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Abstract 

Gentrifizierung bestimmt als sozialräummlicher Prozess die stadtpolitischen und 

akademischen Debatten. Die Aufwertung von Altbauten und der Austausch der 

Bewohnerinnen durch Menschen mit höherem Einkommen ist insbesondere im 

Prenzlauer Berg weitreichend erforscht. Die energetische Modernisierung könnte eine 

neue Phase im Modernisierungsprozess der Berliner Altbauquartiere einläuten. Als 

klimapolitische Antwort auf die globale Erwärmung ist die Dämmung und energetische 

Aufrüstung von Mietshäusern durch die elfprozentige Umlage auf Mieterinnen in der 

Kritik, die Verdrängung von Bestandsmieterinnen und die Neuvermietung zu forcieren. 

Basierend auf 12 Interviews mit Mieterinnen in Pankow werden Modernisierungs-

verläufe und der Austausch von Mieterinnen analysiert. Auf Grundlage von Daten von 

über 250 Mietparteien wird analysiert, welches Verdrängungspotenzial die energetische 

Modernisierung konkret birgt. Es werden die Determinanten im Aufwertungsprozess 

klar herausgearbeitet und am Beispiel eines Pankower Altbaus wird der Zerfall der 

Hausgemeinschaft über einen Zeitraum von zwei Jahren nachgezeichnet. Die 

Forschungsarbeit adressiert die Frage, inwiefern die energetische Modernisierung der 

Gentrifizierung in Altbauquartieren zuträglich ist. 

Gentrification as a sociospatial process dominates political and academic debates. The 

improvement of 19th centrury buildings and the replacement of residents by tenants with 

higher incomes has been researched extensively. The energetische Modernisierung may mark 

the beginning of a new phase in the process of gentrification in Berlin. The instrument is a 

political response to global warming by using insulation and technical upgrade for 

tenements. It caused criticism due to the displacement of tenants by a levy of the investment. 

Based on 12 interviews with tenants in Pankow redevelopment processes and the 

replacement of tentants is analysed. On the basis of over 250 data sets by tenants in Pankow 

the potential of displacement by energertische Modernisierung is described. The determinants 

in the improvement process are outlined and by using the example of one building the 

struggle of the community over a two year period is discribed. The research addresses the 

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

Es war eine Tragödie mit Ansage, die niemand verhinderte. Als die Feuerwehr am 

Morgen des 17. Juni die Wohnung in Farmsen bei Hamburg betrat, konnte sie die 

Bewohnerinnen nur noch tot bergen. Das Ehepaar W. hatte ein halbes Jahrhundert in 

der Wohnung gelebt, bis es im Zusammenhang mit einer energetischen Modernisierung 

die Kündigung erhielt und Suizid beging. Kurz vor dem Feuer in der Wohnung hatte Otto 

W. die Tat in einem Interview angekündigt (vgl. Widmann 2015). Es ist ein Fall, der den

dramatischen Einschnitt für Meiterinnen durch eine energetische Modernisierung

offenbart. Eingeführt als klimapolitische Antwort auf die globale Erwärmung ist die

energetische Modernisierung von Altbauten laut Kritikerinnen mit zahlreichen

Unannehmlichkeiten und Unwegbarkeiten für die Mieterinnen verbunden. Die

finanziellen Auswirkungen auf die Mieterinnen sind sehr widersprüchlich. Die Investition

zur Aufwertung des Wohnhauses wird einerseits anteilig auf die Mieterinnen umgelegt

und andererseits führt die Erneuerung von technischen Anlagen zu Einsparungen der

Mieterinnen. Die Veränderungen von Hausgemeinschaften durch energetische

Modernisierungen sind in einer statsoziologischen Perspektive bislang unerforscht.

Inwiefern trägt die energetische Modernisierung von Altbauten zur Verdrängung von

Bestandsmieterinnen bei? Im Mittelpunkt dieser Forschungsarbeit steht die Erforschung

der Aufwertung und des Austausches von Bestandsmieterinnen durch die energetische

Modernisierung im Berliner Nordosten. Theorie ist zugleich Ausgangspunkt und

Endpunkt von stadtsoziologischer Forschung, weshalb zunächst der Forschungsstand zu

Gentrifizierung und die Rahmenbedingungen der Aufwertung in Pankow analysiert

werden. Anschließend wird der langwierige Prozess der energetischen Modernisierung

bezüglich des Verdrängungspotenzials untersucht. Dabei werden die Erfahrungen von

12 interviewten Mieterinnen und Daten zu 250 Mietparteien genutzt. Es werden so die

Determinanten der Verdrängung herausgearbeitet. Um der Komplexität der

Auswirkungen gerecht zu werden, wird die Transformation der Hausgemeinschaft in der

Pestalozzistraße 4 über einen Zeitraum von drei Jahren nachgezeichnet. Die Arbeit

schließt mit einer Redifinition der energetischen Modernisierung aufgrund der

gewonnenen Erkenntnisse über das aufwertungsgetriebene Pankow.
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II. Hypothesen der Forschung

Die folgende Tabelle zeigt alle Forschungshypothesen, die aus der Theorie abgeleitet 

wurden und in dieser Arbeit eine Beantwortung durch die Analyse der Aufwertung in 

Berlin-Pankow finden sollen. Die Nebenthesen (N) sind dabei unterstützend in der 

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

Tab. 1: Hypothesen der Forschung (eigene Darstellung) 

Nr. Hypothese 

H1       Energetische Modernisierungen führen zur Verdrängung der 
            Bestandsmieterinnen in Berlin Pankow. 

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

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

N3 Energetische Modernisierungen werden mit Entmietungsstrategien kombiniert. 

N4 Der Umfang der Gesamtmaßnahme beeinflusst die Sozialverträglichkeit. 

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

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

N7 Energetische Modernisierungen durch landeseigene Wohnungsunternehmen 
sind sozialverträglicher als jene durch private Eigentümerinnen. 
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III. Die Redefinition: Energetische Modernisierung als Instrument zur

Verdrängung von Bestandsmieterinnen

Eine energetische Modernisierung ist keine Wohltat für Mieterinnen. Vielmehr hat die 

Analyse der sozialräumlichen Auswirkungen der energetischen Modernisierung von 

Altbauten in Pankow die fortgeschrittene Verdrängung von Bestandmieterinnen 

offenbart. Rückgreifend auf die Forschung zu Gentrifizierung und das Werk des 

Stadtsoziologen Herbert Marcuse konnte für die Altbauquartiere in Pankow konkret 

herausgearbeitet werden, dass Aufwertung und Austausch von Mieterinnen durch das 

Instrument der energetischen Modernisierung eine Fortsetzung findet. Dabei wurden 

die Erfahrungen von 12 interviewten Mieterinnen und Daten von 250 Mietparteien 

genutzt. Auf dieser Basis kann die Auflösung von langjähringen Hausgemeinschaften 

konstatiert werden. Die Modernisierung und Instandsetzung der Gebäude setzt diverse 

Mechanismen in Gang, die in der Kombination eine Verdrängung fördern. So ist die 

enorme Verteuerung des Wohnens in betroffenen Altbauten sicherlich ein Hauptgrund, 

der jedoch in Beziehung zu anderen Verdrängungsmechanismen gesetzt werden muss. 

Die Entfremdung der Mieterinnen von ihrem näheren Wohnumfeld durch dessen 

physische Veränderung und der Bindungsverlust durch den Wegzug von Nachbarinnen 

sind ebenfalls entscheidend. Zudem werden auch standhafte Mieterinnen durch den 

Einsatz von Entmietungsstrategien physisch verdrängt. Die Ankündigung von 

energetischen Maßnahmen und deren langwierige Umsetzung haben in Pankow zum 

Auszug von über 107 Mietparteien beigetragen. Es konnten zahlreiche Determinanten in 

diesem Verdrängungsprozess erkannt werden. Die langen Bauphasen mit hoher 

Belastung für die Mieterinnen, die mangelhafte soziale Absicherung von Mieterinnen 

durch die fehlerhafte Anwendung des Sozialplanverfahrens und die geringe Vernetzung 

von Mieterinnen in Privatwohnungen hat erheblich den Leerzug der Wohnungen durch 

die Eigentümerinnen erleichtert. Ohne den lautstarken Protest der Pankower 

Mieterinnen und die Solidarität in vernetzten Hausgemeischaften hätte die Verdrängung 

vermutlich noch umfangreicher stattgefunden. Es ist dem Mieterinnenprotest zu 

verdanken, dass durch das Sozialplanverfahren schutzbedürftige Mieterinnen finanzielle 

beziehungsweise gesundheitliche Härte anmelden konnten und Menschen mit Kindern, 

einer Behinderung oder geringem Einkommen besser mietrechtlich abgesichert wurden. 
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Der Unterschied zwischen privaten und öffentlichen Eigentümerinnen bezüglich der 

Vermietungspraxis nimmt ab. So sind annähernd die gleichen Verdrängungsraten und 

ein ähnlicher Einsatz von Entmietungsstrategien zu beklagen. Es kann deshalb 

insgesamt nicht davon ausgegangen werden, dass energetische Modernisierungen 

durch landeseigene Wohnungsunternehmen sozialverträglicher als jene durch private 

Eigentümerinnen sind. Es scheint, dass der Unterschied in der sozialen Orientierung der 

privaten und öffentlichen Wohnungsunternehmen aufgrund der anhaltenden 

Neoliberalisierungs- und Privatisierungspraxis von öffentlichen Wohnungsunternehmen 

in Berlin seit Anfang der 2000er Jahre rapide abnimmt. Die Bewohnerinnen fordern 

deshalb lautstark, dass der Wohnungsmarkt in Pankow nicht zu einem Basar wird, auf 

dem nur diejenige mit dem höchsten Einsatz bedient wird. 

Die energetische Modernisierung von Altbauten ist in öffentlichen Debatten oftmals 

positiv als Modernisierung von Gebäuden zur Senkung des Energieverbrauchs für 

Heizung, Warmwasser und Belüftung konnotiert. Die sozialen Auswirkungen von 

umfangreichen energetischen Modernisierungsprozessen in Pankow haben eindeutig 

aufgezeigt, dass das Verständnis der energetischen Modernisierung um einen 

entscheidenden Punkt erweitert werden muss. Die Pankowerinnen nahmen die 

energetische Modernisierung jeweils als bewusste Strategie zur Verdrängung durch die 

Anhebung der Miete wahr. Eine energetische Modernisierung stellt keine Wohltat für 

Mieterinnen dar, sondern wird vielmehr als Instrument genutzt, um Kosten auf 

Mieterinnen umzulegen. Dies zeigt auch die Transformation der Hausgemeinschaft in 

der Pestalozzistraße 4 über einen Zeitraum von drei Jahren, die mit dem Austausch von 

mehr als der Hälfte aller Bewohnerinnen vorerst endete. Die energetische 

Modernisierung ist deshalb für betroffene Mieterinnen ein Sinnbild für Gentrifizierung 

im Berliner Nordosten. Die Befristung des Rahmenvertrags und die fortschreitenden 

Bautätigkeiten im Zeichen des Klimaschutzes werden in Pankow auch in den 

kommenden Jahren Mieterinnen der Gesobau AG verdrängen. Da eine Rückbesinnung 

der öffentlichen Wohnungsunternehmen auf ihre soziale Verantwortung gegenüber 

ihren Mieterinnen nicht absehbar ist, bleibt zu hoffen, dass die Mieterinnen in Pankow 

trotz geringer finanzieller Möglichkeiten und prekärer Wohnverhältnisse weiterhin mit 

einem langen Atem gegen die Aufwertung und den Austausch in ihrer Nachbarschaft 

ankämpfen. 
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