Wohnungsbestdnde kann
die Handlungsempfehlung aufgestellt werden:

®  Rekommunalsierte Wohnungsbestdnde miissen bei Sanierungsmafinahmen aufgrund des Instandhal-
tungsriickstaus besondere Beachtung durch die LWU finden.

Mieter:innenmit bestimmung

SchlieBlich lassen sich zwei weitere Schlussfolgerungen zur Starkung der Mieter:innenmitbestimmung und
Selbstorganisierung aufstellen. Die Studie hat diesbeziiglich aufgezeigt, dass ein Unterstiitzungsbedarf fiir
mietenpolitische Organisierung und Mobilisierung vorhanden ist.

m Institutionalisierte Gremien der Beteiligung miissen mit politischen Mandaten ausgestattet werden,
damit Mieter:innen mehr Einfluss in ihren Wohngebieten bekommen.

m  Der Aufbau kollektiver Strukturen und Mieteninitiativen sollte grofiere Unterstiitzung erfahren. Dies
sollte moglichst unter Einbezug sozialer Trager vor Ort geschehen.

Um dem moglichen demobilisierenden Effekt von institutionalisierten Gremien entgegenzuwirken und
Selbstorganisierung von Mieter:innen zu fordern, missen ebendiese mit politischen Mandaten ausgestattet
werden. Dariiber hinaus bedarf es an zusatzlicher Unterstltzung im Aufbau kollektiver Strukturen, in wel-
che vor allem lokale Akteur:innen aus dem sozio-politischem Feld einbezogen werden sollten. Dies kann
womoglich sogar die bezirkliche oder gar stadtweite Vernetzung befordern.

Abschlieflend bleibt anzumerken, dass diese Studie einen Anfangspunkt darstellen soll in Bezug auf weite-
re Untersuchungen zu Problemen, Bedarfen und Strategien von Mieter:innen und wohnungspolitischen
Initiativen in den Au8enbezirken Berlins. Klar ist, dass es noch viele Leerstellen gibt, die von den befragten
Personen in der Studie nicht benannt wurden. Eine davon ist beispielsweise die Zunahme von Zwangsrau-
mungen in den Bezirken der dueren Stadt. Darauf hat erst kiirzliche eine Anfrage der Partei die Linke im
Abgeordnetenhaus hingewiesen. Die meisten Raumungsklagen wegen Zahlungsverzug seit April 2022 wur-
den im Bezirk Marzahn-Hellersdorf zugestellt (Schobel 2023). Dies ist nur ein Beispiel von Leerstellen,
welche weitere wissenschaftliche Forschung zu den mietenpolitischen Entwicklungen in den Auf3enbezir-
ken notwendig machen. Diese Studie schlief3t daher mit einem Ausblick auf den Bedarf an weiteren Unter-
suchungen ab, welche Leerstellen in der Stadtforschung schliefen sollen und gleichzeitig einen Beitrag fiir
stadtpolitische Protestbewegungen leisten konnen.
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