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Editorial

Die Schriftenreihe Interdisziplindre Wohnungsforschung versammelt Beitrige aus Ar-
chitektur, Geographie, Geschichtswissenschaft, Okonomie, Planungswissenschaften,
Politikwissenschaft und Soziologie, die sich in interdisziplinirer Weise mit der Wohn-
raumversorgung auseinandersetzen. Im Zentrum steht hierbei das widerspriichliche
Verhiltnis von Wohnraum als Grundbediirfnis und als Ware, dem ein komplexes Wech-
selspiel aus gesellschaftlicher Steuerung und Regulierung, sozialen Praktiken, rium-
lichen Materialisierungen und gesellschaftlichen Aushandlungsprozessen zugrunde
liegt. Ziel der Reihe ist die Zusammenfithrung ficheriibergreifender Untersuchun-
gen, die sich einerseits mit den theoretischen und konzeptionellen Fragestellungen
und andererseits mit den historischen und aktuellen Transformationsprozessen der
Wohnraumversorgung auseinandersetzen.

Die Integration der Wohnungsforschung wird durch das interdisziplinire Herausge-
bergremium der Reihe vorangetrieben.

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

Ansprechpartnerinnen bei Interesse an der Publikation in dieser Reihe sind Barbara
Schonig und Lisa Vollmer.

Tabea Latocha (Dr. phil.), geb. 1993, ist Postdoktorandin am Institut fiir Europdische
Urbanistik der Bauhaus-Universitit Weimar. Die Stadt- und Wohnungsforscherin pro-
movierte am Institut fiir Humangeographie der Goethe-Universitit Frankfurt am Main
zu feministischen Perspektiven auf die Wohnungsfrage. Ihre Forschungsschwerpunkte
sind interdisziplinire Wohnungsforschung, sozial-okologische Transformation sowie
angewandt-kritische Geographie.
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Vorwort

»Die Widerspriiche sind unsere Hoffnung.«
(Berthold Brecht)

Diese Arbeit ist das Produkt eines zyklischen Forschungsprozesses, der sich zwischen
dem Schreibtisch und den Erkenntnissen von Kolleg*innen, den in dieser Arbeit betrach-
teten Siedlungen, Wohnrdumen und Geschichten der Mieter*innen sowie Kongressen
von Aktivist*innen, Strategietreffen und Mieterversammlungen hin und her bewegt hat.
Bei dieser kreisenden Bewegung traten die gesellschaftlich eingerichteten Widerspriiche
einer marktvermittelten Wohnraumversorgung deutlich hervor. Sie zeugen von den sich
gegenseitig ausschliefRenden Anforderungen der kapitalistischen Akkumulation und der
sozialen Reproduktion. Das Wohnen in eben diesem Spannungsfeld zu untersuchen, ist
das Anliegen der vorliegenden Arbeit, denn wenn es darum geht, bestehende Verhiltnis-
se zu transformieren und alternative Politiken zu entfalten, liegt — um es mit Brecht zu
sagen — die Hoffnung in den Widerspriichen selbst.

Besonderer Dank gilt all jenen Menschen, die mich bei diesem Projekt begleitet und
unterstiitzt haben. In erster Linie danke ich Sebastian Schipper und Bernd Belina fir
ihre konstruktive Kritik und die Betreuung dieser Promotion. Grofier Dank gilt auch
den Forschungspartnerinnen des DFG-Projektes »Home and Housing in Urban Rege-
neration Processes: Studying the Macro through Historiographies of the Micro in Tel
Aviv-Jaffa and Frankfurt a.M.« — Tovi Fenster, Lee Broide und Noy Thaller — sowie mei-
nen Kolleg*innen Sarah Klosterkamp, Johanna Betz, Florian Janik und Timo Wenninger.
Daran anschlieflend danke ich den weiteren Kolleg“innen des Instituts fiir Humangeo-
graphie sowie den Mitgliedern des Arbeitskreises »Feministisch-Geographische Wohn-
forschung« fir viele produktive Gesprache. Besonders bedanken maochte ich mich bei
Daniel Mullis, der mir ein treuer intellektueller Begleiter und Vorbild war und ist.

Mein Dank gilt aufierdem Katharina Bottger, Angelina Schaefer, Noah Nitscher und
den zahlreichen weiteren an der Produktion des Stadtlabors »Alle Tage Wohnungsfrage
— Vom Privatisieren, Sanieren und Protestieren« Beteiligten; die gemeinsame Kuration
der Ausstellung im Historischen Museum Frankfurt trug mich durch die letzten Mona-
te dieser Dissertation. Namentlich bedanken mochte ich mich zudem bei Jan Kuhnert,
Eberhard Mithlich, Gabu Heindl, Andrej Holm, Hanna Haag, Stefan Staehle, Ruth Schls-
gel, Nathalie Heger, Lukas Vejnik und Hannah Krugmann fiir inspirierende Gesprache
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zu verschiedenen Zeitpunkten in diesem Projekt. Gedankt sei an dieser Stelle auch den
Beteiligten des DFG-Graduiertenkollegs »Gewohnter Wandel — Gesellschaftliche Trans-
formation und raumliche Materialisierung des Wohnensc, die wertvolle Inspirationen
lieferten. Bei Silke Leibner bedanke ich mich fiir das Lektorat und bei Martin Adam fiir
die Unterstiitzung bei den letzten formalen Korrekturen am Text.

Meiner Familie und meinen Freund*innen gilt ein ganz besonders grof3er Dank. Oh-
ne eure Unterstiitzung wire dieses Projekt nicht zum Abschluss gekommen. In besonde-
rer Weise danke ich meiner Mutter, die mich immer bedingungslos unterstiitzt und an
mich geglaubt hat. Die lange Krankheit und den Tod meines Vaters haben wir gemein-
sam begleitet und getragen. Auch Rico méchte ich danken, der mich stets ermutigt und
mir den Riicken frei gehalten hat, sowie Julia, mit der mich eine besondere Freundschaft
verbindet.

Abschliefiend dankeich alljenen, die im Vertrauen ihre Geschichten und gelebten Er-
fahrungen mit mir geteilt und dadurch dieses Projekt iberhaupt erst moglich gemacht
haben. Grofder Dank gilt den Bewohner*innen der Carl-von-Weinberg-Siedlung und der
Henri-Dunant-Siedlung in Frankfurt a.M. sowie meinen weiteren Interviewpartner*in-
nen aus Praxis und Politik. Danken méchte ich auch den Mitarbeitenden des Instituts fiir
Stadtgeschichte Frankfurt, des Hamburgischen Architekturarchivs und der Corporate-
History-Abteilung der BASF in Ludwigshafen fiir die Unterstiitzung bei der historischen
Recherche. Besonders bedanken méchte ich mich bei den Mitgliedern von »Eine Stadt
fiir alle! Frankfurt«, »Mieter helfen Mietern Frankfurt e. V.«, der »Mieterinitiative Carl-
von-Weinberg-Siedlung«, den Aktiven des »VoNo!Via«-Biindnisses, den »Kritischen Im-
mobilienaktionir*innen« sowie den Menschen von »Soziale Wirmewende Jetzt!« und al-
lenanderen, mitdenenichindenletzten Jahren in Austausch stand, um iiber die Zukunft
des Wohnens zu diskutieren und politisch Druck zu machen. Die Energie der Mietenbe-
wegung hat mich jeden Tag aufs Neue angespornt und inspiriert.

Frankfurt a.M. im Mérz 2025
Tabea Latocha
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Frankfurt a.M., Sossenheim — Henri-Dunant-Siedlung, 28. Juni 2023: Es war kurz nach finf
Uhram Nachmittagan einem schwiillwarmen Sommertag, alsich einen Mann mittleren
Alters am Hauseingang eines Wohnblocks am Dunantring abpasse. Der Wohnblock,
den ich bereits einige Minuten mit meinen Blicken studiert habe, ist vollstindig ein-
geriistet und in ein blaues Kleid aus Schutznetzen gehiillt. Die sonst bunten und in-
dividuell gestalteten Balkone und Fenster der Wohnungen verschwinden hinter dem
engmaschigen Netz, das dazu dient, herabfallenden Bauschutt aufzufangen. Vor dem
Eingang tiirmt sich rund zwei Meter hoch das noch in Plastik verpackte Dammmate-
rial auf zahlreichen Europaletten. Auf den Grasflachen seitlich der Haustiir liegen zu-
geschniirte Sicke, mit Schutt befiillte Eimer, Uberreste von Plastikrohren und Metall-
verkleidungen, Gummihandschuhe, leere Wasserflaschen und Arbeitswerkzeug. Holz-
bretter sichern provisorisch den Weg zur Eingangstiir; die Gehwege sind aufgebrochen.
Es scheint, als habe es der Mann eilig, die Tiirschwelle zu passieren und vom Treppen-
haus aus in einer der Wohnungen zu verschwinden. Trotzdem bleibt er stehen, als er
mich sieht. »Kann ich Ihnen helfen?«, fragt er mich, als sich unsere Blicke kreuzen, und
er runzelt fragend die Stirn. »Ja, tatsdchlich«, antworte ich und frage, wie es ihm gefal-
le, hierin der Siedlung zu leben. Er beginnt zu erzahlen: Nach der Scheidung von seiner
Frau habe ereine eigene Wohnung in Frankfurt gesucht. Er sei damals schon sechsJahre
in einer Firma angestellt gewesen und habe gutverdient. Aber eine Wohnung zu finden,
wenn man keinen deutschen Pass hat, das sei sehr schwierig. EinJahr lang habe er tiber-
gangsweise bei seiner Schwester gewohnt. Durch einen Arbeitskollegen habe er dann
eine Wohnung hier in der Siedlung bekommen; von ihm konnte er direkt sein jetziges
Zuhause iibernehmen. »Aber die Situation in der Siedlung, sagt er, »ist sehr anstren-
gend.« Das Haus, vor dem wir stehen, wird zurzeit energetisch modernisiert, so wie die
anderen rund 40 Wohnbldcke der Siedlung. Die Bauarbeiten an seinem Wohnblock sol-
len noch bis 2024 andauern, berichtet der Mann, also ein ganzes Jahr mindestens. Uber-
all sei es dreckig und laut, einfach ein riesengrofies Chaos. AuRerdem habe er erfahren,
dass die monatliche Miete nach Fertigstellung der Modernisierung um fast100 Euro an-
steigen wird. Nicht einmal eine Mietminderung gebe es wahrend der Bauarbeiten. Da-
fiir aber ein stindiges Parkplatzproblem. Die Baufahrzeuge und -container blockierten
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die ohnehin umkampften Anwohnerparkplatze in den Straféen der Siedlung. Mehrmals
am Tag wiirden Autos abgeschleppt, es gebe keine Ausweichparkplatze. Auch sein Auto
sei schon mehrmals abgeschleppt worden. Das sei im Alltag sehr anstrengend. Und es
dauere noch wirklich lange, bis die Bauarbeiten dann hoffentlich endgiiltig abgeschlos-
sensind. Ersieht nachdenklich aus, als er das erzahlt. Dann presst er nickend die Lippen
aufeinander, als wolle er so zum Ausdruck bringen, dass er die Zdhne noch eine Wei-
le wird zusammenbeifien miissen. Bevor er durch die von Geriisten umstellte Hausein-
gangstir ins dunkle Treppenhaus tritt, schaut er mich an und sagt: »Ich habe hierin der
Siedlungschonviel durchgemacht. Das Leben ist heutzutage sehr herausfordernd. Aber
wenigstens habe ich ein Zuhause. Das ist es, was wirklich zdhlt.«

Diese Vignette aus meiner ethnographischen Feldforschung in einer Grofiwohnsiedlung
der Nachkriegsmoderne in Frankfurt a.M. Sossenheim zeugt von den multiplen Her-
ausforderungen und Anstrengungen, mit denen das Wohnen unter kapitalistischen Ver-
haltnissen fiir jene, die keine eigene Immobilie besitzen und folglich auf dem Mietwoh-
nungsmarkt eine bezahlbare und brauchbare Wohnung anmieten miissen, verbunden
ist. Wohnen ist ein menschliches Grundbediirfnis; dennoch ist es gerade in den Grof3-
stidten und Metropolen fiir erhebliche Teile der lohnabhingigen Bevolkerung zuneh-
mend schwieriger geworden, Zugang zum Reproduktionsmitte]l Wohnraum zu bekom-
men. Es sind insbesondere migrantische Personen und Alleinwohnende unterer Ein-
kommensklassen, wie jener Bewohner, dem ich in der Sossenheimer Siedlung begeg-
net bin, die von prekiren Wohnverhiltnissen' betroffen sind (vgl. Holm et al., 2021, S. 12f.).
Wohnverhiltnisse werden aber nicht nur von gesellschaftlich ungleich verteilten Eigen-
tums- und Verfiigungsrechten hinsichtlich des Gutes Wohnraum und daraus hervor-
gehenden antagonistischen Beziehungen zwischen Eigentiimer*innen und Mieter*in-
nen bestimmt. Wohnen ist immer auch in sozial-riumliche Beziehungen eingebettet
und besitzt eine materielle Komponente, die alltigliche Praktiken der Aneignung eben
dieser Riume und der reproduktiven Tatigkeiten in diesen Riumen und damit den All-
tag der Bewohner*innen strukturiert. Beides zeigt die eingangs beschriebene Episode.
Entscheidungen dariiber, wann und wie beispielsweise Wohnungen und Wohnhiuser
zum Zweck der materiellen Instandhaltung saniert oder zur Anpassung an neue (en-
ergetische) Standards modernisiert werden, treffen jedoch Eigentiimer*innen von Im-
mobilien. Dass dabei das Interesse der Bewohner*innen an der Bezahlbarkeit und dem
langfristigen Nutzen der Wohnungen als Zuhause dem Interesse der Vermieter*innen
an der Profitabilitit des Bewirtschaftungs- und Vermietgeschifts mit Wohnungen ten-
denziell strukturell entgegensteht, birgt erhebliches gesellschaftliches Konfliktpotenzi-
al. Fragen der Bezahlbarkeit, Qualitit und Aneignung von Wohnraum als Zuhause wer-
den meist auf lokaler Ebene verhandelt, in Aushandlungen zwischen Eigentimer*in-
nen und Mieter*innen (vgl. Rinn, 2024). Sie sind jedoch eingebettet in rechtliche und
politische Rahmenbedingungen auf héheren Ebenen. Dabei spiegeln die Ausgestaltung

1 Im Verstindnis der vorliegenden Arbeit ist ein Wohnverhiltnis dann als prekir zu bezeichnen,
»wenn die Miete zu hoch oder die Wohnung zu klein ist, wenn sich die Unterkunft in einem ge-
sundheitsgefadhrdenden Zustand befindet oder diese in einer Wohngegend angesiedelt ist, wel-
che die Integration der Bewohnenden erschwert« (EImiger & Bieri, 2013, S. 7).
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von Vermietbeziehungen zwischen Eigentiimer*innen und Nutzer*innen sowie die bau-
lich-rdumliche Gestaltung von Wohnriumen und die Organisation der Produktion und
Bewirtschaftung von Wohnungen zugleich strukturelle Widerspruchsverhiltnisse einer
marktvermittelten Wohnraumversorgung und historisch und lokal je spezifische Arran-
gements der staatlichen Steuerung und Regulation von gesellschaftlicher Reproduktion
und kapitalistischer Produktion.

Kritische Gesellschaftstheoretiker*innen treibt seit Jahrzehnten das Ziel an, die ka-
pitalistische Vergesellschaftung und darin eingelagerte strukturelle Widerspriiche, Kri-
sentendenzen und Antagonismen zu analysieren und in ihrer historisch und riumlich
je spezifischen Artikulationsform zu bestimmen. Die Zumutungen der kapitalistischen
Vergesellschaftung, wie sie in der ethnographischen Vignette zum Ausdruck kommen,
lassen sich dabei jedoch nicht allein aus den Strukturlogiken der kapitalistischen Pro-
duktionsweise ableiten. Vielmehr gilt es, diese Zumutungen aus der Perspektive des All-
tags der Subjekte, also svon untens, zu ergriinden.

»Die Entwicklung der kapitalistischen Formation kann nicht allein in 6konomiekriti-
schen oder staatstheoretischen Begriffen gefasst werden, weitere Aspekte des gesell-
schaftlichen Formierungsprozesses sind in den Blick zu nehmen. In besonderer Weise
gilt dies fiir die Analyse der Zumutungen, die an die Individuen und ihre Subjektfunk-
tion jeden Tag herangetragen werden.« (Demirovi¢ et al., 2010, S. 8)

Eine solche relationale, also das Strukturelle und Subjektive in seinem wechselseitigen
Zusammenhang erfassende Perspektive auf den Wandel widerspriichlicher gesellschaft-
licher Verhiltnisse im Lebensbereich Wohnen zu entwickeln, ist das Ziel dieser Arbeit.

Die vorliegende Arbeit interessiert sich fiir den Artikulationszusammenhang zwi-
schen 6konomischen Inwertsetzungsprozessen von Wohnraum und den alltiglichen
Subjektivierungsweisen und Widerstandspraktiken von Haushalten, die zur Miete woh-
nen. Das Vermittlungsverhiltnis zwischen kapitalistischen Strukturlogiken und dem
Handeln von Subjekten wird praxisbasiert anhand von zwei qualitativen empirischen
Fallstudien in Frankfurt a.M. in raum-zeitlicher Dimension analysiert und mithilfe
eines feministisch erweiterten politékonomischen Theorieansatzes diskutiert.

Der Lebensbereich Wohnen stellt ein Brennglas dafiir dar, das Artikulationsver-
haltnis zwischen dem krisenhaften kapitalistischen Gesamtzusammenhang und dem
Handeln der Subjekte zu ergriinden. Wohnverhiltnisse sind zugleich Ausdruck und
Faktor sozialer Ungleichheit. Die zentrale Stellung des Immobiliensektors fiir die poli-
tische Okonomie des Kapitalismus (Aalbers & Christophers, 2014) inklusive der raum-
zeitlichen Bearbeitung kapitalistischer Krisen (Belina, 2018b; Harvey, 1985, 2003) und die
fundamentale Bedeutung der Wohnung als Reproduktionsmittel der Klasse der Lohn-
abhingigen (Krasny, 2021; Madden, 2020; Rinn, 2024) machen das Feld des Wohnens
zu einem Prisma fiir Prozesse gesellschaftlicher Transformation. Seit jeher schreiben
sich Krisen ebenso wie Phasen der Prosperitit in das Lebensfeld des Wohnens ein und
werden durch staatliche Regulation der Wohnraumorganisation prozessiert. Im Feld
des Wohnens werden soziale Ungleichheiten entlang sozialer Strukturkategorien wie
class, race, gender und dis/ability (re-)produziert (Holm et al., 2021), wobei die Wohnung
historisch fir die »symbolische Gestaltung von Vorstellungen tiber die richtige Art zu le-
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ben« (HiuRermann & Siebel, 1996, S. 15) fungiert und als Instrument fiir die Herstellung
und Stabilisierung bestimmter sozialer und politischer Verhiltnisse gedient hat. Gesell-
schaftlich eingerichtete Wohnformen wie das moderne, kleinfamiliale Wohnen, das sich
in der Phase des Fordismus als Idealtypus durchgesetzt hatte, haben Verhaltensweisen
und Familienformen von Subjekten und damit auch gesellschaftliche Vorstellungen iiber
Reproduktion und Geschlechterverhiltnisse geformt und gefestigt. Die kapitalistische
Ideologie und die Reproduktion patriarchaler Familien- und Machtstrukturen wurde
durch die baulich-riumliche Form des kleinfamilialen Wohnens, die Institutionali-
sierung hegemonialer Vorstellungen der vergeschlechtlichten Arbeitsteilung und der
Wohnraumorganisation in Gesetzen, Finanzierungsbestimmungen, Forderrichtlinien
und in der Steuerpolitik sowie durch die sozialen Praktiken der durch das Wohnen
»erzogenen« Haushalte gestiitzt (ebd., S. 131ff.). Gleichzeitig ist die riumliche und ver-
fiigungsrechtliche Organisation des Wohnens immer auch schon Ort der Anfechtung
hegemonialer Vorstellungen von Eigentum, Familie und sozialer Reproduktion gewesen
(Hayden, 1982, 2018 [1981]; Schmidt-Waldherr, 1999; Trogal, 2018).

Mit der neoliberalen Reorganisation des Kapitalismus seit den 1970er Jahren haben
sich der Charakter und die Dynamik der kapitalistischen Formation grundlegend ge-
wandelt und mit ihr die Wohn- und Vermietverhdltnisse” in den Stidten. In der derzeiti-
gen Formation des finanzdominierten Kapitalismus kommt urbanen Riumen als Ort der
Kapitalakkumulation eine zentrale Bedeutung zu (Harvey, 1985, 2003; Wiegand, 2016). In
diesem Kontextist die Funktion der Wohnung als riumliche Ressource der Reproduktion
ihrer Bewohner*innen vielerorts der Funktion der Wohnung als Marktgut oder Finanz-
anlageinstrument untergeordnet worden (Madden & Marcuse, 2016). Zur Zeit des For-
dismus im Rahmen des gesellschaftlich eingerichteten Klassenkompromisses gemein-
niitzig und damit nicht profitorientiert bewirtschaftete Wohnungen sind durch Prozesse
der Deregulierung und Liberalisierung im Zuge der neoliberalen Restrukturierung der
Wohnraumversorgung zu Tauschobjekten und Wertspeichern geworden; die Steigerung
von Mietpreisen wird als Hebel eingesetzt, um Profit zu generieren.

Materiell konkret und im Alltag erfahrbar wird das Wohnen aber erst auf lokaler
Ebene. Hier manifestieren sich gesellschaftliche Verhiltnisse in baulich-riumlicher
Form sowie in sozialen Beziehungen zwischen Nachbar*innen und in der Vermietbe-
ziehung zwischen Immobilieneigentiimer*innen und Wohnungsnutzer*innen. Mit den
sich historisch wandelnden Eigentums-, Bewirtschaftungs- und Vermietverhiltnissen
haben sich die Wohnbedingungen und damit auch die alltiglichen Verhiltnisse, unter
denen sich Menschen reproduzieren, gewandelt. Die Kommodifizierung und Finan-
zialisierung ehemals gemeinniitzig bewirtschafteter Wohnsiedlungen in der Phase der
Neoliberalisierung haben soziale und riumlich-materielle Transformationsprozesse
ausgelést, die sich auf lokaler Ebene materialisiert haben: Offentliche Wohnsiedlungen

2 In dieser Arbeit wird anstelle der gdngigen Bezeichnung Mietverhidltnis die Setzung Vermietverhdlt-
nis verwendet, um die vertraglich geregelte Beziehung zwischen Mieter*in und Vermieter*in zu
bezeichnen. Damit méchte ich das Machtungleichgewichtzwischen Vermieter*innen, die die Kon-
ditionen des Zur-Miete-Wohnens wesentlich bestimmen, und Mieter*innen, die unter eben die-
sen Konditionen das Gebrauchsgut Wohnraum zur alltidglichen Reproduktion konsumieren, ver-
deutlichen.
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wurden vielfach an private Investoren verkauft, die Organisation der Bewirtschaftung
eben dieser Wohnungen den Kalkiilen des Finanzmarktes unterworfen und die Auswahl
der Mieter*innen von deren ausreichender Zahlungsfihigkeit abhingig gemacht, was
vielerorts zur Verdringung einkommensschwacher Haushalte gefiihrt hat. Verschoben
haben sich mit diesen verinderten Wohn- und Vermietverhiltnissen in den Stidten
auch die zwischenmenschlichen Beziehungen im sozialen Nahraum des Wohnumfeldes
und die Méglichkeiten der Aneignung von Wohnraum als Zuhause durch die wohnenden
Subjekte. Mieter*innen sind auf angespannten Mirkten zu Konkurrent*innen um die
letzten bezahlbaren Wohnungen geworden und konnen sich vielfach keine ausreichend
grof3e und von der Ausstattung her angemessene Wohnung mehr leisten. Hiufig sehen
sich Bewohner*innen in einer Art >Zwangsimmobilitit am Wohnort gefangen und den
profitorientierten Bewirtschaftungsstrategien der Vermieter*innen ausgeliefert. Aber
trotz der sich seit Jahren vielerorts zuspitzenden Wohnungskrise kommt es in der Regel
nicht zur Formierung von Widerstand aus der Mieterschaft gegen die 6konomischen
Inwertsetzungsbestrebungen von Eigentiimer*innen. Erfahrungen der Entsicherung,
Gefiihle der Entfremdung, fehlende Perspektiven fiir Alternativen und die soziale Frag-
mentierung von Nachbarschaften hemmen allzu oft die Formierung von Solidaritit und
die politische Organisierung von Interessen der Mieter*innen. Individualisierung, Pre-
karisierung und Ohnmacht im Vermietverhiltnis sind fiir viele Menschen zu prigenden
Erfahrungen des ge-wohnten Alltags in der aktuellen Gesellschaftsformation geworden.
Es sind jene komplexen Zusammenhinge zwischen gesellschaftlichen Transformati-
onsprozessen und dem Erleben und Handeln von Subjekten, fir die sich die vorliegende
Arbeit interessiert.

11 Empirische Fragestellung

In dieser Arbeit untersuche ich den Vermittlungszusammenhang von strukturellen
Transformationsprozessen im Feld des Wohnens und deren Materialisierung auf der
rdumlich-lokalen Ebene sowie den sozialen Folgen von Kommodifizierung und Finan-
zialisierung fir Mieter*innen und deren Handlungsfihigkeit als Subjekte. Im Mittel-
punkt des Erkenntnisinteresses stehen die alltdglichen Erfahrungen und Umgangswei-
sen von Mieter*innen mit subjektiv erlebtem Verdringungsdruck. Es geht also um die
Betrachtung der geschichtlichen Gewordenheit und Transformation gesellschaftlicher
Wohnverhiltnisse und der darin eingelagerten sozialen Beziehungen von Menschen
zueinander, zu sich selbst und zu den gesellschaftlichen Verhiltnissen sowie um deren
konflikthafte Aushandlung. Um diesen durchaus komplexen Vermittlungszusammen-
hang zu analysieren, verbinde ich empirische Analyse, gesellschaftstheoretische Kritik
und emanzipatorischen Anspruch zu einer feministisch erweiterten politékonomischen
Forschungsperspektive auf den Gegenstand Wohnen.

Wohn- und Vermietverhiltnisse: Ich frage erstens, wie Eigentiimer*innen vor dem Hin-
tergrund spezifischer regulatorischer Rahmenbedingungen im Feld des Wohnens und
ihrer Einbettung in einen konkreten historischen Beziehungskontext als Akteur*innen
auf dem Wohnungsmarkt die Bewirtschaftung und die Vermietverhiltnisse lokal, also
auf der Ebene von Mietwohnungssiedlungen, ausgestalten. Hier interessiert mich, wie
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Kommodifizierungs- und Finanzialisierungsprozesse im Zusammenspiel politisch-re-
gulatorischer Weichenstellungen und Entscheidungen von Immobilieneigentiimer*in-
nen durchgesetzt werden konnten.

Gelebte Erfahrungen und Umgang mit Verdringungsdruck: Zweitens arbeite ich heraus,
wie Bewohner*innen der untersuchten Wohnsiedlungen die Verinderungen ihres All-
tags, die mit der Kommodifizierung und Finanzialisierung von Wohnraum einherge-
hen, erfahren und deuten und wie sie subjektiv erlebten Verdringungsdruck bewaltigen.
Hier mochte ich herausfinden, welche Folgen 6konomische Inwertsetzungsprozesse auf
Subjektebene haben, welche Interpretationsmuster und Problematisierungen der ver-
anderten Wohn- und Vermietverhiltnisse Mieter*innen entwickeln und welche Hand-
lungsstrategien daraus fiir den Umgang mit Verdringungsdruck folgen.

Soziale Kimpfe: Drittens frage ich danach, ob und wie Bewohner*innen sich politisch
organisieren, um sich gegen die 6konomische Inwertsetzung von Wohnraum zur Wehr
zu setzen. Der Fokus liegt dabei auf den Voraussetzungen fiir konflikthafte Aushand-
lungsprozesse in verdringungsrelevanten Situationen, den Prozessen politischer Kol-
lektivierung (oder ihrem Ausbleiben) und den (Miss-)Erfolgsbedingungen von organi-
siertem Widerstand.

Empirisch setzt die vorliegende Arbeit auf der Ebene von Wohnsiedlungen an. Mit-
hilfe eines qualitativ multimethodisch operationalisierten Case Study Approach, der von
Tovi Fensters Methode der »archeology of the address« (Fenster, 2014, 2018, 2024) und
dem explorativen interdiszipliniren Ansatz »Hausbiographien« (Althaus & Glaser, 2014;
Blunt, 2008; Harnack, 2012) inspiriert ist, erforsche ich das sich wandelnde Artikulati-
onsverhiltnis zwischen strukturellen Transformationsprozessen, lokalen Wohnverhalt-
nissen und deren Aushandlung durch die wohnenden Subjekte anhand zweier Fallstu-
dien in Frankfurt a.M. in raum-zeitlicher Perspektive. Dabei werden vom empirischen
Gegenstand ausgehend jeweils unterschiedliche inhaltliche Schwerpunkte bei der Dar-
stellung der Fallbeispiele gesetzt.

Die erste Fallstudie ist die Werkswohnungssiedlung Carl-von-Weinberg-Siedlung
(CvW) im Frankfurter Westend, die im Rahmen des »Neuen Frankfurts« in den 1930er
Jahren als Wohnkomplex fiir Angestellte® der I.G. Farbenzentrale nérdlich des heutigen
Campus Westend der Goethe-Universitit erbaut wurde. Die Siedlung umfasst rund
400 Wohneinheiten und befindet sich heute im Besitz der bérsennotierten Wohnungs-
gesellschaft Vonovia. Die zweite Fallstudie ist die Henri-Dunant-Siedlung (HDS) im >am
Rand« gelegenen Stadtteil Sossenheim, die in den 1960er Jahren durch das gewerk-
schaftseigene Wohnungsunternehmen Neue Heimat (NH) fiir Industriearbeiter*innen

3 Die Organisation der Arbeit Angestellter, also von Personen mit technischer Ausbildung in leiten-
den Funktionen und meist geistige Tatigkeiten ausfithrend, und Arbeiter*innen, also von Personen,
die in Fabriken korperliche Arbeiten ausfiihrten, unterschied sich im Fordismus ganz wesentlich
hinsichtlich ihrer Arbeitszeiten, Lohn- (Arbeiter*innen) beziehungsweise Cehaltshohe (Angestell-
te), der betrieblichen sozialen Absicherung und der moéglichen Beteiligung am Profit des Unter-
nehmens (Kocka, 1981, S. 200; Gaugler, 1956). Diese Unterschiede wurden durch arbeits- und so-
zialrechtliche Entwicklungen inzwischen formal nivelliert, wobei die Transformation der Arbeits-
welt (Tertidrisierung, Flexibilisierung, Digitalisierung etc.) in den letzten Dekaden neue Scheide-
linien in der Klasse der Lohnabhidngigen hat entstehen lassen (Meine, 2005). In dieser Arbeit sind
vor allem die zur Zeit des Fordismus vorherrschenden Unterschiede von zentraler Bedeutung.

https://doi.org/10.” https:/) lib - Open Access -



https://doi.org/10.14361/9783839467671 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

1. Einleitung

im Frankfurter Westen erbaut worden war. Die Sossenheimer Grofiwohnsiedlung um-
fasst 1.100 Wohnungen und wird heute durch die privatisierte Wohnungsgesellschaft
GWH bewirtschaftet. Die Fallbeispiele verbinden die Geschichte beider Siedlungen als
zur Zeit des Fordismus gemeinniitzig bewirtschafteter Wohnsiedlungen, die durch
ein jeweils komplexes Zusammenspiel struktureller und lokaler Transformations-
prozesse 6konomischen Inwertsetzungsbestrebungen wechselnder Eigentiimerinnen
unterworfen worden sind. Zum Zeitpunkt der Bearbeitung meines Forschungsprojekts
(2021-2024) werden beide Siedlungen energetisch modernisiert, was in naher Zukunft
zu erheblichen Mietsteigerungen und Verdringungsdruck in den Nachbarschaften
fithren wird.

Zur Beantwortung der dreiteiligen Forschungsfrage kombinierte ich historische Ar-
chivrecherchen mit Medien- und Dokumentenanalysen sowie leitfadengestiitzten Ex-
perteninterviews (Forschungsfrage 1: Wohn- und Vermietverhiltnisse), problemorien-
tierte narrative Interviews mit Bewohner*innen und ethnographische Beobachtungen
(Forschungsfrage 2: gelebte Erfahrungen und Umgang mit Verdringungsdruck) sowie
Methoden der angewandt-kritischen Wohnungsforschung (Forschungsfrage 3: soziale
Kampfe) miteinander. Die zusammengetragenen Datenkorpora wurden anschliefSend
qualitativ ausgewertet und in einem zyklischen Prozess verdichtet und abstrahiert. Bei
der Darstellung der Ergebnisse richte ich in der CvW den Blick verstirkt auf den Um-
gang mit Verdringungsdruck und die gegenwirtigen Widerstandspraktiken der Bewoh-
ner*innen im Kontext der Finanzialisierung lokaler Wohnverhiltnisse. In der HDS hin-
gegen fokussiere ich auf die Analyse historischer Kimpfe der Mieter*innen gegen die
Kommodifizierung von Wohnraum in der Siedlung und arbeite deren Wandel heraus.

1.2 Theoretischer Ansatz

Ausgangspunkt meiner Analyse ist die Grundannahme, dass sich der Widerspruch zwi-
schen der Reproduktion von Leben und der Akkumulation von Kapital im Feld des Woh-
nens materialisiert. Als ursichlich fiir die regelmiRige Riickkehr der Wohnungsfrage be-
greife ich den gesellschaftlich eingerichteten Widerspruch zwischen einer ausreichen-
den Reproduktion der Ware Arbeitskraft und dem Verwertungsprozess des Kapitals im
Wohnungssektor. Wohn- und Vermietverhiltnisse fasse ich dabei als Ausdruck und Feld
der Aushandlung gesamtgesellschaftlicher Machtverhiltnisse, wobei ich die historisch
und riumlich je spezifische Organisation der Wohnraumversorgung als Ergebnis kon-
flikthafter Aushandlungsprozesse und Klassenauseinandersetzungen verstehe.

Zur theoretischen Diskussion der Ergebnisse entwickle ich eine als Feministische Po-
litische Okonomie des Wohnens gefasste Forschungsperspektive. Eine feministische Erwei-
terung bestehender Analyseperspektiven in der politdkonomischen Tradition der kriti-
schen Wohnungsforschung halte ich fiir notwendig, da politékonomische Ansitze die
rdumliche Materialitit des Wohnens und die Affekte und Emotionen von Mieter*innen
als Subjekten, die sich notwendigerweise reproduzieren miissen und hierfiir eine Woh-
nung brauchen, nicht ausreichend theoretisieren und damit auch nicht empirisch er-
fassen und deuten kénnen. Folglich gelingt es aus politdkonomischer Perspektive nicht,
die politischen Konsequenzen des Erlebens der Wohnungskrise auf Subjektebene zu ver-
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stehen. An dieser identifizierten Liicke ansetzend, schlage ich vor, den Fokus auf das
Wohnen als Ressource und Terrain gesellschaftlicher und individueller Reproduktion zu
verschieben, um von hier aus einen erweiterten Begrift der Wohnungsfrage zu entwi-
ckeln, der die aufgezeigte Liicke zu schlieflen vermag. Ich mache Debatten der Femi-
nistischen Marxkritik und Social Reproduction Theory (Bhattacharya, 2017c; Fraser, 2017;
Katz, 2001; Vogel, 2013) fir die Wohnungsforschung fruchtbar, um die sozial-riumlichen
Folgen struktureller Transformationsprozesse wie Kommodifizierung und Finanziali-
sierung auf kleinrdumiger, lokaler Ebene untersuchen zu konnen und nachvollziehen
zu konnen, welche Folgen die neoliberale Reorganisation des Lebensbereichs Wohnen
fiir Mieter*innen und ihre Handlungsfihigkeit als Subjekte hat. Durch die Diskussion
politékonomischer Theorien des Wohnens und feministischer Perspektiven auf soziale
Reproduktion, welche die Wiederherstellung der Ware Arbeitskraft in den Mittelpunkt
riicken und den Bogen zu Alltagserfahrungen, Emotionen und Affekten von Subjekten
schlagen, arbeite ich die zentrale Funktion der Wohnung als Ressource gesellschaftli-
cher und sozialer Reproduktion heraus. Wohnen, so mein Argument, nimmt dabei in
vierfacher Hinsicht eine zentrale Funktion in der Vermittlung zwischen Subjekten und
dem kapitalistischen Gesamtzusammenhang ein: Erstens ist die staatliche Regulation
des Wohnens als Steuerung der gesellschaftlichen Reproduktion zu fassen, Wohnraum
kann zweitens als riumliche Ressource der sozialen Reproduktion verstanden werden,
drittens kénnen gelebte Wohnerfahrungen als Feld alltiglicher Subjektivierungsprozes-
se gefasst werden und viertens ist Wohnen als Terrain sozialer Kimpfe um Reprodukti-
onsverhiltnisse zu verstehen. Diesen vierfachen Vermittlungszusammenhang fasse ich
als ge-wohnte Vergesellschaftung im Spannungsfeld zwischen kapitalistischer Akkumula-
tion und sozialer Reproduktion und stelle damit die These auf, dass sich die durch die
Organisation der Wohnraumversorgung etablierten Reproduktionsverhiltnisse als kon-
stitutives Element der Strukturierung von Klassen und als fundamentaler Bestandteil
von Klassenerfahrungen begreifen lassen.

Zur Analyse der Frage, warum sich Mieter*innen im Regelfall gerade nicht gegen
erlebte Verdringungsprozesse wehren, entwickle ich in Anschluss an Rahel Jaeggi
(2005) einen erweiterten Entfremdungsbegrift, der iiber das unmittelbare (in der In-
stitution des Privateigentums begriindete) Vermietverhiltnis, etwa bei Madden und
Marcuse (2016) definiert, hinaus geht und Verinderungen der sozial-riumlichen Be-
ziehungen von Mieter*innen zu anderen Menschen und zu ihrem Selbst einschlief3t
(vgl. auch Gehriger, 2023; Reichle, 2021). Als dialektischen Gegenpart zu Entfremdung
konzeptualisiere ich die soziale Praxis der Aneignung, wobei ich Kimpfe gegen Kom-
modifizierung von Wohnraum als eine solche Praxis des selbstbestimmten raumlich
situierten Handelns und damit der umkimpften Subjektivierung fasse und als Antithese
zu Erfahrungen der unfreiwilligen Objektivierung, also Entfremdung, setze (vgl. Rinn,
2024). Sowohl Entfremdungserfahrungen als auch Aneignungspraktiken lassen sich
aus der Perspektive der Feministischen Politischen Okonomie des Wohnens als Ergebnis des
Zusammenspiels von strukturellen Transformationsprozessen und Alltagserfahrungen
der Reproduktionsverhiltnisse deuten. Durch eine Theoretisierung des Zusammen-
hangs von Entfremdung im Lebensbereich Wohnen, Aneignung und Subjektivierung
zeige ich auf, inwiefern Kommodifizierung und Finanzialisierung des Wohnens auf
lokaler Ebene einen entsolidarisierenden Effekt haben und so zu einer Demobilisie-
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rung demokratischer Klasseninteressen/den Interessen der Klasse der Mieter*innen
beitragen. Ich argumentiere, dass Verdringungsdruck als Folge einer zunehmenden
Vermarktlichung von Wohnraum bei Mieter*innen Erschopfungs- und Entfremdungs-
erfahrungen hervorrufen kann, die soziale Alltags- und Sorgebeziehungen verandern.
Mit den Erkenntnissen, die mit der empirischen Analyse vergangener und aktueller
sozialer Kimpfe um das Wohnen gewonnen wurden, wage ich einen Ausblick darauf,
wie soziale Spaltungen auf Nachbarschaftsebene itberwunden und reziproke zwischen-
menschliche Beziehungen wiederhergestellt werden konnen, um Kollektivitit erlebbar
und Aneignung als sozial-riumliche Praxis des In-Beziehung-Tretens zu ermdglichen.

Der angestrebte konzeptionelle Beitrag ist eine Intervention in das wachsende Feld
derinterdiszipliniren Wohnungsforschung (vgl. Schipper & Vollmer, 2020a). Mitder von
mir vorgeschlagenen materialistisch-feministischen Erweiterung eines politékonomi-
schen Zugriffs auf den Forschungsgegenstand Wohnen entwickle ich eine Analyseper-
spektive, die die Verschrinkung von Produktion und Reproduktion in den Blick nimmt,
und das Wohnen als zentralen Bestandteil der sozialen Reproduktion nicht als indivi-
duelle und produktive Konsumtion, sondern strukturell von der Mehrwertproduktion
differente, subjektbezogene Arbeit fasst. Als Intervention in die politékonomische Woh-
nungsforschung entwickle ich eine relationale Analyseperspektive, die zwischen Theo-
retisierungen >von oben< und Perspektiven >von unten« vermittelt (vgl. Latocha, 2020,
2024). Wihrend makrostrukturelle Ansitze die Zirkulation von Kapital durch die gebau-
te Umwelt betrachten und politische Entwicklungen im Feld des Wohnens folglich in der
Raumokonomie des globalen Kapitalismus verorten und svon oben«diskutieren (Aalbers
& Christophers, 2014; Belina, 2017, 2018b; Brede et al., 2020 [1976]; Harvey, 2001, 2003),
riicken Ansitze >von unten« die gelebten Erfahrungen von Subjekten und die sozialen
Folgen von Verdrangung in den Fokus (Elliott-Cooper et al., 2020; Gehriger, 2023; Lees
& Hubbard, 2020; Lees & White, 2020; Marcuse, 1975, 1985; Meuth & Reutlinger, 2021;
Rinn, 2021; Schipper, 2021b; Valli, 2015; Watt, 2018). Die entwickelte Analyseperspektive
zielt darauf ab, die Wechselbeziehungen zwischen riumlich-konkreten Alltagserfahrun-
genvon Bewohner*innen und ihren Emotionen und Affekten und global-abstrakten Pro-
zessen der Neoliberalisierung durch Theorien der sozialen Reproduktion zu operationa-
lisieren und vom empirisch-konkreten Gegenstand aus erforschbar zu machen. Anhand
einer solchen relationalen Perspektive kénnen die lokal-riumlichen Folgen von Kommo-
difizierungs- und Finanzialisierungsprozessen als Rekonfiguration der alltiglichen Be-
dingungen und Beziehungen, unter denen und durch die sich Menschen in der Stadt
reproduzieren, gefasst und von hier aus die Erfahrungen und der Umgang von Mie-
ter“innen mit den sich verindernden Wohnverhiltnissen in ihrem Alltag, beispielsweise
Verdriangungsdruck, aufihr emanzipatorisches beziehungsweise regressives politisches
Potential hin untersucht werden.

1.3 Aufbau der Arbeit

In Kapitel 2 diskutiere ich ausgewihlte Debatten der kritischen Wohnungsforschung,
in welche die vorliegende Arbeit intervenieren mochte, und arbeite in Auseinanderset-
zung mit dem Forschungsstand zentrale Begriffe heraus. Mit meiner empirisch gestiitz-
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ten Untersuchung der Transformation des Wohnens méchte ich einen Beitrag zu Debat-
ten leisten, die sich mit der Kommodifizierung und Finanzialisierung von Wohnraum
(Abschnitt 2.1), der Neoliberalisierung der Wohnungspolitik (Abschnitt 2.2), Gentrifizie-
rung und Verdringungsdruck (Abschnitt 2.3), dem Klimawandel und der Okologisierung
des Wohnens (Abschnitt 2.4) sowie Widerstand und sozialen Kimpfen um das Wohnen
(Abschnitt 2.5) befassen.

An die Diskussion des Forschungsstandes anschliefRend entwickle ich in Kapitel
3 in einem Dreischritt die theoretische Perspektive dieser Arbeit. Zuerst stelle ich die
zentralen theoretischen Debatten der kritischen Wohnungsforschung in der Tradition
der Marx’schen Kritik der Politischen Okonomie dar (Abschnitt 3.1). Ich diskutiere
den Widerspruch zwischen Tausch- und Gebrauchswert der Ware Wohnung (3.1.1), die
krisenhafte Zirkulation von Kapital im Wohnungssektor (3.1.2), die staatliche Regu-
lation und Steuerung der Wohnraumversorgung (3.1.3) sowie soziale Kimpfe um das
Wohnen (3.1.4). Anschlieflend mache ich Ansitze der materialistisch-feministischen
Forschungsdebatte zu Sozialer Reproduktion fiir die Wohnungsforschung fruchtbar
(Abschnitt 3.2). Hier behandle ich Reproduktion als unproduktive Arbeit (3.2.1), Re-
produktion als Beziehungsarbeit (3.2.2) und neuere Beitrige der Social Reproduction
Theory (3.2.3), die die Reproduktion der Ware Arbeitskraft ins Zentrum stellen. Im drit-
ten Schritt fithre ich die politokonomische und reproduktionstheoretische Perspektive
zusammen (Abschnitt 3.3). Hier wird die Feministische Politischen Okonomie des Wohnens
als theoretische Synthese entlang von vier miteinander verschrinkten Dimensionen der
ge-wohnten Vergesellschaftung entwickelt. Diese sind: staatliche Regulation des Wohnens
und gesellschaftliche Reproduktion (3.3.1), Wohnraum als riumliche Ressource der
sozialen Reproduktion (3.3.2), gelebte Wohnerfahrungen als Feld alltiglicher Subjekti-
vierung (3.3.3) sowie Wohnen als Terrain sozialer Kimpfe um Reproduktionsverhiltnisse
(3.3.4). AbschlieRend formuliere ich die These, dass sich die aktuelle Wohnungskrise als
Erschopfung der Arbeiterklasse charakterisieren ldsst.

Kapitel 4 operationalisiert das entwickelte Forschungsprogramm fiir die vorliegende
Arbeit. Ich stelle dar, mit welcher methodologischen Perspektive und mit welchen empi-
rischen Forschungsmethoden die dreiteilige Forschungsfrage bearbeitet worden ist. Ich
fasse die ontologischen und epistemologischen Grundannahmen des Projektes zusam-
men (Abschnitt 4.1) und erliutere anschlieRend das Fallstudiendesign und das multime-
thodische Vorgehen bei der empirischen Analyse (Abschnitt 4.2). Ferner skizziere und
reflektiere ich ausgewihlte Aspekte der empirischen Forschungspraxis und gehe auf das
Gelernte, Versiumnisse sowie offene Fragen ein (Abschnitt 4.3).

In den anschlieRenden Empiriekapiteln 5 und 6 wird die dreiteilige Forschungsfrage
anhand der Analyse der beiden untersuchten Fallstudien beantwortet. Kapitel 5 widmet
sich dem Fallbeispiel CvW im Frankfurter Westend und untersucht die Finanzialisierung
von Wohnraum anhand der sich verindernden Wohn- und Vermietverhaltnisse in der
Siedlung, der gelebten Erfahrungen der Bewohner*innen und der sozialen Kimpfe der
Mieterschaft. Ich zeige auf, in welcher Weise finanzialisierte Wohnverhiltnisse subjekti-
vierend wirken und wie sie den Moglichkeitsrahmen fiir alltigliche soziale Praktiken der
Reproduktion der Bewohner*innen rekonfiguriert haben. Zentrales Argument des Kapi-
tels ist, dass die Finanzialisierung des Wohnens in der CvW Verdringungsdruck erzeugt
hat, den die Bewohner*innen als Entfremdung von ihrem Zuhause und als Erschop-
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fung ihrer sozial-reproduktiven Kapazititen erleben. Durch die Entwicklung der Dialek-
tik von unfreiwilliger Objektivierung und umkdmpfter Subjektivierung zeige ich auf, wie Be-
wohner“innen in der CvW mit den sich verindernden Vermiet- und damit auch Repro-
duktionsverhailtnissen in ihrem Alltag umgehen. Das sich anschliefRende Kapitel 6 be-
schiftigt sich mit der Transformation der Wohn- und Vermietverhiltnisse in der HDS in
Frankfurt a.M. Sossenheim und diskutiert den Wandel der sozialen Kimpfe der Mieter-
schaft gegen Kommodifizierungsprozesse seit den 1980er Jahren bis heute. Ich beleuch-
te, wie sich strukturelle Prozesse der Neoliberalisierung in lokalen Praktiken der Be-
wirtschaftung und Vermietung der Sozialwohnungen in der Sossenheimer Grofiwohn-
siedlung manifestiert haben und frage danach, wie Mieter*innen diese Verinderungen
der Wohn- und Vermietverhiltnisse erleben, interpretieren und sich dagegen organi-
siert und zur Wehr gesetzt haben. Zentrales Argument des Kapitels ist, dass Kommodi-
fizierungsprozesse in der HDS zu einem schleichenden Verlust sozialer und politischer
Macht der Mieter*innen tiber ihr Zuhause gefithrt haben, was Entfremdungserfahrun-
gen ausgelost und die Formierung sozialer Kimpfe und ihre Aussicht auf Erfolg zuneh-
mend erschwert hat.

In Kapitel 7 kontrastiere und diskutiere ich abschliefRend die Ergebnisse der bei-
den Fallstudien aus Perspektive der Feministischen Politischen Okonomie des Wohnens.
Ausgehend von der praxisbasierten Analyse der Case Studies zeige ich in der theoreti-
schen Riickbindung der Ergebnisse auf, dass der kapitalistische Gesamtzusammenhang
(Strukturebene) und das Erleben des Alltags (Subjektebene) im Feld des Wohnens durch
die vier Dimensionen der staatlichen Regulation, riumlichen Materialisierung, alltig-
lichen Subjektivierung und sozialen Kimpfe relational miteinander verwoben sind.
Ich argumentiere, dass sich gesellschaftliche Wohnverhiltnisse durch ein komplexes
Zusammenspiel von kapitalistischen Strukturlogiken und dem Handeln von Subjek-
ten reproduzieren und bestindig rekonfiguriert werden. Wihrend Kommodifizierung
und Finanzialisierung als strukturelle Transformationsprozesse Wohnverhiltnisse
und soziale Reproduktion im Kontext der neoliberalen Restrukturierung staatlichen
Regierens >von oben< neu geordnet haben, materialisieren sich Verdringungsdruck
und Entfremdung auf der Subjektebene und im Sozialraum der Nachbarschaft und
reproduzieren durch ihre subjektivierenden Effekte svon unten< die Wohn- und Sor-
geverhiltnisse auf lokaler Ebene. Diesen wechselseitigen Zusammenhang fasse ich als
ge-wohnte Vergesellschaftung. Zentrale Erkenntnis der Arbeit ist, dass die mit der ékono-
mischen Inwertsetzung von Wohnraum verbundenen Zumutungen, die an Individuen
herangetragen werden, iiber Fragen der finanziellen Belastung der Lohnabhingigen
durch Mietkosten hinausgehen. Kommodifizierung und Finanzialisierung lassen sich
aus feministisch-politékonomischer Perspektive als Prozesse fassen, die in der Tendenz
Subjekte unterer Einkommensklassen entfremden und erschépfen, und die auf den
Widerspruch zwischen Kapitalverwertung und Reproduktion von Leben verweisen,
der im finanzdominierten Akkumulationsregime als Antagonismus deutlich hervor-
tritt. Denn die von kapitalistischer Verwertungslogik dominierte Transformation von
Wohn- und Vermietverhiltnissen hat die Reproduktionsbedingungen auf materieller,
sozialer und 6konomischer Ebene rekonfiguriert und hat zu einer Entsicherung der
Bedingungen gefiihrt, unter denen sich untere Einkommensklassen in der Stadt repro-
duzieren. Durch politische Kollektivierungsprozesse von Bewohner*innen wiederum
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kann sich Widerstand gegen die 6konomische Inwertsetzung von Wohnraum formie-
ren, der auf eine Dekommodifizierung und Demokratisierung von Wohnraum hinwirkt
und dadurch versucht, die lokalen Wohn-Reproduktions-Verhiltnisse svon unten< neu
auszuhandeln. Lokal verankerte Solidarstrukturen, so argumentiere ich, sind dabei
zugleich Produkt und Voraussetzung fiir Praktiken der Kollektivierung, die immer auch
als riumlich situierte Aneignung und damit Gegenbewegung zu Entfremdung gelesen
werden konnen. Die empirische Analyse der sozialen Kimpfe in den beiden Fallstudien
zeigt aber, dass unter privaten beziehungsweise finanzialisierten Eigentumsstrukturen
von Mietwohnungssiedlungen lokale Bewohnerinitiativen weder 6konomisch noch
politisch iiber Druckmittel verfiigen, um Zugestindnisse von der Vermieterseite zu
erwirken. Abschliefiend reflektiere ich den theoretischen Gehalt der Analyseperspektive
der Feministischen Politischen Okonomie des Wohnens und formuliere mégliche Anschliisse
fiir folgende Forschungsarbeiten.

1.4 Lesehinweise

In dieser Arbeit ist es mir ein besonderes Anliegen, eine gendergerechte und inklusi-
ve Sprache zu verwenden. Daher wird versucht, wo immer es moglich ist, geschlechts-
neutrale Bezeichnungen wie beispielsweise »Mitarbeitende« zu verwenden. Bei Bezeich-
nungen, wo dies nicht moglich ist, greife ich auf das Gendersternchen (Asterisk) zu-
riick, um alle Geschlechter und Geschlechtsidentititen anzusprechen und sichtbar zu
machen. So schreibe ich beispielsweise »Mieter*innen«, um alle zur Miete lebenden Per-
sonen zu benennen, unabhingig von ihrem biologischen Geschlecht. Damit méchte ich
meine Anerkennung und meinen Respekt fir die Vielfalt der Geschlechter in unserer Ge-
sellschaft zum Ausdruck bringen. Bei zusammengesetzten Begriffen wie »Arbeiterwoh-
nungsbau« oder »Mieterverein« wird jedoch fiir die bessere Lesbarkeit auf das Gendern
verzichtet.

Fir fremdsprachliche Begriffe, Neologismen und Eigennamen setze ich Kursiv-
schrift ein. Doppelte Anfithrungszeichen nutze ich neben Zitaten fiir die Kennzeich-
nung von Projekten, Programmen, Biichern und Studien. Begriffe, zu denen ich eine
distanzierte Haltung einnehme, kennzeichne ich mit einfachen Anfithrungszeichen,
wie zum Beispiel >sozialer Brennpunkt«.
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Im Folgenden gehe ich auf ausgewihlte Debatten der kritischen Wohnungsforschung
ein, in die diese Arbeit intervenieren moéchte. Meine Darstellung soll die Auseinander-
setzungen, die Kolleg*innen mit dem Wohnen unter kapitalistischen Verhiltnissen und
den daraus hervorgehenden Widerspriichen gefithrt haben, wiirdigen und dazu dienen,
aus diesen Debatten zentrale Erkenntnisse fiir meine Arbeit herauszufiltern. Dabei kon-
zentriere ich mich auf fiinf Debattenstringe, die besonders relevant sind fiir die empi-
rische Analyse der Fallbeispiele. Dazu zihlen: Kommodifizierung und Finanzialisierung
des Wohnens (Abschnitt 2.1), Neoliberalisierung der Wohnungspolitik (Abschnitt 2.2),
Gentrifizierung und Verdringungsdruck (Abschnitt 2.3), Klimawandel und Okologisie-
rung des Wohnens (Abschnitt 2.4) sowie Widerstand und soziale Kimpfe um das Woh-
nen (Abschnitt 2.5). In der Diskussion dieser ausgewihlten Debattenstringe entwickle
ich zentrale Begriffe dieser Arbeit und zeige auf, welche Relevanz die jeweils verhandel-
ten Themen und Konzepte fiir das vorliegende Projekt haben und wo die empirische Ar-
beit das Vorhaben an vorherrschende Debatten der kritischen Wohnungsforschung an-
kntpft.

2.1 Kommodifizierung und Finanzialisierung des Wohnens

Unter den fir diese Arbeit zentralen Begriffen Kommodifizierung und Finanzialisierung
diskutiert die Literatur der kritischen Wohnungsforschung jene Prozesse, die die Funk-
tion der Wohnung als Reproduktionsmittel (Gebrauchswert) dem Wert der Wohnung
als Immobilie am Markt (Tauschwert) beziehungsweise ihrer Funktion als Finanzanla-
geobjekt unterordnen (Aalbers, 2016; Bernt, 2022; Heeg, 2013a, 2022; Holm, 2020 [2011],
20222a; Madden & Marcuse, 2016; Metzger, 2020; Unger, 2016, 2018; Wijburg et al., 2018;
Wijburg & Aalbers, 2017).

Der Begrift Kommodifizierung (vom Englischen commodity = Ware) beschreibt jene
Prozesse, durch die Giiter, Dienstleistungen, Ideen und andere Dinge in tauschbare
Handelswaren umgewandelt werden, also in Objekte, die auf kapitalistischen Mirkten
gekauft und verkauft werden konnen (Appadurai, 1986). Voraussetzung dafiir ist »das
Privateigentum als exklusive Verfiigungsgewalt« (Nuss, 2019, S. 10), also die kapitalisti-
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sche Organisation von Gesellschaft, in der Individuen die fiir den alltiglichen Gebrauch
bendétigten Produkte nicht selbst herstellen, sondern mit Geld als Tauschmittel erwer-
ben (Marx, 1962 [1867], S. 55). Kennzeichnend fiir den Prozess des Zur-Ware-Machens
ist nach Marx die Abstraktion von der Niitzlichkeit eines Dings auf den am Markt zu
erzielenden Tauschwert und die Reduktion sozialer Beziehungen zwischen Menschen,
die dem Produktionsprozess der Giiter zugrunde liegen, »auf den politisch wie auch
analytisch armseligen Status von Beziehungen zwischen Dingen« (Aalbers & Christo-
phers, 2020 [2014], S. 49). Die Kommodifizierung der Ware Wohnung meint dabei nach
Madden und Marcuse, »that a structure’s function as real estate takes precedence over
its usefulness as a place to live. When this happens, housing’s role as an investment out-
weighs all other claims upon it, whether they are based upon right, need, tradition, legal
precedent, cultural habit, or the ethical and affective significance of the home« (Madden
& Marcuse, 2016, S.17). Die marketwirtschaftliche Einbettung von Wohnraum mache
Wohnen nicht zum Ziel, »sondern [zum] Zweck des 6konomischen Handelns« (Holm,
2022b, S.171). Unter Bedingungen der warenférmigen Organisation kann Wohnraum
gekauft, verkauft, verpfindet, verbrieft und als zinstragendes Investment behandelt
werden (Bernt, 2022, S. 3). Der Widerspruch zwischen Tausch- und Gebrauchswert der
Ware Wohnung begriindet dabei das unter kapitalistischen Verhiltnissen grundlegend
antagonistische Verhiltnis zwischen Nutzer*innen mit ihren Gebrauchsanspriichen
an Wohnraum einerseits und Eigentiimer*innen mit ihren Verwertungsanspriichen
andererseits (Holm, 2020 [2011], vgl. Abschnitt 3.1). Da die Einbindung von Wohnraum
in die Zyklen der Kapitalverwertung quantitative und qualitative Versorgungsengpisse
fiir untere Einkommensklassen erzeugt, greift der Staat in kapitalistischen Gesellschaf-
ten regelmifig in die Wohnraumorganisation ein (Kritke, 2020 [1988], S. 89ff.). Denn
im Rahmen einer marktférmig organisierten Produktion und Verteilung von Wohn-
raum werden Immobilien mit immer neuen Verwertungsanspriichen iiberfrachtet,
wodurch Wohnungsnot und soziale Ungleichheiten (re-)produziert werden, was den so-
zialen Frieden und die Verfigbarkeit der Ware Arbeitskraft fiir den Produktionsprozess
gefihrdet (vgl. Holm et al., 2021; Lebuhn et al., 2017; Rink et al., 2015; Schipper, 2021b).
Der Begriff Dekommodifizierung bildet den Gegenpart zu Kommodifizierung. Nach An-
drej Holm umfasst die Dekommodifizierung von Wohnraum all jene Praktiken, die die
Warenférmigkeit von Wohnraum beschrinken und somit Wohnraum ganz oder teilwei-
se den Marktlogiken und Zyklen der Kapitalakkumulation entziehen (Schipper, 2018b,
S. 2, Holm, 2020 [2011]). Die Dekommodifizierung von Mietwohnungen l4sst sich mit
zwei zentralen Aspekten fassen: Erstens werden Mietpreise nicht auf der Grundlage von
Marktmechanismen festgelegt; zweitens ist die Bewirtschaftung von Wohnraum nicht
auf die Akkumulation von Kapital ausgerichtet, das heifit, sie ist gewinnbegrenzt ver-
fasst. Der gemeinniitzige Wohnungssektor der Bundesrepublik Deutschland (BRD), der
bis zur Abschaffung des nationalen Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes (WGG) zum
01.01.1990 bestand, stellte eine Form des teilweise dekommodifizierten Wohnraums dar
(Schénig, 2020, S. 5f.). Die Kalkulation der Mieten basierte auf dem Prinzip der Kostende-
ckung' und das Geschiftsmodell der gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen war nicht

1 Siehe Becker, 1977 und 1978 fiir eine Kritik an der Kalkulation der Kostenmieten im Sozialen Woh-
nungsbau in der BRD und der Einpreisung von Gewinnen fiir die Vermieterseite.
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auf Gewinnerzielung ausgerichtet. So musste das gesamte erwirtschaftete Kapital in
den Neubau sowie die Bewirtschaftung und Instandhaltung des Bestandes reinvestiert
werden (Kuhnert & Leps, 2017, S. 4f.). Die miteinander verketteten Entwicklungen der
zunehmenden Vermarktlichung und Wettbewerbsorientierung der Wohnungspolitik in
den letzten vier Dekaden lassen sich als (Re-)Kommodifizierung des Wohnens beschrei-
ben (Schonig, 2020, S. 4f.), wobei die regulatorischen Verschiebungen in der kritischen
Wohnungsforschung als Neoliberalisierung der Wohnungspolitik diskutiert werden (vgl. Ab-
schnitt 2.2).

In den beiden Fallstudien arbeite ich empirisch heraus, wie die lange Zeit gemein-
niitzig bewirtschafteten Wohnungsbestinde der beiden untersuchten Siedlungen im
Zusammenspiel struktureller und lokaler Transformationsprozesse Marktlogiken unter-
worfen worden sind und welche Verinderungen Prozesse der Kommodifizierung fiir die
Wohn- und Vermietverhiltnisse mit sich gebracht haben. An der Fallstudie Henri-Dun-
ant-Siedlung, die vordergriindig die historischen sozialen Kimpfe der Mieter*innen
um bezahlbares Wohnen analysiert, arbeite ich aufierdem heraus, wie Bewohner*in-
nen sich gegen Kommodifizierungsprozesse zur Wehr gesetzt haben, um die Folgen
einer >Entlassung« der Ware Wohnraum in die kapitalistischen Verwertungszyklen zu
verhindern (vgl. Abschnitt 2.5).

Der Begriff Finanzialisierung beschreibt nach Manuel Aalbers »the increasing domi-
nance of financial actors, markets, practices, measurements and narratives, at various
scales, resulting in a structural transformation of economies, firms (including finan-
cial institutions), states and households« (Aalbers, 2019b, S. 3). Dieser Entwicklung zu-
grunde liegt das verinderte Verhiltnis zwischen Finanzkapital (fiktivem Kapital) und
Industriekapital (Realkapital), das sich durch das schuldenfinanzierte Wachstumsmo-
dell des Postfordismus herausgebildet hat. In der Wissenschaft wird auch von einem
»finanzdominierten Akkumulationsregime« gesprochen (Demirovi¢ & Sablowski, 2012).
Seit den 2010er Jahren bildet Finanzialisierung einen besonderen Schwerpunkt der kriti-
schen Wohnungsforschung, denn Wohnungsmirkte werden zunehmend direkt von den
Interessen globaler Finanzmarktakteure strukturiert (Aalbers, 2019a; Heeg, 2013a; 2022).
AngestofRen durch die Deregulierung des internationalen Finanzsystems seit den 1980er
Jahren flieRtimmer mehr globales Finanzkapital in den Immobiliensektor, wodurch eine
Abhingigkeit lokaler Wohnverhiltnisse von den Zyklen des Finanzmarktes und den Ren-
diteerwartungen von Finanzmarktakteuren entstanden ist (Aalbers, 2016; Heeg, 2013b,
2022; Kadioglu & Kellecioglu, 2024; Metzger, 2020; Unger, 2016, 2018; Wijburg et al.,
2018; Wijburg & Aalbers, 2017). Es wurde aufgezeigt, dass sich dabei verschiedene lan-
derspezifische Verliufe von Finanzialisierung herausgebildet haben (Aalbers, 2016; Fer-
nandez & Aalbers, 2016), wobei fir mein Projekt, die Finanzialisierung des deutschen
Wohnungsmarktes, von besonderer Bedeutung ist (Metzger, 2020; Wijburg & Aalbers,
2017).

Wahrend in den USA Privathaushalte iiber die Aufnahme von Hypothekenkrediten
fiir die Eigentumsbildung direkt in das schuldenfinanzierte Wachstumsmodell inte-
griert wurden, indem sie ihre Hiuser als >Bankautomat« nutzen konnten (Aalbers, 2012;
Gotham, 2009; Rolnik, 2013), kam es in der >Mieternation< BRD durch den massen-
haften Ausverkauf 6ffentlicher und gemeinniitziger Wohnungsbestinde in den 1990er
und 2000er Jahren zu einer Finanzialisierung des Mietwohnungsmarktes (Heeg, 2022;
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Metzger, 2020). Bestinde wurden en bloc an institutionelle Investoren verkauft und in
Finanzmarktprodukte wie Immobilienfonds eingespeist, wodurch Mietwohnungen und
ganze Siedlungen den Status von Finanzprodukten erhalten haben (Unger, 2016). Seit-
dem muss die mit der Verwaltung von Mietwohnungen erzielte Rendite »mit anderen
Anlagen wie Staatsanleihen, Unternehmensaktien etc. vergleichbar sein« (Heeg, 2013a,
S. 7). Das bedeutet, »dass Immobilieninvestitionen und -verwertung dem Auf und Ab
von (Finanzmarkt-)Konjunkturen folgen. Immobilien sind aus dieser Perspektive nicht
mehr vorrangig Gebrauchsgegenstinde, sondern eine Form der Finanzanlage« (ebd.).

Fir mein Projekt ist der in der Literatur als »Finanzialisierung 2.0« beschriebene
Prozess von besonderem Interesse. Wijburg et al. (2018) beschreiben diesen Prozess am
Beispiel der BRD als Wandel im Geschiftsmodell institutioneller Anleger, die Mietwoh-
nungsbestinde halten: von Hedgefonds und Private-Equity-Fonds hin zu borsennotier-
ten Aktiengesellschaften wie Vonovia. Wihrend Erstere die Wohnimmobilienportfolios
in den 2000er Jahren billig einkauften, um sie schnell teurer weiterzuverkaufen, und
dabei nicht in die Instandhaltung investierten, ist das Geschiftsmodell der borsen-
notierten Vermietungsunternehmen auf die Abschépfung von Renditen durch ein
langfristig angelegtes wertsteigerndes Portfoliomanagement ausgerichtet. Gewinne
werden dabei mafigeblich iiber den Anstieg der Buchwerte von Immobilien (Bewertung
der Bestinde) sowie kontinuierliche Mietpreissteigerungen und Managementoptimie-
rungsverfahren wie Insourcing erzielt (Heeg, 2022; Unger, 2018, 2022). Die sozialen
Folgen dieses Geschiftsmodells wurden in den letzten Jahren vermehrt Gegenstand
der kritischen Wohnungs- und Verdringungsforschung. Betont werden dabei der mit
Finanzialisierung einhergehende dkonomische Verdringungsdruck (Schipper, 2021b;
Wenninger, 2024, vgl. Abschnitt 2.3), der sozial-riumliche Wandel von Quartieren durch
Aufwertung und (energetische) Modernisierungsmafinahmen (Janik, 2024; Wijburg et
al., 2018, vgl. Abschnitt 2.4) sowie das zunehmende Machtungleichverhiltnis zwischen
Wohnungsunternehmen und Mieter*innen (Fields, 2017a; Latocha, 2024b). Eine wich-
tige Erginzung zu den Debatten der letzten Jahre lieferten Defne Kadioglu und Ilhan
Kellecioglu damit, dass sie den Blick weg von Verdringung und steigenden Mieten
hin zu den baulich-materiellen Folgen von Finanzialisierung lenkten. Sie beschreiben
Finanzialisierung als »the material and repetitive disruption of the infrastructural flows
that make a home function for its inhabitants« (Kadioglu & Kellecioglu, 2024, S. 532).
Damit fokussieren sie auf die finanzmarktgetriebene Transformation der riumlichen
Materialitit des Wohnens.

In der Analyse des Fallbeispiels Carl-von-Weinberg-Siedlung werde ich im Detail
auf das finanzialisierte Geschiftsmodell der Eigentiimerin Deutsche Wohnen (DW) be-
ziehungsweise Vonovia und die sich verindernden Wohn- und Vermietverhiltnisse in
der Siedlung eingehen. Neben der 6konomischen und sozial-riumlichen Dimension der
Entsicherung nimmt dort die materielle Prekarisierung des Wohnens entscheidend Ein-
fluss auf die Alltagserfahrungen der Mieter*innen.
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2.2 Neoliberalisierung der Wohnungspolitik

Der Begrift Neoliberalisierung beschreibt einen hybriden und raumlich ungleich verlau-
fenden, aber in der Tendenz den Transformationen in anderen Lindern ihnlichen Pro-
zess der Reorganisation staatlichen Regierens, der auf eine Vermarktlichung von mehr
und mehr Gesellschaftsbereichen abzielt (Schipper, 2018b, S. 7). Kennzeichnend fiir neo-
liberales Regieren ist nach Schipper nicht ein Riickzug des Staates, sondern eine »politi-
sche Rationalitit und Praxis des Regierens« (Schipper, 2013a, S. 13), die staatliches Han-
deln auf die Absicherung von Markt- und Wettbewerbsmechanismen als zentrale Steue-
rungslogiken gesellschaftlicher Organisation ausrichtet. Mit Blick auf die BRD haben
Wissenschaftler*innen im Anschluss an die Krise des Fordismus in den 1970er Jahren
eine Transformation der Wohnungspolitik identifiziert, die als Neoliberalisierung ge-
fasst werden kann (Schipper, 2024, S. 5ff.; Schénig, 2020). Von besonderem Interesse fiir
mein Forschungsprojekt sind in diesem Zusammenhang jene Arbeiten, welche die Ab-
schaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit (Jenkis, 1986b, 1986a; Kritke, 1985; Kuhnert
& Leps, 2017) und die anschliefende Privatisierungswelle 6ffentlicher und preisgebun-
dener Mietwohnungsbestinde (Aalbers & Holm, 2008; Holm, 2008, 2011; Niethammer,
2020 [1988]; Schénig, 2020; Ufter, 2014) beleuchten und aufzeigen, wie es dadurch mog-
lich wurde, dass Wohnungen, die vormals zumindest teilweise den Marktlogiken ent-
zogen waren, den Verwertungsinteressen des Immobilienkapitals unterworfen worden
sind (Aalbers, 2016; Belina, 2017; Heeg, 2013b).

Es wurde aufgezeigt, dass mit der neoliberalen Reorganisation der Wohnraumver-
sorgung in der BRD Strategien der Dekommodifizierung, die den Warencharakter von
Wohnraum zeitweise eingeschrinkt hatten, zugunsten marktkonformer Férderinstru-
mente zuriickgedringt worden sind (Schipper & Schoénig, 2021; Schénig, 2020). Auf Bun-
desebene wurde zum Jahresende 1989 das WGG, das unternehmensseitig die Bezahlbar-
keit und nichtprofitorientierte Bewirtschaftung mehrerer Millionen Wohnungen lang-
fristig und iiber temporire Bindungen des sozialen Wohnungsaus hinaus gesichert hat-
te, abgeschafft (Kuhnert & Leps, 2017). Dies zog eine Welle von Privatisierungen 6ffentli-
cher und industriegebundener Wohnungsbestinde in den 1990ern und 2000er Jahren
nach sich (Holm, 2008, 2008, 2019). Auch die Férderung des sozialen Wohnungsbaus
(Objektforderung) wurde zugunsten marktkonformer Forderinstrumente, beispielswei-
se dem Wohngeld (Subjektférderung), zuriickgedringt (Egner et al., 2004; Heinelt & Eg-
ner, 2006).

Die Folgen des Wandels von der Wohnungspolitik zur »Wohnungsmarktpoli-
tik« (Heinelt & Egner, 2006) werden in der Literatur intensiv beleuchtet und kritisch
kommentiert. Es konnte nachgewiesen werden, dass die marktférmige Organisation
der Wohnraumversorgung zu einer »Umverteilung von unten nach oben« fithrt, da
marktkonforme Forderinstrumente wie Steuererleichterungen bei der Eigentumsbil-
dung »iiberwiegend die mittleren und oberen Einkommensschichten [begiinstigen]«
(HiuRermann & Siebel, 1996, S.162). Die Vermarktlichung ehemals preisgebundener
Bestinde hat aufierdem in Wachstumsregionen zu einem Anstieg der durchschnitt-
lichen Mietpreise gefiihrt, was insbesondere untere Einkommensgruppen belastet.
Lebuhn et al. haben in einer Studie zu den Wohnverhiltnissen in 77 Grof3stidten in
Deutschland aufgezeigt, dass armutsgefihrdete Haushalte mit einem Einkommen,
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das weniger als 60 Prozent des Bundeseinkommensmedians betrigt, von besonders
hohen Mietkostenbelastungen betroffen sind (Lebuhn et al., 2017, S. 71). Sie stellen fest,
dass »[d]ie sozialpolitische Dimension der Wohnversorgungssysteme, Einkommens-
unterschiede zu mildern und einen Beitrag zur sozialen Kohision zu leisten, [...] sich
weitgehend aufgelost [haben]« (ebd., S.78). Wohnbedingungen wiirden bestehende
Einkommensdisparititen verschirfen. Aber steigende Wohnkosten belasten auf ange-
spannten Mirkten lingst nicht mehr nur untere Einkommensgruppen, sondern auch
Familien der Mittelschicht und Studierende. Empirisch nachgewiesen haben Junker et
al., dass insbesondere Alleinerziehende und grofde Familien in deutschen Grof3stidten
hiufig weit mehr als die leistbar geltenden 30 Prozent ihres Haushaltsnettoeinkom-
mens fiir die Kaltmiete ausgeben (Junker et al., 2018).> Aufgrund dieser als »Riickkehr
der Wohnungsfrage« gefassten Problematik sind auf angespannten Wohnungsmarkten
wachsende Teile der Bevolkerung von Einschrinkungen der Lebensperspektiven und der
gesellschaftlichen Teilhabe betroffen, fiir welche die vorherrschenden Wohnverhiltnisse
und Strukturen der Wohnraumversorgung ursichlich sind (Breckner, 1995; vgl. Holm
et al. 2021). Insgesamt hat der »Trend der Vermarktlichung [...] und einer verstirkten
Wettbewerbsorientierung« (Schénig et al., 2017, S. 34) in der Wohnungspolitik sozial-
rdumliche Ungleichheiten also verschirft (Brinker & Sinning, 2014; Hiuflermann, 2019;
Junker et al., 2018; Rink et al., 2015; Uffer, 2014).

Neben einer Hinwendung zu marktkonformen Férderinstrumenten kam es in den
2000er Jahren zu einer Reskalierung der Zustindigkeiten fiir die Ausgestaltung der
Wohnungspolitik im foderalen System der BRD. Durch die Neuorganisation der Wohn-
raumversorgung — von Schénig et al. als »Kommunalisierung der Wohnungspolitik«
(Schonig et al., 2017, S. 34) gefasst — setzte eine Diversifizierung lokaler wohnungs-
politischer Strategien ein (Rink & Egner, 2020). Unter anderem Betz betont, dass seit
den 2010er Jahren die soziale Wohnraumversorgung als kommunales Handlungsfeld
neue Aufmerksamkeit in der Offentlichkeit und Politik erfihrt (Betz, 2023a). Jedoch
sei der Handlungsspielraum von Kommunen, in das lokale Wohnungsmarktgesche-
hen regulierend einzugreifen und die Wohnungspolitik im Sinne ihres kommunalen
Versorgungsauftrags zu steuern, gesunken (Betz, 2023b). Zuriickzufithren ist dies auf
die Privatisierung 6ffentlicher Wohnungsbestinde (Holm, 2008, 2011; Kofner, 2017),
die Reorganisation 6ffentlicher Verwaltungen (Silomon-Pflug, 2018), die juridische
Verankerung der Austerititspolitik im Grundgesetz (GG) und die daraus abgeleitete
Haushaltsdisziplin (Petzold, 2018; Streeck & Mertens, 2010; Wiegand et al., 2015), die
Gesetzgebung auf héheren politischen Ebenen (Czischke, 2014) sowie den wachsenden
Einfluss von Finanzmarktakteuren auf den Immobilienmairkten (Heeg, 2022; Metzger,
2020).

Anhand des historischen Wandels der Wohnverhiltnisse in den in dieser Arbeit un-
tersuchten Siedlungen in Frankfurt a.M. zeichne ich nach, welche Effekte regulatori-
sche Verschiebungen und die Reskalierung von Ressourcen und Kompetenzen der Woh-
nungspolitik auf lokaler Ebene hatten.

Unter dem Suchbegriff »postneoliberal« (Brenner et al., 2010) wird seit den 2010er
Jahren danach gefragt, inwiefern es lokal zu einer Abkehr von neoliberalen Strategien

2 Siehe kritisch zum Thema der Leistbarkeit unter anderem Praum, 2016; Stone, 2006.
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der Wohnraumversorgung kommt und stattdessen Praktiken angewendet werden, die
Wohnraum kapitalistischen Verwertungslogiken zu entziehen versuchen, also den Wa-
rencharakter der Wohnung ein Stiick weit einschrinken (Schipper, 2018b, 2024; Schip-
per & Metzger, 2017; Vollmer & Kadi, 2018). Die damit gefassten Strategien lassen sich
als Dekommodifizierung von Wohnraum benennen. Forschungsarbeiten in diesem De-
battenstrang befassen sich mit dem postneoliberalen Wandel lokaler Wohnraumregime
(Kadi et al., 2021; Schipper, 2018b; Schipper & Metzger, 2017; Vollmer & Kadi, 2018) und
progressiven Alternativen zu marktkonformen Forderinstrumenten (Holm, 2013; Holm
et al., 2017; Kuhnert & Leeps, 2017; Jensen, 2022) sowie mit den Griinden fiir das Schei-
tern der Durchsetzung von Bestrebungen einer marktfernen und demokratisch verfass-
ten Organisation der Wohnraumversorgung (Schipper, 2021a; Vollmer, 2023).

Diese Beitrage sind insofern von Interesse fiir meine Arbeit, als dass sie aufzeigen,
dass lokale Kampfe, die den Gebrauchswert von Wohnraum gegen Verwertungsinteres-
sen zu verteidigen versuchen, zwar im Einzelfall nicht unbedingt erfolgreich sind, aber
gesellschaftlich dazu beitragen, dass der hegemoniale Konsens einer marktvermittelten
Wohnraumversorgung briichig geworden ist, was wiederum potenziell — je nach politi-
schen Krifteverhiltnissen — lokal Méglichkeiten fiir das Durchsetzen progressiver Woh-
nungspolitiken bieten kann.

2.3 Gentrifizierung und Verdrangungsdruck

Auf den zuvor genannten Arbeiten und den darin gewonnenen Erkenntnissen aufbau-
end, untersuchen weitere Arbeiten, wie die Verwertung von Kapital im Wohnungssektor
mit der Reproduktion gesellschaftlicher Machtungleichverhiltnisse und sozial-raum-
licher Ausschluss- und Diskriminierungsprozesse zusammenhingt (Baldenius et al.,
2020; Hiuflermann, 2019; Lebuhn et al., 2017; Lees et al., 2022). Von besonderem In-
teresse fiir meine Arbeit sind dabei jene Forschungsbeitrige, die Gentrifizierung und
deren sozial-rdaumliche Folgen sowie das Erleben prekirer Wohnverhiltnisse und Ver-
drangungsdruck in den Blick nehmen (Elliott-Cooper et al., 2020; Kiinstler & Schipper,
2021; Lees & Hubbard, 2020; Lees & White, 2020; Meuth & Reutlinger, 2021; Reichle,
2021; Rinn, 2021; Schipper, 2021b; Valli, 2015, 2020).

Unter dem Begriff Gentrifizierung werden gemeinhin jene stadtriumlichen Auf-
wertungsprozesse diskutiert, bei denen es zu einem Austausch statusniederer durch
statushohere Bevolkerungsgruppen kommt, also zu Verdringung (Holm, 2024, S. 284;
vgl. Marcuse, 1985). Zwar wurden diverse Definitionen und Typologien von Gentrifizie-
rung entwickelt (Glatter & MieRner, 2021, S. 12f.; Holm, 2024, S. 283f.), sie sind jedoch
fiir die vorliegende Arbeit nicht von Interesse. Die Arbeit interessiert sich fiir das von der
kritischen Stadtforschung entwickelte Erklirungsangebot von Verdringungsprozessen,
wobei vor allem politdkonomische Erklirungsmodelle und ihre institutionell-stadtpo-
litische Erweiterung, die die Rolle staatlicher Regulation in den Mittelpunkt riickt, von
Relevanz sind, weil mit ihnen der sozial-riumliche Wandel in den hier untersuchten
Wohnsiedlungen erklirt werden kann. In der Literatur dient die Grundrente als zentrale
Kategorie fiir die angebotsseitige Erklirung von Investitionen in die gebaute Umwelt.
Forschungsarbeiten untersuchten die Ursachen stidtischer Restrukturierungs- und
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Aufwertungsprozesse weltweit unter Riickgriff auf die einflussreiche, von Neil Smith
(1979; 1982) Ende der 1970er Jahre entwickelte Rent Gap-Theorie der Gentrifizierung
(Clark, 1988; Lees, 1994; Schipper, 2013b; Schipper & Wiegand, 2015; Slater, 2017a, 2017b).
Smith identifiziert die Differenz zwischen der gegenwirtigen Verwertung von Grund
und Boden und den zukinftigen Ertragserwartungen steigender Mieten und Boden-
preise als treibende Kraft hinter Kapitalinvestitionen in die gebaute Umwelt. Unter
anderem Chris Hamnet und Eric Clark weisen auf die explanatorischen Grenzen des
dkonomischen Erklirungsmodells hin (Clark, 1995; Hamnett, 1991). Andere Forscher*in-
nen problematisieren die begrenzte Ubertragbarkeit des aus den USA importierten
Modells fiir die Analyse von Aufwertungsprozessen in europdischen Lindern (Hamnett
& Randolph, 2007 [1986]; Lees, 1994). Mit Verweis auf die Neoliberalisierung stidtischen
Regierens (Harvey, 1989; Schipper, 2013a) betonen weitere Arbeiten in Auseinanderset-
zung mit Smiths Ansatz die zentrale Rolle des (lokalen) Staates als Motor und Enabler
von Aufwertungs- und Verdringungsprozessen (Beswick & Penny, 2018; Lees & White,
2020; Mosgen et al., 2019; Schipper & Wiegand, 2015).

An dieser Stelle setzt Matthias Bernt mit seiner 2022 als Buch erschienenen Habi-
litationsschrift »The Commodification Gap« an. Er arbeitet die theoretischen Limitie-
rungen der Ertragsliickentheorie nach Smith umfassend auf und plidiert anstelle eines
universellen 6konomischen Erklirungsmodells von Gentrifizierung fir einen Fokus auf
die jeweils riumlich und historisch spezifischen institutionellen und politischen Rah-
menbedingungen, die 6konomischen Inwertsetzungsprozesse von (Wohn-)Immobilien
im konkreten Fall itberhaupt erst erméglichen (Bernt, 2021, 2022). Da die Wohnraumver-
sorgung in den meisten kapitalistischen Gesellschaften als public-private-mix organisiert
ist, also weder vollstindig marktférmig noch vollstindig marktfern, gilt es das Zusam-
menspiel 6konomischer und politischer Faktoren zu analysieren: »Gentrifizierung st [...]
kein anonymer, struktureller Prozess, der hinter dem Riicken seiner Akteur*innen statt-
findet, sondern eine soziale Beziehung zwischen verschiedenen Personengruppen, die
um verschiedene Kombinationen von Rechten kreist und in verschiedene institutionelle
Konstellationen eingebettet ist.« (Bernt, 2021, S. 101) Dementsprechend kritisiert Bernt
»die Reduzierung der komplexen sozialen und politischen Dimensionen von Eigentum
auf einen einseitigen Herrschaftsakt« (S. 97) und plidiert stattdessen dafiir, »die sozia-
len Interaktionen, Kimpfe und Werte [..], auf denen die Fihigkeit zur Aneignung von
Grundrenten basiert« (S. 98), in den Blick zu nehmen. Eben eine solche die Komplexitit,
Vielschichtigkeit und Embeddedness ernst nehmende Untersuchung von 6konomischen
Inwertsetzungsprozessen ist das Anliegen meiner ersten Forschungsfrage zur Dimen-
sion der sich wandelnden Wohn- und Vermietverhiltnisse, die die historische Verinde-
rung der Bewirtschaftungspraxis und Vermietverhailtnisse im Kontext lokaler, nationa-
ler und globaler Transformationsprozesse sowie regulatorischer Verschiebungen zu ver-
stehen versucht. Bernt entwickelt einen konzeptionellen Rahmen fiir die Erklarung von
Gentrifizierungsprozessen, die auf 6konomische und politische Faktoren gestiitzt ist.
Fiir den bundesrepublikanischen Kontext beschreibt er die historische Herausbildung
vier sogenannter Kommodifizierungsliicken: die Neuvermietungsliicke (new tenany gap),
die Modernisierungsliicke (modernization gap), die Umwandlungsliicke (tenure conversion
gap) und die Deregulierungsliicke (social housing deregulations gap) (ebd., S. 123).
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Bei der historischen Analyse der beiden von mir als Fallstudien untersuchten Wohn-
siedlungen werde ich nachzeichnen, wie es im multiskalaren Zusammenspiel lokaler,
nationaler und globaler Transformationsprozesse zur Entstehung und SchliefRung von
Kommodifizierungsliicken kam und wie Mieter*innen in der Vergangenheit versuch-
ten und heute noch immer versuchen, die damit verbundenen ékonomischen Inwert-
setzungsprozesse zu verhindern.

Fir meine Forschung sind neben den dargestellten Erklirungsansitzen von Ver-
dringung solche Forschungsbeitrige von Interesse, die die sozialen Folgen von Gentri-
fizierung in den Blick nehmen (Atkinson, 2015; Baxter & Brickell, 2014; Davidson, 2009;
Elliott-Cooper et al., 2020; Marcuse, 1985; Pull & Richard, 2021; Stabrowski, 2014; Valli,
2015, 2020). Nach Peter Marcuses (1985) Definition umfasst Verdringung sowohl direkte
als auch indirekte Formen des erlebten Verlustes von Wohnraum. Marcuse erweitert
das Verstindnis des Verdringungsbegrifts iiber die riumlich-physische Dimension
eines Wohnortwechsels hinaus, indem er zwei Formen der indirekten Verdringung
als Folge von Gentrifizierungsprozessen aufzeigt: exludierende Verdringung, bei der
sozialen Gruppen aufgrund der sinkenden Bezahlbarkeit von Wohnraum der Zuzug zu
einem stidtischen Gebiet verwehrt bleibt, und Verdringungsdruck, der ein Gefiihl der
Entwurzelung beschreibt und die Empfindung eines loss of place hervorruft (Marcuse,
1985, S. 207; vgl. Atkinson, 2015; Davidson, 2009; Stabrowski, 2014). Bezug genommen
wird dabei auf das relationale Konzept von Raum, place (Massey, 1994), das Massey in
Gegeniiberstellung zur abstrakten Dimension space als Produkt sozialer Beziehungen
versteht. Mit Blick auf das Wohnen verweist place auf die sozial-riumlichen und stets
in raum-zeitlichen Beziehungskonstellationen situierten Formierungsprozesse von
Identititen und Gefithlen der Zugehorigkeit (belonging) und damit von Wohnraum als
Zuhause (Blunt & Dowling, 2022; Fenster, 2014, 2018; Pull & Richard, 2021). Von diesem
Verstindnis ausgehend beschreibt Davidson (2009) die quantitative Analyse von Weg-
ziigen aus einem rdumlich abgrenzbaren Gebiet als problematisch, die lange Zeit die
Gentrifizierungsforschung und den Versuch der Messung von Verdringungsprozessen
dominierte. Es gebe bei vielen Studien, die ein kartesisches Raumverstindnis zugrunde
legten, ein »lack of engagement with important space/place tensions« (Davidson, 2009,
S. 220). Er erkennt in Anschluss an Henri Lefebvres Ausfithrungen zu Alltag (Lefebvre,
1977) und Raumproduktion (Lefebvre, 1991; Schmid, 2010),> dass materielle und symbo-
lische Verinderungen im Kontext urbaner Restrukturierungsprozesse den Wohnalltag
der Bewohner*innen so stark verindern konnen, dass sie sich aus ihrem Zuhause ver-
dringt fithlen, obwohl sie in ihrer angestammten Wohnung, also im abstrakten Raum
an Ort und Stelle, verbleiben. Verdringung, die lediglich als Umzug verstanden wird,
ist daher ein unzureichender Begriff fir ein viel weitreichenderes Phinomen. Auch Pull
und Richardson (2021) plidieren fiir ein »place-sensitive understanding of space« (ebd.,
S. 547), um Verdringung als vielgestaltigen sozial-riumlichen Transformationsprozess
zu greifen.

3 Lefebvre (1991, S. 33ff.) beschreibt Raum als Produkt sozialer Praktiken. In seiner Raumtheorie un-
terscheidet er analytisch zwischen raumlichen Praktiken (I'espace percu, das alltaglich Erfahrene),
Reprasentationen des Raums (I'espace concu, das Wahrgenommene) und Raumen der Repradsenta-
tion (I'espace vécu, die Vorstellungen).
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An diese Forschungsarbeiten anschliefend fassen weitere Autor*innen Verdrin-
gungsdruck als einen Prozess des »Un-Homing« (Baxter & Brickell, 2014) oder »Do-
micide« (Pull & Richard, 2021). Un-Homing bezieht sich auf die Erfahrung, aufgrund
multipler sozial-raumlicher Veranderungen in der Nachbarschaft, aus dem riumlichen
Umfeld und/oder den sozialen Netzwerken, die fiir Menschen ein Zuhause konstituie-
ren, entwurzelt zu werden (Elliott-Cooper et al., 2020; Valli, 2020). Porteous und Smith
beschreiben eine solche Zerstorung des Zuhauses als

»the destruction of a place of attachment and refuge; loss of security and ownership;
restrictions on freedom; partial loss of identity; and a radical decentring from place,
family, and community. There may be a loss of historical connection; a weakening of
roots; and partial erasure of the sources of memory, dreams, nostalgia, and ideas« (Por-
teous & Smith, 2001, S. 63).

Ahnlich fasst Stabrowski (2014) »everyday displacement« als »the lived experience of on-
going loss — of the security, agency, and freedom to >make place« (S. 796). Diese Kon-
zeptualisierung bezieht sich auf die Verunmoglichung von Prozessen der alltiglichen
Raumproduktion (place-making) und betont die subjektbezogenen Folgen von diesen als
Verdringung gefassten Prozessen, »violently [severing] the connection between peop-
le and place« (Elliott-Cooper et al., 2020, S. 494). Auch Chiara Valli (2015) hebt in einer
Studie zu Gentrifizierung in Bushwick, New York hervor, dass Bewohner*innen Erfah-
rungen eines »emotional loss of place« (ebd., S. 1195) machten, der aus der Empfindung
erwachse, sich nicht mehr mit dem Wohnort als Zuhause identifizieren zu konnen. Ver-
drangungsdruck ist also sehr viel umfassender und tiefgehender als die physische Ver-
dringung aus der angestammten Nachbarschaft: Gentrifizierung 16st soziale Netzwerke
auf, trennt kulturelle und emotionale Verbindungen zwischen Raum und Sozialem, und
zersetzt das Gefiihl von Zugehorigkeit und Sicherheit (Marcuse, 1985, S. 207), wodurch
Praktiken des home-making gestort werden.

Madden und Marcuse (2016, S. 53ff.) bezeichnen jenes Gefithl von Bewohner*in-
nen, in der eigenen Wohnung nicht mehr zu Hause zu sein, weil die Wohnung den
Profitinteressen der Eigentiimerseite unterworfen worden ist, als residential alienation.
Sie iibertragen den Marx’schen Entfremdungsbegriff* auf das ungleiche, von gegen-
sitzlichen Klasseninteressen gepragte Machtverhiltnis zwischen Eigentiimer*in und
Mieter*in (vgl. Marcuse, 1975). Die Kommodifizierung von Wohnraum habe eine »ent-
fremdende« Wirkung auf die Bewohner*innen, da sie Wohnraum austauschbar mache
und den Gebrauchswert der Wohnung dem Tauschwert der Immobilie unterordne,
wodurch die Handlungsmacht der Bewohner*innen, ihre eigenen Wohn- und damit
Lebensverhiltnisse selbst zu bestimmen, sinke (Madden & Marcuse, 2016, S. 56). Sie
definieren Entfremdung als »the painful, at times traumatic, experience of a diver-
gence between home and housing« (ebd., S. 60). Wie Luisa Gehriger herausgearbeitet
hat, kann der erlebte Verlust an sozialer Macht iiber die eigenen Wohnverhiltnisse zu
politischen Ohnmachtserfahrungen fithren (Gehriger, 2023).

4 Marx zufolge fiihrt der kapitalistische Produktionsprozess zu einer Entfremdung der arbeitenden
Klasse vom Produkt ihrer Arbeit, vom Prozess ihrer Tatigkeiten und von der menschlichen Natur.
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Wahrend die oben genannten Arbeiten vor allem die negativen Folgen und die Betrof-
fenheit einkommensschwacher Bewohner*innen in den Blick nehmen, unternimmt Mo-
ritz Rinn den Versuch, den Umgang von Mieter*innen mit Verdringungsdruck zu ana-
lysieren. Er identifiziert auf Basis seiner qualitativen Forschung in Hamburg vier Bear-
beitungsweisen verdringungsrelevanter Situationen, wobei er sich auf Mieterh6hungs-
verlange als Ursache von Verdringungsdruck beschriankt: konfrontatives, kooperatives,
ausweichendes und entproblematisierendes Verhalten (Rinn, 2021, S. 300ft.). Seine Ana-
lyse basiert auf einem praxeologischen Verstindnis verdringungsrelevanter Situatio-
nen, das den Umgang mit Verdringungsdruck als Interaktion zwischen Akteur*innen
—in der Regel Vermieterseite versus Mietpartei — deutet (ebd., S. 297). Diese Perspektive
betont anstelle der passiven Betroffenheit und Entfremdung von Menschen die Hand-
lungsfihigkeit (agency) von Mieter*innen als Subjekten.

In der Analyse meiner Fallbeispiele greife ich auf die hier diskutierten Debatten zu
Verdringungsdruck und Entfremdung zuriick, um das subjektive Erleben sozial-rium-
licher Transformationsprozessen und sich wandelnder Vermietverhiltnisse in den un-
tersuchten Wohnsiedlungen aus Perspektive der Bewohner*innen zu erschlieflen. Ich
frage danach, wie Bewohner*innen die 6konomische Inwertsetzung ihrer Wohnsiedlun-
gen im Kontext von Kommodifizierung beziehungsweise Finanzialisierung von Wohn-
raum erleben und wie sie mit subjektiv erfahrenem Verdringungsdruck und Gefithlen
der Entfremdung umgehen. Dabei stiitze ich mich auf Rinns (2021) Kategorisierung der
Umgangsweisen mit Verdringungsdruck und erweitere sie, um das breite Spektrum in-
dividueller und kollektiver Reaktionen auf subjektivempfundenen Verdringungsdruck
in den Fallstudien zu erforschen.

2.4 Klimawandel und Okologisierung des Wohnens

Ein noch junges Forschungsfeld ist fiir die Analyse der heutigen Wohnverhiltnissen in
den beiden untersuchten Siedlungen von Interesse: die Auseinandersetzung mit der
okologischen Transformation des Wohngebiudesektors, ihrer politischen Steuerung
und den sozialen Folgen der Okologisierung des Wohnens (Arendt et al., 2023; Berg-
mann et al., 2021; Bouzarovski et al., 2018; Busa, 2024; Dooling, 2009; Grossmann, 2020;
Janik, 2024; Polanska & Richard, 2021; Vollmer & Michel, 2020; Weiflermel & Wehrhahn,
2020).

Der gesellschaftliche Bedeutungsgewinn 6kologischer Nachhaltigkeit ist mit der Zu-
spitzung der Klimakrise in den letzten Jahren massiv angestiegen und hat auch Ein-
gang in wohnungspolitische Debatten und staatliche Steuerungsinstrumente gefunden.
In Deutschland entfallen rund ein Drittel der Treibhausgasemissionen (BMWK, 2022,
S. 69) und 36 Prozent des Energieverbrauchs (ebd., S. 67) auf den Gebaudesektor. Das
macht ihn zu einer wichtigen Stellschraube fiir das Einhalten des 1,5-Grad-Ziels des Pa-
riser Klimaabkommens. Notwendig fiir die Verringerung von CO,-Emissionen im Ge-
baudesektor ist eine umfassende 6kologische Transformation des Wohngebiudebestan-
des, neben der Umstellung der Wirmeversorgung von fossilen Energietrigern wie Erd-
gasoder Olauferneuerbare Energietriger, beispielsweise solarstrombetriebene Wirme-
pumpen. Die energetische Sanierung von Bestandsgebauden gilt als Stellschraube dafiir,

https://doi.org/10.” https:/) br - Open Access -

4


https://doi.org/10.14361/9783839467671 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

42

Tabea Latocha: Wohnraum als Ware

die Energieeffizienz von Wohngebiuden zu steigern. Aus diesem Grund wird die energe-
tische Ertiichtigung von Wohngebiuden zum Zwecke der absoluten Energieeinsparung
mit Fordergeldern staatlich subventioniert. Durch die staatliche Forderung entsteht ein
finanzieller Anreiz fir Immobilieneigentiimer*innen, derartige Mafdnahmen umzuset-
zen (Grossmann, 2020, S. 202f.).

Unter dem Oberbegriff der energetischen Sanierungsmafinahmen werden solche
Arbeiten verstanden, die den absoluten Energieverbrauch von Gebduden verringern
(vgl. Hopfensperger & Finsterlin, 2023). Die Dimmung der Gebidudehiillen und Dicher
von Wohnhiusern sowie der Austausch einfach- oder zweifach verglaster Fenster durch
eine wirmeschutzisolierte Dreifachverglasung sind gingige Mafnahmen dafiir, die
Energieeffizienz von Wohngebiuden zu verbessern. Vor dem Hintergrund der zuletzt
stark angestiegenen Energiepreise haben Forscher*innen darauf hingewiesen, dass
die energetische Ertiichtigung von Bestandsgebduden eine wichtige Komponente dar-
stelle, und zwar nicht nur fir die Erreichung der Klimaziele, sondern auch fiir die
Verringerung der Wohnkostenbelastung von Haushalten unterer Einkommensklassen
(Schumacher & Noka, 2021; Staudt, 2024). Wie Schumacher et al. aufgezeigt haben,
leben einkommensschwache Haushalte tendenziell zur Miete und das oft in Mehrfami-
lienhdusern mit hohem Energiebedarf (Schumacher et al., 2023). In der Theorie kommt
also die energetische Sanierung vermieteter Wohngebiude durch die damit verbundene
Verbesserung der Energieeffizienz den zur Miete lebenden Bewohner*innen zugute.
Allerdings ist in der Praxis die energetische Sanierung von Mietwohnungen immer
wieder Ausgangspunkt fiir Konflikte zwischen Eigentiimer*innen und Mieter*innen
(Bergmann et al., 2021; Janik, 2024; Schipper, 2021b).

Wie unter anderem Grossmann aufzeigt, fungieren energetische Sanierungen im
Rahmen der profitorientierten Wohnungsbewirtschaftung als Motor von Gentrifi-
zierungsprozessen (Grossmann, 2019a; 2019b; vgl. Wijburg et al., 2018). Dass die zur
Reduktion von Treibhausgasen notwendige energetische Sanierung des Gebiudesektors
in Deutschland regelmifiig in Konflikt gerdt mit der Sicherstellung der Bezahlbarkeit
von Wohnraum, beschreiben Arendt und Vollmer dabei als »institutionalisierten Ziel-
konflikt« (Arendt et al., 2023), denn die Kosten fiir energetische Sanierungen von
Mietwohnungen, die gesetzlich als Wohnwertverbesserung gelten,® kénnen gemif
der aktuellen Gesetzeslage in der BRD auf die Mieter*innen umgelegt werden (Gross-
mann, 2020, S. 203). Im Gegensatz zu Instandhaltungs- (also Wartungsarbeiten) und
Instandsetzungsmafinahmen (also Reparaturen), die finanziell von der Vermieterin
iibernommen werden miissen, konnen Eigentiimer*innen 8 Prozent der Gesamtin-
vestitionen fur Modernisierungsmafinahmen, heruntergebrochen auf die jeweilige
Mieteinheit, jihrlich auf die Mieter*innen abwalzen (11 Prozent bis Januar 2019). Ob-
wohl rechnerisch die Investitionen der Vermieterseite nach 12,5 Jahren abgegolten sind,

5 Als ModernisierungsmaRnahmen bestimmt die Gesetzgeberin bauliche Veranderungen, durch
die Energie eingespart oder das Klima nachhaltig geschiitzt wird, die Wohnverhiltnisse dauer-
haft verbessert werden, neuer Wohnraum geschaffen wird, der Wasserverbrauch reduziert wird,
erstmals ein Glasfaseranschluss erfolgt oder die Heizungsanlage nach den Vorgaben des Cebau-
deenergiegesetzes GEG erneuert wird (vgl. § 555b BGB).
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diirfen Eigentiimer*innen dauerhaft die erhéhte monatliche Miete fiir eine moderni-
sierte Wohnung nach Abschluss der Mafinahme verlangen. Diese Regelung fithrt dazu,
dass energetische Modernisierungsmafinahmen fiir Mieter*innen mit Mietpreissteige-
rungen von bis zu 3 Euro/m? beziehungsweise bei einer Ausgangsmiete von weniger als
7,50 Euro von 2 Euro/m? verbunden sind. Modernisierungsmieterhdhungen sind dabei
dann von den Begrenzungen der Mieterh6hungsspielriume nach der Mietpreisbremse
ausgenommen, wenn die Summe der investierten Kosten mindestens ein Drittel der
Baukosten fiir einen vergleichbaren Neubau erreicht. Da energetische Sanierungen
also einen Hebel fiir dauerhafte Mietpreissteigerungen darstellen und die mit den In-
vestitionen verbundenen Wertsteigerungen der Immobilie bei den Eigentiimer*innen
verbleiben, sind Modernisierungsmafinahmen eine attraktive Verwertungsstrategie fiir
profitorientierte Immobilienunternehmen (Janik, 2024; Schipper, 2021b). Grossmann
folgert, dass die Modernisierungsumlage »die energetische Sanierung zum Feigenblatt
von Verdringungspraktiken« mache (2020, S.203). Ob es sich bei den ausgefithrten
Arbeiten an den Gebduden allerdings tatsichlich um umlagefihige Modernisierungs-
mafnahmen nach § 555b Biirgerliches Gesetzbuch (BGB), die die Wohnverhiltnisse auf
Dauer verbessern, handelt oder aber (zumindest anteilig) um Instandhaltungsmafinah-
men nach § 555a BGB, die lediglich den Gebdudewert erhalten und vollstindig von der
Eigentiimerseite zu tragen sind, hingt von der Qualitit der Gebiudesubstanz vor dem
baulichen Eingriff ab und muss im Einzelfall bestimmt werden. Da gesetzlich jedoch
nicht vorgeschrieben ist, dass vor Beginn einer Mafinahme ein unabhingiges Gutach-
ten iiber den baulichen Zustand inklusive der Midngel einer Wohnung beziehungsweise
Siedlung vorgelegt wird, ist es fiir Mieter*innen oft nur schwer, nachzuvollziehen, bei
welchen Mafinahmen es sich tatsichlich um Modernisierungsarbeiten und bei welchen
es sich um Instandsetzung beziehungsweise -haltung handelt. Die damit einherge-
henden sozial-riumlichen Konflikte zwischen Eigentiimer*innen und Mieter*innen
wurden bereits in ersten Studien untersucht (Janik, 2024; Schipper, 2021b; Weifdermel
& Wehrhahn, 2020).

Die durch wertsteigernde Modernisierungen von Gebiuden verursachte Verdrin-
gung von Bewohner*innen wird in der internationalen Debatte unter dem Stichwort
renoviction, einer Zusammensetzung von renovation (Sanierung) und eviction (Riumung),
als Verdrangung durch Sanierung diskutiert (vgl. Busa, 2024; Polanska & Richard, 2021;
Pull, 2020). Im Kontext von auf Energie- und Emissionseinsparungen abzielenden Re-
trofittingmafinahmen von Wohngebiuden oder ganzer Wohnsiedlungen werden die so-
zial-raumlichen Folgen als ecological (Dooling, 2009), green (Anguelovski et al., 2019; Busa,
2024) oder low-carbon gentrification (Bouzarovski et al., 2018) verhandelt (vgl. Quinton &
Nesbitt, 2024 fiir einen Uberblick), denn die energetische Ertiichtigung von Wohnge-
biuden dient vielfach als Strategie dafiir, Ertragsliicken zu schlief}en und einkommens-
schwache Haushalte zu verdringen — mit dem Ziel der Akkumulation von Kapital im
Immobiliensektor (Bouzarovski et al., 2018, S. 860f.; Dooling, 2009; Polanska & Richard,
2021). Da am Finanzmarkt Nachhaltigkeitskriterien wie die eingefithrten ESG-Kriterien
und die Kriterien der EU-Taxonomie eine zunehmend grofie Rolle fiir die Bewertung von
Finanzmarktinstrumenten und folglich auch fir die Bewertung finanzialisierter Woh-
nungsunternehmen als nachhaltige Investments spielen, stellen energetische Moderni-
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sierungen insbesondere fiir finanzmarktorientierte Akteure wie Vonovia attraktive Wert-
steigerungshebel dar (Janik, 2024, S. 61f.).

An die hier diskutierten Beitrige schliefde ich an und fasse die energetischen Mo-
dernisierungsmaflnahmen in den beiden in dieser Arbeit untersuchten Fallbeispielen als
Strategien der 6konomischen Inwertsetzung von Wohnraum und frage danach, welche
lokal-riumlichen und sozialen Verinderungen die Aufwertung der Siedlungen im Alltag
der Bewohner*innen ausgeldst haben und wie Mieter*innen mit den durch die Mafinah-
men ausgeldsten, subjektiv empfundenen Verdringungserfahrungen umgehen.

2.5 Widerstand und soziale Kimpfe um das Wohnen

In Korrespondenz mit dem stidtischen Konfliktzyklus, der mit der globalen Finanz- und
Wirtschaftskrise 2007/2008 aufkam und weiterhin anhilt, fand in den letzten 15 Jah-
ren eine intensive wissenschaftliche Beschiftigung mit der Verhandlung der Wohnungs-
frage »von untenc statt (Ferreri, 2020; Fields, 2017a, 2017b; Gestring et al., 2014; Gray,
2018; Holm, 2014; Kiinstler & Schipper, 2021; Mayer, 2013; Polanska et al., 2021; Reichle &
Bescherer, 2021; Schipper, 2021a; Uhlmann, 2022; Vogelpohl et al., 2017; Vollmer, 2019).
Wohnungspolitischer Protest kann dabei als Form des Widerstandes gegen die Neolibe-
ralisierung der Wohnungspolitik beziehungsweise gegen die 6konomischen Inwertset-
zungsbestrebungen von Vermieter*innen verstanden werden.

In der kritischen Stadtforschung wird der Begriff Widerstand (resistance) verwendet,
um diverse Formen des organisierten Protestes gegen eine bestimmte Konfiguration
von Machtverhiltnissen zu beschreiben (Hughes, 2020, S. 2). Widerstand entwickelte
sich zu einem zentralen Konzept jener Debatten der kritischen Stadt- und Gentrifizie-
rungsforschung, in denen diverse Formen (zum Beispiel informelle, institutionalisierte,
juristische), Praktiken und Aktivititen gegenhegemonialer Akteur*innen diskutiert
werden, beispielsweise Basisbewegungen, soziale Bewegungen, Aktivismus, Organizing
oder soziale Kimpfe gegen Verdringung (Castells, 1983; Helbrecht, 2018; Hubbard &
Lees, 2018; Madden & Marcuse, 2016; Newman & Wyly, 2006; Polanska et al., 2021; Voll-
mer, 2019). Je nach vorgenommener Theoretisierung von Macht und Subjekt(-ivierung)
variieren die Praktiken, die als widerstindig gefasst werden. Mit Blick auf das Wohnen
begreifen Power und Bergan (2019) all jene Handlungen als Widerstand, die eine Alter-
native zum neoliberalen Mainstream der Kommodifizierung von Wohnraum aufzeigen.
Sie fassen resistance als »diverse set of political possibilities«, die mit Marktlogiken
brechen (ebd., S. 429) und andere als neoliberale Zukunftsperspektiven eréffnen (vgl.
Heindl, 2022). Pain und Cahill unterstreichen, dass Widerstand dabei immer »in his-
torical and geographical contexts that affect and enable it« (Pain & Cahill, 2022, S. 361)
situiert ist und viele Formen annehmen kann. Auch Madden und Marcuse (2016) stellen
fest: »People resist in as many ways as they are oppressed.« (S. 105)

Fir das vorliegende Projekt sind vor allem jene Debattenbeitrige der kritischen
Wohnungsforschung zu Widerstand von Interesse, die erstens die erstarkende mieten-
politische Bewegung in der BRD und ihre Strategien fiir die Durchsetzung der Forderung
nach Dekommodifizierung, Bezahlbarkeit und Demokratisierung des Wohnens unter-
suchen, sowie zweitens Forschungsarbeiten, die (Selbst-)Organisierungsprozesse von
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Bewohner*innen und die damit einhergehenden Herausforderungen einer (Riick-)Ge-
winnung von Handlungsmacht der Mieter*innen gegeniiber dem Immobilienkapital in
den Blick nehmen.

Zahlreiche Forschungsarbeiten dokumentieren, dass sich in den letzten Jahren stad-
tische soziale Bewegungen formiert haben, die Wohnraum als Gebrauchswert gegen die
Verwertungsstrategien des globalen Immobilienkapitals zu verteidigen versuchen (Betz
et al., 2021; Fields, 2015, 2017b; Gray, 2018; Harvey, 2012; Holm, 2014; Hubbard & Lees,
2018; Lees et al., 2018; Schipper, 2021a; Uhlmann, 2022; Vollmer, 2019). In vielen Stid-
ten griindeten sich in den 2010er Jahren »Recht auf Stadt«-Gruppen, mietenpolitische
Initiativen und Netzwerke, die Widerstand gegen 6konomische Inwertsetzungsprozes-
se und neoliberale Wohnungspolitik leisten und vielfach konkrete Alternativen zu einer
marktkonformen Wohnraumversorgung entwickelt haben (Rink & Vollmer, 2019; Vogel-
pohl et al., 2017) . Dabei zeigt sich in den letzten Jahren eine Zunahme an Versuchen,
mittels direktdemokratischer Instrumente wie Volks- oder Biirgerentscheide progressi-
ve Alternativen gegen konsolidierte neoliberale Verhiltnisse auflokaler Ebene durchzu-
setzen (Schipper, 2023). Am prominentesten beforscht wurde in diesem Zusammenhang
die Kampagne Deutsche Wohnen & Co. enteignen (DWE) in Berlin, die die Vergesellschaf-
tung grofder Wohnungskonzerne zur dauerhaften Sicherstellung von Bezahlbarkeit, De-
kommodifizierung und Demokratisierung von Wohnraum anstrebt (unter anderem Ber-
felde & Heeg, 2024; Berfelde & Moller, 2023; Metzger, 2021; Strobel, 2020; Vollmer, 2023).
In Frankfurt a.M. wiederum analysierte Sebastian Schipper (2023) den »Mietentscheid«,
der von einem breiten Biindnis zivilgesellschaftlicher Organisationen und Gruppen un-
terstiitzt wird und auf die Neuausrichtung der Geschiftspolitik des stidtischen Woh-
nungskonzerns ABG Holding abzielt. Hervorgehoben werden in diesen Beitrigen die
Hiirden, denen emanzipatorische politische Projekte vor dem Hintergrund einer Kon-
solidierung neoliberaler Krifteverhiltnisse auf dem Terrain des Staates begegnen. Sie
reichenvon diskursiver Delegitimierung iiber Einhegung durch selektive Einbindung bis
hin zu juristischen Strategien der Verzogerung (ebd., S. 7oft.).

Wiahrend sich die genannten Arbeiten auf organisierte Bewegungsakteure beziehen,
nehmen andere Beitrige die (Selbst-)Organisierungsprozesse von Bewohner*innen in
den Blick (Hurlin et al., 2021; Kiinstler & Schipper, 2021; Polanska et al., 2021; Reichle
& Bescherer, 2021; Vogelpohl et al., 2017). Dabei betonen Kiinstler und Schipper (2021)
am Beispiel einer Wohnsiedlung in Frankfurt-Westhausen, dass die Formierung po-
litischer Kollektivitit durch sozioSkonomische Heterogenitit der Mieterschaft und
die damit einhergehende unterschiedliche Betroffenheit von Bewohner*innen von
Mieterh6hungsverlange erschwert wird. Sie arbeiten heraus, dass Zukunftsingste und
Ohnmachtserfahrungen die Mieterschaft hemmen, eine kollektive konfrontative Reak-
tion auszubilden, jedoch konkrete Praktiken der Vergemeinschaftung die Entstehung
politischer Kollektivitit ansatzweise ermdglicht haben. Ahnliches zeigen Reichle und
Bescherer (2021) am Beispiel von zwei Organisierungsprojekten in Leipzig: Prozesse der
Vergemeinschaftung kénnen dazu beitragen, dass individuelle Entfremdungserfahrun-
gen und Spaltungstendenzen in der Nachbarschaft zumindest zeitweise iiberwunden
werden. Auch Vollmer (2019) betont auf Basis ihrer Forschungen zur Mietenbewegung
in Berlin und New York, dass »die geteilte Interpretation der eigenen Lebenslagen und
das Bewusstsein iiber diese Gemeinsamkeit« (ebd., S.125) Voraussetzungen fiir die
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Formierung politischer Kollektivitit unter Mieter*innen ist. Nach Vollmer entsteht
politische Kollektivitit dann, wenn Subjekte von ihren individuellen Erlebnissen und
Interessen abstrahieren und in Austausch mit anderen gemeinsame Interpretationen
von Ereignissen entwickeln; wenn also eine Vergemeinschaftung von Erfahrungen und
Probleminterpretationen stattfindet (ebd., S. 32ff.).

Fur die Analyse der konflikthaften Aushandlung von 6konomischen Inwertset-
zungsprozessen in den beiden untersuchten Wohnsiedlungen schlieRe ich an die hier
diskutierten Debatten an. Ich fasse die kollektiven widerstindigen Praktiken von Mie-
ter*innen, die sich gegen die Vermarktlichung von Wohnraum richten, als soziale
Kampfe um das Wohnen. Unter sozialen Kimpfen verstehe ich jene Prozesse, in denen
sich Widerstand formiert, wobei ich diesen Widerstand als kollektive konfrontative
Aushandlung verdringungsrelevanter Situationen begreife (vgl. Rinn, 2021). Ich fokus-
siere also auf offentlich artikulierte Formen des kollektiven politischen Widerstands
von Mieter*innen, die auf die Abwehr von Inwertsetzungs- und Verdringungsprozes-
sen sowie die Verschiebung von Machtverhiltnissen im Vermietverhiltnis abzielen. In
meinen beiden Fallstudien frage ich danach, wie und warum sich soziale Kimpfe in den
Siedlungen formierten — oder nicht — und was ausschlaggebend fiir den Erfolg oder
dessen Ausbleiben war.

2.6 Ankniipfungspunkte und Leerstellen

In der Diskussion ausgewihlter Beitrige aus den fiinf hier vorgestellten Debatten
der kritischen Wohnungsforschung habe ich zentrale Begriffe dieser Arbeit — Kom-
modifizierung, Finanzialisierung, Neoliberalisierung, Verdringungsdruck, Entfremdung und
soziale Kiampfe — entwickelt und aufgezeigt, wo das vorliegende Projekt ansetzt und in
bestehende Debatten interveniert. Die gesichteten Beitrige zur Kommodifizierung
und Finanzialisierung von Wohnraum (Abschnitt 2.1) sowie zur Neoliberalisierung der
Wohnungspolitik (Abschnitt 2.2) halten wichtige Erkenntnisse bereit, um die erste
Forschungsfrage, die sich dem Wandel der Wohn- und Vermietverhiltnisse in den
untersuchten Wohnsiedlungen widmet, zu beantworten und die lokalen Transforma-
tionsprozesse raum-zeitlich zu kontextualisieren. Die unter Punkt drei gesichteten
Beitrage zu Gentrifizierung und Verdringungsdruck (Abschnitt 2.3) zeigen den fiir die-
se Arbeit zentralen Zusammenhang zwischen der Entsicherung von Wohnverhiltnissen
und empfundener Entwurzelung vom eigenen Zuhause auf, der bei der Beantwortung
der zweiten Forschungsfrage zu den gelebten Erfahrungen von Kommodifizierung
beziehungsweise Finanzialisierung und den Umgangsweisen von Bewohner*innen
mit Verdringungsdruck eine wichtige Rolle spielt. Die Debattenbeitrige zur Okologi-
sierung des Wohnens, die ich im Abschnitt 2.4 diskutiere, zeigen auf, dass die ener-
getische Modernisierung von Mietwohnungen einen Hebel fir Mieterh6hungen und
Verdringungsprozesse darstellt. Diese Beitrige aufgreifend, lisst sich die energetische
Sanierung der beiden untersuchten Siedlungen in Frankfurt als eine Form der 6kono-
mischen Inwertsetzung von Wohnraum im Kontext profitorientierter beziehungsweise
finanzialisierter Bewirtschaftung deuten, die Verdringungsdruck hervorrufen kann.
Die Debattenbeitrige zu Widerstand und sozialen Kimpfen (Abschnitt 2.5) liefern
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wichtige Erkenntnisse zu der politischen Umkimpftheit der kapitalistischen Organisa-
tion der Wohnraumversorgung und den Hiirden und Herausforderungen, mit denen
die Organisation von Mieterinteressen verbunden ist. Eben solchen widerstindigen
Praktiken von Bewohner*innen und der Formierung politischer Kollektivitit gehe ich
in der dritten Forschungsfrage nach, die sich mit vergangenen und aktuellen sozialen
Kimpfen in den beiden Wohnsiedlungen befasst.

Obwohl die gesichteten Beitrige der kritischen Wohnungsforschung wichtige Er-
kenntnisse, Begriffe und Konzepte fiir die empirische Analyse meiner Forschungsfragen
bereithalten, bleibt offen, warum sich angesichts der vielerorts seit Jahren stattfinden-
den Verschirfung der Wohnungskrise Mieter*innen nur so selten gegen prekire Wohn-
verhiltnisse und Mietsteigerungen zur Wehr setzen und/oder politisch fiir ihre Inter-
essen organisieren. Bisher diskutieren nur vereinzelte Beitrige (unter anderem Gehri-
ger, 2023; Kiinstler & Schipper, 2021; Rinn, 2021, 2024), dass es trotz der offensichtlichen
Zuspitzung der Wohnungsfrage und dem Verlust sozialer Macht der Mieter*innen im
Regelfall gerade nicht zu Protesten kommt, von denen Verinderung und ein progressi-
ver Wandel ausgehen konnten. Bisher fehlt aber ein Theorieansatz, mit dem strukturel-
le Transformationsprozesse und das Handeln wohnender Subjekte integriert betrachtet
werden konnen.

Um eben jenes Artikulationsverhiltnis theoretisch und empirisch besser greifen zu
konnen, schlage ich vor, den Blick der kritischen Wohnungsforschung um eine feminis-
tische Perspektive auf soziale Reproduktion zu erginzen. Dadurch wird es méglich, so
die These, die sozialen Folgen und subjektivierenden Effekte von erlebter Wohnungsnot
iiber steigende Mietpreise hinaus zu untersuchen. Hierzu entwickle ich im nichsten Ka-
pitel eine feministisch erweiterte politokonomische Perspektive auf das Wohnen.
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Im Folgenden werde ich die theoretische Perspektive dieser Arbeit in einem Drei-
schritt entwickeln. Dazu werden in einem ersten Schritt die zentralen theoretischen
Debatten der kritischen Wohnungsforschung in der Tradition der Marx’schen Kritik
der Politischen Okonomie dargestellt und ihre Stirken und Schwichen mit Bezug auf
das Erkenntnisinteresse der vorliegenden Arbeit herausgearbeitet (Abschnitt 3.1). In
einem zweiten Schritt werden materialistisch-feministische Forschungsdebatten zu
sozialer Reproduktion fir die Wohnungsforschung fruchtbar gemacht (Abschnitt 3.2).
In einem abschlieflenden dritten Schritt fithre ich die beiden Theoriestringe zusammen
und entwickle die Perspektive einer Feministischen Politischen Okonomie des Wohnens als
theoretische Synthese (Abschnitt 3.3). Ich argumentiere, dass eine solche Zusammen-
fithrung politékonomischer und feministisch-reproduktionstheoretischer Debatten
es ermoglicht, das wechselseitige Artikulationsverhiltnis zwischen dem krisenhaften
kapitalistischen Gesamtzusammenhang und dem Handeln der Subjekte aus dem Feld
des Wohnend heraus zu ergriinden. Ferner wird die These formuliert, dass die An-
strengungen und Herausforderungen, mit denen das Wohnen unter kapitalistischen
Verhiltnissen fiir zur Miete lebende lohnabhingig Beschiftigte verbunden ist, iiber die
Belastungen durch steigende Wohnkosten hinausgehen. Aus feministisch-politéko-
nomischer Perspektive lisst sich greifen, dass 6konomische Inwertsetzungsprozesse
die Aneignung von Wohnraum als Reproduktionsmittel fiir untere Einkommensklas-
sen erschweren. Denn Kommodifizierung und Finanzialisierung fithren neben einer
gesteigerten »sekundiren Ausbeutung« (Hirsch-Borst & Kritke, 1981, S. 62) der Lohn-
abhingigen auch zu einer baulich-materiellen und sozial-riumlichen Transformation
der Lebensverhiltnisse, unter denen sich einkommensschwache Mieter*innen in der
Stadt reproduzieren. Die damit einhergehende Entsicherung der Moglichkeiten fiir die
Wiederherstellung des Lebens kann, so die These, Erfahrungen der Entfremdung und
Erschopfung bei wohnenden Subjekten hervorrufen, was die Formierung kollektiven
Widerstands gegen 6konomische Inwertsetzung tendenziell konfligiert.
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3.1 Politische Okonomie des Wohnens

Kritische politékonomische Perspektiven auf das Wohnen analysieren die Rolle und
Funktion von Wohnraum im Kontext kapitalistischer Vergesellschaftung. Beitrige
dieser in diversen Disziplinen, beispielsweise Stadt- und Wirtschaftsgeographie, Po-
litikwissenschaften und Soziologie, angesiedelten Forschungsrichtung zeichnen sich
dadurch aus, dass sie Stadtentwicklung und Wohnraumversorgung »in den Zusam-
menhang eines iibergreifenden gesellschaftstheoretischen Ansatzes stellen« (Kritke,
2020 [1988], S. 86). Dieser integrierende Anspruch unterscheidet sie von immobili-
endkonomisch orientierten Wohnungsmarktanalysen einerseits und sozialpolitisch
orientierten Policy-Ansitzen andererseits, die jeweils nur sektorale Betrachtungen
des Wohnens vorlegen (Aalbers & Christophers, 2014, S. 374; Holm, 20224, S. 86). Das
Ziel politékonomischer Wohnungsforschung ist es hingegen, »ein holistisches, ganz-
heitliches Verstindnis von Wohnungsfragen« (Holm, 2022a, S. 27) zu entwickeln, das
einerseits die grundsitzlichen Widerspriiche und Strukturen einer marktvermittelten
Wohnraumversorgung aufzeigt und andererseits die historisch und riumlich spezi-
fischen Charakteristika kapitalistischer Wohnraumversorgung in den Blick nimmt.
Zentraler Bezugspunkt ist dabei die Marx’sche Kritik der politischen Okonomie, die
sich der Analyse und Kritik der Strukturbedingungen, der Funktionsweise und den
Dynamiken des kapitalistischen Produktionsprozesses und den daraus hervorgehenden
Krisentendenzen, Antagonismen und Widerspriichen widmet.

Die zentrale Analysekategorie der Marx’schen Kritik stellt das Kapital dar. Mit Marx
umfasst der Begriff nicht nur die zur Warenproduktion benétigten Produktionsmittel,
sondern auch die fur den Kapitalismus konstitutiven sozialen Verhiltnisse sowie die
zugrunde liegende Ideologie, die die Reproduktion des kapitalistischen Gesamtzusam-
menhangs stabilisiert (Aalbers & Christophers, 2014). Ausgehend von der Marx’schen
Theorie und ihrer Weiterentwicklung und Ausdifferenzierung kann Kapitalismus ver-
standen werden als soziales Verhiltnis der Ausbeutung und Entfremdung, dessen
Motor der Akkumulationsprozess ist, also die ewige Spirale der Kapitalverwertung
zum Zweck der Anhiufung von immer mehr Kapital (Herzog & Schippi, 2018, S. 103).
Die Reproduktion des kapitalistischen Gesamtprozesses ist dabei nicht einfach gege-
ben, sondern muss aufgrund systemimmanenter Krisentendenzen und Widerspriiche
bestindig sichergestellt werden (Hirsch, 1994; Kritke, 1996). Kapitalistische Gesell-
schaften fasst die kritische politische Okonomie als von Widerspriichen bestimmt,
wobei zentral die Klassengegensitze zwischen Arbeit und Kapital die gesellschaftlichen
Auseinandersetzungen und Kimpfe strukturieren (Belina, 2013, S. 13). Gesellschaftsfor-
mationen werden dabei als Produkt sozialer Praxis, also als historisch geworden und
folglich verinderbar, verstanden. Wesentlich fiir die Kritik der politischen Okonomie
in Marx’scher Tradition ist die Verhiltnisbestimmung von Okonomie und Gesellschaft
als komplex strukturiertes Ensemble der gesellschaftlichen Totalitit,' das heifst, Politik

1 Grundlegend fiir die Perspektive der Marx’schen Tradition der Politischen Okonomie ist die Onto-
logie des dialektischen Materialismus, der die Wirklichkeit aus ihrer materiellen Existenz heraus
zuerklaren sucht und die gesellschaftliche Realitdt als Totalitat intern zusammenhangender Teile
fasst, wobei jedes dieser Teile in Gesamtheit die gesellschaftliche Realitdt darstellen kann (Beli-
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und Wirtschaft werden nicht getrennt voneinander betrachtet, sondern in ihren Wech-
selbeziehungen. Die Akte der Produktion und Verteilung von Waren werden als »von
sozialen Beziehungen [getragen], von politischen Rahmenbedingungen [bestimmt]
und von kulturellen Wertschitzungen [beeinflusst]« gefasst (Holm, 2022a, S. 87). Ein
zentrales Anliegen politékonomischer Betrachtungen des Wohnens besteht folglich
darin, immobilienwirtschaftliche Prozesse in ihrem sozialen und politischen Kontext
zu analysieren.

Wiahrend sich iltere Forschungsarbeiten der politékonomischen Wohnungsfor-
schung im deutschsprachigen Raum grofitenteils auf die Anwendung der Marx’schen
Kategorien auf die Stadtentwicklung, den Wohnungsbau und den Bodenmarkt be-
schrinken (Kritke, 2020 [1988], S. 85f.) — und mitunter einem »dogmatischen >Ablei-
tungsmarxismus« (ebd., S.86) und »ideologischen >Antireformismus« (ebd., S. 87)
anheimgefallen sind - greifen neuere Arbeiten auch auf die Erkenntnisse regulations-
und staatstheoretischer Ansitze (Becker, 2007; Brand & Gorg, 2018; Esser, 1975; Esser
et al., 1994; Hirsch, 2005; Jessop, 2008; Lipietz, 1985; Sablowski, 2014) sowie internatio-
naler Weiterentwicklungen einer urbanen politischen Okonomie (Belina, 2017, 2018b;
Harvey, 1976, 1985b, 2003; Wiegand, 2016) und Debatten zur Neoliberalisierung des
Stadtischen (Brenner, 2004; Brenner et al., 2008; Brenner & Theodore, 2002; Peck,
2012; Peck & Tickell, 2002; Schipper, 2013a; Silomon-Pflug, 2018) zuriick, um die histo-
risch und riumlich spezifischen Charakteristika kapitalistischer Wohnraumversorgung
und ihrer Krisen herauszuarbeiten und zu problematisieren. Durch die Einfithrung
intermediirer Begriffe wie Akkumulationsregime und Regulationsweise wird es moglich,
»eine Briicke von der Marx’schen Theorie der kapitalistischen Produktionsweise in ihrem
»idealen Durchschnittc [...] zur Analyse historisch-konkreter Gesellschaftsformationen be-
ziehungsweise konkreter Situationen zu schlagen« (Sablowski, 2014, S. 86, H. i. O.). Die
Regulation und Steuerung der Wohnraumversorgung wird dabei verstanden als ge-
sellschaftlich eingerichtet und somit als Ergebnis von Krifteverhiltnissen einer jeweils
historisch spezifischen Gesellschaftsformation, wobei staatliche Interventionen in die
Wohnraumversorgung zwischen Praktiken, die den Warencharakter des Wohnens aus-
dehnen (Kommodifizierung) und Instrumenten, die die Warenformigkeit begrenzen
(Dekommodifizierung), schwanken (Kritke, 2020 [1988], S. 92).

Bezogen auf den Forschungsgegenstand Wohnen setzt die politische Okonomie am
widerspriichlichen Doppelcharakter der Ware Wohnung an (3.1.1). Von hier ausgehend
untersucht sie die Verwertung von Kapital im Immobiliensektor (3.1.2), die historisch
und raumlich spezifische staatliche Vermittlung des Widerspruchs zwischen Tausch-
und Gebrauchswert (3.1.3) sowie die sozialen Konflikte um das Wohnen (3.1.4). Diese vier
fiir die vorliegende Arbeit als zentral erachteten Aspekte politékonomischer Betrachtun-
gen des Wohnens méchte ich im Folgenden diskutieren.

na, 2013, S.19). Aus dieser »relationalen Konzeption gesellschaftlicher Totalitit« (Wiegand, 2016,
S. 63) riickt die Analyse von Prozessen und Verhiltnissen, die die gesellschaftliche Realitit konsti-
tuieren und reproduzieren, in den Vordergrund.
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3.1 Widerspruch zwischen Tausch- und Gebrauchswert der Ware Wohnraum

Ausgangspunkt politékonomischer Analysen der Wohnungsfrage ist der Widerspruch
zwischen Tausch- und Gebrauchswert der Ware Wohnraum im Kapitalismus (Holm,
2020 [2011]). Nach der Marx’schen Werttheorie ist im Kapitalismus zwischen dem
Gebrauchswert von Waren, also dem Nutzen von Giitern und Dienstleistungen fiir die
Befriedigung individueller oder kollektiver Bediirfnisse durch Konsumtion, und dem
Tauschwert von Waren, also der Eigenschaft von Giitern als handelbare Waren, zu un-
terscheiden (Marx, 1962 [1867]). Wihrend sich der Gebrauchswert auf die Qualitit einer
Ware bezieht, »erscheint [der Tauschwert] zunichst als das quantitative Verhiltnis,
die Proportion, worin sich Gebrauchswerte einer Art gegen Gebrauchswerte anderer
Art austauschen« (ebd., S.sof., Hervorhebung TL). Den Warenwert bestimmt Marx
dabei als abstrakte Grofie, die sich aus der fiir die Herstellung einer Ware notwendigen
Arbeitszeit (abstrakte Arbeit) ableitet (ebd., S. 54f.). Beim Tausch von Waren auf dem
Markt erzielen Waren einen Marktpreis, wobei Geld als das allgemeine Tauschmittel
fungiert, »das den Wert aller Waren vergegenstandlicht« (Sarbo & Wolf, 2021, S. 84).

Der Gebrauchswert einer Wohnung bemisst sich an ihrer Niitzlichkeit fiir die Be-
wohner“innen: als Ort zum Schlafen, als Platz zur Erholung und Regeneration, als Raum
fiir Intimitit, fir das Aufziehen von Kindern und die Pflege von Freundschaften sowie
vieles mehr (Holm & Metzkow, 2021, S. 154). Entsprechend der Bediirfnisse der Wohnen-
den ist der Gebrauchswert individuell, verinderbar und damit nicht verallgemeinerbar.
So stellt David Harvey fest: »It is only when the characteristics of people are brought
together with the characteristics of housing that use value takes on its real meaning.«
(Harvey, 2009 [1973], S. 160) Wohnraum ist Teil des »life support system[s]« (ebd.) von
Individuen und gewihrt als zentrale Reproduktionsressource Zugang zu lebenswichti-
gen Versorgungsinfrastrukturen, sozialen Netzwerken und damit auch zu gesellschaft-
licher Teilhabe (HiuRermann & Siebel, 1996, S. 20ff.; Kritke, 2020 [1988], S. 90). Das Be-
sondere an der Ware Wohnraum ist, dass nicht auf ihre Konsumtion verzichtet wer-
den kann. Denn Wohnen ist ein menschliches Grundbediirfnis und die Wohnung so-
mit ein existenzielles, nicht substituierbares Gut. Die Deckung des Grundbediirfnisses
Wohnen ist im Kapitalismus, bedingt durch die Warenférmigkeit der Wohnung, an die
ausreichende Zahlungsfihigkeit von Mieter*innen beziehungsweise Eigentiimer*innen
gekniipft, was zu strukturellen Versorgungsengpissen bei unteren Einkommensklassen
fithrt (Kritke, 2020 [1988], S. 92).

Der Tauschwert einer Wohnung beschreibt den Marktpreis, den Eigentiimer*innen
mit dem Handel von Wohnraum erzielen. Er hingt wesentlich von der Nachfrage nach
Wohnraum in dem jeweiligen Marktsegment ab (Holm, 2020 [2011], S. 74). Neben Fak-
toren im Produktionsprozess von Wohnraum, also den Baukosten, wird der Marktpreis
wesentlich mitbestimmt durch die Funktion der Wohnung als zinstragendes Kapital, al-
sodie Einbindung in den Kreislauf der Zirkulation, sowie ihre Eigenschaft als Immobilie,
also die Einbindung in den Kapitalkreislauf der Grundrenten (Belina, 2018b; vgl. 3.1.2).
Dies verweist auf die Besonderheiten der Wohnung.

Wohnraum als Ware weist im Gegensatz zu anderen Konsumgiitern des tiglichen
Bedarfs, etwa Toastern, einige Besonderheiten auf: Die Produktion von Wohnraum
ist kapitalintensiv und dauert verhiltnismiRig lang; die produzierte Ware ist nur
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beschrinkt reproduzierbar, da sie immobil und an die Verfiigbarkeit der endlichen
Ressource Boden gekoppelt ist; es fehlt die »sachliche Gleichartigkeit der Giiter« (Holm,
2020 [2011], S. 78), da sich Wohnungen hinsichtlich ihrer Lage, dem Vermietverhiltnis
und ihrer Ausstattung stark voneinander unterscheiden. Zudem wird der Preis der
Ware Wohnraum wesentlich durch dem Produktionsprozess externe Faktoren wie Lage-
merkmale bestimmt (Holm, 20224, S. 85ft.). Folglich sind Wohnungsméirkte durch eine
Reihe von Spezifika gekennzeichnet, die die Ubertragung idealtypischer, neoklassischer
Marktmodelle verkomplizieren und die Entfaltung der Verteilungsfunktion des Marktes
einschranken: Erstens spalten sich Wohnungsmarkte auf in Teilmarkte (verschiedene
regionale Mirkte und diverse Segmente wie Luxuswohnungen, Sozialwohnungen etc.),
was zu einer mangelnden Transparenz fithrt. Zweitens kann aufgrund des langwierigen
Produktionsprozesses und der Endlichkeit der Ressource Grund und Boden nicht kurz-
fristig auf eine erhohte Nachfrage reagiert werden. Daher stellen Wohnungsmirkte
»unvollkommene Mirkte« dar (Holm, 2020 [2011], S. 78).

Aufgrund der Funktion der Wohnung als zinstragendes Kapital, auf die ich im nichs-
ten Abschnitt eingehen werde (3.1.2), konkurriert Wohnraum als Investitionsobjekt mit
anderen Anlagemoglichkeiten (Belina, 2018b). Das bedeutet, dass die Profitabilitit der
Kapitalverwertung im Immobiliensektor durch Mietzahlungen beziehungsweise den
Kaufpreis fir Wohneigentum sichergestellt werden muss. Die damit verbundenen
Anforderungen der Kapitalverwertung im Wohnungssektor stehen allerdings in Wi-
derspruch zu der Notwendigkeit der Reproduktion der lohnabhingig Beschiftigten,
die auf Wohnraum angewiesen sind, der mit dem Lohn bezahlbar ist und durch die
Eigentiimerseite regelmifRig instandgehalten wird, der also qualitativ angemessen ist
(Aalbers & Christophers, 2014; Madden & Marcuse, 2016). Der strukturelle Widerspruch
zwischen Akkumulation und Reproduktion im Kapitalismus ist der Grund fir die re-
gelmifiige Rickkehr der sogenannten Wohnungsfrage, die Friedrich Engels bereits
1872 in seinem breit rezipierten Werk mit gleichem Namen aufgezeigt hat (Engels,
1976 [1872]). Unter der Wohnungsfrage wird gemeinhin die zyklisch wiederkehrende
Wohnungsnot unterer und mittlerer Einkommensklassen verstanden. Diese Not duflert
sich in historisch verindernden Erscheinungsformen und umfasst drei Dimensionen:
erstens eine mangelnde Qualitit von Wohnraum (zum Beispiel bauliche Mangel, Aus-
stattungsdefizite, unpassende Grofle und Lage), zweitens eine zu geringe Quantitit
von Wohnungen (zahlenmifiges Defizit an Wohnraum im Verhiltnis zur Nachfrage in
bestimmten Stidten/Regionen) und drittens Wohnkosten, die die Zahlungsfihigkeit
der unteren und mittleren Klassen iibersteigen (unverhiltnismifRig hohe Mietpreise)
(Kritke, 2020 [1988], S. 89).

Aufgrund des Widerspruchs zwischen Tausch- und Gebrauchswert der Ware Wohn-
raum ist das Verhiltnis zwischen Mieter*innen und Eigentiimer*innen aus politdko-
nomischer Perspektive als antagonistisches soziales Verhiltnis zu fassen (Aalbers &
Christophers, 2014, S. 379ff.; Holm, 2020 [2011], S. 75). Wihrend Mieter*innen primir
am Gebrauchswert interessiert sind, orientieren sich Eigentiimer*innen am Tausch-
wert, woraus eine dauerhafte Spannung entsteht. Dieser Antagonismus wird abstrakt
aus dem Interessensgegensatz abgeleitet und systematisiert, obwohl das Handeln woh-
nungswirtschaftlicher Akteur*innen in der Realitit durchaus von unterschiedlichen
Strategien angeleitet wird (vgl. Ublacker, 2023). Die politische Okonomie versteht sozia-
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le Verhiltnisse als abstrakte, durch strukturelle Gegensitze zwischen sozialen Klassen
geprigte Konstellationen, die aus den dkonomischen Rahmenbedingungen hervorge-
hen und sich im Verlauf 6konomischer Prozesse kontinuierlich reproduzieren (Holm,
20223, S.108f.). Die ungleiche gesellschaftliche Verteilung von Eigentum an Grund
und Boden sowie Wohnraum stellt ein Abhingigkeits- und Machtungleichverhiltnis
zwischen Besitzenden von Immobilien und Nichtbesitzenden, den vermdégenslosen
zur Miete lebenden Haushalten, her.> Das Vertragsverhiltnis zwischen Mieter*in und
Eigentiimer*in reproduziert vorherrschende Besitz- und Abhingigkeitsverhiltnisse
bestindig: Immobilienbesitzende bestimmen itber die Miet- und Nutzungskonditionen
von Wohnraum, wihrend Mieter*innen durch den regelmifRigen Zahlungsfluss an die
Vermieterseite fremdes Eigentum schaffen. Denn hiufig erfolgt die Refinanzierung des
Wohneigentums erst durch die Einnahme von Mietzahlungen (Holm & Metzkow, 2021,
S. 153).

Mietzahlungen stellen nach Renate Hirsch-Borst und Stefan Kritke eine Form der
»sekundiren Ausbeutung« Lohnabhingiger (also grund- beziehungsweise wohnei-
gentumsbesitzlosen Mieter*innen) dar, die nicht auf der Produktion von Mehrwert
beruht (Hirsch-Borst & Kritke, 1981, S. 62). Der angeeignete wohnungswirtschaftliche
Profit (Mietzins) stellt eine Umverteilung aus dem Reproduktions- beziehungsweise
Konsumptionsfonds der Lohnabhingigen dar, denn ein Teil der Lohnzahlungen wird
als Zins fiir die verliehene Ware Wohnraum an die Hauseigentiimerin weitergereicht
(Belina, 2018a). Im Gegensatz zum antagonistischen Verhiltnis zwischen Arbeit und
Kapital® griindet das widerspriichliche soziale Verhiltnis des Wohnens nicht in der Pro-
duktionssphire, sondern entfaltet sich innerhalb der Sphire der Warenzirkulation. Dies
verweist auf die Eingebundenheit der Ware Wohnraum in die krisenhafte Zirkulation
des Kapitals.

2 Wihrend Karl Marx (1988) in Band drei von »Das Kapital« und auch éltere, auf seine Schriften be-
zugnehmende, politékonomische Arbeiten (unter anderem Brede et al., 2020 [1976]) noch von
einer eigenen Klasse der Grundeigentiimer*innen ausgingen, kann heute vor dem Hintergrund
der»Durchkapitalisierung des Grundeigentums«im Kontext der Finanzialisierung von einer »Ver-
schmelzung von Kapital und Grundeigentum« gesprochen werden (Schipper & Vollmer, 2020b,
S.17; Harvey, 2018 [1982]).

3 Karl Marx und Friedrich Engels stellen in ihren Arbeiten dar, dass die Trennung von Arbeit und
Kapital das soziale Verhiltnis des Kapitals konstituiert und die Produktion und Abschépfung von
Mehrwert erst ermoglicht (Marx, 1988 [1894], S. 604f.). Das soziale Verhiltnis des Kapitals ist von
Ausbeutung, also durch Arbeit »fremdes Eigentum zu schaffen« (Marx, 1983 [1858], S.164), und
Abhiangigkeit, der »Unterwerfung unter die Diktate des Kapitals« (Marx, 1988 [1894], S. 666), ge-
pragt und konstituiert sich unabhdngig konkreter menschlicher Beziehungen. Nur scheinbar frei-
willig, denn es handelt sich nicht um Zwangsarbeit, verkaufen Lohnabhingige auf Vertragsbasis
ihre Arbeitskraft an Kapitalist*innen. Die sozialen Verhiltnisse des Kapitalismus sind von antago-
nistischen Klasseninteressen des Kapitals einerseits und der Arbeiterklasse andererseits gepragt.
Das Kapitalverhiltnis geht unmittelbar aus der ungleichen gesellschaftlichen Verteilung von Ei-
gentum und den daraus begriindeten gesellschaftlichen Machtverhiltnissen hervor und wird im
6konomischen Produktionsprozess bestandig reproduziert (vgl. Holm & Metzkow, 2021).
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3.1.2 Wohnen und die krisenhafte Zirkulation des Kapitals

Aufbauend auf dem widerspriichlichen Doppelcharakter der Ware Wohnraum steht der
Kreislauf der Kapitalverwertung im Fokus der marxistisch geprigten Kritik der politi-
schen Okonomie des Wohnens. Bernd Belina definiert Kapital aus Perspektive der Akteu-
re als »Geld, aus dem mehr Geld werden soll« (Belina, 2017, S. 34; vgl. Herzog & Schippi,
2018, S. 104f.). Konstitutiv fiir diesen Prozess ist das Einspeisen von Geld in Kreisldufe,
in denen Mehrwertproduktion stattfindet oder Mehrwert, der an anderer Stelle produ-
ziert wurde, abgezogen wird. Die Profitrate beschreibt das Verhiltnis von erzieltem Pro-
fit zum eingesetzten Kapital und reguliert den Akkumulationsprozess (Herzog & Schip-
pi, 2018, S. 105). Das Kapital ist gekennzeichnet durch »eine widerspriichliche Einheit«
(Harvey, 2014, S. 71, zitiert in Belina, 2017, S. 34) aus dem fortlaufenden Prozess der Zir-
kulation und der Fixierung in materiellen Dingen wie Waren und Geld. Dieser Wider-
spruch ist der Grund fiir regelmif3ig auftretende Friktionen im Zirkulationsprozess, die
zu »Verwertungskrisen« (Beckenbach & Kritke, 1978, S. 43), also sinkenden Akkumulati-
onsraten, fithren kénnen, die den gesamtgesellschaftlichen Reproduktionsprozess zum
Stocken bringen. Zyklisch auftretende Krisen des Kapitalismus wie Realisierungskrisen
(ein durch die Kapitalfraktionen gering gehaltenes Lohnniveau fithrt zu einer geringen
Kaufkraft, sodass Waren nicht mehr ausreichend nachgefragt werden), fallende Profitra-
ten (aufgrund der Verknappung natiirlicher Ressourcen oder steigender Kapitalintensi-
tit) und Uberakkumulationskrisen (die durch Akkumulation angehiufte Kapitalmasse
kann nicht mehr produktiv, das heif’t mehrwertgenerierend, investiert werden) liegen
nach Marx im zentralen Widerspruch zwischen Kapital und Arbeit begriindet.

Wie Manuel Aalbers und Brett Christophers herausgearbeitet haben, ist die Zir-
kulation von Wohnraum von zentraler Bedeutung fiir den Kapitalkreislauf insgesamt,
weshalb sie dafiir plidieren, Wohnen ins Zentrum der politischen Okonomie zu stellen
(Aalbers & Christophers, 2014, S. 376). Erstens gibt der Handel mit der Ware Wohn-
raum Impulse fiir den Produktionsprozess. Dies umfasst den Herstellungsprozess von
Wohnraum und die daran gekoppelten produzierenden Gewerbe, die auf den Handel
von Wohnraum spezialisierten Dienstleistungsbranchen, zum Beispiel Maklerbiiros,
und die Produktion wohnungsbezogener Einrichtungs- und Konsumgiiter. Zweitens
nimmt Wohnraum eine zentrale Funktion bei der Sicherstellung eines fortwihrenden
Zirkulationsprozesses ein, denn »housing, as an exchangeable store of value, furnishes
means of funding effective demand when other sources dry up« (ebd., S. 377). Drittens
nimmt das Wohnungswesen eine spezifische Funktion in der >Reparatur< von Proble-
men im Kapitalkreislauf der Produktion ein, die wesentlich bestimmt wird durch die
Funktion von Immobilien als zinstragende Kapitalanlage (Aalbers, 2016; Belina, 2017;
Heeg, 2013a).

Die Zirkulation des Kapitals durch den Wohnungssektor lisst sich mit der Rauméko-
nomie des Kapitalismus nach David Harvey erkliren. Nach Harvey wird nicht nur mit
der Produktion von Wohnraum Mehrwert geschaffen, sondern auch in anderen Wirt-
schaftssektoren realisierter Mehrwert in den Immobiliensektor umgeschichtet, soge-
nanntes capital switching (Harvey, 1985, 2018 [1982]). Er fasst die kapitalistische Entwick-
lung als Abfolge sogenannter spatio-temporal fixes, also riumlichen und zeitlichen Um-
schichtungen von Kapitalinvestitionen (vgl. Jessop, 2006). Das Verschieben von Kapital
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vom primiren (also Warenproduktion) in den sekundiren Kapitalkreislauf (fixes Kapital,
zu grofRen Teilen die gebaute Umwelt, und den consumption fonds) ermoglicht es, Uberak-
kumulationskrisen zeitweise aufzuschieben beziehungsweise riumlich zu verschieben
(Belina, 2018b, S. 189). Als Uberakkumulation bezeichnet Harvey den Zustand, in dem
iberschiissiges Kapital nicht mehr produktiv in den Warenproduktionsprozess inves-
tiert werden kann, ohne an Wert zu verlieren (Harvey, 2003, S. 139). Spatial fixing meint
die raumliche Verschiebung von Krisen im priméren Kapitalkreislauf durch die Erschlie-
Bung neuer Absatzmirkte, die Verlagerung von Produktionsstandorten oder die Aus-
beutung kostengiinstiger (oft migrierter) Arbeitskrifte. Solche raumlichen Verschiebun-
gen erlauben es aber nur zeitweise, Uberakkumulationskrisen zu »reparieren« (Belina,
2018b, S. 190). Temporal fixing ermoglicht es hingegen, den Riickfluss von Kapital in den
Zirkulationsprozess zeitlich nach hinten zu verschieben (Harvey, 2003, S. 109). Neben
Investitionen in Forschung, Entwicklung und Sozialausgaben (tertiirer Kapitalkreislauf
nach Harvey, ebd.) spielen Investitionen in fixes Kapital, die gebaute Umwelt, eine zen-
trale Rolle fiir die Absorption iiberschiissigen, anlagesuchenden Kapitals, denn die Zir-
kulation von Kapital durch die gebaute Umwelt erfolgt grofitenteils in Form von Kre-
diten, die iiber einen langen Zeitraum mit Zinsen zuriickgezahlt werden (Belina, 2018b,
S. 190f.). Die Langfristigkeit der Kapitalbindung im sekundiren Kreislauf macht Investi-
tionen in die gebaute Umwelt so attraktiv fiir die voriibergehende >Reparatur« von Uber-
akkumulationskrisen.

Seit der Krise des Fordismus in den 1970er Jahren gebe es ein »chronic and endu-
ring problem of overaccumulation pervading the whole of capitalism« (Harvey, 2003,
S.108). Als >Parkplatz« fir iiberschiissiges, anlagesuchendes Kapital nimmt das Wohnen
als 6konomischer Sektor daher seit einigen Dekaden eine zunehmend zentrale Funktion
in globalen Prozessen der Kapitalzirkulation ein. Wohnimmobilien dienen als >Beton-
gold« zur raum-zeitlichen Bearbeitung von Uberakkumulationskrisen (Aalbers & Chris-
tophers, 2014). So ist die scheinbar paradoxe Entwicklung zu erkliren, dass in der Hoch-
phase der Wirtschafts- und Finanzkrise von 2007/2008* vermehrt Kapital in den Immo-
biliensektor geflossen ist (Holm, 2020 [2011], S. 76; vgl. Heeg, 2022; Metzger, 2020).

Wahrend David Harvey in seinen Arbeiten vergleichsweise abstrakt bleibt, konkre-
tisiert Bernd Belina fiir den Immobiliensektor, wie dort Kapital zirkuliert und welche
Akteure miteinander in Transaktion treten. Dabei differenziert er den sekundiren Kapi-
talkreislauf nach Harvey aus in die drei Kreisliufe des produktiven Kapitals, des zinstra-

4 Autorfinnen, die sich aus regulationstheoretischer Perspektive mit dem finanzmarktdominier-
ten Akkumulationsregime und der postfordistischen Gesellschaftsformation befassen, kritisieren,
dass der in der Offentlichkeit verwendete Begriff der Finanzkrise eine Verkiirzung der multiplen
Krisenereignisse Ende der 2000er Jahre darstelle, weil er den Verursachungszusammenhang der
Uberproduktion und Uberakkumulation, die letztendlich zur spekulationsbedingten Blasenbil-
dungund deren Platzen fiihrte, verschleiere (Demirovic & Sablowski, 2012; Hirsch, 2013, S. 386). Ich
spreche im Folgenden von der Wirtschafts- und Finanzkrise, um die Ereignisse 2007/2008 zu beti-
teln und von der anhaltend krisenhaften finanzdominierten Akkumulation abzugrenzen, die auf-
grund ihrer Verschrankung mit einer Krise der parlamentarischen Demokratie, einer sozial-6kolo-
gischen Krise sowie einer Krise der Reproduktion als multiple Krise gefasst werden kann (Bader et
al., 2011).
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genden Kapitals und der Grundrenten (Belina, 2018b, S. 188f.). Diese werden im Folgen-
den genauer erliutert.

Produktion: Im Kreislauf der Produktion findet Warenproduktion im engeren Sinne
statt, wobei nach Marx im Produktionsprozess Mehrwert geschaffen wird, wenn durch
die Aneignung von fremder Arbeit mehr Wert geschaffen wird, als zur Reproduktion der
Arbeitskraft erforderlich ist (Heinrich, 2021, S. 92f.). Die private Aneignung des Mehr-
wertes bildet die Grundlage fiir die Vermehrung von Kapital und damit die Erzielung
von Profit. Der Kreislauf der Produktion von Wohnraum bezieht sich auf »die Summe
aller Leistungen, die auf die Herstellung oder Erhaltung von Gebiuden und Bauwerken
gerichtet sind« (BBSR 2015, S. 4, zitiert in Belina, 2018b, S. 193). Dies umfasst die Errich-
tung von Wohngebiuden, Instandhaltungsmafinahmen, die auf eine Werterhaltung der
Gebiudesubstanz abzielen, und Modernisierungsmafinahmen, die auf eine Wertsteige-
rung abzielen, zum Beispiel durch die Senkung der Energiebilanz (Janik, 2024, S. 30f.).
Zu den Produzent*innen zihlen in erster Linie Gewerke, die dem Baugewerbe zuzuord-
nen sind, sowie nachgelagerte Dienstleistungen der Planung, des Ingenieurwesens und
der Architektur (Belina, 2018b, S. 193f.). Hier wird der geschaffene Mehrwert realisiert.
Aufgrund der unter Abschnitt 3.1.1 ausgefithrten Besonderheiten der Ware Wohnraum,
deren Herstellung langwierig und kapitalintensiv ist, miissen im Grof3teil der Fille Kre-
dite aufgenommen werden, um Wohngebidude zu errichten oder zu sanieren, was auf
den zweiten Kreislauf verweist.

Zirkulation: Der Kreislauf der Zirkulation bezieht sich auf das Verleihen von Geld
und Warenkapital, also zinstragendes Kapital in Form von Krediten und Mietzahlungen
(Belina, 2018b, S. 188). Aufgenommene Kredite — etwa wenn sich (zukiinftige) Eigentii-
mer*innen bei Kreditgeber*innen Geld leihen, um Wohnraum zu sanieren oder zu kau-
fen — werden tiber einen festgelegten Zeitraum mit Zinsen zuriickgezahlt (Holm, 20224,
S. 102ff.). Wird Wohnraum vermietet, fungiert die Wohnung als verliehenes Warenkapi-
tal, fur dessen Nutzung Mieter*innen monatlich einen Geldbetrag an die Vermieterseite
entrichten (vgl. Brede et al., 2020 [1976]). Die Miete ist dabei zu fassen als »der Zins, den
die/der Vermieter*in fiir das Verleihen der Ware Wohnung erhilt« (Belina, 2017, S. 41).
Da der Kauf von Wohnraum kapitalintensiv ist und somit eine hohe Summe Geld rium-
lich fixiert, dauert es lange, bis das Verleihen von Wohnraum, also die Vermietung, Ge-
winne abwirft (ebd.). Hinzu kommt, dass auch die von Eigentiimer*innen aufgenom-
menen Kredite mit den eingenommenen Mietzahlungen zuriickgezahlt werden miissen,
weshalb auch die Hohe der Zinsen Einfluss auf das Mietniveau hat. Erst nach der Tilgung
flieRt der Mietzins als Gewinn an die Vermieterseite. Aufgrund der raumlichen Fixierung
und Langfristigkeit von Investitionen ist das Vermietgeschift auerdem risikoreich, et-
wa wenn es zu Ausfillen von Mietzahlungen kommt und Kredite nicht mehr bedient
werden kénnen. Es wird nur dann in Wohnraum investiert, wenn unter der Beriicksich-
tigung der riumlichen Fixierung und Langfristigkeit der Investition sowie der Risiken
beziiglich der verzinsten Riickzahlung des investierten Kapitals die hier zu erzielenden
Zinsen mit anderen Anlageoptionen konkurrieren kénnen (Belina, 2018a, S. 862; Krum-
macher, 1981, S. 78). Dies war etwa in der Niedrigzinsphase von 2008 bis 2022 der Fall
(Holm, 20224, S. 105), weshalb in diesem Zeitraum vermehrt Kapital in die gebaute Um-
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welt geflossen ist.” Wihrend Instandsetzungsmafinahmen nicht auf die Mieter*innen
umgelegt werden diirfen, kénnen wertsteigernde Investitionen der Eigentiimerseite in
Wohnraum zu einem erhdhten Mietzins fithren — sofern nicht anders staatlich reguliert
- und dadurch potenziell die Gewinne steigern, die mit der Vermietung erzielt werden;
sie kénnen jedoch auch zu Verdringungsprozessen und damit Versorgungsproblemen
derKlasse der Lohnabhingigen fithren (Schipper, 2021b; Weifiermel & Wehrhahn, 2020).
Da Mietzahlungen aus dem Konsumtionsfonds der Lohnbeschiftigten abgezogen wer-
den und somit mafigeblich das Lohnniveau beeinflussen, und andersherum sinkende
Reallohne zu Krisen auf dem Mietwohnungsmarkt fithren konnen, geraten die Interes-
sen des Immobilienkapitals regelmifRig in Konflikt mit jenen anderer Kapitalfraktionen
wie etwa dem Industrie- oder Dienstleistungskapital (Krummacher, 1981, S. 83).° Folg-
lich nimmt die staatliche Regulation von Wohnkosten »immer auch die Wahrnehmung
wirtschaftspolitischer Steuerungsfunktionen zum Ausgleich oder auch zur Austragung
von Interessengegensitzen verschiedener Kapitalfraktionen [ein]« (ebd., vgl. Neef, 1981).
Grundrenten: Aufgrund der riumlichen Fixierung von Wohnraum als Immobilie ist
auch der Kreislauf der Grundrenten von zentraler Bedeutung bei der Zirkulation von Ka-
pital durch den Wohnungssektor. Die Grundrente bezeichnet den Geldbetrag, den ein*e
Grundeigentiimer*in fiir die Verpachtung beziehungsweise Vermietung von Grund und
Boden bezieht (Marx, 1988 [1894], S. 636). Da Boden keinen Warenwert hat, da er nicht
mit Arbeitskraft hergestellt wird, stelle »die Grundrente eine Form der Aneignung des
gesellschaftlich geschaffenen Mehrwerts« dar (Brede et al., 2020 [1976], S. 103). Erst das
Privateigentum an Grund und Boden, das durch gewaltvolle Prozesse der »urspriingli-
chen Akkumulation« und damit Enteignung entstanden ist, ermdglicht die private An-
eignung von Grundrenten, verstanden als »der Tauschwert fiir den monopolisierten Ge-
brauchswert des Bodens« (ebd., S. 105). Da sich die Héhe der Grundrente bei Wohnim-
mobilien allein an der Zahlungsfihigkeit der Nachfragenden orientiert — und der Bo-
denpreis als kapitalisierte Form dieser Rente gilt — lassen sich Grundrenten als Monopol-
renten begreifen (Schipper, 2018b, S. 5). Folglich wird die stadtraumliche Lage von Woh-
nungen wesentlich durch die Héhe der Grundrente bestimmt: Preisintensive Miet- und
Eigentumswohnungen finden sich meist in zentralen Lagen, bezahlbare und 6ffentlich
geforderte Mietwohnungsbestinde hingegen oft am Stadtrand (Brede et al., 2020 [1976],
S.127). In der Literatur dient die Grundrente daher als zentrale Kategorie fiir die ange-
botsseitige Erklirung von Investitionen in die gebaute Umwelt (vgl. Smith, 1979, 1987).

5 Belina (2018b) dokumentierte fiir die BRD, dass im Anschluss an die Wirtschafts- und Finanzkri-
se 2007/2008 vermehrt Investitionen in den Bau und (Weiter-)Verkauf von Wohnimmobilien in
Grof3stadten und Metropolen getatigt wurden. Hier kam es zu»Spekulationsaufschlagen«bei den
Bodenpreisen und einem Anstieg der durchschnittlichen Mietpreise durch den Fokus auf den Bau
von Wohnungen im gehobenen Marktsegment (ebd., S. 201; vgl. Holm, 2020 [2011]).

6 Da Wohnkosten einen grofRen Teil der Reproduktionskosten von lohnabhédngig Beschéftigten aus-
machen, beeinflusst die Hohe der Ausgaben fiir das Wohnen sowohl das Lohnniveau als auch die
Kaufkraft, also den verbleibenden Lohnanteil, der fiir Konsumausgaben zur Verfigung steht. Auf-
grund dessen sind das Industrie-, Handels- und Dienstleistungskapital »eher an ausreichenden
Wohnversorgung und niedrigen Wohnkosten interessiert« (Krummacher, 1981, S. 83), die Immmo-
bilienwirtschaft, also Eigentiimer*innen, Grundbesitzende, das Baugewerbe und Kreditinstitute,
hingegen an hohen Mietzahlungen und Wohnkosten.
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Das Wohnen als 6konomischer Sektor ist also aufgrund der spezifischen Funktion
der gebauten Umwelt fiir die Bearbeitung von Krisen (Uberakkumulation) in zunehmend
globale Kapitalkreisliufe eingebunden, wobei das Wohnen und die Verwertung des Ka-
pitals auf dreifache Weise miteinander verbunden sind. Aus dieser Einbindung des Woh-
nens in die krisenhafte Zirkulation des Kapitals gehen Dynamiken, Interessenskonflikte
und Widerspriiche hervor, die auf diversen politischen Ebene bearbeitet werden, was
den Blick auf die staatliche Regulation und Steuerung der Wohnraumversorgung lenkt.
Um die Regulation des Wohnens in ihrer riumlichen Varianz und historischen Verinder-
barkeit analysieren zu kénnen, ist es jedoch nicht ausreichend, allein die systemischen
Widerspriiche der kapitalistischen Wohnraumversorgung zu identifizieren. Zwar ist die
Wohnungsfrage universal und basiert auf dem widerspriichlichen Doppelcharakter der
Ware Wohnraum, zugleich ist sie aber auch iiberall besonders und transformierte sich
mit den sich verindernden Bedingungen der Bereitstellung iiber die letzten 150 Jahre
hinweg (Schénig & Vollmer, 2020, S. 8ff.).

3.1.3 Staatliche Regulation und Steuerung der Wohnraumversorgung

Aufgrund des strukturellen Widerspruchs zwischen Tausch- und Gebrauchswert der
Ware Wohnen wird seit itber 150 Jahren in konflikthaften Aushandlungsprozessen zwi-
schen verschiedenen gesellschaftlichen Gruppen um die Organisation der Wohnraum-
versorgung gerungen (Schonig & Vollmer, 2018). Die Interessen von Eigentiimer*innen
stehen denen von Mieter*innen antagonistisch gegeniiber, aber auch verschiedene
Kapitalfraktionen ringen miteinander um die Durchsetzung ihrer jeweiligen Verwer-
tungsanspriiche. Fiir die Absicherung der politischen Legitimation staatlichen Handelns
und die Sicherstellung der Reproduktionserfordernisse der Lohnabhingigen, an der
auch diverse Kapitalfraktionen aufgrund ihrer Abhingigkeit von der Verfiigbarkeit der
Ware Arbeitskraft interessiert sind, interveniert der Staat in kapitalistischen Gesell-
schaften in die Wohnraumversorgung (Aalbers & Christophers, 2014). Der Staat tritt
als Vermittler des Widerspruchs zwischen Kapitalakkumulation und gesellschaftlicher
Reproduktion auf und greift, je nach Stand der Klassenauseinandersetzungen, mal
mehr und mal weniger intensiv in die Organisation der Wohnraumversorgung ein.
Die staatliche Regulation der Wohnraumversorgung schwankt dabei in Abhingigkeit
gesellschaftlicher Krifteverhiltnisse zwischen Praktiken, die den Warencharakter des
Wohnens ausdehnen (Kommodifizierung) und Instrumenten, die die Warenférmigkeit
begrenzen (Dekommodifizierung). Die geschichtliche Gewordenheit und Verinderbar-
keit staatlicher Regulation und Steuerung der Wohnraumversorgung in der BRD im
Kontext riumlich und historisch konkreter Gesellschaftsformationen und ihrer Krisen-
momente will die vorliegende Arbeit mithilfe regulationstheoretischer Ansitze in den
Blick nehmen (vgl. Kritke, 2020 [1988], S. 951T.).
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Regulationstheoretische Ansitze,” wie sie etwa Michel Agiletta, Alain Liepitz und
Robert Boyer vor dem Hintergrund des drastischen wirtschaftlichen Einbruchs Mit-
te der 1970er Jahre entwickelten (Aglietta, 1979; Boyer & Saillard, 2001; Lipietz, 1985;
Zeller, 2003, S. 2020), zielen ab auf »eine theoretische Interpretation der zeitlich und
riaumlich differenzierten Entwicklung kapitalistischer Gesellschaften« (Kritke, 1996,
S. 6). Bei diesen Ansitzen geht es also um die konzeptionelle Reformulierung der all-
gemeinen iberhistorischen Theorie des Kapitalismus nach Marx, damit spezifische
historische Eigenschaften, Strukturen und Dynamiken von Gesellschaften, in denen
die kapitalistische Produktionsweise herrscht, untersucht werden kénnen. Ausgehend
vom »konfliktorische[n] Charakter der sozialen Verhiltnisse« (Lipietz, 1985, S. 109) steht
in der Regulationstheorie die Frage im Mittelpunkt, wie es trotz systemimmanenter
Widerspriiche und Krisentendenzen der kapitalistischen Produktionsweise zu Phasen
relativer Stabilitit kommt (Schipper, 2013a, S. 20). Es wurde versucht, zu zeigen, dass
die von Marx abstrakt als »Selbstverwertung des Werts« gefasste Kapitalakkumula-
tion sich gerade nicht automatisch als quasi natiirlicher, von abstrakten Markt- oder
Wertgesetzen gesteuerter Prozess der 6konomischen Reproduktion vollzieht (Hirsch,
1994, S. 189), sondern Regulation eine notwendige Voraussetzung fiir die Reproduktion
sozialer Verhiltnisse darstellt, und zwar aufgrund der inhirenten Widerspriiche und
fundamentalen Antagonismen, der »konstitutiven Unvollkommenheit der Wertform«
(Schipper, 2013a, S.30) und der tatsichlich vorherrschenden Varianz kapitalistischer
Gesellschaften. Durch die Einfithrung intermediirer Kategorien arbeiten Regula-
tionsansitze historische Phasen dominierender Regulationsformen heraus, die die
Reproduktion des gesellschaftlichen Gesamtzusammenhangs sicherstellen. Dadurch
konnen historisch differente Entwicklungsformationen moderner kapitalistischer Ge-
sellschaften und ihre je spezifischen Muster riumlicher Organisation ausgemacht und
charakterisiert werden (Kritke, 1996, S. 6).

Die beiden zentralen intermediiren Kategorien, die der Regulationsansatz fur
die Analyse kapitalistischer Gesellschaftsformationen einfithrt, sind Regulationsweise
und Akkumulationsregime. Mit dem Begriff Regulationsweise wird der »Gesamtzusam-
menhang sozialer Verhiltnisse und gesellschaftlicher Akteure gefasst«, durch den »das
gesellschaftliche Handeln so ausgerichtet wird, dass es — in einem bestimmten Zeitraum

7 Die Regulationsschule stammt urspriinglich aus Frankreich und hat sich seit ihrer Entwicklung
in den 1970er Jahren »zu einem duferst vielgesichtigen Theoriebaukasten« aufgefachert (Zeller,
2003, S.220) undistauch in der Wirtschaftsgeographie aufgegriffen und weiterentwickelt worden
(Tickell & Peck,1992). Es lasst sich daher nicht von einem einheitlichen umfassenden Gedankenge-
baude sprechen (Schipper, 2013a, S. 21), wobei an dieser Stelle aus Platzgriinden darauf verzichtet
wird, auf unterschiedliche Schulen der Regulationstheorie einzugehen. Ich orientiere mich im Fol-
genden an werttheoretisch orientierten Ansatzen der Regulation, die auf den Erkenntnissen des
strukturalistischen Marxismus aufbauen, jedoch erstens jeglichen 6konomischen Determinismus
ablehnen und zweitens die soziale Praxis der Reproduktion sozialer Verhiltnisse, zum Beispiel
der Warenform, in den Mittelpunkt riicken und damit die Voraussetzung der Anerkennung und
Verinnerlichung sozialer Verhiltnisse durch die Subjekte einer Gesellschaft als notwendige, aber
aufgrund derimmanenten Widerspriiche des Kapitalismus unwahrscheinliche Voraussetzung des
gesellschaftlichen Reproduktionsprozesses betrachten (vgl. ebd., S. 22; Lipietz, 1985, S.111).
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— mit der erweiterten Reproduktion des Kapitals (d.h. der Ausdehnung der kapitalis-
tischen Warenproduktion und der Lohnarbeit sowie der Akkumulation des Kapitals)
vereinbar bleibt« (Sablowski, 2014, S. 88). Das System der Regulation besteht aus einer
je historisch spezifischen »institutionellen Konfiguration« (Hirsch, 1994, S.189) von
sozialen Zusammenhingen, Institutionen, Organisationen sowie Normen und Hand-
lungsanleitungen, wobei die Atomisierung der Individuen und damit Desorganisation
von Klasseninteressen, zentrale Bedingung fir die Funktionsweise der Regulation
sind (ebd., S. 90, vgl. 1.4). Der Begriff Akkumulationsregime beschreibt »ein[en] Modus
systematischer Verteilung und Reallokation des gesellschaftlichen Produkts, der iiber
eine lingere Periode hinweg ein bestimmtes Entsprechungsverhiltnis zwischen den
Verinderungen der Produktionsbedingungen [..] und den Bedingungen des Endver-
brauchs [..] herstellt« (Lipietz, 1985, S. 120, zitiert in ebd., S. 89). Akkumulationsregime
beziehen sich also auf die je spezifischen, dominanten Ordnungs- und Funktionsmus-
ter von Beziehungen, die aus den Interaktionen zwischen diversen Institutionen und
Akteuren hervorgehen (Zeller, 2003, S. 221). Als sozial eingebettete »produktive Ord-
nung« (ebd.) ermdglichen sie Phasen der relativen Stabilitit, indem sie »eine bestimmte
makrodkonomische Kohirenz« herstellen (ebd., S. 220). Verschiedene Formen der Ka-
pitalakkumulation lassen sich nach Joachim Becker entlang dreier Achsen typisieren
(Becker, 2007, S. 64fF.): erstens extensive oder intensive Akkumulation (Mehrwert-
produktion durch Ausdehnung der Arbeitskraftausbeutung oder Transformation des
Arbeitsprozesses und der Konsumgewohnheiten), zweitens extrovertierte oder intro-
vertierte Akkumulation (riumliche Ausdehnung der Kapitalakkumulation) und drittens
Akkumulation unter Dominanz des Industriekapitals (Kreislauf der Mehrwertprodukti-
on: Geldkapital > produktives Kapital > Warenkapital) oder des Finanzkapitals (umfasst
zinstragendes und fiktives Kapital). Die Grundannahme regulationstheoretischer
Ansitze lautet: Systemimmanente Widerspriiche des kapitalistischen Produktionspro-
zesses werden prozessiert, wenn Akkumulationsregime und Regulationsweise, die in
einem »spezifisch geformten Artikulationsverhiltnis« (Schipper, 2013a, S. 31) stehen,
nicht in einem kausalen Determinationszusammenhang, miteinander korrespon-
dieren. Der »formbestimmte Zwang kapitalistischer Vergesellschaftung« (ebd., S. 32)
schrinkt dabei die mégliche Vielfalt der Entwicklung von Akkumulationsregimen und
Regulationsweisen ein. Die riumlich und historisch konkrete Ausformung hingegen ist
das Ergebnis sozialer Kimpfe (Hirsch, 2005, S. 91ff.).

Dem kapitalistischen Staat kommt eine zentrale Funktion bei der Vermittlung des
Widerspruchs zwischen Akkumulation und Reproduktion zu, da er als »institutionel-
les Zentrum« (Hirsch, 1994, S. 193) der Regulation Spielregeln des gesellschaftlichen Zu-
sammenlebens kodifiziert und deren Einhaltung tiiberwacht, damit die fiir die Kapital-
verwertung notwendigen sozialen Verhiltnisse abgesichert sind (Schipper, 20133, S. 32).
Nach Liepietz ist der Staat »die Form der Regulation, damit die verschiedenen Fraktio-
nen der Gesellschaft (die durch die sozialen Verhiltnisse bestimmt sind: die sozialen
Klassen, die Geschlechter, die Stinde oder die Individuen) sich nicht in einem Kampf
ohne Ende zerreiben« (Lipietz, 1985, S. 112). Die Entstehung des Sozialstaates beschreibt
Stephan Lessenich in Anschluss an diese Uberlegungen als Antwort auf die fiir den Akku-
mulationsprozess notwendigen Reproduktionserfordernisse (Lessenich, 2013, S. 41). Um
den Verwertungsprozess des Kapitals sicherzustellen, miissen staatliche Regulations-
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mafinahmen beispielsweise im Bereich des Wohnens auch gegen die Interessen einzel-
ner Kapitalfraktionen durchgesetzt werden, zum Beispiel dem Immobilienkapital (vgl.
Krummacher, 1981, S. 76ff.). Dabei bemisst »[der] Grad der politischen Beriicksichtigung
von Forderungen der (lohn-)abhingigen Klassen [...] sich stets an diesem obersten Krite-
rium; die Wohlfahrtseffekte sozialpolitischer Intervention sind dem Sozialstaat insofern
nicht etwa vorrangiges Staatsziel, sondern blof3 abgeleiteter Natur, Nebenwirkungen
einer systemstabilisierenden Politik« (Lessenich, 2013, S. 41). Im Bereich des Wohnens
fithrt dies zu einem Oszillieren zwischen regulativen Strategien der Kommodifizierung
einerseits, also der Ausweitung des Warencharakters, und Strategien der Dekommodi-
fizierung andererseits, die die Warenformigkeit von Wohnraum einschrinken. Die Ver-
mittlung der Widerspriiche des kapitalistischen Produktionsprozesses durch den Staat
und die damit einhergehende Durchsetzung systemerhaltender Mafinahmen gegen die
(einzelwirtschaftlichen) Interessen von Kapitalfraktionen erfordert es, dass eine politi-
sche Legitimation verschafft wird. Daraus erwachse die paradoxe Situation, dass der ka-
pitalistische Staat gleichzeitig die Akkumulation sicherstellen und demokratische Legi-
timation organisieren miisse, um aktive Zustimmung zum Modus der Vergesellschaf-
tung herzustellen, weshalb er den Sozialstaat als »tragische[n] Held des demokratischen
Kapitalismus« (ebd., S. 42) fasst.

An die oben genannten Ausfithrungen anschlieRend verfolgen wohnungspoliti-
sche Eingriffe des Staates prinzipiell zwei Zielsetzungen: Sie beeinflussen erstens
die Investitionstitigkeit der Immobilienwirtschaft und nachgelagerter Wirtschafts-
sektoren, um die Akkumulation von Kapital sicherzustellen. Wohnungspolitik greift
durch die (ideologische und direkte) Steuerung der Nachfrage nach Wohnraum und die
Lenkung von Kapitalstromen in den Wohnungssektor stimulierend in den Akkumu-
lationsprozess ein. Aufgrund der mit staatlichen Eingriffen angestrebten Stimulation
der Mehrwertproduktion kann Wohnungspolitik also als Wirtschaftspolitik gefasst
werden (Krummacher, 1981, S. 76). Andererseits haben staatliche Eingriffe in das ka-
pitalistische Wohnungsmarktgeschehen Verteilungs- und Versorgungseffekte. Daher
konnen sie auch als Teilbereich der Sozialpolitik gefasst werden, die darauf abzielt,
die gesellschaftliche Reproduktion abzusichern (ebd., S. 77). Da Wohnraumversorgung
unter kapitalistischen Bedingungen grundsitzlich einkommensabhingig ist, kommt
es zu einer Konzentration wohnungsbezogener Versorgungsdefizite bei unteren Ein-
kommensklassen, was den sozialen Frieden gefihrdet. Eingriffe des Staates konnen
spositive, also die Disparititen verringernde, oder >negatives, die sozial und rium-
lich ungleiche Verteilung verstirkende Effekte haben. Indem der kapitalistische Staat
Versorgungsstabilitit herstellt, kann er die Arbeiterklasse (oder Segmente der Arbeiter-
klasse) in den Modus der Akkumulation einbinden, Klassenkonflikte befrieden und so
demokratische Legitimation sicherstellen. Der »Anspruch auf eine sozialausgleichen-
de Wirkung der Wohnungspolitik« (ebd.) lisst sich im Interesse der lohnabhingigen
Bevolkerung nur politisch durchsetzen, weil verschiedene Kapitalfraktionen unter
Umstinden gegensitzliche Interessen vertreten.

Diese Uberlegungen zu regulierenden Funktionen von Wohnungspolitik verdeutli-
chen, dass staatliche Eingriffe in die Wohnraumversorgung sich »nicht immanent woh-
nungspolitisch begriinden«lassen (Brede, 1988, S. 21, zitiert in Schipper, 2024, S. 5). Dar-
an anschliefiend zielt der von Barbara Schénig und Lisa Vollmer vorgeschlagene Begriff
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»Wohnraumregime« (Schonig & Vollmer, 2020, S. 15) darauf ab, die historisch und raum-
lich je spezifischen Ausprigungen der Wohnraumversorgung in den verschiedenen Pha-
sen des Kapitalismus zu charakterisieren. Mit diesem Konzept schlief3en sie an Debatten
an, die Wohnraum als Infrastruktur von Wohlfahrtsregimen diskutieren (vgl. Ball et al.,
1988; Harloe, 1995; Ruonavaara, 2020).

Offen bleibt aus der hier skizzierten regulationstheoretischen Perspektive auf
Wohnungspolitik, wo Ansatzpunkte, Voraussetzungen und Moglichkeiten fiir ein auf
gesellschaftliche Verinderung gerichtetes Handeln bestehen; in welchem Verhiltnis
also soziale Kimpfe und Systeme der Regulation stehen. Dies fiithrt Joachim Hirsch
auf das »staatstheoretische Defizit« (Hirsch, 1994, S. 157, unter Verweis auf Bob Jessop)
zuriick, das sich darin ausdriickt, dass regulationstheoretische Ansitze die Handlungs-
fahigkeit der Subjekte und damit die Umkampftheit und Verinderbarkeit historischer
Gesellschaftsformationen weitgehend ausblenden (ebd., S. 158).

3.1.4 Soziale Kdmpfe auf dem Terrain des Staates

Zwar setzt die Regulationstheorie den Staat prominent, theoretisiert ihn jedoch nicht
ausreichend (Schipper, 2013a, S. 32), um die Rolle sozialer Kimpfe und gesellschaftli-
cher Auseinandersetzungen fiir die Transformation von Verinderungen und damit der
Organisation der Wohnraumversorgung fassen zu konnen, die diese Arbeit untersucht.
Daher greife ich an dieser Stelle, wie unter anderem von Joachim Hirsch (Hirsch, 1994;
Jessop, 2018) und Sebastian Schipper (2013) vorgeschlagen, Erkenntnisse der kritisch-
materialistischen Staatstheorie auf, die den Staat als soziales Verhiltnis und umkimpf-
tes Terrain von Krifteverhiltnissen bestimmt. Dabei greife ich zuriick auf Debatten der
Staatsableitungsdebatte zur politischen Form des Staats, die die strategische Selektivi-
tit staatlichen Handelns betonen, sowie auf Beitrige, die sich auf Poulantzas Staatsver-
stindnis beziehen und die Umkimpftheit und Kontingenz von Staatlichkeit hervorhe-
ben (Brand & Gorg, 2018; Esser, 1975; Hirsch, 2005; Hirsch et al., 2015; Jessop, 1999, 2018;
Miiller, 2009; Martin, 2008; Poulantzas, 2002).

Die materialistische Staatstheorie ist bestrebt, die Form des Staates aus den Wider-
spriichen des kapitalistischen Produktionsprozesses heraus zu erkliren, also formanaly-
tisch® herzuleiten. Ausgehend von der erstmals von Eugen Paschukanis Ende der 1920er
Jahre formulierten Frage, »Warum bleibt die Klassenherrschaft nicht das, was sie ist,

8 Nach der Marx’schen Wertformanalyse stellt der Wert die im Geld als allgemeinen Tauschmit-
tel verdinglichte, den Individuen als dufierer Zwang entgegentretende Form sozialer Beziehun-
gen dar (Schipper, 20134, S. 26ff.). Gesellschaftlichkeit erscheint, obwohl sich die Reproduktion der
Cesellschaft erst durch das konkrete Handeln von Subjekten und ihren Interaktionen vollzieht,
»verdinglicht in der Wertform«und damit»als dufierer, die Menschen beherrschender Zwangszu-
sammenhang von Dingen« (ebd., S.27). Durch diese fetischisierte Gestalt des gesellschaftlichen
Zusammenhangs werden Widerspriiche und grundlegende gesellschaftliche Antagonismen pro-
zessierbar. Die Reproduktion der kapitalistischen Gesellschaft—einer Gesellschaft, deren Ausbeu-
tungs- und Klassenverhiltnisse auf Privatproduktion, Lohnarbeit und Warentausch basieren, also
warenformig vermittelt sind—vollzieht sich also in einer fir die Individuen nicht durchschaubaren
und kontrollierbaren Weise, wobei die sozialen Formen Ware, Kapital, Geld, Recht und Staat das
Handeln der Individuen anleiten und somit den Erhalt der Gesellschaft sicherstellen.
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d.h. die faktische Unterwerfung eines Teils der Bevolkerung unter den anderen? War-
um nimmt sie die Form einer offiziellen staatlichen Herrschaft an [..]?« (Paschukanis,
1970, S. 119f., zitiert in Hirsch, 2005, S. 23), bestimmt sie die Besonderung des Staates von
der Gesellschaft als politische Form des Kapitalismus (vgl. Gerstenberger, 2007; Hirsch,
2005; Hirsch et al., 2015). Nach Joachim Hirsch ist der Staat »die Vergegenstindlichung
eines strukturellen Klassen- und Ausbeutungsverhiltnisses« (Hirsch, 2005, S. 26). Als
Warenbesitzer*innen und Rechtssubjekte stellen Menschen den kapitalistischen Verge-
sellschaftungsprozess selbst her; er wird nicht durch unmittelbare Gewaltanwendung
durchgesetzt (Hirsch, 2005, S. 23f.; Schipper, 2013a, S. 29). Voraussetzung hierfir ist die
Sicherstellung des Privateigentums und des allgemeinen Rechts, die beide nur durch
eine aufSerokonomische Instanz und die Zentralisierung der physischen Gewalt durch-
gesetzt werden konnen, also durch ihre Trennung von allen gesellschaftlichen Klassen,
auch der herrschenden (ebd., S. 34) — das Gewaltmonopol des Staates. Die materialis-
tische Staatstheorie bestimmt folglich die »relative Autonomie« des Staates als grund-
legende Voraussetzung fiir den Bestand und die Reproduktion kapitalistischer Gesell-
schaften, da nur durch sie die Warenférmigkeit sozialer Beziehungen aufrechtzuerhal-
ten ist. Die Sphiren des Politischen und des Okonomischen sind dabei untrennbar auf-
einander bezogen — daher ist von relativer, nicht von vollkommener Autonomie die Re-
de — und bilden eine widerspriichliche Einheit (Hirsch, 2005, S. 25f.). Die soziale Form
des Staates ist aus kritisch-materialistischer Sicht »ein zwischen Strukturen, Institutio-
nen und Handeln angelegter gesellschaftlicher Vermittlungszusammenhang« (Schipper,
20133, S. 35), wobei »[ein] grundlegender Widerspruch der politischen Form [darin] liegt
[...], dass sich in ihr der kapitalistische Vergesellschaftungszusammenhang als Einheit
von Klassen- und Marktvergesellschaftung ausdriickt« (Hirsch, 2005, S. 29, H.i.0.). Dass die
Subjekte der biirgerlich-kapitalistischen Gesellschaft zugleich formell freie und gleiche
Staatsbiirger*innen sowie Angehorige 6konomischer Klassen sind, treibt gesellschaftli-
che Auseinandersetzungen und soziale Kimpfe an (ebd.).

Mit Nicos Poulantzas Bestimmung des Staates als »die materielle und spezifische
Verdichtung eines Krifteverhiltnisses zwischen den Klassen und Klassenfraktionenc
(Poulantzas, 2002, S. 160) lisst sich die Umkampftheit und historische Transformation
von Staatlichkeit fassen. Staat wird als institutionelles Feld verstanden, in das sich die
antagonistischen Interessen verschiedener gesellschaftlicher Krifte — beispielsweise
jene von Mieter*innen, Gewerkschaften und Immobilienverbinden - in Abhingigkeit
des Stands der Klassenauseinandersetzungen einschreiben (Schipper, 2021a, S. 62).
Der Staat organisiert die antagonistischen Interessen der Klassen zu einer >Kompro-
missformels, indem er die in Klassenfraktionen gespaltenen herrschenden Klassen
zu einem »Block an der Macht« (Poulantzas, 2002, S. 157) organisiert und die Klassen
der Beherrschten strukturell fragmentiert. Die Verdichtung von Krifteverhiltnissen
beschreibt also das Verhiltnis zwischen den Klassenfraktionen des Blocks an der Macht,
das in das Ensemble verschiedener Staatsapparate eingeschrieben ist, und damit »den
Klassencharakter des Staates« (ebd.). Drei Aspekte der Theorie Poulantzas und deren
Weiterentwicklung sind fiir die vorliegende Arbeit wesentlich: Erstens lisst sich der
Staat als selektives gesellschaftliches Krifteverhiltnis begreifen, da gesellschaftliche
Gruppen iiber ungleiche Einflussmoglichkeiten und damit Zugang zur Durchsetzung
ihrer Interessen verfiigen (Jessop, 1999, 2008). Dies resultiert daraus, dass das Ensemble
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an institutionalisierten Apparaten und materiellen Ressourcen, also das materialisierte
Gefiige des Staates, »als ein spezifisches Resultat von erfolgreichen Strategien zu ver-
stehen [ist], die sich in Anbetracht vergangener gesellschaftlicher Kriftekonstellationen
durchsetzen konnten« (Schipper, 2021a, S. 63). Folglich haben sich vergangene Krifte-
verhiltnisse in dieses Gefiige eingeschrieben, weshalb bestimmte Strategien bevorzugt
und Ressourcen zugunsten spezifischer Interessen verausgabt werden, was Bob Jessop
(2008) als strategische Selektivitit des Staates fasst. Zweitens zeigen sich Staatsap-
parate aufgrund ihrer materiellen Verfasstheit und institutionellen Verdichtung als
trige gegeniiber Verschiebungen gesellschaftlicher Krifteverhiltnisse, sodass sich Ver-
anderungen in den Machtverhiltnissen nicht unmittelbar in der staatlichen Struktur
abbilden (Schipper, 2021a, S. 62). Drittens ist in Anschluss an geographische Rezep-
tionen Poulantzas< Theorie (Brenner, 2001, 2003; Swyngedouw, 2004; Swyngedouw &
Cox, 1997; Wissen et al., 2008) die sozial-raumliche Ordnung des Staates als multiskalar
und verinderbar zu begreifen. Prozesse der skalaren Differenzierung und territorialen
(Neu-)Ordnung konnen als »Riumlichkeit der Regulation« (Schipper, 2013a, S. 41) und
damit als integraler Bestandteil der Regulation selbst gefasst werden.

Die tiefgreifende Neoliberalisierung von Staatlichkeit in den letzten Dekaden (Bren-
ner, 2004; Brenner et al., 2008; Schipper, 2013a) ging mit einem Regime der Austeritit
(Petzold, 2018; Stiitzle, 2013; Wiegand et al., 2015), einer Schwichung und hierarchischen
Abwertung von Staatsapparaten, die fiir wohlfahrtstaatliche Belange und Wohnungs-
politik zustindig sind (Schipper, 2018b), sowie einer Reskalierung der wohnungspoli-
tischen Kompetenzen und Ressourcen (Betz, 2023b; Egner et al., 2004; Schonig et al.,
2017) einher. Aus dieser Entwicklung resultiert, dass (Interessenvertretungen von) Mie-
ter“innen heute nicht iber die gleichen Moglichkeiten wie das Immobilienkapital ver-
fiigen, ihre Forderungen in das materielle Gefiige des Staates einzuschreiben und ei-
nen auf Dekommodifizierung, Bezahlbarkeit und Demokratisierung gerichteten Wan-
del der Wohnraumorganisation voranzutreiben (Schipper, 2021a; Vollmer, 2023). Schip-
per bemerkt dazu, dass nicht alle Staatsapparate gleichermafien von der strategischen
Selektivitit zugunsten neoliberaler Krifteverhiltnisse gekennzeichnet sind (Schipper,
20213, S. 64). So zeigen sich beispielsweise Wohnungs- und Stadtplanungsimter mit-
unter offener gegeniiber den Forderungen der Mietenbewegung als Liegenschafts- oder
Finanzverwaltungen (vgl. Silomon-Pflug, 2018). Gesamtgesellschaftliche Krifteverhilt-
nisse ebenso wie die Offenheit beziehungsweise Verschlossenheit von Staatsapparaten
sind also ausschlaggebend fiir die Durchsetzungsmaoglichkeiten mieterfreundlicher For-
derungen.

Die hier dargestellte staatstheoretische Perspektive erweitert die Regulationstheorie
um eine gesellschaftstheoretische Bestimmung des Staates. Dadurch verdeutlicht sie die
Umkimpftheit und Kontingenz von Staatlichkeit sowie die Bedeutung gesellschaftlicher
Kampfe und Krifteverhiltnisse fiir die Ausgestaltung der Regulation der gesellschaftli-
chen Reproduktion und damit auch fir die Organisation der Wohnraumversorgung.

Insgesamt liegt die Stirke der hier vorgestellten politékonomischen Perspektive auf
das Wohnen darin, die unter dem Begriff Wohnungsfrage versammelten Probleme als
Ausdruck systemimmanenter Widerspriiche der kapitalistischen Produktionsweise zu
entschliisseln (vgl. 3.1.1), wobei das Wohnen aufgrund seiner spezifischen Eigenschaften
als immobile Ware eine zentrale Funktion fiir die raum-zeitliche Bearbeitung von Akku-
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mulationskrisen und damit den gesamten Zirkulationsprozess des Kapitals einnimmt
(vgl. 3.1.2). Die historisch und riumlich je spezifische Organisation der Wohnraumver-
sorgung ist dabei als Gegenstand von im Staat zentralisierter, historisch und riumlich
divergierender Regulation (vgl. 3.1.3) und Ausdruck von Krifteverhiltnissen, die aus
vergangenen sozialen Kimpfen hervorgegangen sind, zu fassen (vgl. 3.1.4). Ausgehend
von der Marx’schen Kritik der politischen Okonomie gelingt es aus dieser Perspektive
erstens, die strukturellen Ursachen gesellschaftlicher Wohnverhiltnisse und die darin
eingelagerten Machtungleichheiten zwischen jenen, die tiber Eigentum an Wohnraum
verfiigen, und jenen, die Wohnraum als Reproduktionsmittel nutzen wollen, aber nicht
selbst besitzen, herauszuarbeiten. Unter Riickgriff auf Beitrige der Regulations- und
materialistischen Staatstheorie gelingt es zweitens die geschichtliche Gewordenheit
historisch und riumlich spezifischer Arrangements der Wohnrauversorgung aufzu-
zeigen und deren Transformation und Umkimpftheit nachzuzeichnen. Aus diesem
Theoriegeriist, das vom kapitalistischen Produktionsprozess ausgehend entwickelt
wurde, heraus ist das Wohnen fiir die Reproduktion der Arbeiterklasse notwendig und
muss somit fitr die fortwihrende Kapitalverwertung sichergestellt werden. Jedoch fithrt
der »immer mehr in Warenform stattfindende Konsum« (Hirsch, 2005, S. 116) eben
dieser Ware zu sozialen Konflikten. Nicht vollstindig beantwortet werden kann aller-
dings aus dieser Perspektive die Frage, warum sich angesichts der vielerorts seit Jahren
stattfindenden Verschirfung der Wohnungskrise Mieter*innen nur so selten gegen
prekire Wohnverhiltnisse und Mietsteigerungen zur Wehr setzen und/oder politisch
fiir ihre Interessen organisieren; warum es also im Regelfall gerade nicht zu Protesten
kommt, von denen progressive Verinderung und ein postneoliberaler Wandel ausgehen
konnten.

Die vorgestellte politdkonomische Perspektive auf den Forschungsgegenstand Woh-
nen stofdt an dieser Stelle an ihre Grenzen, weil sie die materielle Dimension des Woh-
nens und die Affekte und Emotionen der Mieter*innen als Subjekte, die sich notwendi-
gerweise reproduzieren miissen und hierfir eine Wohnung brauchen, nicht ausreichend
theoretisieren und damit auch nicht empirisch erfassen und deuten kann — das ist mei-
ne These. Folglich gelingt es aus dieser Perspektive nicht, die Konsequenzen des Erlebens
der Wohnungskrise auf Subjektebene zu verstehen. An dieser Liicke ansetzend, schlage
ich vor, den Fokus auf das Wohnen als Ressource und Terrain gesellschaftlicher und in-
dividueller Reproduktion zu verschieben, also von der strukturellen Betrachtungsebene
weg, hin zur Alltags- und Subjektebene, um von dort aus einen erweiterten Begriff wi-
derspriichlicher Wohnverhiltnisse zu entwickeln, der die Liicke zu schlieRen vermag.
Im Folgenden méchte ich hierfiir Debatten der Feministischen Marxkritik und Social Re-
production Theory vorstellen und fir die Wohnungsforschung fruchtbar machen.
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3.2 Materialistisch-feministische Perspektiven auf soziale Reproduktion

»SRT insists that our understanding of capitalism is incomplete if we treat it as sim-
ply an economic system involving workers and owners, and fail to examine the ways
in which wider social reproduction of the system — that is the daily and generational
reproductive labor that occurs in households, schools, hospitals, prisons, and so on —
sustains the drive for accumulation.«

(Susan Ferguson, zitiert in Bhattacharya, 2017a)

Auseinandersetzungen mit der gesellschaftlichen Sphire der sozialen Reproduktion
erleben in den letzten Jahren vor dem Hintergrund der multiplen Krisen in unse-
rer Gesellschaft einen Aufwind, sowohl in den sozialen Bewegungen als auch in der
Wissenschaft. Ausdruck des akademischen Revivals sind die inzwischen zahlreichen
Publikationen, die zu diesem Thema in den vergangenen Jahren erschienen sind (Beier,
2018; Beier et al., 2018; Bhattacharya, 2017¢; Bhattacharya et al., 2022; Deindl et al., 2024;
Dowling, 2021; Fraser, 2017; Luxton & Bezanson, 2006; Norton & Katz, 2017; PROKLA,
2019, 2024; sub\urban, 2017). Die feministische Erweiterung marxistischer Theorie-
bildung bietet wichtige Impulse fiir die Untersuchung krisenhafter kapitalistischer
Realititen im Lebensbereich Wohnen und ihrer konflikthaften gesellschaftlichen Aus-
handlung, da sie die Reproduktion der Ware Arbeitskraft ins Zentrum der Politischen
Okonomie stellt. Waren marxistisch-feministische Theorien der Sozialen Reproduk-
tion in den spiten 1960er und frithen 1970er Jahren noch stark durch das fordistische
Reproduktionsmodell und den Fokus auf den Privathaushalt und die vergeschlecht-
lichte Arbeitsteilung geprigt und gerieten daher »zwischenzeitlich ins Abseits der
feministischen Gesellschaftstheorie und -kritik« (Haubner, 2024, S. 34), so findet seit
rund zwanzig Jahren unter dem Titel Social Reproduction Theory (SRT) eine Erneuerung
der marxistisch-feministischen Auseinandersetzung mit sozialer Reproduktion statt
(Vogel, 2017). Die zentrale Fragestellung, der sich diese Arbeiten widmen, lautet: Wer
reproduziert und wie reproduziert sich die Arbeiterklasse? (Bhattacharya, 2017b, S. 1)
Im Folgenden méchte ich Ansitze der feministischen Okonomiekritik und ih-
rer Rezeption in der Geographie diskutieren, die die Reproduktionsarbeit und die
Funktion der Wohnung als Ort sozialer Reproduktion in den Fokus der Betrachtung
nehmen. Durch die Fokusverschiebung von Wohnungs- auf Reproduktionsregime, von
Wohnverhiltnissen auf Reproduktionszusammenhinge und von Wohnpraktiken auf
Sorgetitigkeiten wird es moglich, Krisen im Reproduktionsbereich tiefer und ganz-
heitlicher zu theoretisieren, so argumentiere ich. Damit riickt aus materialistisch-
feministischer Perspektive nicht die Konsumtion der Ware Wohnung, sondern die
Reproduktionsarbeit in den Wohnungen als notwendige Voraussetzung firr Kapital-
akkumulation in den Fokus. Wie ich aufzeigen werde, lassen sich jene reproduktiven
Tatigkeiten, die tagtiglich in und um Wohnungen ausgefiihrt werden, als verrium-
lichte Beziehungsarbeit mit einer psychischen und kérperlichen Komponente fassen.
Es riickt neben der strukturellen und materiellen Dimension gesellschaftlicher Repro-
duktionsverhaltnisse also die »subjektive Seite der Sorge« in den Fokus und mit ihr
die Notwendigkeit, die politékonomische Perspektive auf das Wohnen um eine repro-
duktions- und subjekttheoretische zu erweitern. In dem sich anschlieflenden dritten
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Abschnitt des Theoriekapitels Feministische Politische Okonomie des Wohnens fiihre ich die
Erkenntnisse des reproduktionstheoretischen Denkens zuriick zum Gegenstand dieser
Arbeit, dem Wohnen, und synthetisiere die Ausfithrungen mit der politékonomischen
Perspektive.

3.2.1 Reproduktion als unproduktive Arbeit

Im Zentrum von Reproduktionstheorien steht die Analyse der Gesamtheit jener gesell-
schaftlichen Prozesse und Arbeitsformen, die zur kontinuierlichen Reproduktion der
Ware Arbeitskraft im Kapitalismus erforderlich sind (Herb & Uhlmann, 2024, S. 12). Sie
betrachten die Reproduktion der Arbeiterklasse sowie die Herstellung von Waren und
Dienstleistungen als integrale Bestandteile eines 6konomischen Gesamtprozesses, wes-
halb sie auch als unitary theory des Kapitalismus bezeichnet werden (Vogel, 2013 [1983]).
Ausgangspunkt feministischer Reproduktionstheorien, unter die ich hier sowohl klassi-
sche Ansitze der feministischen Marxkritik als auch die neueren Theorien der SRT fas-
se, ist das Spannungsverhiltnis von kapitalistischer Produktion von Waren und sozia-
ler Reproduktion von Leben. Unter Reproduktion werden all jene Tatigkeiten und Prozes-
se verstanden, die zur tiglichen und intergenerationellen Wiederherstellung der Klasse
der Lohnabhingigen notwendig sind. Diese umfassen nach Barara Laslett und Johanna
Brenner

»activities and attitudes, behaviors and emotions, responsibilities and relationships
directly involved in the maintenance of life on a daily basis, and intergenerationally.
Among other things, social reproduction includes how food, clothing, and shelter are
made available for immediate consumption, the ways in which the care and socializa-
tion of children are provided, the care of the infirm and elderly, and the social orga-
nization of sexuality. Social reproduction can thus be seen to include various kinds of
work-mental, manual, and emotional-aimed at providing the historically and socially,
aswellas biologically, defined care necessary to maintain existing life and to reproduce
the next generation.« (Laslett & Brenner, 1989, S. 382f.)

Die soziale Reproduktion der Arbeitskraft wird in diesem Zusammenhang als konstituti-
ves Element der gesamtgesellschaftlichen Reproduktion kapitalistischer Strukturen ver-
standen. Deshalb wird sie ins Zentrum der Analyse der Politischen Okonomie geriickt.
Obwohl die Reproduktion von Arbeiter*innen historisch gesehen an vielen Orten und
auch in Gemeinschaft stattfand, beispielsweise in Kirchen, Schulen oder Vereinen, wer-
den seit der Industrialisierung die meisten sozialreproduktiven Titigkeiten auf den pri-
vaten Haushalt verwiesen (Hiuflermann & Siebel, 1996, S. 20ft.), »making the home one
of the most vital institutions in the reproduction of capitalist relations as a whole« (Mo-
handesi & Teitelmann, 2017, S. 39; Madden, 2020).

Ursprung sozialer Reproduktionstheorien ist die sozialistisch-feministische Suche
nach einer einzigen, integrierten Theorie des Kapitalismus, die sowohl die der Unter-
driickung der Frauen® in der Gesellschaft als auch die kapitalistische Produktionsweise
erkliren kann (McNally & Ferguson, 2013, S. xxiii). Wihrend der klassische Marxismus
den Grundkonflikt im Spannungsverhiltnis von Kapital und Arbeit sieht, thematisieren
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Reproduktionstheorien vorrangig den widerspriichlichen Zusammenhang zwischen ka-
pitalistischer Akkumulation und der Reproduktion des Lebens: Die Reproduktion der
Ware Arbeitskraft stellt eine notwendige Bedingung fiir den Akkumulationsprozess dar.
Die »eigentiimliche Ware« Arbeitskraft wird jedoch tiberwiegend auf3erhalb kapitalisti-
scher Produktionsstitten wiederhergestellt, in der Sphire der sozialen Reproduktion.
Obwohl der Kapitalismus also zwingend angewiesen ist auf die soziale Reproduktion,
fithrt der Akkumulationszwang zu einer Destabilisierung der gesellschaftlichen Repro-
duktion, weil die Kosten fiir die Wiederherstellung der Arbeitskraft ausgelagert werden.
Der Kapitalismus »kannibalisiert« also gesellschaftliche Sorge und verschlingt dadurch
seine eigenen Grundlagen: die Ware Arbeitskraft und die Natur (Fraser, 2023, S. 99). Die-
ser Widerspruch bricht in der Krise der sozialen Wohnraumversorgung im finanzdomi-
nierten Akkumulationsregime deutlich hervor (vgl. Madden, 2020). Zentral fiir die Ent-
wicklung des feministischen reproduktionstheoretischen Denkens war die Hausarbeits-
debatte, deren Entstehung, Rezeption und Weiterentwicklung ich im Folgenden bespre-
chen mochte. Die Debatte ist deswegen von zentraler Bedeutung fiir die vorliegende Ar-
beit, weil sie den Blick auf die unentlohnte, nicht Mehrwert schaffende Reproduktions-
arbeit in den Wohnungen und deren zentrale Rolle fiir die Sicherstellung der fortwih-
renden Akkumulation lenkt.

Hausarbeitsdebatte: Feministische Theorien sozialer Reproduktion lassen sich zuriick-
fithren auf die sogenannte Hausarbeitsdebatte in den spiten 1960er und frithen 1970er
Jahren, die in den folgenden Jahrzehnten von feministischen Reproduktionstheoreti-
ker*innen kontrovers rezipiert wurde. Auf der Grundlage von Marx und Engels Werken
begannen sozialistische Feministinnen in den USA und England das Verhiltnis von
unbezahlter Arbeit im Privathaushalt zu sozialen Reproduktion der Ware Arbeitskraft
zu theoretisieren, um die soziale Stellung der Frauen im Kapitalismus feministisch-
marxistisch zu erfassen (Vogel, 2001, S. 1186). Sie problematisierten die Ausbeutung der
weiblichen Hausarbeit als »Liebesdienst« und das ihr zugrunde liegende Geschlech-
terverhiltnis kapitalistisch organisierter Industriegesellschaften. Die Verortung der
sozialen Reproduktion im privaten Haushalt steht paradigmatisch fiir das fordistische
Reproduktionsregime, was untrennbar verkniipft ist mit dem Hausfrau-Ernihrer-
Modell.

Mit der Industrialisierung erfolgte eine Herauslésung der Okonomie aus dem Haus-
halt und eine Verlagerung der Produktion in die Fabriken, was mit einer riumlichen
Trennung von privater und 6ffentlicher Sphire einherging (HiuRermann & Siebel, 1996,
S. 24ff)). Durch diese Trennung war das »Haus zur Privatsphire, zu einer Art >Binnen-
raumc« der modernen Gesellschaft« (Klinger, 2012, S. 259) gemacht worden. Der in den
meisten Fillen minnliche Alleinverdiener (Ernihrer) erhielt einen sogenannten Famili-
enlohn, der die finanzielle Versorgung der Kinder und die Alimentation der Ehefrau er-
laubte, wihrend die meist weibliche Haus- und Ehefrau unter nicht warenférmigen Be-
dingungen die Reproduktionstitigkeiten im Haushalt erledigte (Winker, 2011, S. 334fF.).
Es bildete sich eine Homologie zwischen Minnlichkeit und Offentlichkeit einerseits und
Weiblichkeit und Privatheit andererseits heraus, wobei die minnlich konnotierte 6ffent-
liche Sphire gesellschaftlich und materiell aufgewertet und der weiblich konnotierte Pri-
vatraum gesellschaftlich abgewertet und die darin stattfindende Arbeit unsichtbar ge-
macht wurde. Mannlichkeitsvorstellungen wurden mit Erwerbsarbeit und darin gelten-
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den Handlungsmaximen wie Rationalitit, Durchsetzungsvermégen und Effizienz ver-
kniipft, wihrend Weiblichkeit mit Handlungsorientierungen wie Emotionalitit, Einfith-
lungsvermoégen und Zugewandtheit aufgeladen wurde. Die Zuweisung von Sorgearbeit
an das weibliche Geschlecht wurde dabei mit dem »weiblichen Sozialcharakter« (Hau-
ser, 1976, zitiert in Riegraf, 2017) verklirt, wodurch die gesellschaftliche Abwertung iiber
eine Wesenszuschreibung naturalisiert wurde (Klinger, 2012). Der Haushalt bildete sich
heraus »als zentraler Ort der Reproduktion, der Emotionalitit, der Affektivitit, der Er-
holung und der Empathie, also als Ort, an dem Care und Care-Arbeit >aus Liebe an ande-
ren« geleistet werden« (Riegraf, 2017, S. 765). Die Durchsetzung des Idealtypus des mo-
dernenkleinfamilialen Wohnens trug dabei wesentlich zur Herausbildung der Wohnung
»als Ort der >Nichtarbeit« » bei (Hiuflermann & Siebel, 1996, S. 24).

Die Hausarbeitsdebatte der 1970er und 1980er symbolisiert das feministische Aufbe-
gehren gegen die »weibliche Verkérperung« der Sorgearbeit und die damit verbundene
Unterdriickung und Ausbeutung der Frauen® im Kapitalismus. Die Debatte wurde von
Beginn an international gefithrt und stand in direkter Verbindung zur politischen Praxis
der Zweiten Frauenbewegung.’ Feministische Marxkritiker*innen der Hausarbeitsde-
batte, zu denen unter anderem Margaret Benston, Peggy Morton, Mariarosa Della Cos-
ta und Silvia Federici gehdrten, verbanden ihre theoretischen Analysen mit politischem
Kampf. Ausgehend von der Bezeichnung des Privathaushalts als Produktionsstitte und
der dort stattfindenden Kindererziehung und Hausarbeit als Arbeitsprozesse problema-
tisierten sie, dass der Marxismus die Ausbeutungsverhiltnisse des Kapitalismus primir
in der Sphire der damals minnlich dominierten Lohnarbeit untersuche und damit die
Unterdriickung der Frauen® vernachlissige, die unbezahlte Sorgetitigkeiten im priva-
ten Haushalt verrichteten. In jhrem Aufsatz »Die Frauen und der Umsturz der Gesell-
schaft«von 1973, der als Beginn der Hausarbeitsdebatte in Europa gilt, fasst Della Costa
Hausarbeit als »maskierte Form produktiver Arbeit« (Della Costa, 1973, S. 47), weil sie
nicht nur Gebrauchswerte, sondern die fiir den Produktionsprozess zentrale Ware Ar-
beitskraft produziere. Die Aneignung des durch die Hausarbeit geschaffenen Mehrwerts
erfolge durch den Ehemann, der als Arbeiter Lohnzahlung fiir seine geleistete mehr-
wertschaffende Titigkeit erhalte, die jedoch auf der unentlohnten Reproduktionsarbeit
anderer — der Frau® — beruhe. Della Costas Analyse wurde zum theoretischen Funda-
ment einer kleinen militanten Bewegung, die Lohn fiir beziehungsweise gegen Hausar-
beit forderte, um den Beitrag der Reproduktionsarbeit zur Kapitalakkumulation sicht-
bar zu machen (Vogel, 2001, S. 1189).

In der BRD wurde die »Lohn fiir Hausarbeitskampagne« in den spiten 1970er Jah-
ren unter anderem von Gisela Bock und Barbara Duden mit ihrem Text »Arbeit als Liebe

9 Die Erste Frauenbewegung begann Mitte des 19. Jahrhunderts. Sie setzte sich fiir grundlegende
biirgerliche und politische Rechte der Frauen ein, zum Beispiel deren Wahlrecht. Die Zweite Frau-
enbewegung begann Ende der 1960er Jahre, wobei sich viele der entstehenden Gruppen der au-
tonomen Frauenbewegung und der Neuen Linken zuordneten. In den 1990er Jahren bildete sich
eine dritte Welle des Feminismus heraus, die liberaler und reformistischer als die radikale Bewe-
gungin den1960er und 70er war. Ausdruck dessen ist unter anderem das Gender-Mainstreaming,
das auf der 4. Weltfrauenkonferenz 1995 verabschiedet wurde.
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— Liebe als Arbeit« initiiert (Bock & Duden, 1976).° In ihm verorten sie die historische
Entstehung der Hausarbeit in der Industrialisierung und arbeiten die »Durchkapitalisie-
rung der Haushalte« (Hartmann, 2020, S. 34) im Fordismus als ein neues Reproduktions-
regime heraus, das auf Hausarbeit basiert. In dem Manifest »Lohn fiir Hausarbeit vom
Staat fiir alle Frauens, das 1977 in der Berliner Frauenzeitschrift Courage verdffentlicht
wurde, stellen Giesela Bock und Pieke Biermann den weiblichen Kérper als Produzent
der kapitalistischen Okonomie dar (S. 17). Die Hausfrau schultert die alltigliche Repro-
duktion der Ware Arbeitskraft und wird dadurch zur Trigerin der gesamten Gesellschaft
(Hartmann, 2020, S. 162). Sie verdeutlichen nicht nur die untrennbare Verkniipfung von
Reproduktion und Produktion, sondern auch die Angewiesenheit der kapitalistischen
Produktion auf die unentlohnte Arbeit von Frauen®.

Ausgehend von diesem Verstindnis kritisierte die internationale Hausarbeitsdebat-
te den engen Arbeitsbegriff marxistischer Analysen und forderte ein, neben der Lohnar-
beit die Arbeit auflerhalb der kapitalistischen Produktionsstitten, also die unbezahlte
meist von Frauen® verrichtete Haus- und Reproduktionsarbeit, als Arbeit in die 6kono-
mische Analyse des Kapitalismus zu integrieren. Es entbrannte ein Streit darum, inwie-
fern Hausarbeit direkt — weil Grundvoraussetzung fiir die Warenproduktion — oder nur
indirekt zur Kapitalakkumulation beitrigt (Vogel, 2001). Theoretiker*innen wie Maria-
rosa DellaCosta, Gisela Bock und Barbara Duden bestanden darauf, dass die weibliche
Arbeit Mehrwert produziere, weil sie die Reproduktion der Ware Arbeitskraft itberhaupt
erst ermogliche. Theoretiker*innen der sogenannten Marxian School hingegen, die sich
stirker an Band Eins von Marx« Kapital (MEW 23)** orientierten und zu denen Lise Vogel,
Margaret Benston und Paul Smith gehérten, positionierten sich gegen diese Auffassung.
Formal gesehen ist die Ubertragung der Marx’schen Analysebegriffe des kapitalistischen
Lohnzusammenhangs auf die Sphire unbezahlter, nichtwarenférmiger Arbeit tatsich-
lich falsch, da Titigkeiten auflerhalb des Produktionsprozesses nicht direkt Mehrwert
produzieren (Vogel, 2013 [1983]). Die Debatten der Marxian School wurden ab den 2000er
Jahren unter dem Begrift Social Reproduction Theory wieder aufgenommen, auf die ich in
Abschnitt 3.2.3 niher eingehen werde.

Der Subsistenzansatz® in der feministischen Hausarbeitsdebatte positionierte sich
ginzlich gegen die Anwendung der Werttheorie als Geriist fur die Theoretisierung so-

10  Bock und Duden initiierten die Sommeruniversitaten fir Frauen (1973—1983) in West-Berlin mit
und trugen so mafigeblich zur Etablierung feministischer Wissenschaft an den Universitdten bei
(vgl. Hartmann, 2020, S. 28).

11 Ausgehend von der Marx’schen Werttheorie wird zwischen reproduktiver und produktiver Arbeit
entlang der Achse der Mehrwertproduktion unterschieden: Arbeit, die Mehrwert produziert, ist
>produktive Arbeitc Arbeit, die Gebrauchswerte fiir den unmittelbaren Konsum produziert, ist hin-
gegen>unproduktive Arbeit« »Nur die Arbeit, die Kapital produziert, ist produktive Arbeit« (Engels
& Marx, 2000, S.126f.). Die Unterscheidung erfolgt also »vom Standpunkt des Geldbesitzers, des
Kapitalisten aus, nicht des Arbeiters« (ebd., S.128).

12 Indem ersten Band von »Das Kapital« behandelt Marx den Produktionsprozess und dessen Grund-
lagen. Zu ihnen gehort unter anderem der Prozess der Kapitalverwertung und der Mehrwertpro-
duktion (Marx, 1962 [1867]).

13 Zuden Subsitenztheoretiker*innen gehérten die auch als »Bielefelderinnen« bekannten Wissen-
schaftlerinnen um Maria Mies, Claudia von Werlhof und Veronika Bennholdt-Thomsen.
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zialer Reproduktion. Sozialreproduktive Arbeit sei weder produktiv noch unproduktiv
im Marx’schen Sinne, sondern als etwas ginzlich anderes zu begreifen. Unter Riickgriff
auf Rosa Luxemburgs Imperialismusanalyse in »Akkumulation des Kapitals« (Luxem-
burg, 2013 [1913]) entwickelten die Subsistenztheoretiker*innen in den frithen 198cer
Jahren die These der »Hausfrauisierungs, dass der fiir den Fordismus prigende minn-
liche Normalarbeitszusammenhang nicht verallgemeinerbar sei, sondern sich zuneh-
mend zugunsten flexibilisierter, prekirer Arbeitsverhiltnisse auflésen werde (Beer, 1983;
Mies, 2009, 2020; Werlhof, 1978). Sie gingen in Anschluss an Luxemburg davon aus, dass
»primitive Akkumulation, also die bei Marx dem Kapitalismus vorangestellten Enteig-
nungsprozesse, fortwihrender Bestandteil der Kapitalakkumulation seien. Das Konzept
einer kontinuierlichen primitiven Akkumulation (Mies, 2009, S. 265) nutzten sie, um die
in fortgeschrittenen kapitalistischen Gesellschaften weiterhin bestehenden nichtkapi-
talistischen Produktionsweisen in ihrer Bedeutung fiir den Kapitalismus konzeptionell
zu fassen. Als unsichtbarer Sockel des »Eisbergs« (ebd., S. 275)" liege unbezahlte Haus-
arbeit der Ausbeutung im Lohnverhiltnis zugrunde und sei als eine in ihrer Dimension
noch viel weitreichendere Form von Ausbeutung zu begreifen (Mies, 2020 [1983]). Die
Subsistenztheoretiker*innen entwickeln eine erweiterte Perspektive auf kapitalistische
Verhiltnisse, die sich von der Wiederherstellung der Ware Arbeitskraft fiir den Produkti-
onsprozess 16st. Den Marx’schen Produktivititsfunktionalismus bezeichnete die Biele-
felder Theoretiker Maria Mies als »frauenfeindliche[s] Theoriegebiude« (ebd., S. 47). Die
Wissenschaftler*innen setzten Hausarbeit in ein Verhiltnis zu biuerlicher und hand-
werklicher Produktion im Globalen Siiden und arbeiteten heraus, dass diesen Formen
der Arbeit (trotz ihrer Unterschiedlichkeit) ein dhnlicher 6konomischer Status zukom-
me: Diese Arbeiten dienen nicht direkt der Kapitalakkumulation, also einem abstrakten
Zweck, sondern dem konkreten Uberleben. Formen der »Produktion des Lebens« fassen
die Wissenschaftler*innen als Subsistenzproduktion und weisen damit auf eine zweite
Form der Ausbeutung hin, »das Kapital [braucht] diese unbezahlte, unbezahlbare, swert-
lose< Arbeit« (Mies, 2009, S. 264). Sie fassen Hausarbeit also als eines der »nichtkapita-
listischen Milieus« (Luxemburg, 1975, S. 314, zitiert in Hartmann, 2020, S. 44), die das
Kapital eingemeindet und bestindig ausbeutet, um den Akkumulationsprozess sicher-
zustellen. Als »marginale Masse« bezeichnet Veronika Bennholdt-Thomsen jene Arbei-
ter*innen aulerhalb des Lohnzusammenhangs, die das Leben ohne Kosten fiir das Ka-
pital bestindig reproduzieren (Bennholdt-Thomsen, 1981, S. 43).

Unabhingig davon, dass die Hausarbeitsdebatte ein »unvollendetes Projekt« blieb,
wie Lise Vogel in threm Eintrag in das Historisch-Kritische Worterbuch des Marxismus
riickblickend beschreibt (Vogel, 2001, S. 1194), zeigt sie wichtige Widerspriiche auf, die
von Beitragen der Social Reproduction Theory aufgegriffen und fiir die postfordistische Ge-
sellschaftsordnung erneuert wurden. Ohne niher auf die Kritik an den einzelnen Posi-
tionen der Vertreter*innen der Hausarbeitsdebatte einzugehen, méchte ich hier einige
der zentralen Beitrage hervorheben, die die skizzierte Debatte in den 1970er Jahren fiir

14 Maria Mies (2009) fasst das Verhiltnis von sichtbarer kapitalistischer Produktion und unsichtba-
rer Subsistenzproduktion mit dem Bild des Eisbergs. Diese Trennung sei geschlechtlich struktu-
riert, wobei weibliche unbezahlte Arbeit aufgrund ihrer Formlosigkeit mit Prekaritat verbunden
sei (ebd.).
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die weitere Auseinandersetzung mit Theoretisierungen der sozialen Reproduktion ge-
leistet hat.

Erstens hat die Hausarbeitsdebatte eine fundierte feministische Kritik entwickelt,
mit welcher der Zusammenhang von Reproduktionsverhiltnissen und Produktions-
verhiltnissen untersucht werden kann. Anna Hartmann bezeichnet sie daher als »Aus-
gangspunkt fir die Entwicklung und Ausdifferenzierung feministisch-ékonomischer
Ansitze« (Hartmann, 2020, S. 38), die ab den 1990er Jahren entwickelt worden sind (vgl.
Bauhardt & Caglar, 2010). Auch aktuelle Debatten zur postfordistischen Konstellation,
auf die ich spater zu sprechen komme, beziehen sich auf die Vorliufer der Hausarbeits-
debatte. Die Auseinandersetzungen aus den 1970er Jahren zeigen auf, dass >Hausarbeit«
Ausdruck spezifischer historischer und gesellschaftlicher Verhiltnisse ist, und verorten
die unbezahlte Arbeit im Privathaushalt in der modernen biirgerlich-kapitalistischen
Ordnung mit einem davon nicht zu trennenden patriarchalen Geschlechterregime (ebd.,
S. 39). Durchgesetzt wurde dieses Regime wesentlich durch die riumliche Ordnung des
kleinfamilialen Wohnens.

Zweitens entwickelten die Theoretiker*innen der Hausarbeitsdebatte aus ihren
Uberlegungen heraus eine Kritik am eng gefassten Klassenbegriff des Marxismus, der
das (iberwiegend minnliche) Industrieproletariat als revolutionires Subjekt des Klas-
senkampfs fasst. Silvia Federici zufolge »failed [Marx] to see the strategic importance of
reproductive work in all its different dimensions (domestic work, sex work, procreation)
for the reproduction of the workforce and as a terrain of working-class struggle« (Fed-
erici, 2021, S. 33). Die Hausarbeitsdebatte warf nicht nur die Frage nach der Bedeutung
reproduktiver Titigkeiten fiir den Akkumulationsprozess auf, sondern auch die nach
der revolutioniren Kraft eines Streiks der »Hausfrauen« (Bock & Biermann, 1977; Della
Costa, 1973), also von Kimpfen auflerhalb der Produktionssphire. Damit bietet die
Haushaltsdebatte wichtige Ankniipfungspunkte fiir eine Theoretisierung konflikthafter
Aushandlungen und sozialer Kimpfe in der Sphire der sozialen Reproduktion, zu denen
auch Kimpfe um bezahlbares Wohnen gezihlt werden kénnen (Uhlmann, 2023).

Drittens zeigen insbesondere die diskutierten Beitrige der Subsistenztheoreti-
ker*innen, dass es sich bei reproduktiver Arbeit um eine andere Form der Ausbeutung
handelt als im Lohnverhiltnis; eine Form der Ausbeutung, die nicht auf einem Vertrags-
verhiltnis zwischen Arbeiter*in und Kapitalist*in beruht, auf die der Kapitalismus zur
Sicherstellung einer fortwihrenden Akkumulation aber zwingend angewiesen ist: die
Ausbeutung der »marginalen Masse« (Bennholdt-Thomsen, 1981, S. 43). Hier lassen sich
Parallelen ziehen zu neueren Debattenbeitrigen, die darauf verweisen, dass die neoli-
berale Reorganisation des Kapitalismus im finanzdominierten Akkumulationsregime
mit der Herausbildung einer Masse von »Prekiren und Uberfliissigen« (Demirovié et
al., 2010, S. 9) einhergegangen sei, die nicht mehr sozialstaatlich in die Strategien des
»neoliberale[n] Machtblock[s]« eingebunden und deren Interessen auch nicht mehr
demokratisch reprisentiert seien (Bader et al., 2011, S. 22). Der damit einhergehende
Vertrauensverlust s>prekirer Subjekte< gegeniiber politischen Institutionen und die
Erfahrung der Nichtresponsivitit des (lokalen) Staates liefern wichtige Ankniipfungs-
punkte zur Theoretisierung von (ausbleibendem) Widerstand gegen erfahrenes Leid im
Vermietverhiltnis. Hierauf werde ich in der Synthese in Abschnitt 3.3 niher eingehen.
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Die Produktion des Lebens ist funktional fiir die kapitalistische Produktionsweise,
umfasst aber mehr als die Reproduktion der Ware Arbeitskraft und weist damit iiber den
Prozess der Kapitalakkumulation hinaus (vgl. Klinger, 2012; Tronto, 1993). Die Frage nach
der Struktur dieser Arbeit verhandelten die sozialistischen Feminist*innen der Hausar-
beitsdebatte und auch die Subsistenztheoretiker*innen nicht selbst, aber sie wird seit
den 1990er Jahren in Debatten zum Thema der Care-Arbeit intensiv gefiihrt, die die Be-
sonderheiten der Sorge als Titigkeit am Menschen aufzeigen. Diese werden im Folgen-
den zusammenfassend dargestellt.

3.2.2 Reproduktion als Beziehungsarbeit

In den 1980er Jahren erlahmte die Hausarbeitsdebatte und die feministische Theorie-
arbeit verlor zunehmend ihre Verbindung zu linken sozialen Bewegungen (Vogel, 2001,
S. 1192). Parallel dazu vollzog sich eine begriffliche Verschiebung von Hausarbeit zu »Be-
ziehungsarbeit« (Hartmann, 2020, S. 49) und spiter Care, also Sorgearbeit (vgl. Aulen-
bacher et al., 2018; Aulenbacher & Dammayr, 2014; Conradi, 2001; Haug, 2011; Madérin,
2010; Riegraf, 2017; Tronto, 1993; Winker, 2011). Diese Debatten unterscheiden sich von
denradikalen politischen Positionen der autonomen Frauenbewegung, vor allem von de-
nen Mariarosa Della Costas, die fiir eine Verweigerung, Zerstorung und Automatisie-
rung der Hausarbeit eintrat (Della Costa, 1973) und in deren Kritik, die stark vom fordis-
tischen Akkumulationsprozess her gedacht ist, das Subjekt der Hausarbeit weitgehend
abwesend ist (Hartmann, 2020, S. 37). Der Begrift Beziehungsarbeit, der bereits Ende der
1970er entwickelt wurde, betont die doppelte Struktur von Reproduktionsarbeit: Neben
ihrer materiellen Komponente haben reproduktive Titigkeiten immer auch eine psychi-
sche Seite. Die Hausarbeit miisse verstanden werden als »Einheit von materiellen und psy-
chischen Versorgungsleistungen, so Silvia Kontos und Karin Walser (1979, S. 64, H.i.0.); »al-
le Aspekte des Aufbaus und der Pflege der familialen Beziehungen« (ebd.) seien einzube-
ziehen. Durch das In-den-Mittelpunkt-Riicken des Beziehungsmomentes der Hausar-
beit wurde das Verstindnis von reproduktiver Arbeit erganzt um die zwischenmenschli-
che Bezogenheit und die damit einhergehende von abstrakter Arbeit differente Zeitlich-
keit, das asymmetrische soziale Abhingigkeitsverhiltnis sowie die notwendige emotio-
nale Involviertheit der sorgenden Subjekte (Conradi, 2001, S. 18; Tronto, 1993, S. 57; vgl.
Aulenbacher et al., 2018; Aulenbacher & Dammayr, 2014). Aus der Bezogenheit von Sor-
gearbeit auf die Bediirfnisse anderer ergibt sich, dass Sorgearbeit nur begrenzt rationa-
lisierbarist (Herb & Uhlmann, 2024, S. 20). Die kapitalistische Einhegung von Reproduk-
tionsarbeit fithrt daher notwendigerweise zu einer »Care-Krise«, wie in den letzten Jah-
ren von zahlreichen Autor*innen dokumentiert worden ist (Dowling, 2016; Fraser, 2016,
2020).

Mit dem Begriff Care, der ab den 2000er Jahren die deutschsprachigen Debatten fe-
ministischer Okonomie prigte, wird eine Ausdehnung der Titigkeiten vorgenommen,
die unter Sorgearbeit verstanden werden. Damit wird auf die verinderten Organisa-
tionsbedingungen von Sorge im neoliberal reorganisierten Kapitalismus reagiert (vgl.
Aulenbacher, 2020; Madérin, 2010; Riegraf, 2017; Winker, 2011). Unter Care wird neben
der unbezahlten Arbeit im Privathaushalt auch die bezahlte, iiber den Markt organisier-
te Sorgearbeit am Menschen gefasst. Care-Debatten gehen von den verinderten gesell-
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schaftlichen und wirtschaftlichen Verhiltnissen des Postfordismus aus und stellen in
den Mittelpunkt, dass Care-Arbeit einer anderen 6konomischen Rationalitit folgt als die
Waren- und Giiterproduktion. Deshalb wird nach neuen 6konomischen Konzepten ge-
sucht, um diese Rationalitit erfassen zu kénnen. Obwohl die Care-Debatten ihre poli-
tischen und theoretischen Wurzeln in den oben skizzierten Debatten der 1970er Jahre
haben, sind die neuen 6konomischen Theorien nicht mehr so stark von marxistischen,
sondern von klassischen Wirtschaftstheorien gepragt (vgl. Bauhardt & Caglar, 2010; Ma-
dorin, 2010). Mit einer stirkeren Fokussierung auf Arbeitsbedingungen in den Sorge-
sektoren, institutionelle Settings und nationale Care-Regime wurde in vielen Arbeiten
eine gesellschaftstheoretische Riickbindung an die politékonomischen Strukturbedin-
gungen aufgegeben (Haubner, 2024, S. 39; Haug, 2011).

Eine wichtige Neuerung der zahlreichen Arbeiten, die unter dem Begriff Care-Debat-
ten entstanden sind, ist die Strukturanalyse der Care-Beziehung als subjektorientierte
Arbeit. Herausgearbeitet wurde, dass Care gekennzeichnet ist durch Personenbezogen-
heit (eine Interaktion zwischen zwei Menschen), eine Asymmetrie zwischen der sorgen-
den und der ver-/umsorgten Person, eine leiblich-affektive Dimension, einem beson-
deren Zeitbedarf sowie einer grundsitzlichen Angewiesenheit, sprich: Jeder Mensch ist
existenziell abhingig von Sorge (vgl. Knobloch, 2013; Madérin, 2006; Madorin & Soiland,
2013; Miiller, 2014; Soiland, 2017). Mascha Madorin spricht von einem Zusammenfallen
von Produktion und Konsumtion, wobei die zwischenmenschliche Beziehung zum Aus-
gangs- und Endprodukt des Produktionsprozesses wird (Madorin, 2010, S. 88). Im Ge-
gensatz zur Giiterproduktion (Subjekt-Objekt-Beziehung) sei Care als Subjekt-Subjekt-
Beziehung zu fassen (Madérin, 2006). Susan Donath schlussfolgert aus der spezifischen
Struktur von Care-Beziehungen, dass sich Care-Okonomie den Gesetzen der kapitalisti-
schen Okonomie widersetze und daher als the other economy zu theoretisieren sei (Donath,
2000).

Die Kommodifizierung von Sorgearbeit ist aus dieser Perspektive in doppelter Weise
problematisch: einerseits fiir die Qualitit der Sorge selbst, andererseits entsteht ein dko-
nomisches Problem, weil der Care-Sektor stets einem gréfReren Kostendruck ausgesetzt
ist. Fiirsorgliche Reproduktionsbeziehungen stehen also in einem Spannungsverhiltnis
zu den »raum-zeitlichen Mobilitits- und Flexibilititsanspriichen der globalen, im Neoli-
beralismus immer kurzzyklischeren Kapitalverwertung« (Haubner, 2024, S. 45). Die Ein-
gliederung von Sorgetitigkeiten in das finanzkapitalistische Akkumulationsregime l6s-
te somit eine Krise der sozialen Reproduktion aus, die auch als »Sorgeliicke« (Atzmiiller
et al., 2024, S. 26) bezeichnet wird. Hier setzten neuere Theorien der Social Reproduction
Theory an, die ich im nichsten Kapitel diskutieren méchte. Die dazugehdrigen Beitrige
bilden eine Briicke zu den kapitalismuskritischen Analysen der 1970er Jahre, aktualisie-
ren sie jedoch fiir die heutigen kapitalistischen Verhiltnisse.

3.2.3 Social Reproduction Theory

Die SRT interessiert sich fiir die widerspriichliche Abhingigkeitsbeziehung zwischen
der mit der Marx’schen Werttheorie als produktiv und unproduktiv zu fassenden Arbeit,
und zwar »in the shadow of neoliberalism« (Bhattacharya, 2017b, S. 3). Sie erneuert den
Reproduktionsfeminismus der 1970er Jahre fiir das finanzdominierte Akkumulationsre-
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gime (Fraser, 2016, 2020) und versucht den komplexen Zusammenhang von Ausbeutung
(verstanden als entlang von Klassenpositionen strukturiert) und Unterdriickung (Rassis-
mus, Sexismus, Ableismus etc.) im Kapitalismus des 21. Jahrhunderts zu theoretisieren,
unter Riickgriff auf die Kritik Schwarzer Feminist*innen an der Hausarbeitsdebatte.”
Verhiltnisse innerhalb und auflerhalb der Sphire der Produktion begreift die SRT als
unmittelbar miteinander verwoben. Bhattacharya fithrt dazu aus:

»The social relations outside of wage labor are not accidential to it but take specific
historical form in response to it. For instance, the gendered nature of reproduction of
labor power has conditioning impulses for the extraction of surplus value. Similarly, a
heterosexist form of the family unit is sustained by capital’s needs for the generational
replacement of the labor force.« (Bhattacharya, 2017a, S. 87)

Im Anschluss an die oben erwihnte Marxian School um Lise Vogel (2013) fasst die SRT
reproduktive Arbeit, die nicht direkt Mehrwert produziert, als unproduktive Arbeit.*®
Gleichzeitig zielt sie aber auf eine ganzheitliche Analyse reproduktiver und produkti-
ver Arbeit ab und versteht diese Arbeiten als »part of the same socio-economic process«
(Luxton, 2006, S. 37). Tithi Bhattacharaya (2017a) fasst das Anliegen der SRT wie folgt
zusammen: »If, as we propose, the spatial separation between production (public) and
reproduction (private) is a historical form of appearance, then the labor that is dispensed
in both spheres must be theorized integratively.« (S. 9) Mit diesem Verstindnis von Ka-
pitalismus und Patriarchat als untrennbar miteinander verwobene Systeme grenzt sich
die SRT von sogenannten Zwei-System-Theorien (vgl. Hartmann, 1979), ab (Vogel, 2017,
S. x).

Besonders einflussreich fiir die Entwicklung der reproduktionstheoretischen Debat-
ten in den letzten zehn Jahren war der 2017 von Tithi Bhattacharaya herausgegebene
Sammelband »Social Reproduction Theory — Remapping Class, Recentering Oppressi-
on« (Bhattacharya, 2017c¢). Er versammelt Schriften einiger bedeutender Vertreter*innen
der aktuellen Debatte wie Susan Ferguson, Davis McNally und Cinzia Arruzza. Nancy
Fraser hebt darin hervor, dass die Trennung zwischen Produktion und Reproduktion erst

15 Angela Davis, bell hooks, Patricia Hill Collins und weitere Schwarze Feminist*innen kritisierten in
ihren Werken die Verengung der aus der WeifSen Mittelschicht heraus entstandenen Hausarbeits-
debatte auf die»Frauenfrage«, weil so Unterdriickungserfahrungen entlang rassistischer Diskrimi-
nierung unberiicksichtigt blieben (McNally, 2017). Davis beispielsweise weist in ihrem Werk »Wo-
men, Race and Class« darauf hin, dass der GroRteil Schwarzer Frauen* in den USA immer neben
der Hausarbeit in der eignen Familie auch einer Lohnarbeit nachgegangen sei, und zwar haufig
im Haushalt WeifSer Familien, in denen die Arbeiterinnen sexistisch und rassistisch diskriminiert
wurden (Davis, 1983). bell hooks wiederum betont in ihrem Aufsatz »Homeplace — a site of re-
sistance«, dass die Familie und der private Haushalt Ausgangspunkt fiir politische Organisierung
gegen rassistische und sexistische Gewalt sowie kapitalistische Ausbeutung sein kdnnen (hooks,
1990).

16  Kritiker*innen der SRT missverstehen diese formale Konzeptualisierung als normatives Postulat,
jedoch ergeben sich aus der formalen Trennung spezifische Vorteile fiir eine Analyse des Zusam-
menhangs von Ausbeutung und Unterdrickung (vgl. Herb & Uhlmann, 2024; Jaeggi & Fraser,
2018).
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im Zuge der Industrialisierung und der Entwicklung kapitalistischer Strukturen hervor-
gebracht wurde (Fraser, 2017, S. 25). In ihrer Auseinandersetzung mit der aktuellen ka-
pitalistischen Gesellschaftsformation arbeitet sie heraus, dass die kapitalistische Akku-
mulation auf der fortlaufenden Enteignung rassifizierter Gruppen sowie der Aneignung
unbezahlter Arbeit und natiirlicher Ressourcen beruht (Fraser, 2023). Wie schon die Sub-
sistenztheoretiker*innen um Maria Mies, Claudia von Werlhof und Veronika Bennholdt-
Thomsen in den 1970er Jahren geht Fraser davon aus, dass der Kapitalismus sogenannte
zones of non-commodification fiir seine bestindige Reproduktion braucht (Jaeggi & Fraser,
2018, S. 49), sich also Prozesse der fortgesetzten urspriinglichen Akkumulation immer
und immer wiederholen. Die Einhegung immer mehr gesellschaftlicher Bereiche und
reproduktiver Tatigkeiten durch die kapitalistische Verwertungslogik bezeichnet Nancy
Fraser als »capitalisny’s crisis of care« (Fraser, 2016). Durch die Eingemeindung immer
weiterer Teile der reproduktiven Sphire, die die Wiederherstellung des Lebens und da-
mit die der Ware Arbeitskraft ermdglicht, verschlinge der Kapitalismus seine eigenen
Grundlagen: Mensch und Natur (Fraser, 2023).

Ahnlich argumentieren David Harvey (2003) und Klaus Dérre (2009) unter den
Begriffen accumulation by dispossession beziehungsweise neue Landnahme" , dass sich der
kapitalistische Akkumulationsprozess insbesondere in Krisenzeiten auf neue, vormals
nicht marktf6rmig strukturierte Bereiche und Territorien ausdehne und sie eingemein-
de.”® Nach David Harvey fungiert der urbane Raum zunehmend als zentrale Arena der
Prozesse fortgesetzter urspriinglicher Akkumulation, wobei die Spekulation mit Immo-
bilien in Stidten massive Gentrifizierungs- und Verdrangungsprozesse nach sich zieht
(vgl. Abschnitt 3.1.1 zu Harveys Raumokonomie des Kapitalismus in diesem Kapitel).
Aus Perspektive der SRT ist aber vor allem von Interesse, dass der »Neoliberalismus [...]
sogar vorrangig ein tiefer Eingriffin die Weisen [ist], wie Menschen weltweit gezwungen
sind, sich zu reproduzieren« (Soiland, 2018, S. 88).

Von dieser Annahme ausgehend, unterscheidet Nancy Fraser drei historische »re-
gimes of reproduction-cum-production« (Fraser, 2017, S. 25ft.): erstens den liberalen Ka-
pitalismus des 19. Jahrhunderts, in dem sich die moderne Familienstruktur, die biir-
gerliche Vollzeithausfrau und die mit Weiblichkeit konnotierte Privatsphire herausbil-
deten (ebd., S. 26ft.); zweitens den staatlich organisierten Kapitalismus im Anschluss

17 Die Feministische Autorinnengruppe (2013) wies darauf hin, dass Klaus Dorre, der 30 Jahre nach
den Entwicklungen der Subsistenztheorien von Maria Mies und den Bielefelderinnen das Konzept
der »neuen Landnahmex, also die »Expansion der kapitalistischen Produktionsweise nach innen
und aufden« (Dorre, 2009, S. 37) ebenfalls unter Ruckgriff auf Luxemburg ausarbeitet, kaum Bezug
zu den Arbeiten der Subsitenztheoretikerinnen herstellt. In spateren Arbeiten hat er dies korri-
giert.

18  Durch die Liberalisierung und Flexibilisierung von Arbeits- und Finanzmarkten seit Mitte der
1980er Jahre kam es zu einer riumlichen Verschiebung von Industrie und produzierendem Ce-
werbe aus dem Globalen Norden in Territorien mit billigeren Arbeitskraften und geringeren ar-
beitsrechtlichen Regulierungen im Globalen Siiden (Uhlmann, 2023, S. 35). Gleichzeitig erfolgte
in Europa und den USA die Privatisierung 6ffentlicher Giiter, der Ausverkauf staatlich kontrollier-
ten Grund und Bodens sowie die profitorientierte Reorganisation diverser Sozialleistungen (Dor-
re, 2009, S. 44). Diese>Landnahmenchatten den Abbau sozialstaatlicher Daseinsvorsoge und den
Riickzug des Wohlfahrtsstaates aus der Bereitstellung lebensnotwendiger Giiter wie Wohnraum
zur Folge.
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an den Zweiten Weltkrieg im 20. Jahrhundert, in dem der fordistische Klassenkompro-
miss etabliert wurde, der geprigt war von einer Ausweitung (wohlfahrt-)staatlicher In-
terventionen im Reproduktionssektor, erhéhten finanziellen Abgabepflichten der Un-
ternehmen und einer massenkonsumgestiitzten Einbindung der Privathaushalte in das
kapitalistische Akkumulationsregime, wobei die riumliche und funktionale Trennung
von Arbeit und Wohnen und damit auch die Verunsichtbarmachung von (weiblicher)
Hausarbeit durch die Entstehung monofunktionaler Groffwohnsiedlungen und subur-
baner Einfamilienhaussiedlungen — im wahrsten Sinne des Wortes — riumlich zemen-
tiert wurden (ebd., S. 29ff.); drittens die aktuelle Phase des finanzdominierten Kapita-
lismus, die Fraser gekennzeichnet sieht durch die Ausbreitung flexibilisierter und pre-
kirer Arbeitsverhiltnisse, die Eingliederung von weiblicher Arbeitskraft in den Arbeits-
markt (Doppelverdiener/inmodell, vgl. Winker, 2011, S. 339f.), den Riickzug des Staa-
tes aus der Bereitstellung sozialstaatlicher Leistungen und daraus folgend eine Entsi-
cherung der Reproduktion der Ware Arbeitskraft (Fraser, 2017, S. 32ff.). Laut Fraser ist
das aktuelle Reproduction-cum-production-Regime dadurch gekennzeichnet, dass es »ex-
ternalizing care work onto families and communities while diminishing their capacity
to perform it« (ebd., S. 32). Martin Sarnow spricht in diesem Zusammenhang von einer
»Erschopfung der Arbeiter*innen« im finanzdominierten Kapitalismus (Sarnow, 2023,
S. 88). Im Ergebnis bildete sich eine »dualized organization of social reproduction« her-
aus: »commodified for those who can pay for it and privatized for those who cannot.«
(Fraser, 2017, S. 32)

Es findet also eine Neuordnung der als produktiv und reproduktiv zu fassenden
Titigkeiten der Sorge statt, wobei der herausgebildete kommodifizierte Care-Sektor
durch prekire Arbeitsverhiltnisse, niedrige Lohne und rassifizierte Ausbeutungsver-
hiltnisse, zum Beispiel im Kontext transnationaler Pflegemigration aus dem Globalen
Siiden in den Globalen Norden (Kordes, 2019), gekennzeichnet ist. Mit Janine Bro-
die kann die Reorganisation der Sorge im finanzialisierten Kapitalismus als doppelte
Privatisierung gefasst werden: Einerseits als »Unterwerfung unter die Warenform«
(Brodie, 2004, S. 23), also als Kommodifizierung, und andererseits als »Familiarisie-
rung/Individualisierung« (ebd.), die Verschiebung von Zustindigkeiten vom Staat
hin zu familialen Strukturen oder einzelnen Subjekten. Wie Sarnow beschrieben hat,
wirken sich beide Aspekte der Privatisierung auf die fiir Reproduktion zur Verfiigung
stehenden Ressourcen der Haushalte aus: sowohl in finanzieller Hinsicht, da ehemals
staatlich finanzierte Leistungen nun selbst bezahlt werden miissen, als auch in Bezug
auf den zeitlichen und psychisch-emotionalen Aufwand, da immer mehr Aufgaben in
den familidren Bereich verlagert werden und dort mehr Sorgekapazititen erforderlich
sind, diese Kapazititen jedoch strukturell gesehen minimiert werden (Sarnow, 2023,
S. 88). Daraus ergibt sich ein komplexes Zusammenspiel zwischen entlohnter und un-
entlohnter Reproduktionsarbeit in der aktuellen Gesellschaftsformation, das auch die
Geschlechterverhiltnisse neu sortiert hat.

Die Politikwissenschaftlerin Isabella Baker identifiziert in der postfordistischen Re-
organisation des Kapitalismus seit den 1980er Jahren eine neoliberale Reorganisation der
Geschlechterordnung, die durch die beschriebenen Verschiebungen zwischen reproduk-
tiver und produktiver Arbeit und der damit verkniipften vergeschlechtlichten Arbeitstei-
lung hervorgebracht wurde (Bakker, 2003, 2007). Die neoliberale Neuordnung der Ge-
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schlechterverhiltnisse ist laut Bakker durch vier Dimensionen gekennzeichnet (Bakker,
2003, S. 76f1.): erstens eine Riickverlagerung von Reproduktionstitigkeiten in die pri-
vaten Haushalte durch den Riickzug des Staates aus der Bereitstellung von Sozialleis-
tungen und damit verbunden ein Anstieg reproduktiver Verpflichtungen im Privathaus-
halt, der meist von Frauen® getragen wird, zweitens eine Feminisierung prekirer Ar-
beitskraft, die durch den Zusammenbruch des Familienernihrermodells und den im An-
schluss an die Flexibilisierung von Arbeitsverhiltnissen notwendigen Eintritt von Frau-
en” in meist schlecht bezahlte Lohnarbeitsverhiltnisse entstanden ist, drittens eine zu-
nehmende Diffusion der reproduktiven und produktiven Sphiren, die einerseits aus der
marktférmigen Organisation von vormals staatlich organisierten Sozialleistungen und
andererseits der privatwirtschaftlichen Organisation haushaltsnaher Dienstleistungen
erwichst, und viertens eine steigende soziale Ungleichheit unter Frauen® entlang von
race und class, die eine intersektionale Analyse der Verschrinkung von Patriarchat und
Kapitalismus aufdringt. Auch Silvia Federici (2012) diagnostiziert vor dem Hintergrund
einer Riickverlagerung von Reproduktionsaufgaben in den Privathaushalt bei gleichzei-
tiger Eingliederung von Frauen® in (prekire) Lohnarbeitsverhiltnisse eine Vertiefung
von Geschlechterungleichheiten und rassifizierter Ausbeutung in kapitalistischen Kri-
senmomenten. Gabriele Winker (2012) wiederum erkennt seit der globalen Wirtschafts-
krise 2007/2008 eine weitere Verschirfung dieser Krise, die auf den Reproduktionsbe-
reich und damit mehrheitlich Frauen® abgewilzt wurde, bei gleichzeitiger »Entsorgungs
der Menschen aus vorherrschenden politischen Krisendebatten. Daher plidiert sie, dhn-
lich wie andere Feminist*innen der jiingeren SRT und Care-Debatten, fiir eine »Care-Re-
volution, die verschiedene antikapitalistische Kimpfe im Reproduktionsbereich — also
beispielsweise soziale Kimpfe um Erziehung, Bildung, Gesundheit und Wohnen - mit-
einander verbindet (Winker, 2015). Diese Bestrebungen werden in der gesellschaftlichen
Linken aktuell auch unter dem Begriff Vergesellschaftung diskutiert (Communia, 2022; La-
tocha, 2022; Nuss, 2024) und bieten Anschluss fiir die Zusammenfithrung von Kimpfen
um das Wohnen, der Klimabewegung und Bestrebungen der Vergesellschaftung von Sor-
gearbeit.

Ich mochte nachfolgend zwei zentrale Stirken der SRT vorstellen, um dann in einem
nichsten Schritt zum Gegenstand dieser Arbeit, dem Wohnen, zuriickzufithren. Da erst
kiirzlich die deutschsprachige Kritik an der SRT in einer Edition der PROKLA (2024) aus-
fithrlich diskutiert worden ist, verzichte ich an dieser Stelle auf eine Wiederholung der
Debatten.”

1) Analytische Unterscheidung zwischen produktiver und reproduktiver Arbeit: In Anschluss
an Uhlmann und Herb (2024) begreife ich die analytische Trennung zwischen produk-
tiver und reproduktiver Arbeit als zentrale Stirke der SRT: Mit ihr werden die durch
Kommodifizierung und Finanzialisierung von Sorgearbeit und Reproduktionsressour-
cen wie Wohnraum hervorgebrachten Verschiebungen und Verschrinkungen zwischen

19 Wie Uhlmann und Herb in dieser Ausgabe argumentiert haben, sind sowohl| der Okonomismus-
vorwurf (Dick & Hajek, 2019) als auch die begriffliche Kritik an sozialer Reproduktion statt ge-
sellschaftlicher Reproduktion, wie sie etwa von Frigga Haug formuliert wird (Haug, 2019), nicht
gerechtfertigt, da diese Debatten innerhalb der SRT verhandelt und produktiv bearbeitet worden
sind (Herb & Uhlmann, 2024, S.14f)).
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verschiedenen Formen der Ausbeutung im finanzdominierten Akkumulationsregime
greifbar. Die SRT geht davon aus, dass die funktionale und riumliche Trennung von
Reproduktions- und Produktionssphire ein historisches Produkt kapitalistischer Ver-
gesellschaftung ist. In vorkapitalistischen Zeiten bildete das Haus beziehungsweise der
Haushalt eine sich selbst versorgende Wirtschaftseinheit (Hiuflermann & Siebel, 1996,
S. 24), in der Frauen zentrale Arbeitsaufgaben iibernahmen und entsprechend soziale
Anerkennung genossen (Davis, 1983, S. 129ff.). Erst mit der Industrialisierung wurde die
Herstellung von Waren von jenen Tatigkeiten riumlich getrennt, die der Wiederherstel-
lung von Leben dienen. Dies wurde wesentlich durch die Durchsetzung des modernen
kleinfamilialen Wohnens vorangetrieben, mit der sich Wohnen als Ort der Privatheit,
»Nichtarbeit« und Intimitit herausgebildet hat (HiuRermann & Siebel, 1996, S. 32ff.).
Durch die neoliberale Reorganisation des Kapitalismus hat sich die Trennlinie zwischen
Reproduktion und Produktion erneut verschoben, denn immer mehr reproduktive
Tatigkeiten sind privatwirtschaftlich in formalen Erwerbsverhiltnissen organisiert und
dadurch in die Zyklen der Kapitalverwertung eingebunden. Das heif3t also, reproduktive
Tatigkeiten konnen auch produktiv stattfinden (Herb & Uhlmann, 2024, S. 18f.). Wichtig
ist, dass nicht nur mit der Kommodifizierung von Reproduktionstitigkeiten, also Care-
Arbeit, Profit erzielt wird, sondern ebenso wesentlich durch die Kommodifizierung
und Finanzialisierung zentraler Reproduktionsinfrastrukturen wie Krankenhiuser,
Pflegeeinrichtungen und Wohnraum. Okonomische Inwertsetzungsprozesse umfassen
also nicht nur die begrenzt rationalisierbaren subjektbezogenen Beziehungsarbeiten,
sondern vor allem auch die Riume der Reproduktion.

Um diejenigen kapitalistischen Einhegungen gesellschaftlicher Bereiche fassen zu
konnen, die mit der Kommodifizierung und Finanzialisierung einhergehen, schlagen
Uhlmann und Herb (2024) vor, zwischen der Sphire der sozialen Reproduktion und re-
produktiven Titigkeiten zu unterscheiden. Wihrend sich die Sphiren der produktiven
und unproduktiven Arbeit mit Marx entlang der Mehrwertschopfung abgrenzen lassen,
so begreifen sie reproduktive Titigkeiten unabhingig von der Frage, ob mit ihnen Mehr-
wert produziert wird, als »Titigkeiten am Menschen« (ebd., S. 17ff.). Damit verbinden
die Autor*innen die auf der Marx’schen Werttheorie aufbauende Analyse der Sphiren
der Produktion und Reproduktion, die auch in der Hausarbeitsdebatte verhandelt wur-
de, mit den in diesem Kapitel unter »Reproduktion als Beziehungsarbeit« dargestell-
ten Erkenntnissen der Care-Debatten zu den Besonderheiten der Sorge. Mit dieser Un-
terscheidung zwischen den 6konomischen Sphiren und praktischen Titigkeiten lisst
sich greifen, dass die Kommodifizierung und Finanzialisierung von Wohnraum nicht
nur zu einer gesteigerten »sekundiren Ausbeutung« (Hirsch-Borst & Kritke, 1981, S. 62)
der Klasse der Lohnabhingigen fiihrt, also einem Anstieg der Reproduktionskosten der
Arbeiter*innen. Die 6konomische Inwertsetzungsprozesse der Reproduktionsressource
Wohnung, in der der Grof3teil der reproduktiven Titigkeiten am Menschen stattfindet,
kann auch zu einer Erschépfung der lohnabhingig beschiftigten Haushalte fihren, da
tendenziell Sorgekapazititen durch erlebte Wohnungsnot minimiert werden (Madden,
2020). Diese Verschrinkung von Ausbeutung und Erschopfung im Lebensbereich Woh-
nen, so meine These, ist zentral dafiir, zu verstehen, wie 6konomische Inwertsetzungs-
prozesse, Subjektivierung und (ausbleibende) politische Kollektivierung zusammenhin-
gen (vgl. Abschnitt 3.3).
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2) Erweiterung des Klassenbegriffs: Ankniipfend an die oben dargestellten Uberlegungen
begreift die SRT Konflikte innerhalb der Reproduktionssphire — wie etwa Kimpfe um
Pflege, Wohnen oder soziale Infrastruktur — als Ausdruck und Form gegenwirtiger Klas-
senauseinandersetzungen (Bhattacharya, 2017a; Mohandesi & Teitelmann, 2017, S. 45).
In ithrem Aufsatz »How not to skip class« fithrt Bhattacharya aus:

»The key to developing a sufficiently dynamic understanding of the working class [...] is
the framework of social reproduction. In thinking about the working class, it is essen-
tial to recognize that workers have an existence beyond the workplace. The theoretical
challenge therefore lies in understanding the relationship between this existence and
that of their productive lives under the direct domination of the capitalist. The rela-
tionship between these spheres will in turn help us consider strategic directions for
class struggle.« (Bhattacharya, 2017a, S. 69)

Auf der Uberzeugung fufend, »dass die Klassenerfahrung durch Unterdriickung ge-
pragt wird« (Herb & Uhlmann, 2024, S. 13), stellt sich die Frage nach der Bestimmung
von »Klasse an sich« und »Klasse fiir sich« neu. Susan Ferguson argumentiert, dass die
urspriingliche Akkumulation durch die Enteignung sowohl von Produktions- als auch
Reproduktionsmitteln die lohnabhingige Klasse konstituiert hat; der Kapitalismus
trennt die Arbeiter*innen demnach nicht nur von den Produktionsmitteln, sondern zu-
gleich von den fiir ihre soziale Reproduktion notwendigen Ressourcen (wie Wohnraum).
Es stellt sich also die Frage, inwiefern »Reproduktionsverhiltnisse als konstitutives
Element in der Strukturierung von Klassen begriffen werden kénnen« (Herb & Uhl-
mann, 2024, S. 26) oder anders ausgedriickt: Inwiefern die Arbeiterklasse und damit
das »revolutionire Subjekt« iiber die Gruppe der mehrwertschaffenden Lohnabhin-
gigen hinaus geht (Kritke, 2020 [1988], S. 93), denn Klassenkimpfe entstehen nicht
allein in der Sphare der Produktion, sondern auch im Bereich der Reproduktion und
an der Grenze dieser beiden Sphiren (Herb & Uhlmann, 2024, S. 27). Fiir Nancy Fraser
sind die sogenannten »Grenzkimpfe« zentrale Auseinandersetzungen in der aktuellen
Gesellschaftsformation des Kapitalismus, also soziale Kimpfe »an den konstitutiven
Verbindungsstellen des Systems« (Fraser, 2023, S. 14). Fraser sagt: »Wo die Produktion
an die soziale Reproduktion st6Rt, schiirt das System Konflikte um die Fiirsorge, 6f-
fentliche wie private, bezahlte wie unbezahlte.« (ebd.; vgl. Jaeggi & Fraser, 2018, S. 229)
Das Ringen um bessere Wohnbedingungen kann genau als ein solcher Grenzkampf
gefasst werden: Er verteidigt den Gebrauchswert der Wohnung als Ort nichtproduktiver
Titigkeiten und Zuhause gegen die tauschwertfokussierten Interessen des Immobili-
enkapitals und gegen die steigende »sekundire Ausbeutung« (Hirsch-Borst & Kritke,
1981, S. 62) durch hohere Mietzahlungen. Im Gegensatz zu Klassenkidmpfen in der
Sphire der Produktion, also Streiks der Arbeiter*innen, verfiigen Protestierende im
Bereich der Reproduktionssphire allerdings iiber keinen 6konomischen Hebel, denn es
fehlt ihnen an struktureller Macht in Bezug auf den Prozess der Mehrwertschopfung
(Uhlmann, 2023, S. 42f.). Aktuelle Studien wie die Forschungsarbeiten von Lisa Vollmer
zur Mietenbewegung in Berlin und New York (Vollmer, 2019) und Sarah Uhlmanns Dis-
sertation zu urbanen sozialen Bewegungen in New York, Buenos Aires und Hamburg
(Uhlmann, 2022) verweisen auf die Organisationsmacht territorial verankerter sozialer
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Kimpfe um Reproduktionsressourcen und die spezifischen Eigenschaften urbaner
Reproduktionskimpfe. Die Studien zeigen auf, dass Identitit und geteilte Interessen
im Sinne eines Klassenbewusstseins (»Klasse fiir sich«) prozesshaft entstehen und die
Formierung politischer Kollektivitit durch gekniipfte solidarische Beziehungsweisen
und reziproke Angewiesenheitsverhiltnisse unterstiitzt werden kann. Aufgrund der
spezifischen raumbezogenen Ziele und Praktiken sozialer Kimpfe im Urbanen pliddiert
Uhlmann fir die Verwendung des Begriffs Reproduktionskimpfe anstelle von Frasers
Vorschlag Grenzkimpfe (Uhlmann, 2023, S. 41fF.). Dieser Setzung schliefle ich mich in
der vorliegenden Arbeit an.

Insgesamt liefern die hier gesichteten reproduktionstheoretischen Debatten der
Hausarbeitsdebatte, Care-Debatte und SRT, mehrere zentrale Erkenntnisse, die fiir die
Untersuchung des Zusammenhangs von makrostrukturellen Transformationsprozes-
sen der politischen Okonomie des Wohnens und der lokal-rdumlichen Aushandlung
von okonomischen Inwertsetzungsprozessen von Interesse sind: erstens verweisen
die Debatten auf die zentrale Funktion der Reproduktionssphire fir den kapitalisti-
schen Akkumulationsprozess und arbeiten die damit einhergehende Ausbeutung der
smarginalen Masse< unentlohnter Arbeiter*innen heraus. Damit verweisen die Arbei-
ten auf die Erschépfungserfahrungen, die neben der Ausbeutung im Lohnverhiltnis
ganz mafigeblich die Klassenerfahrung der Lohnabhingigen in der aktuellen Gesell-
schaftsformation prigen. Zweitens verdeutlichen insbesondere die Care-Debatten die
spezifische Struktur reproduktiver Titigkeiten, die sich durch Subjektbezogenheit,
emotional-psychische Involviertheit und eine von der Warenproduktion differente
Temporalitit auszeichnet. Prekire Wohnverhiltnisse und Verdringungsdruck setzen
diese tagtigliche Sorge um den Erhalt und die Wiederherstellung des Lebens, auf die
wir alle angewiesen sind, unter Druck, denn die Wohnung fungiert als zentraler Ort
sozialreproduktiver Titigkeiten — jedoch nur so lange, wie sie als riumlich-materielle
Reproduktionsressource fiir die Bewohner*innen funktional ist. Drittens ermdoglicht
die ganzheitliche Betrachtung der Arbeitsverhiltnisse in den Sphiren diesseits und jen-
seits der Kapitalakkumulation die Entwicklung eines erweiterten Klassenverstindnis
und folglich die Frage nach dem Subjekt und den Praktiken sozialer Kimpfe neu zu
stellen. Aus dieser Perspektive lassen sich soziale Kimpfe um das Wohnen als erweiterte
Klassenkimpfe im Reproduktionsbereich deuten (Uhlmann, 2023). Viertens riickt die
rdumliche Materialitit des Wohnens als Dimension der Durchsetzung gesellschaftlicher
Herrschaftsverhiltnisse qua Strukturierung gesellschaftlicher Reproduktionsverhilt-
nisse sowie als Ort der Aushandlung von (Klassen-)Interessen und (Klassen-)Identititen
in den Fokus.

Ausgehend von den im ersten Teil dargestellten Erkenntnissen der politékonomi-
schen Forschungsliteratur und den hier entwickelten reproduktionstheoretischen Er-
weiterungen mochte ich im folgenden dritten Abschnitt dieses Kapitels die beiden dar-
gestellten Perspektiven zum analytischen Ansatz dieser Arbeit, einer feministischen po-
litokonomischen Perspektive auf das Wohnen, synthetisieren. Dabei greife ich neben
den diskutierten Debatten zuriick auf Uberlegungen zu Subjektivierung als riumlich si-
tuiertem Prozess (Mullis & Miggelbrink, 2022, S. 20ft.; Reckwitz, 2008; Schurr & Striiver,
2016) und das Entfremdungstheorem (Gehriger, 2023; Jaeggi, 2005; Marcuse, 1975). Da-
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mit theoretisiere ich die Zumutungen, die unter kapitalistischen Wohnverhiltnissen an
Subjekte und ihre Handlungsfihigkeit herangetragen werden.

3.3 Synthese: Feministische Politische Gkonomie des Wohnens

Im Folgenden werden die vorgestellten politékonomischen Ansitze (Abschnitt 3.1) und
feministischen Reproduktionstheorien (Abschnitt 3.2) zu einer Synthese zusammenge-
fithrt: der Feministischen Politischen Okonomie des Wohnens. Diese Zusammenfithrung wird
entlang von vier Dimensionen entwickelt, die ich als miteinander verschrinkte Aspek-
te der ge-wohnten Vergesellschaftung im Spannungsfeld kapitalistischer Akkumulation und
sozialer Reproduktion fasse. Sie dienen als theoretisch-konzeptioneller Rahmen der Ar-
beit. Das Verhiltnis von sozialer Reproduktion und kapitalistischer Akkumulation im
Wohnungssektor ist strukturell entgegengesetzt und dennoch notwendig aufeinander
bezogen. Wohnen, so mein Argument, nimmt in vierfacher Hinsicht eine zentrale Rolle
in der Vermittlung zwischen dem Erleben des Alltags (Subjektebene) und dem kapita-
listischen Gesamtzusammenhang (Strukturebene) ein: Erstens ist die staatliche Regu-
lation des Wohnens als Steuerung der gesellschaftlichen Reproduktion zu fassen (3.3.1).
Wohnraum kann zweitens als riumliche Ressource der sozialen Reproduktion verstan-
den werden (3.3.2). Drittens konnen gelebte Wohnerfahrungen als Feld alltidglicher Sub-
jektivierung gefasst werden (3.3.3). Viertens ist Wohnen als Terrain sozialer Kimpfe um
Reproduktionsverhiltnisse zu verstehen (3.3.4). Mit diesem Verstindnis, das das Politi-
sche, Materielle und Soziale zusammendenkt, schliefRe ich an feministisch-geographi-
sche Debatten zum Thema Wohnen an, die einerseits auf die enge Verbindung der Woh-
nung als Zuhause mit Fragen der Zugehorigkeit und Identitit verweisen sowie anderer-
seits die Einbettung des ge-wohnten Alltags in skalare Ordnungen von Macht und Gesell-
schaft betonen (Bate, 2018; Baxter & Brickell, 2014; Blunt, 2005; Blunt & Dowling, 2022;
Brickell, 2012b, 2012a; Easthope, 2004, 2014; Easthope et al., 2020; Fenster, 2014, 2018;
Latocha et al., 2022; Reichle & Kuschinski, 2020).

In den nichsten Abschnitten werden die wesentlichen Aspekte der vier Dimensionen
der ge-wohnten Vergesellschaftung auf Basis der unter Abschnitt 3.1 und Abschnitt 3.2 dis-
kutierten Theorien zusammengefasst. Abschnitt 3.3.3 zu den gelebten Wohnerfahrun-
gen als Feld alltaglicher Subjektivierungsprozesse holt ein wenig weiter aus. Hier wird
Subjektivierung als raumlich situierter Prozess eingefithrt und ein erweiterter Entfrem-
dungsbegriff entwickelt, um theoretisch kliren zu kdnnen, welche subjektivierenden Ef-
fekte mit dem Erleben einer Entsicherung von Wohnverhiltnissen im Kontext von ¢ko-
nomischen Inwertsetzungsprozessen von Wohnraum einhergehen.

3.3.1 Staatliche Regulation des Wohnens und gesellschaftliche Reproduktion

Aufbauend auf den Erkenntnissen der dargestellten Forschungsbeitrige aus der po-
litokonomischen Wohnungsforschung und der sozialen Reproduktionstheorie fasse
ich erstens die staatliche Regulation des Wohnens als Steuerung der gesellschaftlichen
Reproduktion. Die politische Okonomie des Wohnens weist den Wohnungssektor als
wichtigen Kapitalumschlagsplatz der globalen kapitalistischen Wirtschaft aus, dem
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im aktuellen Akkumulationsregime des finanzdominierten Kapitalismus eine zentra-
le Funktion bei der >Reparatur< von Uberakkumulationskrisen zukommt (Aalbers &
Christophers, 2014; Belina, 2017, 2018b; Harvey, 1985, 2001, 2003). Gleichzeitig fungiert
der Wohnungssektor als zentraler Reproduktionsbereich der Ware Arbeitskraft, deren
tagliche Wiederherstellung aus Perspektive der sozialen Reproduktionstheorie ins Zen-
trum der politischen Okonomie gestellt wird (Bhattacharya, 2017c; Bock & Biermann,
1977; Della Costa, 1973; Fraser, 2016, 2017, 2023; Vogel, 2013 [1983]). Wohnen hat also
bei der Sicherstellung der sozialen Reproduktion der Klasse der Lohnabhingigen eine
zentrale Funktion inne, die als fundamentale Voraussetzung fiir die iibergeordnete
gesellschaftliche Reproduktion des kapitalistischen Gesamtzusammenhangs und damit
des Akkumulationsprozesses zu verstehen ist (Herb & Uhlmann, 2024, S. 12; vgl. 3.2.3).
Wohnraumregime als Reproduktionsregime: Werden die politokonomische und die re-
produktionstheoretische Perspektive miteinander verbunden, lassen sich historisch und
lokal je spezifische Wohnraumregime in den verschiedenen Phasen des Kapitalismus als
spezifische Arrangements der reproduction-cum-production (Fraser, 2017) fassen, also bei-
spielsweise die fordistische Regulation des Wohnens und die neoliberale Reorganisation
der Wohnraumversorgung im finanzdominierten Akkumulationsregime. Sie stiitzen —
entlang von in das Terrain des Staates eingeschriebenen strategischen Selektivititen
und multiskalaren riumlichen Ordnungsmustern — damit verkniipfte Geschlecht-
erordnungen, Ausbeutungs- und Unterdriickungsverhiltnisse und (re-)produzieren
sie. Staatliche Interventionen in das Feld des Wohnens lassen sich, wie aufgezeigt
wurde, nicht wohnungspolitisch begriinden, sondern verfolgen sozial- und zugleich
wirtschaftspolitische Zielsetzungen, um die Reproduktion des kapitalistischen Gesamt-
zusammenhangs durch Absicherung der Akkumulationserfordernisse sicherzustellen
(vgl. 3.1.3). Wohnungspolitische Mafnahmen, verstanden als Teil wohlfahrtstaatlicher
Daseinsvorsorge, sind dabei »strukturell zerrissen zwischen den sich ausschlieRenden
Anforderungen der Akkumulation, sozialen Reproduktion und demokratischen Legi-
timation« (Lessenich, 2019, S. 877). Die staatliche Regulation des Wohnens schwankt
daher zwischen Strategien der Kommodifizierung, die den Warencharakter ausdeh-
nen, und Mafinahmen der Dekommodifizierung, die ihn einschrinken, wobei der
Grad der Dekommodifizierung und der Zugang zur Ware Wohnraum Gegenstand von
Verteilungs- und Klassenkimpfen ist (Kritke, 2020 [1988], S. 93; vgl. Uhlmann, 2023).
Abhingig vom Modus der Akkumulation und der damit verbundenen Dominanz be-
stimmter Kapitalfraktionen interveniert der Staat mal mehr und mal weniger intensiv
in die Prozesse der Produktion und Bereitstellung von Wohnraum, was sich unmittelbar
auf die Reproduktionsverhiltnisse der Arbeiterklasse auswirkt. Ob die auf Arbeitskraft
angewiesene industrielle Produktion oder die Kapitalverwertung durch Verlagerungen
vom ersten in den zweiten Kapitalkreislauf, also die gebaute Umwelt als Finanzanla-
ge, in der jeweiligen Gesellschaftsformation im Vordergrund steht, beeinflusst dabei
entscheidend, ob Wohnraum primir als Reproduktionsmittel der Arbeiterklasse oder
vorrangig als zinstragendes Kapital und Vermogensspeicher den Akkumulationsprozess
absichert. Der grundlegende Widerspruch zwischen Tauschwert und Gebrauchswert
und damit auch das antagonistische soziale Verhiltnis zwischen Immobilienbesit-
zenden und wohneigentumslosen Mieter*innen wird jedoch unter kapitalistischen
Verhiltnissen nicht aufgehoben, sondern lediglich zum Zweck einer widerspruchs-
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armen Reproduktion des Akkumulationszusammenhangs prozessiert. Die durch die
rdumlich und historisch je spezifische Organisation der Wohnraumversorgung etablier-
ten Reproduktionsverhiltnisse der Arbeiterklasse fasse ich als konstitutives Element
der Strukturierung von Klassen (Herb & Uhlmann, 2024, S. 26). Sowohl die materielle
Verdichtung neoliberaler Krifteverhiltnisse als auch die damit einhergehende stra-
tegische Selektivitit von Staatsapparaten erschwert es Mieter*innen in der aktuellen
Gesellschaftsformation, Forderungen nach Dekommodifizierung, Bezahlbarkeit und
Demokratisierung gegen die Interessen des Immobilienkapitals auf dem Terrain des
Staates durchzusetzen (vgl. 3.3.4; Schipper, 2024; Vollmer, 2023).

3.3.2 Wohnraum als raumliche Ressource der sozialen Reproduktion

Ich fasse Wohnraum zweitens als riumliche Ressource der sozialen Reproduktion.
Die in diesem Kapitel diskutierten materialistisch-feministischen Forschungsbeitrige
haben aufgezeigt, dass die Wohnung in kapitalistischen Gesellschaften als zentraler
Reproduktionsort fungiert, der die Wiederherstellung der Ware Arbeitskraft sicher-
stellt (vgl. 3.2.1). In dieser Funktion ist die riumliche Materialitit des Wohnens eng
verknilpft mit gesellschaftlichen Normen der vergeschlechtlichten Reproduktion, der
kapitalistischen Ideologie des Privateigentums und den Machtstrukturen des Klassen-
verhiltnisses, die sich auch in Architektur und Stidtebau abbilden und durch diese
rdumlichen Ordnungsstrukturen (re-)produziert werden (Domosh, 1998; Hiuflermann
& Siebel, 1996; Weresch, 2005). Die raumlich-materielle Gestaltung und Qualitit von
Wohnraum, also beispielsweise die stadtriumliche Lage, Ausstattung und Anbindung
an grundlegende Versorgungsinfrastrukturen, beeinflussen dabei wesentlich die Még-
lichkeiten und Kapazititen von Haushalten, Sorgearbeit zu leisten, und folglich, sich zu
reproduzieren.

Wohnraum als Ort reproduktiver Arbeit: Ein Grof3teil der in der Wohnung verrichteten
Titigkeiten fasse ich mit der SRT als unproduktiv, da diese Form der Arbeit nicht direkt
zur Mehrwertproduktion beitrigt (vgl. 3.2.3). Diese Titigkeiten zeichnen sich, wie ich in
Abschnitt 3.2.2 unter Riickgriff auf Care-Debatten aufgezeigt habe, durch eine von der
Warenproduktion differente Struktur aus, die unter anderem gekennzeichnet ist durch
eine spezifische Zeitlichkeit, damit verbunden Unplanbarkeit, Subjektbezogenheit, An-
gewiesenheit und korperliche und emotionale Involviertheit der Sorgenden (vgl. Aulen-
bacher et al., 2018; Riegraf, 2017). Derartige Titigkeiten am Menschen, die die Wieder-
herstellung des Lebens sichern, werden in und durch verriumlichte Begegnungen zwi-
schen Subjekten vermittelt, grofitenteils in privaten Wohnungen. (Wohn-)Raum als Zu-
hause entsteht also durch Prozesse der Aneignung von Wohnungen als Orten der Repro-
duktion. Mit der Unterscheidung zwischen der Sphire und den praktischen Tatigkeiten
der Reproduktion (vgl. 3.2.3) lisst sich greifen, dass die Kommodifizierung und Finan-
zialisierung von Wohnraum, also die 6konomische Inwertsetzung von Riumen, in de-
nen lebensnotwendige reproduktive Titigkeiten am Menschen stattfinden, zu einer Er-
schopfung der Sorgekapazititen einkommensschwacher Haushalte fithren kann, denn
Prozesse der Inwertsetzung verhindern die individuelle Aneignung von Wohnraum als
Reproduktionsmittel, wodurch die zum Uberleben notwendige Sorge mitunter prekir
werden kann (Madden, 2020).

https://doi.org/10.” https:/) br - Open Access -

85


https://doi.org/10.14361/9783839467671 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

86

Tabea Latocha: Wohnraum als Ware

Okonomische Inwertsetzung von Wohnraum und Erschipfung sozial-reproduktiver Kapa-
zititen: Mit der Investition von Kapital in die gebaute Umwelt geht unter den Bedin-
gungen der neoliberalen Restrukturierung staatlicher Regulation des Wohnens die
dkonomische Inwertsetzung von Wohnraum und Spekulation mit Grund und Boden
einher (vgl. 3.1.2). Die Folge ist eine Entkopplung des Tausch- und Gebrauchswertes
von Wohnraum, welche neben ¢konomischen (Mietpreissteigerungen) und sozialen
(Verdringungsdruck) Aspekten auch auf materiellen Faktoren wie ausbleibender In-
standhaltung oder Luxusmodernisierung beruht (Madden & Marcuse, 2016). Das Er-
und Durchleben von prekiren Wohnverhiltnissen und Verdringungsdruck in Folge von
dkonomischer Inwertsetzung, so die These, kann die Kapazititen zur sozialen Repro-
duktion insbesondere einkommensschwacher Haushalte einschrinken. Steigt nimlich
der Mietpreis tiber die Grenze der Leistbarkeit, bleibt weniger Geld, um andere Giiter
des alltaglichen Bedarfs zu konsumieren, zum Beispiel frische Lebensmittel (vgl. 3.1.1).
Mit dem erweiterten Blick auf Reproduktion zeigt sich jedoch, dass das von unteren
Einkommensschichten erfahrene Leid im Kontext der Wohnungskrise sich nicht auf
eine gesteigerte »sekundire Ausbeutung« (Hirsch-Borst & Kritke, 1981, S. 62) der lohn-
abhingig Beschiftigten begrenzt, sondern dass durch Inwertsetzung von Wohnraum
mitunter multiple Prekarisierungsprozesse im Leben der Menschen angestofien wer-
den. Zwischenmenschliche Beziehungen, emotionale Bindungen und soziale Praktiken,
die ein Zuhause konstituieren und die subjektbezogene »Titigkeiten am Menschen,
also Care, erst ermoglichen, kénnen durch Inwertsetzungsprozesse zerstort werden (Da-
vidson, 2009; Fields, 2017a; Madden, 2020; Pull & Richard, 2021). Die Entsicherung des
(Uber-)Lebens begegnet Menschen im Lebensbereich Wohnen dabei unmittelbar: Sie
erfasst ihre Korper, zum Beispiel, wenn sich durch eigentiimerseitige Desinvestitions-
sstrategien Schimmel bildet und die Wohnenden in der Folge erkranken. Sie verandert
ihre alltiglichen Beziehungen, zum Beispiel, wenn Nachbar*innen, die regelmifig am
Nachmittag auf die Kinder aufgepasst haben, bis die Mutter von der Lohnarbeit nach
Hause kommt, verdringt werden und dadurch das etablierte Reproduktionsmodell
des wohnenbleibenden Haushaltes auseinanderbricht. Mit Desirée Fields gesprochen:
»housing made precarious contradicts the very ontology of home, putting wellbeing at
risk by destabilizing that which >gives shape and meaning to people’s everyday lives«.«
(Fields, 2017a, S.592) Kommodifizierung und Finanzialisierung von Wohnraum als
Rekonfiguration der materiellen Bedingungen der sozialen Reproduktion der Klasse
der Lohnabhingigen zu verstehen, ermdglicht es, den Zusammenhang der raumlichen
Materialitit des Wohnens und der sozial-reproduktiven Kapazititen von Mieter*innen
zu theoretisieren.

3.3.3 Gelebte Wohnerfahrungen als Feld alltaglicher Subjektivierung

Aufbauend auf der oben entwickelten zentralen Bedeutung der Wohnung als raumliche
Ressource der Reproduktion und ihrer damit verbundenen gesellschaftlich hergestellten
Bedeutung als Ort der Intimitit, >Nichtarbeit« und Erholung (vgl. 3.2.1) werden drittens
gelebte Wohnerfahrungen als Feld alltiglicher Subjektivierung gefasst. Ausgehend
von den dargestellten Besonderheiten reproduktiver subjektbezogener Titigkeiten,
die in privaten Wohnriumen stattfinden, um die alltigliche Wiederherstellung des
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Lebens zu sichern (vgl. 3.2.2), kdnnen Wohnweisen als raumlich organisierte Sorge-
arrangements gefasst werden (vgl. Latocha, 2020; Power & Mee, 2020). Die durch die
raumlich und historisch je spezifische Organisation der Wohnraumversorgung eta-
blierten Sorgearrangements lohnabhingig Beschiftigter fasse ich dabei mit der SRT als
fundamentalen Bestandteil der Klassenerfahrung (vgl. 3.2.3), insofern alltiglich erfah-
rene Wohnbedingungen als einflussnehmend auf die Herausbildung von Identititen,
Weltdeutungsmustern und das Handeln von Subjekten begriffen werden. Denn das
Wohnen ist Teil des auferbetrieblichen Alltagslebens (Lefebvre, 1977), in dem Fragen der
(Klassen-)Zugehorigkeit und Identitit in und durch Reproduktionsverhiltnisse und die
dafiir konstitutiven sozial-raumlichen Beziehungen verhandelt werden (Hayden, 1982).

Ge-wohnte Subjektivierung: Die Wohnung als Reproduktionsort ist wesentlicher Be-
standteil des verrdumlichten Alltags und somit ein Terrain, auf dem gesellschaftliche
Strukturen, Normen und Unterdriickung konkret erfahren, ausgetragen und umkampft
werden (vgl. 3.2.1). Wohnverhiltnisse schaffen und begrenzen den Méglichkeitsrahmen
fir alltdgliche soziale Praktiken der Reproduktion (vgl. Abschnitt 3.2) und somit auch fir
die Herausbildung von Haltungen, Einstellungen und Handlungsmustern von Subjekten
(Blunt & Dowling, 2022; Fenster, 2014, 2018). Mit Miggelbrink und Mullis begreife ich
Subjektivierung als ein in konkreten materiellen Gefiigen von Raum und Zeit situierten
Prozess (Mullis & Miggelbrink, 2022, S. 20). Das Subjekt entsteht erst im und durch den
Prozess der Vergesellschaftung, es geht also nicht der Gesellschaft voraus, wird aber auch
nicht vollstindig durch ihre Strukturen determiniert (vgl. Schurr & Striiver, 2016, S. 92).
Prozesse der ge-wohnten Subjektivierung vollziehen sich also in Wechselbeziehung mit
Prozessen der iiber das Wohnen vermittelten Vergesellschaftung. Die 6konomische In-
wertsetzung der riumlichen Reproduktionsressource Wohnung, so die These, kann sub-
jektivierende Effekte haben, insofern Kommodifizierung und Finanzialisierung die ma-
teriellen Verhiltnisse neu ordnet, unter denen Subjekte ihren Alltag erfahren und gestal-
ten kénnen. Wird die Miete teurer, bleibt tendenziell weniger Zeit fiir Reproduktionsti-
tigkeiten, zum Beispiel, wenn weitere Schichten auf der Arbeit iibernommen oder Uber-
stunden geleistet werden miissen, um die monatlichen Mehrkosten aufzubringen. Auch
das Einsparen in anderen Lebensbereichen, um die Mietzahlungen trotz Teuerung wei-
ter begleichen zu konnen, geht auf Kosten der Sorge: Das an die Vermieterseite zu ent-
richtende Geld wird abgezogen von Ausgaben fiir gemeinsame Freizeit, frische Lebens-
mittel und Erholungsurlaube — denjenigen Aspekten eines kapitalistischen Lebens, die
es lebenswert machen und die das mentale und kdrperliche Funktionieren als Lohnar-
beiter*in im Alltag itberhaupt erst ermoglichen. Wenn Zimmer in der eigenen Wohnung
untervermietet werden oder junge Erwachsene ins Elternhaus zuriickziehen, um dem
Kostendruck auf dem Mietwohnungsmarkt standzuhalten, werden meist unfreiwillig
Kompromisse eingegangen, die nicht unbedingt mit der gewiinschten Lebensfithrung
ibereinstimmen. Treten Probleme wie Schimmel, Legionellen oder Heizungsausfall als
Folge von Desinvestitionsstrategien der Eigentiimerseite auf, werden Wohnverhiltnisse
zum Ausgangspunkt mentaler und physischer Krankheit (Madden, 2020). Solche Erfah-
rungen der Entsicherung der Reproduktion begreife ich zugleich als Ausgangspunkt und
Produkt der ge-wohnten Vergesellschaftung.

Ge-wohnte Entfremdung: Aus Perspektive der wohnenden Subjekte kann die 6ko-
nomische Inwertsetzung von Wohnraum als Entfremdung gefasst werden, insofern
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die Tauschwertorientierung bei der Bewirtschaftung von Wohnraum die gebrauchs-
wertorientierte Aneignung als individuelles Reproduktionsmittel erschwert (Marcuse,
1975), eben diese Aneignung aber notwendig ist, um das Uberleben durch Sorge zu
sichern. Unter Riickgriff auf Rahel Jaeggis vom Subjekt her gedachte Erneuerung des
Entfremdungstheorems verstehe ich ge-wohnte Entfremdung zugleich als Produkt struk-
tureller Widerspruchsverhiltnisse einer marktvermittelten Wohnraumversorgung (vgl.
3.1.1) und als Form der Lebensfithrung, die die wohnenden Subjekte von sich selbst
entfremdet (Jaeggi, 2005, S. 187ff.) Mit Jaeggi begreife ich ge-wohnte Entfremdung als
eine bestimmte Qualitit des Freiheitsverlustes: die Erfahrung, nicht mehr als Subjekt
handlungsfihig zu sein und tber die eigenen Lebensverhiltnisse im Einklang mit den
eigenen Wiinschen und Bediirfnissen verfiigen zu kénnen. Entfremdete Verhiltnisse
beschreibt Jaeggi als Verhiltnisse, »in denen wir als Subjekte entmachtigt sind« (ebd.,
S. 41). Sie geht davon aus, dass Subjekte durch ihre Indifferenz gegeniiber gesellschaft-
lichen Machtverhiltnissen die entfremdenden Verhiltnisse bestindig reproduzieren
und dadurch Herrschaftsbeziehungen stabilisieren. Entfremdung fasst sie als spezi-
fische Form und Qualitit einer Beziehung (ebd., S. 43f.) und definiert den Begriff neu
als »Beziehung der Beziehungslosigkeit« (ebd., S. 43, H. i. O.). Zentral fir die vorliegende
Arbeit ist Jaeggis Deutung von Entfremdung als Objektifizierung. In Anschluss an
Joachim Israel fihrt sie aus: »Das entfremdete Subjekt [...] erfihrt sich nicht mehr als
saktiv wirksames Subjekt<, sondern als >passives Objekt« (ebd., S. 20). Entfremdung
bedeutet also Verlust von Handlungsmacht tiber die eigenen Lebensumstinde. Dem
Unvermdgen, sich in Beziehung zu setzen, stellt Jaeggi einen positiven Freiheitsbegriff
gegeniiber (Jaeggi, 2005, S. 236); eine Selbstbestimmung, die die Aneignung des eigenen
Lebens ermoglicht: »Nicht entfremdet zu sein bezeichnet eine bestimmte Weise des
Vollzugs des eigenen Lebens und eine bestimmte Art, sich zu sich und den Verhalt-
nissen, in denen man lebt und von denen man bestimmt ist, in Beziehung zu setzen,
sie sich aneignen zu kdnnen.« (ebd., S. 51) Dies riickbindend an die oben dargestellten
Ausfithrungen ist die Gegenbewegung zu ge-wohnter Entfremdung also eine Praxis des
In-Beziehung-Setzens zu den eigenen Wohnverhiltnissen. Home-making verstanden als
soziale Praxis der Transformation abstrakter Wohnraume (housing-spaces) in konkrete
relationale und durch soziale Beziehungen konstituierte Reproduktionsgefiige (home-
places), die Erinnerungen, Geschichten und Identitit tragen und subjektbezogene Sorge
ermoglichen.

Durch diese vom (verriumlichten und vergesellschafteten) Subjekt her gedachte
Neudefinition des Entfremdungstheorems™ lassen sich mit Blick auf das Wohnen
diverse Schlussfolgerungen ziehen: Erstens stellen aus dieser Perspektive 6konomische
Inwertsetzungsprozesse von Wohnraum und Verdringungserfahrungen eine sozial-
riaumliche »Stérung von Aneignungsverhiltnissen« (Jaeggi, 2005, S.19) dar, insofern
home-places, verstanden als durch soziale Beziehungen konstituierte Riume eines als
solchen empfundenen Zuhauses, zu housing-spaces werden, Orten, mit denen sich woh-
nende Subjekte nicht identifizieren kénnen und in denen sie sich nicht zuhause und

20  Auch Reichle (2021) und Gehriger (2023) aktualisierten kiirzlich den Entfremdungsbegriff fir die
Theoretisierung der sozialen Folgen von Verdrangungsprozessen und griffen dabei auf Rahel Jaeg-
gi zuriick.
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folglich fremd fithlen. Die sozial-riumliche Rekonfiguration von Wohnverhiltnissen,
die als zentrale places der sozialen Reproduktion fungieren, ist nicht trivial, da Wohn-
verhiltnisse eng mit Sorge-Arrangements und individuellen Reproduktionsmodellen
verschrinkt sind. Unter Riickgriff auf die dargestellten Erkenntnisse der Care-Debatten
zu Angewiesenheit, Beziehungshaftigkeit und Subjektbezogenheit von Sorge stellt die
Entfremdung vom eigenen Zuhause die Reproduktion des Lebens selbst in Frage; unter
Wohnverhiltnissen, die sie als entfremdet und entfremdend wahrnehmen, kénnen sich
Subjekte nicht nur nicht selbst verwirklichen, sondern auch nicht (ausreichend) fiir sich
sorgen. Zweitens wird aus dieser Perspektive sichtbar, dass subjektive Erfahrungen von
Verdriangungsdruck vielschichtig sind und sich eben gerade nicht nur auf Mietpreisstei-
gerungen und einen empfundenen sozial-riumlichen Wandel im Quartier beziehen,
sondern im Sinne eines Un-Homing begriffen werden konnen, als ein Sich-selbst-und-
der-Welt-gegeniiber-Fremdwerden. Aus dieser Perspektive kann die Frage, warum sich
Mieter*innen im Regelfall gerade nicht gegen konomische Inwertsetzungsprozesse
wehren, neu gedacht werden: als »Beziehung der Beziehungslosigkeit« (Jaeggi, 2005, S. 43,
H.i. O.)gegeniiber entfremdenden Wohnverhiltnissen.

Mit Jaeggi gesprochen ist Aneignung als dialektischer Gegenpart zu Entfremdung zu
fassen und kann als Kampfum Subjektivierung und Selbstwerdung gefasst werden. Die-
se Prozesse bezeichne ich als umkimpfte Subjektivierung und damit als Gegenbewegung
zu unfreiwilliger Objektivierung. — Unfreiwillig deswegen, weil die entmachteten Subjek-
te im Moment der Entfremdung sich nicht freien Willens der Objektivierung entziehen
konnen.” Mit dieser Setzung verdeutliche ich auch die Umkimpftheit von Raumproduk-
tion: Wihrend neoliberale Transformationsprozesse das sozial-raumliche Beziehungs-
gefiige, das home-place konstituiert, durch Abstraktionen von Raum und die Beschleuni-
gung von Wandel zerstéren, wirken alltigliche gelebte Praktiken des In-Beziehung-Set-
zens diesem Prozess des Trennens von Subjekten, Identitit und Raum entgegen. Darun-
ter fallen das Anpflanzen von Blumen in den Rabatten der Siedlungsvorgirten oder der
regelmifige Austausch und die mutuale Hilfe unter Nachbar*innen. Praktiken der An-
eignung begreife ich als riumlich und zeitlich situierte Praktiken des home-making, die
durch Kommodifizierung getrennte Beziehungen — Beziehungen der Beziehungslosig-
keit - neuverkniipfen. Die Moglichkeit der Rekonfiguration entfremdender Verhiltnisse
durch die wohnenden Subjekte verweist auf die vierte Dimension der ge-wohnten Verge-
sellschaftung, die sozialen Kimpfe.

3.3.4 Wohnen als Terrain sozialer Kdmpfe um Reproduktionsverhaltnisse

Viertens fasse ich Wohnen als Terrain sozialer Kimpfe um Reproduktionsverhiltnisse.
Ich habe im ersten Abschnitt dieses Kapitels herausgearbeitet, dass das Verhaltnis
zwischen Eigentiimer*innen und Mieter*innen als unter kapitalistischen Verhiltnissen

21 Die Setzung »unfreiwillig« ist angelehnt an Desirée Fields Ausfiihrungen zu sozialen Folgen von
Finanzialisierung von Mietwohnungen. Sie bezeichnet Mieter*innen als »unwilling subjects of fi-
nancialization«, wobei sie betont, dass »unwillingness does not necessarily translate into being
overtaken; it also connotes reluctance and indeed struggle« (Fields, 2017a, S. 588). In diesem Sin-
ne beinhaltet Unfreiwilligkeit immer auch die Moglichkeit zu Widerstand und Emanzipation.
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grundsitzlich antagonistisches zu fassen ist und die Interessen dieser beiden Gruppen
folglich gegensitzliche sind (vgl. 3.1.1). Die Lage der arbeitenden, wohneigentumslosen
Klasse ist dabei wesentlich durch den Grad der Dekommodifizierung, der jeweils histo-
risch und riumlich von je spezifischen Wohnraumregime abhingt, und dem dadurch
geregelten Zugang zu mit dem Lohn der arbeitenden Klasse bezahlbarem Wohnraum
gepragt (vgl. 3.1.3). Die Organisation der Wohnraumversorgung begreife ich als Ge-
genstand konflikthafter gesellschaftlicher Aushandlungsprozesse und als vom Stand
der Klassenauseinandersetzungen und den daraus hervorgehenden gesellschaftlichen
Krifteverhiltnissen bestimmt (vgl. 3.1.4). Die Differenzierung und Segmentierung der
Arbeiterklasse durch die riumliche und regulatorische Organisation der Wohnraum-
versorgung sowie die damit einhergehende partielle Einbindung von Segmenten der
Lohnabhingigen fithrt dabei zu Herausforderungen fir die Organisation von Interes-
sen der Mieter*innen und die Formierung von Solidaritit (Kritke, 2020 [1988], S. 93).
Aufbauend auf den in Abschnitt 3.2 dargestellten Uberlegungen der SRT kénnen Woh-
nerfahrungen als fundamentaler Bestandteil von Klassenerfahrungen gefasst werden,
was die Moglichkeit fiir eine Herausbildung eines geteilten Klassenbewusstseins bietet
(vgl. 3.2.3).

Umkdmpfte Reproduktionsverhiltnisse: Wie dargestellt, kritisierten die marxistischen
Feminist*innen in den 1970er Jahren die strukturelle Ableitung des »revolutioniren
Subjekts« aus dem Hauptwiderspruch des Kapitalismus (vgl. 3.2) und die damit ein-
hergehende dominante »mechanische Konzeption« des Prozesses von einer »Klasse an
sich« (Klasseninteresse abgeleitet aus der Stellung im Produktionsprozess) zu einer
»Klasse fiir sich« (Klassenbewusstsein), auf die auch Vollmer in ihrer Dissertation zur
Mietenbewegung in Berlin und New York eingeht (Vollmer, 2019, S. 19ff.). Erfahrungen
der Entsicherung von Wohnverhiltnissen, so die These, konnen als Erfahrungen der
Deklassierung gefasst werden, die einerseits zu einem Briichigwerden der Zustimmung
zum Modus der staatlichen Regulation fithren und andererseits Erschopfungs- und
Entfremdungserfahrungen hervorrufen kénnen (vgl. 3.3.3). Abstrahieren Mieter*innen
durch Erfahrungsaustausch von ihren individuellen Wohnerlebnissen (der Entsiche-
rung und Entfremdung) und erkennen dann ein geteiltes Interesse, kann es also zum
Aufbrechen der Indifferenz gegentiber den beherrschenden (Wohn-)Verhiltnissen kom-
men. Es kann sich eine gemeinschaftliche Identitit der Mieter*innen ausbilden und
politische Kollektivitat entstehen, wobei durch Prozesse der (Raum-)Aneignung indi-
viduelle Entfremdungserfahrungen iberwunden und Handlungsmacht zuriickerlangt
werden kann. Wie unter Bezugnahme auf die Uberlegungen von Nancy Fraser und
Sarah Uhlmann aufgezeigt wurde, konnen Kimpfe um das Wohnen als Widerstand
gegen die ckonomische Inwertsetzung immer weiterer Bereiche des gesellschaftlichen
Lebens durch den Akkumulationsprozess gefasst werden, also als Zuriickweisung kapi-
talistischer Landnahmen. Diese Kimpfe an der Schnittstelle zwischen der >produktivenc
und >reproduktiven«< Sphire lassen sich als »Reproduktionskimpfe« (Uhlmann, 2022)
begreifen. Lokale Kimpfe um das Wohnen, wie sie etwa von Mieterinitiativen einzel-
ner Wohnsiedlungen in direkter Auseinandersetzung mit ihrer Vermieterin gefithrt
werden, sind dabei gekennzeichnet durch territoriale Verankerung und Bezugnahme
auf die materiellen Bedingungen der alltiglichen Reproduktion. Soziale Kimpfe um
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das Wohnen fasse ich daher als Kimpfe um Reproduktionsverhiltnisse und damit als
Kampfe fiir das Leben.

3.4 Zusammenfassung

Im ersten Teil dieses Kapitels wurden die fiir diese Arbeit zentralen Erkenntnisse der kri-
tischen Wohnungsforschung in der Tradition der Marx’schen Kritik der Politischen Oko-
nomie dargestellt (Abschnitt 3.1). Daran anschlieffend wurden materialistisch-feminis-
tische Forschungsdebatten zu Sozialer Reproduktion diskutiert und fir die Wohnungs-
forschung fruchtbar gemacht (Abschnitt 3.2). In einem abschlieRenden dritten Schritt
habe ich beide Theoriestringe zusammengefiihrt und die Perspektive der Feministischen
Politischen Okonomie des Wohnens als Synthese entworfen (Abschnitt 3.3).

Um den Vermittlungszusammenhang zwischen kapitalistischen Strukturlogiken
und dem Handeln von Subjekten empirisch vom Wohnen her analysieren zu konnen,
habe ich in der Synthese vier miteinander verschrinkte Dimensionen der ge-wohnten
Vergesellschaftung im Spannungsfeld von kapitalistischer Akkumulation und sozialer
Reproduktion eingefithrt: Erstens staatliche Regulation des Wohnens als Steuerung
der gesellschaftlichen Reproduktion, zweitens Wohnraum als riumliche Ressource
der sozialen Reproduktion, drittens gelebte Wohnerfahrungen als Feld alltiglicher
Subjektivierung und viertens Wohnen als Terrain sozialer Kimpfe um Reproduktions-
verhiltnisse. Ziel ist es, analytisch greifbar zu machen, wie Wohnverhiltnisse »zwischen
sozialen Strukturen und individuellen Existenzen [vermitteln]« (Schurr & Striiver, 2016,
S. 92). Die vorgestellte relationale Theoretisierung des Forschungsgegenstandes schligt
also eine Briicke zwischen strukturellen Transformationsprozessen (>von oben<) und den
alltiglichen Erfahrungen von Subjekten (von unten<). Durch diese theoretische Briicke,
so die These, ldsst sich analytisch die »strukturelle Sorglosigkeit« (Brand, 2024) kom-
modifizierter und finanzialisierter Wohnraumversorgung in seiner subjektivierenden
Qualitit fassen und die Bedeutung riumlicher Aneignungspraktiken fiir das Uber-
winden von Entfremdung und die Formierung sozialer Kimpfe erkennen. Mit diesem
theoretisch-konzeptionellen Geriist strebt die vorliegende Arbeit eine Untersuchung
des spezifischen Artikulationsverhiltnisses von historisch und raumlich je spezifischen
Wohnverhiltnissen, gelebten Wohnerfahrungen und alltiglicher politischer Subjekti-
vierung an.

Durch den Fokus auf den Nexus von sozialer Reproduktion und Wohnen riickt das
Alltagliche als Ausdruck und Aushandlungsfeld gesellschaftlicher Verhiltnisse in den
Fokus. Damit verschiebt sich die Perspektive >struktureller Krisen« des Wohnens auf die
scheinbar basalen Alltagsmomente des Lebens der wohnenden Subjekte. Durch diese
Fokusverschiebung wird sichtbar, dass durch 6konomische Inwertsetzungsprozesse von
Wohnraum die subjektbezogene, beziehungsvermittelte Sorge, auf die Menschen zum
Uberleben angewiesen sind und die in eben diesen Riumen stattfindet, fiir untere Ein-
kommensklassen prekir wird, was wiederum einen spezifischen, als erschépfend und
entfremdend zu fassenden Einfluss auf Subjektivierungsprozesse von Mieter*innen
haben kann. Diese subjektivierenden Effekte des Erlebens von prekiren Wohnverhilt-
nissen und Verdringungsdruck fasse ich mit einem erweiterten Entfremdungsbegriff,
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der tiber das widerspriichliche Verhaltnis zwischen Eigentiimer*in und Mieter*in hin-
ausgeht, und die persénliche Erfahrung des Sich-selbst-Fremdwerdens und eines Sinn-
und Machtverlustes einschlie3t. Aus dieser Perspektive wird greifbar, warum Mieter*in-
nen, die unter prekiren Wohnverhiltnissen oder Verdringungsdruck leiden, sich nur so
selten gegen 6konomische Inwertsetzungsprozesse wehren und kollektiv organisieren:
Vermarktlichungsprozesse des Wohnens konnen zu unfreiwilliger Objektifizierung fithren,
also Indifferenz gegeniiber Wohnverhiltnissen, die Subjekte beherrschen. Gleichzeitig
konnen Prozesse der Aneignung und Kollektivierung von Erfahrungen dazu beitragen,
dass Mieter*innen individuelle Entfremdungserfahrungen itberwinden und sich als
politisches Subjekt formieren.

Aus diesem erweiterten Blick heraus stellt sich die aktuelle Wohnungsfrage eben ge-
rade nicht nur als Frage nach der Bezahlbarkeit fiir untere Einkommensschichten, son-
dern auch als Frage nach der riumlich-materiellen Qualitit von Wohnraum und der so-
zial-reproduktiven Kapazitit lohnabhingiger und zur Miete lebender Haushalte. Ge-
nauer: Die Verknappung bezahlbaren Wohnraums durch die kapitalistische Verwertung
dieser Reproduktionsressource verschirft, so die Annahme, den Widerspruch zwischen
Kapitalakkumulation und der Fihigkeit der Arbeiterklasse, sich zu reproduzieren und
politisch zu organisieren.
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Nachdem ich in dem vorausgegangenen Kapitel den theoretischen Rahmen dieser Ar-
beit auf abstrakter Ebene entwickelt habe, nehme ich mit den nachfolgenden Ausfith-
rungen die Operationalisierung fiir die empirische Praxis vor. Hierzu werde ich zunachst
im ersten Abschnitt (Abschnitt 4.1) die eingenommene Perspektive auf den Forschungs-
gegenstand (4.1.1) und auf den Prozess des Forschens (4.1.2) darstellen. Im zweiten Ab-
schnitt beschreibe ich anschliefdend das gewihlte Forschungsdesign und die zur Beant-
wortung der Forschungsfrage angewendeten Methoden (Abschnitt 4.2). Hier skizzie-
re ich den gewihlten Case Study Approach (4.2.1), begriinde die Auswahl der Fallstudien
(4.2.2) und erldutere das meiner empirischen Forschung zugrundeliegende multime-
thodische Erhebungsdesign (4.2.3). In einem dritten Abschnitt gehe ich schlieRlich auf
meine Forschungspraxis ein (Abschnitt 4.3). Dabei reflektiere ich meine empirische For-
schung im Archiv (4.3.1), in den Wohnsiedlungen (4.3.2) und in Kollaboration mit Mie-
ter*innen (4.3.3) und gehe auf das Gelernte, Versiumnisse und offene Fragen ein.

4.1 Methodologische Verortung

Grundlegend fiir meine Forschungspraxis sind ein kritisch-materialistischer Zugang zu
Raum-Gesellschaft-Beziehungen (4.1.1) sowie eine feministische Epistemologie (4.1.2).
Diese dem Forschungsprozess zugrunde liegenden methodologischen Primissen stelle
ich im Folgenden vor, um die eingenommene Perspektive und das (Selbst-)Verstindnis
als Forschende transparent zu machen.

411 Kritisch-materialistischer Zugang zu Raum-Gesellschaft-Beziehungen

Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, kritisches Wissen tiber die »soziale Wirklichkeit des
Wohnens« (HiuRermann & Siebel, 1996, S. 11) in kapitalistischen Gesellschaften zu pro-
duzieren und mit diesen generierten Erkenntnissen nicht nur zu akademischen Diskur-
sen, sondern auch zu politischer und gesellschaftlicher Transformation beizutragen. Als
»kritisch« wird eine solche Gesellschaftswissenschaft verstanden, die »[den herrschaft-
lichen] Charakter der bestehenden gesellschaftlichen Strukturen und Prozesse« (Hein-
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rich, 2008, S. 60) zum Gegenstand ihrer Forschung macht. Es geht also darum, die Wi-
derspriiche der marktvermittelten Wohnraumversorgung — von denen diese Arbeitihren
Ausgang nimmt — nicht als gegebene Bedingungen zu begreifen, sondern die bestehen-
den Wohnverhiltnisse als historisch verinderbare Resultate gesellschaftlicher Praxis an-
zuerkennen (Adorno, 1987; Horkheimer, 1988). Dabei folgt das vorliegende Projekt der
von Sebastian Schipper und Lisa Vollmer (2020b) formulierten Programmatik einer in-
terdiszipliniren Wohnungsforschung als kritischer Gesellschaftswissenschaft, die sich
»immer auch als Intervention in die Praxis« (S. 13) begreift,

»als angewandte Wissenschaft im Sinne derjenigen, die aus 6konomischen, ge-
schlechtsspezifischen, rassistischen, aufgrund ihres Alters oder anderen Criinden
durch Praxen der sozialen Ausgrenzung bei der Wohnraumversorgung benachteiligt
und von den etablierten Institutionen der gesellschaftlichen Hegemonieprodukti-
on und den politischen Entscheidungsprozessen weitgehend ausgeschlossen sind.«
(Ebd.)

In diesem Projekt wird also Stellung bezogen und diese Positionierung als Ausgangs-
punkt der Forschung sichtbar gemacht.

Den Forschungsgegenstand dieser Arbeit, das Wohnen, begreife ich als mehrdimen-
sionales, multiskalares soziales Phinomen, das Ausdruck gesellschaftlicher Widersprii-
che ist und durch die Dynamiken des globalen Kapitalismus strukturiert wird. Im Ge-
gensatz zu anderen sozialen Phinomen, beispielsweise Religion, zeichnet sich das Woh-
nen als Teil der gebauten Umwelt durch seine riumliche Materialitit aus und kann da-
her auch als Infrastruktur gefasst werden (Latocha, 2020; Power & Mee, 2020; Schonig
& Vollmer, 2020). Die gebaute Umwelt wird hier verstanden als »a vast, humanly created
resource system, comprising use values embedded in the physical landscape, which can
be utilized for production, exchange and consumption« (Harvey, 2018 [1982], S. 213f.).
Dabei vertritt die vorliegende Arbeit die Annahme, dass wir es beim Wohnen mit einer
»sozial produzierten Materialitit« (Wissen, 2008, S. 74, H.i.0.) zu tun haben. Grundlegend
fir diese Perspektive ist ein soziorelationales Verstindnis von Raum, das Raum in An-
schluss an Henri Lefebvre als soziales Produkt begreift (Belina, 2013; Lefebvre, 1991; Low,
2001, 2018; Low & Sturm, 2019; Reutlinger & Lingg, 2020; Schmid, 2010). Raum wird in
dieser Arbeit verstanden als in und durch gesellschaftliches Handeln produziert, wobei
sozial produzierte (Wohn-)Riume wiederum strukturierend auf das Handeln von Sub-
jekten wirken: »Gesellschaft ist durch und durch verriumlicht und Raum ist zugleich als
ein durch und durch gesellschaftliches Produkt zu begreifen.« (Belina et al., 2021, S. 7)
Riumliches und Soziales stehen also in einem wechselseitigen Artikulationszusammen-
hang und werden als prozesshaft, also in stindiger Emergenz und Kontingenz begrif-
fen, konzeptualisiert. Die raumliche Materialitit des Wohnens fasse ich »als Komplex
aus Gebautem, Natur, politischen Verhiltnissen, wirtschaftlichen Beziehungen, Diskur-
sen, Wiinschen und alltiglichem Leben« (Belina et al., 2021, S. 7). Die sozial-riumlichen
Strukturen des Wohnens sind dabei von relativer Persistenz charakterisiert, was wie-
derum Pfadabhingigkeiten fur Alltagspraktiken und soziale Interaktionen der Bewoh-
ner*innen sowie fiir gesellschaftliche Entwicklungen schafft (Schonig & Vollmer, 2020,
S. 11).
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Aus dieser hier skizzierten kritisch-materialistischen Perspektive auf Raum-Gesell-
schaft-Beziehungen gilt es, die sich wandelnden Wohnverhiltnisse, die Analysegegen-
stand dieser Arbeit sind, aus ihren gesellschaftlichen Beziigen heraus zu analysieren.
Vor diesem Hintergrund fokussiert mein Erkenntnisinteresse auf das gesellschaftliche
Hervorbringen von Wohnverhiltnissen der Arbeiterklasse, die je riumlich und histo-
risch spezifisch sind, sowie den darin eingeschriebenen Antagonismen und Krisenten-
denzen, die durch riumliche Aneignungs- und alltiglich gelebte Wohnpraktiken und
Subjektivierungsweisen der Bewohner*innen (re-)produziert und umkimpft werden.
Wie das Artikulationsverhaltnis zwischen strukturellen Verhiltnissen, ihrer lokal-rdum-
lichen Ausformung und dem Handeln der wohnenden Subjekte konkret ausgestaltet ist,
kann nur empirisch beantwortet werden und ist Gegenstand der historisch-geographi-
schen Fallanalysen, die dieser Arbeit zugrunde liegen.

Erganzt wird die oben skizzierte Perspektive auf den Forschungsgegenstand durch
eine feministische Epistemologie, die betont, dass Wissensproduktion kontextabhingig
und partiell ist. Aus einer solchen reflexiven Perspektive ist die angestrebte Erdrterung
historischer und aktueller Wohnverhiltnisse, Subjektivierungsweisen, Entfremdungs-
erfahrungen und sozialer Kimpfe als entwickeltes Interpretationsangebot und nicht als
vermeintlich objektive Deskription der Wirklichkeit zu verstehen.

412 Feministische Epistemologie

Feministische Wissenschaftstheorien grenzen sich von einem positivistischen Wissen-
schaftsverstindnis ab, das Wissen als einen Wahrheitsanspruch formuliert, der von der
forschenden Person abstrahiert werden kann und universell giiltig ist. Einer solchen Ent-
koppelung des forschenden Subjekts aus ihrem sozialen Kontext, dem »god-trick« (Ha-
raway, 1991, S. 189), setzen kritisch-feministische Ansitze Reflexivitdt und Positionalitit als
Kernkonzepte einer machtsensiblen Forschung entgegen (Vorbrugg et al., 2021, S. 79).

Reflexivitit: Das Konzept der Reflexivitit lenkt den Blick auf den kontext- und posi-
tionsabhingigen Entstehungszusammenhang von Wissensproduktion. Als Grundele-
ment einer feministischen Forschungspraxis beschreibt Reflexivitit die Zuriickweisung
eines allgemeingilltigen Aufdeckens objektiver Fakten< und betont stattdessen die
Ko-Konstruktion von Wissen durch Forschende und >Beforschte« (Rose, 1997, S. 309).
Donna Haraway prigte in diesem Zusammenhang den Begriff des »situierten Wissens«,
der Universalitit und Objektivitit zuriickweist und stattdessen die immer gegebene
Partialitit und raum-zeitliche Situierung und Verkorperung von Wissen betont (Ha-
raway, 1988; Kobayashi, 2009). Aus dieser Perspektive gibt es keine per se privilegierte
Erkenntnisposition:

»In contrast to the god-trick of claiming to see the whole world while remaining dis-
tanced from it, subjugated and critical knowledges work from their situatedness to
produce partial perspectives on the world. They see the world from specific locations,
embodied and particular, and never innocent.« (Rose, 1997, S. 308)

Wissensproduktion wird hier begriffen als soziale Praxis und als politischer Prozess, der
mafdgeblich durch die Subjektivitit der Forschenden und ihre Rolle als Reprisentant*in-
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nen machtvoller gesellschaftlicher Institutionen der Wissensproduktion, Universititen,
beeinflusst wird (McDowell, 1992). Im Sinne einer reflexiven Forschungspraxis kann For-
schung also immer nur kontextabhingige Interpretationen entwickeln und vom Prozess
der Wissensproduktion gepragte Perspektiven auf die Wirklichkeit anbieten. Gilian Rose
(1977) fasst das politische Ziel eines »situating academic knowledge« zusammen als »to
produce non-overgeneralizing knowledges that can learn from other kinds of knowl-
edges« (S. 315).

Das Prinzip der Reflexivitit verlangt von forschenden Subjekten, sich mit der Frage
auseinanderzusetzen, »in welchen Weisen unsere soziale Identitit, gesellschaftliche Po-
sitionierung und persénliche Involviertheit in Forschungsprozessen wirken und Ergeb-
nisse prigen« (Vorbruggetal., 2021, S. 80). Die eigene soziale Verortung und die Position
der Forschungspartner*innen sind transparent zu machen und in dem intersubjektiven
Prozess der Wissensproduktion im Sinne einer relationalen Forschungsethik mitzuden-
ken, um asymmetrische Machtverhiltnisse in der Beziehung zwischen Forschenden und
Forschungspartner*innen aufzudecken, anzuerkennen und entgegenzuwirken und um
ein extraktives Abschépfen von (Erfahrungs-)Wissen und damit das — bewusste oder un-
bewusste — Ausbeuten von Forschungspartner*innen zu vermeiden. Kim England (1994)
fasst Reflexivitit als »self-discovery« (S. 82) der Forschenden und verbindet damit die
Verantwortung eines bewusst machtsensibel gestalteten Forschungsprozesses:

»[...] reflexivity is self-critical sympathetic introspection and the self-conscious ana-
lytical scrutiny of the self as researcher. Indeed reflexivity is critical to the conduct of
fieldwork; it induces self-discovery and can lead to insights and new hypotheses about
the research questions. [..] Certainly a more reflexive geography must require careful
consideration of the consequences of the interactions with those being investigated.«
(Ebd.)

Mit dem Konzept der Reflexivitit lenkt die feministische Epistemologie den Fokus auf
»the actual making of geography« (ebd.) beziehungsweise das »doing research«. Sie be-
tontalso die Prozesshaftigkeit von Forschung und erinnert daran, dass auch Forschungs-
interaktionen von Macht- und Herrschaftsverhiltnissen durchzogen sind (Kobayashi,
2009) und feministische Forschungspraxis von Erfahrungen des Zweifelns, Zégerns und
Scheiterns geprigt ist (Rose, 1997).

Hutta und Kolleg*innen verweisen darauf, dass Emotionen und Affekte einen
zentralen Bestandteil von Forschungsprozessen bilden und deren Reflexion wertvolle
Erkenntnisgewinne generieren kann (Hutta et al., 2021, S. 232). Laliberté und Schurr
begreifen Emotionen als »embodied experiences of social relations« und pladieren dafiir
»emotional entanglements in research« zu analysieren, um den »politics of knowledge
production and the landscapes of power in which we, as researchers, are embedded«
auf den Grund zu gehen (Laliberté & Schurr, 2016, S. 72). Unwohlsein in Forschungs-
situationen und negative Empfindungen in Forschungssituationen mit subalternen
Akteur*innen sind aus dieser Perspektive alles andere als listige Nebeneffekte des
menschlichen Aufeinandertreffens im Forschungsprozess: Sie konnen verinnerlichte
gesellschaftliche Stereotypen aufzeigen und verweisen damit auf die gesellschaftliche
Situiertheit des Wissens von Forschenden (Ratnam, 2019). In Abschnitt 4.3 reflektiere
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ich den Forschungsprozess und gehe auf die Praxis im Feld, die Zusammenarbeit mit
Mieter*innen, die »emotional entanglements«, die »feelings of unease« mit meinen
Forschungspartner®innen und den Reflexions- und Erkenntnisgewinn ein, der daraus
fiir diese Arbeit resultiert.

Positionalitit: Das Konzept der Positionalitit lenkt den Blick auf die gesellschaftli-
che Position der forschenden Subjekte in Relation zum Feld der Forschungspraxis und
zu den Interaktionen mit Forschungspartner*innen im Prozess der Wissensproduktion.
Entgegen der positivistischen Vorstellung, eine Forscherin sei »any person, without gen-
der, personality, or historical location, who would objectively produce the same findings
as any other person« (Warren, 1988, S. 7), betont die feministische Epistemologie, dass
auch das Handeln und Denken forschender Subjekte durch ihre individuellen Biogra-
phien, die gesellschaftliche Position, strukturelle Machtungleichheitsverhiltnisse sowie
erlebte Unterdriickungs- und Ausbeutungserfahrungen geprigt wird. Das Tragen von
Forschungsverantwortung erfordert also die ernsthafte Auseinandersetzung mit eige-
nen Vorannahmen, Vorurteilen, Privilegien und Lebenserfahrungen, um sich davon aus-
gehend die eigene Subjektivitit und gesellschaftliche Position bewusst zu machen und
in Relation zu den >Beforschten« zu setzen (vgl. Vorbrugg et al., 2021; McDowell, 1992).

Mein Blick auf das Wohnen und auf die dariiber gefithrten gesellschaftlichen Aus-
einandersetzungen ist geprigt durch meine privilegierte soziale Stellung im Klassenver-
hiltnis, aber auch durch mein Selbstverstindnis als Aktivistin und meine Rolle als pfle-
gende Angehorige. Ich bin in einem biirgerlichen Elternhaus aufgewachsen und als Wei-
f3e Akademikerin sozialisiert. Damit einher gehen Erfahrungen des materiellen Wohl-
stands und der gesellschaftlichen Privilegierung. Seit rund zehn Jahren bin ich mieten-
politisch in verschiedenen Kontexten aktiv und bestrebt, meine akademische Forschung
und politische Praxis miteinander zu verbinden. Ich positioniere mich dabei im Interes-
se der Mieter*innen und setze mich fir Bezahlbarkeit, Demokratisierung und Dekom-
modifizierung von Wohnraum in diversen Netzwerken, Initiativen und Biindnissen ein.
Nicht zuletzt beeinflusste meine Verantwortung als pflegende Angehorige meine Posi-
tionalitit und den Forschungsprozess mafgeblich: Die nicht entlohnte Sorgearbeit und
das mentale Eingenommensein von privaten Krisen minimierten die zur Verfigung ste-
henden Kapazititen zeitweise stark. All diese aus unterschiedlichen Subjektpositionen
gewonnenen Einblicke in die mit dem Wohnen verbundenen Herausforderungen haben
diese Arbeit und die auf den Gegenstand eingenommene Perspektive geformt und sie
letztendlich ganz wesentlich bereichert.

Aufbauend auf diesen eigenen Erfahrungen und inspiriert von dem Ansatz, stir-
ker die eigene Situiertheit in das Zentrum zu riicken, bilden die in diesem Abschnitt
skizzierten Grundannahmen eines kritisch-materialistischen Zugangs zu Raum-Gesell-
schaft-Beziehungen (4.1.1) und der feministischen Epistemologie (4.1.2) die Grundpfei-
ler der Perspektive auf das Wohnen, die im vorliegenden Projekt eingenommen wird.
Im nichsten Schritt wird nun dargestellt, wie ich gesellschaftstheoretische Kritik, em-
pirische Forschungspraxis und emanzipatorischen Anspruch methodisch zusammenge-
fithrt habe, um die dreiteilige Forschungsfrage zu beantworten.
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4.2 Methodisches Vorgehen

Das methodische Vorgehen der Arbeit soll im Folgenden in drei Teilen vorgestellt wer-
den. Zunichst werde ich den Case Study Approach und die Untersuchungsebene der Arbeit
erliutern, die Wohnsiedlung (4.2.1). AnschlieRend wird die Auswahl der Fallstudien,
die Carl-von-Weinberg-Siedlung und die Henri-Dunant-Siedlung in Frankfurt a.M.,
begriindet (4.2.2). Im dritten Teil werden die miteinander kombinierten Methoden der
Datenerhebung und Analyse entlang der drei forschungsleitenden Fragen dargestellt
(4.2.3).

4.2.1 Case Study Approach und Untersuchungsebene Wohnsiedlung

Fir die Operationalisierung der dreiteiligen Forschungsfrage habe ich einen qualitati-
ven sozialwissenschaftlichen Forschungsansatz gewahlt, der sich am Case Study Approach
orientiert (Hering & Jungmann, 2022; Lamnek & Krell, 2016, S. 286ff.; Yin, 2003). Der Ca-
se Study Approach als Forschungsstrategie ist »durch ein umfassendes Forschungsdesign
mit dem Ziel eines Tiefenverstindnisses des Falls gekennzeichnet« (Hering & Jungmann,
2022, S. 677). Es geht also darum, eine abgrenzbare Einheit, »in ihren Binnenstrukturen
und Umweltverhiltnissen« (ebd.) umfassend zu verstehen, hier also den Fall, wobei die
Grenze zwischen der untersuchten Einheit und ihrer Umgebung fliefdend ist (Yin, 2003).

Die umfassende Analyse einzelner Fille setzt eine vom Forschungsinteresse ausge-
hende problemorientierte Fallauswahl und ein an diesen Fillen orientiertes Forschungs-
design voraus. Beim Case Study Approach gilt es, sich bei der Erhebung von Daten, ihrer
Auswertung und Interpretation an der Komplexitit der gewihlten Cases zu orientieren,
also eine Verfahrensstrategie fiir die Datenerhebung und -auswertung zu wihlen, die of-
fen ist fir unterschiedliche Datenquellen und Facetten, die wihrend des Prozesses un-
erwartet auftauchen. Dementsprechend wurde fiir die vorliegende Arbeit ein multime-
thodisches Forschungsdesign ausgearbeitet, um »moglichst alle fiir das Untersuchungs-
objekt relevanten Dimensionen in die Analyse einzubeziehen« (Lamnek & Krell, 2016,
S.286). Auf den in dieser Arbeit angewendeten Methodenmix werde ich in Abschnitt
4.2.3 en detail eingehen.

Meine Fallanalyse setzt auf der Untersuchungsebene der Wohnsiedlung an, es
wurden also riumlich-materiell abgrenzbare Fille als Grundlage fiir die empirische
Forschung ausgewihlt, wobei die Auswahl von Fillen problemorientiert getroffen
wurde (vgl. 4.2.2). Die Abgrenzung der Siedlungen von ihrer riumlichen Umgebung
erfolgte auf Basis des Entstehungszusammenhangs der Siedlungen als einheitlich
geplante Wohnkomplexe (riumlich-planerische Einheit) und ihrer Bewirtschaftung
und Verwaltung als Siedlungseinheiten (einheitliche Eigentiimerschaft durch jeweils
ein institutionelles Wohnungsunternehmen). Die Wahl dieser mikrogeographischen
Analyseebene ist erstens inspiriert von der »archeology of the address methodology«
(Fenster, 2014, 2018, 2024), die Tovi Fenster fiir den israelischen Kontext entwickelt hat.
Diese Methode zielt darauf ab, mithilfe einer auf kleinrdumiger Ebene ansetzenden
historiographischen Analyse der Entstehung und Geschichte einzelner Wohnhiuser
sowie deren Nutzung und Aneignung durch ihre Bewohner*innen das Wechselspiel
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struktureller und lokaler Transformationsprozesse raum-zeitlich nachzuzeichnen, um
die Kontingenz und Umkimpftheit von Wohnverhiltnissen aufzudecken.

Mein methodisches Design ist zweitens angelehnt an die interdiszipliniren For-
schungen von Maren Harnack (2012), Alison Blunt (2008) und Eveline Althaus (2018,
2024). Sie haben von der Forschungseinheit der Wohnsiedlung ausgehend sogenannte
Hausbiographien entwickelt, also »Portraits von Hiusern im Wandel der Zeit« (Althaus,
2018, S. 84). Althaus versteht das Haus als Forschungsgegenstand »als ein multidi-
mensionales, lebendiges und prozessuales Setting [..], das relational aus Praktiken
hervorgeht und wiederum formend auf diese einwirkt« (ebd.). Durch eine solche so-
zial-raumliche Betrachtung von Wohnsiedlungen riickt das dynamische Wechselspiel
der riumlichen Materialitit der Wohnens, sozialer Praktiken des Bewohnens sowie
lokaler Aushandlungsprozesse von Wohn- und Vermietverhiltnissen in den Fokus,
wobei »raumliche Praktiken, die ein Haus produziert hat und die aus ihm hervorgehen«
(ebd., S.77) immer nur im Kontext gesellschaftlicher Transformationsprozesse und
struktureller Verinderungen in der politischen Okonomie des Wohnens interpretiert
und verstanden werden konnen. Abstraktion vom konkreten empirischen Fall ist also
notwendig, um die Ursachen erkliren zu kénnen, die den beobachteten Phinomenen
zugrunde liegen. Materieller Verfall und eigentumsseitige Desinvesitionsstrategien las-
sen sich beispielsweise nicht aus dem konkreten empirischen Kontext heraus erkliren,
sondern bediirfen einer Kontextualisierung des Akteurshandelns der Vermieterseite in
den staatlich regulierten Prozessen der Kapitalverwertung im Wohnungssektor.

Die Geschichten der beiden hier betrachteten Wohnsiedlungen basieren auf ver-
schiedenen, teils konfligierenden Perspektiven, wie sie in gesichteten Quellen und
durch befragte Akteur*innen vermittelt und in der Analyse rekonstruiert worden sind
(vgl. 4.2.3).

4.2.2 Fallstudienauswahl

Abbildung 1: Raumliche Verortung der Fallstudien im Stadtgebiet Frankfurt a.M.

Henri-Dunant-Siedlung,
Sossenheim

g Carl-von-Weinberg-Siedlung,
7 Westend-Nord

Eigene Aufnahme

Eigene Aufnahme

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadtvermessungsamt Frankfurt a.M., Stand 07/2020
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Als Fallstudien wihlte ich zwei ehemals gemeinniitzig bewirtschaftete Arbeiter-
wohnsiedlungen in Frankfurt a.M. aus (siehe Abb. 1), die in den vergangenen Jahr-
zehnten eigentiimerseitigen Strategien der 6konomischen Inwertsetzung unterworfen
worden sind:

1. Erstens die Carl-von-Weinberg-Siedlung (CvW) im Frankfurter Westend, die in
den 1930er Jahren im Rahmen des Wohnungsbauprogramms »Neues Frankfurt« als
Werkswohnungssiedlung fiir héhere Angestellte der Frankfurter Chemieindustrie
errichtet wurde und nach Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit an die
Deutsche Bank Tochter Deutsche Wohnen verkauft wurde, die im Jahr darauf an die
Borse ging. In der Folge wurde die Verwaltung der rund 400 ehemaligen Werks-
wohnungen den Kalkillen finanzmarktorientierter Wohnraumbewirtschaftung
unterworfen.

2. Zweitens die Henri-Dunant-Siedlung (HDS) im Stadtteil Sossenheim, die als Ar-
beiterwohnsiedlung mit 1.100 Wohneinheiten in den 1960er Jahren durch den
gewerkschaftseigenen Wohnungskonzern Neue Heimat (NH) im Rahmen des Forder-
programms sozialer Wohnungsbau errichtet wurde. Bereits in den 1980er Jahren
sollte die Siedlung im Zuge des NH-Skandals an einen gewinnorientierten Investor
verkauft werden, was jedoch durch soziale Kimpfe der Bewohner*innen verhindert
werden konnte. Die GroBwohnsiedlung befindet sich heute in der Hand der privaten
GWH Wohnungsgesellschaft, dem ehemals landeseigenen Wohnungsunternehmen
des Landes Hessen, das im Jahr 2000 privatisiert wurde.

Die untersuchten Wohnsiedlungen werden zum aktuellen Zeitpunkt durch die jeweili-
gen Eigentiimerinnen energetisch modernisiert. In beiden Fillen geht dies mit erheb-
lichen Mietpreissteigerungen und Verdringungsdruck einher. Von einer urspriinglich
geplanten dritten Fallstudie wurde im Verlauf des Forschungsprozesses Abstand genom-
men, da eine in die Tiefe gehende, die Komplexitat der Fille ernst nehmende Analyse im
Rahmen dieses Projektes nicht fiir drei Fallbeispiele hitte realisiert werden kdnnen.

Der Auswahl der Fallstudien lagen einerseits praktisch-methodische und anderer-
seits inhaltlich-problemorientierte Abwigungen zugrunde. Auf praktisch-methodischer
Ebene ist die Uberlegung zu nennen, dass der gewihlte Forschungsansatz des Case Stu-
dy Approach auf Wohnsiedlungsebene eine intensive Auseinandersetzung mit den zu
untersuchenden Stadtriumen, ihrer Geschichte, den Bewohner*innen und der rium-
lichen Materialisierung des Wohnens voraussetzt, die nur dann gewihrleistet werden
kann, wenn diese Siedlungen wiederholt besucht, dort Beobachtungen durchgefiihre,
mit Menschen Beziehungen aufgebaut und Gespriche gefiithrt werden. Dies schien im
Rahmen der dreijihrigen Projektbearbeitungszeit nur moglich an meinem Wohn- und
Arbeitsort Frankfurt a.M.. Hilfreich war dabei, dass ich durch meine wiederholte for-
scherische Auseinandersetzung mit der Frankfurter Stadtentwicklung und dem lokalen
Wohnungsmarkt (Albrecht et al., 2021; Latocha, 2020, 2024a; Schipper & Latocha, 2018)
bereits iiber wertvolles Vorwissen und hilfreiche Kontakte zu lokalen Akteuren verfiigte;
beides erleichterte die Auswahl der Fallstudien und den Einstieg in die Feldforschung
wesentlich.
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Frankfurt eignet sich zweitens fiir die angestrebte Analyse des Zusammenhangs von
sich wandelnden Wohnverhiltnissen, gelebten Wohnerfahrungen und sozialen Kimp-
fen um das Wohnen aufgrund seiner diversen stadt- und wohnungspolitischen Entwick-
lungen sowie spezifischer Charakteristika des lokalen Wohnungsmarktes auch auf in-
haltlicher Ebene, also am Erkenntnisinteresse dieser Arbeit ansetzend. Vier Aspekte er-
scheinen dabei wesentlich:

1. Frankfurtist gekennzeichnet durch eine progressive wohnungspolitische Tradition.
Bereits in den 1920er Jahren verzeichnete die Stadt eine ausgeprigte Wohnungskri-
se, auf die der lokale Staat mit einer vergleichsweise weitreichenden Intervention in
die Wohnraumversorgung reagierte. Unter Oberbiirgermeister Ludwig Landmann
wurde im Rahmen des »Neuen Frankfurts« der nichtprofitorientierte Wohnungs-
sektor konsequent durch die 6ffentliche Hand gestirke, wodurch in kurzer Zeit ein
grofRer Bestand an qualititvollen und sozial bewirtschafteten Wohnungen fiir das
Existenzminimum entstand (May, 1928; Mohr & Miiller, 1984; Tharun & Korner, 2001;
Welzbacher, 2016, vgl. Kapitel 5, Fallstudie CvW).

2. Die Stadt ist heute gekennzeichnet durch eine ausgeprigte Anspannung und Po-
larisierung des lokalen Wohnungsmarktes entlang soziockonomischer, aber auch
siedlungsstruktureller Merkmale (Schipper & Heeg, 2021). Innerstidtische Woh-
nungslagen mit weitgehend homogenen stadtriumlichen Strukturen und positiven
Wertzuschreibungen sind durch hohe Preise im Mietwohnungs- und Eigentums-
sektor gekennzeichnet (Vaché, 2016, S.80off.). Randstidtische Lagen hingegen
weisen eine groflere Heterogenitit hinsichtlich der Siedlungsstrukturen auf und
sind durch ein erheblich niedrigeres Preis- und Qualititsniveau im Mietwohnungs-
sektor gekennzeichnet (Latocha, 2020, S. 44). Verstirkt wird diese Polarisierung
durch den Nachfragedruck einkommensstarker Bevolkerungsgruppen, der auf
die innerstidtischen Lagen konzentriert ist. Er ist eng mit der Neoliberalisierung
stidtischen Regierens verkniipft. In den 1970er Jahren setzte eine tiefgreifende
Transformation Frankfurts ein — vom Industrie- und Produktionsstandort zu einer
international bedeutsamen Dienstleistungs- und Finanzmetropole (Ronneberger,
2021; Ronneberger & Keil, Roger, 1995). Die sogenannte Global City-Formierung
ging einher mit einer ausgepragten Neoliberalisierung der Stadtentwicklungs- und
Wohnungspolitik (Schipper, 2013a; Silomon-Pflug, 2018; Tharun & Korner, 2001).
Mit der »doppelten Einschreibung ékonomischen Denkens in die Regierung des
Stadtischen« (Schipper, 2018a) wurde das Leitbild der unternehmerischen Stadt
auch im Politikfeld Wohnen konsequent durchgesetzt, was zu einer systematischen
Bevorzugung der Bediirfnisse einkommensstarker Bevolkerungsgruppen sowie
einer wachstumsfokussierten und investorenfreundlichen Stadtentwicklung fithr-
te (Schipper & Heeg, 2021). Die Stadt Frankfurt fungierte ab den 1990er Jahren
als Akteurin in der gezielten Einleitung stidtischer Aufwertungsdynamiken, die
zur Verdringung einkommensschwacher Bevélkerungsgruppen aus den inner-
stidtischen Wohnlagen und zum Verlust preisgiinstiger und sozial gebundener
Mietwohnungsbestinde gefiithrt haben (Mésgen & Schipper, 2017).

3. Frankfurt erlebt seit den 2010er Jahren eine Riickkehr und Zuspitzung der Woh-
nungsfrage. Durch ein seit den 2000er Jahren anhaltendes Bevolkerungswachstum
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und die Finanzialisierung des lokalen Immobilienmarktes (Heeg, 2013b; Metzger,
2020; Schipper & Wiegand, 2015) herrscht erheblicher Druck auf dem Frankfurter
Wohnungsmarkt, der sich aufgrund der oben beschriebenen Neoliberalisierung
der kommunalen Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik fast ungebrochen in
Verdringungsprozesse iibersetzt (Schipper & Heeg, 2021, S.55). Die Angebots-
mieten sind zwischen 2012 und 2024 von 10 Euro/m?* auf iiber 15 Euro/m* um 50
Prozent angestiegen (empirica, 2024). Aufgrund dieser Entwicklung haben inzwi-
schen nicht nur einkommensschwache, sondern auch Haushalte der Mittelschicht
erhebliche Probleme, bezahlbaren Wohnraum zu finden (Junker et al., 2018). Fiir
bereits in Frankfurt lebende Haushalte lost die Differenz zwischen Bestands- und
Angebotsmieten einen Lock-in-Effekt aus, der die Anpassung der Wohnsituation an
verinderte Lebensumstinde durch Umziige insbesondere fiir einkommensschwa-
che Haushalte schwierig macht.

4. Frankfurt zeichnet sich durch eine starke mietenpolitischen Bewegung und folg-
lich eine lokale Umkimpftheit von Wohnverhiltnissen aus. Als Antwort auf die
Zuspitzung der Wohnungskrise in der Stadt griindeten sich seit den 2010er Jahren
zahlreiche wohnungspolitische Initiativen, Biindnisse und Netzwerke sowie Be-
wohnergruppen und Mieterinitiativen, die 6ffentlich Druck aufgebaut und konkrete
Losungsvorschlige fiir eine Neuausrichtung der kommunalen Wohnungspolitik
entwickelt haben (Betz et al., 2021; Schipper, 2023).

Zusammengefasst eignet sich Frankfurt aufgrund seiner progressiven wohnungs-
politischen Tradition, der ausgeprigten Polarisierung des lokalen Wohnungsmark-
tes, der tiefgreifenden Neoliberalisierung der kommunalen Stadtentwicklungs- und
Wohnungspolitik sowie der lokalen Umkimpftheit von Wohnverhiltnissen durch die
mietenpolitische Bewegung der Stadt als Untersuchungsgebiet fiir das vorliegende
Projekt.

Der Grund fir die Auswahl der beiden Fallstudien Carl-von-Weinberg-Siedlung
im Westend und Henri-Dunant-Siedlung in Sossenheim war erstens, dass die Be-
wirtschaftung dieser beiden Wohnsiedlungen viele Jahrzehnte den Prinzipien der
Wohnungsgemeinniitzigkeit unterlag und die Wohnungen somit zu Mietpreisen unter
Marktniveau an Angestellte (CvW) beziehungsweise Arbeiter*innen (HDS) vermietet
wurden und Prozessen der Kapitalakkumulation entzogen waren. Die Eigentiimerge-
sellschaften waren bis zur Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit 1990 gesetzlich
verpflichtet, die Mieten auf ein kostendeckendes Niveau festzusetzen und die Woh-
nungen nicht gewinnorientiert zu bewirtschaften. Zweitens war ausschlaggebend, dass
beide Siedlungen in den letzten Jahrzehnten kommodifiziert beziehungsweise finan-
zialisiert worden sind. Aufgrund von einem durch ein jeweils komplexes Wechselspiel
aus lokalen und strukturellen Faktoren hervorgerufenen Wandel verinderten sich die
Eigentiimerschaft und Bewirtschaftung der Siedlungen im Verlauf ihrer Geschichte
mafigeblich. Die Preis- und Belegungsbindungen sind in beiden Wohnsiedlungen aus-
gelaufen beziehungsweise ausgelost worden und das Geschiftsmodell der heutigen
Vermietungsunternehmen orientiert sich, wenn auch in unterschiedlicher Intensitit,
an der Maxime der Profitabilitit, wodurch die Mietpreise in den letzten Jahren ange-
stiegen sind und sich die soziale Zusammensetzung der Wohnbevolkerung gewandelt
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hat. Zum Zeitpunkt dieser Studie werden beide Wohnsiedlungen durch die bewirtschaf-
tenden Unternehmen energetisch modernisiert. Deshalb kann vor dem Hintergrund
der Forschung beschriebenen Folgen derartiger Sanierungsprozesse (Grossmann, 2020;
Schipper, 2021; Weiflermel & Wehrhahn, 2020) davon ausgegangen werden, dass in
naher Zukunft Verdringungsprozesse einsetzen werden.

Abgesehen von den dargestellten Gemeinsamkeiten wurde bei der Auswahl der Fall-
studien auf folgende Aspekte geachtet: a) unterschiedliche historische Entstehungskon-
stellationen und Eigentumsverhiltnisse, die zu jeweils anderen Verliufen der ékonomi-
schen Inwertsetzung der Wohnungen fithrten; b) unterschiedliche riumliche Lagen der
Siedlungen im Stadtgebiet Frankfurt — eine zentral gelegene Siedlung (CvW) und eine
peripher gelegene (HDS); ¢) unterschiedliche Geschichten des lokalen Protests und der
Organisierung von Mieter*innen. Des Weiteren spielten Verbindungen der Forschenden
zu lokalen Gatekeepern wie Quartiersmanagern, Sozialarbeiter*innen und Mieterinitia-
tiven sowie anderen stadtpolitischen Akteur*innen eine wichtige Rolle bei der Auswahl
der Fallstudien, da sie fiir eine erfolgreiche Feldforschung und partizipative Zusammen-
arbeit mit Mieter*innen, wie ich sie zur Beantwortung der dritten Forschungsfrage an-
gestrebt habe, als zentral erachtet wurden.

Diese Arbeit strebt dabei keinen Vergleich an im Sinne einer Analyse der ausgewihl-
ten Fille, die Unterschiede und Gemeinsamkeiten herausarbeitet, sondern eine Kontras-
tierung. Uber die Kontrastierung der beiden Fallstudien kénnen die jeweils lokal-spezi-
fischen Kontextfaktoren von verallgemeinerbaren Mustern und Trends, also struktur-
bezogenen Faktoren, unterschieden werden. Es stand dabei die Frage im Mittelpunkt,
welche jeweils fur die Fille spezifischen Faktoren Einfluss auf die Art und Weise neh-
men, wie sich strukturelle Transformationsprozesse wie Neoliberalisierung und Trends
wie Finanzialisierung auf der Ebene von Wohnsiedlungen lokal-raumlich manifestieren
und inwiefern es Bewohner*innen gelingt, sich gegen dkonomische Inwertsetzungsbe-
strebungen der Eigentiimerseite zur Wehr zu setzen. Folglich wurden solche Wohnsied-
lungen ausgewihlt, die in Bezug auf ausgewihlte Parameter vergleichbar sind und sich
gleichzeitig mit Blick aufihren geschichtlichen Wandel voneinander unterscheiden, also
hinsichtlich beispielsweise der Eigentumsverhiltnisse, Bewirtschaftungspraktiken und
sozialen Kimpfe.

4.2.3 Methodisches Vorgehen

Das methodische Vorgehen dieser Arbeit basiert auf einer methodenpluralen und kon-
textbezogenen Forschungsstrategie, die dem gefolgt ist, »what the context was able to
offer« (Lancione, 2015). In Einklang mit dem gewahlten Case Study Approach, der eine tief-
griindige Analyse der Fille in ihrer je spezifischen Komplexitit anstrebt, kombinierte ich
verschiedene qualitative Methoden, um die dreiteilige Forschungsfrage zu beantworten,
die am Artikulationszusammenhang struktureller Transformationsprozesse und lokal-
rdumlicher Wohnverhiltnisse und deren Erleben und Aushandeln durch die wohnenden
Subjekte ansetzt. Die Datenerhebung wurde zwischen Januar 2022 und Oktober 2023
durchgefithrt und war eingebunden in einen mehrphasigen, zyklischen Forschungspro-
zess, bei dem ich zwischen Theoriearbeit und empirischer Praxis oszillierte, um Erkli-
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rungen fiir die Ursachen und konstituierenden Mechanismen zu entwickeln, die den be-
obachteten Phinomenen zugrunde liegen.

Kombiniert wurden historische, sozialwissenschaftliche und angewandt-kritische
Forschungsmethoden, wobei ich fiir die Beantwortung der drei Forschungsfragen je-
weils einen spezifischen Mix von Methoden angewendet habe, der schematisch in Abbil-
dung 2 dargestellt ist. Er wird im Folgenden entlang der drei Forschungsfragen erstens
wandelnde Wohn- und Vermietverhiltnisse, zweitens gelebte Erfahrungen und Umgang
mit Verdringungsdruck sowie drittens soziale Kimpfe ausgefiihrt.

Abbildung 2: Qualitativer Methodenmix zur Beantwortung der Forschungsfragen
Archivrecherche (HDS)

Aktivistische Forschung
W) Soziale
Kampfe

Narrative Interviews

i e
mit Mieter*innen Archivrecherche

Ethnographische
Beobachtungen Gelebte
Erfahrungen Experteninterviews

Dokumentenanalyse

Wandelnde

Wohnverhaltnisse

Quelle: Eigene Darstellung

Forschungsfrage 1: Wandelnde Wohn- und Vermietverhaltnisse

Um die Forschungsfrage zu beantworten, wie sich die Bewirtschaftung und Vermiet-
verhiltnisse in den untersuchten Siedlungen seit deren Entstehung in den 1930er bezie-
hungsweise 1960er Jahren bis heute verindert haben, wurden umfassende Archivrecher-
chen (Wardengaetal., 2024), qualitative Medienbericht- und Dokumentenanalysen (Sal-
heiser, 2022; Taddicken, 2022; Wintzer, 2024) sowie finf leitfadengestiitzte Experten-
interviews (Helfferich, 2022; Przyborski & Wohlrab-Sahr, 2021, S. 154ff.) durchgefiihrt.
Erginzend wurden statistische Daten zur Bevolkerungs-, Wohnungsmarkt- und Stadt-
entwicklung in Frankfurt a.M. ausgewertet (Kemper, 2024). Die Entstehungs- und Pla-
nungsgeschichte der Siedlungen habe ich mirin erster Linie iiber 6ffentliche, private und
informelle Archive sowie die Datenbanken ausgewihlter einschligiger lokaler und regio-
naler Zeitungen — Frankfurter Allgemeine Zeitung (FAZ), Frankfurter Rundschau (FR), Frank-
furter Neue Presse (FNP) und Hachster Kreisblatt (HKB) — erschlossen. Mithilfe von Stich-
worten — unter anderem die Namen der Siedlungen und der bewirtschaftenden Woh-
nungsunternehmen - trug ich einen Korpus an Datenmaterial zusammen, der fiir die
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Beantwortung der Fragestellung relevant erschien (vgl. Abschnitt 4.3.1 zur Forschungs-
praxis in den Archiven).

Uber 6ffentliche, private und informelle (Bewegungs-)Archive konnte ich Zugang zu
historischen Text-, Planungs- und Bilddokumenten erlangen, die ich im Anschluss an
Cornelius Schubert als »Dokumente sozialen Handelns« (Schubert, 2022, S. 1627) ver-
stehe, also durch gesellschaftliches Handeln hervorgebrachte Artefakte, die jeweils auf
einen spezifischen Herstellungszusammenhang einerseits und einen Verwendungszu-
sammenhang andererseits verweisen. Dieser Zusammenhang wurde in die Quellenkri-
tik und Interpretation der jeweiligen Dokumente einbezogen (ebd., S. 1628).

Die fir diese Arbeit gesichteten historischen Dokumente lagen in gedruckter (Text
und oder Bilder) oder handschriftlicher Form vor, Dokumente neueren Datums wie Zei-
tungsberichte derletzten zehn Jahre und jiingere Unternehmenspublikationen hingegen
digital. Bei den mehr als 2.000 gesichteten Dokumenten handelte es sich um einen Mix
aus offiziellen Publikationen, also fiir die Verdffentlichung produzierten Dokumenten
wie Zeitungsbeitrigen, Unternehmenspublikationen und Geschiftsberichten, inter-
nen Verwaltungs- und Unternehmensdokumenten, also beispielsweise Protokollen der
Stadtverordnetenversammlung in Frankfurt, Magistratsakten, Geschiftskorrespon-
denzen und Arbeitsmaterialien der Unternehmen, und Egodokumente, also personliche
Unterlagen wie Notizen, Briefwechsel und private Aufzeichnungen von Mieter*innen
beziehungsweise Mietervereinen der untersuchten Siedlungen. Letztere besitzen als
»schriftlich fixierte (Lebens-)Geschichten und Erfahrungen von gesellschaftlicher Wirk-
lichkeit« (Ernst, 2022, S. 1525) eine subjektive Komponente, die es vermag, wertvolle
Einblicke in die habituelle Dimension von Lebenspraxis (ebd., S.1523), in »Konflikte,
Emotionen und Prozesse der Subjektwerdung und Selbstbehauptung« (ebd., S. 1526, H.i. O.),
in soziale Beziehungsgefiige und in »gesellschaftliche Normalititsvorstellungen« (ebd.,
H.i.0.) und deren Wandel zu geben. Personliche Dokumente eigenen sich damit
besonders gut fir die Analyse subjektiver Deutungen gesellschaftlicher Auseinander-
setzungen und individueller sowie kollektiver Formen der Alltagsbewiltigung (ebd.).
Deshalb wurden die diesem Gattungstyp von Dokumenten zuzuordnenden Dokumente
der Mieterinitiativen beziehungsweise -vereine in den Siedlungen fiir die Beantwortung
der Forschungsfrage drei, der Frage nach den sozialen Kimpfen, herangezogen.

Das Ziel der von mir durchgefiithrten Dokumentenanalyse war ein zweifaches: Ei-
nerseits wertete ich die historischen Text-, Bild-, und Planungsdokumente im Sinne ei-
ner historischen Quellenarbeit aus, um die Geschichte der Siedlungen zu rekonstruieren
und die Entwicklungslinien des Wandels der Eigentums- und Wohnverhiltnisse heraus-
zuarbeiten. Die durch diese historische Ereignisrekonstruktion hervorgebrachten Er-
gebnisse verwendete ich als Grundlage fir darauf aufbauende Rechercheschritte und fir
die Experteninterviews (s.u.). Andererseits unterzog ich die Dokumente einer sozialwis-
senschaftlichen Auswertung und Interpretation, wobei ich mich an dem Verfahren der
qualitativen Inhaltsanalyse (Kuckartz, 2016) orientierte. Die qualitative kategoriengelei-
tete Textanalyse ermoglicht die Bewiltigung grofler Materialmengen, wie sie in diesem
Projekt angefallen sind, und die ErschlieBung latenter Sinnstrukturen und subjektiver
Bedeutungsgehalte — iiber den immanenten Textinhalt hinaus. Dabei ging ich in zwei
Schritten vor:
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1. Im ersten Schritt ordnete ich die auf Basis meiner theoretischen Vorarbeit entwi-
ckelten Haupt- und Subkategorien, beispielsweise Kommodifizierung und Finan-
zialisierung, einzelnen Textpassagen und Artefakten zu, beispielsweise Vertrigen.
Hierfiir benutzte ich die Software MaxQDA, in die ich meine Notizen aus den Re-
cherchen in den Archiven, von den Dokumenten erstellte Fotografien und das digital
vorliegende Textmaterial aus Medienarchiven einpflegte.

2. In einem zweiten Schritt erginzte ich die deduktiven, von meinem theoretischen
Erkenntnisinteresse abgeleiteten, Kategorien im Prozess der Auswertung des Da-
tenmaterials um induktiv entwickelte Kategorien beziehungsweise verfeinerte ich
die theoretisch hergeleiteten Kategorien und bildete weitere Haupt- und Subkate-
gorien. Durch diese sozialwissenschaftliche Auswertung der Archiv-, Medien- und
Unternehmensdaten konnte ich zugrunde liegende Interessens- und Machtstruktu-
ren beteiligter Akteur*innen aufdecken.

Anschliefend erfolgte im Sinne der Schlusslogik der Retroduktion' (Belfrage & Hauf, 2017;
Jessop, 2005, S. 43; Sayer, 2010, S. 72) die zyklische Riickbindung der gewonnenen Er-
kenntnisse zu den lokal-spezifischen Ereignissen an die theoretische Literatur. So konn-
te der nachgezeichnete Wandel der Wohnverhéiltnisse in den beiden Siedlungen im Kon-
text sich wandelnder Akkumulations- und Wohnraumregime in der BRD gedeutet und
die Ergebnisse konnten vom konkreten empirischen Kontext und den tatsichlichen Er-
eignissen abstrahiert werden.

Da mit der Analyse historischer Text-, Planungs- und Bilddokumente aus 6ffentli-
chen und privaten Archiven nicht alle fiir die vorliegende Arbeit relevanten Fragen und
Aspekte des Wandels der Wohnverhiltnisse in den beiden Siedlungen beantwortet wer-
den konnten (vgl. 4.3.1), erginzte ich die Archivrecherche und Dokumentenanalyse um
halbstandardisierte Leitfadeninterviews mit Expert*innen (Helfferich, 2022; Przyborski
& Wohlrab-Sahr, 2021, S. 154ff.). Die Auswahl der Expert*innen wurde auf Basis der be-
ruflichen Position und/oder der Involviertheit der Befragten in vergangene oder aktuelle
(wohnungs-)politische Entscheidungsprozesse, die mit den untersuchten Siedlungen in
Zusammenhang stehen, getroffen. Es wurden also Personen befragt, die entweder iiber
ein spezifisches »Rollenwissen« (Przyborski & Wohlrab-Sahr, 2021, S. 155) verfiigen und
daher Auskunft geben konnten iiber spezifische institutionelle oder unternehmensinter-
ne Abliufe oder iiber vertieftes Prozess- und Erfahrungswissen verfiigen und Kenntnisse
tiber schwer zugingliche Details in der Geschichte der Siedlungen vermitteln konnten.
Zu einigen der Expert*innen bestand im Vorhinein der Interviewanfrage bereits Kon-
takt, unter anderem durch vorausgegangene Forschungsprojekte in Frankfurt. Ich in-
terviewte insgesamt acht Personen zu je ausgewihlten Aspekten der ersten Forschungs-
frage (siehe Tabelle I im Anhang), wobei eines der Gespriche auf Wunsch der angefrag-

1 Retroduktion unterscheidet sich von empirischer Induktion und logischer Deduktion, insofern
nicht die Erklarung von Phanomenen selbst, sondern die Erklarung von den diesen Phdnomenen
zugrunde liegenden Ursachen (Kausalitidten) im Vordergrund steht (Sayer, 2010, S. 72). Das heifdt,
Forschende oszillieren in einem zyklischen Prozess zwischen Theorie und Empirie, um Erkenntnis-
se lber die konstituierenden Mechanismen der sozialen Wirklichkeit und deren Bedingungen zu
erlangen (vgl. Belfrage & Hauf, 2017).
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ten Expert*innen als Gruppeninterview mit drei Gesprichspartner*innen durchgefiihrt
wurde. Insgesamt fanden also sechs Gespriche statt. Auf sie wird im weiteren Textver-
lauf mit dem Kiirzel »Interview EX_Nr.« verwiesen.

Die Linge der Interviews variierte zwischen 20 Minuten und mehreren Stunden.
Die meisten Gespriche zeichnete ich mit Einverstindnis der Expert*innen mit einem
Audioaufnahmegerit auf und transkribierte sie anschliefdend mithilfe der Datenschutz-
Grundverordnung (DSGVO)-konformen Software audiotranskription f4*. AnschlieRend
wurden die Transkripte manuell nachbearbeitet und anonymisiert. Da nicht alle Ge-
sprachspartner®innen einer Aufzeichnung zugestimmt hatten und in anderen Fillen die
Gesprichssituation aufgrund des Settings im 6ffentlichen Raum eine Aufnahme nicht
zulief3, fertigte ich fiir zwei der sechs Interviews lediglich Gesprichsnotizen an. Der
gesamte Textkorpus, bestehend aus Interviewtranskripten und Gesprichsnotizen der
sechs gefiihrten Interviews, wurde anschliefend mit der Software MaxQDA qualitiativ-
inhaltsanalytisch ausgewertet und kodiert (vgl. Kuckartz, 2016).

Forschungsfrage 2: Gelebte Erfahrungen und Umgang mit Verdrangungsdruck

Um die Forschungsfrage zu beantworten, wie Mieter*innen die Verinderungen, die mit
dem Wandel der Wohnverhiltnisse in den Siedlungen einhergehen, in ihrem Alltag erle-
ben, deuten und interpretieren und wie sie mit subjektiv erlebtem Verdringungsdruck
umgehen, fithrte ich in den Siedlungen problemzentrierte narrative Interviews (Kiis-
ters, 2022; Przyborski & Wohlrab-Sahr, 2021, S. 106ff.) und ethnographische Beobach-
tungen (Przyborski & Wohlrab-Sahr, 2021, S. 57{f.; Thierbach & Petschick, 2022) durch.
Der Wohnalltag, dessen Wahrnehmung und Interpretation durch die Bewohner*innen,
wurde also aus ethnographischer Perspektive erschlossen (vgl. Genz, 2020; Hilbrandt,
2024).

Bei narrativen Interviews stehen Subjekte, ihre Deutungen und ihre alltigliche Er-
fahrungswelt im Fokus des Erkenntnisinteresses, wobei die Einflussnahme der Inter-
viewenden auf die Relevanzen der dargestellten Informationen auf ein Minimum redu-
ziert wird (Kiisters, 2022, S. 893). Nach einem Vorgesprich stellt die interviewende Per-
son eine Eingangsfrage, formuliert also einen Erzihlstimulus, worauf die Interviewten
dann ohne Unterbrechung und ausfiihrlich antworten (»narrative Eingangserzihlungs,
Przyborski & Wohlrab-Sahr, 2021, S. 114ff.). Anschlief}end werden durch die interview-
ende Person inhaltliche Nachfragen zum Erzihlten oder auch dariiber hinausgehende,
an das Forschungsinteresse anschlief}ende thematische Fragen gestellt. Mit meinem In-
teresse an den gelebten Wohnerfahrungen der Mieter*innen und ihren subjektiven Deu-
tungen und Umgangsweisen mit Verdringungsdruck erschien diese Methode gut geeig-
net, um die zweite Forschungsfrage zu beantworten.

Im Rahmen dieses Projektes wurden jeweils sechs narrative Interviewgespriche pro
Wohnsiedlung durchgefiihrt (siehe Tabelle IT im Anhang). Auf sie wird mit den Kiirzeln
»Interview CvW_Nr.« fir die Gespriche in der CvW und mit »Interview HDS_Nr.« fiir die
Interviews in der HDS im weiteren Textverlauf verwiesen. Den Gesprichspartner*in-

2 https://www.audiotranskription.de/f4/automatische-transkription/
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nen wurden auflerdem Initialen als Namenssynonyme zugeordnet, sprich Interview-
partner*innen werden in den Empiriekapiteln beispielsweise als »Frau M.« vorgestellt.>?

Ich sprach mit Menschen unterschiedlichen Alters und Geschlechts, die — bisaufeine
Ausnahme* - zur Zeit der Durchfithrung des Projektes in den untersuchten Wohnsied-
lungen lebten. Die Wohndauer der Interviewten unterschied sich dabei stark: Teilweise
lebten die Bewohner*innen bereits seit den 1960er Jahren in ihrer Wohnung, in ande-
ren Fillen erst seit wenigen Jahren. Die allermeisten Gesprachspartner*innen waren
Weif3 und hatten keine Migrationsgeschichte. Dies hinterlisst signifikante Leerstellen
mit Blick auf die eingefangenen Erfahrungen und Deutungen der Bewohner*innen
und verweist gleichzeitig auf die methodischen Herausforderungen einer sozialwis-
senschaftlichen Erforschung wohnungsbezogener Pekarisierungserfahrungen und
Probleme (vgl. Meuth & Reutlinger, 2021; Schipper & Latocha, 2022), die ich in Abschnitt
4.3.2 nochmal eingehend reflektiere. Bei der Auswahl der Gesprichspartner®innen
wurde darauf geachtet, sowohl langjihrige Bewohner*innen als auch neu zugezogene
Mieter*innen in den betrachteten Siedlungen zu interviewen. Das Verhiltnis zwischen
minnlichen und weiblichen Gesprachspartner*innen war 1:1.

Die Gespriche mit Bewohner*innen fanden bis auf fiinf Ausnahmen in den Woh-
nungen der interviewten Mieter*innen statt. In einem Fall wurde das Gesprach auf mei-
nen Wunsch hin am Telefon, in zwei Fillen auf Wunsch der Interviewpartner*innen per
Videocall und in zwei weiteren Fillen auf Vorschlag der interviewten Mieter*innen in ei-
nem der Wohnsiedlung nahegelegenen Café beziehungsweise Restaurant durchgefiihrt.
Ein Drittel der gefithrten Gespriche wurde mit zusammenlebenden Haushaltsmitglie-
dern, zumeist Paaren oder sich selbst als solche bezeichnenden Ehepaaren, gefiithrt, al-
so mit zwei Interviewpartner*innen gleichzeitig, was die Interviewsituation verinderte
und das Erzihlgeschehen beeinflusste.

Zu allen Interviews fand immer ein Vorgesprich statt. Im Vorgesprich mit Bewoh-
ner*innen der beiden Siedlungen wurde das Erkenntnisinteresse des Forschungsprojek-
tes und der Ablauf des Interviews dargestellt sowie Fragen der Anonymitit besprochen
und das schriftliche Einverstindnis fiir die Aufnahme und forschungsbezogene Verwen-
dung der Daten eingeholt. Als Erzihlstimulus wurde anschliefdend — in jeweils leicht ver-
anderter Form — die folgende Aufforderung formuliert:

Ich méchte Sie bitten, mir zu erzdhlen, wie es dazu kam, dass Sie in diese Siedlung ein-
gezogen sind, seit wann und mit wem sie hier in ihrer Wohnung leben und wie es ih-
nen gefillt, beim Wohnungsunternehmen XY zur Miete zuwohnen. Erzihlen Sie gerne
ausfithrlich tiber ihre Wohnsituation und das Verhaltnis zur Vermieterin. Mich interes-
siert alles, was Ihnen wichtig erscheint, auch die Details. Fangen Sie gerne einfach an
zu erzihlen, spater stelle ich bei Bedarf noch ein paar Nachfragen.

Die Gesprachspartner*innen kamen dieser Aufforderung mit unterschiedlicher Erzahl-
tiefe nach. Wihrend einige in Antwort auf die Eingangsaufforderung ausfiihrlich von

3 Im Zuge der Anonymisierung der Gesprache wurde darauf geachtet, dass die Initialen nicht auf
den Nachnamen der jeweils interviewten Personen verweisen.

4 Bei dieser Person handelte es sich um eine Mieterin, die in der HDS aufgewachsen ist und dort
Uber mehrere Jahrzehnte gelebt hat.
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ihrer Wohnbiographie und ihrem bisherigen (Familien-)Leben in der Siedlung und den
sich wandelnden Wohn- und Vermietverhiltnissen berichteten, manchmal im Dialog
mit ihren Lebenspartner*innen, und in einigen Fillen sogar unterstiitzend ihre Miet-
unterlagen, Vertrige oder alte Fotografien hinzuzogen, um das Dargestellte zu bekrif-
tigen, gaben andere nur eine knappe Antwort auf die eingangs formulierte Erzihlauf-
forderung. In diesen Fillen war es notwendig, mehr konkrete und detaillierte Nachfra-
gen zur Wohnsituation, dem Vermietverhiltnis und dem Erleben des Siedlungsalltags
zu stellen, sprich vom urspriinglich vorgesehenen Interviewablauf eines narrativen Ge-
spriches abzuweichen und im Sinne eines problemzentrierten Interviews (Witzel, 2000)
offene Leitfragen zu formulieren (vgl. Helfferich, 2022, S. 883). Entsprechende Nachfra-
gen wurden im Vorhinein auf Basis der Auseinandersetzung mit dem Forschungsstand
und der Geschichte der Wohnsiedlungen zusammengetragen.

Die problemzentrierten Fragen umfassten die folgenden Themen-Cluster: a) Wohn-
biographie und aktuelle Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhiltnisse, b) subjektive Einschit-
zung der Wohnsituation und ihres Wandels in den letzten Jahren, ¢) Miethohe und sub-
jektiv empfundener Verdringungsdruck, d) Umgang mit Verdringungsdruck und mit
der aktuellen Situation (Baustelle), e) Verhiltnis zur Vermieterseite und eventuelle Kon-
flikte, f) Kontakt zu Nachbar*innen und empfundener Wandel der Sozialstruktur. Nach
Abschluss des Interviews wurden, sofern sie nicht bereits im Gesprich beantwortet wor-
den waren, Fragen zur Haushalts- und Wohnungsgrofe, dem Einzugsdatum und dem
aktuell gezahlten Mietpreis gestellt. In Abschnitt 4.3 gehe ich darauf ein, wie ich mir Zu-
gang zum Feld verschafft habe, mit Bewohner*innen in Beziehung getreten bin und die
Interviewsituationen gestaltet und erlebt habe.

Erginzend zu den insgesamt zwolf narrativen Interviews mit Bewohner*innen der
beiden Siedlungen fiihrte ich ethnographische Beobachtungen iiber insgesamt zwei
Jahre (2022 und 2023) durch. Die Direktheit und der Strukturierungsgrad der Beob-
achtung sowie der Involviertheitsgrad der Beobachterrolle (vgl. Thierbach & Petschick,
2022, S. 1564) variierte dabei iiber den Verlauf des Projektes. Bei den ersten Besuchen
der Siedlungen in der vorbereitenden Phase des Projektes stand die Exploration und
Dokumentation der Siedlungsriume im Vordergrund. Dabei ging ich schwach struk-
turiert und unsystematisch vor, beobachtete also das Feld ohne ein vorab festgelegtes
Schema. Ich nahm direkt mit meinen Sinnesorganen interessierende Sachverhalte wie
dullerlich sichtbare Mingel an den Wohnhiusern oder die wiederholte Nutzung von
Treffpunkten in der Siedlung durch die Bewohner*innen wahr und auf und hielt diese
Beobachtungen und Wahrnehmungen anschliefend mittels freier Feldnotizen fest.
Neben den Beobachtungen fertigte ich auch kleine Skizzen und Bildaufnahmen im Feld
an.’ Bei diesen ersten explorativen Beobachtungen in den Siedlungen war ich nicht als
Teilnehmende in das beobachtete Geschehen involviert und nahm daher eine mehr oder

5 Es wurden im Rahmen dieses Projektes insgesamt 645 Fotoaufnahmen angefertigt, von denen
einige in den Empiriekapiteln dieser Arbeit zur Unterstiitzung der Ergebnisprisentation gezeigt
werden. Fotografien wurden ausschlieRlich von Dingen und nicht von Personen angefertigt und
dienen als ergdnzende Dokumentationsmethode der Beobachtungen zusatzlich zu den textba-
siert verbal beschreibenden Feldnotizen (vgl. Methode der visuellen Ethnografie bei Pink, 2007;
Schindler, 2012).
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weniger svollstindige« Beobachterrolle ein (vgl. Gold, 1958, zitiert in ebd., S. 1565). Erst
spiter war ich als teilnehmende Beobachterin in das soziale Geschehen vor Ort involviert
und suchte aktiv den Kontakt zu Bewohner*innen. Uber informelle Gespriche baute ich
Kontakt zu Mieter*innen auf und machte auf mein Forschungsprojekt aufmerksam.

In spiteren Phasen der Feldforschung ging ich bei meinen Beobachtungen stirker
strukturiert vor. Einerseits versuchte ich, sichtbare Hinweise fiir die Probleme zu fin-
den, die in den Erzihlungen der interviewten und informell gesprochenen Mieter*innen
identifiziert worden waren, beispielsweise in Bezug auf Mingel oder die laufenden Bau-
arbeiten in beiden Siedlungen. Andererseits versuchte ich, mithilfe von Fotographien
und erginzenden Notizen den Fortschritt der Sanierungsarbeiten nachzuvollziehen und
zu dokumentieren. In einigen Fillen ergab es sich, dass spontan angesprochene Bewoh-
ner*innen bereit waren, mich bei kurzen »go-alongs« (Kusenbach, 2003), sogenannten
Walking Interviews, durch die Siedlung zu begleiten und mir die Situation vor Ort aus
ihrer Sicht zu schildern. Zusitzlich zu den Beobachtungen in den Siedlungen nahm ich
teil anlokalen Veranstaltungen, beispielsweise Mieterfesten des Quartiersmanagements
in Sossenheim oder Mieterinformationsveranstaltungen fiir die Bewohner*innen der
CvyW im Westend. Dies ermdglichte die informelle Kontaktaufnahme zu Bewohner*in-
nen und die Beobachtung sozialer Interaktionsprozesse.

Fir die Auswertung des Materials wurden die aufgezeichneten Gespriche mit Be-
wohner*innen transkribiert, anschlieffend manuell nachbearbeitet und anonymisiert
und gemeinsam mit den digitalisierten Gedichtnisprotokollen, Feldnotizen und selbst
angefertigten Bilddaten als Materialkorpus in das Programm MaxQDA eingespeist und
in einem mehrstufigen Kodierprozess ausgewertet. Entsprechend der Schlusslogik der
Retroduktion wurde dabei die theoretisch-deduktive Kategorienbildung verkniipft mit
einer entlang des Materials vollzogenen induktiven Generierung von Kodes im Sinne der
Grounded Theory Methodologie (vgl. Przyborski & Wohlrab-Sahr, 2021, S. 241ff.). Zunichst
wurden aus der Forschungsfrage abgeleitete Leitfragen an ausgewihlte Materialzusam-
menhinge formuliert und so einzelnen Textabschnitten erste Kategorien zugewiesen.
Anschliefend wurde das Material offen kodiert, also Zeile fiir Zeile durchgegangen und
es wurden induktive Kategorien aus dem Material heraus entwickelt. Durch axiales
Verkniipfen wurden anschliefRend tibergeordnete Hauptkategorien entwickelt, die im
Sinne des angestrebten zyklischen Forschungsprozesses an die theoretische Literatur
riickgebunden und dadurch verdichtet und vom jeweiligen Kontext abstrahiert wurden.

Forschungsfrage 3: Soziale Kampfe

Um die Forschungsfrage zu beantworten, inwiefern es zur Formierung organisierten
Widerstands aus der Mieterschaft gegen die 6konomische Inwertsetzung von Wohn-
raum in den beiden Siedlungen kam und ob es durch die sozialen Kimpfen gelang, die
Handlungsmacht der Mieter*innen gegeniiber der Eigentiimerseite zu stirken und mie-
terseitige Forderungen durchzusetzen, wendete ich in beiden Fallstudien unterschiedli-
che Methoden an. Dies hatte in erster Linie den praktischen Grund, dass entgegen den
Ergebnissen vorbereitender Recherchen nur in einer der beiden Siedlungen ein Zusam-
menschluss von Mieter*innen einen Protest gegen die laufenden Modernisierungsmaf3-
nahmen organisiert hatte.
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In der CvW beobachtete ich teilnehmend tiber drei Jahre hinweg als aktivistisch For-
schende den Organisierungsprozess der Mieter*innen, den eine stadtpolitische Initia-
tive, der ich angehore, im Herbst 2021 angeregt und solidarisch unterstiitzt hatte. Die
auf eine organische Kollaboration mit Praxisakteuren abzielende Forschung erfolgte in
diesem Fall als »activist research« (Martinez, 2024, S. 839), also als langfristige, regel-
mifige Zusammenarbeit mit Mieter*innen und Aktivist*innen, die nicht durch mein
Forschungsinteresse, sondern die Arbeitspraxis der Initiative angeleitet wurde.

Methodisch orientiert habe ich mich dabei an dem gemeinsam mit Sebastian Schip-
per entwickelten Ansatz einer angewandt-kritischen Wohnungsforschung, die eine kol-
laborative Forschungspraxis mit statt Wissensproduktion iiber subalterne Akteur*innen
anstrebt und dadurch eine politisch positionierte und zugleich praxisorientierte Wis-
sensproduktion ermdéglicht (vgl. Schipper et al., 2025; Schipper & Latocha, 2022). Die-
se Perspektive zielt ab auf eine machtsensible Erforschung prekirer Wohnverhaltnisse
und sozialer Kimpfe um das Wohnen, indem durch die partizipative Gestaltung des For-
schungsprozesses die machtgeladene, asymmetrische Begegnung zwischen Forschen-
den und>Beforschten< produktiv bearbeitet und kollektiv ausgehandelt wird (Kuge et al.,
2020; Nuissl, 2012, 2023). Dieser Forschungszugang ist inspiriert von Forschungsarbei-
ten in der Tradition des Participatory Action Research und des Urban Scholar Activism (Bar-
barino, 2021; Gibbons et al., 2020; Herzfeld & Lees, 2021; Kuge et al., 2020; Martinez,
2024; Mayer, 2020; Oldfield, 2015; Reichle & Bescherer, 2021; Roy et al., 2020; Schipper
& Latocha, 2022; Thurber et al., 2020), die in der internationalen kritischen Stadt- und
Wohnungsforschung seit vielen Jahren etabliert sind (vgl. Giinter et al., 2024 fiir Ansitze
einer transformativen Wohnungsforschung im spiten 19. und frithen 20. Jahrhundert).

Voraussetzung fiir die organische Zusammenarbeit mit Mieter*innen der CvW, auf
die ich in Abschnitt 4.3.3 intensiver eingehen werde, war meine diesem Projekt vor-
ausgehende Aktivitit in der stadtpolitischen Initiative »Eine Stadt fir Alle! Frankfurtc,
die den Organisierungsprozess von Bewohner*innen der Siedlung 2021 angestofien
hat. Erst durch meine Beteiligung an den ersten Haustiirgesprichen als Aktivistin
wurde mein forscherisches Interesse an dieser Siedlung geweckt und ich entschied
mich in Absprache mit den an der Organisierung beteiligten Aktivist*innen dazu, die
CvW als Fallstudie zu beforschen. Damit einher ging meine regelmifiige Teilnahme
an den Treffen der organisierenden Aktivist*innen sowie der Mieterversammlungen
und Arbeitstreffen der Initiative, wodurch es mir moglich war, einen tiefen Einblick
»von innen« in die Prozesse und Hiirden der Formierung sozialer Kimpfe zu gewinnen.
Die Analyse der sozialen Kimpfe in der CyW stiitzt sich maf3geblich auf zahlreiche
informelle Interaktionen mit Aktivist*innen und Mieter*innen, die Protokolle der Ak-
tiventreffen und Mieterversammlungen sowie eigene Feldnotizen und Mitschriften,
die ich tber drei Jahre hinweg angefertigt habe. Dariiber hinaus konnten im Rahmen
der Zusammenarbeit mit der Initiative gemeinsam mit Mieter*innen Daten erhoben
werden, beispielsweise zu dem Leerstand und den Mingeln in der Siedlung. Durch die
langjahrige Zusammenarbeit mit Bewohner*innen konnte ich einen umfassenden Ein-
blick in deren Erleben und deren (sich teilweise im Verlauf der drei Jahre wandelnden)
Umgangsweisen mit den Wohnverhiltnissen und dem Verdringungsdruck in der Sied-
lung gewinnen. In dieser Tiefe wire ein solcher Einblick nicht mit gingigen Methoden
der Sozialforschung moglich gewesen, zum Beispiel allein mit narrativen Interviews.
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Bei der zweiten Fallstudie, der Henri-Dunant-Siedlung, konzentrierte ich mich auf
die Untersuchung der sozialen Kimpfe der Bewohnerschaft in den 1980er und 2000er
Jahren, also in der Vergangenheit. Diese Entscheidung liegt in der im Verlauf des Pro-
jektes erlangten Feststellung begriindet, dass sich in dieser Siedlung kein Protest ge-
gen die laufende energetische Modernisierungsmafinahme formiert hat (zwischen 2021
und 2024), also keine aktuellen sozialen Kimpfe gefithrt werden und die folglich auch
nicht untersucht werden konnten. Wie ich durch Gespriche mit Bewohner*innen der
Siedlung bei meiner Feldforschung erfahren konnte, hatte der seit den 1980er Jahren be-
stehende Mieterverein der Siedlung, der in fritheren Jahrzehnten mafigeblich die For-
mierung von Protest gegen ckonomische Inwertsetzungsbestrebungen der Eigentiimer-
seite vorangetrieben hatte, seine Aktivititen im April 2023 aufgrund interner Konflikte
vollstindig eingestellt.

Der geplante »participatory research« (Martinez, 2024, S. 839) mit gelegentlicher
Teilnahme meinerseits an Treffen des Vereins zum Zweck kollaborativer Zusammen-
arbeit konnte somit nicht realisiert werden. Stattdessen rekonstruierte ich die in der
Vergangenheit liegenden sozialen Kimpfe mithilfe von Archivrecherchen, der Analyse
von Text- und Bilddokumenten und erginzenden Experteninterviews mit Zeitzeug*in-
nen und formulierte mégliche Griinde fiir das Ausbleiben von Widerstand heute auf
Basis der in den Interviews mit Mieter*innen und bei den Beobachtungen in der Sied-
lung erlangten Einblicke in das soziale Leben vor Ort. Wie historisch-geographische
Analyse und angewandt-kritische Forschungspraxis zusammengewirkt haben, stelle
ich im nichsten Abschnitt dar, unter 4.3.3.

4.3 Forschungspraxis und Methodenreflexion

Im Folgenden skizziere und reflektiere ich ausgewihlte Aspekte meiner empirischen
Forschungspraxis. Dabei gehe ich auf meine Praxis in den Archiven (4.3.1), in den Wohn-
siedlungen (4.3.2) sowie auf die Zusammenarbeit mit Mieter*innen und Aktivist*innen
(4.3.3) ein.

4.3.1 Die Suche nach historischen Dokumenten

Um die sich wandelnden Wohn- und Vermietverhiltnisse in den ausgewahlten Wohn-
siedlungen zu erforschen, fithrte ich Recherchen in drei Arten von Archiven durch ers-
tens Offentliche, zweitens private und drittens informelle (Bewegungs-)Archive. Nach-
folgend werde ich meine Forschungserfahrungen beschreiben. Dabei arbeite ich die Dif-
ferenzen der drei Archivtypen in Bezug auf den Zugang zu Informationen heraus und
beschreibe die Herausforderungen, die mir begegnet sind. Anschlief}end stelle ich dar,
wie ich mithilfe von Archivar*innen und Zeitzeug“innen Wissensliicken schlieRen und
offene Fragen beantworten konnte.

1) Offentliche Archive
Meine wichtigste Informationsquelle fiir historisches Material iiber die Siedlungen war
das Institut fiir Stadtgeschichte Frankfurt (ISG). Das ISG ist das Kommunalarchiv der Stadt
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Frankfurt und hat die Aufgabe, »historisch und rechtlich bedeutsame Unterlagen der
Stadtverwaltung zu itbernehmen und fiir die Geschichte der Stadt wichtiges Dokumen-
tationsmaterial zu sammeln« (Stadt Frankfurt a.M., o.].). Hier konnte ich Informatio-
nen iiber den Bau der beiden Wohnsiedlungen sowie historische Zeitungsartikel itber
die Entwicklung der umliegenden Stadtteile finden. Auflerdem sah ich historische Ma-
gistratsakten und Protokolle der Stadtverordnetenversammlung Frankfurt ein, wodurch
siedlungsspezifische Ereignisse in den stadtentwicklungspolitischen Kontext eingeord-
net werden konnten.

Ein zweites 6ffentliches Archiv, das ich besucht habe, war das von der Architek-
tenkammer des Landes Hamburg gegriindete Hamburgische Architekturarchiv. Dieses
in Hamburg ansissige Archiv verwahrt den Nachlass des gewerkschaftseigenen Woh-
nungskonzerns NH, der die untersuchte Wohnsiedlung HDS in Sossenheim in den
1960er Jahren errichtet hat. Durch das Archiv bekam ich Zugang zu historischen Pla-
nungsunterlagen und Fotografien von der Sossenheimer Fallstudie und erschloss mir
erginzende Informationen zur Geschichte des Wohnungsunternehmens NH. Von Vor-
teil war, dass ich bereits fiir vorherige Projekte das Archiv besucht und mit dem dort
gelagerten Material gearbeitet hatte. Daher konnte ich auf Kontakte zu den Archi-
var*innen aufbauen, was die Recherche wesentlich erleichterte und beschleunigte (vgl.
4.3.1.4).

Ferner nahm ich zu dem Hessischen Staatsarchiv in Darmstadt, der Ernst-May-Gesell-
schafte. V. und dem Deutsche Architekturmuseum (DAM) in Frankfurt Kontakt auf, um dort
nach historischen Dokumenten zu suchen. Da bei den drei oben Genannten jedoch kein
oder nur wenig relevantes Material vorgefunden wurde, gehe ich an dieser Stelle nicht
naher auf die Recherche in diesen Archiven ein.

Die in den 6ffentlichen Archiven verwahrten Dokumente waren leicht zuginglich,
da sie »auf der Basis eines gesetzlich geregelten Sammlungs-, ErschliefSungs- und For-
schungszugangs« arbeiten (Wardenga et al., 2024, S. 150). Jedoch bestanden Unterschie-
de zwischen dem ISG und dem Hamburgischen Architekturarchiv beziiglich der Datenbe-
schaffung. Die Archivalien des ISG in Frankfurt sind online in einer Datenbank gelis-
tet, die als Suchmaschine verwendet werden kann. Mithilfe von Stichwortsuchen konn-
te dort Material vom Desktop aus zusammengetragen werden. Die Dokumente der Ar-
chivalien sind zwar online nicht einsehbar, aber eine kurze Textbeschreibung skizziert
den Inhalt. So konnte ich mir bereits vor dem Besuch einen guten Uberblick verschaf-
fen und eine Auswahl relevanter Bestinde treffen. AnschliefRend wihlte ich fiir den Be-
such vor Ort etwa vier bis sechs Archivalien aus. Das ausgewihlte Material wurde dann
auf E-Mail-Anfrage von den Archivar*innen des ISG ausgehoben. Insgesamt besuchte
ich das Frankfurter Stadtarchiv zwolf Mal und verbrachte jedes Mal etwa vier Stunden
im dortigen Lesesaal, einem grofRen ruhigen Studienraum, der fiir Forschungszwecke
eingerichtet und ausgestattet ist. In Anwesenheit von zwei Archivar*innen durften im-
mer maximal drei Besuchende die im Voraus bestellten und bei der Ankunft auf grofRen
Schreibtischen ausgehindigten Dokumente studieren. Bei Bedarf wurden Handschuhe
ausgehindigt, um die wertvollen historischen Artefakte vor Beschidigungen zu schiit-
zen. Uber den Verlauf des Projektes hinweg sah ich insgesamt mehr als 2.000 Dokumen-
te ein, machte zu ihnen Notizen und scannte relevantes Material fiir die digitale Auswer-
tung ein. Fir beide Fallstudien war das ISG die erste Informationsquelle.
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Das Hamburgische Architekturarchiv verfuigt nicht iiber eine fiir Nutzer*innen zuging-
liche Datenbank zu den Archivbestinden. Um an relevantes Material aus dem Nachlass
der NH zu gelangen, war es daher notwendig, direkten Kontakt mit den Archivar*innen
aufzunehmen und das Forschungsinteresse dieses Projektes maoglichst genau zu skiz-
zieren. Wesentlich erleichtert wurde dies iiber den bereits bestehenden Kontakt zu Mit-
arbeiter*innen des Archivs, die teilweise selbst zur Geschichte der NH forschen und da-
her tiber einen groflen Wissensschatz verfiigen. Der zentrale Unterschied zur Archivre-
cherche im ISG war, dass die Suche und Auswahl relevanten Materials nicht durch mich
als Forschende, sondern durch die Archivar*innen durchgefithrt worden ist. Als Antwort
auf meine Anfrage erhielt ich nach wenigen Wochen hochwertige Scans historischer Fo-
tografien und Planungsunterlagen iiber die Sossenheimer Siedlung sowie Hinweise zu
Sekundirliteratur fir die Fallstudie per E-Mail. Das physische Archiv in der Hambur-
ger Speicherstadt besuchte ich ein Mal. Vor Ort konnte ich mir zusitzliches Material zur
HDS ansehen, das zuvor von den Archivar*innen ausgehoben worden war.

Bei der Fallstudie Carl-von-Weinberg-Siedlung, war es weitaus schwieriger, den
Nachlass des Wohnungsunternehmens zu finden, das die Siedlung errichtet hat. Die
Dokumente werden in mehreren privaten Archiven verwahrt, zu denen ich mir im
Rahmen dieses Projektes nur teilweise Zutritt verschaffen konnte.

2) Private Unternehmensarchive

Uber Gespriche mit Mieter*innen der CvW hatte ich in Erfahrung gebracht, dass die
Siedlung im Westend frither eine unternehmenseigene Werkswohnungssiedlung der
Frankfurter Hoechst AG gewesen war. Auf Basis dieser Information begab ich mich auf
die Suche nach dem Firmenarchiv des Frankfurter Chemiekonzerns, der die Wohnun-
gen von 1952 bis 1998 verwaltet hatte. Aufgrund der Fusion des Konzerns mit einem
franzésischen Life-Sciences-Unternehmen in den 1990er Jahren wird der Nachlass des
Konzerns aus der Zeit ab 1945 bis heute durch eine private Tochtergesellschaft der fusio-
nierten Unternehmensgruppe Sanofi verwaltet (Wolfgang, 2014).° Die privat verwalteten
Archivbestinde von Hoechst sind fiir externe Nutzer*innen nur sehr eingeschrinkt
zugidnglich. Mir als Forscherin wurde der Zugang fiir mein Projekt verwehrt. Die Ar-
chivar®innen von Sanofi gaben mir jedoch den Hinweis, mich an ein anderes privates
Unternehmensarchiv mit Sitz in Ludwigshafen zu wenden, das BASF-Archiv. Da die
Wohnungen der CvW in den 1930 durch eine Wohnungsbaugesellschaft der I.G. Farben
gebaut und von ihr bis zum Zweiten Weltkrieg als Angestelltenwohnungen vermietet
worden waren, bestand die Hoffnung, in diesem Archiv Informationen iiber die Verwal-
tung der Siedlung vor dem Zweiten Weltkrieg zu finden. Im Zuge der Zerschlagung der
an den Kriegsverbrechen und dem Holocaust beteiligten 1.G. Farbenindustrie wurden

6 Der Archivar und Historiker Metternich Wolfang beschreibt in einem Artikel in der Fachzeitschrift
arbido: »1999 wurde das Hoechst-Archiv unter dem Namen HistoCom GmbH als eigenstidndige
Tochtergesellschaft der Hoechst AG in der Aventis S.A. gegriindet und 6ffnete sich als Dienstleister
auch fiir Unternehmen ausserhalb der Aventis-Gruppe. Mit der Fusion von 2004 kam die HistoCom
GmbH zur Sanofi-Aventis und wurde 2009 auf dieses Unternehmen konsolidiert. Das ehemalige
Hoechst- Archiv gehort heute zur Sanofi; die fritheren Bestande sind jedoch fiir externe Archivnut-
zer nur unter grossen Einschrankungen nutzbar.« (Wolfgang, 2014)
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mehrere Unternehmen aus dem Konglomerat ausgegriindet, sodass die historischen
Bestinde auf mehrere Nachfolgeunternehmen — zu ihnen gehoren sowohl Hoechst als
auch BASF — und deren jeweils privat verwaltete Archive aufgeteilt worden sind.

Der Zugang zum Unternehmensarchiv von BASF in Ludwigshafen war weitaus
schwieriger als der Zugang zu den offentlichen Archiven in Frankfurt und Hamburg.
Um herauszufinden, ob das Archiv interessante Informationen fiir mein Projekt bereit-
halt, schickte ich eine E-Mail an die auf der Website angegebene Kontaktperson der
Corporate-History-Abteilung von BASE. Nach einigen Monaten antwortete mir die Site-
Communications-Managerin, die fiir das Visitor Centre und die Abteilung Corporate Histo-
ry des Unternehmens zustindig ist. Auf Basis der von mir zugesendeten Informationen
zum Forschungsprojekt erhielt ich eine lange Liste von Archivdokumenten aus dem
Pertinenzbestand der 1.G. Farben mit dem Angebot, eine Auswahl dieser Dokumente
vor Ort in Ludwigshafen einzusehen. Obwohl ich mir auf Basis der zugesendeten Titel
der Archivbestinde unsicher war, ob die Informationen fiir mein Projekt tiberhaupt von
Relevanz sein wiirden, reiste ich fiir einen Tag nach Ludwigshafen.

Mein Besuch des BASF-Archivs, das sich auf dem Firmengelinde des Chemiekon-
zerns befindet, unterlag strengen Sicherheitsvorkehrungen und Verhaltensregeln: We-
der das Fotografieren noch das eigenstindige Bewegen auf dem Werksgelinde sind Be-
suchenden erlaubt. Nach der Registrierung wurde ich durch eine Mitarbeiterin zum Vi-
sitor Centre eskortiert. Dort erwartete mich bereits meine Kontaktperson, mit der ich den
Besuch per Mail vereinbart hatte. Das Besucherzentrum dhnelt einem Firmenmuseum.
Nur ein kleiner Bereich im Untergeschoss des Hauses beherbergt das Archiv. In eben die-
ser Corporate-History-Abteilung wurde mir ein fiir meinen Besuch vorbereiteter Tisch
mit mehreren Dokumentenmappen gezeigt. Ich hatte zwei Stunden Zeit, um die Archi-
valien durchzugehen, was angesichts der Menge des Materials sehr wenig erschien. Ich
durfte mir Notizen auf meinem Laptop machen, wihrend ich die Dokumente durchging.
Da der Tisch jedoch in der Mitte einer grofRen Empfangshalle stand, die Mitarbeitenden
der Abteilung in meinem Riicken safen und mir durch die Glasfenster ihrer Biiros bei
der Arbeit zusehen konnten, fiel es mir schwer, mich auf die historischen Dokumente zu
konzentrieren. Die Atmosphire gab mir das Gefiihl, ein unerwiinschter Gast zu sein, der
in die geheime Geschichte der BASF eindringt.

Uber das Unternehmensarchiv von BASF konnte ich einige allgemeine Informa-
tionen iber die Verwaltung von Werkswohnungen durch die I.G. Farben in den 1930er
Jahren zusammentragen, fand jedoch keine spezifischen Informationen iber die un-
tersuchte Wohnsiedlung im Frankfurter Westend. Das fiir das vorliegende Projekt
interessante Archivmaterial aus dem Nachlass der I.G. Farben befindet sich sehr wahr-
scheinlich im Archiv von Sanofi, zu dem mir der Zugang verwehrt wurde. So blieben
einige Jahrzehnte der Geschichte der CvW trotz intensiver Bemithungen eine Blackbox.
Obwohl die durch den Archivbesuch in Ludwigshafen zusammengetragenen Informa-
tionen nur von begrenzter Relevanz fiir die Beantwortung der Forschungsfragen waren,
war der Besuch eine wertvolle Erfahrung, die die Herausforderungen beim Aufdecken
der Geschichte privat verwalteter Wohnsiedlungen zutage gefordert hat.
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3) Informelle (Bewegungs-)Archive

Von besonderer Bedeutung fiir den Zugang zu Informationen iiber die historischen so-
zialen Kimpfe von Mieter*innen waren informelle (Bewegungs-)Archive und miindli-
che Uberlieferungen von Zeitzeug*innen. Zu den informellen Archiven, deren Bestinde
ich fiir diese Arbeit gesichtet habe, gehorten ein von Laien geleiteter Heimatverein, eine
Materialsammlung iiber den Mieterverein der HDS sowie private Dokumentensamm-
lungen von Zeitzeug*innen, die ich fiir das vorliegende Projekt interviewt habe.

Der Zugang zu informellen Archiven und den von Privatpersonen gesammelten Do-
kumenten wurde tiber personliche Kontakte hergestellt. In einigen Fillen kontaktierte
ich Personen direkt, die ich als Schliisselpersonen mit Wissen iiber meine Fallstudien
identifiziert hatte, zum Beispiel, weil ihre Namen in mehreren Zeitungsartikeln genannt
wurden, die ich im Stadtarchiv eingesehen hatte. In anderen Fillen wurde ich von Per-
sonen aus der Mietenbewegung in Frankfurt angesprochen, die von meinem Projekt er-
fahren hatten. Auf diesem Weg erhielt ich Zugang zu einer Mappe mit gesammelten Do-
kumenten tiber den Mieterverein der HDS in Sossenheim aus den 1980er und 1990er
Jahren, der schlussendlich zur wichtigsten Informationsquelle fiir die historische Re-
konstruktion der sozialen Kimpfe der Mieter*innen in HDS wurde. Die Mappe enthielt
Egodokumente wie Briefe, mehrere Ausgaben der Mieterzeitung, Flugblitter der Protes-
te in der Siedlung und weitere Prozessdokumente, die wertvolles Kontextwissen iiber
die sozialen Zusammenhinge, Beziehungen zwischen beteiligten Akteur*innen und ih-
re Handlungsabsichten vermitteln konnten. Diese Art von Bewegungswissen war in den
von offentlichen Archiven zusammengetragenen Dokumenten nicht zu finden gewesen.
Der mir ibergebene Ordner enthielt Informationen, die die Geschichte der Sossenhei-
mer Siedlung aus der Perspektive der Mieter*innen und somit >von unten< erzihlten.

Offene Fragen beantworten mithilfe von Archivar*innen und Zeitzeug*innen

Trotz meiner Bemithungen, alle verfiigbaren Informationen zu meinen Fallstudien in
den genannten Archiven ausfindig zu machen, konnten die Geschichte der beiden Sied-
lungen nicht allein anhand historischer Artefakte zu einer narrativen Struktur verbun-
den werden. Aufgrund der komplexen Eigentiimerstrukturen und mehrfachen Verwal-
tungswechsel sind die Informationen tber die Siedlungen raumlich und institutionell
zerstreut und teilweise — wie oben dargestellt — nur schwer oder eben auch gar nicht
zuginglich. Es taten sich also Liicken und offene Fragen auf. Diese konnte ich mithilfe
von Archivar*innen und den miindlichen Erzihlungen von Zeitzeug*innen (zumindest
in Teilen) beantworten.

Das personliche Gesprich mit Archivar®innen war von zentraler Bedeutung dafir,
Zugang zu historischem Material zu erhalten. Vor allem in jenen Archiven, in denen es
keine online einsehbaren Datenbanken gibt, zum Beispiel dem Hamburgischen Architek-
turarchiv oder dem privaten Unternehmensarchiv von BASF, war ich als Forschende auf
das »geheime Wissen« der Archivar*innen angewiesen. In den Archiven war es nur iiber
den Dialog mit Mitarbeitenden moglich, Zugang zu historischem Material zu erhalten.
Aber auch im ISG, das iiber eine fiir externe Nutzer*innen zugingliche Datenbank ver-
fiigt, erwies sich das Gesprach mit Archivar*innen als gewinnbringend. So war es mog-
lich, Zugang zu jenen historischen Dokumenten zu erhalten, die noch nicht in die digi-
tale Datenbank aufgenommen und mit Schlagworten versehen worden sind.
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Meine Erfahrungen im Rahmen dieses Projektes zeigen, dass die Ergebnisse der Ar-
chivrecherche umso detaillierter und umfassender sind, je besser der Informationsfluss
zwischen Forschenden und Archivar*innen ist. Obwohl es sich also bei der Dokumen-
tenanalyse um ein »nicht-reaktives« Verfahren der Datensammlung handelt (Taddicken,
2022, S. 1548), setzt der Prozess, itberhaupt Zugang zu gesuchten Informationen zu be-
kommen, ein erhebliches Ma an Kommunikationsgeschick, Vertrauen und Geduld so-
wie den Aufbauen sozialer Beziehungen voraus.

Neben dem Kontakt zu Archivar*innen war das Gesprach mit Zeitzeug*innen dafiir
wichtig, Antworten auf offene Fragen zu bekommen. Erstens lieferten die Zeitzeug*in-
nen Schliisselinformationen, die mir Zugang zu neuen Datenquellen eréffneten. Zum
Beispiel konnte ich iiber einen Zeitzeugen in Erfahrung bringen, dass die CvW frither
Siedlung MiquelstrafSe geheiflen hatte. Mit dieser Information ausgestattet, fand ich in der
Datenbank des Stadtarchivs auch jene Informationen, die mit diesem Namen, jedoch
nicht dem Schlagwort »Carl-von-Weinberg-Siedlung« versehen waren. Zweitens konnte
ich im Gesprich mit Zeitzeug*innen die mittels Archivrecherche zusammengetragenen
Informationen diskutieren und Riickfragen zu den von mir rekonstruierten Geschichten
der Siedlungen stellen. So konnte ich mir ein umfassenderes Bild von den historischen
Zusammenhingen machen, Missverstindnisse ausriumen und Informationen mitein-
ander verkniipfen, die ich vorher nicht in Verbindung gebracht hatte. Aufierdem konnte
ich die interviewten Expert*innen nach ihrer Einschitzung und Wertung vergangener
Ereignisse fragen und so Verbindungen zur heutigen Wohnungskrise herstellen. Ein be-
fragter Experte wies mich beispielsweise auf einen direkten Zusammenhang zwischen
den sozialen Kimpfen in Sossenheim in den 1980er Jahren und der Vergesellschaftungs-
kampagne von Deutsche Wohnen und Co. enteignen! in Berlin hin, was neue Verkniipfun-
gen und theoretische wie raum-zeitliche Querbeziige auf den Plan rief. Drittens verfig-
ten zwei der von mir befragten Expert*innen iiber eine private Sammlung historischer
Dokumente, die sie mir bei meinen Besuchen zeigten. Dies er6finete mir die einmalige
Gelegenheit, auf Informationen zuzugreifen, die der Offentlichkeit normalerweise nicht
zuginglich sind, da sie privat verwahrt werden.

Insgesamt zeigen meine Erfahrungen, wie schwierig und zeitaufwendig es ist, In-
formationen iiber die Geschichte von Wohnungssiedlungen im Besitz privater Unter-
nehmen zu finden und auf sie zuzugreifen, insbesondere wenn die Eigentiimerschaft
im Verlauf der Geschichte mehrfach gewechselt hat. So verweist auch Eveline Althaus
auf die Herausforderungen der historischen Quellenarbeit im Rahmen hausbiographi-
scher Forschungen: Daten »liegen in der Regel unsystematisch vor und sind stark von
den Selektionskriterien und der Aufbewahrungspraxis der wechselnd zustindigen Per-
sonen iiber die Jahre geprigt« (Althaus, 2024, S. 209). Die Kombination von Recherchen
in drei Arten von Archiven, nimlich 6ffentlichen, privaten und informellen, war dabei
unerlisslich, um die Puzzleteile der Geschichten der Wohnsiedlungen zusammenzufii-
gen. Durch persénlichen Kontakt zu Archivar*innen und Gesprache mit Zeitzeug*innen
konnten auflerdem anfangs verborgene Aspekte aufgedeckt werden. Dennoch bleiben
die gesammelten Informationen iiber die Siedlungen unvollstindig; einige Fragen konn-
ten bis zum Schluss nicht geklirt werden.
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4.3.2 Forschen in den Wohnsiedlungen

Um die zweite Forschungsfrage zu beantworten, beobachtete ich den Alltag in den un-
tersuchten Wohnsiedlungen und sprach mit Menschen, die in den Siedlungen leben. Im
Folgenden beschreibe ich erstens, wie ich mir Zugang zum Feld (den Wohnsiedlungen)
verschafft und vor Ort im sozialen Nahraum der Siedlungen gearbeitet habe. Zweitens
skizziere ich, wie ich Kontakt zu Bewohner*innen aufgebaut habe und wie und in wel-
chem Setting die Interviewgespriche abgelaufen sind. Dabei reflektiere ich Momente
der Irritation, die teils machtvollen Begegnungen und immanenten Rollenzuweisungen
in den Interviewsituationen sowie meine Gefiihle des Unwohlseins, mit Menschen iiber
ihre existenziellen Probleme zu sprechen, ohne eine Losungen anbieten oder direkt zur
Verbesserung ihrer Situation beitragen zu konnen.

Mein Zugang zum Feld
Zugang zum Feld erschloss ich mir iiber die Methode des »Konstruktiven Abhingens«
(Bithrig, 2017, S. 71). Es wurden pro Fallstudie 20 Feldbesuche von unterschiedlicher Lin-
ge und zu unterschiedlichen Tageszeiten und Wochentagen durchgefiihrt. Bei diesen
Besuchen erkundete ich die baulich-raumlichen Strukturen der Siedlungen, beobachte-
te (teilnehmend) das Alltagsleben der Bewohner*innen und fithrte informelle Gespriche
mit Mieter*innen. Dazu spazierte ich durch die Straflen der Wohnsiedlungen, verweilte
auf Binken oder Spielplitzen, setzte mich an die Bushaltestelle und besuchte umliegen-
de Cafés.

Stephan Wolff verweist auf die ungewohnten Zumutungen und Peinlichkeiten, die es
als Forschende auszuhalten gilt, um sich Feldzugang zu erschliefden (Wolff, 2000, S. 335).
Er unterscheidet zwischen dem physischen Feldzugang (»getting in«) und dem sozia-
len (»getting on«) (ebd., S. 340). Das getting in in das von mir abgesteckte Feld, die bei-
den Siedlungen, gestaltete sich recht simpel, da die Strafenziige beider Wohnsiedlun-
gen frei zuginglich sind und auch von nicht dort wohnenden Passant*innen regelmi-
Rig frequentiert werden. Mit dem langen Verweilen auf ansonsten wenig frequentierten
Parkbinken und dem Beobachten des Alltagsgeschehens musste ich jedoch erst warm
werden. Zuweilen erhaschte ich Blicke von Bewohner*innen, die mich aus ithren Woh-
nungen heraus beim Beobachten beobachteten und, wenn unsere Blicke sich kreuzten,
rasch die Vorhinge vor die Fenster schoben. In diesen Momenten erfasste mich, vor al-
lem bei den Besuchen am Anfang, bei denen ich verdeckt beobachtete, ein Unbehagen,
denn es schien, als wiirde ich als Fremde wahrgenommen werden, als Person, von der die
Bewohner*innen nicht wussten, ob sie ihr vertrauen kénnten. Die Praxis des getting on,
also des sozialen Zugangs zum Feld, ermdglichte es mir, diese peinlichen Interaktionen
auf Distanz aufzulésen und mich als Forschende erkennen zu geben. Obwohl nicht alle
bei den Feldbesuchen angesprochenen Personen gleichermafien positiv oder interessiert
auf meine Kontaktaufnahme reagierten und es in einigen Fillen auch sprachliche Bar-
rieren gab, machte ich zumeist angenehme, kurzweilige Begegnungen und konnte wert-
volle Einblicke in das Erleben des Alltags durch die Mieter*innen gewinnen. Wichtig war
mir bei der ethnographischen Praxis im Feld, mir bewusst zu machen, dass es sich bei
meinen Wahrnehmungen nicht um die Beobachtung eines »ohne mich als Forschende
stattfindenden Alltags« handelt, sondern um Interaktionen zwischen mir als Forschen-
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de und den >beforschten« Subjekten. Das Feld und das, was ich beobachtete, entstanden
erst in und durch diese Begegnungen.

Meine Beobachtungen und informellen Interaktionen mit Menschen im Feld hieltich
vor Ort analog in Form von Feldnotizen in einem Forschungstagebuch fest, im Anschluss
an die Besuche wurden die Notizen nachbearbeitet und digitalisiert. In der Nachbear-
beitung erginzte ich reflektierende Notizen in Form von Memos und hielt Gedanken zu
meiner Stimmung und meinen Emotionen fest. Wie bereits ausgefiihrt, birgt die Refle-
xion von Affekten und Emotionen in der Feldforschung die Moglichkeit zur Vergegen-
wartigung der eigenen Positionalitit als Forschende im Verhiltnis zu den Forschungs-
partner®innen (Hutta et al., 2021). Aus dieser Perspektive sind das ernst gemeinte Zuho-
ren, iiber die Erfassung verbaler Erzihldaten hinaus, sowie das Sich-affizieren-Lassen
von den Geschichten der >beforschten« Subjekte ein zentraler Schliissel, um ein tiefer-
gehendes Verstindnis der gelebten Erfahrungen und Subjektivititen der Forschungs-
partner®innen zu erlangen (Bennett et al., 2015; Ellul-Knight, 2019; Klosterkamp, 2023).
Mit Ratnam gesprochen wird es durch »different forms of empathetic, embodied, ver-
bal, and non-verbal listening« méglich »to ascertain more nuanced understandings of
our participants< experiences and stories« (Ratnam, 2019, S. 19).

Momente der Irritation und die Chnmacht der qualitativen Sozialforschung

Neben den Beobachtungen im Feld fithrte ich pro Siedlung sechs Interviewgespriche mit
Bewohner*innen. Fiir die Kontaktaufnahme mit Mieter*innen formulierte ich Anschrei-
ben mit dem Gesuch nach Interviewpartner*innen, die ich auf deutsch und englisch in
die Briefkisten aller Wohnungen (im Fall der CvW mit rund 400 Wohneinheiten) bezie-
hungsweise einer randomisierten Auswahl von Wohnungen (im Fall der HDS mit rund
1.100 Wohneinheiten) einwarf. Das Anschreiben enthielt neben allgemeinen Informatio-
nen zum Projekt, der Anonymitit und meinen Kontaktdaten die folgende Anfrage:

Mich interessieren lhre Erfahrungen zum Wohnen in der Henri-Dunant-Siedlung und
lhr Blick auf die Veranderungen der letzten Jahre und Monate. Wie geht es lhnen in
Sossenheim? Fithlen Sie sich in der Siedlung zu Hause? Was halten Sie von den Moder-
nisierungen? Was soll sich dndern? Solche Fragen wiirde ich gerne mit lhnen bespre-
chen.

Auf diesen Briefkasteneinwurf meldeten sich pro Siedlung rund fiinf Bewohner*innen
bei mir, meist per E-Mail oder Whatsapp. Nur in der Hélfte der Fille kam aber tatsichlich
ein Gesprich zustande. Bei den meisten der serfolgreichen« Interviews erfolgte die Kon-
taktaufnahme direkt vor Ort bei Begegnungen im Feld. Die Terminvereinbarung fand
entweder telefonisch oder per E-Mail statt, wobei ich stets anbot, die Gespriche an dem
Ort durchzufithren, den die Interviewpartner*innen, die sich bereit erklirt hatten, fa-
vorisierten. Dies war in den meisten Fillen die Wohnung der Gesprichspartner*innen,
was es mir ermoglichte, die untersuchten Wohnraume von innen zu sehen und die Be-
wohner*innen im »Prozess des Wohnens« zu beobachten.

Alle durchgefithrten Gespriche fanden auf Deutsch statt. Obwohl ich das Anschrei-
ben auch auf Englisch formuliert und in die Briefkisten eingeworfen hatte, gelang es mir
nicht, mehr nicht- Weifle Stimmen einzufangen. Dieser Liicken in meinem Forschungs-
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projekt bin ich mir bewusst und ich weif3, dass sie zum einen auf grundsitzliche Heraus-
forderungen der qualitativen Sozialforschung iiber marginalisierte Positionen zuriick-
zuftihren sind (Baeten et al., 2021; Helbrecht, 2016; Meuth & Reutlinger, 2021) und ande-
rerseits aus methodischen Entscheidungen und begrenzten Ressourcen, die fiir dieses
Projekt zur Verfiigung standen, resultierten. Riickblickend wire zumindest fiir die Fall-
studie in Sossenheim eine Zusammenarbeit mit Ubersetzer*innen sinnvoll gewesen, da
viele nichtdeutschsprechende Haushalte in dieser Siedlung leben. Nur zwei der sechs
Gespriche wurden mit Menschen gefiihrt, die laut eigenen Aussagen auf eine Migrati-
onsgeschichte zuriickblicken.

In den Interviewsituationen kam vor allem der Altersunterschied zwischen mir (zum
Zeitpunkt der Interviewfithrung war ich Ende 20) und den Gesprichspartner*innen zum
Tragen. Ein dlteres Ehepaar stellte beispielsweise am Ende des Interviews Nachfragen zu
meiner Person und verglich mich anschlief}end mit ihrer Enkeltochter. Obwohl die per-
sonlichen Nachfragen ein gut gemeintes Interesse ihrerseits angezeigt haben maégen,
war es mir in dieser Situationen unangenehm, auf mein >jugendliches< Alter verwiesen
zu werden. In einem anderen Gesprich, ebenfalls mit einem ilteren Ehepaar, iiberka-
men mich Empfindungen des Befremdens, als der interviewte Mieter seine Ehefrau in
meinem Beisein anwies, uns Tee zu kochen und Kekse zu holen fiir das Interviewge-
sprich am Wohnzimmertisch. Wahrend ich mit ihm, dem Mann, am Couchtisch saf3,
wirbelte seine ebenfalls dltere Partnerin in der Kiiche und bediente uns anschliefend.
Im Nachhinein konnte ich meine Gefiihle des Unwohlseins, die mit meiner Positionalitit
zusammenhingen und im Moment der Konfrontation mit konservativen Rollenvertei-
lungen in der Partnerschaft hervorbrachen, als wertvollen Einblick in das hierarchische
Beziehungsgefiige des interviewten Ehepaars deuten. Ihr Umgang miteinander stand,
wie sich im Verlauf des Gespriches herausstellte, in Zusammenhang mit dem konserva-
tiven Reproduktionsmodell der Familie.

Diese Erfahrungen zihlen neben vielen weiteren Erlebnissen im Feld zu Momenten
des (Er-)Lernens der sozialen Praxis der Interviewfithrung und meiner damit verbunde-
nen Findung der Rolle als Forschende.

Insgesamt wurde mir wihrend meiner mehrere Monate andauernden Praxis im Feld
die Ohnmacht der qualitativen Sozialforschung zum existenziellen Thema Wohnen be-
wusst: Einige Bewohner*innen fragten mich, was mit den Informationen aus den Inter-
views passieren wiirde; ob ich meine Ergebnisse an das Wohnungsunternehmen oder
Stadtplanungsamt weiterleiten konnte. Es schien, als verbinden sie die Hoffnung mit
ihrer Teilnahme an meinem Projekt damit, dass sich die Verhiltnisse vor Ort zum Posi-
tiven verandern. Mitunter zeigten sich meine Gesprichspartner*innen enttiuscht dar-
tiber, dass ich keine direkt anwendbaren Ergebnisse produzierte, also eben gerade keine
praktischen Losung fiir die von ihnen geschilderten, teilweise als existenziell wahrge-
nommenen Problemen wiirde anbieten kénnen. In diesen Situationen wurde mir be-
wusst, dass die Menschen mich als mogliche Heilsbringerin fiir das Herbeifithren einer
Besserung ihrer Wohnsituation sahen. Dies konnte ich ihnen aber nicht unmittelbar in
Aussicht stellen. Stattdessen konnte ich nur erwidern, dass ich die Forschung fiir mei-
ne Dissertation durchfiihrte, dass sie also vorwiegend einem sehr eigenniitzigen Zweck,
nimlich meiner akademischen Qualifizierung, zugutekommen wiirde.
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Diese Momente im Gesamtzusammenhang meiner Forschung riickblickend reflek-
tierend, wiirde ich heute dazu tendieren, meine Interviewpartner*innen fir ihre zur
Verfiigung gestellte Zeit finanziell zu entschidigen, um dem extraktiven Charakter der
Datenerhebung ohne direkten Nutzen fiir die Bewohner*innen entgegenzuwirken (vgl.
Klosterkamp, 2025; Warnock et al., 2022 zur Frage der Bezahlung von Forschungspart-
ner*innen). Obwohl viele Gesprichspartner®innen mir zu erkennen gegeben haben,
dass sie die Interviews spannend fanden und froh waren, sich tiber ihre Wohnungs-
probleme auslassen zu diirfen, bin ich tiberzeugt davon, dass ich noch andere als die
mit diesem Angebot erreichten, iiberwiegend Weifien Stimmen hitte eingefangen kon-
nen, wenn ich eine finanzielle Entschidigung in Aussicht gestellt hitte.” Insgesamt
riickte die Methode der narrativen Gesprichsfithrung mitteilungsbediirftige Stimmen
aus einem vergleichsweise abgesicherten Umfeld in den Vordergrund. Aufgrund des
zeitlichen Aufwands aufseiten der Interviewpartner*innen erwies sich dieses Verfahren
nur als eingeschrinkt brauchbar fiir das Einfangen marginalisierter Stimmen. Gerade
jene Bewohner*innen, die am stirksten unter den Belastungen von subjektiv erleb-
tem Verdringungsdruck leiden, hatten vermutlich keine Kapazititen fiir ausfithrliche
Interviewgespriche zu jenem Thema, das sie ohnehin im Alltag belastet.

Um diesen methodischen, aber auch forschungsethischen Herausforderungen zu
begegnen, arbeitete ich — zumindest in einer der beiden Fallstudien - kollaborativ
mit Mieter*innen zusammen. Die Zusammenarbeit war geleitet von der Motivation
und dem Ziel, nicht nur einseitig Informationen von den Forschungspartner®*innen
einzuholen, sondern mit ihnen zu kollaborieren, um die prekire Wohnsituation der
Mieter*innen zu politisieren und die Handlungsmacht der Bewohner*innen durch
Kollektivierung zu stirken (Schipper et al., 2025; Schipper & Latocha, 2022; Thurber et
al., 2020). Auch dieser Prozess war nicht frei von Widerspriichen und Konflikten, wie
ich nachfolgend genauer erliutern werde.

4.3.3 Soziale Kampfe fiihren und erforschen

Um den oben beschriebenen Herausforderungen zu begegnen, begleitete ich zur Beant-
wortung der dritten Forschungsfrage die Organisierung von Mieter*innen der CvW von
Herbst 2021 bis Frithjahr 2024. Ich nahm als forschende Person eine aktive Rolle im Orga-
nisationsprozess und bei der spiteren Griindung der »Mieterinitiative Carl-von-Wein-
berg-Siedlung« im Sommer 2023 ein und unterstiitzte die Kimpfe der Bewohner*innen
der Siedlung titber mehrere Jahre hinweg. Ich begreife mich selbst als Teil der Initiative
und spreche daher von »Wir«, wenn ich mich auf kollektiv entwickelte Forderungen oder
gemeinsame Aktionen beziehe. Im Folgenden beschreibe ich, wie es zur Kollaboration
mit der Mieterinitiative Carl-von-Weinberg Siedlung kam und wie sich die Zusammenarbeit

7 Urspriinglich geplant hatte ich die Durchfiihrung von acht bis zehn anstelle von sechs Gespra-
chen pro Siedlung. Dies konnte jedoch aufgrund meiner eingeschrankten Verfligbarkeit fir Feld-
forschung wegen Care-Verpflichtungen und der Sterbebegleitung eines Angehérigen im Frithjahr
und Sommer 2023, also in jener Forschungsphase, die sich den Interviews und Beobachtungen in
den Siedlungen widmete, nicht realisiert werden. Anders hitte sich dies gegebenenfalls bei einer
in Aussicht gestellten finanziellen Entschadigung gestaltet.
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mit Aktivist*innen und Bewohner*innen konkret gestaltete. Dabei reflektiere ich Her-
ausforderungen und Synergien einer derartigen angewandt-kritischen Forschung mit
von Verdringungsdruck betroffenen Mieter*innen.

Meine Rolle als forschende Aktivistin im Rahmen eines Organizing-Projektes

Im Herbst 2021 verdffentlichte die FR einen Artikel iber massenhaften Leerstand und
prekire Wohnverhiltnisse in der damals von der bérsennotierten Wohnungsgesellschaft
Deutsche Wohnen bewirtschafteten CvW (FR 05.10.2021).% Daraufhin initiierte »Eine Stadt
fiir Alle! Frankfurt<’ ein Organizing-Projekt in der Siedlung. Inspiriert von dem Ansatz
des Transformative Community Organizings' begann eine wechselnd besetzte Gruppe von
Aktivist*innen im November 2021, Haustiirgespriche zu fithren. Ziel des Organizings
war es, die Bewohner*innen in einen Austausch miteinander zu bringen und die Miss-
stinde in der Siedlung zu politisieren.

Von diesem Zeitpunkt an entwickelte sich meine Rolle in der Initiative im Austausch
mit den Aktivist*innen ganz im Sinne des von Miguel Martinez beschriebenen »acti-
vist research« (Martinez, 2024, S. 839) als organisch wachsende Kollaboration, die nicht
durch mich als Forschende, sondern durch die Bediirfnisse der Aktivist*innen und Mie-
ter“innen angeleitet wurde. Ich nahm, wann immer es mir neben universitirer Schreib-
tischarbeit und privaten Care-Verpflichtungen moglich war, an den Arbeitstreffen mit
Mieter*innen sowie den spiter monatlich stattfindenden Versammlungen der Initiative
teil. Dabei iibernahm ich, wie auch die anderen Aktivist*innen von »Eine Stadt fiir Alle!
Frankfurt«, organisatorische Aufgaben, die bei der Vorbereitung und Durchfithrung von
Treffen mit Bewohner*innen angefallen sind: das Verteilen von Einladungsflyern in der
Siedlung, die Planung und Moderation von Versammlungen und das Fithren von Pro-
tokollen oder Redelisten.” Durch das regelmiflige Zusammentreffen mit Mieter*innen
und den vertrauensvollen Austausch mit Bewohner*innen auf den Versammlungen war

8 Im Artikel ist die Rede von 60 leerstehenden von insgesamt 400 Wohneinheiten der Siedlung.
9 Dieser stadtpolitischen Initiative fithle ich mich seit meinem Bachelorstudium in Frankfurt zuge-
horig.

10 Der Begriff Transformative Community Organizing stammt aus dem US-amerikanischen Kontext und
wird seit den 2000er Jahren als ein in linker/sozialistischer Theorie verankerter Oberbegriff dafiir
genutzt, Prozesse der Basisorganisation in Nachbarschaften zu beschreiben, die auf gesellschaft-
liche Veranderung ausgerichtet sind (Maruschke et al., 2019). Die Urspriinge der transformativen
Organisierung stammen aus der linken Arbeiterbewegung zur Zeit der Industrialisierung. Die Pra-
xis der Organisierung >von untenc hat sich jedoch seit dem 19. Jahrhundert ausdifferenziert und
aus dem betrieblichen in den nachbarschaftlichen Kontext ausgedehnt. Inspiriert durch den Er-
folg der Organisierung von Mieter*innen in Spanien (Sindicatos de Inquilinas e Inquilinos, 2024)
sowie die auf Vergesellschaftung von Wohnraum ausgerichtete Basisarbeit von Deutsche Wohnen &
Co enteignen! in Berlin wird TCO seit einigen Jahren auch in der deutschen Mieter*innenbewegung
verstarkt diskutiert und in der Praxis umgesetzt.

1 Im Unterschied zu den Aktivist*innen machte ich mir als aktivistisch Forschende, wenn es das Set-
ting zulieR, (iber die im Kollektiv geteilten Protokolle hinaus wiahrend den Versammlungen in mei-
nem Forschungstagebuch Notizen zu den diskutierten Inhalten, zu den Interaktionen zwischen
Bewohner*innen, ihren Problemwahrnehmungen und -deutungen sowie der sozialen Dynamik
bei den Treffen.
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es moglich, tiefe Einblicke in ihren Alltag, ihre Angste, Bediirfnisse und Umgangswei-
sen mit Verdringungsdruck zu nehmen, die weit iiber das hinausgehen, was ich allein
mit punktuellen Interviewgesprichen hitte in Erfahrung bringen konnen. Zentral war
dabei der Aufbau persénlicher Beziehungen zu den regelmiflig an den Versammlungen
teilnehmenden Mieter*innen. Mit vielen stehe ich bis heute telefonisch und per E-Mail
in Kontakt, es sind freundschaftliche Beziehungen, aus der solidarischen Zusammenar-
beit heraus entstanden. — Ein >Nebenprodukt« des Organizing-Projektes, das eben gera-
de nicht nur nebenbei passiert ist, sondern ganz wesentlich die Qualitit dieser Art von
Forschung auszeichnet. Es geht um mutuale soziale Beziehungen, bei denen sich For-
schende und Akteure der Praxis, hier Mieter*innen, auf Augenhohe begegnen; als Men-
schen mit einem gemeinsamen - in diesem Falle politischen — Anliegen. Durch zahlrei-
che informelle Gespriche mit Mieter*innen und Diskussionen im Kreis der Aktivist*in-
nen konnte ich praxisnahe Eindriicke und ein umfassendes Bild der Situation vor Ort
und der alltiglichen Belastungen fiir die Mieter*innen erlangen.

Potenziale, Hiirden und Grenzen aktivistischer Forschung

Meine Rolle als in das Organizing-Projekt involvierte Person ging jedoch iiber die ei-
ner forschenden Aktivistin hinaus. Im Sinne einer angewandt-kritischen Wohnungsfor-
schung strebte ich eine aktive Unterstiitzung des Organisierungsprozesses mit univer-
sitiren Ressourcen an, damit der Mehrwert, den das Projekt fiir meine eigene akademi-
sche Arbeit hat, auch fiir die Initiative und ihre Anliegen einen Beitrag leistet. Durch die
Nutzung universitirer Ressourcen konnte der Aufbau einer sozial-riumlichen Solidar-
struktur in der Nachbarschaft erleichtert werden. Beispielsweise konnten ab Septem-
ber 2022 die regelmifiigen Mieterversammlungen in nahgelegenen Riumlichkeiten der
Goethe-Universitit Frankfurt abgehalten werden. Dies ermdglichte die Verstetigung der
Treffen iiberhaupt erst, da kein geeigneter Raum in der Siedlung zur Verfiigung steht.
Jedoch stellte sich damit auch eine Abhdngigkeit des Aktivenkreises von mir beziehungs-
weise spiter einem Mitarbeiter, der als wissenschaftliche Hilfskraft ab Sommer 2023
organisatorische Aufgaben im Rahmen des Projektes itbernommen hat, ein. Dies ging
einher mit einem Hierarchieverhiltnis, denn nur wir, die an der Universitit Angestell-
ten, hatten Zugriff auf die Méglichkeit der Raumbuchung. Die Initiative wurde also ge-
wissermafien abhingig von der universitiren Anbindung. Uber die Nutzung universi-
tirer Raumlichkeiten hinaus konnte der Prozess der Kollektivierung durch das Bereit-
stellen weiterer materieller Ressourcen, beispielsweise die Ubernahme von Druckkosten
von Einladungsflyern fiir die Versammlungen, unterstiitzt werden. Der Abbau ansons-
ten unitberwindbar erscheinender Hiirden stellte, so bestitigten es Mieter*innen und
Aktivist*innen des Ofteren, eine grofie Entlastung dar und sorgte fiir die Verstetigung
des Prozesses (vgl. Schipper et al., 2025).

Nach »aufien« nutzte ich meine Rolle als an den sozialen Kimpfen beteiligte Wissen-
schaftlerin, um die prekire Wohnsituation in der Siedlung gegeniiber der medialen und
der planerischen Fachéffentlichkeit zu kommunizieren. Im Rahmen eines Fernsehbei-
trags bei VOX konnte ich beispielsweise neben einem Mieter der Siedlung, der als »Be-
troffener« interviewt wurde, in meiner Rolle als Forschende die prekiren Wohnverhilt-
nisse vor Ort als strukturelles Problem einordnen und in den Zusammenhang mit dem
Geschiftsmodell der bérsennotierten Vermieterin DW/Vonovia stellen (VOX 19.10.2022).
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Bei einer Veranstaltung des Deutschen Architekturmuseums Frankfurt im April 2023 wie-
derum stellte ich die CvW auf einer sogenannten PechaKuchaNight vor, wodurch die
planerische Fachoffentlichkeit auf die Situation vor Ort aufmerksam gemacht werden
konnte. Auch das gemeinsam mit Bewohner*innen erarbeitete Ausstellungsprojekt »Al-
le Tage Wohnungsfrage. Vom Privatisieren, Sanieren und Protestieren« im Historischen
Museum Frankfurt,” das von Juni 2025 bis Februar 2026 gezeigt wurde und die beiden
hier untersuchten Wohnsiedlungen thematisiert, diente der 6ffentlichen Kommunika-
tion der Forschungsergebnisse. Dariiber hinaus nutzte ich dialogisch ausgerichtete For-
mate der Wissensproduktion wie Stadtrundginge, um die Ergebnisse der Forschung
mit Akteur*innen mietenpolitischer Bewegungen in Frankfurt und anderenorts zu tei-
len und zu diskutieren.

Insgesamt zeigen meine Erfahrungen mit einer angewandt-kritischen Forschungs-
praxis, dass das Kollaborieren mit Akteur*innen der Praxis nicht nur den wissenschaft-
lichen Erkenntnisgewinn unterstiitzt — nimlich durch den tiefergehenden Einblick in
das Feld —, sondern auch die kollektive Handlungsfihigkeit der Mieter*innen, als po-
litische Subjekte zu agieren und in eine Verhandlungsposition gegeniiber der Vermie-
terseite einzutreten, steigern kann. Erst durch die Uberwindung der Distanz zu mie-
tenpolitischen Akteuren und kimpfenden Bewohner*innen wurde es méglich, das not-
wendige Vertrauensverhiltnis aufzubauen, das privilegierte Einblicke in die Formierung
sozialer Kimpfe gewihrte. Dariiber hinaus kann aktivistische Forschung dazu beitra-
gen, den emanzipatorischen Anspruch der eigenen Wissenschaftspraxis bereits im Pro-
zess der Forschung umzusetzen, zum Beispiel durch die gezielte Nutzung der akade-
mischen Sprecher- und Expertenposition gegeniiber Medien und Fachéffentlichkeit. So
kann es im Sinne einer angewandt-kritischen Wohnungsforschung auch im Rahmen ei-
ner Qualifizierungsarbeit gelingen, der Perspektive subalterner Akteur*innen Gehor zu
verschaffen.

4.4 Zusammenfassung

In diesem Kapitel wurde erliutert, wie die drei Forschungsfragen methodisch operatio-
nalisiert worden sind. Dazu nahm ich zunichst eine methodologische Verortung vor (Ab-
schnitt 4.1) und erlduterte anschlieffend den Case Study Approach, begriindete die Fallstu-
dienauswahl und stellte den qualitativen Methodenmix entlang der drei Fragestellun-
gen dar (Abschnitt 4.2). Abschlieflend wurden ausgewZhlte Aspekte der Forschungspra-
xis im Archiv und in den Wohnsiedlungen sowie die Zusammenarbeit mit Mieter*innen
und Aktivist*innen reflektiert (Abschnitt 4.3). Insgesamt ermdglichte die methodenplu-
rale qualitative Analyse von zwei Fallstudien, die historische Gewordenheit von Wohn-
verhiltnissen im Zusammenspiel gesellschaftlicher Transformationsprozesse und lokal-
spezifischer Faktoren zu erdrtern. Die angewandt-kritische Forschungspraxis ermég-
lichte es dariiber hinaus, 6konomische Inwertsetzungsprozesse nicht nur >von unten

12 https://historisches-museum-frankfurt.de/de/stadtlabor/wohnungsfrage (letzter Zugriff:
11.11.2025)
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aus Subjektperspektive zu analysieren, sondern im Sinne einer in die Praxis intervenie-
renden, transformativen Wohnungsforschung dazu beizutragen, die Handlungsmacht
von Bewohner*innen zu starken.

Im Folgenden werden nun die beiden Fallstudien analysiert. Zunichst steht in Kapi-
tel 5 die CvW aus den 1930er Jahren im Fokus, anschlieflend wird in Kapitel 6 die HDS
aus den 1960er Jahren betrachtet.
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5. Fallstudie Carl-von-Weinberg-Siedlung:
Verdrangungsdruck und Entfremdung im Kontext
von Finanzialisierung von Wohnraum

Dieses Kapitel untersucht die Finanzialisierung von Wohnraum anhand der sich verin-
dernden Wohn- und Vermietverhiltnisse, der gelebten Erfahrungen und der sozialen
Kampfe von Bewohner*innen der CvW im Frankfurter Westend. Es wird beleuchtet, wie
sich Prozesse der Finanzialisierung in lokalen Praktiken der Bewirtschaftung und Ver-
mietung von Wohnraum manifestiert haben und wie dadurch der Méglichkeitsrahmen
fiir alltdgliche soziale Praktiken der Reproduktion von Bewohner*innen rekonfiguriert
worden ist. Ferner wird erortert, welchen Einfluss Wohnbedingungen auf die Heraus-
bildung von Subjektivierungsweisen und das Handeln von Subjekten haben kénnen.
Zentrales Argument des Kapitels ist, dass die Finanzialisierung von Wohnraum
in der CvW Verdringungsdruck erzeugt hat, den die Bewohner*innen der ehema-
ligen Werkswohnungen als Entfremdung von ihrem Zuhause und als Erschopfung
ihrer sozial-reproduktiven Kapazititen erleben. Ich zeige auf, dass Finanzialisierung
durch Mieter*innen als Kontrollverlust iiber ihre Wohnungen als Zuhause und als Ver-
lust von Zukunftssicherheit tiber ihr eigenes Leben wahrgenommen wird. Denn die
Bewirtschaftung der Wohnungen als Finanzanlage beschneidet die Moglichkeiten der
Bewohner*innen zur bediirfnisorientierten Aneignung ihrer Wohnriume als Reproduk-
tionsmittel. Durch spezifische finanzialisierte Managementstrategien der Vermieterin
wurden die verriumlichten sozialen Beziehungen und emotionalen Verbindungen,
die konstitutiv sind firr das Zuhause der Menschen in der Siedlung, vielfach zerstort.
Dariiber hinaus geht die Finanzialisierung in der CvW einher mit der strategischen Ver-
nachlissigung der Sorge um den Gebrauchswert der Wohnungen, was das alltigliche
Leben in der Siedlung auf materieller Ebene prekir gemacht hat. Individuell erlebt fithrt
Verdringungsdruck mitunter dazu, dass Mieter*innen sich nicht mehr als selbstbe-
stimmt handelnde Subjekte wahrnehmen, was ich als unfreiwillige Objektivierung fasse.
Die Vergemeinschaftung von Erfahrungen und Interessen wiederum kann dazu beitra-
gen, dass Mieter*innen ihre Handlungsmacht ein Stiick weit zuriickgewinnen und sich
in der Auseinandersetzung mit den sie beherrschenden Reproduktionsbedingungen als
politisches Subjekt konstituieren. Dies bezeichne ich als umkimpfte Subjektivierung.
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Der Aufbau dieses Empiriekapitels ist wie folgt strukturiert: Zunichst wird im ersten
Abschnitt die Wohnsiedlung CvW im stadtriumlichen Kontext verortet und der histo-
rische Entstehungszusammenhang im Wohnungsbauprogramm »Neues Frankfurt« er-
lautert (Abschnitt 5.1). Der zweite Teil des Kapitels zeichnet nach, wie sich die Wohn-
und Vermietverhiltnisse seit der Entstehung der Siedlung in den 1930er Jahren bis heu-
teverdnderthaben (Abschnitt5.2). Hier werden die zentralen Verinderungsprozesse von
den 1930er Jahren bis heute dargestellt und es wird skizziert, wie sich die Transforma-
tion von einer gemeinniitzigen Werkswohnungssiedlung zu finanzialisierten Mietwoh-
nungen auf den Alltag der Bewohner*innen ausgewirkt hat. Abschnitt drei widmet sich
anschlief}end der zweiten forschungsleitenden Frage, wie Mieter*innen ihren Wohnall-
tag deuten und erleben und wie sie mit subjektiv erlebtem Verdringungsdruck umgehen
(Abschnitt 5.3). Hier werden die Entfremdungserfahrungen der Mieter*innen diskutiert
und ihre Umgangsweisen mit verdringungsrelevanten Situationen erdrtert. Im vierten
Teil des Kapitels analysiere ich auf Basis einer mehrjihrigen aktivistischen Forschung in
der Siedlung, wie Mieter*innen sich gegen Verdringungsdruck im Kontext der laufen-
den energetischen Modernisierungsmafinahme zur Wehr gesetzt haben (Abschnitt 5.4).
Im Fazit werden abschlieRend einige Gedanken zum Zusammenhang von Reprodukti-
onsbedingungen und Subjektivierungsweisen formuliert.

5.1 Raumliche und historische Kontextualisierung

Abbildung 3: Lage der Carl-von-Weinberg-Siedlung im Stadtgebiet Frankfurt a. M.

Westend-Nord in Frankfurt am Main Carl-von-Weinberg-Siedlung

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadtvermessungsamt Frankfurt a.M., Stand 07/2020
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5. Fallstudie Carl-von-Weinberg-Siedlung
5.1.1 Die Carl-von-Weinberg-Siedlung im Frankfurter Westend

Die CvW befindet sich nérdlich des Universititscampus Westend der Goethe-Universitit
Frankfurt im biirgerlich geprigten Stadtteil Westend-Nord" (siehe Abb. 3, 4). Das West-
end grenzt nordlich an die Frankfurter Innenstadt an und wird 6stlich vom Nordend,
nordlich vom Stadtteil Dornbusch und westlich von Bockenheim umfasst. Bereits im 19.
Jahrhundert etablierte sich das Westend als Wohnstandort fiir Wohlhabende. Nach dem
Vorbild des Pariser Strafienbaus entstanden damals grofRe Boulevards, Plitze und Parks
sowie klassizistische Villen und Wohnhiuser, die dem Viertel bis heute seinen Griinder-
zeitcharakter verleihen (Merten & Mohr, 1974). Der nérdliche Teil des Westends blieb je-
doch bis zum Zweiten Weltkrieg aufgrund des Griineburgparks weniger dicht bebaut
als der stidliche Teil. In den 1960er Jahren sollte im Rahmen des sogenannten Fiinf-Fin-
ger-Plans unter Agide des Planungsdezernenten Hans Kampffmeyer (Sozialdemokrati-
sche Partei Deutschlands — SPD) intensivierte Bebauung im Westend entstehen (Engel-
ke, 2021, S. 394). Geplant war die Expansion der Innenstadt durch eine Biirohochhaus-
bebauung entlang von fiinf Entwicklungsachsen, von denen zwei durch das Westend lie-
fen. In Anbetracht der umfangreichen Baupline kam es zu spekulativen Bodenkiufen,
dem Abriss zahlreicher Griinderzeitbauten und der Verdringung der Wohnbevoélkerung
(Ronneberger & Keil, 1995). Die Pline zur Umwandlung des biirgerlichen Wohnviertels
in einen Biiro- und Bankenstandort, die »Abriss und >Kahlschlagsanierung« ganzer Stra-
Renziige« (Engelke, 2021, S. 395) erfordert hitten, stiefen auf erheblichen Protest aus
der Bevolkerung und wurden Ausgangspunkt des »Frankfurter Hiuserkampfs« in den
frithen 1970er Jahren, der als Beginn der Hausbesetzerbewegung in der BRD gilt (Frank-
furter Archiv der Revolte e V. et al., 2020).

Trotz ihrer Lage in einer birgerlich geprigten Wohngegend in Innenstadtnihe wa-
ren die Mieter*innen der rund 400 Wohnungen in der CvW aufgrund der gemeinniit-
zigen Bewirtschaftung der Siedlung jahrzehntelang vor den durch Immobilienspeku-
lation verursachten Verdringungsmechanismen geschiitzt (vgl. Abschnitt 5.2). Zusitz-
lich machte der Standort der Siedlung die Wohnungen fiir Kapitalinvestitionen lange
Zeit unattraktiv und wirkte Aufwertungsprozessen hemmend entgegen: Die Wohnun-
gen liegen an einer der Hauptverkehrsachsen, der Miquelallee, die die Verlingerung der
Autobahn Aé66 darstellt, die von Westen her in die Stadt fiithrt (siche Abb. 9). Das direkte
Angrenzen der Wohnungen an die dort achtspurige Strafie fithrt zu einer hohen Lirm-
und Luftverschmutzung, was sich wertmindernd auf die Wohnlage der Siedlung aus-
wirkt. Zum anderen fithrte das gegeniiber der Siedlung liegende Militirgelinde bis En-
de der1990er Jahre zu niedrigen Ertragserwartungen. Nach 1945 wurde das 1.G.-Farben-
Gebiude, das sich auf dem heutigen Campus Westend der Goethe-Universitit befin-
det (siehe Abb. 9), als Hauptquartier des Fifth Corps der US-Armee genutzt. Nordlich des
sogenannten Poelzig-Baus wurden Kasernen und weitere Verwaltungsgebiude errich-
tet. Erst 1996, nach dem Abzug des US-Militirs, wurden das Gelinde und die Gebiude
an die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) iibertragen und vom Land Hessen er-
worben. Im Jahr 2001 zog nach einer mehrjihrigen Umbauphase die Goethe-Universitit

1 Fiir statistische Zwecke wurde das Westend in Westend-Siid und Westend-Nord unterteilt. Die
CvW befindet sich am nérdlichen Rand des Viertels.
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ein (Belina et al., 2013). Die nérdlich der CvW unmittelbar angrenzende US-Housing Area
»Fieldhouse«hat bis heute Bestand und wird an Mitglieder des US-amerikanischen Kon-
sulats vermietet.

Welche Prozesse dazu fithrten, dass die Wohnungen der hier untersuchten Siedlung
Ende der 1990er Jahre kapitalistischen Verwertungsinteressen unterworfen worden sind
und heute als Finanzanlageobjekte zur Generierung von Rendite verwaltet werden, wird
in Abschnitt 5.2 ausgefiihrt.

Abbildung 4: Kleinrdumige Lage der Carl-von-Weinberg-Siedlung im Stadtteil Westend-Nord

US-Housing Area

¥y Autobahn ..............................................
Ehemalige Militarbasis, heute Staditteil
Campus-Westend der GU Westend-Nord
Grineburgpark
Frankfurter
Innenstadt
ng‘\)d°
e \,

Quelle: Eigene Darstellung. Kartengrundlage: OSM Buildings, Stand 07/2024

Das Westend ist heute einer der vom Einkommensniveau her wohlhabendsten und
von den Miet- und Immobilienpreisen her teuersten Stadtteile Frankfurts. Das durch-
schnittliche monatliche Bruttoeinkommen bei Vollzeitbeschiftigung ist im Westend-
Nord um 1.271 Euro pro Monat hoher als der Median fiir Gesamtfrankfurt. Die Ange-
botsmieten betrugen 2022 im Westend durchschnittlich 18,30 Euro/m?* im Vergleich zu
14,55 Euro/m? fiir die Gesamtstadt (BNP Paribas Real Estate, 2023). Zuriickzufithren
ist diese relative soziookonomische Besserstellung des Viertels auf seine Geschichte
als Wohnstandort fiir Wohlhabende und auf die ab den spiten 1960ern einsetzenden
oben beschriebenen Aufwertungs- und Verdringungsprozesse. Das Westend hat in den
vergangenen Jahrzehnten mehrere Gentrifizierungswellen durchlaufen, die zu einem
Anstieg der durchschnittlichen Mietpreise gefithrt haben (vgl. Schipper, 2013b). Zuge-
zogen sind Haushalte mit hoheren Einkommen und aus der Mittelschicht. Der soziale
Wandel des Viertels schligt sich auch in der sozialdemographischen Statistik nieder
(vgl. Tabelle 1).
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Tabelle 1: Soziodemografische Daten zu Frankfurt a.M. Gesamtstadt im Vergleich zum Stadtteil
Westend-Nord (Stand 2020)

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis: Stadt Frankfurt a.M. (2021): Frankfurt a.M.: Stadtteildaten
2020. Materialien zur Stadtbeobachtung, Heft 32

5.1.2 Entstehung der Siedlung im Wohnungsbauprogramm »Neues Frankfurt«

»Schafft uns Wohnungen, die, wenn auch klein, doch gesund und wohnlich sind und
liefert sie vor allem zu tragbaren Mietsidtzen.« (May, 19304, S. 11)

Fir die Mieter*innen der CvW ist der Zusammenhang der Entstehung ihrer Siedlung im
Wohnungsbauprogramm »Neues Frankfurt« und die damit verbundene Gemeinwohl-
orientierung der Wohnungspolitik seiner Zeit eine zentrale antithetische Bezugsgrof3e
zur aktuellen Bewirtschaftung durch die finanzialisierte Eigentiimerin Vonovia. Aus die-
sem Grund soll das Erbe der Vergangenheit, das in dem »physische[n] Substrat des Woh-
nens, [den] Wohnbauten« (HiufSermann & Siebel, 1996, S. 11) der CvW bis heute konser-
viert ist, im Folgenden dargestellt werden.

Die Gebiude der heutigen CvW entlang der Miquelallee wurden im Rahmen des
international bedeutenden Stadtentwicklungsprogramms »Neues Frankfurt« in den
1920er und 1930er Jahren geplant. Oberbiirgermeister Ludwig Landmann (1924-1933),
Mitglied der liberalen Deutschen Demokratischen Partei (DDP), initiierte damals ein
umfassendes politisches und infrastrukturelles Investitions- und Stadtentwicklungs-
konzept, das alle Bereiche der stidtischen Gestaltung umfasste. Ziel des Programms
war die »planmifSige [...] Beseitigung der Wohnungsnot« (May, 1928, S. 113) in der Stadt
und die Stirkung der ortlich ansdssigen Wirtschaft und Industrie (Ronneberger, 2021,
S. 25). In den 1920er Jahren war die Wohnraumversorgung von Haushalten der Arbei-
terklasse infolge der schnellen Urbanisierungsprozesse des frithen 20. Jahrhunderts
prekir: Die hygienischen Zustinde in der Frankfurter Altstadt waren dirftig: Viele
Hiuser verfiigten nur iitber Gemeinschaftstoiletten, die wenigsten Wohnungen waren
mit einem eigenen Badezimmer ausgestattet. Bedingt durch die Abgase der stadtna-
hen Industriebetriebe und den Rauch der damals tblichen Kohleheizofen herrschte
eine hohe Luftverschmutzung. Enge Gassen verhinderten ausreichend Lichteinfall und
Beliiftung, sodass sich Krankheiten wie Tuberkulose rasch ausbreiteten. Gleichzeitig
war die Stadt von der Wahrungskrise stark betroffen und wuchs durch Zuwanderung
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und Eingemeindung (zum Beispiel Hochst und Fechenheim) weiter an. Diese Zustinde
gefihrdeten den sozialen Frieden.

Nicht nur in Frankfurt, sondern auch in zahlreichen anderen Stidten des Deutschen
Reichs grassierte zur Zeit der Industrialisierung die Wohnungsnot. Vor dem Ersten
Weltkrieg war »die Losung der Aufgaben auf dem Gebiete des Wohnungswesens grund-
satzlich der privaten Initiative tiberlassen« (Schmidthuysen, 1928, S.162) Staatliche
Eingriffe beschranken sich auf verwaltungstechnische Vorginge wie das Aufstellen von
Bebauungsplinen (ebd.). Bereits Ende des 19. Jahrhunderts begannen Mieter*innen
daher in verschiedenen Stidten, sich gegen die Missstinde der liberalen Wohnungs-
politik zu organisieren und formierten sich als politische Bewegung (Vollmer, 2019,
S. 47ff.). Die Mietenbewegung »stiirzt[e] die Wohnungspolitik des liberalen Laissez-fai-
re Kapitalismus in eine (Legitimations-)Krise« (ebd., S. 55) Ihr gelang es, die bestehende
hegemoniale Ordnung zu destabilisieren und erste Regulierungsmafinahmen im Woh-
nungssektor zu erkimpfen. Nach dem Ersten Weltkrieg, mit dem die Krise des Laissez-
faire-Kapitalismus ihren Hohepunkt erreichte, wurde die (Arbeiter-)Wohnungsfrage
fortan wohlfahrtstaatlich bearbeitet, um die Reproduktion des industriekapitalistischen
Akkumulationszusammenhangs auch gegen einzelne Kapitalinteressen abzusichern
(Niethammer, 2020 [1988]). So auch in Frankfurt.

Um der qualitativen und quantitativen Wohnungsnot der Arbeiterklasse entgegen-
zuwirken und die lokale Industrie und das wirtschaftliche Wachstum der Stadt abzu-
sichern, ernannte Oberbiirgermeister Landmann 1925 Ernst May zum Baustadtrat. Ge-
meinsam mit einem breit aufgestellten Stab an Architekt*innen und Planer*innen wur-
de ein ambitioniertes Wohnungsbauprogramm ausgearbeitet, auf dessen Grundlage in
derkurzen Epoche zwischen 1925 und 1930 insgesamt rund 12.000 Wohnungen im Stadt-
gebieterrichtet wurden (Albrechtetal., 2021, S. 193; vgl. Welzbacher, 2016). Die Wohnun-
gen gliederten sich in 24 Siedlungen und mehrere Wohnhausgruppen. Eine davon war
die in diesem Kapitel betrachtete Siedlung an der Miquelallee.

Das »Neue Bauen« unter der Koordination von May setzte dsthetische und archi-
tektonische Standards im Siedlungsbau sowie sozialpolitische Maf3stibe in der Woh-
nungspolitik. Den aufgestellten »Grundlagen der Frankfurter Wohnungspolitik« (May,
1928) entsprechend, wurde der Wohnungsneubau im »Neuen Frankfurt« nach dem da-
mals aktuellen wissenschaftlichen Kenntnisstand auf eine gesunde Lebensfithrung aus-
gerichtet: Nicht mehr die unsittlichen Wohnverhiltnisse der engen Altstadtgassen, son-
dern »Licht, Luft und Sonne« sollten fortan die Wohnarchitektur bestimmen. Die Praxis
des Wohnens wurde im Sinne des Taylorismus rationalisiert und fir die »Normalfami-
lie mit drei Kindern« (Bruno Taut in Hiuflermann & Siebel, 1996, S. 139) standardisiert.
Dazu wurden die »Wohnvorginge siuberlich in einzelne Funktionen zerlegt« (HiufRer-
mann & Siebel, 1996, S. 139), denen jeweils ein Raum zugewiesen und dessen Organisa-
tion auf eben diese zugewiesene Funktion hin optimiert wurde. Die auf minimale Bewe-
gungsabliufe ausgerichtete »Frankfurter Kiiche«, entworfen von der Wiener Architektin
Margarete Schiitte-Lihotzky, ist das bekannteste Beispiel fiir die Verrdumlichung der Ra-
tionalisierung und die Okonomisierung reproduktiver Titigkeiten und somit auch die
Erziehung zum modernen Haushalten und Wohnen im »Frankfurter Modell« (Mohr &
Miller, 1984, S. 125fT.). Die Verwaltungsorganisation und Finanzierung sowie die »Woh-
nungs-Erzeugungs-Methode« und »Grundrif3-Organisation« (May, 1929, S. 212) wurden
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ebenfalls in der Logik des Taylorismus standardisiert. Es wurden also Prinzipien aus
der Sphire der Produktion auf die Sphire der Reproduktion tibertragen (Mohr & Miil-
ler, 1984, S. 51). Auch die Boden- und Mietenpolitik sowie die infrastrukturelle Ausstat-
tung der Siedlungen und die gestalterische Form der Wohngebiude waren eingebettet
in das iibergeordnete Programm, das eine Vision des Aufbruchs zur modernen Stadtge-
sellschaft formulierte. Im Sinne einer »anonymisierten Verwaltung einer sozialen >Fra-
ge« (Schardt, 2018, S. 41) blieb das demokratische Moment in dieser Vision jedoch aus.
Expert*innen planten und berechneten fiir den statistischen Durchschnitt. Ausstellun-
gen, Radiobeitrige und die von May herausgegebene Monatszeitschrift Das Neue Frank-
furt sollten »die Reformideen [...] propagieren« (Mohr & Miiller, 1984, S. 56).

Ziel und sozialer Anspruch der stidtebaulichen Arbeit war der Wohnungsneubau
fir das »Existenzminimum« (May, 1929). Die Miethohe fiir eine Wohnung sollte das Wo-
cheneinkommen gelernter und ungelernter Arbeiter*innen nicht tibersteigen, denn dies
war der »Anteil am Einkommen, den die minderbemittelten Schichten zur Bestreitung
ihres Wohnbediirfnisses aufzubringen in der Lage sind« und als »tragbar erscheinen«
(ebd., S.209). Aufgrund steigender Baukosten und Hypothekenzinsen zwischen den
beiden Weltkriegen konnte das Ziel, die Arbeiterwohnungsfrage durch massenhaften
Bau guter giinstiger Wohnungen zu 16sen, jedoch nicht erreicht werden. Die Mieten der
neu errichteten Wohnungen waren fiir die unteren Einkommensschichten nicht leistbar
(Welzbacher, 2016, S. 781L.). 1929 stellte May in einem Aufsatz in der Monatszeitschrift
Das Neue Frankfurt niichtern fest:

»Der Bedarf an Wohnungen fiir die obere Schicht der Minderbemittelten (kaufmanni-
sche Angestellte, mittlere Beamte usw.) ist durch die mehr oder weniger umfangrei-
che Bautitigkeit der Nationen im letzten Jahrzehnt in betriachtlichem Umfange abge-
deckt worden. Nur in geringem Ausmafe ist es aber gelungen, Wohnungen zu schaf-
fen, die den breiten Massen, etwa der Arbeiterbevdlkerung, zuginglich sind.« (May,
1929, S. 209)

Das Zitat verdeutlicht, dass das ambitionierte Programm hinter seinen sozialen Zielen
zuriickblieb. Dennoch war das Stadtentwicklungsprogramm »Neues Frankfurt« ein gro-
Rer Erfolg. Ausschlaggebend dafiir waren einerseits der architektonische und stidte-
bauliche Anspruch des »Neuen Bauens« sowie andererseits das klare politische Bekennt-
nis zu Gemeinwohlorientierung. Das Neue Bauen war ein Versuch, »auch auflerhalb des
Betriebs die Mithen und Lasten der Alltagsarbeit zu reduzieren« (Hiufermann & Siebel,
1996, S. 139). Die funktionale Asthetik des Wohnens, neue Infrastruktureinrichtungen
und die Rationalisierung der Bauproduktion sollten dafiir die Bedingungen schaffen.
Eine grof3e Koalition aus Sozialdemokraten, Liberalen und der katholischen Zentrums-
partei unterstiitzte dieses Vorhaben. Fiir die Umsetzung der Planungen wurden stid-
tische Grundstiicke aufgewendet, aber auch private Grundeigentiimer*innen gegen ei-
ne Entschidigung enteignet (Kramer, 1993, S. 89f.). Der Neubau wurde mit 6ffentlichen
Mitteln sowie privaten Krediten finanziert. Die Stadt itbernahm die Hilfte der Kosten,
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die grofitenteils aus Mitteln der seiner Zeit erhobenen Hauszinssteuer” sowie Darlehen
finanziert wurden (Mohr & Miiller, 1984, S. 86f.).

Hinter dem politisch gelenkten Gesamtkonzept des »Neuen Frankfurts« stand die
Uberlegung, dass eine gemeinwohlorientierte Wohnungs- und integrierte Stadtent-
wicklungspolitik wirksam zum sozialen Frieden und damit zur Stabilitit der Wirtschaft
beitragen und so die internationale Wettbewerbsfihigkeit Frankfurts als werdende
Metropole stirken wiirde (Ronneberger, 2021, S. 25). Dariiber hinaus deckten sich die
politischen Ziele der liberalen Stadtregierung unmittelbar mit den Interessen der in
Frankfurt ansissigen Industrieunternehmen, denn wie Dolores Hayden (2017 [1981])
formuliert: »Gute Wohnungen machen zufriedene Arbeiter.«? (S. 70) Die Bereitstellung
guten und giinstigen Wohnraums wirkte sich dimpfend auf das Lohnniveau aus und die
Vermietung von Wohnungen an Arbeiter*innen band diese langfristig an den Standort
und die Unternehmen. Dariiber hinaus wurde die Wohnung »zur dritten Erziehungsan-
stalt neben Schule und Fabrik« (Hiuflermann & Siebel, 1996, S. 131): Die Durchsetzung
des kleinfamilialen Wohnens »von Oben« (ebd., S. 134) sollte das unzivilisierte Hausen
der industriellen Arbeiterschaft in Mietskasernen verdringen und so Sittlichkeit und
die Eintibung der Normen der biirgerlichen Gesellschaft sicherstellen. Im Bereich des
Wohnens erdftnete sich die Moglichkeit, »soziale Kontrolle itber untere Schichten« (Voll-
mer, 2019, S. 54) zu erlangen. Wohnungsbau und -politik wurden von der biirgerlichen
Klasse als politisches Instrument zur Disziplinierung der Arbeiterklasse eingesetzt
(Niethammer 2020 [1988]). Ziel war die »Ersetzung der entstandenen Standes- und
Klassenkulturen durch eine die Klassen relativierende familiale Zellstruktur in der
ganzen Gesellschaft« (ebd., S.220). Dieser Einschitzung entsprechend, orientierten
sich die unternehmenseigenen Werkssiedlungen, die zu dieser Zeit entstanden, stid-
tebaulich und architektonisch an »paternalistisch-konservativen« Siedlungsformen
und Familienmodellen (Hiuflermann & Siebel, 1996, S. 135). Auch die Wohn- und Ver-
mietverhiltnisse in der CvW unter der gemeinniitzigen Bewirtschaftung durch das
Frankfurter Chemieunternehmen wurden zu der Disziplinierung der Angestellten und
der Durchsetzung konservativer Familienmodelle genutzt (vgl. Abschnitt 5.2).

2 Beidervon 1924 bis1943 bestehenden Hauszinsteuer handelte es sich um eine auf vorJuli1918 ent-
standene Wohnimmobilien erhobene Ertragssteuer, die dazu diente, Immobilieneigentiimer*in-
nen an den Kosten des 6ffentlich subventionierten Wohnungsbaus zu beteiligen. Durch das damit
erzielte Steueraufkommen mussten fiir den staatlich geférderten Wohnungsbau deutlich weniger
Kredite aufgenommen werden (vgl. Schmidthuysen, 1928 fiir eine Darstellung der Entwicklung des
»Geldentwertungsausgleichs bei bebauten Grundstiicken«).

3 Zitat aus Dolores Haydens Ausfithrungen zum Bau von Werkswohnsiedlungen zur Zeit der Indus-
trialisierung: »Viele militante Streiks und Demonstrationen zwischen 1890 und 1920 brachten so
manchen Arbeitgeber dazu, mit Werksiedlungen die Losung der Wohnungsfrage anzustreben, um
so den Frieden in den Betrieben wiederherzustellen. >Gute Wohnungen machen zufriedene Ar-
beiter.cwar der Slogan der industriellen Wohnungsbaugesellschaften um 1919. Um Arbeitskamp-
fe zu verhindern, verhalf diese Lobby den weifRen Facharbeitern und ihren Familien zu besseren
Wohnunterkinften. >Glickliche Arbeiter bringen bessere Profite, unzufriedene Arbeiter sind eine
schlechte Investition.<» (Hayden, 2017 [1981], S. 70)
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Die Machtiibernahme der Nationalsozialisten 1933 brachte die Bautitigkeiten des
»Neuen Frankfurts« zum Erliegen.* Obwohl das Ziel, die Wohnungsnot in der Stadt zu
beseitigen, bis dahin nicht erreicht werden konnte, steht der Wohnungsbau des »Neuen
Frankfurts« bis heute sinnbildhaft fir das »goldene Zeitalter im Sozialen Wohnungs-
bau« (HiuBermann & Siebel, 1993). Die Herausbildung eines marktfernen Segments
der Wohnraumversorgung gilt als »wichtigste wohnungspolitische Innovation der Wei-
marer Republik« (Albrecht et al., 2021, S. 193; vgl. Hiuflermann & Siebel, 1996, S. 145).
Erstmals griff der Staat mit iiberregional angelegten Férderprogrammen regulierend
in den Wohnungsbau ein. Auf kommunaler Ebene wurden Wohnungsbaugesellschaf-
ten gegriindet und der genossenschaftliche Sektor, der bereits zur Zeit des Laissez-
faire-Kapitalismus entstanden war,® wurde gestirkt. Die Versorgung aller mit einer
menschenwiirdigen Wohnung war durch Artikel 155 der Weimarer Verfassung zum Ver-
fassungsgebot erhoben worden (Hiuflermann & Siebel, 1996, S. 125). Dieses Gebot war
Grundlage umfangreicher staatlicher Eingriffe in den Wohnungsmarkt, die damals zu
einer deutlichen Verbesserung der Wohnraumversorgung beitrugen: Die Bewirtschaf-
tung des Bestandes erfolgte mit erheblichen zwangswirtschaftlichen Eingriffen in die
Mietpreisgestaltung (sogenannte Friedensmiete), es wurden Qualititsstandards, also
»Festlegungen auf der Gebrauchswertseite der Wohnung« (ebd.), sowie das Prinzip der
Kostenmiete als Eingriff in die Preisgestaltung der Mieten formuliert. Mit 6ffentlichen
Subventionen® wurde die Diskrepanz zwischen den steigenden Produktionskosten fiir
eine Wohnung und dem zugelassenen Mietpreis beziehungsweise der Kaufkraft der
Bevolkerung ausgeglichen. Der Staat schdpfte mit der Hauszinssteuer private Mittel ab,
die zur Finanzierung des 6ffentlichen (kommunalen) Wohnungsbaus genutzt wurden
(Vollmer, 2019, S. 56). Diese hier nicht umfinglich skizzierten gemeinwohlorientierten
Innovationen in der Wohnungspolitik hoben den Widerspruch zwischen Gebrauchs-

4 Im Mai 1928 fanden in Frankfurt Kommunalwahlen statt. Ultrakonservative und Anhanger der
NSDAP riefen zu Protesten gegen das »System Landmann« auf und diffamierten die Arbeit der
Protagonisten des »Neuen Frankfurts, viele von ihnen wie Landmann und May mitjiidischer Her-
kunft, als »undeutsch« (Hopfner & Fischer, 1986, S. 56). Ernst May zog sich 1930 aus dem Projekt
zuriick und floh in die Sowjetunion. Auch andere fithrende Personlichkeiten verlieRen Frankfurt.
In den folgenden Jahren wurden das Bauhaus und auch die Aktivititen des »Neuen Bauens« in
Frankfurt immer weiter eingeschrinkt, bis sie mit der Machtiibernahme der Nationalsozialisten
endgiiltig endeten.

5 Erste gemeinniitzig wirtschaftende Wohnungsunternehmen griindeten sich bereits im Deutschen
Kaiserreich. In der Weimarer Republik wurde 1930 zur Klarstellung der zuvor vielfiltigen steuer-
gesetzlichen Regelungen in den Landes- und Reichsgesetzen in PreuRen eine Gemeinniitzigkeits-
verordnung beschlossen, die spater um eine Ausfiihrungsverordnung erginzt wurde. Hier wur-
de erstmal der Status »Gemeinniitziges Wohnungsunternehmen« geregelt (Kuhnert & Leps, 2017,
S.2). Unter der NS-Herrschaft wurden GWU gleichgeschaltet und teilweise zwangsvereinigt. Nach
Darstellung von Karl-Heinz Peters wurde dann mit der Neufassung des »Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetzes« vom 21.02.1940 »fir diese Gruppe der Wohnungswirtschaft die Grundlagen ihrer
geistig-weltanschaulichen Haltung im Wohnungswesen kodifiziert, wie sie seit 80 Jahren gewach-
senwaren, sich aberauch organisch fortentwickelt und verandert hatten« (Peters, 1984, S.147). Das
Cesetz galt dann fast unverandert bis zu seiner Aufierkraftsetzung 1990 weiter.

6 Die 6ffentlichen Subventionen wurden zu 60 Prozent durch die Hauszinssteuer, also eine Umlage
innerhalb der Hauseigentiimer- und Mieterschaft aufgebracht, die als Anteil an der Friedensmiete
definiert war (Hauflermann & Siebel, 1996, S. 25f.)
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und Tauschwert der Ware Wohnen zwar nicht auf, wirkten aber der weiteren Entsi-
cherung von Wohnverhiltnissen der Arbeiterklasse zu Beginn des 19. Jahrhunderts
entschieden entgegen.

5.2 Bewirtschaftung und Vermietverhaltnisse in der Carl-von-Weinberg-
Siedlung: Von der gemeinniitzigen Werkswohnungssiedlung zum
Finanzanlageobjekt

Im Folgenden analysiere ich den Wandel der Wohn- und Vermietverhiltnisse in der CvW
von deren Entstehung bis heute und frage danach, inwiefern sich die Bewirtschaftung
der Mietwohnungen seit den 1930er Jahren und insbesondere nach Abschaffung der
Wohnungsgemeinniitzigkeit 1990 verandert hat. Ich skizziere die Transformation von
einer gemeinniitzigen Werkswohnungssiedlung zu finanzialisierten Mietwohnungen
entlang wesentlicher Aspekte der zwei als zentral identifizierten Perioden (siche Abb.
5): 1930er bis 1990 — Gemeinniitzige Bewirtschaftung (5.2.1) und 2000 bis 2024 — Finan-
zialisierte Bewirtschaftung (5.2.2). Es wird herausgearbeitet, wie die Regulation des
Wohnens zur Zeit des Fordismus und spiter im finanzdominierten Akkumulationsre-
gime die Bewirtschaftung der Wohnungen in der Siedlung und die Vermietverhiltnisse
zwischen Bewohner*innen und den wechselnden Eigentiimerinnen strukturiert hat.
Ich zeige ferner auf, wie sich diese wandelnden Wohn- und Vermietverhiltnisse auf
den Alltag der Mieter*innen in der CvW ausgewirkt haben. Grundlage der dargestell-
ten Ergebnisse bilden Archivrecherchen, Gespriche mit Mieter*innen der Siedlung,
ein Interview mit einem Experten sowie ethnographische Beobachtungen. Auf Basis
der historisch-geographischen Analyse wird argumentiert, dass das fordistische und
finanzdominierte Wohnraumregime jeweils spezifische Reproduktionsverhiltnisse in
der Siedlung hervorgebracht haben, die mit je unterschiedlichen Subjektpositionen der
Mieter*innen einhergingen. Die durch die Organisation des Wohnens herausgebildeten
Verhiltnisse, unter denen Menschen in der Siedlung leben, prigten auch die repro-
duktionsbezogenen Normalititsvorstellungen der Mieter*innen und ihre Anspriiche
gegeniiber der Vermieterseite.

Abbildung 5: Schematische Darstellung der Bewirtschaftung der Carl-von-Weinberg-Siedlung seit den
1930er Jahren bis heute

1998 11/2022
1928-1933 ¥
n Verkauf der Beginn der
Baulder Siedlung Siedlung Modernisierung
1952 1990 2021
Hoechst wird ausgegriindet Abschaffung der Vonovia ibernimmt
aus I.G. Farben Wohngemeinniitzigkeit Deutsche Wohnen
1.G. Farben Hoechst Deutsche Wohnen Vonovia
BEWIRTSCHAFTUNG] GEMEINNUTZIG FINANZIALISIERT
-- Kostenmiete und regelméBige Instandhaltung -- -- Mieterhdhungen u. Desinvestition - - Modernisierung -
ABSCHNITT 5.2.1 ABSCHNITT 5.2.2

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Archivrecherchen
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5.2.1 1930er bis 1990er Jahre: Gemeinniitzige Mietwohnungen in
Unternehmenshand des Industriekapitals

Bis in die 1990er Jahre wurden die Wohnungen in der CvW gemeinniitzig bewirtschaf-
tet und als Werkswohnungen an Angestellte der Frankfurter Chemieindustrie vermie-
tet. Die Bewirtschaftung und die Vermietverhiltnisse waren eingebettet in ein konserva-
tiv-korporatistisches Sozialabsicherungssystem, was die Reproduktion der Angestellten
absicherte und mit einer spezifischen Subjektposition der Mieter*innen als privilegier-
te Angestellte einherging. Nachfolgend wird beschrieben, wie sich die Bewirtschaftung
und die Eigentumsverhiltnisse in der Siedlung von den 1930er bis in die 1990er Jahren
verinderten. In Abschnitt 5.2.1.1 skizziere ich die Entstehung der Siedlung als Werks-
wohnungsbau fiir hohere Angestellte der I.G. Farbenindustrie. Anschliefend diskutiere
ich in Abschnitt 5.2.1.1 die Wohn- und Vermieterverhiltnisse unter der Bewirtschaftung
von Hoechst.

5.2.1.1 1930er: Eine Siedlung fiir die Angestellten der I.G. Farbenindustrie

Die urspriinglich als Siedlung Miquelstrafe bezeichnete Wohnsiedlung CvW wurde ab
1930 als Werkswohnungssiedlung fiir Angestellte der 1.G. Farbenindustrie auf einem
Gelinde nordlich der sogenannten Hundswiese nahe dem Gutshof an der Griineburg im
Frankfurter Westend errichtet (siche Abb. 6). Mit dem Zusammenschluss der Farbwerke
Hoechst und der Badischen Anilin- und Sodafabrik (BASF) zur Industriegesellschaft Farben-
industrie Aktiengesellschaft, kurz 1.G. Farben, entstand 1925 einer der bedeutendsten
Industriekonzerne Europas mit mehreren Produktionsstandorten in Frankfurt (Hochst
und Fechenheim) (Ronneberger, 2021, S. 25). Bereits 1923 hatten die zuvor schon eng
zusammenarbeitenden deutschen Chemiekonzerne Casella, Kalle und Hoechst (1907 zum
Dreierverbund zusammengeschlossen) und Bayer, BASF und Agfa (1904 zum Dreibund
vereinigt) vor dem Hintergrund der zunehmend schwierigen wirtschaftlichen Lage auf
dem Weltmarkt und der wachsenden Konkurrenz aus den USA Fusionsverhandlungen
aufgenommen. Durch den Versailler Vertrag musste die deutsche Chemieindustrie
nach dem Ersten Weltkrieg wesentliche Patente gegeniiber den Alliierten offenlegen
und verlor durch die strikte Begrenzung der militirrelevanten Produktion ihre alte
Vormachtstellung auf den Weltmirkten (AStA TU Berlin, 2007, S.17ff.). Um die in-
nerstaatliche Konkurrenz zu beseitigen, dringte BASF auf die weitere Konzentration
des Kapitals. Im November 1925 gingen simtliche Aktiva der oben genannten Unter-
nehmen in das Kapital der BASF iiber, die Chemische Fabrik Griesheim-Elektron (CFGE)
und Weiler-ter-Meer folgten. Das Unternehmen firmierte fortan unter dem Namen In-
teressengemeinschaft Farbenindustrie AG. Es entstand das grofite Chemieunternehmen
der Welt: Das Grundkapital betrug rund 1,1 Milliarden Reichsmark, die Belegschaft
umfasste 100.000 Personen, darunter 80.000 Arbeiter*innen, 18.000 Angestellte und
2.600 Akademiker*innen (Kritische MIN-Studierende, 2023).

Dem Magistrat unter Oberbiirgermeister Landmann gelang es, die Hauptverwal-
tung der michtigen I.G. Farbenindustrie in das Frankfurter Westend zu holen. Die von
Hans Poelzig gestaltete Zentrale auf dem heutigen Campus Westend der Goethe-Uni-
versitit war damals das grofite Verwaltungsgebiude in Europa;es reprisentierte in ihrer
»stadtrdumlich dominierende[n] Lage« (Schmal, 1999, S. 53, zitiert in Belina et al., 2013,
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S. 62) die globale Macht des Industriekonzerns. Rund um die 1931 fertiggestellte Zentra-
le an der Griineburg entstand ein neues Stadtviertel fiir die Belegschaft, die sogenannte
»Stadt der Farben« (Drummer & Zwilling, 2007). Die Siedlung an der damals Miquelstra-
Re genannten Allee war zentraler Bestandteil dieser Entwicklung; sie war eingebettet in
das oben beschriebene Wohnungsbauprogramm »Neues Frankfurt«. Die Erschlieffung
des Gelidndes bildete einen Ausschnitt des Gesamtbebauungsplans von Ernst May fiir die
Ginnheimer Hohe zwischen Eschersheimer Landstrafle und Ginnheimer Landstrafle.

Die Wohngruppe Miquelstrafie »in bester Wohnlage Frankfurts« (May, 1930b, S. 93)
war vorgesehen fiir die iitberwiegend aus Leverkusen und Ludwigshafen nach Frankfurt
zugezogenen Angestellten der Zentralverwaltung des I.G. Konzerns, ansissig im Poel-
zig-Bau unweit der Siedlung (FAZ 18.05.1974). Die urspriinglichen Pline fiir eine Sied-
lung mit rund 1.200 Wohnungen, einem Altersheim und einer Haushalts- und Gewerbe-
schule (siehe Abb. 6) stammen von den Architekten Herbert Boehm (zustindig fur die
stidtebaulichen Pline) und Carl-Hermann Rudloff (Architekturentwiirfe fiir die Bau-
ten). Die Generalplanung fiir die Bebauung itbernahm Stadtbaurat Ernst May. Errich-
tet wurden die Siedlungen von der Frankfurter Aktienbaugesellschaft fiir kleine Wohnungen”
(erster Bauabschnitt im Osten zwischen Eschersheimer Landstrafde und Hansaallee) und
der Ludwigshafener Gemeinniitzigen Wohnungsbaugesellschaft der I.G. Farben (zweiter Bau-
abschnitt im Westen beginnend an der Hansaallee).

Abbildung 6 und 7: Lageplan der »Siedlung Miquelstrafie« (links), Ansicht der Wohngebiudezei-
len von der Eschersheimer Landstrafie Richtung Nordwesten (vechts)

dic Bebauung dee , Hunddmwiefe”,

LAGEPLAN DEN SIEPLUNG.
o dem whchtn ot Senduted
o Tenbeih

Quelle: Ernst-May-Gesellschaft e. V., Copyright Zeitungsartikel: Stadt-Blatt der Frankfurter Zeitung
vom 26.03.1930 (links), Copyright Foto: Industriefotograph M. Géllner (rechts)

Die Weltwirtschaftskrise 1929 und die Schuldenlast des stidtischen Haushalts er-
schwerten die Finanzierung des Siedlungsbaus. Ab 1929 wurden alle Grof3stidte und da-
mit auch Frankfurt einer rigiden Haushaltsdisziplin unterstellt, was die weitere Sied-
lungsbautitigkeit des »Neuen Frankfurts« erheblich einschrinkte. Moglich wurde der
Bau der CvW durch giinstige Kredite der I.G.-Farben-Pensionskasse, die die Errichtung

7 Die 1890 von dem Philanthropen Charles Hallgarten gegriindete Aktienbaugesellschaft fiir kleine
Wohnungen (ABG) wurde 1922 von der Stadt Frankfurt tbernommen und befand sich zur Zeit der
Planungen der CvW in kommunaler Hand (ABG Frankfurt Holding, 2016).
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der Wohnungen an der Miquelstrafie in den finanzschwachen Jahren 1930/1931, als May
Frankfurt bereits verlassen hatte, iiberhaupt erst realisierbar machten. Dieser Umstand
verweist auf die enge Verflechtung der Interessen von Politik und wirtschaftlichen Eli-
ten mit einer »Wohnungspolitik, die die Reproduktionskosten senkte« (Jiger, 2006, S. 35)
sowie auf die Interdependenz industriekapitalistischer Akkumulation, demokratischer
Legitimation der Stadtregierung und einer Siedlungsentwicklung, die die Reproduk-
tionsbedingungen der Arbeiterschaft verbesserte. Aufgrund der wirtschaftlichen Krise
und den sich verinderten politischen Machtverhiltnissen in den 1930er Jahren konnte
die »Siedlung Miquelstrafle« vor dem Krieg jedoch nicht fertiggebaut werden. Es ent-
stand zunichst der erste Bauabschnitt §stlich der Hansaallee mit 197 Wohneinheiten
und zwei Liden. Der westliche Teil der Siedlung entstand in mehreren weiteren Bau-
abschnitten auf Basis der urspriinglichen Pline in den spiten 1930er Jahren und in der
Nachkriegszeit (FAZ 18.05.1974).® Der durch die Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft
der 1.G. Farben erbaute Teil der Siedlung (zweiter Bauabschnitt westlich der Hansaalle)
wurde nach dem Krieg nach dem jiidischen Mizen und Unternehmer Carl von Weinberg
benannt.’ Aufeben jenen Teil der Siedlung zwischen Hansaallee und Freseniusstrafle be-
ziehen sich die folgenden Ausfithrungen in diesem Kapitel.

Architektur der Siedlung: Der Grof3teil der Siedlung ist in gestaffelten Doppelrei-
henhdusern in Nord-Siid-Ausrichtung zur Miquelstrale angelegt (siche Abb. 7). Die
Entwicklung der Siedlung in langen Doppelblockreihen sollte »fiir optimale Beson-
nung« (Mohr & Miiller, 1984, S. 236) sorgen und die Struktur des »orthogonalen Sys-
tem[s]« (ebd.) der Hauptverkehrsadern Miquelallee und Eschersheimer Landstrafle
aufnehmen. Die meisten Gebiude der Siedlung sind Mehrfamilienhiuser, die als drei-
bis fiinfgeschossige Etagenbauten mit ausgebautem Dachstuhl (Mansarden) errichtet
wurden. Sie werden erginzt durch 44 Einfamilien-Reihenhiuser im nérdlichen Teil der
Anlage, die fiir Beamtenfamilien vorgesehen waren. Obwohl May die Einfamilienhiu-
ser in Reihenhausbebauung als architektonische Losung bevorzugte, wurde an dieser
Stelle aufgrund der hohen Bodenpreise in Innenstadtnihe der Mehrgeschossbau in
»rationeller Bebauungsweise«™ favorisiert (ebd.). Die funktional gestalteten Bauten
sind mit Flachdichern gedeckt und werden durch Riickspriinge gegliedert, sodass
vor den Hauseingingen kleine Gritnanlagen ausgebildet sind (siehe Abb. 8). Zwischen
den lang gezogenen Zeilenbauten befinden sich groRziigige Rasenflichen mit altem
Baumbestand. Diese Anlagen stehen allen angrenzend lebenden Bewohner*innen fiir
die Nutzung zur Verfiigung. Die Einfamilienhiuser haben private Girten. Die Ver-
teilung der Wohnungsgrofien verweist dabei auf die Zielgruppe der Wohnungen: Die
Wohnsiedlung besteht hauptsichlich aus Drei- und Vier-Zimmer-Wohnungen von 70

8 Erster Bauabschnitt: Eschersheimer LandstraRe 175—91; Duisbergstrafie 2—18, 1—25; Walter-vom-
Rath-Strafde 2—32, 1—27; Zweiter Bauabschnitt nach 1930: Hansaallee, KallestrafRe, Carl-von-Wein-
berg-Strafde, FreseniusstraRe, Dritter Bauabschnitt nach 1945: Karl-Scheel-Strafie, Joachim-Be-
cher-StraRe.

9 Die einzelnen Strafienziige der Siedlung wurden nach den Griindungsdirektoren der I.G. Farben
betitelt, zu denen auch Carl von Weinberg als Direktor der Casella-Werke gehorte.

10 Vgl zeitgendssische Diskussion zum Problem der Grundstiicksbeschaffung auf dem 3. Congres In-
ternationaux d< Architecture Moderne (CIAM) in Brissel 1930 mit dem Titel »Rationelle Bebauungs-

weisen.
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bis 95 m?, es gibt nur wenige kleinere Ein- und Zwei-Zimmer-Wohnungen, denn die
Siedlung wurde fiir leitende Angestellte der 1.G., eben jene, die in der Hauptzentrale
arbeiteten, und nicht fiir einfache Arbeiterfamilien geplant. Ausgestattet werden sollten
alle Wohneinheiten mit einer Zentralheizung, Warmwasserversorgung, einem Zen-
tral-Radio und einer Frankfurter Kiiche (ebd.). Urspriinglich geplant waren auferdem
Kopfbauten an der Siidseite der Gebiudezeilen, die mit Garagen ausgestattet und iiber
sie miteinander verbunden werden sollten; ein Novum im Wohnungsbau. Dies wurde
schlussendlich jedoch nicht realisiert. Zur Siedlung an der Miquelstrafie gehdrten eine
Kindertagesstitte, ein Altenheim, ein Sportplatz mit Vereinsheim, ein kleiner Lebens-
mittelladen, eine Zentralwischerei sowie Spielplatze zwischen den Gebiudezeilen. Der
Ausstattungsstandard der Siedlung galt damals als wesentlich hochwertiger als jener
anderer, primir fiir Arbeiter*innen vorgesehener Siedlungen des »Neuen Frankfurtsc,
was die Wohnungen an der Miquelstrafle sehr beliebt machte (Drummer & Zwilling,
2007). Die Differenzierung zwischen Arbeiterwohnungen und Angestelltenwohnungen,
die sich hinsichtlich Ausstattung, Grofde, raumlicher Lage und Miethohe unterschieden
(vgl. Roth, 1994, S.151), verweist dabei auf die Segmentierung der Klasse der Lohnab-
hingigen. >Einfache« Arbeiter*innen und Angestellte wurden durch die Eingliederung
in je unterschiedliche sWohnklassen« riumlich und materiell voneinander getrennt.

Abbildung 8: Griinflichen zwischen den Gebdudezeilen der Carl-von-Weinberg-Siedlung

Quelle: Ernst-May-Gesellschaft e. V., Copyright Foto: Hans Beckstein
Vermietverhdltnisse: Obwohl aufgrund des eingeschrinkten Zugangs zu Daten (vgl.

Kapitel 4 zur Archivrecherche) nur wenig iiber die Wohn- und Vermietverhiltnisse in der
CvW in den 1930ern, 1940ern und 1950ern bekannt ist, lassen sich aus Briefwechseln und
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einem »Bericht tiber die Untersuchung des Wohnungswesens der I.G. Farbenindustrie
Aktiengesellschaft« aus den spiten 1930er Jahren," die Grundziige der Bewirtschaftung
der Werkswohnungen durch den Chemiekonzern ableiten. Diese stimmen im Wesent-
lichem mit den Prinzipien einer gemeinniitzigen Bewirtschaftung iiberein. Interessant
ist allerdings, dass der im BASF-Archiv eingesehene Bericht fir den Standort Frankfurt
festhilt: »Angestelltenwohnungen liegen in ihren Werksmiethéhen dicht bei den ortsiib-
lichen Mieten und geniefRen im allgemeinen keine besonderen Vergtinstigungen.« (Ebd.,
S. 114) Der Autor des Berichts schlussfolgert: »Bei der Berechnung der Mieten wird im
Allgemeinen nach rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten vorgegangen.« (Ebd., S.103)
Dariiber hinaus kritisiert er die schlechte Instandhaltung der Wohnungen und weist auf
Baumingel in einigen Gebiudekomplexen in Frankfurt hin, die aufgrund fehlender Iso-
lierung zu feuchten Kellern fithrten (ebd., S. 21).

Obwohl diese Aussagen nicht eindeutig der hier untersuchten Angestelltensiedlung
im Westend zugeordnet werden kénnen, sind die Hinweise auf mangelnde Instandhal-
tung und schlechte Gebiudesubstanz der unternehmenseigenen Wohnungen der 1.G.
Farben interessant, da eben wohnungsbezogene Missstinde zu spiterem Zeitpunkt in
diesem Kapitel noch eine zentrale Rolle spielen werden. Dass Wirtschaftlichkeit im Zen-
trum des unternehmenseigenen Wohnungswesens stand, ist vor dem Hintergrund der
okonomischen Macht des I.G.-Konzerns wenig iiberraschend.

Aus weiteren im BASF-Archiv eingesehenen Briefwechseln zwischen der L.G.-
Farben-Rechtsabteilung und dem Reichstreuhdnder fiir Arbeit geht hervor, dass die
Mietpreise der Werkswohnungen in Frankfurt (sowie den anderen Standorten der L.G.
Farben) in den frithen 1940er Jahren schrittweise erhoht wurden, da der Mietnachlass
fiir Arbeiterwohnungen als geldwerter Vorteil eingestuft wurde." Fiir die Differenz zwi-
schen der tatsichlich gezahlten, ermifigten Miete und der Marktmiete wurden somit
Lohnsteuern von 12 Prozent einschlieflich Kriegszuschlag fillig. Damit der Unterschied
zwischen der tatsichlich gezahlten und der ortsiiblichen Miete nicht den damals gel-
tenden Freibetrag von 20 Reichsmark tberstieg, erhohten die Wohnungsabteilungen
der L.G. Farben schrittweise die Mieten.

Die darstellten Befunde legen nahe, dass die gemeinniitzige Bewirtschaftung und
Vermietung von Werkswohnungen zur Zeit der Weimarer Republik und des National-
sozialismus im Spannungsfeld zwischen Wirtschaftlichkeit einerseits und der Notwen-

11 Dergenannte Bericht wurde 1932 von den technischen und sozialen Kommissionen der |.G. Farben
beauftragt. Ziel der Befragung der sechs Hauptwerke, zu denen auch Frankfurt-Hochst gehorte,
war es, Aufschluss tiber den firmeneigenen Wohnungsbestand zu erlangen, und zwar hinsicht-
lich der Art und Zustand der Wohnanlagen, der Struktur des Wohnungswesens, der Verwaltungs-
einrichtungen, der Durchfithrung aller mit der Verwaltung der Werkswohnungen zusammenhan-
genden Arbeiten (Instandhaltung und Reparatur) sowie eine Priifung und Betrachtung der wirt-
schaftlichen Grundlagen der Bewirtschaftung und der Mietverhaltnisse. Ich habe diesen Bericht
im Archiv fiir Unternehmensgeschichte der BASF eingesehen (Akte IG AG Wohnungs- und Sied-
lungswesen C725/2, Pos. 60-175).

12 Interessanterweise wurde diese Regelung erst Ende 2020 gedndert, als die Rickkehr der Woh-
nungsfrage, wie sie uns heute begegnet, ihren Hohepunkt zu erreichen schien und Unterneh-
men sich zunehmend mit Schwierigkeiten konfrontiert sahen, Fachkrifte an Standorten mit an-
gespannten Wohnungsmarkten zu finden.
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digkeit, die Arbeiterwohnungsfrage in einem Klassenkompromiss zu losen andererseits,
verhandelt wurde. In seiner den Wohnungsmarkt beziehungsweise die Wohnraumver-
sorgung der Arbeiterschaft regulierenden Rolle iibernahm der Staat eine »doppelte ge-
sellschaftliche Verantwortung: fiir die Regulierung des Okonomischen in sozialer sowie
des Sozialen in 6konomischer Absicht« (Lessenich, 2013, S. 62). Dieses Spannungsfeld
charakterisiert auch das Wohnen im konservativ-korporatistischen Wohlfahrtsregime
der Nachkriegszeit, das die Vermietverhaltnisse in der CvW ab den 1950er Jahren prig-
te.

5.2.1.2 Nach 1945: Werkswohnungen fiir Angestellte des Chemiekonzerns Hoechst
Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde das gesamte Konzernvermogen der I.G. Farben auf-
grund ihrer mageblichen Beteiligung und Bereicherung an den NS-Kriegsverbrechen
und dem Holocaust® durch die vier Besatzungsmichte beschlagnahmt. Den »wirt-
schaftlichen Grundsitzen« des Potsdamer Abkommens entsprechend ordnete 1945 der
Kontrollrat der Alliierten die Auflosung der 1.G. Farben an, um das dkonomische Riick-
grat des deutschen Militarismus zu brechen. Die US-Militirregierung verfugte fiir ihre
Besatzungszone die Absetzung und Entlassung der Konzernleitung, die Suspendierung
der Rechte der Aktionir*innen und die Beschlagnahmung des Vermégens,* zu dem
auch der Werkswohnungsbestand und damit die Siedlung an der Miquelallee in Frank-
furt gehoérten. Alle Werke und die dazugehorigen Verwaltungs- und Betriebsorgane
wurden bis zur geplanten Auflésung unter Militirverwaltung gestellt.

Die Wohnungen der CvW wurden bis zur Aufspaltung der I.G. Farben in ihre Folge-
unternehmen durch die Alliierten verwaltet (FAZ 18.05.1974). Die Bauten der Siedlung
waren von den Kriegszerstorungen weitgehend verschont geblieben, lediglich die Kopf-
bauten des Riegels an der Hansaalle und der Kallestrafie waren beschidigt worden. Nach
dem Krieg zihlte die Siedlung zum Sperrgebiet und wurde fiir die Unterbringung von
Angehorigen des Womens< Army Corps eingesetzt (Drummer & Zwilling, 2007). Weiteres
itber die Nutzung der Siedlung zwischen 1945 und 1952 ist mangels Zugriff auf die histo-
rischen Dokumente dieser Zeit nicht bekannt. Mit der Aufspaltung des I.G. Trusts, den
ich nachfolgend niher beschreiben werde, ging der westliche Teil der Siedlung an der

13 Die I.G. Farben spielte durch ihre enge Zusammenarbeit mit dem NS-Regime eine zentrale Rol-
le im Holocaust. Unter anderem baute und betrieb das Unternehmen die Buna-Werke in Ausch-
witz, wo unter Zwangsarbeit synthetischer Kautschuk und Treibstoff produziert wurden. Zudem
stellte eine Beteiligungsgesellschaft der I.G. Farben das auf Zyanid basierende Pestizid Zyklon B
her, was in den Gaskammern zur Massenvernichtung von Millionen von Jidinnen und Juden ein-
gesetzt wurde. Mitarbeitende der I.G. wussten nachweislich dariiber Bescheid, schlossen jedoch
einen Pakt mit dem NS-Regime. Die Kooperation der I.G. mit der nationalsozialistischen Regie-
rung und die Beteiligung an den Kriegsverbrechen war ein lukratives Geschéft fir den Konzern.
Die I.C. Farben beteiligte sich direkt am systematischen Volkermord. Im Sommer 1947 wurden 23
leitende Angestellte vor einem US-Militirgericht angeklagt, im sogenannten I.G.-Farben-Prozess.
Nur die Halfte der Angeklagten wurde zu Haftstrafen verurteilt.

14 Siehe Kontrollratsgesetz Nr. 9 von 1945. In: Amtsblatt des Kontrollrats in Deutschland, Nummer 2
vom 30. November 1945, S. 34, Digitalisat der Deutschen Nationalbibliothek, https://nbn-resolvin
g.de/urn:nbn:de:101:1-201301314932 (letzter Zugriff: 11.011.2025).
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Miquelallee in den Besitz des I.G. Nachfolgers Hoechst AG tiber, der die CvW ab 1952 ver-
waltete.”

Aufgrund der Einflussnahme deutscher Industrieller und Bankiers auf den Entflech-
tungsprozess in der neugegriindeten Bundesrepublik wurde die I.G. Farben in den West-
zonen nicht vollstindig zerschlagen. Obwohl »[die leitenden Angestellten der [.G. Far-
ben] die Minner [waren], die den Krieg moglich machten. Sie waren die Zauberkiinstler,
die die Phantasien von >Mein Kampf« wahrmachten« (Chefankliger im I.G. Farben Pro-
zess 1948, zitiert in Kritische MIN-Studierende, 2023, S. 12) —, kam es nicht zu der ur-
spriinglich geplanten kleinteiligen Aufspaltung des Konzerns. Stattdessen wurde 1950
durch die Alliierten in den westlichen Besatzungszonen die Entflechtung der I.G. Far-
ben verfiigt,” wodurch die fusionierten Unternehmen wieder als eigenstindige konkur-
renzfihige Betriebe auferstanden. Im Mai 1952 entstanden hieraus zwolf Unternehmen,
von denen nach diversen Umgruppierungen durch die I.G. Farben Liquidatoren die vier
sogenannten Farbennachfolger BASF, Bayer AG, Hoechst AG und Cassella GmbH (1970 von
Hoechst ibernommen) iibrigblieben (siehe Abb. 9). Sie konnten ihre Geschifte fast wie
zuvor fortfithren.”

15 Der von der stidtischen Wohnungsgesellschaft ABG 1930 gebaute ostliche Teil der Siedlung
(Eschersheimer Landstrafie, Duisbergstrafie, Walter-vom-Rath-Strale, Hansaallee 110-126) wur-
de nach 1952 teilweise an die damaligen Mieter*innen privatisiert, teils noch in der Hand des kom-
munalen Wohnungsunternehmens. Der westliche Teil, der nach 1930 durch das GWU der I.C. Far-
ben in mehreren Bauabschnitten errichtet wurde, wurde 1952 grofstenteils an Hoechst gegeben
(Hansaallee 109—25, Kallestrafie, Carl-von-Weinberg-Strafie, Freseniusstrafde 2—20), die Wohnun-
gen in der Freseniusstrafle 1-19, der Karl-Scheele-StraRe, der Joachim-Becher-StraRe sowie ein
Ladengeschift (heute Kiosk) wurden laut Mieteraussagen fiir die Unterbringung von Angestell-
ten der benachbarten Bundesbank genutzt. Heute werden sie durch die kommunale ABG Holding
vermietet.

16  Die Alliierte Hohe Kommission schuf im Gesetz Nr. 35 vom 17. August 1950 die rechtliche Voraus-
setzung fiir die Aufspaltung der I.C. Farben. Die urspriingliche Aktiengesellschaft I.C. Farben trat
1952 in Liquidation. lhre Hauptaufgabe war es fortan, bestehende Forderungen zu verwalten und
die juristischen Konsequenzen der Verbrechen wihrend des Nationalsozialismus zu tragen, die
ausgegriindeten Gesellschaften hingegen wurden unabhingig weitergefiihrt. Zwischen 1950 und
1953 fand ein Musterprozess zur Entschddigung von Zwangsarbeitern aus der NS-Zeit statt. Nor-
bert Wollheim reichte vor dem Landgericht Frankfurt eine Klage gegen die IG Farbenindustrie AG
i. L. ein, in der er Entschadigung fir entgangenen Lohn sowie Schmerzensgeld forderte. Das Be-
rufungsverfahren vor dem Oberlandesgericht endete 1958 mit einem Vergleich, in dem sich die
IG Farben verpflichtete, insgesamt 30 Millionen D-Mark an ehemalige Zwangsarbeiter*innen des
Konzentrationslagers Buna/Monowitz zu zahlen.

17 Etliche Manager, die wihrend des deutschen Faschismus fithrende Positionen bei der I.C. Farben
bekleidet hatten, standen wieder an der Spitze dieser neuen alten Unternehmen. Beispielsweise
Ubernahm Friedrich Jahne, der ab 1938 Vorstandsmitglied der I.G. Farben gewesen war und 1943
zum Wehrwirtschaftsfithrer ernannt worden war, von 1955 bis 1963 den Aufsichtsratvorsitz von
Hoechst. Er war aufgrund seiner Mitverantwortung fiir die Auspliinderungen im annektierten El-
saR-Lothringen im |.G.-Farben-Prozess zu 18 Monaten Haftstrafe verurteilt, jedoch frithzeitig ent-
lassen worden (Wollheim Memorial, 0.].). Bereits 1956 schiitteten die >Grofden Drei< Unternehmen
Bayer, BASF und Hoechst jeweils eine Dividende von 10 Prozent aus und stiegen zu den weltweit
umsatzstarksten Chemiekonzernen auf (Kritische MIN-Studierende, 2023).
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Abbildung 9: Schematische Darstellung der Entwicklung und Entflechtung der .G. Farbenindustrie

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis gesichteter Literatur

Um das rasche Wachstum und den Aufstieg zu einem Weltmarktkonzern zu er-
moglichen, entwickelte Hoechst bereits Ende des 19. Jahrhunderts eine umfassende
betriebliche Personal- und Sozialpolitik, die nach dem Zweiten Weltkrieg die Imple-
mentierung des globalen Expansions- und Wachstumsregimes flankierte. Arbeitsplatz-
orientierte Qualifizierungspolitik und ein elaboriertes Angebot an Organisations- und
Infrastrukturangeboten sowie soziale Absicherung und Vermégensbildung sollten die
materielle und ideelle Bindung der Arbeiter*innen und Angestellten an >ihr< Unterneh-
men sicherstellen. Wohnungsbau und -vermietung nahmen dabei eine zentrale Rolle
ein.

Bereits 1899 hatte Hoechst die Gemeinniitzige Gesellschaft zur Beschaffung von Woh-
nungen (GGW) gegriindet, um Wohnraum fir Arbeiter*innen in der Nihe der Pro-
duktionsstitten zu errichten. Nach der Neugriindung der Hoechst AG 1952 wurde der
Werkswohnungsbau und die Eigenheimf6érderung fir Angestellte intensiviert: Werks-
nahe Siedlungen in Zeilsheim und Sindlingen wurden erginzt, neue Wohngebiete
in Unterliederbach, Schwalbach, Kelkheim, Sulzbach und Schwanheim erschlossen
(FAZ 18.05.1974). Neben Mietwohnungen in Reihen-, Mehrfamilien- und Hochhiu-
sern entstanden Eigentumswohnungen. Unterschieden wurde — wie schon unter 1.G.
Farben - zwischen Siedlungen fiir seinfache Arbeiter*innenc in der Nihe der Produk-
tionswerke und Werkswohnungen fir Angestellte, die meist zentraler gelegen und bei
GroRe und Ausstattung hochwertiger waren. Eine besondere Bedeutung wurde dem
Bau von Eigenheimen fiir Angestellte beigemessen, denn Hoechst sah darin nicht nur
eine »besondere forderungswiirdige Wohnform«, sondern auch einen »Beitrag zur
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Vermdgensbildung« (Bouillon, Leiter des Personal- und Sozialwesens der Farbwerke
Hoechst, zitiert in ebd.). Bis 1974 wuchs der Bestand auf 16.541 Werkswohnungen an, in
denen damals rund 65.000 Menschen ihr Zuhause fanden (ebd.). Neben der exklusiven
Vermietung unternehmenseigener Wohnungen gewihrte Hoechst seinen Mitarbeiten-
den Zugang zu medizinischer Versorgung durch Werksirzte sowie einer betrieblichen
Krankenversicherung und Altersvorsorge durch die Pensionskasse. Das Unternehmen
betrieb auch soziale Einrichtungen, zum Beispiel Sportgruppen und eine firmeneigene
Bibliothek fiir Angestellte, und unterstiitzte die arbeitsplatzbezogene Finanzierung
berufsbegleitender Studienginge und Fortbildungen (sofern Mitarbeitende sich zum
anschliefRenden Verbleib im Unternehmen verpflichteten) (Bouillon, zitiert in FAZ
18.05.1974). Diese umfassende soziale Absicherung durch das Unternehmen ermoglich-
te vielen Mitarbeitenden den sozialen Aufstieg und prégte ihre Identitit als Hoechster
wesentlich.

Wohnalltag in der CvW unter der Bewirtschaftung durch Hoechst

Frankfurt a.M., Westend — Carl-von-Weinberg-Siedlung, 15. Februar 2023: Ich treffe Herrn
und Frau V. an einem Mittwochnachmittag in ihrer 70-Quadratmeter-Wohnung in der
Carl-von-Weinberg-Strafde zum Interviewgesprach. Herr V., der bereits (iber 9o Jahre alt
ist, lebt seit1961 mitseiner Frau in der CvW. Seit nun 62 Jahren bewohnt das Ehepaar je-
ne Mietwohnung, in der sie mich empfangen. Die beiden Kinder des Ehepaars sind vor
vielen Jahren ausgezogen und haben eigene Familien; das ehemalige Kinderzimmer
wurde zu einem Esszimmer umfunktioniert. Nachdem mich Frau V. durch ihre Woh-
nung gefithrt und mir stolz den Ausblick vom riickseitig liegenden Balkon in die griine
Cartenanlage gezeigt hat, die sie so liebt, sitzen wir gemeinsam bei einer Tasse Tee und
selbst gebackenen Keksen auf dem Sofa. Herr V. erzahlt mitleuchtenden Augen von sei-
ner Lebensgeschichte, die untrennbar mit seiner Anstellung bei Hoechst verkniipft ist:
Als »Fliichtling«, wie er es nennt, sei er Ende der1950er Jahre aus Sachsen nach Frank-
furt gekommen, um bei Hoechst zu arbeiten. Umgehend habe er sich fir eine Wohnung
in der CvW beworben. Aber erst nachdem er und seine Frau geheiratet hatten, erhiel-
ten sie die Zusage fiir ihr Zuhause. Parallel zu seiner Arbeit im Betrieb absolvierte Herr
V. auf Kosten von Hoechst ein technisches Studium an der TU Darmstadt; vom seinfa-
chen Arbeiter<zum studierten Abteilungsleiter sei er aufgestiegen. Uber 40 Jahre hater
insgesamt bei Hoechst gearbeitet. Einige Jahre war er in der Kunststoffforschung titig,
bevor er in den Bereich Bergbau und Exploration wechselte und als beratender Berg-
bauingenieur in der Kaliindustrie arbeitete. Obwohl er zu einer amerikanischen Firma
hatte wechseln wollen, weil die viel besser bezahlt hitte, entschied er sich dagegen. Die
soziale Absicherung durch Hoechst war schlichtweg attraktiver. Er schwiarmt von vielen
und langen Auslandsreisen tiberall dorthin »wo es Kali gab, ob das jetzt Weifrussland
war oder Russland oder Kanada; Frankreich« (Interview CvW._6, 15.02.23). Wahrend sei-
ner Abwesenheit kimmerte sich seine Frau um die Kinder und den Haushalt. Als dann
das zweite Kind kam, hérte sie auf zu arbeiten. Das nachbarschaftliche Leben in der
Siedlung sei damals aufgeraumt und geregelt vonstatten gegangen. Es waren alles or-
dentliche Leute hier in der Siedlung, erinnert sich Frau V. Aber nicht nur die Wohnung
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sei vom Arbeitgeber gestellt worden. Es habe neben den Werkssiedlungen ein Entbin-
dungsheim fiir Betriebsangehorige gegeben und die Moglichkeit, auf Kosten des Unter-
nehmens zur Kurin den Schwarzwald zu fahren. Toll sei es damals gewesen, ein Hoechs-
terzu sein.

Die geschilderten Erzihlungen von Herrn und Frau V. spiegeln die Einbettung des
Wohnalltags in der CvW in das zuvor beschriebene korporatistische Sozialabsiche-
rungssystem des Chemiekonzerns Hoechst wider. Die ethnographische Vignette ver-
deutlicht, dass nicht nur die Betriebsangehérigen, sondern deren gesamte Familie
iiber die unternehmensseitigen Vorsorgeleistungen in der Sphire der Reproduktion
materiell und ideologischen an den Konzern gebunden worden waren. Herr und Frau
V. verkniipfen viele positive Erinnerungen mit der »vorausdenkenden« Unternehmens-
politik von Hoechst. Die Anstellung im Unternehmen war weit mehr als nur ein Job. Es
war ein Lebensentwurf, der die Identitit und das Weltbild der beiden geprigt hat. Eben
jene durch das Wohnen geschaffenen Bedingungen der alltiglichen Reproduktion und
die damit verkniipften subjektivierenden Effekte sind Gegenstand der nachfolgenden
Ausfithrungen. Die Darstellungen basieren auf historischen Medienberichten, im Ar-
chiv gesichteten Unterlagen, Sekundirliteratur sowie den subjektiven Darstellungen
langjahriger Bewohner*innen wie Herrn und Frau V., die bereits zu Hoechster Zeiten in
die Siedlung gezogen sind und die ich im Interview gesprochen habe.

Zugang zu den Werkswohnungen in der CvW: Die Wohnungen der CvW wurden nach
Riickgabe durch die Alliierten 1952 von der »Abteilung fiir betriebliche Sozialvorsorge«
von Hoechst vermietet; das Wohnungswesen war der Rentenabteilung unterstellt.”® Der
Zugang zu den unternehmenseigenen Werkswohnungen war daher Beschiftigten des
Konzerns vorbehalten; das heifdt, »es kam kein Fremder rein. Es waren also NUR Leute
von Hoechst« (Interview CvW_2, 02.12.22). Wie bereits unter der Bewirtschaftung durch
I.G. Farben wurden die Wohnungen an der Miquelallee auch in den Nachkriegsjahrzehn-
ten nicht an Arbeiter*innen, sondern ausschlielich an leitende Angestellte vermietet.
Aufgrund ihrer zentralen Lage und dem hohen Ausstattungsstandard waren die Apart-
ments der CvW sehr beliebt und der Zugang daher unter den Angestellten des Unterneh-
mens umkimpft. Es habe zwar ein Anrecht der bei Hoechst Beschiftigten auf die Bereit-
stellung einer Wohnung durch das Unternehmen gegeben, aber es sei lingst nicht genug
Wohnraum in entsprechender GréfRe und Ausstattung fiir alle Mitarbeitenden des ex-
pandierenden Konzerns verfiigbar gewesen, erinnert sich ein Mieter (Gedichtnisproto-
koll 24.06.22). Daher erfolgte die Vergabe in Abhingigkeit von erbrachter Arbeitsleistung
und persénlichen Beziehungen zu Vorgesetzten (Interview CvW_2, 02.12.22).

Um eine Wohnung in der CvW zu bekommen, mussten sich Angestellte bei der Ren-
tenabteilung des Unternehmens vorstellen und »bei der Wohnungswirtschaft anmel-
den« (Interview CvW_6, 15.02.23). Der Vorgesetzte oder Betriebsrat verfasste anschlie-
Rend ein Schreiben iiber die Leistungen des Wohnungsbewerbers, bevor dann unter Be-
riicksichtigung der Familienverhiltnisse und Dringlichkeit — Paare mit Kindern wur-

18 Nach Aussage eines Bewohners, der in den 1980er Jahren seine Beschiftigung bei Hoechst
aufnahm und 1988 in die CvW einzog, habe Hoechst mit dem Betrieb der Werkswohnungen
das Rentenwesen und somit die Altersvorsorge der Angestellten finanziert (Gedéachtnisprotokoll
24.06.2022).
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den bei der Vergabe grofier Wohnungen und Eigenheime bevorzugt — entschieden wur-
de. Wie aus Erzihlungen von Gesprichspartner*innen hervorgeht, waren Wohnungssu-
chende abhingig von der Gunst ihrer Vorgesetzten, um ein Apartment in der Siedlung
zu bekommen. Empfehlungsschreiben von Mitarbeitenden in Fithrungsposition waren
ein zentraler Hebel, um Zugang zu einer der beliebten Wohnungen zu erhalten. Die Leis-
tung im Betrieb und die Versorgung mit dem Reproduktionsmittel Wohnraum standen
alsoin einem direkten Abhingigkeitsverhiltnis. Viele der langjihrigen Bewohner*innen
sind deswegen bis heute stolz darauf, dass sie damals Zugang zu einer der Wohnungen
an der Miquelallee erhalten beziehungsweise ihn sich erarbeitet haben.

Vermietverhiltnis und Leistbarkeit: Die Mietverhiltnisse unter Hoechst waren durch
niedrige Preise fiir hohe Wohnqualitit und eine zuverlissige Instandhaltung gekenn-
zeichnet. Dies haben langjihrige Mieter*innen als faire und gute Wohnbedingungen
in Erinnerung. »Hoechst war damals sehr sozial. Die hatten einen vorausschauenden
Gedanken als Unternehmeng, erinnert sich ein Bewohner (Feldnotizen Mieterver-
sammlung 18.04.23). Mafdgebend fiir die Bewirtschaftung der Wohnungen an der
Miquelstrafle war bis 1990 die Verwaltung und Vermietung nach den Grundsitzen der
Wohnungsgemeinniitzigkeit. Die Reinvestition von Bewirtschaftungsiiberschiissen in
die Instandhaltung des Werkswohnungsbestandes und die Kalkulation der preisredu-
zierten Mieten auf Basis des Kostenmietprinzips stellten eine angemessene Qualitit der
Wohnungen zu mit den vom Unternehmen gezahlten Lohnen leistbaren Mietpreisen
sicher. Die Miete sei damals »sehr gering« (Interview CvW_2, 02.12.22) gewesen, erzihlt
ein Mieter.” In den Mietzahlungen waren auch eine Reihe von Dienstleistungen und die
Mitnutzung gemeinschaftlicher Versorgungsriume enthalten, eine Miete »[m]it allem
Drum und Dran.« (Ebd.). Inkludiert waren unter anderem die Nutzung einer sied-
lungseigenen Zentralwischerei und der dazugehorigen Trockenriume, die Reinigung
der Treppenhiuser sowie die Pflege der Girten. Auch einen zuverlissigen Hausmeister
habe es gegeben. Der Mietpreis wurde schon zu Hoechster Zeiten sukzessive angehoben,
allerdings seien die Erhohungen immer sehr gering ausgefallen. Herr K. berichtet im
Interview, dass seine Miete 1976 von 265 D-Mark auf 266,80 D-Mark, also um gerade
einmal 1,80 D-Mark erhoht worden sei (ebd.). In der Miete sei auch eine Riicklage fir
Instandhaltungsarbeiten enthalten gewesen, wobei die Arbeiten von den Mieter*innen
beauftragt (bei Firmen, die fiir Hoechst gearbeitet haben) oder selbst durchgefiihrt
werden konnten. Erledigten die Bewohner*innen die Reparaturarbeiten selbst, wurde
ihnen das zuriickgehaltene Geld fiir Instandhaltung ausgezahlt.

Als besonders zuverlissig beschrieben Mieter*innen die Verwaltung durch Hoechst.
Die Vermieterin habe sich gut um die Siedlung gekiitmmert und alles regelmiRig gewar-
tet. Man habe direkte Ansprechpartner*innen im Wohnungsunternehmen der Firma ge-
habt und gute, langjihrige Beziehungen zu den Sachbearbeitenden gepflegt. Im Scha-
densfall oder bei einer notwendigen Reparatur habe sich das Unternehmen stets zeit-
nah und verbindlich um das Anliegen gekiimmert: »[W]enn Sie bei Hoechst angerufen

19 Bei Einzugin die CvW in den 1960er Jahren lag der Mietzins fir eine 70-Quadratmeter-Wohnung
bei rund 200 D-Mark. Da unklar ist, wie hoch der monatliche Verdienst der Angestellten zu diesem
Zeitpunkt ausfiel, wie hoch also die Mietkostenbelastung gewesen ist, kann nur auf subjektive
Einschatzungen der Leistbarkeit zurlickgegriffen werden.
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haben, da war der am nichsten Tag da, erinnert sich eine Mieterin im Interview (Inter-
view CvW_6, 15.02..23).

Sozialstruktur und Reproduktionsverhiltnisse: Die Belegung der Wohnungen in der CvW
»ab Mittelschicht« (Interview CvW_6, 15.02.23) fithrte unter Hoechster Verwaltung zu ei-
ner homogenen Sozial- und Klassenstruktur innerhalb der Siedlung: Die meisten Haus-
halte gehorten zur deutschen Facharbeiterschaft und »sehr viele [waren] Akademiker«
(ebd.), erinnert sich ein langjahriger Bewohner. Aufgrund der beschriebenen Zugangs-
voraussetzungen lebten in erster Linie leitende Angestellte in der Siedlung. Nur ein ein-
ziger Bewohner sei Arbeiter gewesen, erinnert sich Herr K. (Interview CvW_2, 02.12.22).
Aber nicht nur die Hierarchieebene im Unternehmen, sondern auch die Familienver-
hiltnisse im Privaten spielten eine Rolle. Denn die Werkswohnungen an der Miquelallee
wurden den Aussagen von Interviewpartner*innen zufolge nur an verheiratete Ehepaare
vermietet. Ein Bewohner erzihlt:

»Also wir waren verlobt und wollten ... Ich wollte mich da bei der Wohnungswirtschaft
anmelden und da hiefd es: >Nein, nein. Erst wenn ihr verheiratet seid.< [Als ich] vor ein
paar Tagen aufgeboten hatte, dann binich wieder hin und [es hief3]: Das Aufgebot zdhlt
nicht, erst wenn ihr Ringe habt.« (Interview CvW_6, 15.02.23)

Dass die EheschlieRung in den 1960er Jahren Voraussetzung war fiir den Abschluss ei-
nes Mietvertrags mit der Wohnungsabteilung von Hoechst, verweist auf die Einbettung
des Werkswohnungswesens in das konservativ-korporatistischen Reproduktionsmodell
des Fordismus (vgl. Heim, 2013, S. 343ff.). Der Lebensbereich Wohnen diente zur Fami-
liarisierung der Arbeiterschaft (Hiuflermann & Siebel, 1996, S. 134). Angestellte muss-
ten sich den vom Unternehmen gesetzten Regeln und patriarchal-konservativen Nor-
men des kleinfamilialen biirgerlichen Lebens auerhalb des Betriebs unterwerfen, um
von einer Werkswohnung als Reproduktionsmittel Gebrauch machen zu kénnen.

Wohnalltag: In Ubereinstimmung damit war der Wohnalltag unter Hoechster Bewirt-
schaftung von sozialer Kontrolle der Mieter*innen untereinander und einer strengen Re-
gulierung durch die Verwaltung geprigt. Es gab feste Zeiten fiir das Waschen und Man-
geln in der gemeinschaftlichen Waschkiiche, vorgeschriebene Zeiten fiir das Liiften der
Betten auf den Balkonen und auch das Spielen der Kinder war auf bestimmte Tageszei-
ten beschrinkt, um Lirmbelistigung zu vermeiden. Eine Mieterin erinnert sich:

»[D]as war eine Strenge hier, als wir einzogen! Da durften Sie das Bett nicht [inger als
12:00 am Fenster haben. Vis-a-vis wohnte der der Hausmeister. [...] Und unser Sohn
war schon ein Wilder gewesen. Der hatte ja hier sein Kinderzimmer, und der ist mit-
tags oft aus seinem Bett raus. Dann hat da unten so eine Alte gesessen und immer mit
dem Stock hat die da so getan. Mittagsruhe, von eins bis drei durfte da keiner spie-
len. Dann hat er da hinten Fuf3ball gespielt, schon hatten wir einen Brief.« (Interview
CvW._6,15.02.23)

Es habe insgesamt mehr Sauberkeit und Ordnung als heute geherrscht.

Identitit und Kollektivitit der Arbeiterschaft von Hoechst: In Gesprachen mit langjihrigen
Bewohner*innen wurde deutlich, dass sich die ehemaligen Mitarbeiter*innen und ih-

https://doi.org/10.” https:/) br - Open Access -



https://doi.org/10.14361/9783839467671 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

5. Fallstudie Carl-von-Weinberg-Siedlung

re Familien bis heute in einem hohen Maf3e mit dem Unternehmen und der Unterneh-
menskultur von Hoechst identifizieren. Die Selbstbezeichnung als Hoechster dient nicht
nur als Abgrenzung von spiter zugezogenen Mieter*innen. Vielmehr scheint die damit
betitelte Zugehorigkeit verbunden mit Stolz auf eine spezifische kollektive Identitit so-
wie daraus resultierenden Subjektivierungsweisen. In der Nachbarschaft sei damals ein
verbindlicher Austausch gepflegt worden, man habe sich gegriifit und einander im Alltag
geholfen. Diese soziale Kollektivitit der Hoechster in der Siedlung hat sich nicht nur im
Lebensbereich Wohnen abgespielt, sondern wurde auch am Arbeitsplatz gelebt. Herr V.,
der bis ins hohe Alter im Laufsport aktiv gewesen ist und an vielen Marathonwettkimp-
fen teilgenommen hat, erzihlt im Interview:

»Mein Direktor, der war sehr, sehr aufgeschlossen gegeniiber dem Sport. [Jede] Mit-
tagspause durften wir auch trainieren. [... Der] Abteilungsleiter hat gesagt, die Bube
durfen das und die machen dasjetzt, damit die Manner fit bleiben.« (Interview CvW_6,
15.02.23)

Im Gegensatz zu der arbeitsplatzbezogenen Organisierung und Gemeinschaft der
Hoechster, die mit dem Ausscheiden aus dem Betrieb beziehungsweise der Abwicklung
des Unternehmens (vgl. Abschnitt 5.2.2) endeten, ist die soziale Kollektivitit unter
ehemaligen Kolleg*innen in der Nachbarschaft erhalten geblieben. Noch heute kennen
sich die »alten Hoechster« in der CvyW; wie sie sich selbst nennen. Viele von ihnen
pflegen Freundschaften oder zumindest nachbarschaftliche Bekanntschaften. Auch die
Marathon-Laufgruppe »Hoechst 300« von Herrn V. ist bis heute aktiv.

Dass die soziale Kollektivitit unter den »Hoechstern« so lange Bestand hatte und
weiterhin hat, scheint mit den geteilten Erfahrungen und dhnlichen Lebensbiographien
der deutschen Facharbeiterfamilien in der CvW zusammenzuhingen. In den mir begeg-
neten Fillen ist die gesamte Lebensgeschichte der Familien mittel- oder unmittelbar mit
der Beschiftigung (des Mannes) bei Hoechst verwoben. Mit der Anstellung oder Ausbil-
dung bei beziehungsweise tiber Hoechst begann fiir die Mdnner in der Nachkriegszeit
ihr sozialer Aufstieg. Alle Interviewten arbeiteten sich von einfachen, technischen An-
gestellten in eine leitende Position hoch, zwei Gesprichspartner berichteten von einer
itber 40 Jahre andauernden Anstellung beim Unternehmen. Viele haben in der Siedlung
eine Familie gegriindet, ihre Kinder in der CvW grofigezogen und sind inzwischen in
Rente. Bis heute sorgt die Pensionskasse von Hoechst fiir eine ausreichende materielle
Absicherung. Die fast ausschlieRlich positiven Erinnerungen an die Zeit bei Hoechst und
die Romantisierung der Ordnung, Disziplin und Sauberkeit in der Siedlung »damals«
formen eine Art kollektives Geddchtnis langjihriger Bewohner*innen, das ihre Sicht auf
die heutigen Verhiltnisse pragt.

Zusammenfassend lisst sich fiir den historischen Abschnitt der gemeinniitzigen Be-
wirtschaftung der CvW von 1930 bis in die 1990er Jahre festhalten, dass das Wohnen
in der Werkswohnungssiedlung in ein korporatistisches Versorgungssystem eingebettet
war, das darauf abzielte, die Arbeiterschaft konsensual in die industriellen Beziehungen
einzubinden, um die bestehenden Produktionsverhiltnisse aufrechtzuerhalten (Jiger,
2006; Niethammer, 2020 [1988]). Die Bereitstellung des Reproduktionsmittels Wohn-
raum diente dem Industriekapital als Mittel zur Bindung und Disziplinierung der Be-
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legschaft. Die der gehobenen Mittelschicht angehdrenden Bewohner*innen der Sied-
lung an der Miquelallee haben dabei durchaus von diesem konservativ-korporatistischen
Wohlfahrtsmodell profitiert, verschaffte es ihnen doch Zugang zu gutem Wohnraum zu
leistbaren Mietzinsen und erméglichte in vielen Fillen den sozialen Aufstieg. Das pater-
nalistische Reproduktionsregime, in das das Wohnen in der CvW eingebettet war, struk-
turierte auch den Alltag in der Siedlung und prigte die Menschen in ihrer kollektiven
Identitit und ihren entwickelten Erwartungshaltungen hinsichtlich des Wohnens und
nachbarschaftlichen Zusammenlebens. Noch heute dient die Hoechster Epoche langjih-
rigen Mieter*innen als Referenzfolie, um die ab den 2000er Jahren einsetzenden Verin-
derungen zu bewerten. Die vergangenen Erfahrungen der sozialen Privilegierung ste-
hen dabei in Widerspruch zu den Erfahrungen der Entsicherung, die viele Mieter*in-
nen der Siedlung heute in ihrem Alltag erleben (vgl. Abschnitt 5.2.2). Die entwickelten
Erwartungshaltungen gegeniiber der Vermieterin und den Nachbar*innen und die spe-
zifische, durch das konservativ-korporatistische System geprigte Subjektivierung der
Hoechster fasse ich unter dem Begriff fordistische Subjektivierung zusammen. Gemeint ist
damit keine uniforme Identitit, sondern ein Set an teils widerspriichlichen und unab-
geschlossenen Selbst- und Weltdeutungen langjihriger Bewohner*innen, das — so die
These — zuriickzufithren ist auf die korporatistischen Beziehungen, wohnungsbezoge-
nen Normen und daraus resultierenden Reproduktionsverhiltnisse und Subjektpositio-
nen der Bewohner*innen zur Zeit der gemeinniitzigen Bewirtschaftung der CvW durch
Hoechst.

5.2.2 2000er bis 2024: Mietwohnungen als Finanzanlageobjekte in der Hand
institutioneller Investoren

Ab den 2000er Jahren wandelten sich die Wohn- und Vermietverhiltnisse in der CvW
grundlegend. Durch den Verkauf des Werkswohnungsbestandes von Hoechst an ein bor-
sennotiertes Wohnungsunternehmen kam es zu einer zunehmenden Entsicherung der
Wohnverhiltnisse in der Siedlung. Im Folgenden skizziere ich, wie sich die Bewirtschaf-
tung und Vermietverhiltnisse in der Siedlung durch Finanzialisierung seit den 2000er
Jahren bis heute verindert haben. Ich gehe zunichst in Abschnitt 5.2.2.1 auf die Bewirt-
schaftung der CvW durch die borsennotierte Aktiengesellschaft Deutsche Wohnen ein, be-
vor ich in Abschnitt 5.2.2.2 die energetische Modernisierung der Siedlung durch Vonovia
thematisiere.

5.2.2.1 1998 bis 2022: Bewirtschaftung durch die borsennotierte
Aktiengesellschaft Deutsche Wohnen

Nach dem wirtschaftlichen Aufstieg der 1950er und 1960er Jahre begann bei Hoechst mit
der Olkrise 1973 eine Phase der Umstrukturierung und Ubernahme von Konkurrenz-
unternehmen im In- und Ausland. Dies war mit einer Neuausrichtung der Geschifts-
felder auf den Life Sciences-Bereich sowie internen Rationalisierungsprozessen verbun-
den. In den 1990er Jahren wurde der Konzern dann unter der Leitung von Jiirgen Dor-
mann unter dem Motto »Hoechst Aufbruch 1994« zu einer Management Holding um-
gestaltet (Infraserv GmbH & Co. Hochst KG, 2014, S. 28). Das Restrukturierungsprojekt
16ste erheblichen Protest bei der Belegschaft aus, die mit 6ffentlichen Demonstratio-
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nen gegen Kosteneinsparungen, massenhafte Entlassungen und den geplanten Borsen-
gang des Unternehmens kimpften. 1999 wurde das erheblich verschlankte Unterneh-
men Hoechst schliefSlich vom franzosischen Konkurrenten Rhone-Poulenc iibernommen
und in Aventis umbenannt. Das an der Pariser Borse gelistete Unternehmen mit Sitz in
Strafburg wurde spiter unter dem Namen Sanofi-Aventis zum grofiten Pharmaunter-
nehmen Europas. Die von Hoechst eingebrachten Beteiligungen wurden zu Beginn der
2000er Jahre grofitenteils an Finanzinvestoren wie Goldman Sachs verkauft.

Im Zuge der Restrukturierung der Hoechst AG in den 1990er Jahren wurden auch die
Werkswohnungen des Unternehmens aus dem »industriellen Beziehungsgefiige« des
korporatistischen Wohlfahrtsregimes herausgelst, das die Verwaltung der Wohnungen
und Vermietverhiltnisse in der CvW iiber Jahrzehnte hinweg strukturiert und die Be-
wohner“innen durch zuverlissige Instandhaltung und vergleichsweise giinstige Mieten
mit Zukunftssicherheit ausgestattet hatte. Mit der betrieblichen Rationalisierung und
der Verschlankung der Geschiftsfelder auf den Pharmabereich ging eine »Neukon-
zeption des Immobilienbereichs« (IZ 08.10.1998) einher. »[D]er Wohnungsbestand der
Hoechst AG gehorte dann nicht mehr zum Kerngeschift des Unternehmens, erinnert
sich ein ehemaliger Mitarbeiter des Konzerns in einem Interview (Interview Ex_V,
15.12.22).

Parallel zu den unternehmensinternen Entwicklungen war 1989 unter der gelb-
schwarzen Bundesregierung Helmut Kohls das Gesetz iiber die Wohnungsgemein-
niitzigkeit in der BRD abgeschafft worden. Mit der Abschaffung der Steuerprivilegien
fiir gemeinniitzige Wohnungsunternehmen (GWU) zum 01.01.1990 erloschen die unter-
nehmensbezogenen Vorgaben zu einer nichtgewinnorientierten Bewirtschaftung, die
die Wohnverhiltnisse im industriegebundenen Bestand an der Miquelallee Jahrzehnte
lang reguliert hatten. Die Authebung der auf vier Prozent des Eigenkapitals begrenzten
Gewinnausschiittung sowie des Kostenmietprinzips fiir die Kalkulation der Mietprei-
se ermoglichte es den Wohnungsunternehmen, die zuvor rechtlich zu einer sozial
ausgerichteten Bewirtschaftung verpflichtet waren und bis dato als gemeinniitzige
Vermieter firmiert hatten, ihre Wohnungsbestinde zu privatisieren und/oder ihre Be-
wirtschaftung profitorientiert auszurichten (Kuhnert & Leps, 2017). Dadurch wurden
Hunderttausende zuvor (teil-)Jdekommodifizierte Wohnungen in der Hand gemeinniit-
ziger Unternehmen in den privaten Wohnungsmarkt und damit die Tauschwertlogik
tiberfithrt (Holm et al., 2017). Das Zur-Ware-Machen des ehemals gemeinniitzigen
Wohnungsbestandes der BRD, der 1990 iiber drei Millionen Wohnungen umfasste,
spielte eine zentrale Rolle in der neoliberalen Transformation des bundesrepublika-
nischen Wohnraumregimes am Ubergang vom fordistischen zum finanzdominierten
Akkumulationsregime. Die neoliberale Wende der Wohnungspolitik wurde mittelbar
durch die Abschaffung des Gesetzes iiber die Gemeinniitzigkeit begiinstigt (Holm et al.,
2017, S. 8), denn die Gesetzesaufthebung machte die ab den 2000ern massenhaft einset-
zenden En bloc-Verkiufe zuvor preisgebundener Wohnungen an private Investoren und
Private Equity Funds iiberhaupt erst méglich, die die Finanzialisierung des deutschen
Wohnungsmarktes einleiteten (Heeg, 2022; Metzger, 2020; Unger, 2016).

Auch die Hoechst AG begann nach der Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit
die Verwaltung ihres Wohnungsbestandes neu auszurichten. Aus dem Unternehmen Ge-
meinniitzige Gesellschaft zur Beschaffung von Wohnungen (GGW) wurden die beiden fortan
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nicht mehr gemeinniitzigen Gesellschaften Hoechst Bauen und Wohnen GmbH und Woh-
nungsbau Hoechst GmbH. Ende der 1990er Jahre leitete die Rechtsabteilung des Unterneh-
mens schlieRlich den Verkauf der bis dato (teil-)Jdekommodifizierten Wohnungen im Be-
sitz des Unternehmens ein, wodurch iiber 9.000 Arbeiter- und Angestelltenwohnungen
des Hoechst-Konzerns >in Wert gesetzt<und spiter zu Finanzanlageobjekten wurden (1Z
08.10.1998).

Im Rahmen der Umstrukturierung der Hoechst AG zu einer strategischen Manage-
ment-Holding griindete die Rechtsabteilung des Unternehmens die 100-prozentige
Tochtergesellschaft Areatis Immobilien Management GmbH, die den Verkauf der beiden
unternehmenseigenen Wohnungsbaugesellschaften Hoechst Bauen und Wohnen GmbH
und Wohnungsbau Hoechst GmbH sowie des gesamten inlindischen Wohnungsbestands
verantwortete. Als neue Eigentiimerin des sogenannten nichtbetriebsnotwendigen
Immobilienvermogens der ehemaligen Hoechst AG beauftragte Areatis das Biiro Albert
Speer und Partner mit der Erarbeitung »eines Corporate Real Estate Management [des]
Immobilienbestandes« (Albert Speer + Partner GmbH, o.].), um das »Wertschopfungs-
potential« (ebd.) des Portfolios zu analysieren. Die neuen Begriffe, mit denen iiber die
unternehmenseigenen Wohnungen fortan verhandelt wurde, beschreiben im Kern die
Kommodifizierung des Werkswohnungsbestandes: Das Zuhause der Mitarbeitenden
wurde als handelbare Ware angesehen, mit dem das Unternehmen maglichst viel Profit
erzielen wollte. Mit dem Ziel, »einen Erwerber [zu finden], fiir den der Wohnungsbau
Teil einer langfristigen Investitionspolitik ist« (Heinz Weinmann, Aufsichtsratsvorsit-
zender der beiden Wohnungsbaugesellschaften von Hoechst, zitiert in IZ 08.10.1998),
wurden die 8.700 Wohnungen und 400 Einfamilienhiuser im Besitz von Hoechst Ende
1998 en bloc an die Tochtergesellschaft der Deutschen Bank Deutschen Wohnen AG ver-
kauft.>® Von den insgesamt 9.100 verduflerten Hoechster Wohnungen, die 1998 noch
ausschliefflich von Werksangehorigen und pensionierten Mitarbeitenden bewohnt
waren, lagen allein 7.500 im Rhein-Main-Gebiet. Zu diesem Bestand gehorte auch die
CvW.

Das Hoechster Wohnungsportfolio bildete damals den Grundstock eines der spiter
europaweit groflten borsengelisteten Immobilienunternehmen, der DW. Bereits im
November 1999 ging die neue Eigentiimerin der CvW an die Borse (Metzger, 2020,
S.185), was den Moment der Finanzialisierung der ehemaligen Werkswohnungen mar-
kiert. Kommodifizierung und Finanzialisierung fanden in der CvW also unmittelbar
aufeinanderfolgend statt. Nachfolgend wird skizziert, wie sich dies auf den Wohnalltag
in der Siedlung ausgewirkt hat.

Finanzialisierte Wohn- und Vermietverhaltnisse bei der Deutsche Wohnen
Frankfurt a.M., Westend — Carl-von-Weinberg-Siedlung, 24. Juni 2022: An einem warmen
Sommernachmittag treffe ich mich miteiner Gruppe von Aktivist*innen der wohnungs-
politischen Initiative »Eine Stadt fiir Alle! Frankfurt« und einigen Bewohner*innen der

20 Leiderwares mirim Rahmen dieser Arbeit nicht moglich, Zugang zu den Archivalien, die den Ver-
kauf des Immobilienvermégens von Hoechst betreffen, zu erlangen (siehe Kapitel 4.3 zur Archivar-
beit).
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CvW auf dem Campus Westend der Goethe-Universitat. Wir sind zu einem Rundgang
durch die Siedlung verabredet. Noch bevor wir vom Campus aus kommend die achtspu-
rige StrafRe zum Eingang der Siedlung an der Ecke Hansa-/Miquelallee iiberqueren, of-
fenbartsich uns der schlechte bauliche Zustand der Gebaude. Hinter den groRflachigen
Wandbemalungen an den Kopfbauten derin Nord-Stid-Richtung verlaufenden Hauser-
zeilenzeigtsich beieinem Blickaufdie Fassaden der Wohnanlage, dass der Putzvon den
Balkonen brockelt. Grof3flachig ist er bereits an einigen der in Richtung der Gartenan-
lagen zwischen den Wohnbl6cken zeigenden Austritte heruntergebrochen. Wir tiber-
queren die Strafde und ein Bewohner beginnt zu erzahlen: »Also, wir befinden uns hier
jetzt in der Hanseallee. Auf dieser Seite beginnt die Carl-von-Weinberg-Siedlung. Und
alleine in dieser StraRe stehen 14 Wohnungen leer. Das ist der Stand von Montag.« Der
Bewohner driickt mir ein Klemmbrett mit Zetteln in die Hand, auf denen pro Strafien-
zug in einer Matrix die Hausnummern (Zeilen) und Geschosse (Spalten) eingezeichnet
sind. Dort wo eine »1« vermerkt ist, steht eine Wohnung leer. »Den aktuellen Stand ha-
be ich mit dem Kollegen hier«— er zeigt auf einen anderen Mieter, der uns begleitet —
»abgegrast und alles dokumentiert. Also wir sind die Strafien abgegangen. Und wenn
man dann die Wohnungen anguckt, beziehungsweise die Fassaden, dann sieht man,
wo der Leerstand ist.« Er bleibt stehen und erklart, woran man das erkennt: »Da ist nix.
Wohnung leer, keine Gardinen, keine Mobel, Wohnung leer.« Nicht erst seit gestern sei
das so, sondern teilweise schon seit fiinf, sechs Jahren. Wir laufen zwei Hausnummern
weiter und er zeigt auf die Briefkdsten. Zwei der insgesamt acht Briefkésten sind mit
Aufklebern zugeklebt. In weif3-blauer Schrift ist dort, wo sonst der Name der Bewoh-
nerinnen angebracht ist, »Deutsche Wohnen«zu lesen. Ich blattere die Zettel auf dem
Klemmbrett durch und summiere den von den Mietern dokumentierten Leerstand auf.
Ich zdhle 14 Mal »1« in der Hansaallee, 28 Mal »1« in der Kallestrafde, 27 Mal »1« in der
Carl-von-Weinberg-Strafie, 13 Mal »1«in der Freseniusstrafie. Das macht 82 unbewohn-
te Wohnungen. Ein Fiinftel der rund 400 Apartments steht also leer. Wir laufen weiter
und biegen von der Hansaallee in einen der anderen Straenziige der Siedlung ein. Vor
einigen Hauseingingen stehen Paletten mit Baumaterial. Gegenliber ist ein grofder ro-
ter Baucontainer aufgestellt, direkt daneben parkt ein zwei Meter hoher Kastenanhén-
ger mit der Aufschrift s mobiheat. Ihr Spezialist fiir mobile Warme«. Dauernd gebe es
hier Probleme mitder Heizanlage, klagt der Mieter. Aber nicht nur das: Feuchte Wande
und Schimmel wiirden immer und immer wieder in den Wohnungen auftreten. Auch
die Mansarden seien bei einigen Nachbar*innen klamm. Undichte Dicher, vermutet
er. Seitdem die Deutsche Wohnen die Eigentiimerin der Siedlung ist, sei nicht mehr in
den Bestand investiert worden. Wenn Apartments renoviert werden, handle es sich um
oberflachliche Schonheitsreparaturen. Trotzdem sei die Miete in den letzten 20 Jahren
immer weiter angehoben worden. Eine Frechheit findet er das. 500 D-Mark Miete habe
er gezahlt, als er1988 als Mitarbeiter von Hoechst eingezogen ist. Heute, sagt er, bezah-
le man fiir eine renovierte Wohnung mindestens 1.400 Euro. »Das miissen Sie erst mal
aufbringen mit Ihrer Rente oder mit Ihrem Verdienst. Das ist viel Geld in meinen Au-
geng, sagt er nachdenklich. Er liebt sein Zuhause in der Siedlung und will nach 34 Jah-
ren hier in der Nachbarschaft auf keinen Fall ausziehen. Aber er und auch viele seiner
Nachbar¥innen sind zunehmend unzufrieden. Unzufrieden mit der Vermieterin. »Wir
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wollen Geld verdienen, wir wollen nichts reinstecken, das sei in den letzten Jahren das
Motto der Eigentiimerin gewesen. Als Bewohner der Carl-von-Weinberg-Siedlung habe
man heute »die Arschkarte gezogen«.

Mit dem Verkauf der Wohnungen an die DW veranderte sich das Alltagsleben in der Sied-
lung grundlegend. Wie die oben stehende ethnographische Vignette aufzeigt, ist das Le-
ben in der Siedlung nicht mehr von Erfahrungen der Privilegierung, sondern der Ent-
sicherung gekennzeichnet. Es wurde seit dem Verkauf der Wohnungen an das borsen-
gelistete Unternehmen DW nicht mehr umfassend in den Bestand der Siedlung inves-
tiert, trotzdem sind aber die Mietpreise stetig angehoben worden. Die Bewohner*in-
nen sind mit wiederholt auftretenden Mingeln an der Gebiudesubstanz konfrontiert;
gleichzeitig stehen viele Wohnungen leer. Auch »der Kontakt [zur Vermieterin] wurde
immer schlechter, immer schlechter« (Interview CvW._6, 15.02.23). Die eingangs darge-
stellten Erfahrungen des langjihrigen Bewohners spiegeln dabei die Unterordnung des
Gebrauchswertes der Wohnungen unter den Tauschwert der Immobilien als Finanzanla-
ge wider. Wie ich nachfolgend darstellen werde, hat die Finanzialisierung der Wohnun-
gen in der CvW den Zugang zu Wohnraum in der Siedlung, die Mietpreise, das Vermiet-
verhiltnis sowie die Sozialstruktur der Nachbarschaft nachhaltig verandert.

Zugang zu den Wohnungen der Siedlung: Mit dem Verkauf der Wohnungen an die DW
erlosch die unternehmensbezogene Zugangsbeschrinkung zu den Wohnungen in der
CyW. Seitdem die Wohnungen von DW verwaltet werden, erfolgt die Anmietung iiber
den privaten Mietwohnungsmarkt. Die Apartments sind keine Werkswohnungen mehr.
Folglich ist die Mitarbeit beim Unternehmen Hoechst auch nicht linger Voraussetzung
fiir eine Anmietung einer Wohneinheit in der CvW. Ausschlaggebend dafiir, ob die Be-
werbung um eine Wohnung Erfolg hat(te), war und ist in erster Linie die Zahlungsfihig-
keit der Bewerber*innen.

Mietpreise und Leistbarkeit: Waren die Wohnungen in der CvW lange Zeit durch die
bestehende unternehmensbezogene Preisbindung vor Kommodifizierung geschiitzt,
so hat sich mit dem Eigentimerwechsel zu DW das Blatt gewendet. Die DW machte
bei Ankauf der CvW unmittelbar Gebrauch von der Moglichkeit der 6konomischen
Inwertsetzung der Wohnungen. Da Hoechst beim Verkauf der Wohnungen auf soziale
Schutzklauseln verzichtet hatte (FNP 07.07.2000), hob die neue Eigentiimerin noch im
Jahr des Erwerbs die Mieten in der CvW um rund 30 Prozent an (FAZ 15.06.1999; FR
05.09.2000). »100 Prozent Aufschlag [auf die Miete]«, erinnert sich ein damals schon
in der Siedlung lebender Mieter (Gedichtnisprotokoll 24.06.2022). Was Novy schon
1990 voraussagt hatte, erfiillte sich fiir die Bewohner*innen der CvW also noch im Jahr
des Eigentiimerwechsels: »Deregulierung erméglicht Deregulierungsrenten. [..] Jede
realisierte Kapitalisierung von Deregulierungsrenten durch Verkauf programmiert aber
auch den nichsten Mietanstieg.« (Novy, 1990, S. 36f.) Die neue Eigentiimerin mach-
te von der mit der Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit geschaffenen social
housing deregulations gap Gebrauch (Bernt, 2022, S.123). Um sich gegen den Verkauf
und die Mieterhbhungsverlange zur Wehr zu setzen, griitndeten Bewohner*innen der
veriuflerten Hoechster Werkssiedlungen, unter ihnen Mieter*innen der CvW und der
Sozialdemokrat und spitere Abgeordnete des Hessischen Landtags Sieghart Pawlik, ei-
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nen Verein. Der bis heute bestehende Mieterbund Hoechster Wohnen e. V.** sammelte 1999
Unterschriften und skandalisierte 6ffentlich die dreisten Mieterhdhungsforderungen
der neuen Eigentiimerin der CvW (FAZ 15.06.1999). Auch wenn der bereits realisierte
Verkauf der Wohnungen an DW nicht riickgingig gemacht werden konnte, gelang es
dem Verein Hoechster Wohnen, erfolgreich fir eine Reduzierung der von DW geforderten
Mieterhdhungen zu kimpfen. Der Vorsitzende des Vereins erinnerte sich in unserem
Gesprich: »Ich habe mich auf die Hilfte mit der Deutsche Wohnen geeinigt.« (Interview
Ex_V,15.12.22)

Uber die letzten 30 Jahre hob die neue Eigentiimerin DW die Mietpreise in der CvW
schrittweise an — allerdings ohne in den Bestand zu investieren. Um trotz ausbleibender
Investitionen in den Erhalt des Gebrauchswertes der Wohnungen die Mieteinnahmen zu
steigern, nutzte DW verschiedene rechtliche Hebel: Erhchungen der monatlichen Miete
bei Bestandsmieter*innen wurden einerseits mit Anpassungen an die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete nach §$ 558 ff BGB (Mietspiegel)** begriindet. Derartige Erhéhungen hit-
te es circa alle eineinhalb Jahre gegeben, berichteten Mieter*innen. Unverschimt fin-
den Bewohner*innen, dass DW bei der Kalkulation der Mieten auf Basis des Frankfur-
ter Mietspiegels Zuschlige auf die Wohnungen berechnet, zum Beispiel fiir das Ausstat-
tungsmerkmal Balkon, obwohl die Balkone in sehr schlechtem baulichen Zustand sind
und daher aus Perspektive der Bewohner*innen »nicht zuschlagswiirdig« (Mieterin bei
einem Bewohner*innen-Treffen im Juli 2024). Mieterh6hungen bei bestehenden Vertri-
gen wurden zweitens iiber gestiegene Nebenkosten realisiert, und zwar durch zusitz-
lich abgerechnete Dienstleistungen, zum Beispiel Sperrmilll, Rasenmihen oder Griin-
schnitt. Das sogenannte »konzerninterne Sourcing« (Unger, 2022, S. 29) ist eine geziel-
te Profitsteigerungsstrategie finanzialisierter Immobilienkonzerne, um iiber konzern-
interne, aber durch rechtlich eigenstindige Tochterunternehmen abgerechnete Dienst-
leistungen Zusatzgewinne fiir den Mutterkonzern zu realisieren. Allerdings sind viele
dieser Dienstleistungen von den Mieter*innen in der CvW weder erwiinscht noch wer-
den sie immer tatsichlich, wie von der Vermieterin behauptet, erledigt, so die Beob-
achtung der Bewohner*innen. Dass DW die Mietpreise immer weiter angehoben hat,
erkennt ein Mieter als »typisch Gentrifizierungsding, sicherlich nicht, weil sie das un-
bedingt miissen. Aber natiirlich steht da auch eine Gewinnmaximierung dahinter auf

21 Der Verein ist Teil des bundesweit organisierten Deutschen Mieterbundes (DMB) und kann seine
Mitglieder in individuellen Rechtsfallen gegen die Vermieterseite vertreten. Fiir eine Kritik an der
Haltung des DMB ssiehe Nelles & Wanders, 1981, die bereits zu Beginn der1980er eine zumindestin
diesem Fall (Hoechster Wohnen) treffende Analyse der paternalistischen Strukturen und des un-
ternehmerischen Dienstleistungscharakters von DMB-Vereinen im Vergleich zu basisdemokrati-
schen und radikaleren, politischen Mieterinitiativen (zum Beispiel die Mieter*innen-Initiative der
CvW) vorgelegt haben.

22 Der Mietspiegel dient nach § 558c BGB als Instrument zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichs-
miete. Dabei diirfen keine preisgebundenen Wohnungen und nur die Mietpreise derjenigen
Marktwohnungen einbezogen werden, die in den letzten sechsJahren neuvermietet oder durch Er-
hohung neu festgesetzt wurden (Waltersbacher & ClaRen, 2024, S.10). Auf dieser Grundlage kon-
nen Eigentiimer*innen Anpassungen der verlangten Mietpreise vornehmen. Durch die Reform des
Mietspiegelrechts im Jahr 2022 wurde die Erstellung von Mietspiegeln fiir Gemeinden mit mehr
als 50.000 Einwohner*innen verpflichtend.

https://doi.org/10.” https:/) lib - Open Access -

155


https://doi.org/10.14361/9783839467671 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

156

Tabea Latocha: Wohnraum als Ware

deren Seite« (Interview CvW._3, 01.12.22). Die Aussage des Mieters unterstreicht, dass
Bewohner*innen aufgrund steigender Mietpreise bei gleichzeitig abnehmender Wohn-
qualitit 6konomischen Verdringungsdruck empfinden.

Nachfolgend soll der Anstieg der Mietpreise durch einige Beispiele veranschaulicht
werden:*® Ein ehemaliger Hoechster berichtet, dass er Mitte der 1960er Jahre fiir rund
200 D-Mark eine Dreieinhalb-Zimmer-Wohnung mit Kiiche und Bad (70 m?) in der CvW
angemietet hitte. Heute zahlen er und seine Frau 700 Euro pro Monat an die DW, circa
10 Euro/m? Nettokaltmiete. Sein Kollege, der in den 1980er Jahren in die Nachbarschaft
zuzog, zahlte bereits 500 D-Mark fiir eine dhnlich grofle Wohneinheit bei Einzug. Ein
Paar, das 2006 in eine 77 m* Wohnung eingezogen ist und damals eine Miete von 498 Eu-
ro Nettokalt plus 144 Euro Nebenkosten zahlte, muss heute (2022) bei der DW 802 Euro
(exklusive Modernisierungsmieterhéhung) zahlen. Eine junge Familie, die im Novem-
ber 2016 in eine 80 m? grofle Wohnung einzog, zahlte anfangs 848 Euro Nettokaltmiete,
2022 sind es bereits 1.057 Euro pro Monat, ohne Heiz- und Nebenkosten. Dies entspricht
13,21 Euro/m? Nettokaltmiete.

Diese Zahlen weisen auf zwei Dinge hin: Erstens die oben erwdhnte schrittweise
Erhéhung der Bestandsmieten durch Anpassungen an den Mietspiegel und zweitens das
Ausschopfen der Mieterh6hungspotenziale bei Neuvermietung von Wohneinheiten, also
mit Matthias Bernt gesprochen das SchliefRen von new tenancy gaps (Bernt, 2022, S. 123).
Da der Abschluss eines neuen Mietvertrags nach geltendem Recht die Méglichkeit mit
sich bringt, die Regelungen der Kappungsgrenze* zu umgehen, ist die Neuvermietung
von Wohneinheiten fiir Eigentiimer*innen lukrativ. Bei Neuabschluss eines Vertrags
kann diese Miete auf maximal zehn Prozent iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete
angesetzt werden. Ohne vermieterseitige Investitionen konnen die Mieteinnahmen pro
Monat bei Neuvermietung also gesteigert werden. In der Folge ist das durchschnittliche
Mietniveau langjihriger Mieter*innen in der CvW vergleichsweise geringer als die
Mietkostenbelastung spiter zugezogener Haushalten (vgl. Wenninger, 2024). Wenn
eine Wohnung in den letzten Jahren neu vermietet wurde, seien »eher Leute [eingezo-
gen], natiirlich, die deutlich héheres Einkommen haben« (Interview CvyW._3, 01.12.22),
so die Beobachtung eines Interviewpartners. Die oben genannten Zahlen und das Zitat
des Mieters deuten darauf hin, dass durch den Anstieg der Mietpreise in der Siedlung
einkommensschwachen Haushalten der Zuzug in die CyW inzwischen verwehrt bleibt,
was als exkludierende Verdringung verstanden werden kann. Auch bei Bestandsmie-
ter*innen, vor allem langjihrigen, 16sen die Entwicklungen der Mietpreise Angst aus,

23 Vor dem Hintergrund gestiegener Lebenserhaltungskosten und Inflation miissen diese Zah-
len jeweils in den historischen Kontext eingeordnet werden (siehe die Entwicklung des
Verbraucherpreisindex beziehungsweise Wertsicherungsrechner des statistischen Bundesam-
tes: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Verbraucherpreisindex/Methoden/I
nternetprogramm.html).

24 In §558ff. des BGB ist geregelt, dass Vermieter den Mietzins bei bestehenden Vertragen im Rah-
men der Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete nur um maximal 20 Prozent innerhalb von
dreiJahren anheben diirfen. In Frankfurt gilt, wie auch in anderen Kommunen mit angespannten
Wohnungsmarkten, eine abgesenkte Kappungsgrenze von 15 Prozent innerhalb von drei Jahren.
Erh6hungen wegen Modernisierungen von Wohnraum sind von dieser Regelung ausgenommen
(vgl. Kapitel 3.2.2).
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denn sie spiiren schon linger: »Altmieter haben die Wohnungen noch zu guten Kon-
ditionen, das ist der Vermieterin ein Dorn im Auge.« (Gedichtnisprotokoll 31.03.22)
Wie angestammte Bewohner*innen mit dem empfundenen Verdringungsdruck in der
Siedlung umgehen, wird in Abschnitt 5.3.2 diskutiert.

Trotz des relativen Anstiegs der Wohnkosten in der CvW in den letzten Dekaden wa-
ren die Mieten in der Siedlung bis vor Kurzem noch verhiltnismafig niedrig im Ver-
gleich zu dhnlich zentralen Wohnlagen in Frankfurt. Die Nettokaltmiete pro Quadrat-
meter lag 2022 bei rund 8 Euro pro Quadratmeter (DIE ZEIT 26.06.2024), 2024 bei knapp
11 Euro (Wenninger, 2024, S. 33), womit das Mietniveau noch unterhalb des stidtischen
Durchschnitts liegt. Allerdings folgt die Kalkulation der Preise nicht mehr den Prinzi-
pien der Kostendeckung wie zu Hoechster Zeiten, sondern es wird der maximale rechtli-
che Spielraum fiir Erhhungen ausgenutzt. Eine derartige auf Mietenwachstum zielen-
de Bewirtschaftung von Wohnungen kann als typisch fir finanzialisierte Wohnungsun-
ternehmen bezeichnet werden (Heeg, 2022; Unger, 2022).

Abbildung 10 und 11: Marode Balkone (links), brickelnder Putz an der Riickwand eines Wohn-
blocks (rechts) (Juni 2022)

Quelle: Eigene Aufnahmen

Ausbleibende Instandhaltung und Leerstand: Wie bereits in der ethnographischen Ein-
gangsvignette zu diesem Abschnitt des Kapitels beschrieben, ist bei einem Besuch der
Siedlung augenscheinlich erkennbar, dass die Bausubstanz der Wohngebidude in einem
sehr schlechten Zustand ist (siehe Abb. 10, 11). Der Putz bréckelt von den Balkonen und
von den Fassaden der Wohnhiuser, die Griinstreifen der langgezogenen Girten sind ver-
wildert. In den Wohnungen, so berichteten Bewohner*innen, wachsen Schimmelpilze
und das Wasser liuft an den Winden hinunter, weil die Dicher undicht sind. Die Hei-
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zungen fallen regelmif3ig aus und in den Kellern sammelt sich die Feuchtigkeit. »[E]s ist
so auf Verschleifd hier alles«, fasst eine Interviewpartnerin ihren Eindruck zusammen
(Interview CvW_1, 05.12..2.2.).

Seit mehreren Jahren treten in der CvW wiederholt derartige Probleme auf. Lang-
jihrige Mieter*innen der CvW wissen zu berichten, dass die letzten umfassenden
Instandsetzungsarbeiten in der Siedlung (vor der aktuell laufenden energetischen Mo-
dernisierungsmaflnahme durch Vonovia, vgl. 5.2.2.2) noch unter der Verwaltung von
Hoechst durchgefithrt wurden, also vor rund 30 Jahren. Mitte der 1990er Jahre wurden
nach Angaben eines Bewohners die Wohnungen in zwei Straflenziigen renoviert. Ge-
plant war die Sanierung der kompletten Siedlung (im Besitz von Hoechst), allerdings
konnten die Arbeiten wegen eines Sturmschadens nicht abgeschlossen werden und
wurden spiter vollstindig gestoppt, als die Siedlung an DW verkauft wurde (Ged4cht-
nisprotokoll 24.06.2022). In den nachfolgenden Jahrzehnten sei nicht mehr in die
Bestandspflege investiert worden. »Also die [Siedlung]ist ja nicht unbedingt was fiirs
Auge. Das fillt auf, dass da seit Jahrzehnten nicht grofd was gemacht wurde«, erzahlt ein
Bewohner im Interview (Interview CvW_3, 01.12.22). Ein anderer Mieter bestitigt: »Also
unsere Miete flieRt ja nicht in den Erhalt des Hauses, weil, sonst sihe es hier anders
aus.« (Interview CvW_1, 05.12.2.2)

Wie schlecht es um den Wohnungsbestand in der CvW steht, wird besonders deut-
lich, wenn man die Gebiude mit jenen der nordlich der Siedlung gelegenen US-Housing
Area »Siedlung Fieldhouse« vergleicht. Die Fassaden der direkt angrenzenden Anlage
sind optischen Einschitzungen nach einwandfrei instandgehalten. Auch die Rasenfli-
chen vor den Hiusern sehen stets gepflegt aus und die Blumenrabatten sind immer
frisch bepflanzt. Die Siedlung verfiigt aufierdem iiber einen eigenen Sportplatz, Grill-
plitze, eine kleine Gaststitte und einen grofien Kinderspielplatz. Auch solche Orte der
Gemeinschaft, die es frither in der CvW gegeben hat, sind den Bewohner*innen der
ehemaligen Werkswohnungen in den letzten Jahren abhandengekommen. Orte und
Aktivititen, die soziale Kollektivitit fordern, seien mit dem Management der DW suk-
zessive verschwunden, berichteten Bewohner*innen. Die Zentralwischerei im Flachbau
vorne an der Miquelallee, die zu Hoechster Zeiten als eine zentrale kollektive Versor-
gungsinfrastruktur gedient hatte, wurde geschlossen und ist heute an ein privates
Unternehmen, einen Sonnenschutz-Anbieter, vermietet. Aktivititen wie Ballspielen in
den Girten zwischen den Hiuserzeilen habe die DW inzwischen verboten.

Auffallend ist auch der hohe Leerstand in der Siedlung. Mitte 2022 betrug er den ein-
gangs in der Vignette dargestellten Berechnungen von zwei Bewohnern der Siedlung zu-
folge rund 20 Prozent. Da es »keine Informationspolitik seitens Deutsche Wohnen« (In-
terview CvW_4, 05.12.22) gegeben habe, wussten Bewohner*innen bis zu der im Novem-
ber 2022 erfolgten Ankiindigung der energetischen Sanierung eines Teils der Siedlung
(vgl. Abschnitt 5.2.2.2) nicht, wie es um ihre Zukunft in der CvW steht. Die Ungewiss-
heit dariiber, was die Vermieterin mit ihrer immer weiter verfallenden und teils leerste-
henden Siedlung vorhabe, veranlasste Bewohner*innen dazu, Mutmaflungen iiber die
Pline der Eigentiimerin anzustellen. Es kursierten Geriichte in der Nachbarschaft, ob
die Siedlung abgerissen oder erneut verkauft werden wiirde, was gerade bei dlteren Be-
wohner*innen Zukunftsingste schiirte.
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Vermietverhdltnis: In den Jahren nach dem Verkauf der Siedlung an die DW wechsel-
ten die Hausverwaltungen der CvW mehrfach. Die Managementgesellschaft Rhein-Pfalz
Wohnen GmbH verwaltete die CvW bis 2007; die Rhein-Main Wohnen GmbH iibernahm das
Management ab 2008 (Interview CvW_2, 02.12.22). Diese beiden Gesellschaften firmie-
ren als hundertprozentige Tochtergesellschaften der DW beziehungsweise inzwischen
der Vonovia (vgl. 5.2.2.2). Die DW wiederum trat ab Mitte der 2010er Jahre bis 2022 als
Vermieterin und Ansprechpartnerin gegeniiber den Mieter*innen auf, wobei sich der
Service im Verlauf der Jahre immer weiter verschlechtert habe, so die Einschitzung von
Bewohner*innen.

Ein immer wiederkehrender Kritikpunkt in den Gesprichen mit Mieter*innen ist
die Nichterreichbarkeit ihrer Vermieterin: »Man schreibt E-Mails, ruft an, schreibt hin,
nichts passiert«, klagte eine Bewohnerin auf einer Mieterversammlung (Geddchtnispro-
tokoll 31.03.22). Die offiziellen, automatisiert erstellten Schreiben der DW, die Bewoh-
ner*innen per Post erhalten, sind in den Augen von Mieter*innen oft unverstindlich
formuliert. Das Management empfinden sie als unzuverlissig. Es gebe keine personliche
Erreichbarkeit, alles werde tiber eine Hotline, ein ausgelagertes Callcenter mit wechseln-
der Besetzung, oder itber Onlineformulare abgewickelt. Herr L., der als Sozialarbeiter
titig und 2006 mit seiner Frau und ihrem gemeinsamen Sohn in die CvW eingezogen
ist, erzihlt: »[...] da hingen Sie erst mal eine halbe Stunde in irgendwelchen Schleifen
drin, bis Sie irgendwann mal jemanden bekommen. Aber die machen das ja auch in-
zwischen alles online. [...] dieses Personliche, das gibt es halt nicht mehr.« (Interview
CvW._4, 05.12.22) Familie K., die erst seit 2016 in der CvW wohnt, bestitigt die Abwe-
senheit personlichen Kontaktes zur Vermieterin: »Also persénliche Erreichbarkeit sehe
ich gar nicht. Es gab den personlichen Kontakt bei der Ubergabe und das war das ein-
zige Mal.« (Interview CvW_3, 01.12.22) Das Verhiltnis zur Eigentiimerin ist zunehmend
distanziert und anonym geworden; ein Verhiltnis, bei dem den Mieter*innen die Rolle
der austauschbaren, zahlenden Kund*innen zugewiesen worden ist.

Dass es keinen personlichen Kontakt mehr gibt und auch keine Ansprechpartner®in-
nen im Fall von Problemen erschwert es Mieter*innen, die Eigentiimerin fiir auftretende
Mingel in die Verantwortung zu nehmen. Bei Anzeige von Schiden reagiere die DW
oft iiberhaupt nicht, trotz mehrfacher Versuche der Kontaktaufnahme via Callcenter,
Onlineformular und E-Mail, so berichteten Bewohner*innen. Als Mieter*in miisse man,
um itberhaupt eine Reaktion seitens der Vermieterin zu erwirken, »permanent Druck
machen« (Mieter auf Mieterversammlung am 24.06.2022). Oft sei erst bei schriftli-
cher Androhung von Mietminderung mit einer Antwort zu rechnen (Interview CvW_s,
16.02.23). So dauere es oft mehrere Monate bis kleine Reparaturen wie eine kaputte
Jalousie wieder instandgesetzt werden. Dieses permanente Druck-machen-Missen
empfinden Mieter*innen als Belastung, man konne sich schlichtweg nicht mehr darauf
verlassen, dass DW ihren Pflichten als Eigentiimerin der Siedlung nachkommt.

Wahrend unter dem gemeinniitzigen Management durch Hoechst ein direkter und
personlicher Kontakt zu langjihrigen Verwaltungsangestellten auf der Grundlage eines
vertrauensvollen Vermietverhiltnisses bestand, sorgt heute das Fehlen personlicher An-
sprechpartner*innen und die Automatisierung des Kontaktes fiir Unzufriedenheit bei
den Bewohner*innen. Mieter*innen der CvW haben das Gefiihl, dass ihre Bediirfnisse
iibergangen werden.
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Sozialstruktur und Wohnalltag: Mit dem Verkauf der Siedlung an die bérsennotierte
DW hat sich die Sozialstruktur der Siedlung zunehmend diversifiziert und der Wohnall-
tagin der Nachbarschaft verindert. Zu Hoechster Zeiten war die Bewohnerschaft von so-
zialer Homogenitat gepragt (bedingt durch die »Belegung ab Mittelschicht«) und das Zu-
sammenleben durch die strikten Regeln der konservativ-paternalistischen Verwaltung
normiert. Durch den Wegfall der unternehmensbezogenen Vergabekriterien seit 1998
hat sich die Mieterschaft ausdifferenziert. Dies fithrte zu einer Diffusion der urspring-
lich homogenen Sozial- und Klassenstruktur gefithrt. Inzwischen leben nicht mehr nur
WeifSe-Mittelschicht-Haushalte, sondern auch einige migrantische Familien und jiinge-
re Paare in der Siedlung. Viele der Hoechster verkehren bis heute in >ihren< Kreisen und
pflegen iiberwiegend Kontakte zu anderen ehemaligen Hoechst-Mitarbeitenden. Die ge-
teilten Erinnerungen an die Zeit beim Unternehmen sowie ihre empfundene Zugeho-
rigkeit zum Viertel und zueinander eint die »Hoechster Fraktion«. Hinzu kommt die di-
vergente Klassen- und Altersstruktur der Alteingesessenen und neu Zugezogenen: Die
ehemals bei Hoechst Angestellten und ihre Ehepartner*innen gehoren itberwiegend der
gehobenen Mittelschicht an, viele von ihnen (zumindest die Manner) sind Akademiker.
Sie sind durch ihre Firmenrente meist materiell gut abgesichert und kénnen ihre freie
Zeit genieflen. Pensionierte Hoechster haben meist ausreichend Geld fiir Urlaube und
Museumsbesuche und manche besitzen sogar »ein Wochenenddomizil [..] am Rande
vom Taunus, ein Hiuschen.« (Interview CvW_6, 15.02.23). Die meisten befinden sich be-
reits im Rentenalter, einige sind sogar schon hoch betagt. Die neu zugezogenen Haus-
halte hingegen sind im Allgemeinen jiinger, gehdren der Arbeiterklasse an und viele der
Familien haben eine Migrationsgeschichte. Auf der Grundlage meiner Interviewgespri-
che und teilnehmenden Beobachtungen in der Siedlung kann davon ausgegangen wer-
den, dass die heterogene Gruppe der zugezogenen Mieter*innen tendenziell mehr Kon-
takt zu anderen neuen Mieter*innen als zu den angestammten Bewohner*innen pflegt.
Dies liegt zum einen an den unterschiedlichen Lebensabschnitten der beiden Gruppen
- Rentner*innen pflegen schlicht andere Routinen im Alltag als berufstitige Familien
mit Kindern —, aber auch daran, dass sich viele Zugezogene aus dem Hoechster Kreis
ausgeschlossen fiithlen.

In Gesprichen mit langjihrigen Mieter*innen war mitunter eine abwertende
Haltung gegeniiber den zugezogenen, insbesondere den nicht-Weiflen Mieter*innen
deutlich erkennbar. Es fielen rassistische AuRRerungen iiber >Auslinder< oder >Neubiir-
ger< und klassistische Kommentare wie: »Da geht keiner arbeiten, die machen den
Fernseher an [..] Die rennen immer auf die Amter und holen sich, was sie brauchen
scheinbar.« (Interview CvW_2, 02.12.22) Das Othering der zugezogenen Bewohner*in-
nen durch die Hoechster fithrte zu einer Spaltung der Mieterschaft in die neuen und die
angestammten Bewohner*innen: Auf der einen Seite steht die alte WeifSe Mittelschicht
der Hoechster, die sich als die rechtmifige Mieter*innen der CvW begreifen und ei-
nen alleinigen Aneignungs- und Kontrollanspruch iiber die Siedlung formulieren, von
dem »die anderen« ausgeschlossen sind. Auf der anderen Seite gibt es die heterogene
Gruppe zugezogener Mieter*innen mit diversen und teils von Entsicherungsprozessen
gezeichneten Lebens-, Erwerbs- und Wohnbiografien. Die Trennung der Mieter*innen
in zwei Gruppen wird durch preisliche Differenzen in der monatlichen Miete und die
daraus resultierende divergente finanzielle Betroffenheit von Mieterhéhungsverlangen
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der Eigentiimerin verstirkt: Langjihrige Hoechster Mieter*innen haben noch alte Miet-
vertrige und zahlen in der Regel deutlich weniger als spiter zugezogene Haushalte mit
neuen Vertrigen und teureren Mietpreisen (vgl. Wenninger, 2024).

Finanzialisierung von Wohnraum als Geschiftsmodell: Die oben beschriebenen Verinde-
rungen stehen in direktem Zusammenhang mit dem Geschiftsmodell der Eigentiimerin
DW (vgl. Textbox »Deutsche Wohnen«). Die DW firmiert als europiische Aktiengesell-
schaft (SE) und hat simtliche Geschiftsbereiche darauf ausgerichtet, maximale Gewin-
ne mit der Verwaltung und Vermietung von Wohnungsbestinden zu erzielen. Grundle-
gend fiir die Realisierung von Gewinnen sind neben Rationalisierungsprozessen im Ver-
mietungsprozess und Expansion durch Ubernahmen und Ankiufe steigende Mietpreise
im Bestand (Metzger, 2020, S. 229ff.). Im Durchschnitt erhdhte DW die Mieten in ithrem
Wohnimmobilienportfolio in den letzten Jahren um rund zwei bis drei Prozent jahrlich
(Deutsche Wohnen SE, 2023), womit sie deutlich iiber dem bundesweiten Durchschnitt
und dem Verbraucherpreisindex lag. Ziel des Konzerns ist es, moglichst hohe Renditen
zu generieren, wobei die an die internationale Anlegerschaft ausgezahlten Dividenden
direkt an das operative Geschiftsergebnis des Konzerns gekniipft sind. Der Druck, Kos-
ten einzusparen und Mietpreise zu erhdhen, liegt also im Geschiftsmodell des finanzia-
lisierten Konzerns begriindet (vgl. Fields, 2022 fiir die USA; Unger, 2018 fiir die BRD).

Deutsche Wohnen (DW)

Die DW wurde 1998 als Tochtergesellschaft von der Deutschen Bank AG gegriindet. Den
Grundstock bildete der zuvor gemeinniitzig bewirtschaftete Wohnimmobilienbestand
von Hoechst (Hoechst Bauen und Wohnen GmbH und Wohnungsbau Hoechst GmbH)
und vom Bundesland Rheinland-Pfalz (Rhein-Pfalz-Wohnen GmbH), der1998 durch die
DW erworben wurde. Voraussetzung fiir diese Verkaufe war die Abschaffung der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit zum 01.01.1990. Der Borsengang der DW erfolgte kurz darauf
im November 1999 (Metzger, 2020, S.185). Bis Juli 2006 war die Deutsche Wohnen AG
durch einen Beherrschungsvertrag an die Deutsche Bank AG gebunden; erst mit dessen
Auflésung erlangte sie den Status einer eigenstiandigen, bérsennotierten Aktiengesell-
schaft (ebd.). ImJulizoo7 erwarb das Unternehmen die GEHAG, es folgten weitere Woh-
nungsgesellschaften und Immobilienbestinde. Vor allem durch die Ubernahme vieler
ehemals offentlich bewirtschafteter und preisgebundener Wohnungsbestinde sowie
gemeinniitziger Unternehmen ist DW in den letzten Jahren stark angewachsen (Unger,
2021). DW verwaltet heute rund 140.000 Wohnungen in der BRD, schwerpunktméafligin
wirtschaftsstarken Regionen (Deutsche Wohnen SE, 2024, S.185). |hr Bestand konzen-
triert sich mit102.000 Wohneinheiten hauptsichlich auf den Berliner Markt (ebd.). Seit
2016 liegt der Konzerngewinn bei rund 1,6 Milliarden Euro pro Jahr (Deutsche Wohnen
SE, 2021, S.145). Im Jahr 2022 und 2023 verzeichnete der Konzern jedoch aufgrund der
Neubewertung des Immobilienbestandes Verluste (Deutsche Wohnen SE, 2023, 2024).
Die Aktien des Unternehmens befinden sich zu groflen Teilen in Streubesitz von Vermé-
gensverwaltern wie BlackRock, der Massachusetts Financial Services Company und nor-
wegischer Staatsfonds (Trautvetter, 2020, S. 22). Seit 2021 geh6rt DW zu Vonovia, dem
groften Immobilienkonzern Europas (Unger, 2022, vgl. 5.2.2.2).
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Insgesamt hat in der Einschitzung der Bewohner*innen die Ubernahme der Bewirt-
schaftung der CvW durch die DW zu einer Verschlechterung der Wohnqualitit bei stei-
genden Mietpreisen und einem zunehmend angespannten Vermietverhiltnis gefiihrt.
Die Ungewissheit dariiber, ob und wann Schiden in der Wohnung behoben werden, weil
die Vermieterin nicht erreichbar ist, erzeugt Unsicherheit und ist fiir die Bewohner*in-
nen mit Stress und Zeitaufwand im Alltag verbunden. Wochenlang ohne eine funktionie-
rende Heizung oder mit einer kaputten Toilettenspiilung auskommen zu miissen, macht
das Leben in der CvW unter der Bewirtschaftung durch DW mitunter prekir.

Zusammenfassend ldsst sich fiir den historischen Abschnitt von 1998 bis 2022
festhalten, dass die Bewirtschaftung der CvW unter dem Management der bdrsenno-
tierten Aktiengesellschaft DW zunehmend auf Profitmaximierung ausgerichtet worden
ist. Kennzeichnend fir diese Phase der Bewirtschaftung waren Desinvestition in den
Bestand bei gleichzeitiger Teuerung der Mieten sowie ein zunehmendes Machtun-
gleichgewicht im Vermietverhiltnis. Die Nichtresponsivitit der Vermieterin gegeniiber
den Bediirfnissen der Bewohner*innen in der CvW kann dabei als charakteristisch fiir
die profitorientierte Ausrichtung bérsennotierter Vermietungsunternehmen eingestuft
werden (vgl. Heeg, 2022, S.202). Durch die Entkopplung der Bewirtschaftung von
den konkreten Wohnverhiltnissen vor Ort und die Ausrichtung der Vermietung auf
finanzmarktbasierte Profitkalkiile sind basale Funktionen der Wohnungen als Schutz-
raum, Ort der Reproduktion und Platz der Gemeinschaft der darin Lebenden verloren
gegangen. Parallel dazu hat sich durch das Herauslosen der Vermietung aus dem
Werkswohnungsbetrieb von Hoechst die Sozialstruktur in der Siedlung verindert und
ist zunehmend diverser geworden. Insgesamt hat das Management der Wohnungen in
der CvW als Finanzanlageobjekte auf 6konomischer, materieller und sozialer Ebene zu
einer Entsicherung der Reproduktionsbedingungen gefiihrt.

5.2.2.2 Seit 2023: Die energetische Modernisierung der Siedlung durch Vonovia

War die finanzialisierte Bewirtschaftung der CvW unter der Vermietung durch DW Jahr-
zehnte lang von Desinvestition und baulichem Verfall der Wohnungen geprigt, setzte
mit der Ubernahme der DW durch Vonovia eine neue Phase der Finanzialisierung ein.
Gekennzeichnet ist sie durch umfassende Investitionen in den Bestand und die Auf-
wertung der Wohnungen der Siedlung. Mitte 2021 schluckte Deutschlands damals be-
reits grofdtes borsennotiertes Wohnungsunternehmen den Konkurrenten DW in einer
»freundlichen Ubernahme« (Unger, 2021).> Vonovia ist damit auch die neue Eigentiime-
rin der Bestinde in der CvW geworden. Viele der zuvor beschriebenen Herausforderun-
gen haben sich nahtlos fortgesetzt, denn auch das Geschiftsmodell von Vonovia ist auf
Profitmaximierung ausgerichtet (Latocha, 2024a, S. 13ff.). Steigende Mieten sind eine

25  Die Ubernahme der Deutsche Wohnen, die lange Zeit zweitgrofte Vermieterin am deutschen Markt
war, ist durch einen sogenannten Share Deal erfolgt. Bei Share Deals werden Unternehmensantei-
lean Immobilien besitzenden Firmen gekauft. Werden wenigerals 90 Prozentan einem Unterneh-
men erworben, kann die Zahlung der Grunderwerbssteuer umgangen werden. Vonovia hat bei der
Ubernahme der DW bewusst »eine Struktur geschaffen, die es erméglicht, die Zahlungen einer
Grunderwerbssteuer zu vermeiden« (Sprecher der Vonovia, zitiert in Lelek, 2024); es wurden ledig-
lich 87 Prozent an der DW erworben. Dadurch entgingen dem Staat Steuerzahlungen in Héhe von
einer Milliarde Euro (ebd.).
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notwendige Voraussetzung fiir das Geschiftsmodell des borsennotierten Konzerns, da
die Mieteinnahmen direkt den sogenannten Shareholder Value bestimmen (vgl. Textbox
»Vonovia«). Dabei ist zu unterscheiden zwischen Mieterhéhungen durch eine Bestands-
anpassung, also zum Beispiel Zukiufe, und sogenannten organischen Mietsteigerun-
gen. Hierzu zahlt Vonovia Mieterhéhungen durch Marktanpassungen, Mieterhéhungen
durch Neubau beziehungsweise Aufstockung sowie Mieterhéhungen durch Wohnwert-
verbesserungen. Zu sogenannten Wohnwertverbesserungen gehoren energetische Mo-
dernisierungsmafinahmen, wie sie in der CvW Ende 2022 angekiindigt worden sind.

Vonovia

Vonovia ist als europdische Aktiengesellschaft (SE) organisiert und seit 2020 im Deut-
schen Aktienindex (DAX) gelistet. Durch die Fusion mit DW im Jahr 2022 ist Vonovia
auf Europas grofsten borsennotierten Wohnungsanbieter angewachsen und verwaltet
heute rund 550.000 Wohnungen, gréfitenteils in der BRD (Unger, 2022). In Frankfurt ist
Vonovia die Vermieterin von rund 16.000 Wohnungen (FAZ 04.01.2025), was knapp vier
Prozent des lokalen Wohnungsbestandes entspricht. Viele der Wohnungen in der Hand
von Vonoviawurden, wie die CvW, in der Vergangenheit gemeinnutzig bewirtschaftet. In
den1990er und 2000er Jahren sind diese Bestinde beziehungsweise die Unternehmen,
die diese Wohnungen besitzen, an finanzmarktorientierte Unternehmen veraufRert wor-
den (Latocha, 2024a). Bis heute leben in den meisten dieser Wohnungen Familien mit
niedrigen oder mittleren Einkommen, diejedoch durch»Gentrifizierung powered by Vo-
novia« (Schipper, 2021b) zunehmend unter Verdrangungsdruck geraten. Da ein erhebli-
cher Teil der Aktien des Unternehmens von globalen Vermogensverwaltern wie Black-
rock gehalten wird, ist die Wohnungsvermietung durch Vonovia in internationale Kapi-
talkreislaufe an den Finanzmarkten eingebunden und von deren Dynamiken abhingig.
In den Jahren 2021 und 2022 wurden rund 70 Prozent des Jahresgewinns von Vonovia
direkt an die Aktionar*innen ausgezahlt. Damit wurden rund 45 Prozent der Mietein-
nahmen nicht in die Bewirtschaftung und Instandhaltung der Wohnungen reinvestiert,
sondern als Dividende ausgezahlt. Unger (2022) bezeichnet dies als »Abschépfungsra-
te« (S.18): eine Abschépfung aus dem Konsumptionfonds der Mieter*innen in die Ver-
mogensbildung der Anteilseigner*innen des Immobilienkonzerns.

Modernisierungsankiindigung: Am 25. November 2022 kiindigte die Vermieterin der CvW
(damals noch offiziell die DW, allerdings war die Ubernahme durch Vonovia bereits er-
folgt) die energetische Modernisierung von zwei der insgesamt sechs Blockstringe der
CyW an (insgesamt 106 Wohnungen in der Kallestrafe 1-17 und Carl-von-Weinberg-
Strafle 2-12).>* Nachdem die Bewohner*innen jahrelang im Dunkeln gelassen worden
waren iiber die Pline der Vermieterin und Geriichte iiber die Zukunft der weiter verfal-
lenden CvW entstanden waren, schaffte die Vermieterin mit der Bekanntgabe, 17 Millio-
nen Euro in die energetische Modernisierung des ersten Bauabschnitts zu investieren,
Tatsachen, die das Leben der Mieter*innen nachhaltig verdndert haben.

26  In einigen Presseartikeln wird von 105 Wohnungen gesprochen. 106 Wohnungen ist die Zahl, die
in der Modernisierungsankindigung genannt wird.
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In einem 38-seitigen Schreiben, das an jede betroffene Mietpartei in den zu moder-
nisierenden Blocken der Kalle- und Carl-von-Weinberg-Strafie verschickt wurde, infor-
mierte die Eigentiimerin iiber ihre umfangreichen Pline.”” Diese umfassten neben eini-
gen Instandsetzungsarbeiten zahlreiche auf eine Steigerung des Wohnwertes abzielen-
de Mafinahmen: eine Strangsanierung der Blécke inklusive Dimmung der AuRenfassa-
den, Kellerdecken und Dicher; den Austausch der Fenster in den Wohnungen und Trep-
penhiusern durch den Einsatz dreifachverglaster Kunststofffenster; die Modernisierung
und Zusammenlegung von Dusch- und Toilettenbidern; die Erneuerung der Balkone
und der Sanitiranlagen; den Austausch der Hauseingangstiiren; neue Gegensprechan-
lagen und Briefkisten. Nicht vorgesehen ist der Einbau einer neuen energieeffizienten
Heizungsanalage.

Mit dem Schreiben wurden Mieterhdhungen von drei Euro pro Quadratmeter nach
Fertigstellung der Mafinahme angekiindigt, womit die Vermieterin den maximalen
mietrechtlichen Spielraum nach § 559 Abs. 3a BGB voll ausschépfte. Die Modernisie-
rungsmieterhéhung ist gesetzlich auf 2 Euro/m? gekappt, wenn die Ausgangsmiete
unter 7 Euro/m? liegt. Da DW aber vor dem Versenden der Ankiindigung im November
2022 noch eine Anpassung an den Mietspiegel vornahm, also die Bestandsmieten durch
eine Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete erhohte, konnte diese Kappungs-
grenze umgangen werden.

Um wie viel die Wohnkosten nach Fertigstellung der energetischen Moderni-
sierungsmafinahme steigen werden, sei hier an einer auf einem tatsichlichen Fall
basierenden Beispielrechnung erliutert: Bei einer 70-Quadratmeter-Wohnung mit
einer Gesamtmiete von 715 Euro (inklusive Betriebs- und Heizkosten) erhoht sich nach
Kostenschitzungen der Vermieterin der monatliche Mietpreis nach Abschluss der
Modernisierungsmaflnahme um 207 Euro auf insgesamt 922 Euro. Dies entspricht
einem Preisanstieg der Wohnkosten um knapp 30 Prozent. Auf Basis der Ergebnisse der
Studie von Wenninger (2024) kann damit gerechnet werden, dass rund die Hilfte der
Mieter*innen nach der Modernisierungsmieterhéhung um 3 Euro/m?* mehr als 30 Pro-
zent des Haushaltsnettoeinkommens fiir die Kaltmiete in der CvW wird aufwenden
miissen (ebd., S. 37). Die subjektive Einschitzung der Bewohner*innen bestitigt den
Befund, dass die steigenden Wohnkosten die Mieter*innen der CvW finanziell belasten:
Auf einer Versammlung schitzte ein langjahriger Mieter, dass »bestimmt 90 Prozent
[der Mieter*innen] die geforderten Modernisierungsmieterhdhungen nicht bezahlen
[kénnen]« (Gedichtnisprotokoll 22.03.2023).

Die Mieten steigen jedoch nicht nur in den von der Modernisierung betroffenen
Strafienziigen. Auch durch die Neuvermietung von Wohnungen in den iibrigen Teilen
der Siedlung hob Vonovia die Preise in den letzten zwei Jahren stark an. Eine Befragung
der Haushalte im Sommer 2024 ergab, dass die Kaltmiete inzwischen bei durchschnitt-
lich knapp 11 Euro/m? liegt (Wenninger, 2024, S.32). Im Frithjahr 2024 begann die
Vermieterin auflerdem, einige der lange Zeit leerstehenden Wohnungen in den nicht

27  ImRahmen dieser Arbeit konnte die Modernisierungsankiindigung eines Haushalts aus der Kalle-
strafle gesichtet und ausgewertet werden. Das mir vorliegende Dokument kann als reprasentativ
fiir die versendeten Ankiindigungsschreiben angesehen werden, da sich diese Schreiben nur hin-
sichtlich gebdudespezifischer Merkmale unterscheiden.
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von Modernisierung betroffenen Gebiudezeilen neu zu vermieten. In zwolf gesichteten
Wohnungsexposés aus der Freseniusstrafe, Kallestrafle und Hansaallee wird ersicht-
lich, dass die Vermieterin die Preise deutlich nach oben angepasst hat. Die verlangten
Mieten der als saniert (aber nicht modernisiert!) inserierten Wohnungen liegen zwi-
schen 14,20 Euro und 14,80 Euro Nettokaltmiete pro Quadratmeter zuziiglich Betriebs-
und Heizkosten. Bemerkenswert ist, dass mindestens eine der Wohnungen mobliert
angeboten wird fiir 22 Euro/m? Nettokaltmiete. Inklusive Nebenkosten belduft sich der
verlangte Preis fiir die 68m?-Wohnung an der viel befahrenen Hansaallee auf'1.757 Euro
und damit 25,8 Euro/m?. Diese Zahlen bestitigen, dass Vonovia nicht nur durch das
Ausnutzen der modernization gap (Bernt, 2022, S.123) erhebliche Mietsteigerungen
generiert, sondern auch mit der Neuvermietung von Wohnungen.

Vermietverhiltnis: Im Empfinden der Mieter*innen beriicksichtigte die Eigentiime-
rin DW/Vonovia bei der Planung und Durchfithrung der Mafinahme in der CvW die Be-
diirfnisse der Mieter*innen nicht ausreichend. Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben
wurden die Bewohner*innen zwar schriftlich iber die Modernisierungsmafinahme und
die voraussichtlichen Preissteigerungen informiert, einen Raum fitr Anhdrung oder gar
Beteiligung im Vorhinein der konkreten Mafinahmenplanung gab es jedoch nicht. »Die
haben uns iiber Tatsachen informiert, die tun so, als wire das toll, was da kommt, das
ist aber eine Zumutung!«, klagte eine Mieterin bei einem Bewohnertreften (Gedichtnis-
protokoll 24.01.2023). Da kein Dialog seitens der Vermieterin mit der Bewohnerschaft
vor der Ankiindigung der Mafinahme aufgenommen worden war, fithlen sich viele Mie-
ter*innen von den Eingriffen in ihr Zuhause tiberwiltigt. »Betroffenenc« blieb lediglich
der gesetzliche Anspruch, innerhalb von vier Wochen nach Ankiindigung der Mafnah-
men der energetischen Modernisierung zu widersprechen, zum Beispiel aus schwer-
wiegenden gesundheitlichen Griinden (diese Frist wurde um einen Monat verlingert).
Auflerdem bestand die Moglichkeit, einen personlichen Hirtefall anzuzeigen. In einer
im Juni 2019 erlassenen Selbstverpflichtung, dem »Mietversprechen, kiindigte die Ver-
mieterin an, »die Bruttowarmmiete nach Modernisierung nur so [zu] erhoh[en], dass sie
maximal 30 Prozent des Nettoeinkommens eines Haushalts betrigt« (Deutsche Wohnen
SE, 2020) Uber diese Hirtefallregelung hat sie auch die Mieter*innen der CvW in der Mo-
dernisierungsankiindigung informiert, allerdings »versteckt [...] in 36 Seiten« (Interview
CvW_3, 01.12.22). Um von dieser Regelung Gebrauch zu machen, mussten Mieter*innen
berechnen, ob diese Bedingungen fiir ihren Haushalt zutreffen und sich anschlieflend
schriftlich bis zu der gesetzten Frist am 31.01.23 (also acht Wochen nach Ankiindigung
der Modernisierung) bei der Vermieterin melden und das Gehalt offenlegen. Obwohl die-
se Frist nochmal um drei Monate bis Ende April 2023 verlingert wurde, ist davon auszu-
gehen, dass aufgrund der Komplexitit der Antragstellung und der damit verbundenen
Scham nur wenige Mieter*innen von dieser Regelung Gebrauch machten.

Beginnend mit dem Jahreswechsel 2022/2023 veranstaltete Vonovia, die sich im Ja-
nuar des neuen Jahres als neue Vermieterin der CvW vorstellte, alle vier bis sechs Mona-
te sogenannte Mieterinformationsveranstaltungen. Zu diesen Veranstaltungen wurden
ausschliefllich von der Modernisierung unmittelbar >betroffene« Mietparteien eingela-
den; das Einladungsschreiben musste als Eintrittskarte mitgebracht werden. Die Ver-
anstaltungen wurden nicht in der Nihe der Siedlung, sondern in wechselnden Saalbau-
ten im Stadtgebiet Frankfurt abgehalten. Gerade der dlteren Mieterschaft erschwerte die
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riumliche Distanz zwischen Veranstaltungsort und eigenem Wohnort die Teilnahme er-
heblich. Die von der Vermieterin angesetzten Termine, die danach in unregelmifigen
Abstinden stattfanden, boten im Empfinden der Mieter*innen jedoch keinen Raum fiir
Austausch auf Augenhohe. Sie beklagten, dass die Mitarbeitenden der Vonovia bei Veran-
staltungen auf Fragen »schlecht vorbereitet« gewesen seien und zur Klirung von Proble-
men stets auf »Einzelfallgespriche« verwiesen hitten. »Deren Ziel ist es, uns als Herde,
die Mieter*innen, auseinanderzutreiben.« (Gedichtnisprotokoll 24.01.2023), schlussfol-
gerte eine Bewohnerin. Mitte 2023 richtete Vonovia auflerdem ein Baubiiro in einer der
leerstehenden Wohnungen in der Siedlung ein, in dem nach Angaben auf der Internet-
seite ein Quartiersmanager und ein Projektbauleiter regelmiRig anzutreffen seien (Vo-
novia, 0.].). Laut Mieter*innen-Aussagen ist das Baubiiro jedoch zu den angeschlage-
nen Offnungszeiten so gut wie nie besetzt und die Mitarbeitenden sind auch telefonisch
unter der angegebenen Nummer meist nicht erreichbar. Insgesamt zwei Mal verteilte
die Vonovia in den Abschnitten, die aktuell modernisiert werden, ein schriftliches Mit-
teilungsblatt, den »Quartiersboten«. Die unternehmenseigene Zeitschrift diene dazu,
»in regelmifligen Abstinden [...] itber den neuesten Entwicklungsstand [zu informie-
ren]« (Vonovia, 0.].). Entgegen dieser Aussage berichteten Mieter*innen, dass die An-
gaben generisch und unspezifisch und daher fiir die Beantwortung ihrer tatsichlichen
Fragen unbrauchbar seien.

Wihrend Vonovia sich im Internet als kundennah und um das Wohl der Mieter*in-
nen bemitht prisentiert (vgl. Vonovia SE, 2024), machen Mieter*innen der CvW im Kon-
text der laufenden Modernisierungsmafinahme oft gegenteilige Erfahrungen. Sie fith-
len sich als Subjekte nicht ernst genommen und in ihren Bediirfnissen nicht respek-
tiert. Gleichzeit haben viele das Empfinden, dass ihnen Unrecht widerfihrt. Sie sehen
sich als Opfer von einem »unfassbaren Maf} an Desorganisation« (Gedichtnisprotokoll
27.09.2022) und als Objekte der Profitmaximierung. »Vermieter als Beruf, das ist so bei
anderen Leuten Geld abschopfenc, so ein Bewohner (Interview CvW_1, 05.12.22).

Wohnalltag mit der Baustelle: Die Bauarbeiten fiir die mit der Modernisierung verbun-
denen Mafinahmen haben im Mirz 2023 begonnen. Zunichst wurden die — teils von den
Mieter*innen selbst vorgenommenen — Bepflanzungen vor den Hiuserzeilen entfernt,
um Platz zu schaffen fiir Baucontainer. Anschlieffend wurden die Gebiude eingeriistet
und mit Schutznetzen umhiillt. Dann begannen die Arbeiten an den Hiuserfassaden zur
Vorbereitung der Dimmung, der Austausch der Fenster und die Sanierungen innerhalb
der Wohnungen. Der Umbau der Wohneinheiten erfolgte dabei in bewohntem Zustand,
das heiflt, wihrend die Mieter*innen in ihren Wohnungen lebten. Einige Wochen lang
waren die Bider nicht benutzbar und die Kiichen hatten kein flief}endes Wasser. Ent-
gegen der geplanten Dauer der Bauarbeiten von insgesamt zehn Monaten halten sie im
Januar 2025 noch immer an, belaufen sich also inzwischen auf rund 24 Monate.

Seit dem Beginn der Baumafinahmen ist das Leben fiir die Mieter*innen der betrof-
fenen StraRenziige belastend: Lirm und Schmutz in den Wohnungen sowie die Blocka-
de der Fuwege und Parkplitze durch Baufahrzeuge machen den Alltag beschwerlich.
Auch das Abstellen von Containern, Baumaterial, Geriisten und Maschinen in den Gar-
tenanlagen zwischen den Hiuserblocks (siehe Abb. 12, 13) empfinden viele Mieter*innen
als einen Verlust an Lebensqualitit. Familien mit kleinen Kindern berichteten, dass der
Wegfall der sicheren, weil von der Strafie abgezdunten, Spielméglichkeiten sie im All-
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tag vor Herausforderungen stellen wiirden. Es gebe nicht viele andere Méglichkeiten in
der Umgebung, wo die Kinder ohne Aufsicht spielen konnten, um wihrenddessen zu ko-
chen oder die Wasche zu waschen. Wihrend der Umbauarbeiten in den Bidern mussten
Mieter*innen auflerdem auf Sanitircontainer aufSerhalb der Gebiude ausweichen, was
vor allem fiir die dlteren Mieter*innen eine Herausforderung darstellte. Diese Beispiele
zeigen, dass die materiellen Eingriffe in das Wohnumfeld im Kontext der Modernisie-
rungsmafinahme die Bewiltigung alltiglicher Reproduktionsaufgaben fiir die Bewoh-
ner*innen erheblich erschwerten.

Abbildung 12 und 13: Lagerung von Baumaterial im Garten (links), Baufahrzeug in der Siedlung
(rechts) (Stand Juli 2023)

Quelle: Eigene Aufnahmen

Aber nicht nur im Lebensbereich Wohnen, sondern auch itber die Sphire der Re-
produktion hinaus ist der Alltag der mit der Baustelle lebenden Bewohner*innen her-
ausfordernd geworden. Dass die angekiindigten Termine fiir die Ausfithrung von Arbei-
ten in den Wohnungen mehrfach verschoben wurden, brachte berufstitige Mieter*in-
nen mitunter in Schwierigkeiten, zum Beispiel, wenn eingetragene Urlaubstermine ver-
schoben oder zusitzlich freie Tage im Gesprach mit der Arbeitgeberin ausgehandelt wer-
den mussten. Uber Verschiebungen sei man nicht rechtzeitig genug informiert worden,
um beispielsweise Kinderbetreuung organisieren und private Termine umlegen zu kon-
nen. Auch die Kommunikation mit den die Bauarbeiten ausfithrenden Arbeiter*innen
erwies sich aufgrund von Sprachbarrieren als schwierig, sodass Mieter*innen hiufig
nicht wussten, welche Arbeiten eigentlich in ihren Wohnungen durchgefiihrt werden.
Diese Umstinde haben Frust und mitunter auch Wut bei Mieter*innen ausgelést, da sie
sich den von der Eigentiimerin geplanten Mafinahmen schutzlos ausgeliefert sehen.

Auflerdem sind viele der Bewohner*innen mit den vorgesehenen Umbaumaf3-
nahmen der Wohnungen nicht einverstanden. Die Zusammenlegung von Bad und
Toilette beispielsweise sei fiir den Familienalltag unpraktisch und stelle eher eine Ver-
schlechterung der Wohnsituation als eine Steigerung des Gebrauchswertes dar, so die
Einschitzung einer Bewohnerin. Eine andere Mieterin beklagte, dass die neu eingesetz-
ten Waschbecken ein »Designergag« seien, aber im Alltag unbrauchbar, weil darin nicht
einmal eine Waschschiissel ausreichend Platz finde (Gedichtnisprotokoll 16.07.2024).
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Eine weitere Mieterin ist »besonders erbost« (Ged4chtnisprotokoll 06.09.2023) dariiber,
dass DW/Vonovia bei der Modernisierung ihrer Wohnung nicht den urspriinglichen
Charakter der Fassadengliederung erhalten hat.?® »Das zerstort die Bauhausfassade!
[...] Ich bin stinksauerl«, berichtete sie auf einer Versammlung (ebd.). Die Aussagen
der Mieterinnen unterstreichen, dass die Modernisierung nicht auf die Bediirfnisse
der Bewohner*innen und auch nicht auf den Erhalt des baulichen Erbes der Siedlung
abgestimmt ist.

Insgesamt setzt die energetische Modernisierung in zwei Strafienziigen der CvW die
Bewohner*innen vor Ort unter Druck. Im Empfinden vieler Mieter*innen hat sich die
Lebensqualitit in ihrem Zuhause durch die Baustelle verschlechtert und der Alltag ist
anstrengender geworden. Lohnarbeit und reproduktive Titigen sind aufgrund der un-
zuverlassigen Kommunikation der Vermieterin nur schwer mit dem Leben auf der Bau-
stelle zu vereinen. Im Empfinden vieler Bewohner*innen ist die aktuelle Situation eine
Zumutung. Aufgrund der multiplen Belastungen sind einige Mieter*innen bereits aus-
gezogen, weitere denken dariiber nach. Die Modernisierung hat also schon jetzt zu Ver-
drangungsdruck gefithrt und das, obwohl die Modernisierungsmieterhéhungen noch
nicht ihre Wirksamkeit entfaltet haben.

b.2.3 Zwischenfazit

Dieser Abschnitt fragte danach, inwiefern sich die Bewirtschaftung und mit ihr die
Wohn- und Vermietverhiltnisse in der CvW seit der Entstehung der Siedlung in den
1930er Jahren bis heute verindert haben (Forschungsfrage 1). In zwei Abschnitten
zeichnete ich die Transformation von einer gemeinniitzigen Werkswohnungssied-
lung zu finanzialisierten Mietwohnungen entlang wesentlicher Merkmale der beiden
Perioden 1930er bis 1990er (5.2.1) und 2000er bis 2024 (5.2.2) nach. Es wurde her-
ausgearbeitet, dass die gemeinniitzige Bewirtschaftung unter Hoechst und spiter die
finanzialisierte Verwaltung der Wohnungen unter DW und Vonovia jeweils spezifische
Reproduktionsverhiltnisse in der Siedlung hervorbrachten, die mit je unterschiedlichen
Subjektpositionen der Mieter*innen einher gingen. Wihrend die Mieter*innen unter
der gemeinniitzigen Bewirtschaftung der Werkswohnungen durch Hoechst im Rahmen
des fordistischen Klassenkompromisses von der (Teil-)Dekommodifizierung der Woh-
nungen profitierten und im Rahmen des korporatistischen Sozialsicherungssystems
materielle Sicherheiten und soziale Privilegien genossen, fithrte die Finanzialisierung
der Wohnungen Ende der 1990er Jahre zu einer Entsicherung der Verhiltnisse, unter
denen sich die Menschen alltiglich in der Siedlung reproduzieren. Die dkonomische
Inwertsetzung der Werkswohnungen in der CvW ging einher mit steigenden Mitprei-
sen, dem baulich-materiellen Verfall unter dem Management von DW und spiter der
tauschwertorientierten Modernisierung des Bestandes unter Vonovia sowie einer sozial-
rdumlichen Diversifizierung der Nachbarschaft. Insgesamt wurde die Handlungsmacht
der Mieter*innen, als selbstbestimmte Subjekte zu agieren und sich ihre Wohnungen

28  Anders als viele der iber Frankfurt hinaus bekannten Siedlungen des »Neuen Frankfurts«, zum
Beispiel die Romerstadt, steht die CvW nicht unter Denkmalschutz.
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als individuelles Reproduktionsmittel anzueignen, durch die Finanzialisierung der
Wohnungen substantiell geschwicht.

5.3 Gelebte Erfahrungen mit Finanzialisierung und Umgang
mit Verdrangungsdruck

Dieser Abschnitt widmet sich der Beantwortung der zweiten Forschungsfrage, die
aufbauend auf der historisch-geographischen Analyse der wandelnden Wohn- und Ver-
mietverhiltnisse in der Siedlung im vorausgegangenen Abschnitt nach dem subjektiven
Erleben von Finanzialisierung und dem Umgang der Bewohner*innen mit Verdran-
gungsdruck fragt. Es wird aufgezeigt, dass Finanzialisierung Verdringungsdruck und
Entfremdung bei Bewohner*innen auslésen kann und vielfach zu einer Erschépfung
der sozial-reproduktiven Kapazititen der Mieter*innen fithrt. In Abschnitt 5.3.1 steht
das Erleben der finanzialisierten Wohn- und Vermietverhiltnisse in der CvW im Fokus,
das ich entlang von drei Dimensionen der Entfremdung, die mit dem Management
der Wohnungen als Finanzanlageobjekte in Zusammenhang stehen, diskutiere. Diese
sind materielle Entfremdung (5.3.1.1), sozial-riumliche Entfremdung (5.3.1.2) und sub-
jektbezogene Entfremdung (5.3.1.3). Anschliefdend widme ich mich in Abschnitt 5.3.2
den Umgangsweisen der Bewohner*innen mit subjektiv erlebtem Verdringungsdruck
entlang der folgenden vier identifizierten Bearbeitungsweisen verdringungsrelevanter
Situationen: Entproblematisierung und Normalisierung des neoliberalen Status quo
(5.3.2.1), Ausweichende Bearbeitungsweise und ssilent displacement« (5.3.2.2), Koope-
ratives Aushandeln individueller Losungen (5.3.2.3), Konfrontation und kollektiver
Widerstand (5.3.2.4).

5.3.1 Entfremdungserfahrungen im Kontext finanzialisierten Wohnens

Wie ich in dem vorausgegangenen Abschnitt dargestellt habe, dufiert sich die Finan-
zialisierung des Wohnens vor Ort in der Siedlung als Verschrinkung von Prozessen
okonomischer, materieller und sozialer Entsicherung der Reproduktionsbedingungen
der Mieter*innen. Um die Folgen dieser Verinderungen auf Subjektebene zu erschlie-
Ben, greife ich auf den im Theorieteil dieser Arbeit entwickelten Begriff Entfremdung
zuriick, den ich als Unvermégen der Aneignung von Wohnraum als Zuhause definiert
habe (vgl. Abschnitt 3.3). Das Erleben von Entsicherungsprozesse, so argumentiere
ich in diesem Abschnitt, geht bei Bewohner*innen mit Erfahrungen der unfreiwilligen
Objektifizierung einher, also dem Empfinden, unfreiwillig von der Vermieterin als Objekt
fiir die Generierung von Rendite, nicht als Mensch behandelt zu werden. Aufbauend auf
dem als fordistische Subjektivierung gefassten Einfluss der alltiglichen Wohnverhaltnisse
unter Hoechst auf das Herausbilden von Erwartungshaltungen, Selbstdeutungen und
Weltanschauungen der langjihrigen Mieter*innen wird herausgearbeitet, dass die
gelebten Erfahrungen mit Finanzialisierung insbesondere bei den zur Zeit der gemein-
niitzigen Bewirtschaftung eingezogenen Bewohner*innen Entfremdungserfahrungen
hervorgerufen haben.

https://doi.org/10.” https:/) br - Open Access -

169


https://doi.org/10.14361/9783839467671 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

170

Tabea Latocha: Wohnraum als Ware

5.3.1.1 Materielle Entfremdung

»Vergammeln lassen bis zum Gehtnichtmehr.« (Gedachtnisprotokoll 27.09.2022)

Mit materieller Entfremdung beschreibe ich die Gefithle der Bewohner*innen in Reak-
tion auf die baulich-rdumlichen Transformationsprozesse in der Siedlung, die durch die
profitorientierte Neuausrichtung der Bewirtschaftung der CvW im Kontext der Finan-
zialisierung hervorgerufen worden sind. Sie umfassen Empfindungen der Desidentifi-
kation mit dem eigenen Zuhause in der Siedlung, einerseits aufgrund des baulichen Ver-
falls der Wohngebiude in Folge von Jahrzehnte lang ausbleibenden Investitionen unter
dem Management von DW bis 2022, andererseits in Folge der Aufwertung der Siedlung
im Kontext der laufenden energetischen Modernisierungsmafinahme durch Vonovia seit
Frithjahr 2023.

Insbesondere langjihrige Mieter*innen sind emport dariiber, dass die Gebiudesub-
stanzihrer« Siedlung aufgrund der iiber mehr als 20 Jahre andauernden Desinvestition
der Eigentiimerin DW inzwischen verkommen ist. Die Erinnerung an eine »gute Vergan-
genheit« unter der Bewirtschaftung von Hoechst stellt fir viele langjahrige Mieter*in-
nen den zentralen Anhaltspunkt dar, vor dessen Hintergrund sie ihre gelebten Erfah-
rungen des Wohnens bei DW/Vonovia einordnen und bewerten. »Frither war das noch
alles schon, erzihlt beispielsweise ein Bewohner beim Anblick des von den Balkonen
brockelnden Putzes an der riickseitigen Fassade seines Wohnblocks, als wir durch die
Siedlung spazieren (Gedichtnisprotokoll 24.06.2022). Zum Ausdruck bringt er damit,
dass es heute nicht mehr so schon ist, wie es damals noch war. Jiingere, neu zugezo-
gene Mieter*innen hingegen stellen hiufig Vergleiche mit ihren vergangenen Wohner-
fahrungen bei anderen Vermieter*innen an oder vergleichen die Verhiltnisse mit den
Zustinden in umliegenden Wohngegenden. Insbesondere der Vergleich mit den Gebiu-
den der nérdlich angrenzenden Housing Area »Fieldhouse« erinnert Bewohner*innen im
Alltag daran, in welch schlechtem Zustand ihre eigene Siedlung ist. Obwohl viele Mie-
ter*innen in Gesprichen betont haben, dass sie gerne in der CvW leben, erwigen eini-
ge, umzuziehen. Denn die baulichen Mingel fithren dazu, dass sich Bewohner*innen
in der Siedlung nicht mehr wohl fithlen. Wegen des anhaltenden Schimmelbefalls in ih-
rem Wohnzimmer iiberlegt zum Beispiel ein Ehepaar, das erst 2016 eingezogen ist und
die Siedlung aufgrund der zentralen Lage und der grofRen Kiiche als »wirklich perfekt«
beschreibt (Interview CvW_s, 16.02.23), umzuziehen. Sie hitten Angst vor den gesund-
heitlichen Folgen ihrer feuchten Wohnung und fihlten sich nicht mehr wohl in ithrem
Zuhause, so das junge Paar.

Die Ankiindigung der energetischen Modernisierungsmafinahme Ende 2022 hat
gerade bei langjahrigen Bewohner*innen bereits zuvor entwickelte Gefithle des Unwohl-
seins und der Desidentifikation verschirft, insofern sich Mieter*innen von den baulich-
rdumlichen Eingriffen der Vermieterin iiberwiltigt fithlten. Auf einer Mieterversamm-
lung vor Beginn der Bauarbeiten im Marz 2023 schilderte beispielsweise eine iiber 9o-
jihrige Bewohnerin ihre Angste angesichts der angekiindigten Bauarbeiten in ihrer
Wohnung, die im bewohnten Zustand durchgefithrt werden sollten: »Ich wohne seit
1967 in der Siedlung. Bei mir soll es einen Durchbruch geben zwischen Bad, Toilette und
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Kiche. Ich weifd nicht, wie ich das packen soll, diesen Innenausbau. Wie schafft man
das mit iiber 90 Jahren?« (Gedichtnisprotokoll 07.12.2022) Diese Aussage zeigt, dass
die Ankiindigung des Umbaus gerade bei ilteren Mieter*innen psychischen Druck und
mitunter Verzweiflung ausgelost hat. Sie haben Angst vor den durch die Eigentiimerin
verfiigten Verinderungen. Verstirkt wird diese Verunsicherung durch die Tatsache,
dass Mieter*innen aufgrund des ungleichen Machtverhiltnisses zwischen Eigentiime-
rin und Bewohner*innen nicht mitbestimmen kénnen iiber die baulich-raumlichen
Verinderungen in ihrem Wohnumfeld. Die Tatsache, dass sich Bewohner*innen auf-
grund der hohen Mietpreise in der Umgebung in einer Art »Zwangsimmobilitit«
befinden, also wegen den hohen Mietpreisen in den umliegenden Vierteln nicht aus der
belastenden Wohnsituation ausbrechen kénnen, verstirkt die entfremdende Wirkung
der Umbaumafinahmen in der CvW.

Insgesamt haben die baulich-raumlichen Transformationsprozesse in der Siedlung,
die durch die Finanzialisierung der Bewirtschaftung der Wohnungen hervorgerufen
worden waren, bei Mieter*innen Gefiithle des Unwohlseins und der Desidentifikation
mit der Siedlung als Zuhause hervorgerufen, die als Un-Homing gefasst werden kénnen.
Die Ergebnisse bestitigen die Beobachtungen von Pull und Richardson, dass Finanzia-
lisierung auf materieller Ebene mit »the disruption and the destruction of the home
surface« (Pull & Richard, 2021, S. 561) einhergeht (vgl. Kadioglu & Kellecioglu, 2024).
Insbesondere bei langjahrigen Bewohner*innen, die die heutigen Verhiltnisse mit den
>guten alten Tagen< bei Hoechst vergleichen, wird der empfundene Verlust des Zuhauses
von Zukunftsangst und Verzweiflung begleitet.

5.3.1.2 Sozial-rdumliche Entfremdung

»Dassind Sachen, dadenke ich, das gibt es doch gar nicht.« (Interview CvW_2, 02.12.22)

Als sozial-riumliche Entfremdung fasse ich die Empfindung von Bewohner*innen,
sich aufgrund der wandelnden Sozialstruktur der CvW nicht mehr Zuhause zu fithlen
in der Siedlung. Insbesondere angestammte Bewohner*innen iuflerten Gefiihle der
Nicht-(mehr)-Zugehorigkeit (dis-belonging) zur Siedlung und berichteten in Gesprachen
von einer zunehmenden inneren Distanz zur Nachbarschaft der CvW.

Wie ich bereits weiter oben ausgefiihrt habe, hat die Finanzialisierung der Wohnun-
gen in der CvW zu einem Wandel der Sozialstruktur in der Nachbarschaft gefithrt (vgl.
5.2.2.1). Einige Hoechster Mieter*innen erleben diesen Wandel des Viertels als eine sto-
rende Verinderung. Die zunehmende soziale Diversitit in der Siedlung nehmen sie, in
deren Empfinden die Siedlung bis heute eine den »Hoechstern«vorbehaltene Facharbei-
tersiedlung der Weif3en Mittelschichtist, zum Teil als emotionalen Verlust ihres Zuhauses
wahr. Die Durchmischung der Nachbarschaft als Folge des Herauslosens der Siedlungs-
verwaltung aus dem »industriellen Beziehungsgefiige« des fordistischen Wohnraumre-
gimes deuten sie als Bedrohung, da sie sich mit der wandelnden Nachbarschaft und den
sich ausdifferenzierenden Lebensweisen der zugezogenen Familien nicht identifizieren
konnen. Ein Bewohner beispielsweise erzihlt emport: »Wir haben ja auch gearbeitet da-
fiir [dass wir uns die Wohnung leisten konnen]. [..] Wenn ich da manchmal sehe, die
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Neubiirger, die wir hier alle wohnen haben. [...] Der hat drei Autos, wie bezahlt der das?«
(Interview CyW_2, 02.12.22) Die heutigen Verhiltnisse in der Siedlung deutet der an-
gestammte Bewohner als Bruch mit den etablierten Reproduktionsverhiltnissen in der
Vergangenheit. Die Kluft zwischen vergangenen und gegenwirtigen Erfahrungen er-
zeugt bei ihm wie auch bei einigen anderen »Hoechstern« Irritationen der entwickelten
Selbst- und Weltdeutungen.

Die unter Abschnitt 5.2.2. beschriebenen, als negativ empfundenen, Verinderungs-
prozesse der letzten Jahre werden dabei von angestammten Bewohner*innen hiufig auf
die neu zugezogenen Mieter*innen projiziert. Viele Hoechster verkniipfen den Zuzug
von meist jiingeren migrantischen Familien aus der Arbeiterklasse mit den sichtbaren
Folgen der Desinvestitionspolitik von DW. In ihrer Interpretation sind die nach 1998 ein-
gezogenen Bewohner*innen Schuld an der Verschlechterung der Zustinde in der Sied-
lung. Zugezogene Bewohner*innen werden zum Beispiel fiir herumliegenden Miill, das
Ausbleiben der Reinigung der Treppenhiuser und die Verwilderung der Garten- und
Spielanalagen verantwortlich gemacht. Auch das Sozialverhalten »der anderen«wird von
einigen Hoechster Mieter*innen unter Riickgriff auf klassistische und rassistische Deu-
tungsmuster negativ bewertet.

Die empfundene Distanz zwischen den angestammten und zugezogenen Bewoh-
ner*innen wird verstirkt und reproduziert durch das Ausbleiben von sozialer Kollektivi-
tit zwischen den beiden Gruppen. Der Wegfall kollektiv genutzter Versorgungsriume in
der Siedlung, wie zum Beispiel der Zentralwischerei, und der Verfall der Begegnungsor-
te in den Griinstreifen, aber auch das Verbot von Freizeitaktivititen wie Fuf3ballspielen
unter der finanzialisierten Bewirtschaftung von DW férderte diesen Riickzug ins Priva-
te. Einlangjihriger Bewohner erinnert sich, dass es frither hiufig Feste der Hausgemein-
schaft in den Gartenanlagen und damit Méglichkeiten fiir Begegnung gab (Gedichtnis-
protokoll 24.06.2022). Seitdem die Vermieterin DW aber das Grillen in der Siedlung un-
tersagt habe und bei Verstof3 den Bewohner*innen sofort eine schriftliche Drohung aus-
spreche, seien derartige Gemeinschaftsaktivititen ausgeblieben. Dieser Umstand ver-
hindert, dass sich angestammte und zugezogene Bewohner*innen kennenlernen und
ungezwungen austauschen kénnen.

Die 2023 gestartete Modernisierung der beiden Blocke in der Kalle- und Carl-von-
Weinberg-Strafie erzeugte eine weitere Ebene der Spaltung: die Separierung der Mie-
terschaft in die von den Umbaumafinahmen (bereits) Betroffenen und die (noch) nicht
Betroffenen. Dass vorerst nur ein Teil der Siedlung modernisiert wird, erschwert den
Austausch iiber geteilte Erfahrungen, die Organisierung von Interessen und die Formie-
rung von Solidaritit unter Mieter*innen (vgl. Abschnitt 5.4).

Zusammenfassend fithrte das Herauslésen der Siedlung aus der Logik der gemein-
niitzigen Bewirtschaftung als Werkswohnungen fiir hhere Angestellte von Hoechst zu
einer Diversifizierung der Sozialstruktur, mit der sich viele angestammte Mieter*innen
nichtidentifizieren kénnen. Sie erleben die Verinderung der Nachbarschaft und der Le-
bensstile der Mitmieter*innen als emotionalen Verlust ihres Zuhauses. Valli (2015) in
ihren Studien zu Gentrifizierung in New York und Reichle (2021) in ihrer Analyse des
neoliberalen Stadtumbaus in Leipzig zeigen, dass angestammte Bewohner*innen sozi-
al-riumliche Transformationsprozesse als Bedrohung der eigenen Identitit und Welt(-
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sicht) deuten. Mitunter kénnen derartige Empfindungen zu regressiven Reaktionen auf
soziale Differenz fithren, was Spaltungsprozesse tendenziell begiinstigt.

5.3.1.3 Subjektbezogene Entfremdung

»Also was ich mir wiinschen wiirde, wire halt, dass die Deutsche Wohnen einfach auch
mal offener kommuniziert, also dass wir irgendwie mal informiert werden, was sie vor-
haben oder so. Also wir fiihlen uns irgendwie wie so eine wilde Masse, die so rumge-
schoben wird. Gar nicht so als Menschen, die vielleicht auch Plane haben mit ihrem
Leben oder so was.« (Interview CvW_1, 05.12.22)

Mit subjektbezogener Entfremdung bezeichne ich im Folgenden das Gefithl der Mieter*in-
nen, von der Vermieterin in ihren menschlichen Grundbediirfnissen ignoriert und als
austauschbare Objekte verwaltet zu werden. Wie im Eingangszitat dargestellt, haben Be-
wohner“innen der CvW die Empfindung, von der Vermieterin nicht als selbstbestimm-
te Subjekte behandelt zu werden, wobei insbesondere langjihrige Bewohner*innen die
Veranderung des Vermietverhiltnisses unter den Vorzeichen der Finanzialisierung als
Entwiirdigung und Deklassierung wahrnehmen.

Die Erfahrung der Mieter*innen, auf eine Kundennummer und ein Mieterkonto
reduziert, jedoch nicht als Menschen mit Wiinschen, Bediirfnissen und Plinen ernst
genommen zu werden, erleben einige Mieter*innen der CvW als Erniedrigung. Die
Bewohner*innen haben den Eindruck, dass ihre Anliegen fiir die Eigentiimerin nicht
von Interesse sind und fithlen sich bei wohnungsbezogenen Problemen allein gelas-
sen. Hoechster Mieter*innen betonten dabei immer wieder, dass sie von ihrer fritheren
Vermieterin besser behandelt worden seien. Dass sich die neue Vermieterin nicht ent-
sprechend ihren Verpflichtungen als Eigentiimerin der Siedlung um die Belange der
Mieter*innen kiimmert, empfinden sie als eine »bodenlose Frechheit« (Gedichtnis-
protokoll 07.12.2022). Sofern es iiberhaupt zu einer Kommunikation mit DW/Vonovia
komme, sei diese von Einschiichterung gepragt. »Fiir die Deutsche Wohnen sind Mie-
ter Feinde, immer wird gedroht, Rechtsbelehrung und so weiter.« (Gedichtnisprotokoll
31.03.22), so ein Bewohner. Ein anderer Mieter bestitigt: »Bei Verboten oder Abmahnung
sind sie schnell.« (Gedichtnisprotokoll 20.06.23) Die als erniedrigend und einschiich-
ternd empfundene Kommunikation der Vermieterin fithrt dazu, dass sich Mieter*innen
in ihrer Handlungsmacht iiber ihr Zuhause eingeschrinkt sehen. »Wir haben keine
Rechte mehr, fasst eine hoch betagte Bewohnerin ihre Einschitzung zusammen (ebd.).

Andere langjihrige Bewohner*innen haben sogar das Gefithl, von Vonovia »iibers
Ohr gehauen zu werden« (Gedichtnisprotokoll 20.06.2023). Wohnungsbezogene Min-
gel wie Feuchtigkeit und Schimmel, die — wie die Hoechster wissen — durch Jahrzehnte
lang ausbleibende Instandhaltung der Dicher und Fassaden hervorgerufen worden
sind, wilze die Eigentiimerin auf die Mieter*innen ab. Das Gegenteil zu beweisen, sei
hiufig unmoglich, berichtet ein Ehepaar (Interview CvW._5, 16.02.23). »In meinen Au-
gen ist das Verarsche.« (Gedichtnisprotokoll 24.06.22), fasst ein langjihriger Bewohner
seine Emporung zusammen. Aufgrund des Misstrauens der Mieterschaft gegeniiber der
Vermieterin sind manche Bewohner*innen dazu itbergegangen, die Verinderungen im
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Wohnumfeld zu dokumentieren. »Das landet eh vor Gericht, da braucht man Fotos. Und
ein Protokoll. Am Ende des Tages wird man Beweise haben miissen, so ein Bewohner
auf einer Versammlung (Gedichtnisprotokoll 20.06.2023). Das Zitat verdeutlicht, dass
das Verhiltnis zwischen Mieter*innen und der finanzialisierten Eigentiimerin durch ein
Machtungleichgewicht geprigt ist. Insbesondere langjihrige Bewohner*innen deuten
dies als Verlust von Selbstbestimmung tiber ihr Zuhause.

Der von Bewohner*innen als feindselig beschriebene Umgang der Vermieterin mit
der Bewohnerschaft 15ste bei einigen Mieter*innen das Gefiihl aus, »die wollen einen
so ein bisschen rausekeln« (Interview CvW._1, 05.12.22). Die Aussage unterstreicht, dass
Mieter*innen das Gefiihl haben, von der Eigentiimerin aus ihrem Zuhause verdringt zu
werden.

Insgesamt ging die profitorientierte Neuausrichtung der Bewirtschaftung der Woh-
nungen mit einer Verinderung der Vermietverhiltnisse einher, was viele langjahrige
Mieter*innen, die noch zu Hoechster Zeiten eingezogen sind, als Zuriicksetzung wahr-
nehmen. Zuriickzufithren ist dies auf ihre Erfahrungen der sozialen Privilegierung im
Anstellungs- und Vermietverhiltnis bei Hoechst, deren Wegfall sie (in Bezug auf den hier
untersuchten Lebensbereich Wohnen) als Verlust von sozialem Status werten.

Zusammenfassend lassen sich die subjektiven Folgen der Finanzialisierung des
Wohnens in der CvW als empfundener Verlust von Entscheidungs- und Verfigungsge-
walt der Bewohner*innen iiber ihre Wohnungen als Reproduktionsmittel charakterisie-
ren. Ich habe aufgezeigt, dass gerade langjihrige Bewohner*innen sich nicht mit den
von der Eigentiimerseite zum Zweck der Profitgenerierung verfiigten Verinderungen
in ihrem Wohnumfeld identifizieren kénnen und sich von der Vermieterin feindselig
behandelt fithlen. Die als Verschlechterung der Wohnverhiltnissen empfundene Ver-
anderung des Viertels und des Vermietverhiltnisses empfinden viele Hoechster als
Krinkung und Deklassierung. Die Unterordnung des Gebrauchswertes der Wohnungen
als Zuhause unter deren Wert als Finanzanlage erschwert es auch zugezogenen Bewoh-
ner*innen, sich ihre Wohnungen entsprechend ihren Vorstellungen und Bediirfnissen
anzueignen. Dieses Unvermdgen ruft bei einigen Gefithle der Ohnmacht hervor, die ich
als Entfremdung beschrieben habe. Wie ich aufgezeigt habe, wirkt Entfremdung entlang
mehrerer Achsen: Baulich-materielle und sozial-rdumliche Verinderungen im Wohn-
umfeld sowie subjektbezogene Erfahrungen der Zuriicksetzung kénnen Erfahrungen
der Desidentifikation und des Sich-selbst-fremd-Werdens hervorrufen. Im >System
Vonovia« fithlen sich Mieter*innen, mit Susanne Heeg gesprochen, »als denkende und
handelnde Subjekte nicht wahrgenommen« (Heeg, 2022, S. 202).

5.3.2 Umgang mit subjektiv erlebtem Verdrangungsdruck

Nachdem ich die gelebten Erfahrungen mit Finanzialisierung entlang von drei Dimen-
sionen der Entfremdung darstellt habe, stehen im Folgenden die Umgangsweisen der
Mieter*innen mit subjektiv erlebtem Verdringungsdruck im Fokus. In der CvW wir-
ken dabei nicht nur steigende Mietpreise (6konomische Ursachen), sondern auch die
beschriebenen Erfahrungen mit mangelnder Instandhaltung und Modernisierung (ma-
teriell-riumliche Aspekte) sowie das finanzialisierte Vermietverhiltnis (soziale Dimen-
sionen) als miteinander verschrinkte Ausléser fiir empfundenen Verdringungsdruck.
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Angelehnt sind die nachfolgenden Ausfithrungen an die von Moritz Rinn (2021, S. 300f.)
fiir den Hamburger Kontext entwickelte Kategorisierung von Reaktionen auf sogenann-
te verdringungsrelevante Situationen. Auftbauend auf dem von Marcuse (1975, 1985) ent-
wickelten Verstindnis von displacement pressure beziehe ich dabei aber nicht nur 6ko-
nomische Faktoren, sondern auch emotionale und soziale Verlusterfahrungen von Be-
wohner~innen ein, die zu subjektiv erlebtem Verdringungsdruck fithren kénnen, schon
bevor ein physischer Ortswechsel stattfindet. Bei der Darstellung der Umgangsweisen
zeige ich auf, wie die Bearbeitungsweisen verdringungsrelevanter Situationen mit den
durch das fordistische beziehungsweise neoliberale Wohnraumregime geprigten Sub-
jektivierungsweisen von Bewohner*innen zusammenhingen.

5.3.2.1 Entproblematisierung und Normalisierung des neoliberalen Status quo
Entproblematisierung umschreibt eine Umgangsweise mit Verdringungsdruck, bei der
Mieter*innen die eigene Wohnsituation nicht als Problem deuten und keine Notwen-
digkeit erkennen, in Handlung zu treten. Die Normalisierung des neoliberalen Status
quo wird dabei als Erklirung herangezogen, um das Handeln der Vermieterseite zu
rechtfertigen, zum Beispiel Mietpreissteigerungen. Insgesamt setzt diese Umgangs-
weise ein Abfinden der Bewohner*innen mit der eigenen Wohnsituation und der der
Eigentiimerin untergeordneten Rolle im Vermietverhiltnis voraus. Diese Bearbei-
tungsweise verdringungsrelevanter Situationen steht, so das Ergebnis der Analyse, in
Zusammenhang mit Subjektivierungsweisen, die durch das neoliberale Wohnraumre-
gime, das sich ab den 1980er Jahren durchgesetzt hat, gepragt worden sind. In der CvW
war Entproblematisierung am hiufigsten bei Mieter*innen vertreten, die innerhalb der
letzten 10 bis 20 Jahre in die Siedlung zugezogen sind, also unter dem Management der
DW/Vonovia ihr Zuhause in der CvW angemietet und folglich nicht die gemeinniitzige
Bewirtschaftung von Hoechst miterlebt hatten.

Mietpreise: Mit Bezug auf das Mietniveau in der Siedlung erliuterten Bewohner*in-
nen in Interviews, dass sie dieses als vergleichsweise gering einschitzen und fir Frank-
furt angemessen finden. Mieter*innen erklirten im Gesprich, dass die Mietpreise in der
CvW im Vergleich zu anderen Stadtteilen niedrig seien. Ein Bewohner, Herr L., der zum
Zeitpunkt unseres Interviews (vor Modernisierung) 802 Euro warm fiir eine 77m* Woh-
nung mit drei Zimmern zahlte, und seit 2006 mit seiner Familie in der Siedlung lebt,
erklirte: »Also wie gesagt, ich finde es im Verhiltnis zu den Mieten in Frankfurt, eine
vergleichbare Wohnung, leben wir hier noch sehr giinstig. Auch wenn vielleicht das ein
oder andere hapert oder nicht funktioniert.« (Interview CvW._4, 05.12.22) Eine andere
Familie, die im Sommer 2019 in eine 100-Quadratmeter-Wohnung in der CvW einzog,
bezeichnete die Siedlung aufgrund der Bezahlbarkeit der Mietpreise als »Oase« (Inter-
view CyW_1, 05.12.22). »Also wir sind dankbar, wenn wir auf die anderen Mieten gucken,
dass wir vergleichsweise wenig zahlen. [...] Frankfurt ist einfach eine teure Stadt und es
wird immer schlimmers, so das junge Paar (ebd.). In diesen Aussagen wird der ange-
spannte Markt der Stadt Frankfurt herangezogen, um die Hohe der Mietpreise in der
CvW zu bewerten. Dabei wird die Preisentwicklung als »immer schlimmer« beschrie-
ben, aber die steigenden Mieten werden als neoliberaler Status quo akzeptiert. Vor die-
sem Hintergrund wird das »Preis-Leistungs-Verhiltnis« (Interview CvW_4, 05.12.22) in
der CvW als verhiltnismifiig gut bewertet.
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Die Frage, ob es in der Nachbarschaft aufgrund der steigenden Preise in der Sied-
lung spiirbaren Druck gebe, verneinten die Bewohner*innen. Herr L. beispielsweise ver-
wies in unserem Gesprich auf das Wohnversprechen der DW, eine Selbstverpflichtung
des Unternehmens, das die Mieten auf maximal 30 Prozent des Nettoeinkommens von
Haushalten deckelt (vgl. Deutsche Wohnen SE, 2020). Obwohl das »eine Menge Holz«
(ebd.) sei, konne er sich nicht vorstellen, dass benachbarte Mieter*innen aufgrund stei-
gender Preise umziehen miissten. »Also hier ... wiisste ich jetzt nicht. Sind ja andere
Griinde. Dann ist die Wohnung zu klein oder was weif3 ich«, so der Mieter (ebd.).

Mangelnde Instandhaltung/Modernisierung: Mieter*innen, die ihre eigene Wohnsitua-
tion entproblematisieren, stellten in Gesprichen in den Vordergrund, dass das Wohnen
in der CvW mit einigen Vorziigen verbunden sei: Die Wohnungen hitten einen guten
Schnitt und auch die zentrale Lage sei fir die Bewiltigung des Alltags in Frankfurt prak-
tisch. Die Ausstattung der Wohneinheiten mit Kellerabteilen, Trockenrdumen und ei-
nem Fahrradabstellraum hoben sie als besonders positiv hervor (zum Beispiel Interview
CvW _s5, 16.02.23). Familien betonten, dass das Wohnen in der CvW dank der Griinan-
lagen zwischen den Hiuserzeilen einige Vorteile fiir ein Leben mit Kindern berge (zum
Beispiel Interview CvW_3, 01.12.22).

Die Bewohner*innen berichteten trotz ihrer Zufriedenheit mit der Architektur, Aus-
stattung und Lage der Siedlung aber durchaus auch von negativen Erfahrungen. Sie er-
zihlten unter anderem von Feuchtigkeitsproblemen in den Wohnungen und bemingel-
ten den brockelnden Putz an den Fassaden. Die Mieter*innen betonten, dass es sie aber
nicht besonders store, dass einiges »hapere«. Familie D., die mit drei Kindern in einer
Wohnung lebt, berichtete im Gesprich:

»Also ein Vorteil ist natiirlich mit Kindern, wenn da mal was kaputt geht, das ist sowie-
so egal, das interessiert niemanden. Also gerade bei so einem empfindlichen Lami-
natboden, wir bemiihen uns schon wirklich, wenn irgendwo was auslauft, sofort auf-
zuwischen, damit es nicht aufquillt. Aber da waren schon aufgequollene Stellen, bevor
wir da waren. Wir haben so die Vorstellung, wenn wir hier rausziehen, wird es sowieso
alles rausgerissen, was soll’s.« (Interview CvW._1, 05.12.22)

In diesem Zitat wird deutlich, dass die Bewohner*innen die Laissez-faire-Politik der
DW, die im Grunde genommen einer Vernachlissigung der Instandhaltungspflicht
gleichkommt, vorteilhaft finden, weil sie ihnen Freiriume lisst und von der Pflicht
entbindet, sorgsam mit dem eignen Wohnraum umzugehen.

Der energetischen Modernisierung blicken die Bewohner*innen, welche die Wohn-
situation in der CvW entproblematisieren, positiv oder zumindest nicht eindeutig ne-
gativ oder besorgt entgegen. Sie erliuterten, dass der Bedarf auf jeden Fall da sei, den
alten Bestand der CvW zu sanieren und energetisch zu ertiichtigen. Mit Blick auf die
Mieterh6hungsforderungen nach Abschluss der Mafinahme waren die meisten nicht »so
richtig iiberrasch[t]« (Interview CvW_3, 01.12.22) von den in der Ankiindigung aufgeru-
fenen Preisen und verwiesen auf die gleichzeitige Einsparung von Heizkosten, wodurch
sich die Nebenkosten reduzieren wiirden. Herr M. argumentierte, dass die Einsparung
von CO, auch eine »gesamtgesellschaftliche Entscheidung« (ebd.) und Vonovia daher ge-
zwungen sei, in den Bestand zu investieren. »Wir wollen um jeden Preis Energie ein-
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sparen, und dann muss es halt auch was kostenc, so sein Argument (ebd.). Aus dieser
Perspektive wird das Abwilzen der Kosten auf die Mieter*innen nicht problematisiert,
stattdessen wird an die gesellschaftliche Verantwortung jeder Mieter*in appelliert. Die-
se Erkliarung deckt sich mit der Argumentation der Vermieterseite (Vonovia, 0.].).
Vermietverhiltnis: Auf die Frage nach dem Verhiltnis mit der Vermieterin gaben die
von mir Interviewten zu, dass es nicht besonders gut sei. Sie benannten die Anonymi-
tit und die Abwesenheit eines persénlichen Kontaktes als charakteristische Merkmale.
Das stort die Bewohner*innen aber bisher nicht sonderlich und sei auch mit Vorteilen
verbunden. Familie D. beispielsweise ist gliicklich dariiber, dass sie in der Wohnung tun
und lassen kénnen, was ihr beliebt, weil sich die Vermieterin nicht fiir sie interessiert.

»Also wir haben ja auch manche Sachen umgebaut. Es interessiert niemanden. Man
kann quasi machen, was man will. Ja, wenn man es kann, repariert man die Sachen am
besten selber. Aber, das heifdt halt auch, dass man mal was verandern kann, ohne dass
es Gberhaupt jemand mitkriegt. Weil, es interessiert einfach niemanden.« (Interview
CvW_1, 05.12.22)

Wahrend diese Familie mit den selbst erfahrenen Vorziigen des anonymen Vermietver-
hiltnisses argumentiert, haben andere Mieter*innen das Verhiltnis mit DW zum gingi-
gen Standard auf dem Wohnungsmarkt normalisiert. Ein distanziertes, digital verwal-
tetes Verhiltnis zur Eigentiimerin sei heutzutage normal, so die Erklirung. Herr L., der
nach eigenen Angaben bereits bei einigen Vermieter*innen gelebt hat, erklirt: »Es ist ja
fast bei allen Dienstleistungen heute so, dass Sie keinen personlichen Ansprechpartner
mehr haben.« (Interview CvW_4, 05.12.22) Die Abwesenheit des personlichen Kontak-
tes zur Vermieterin stellt er in den Kontext der Digitalisierung von Kundenservices in
diversen Konsumbereichen. Er findet das »nicht so dramatisch, nicht so schlimm, dass
ich jetzt sagen wiirde, okay, da muss ich jetzt mal was dagegen machen« (ebd.). Seine
Aussagen verdeutlichen, dass der Mieter seine Rolle als anonymer, die Wohnung konsu-
mierender Kunde akzeptiert und daher keine Notwenigkeit sieht, in Aktion zu treten.
Insgesamt deuten die Befunde daraufhin, dass einige Mieter*innen Wege gefunden
haben, sich mit den teilweise prekiren Umstinden, unter denen sie in der CvW leben,
zu arrangieren. Sie sehen daher keine Notwendigkeit, handelnd titig zu werden. Eine
Entproblematisierung der Situation bedeutet dabei nicht zwingend, dass Mieter*innen
ausschlielich positive Erfahrungen mit ihrer Vermieterin machen; sie haben sich aber
mit der Situation abgefunden und akzeptieren sie. Da ausschliefilich nach 1998 zuge-
zogene Bewohner*innen nach dem hier dargestellten Muster argumentierten, liegt es
nahe, dass es einen Zusammenhang gibt zwischen vergangener und andauernder Ex-
position gegeniiber Marktlogiken auf dem Wohnungsmarkt und der Strategie der Ent-
problematisierung oder zumindest einer weniger ausgeprigten Problematisierung der
Wohnsituation in der CvW. Keine*r der angestammten, durch das fordistische Wohn-
raumregime geprigten Hoechster-Mieter*innen argumentierte in dem hier dargestellten
Reaktionsmuster. Die Verkniipfung neoliberaler Wohnerfahrungen mit der Strategie der
Entproblematisierung deutet darauf hin, dass Subjektivierungsweisen der Mieter*in-
nen durch den disziplinierenden Charakter der marktkonformen Wohnungspolitik der
letzten Jahrzehnten gepragt worden sind, die das Wohnen als Ware und die Rolle der
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Mieter*innen als Kund*innen normalisiert hat. Diese Form der ge-wohnten Subjekti-
vierung fasse ich als neoliberal.

5.3.2.2 Ausweichende Bearbeitungsweise und silent displacement

Eine zweite Strategie fiir die Bewiltigung verdringungsrelevanter Situationen ist aus-
weichendes Verhalten. Damit bezeichne ich jene Bearbeitungsweisen von Bewohner*in-
nen, bei denen das Vermietverhiltnis beziehungsweise die Wohnsituation problemati-
siert wird und zu subjektiv erlebtem Verdringungsdruck fiihrt, jedoch keine gegen die
Vermieterseite gerichtete, konfrontative Handlung durch die Betroffenen erfolgt. Statt-
dessen nehmen Mieter*innen entweder Anpassungen in ihren alltiglichen Konsumrou-
tinen vor, zum Beispiel beim Ausgabeverhalten und bei der Organisation von Reproduk-
tionstitigkeiten, oder beantragen Transferleistungen wie Wohngeld, um die drohende
Verdringung aus ihrem Zuhause abzuwenden oder zumindest zu verzdgern. In einigen
Fillen konnte das ausweichende Handeln jedoch den Auszug nicht verhindern. Ich spre-
che von silent displacement, wenn Bewohner*innen in Folge von Verdringungsdruck ihre
Wohnung in der CvW verlassen haben, ohne sich zuvor an die Vermieterin zu wenden
oder bei einem Mieterverein beziehungsweise in der Nachbarschaft Hilfe zu suchen. Si-
lent displacement ist mit Gefiithlen der Scham und Ohnmacht auf der Seite der Mieter*in-
nen verkniipft und geschieht, wie der Begriff schon aussagt, meistens verdeckt, ohne
dass benachbarte Mieter*innen oder die Offentlichkeit davon erfahren. Diese Bearbei-
tungsweise trat am hiufigsten bei zugezogenen Mieter*innen auf, wobei silent displace-
ment als Folge von Verdringungsdruck in Verschrinkung mit Marginalisierungserfah-
rungen in anderen Lebensbereichen in Erscheinung zu treten schien. Daraus lisst sich
schlussfolgern, dass Verdringung als Folge mehrdimensionaler Entsicherungserfahrun-
gen im Kontext von Finanzialisierung schwer zu verhindern ist, weil sich betroffene Sub-
jekte aufgrund ihrer multiplen Prekarisierungserfahrungen isolieren und der Auszug als
letzte Konsequenz dann im Verborgenen stattfindet. Diese unsichtbare Form der Ver-
dringung spiegelt die Macht und Gewalt der Eigentiimerseite wider und ist mit dem
geisterhaften, schleichenden Verschwinden von Menschen aus der Nachbarschaft und
somit der sozial-riumlichen Transformation des Viertels als Folge von Verdringungs-
prozessen verbunden.

Mietpreise: Bewohner*innen der CvW, die ausweichend auf erlebten Verdringungs-
druck reagierten, berichteten in Interviews, dass die Bezahlbarkeit der eigenen Woh-
nung fiir sie aufgrund beschrinkter finanzieller Ressourcen, zum Beispiel wegen einer
noch laufenden Ausbildung, Teilzeitarbeit aufgrund von Sorgeverpflichtungen in der Fa-
milie oder dem Eintritt in das Rentenalter, eine wichtige Rolle im Alltag spiele. Einige
Familien begriindeten ihre Entscheidung, in die CvW gezogen zu sein, damit, dass es
hier noch verhiltnismif3ig giinstigen Wohnraum gegeben habe, als sie eine Wohnung in
Frankfurt gesucht hatten. Mit dem Wissen darum, dass die CvW »der einzige Fleck im
Umbkreis« (Interview CvW._1, 05.12.22) mit bezahlbaren Mieten ist, fiirchten sie aber den
Verlust ihrer Wohnung und damit den Auszug aus dem Viertel und der Nachbarschaft,
wenn die Preise weiter angehoben werden. Der Anstieg der Energiekosten und die von
der Vermieterin in einem Teil der Siedlung angekiindigten Modernisierungsmieterho-
hungen bereiten vielen Betroffenen vor dem Hintergrund ihrer Lebenssituation Angst.
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Ein Paar, das ich auf Mitte 30 schitze, berichtete im Gesprich, dass es »natiirlich
gerade schwierig [ist], auch mit anderen Kosten« (Interview CvW_3, 01.12.2022), die
monatliche Miete aufzubringen. Um eine physische Verdringung aus der CvW zu ver-
hindern, teilt sich diese Familie ihre Wohnung voriibergehend mit »noch weitere[n]
Mitbewohner[n]« (ebd.). Familie M. versucht zusitzlich dazu, Heizkosten einzusparen.
Auf diese Weise gelingt es ihr, thre monatliche Wohnkostenbelastung zu senken, ohne
dass sie umziehen oder aber in Verhandlung mit der Vermieterseite treten miissen
(Interview CvW._3, 01.12.22). Eine andere Familie, die erst im Sommer 2019 einzog, und
12,70 Euro/m? warm fir ithre Wohnung (vor Modernisierung) zum Zeitpunkt des Ge-
spraches zahlte, berichtete ebenfalls, dass das Aufbringen der Mietkosten eine Belastung
fiir sie darstelle. Frau D. erklirt im Interview, dass das monatliche Nettoeinkommen
der Familie gering gewesen sei, bevor sie wieder angefangen hitte Vollzeit zu arbeiten:
»[...] mein Mann studiert noch und ich habe vor der Elternzeit halbtags gearbeitet. Und
dasist, also gar nicht so viel, was eine Person verdient. [...] es war schon eng.« (Interview
CvyW_1, 05.12.22). Um trotzdem die monatliche Gesamtmiete von 1.274 Euro aufbringen
zu konnen, hat Familie D. Wohngeld beantragt. Mithilfe dieses Zuschusses zu den
Mietkosten »plus Kinderzuschlag [..] ist es okay« (ebd.), erliutert die junge Mutter. Die
beiden Beispiele verdeutlichen, welche Strategien Bewohner*innen entwickelt haben,
um trotz steigender finanzieller Belastungen durch teurer werdende Mieten in der
Siedlung wohnen bleiben zu kénnen.

Da die meisten Hoechster Mieter*innen eine in ihrem Ermessen ausreichend hohe
Firmenrente erhalten (zum Beispiel Interview CvW_6, 15.02.2023) und wegen ihrer
alten Mietvertrige noch »die billig Miete zahlen« (Gedichtnisprotokoll 24.06.22), sind
sie nicht in gleichem Mafle von den steigenden Preisen betroffen wie zugezogene Mie-
ter*innen. Sie profitieren auf’erdem aktuell noch von einem verhiltnismiflig geringen
Ausgangsmietniveau (circa 7-8 Euro/m? Nettokaltmiete vor Modernisierung).

Mangelnde Instandhaltung/Modernisierung: Nicht nur die steigenden Preise, sondern
auch die mangelnde Instandhaltung der Siedlung 16ste bei Mieter*innen, deren Um-
gang ich dieser zweiten Bearbeitungsweise zugeordnet habe, Verdringungsdruck aus.
Insbesondere Feuchtigkeit und Schimmelprobleme wurden als Grund fiir Unwohlsein
und Sorge iiber mogliche Gesundheitsgefahren benannt. Mieter*innen berichteten, dass
sie Angst davor hitten, derartige Probleme gegeniiber der Vermieterseite anzusprechen,
weil sie Bedenken hitten, »dass die Deutsche Wohnen uns das irgendwie aufdriicken
will oder so« (Interview CvW_5, 16.02.23). Ein aus Angst vor mdglichen Repressionen
durch die Eigentiimer*innen angepasstes Verhalten zeigten auch andere Bewohner*in-
nen, zum Beispiel Herr und Frau M.: Obwohl es schon bei ihrem Einzug in die Wohnung
»einen relativ grof3en Fall [von Schimmelbildung]« (Interview CvW._3, 01.12.22) gegeben
hatte, kontaktierte Familie M. bisher nicht die Vermieterin, sondern entwickelte statt-
dessen Strategien, um durch Handlungsanpassungen in ihrem Alltag das Problem »zu
bandigenc. Sie versuchen beispielsweise haufiger zu liften.

Vermietverhiltnis: Viele Mieter*innen sind sich der Macht, die DW/Vonovia als Eigen-
timerin der Siedlung iiber sie hat, bewusst und befiirchten, ihre Wohnung zu verlieren,
wenn sie sich 6ffentlich zu Problemen dufern. Nicht selten empfinden Bewohner*innen
Schamgefiihle dariiber, dass sie es nicht »schaffen«, die monatlichen Mietkosten aufzu-
bringen. Die damit einhergehende unfreiwillige Objektivierung der Mieter*innen vis-a-vis
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der Eigentiimerseite schrinkt ihre Handlungsfihigkeit in verdringungsrelevanten Si-
tuationen ein.

In einigen Fillen suchten von Verdringungsdruck betroffene Haushalte keine Hilfe
und/oder nahmen keinen Kontakt mit ihrer Vermieterin auf. Stattdessen saf3en sie Pro-
bleme wie Schimmel oder finanziell bedrohliche Mieterh6hungsverlangen einfach aus,
bis es nicht mehr ging und sie ausziehen mussten. In einer Mieterversammlung Anfang
November 2022 risonierte einer der langjihrigen Hoechster Mieter dariiber, warum viele
seiner Nachbar*innen, obwohl sie sich ungerecht behandelt fithlen, nicht aktiv werden.

»Viele haben einfach Angst, dass sie gemafiregelt werden, wenn sie etwas 6ffentlich
sagen. Sie haben Angst, dass sie, wenn sie ausziehen miissen, keine andere bezahlbare
Wohnung in Frankfurt finden werden. Sie leben seit vielen Jahren mit ihren Familien
in der Siedlung. Sie haben ihre Kinder hier grofdgezogen, ein grofRer Teil ihres Lebens
hat sich in dieser Siedlung abgespielt und sie sind irgendwie mit ihr verbunden. Die
Deutsche Wohnen hat eine Macht lber sie, die bedrohlich ist, weil die Menschen hier
verwurzelt sind.« (Gedachtnisprotokoll 04.11.22)

Seine Ausfithrungen beschreiben, dass sich Menschen durch die Vermieterin einge-
schiichtert fithlen und unter psychischem Druck nicht handlungsfihig sind. Das Zitat
verdeutlicht auch, wie existenziell Verdringungsdruck ist.

In einigen Fillen hat die Entsicherung der Wohnverhiltnisse in der CvW, die durch
sich verschlechternde Lebensbedingungen und die stindige Angst vor dem Verlust des
Zuhauses verursacht wird, zu einer »unsichtbaren Verdringung« der Bewohner*innen
gefithrt. Ein dlteres Ehepaar berichtete auf einem Bewohnertreffen im Januar 2023 von
einem Fall von silent displacement. Eine migrantische Familie, die einige Jahre in der Woh-
nung iiber ihnen gewohnt hatte, war laut den Erzihlenden plotzlich aus der Siedlung
verschwunden. Der Familienvater hitte bekanntermaflen seit einiger Zeit an gesund-
heitlichen Problemen gelitten, einer Atemwegserkrankung. Er hitte stindig gehustet.
Im Nachhinein habe das Ehepaar erfahren, dass vor Auszug bereits medizinisch erwie-
sen worden war, dass die Probleme des Mannes auf den Schimmel in seiner Wohnung
in der CvW zuriickzufiithren gewesen sind. Die Familie habe den Fall nicht 6ffentlich ge-
macht, sondern sei einfach ausgezogen, um der gesundheitsgefihrdenden Wohnsitua-
tion zu entfliehen. Eine andere Bewohnerin erzihlte bei einem Treffen im Sommer 2023
von einem dhnlichen Fall: Sie habe durch Zufall eine Zwangsriumung in der Nachbar-
schaft mitbekommen. Allerdings erfuhr sie erst zu dem Zeitpunkt von der Not der Mie-
ter*innen, als bereits die Wohnung geriumt und alle Besitzgegenstinde der Betroffenen
abtransportiert wurden. Sie duf3erte sich sichtlich betroffen iiber diesen Fall von silent dis-
placement. Diese beiden Erzahlungen verweisen auf die demoralisierende Wirkung und
die Gewalt profitorientierter Wohnungsverwaltung im Kontext von Finanzialisierung.

Wenn Menschen sich isoliert und hoffnungslos fithlen, wird die Flucht aus der
Wohnung zur einzigen und letzten exit strategy. Paradoxerweise spielt die Verdringung
von Haushalten der Vermieterseite dabei in die Hinde, da anschliefend die Wohnungen
neu und somit teurer wiedervermietet werden kénnen (new tenancy gap). Starke gemein-
schaftliche Bindungen und soziale Interaktionen zwischen den »Hoechstern« in der
Siedlung schienen zu verhindern, dass sie sich in ihrer Situation einsam und verzweifelt
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fithlten. Langfristige soziale Beziehungen in der Siedlung, die auf Gegenseitigkeit und
Vertrauen beruhen, und ein gemeinsamer Wertekompass unterstiitzen angestammte
Bewohner*innen dabei, ihren Unmut gegeniiber der Eigentiimerin zu dufiern und aktiv
auf wahrgenommene Probleme zu reagieren.

5.3.2.3 Kooperatives Aushandeln individueller Ldsungen

Kooperatives Verhalten beschreibt die dritte identifizierte Umgangsweise mit verdran-
gungsrelevanten Situationen. Ein kooperativer Umgang liegt dann vor, wenn Mieter*in-
nen ihre Wohnsituation als Problem erkennen und sich anschlief}end zur Losung des
identifizierten Problems direkt an die Vermieterseite wenden. Voraussetzung fiir die
Aushandlung individueller Losungen ist eine offene Haltung gegeniiber der Vermieter-
seite und die Bereitschaft, fiir die Durchsetzung eigener Interessen in Aktion zu tre-
ten. Missstinde werden in dem dieser Umgangsweise zugrunde liegenden Erklirungs-
muster nicht als strukturelle, sondern vereinzelt auftretende Probleme gedeutet, die in
individuellen Klirungsprozessen behoben werden konnen. Charakteristisch fiir diese
Umgangsweise mit Verdringungsdruck ist die Uberzeugung, dass die Vermieterseite
die Bewohner*innen bei entsprechender Vorbereitung der Kontaktaufnahme und For-
derungsstellung ernst nimmt und auch bereit fiir Zugestindnisse ist.

Um die notwendige Persistenz aufzubringen und die Kontakt- beziehungsweise
Konfliktfithrung strategisch auszurichten, brauchen Mieter*innen zeitliche Ressour-
cen, sprachliche Kapazititen und themenbezogene Expertise beziehungsweise finan-
zielle Ressourcen, um sich Unterstittzung zum Beispiel durch einen Mieterverein zu
suchen. Es ist daher nicht verwunderlich, dass kooperatives Verhalten ausschlieflich
bei Hoechster Mieter*innen als Bearbeitungsweise im Umgang mit Verdringungsdruck
identifiziert wurde. Ihre materielle Absicherung, ihre zeitlichen und finanziellen Res-
sourcen sowie der regelmiflige Austausch untereinander und die bei vielen seit langen
Jahren bestehende Mitgliedschaft beim Mieterverein Hoechster Wohnen e. V., der sich
griindete, als die Siedlung 1998 an DW verkauft worden war, sind Voraussetzungen, die
die angestammte Mieterschaft in eine sprechfihige Position gegeniiber der Eigentii-
merin versetzen. »Es gibt keinen Grund, sich vor Vonovia zu verstecken, wir sind die
Kunden, wir haben Rechtex, so die Uberzeugung eines Bewohners (Gedichtnisprotokoll
20.06.23).

Die durch das korporatistische System zur Zeit des Fordismus gepriagten Wohner-
fahrungen der Hoechster scheinen dazu beigetragen zu haben, dass individuelle Aus-
handlungen in der Erinnerung angestammter Mieter*innen zu Erfolg und einer Ver-
besserung der eigenen Wohnsituation fithren kénnen. Nicht wenige haben, um unter
der Bewirtschaftung von Hoechst eine Wohnung in der Siedlung zu erhalten, eben ge-
nau solche individuellen Aushandlungsprozesse mit ihrer Vermieterin beziehungswei-
se ihrer damaligen Arbeitgeberin gefithrt (vgl. Abschnitt 5.2.1.2). Erkennbar ist auch,
dass Menschen, die der DW /Vonovia kooperativ begegnen, ein hohes Maf3 an Durchset-
zungsvermdgen aufweisen und ihre Uberzeugungen auch gegen Widerstand verteidi-
gen. Kooperatives Handeln setzt also Ressourcen und Beharrungswillen voraus. Beides
steht Menschen, die durch Verdringungsdruck psychisch, kérperlich oder finanziell be-
lastet sind, meist nicht oder nur in geringem Mafe/fiir kurze Zeit zur Verfiigung, was
die Erfolgsaussichten kooperativer Aushandlungen verringert.

https://doi.org/10.” https:/) lib - Open Access -

181


https://doi.org/10.14361/9783839467671 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

182

Tabea Latocha: Wohnraum als Ware

Mietpreise: Aufgrund ihrer alten Vertrige mit vergleichsweise giinstigen Mietkondi-
tionen konnten Hoechster Bewohner*innen mit einer kooperativen Einstellung zu ihrer
Vermieterin nicht von mietpreisbedingtem Verdrangungsdruck berichten, der sie selbst
betrifft. Auf Nachfrage, ob Nachbar*innen durch die steigenden Preise Probleme mit
dem Aufbringen der monatlichen Mietkosten hitten, antworteten die kooperativen
Hoechster meist abweisend. »Die [Vonovia] haben bestitigt, dass die das Wohnverspre-
chen der DW tibernehmenc, so ein Mieter auf einer Versammlung (Gedichtnisprotokoll
20.06.23). Er zeigte sich iiberzeugt von den Zusagen des Unternehmens, die Wohnkos-
ten auf 30 Prozent des Nettohaushaltseinkommens zu deckeln. In der Einschitzung der
kooperativ eingestellten Bewohner*innen ist diese Regelung ein ausreichender Schutz,
um Menschen vor Verdringung aus dem Viertel zu bewahren.

Im Kontext der angekiindigten Modernisierungsmieterhohung machten einige
Hoechster von der Hirtefallregelung Gebrauch. Unterstiitzt hat sie dabei der Mie-
terverein Hoechster Wohnen e. V. Durch den rechtlichen Beistand von Expert*innen fiir
Mietbelange und die Anbindung an den Verein war es fiir Mitglieder des Vereins ver-
gleichsweise einfacher, ihre Rechte einzufordern, als wenn dies ohne Unterstiitzung in
Eigenregie unternommen worden wire. Dies bestitigt die Aussage eines Bewohners,
der auf einer Versammlung sagte: »Ich habe das Gefiihl, ohne Anwalt hast du bei denen
keine Chance.« (Gedichtnisprotokoll 06.09.23) Nach eigenen Angaben konnten einige
Bewohner*innen durch Hirtefalleinspriiche, die mit dem Mieterverein Hoechster Wohnen
e. V. vorbereitet worden waren, Erfolge erzielen.

Mangelnde Instandhaltung/Modernisierung: Angestammte Bewohner*innen verirgert
die Desinvestition der DW/Vonovia in >ihre< Siedlung. Da die Mieter*innen ihre Wohn-
rdume seit vielen Jahrzehnten kennen, fallen ihnen auch die kleineren Mangel und Miss-
stinde auf. Dass es nur noch eine Hotline, aber keine direkten Ansprechpartner®innen
oder einen Hausmeister in der Siedlung mehr gibt, bewerten die Hoechster negativ. Ko-
operativ eingestellte Bewohner*innen arrangierten sich aber insofern mit dieser Situa-
tion, als dass sie zu der Strategie iibergegangen sind, beharrlich E-Mails zu schreiben
und wiederholt das Callcenter zu kontaktieren, um ihre Belange durchzusetzen. Eine
Bewohnerin fasst zusammen: »Immer wieder von Neuem muss man sich da melden.
Auch wenn es anstrengend ist!« (Gedichtnisprotokoll 16.05.23) Bei Reparaturen in den
Wohnungen berichteten einige Mieter*innen (vor allem Minner), dass sie sich direkt an
die Handwerker*innen vor Ort gewandt hitten, um ihre Witnsche durchzusetzen.

Die ilteren Bewohner*innen der Siedlung, zu denen viele der Hoechster Mieter*in-
nen gehoren, sehen der Modernisierung mit gespaltenen Gefiihlen entgegen. Auf der
einen Seite haben sie Angst vor den monatelangen Bauarbeiten, dem Lirm, dem Dreck
und der Unruhe in der Siedlung; auf der anderen Seite sehen viele die Notwendigkeit fiir
umfassende Investitionen in ihre Siedlung. Durch kooperative Aushandlungen mit der
Vermieterseite ist es einigen gelungen, bei der Eigentiimerin zu erwirken, dass ihnen
eine Ersatzwohnung fir die Zeit der Baumafinahmen in der eigenen Wohnung gestellt
wird. In diesen Einzelfillen trug das individuelle Aushandeln von Lésungen zu einer Ver-
besserung der Wohnsituation und der Lebensumstinde wihrend der Modernisierung
bei.

Vermietverhiltnis: Mieter*innen, die noch zu Hoechster Zeiten in die Siedlung gezogen
sind und das gemeinniitzige Management, dem die Wohnungsvermietung bis 1990 un-
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terlag, am eigenen Leib erfahren haben, fithlen sich von ihrer neuen Vermieterin DW/
Vonovia oft ungerecht behandelt. Viele von ihnen sind dennoch bereit, in Verhandlungen
mit der neuen Eigentiimerin zu treten. Ein Bewohner erklirte: »Deutsche Wohnen, sag
ich immer, sucht Einzelfallldsungen. Aber da muss man sich im Einzelfall auch irgend-
wie kompromissbereit zeigen.« Ein anderer Mieter teilte die Uberzeugung, dass Koope-
ration der beste Weg sei: »Ich hatte auch schon verschiedene Probleme mit denen. Ich
glaube, wenn man denen ganz konkret sagt, was man will, dann macht man es denen
auch leichter. Auch finde ich, die bewegen sich schon, man muss die halt anstoRen.« (Ge-
dichtnisprotokoll 27.09.22)

Die kooperative Haltung gegeniiber der DW/Vonovia im Rahmen der energetischen
Modernisierung der Siedlung wurde durch die politische Einstellung des Mietervereins
Hoechster Wohnen e. V. unterstiitzt. Der Vereinsvorsitzende, ein ehemaliger Hoechster
und damit vertrauter Kollege vieler Vereinsmitglieder in der Siedlung, erliuterte bei
einem Treffen fiir die Bewohner*innen der CvW, dass Vermieter*innen grundsitzlich
dazu berechtigt sind, Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinahmen an ihren
Immobilien durchzufiithren, und dass diese Mafnahmen von den Mieter*innen ge-
duldet werden miissten. Ausnahmen seien individuelle Hirtefille, also Haushalte,
fir die aus personlichen, zum Beispiel gesundheitlichen, oder finanziellen Griinde,
die angekiindigten Baumafinahmen in der Wohnung und/oder die angekiindigten
Mieterhdhungen nach Abschluss der Modernisierung problematisch sind. Basierend
auf diesem Verstindnis plidierte der Vorsitzende dafir, die individuelle Situation der
Haushalte mithilfe eines Anwalts priifen zu lassen, um im Einzelfall rechtliche Wege fir
die Durchsetzung der Mieterinteressen zu finden. Den Anwesenden wurde empfohlen,
Mitglied im Verein zu werden, um sich bei der Aushandlung bestméglicher individueller
Losungen anwaltlich beraten zu lassen. Die Einstellung des Vereins kann als Ausdruck
von Pragmatismus gewertet werden. Denn das Einschlagen einer kooperativen Bearbei-
tungsweise verdringungsrelevanter Situationen ermdglicht es mitunter, mit moglichst
geringem Aufwand eine unmittelbar spiirbare Verbesserung der eigenen Situation auf
juristischem Weg zu erreichen.

Wie ich aufgezeigt habe, fithrte bei einigen Hoechster Mieter*innen der kooperative
Weg zu Verbesserungen der eigenen Wohnsituation. Voraussetzung fiir die individuelle
Aushandlung von Lésungen fir die Verbesserung der eigenen Situation sind finanzielle
und zeitliche Ressourcen sowie eine Mitgliedschaft im Mieterverein. Gerade spiter zu-
gezogenen Mieter*innen stehen diese Ressourcen oft nicht zur Verfiigung.

5.3.2.4 Konfrontation und kollektiver Widerstand

»Wenn du Angst hast, dich zu wehren, hast du gelost®.« (Mieter auf Versammlung am
20.06.23)

Konfrontation entsteht dann, wenn Mieter*innen ihre Wohnsituation als problematisch
wahrnehmen und die Vermieterin fiir die identifizierten Missstinde in der Verantwor-
tung sehen. Ein konfrontativer Umgang bedeutet, dass Menschen bereit sind, ihren Dis-
sens zu dufdern, und in Konfrontation mit der Vermieterseite treten. Dies kann entweder

29 Vom englischen loose, dt.: verloren.
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individuell oder im Zusammenschluss von Mieter*innen erfolgen. Um sich als Mietpar-
tei gegen die michtige Vermieterseite zur Wehr zu setzen, ist das Empfinden, Unrecht zu
erfahren, meist der Ausgangspunkt. In den Interviews verwendeten Mieter*innen Be-
griffe wie »Schikane« oder »Zumutung«, um ihre Empérung dariiber kundzutun, wie sie
von der Gegenseite, der Eigentiimerin, behandelt werden. Derartige Auerungen ver-
weisen auf wahrgenommene Verletzungen etablierter Erwartungen der Mieter*innen
an die Vermieterseite. Konflikthafte Umgangsweisen mit Verdringungsdruck formie-
ren sich vor allem in solchen Situationen, in denen sich Bewohner*innen existenziell be-
droht fithlen. Die lange Ungewissheit tiber die Zukunft der verfallenden Siedlung und
die daraufhin folgende Ankiindigung der energetischen Modernisierung eines Teils der
CvW stellte eine solche Bedrohungssituation dar, in deren Folge sich individueller und
kollektiver Widerstand formierte.

In der CvW gab es sowohl Fille individueller Konfrontationen der DW/Vonovia als
auch kollektive soziale Kimpfe von Mieter*innen. In einigen Fillen einer individuellen
Konfrontation gingen Mieter*innen mit anwaltlicher Unterstiitzung gegen ihre Vermie-
terin vor, um zum Beispiel Mietminderungen wegen Mingeln in der eigenen Wohnung
mittels einer Klage durchzusetzen. Bewohner*innen, die individuell-konfrontativ mit
dem Verdringungsdruck in der CvW umgingen, schlossen sich zunichst einem Mie-
terverein an oder nahmen anderweitig mietrechtliche oder juristische Beratung in An-
spruch. Die meisten hatten zu diesem Zeitpunkt bereits wiederholt die Erfahrung ge-
macht, dass die Eigentiimerin ihre Wiinsche und Bediirfnisse ignoriert. Die Mieter*in-
nen erkannten, dass ihre individuellen Erfahrungen das Ergebnis der profitorientierten
Geschiftspolitik der Eigentiimerseite sind.

Ein Mieter, der im November 2016 mit seiner Ehefrau in die CvW eingezogen ist und
bereits mehrfach auf juristischem Weg gegen die Eigentiimerin vorgegangen ist, be-
zeichnete die »Hinhaltetaktik« der DW/Vonovia als Strategie dafiir, Mieter*innen miir-
be zu machen. In einem Interview mit der FR sagte er: »Es wird nur auf Zwang und
Drohung mit dem Anwalt reagiert oder wenn man einen Teil der Miete einbehilt.« (FR
22.06.2022) Seine Aussage verdeutlicht, dass Konfrontation eine Eskalation in der Aus-
einandersetzung mit der Vermieterin darstellt, also aus schlechten Erfahrungen in der
Vergangenheit hervorgeht. Eine andere Bewohnerin, die selbst Anwiltin ist, und sich we-
gen mehreren Angelegenheiten in ihrer Mietsache in gerichtlicher Auseinandersetzung
mit Vonovia befindet, beschrieb den individuellen Weg der Konfrontation als auslaugend
und zermiirbend. Nach Monaten der Konfliktfithrung in eigener Angelegenheit sei sie
»reif fiir einen Sanatoriumsaufenthalt« (Gedidchtnisprotokoll 21.01.24). »Es ist alles viel
schlimmer, als ich es schon erwartet hatte«, fasst sie ihre Erlebnisse zusammen. Die Aus-
sagen der Mieterin zeigen, dass das Machtungleichgewicht zwischen Mieter*innen und
Eigentiimerin und die individuelle Konfrontation fiir die Bewohner*innen, die den Kon-
flikt fithren, mitunter erschépfend sein kann.

Neben dem individuellen juristischen Weg der Konfrontation nutzten einige Mie-
ter*innen die Offentlichkeit als Plattform, um auf ihre prekire Wohnsituation aufmerk-
sam zu machen und so die Eigentiimerin unter Druck zu setzen. Da das Offentlichma-
chen von Missstinden aber voraussetzungsvoll ist und sich viele Bewohner*innen — wie
bereits ausgefithrt — durch die Eigentiimerin eingeschiichtert fithlen und daher gerade
nicht offentlich duflern wollen, sprachen nur wenige Mieter*innen in der Presse oder
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im Fernsehen mit Klarnamen zu den Missstinden in der Siedlung. Ein kampfeslustiger
Bewohner, der schon zu Hoechster Zeiten in die Siedlung gezogen war, wirkte beispiels-
weise im Frithjahr 2022 an einer Reportage von VOX mit dem Titel »2 Zimmer, Kiiche,
Abzocke« mit, in der er durch die Wohnsiedlung fithrte und auf den Leerstand und die
mangelnde Instandhaltung hinwies (VOX 19.10.2022). Im Empfinden dieses Bewohners
hat ein solches Offentlichmachen der prekiren Wohnverhiltnisse insofern zu Erfolg ge-
fithrt, als dass nach Ausstrahlung des Beitrags die DW/Vonovia zumindest oberflichlich
in der Siedlung titig wurde.

Voraussetzung fiir die Formierung kollektiven Widerstands ist, dass Mieter*innen
ihre wohnungsbezogenen Probleme als strukturelle und nicht individuelle Missstinde
interpretieren. Eine Interpretation der eigenen Wohnsituation als ein Problem, das
eingebettet ist in einen strukturellen Kontext, setzt die Abstraktion von der eigenen
Betroffenheit voraus. Dies macht Austausch zwischen Mieter*innen und das Von-den-
Problemen-der-anderen-Wissen zu einer notwendigen Voraussetzung fiir die For-
mierung politischer Kollektivitat. Soziale Kollektivitit ist also eine Bedingung fiir die
Formierung kollektiven Widerstands, wobei divergierende Subjektivierungsweisen von
Mieter*innen zu Spannungen innerhalb des gebildeten Kollektivs fithren kénnen. Wie
sich kollektiver Widerstand in der CvW formiert hat, diskutiere ich im nachfolgenden
Abschnitt 5.4.

Insgesamt zeigt sich, dass Bewohner*innen ein breites Spektrum an Umgangs-
weisen mit verdringungsrelevanten Situationen in der CvW entwickelt haben. Dieses
reicht von einer Entproblematisierung der Situation und Normalisierung des neolibera-
len Status quo (5.3.2.1), iiber ausweichende Bearbeitungsweisen und silent displacement
(5.3.2.2) hin zu kooperativen Aushandlungen individueller Losungen (5.3.2.3) sowie Kon-
frontation und kollektivem Widerstand (5.3.2.4). Welche Bearbeitungsweise von den
Mieter*innen gewihlt wird, um Mieterh6hungen und prekiren Wohnsituationen als
Folge mangelnder Instandhaltung oder Modernisierung und dem finanzialisierten Ver-
mietverhiltnis mit DW/Vonovia zu begegnen, ist erstens abhingig von der Interpretation
der eigenen Situation, also ob Mieter*innen ihre Situation als Problem wahrnehmen
oder nicht. Die Einordnung der eigenen Wohnsituation als normaler Status quo schien
durch neoliberale Subjektivierungen der Mieter*innen begiinstigt zu werden, also wohn-
biographische Erfahrungen mit neoliberalen Verhiltnissen auf dem Wohnungsmarkt.
Zweitens hingt die Umgangsweise mit Verdringungsdruck ab von der empfundenen
Handlungsmacht der Mieter*innen als Subjekte, also der Frage, ob Mieter*innen sich
sprech- beziehungsweise handlungsfihig fithlen, der machtvollen Gegenseite gegen-
tiberzutreten. Bedingt durch ihre fordistische Subjektivierung waren es insbesondere die
zu Hoechster Zeiten eingezogenen Mieter*innen, die bereit waren, der Eigentiimerin
direkt gegeniiberzutreten und im Dialog eine individuelle Losung auszuhandeln. Fith-
len sich Mieter*innen nicht im Stande, die Vermieterseite zu konfrontieren, versuchen
Bewohner*innen durch ausweichende Bearbeitungsweisen den Auszug nach hinten
zu verzodgern. Drittens spielen die zur Verfiigung stehenden zeitlichen, finanziellen
und sozialen Ressourcen der Haushalte eine Rolle. Individuelle Aushandlungsprozesse
fithrten vor allem die materiell gut abgesicherten Hoechster Mieter*innen. Auch die
kollektive Konfrontation der Eigentiimerin setzt Ressourcen fiir die Konfliktfithrung so-
wie ein gewisses Beharrungsvermdégen voraus. Das strukturelle Machtungleichgewicht
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zwischen der finanzialisierten Eigentiimerin und den Bewohner*innen macht es den
Mieter*innen schwer, ihre Forderungen durchzusetzen.

b.3.3 Zwischenfazit

»Was mir auffallt: Vonovia handelt lebensverachtend im Umgang mit Menschen, mit
Pflanzen. Sie toten ganz viel ab und modernisieren an der Realitit vorbei.« (Bewohne-
rin bei einem Aktiventreffen am 17.07.2024)

In diesem Abschnitt wurde danach gefragt, wie Mieter*innen der CvW Finanzialisie-
rung erleben und wie sie mit subjektiv erlebtem Verdringungsdruck umgehen (For-
schungsfrage 2). Ich habe in Teil 5.3.1 entlang von drei Dimensionen der Entfremdung
aufgezeigt, dass sich die subjektiven Konsequenzen des Erlebens von finanzialisierter
Wohnungsbewirtschaftung als Verlust von Moglichkeiten der selbstbestimmten An-
eignung von Wohnraum als Reproduktionsmittel begreifen lassen. Was die eingangs
zitierte Mieterin beschreibt, fasst die Empfindungen vieler Bewohner*innen der Sied-
lung in einem Wort zusammen: Finanzialisierung wird als lebensverachtender Umgang
der Eigentiimerin mit dem Zuhause der Menschen erfahren. Es wurde dargestellt, dass
Finanzialisierung entlang verschiedener Achsen die Beziehung der Bewohner*innen
zu ihrem Zuhause (zer-)stért: auf baulich-materieller Ebene, auf sozial-riumlicher
Ebene sowie auf Subjektebene. In Abschnitt 5.3.2 habe ich anschliefdend dargestellt, wie
Bewohner*innen mit den 6konomischen, materiellen und sozialen Entsicherungspro-
zessen, die durch Finanzialisierung hervorgerufen worden sind, im Alltag umgehen.
Ich konnte aufzeigen, dass der Umgang mit Verdringungsdruck einerseits von ma-
teriellen Verhiltnissen der Haushalte abhingig ist, also, wie sehr Bewohner*innen
durch die Entsicherungsprozesse in der Nachbarschaft existenziell bedroht sind, und
andererseits von den Deutungs- und Erklirungsmustern der Mieter*innen. Dabei war
ein Unterschied zwischen der Wahrnehmung der Wohnsituation durch langjahrige
Mieter*innen einerseits und neu zugezogene Mieter*innen andererseits erkennbar. Die
Erwartungen an das Vermietverhiltnis und die von der Vermieterseite zu erbringenden
Leistungen gegeniiber den Mieter*innen schienen bei den Hoechster Bewohner*innen
durch die Erfahrungen zur Zeit der gemeinniitzigen Bewirtschaftung der Wohnungen
durch Hoechst gepragt worden zu sein. Aus ihrer Sicht haben sich die Verhaltnisse in der
Siedlung in vielerlei Hinsicht verschlechtert. Aus dieser Empfindung heraus ist die Pro-
blematisierung der Verhiltnisse in der CvW stark ausgeprigt, weshalb viele Hoechster
handeln und einen aktiven Umgang mit dem erlebten Verdringungsdruck suchen. Viele
der neu zugezogenen Bewohner*innen hingegen schienen sich mit den Verhiltnissen
in der Siedlung zu arrangieren, entweder weil sie sie als neoliberalen Status quo auf
dem Wohnungsmarkt akzeptieren oder weil sie sich im Vermietverhiltnis der méich-
tigen Eigentiimerin ohnmichtig ausgeliefert sehen und Angst vor dem vollstindigen
Verlust der Wohnung haben. Diese Befunde legen nahe, dass es einen Zusammenhang
zwischen der durch das Wohnen vermittelten Subjektivierung von Mieter*innen und
den Umgangsweisen der Bewohner*innen mit subjektiv erlebtem Verdringungsdruck
gibt. Gehriger (2023) weist in ihrer Studie zum Umgang mit Entmietungsprozessen in
der Schweiz auf dhnliche Befunde hin. Sie erkennt »a connection between an ongoing
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past exposure to market logic and, for example, a less pronounced problematization
of the power imbalances between landlords and tenants« (Gehriger, 2023, S. 2976), was
auch die Ergebnisse der hier vorgestellten Analyse nahelegen.

5.4 Soziale Kampfe: Die Mieterinitiative Carl-von-Weinberg-Siedlung

Nachdem ich in dem vorausgegangenen Abschnitt die gelebten Erfahrungen mit
Finanzialisierung und den Umgang der Bewohner*innen mit subjektiv erlebtem Ver-
dringungsdruck beschrieben habe, beschiftigt sich dieser Teil des Empiriekapitels
mit der Formierung kollektiven Widerstands in der der CyW. Im Zentrum der Be-
trachtung steht die Arbeit des Aktivenkreises beziehungsweise der spiter gegriindeten
»Mieterinitiative Carl-von-Weinberg-Siedlung, die ich im Rahmen dieses Forschungs-
projektes von Herbst 2021 bis Herbst 2024 als scholar activist begleitet habe (vgl. Kapitel
4 fur die forschungspraktische Reflexion). Ich frage danach, inwiefern es durch die
Organisierung der Mieter*innen gelungen ist, die durch Finanzialisierung hervorge-
rufenen Entfremdungserfahrungen zu tiberwinden, die Interessen der Mieter*innen
zu vergemeinschaften und die Handlungsmacht der Bewohner*innen gegeniiber der
Eigentiimerseite zu stirken. Zentrales Argument des Kapitels ist, dass es aus einem
Zusammenspiel lokal-spezifischer und struktureller Faktoren nur sehr bedingt und nur
zeitweise gelungen ist, individuelle Entfremdungserfahrungen der Mieter*innen zu
iiberwinden und gemeinsame Interessen sowie eine kollektive Identitit als politisches
Subjekt zu formieren.

Die Zusammenarbeit der Mieter*innen und Aktivist*innen wird im Folgenden ent-
lang zentraler Aktionen, Erfolge und Herausforderungen in drei Phasen dargestellt: Auf-
bau (5.4.1), Intensivierung (5.4.2) und Fragmentierung (5.4.3) (siche Abb. 14). Nur am
Rande wird auf die Struktur und Arbeitsweise der Initiative eingegangen, da eine sol-
che Analyse den Rahmen dieser Arbeit sprengen wiirde und nicht Kern der zugrunde
liegenden Fragestellung ist.

Abbildung 14: Die drei Phasen der sozialen Kimpfe in der Carl-von-Weinberg-Siedlung
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5.41 Aufbau

»Man kann sagen, es bewegt sich was [in der CvW], seitdem ihr [Stadt fiir Alle! Frank-
furt] im Dezember auf uns zugekommen seid.« (Bewohner auf Aktiventreffen am
06.07.2022)

Der erste Schritt auf dem Weg zur Organisierung der Nachbarschaft war das Kennenler-
nen der Mieter*innen iiber Haustiirgespriche, die eine Gruppe von Aktivist*innen der
wohnungspolitischen Initiative »Eine Stadt fiir alle! Frankfurt«, von der ich Teil bin, im
November und Dezember 2021 fithrte. Aus dem Wunsch heraus, die Mieter*innen zu-
sammenzubringen, verkniipften wir die Gespriche mit der Einladung zu einer ersten
Mieterversammlung, die im Dezember 2021 stattfand. Mit der ersten Mieterversamm-
lung begann der Aufbau der Initiative. Die Phase des Aufbaus dauerte an bis zur Ankin-
digung der Modernisierung (eines Teils) der Siedlung im November 2022. In dieser Pha-
se gelang es durch die von Aktivist*innen angestoflene Vernetzung der Mieter*innen,
soziale Nahe zwischen ansonsten oft individualisierten und isolierten Bewohner*innen
herzustellen. Die Etablierung eines Aktivenkreises, der sich regelmifig zu Versamm-
lungen und Arbeitstreften verabredete, hat dazu beigetragen, im Nahraum der Siedlung
einen sozialen Zusammenhang zu etablieren. Wie in dem zu Beginn des Abschnitts pri-
sentierten Zitat eines Bewohner deutlich wird, brachte die Organisierung der Mieter*in-
nen Dynamik in die Situation vor Ort.

Der Aufbau der Initative wurde durch die Aktivititen der Aktivist*innen angesto-
Ren. Ziel der Organisierung der Mieter*innen war das Herstellen von Verbindungen zu
und zwischen den Bewohner*innen der Siedlung. Im Vordergrund standen der Aufbau
einer Arbeitsstruktur und die Organisation von Mieterversammlungen (siehe Abb. 15).
Es gelang, eine E-Mail-Liste aufzubauen, iiber die mit rund 50 Mieter*innen der Sied-
lung kommuniziert werden konnte. Parallel dazu bildete sich ein kleiner Kreis aktiver
Mieter*innen, die sich gemeinsam mit den von »Eine Stadt fiir alle! Frankfurt« beteilig-
ten Aktivist*innen, den Organizer*innen, regelmifig trafen, um den aktuellen Stand in
der Siedlung zu besprechen, grofiere Versammlungen vorzubereiten und die weiteren
Aktivititen zu planen.

Da innerhalb der Siedlung kein geeigneter Ort fiir Versammlungen zur Verfiigung
steht, trafen wir uns anfangs in wechselnden Lokationen. Zur Sommerzeit nutzten
wir den Garten der Siedlung als Treffpunkt, was sich als giinstig erwies, um moglichst
viele Menschen anzusprechen und auch spontan eine Teilnahme an Versammlungen
zu ermOglichen. Ab September 2022 wechselten wir in den von nun an regelmiRig als
Treffpunkt genutzten Seminarpavillon der Goethe-Universitit Frankfurt, der in weni-
gen Gehminuten von der Siedlung aus erreichbar ist. Aufgrund der 6rtlichen Nihe zur
Siedlung konnten so auch iltere Bewohner*innen mit eingeschrinkter Mobilitit an den
Treffen teilnehmen. Auferdem erméglichte die Ausstattung der universitiren Riume
ein fokussiertes Zusammenarbeiten in witterungsunabhingiger und politisch neutraler
Umgebung.
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Abbildung 15: Schematische Darstellung der Struktur der Zusammenarbeit zwischen Aktivist *innen von
»Eine Stadt fiir Alle! Frankfurt« und Mieter “innen der Carl-von-Weinberg-Siedlung
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Quelle: Eigene Darstellung

Eine wichtige Aktion des etablierten Aktivenkreises aus Aktivist*innen und Mie-
ter*innen der Siedlung war ein Besuch beim zustindigen Ortsbeirat im Mai 2022, bei
dem die Probleme Leerstand, Instandhaltungsstau und die Nichterreichbarkeit der
Vermieterin DW thematisiert wurden. Mit dem Ansprechen der Missstinde in diesem
Gremium wollte der Aktivenkreis nicht nur éffentlich auf die Probleme hinweisen,
sondern auch die Politik und wohnungsbezogene Verwaltung der Stadt Frankfurt in
die Pflicht nehmen, sich fiir eine Besserung der Wohnverhiltnisse in der CvW ein-
zusetzen. Auf die Vorstellung im Ortsbeirat folgte im Juni 2022 eine Ortsbegehung,
bei der auch eine Vertretung der Stabsstelle Mieterschutz*® anwesend war. Im Anschluss
dokumentierten Mieter*innen mit Unterstittzung durch die beteiligten Aktivist*innen
sowie einer Vertreterin eines Frankfurter Mietervereins, die den Organisierungsprozess
unterstiitzte, die baulichen Mingel. Es wurde eine sogenannten Mingelliste erarbeitet,
die wohnungsbezogene Probleme der Mieter*innen auflistet, beispielsweise feuchte
Keller, morsche Holzkassetten und Heizungsausfille. Diese Liste wurde zusammen mit
einer Pressemitteilung Ende November 2022 an die Vermieterin DW sowie die Presse
und das Amt fiir Wohnungswesen versendet. Erst Anfang 2023 antwortete Vonovia, die

30 Beider Stabstelle Mieterschutz handelt es sich um eine 2019 im Amt fiir Wohnungswesen der Stadt
Frankfurt eingerichtete Verwaltungseinheit. Diese deutschlandweit einzigartige Institution ver-
folgt das Ziel, bezahlbaren Wohnraum in der Stadt Frankfurt zu erhalten und Mieter*innen vor
Spekulation und Entmietung zu schiitzen. Zu diesem Zweck berdt und informiert die Stabstelle
und leitet bei Verdacht auf Verstofie gegen das Wirtschaftsstrafgesetz Sachverhalte an das Amt
fiir Wohnungswesen weiter (vgl. https://www.frankfurt-mieterschutz.de/).
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sich im Dezember mit einem Anschreiben als neue Eigentiimerin der Siedlung und
Vermieterin ab 01.01.2023 bei den Mieter*innen der CvW vorgestellt hatte, auf die
Mingelliste. In einem knappen Antwortbrief nannte die Eigentiimerin die Mingelliste
»eine anonyme Beschwerde, welcher wir nicht nachgehen kénnen« (Antwort von Vonovia
vom 01.02.2023) und verwies auf die Moglichkeit der individuellen Kontaktaufnahme
durch die einzelnen betroffenen Mietparteien. Die in den Augen der Bewohner*innen
erniichternde Antwort verwies schon zu diesem Zeitpunkt auf ein grundsitzliches Pro-
blem der Organisierung kollektiven Widerstands: Uber das Herstellen von Offentlichkeit
hinaus gibt es auf lokaler Ebene wenig Moglichkeiten, um finanzialisierte Wohnungs-
unternehmen gegen ihren Willen zu Zugestindnissen gegeniiber der Mieterschaft zu
bewegen.

Eine zentrale Errungenschaft der Aufbauphase war das Herstellen einer Solidar-
struktur, dem Aktivenkreis, in dem die individuell erfahrenen Probleme der Mieter*in-
nen ausgesprochen und diskutiert werden konnten. Es engagierten sich knapp zehn
Bewohner*innen verschiedenen Alters in diesem Zusammenschluss. Unter ihnen waren
sowohl angestammte Hoechster Mieter*innen, die schon seit einigen Jahrzehnten in der
Siedlung leben, als auch neu zugezogene Bewohner*innen, die erst nach dem Verkauf
der Siedlung an DW eingezogen sind. Durch die Zusammenarbeit konnte ein Austausch
zwischen diesen beiden Gruppen initiiert werden, die im Siedlungsalltag sonst nur
wenig Kontakt miteinander pflegen. Dariiber hinaus gelang es durch die angestofienen
Aktivititen, Offentlichkeit fiir die Missstinde in der Siedlung herzustellen. Die Presse
berichtete mehrfach iiber die Zustinde in der Siedlung (unter anderem FR 22.06.2022;
FR 30.09.2023).

Obwohl ein Austausch zwischen alteingesessenen und neu zugezogenen Bewoh-
ner*innen durch die regelmiRigen Treffen angestofien wurde, gelang es in der ersten
Phase nicht, der dominanten Sprecherposition einiger langjihriger Bewohner*innen,
die alle bereits im Rentenalter und Weif§ waren, zu begegnen und mehr Diversitit im Ak-
tivenkreis abzubilden, so wie sie als soziale Realitit in der Siedlung vorherrscht. War die
Gruppe anfinglich relativ divers, nahm die Zahl neu zugezogener Mieter*innen bei den
Treffen des Aktivenkreises tiber den Verlauf der Zeit stetig ab. Eine Gruppe alteingeses-
sener Hoechster Mieter*innen dominierte hiufig die Entscheidungsfindungsprozesse.
Dies fithrte zu einem Ungleichgewicht der vertretenen Interessen und Sichtweisen
innerhalb des Aktivenkreises.

Insgesamt trugen die zeitlichen, kommunikativen und materiellen Ressourcen, die
die Aktivist*innen fiir den politischen Organisierungsprozess bereitgestellt haben, we-
sentlich dazu bei, dass sich der Aktivenkreis etablieren konnte und fortan regelmiflig
getroffen hat (vgl. Abschnitt 4.3). Durch diese Solidarstruktur konnte ein Raum fiir das
Erleben sozialer Kollektivitit und damit die Voraussetzung fiir das Entstehen von Soli-
daritit und politischer Kollektivierung geschaffen werden.

5.4.2 Intensivierung

»Es ist wichtig, dass die, die hier sind, zusammenhalten. Wir miissen so viel wie mog-
lich rausholen.« (Mieter auf Versammlung am 20.06.2023)
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Am 27. November 2022 kiindigte die Vermieterin die energetische Modernisierung zwei-
er Strafenziige der Siedlung an (vgl. Abschnitt 5.2.2.2), womit die zweite Phase der so-
zialen Kimpfe in der CvW, die Intensivierung, begann. War die erste Phase noch durch
das Herstellen von sozialer Kollektivitit gepragt gewesen, ging es in dieser zweiten Pha-
se wesentlich darum, Interessen zu vergemeinschaften und eine gemeinsamen Identitit
als politisches Kollektiv herauszubilden, um in den Worten des eingangs zitierten Mie-
ters »so viel wie moglich rauszuholen«. Es ist gelungen, eine offizielle Mieterinitative
zu griinden; sie agierte als Kollektiv in der Offentlichkeit. Allerdings kamen in der Pha-
se der Intensivierung die bereits vor der Organisierung bestehenden sozial-riumlichen
Trennungen zwischen der Fraktion der Hoechster und den neu zugezogenen Bewoh-
ner*innen der Siedlung verstirkt zum Tragen. Dies fithrte zu internen Konflikten, dem
Scheitern einer zentralen Aktion der Mieterinitiative und dem anschlief}enden Ausein-
anderbrechen der Kerngruppe politisch aktiver Mieter*innen.

Die Phase der Intensivierung war geprigt von einem zahlenmifiige Anwachsen
der Teilnehmenden des Aktivenkreises und von der Vertiefung der politischen Zusam-
menarbeit zwischen Mieter*innen und Aktivist*innen. Die direkte Betroffenheit von
der Modernisierungsmaflnahme eines Teils der Mieterschaft fithrte dazu, dass das
Interesse der Bewohner*innen, an den vom Aktivenkreis organisierten Treffen teil-
zunehmen, wuchs. Es fanden monatliche Mieterversammlungen und je nach Bedarf
zusitzliche Arbeitstreffen in Kleingruppen statt, an denen zwischen fiinf und zehn
Mieter“innen regelmifig teilnahmen. Unter ihnen waren sowohl jingere als auch
iltere Bewohner*innen, wobei mehr als die Hilfte der engagierten Bewohner*innen
alleinstehende Frauen waren. Im Vordergrund standen in dieser Phase die Fragen und
Sorgen derjenigen Mieter*innen, welche die Ankiindigung iber Modernisierung ihrer
Wohnungen erhalten hatten. Dies betraf 106 der insgesamt 400 Wohneinheiten. Die
Arbeit des Aktivenkreises miindete schliefilich in der Griindung der »Mieterinitiative
Carl-von-Weinberg-Siedlung« im April 2023. Auf Momente der Politisierung folgten
jedoch zunehmend Erschépfung und Frustration.

Die Ressourcen fiir die kollektive Zusammenarbeit der aktiven Mieter*innen gingen
mit dem Voranschreiten der Bauarbeiten und den sich in die Linge ziehenden Inter-
ventionen in der Siedlung zuriick. In der Phase der Intensivierung wurde ein anderer
Mieterverein unter dem Dach des DMB verstirkt aktivin der CvW und organisierte par-
allel beziehungsweise in Konkurrenz*' zu der hier untersuchten Mieterinitiative Treffen

31 Bei einer Wahlkampfveranstaltung von OB-Kandidat Mike Josef (SPD) im Februar 2023 im AWO
Bewohnerzentrum in der HDS traf ich durch Zufall den Vorsitzenden dieses Mietervereins; er sitzt
auch fiirdie SPD im Stadtparlament. Bei unserem informellen Gesprach, das sich auch um die CvW
drehte, brachte er mir gegeniiber seine Ablehnung der Aktionen des Aktivenkreises der CvW zum
Ausdruck; die Initiative »irritiere« ihn und stehe offensichtlich mit einem bewegungsnahen Mie-
terverein in Verbindung. Er sagte, dass er den Bewohner*innen der CvW mitteilen wolle, dass nur
eine Mitgliedschaft und eine juristische Vertretung durch einen Mieterverein Aussicht auf Erfolg
habe und alles andere »Quatsch« sei (Gedachtnisprotokoll Wahlkampfveranstaltung Sossenheim
10.02.23). Aus diesen Aussagen ldsst sich ableiten, dass der Mieterverein unter dem Dach des DMB
eine andere Einstellung vertritt als das Organizing-Projekt und damit den kollektiven politischen
Weg der Konfrontation nicht unterstiitzt.
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fiir Bewohner*innen. Wihrend die Initiative auf eine kollektive politische Losung hin-
arbeitete, legte der DMB-Verein den Mieter*innen nahe, mit rechtlicher Unterstiitzung
individuelle Losungen aufjuristischem Weg mit der Vermieterseite auszuhandeln. Diese
divergierenden Herangehensweisen erschwerten die Vergemeinschaftung von Interes-
sen und die Formierung sozialer Kimpfe.

Die wichtigste Aktion in der zweiten Phase der sozialen Kimpfe in der CvW war die
Erarbeitung eines Forderungskatalogs und damit verbunden die Entwicklung eines po-
litischen Ziels, nimlich in Verhandlungen mit der Vermieterin zu treten iiber eine Mo-
dernisierungsvereinbarung.* Durch den Austausch mit einer anderen Mieterinitiative
in Frankfurt gelang es, eine Perspektive fur das Aufstellen kollektiver Forderungen der
gesamten Mieterschaft der CvW zu entwickeln. Auf einer Mieterversammlung im Fe-
bruar 2023 berichtete eine Bewohnerin der Adolf-Miersch-Siedlung in Frankfurt, wie
dort Betroffene einen Forderungskatalog entwickelt hatten, um in Verhandlungen mit
der Eigentiimerin Nassauische Heimstitte iber eine Modernisierungsvereinbarung zu tre-
ten (Gobel & Janik, 2023, S. 50ff.). Der Katalog von Forderungen sah unter anderem eine
Regelung zur Verfiigbarkeit von Ausweichquartieren, die Begrenzung der Modernisie-
rungsmieterh6hungen sowie Mietminderungen wihrend der Bauarbeiten vor. Die Idee,
selbstin Aktion zu treten und Forderungen gegeniiber der Eigentiimerseite aufzustellen,
also aus der Betroffenheit heraus in eine aktive Verhandlungsposition gegeniiber Vono-
via zu treten, nahmen die Mieter*innen der CvW positiv auf. Es griindete sich darauf-
hin eine Arbeitsgruppe bestehend aus vier Mieter*innen, zwei langjihrigen Bewohnern
und zwei alleinstehenden Frauen, die mit der Unterstiitzung einiger Aktivist*innen ei-
nen Forderungskatalog erarbeitete. Dieser Katalog orientierte sich an jenem der Adolf-
Miersch-Siedlung und konkretisierte die darin formulierten Forderungen fiir die CvW.
Er wurde in mehreren Versammlungen als Entwurf besprochen, umgearbeitet und ab-
schnittsweise verabschiedet. Im Anschluss an seine Erstellung durch die Arbeitsgruppe
sammelten Mieter*innen aus dem Kreis der Aktiven insgesamt 151 Unterschriften von
Bewohner*innen der CvW fir den Forderungskatalog. Vor dem Hintergrund, dass die
Siedlung nur rund 400 Wohneinheiten umfasst, von denen rund 8o zu dem Zeitpunkt
der Unterschriftensammlung leer standen, zeugt diese Zahl von einer breiten Zustim-
mung der Mieterschaft zu den entwickelten Forderungen. Mit dem Katalog war also erst-
mals eine Vergemeinschaftung von Interessen gelungen.

Der Forderungskatalog wurde als Basis eines dreistufigen Eskalationsplans fiir die
Durchsetzung einer Modernisierungsvereinbarung verfasst. Stufe 1 des Plans, der im
Mai 2023 von der »Mieterinitiative Carl-von-Weinberg-Siedlung« beschlossen wurde,
war das Versenden eines nicht 6ffentlichen Briefs an die Vermieterin, symbolisch adres-
siert an den Vorstandsvorsitzenden der Vonovia Rolf Buch. Da wie erwartet keine Ritck-
meldung auf den Brief in erster Instanz erfolgte, wurde anschliefend der Forderungs-
katalog Mitte Juni 2023 ein zweites Mal an die Vermieterin gesendet. Gleichzeitig wur-
de der Forderungskatalog als offener Brief an die Presse verschickt (Stufe 2). Ende Juni

32 Die Modernisierungsvereinbarung ist in § 555f BGB geregelt. Moglich sind insbesondere Verein-
barungen iiber die zeitliche und technische Durchfithrung der Mafinahmen, Aufwendungsersatz-
anspriiche der Mieter*innen, tber die kinftige Hohe der Miete nach Abschluss der Mafinahme
sowie Gewdahrleistungsrechte.
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2023 erhielt die Initiative eine generische Antwort der Vonovia Kundenservice GmbH, in der
auf die Q&A-Rubrik der von Vonovia fiir die CyW erstellten Website® und die Informa-
tionsveranstaltungen fiir Betroffene sowie die Kundenhotline verwiesen wird. Auf einer
sich daran anschliefRenden Mieterversammlung wurde von der Initiative beschlossen,
in die dritte Eskalationsstufe, eine 6ffentliche Kundgebung vor dem Regionalbiiro der
Vonovia, einzutreten, um Verhandlungen mit der Eigentiimerin zu erzwingen (Stufe 3).
Eine Gruppe von Mieter*innen verabredete sich in Vorbereitung auf diese fiir Juli 2023
terminierte Kundgebung zum Schreiben einer Pressemitteilung, die als 6ffentliche Ein-
ladung zur Kundgebung dienen sollte. Bei einem Vorbereitungstreffen wenige Wochen
vor der Kundgebung kam es jedoch zur Blockade der dritten Eskalationsstufe: Drei lang-
jahrige Mieter*innen, die sich zuvor intensiv eingebracht hatten, teilten bei dem Termin
mit, dass es in ihren Augen zu wenig Riickhalt fiir eine Kundgebung in der Siedlung ge-
be. Die fur Juli geplante Aktion wurde daraufhin abgesagt. Die Arbeitsgruppe, die sich
mit dem Forderungskatalog und dem Eskalationsplan beschiftigt hatte, zerstritt sich
in der Folge tiber die Frage, ob eine offene Kundgebung das richtige Mittel zum weite-
ren Aufbau von Druck gegeniiber der Eigentiimerseite darstelle. Wihrend die eine Frak-
tion weiterhin am ausgearbeiteten Eskalationsplan zur Durchsetzung einer Moderni-
sierungsvereinbarung festhielt, wollte die andere Fraktion der Eigentiimerseite weniger
konfrontativ begegnen und stattdessen den Dialog mit DW/Vonovia suchen. Das Schei-
tern der Kundgebung und das Auseinanderbrechen des Kernarbeitskreises markiert das
Ende der zweiten Phase der sozialen Kimpfe in der CvW und leitete die sich anschlie-
Rende und andauernde Phase der Fragmentierung der Initiative ein.

In der Phase der Intensivierung gelang es, organisatorische und politische Erfol-
ge zu erzielen. Einzelne Bewohner*innen aus dem Kreis der Aktiven {ibernahmen peu
d peu mehr und mehr organisatorische Aufgaben, zum Beispiel das Verteilen von Ein-
ladungsflyern fiir Versammlungen und das Fithren von Protokollen. Dadurch konnten
die Aktivist*innen ein Stiick weit aus ihrer die Organisierung anleitenden Rolle heraus-
treten und Mieter*innen selbst Verantwortung fiir die Arbeit und den Fortbestand der
Initiative iibernehmen, sie fingen also an, sich selbst zu organisieren. Mit der offiziel-
len Griindung der »Mieterinitiative Carl-von-Weinberg-Siedlung« bei einer Versamm-
lung Ende April 2023 konnte ferner erreicht werden, dass die zuvor informelle Arbeit des
Aktivenkreises einen offiziellen Namen erhielt und die Zusammenarbeit des gegriinde-
ten Kollektivs verbindlicher organisiert wird. Die Griindung der Initiative trug zu der
Formierung einer kollektiven Identitit der Mieter*innen als politisches Subjekt und de-
ren Kommunikation nach aufen bei.** Die gemeinsame Erarbeitung des Forderungska-
talogs und des Eskalationsplans fiir die Durchsetzung einer Modernisierungsvereinba-
rung unterstiitzte die Kollektivierung von Forderungen. Zumindest zeitweise gelang es
dadurch, politische Kollektivitit herzustellen und auf ein strategisches Ziel im Kampf
gegen die Eigentiimerin hinzuarbeiten. Diejenigen Mieter*innen, die eine aktive Rolle

33 https://www.vonovia.de/meine-stadt/wohnungen-in-frankfurt/carl-von-weinberg-siedlung
(letzter Zugriff: 23.03.2025)

34  Beispielsweise wurde eine Website erstellt: https://carl-von-weinberg.de/siedlung/unsere-siedlu
ng/ (letzter Zugriff: 23.03.2025)
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in der Initiative iibernommen hatten, konnten in dieser Phase zunehmend Handlungs-
fahigkeit (zuriick-)gewinnen. Dadurch konnten Bewohner*innen zumindest zeitweise
aus der empfundenen unfreiwilligen Objektivierung und Vereinzelung heraustreten und
sich, wenn auch umkimpft, als politisches Subjekt konstituieren.

Zu den zentralen Herausforderung in der Phase der Intensivierung zihlte erstens die
Fragmentierung der Mieterschaft. Diese war bedingt durch die nur in Teilen der Sied-
lung erfolgende Modernisierung (Trennung durch die Vonovia in »Betroffene« und »nicht
Betroffene«; diese unterschiedlichen Gruppen wurden von der Vonovia unterschiedlich
adressiert und informiert). Zweitens fehlte eine realistische Durchsetzungsperspektive
fiir die im Katalog genannten Forderungen. Erschwert wurde die Arbeit in der Phase der
Intensivierung drittens von den schwindenden Ressourcen der von der Baustelle betrof-
fenen Mieter*innen, die — bis auf wenige Ausnahmen - seit Beginn der Bauarbeiten im
Mirz 2023 nicht mehr an Versammlungen und Arbeitstreffen teilnahmen. Das Scheitern
der Kundgebung im August 2023 als letzter Schritt einer iiber Monate mithsam aufge-
bauten Eskalation der Konfrontation mit der Vermieterin bewirkte schlief3lich das Aus-
einanderbrechen des ohnehin fragilen politischen Kollektivs. In der Folge brachen sich
Erschopfung, Frust und Misstrauen unter den Mieter*innen bahn.

Insgesamt verdeutlichen die Erfahrungen der zweiten Phase der sozialen Kimpfe in
der CvW, dass die Organisierung von Mieter*innen wihrend einer laufenden Moderni-
sierungsmafinahme in der eigenen Siedlung mit erheblichen Herausforderungen ver-
bunden ist. Denn die Ressourcen fiir kollektive Kimpfe nahmen mit dem Voranschrei-
ten der Bauarbeiten sukzessive abgenommen, weil die betroffenen Mieter*innen zuneh-
mend erschépft waren. Aulerdem blieben Erfolge, also materielle Zugestindnisse der
Vermieterseite als Ergebnis der Arbeit der Initiative aus. Riickgingige Teilnehmerzahlen
fithrten schlieflich dazu, dass in der dritten Phase die verstetigten Routinen des Kollek-
tivs — regelmiflige Versammlungen und Aktiventreffen fiir die Planung konkreter Aktio-
nen — abebbten und im Januar 2024 ginzlich zum Erliegen kamen.

5.4.3 Fragmentierung

»Wir sind jetzt seit zwei Jahren dabei, wir haben nix erreicht. Wir haben den Ortsbei-
rat eingeladen, was haben die gemacht, nix. Der Oberbiirgermeister hat leere Wahl-
versprechen gemacht, nix hat er gemacht. Ich habe keine Lust mehr. Da frage ich mich,
wofirwir uns hier hinsetzen und unsere Freizeit opfern.« (Mieter auf Versammlung am
06.09.23)

Die Phase der Fragmentierung hat mit dem Scheitern der Kundgebung zum Forderungs-
katalog fiir eine sozialvertrigliche Modernisierung im Sommer 2023 begonnen und hilt
bis heute (Herbst 2024) an. In dieser Phase zerbrach das politische Kollektiv »Mieter-
initiative Carl-von-Weinberg-Siedlung« in einzelne Fraktionen mit unterschiedlichen,
nicht miteinander vereinbaren Uberzeugungen hinsichtlich der Haltung gegeniiber der
Vermieterseite. Die zuvor aufgebaute Vergemeinschaftung der Interessen und die kol-
lektive Identitit der Mieter*innen als politisches Subjekt wurde zugunsten partikularer
Interessen der Bewohner*innen aufgegeben. Die etablierte Solidarstruktur der Mieter-
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initiative konnte aufgrund von Erschépfung und Resignation der beteiligten Mieter*in-
nen und Aktivist*innen nicht aufrechterhalten werden.

Diese Phase der Organisierung war geprigt von zunehmender Ermiidung und
Frustration. Das Ausbleiben von Erfolgen loste — das zeigt Eingangszitat des Bewohners
der Siedlung eindriicklich — Resignation bei den in der Initiative organisierten Bewoh-
ner*innen, aber auch den Aktivist*innen aus. Einige entschlossen sich daraufhin, ihr
Engagement in der Initiative einzustellen, was zu abnehmenden Teilnehmerzahlen von
Mieter*innen bei den Versammlungen fithrte. Auflerdem war diese Phase geprigt von
der sich vertiefenden Spaltung der organisierten Mieter*innen in zwei unterschiedlich
positionierte Lager. Es bildete sich eine Fraktion von Mieter*innen in der Initiative, die
eine weitere Eskalation des Konfliktes mit der Eigentiimerseite verhindern wollte und
sich fiir eine kooperative Haltung gegeniiber und individuelle Verhandlungen mit DW/
Vonovia stark machte. Eine andere Fraktion wollte durch eine strategische Konfliktfiih-
rung und die kollektive Organisierung von Protest eine Einigung mit der Vermieterin
auf politischem Weg herbeifithren. Trotz dieser Herausforderungen gelang es, eine
letzte gemeinsame Aktion aus dem Kreis der Initiative heraus zu organisieren.

Ein zentrales Ereignis der dritten Phase war das Offentlichmachen der sogenannten
Schimmelwohnungen. Auf einer Versammlung Anfang September 2023 hatte eine Mie-
terin von ihrer Entdeckung berichtet, dass eine Wohnung zwei Stockwerke tiber ihrem
Zuhause in der Siedlung extrem von Schimmel befallen war. Auf den Fotos, die sie bei der
Versammlung zeigte, sind grof¥flichige Wasserschiden und Schimmelbefall zu sehen,
welche die gesamte Wohneinheit erfasst hatten.** Mitte September 2023 verdffentlichte
die Initiative eine Pressemitteilung, in der die Bewohnerin, welche die »Schimmelwoh-
nungen« entdeckt hatte, iiber den Fall berichtet (FR 30.09.2023). Um nicht nur 6ffentlich
Druck zu machen, sondern auch die Politik und Verwaltung direkt mit der Situation zu
konfrontieren, wurde das Thema bei einer Sitzung des zustindigen Ortsbeirats Okto-
ber 2023 vorgestellt. Der Ortsvorsteher erklirte sich darauthin bereit, einen erneuten
Begehungstermin in der Siedlung unter Anwesenheit von Presse durchzufiihren. Dieses
Angebot wurde von den Bewohner*innen als grofier Erfolg gewertet. Der Termin kam
jedoch aus ungeklirten Griinden nie zustande.

Dass das in Aussicht gestellte Versprechen des Ortsvorstehers nicht eingelést wur-
de, war nur einer von mehreren Riickschligen, die sich im Herbst und Winter 2023 er-
eigneten. Ein weiterer Riickschlag war das Nichtzustandekommen eines Termins mit
einer Redakteurin eines regionalen Rundfunksenders. Kurz vor dem von zwei Bewoh-
ner*innen vorbereiteten Treffen sagte die Redakteurin das Interview ab. Dass die in die
Vorbereitung geflossene Arbeit umsonst gewesen war und die mit der 6ffentlichen Skan-
dalisierung verbundene Hoffnung sich in Luft aufldste, fithrte erneut zu Frust und Re-
signation bei den zunehmend erschépften Mieter*innen. Die zwei der an den Aktionen
beteiligten Bewohner*innen erkrankten im Anschluss fiir lingere Zeit und zogen sich in
den Wintermonaten aus der Kommunikation weitgehend zuriick.

35 Die Mieterin hatte sich anwaltlichen Rat geholt, bevor sie die verschimmelte Wohnung betrat und
Fotos von den Zustinden machte. Weil die Wohnung rechtlich gesehen als »nicht mehr bewohn-
bar« gilt, konnte sie eintreten und Beweise dokumentieren.
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Uberschattet wurden diese Ereignisse durch die Nebenkosten- und Nachzahlungs-
forderungen, welche die Bewohner*innen im Herbst 2023 von Vonovia erhalten hatten.
Die Forderungen beliefen sich teilweise auf mehrere Tausend Euro, was die betroffe-
nen Mieter*innen in der in Verzweiflung stiirzte. Da jedoch im Kreis der »Mieterinitia-
tive Carl-von-Weinberg-Siedlung« keine rechtliche Expertise und keine ausreichenden
Ressourcen fiir das Priifen von Nebenkostenabrechnungen vorhanden waren, entschlos-
sen wir uns, diese Thematik, welche die gesamte Mieterschaft der Siedlung betraf, nicht
selbst zu bearbeiten. Stattdessen verwiesen wir Bewohner*innen an Frankfurter Mie-
tervereine, die juristische Fachexpertise bereitstellen. Daraufhin suchten sich viele Mie-
ter*innen einen Rechtsbeistand und versuchten, individuell aufjuristischem Weg gegen
die Eigentiimerin vorzugehen, zogen sich jedoch aus der Arbeit in der Initiative vermehrt
zuriick.

In den folgenden Wochen ebbte die Aktivitit der Initiative immer weiter ab. Aufler-
dem wurde bekannt, dass sich durch einen mehrere Monate andauernden Baustopp alle
Bauarbeiten erheblich verzogern wiirden (FR 17.11.2023) und dass aufgrund mangelnder
Betonsubstanz die Balkone nicht wie geplant saniert werden konnten, sondern zuriick-
gebaut und neu aufgebaut werden miissten, wodurch sich die Fliche (und damitauch die
Mietkosten) vergrofiern wiirden (FR 24.11.2023). Diese sich iiberlagernden Neuigkeiten
fithrten zu einem weiteren Riickzug der Bewohner*innen aus der Mieterinitative, der
auf Erschépfung und Uberforderung zuriickzufithren ist. Mehr und mehr Mieter*innen
hatten das Gefiihl, dass die Arbeit der Initiative nicht zu Verbesserungen ihrer Situation
beitragen konnte und folglich sinnlos war. Nach dem Jahreswechsel 2023/2024 fanden
keine weiteren Versammlungen mehr statt.

In der Phase der Fragmentierung konnten einzelne Bewohner*innen mit Klarnamen
in der Presse und beim Ortsbeirat iiber die Missstinde in der Siedlung und das belasten-
de Leben mit der Baustelle sprechen. Der Prozess der Kollektivierung, die langjihrige
Zusammenarbeit mit Bewohner*innen und die Begleitung der Politisierung einiger Be-
wohner*innen hat der Vereinzelung und Objektivierung der Menschen entgegengewirkt
und die Entstehung von Solidaritit zumindest voritbergehend erméglicht.

In der dritten Phase der sozialen Kimpfe gab es allerdings zahlreiche Initiativen-
interne und externe Herausforderungen, die schliefilich zur Beendigung der Aktivititen
fithrten. Durch das Ausscheiden von der Baustelle iiberlasteter Bewohner*innen und
den Wechsel einiger zuvor in der Initiative organisierter Mieter*innen zu Mieterverei-
nen mit Rechtsberatung schrumpften die personellen Ressourcen fiir den kollektiven
Widerstand. Ferner war die gescheiterte Kundgebung zum Forderungskatalog fiir viele
Beteiligte, mich selbst eingeschlossen, ein Moment der Entfremdung, der Trennungen
sichtbar gemacht hat, die wir mit den Aktivititen der Initiative und dem Versuch der
Vergemeinschaftung von Interessen hatten itberwinden wollen. Aktive Bewohner*in-
nen empfanden die mangelnde Solidaritit innerhalb der Nachbarschaft als besonders
schmerzhaft. Gleichzeitig gab es in der Phase der Fragmentierung einige extern be-
dingte Enttiuschungen, zum Beispiel das Nichtzustandekommen der Ortsbegehung. In
Kombination fithrten diese Riickschlige dazu, dass einige zuvor aktive Bewohner*innen
kapitulierten: Manche zogen sich nur aus den sozialen Kimpfen zuriick, um ihre Res-
sourcen fiir das Sichern der eigenen Existenz zu nutzen, andere entschlossen sich zum
Auszug aus der Siedlung, um der belastenden Situation zu entkommen. Obwohl einige
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Mieter*innen die objektivierenden Krifte finanzialisierter Wohnungsbewirtschaftung
durch ihre eigene Politisierung und Ermichtigung zu Handlungsfihigkeit teilweise
iiberwunden hatten, brachten Entfremdungserfahrungen und soziale Fragmentierung
die sozialen Kampfe schliefflich zum (voritbergehenden) Erliegen.

b.4.4 Zwischenfazit

In diesem Abschnitt wurden die sozialen Kimpfe der Mieter*innen der CvW zwischen
Herbst 2021 und Frithjahr 2024 auf Basis einer aktivistischen Forschung in Kollaboration
mit der wohnungspolitischen Initiative »Eine Stadt fiir Alle! Frankfurt« analysiert (For-
schungsfrage 3). Es wurden entlang von drei identifizierten Phasen zentrale Aktionen,
Erfolge und Herausforderungen benannt. Insgesamt gelang es durch die Organisierung
der Mieter*innen nur sehr bedingt und nur temporar, individuelle Entfremdungserfah-
rungen der Mieter*innen zu itberwinden und gemeinsame Interessen sowie eine kollek-
tive Identitit zu formieren. Nicht gelungen ist es, iber das Herstellen von Offentlichkeit
hinaus geeignete Hebel zu identifizieren, um die Eigentiimerseite unter Druck zu setzen
und die Handlungsmacht der Mieterschaft nachhaltig zu stirken. Das Nichtgelingen hat
einerseits lokalspezifische Griinde und andererseits strukturelle Ursachen.

Zu den lokalspezifischen Griinden gehort die Trennung der Mieterschaft der CvW
in die Fraktion der alteingesessenen Hoechster und die Fraktion der nach dem Verkauf
der Siedlung an DW zugezogenen Bewohner*innen, die ich in Abschnitt 5.2 und 5.3 be-
reits thematisiert habe. Die Trennung der Mieterschaft der Siedlung in die alteingeses-
senen und neu zugezogenen Bewohner*innen konnte im Rahmen des Organisierungs-
prozesses nur bedingt tiberbriickt werden. Die Herausbildung verschiedener politischer
Lager in kooperativ und konfrontativ eingestellte Bewohner*innen bewirkte schliefilich
das Scheitern einer zentralen Aktion des Kollektivs und damit auch die Aufgabe des zen-
tralen politischen Ziels, Verhandlungen tiber eine Modernisierungsvereinbarung herbei-
zuftithren. Zusitzlich zu dieser Spaltung, die sich auf die Sozialstruktur der Siedlung
zuriickfihren lisst, erschwerte es die Trennung der Mieterschaft in von der Moderni-
sierung »Betroffene« und »nicht Betroffene«, Kollektivitit unter den Bewohner*innen
herzustellen.

Zu den strukturellen Ursachen des Scheiterns von einem Aufbau substanzieller
Handlungsmacht der Mieter*innen z3hlt der Umstand, dass sich bérsennotierte Woh-
nungsunternehmen grundsitzlich weder politisch noch 6konomisch durch soziale
Kampfe auf lokaler Ebene unter Druck setzen lassen. Es gibt fiir Mieter*innen fi-
nanzmarktorientierter Konzerne kein strukturell-6konomisches Druckmittel wie bei
Arbeitskimpfen (vgl. Herb & Uhlmann, 2024, S. 27). Das Aquivalent zur Niederlegung
der Arbeit als Druckmittel gegeniiber dem Kapital sind im Lebensbereich Wohnen Miet-
streiks (Madden & Marcuse, 2016, S.106). Doch Mietstreiks in einzelnen Siedlungen
entfalten keinen 6konomischen Druck auf das Unternehmen, denn bei Zahlungsriick-
stinden droht Bewohner*innen die Zwangsraumung (Klosterkamp, 2024). Auch auf
politischer Ebene gibt es keinen Hebel fiir die Mieter*innen, das Unternehmen unter
Druck zu setzen, da es sich bei finanzmarktorientierten Konzernen nicht um éffentliche
Unternehmen handelt, auf die politische Entscheidungstriger*innen auf kommunaler
Ebene direkten Einfluss ausiiben konnten. Das einzige Druckmittel, das Mieter*innen
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finanzmarktorientierter Konzerne bleibt, ist das Herstellen von Offentlichkeit. Dieses
Instrument weist jedoch, wie dargestellt wurde, nur geringe Erfolgsaussichten dafiir,
die Verhandlungsposition von Bewohner*innen zu verbessern.

Obwohl es aus den dargestellten Griinden nicht gelungen ist, langfristig politische
Kollektivitit unter den Bewohner*innen herzustellen und die Handlungsmacht der Be-
wohner*innen substanziell zu stirken, war es moglich, Prozessen der Vereinzelung ent-
gegenzuwirken und einzelne (Fraktionen von) Mieter*innen zu ermdichtigen, sprech-
und handlungsfihig gegeniiber ihrer Vermieterin zu werden. Dies zeugt von der um-
kimpften Subjektivierung der Mieter*innen, die entsteht, wenn Bewohner*innen die ob-
jektivierenden Aspekte der profitorientierten Verwaltung tiberwinden und ihre Hand-
lungsfihigkeit zuriickerobern.

Insgesamt zeigt sich: Die Kollektivierung von Erfahrungen und das Entwickeln einer
gemeinsamen Perspektive wurde mafigeblich durch die externe Begleitung des Orga-
nisierungsprozesses durch Aktivist*innen erméglicht. Vor dem Hintergrund der in Ab-
schnitt 5.3 aufgezeigten Entfremdungserfahrungen und Spaltungsprozesse in der Nach-
barschaftist es fraglich, ob es ohne den Anstofd des Organisierungsprozesses durch eine
Gruppe von Aktivist*innen von »Eine Stadt fiir Alle! Frankfurt« zu einem siedlungsiiber-
greifenden Austausch zwischen Bewohner*innen gekommen wire. Die Unterstiitzung
der Organisierung durch Nichtbetroffene brachte materielle, zeitliche und organisato-
rische Ressourcen in den Prozess ein, die anderenfalls gefehlt hitten —Kapazititen, die
in der Bewohnerschaft durch die multiplen Belastungen und Entfremdungserfahrungen
nicht mehr vorhanden waren. Auch das Schaffen eines Raums fiir Reflexion und die Ver-
netzung mit anderen Mieterinitiativen in Frankfurt trug dazu bei, dass die von divergie-
renden politischen Subjektivierungen gepragte Bewohnerschaft zumindest zeitweise als
politisches Kollektiv gehandelt hat, als »Mieterinitiative Carl-von-Weinberg-Siedlung«.

5.5 Fazit: Umkampfte Subjektivierung versus unfreiwillige Objektivierung

»Die Menschen ... sind nichts weiter als die zur Erzielung einer Rendite notwendigen
Objekte.« (Gretzschel, 1914, zitiert in Peters, 1984, S. 57)

In diesem Kapitel wurde am Beispiel der CvW im Frankfurter Westend-Nord die Fi-
nanzialisierung von Wohnraum in raum-zeitlicher Dimension analysiert. Die Fallstudie
zeigt auf, dass Finanzialisierung auf lokaler Ebene materielle, 6konomische und sozia-
le Entsicherungsprozesse auslost und die Moglichkeiten von Bewohner*innen, sich ih-
re Wohnungen als Zuhause anzueignen, erheblich einschrinkt. Mit der Transformation
der Wohnverhiltnisse von gemeinniitzigen Werkswohnungen hin zu Finanzanlageob-
jekten biifdten die Bewohner*innen der CvW Handlungsmacht iiber ihr Zuhause in der
Siedlung ein. In sozialen Kimpfen wurde zeitweise um die Riickgewinnung von Selbst-
bestimmung im Vermietverhiltnis gerungen, jedoch erschwerten soziale Spaltungspro-
zesse zwischen alteingesessenen und neu zugezogenen Bewohner*innen sowie die Er-
schopfung der sozial-reproduktiven Kapazititen der Haushalte, die von der laufenden
Modernisierungsmafinahme betroffen waren, die Formierung von Solidaritit und von
politischer Kollektivitit.
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In der Analyse der Wohn- und Vermietverhiltnisse in der Siedlung seit den 1930er
Jahren bis heute (Abschnitt 5.2) habe ich aufgezeigt, dass die Einbettung der Bewirt-
schaftung der Wohnungen an der Miquelallee in das fordistische und spiter das neo-
liberale Wohnraumregime jeweils spezifische Bedingungen der Reproduktion auf loka-
ler Ebene hervorgebracht hat. Manifestiert haben sie sich auf materiell-baulicher, sozi-
al-raumlicher und 6konomischer Ebene sowie in den Vermietverhaltnissen. Ich konnte
aufzeigen, dass die soziale Realitit des Wohnens an der Miquelallee unter der gemein-
niitzigen Bewirtschaftung durch den Chemiekonzern Hoechst die Subjektivierungswei-
sen von Bewohner*innen geprigt hat, wodurch sich spezifische Handlungsdispositio-
nen angestammter Mieter*innen herausgebildet haben, die bis heute wirkmichtig sind.
Durch das Herauslésen der Werkswohnungen aus dem korporatistischen-konservati-
ven Wohlfahrtsystems der BRD und den Verkauf der Siedlung an ein bérsennotiertes
Unternehmen 1998 wurde der Gebrauchswert der Wohnungen dem Tauschwert der Im-
mobilien untergeordnet und die Profitinteressen der Vermieterseite wurden auf Kosten
der Bewohner*innen zur alltagsbestimmenden Maxime erhoben. Es wurde dargestellt,
dass Finanzialisierung materielle, 6konomische und soziale Entsicherungsprozesse in
der CvW ausgeldst hat, die das Alltagsleben der Bewohner*innen nachhaltig verandert
haben.

Im Abschnitt 5.3 bin ich der Frage nachgegangen, wie Bewohner*innen die durch Fi-
nanzialisierung hervorgerufenen Transformationsprozesse im Lebensbereich Wohnen
erleben und wie sie mit subjektiv erfahrenem Verdringungsdruck umgehen. Ich habe
gezeigt, dass gerade langjihrige Mieter*innen, die bereits zu Hoechster Zeiten in die
CvW gezogen sind, die multiplen Verinderungsprozesse als Entfremdung von ihrem
Zuhause und ihren entwickelten wohnungsbezogenen Erwartungshaltungen wahrneh-
men. Durch Mietpreissteigerungen, Desinvestition beziehungsweise die Modernisie-
rungsmafinahme und ein zunehmend machtungleiches Vermietverhiltnis fiihlen sich
Bewohner*innen nicht mehr Zuhause in ihren Wohnungen und ihrer Siedlung. Von
der finanzmarktorientierten Vermieterin werden sie gegen ihren Willen als Objekte
behandelt, was ich als unfreiwillige Objektivierung bezeichnet habe. Viele Mieter*innen
der CvW fithlen sich als einzelne Betroffene ohnmaichtig, erschopft und veringstigt, da
sie sich dem profitorientierten Management der borsengelisteten DW beziehungsweise
Vonovia ausgeliefert sehen. Ferner argumentierte ich, dass die Finanzialisierung des
Wohnens Verdringungsdruck bei Bewohner*innen ausgeldst hat. Die Erfahrung von
Finanzialisierung als allmihlicher Verlust der angeeigneten Wohnung als Zuhause
brachte unterschiedliche Reaktionen der Bewohner*innen hervor. In Abhingigkeit von
den finanziellen, zeitlichen und sozialen Ressourcen sowie den Deutungsmustern und
Subjektivierungsweisen der Mieter*innen entwickelten Bewohner*innen aktive oder
passive, kooperative oder konfrontative Umgangsweisen mit verdringungsrelevanten
Situationen. Ich konnte aufzeigen, dass empfundene Ohnmacht und Vereinzelung kon-
frontatives Handeln der Mieter*innen gegeniiber der Vermieterseite und damit auch
die Kollektivierung von Widerstand erschweren. Anhaltender Verdringungsdruck und
Entfremdungserfahrungen konnen sich dabei negativ auf den Alltag der Bewohner*in-
nen, ihre Selbstwahrnehmung als Subjekte und ihre Gesundheit auswirken. Gleichzeitig
wehren sich Mieter*innen gegen die Objektivierung und fordern ihre Handlungsfihig-
keit und ihre Subjektposition gegeniiber der Eigentiimerin zuriick. Mieter*innen der
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CvW setzten sich sowohl individuell als auch kollektiv mit ihrer Vermieterin auseinan-
der, um fiir ihre Rechte als Bewohner*innen zu kimpfen. Diese Ermichtigungsprozesse
fasse ich als umkdampfte Subjektivierung.

Im Abschnitt 5.4 analysierte ich die Formierung sozialer Kimpfe der Bewohner*in-
nen gegen die finanzialisierte Bewirtschaftung der Wohnungen zwischen 2021 und 2024
auf Basis einer mehrjahrigen Scholar-activist-Zusammenarbeit mit einer wohnungspo-
litischen Initiative in Frankfurt. Ich skizzierte die Formierung kollektiven Widerstands
der Bewohner*innen in drei Phasen und konnte aufzeigen, dass die voriibergehende For-
mierung politischer Kollektivitit dazu beigetragen hat, dass die Bewohner*innen der
Siedlung offentlichen Druck auf ihre Vermieterin ausgeiibt und ihre Handlungsfihig-
keit gegenitber DW/Vonovia zumindest zeitweise zuriickerlangt haben. Solidarstruktu-
ren im sozialen Nahraum der Siedlung und der Aufbau von vertrauensvollen Beziehun-
gen zwischen ansonsten oft isolierten Bewohner*innen waren dabei entscheidend fiir
die (voriibergehende) Formierung politischer Kollektivitit in der CvW. Insgesamt zeigt
das Fallbeispiel jedoch, dass die auf automatisierten Kalkiilen des Profites basierenden
Prozesse der Finanzialisierung und ihre sozial-raumlichen Folgen auf Nachbarschafts-
ebene die nachhaltige Formierung von Widerstand aus der Bewohnerschaft erschweren.
Denn Entfremdungserfahrungen und Verdringungsdruck unter Mieter*innen verstir-
ken Prozesse der Vereinzelung und sozialen Fragmentierung.

Insgesamt konnte in der Fallstudie herausgearbeitet werden, wie grundlegend
Finanzialisierung die Verhiltnisse, unter denen sich Menschen alltiglich reprodu-
zieren, und damit auch deren Subjektposition im auflerbetrieblichen Alltagsleben
verindert. Dabei wurde argumentiert, dass die durch die Organisation des Wohnens
hervorgebrachten Bedingungen der alltiglichen Reproduktion jeweils spezifische Sub-
jektivierungsweisen und Handlungsdispositionen der Mieter*innen begiinstigen; dass
also Wohnbedingungen die Selbsterfahrungen von Individuen als Subjekte und deren
Deutungsmuster prigen konnen. Die entwickelte Dialektik von unfreiwilliger Objekti-
vierung und umkimpfter Subjektivierung beschreibt dabei das Spektrum der vielfiltigen
Bewiltigungsstrategien, die Mieter*innen der CvW entwickelt haben, um mit Ent-
fremdung und Verdringungsdruck in der Siedlung umzugehen, sie zu bearbeiten
und (zeitweise) zu tiberwinden. Erfahrungen der Machtlosigkeit und sozialen Frag-
mentierung erschweren jedoch die Uberwindung der objektivierenden Aspekte von
Finanzialisierung. Die Erosion sozialer Sicherheit in der Nachbarschaft fithrt somit zu
einer prekiren Solidaritit unter den Mieter*innen.
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6. Fallstudie Henri-Dunant-Siedlung: (Keine) Soziale(n)
Kampfe gegen Kommodifizierung von Wohnraum

Dieses Kapitel untersucht am Beispiel der Fallstudie Henri-Dunant-Siedlung (HDS) in
Sossenheim den Zusammenhang zwischen Kommodifizierung und sozialen Kimpfen
um das Wohnen. Es wird analysiert, wie und mit welchem Erfolg sich soziale Kimp-
fe der Mieter*innen in Auseinandersetzung mit spezifischen historischen Momenten
der Kommodifizierung von Wohnraum in der Siedlung formiert haben. Dabei wird auf-
gezeigt, dass sich der Widerstand gegen Kommodifizierung im Kontext sich transfor-
mierender Eigentumsstrukturen und Bewirtschaftungspraktiken auf lokaler Ebene so-
wie dem sich wandelnden Wohnraumregime auf nationaler Ebene iiber die letzten vier-
zig Jahre gewandelt hat: von erfolgreichen sozialen Kimpfen der Bewohnerschaft gegen
den Verkauf der Siedlung an einen gewinnorientierten Investor in den 1980er Jahren hin
zu ausbleibenden sozialen Kimpfen gegen die laufende energetische Modernisierungs-
mafinahme und die damit verbundenen Mietpreiserh6hungen.

Zentrales Argument des Kapitels ist, dass die Kommodifizierung der Sozialwoh-
nungen in der HDS zu einem schleichenden Verlust sozialer Macht der Mieter*innen
iiber ihr Zuhause gefithrt hat, was die Formierung sozialer Kimpfe um bezahlbares
Wohnen auf lokaler Ebene und ihre Aussichten auf Erfolg zunehmend erschwert hat.
Der Gebrauchswert der Wohnungen ist ihrem Tauschwert als Immobilien unterge-
ordnet worden. Unter diesen von den Ertragserwartungen der neuen Eigentiimerin
bestimmten Wohnverhiltnisse fithlen sich die grofitenteils einkommensschwachen
Mieter*innen der Siedlung als wohnende Subjekte mit ihren Wiinschen und Bediirfnis-
sen nicht ausreichend respektiert. Die empfundene Machtlosigkeit der Bewohner*innen
gegeniiber der Vermieterseite duflert sich in Entfremdungserfahrungen, die sich mit
Rahel Jaeggi als sozial-rdumliche »Beziehungslosigkeit« (Jaeggi, 2005) benennen lisst.
Die Entfremdung der Bewohner*innen von ihrem Zuhause manifestiert sich dabei
in individuellen Erfahrungen der unfreiwilligen Objektivierung und Indifferenz sowie in
feindseligen Spaltungen und rassistischen Ressentiments zwischen Mieter*innen in der
Siedlung. Ich zeige auf, dass diese Fragmentierungsprozesse auf Nachbarschaftsebene
die Formierung sozialer Kollektivitit und politischen Widerstands konfligieren.
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Der Aufbau des Kapitels ist folgendermafien strukturiert: Im ersten Teil nehme ich
eine stadtriumliche Kontextualisierung der Siedlung vor und erliutere ihren Entste-
hungszusammenhang im sozialen Wohnungsbau der Nachkriegszeit sowie die Wohn-
und Vermietverhiltnisse in der Siedlung unter der gemeinniitzigen Bewirtschaftung
durch den gewerkschaftseigenen Wohnungskonzern Neue Heimat (Abschnitt 6.1). Der
zweite Teil des Kapitels behandelt anschliefend die sozialen Kimpfe gegen Kom-
modifizierungsprozesse in drei historischen Abschnitten (Abschnitt 6.2): 1985/1986:
Erfolgreiche Kimpfe gegen Kommodifizierung (6.2.1), 2000: Erfolglose Kimpfe ge-
gen Kommodifizierung (6.2.2), heute: Ausbleibende Kimpfe gegen Kommodifizierung
(6.2.3.). Zunichst wird jeweils unter dem Stichwort Kontext die Verinderung der Be-
wirtschaftungs- und Vermietungspraxis in der HDS dargestellt. AnschlieRend zeige
ich auf, wie Mieter*innen auf Kommodifizierungsprozesse reagiert und sich politisch
organisiert haben (oder eben nicht). Das Kapitel schliefdt mit einem Fazit und einigen
abschlieRenden Bemerkungen zu dem Zusammenhang von Kommodifizierung, Ent-
fremdung und den sich wandelnden Bedingungen fiir das Entstehen von Solidaritit auf
Nachbarschaftsebene.

6.1 Raumliche und historische Kontextualisierung

Abbildung 16: Lage der Henvi-Dunant-Siedlung im Stadtgebiet Frankfurt a.M.

Sossenheim in Frankfurt am Main Henri-Dunant-Siedlung

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadtvermessungsamt Frankfurt a.M., Stand 07/2020

6.1.1 Die Henri-Dunant-Siedlung im Stadtteil Sossenheim

Die GrofBwohnanlage HDS liegt im Stadtteil Sossenheim, einem westlichen Randbezirk
der Stadt Frankfurt (siehe Abb. 16). Der Stadtteil ist rund zehn Kilometer Luftlinie von
der Innenstand entfernt und von ihr durch die Autobahnen A66 und A648 im Nordosten
sowie durch das Sossenheimer Unterfeld getrennt, eine dem westlichen Arm des Frank-
furter Gringiirtels zugehorige Feld- und Wiesenlandschaft. Sossenheim wird siidlich
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6. Fallstudie Henri-Dunant-Siedlung

von Nied und Griesheim, 6stlich von Rédelheim und nérdlich von der Taunusgemein-
de Eschborn umschlossen; im Siidwesten grenzt der Industriestandort Héchst an den
Stadtteil an.

Bis ins 19. Jahrhundert hinein war Sossenheim durch eine biuerliche Sozialstruktur
und eine historisch gewachsene, kleinteilige Siedlungsstruktur charakterisiert. Erst mit
der »Industrialisierung des Frankfurter Westens« (Kérner & Ronneberger, 1994, S. 58)
verinderte sich die riumliche und soziale Struktur des Stadtteils. Um Sossenheim als
»Wohngemeinde fiir die Chemiearbeiter bei Hoechst« (ebd.) zu etablieren, entstanden
in den 50er, 60er und 70er Jahren mehrere grofle Wohnsiedlungen, »fast ausschliellich
Projekte des Sozialen Wohnungsbaus« (ebd.). Die Siedlungseinheiten wurden im Osten
und Westen des kleinbiirgerlich geprigten Altstadtkerns errichtet (siehe Abb. 17). Die
hier untersuchte HDS stellt die groRte dieser Siedlungen dar und ist als Trabant im Wes-
ten der Altstadt angesiedelt (Bezirk 631, Sossenheim West).

Abbildung 17: Schwarzplan von Sossenheim mit GrofSwohnsiedlungen der Nachkriegsmoderne
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage OSM, Stand 07/2020

Infolge des Bevolkerungszuwachses, der mit dem Bezug der neu errichteten Grof3-
wohnsiedlungen einherging, verdoppelte sich die Einwohnerzahl Sossenheims in der
zweiten Hilfte des 20. Jahrhunderts von etwa 8.000 auf nahezu 16.000 Personen. Parallel
dazu fithrte der Anstieg der Wohnungspreise in der Frankfurter Innenstadt zu einer ver-
stirkten riumlichen Konzentration einkommensschwacher sowie migrantischer Haus-
halte im Stadtteil (Latocha, 2021, S. 209). Auch deswegen galt Sossenheim lange Zeit als
»stadtische Peripherie« (Korner, 1997, S. 111) »im Schatten der Metropole« (Kérner & Ron-
neberger, 1994, S. 58). Die Entwicklung des Stadtteils als Wohnstandort fiir Industrie-
arbeiter*innen verdeutlicht dabei die Bedeutung der Wohnungspolitik als raumwirksa-
mes Steuerungssystem fiir gesellschaftliche Fragestellungen, wobei die raumliche Di-
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stanz der in Sossenheim konzentrierteren Sozialwohnungssiedlungen zur Innenstadt
auf das hierarchische Verhiltnis zwischen Zentrum und Peripherie und die damit ein-
hergehenden »oppositionell konstruierten Raumbilder und Diskurse« verweist (Korner,
1997, S. 113).

Vor dem Hintergrund jiingerer Aufwertungs- und Gentrifizierungszyklen in den
innenstadtnahen Stadtvierteln und der sinkenden Zahl an belegungsgebundenen und
preisgiinstigen Mietwohnungen im gesamten Stadtgebiet Frankfurts (Schipper & Heeg,
2021) erlebt Sossenheim weiterhin einen Zustrom unterer Einkommensklassen und
deprivilegierter' Bevolkerungsgruppen. Aufgrund des Aufeinandertreffens von Armut,
Erwerbslosigkeit und sozialen Unterstiittzungsbedarfen gilt Sossenheim nach dem
sozialen »Benachteiligungsindex« der Stadt als einer der am wenigsten privilegierten
Stadtteile Frankfurts.” Sossenheim liegt mit einem stadtteilbezogenen Indexwert von
42,5 im Jahr 2019 nach Fechenheim (45) und Riederwald (44) auf Platz 3 (Stadt Frankfurt
a.M., Dezernat fiir Soziales, Senioren, Jugend und Recht, 20213, S. 124f.). Die relative
soziodkonomische Schlechterstellung des Stadtteils lisst sich mithilfe statistischer
Daten genauer differenzieren (siehe Tabelle 2):

Tabelle 2: Soziodemografische Daten zu Frankfurt a.M. Gesamtistadt im Vergleich zum Stadtteil
Sossenheim (Stand 2020)

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis: Stadt Frankfurt a.M. (2021). Frankfurt a.M.: Stadtteildaten
2020. Materialien zur Stadtbeobachtung, Heft 32

1 Mit dem Begriff der Deprivilegierung fasse ich Prozesse, die Menschen ihre Privilegien abspre-
chen und ihren Zugang zu Ressourcen — hier im Kontext des Wohnens — verwehren. Dabei fasse
ich Privileg als »ein Recht, ein Vorteil oder eine Sicherheit, die ein Mensch aufgrund einer (zuge-
schriebenen) Zugeharigkeit zu einer Gruppe bekommt. Gleichzeitig bleibt diese Person aufgrund
dieses Privilegs von bestimmten Belastungen und Diskriminierungen verschont. Privilegien be-
ruhen auf historisch gewachsenen, institutionalisierten Systemen — wie beispielsweise Sexismus
oder Rassismus« (Quix kollektiv fir kritische Bildungsarbeit, 2016, S. 98).

2 Der sogenannte Benachteiligungsindex des Sozialmonitorings dient der stadtteilbezogenen Ein-
schitzung, »in welchen Teilen der Stadt die soziale Benachteiligung hoher ist als in anderen«
(Stadt Frankfurt a.M., Dezernat fiir Soziales, Senioren, Jugend und Recht, 2021a, S. 15). Hierzu wer-
den die Merkmale Arbeitslosendichte, Anteil der Personen, die existenzsichernde Mindestleistun-
gen beziehen und Wohnflache pro wohnberechtigtem Einwohner zusammengefasst (ebd. 124).
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In den vergangenen Jahren ging der Bestand an sozial gebundenem Wohnraum in
Sossenheim deutlich zuriick: um nahezu 20 Prozentpunkte auf einen Anteil von unter
15 Prozent (Stadt Frankfurt a.M., Dezernat fir Soziales, Senioren, Jugend und Recht,
2021b, S. 216). Trotz eines im Vergleich zu innenstadtnahen Quartieren deutlich niedri-
geren Preisniveaus verzeichnete der Stadtteil zwischen dem zweiten Quartal 2020 und
dem zweiten Quartal 2024 einen Anstieg der Angebotsmieten um 15 Prozent (Immo-
Scout24, 2024). Die Verkaufspreise fiir Eigentumswohnungen erhohten sich im gleichen
Zeitraum — ungeachtet des ab Mitte 2022 einsetzenden gegenliufigen Trends auf dem
Immobilienmarkt — sogar um neun Prozent (ebd.). Die durchschnittlichen Mietpreise
fiir neu abgeschlossene Vertrige im Viertel liegen mit 12,20 Euro/m? zwar deutlich nied-
riger als in Frankfurt insgesamt (14,20 Euro/m?) (bezogen auf das vierte Quartal 2024,
ebd.). Allerdings weist das Quartier bei den Angebotspreisen im Vergleich mit anderen
Stadtteilen Frankfurts eine der stirksten Dynamiken zwischen 2015 und 2022 auf (BNP
Paribas Real Estate, 2023, S. 26). Vor dem Hintergrund der geplanten Umsetzung der
»Regionaltangente West, die Sossenheim kiinftig direkt an das S-Bahn-Netz und damit
an die Frankfurter Innenstadt, den Flughafen und den Taunus anbinden soll (Regional-
tangente West, 0.].), ist von einer Neubewertung der Wohnlagen im Stadtteil auszuge-
hen — mit entsprechendem Potenzial fiir einen weiteren Anstieg von Miet- und Immobi-
lienpreisen (Latocha, 2021, S. 207). Davon ist auch deshalb auszugehen, weil der Stadtteil
zurzeit Gegenstand mehrerer parallel laufender quartiersbezogener Férderprogramme
ist.

Seit 2017 wird in Sossenheim mit dem Bund-Linder-Programm »Sozialer Zusam-
menhalt die Aufwertung und Entwicklung des Stadtteils als attraktiver Wohnstandort
fiir Familien vorangetrieben. Im Mittelpunkt des Programms steht die Aktivierung und
Qualifizierung 6ffentlicher Riume, um »eine positive Verinderung des Stadtteilimages
sowie dessen Verankerung im Bewusstsein der Gesamtstadt als Ziel der Naherholung
und Stadtteil mit Wohnqualitit« zu erreichen (Stadtplanungsamt Frankfurt a.M., o.].).
In Anbetracht der Entwicklungen in anderen Stadtteilen, die in der Vergangenheit 4hn-
lichen Mafinahmen unterzogen worden sind, zum Beispiel das Gallus (Albrecht et al.,
2021), liegt die Befiirchtung nahe, dass das Programm in Sossenheim Verdringungspro-
zesse vorbereiten konnte. Denn staatlich gelenkte Investitionen in die Aufwertung 6f-
fentlicher Riume und die positive Neukonnotierung des Stadtteilimages fithren erfah-
rungsgemifd zu steigenden Ertragserwartungen von Investoren (Schipper & Wiegand,
2015).

Seit 2022 ist Sossenheim Gegenstand eines Pilotprojektes zur Klimaquartiersent-
wicklung, das vom Klimareferat der Stadt Frankfurt gesteuert und durch die beauftrag-
te Innovation City Management GmbH umgesetzt wird. Im Rahmen dieses Programms ar-

3 Das seit 1998 existierende Bund-Ldnder-Programm »Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbe-
darf —die soziale Stadt« (§ 171e BauGB) wird in Stadtteilen implementiert, die gegeniiber umlie-
genden Gebieten als sozio6konomisch schlechter gestellt und folglich benachteiligt gelten (Di-
fU, 2002; Georgakis, 2004). Im Jahr 2020 wurde die Struktur der Stadtebauférderung erneuert.
Das bisherige Programm wird unter leicht veranderter Programmatik unter dem Titel »Sozialer
Zusammenhalt—Zusammenleben im Quartier gemeinsam gestalten« weiterentwickelt (BMWSB,
0.].).
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beitet die Stadtverwaltung mit den vor Ort titigen Wohnungsunternehmen zusammen,
auch mit der Eigentiimerin GWH der hier untersuchten Wohnsiedlung, um energetische
Sanierungsmafinahmen des Wohngebdudebestandes voranzutreiben. Insgesamtist da-
von auszugehen, dass Sossenheim durch die dargestellten planerischen Mafinahmen in
den nichsten Jahren fiir Investitionen attraktiver werden wird, wodurch ein Anstieg der
durchschnittlichen Mietpreise sowie ein damit einhergehender sozialer Wandel zu er-
warten sein ditrfte.

6.1.2 Entstehung der Siedlung im Sozialen Wohnungsbau der Nachkriegszeit

Fir die Bewohner*innen der HDS war die Entstehung der Siedlung im Sozialen Woh-
nungsbau der Nachkriegszeit und die damit verbundene langjihrig gemeinniitzige
Bewirtschaftung und Vermietung der Wohnungen an untere Einkommensklassen
immer eine wichtige Bezugsgrofie, um in spiteren Jahrzehnten einsetzende Kommo-
difizierungsprozesse problematisieren und in sozialen Kimpfen gegen sie vorgehen
zu konnen. Um die Bewertungsgrundlage der Bewohner*innen der als problematisch
wahrgenommenen Verinderungsprozesse ab den 1980er Jahren transparent zu machen,
soll der wohnungspolitische Entstehungskontext der Siedlung nachfolgend dargestellt
werden.

Die 1950er und 1960er Jahre waren in Frankfurt durch umfangreiche 6ffentliche In-
vestitionen in den Wiederaufbau der Stadt, den Wohnungsneubau und die Stadterweite-
rung in Richtung Westen gekennzeichnet. Wihrend des Zweiten Weltkriegs waren gro-
Re Teile der Frankfurter Innenstadt und des vorhandenen Wohnungsbestands bei Luft-
angriffen der Allilerten im Mirz 1944 zertrimmert worden (Ronneberger, 2021, S. 27).
Die weitgehende Zerstérung lebensnotwendiger Infrastrukturen fithrte zu einer schwe-
ren Wohnungsnot nach dem Krieg. In Frankfurt wurde die Wohnungsfrage verschirft
durch ein starkes Bevolkerungswachstum nach 1945, das durch die Riickkehr von mehr
als 80.000 Heimatgefliichteten »aus West- und Ostpreuflen, Pommern und Schlesien
sowie aus deutschen Siedlungsgebieten in der Tschechoslowakei und Stidosteuropa« bis
1953 sowie die Unterbindung von Displaced Persons* hervorgerufen wurde (Wedel, 2009a).
Die Einwohnerzahl der Stadt wuchs von 269.000 im Jahr der bedingungslosen Kapitu-
lation auf 683.081 im Jahr 1961 an (Tharun & Kérner, 2001, S. 162f.), wodurch der Woh-
nungsneubau zu einer immer dringenderen Notwendigkeit wurde.

Die »Losung der Wohnungsfrage« wurde als wichtiger Faktor zur Stabilisierung der
Demokratie und Wirtschaft angesehen und hatte daher héochste politische Prioritit im
Programm des »demokratischen Sozialismus« der Frankfurter SPD, die am 26. Mai 1946
mit 41 Prozent der Stimmen zur neuen Stadtregierung Frankfurts gewahlt wurde. Fir
viele Jahre war die SPD in Frankfurt (und Hessen), die dem linken Parteifliigel ange-
hoérte (Wedel, 2009b), politische Vorreiterin und konnte Frankfurt durch die zahlreichen
erreichten Verbesserungen im Zuge des Wiederaufbaus das Image einer zukunftsorien-
tierten Stadt verleihen. Die positive 6konomische und soziale Entwicklung in den 1950er

4 Als Displaced Persons (DP) werden Zivilpersonen bezeichnet, die infolge kriegsbedingter Umstinde
aufBerhalb ihres Herkunftslandes lebten und ohne externe Unterstiitzung weder in ihre Heimat
zurlickkehren noch an einem anderen Ort dauerhaft Fufs fassen konnten.
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Jahren trug maf3geblich zur Beliebtheit der Partei bei, wobei insbesondere die Anzahl der
errichteten Wohnungen und der neu geschaffenen Arbeitsplitze die Erholung des stid-
tischen Lebens und der Wirtschaft erméglichten. Da Bauland in den Innenstadtlagen
zunehmend knapper wurde, entstanden ab den 1950er Jahren zahlreiche GroRwohnsied-
lungen im Westen der Stadt (FAZ 09.03.1963), unter anderem die HDS in Sossenheim.
Die intensive Bautitigkeit gemeinniitziger Wohnungsbaugesellschaften zu dieser Zeit
wurde sowohl von der Stadtregierung® als auch durch die Bundespolitik vorangetrieben.
Dabei wurden die Ziele Wiederaufbau und Stabilisierung gesellschaftlicher Verhiltnisse
mit den Forderungen der Lohnabhingigen nach bezahlbarem Wohnraum und Arbeits-
plitzen sowie mit den Akkumulationsinteressen der Bauwirtschaft und des Industrie-
kapitals zu einer sKompromissformel« verbunden, dem Sozialen Wohnungsbau.

Nach dem Zweiten Weltkrieg setzte sich der Wohlfahrtsstaat »als Antwort auf die
Krise des Kapitalismus« (Vollmer, 2019, S. 57) in Westdeutschland durch. Dies war ver-
bunden mit weitreichenden staatlichen Interventionen in den Wohnungssektor, die auf
eine Ausweitung von MafSnahmen der Dekommodifizierung des Wohnens abzielten
(Schonig, 2020). Vorrangig waren es gemeinniitzig wirtschaftende Wohnungsunterneh-
men, die in diesen Jahrzehnten das staatliche Wohnungsbauprogramm zur Bekimpfung
des gravierenden Wohnungsmangels nach dem Krieg umsetzten. Zu den gemeinniitzi-
gen Wohnungsunternehmen gehéorten folgende vier Teilgruppen: kommunale, indus-
triegebundene, kirchlich/gewerkschaftliche und genossenschaftliche (Novy, 1985). Der
Vorsprung dieser Wohnungsunternehmen resultierte daraus, dass bereits 1940 durch
das unter der NS-Herrschaft erlassene Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG)
die Grundlagen fiir den Massenwohnungsbau nach Kriegsende gelegt worden waren.
Somit mussten 1945 keine neuen Strukturen und Unternehmen geschaffen werden,
was die rasche Ausdehnung des Wohnungsbauvolumens erméglichte. Die erprobten
Prinzipien der Gemeinniitzigkeit, wie die Begrenzung der Gewinnausschiittung auf
vier Prozent des eingesetzten Eigenkapitals, die Vermdgensbindung, die Uberschuss-
bindung (Baupflicht) und die Zweckbindung, also Beschrinkung der Geschiftstatigkeit
auf den Bau, die Vermietung und Verwaltung sogenannter Kleinwohnungen (anstelle
der spiter formulierten Einkommensgrenzen) und das Dauerwohnrecht sowie die
Kostenmiete, wurden in die Gesetzgebung des sozialen Wohnungsbaus itbernommen.
Nach Kriegsende standen eingespielte und leistungsstarke Unternehmen bereit, die
durch die Wihrungsreform und staatliche Zuschiisse den Mangel an Baumaterial und
Finanzierungsschwierigkeiten itberwanden, wodurch der Wohnungsbau schnell aus-

5 Der politische Kurs der sozialdemokratischen Nachkriegsregierung unter Oberbiirgermeister Wal-
ter Kolb zielte ab auf die Starkung der lokalen Wirtschaft und eine konsequente Internationalisie-
rung der Stadt, um Frankfurt »als fithrendes Wirtschafts- und Finanzzentrum der neuen Republik«
zu etablieren (Ronneberger, 2021, S. 27). Unter Hans Kampfmeyer, dem Leiter des Planungsamtes
von 1956 bis 1972, wurde die Stadtentwicklung auf diesen Kurs ausgerichtet und orientierte sich
folglich prioritdr an wirtschaftlichen Interessen und dem Projekt der Internationalisierung, was
der Stadt bald das Image eines »Mainhattan Deutschlands« einbrachte (ebd., S. 28). Mit dem er-
folgreichen Wiederaufbau der Stadt und dem wirtschaftlichen Aufschwungin den Nachkriegsjah-
ren festigten die Sozialdemokraten ihre politische Dominanz in der Stadt (und auf Landesebene
in Hessen) fiir viele Jahrzehnte.
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geweitet werden konnte (von Roncador, 2006, S. 197). Dies kam sowohl den politischen
Parteien als auch den gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen zugute.

Zwischen 1945 und den frithen 1970er Jahren erlebte der 6ffentlich geférderte Bauvon
Grofwohnsiedlungen fiir untere und mittlere Einkommensschichten seinen quantitati-
ven Hohepunkt. Diese »Bliitezeit des fordistischen sozialen Wohnungsbaus« (Schénig,
2020, S. 4, Trans. TL) wurde durch weitreichende staatliche Férdermafinahmen ermog-
licht. Obwohl die biirgerlichen Parteien die Wiederherstellung eines wettbewerbswirt-
schaftlichen Marktes im Bereich des Wohnens von Anfang anstrebten (Haderer, 2018),
herrschte unter den neu gegriindeten demokratischen Parteien allgemeiner Konsens,
dass ein umfangreiches staatlich koordiniertes Neubau- und Wiederaufbauprogramm
nach 1945 notwendig war, um die Wohnungsnot abzubauen und politische Unruhen zu
vermeiden. Der Mangel an Wohnraum lag 1950 bei rund finf bis sechs Millionen Woh-
nungen (Wagner-Kyora, 2005, S. 840). Man war sich im Klaren dariiber, dass allein die
geschwichte Privatwirtschaft diese massive Wohnungsnot nicht witrde bewiltigen kon-
nen (Tharun & Kdrner, 2001, S. 165). Daher griff der Staat steuernd und stimulierend in
den Akkumulationsprozess ein. Petsch (2007a) fiihrt in einem Aufsatz zum Wohnungs-
bau der 1950er Jahre in der BRD aus: »Bund, Linder und Gemeinden investierten wie
private Unternehmen mit gesellschaftlichem und nicht privatem Kapital in Produkti-
onszweige, die fiir die Privatwirtschaft nicht rentabel, aber notwendig sind.«(S. 397) Das
Zitat verdeutlicht, dass die weitreichenden Interventionen der Nachkriegsjahrzehnte in
das Segment des bezahlbaren Wohnungsbaus einerseits dem sozialpolitischen Ziel der
Wohnraumversorgung der breiten Bevolkerung dienten und andererseits die Investi-
tionstitigkeit der Wohnungswirtschaft stimulieren sollten, also wirtschaftspolitischen
Zielsetzungen dienlich waren (Krummacher, 1981, S. 76ft.).

Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde in Westdeutschland ein in der internationalen
komparativen Wohnungsforschung als Sondermodell bezeichnetes Programm des so-
zialen Wohnungsbaus entwickelt, was sich zunichst an »breite Schichten der Bevolke-
rung« richtete.® Im Sinne des bundesrepublikanischen Ordoliberalismus sollten zeitlich
begrenzte staatliche Interventionen in den Markt die sozialen Verwerfungen einer libe-
ralen Wirtschaft im Bereich des Wohnens einhegen, bis die gesellschaftliche Stabilitit
wieder hergestellt sein wiirde (Schénig, 2018, S. 228f.). Gleichzeitig sollte das Programm
umfangreiche Beschiftigungsmoglichkeiten fiir die vielen Arbeitslosen im Lande schaf-
fen.” Um das Versprechen von Wohlstand fiir alle auch in Krisenzeiten aufrechtzuerhal-
ten, intensivierte der Staat Mafinahmen zur Regulation und Steuerung der Wohnraum-

6 §1Abs. 1des ersten WoBauG vom 28. Mirz 1950 definiert den Begriff des sozialen Wohnungsbaus
als Bau von Wohnungen, Ein- und Zweifamilienhdusern und Kleinsiedlungen, die »nach Grofie,
Ausstattung und Miete (Lasten) fiir die breiten Schichten des Volkes bestimmt und geeignet sind«.
Erst mit dem zweiten WoBauG von 1956 wurde eine Einschrankung durch eine festgelegte Einkom-
mensgrenze eingefithrt. Mit dem Wohnraumforderungsgesetz (WoFG) von 2001, welches das bis
dahin geltende zweite WoBauG ersetzte, wurde das soziale Segment des Wohnungsmarktes auf
jene reduziert, »die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf
Unterstiitzung angewiesen sind« (WoFG, § 1 Abs. 2), was gemeinhin als Residualisierung des so-
zialen Wohnungsbaus bezeichnet wird.

7 Dem Baugewerbe fiel im Rahmen der Arbeitsbeschaffung und der Mittelstandspolitik der »so-
zialen Marktwirtschaft« der Nachkriegsjahre eine Schlisselrolle zu. Nach Petsch (2007a) trug die
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versorgung. Das erste Wohnungsbaugesetz (WoBauG) von 1950 schrieb in § 1 fest, dass
»Bund, Linder, Gemeinden und Gemeindeverbinde [...] den Wohnungsbau unter beson-
derer Bevorzugung des Baues von Wohnungen, die nach Gréf3e, Ausstattung und Miete
(Lasten) fiir die breiten Schichten des Volkes bestimmt und geeignet sind (sozialer Woh-
nungsbau), als vordringliche Aufgabe zu férdern [haben]«. Diese Vorrangstellung sollte
ermoglichen, dass in den folgenden sechs Jahren 1,8 Millionen Sozialwohnungen errich-
tet werden. Staatliche Eingriffe regulierten im Rahmen der bis 1960 bestehenden Woh-
nungszwangswirtschaft auch die Wohnraumbewirtschaftung im Bestand, unter ande-
rem durch Mietpreisregulation und eine staatlich koordinierte Wohnungsvergabe (Voll-
mer, 2019, S. 57). Bis 1956 galt fiir geforderte Wohnungen die sogenannte Richtsatzmiete,
ab dem 2. WoBauG vom 27. Juni 1956 die sogenannte zulissige Miete, die dem Prinzip der
Kostenmiete entsprach.

Eine dauerhafte Dekommodifizierung des Marktsektors war jedoch nicht beabsich-
tigt. Vielmehr unterlag die Wohnungsproduktion nach wie vor kapitalistischen Logi-
ken: Zinslose Darlehen und direkte Subventionen wurden Wohnungsbauunternehmen
im Gegenzug fur die Preis- und Belegungsbindung der Wohnungen garantiert. Das For-
derprogramm des sozialen Wohnungsbaus entzog den geschaffenen Wohnraum jedoch
nur voritbergehend dem Marktgeschehen, ohne das marktwirtschaftliche System im Be-
reich des Wohnens als solches in Frage zu stellen (Niethammer, 2020 [1988]). Die Objekt-
forderung sicherte Preis- und Belegungsbindungen der geschaffenen Wohnungen nur
so lange, bis die von den Bauherren in Anspruch genommenen Darlehen zuriickgezahlt
waren (meist zwischen 15 und 30 Jahren). Ab 1956 war auch eine frithzeitige Riickzahlung
der Darlehen méglich (mit funfjahriger Nachwirkfrist, die ab 1974 auf zehn Jahre ausge-
dehnt wurde), wodurch die Bindungsfrist durch die Bauunternehmen verkiirzt und der
Ubergang der Wohnungen in den freien Markt, also die Kommodifizierung, beschleu-
nigt werden konnte. Der soziale Wohnungsbau garantierte also, anders als in anderen
europiischen Wohlfahrtsstaaten, nur eine »soziale Zwischennutzung« (Donner, 2000,
S. 200) 6ffentlich geforderter Wohnungen. Nach Riickzahlung der Darlehen »hatten die
Eigentiimer die volle rechtliche Verfiigungsgewalt iiber die mit staatlichen Férdermit-
teln errichteten Sozialwohnungen und konnten sie zu Marktpreisen vermieten« (Scho-
nig, 2020, S. 3, Trans. TL). Dieses Modell war fir Bauunternehmen und Investoren du-
Rerst attraktiv, da sie mit ihren Investitionen keinerlei Risiko eingingen. Neben der nur
tempordr giiltigen Bindung der Wohnungen stellt der Empfingerkreis der Férdermittel
eine weitere Besonderheit des sozialen Wohnungsbaus in der BRD dar: Gemeinniitzi-
ge Wohnungsunternehmen als Subventionsempfinger sind gleichgestellt mit privaten
Bauherren, weshalb Sozialwohnungen sowohl von 6ffentlichen als auch privaten Woh-
nungsbaugesellschaften errichtet und bewirtschaftet wurden und werden.

Die Erfolge des staatlich gelenkten Wohnungsbaus in den 1950er Jahren waren be-
achtlich: Zwischen 1949 und 1956 wurden 3 Millionen Wohnungen gebaut, bis 1960 stieg
die Zahl auf rund funf Millionen an. Der Anteil der Sozialwohnungen an allen gebauten
Wohnungen betrug zeitweise fast 70 Prozent (Petsch, 2007, S. 398). Ab 1960 wurde die

Wohnungsbaupolitik der soer Jahre entscheidend dazu bei, dass die Arbeitslosenquote in der BRD
von 11 Prozent im Jahr 1950 auf 3,7 Prozent im Jahr 1957 sank (S. 397).
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Wohnungspolitik in Westdeutschland schrittweise dereguliert® und es wurden stirker
marktorientierte Instrumente wie Wohngeld (Subjektférderung) eingefithrt (Heinelt &
Egner, 2006). Die Fordermittel fiir den sozialen Wohnungsbau (Objektférderung) wur-
den sukzessive reduziert; prioritir wurde die Eigenheimférderung bezuschusst. Die-
ses Modell entsprach dem konservativ-korporatistischen Wohlfahrtsregime der west-
deutschen Nachkriegszeit und der fordistischen Organisation des Kapitalismus, die auf
privatem Massenkonsum, konservativer Familienpolitik sowie gesellschaftlichem Wohl-
stand und sozialer Sicherheit beruhte. Ab den 1980ern setzte dann im Zuge der konser-
vativ-liberalen Wende unter der Regierung Helmut Kohls ein systematischer Umbau der
sozialen Wohnraumversorgung ein, der zu einem Riickzug des Staates aus der Forde-
rung des sozialen Marktsegmentes fithrte (Schénig, 2018, S. 230). Da das WGG von 1940
weiterhin galt, das die Bewirtschaftung von Wohnraum und die Vermietungspraxis ge-
meinniitziger Unternehmen regulierte, waren trotz der neoliberalen Reorganisation der
Wohnraumversorgung ab den 1970er Jahren grofie Teile des Mietwohnungsbestandes
in der BRD bis 1990 (teil-)Jdekommodifiziert; somit waren die Bewohner*innen vor Ver-
drangung weitgehend geschiitzt.

Die mit den staatlichen Férdermitteln finanzierten Wohnungen fir die »breiten
Schichten des Volkes« wurden vornehmlich in Form von Groffwohnsiedlungen reali-
siert. Obwohl spiter als Symbol fir gesellschaftliche Desintegration in Verruf geraten
(Zupan, 2015, S. 187), reprisentierten die moderne Wohnarchitektur und der verdich-
tete Stidtebau der Nachkriegsmoderne urspriinglich eine soziale Vision: »die Idee, die
Vorziige von wirtschaftlichem Wachstum und Wohlstand gesellschaftlich zu verteilen
und Wohnraum fir alle bezahlbar zu machen« (Schénig, 2020, S. 5, trans. TL). Cha-
rakteristisch fiir den Wohnungsbau der soer und 6oer Jahre waren monofunktionale
Siedlungen mit standardisierten Wohnungsgrundrissen. Viele der geschaffenen Wohn-
siedlungen wurden als hochverdichtete Satelliten am Stadtrand errichtet, meist fehlte
die soziale und Versorgungsinfrastruktur fast vollstindig. Dariiber hinaus war der
fordistische Stidtebau durch eine funktionale und riumliche Trennung von Erwerbs-
und Reproduktionsarbeit gekennzeichnet (Hiuflermann et al., 2008, S. 135ff.). Die mit
der Organisation der Wohnraumversorgung geschaffene Trennung von Lohnarbeit (in
der Stadt/Fabrik) und Reproduktion (am Stadtrand in der Siedlung) ging mit einer
hierarchischen Arbeitsteilung zwischen den Geschlechtern einher. Auch die riumlichen
Strukturen der Wohnsiedlungen und die Grundrisse der Wohneinheiten manifestierten
vielfach den gesellschaftlichen Idealtypus der heteronormativen Kleinfamilie und die
damit verkniipften konservativ-patriarchalen Reproduktionsmodelle.

Das oben dargestellte fordistische Paradigma des sozialen Wohnungsbaus als poli-
tisches Programm und planerisches Leitbild pragte auch die Entwicklung der HDS in
Sossenheim.

8 Mit dem Gesetz iiber den Abbau der Wohnungszwangswirtschaft und (iber soziales Miet- und
Wohnrecht vom 23.06.1960 erfolgte endglltig die Liberalisierung des Wohnungsmarktes in West-
deutschland. Mit diesem Gesetz wurden die staatliche Wohnraumbewirtschaftung und der Miet-
und Bodenpreisstopp aufgehoben (Petsch, 2007, S. 398).
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6.1.3 Gemeinniitzige Bewirtschaftung der Arbeitersiedlung durch die Neue Heimat

Die in der urspriinglichen Planung als »Sossenheim Nord-West« bezeichnete Grof3-
wohnsiedlung wurde zwischen 1959 und 1962 von der gemeinniitzigen GEWOBAG
Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsbaugesellschaft Frankfurt a.M. errichtet (HKB
08.05.1969), die 1960 unter dem Namen Neue Heimat Siidwest in die gewerkschaftseige-
ne Unternehmensgruppe Neue Heimat (NH) integriert wurde. Im Jahr 1969 wurde die
Siedlung auf Antrag der evangelischen Gemeinde Sossenheim nach dem Schweizer
Humanisten Henri Dunant benannt, der als Mitbegriinder des Roten Kreuzes bekannt
wurde (HKB 08.05.1969).

Abbildung 18 und 19: Ubersichtsplan der Siedlung »Sossenheim Nord-West« (links); Henri-Dun-
ant-Siedlung und umliegende Wohnbebauung aus der Vogelperspektive, Luftbild vom 11.03.1975
(rechts)

Quelle: Hamburgisches Architekturarchiv, Copyright Karte: GEWOBAG Frankfurt, Neue Heimat
Monatshefte 8/1960, S. 2 (links); Institut fiir Stadtgeschichte Frankfurt S7FR12455, Copyright Foto:
Rudi Goebel (rechts)

Architektur und Stdadtebau der HDS: Charakteristisch fir die Architektur der Grof3-
wohnsiedlung ist ihre moderne Asthetik und die funktionale stidtebauliche Gestaltung.
Die Siedlung ist in locker gegliederter Zeilenbauweise errichtet. 1.056 Mietwohnungen
mit ein bis dreieinhalb Zimmern fichern sich in drei- bis fiinfgeschossigen Etagen-
bauten entlang des ovalen Dunantrings sowie dreier Querstrafen auf (siehe Abb. 18,
19). Diese Architektur ist typisch fiir »den Stil des schnellen Aufbaus anfangs der sech-
ziger Jahre mit ziemlich gleichférmigen mittelhohen Giebelhdusern, lings und quer
aneinandergereiht« (FAZ 13.04.1971). Erginzt werden die Geschosswohnbauten von
32 Einfamilienhiusern und Garagenbauten westlich der Wohnblécke am Dunantring
(Neue Heimat, 1960, S. 10). Die Grofie der Wohneinheiten variiert laut den urspriingli-
chen Plinen zwischen 28 m? fiir eine Einzimmerwohnung und 78 m? fiir Dreieinhalb-
Zimmer-Wohnungen. Die Mehrzahl der Wohnungen hat zweieinhalb oder drei Zim-
mer. Durch die Planung mehrerer Wohnungstypen innerhalb eines einzelnen Baublocks
(siehe Abb. 20) sollte erméglicht werden, dass Haushalte unterschiedlicher Familien-
grofie in einem Gebidude zusammenleben (ebd.). Im Jahr 1975 wurde die Siedlung durch
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den Bau eines Punkthochhauses mit 16 Stockwerken erweitert (sieche Abb. 19), wodurch
zusitzlich 96 Wohnungen in der Siedlung entstanden. Die Ausstattung der Apartments
war sehr einfach gehalten, wie dem Riickblick eines Bewohners aus dem Jahr 1987 zu
entnehmen ist: »Beheizung mit Kohleéfen, ein Ofen in der Kiiche (ohne Kohleneinschub)
und nur ein weiterer Ofen fiir die gesamte Wohnung. Der Toilettendeckel bestand nur
aus einem Ring, das Bad war nicht zum Duschen eingerichtet.« (Diskussionsbeitrag
vom 30.08.1987 des 1. Vorsitzenden Wilfried Hadrich des Mietervereins HDS zum
Wohnbund Projekttag »Mieterrechte und Mietermitbestimmung)

Die Siedlung am Dunantring zeichnet sich durch grof3ziigige Griinflichen zwischen
den drei- bis fiinfgeschossigen Gebaudeblocken aus, die eine parkihnliche Atmosphi-
re in der HDS schaffen. Erginzt wurde der grofRziigige Stidtebau durch zur Siedlung
gehorende 6ffentliche Einrichtungen wie einen Kindergarten, eine Grundschule, einen
Kiosk und einen kleinen Supermarkt. Auflerdem verfiigt die Siedlung iiber ein neunge-
schossiges Gebiude mit 60 Einzimmerwohnungen fiir iltere Menschen (siehe Abb. 21;
23), an das ein Gemeinschaftspavillon angrenzt, der als »Treffpunkt [...] fitr Geselligkeit«
(ebd., S. 5) geplant und von der Arbeiterwohlfahrt (AWO) betrieben wurde. In den Planun-
gen fur die Siedlung angelegt waren auch zahlreiche Spiel- und Sportmdéglichkeiten. Ne-
ben einer Bocciabahn und Tischtennistischen zwischen den Hiuserzeilen verfiigte die
HDS iiber eine Vielzahl an Kinderspielplitzen (FAZ 13.04.1971). Gemeinschaftlich nutz-
bare Riume wie kleine Spielplitze zwischen den Gebiudeblcken und ein Kiosk in der
Siedlung dienten als soziale Treffpunkte und unterstiitzten die Entstehung von Kollek-
tivitit in der Nachbarschaft, wie eine langjihrige Bewohnerin im Interview berichtete
(Interview HDS_6, 25.02.23). Auch soziale Aktivititen wie ein jahrliches Mieterfest tru-
gen dazu bei, Gefithle der Gemeinschaft und Zugehorigkeit zur Siedlung unter den Mie-
ter*innen zu stirken.

Abbildung 20-23: Geschossgrundriss und Ansichtsskizze (Siid-West) eines dreigeschossigen
Wohnhauses mit vier verschiedenen Wohnungstypen (links oben); Ansichtsskizze des neunge-
schossigen Wohnheims fiir alte Leute mit Gemeinschaftspavillon (vechts oben); Aufnahme der
fertiggestellten Dunantsiedlung (links unten); Ansicht der Altenwohnanlage (vechts unten)
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Quellen: Hamburgisches Architekturarchiv, Copyright Grundriss und Ansichtsskizzen: Neue Hei-

mat Monatshefte 8/1960, S. 6 (links oben); Neue Heimat Monatshefte 8/1960, S. 4 (rechts oben); NH
Nachlass Hamburgisches Architekturarchiv NH_o1_07_04_40_Sossenheim, Copyright Fotos: Neue
Heimat Hamburg (links unten); NH Nachlass Hamburgisches Architekturarchiv NH_2_1_07_1_Sos-

senheim, Copyright Fotos: Neue Heimat Hamburg, Foto Grieshaber Frankfurt (rechts unten)

Durch ihre satellitenartige Stellung ist die Siedlung vom Rest des Stadtteils weitest-
gehend abgetrennt und wirkt autark. Nur tiber eine Erschliefungsstrafle, die Kurmain-
zerstralle im Siiden, ist sie mit den umliegenden Quartieren Sossenheims verbunden.
Auch von der Frankfurter Innenstadt ist die Siedlung abgeschnitten: Es gibt nur eine
Busverbindung (Bus Nr. 50), die in Richtung Innenstadt fihrt, was etwa 60 Minuten dau-
ert, aber (noch) keine direkte S-Bahn-Verbindung.® Die Platzierung der Arbeitersied-
lung>am Rand der Stadt<kann dabei als Strategie der riumlichen Segmentierung gesell-
schaftlicher Klassen verstanden werden, insofern die fiir untere Einkommensschichten
vorgesehenen Sozialwohnungen auflerhalb zentraler, fiir Kapitalinvestitionen attrakti-
ver Wohnlagen in der Innenstadt errichtet wurden.

Miethéhe und Vergabepraxis: Da die Mietwohnungen der HDS den Preis- und Bele-
gungsbindungen des sozialen Wohnungsbaus nach dem 2. WoBauG unterlagen, war der
Zugang zu den Wohnungen in der Siedlung am Dunantring beschrankt. Die geférderten
Wohnungen waren Haushalten vorbehalten, deren Lohn die Einkommensgrenze des so-
zialen Wohnungsbaus nach § 25 des geltenden WoBauG nicht tiberstieg — diese Grenze
wurde immer wieder iiberarbeitet und angepasst; es wurde jedoch vor allem die »leis-
tungsfihige« Arbeitnehmerschicht« (von Roncador, 2006, S. 190) geférdert. Anfang der
1960er Jahre wurden die Mietpreise fiir Sozialwohnungen entsprechend der ermifiig-
ten Kostenmiete fiir subventionierte Mietwohnungen auf 2,50 D-Mark/m? festgelegt.”®
Doch schon Mitte der 1960er Jahre dringten die gemeinniitzigen Wohnungsbaugesell-
schaften, allen voran die NH, aufgrund der schrittweisen Deregulierung der Wohnungs-
politik, der Anderung der Férderungsmechanismen des sozialen Wohnungsbaus und

9 Die Regionaltangente West sieht eine S-Bahn-Haltestelle »Dunantsiedlung« vor, wodurch erst-
mals ein direkter Anschluss an die Frankfurter Innenstadt und den Flughafen entstehen wiirde.

10 Der soziale Wohnungsbau nach dem Zweiten Wohnungsbauférderungsgesetz von 1956 war
grundsitzlich als Vertrags- und Finanzierungsinstrument organisiert. Die Mieten wurden durch
verschiedene Formen der Subventionierung (Baukosten- und Aufwendungszuschiisse, Zinsverbil-
ligungen) unter die Kostenmiete gesenkt und damit fiir die forderungsberechtigten Einkommens-
gruppen zuganglich gemacht (Neef, 1981).
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der sukzessiven Riicknahme der 6ffentlichen Mittel fir die Objektférderung auf eine Er-
héhung der zulissigen Monatsmieten. Neben dem allgemeinen Anstieg der Baukosten
zwangen die Kiirzung der 6ffentlichen Zuschiisse und der billigen Darlehen der 6ffentli-
chen Hand die gemeinniitzigen Unternehmen, sich bei Sparkassen und anderen Finanz-
instituten Geld zu leihen (FAZ 02.02.1966). Dies fithrte zu einem Anstieg der Kapital-
kosten, was wiederum die Kostenmieten in die Hohe trieb” und zu héheren Wohnkos-
tenbelastungen fiir einkommensschwache Bevolkerungsgruppen fithrte. Zwischen 1960
und 1970 stiegen die Mieten im sozial geférderten Segment um rund 50 Prozent (4 bis
5 Prozent pro Jahr) und damit fast so stark wie die Mietpreise auf dem privaten Woh-
nungsmarkt (Neef, 1981, S. 236). Schonig (2020) stellt daher fest, dass »neu gebaute [So-
zialwohnungen] fiir einkommensschwache Haushalte oft unerschwinglich waren« (S. 3,
Trans. TL) Es ist also davon auszugehen, dass nicht die am stirksten deprivilegierten
Haushalte™ in die HDS einzogen, sondern Arbeiter*innen, die sich die Mieten der neu
gebauten Sozialwohnungen mit ihrem Gehalt leisten konnten. Ab 1971 genossen Mie-
ter*innen ein Dauerwohnrecht, das nur bei Vertragsbruch seitens der Mieter*innen oder
im Fall von Eigenbedarf gekiindigt werden konnte.” Insgesamte gewihrten die gemein-
niitzige Bewirtschaftung der Wohnungen (Unternehmensbindung tiber WGG) sowie die
Preis- und Belegungsbindungen des sozialen Wohnungsbaus (Objektbindungen) lang-
fristig Sicherheit fiir die HDS-Mieter*innen.

Instandhaltung: Zur Bewirtschaftungspraxis der NH in den 1960er und 1970er Jahren
konnten im Rahmen der Archivrecherche nur wenige, vereinzelte Aussagen von Bewoh-
ner*innen der HDS zusammengetragen werden. Aus ihnen lisst sich entnehmen, dass
die Vermieterin die Instandhaltung der Wohnungen nicht immer sorgsam durchfiihr-
te und Mingel hiufig erst nach langen Wartezeiten behoben wurden (FR 28.09.1985).
Stimmen aus der Mieterschaft, zum Beispiel die folgende Einordnung eines im Mie-
terverein organisierten Bewohners, verweisen riickblickend auf die Unzufriedenheit der
Mieter*innen mit der Verwaltungspraxis des Unternehmens:

»In denJahren seit dem Erstbezug wurden Wohnungen und Mieter—aus Sicht der Be-
troffenen — mehr schlecht als recht durch die NHS [Neue Heimat Siidwest] verwaltet.

b8 Die Kostenmiete wurde so kalkuliert, dass die Mieten folgende Kosten decken sollten: erstens die
Bewirtschaftungskosten (Kosten fiir Betrieb, Instandhaltung, Besteuerung und Abschreibung des
Hauses; insgesamt circa 20 Prozent der Kostenmiete), zweitens die Kapitalkosten (abhadngig von
den Zinssatzen; Ende der 1960er Jahre machten diese aufgrund der reduzierten staatlichen For-
derung und der Deregulierung 50 bis 70 Prozent der Kostenmiete aus) und drittens die Mindest-
verzinsung des Kapitals (die im sozialen Mietwohnungsbau gesetzlich auf 4 Prozent begrenzt war,
also nur 5 bis 10 Prozent der Kostenmiete ausmachte) (Neef, 1981, S. 221; Becker, 1977).

12 Nach Ipsen (1976, S. 275) waren in den 60er und 70er Jahren vor allem Menschen in prekiren Be-
schaftigungs- und Einkommensverhaltnissen, vor allem ausldndische Arbeitskrafte und Angehori-
ge der untersten Lohngruppe sowie Studierende in Universitatsstadten, auf dem Wohnungsmarkt
am starksten benachteiligt

13 Die in den 1960er Jahren aufgrund des Abbaus der Wohnungszwangswirtschaft und damit des
Mietenstopps in vielen Stidten steigenden Mieten waren der Ausloser fiir eine Verscharfung der
Bestimmungen gegen Mietwucher. Das Mietrechtsverbesserungsgesetz von 1971 starkte die Rech-
te der Mieter*innen (Ringwald, 2020, S. 39f.).
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In der Regel sah das so aus, dafs meist nur der Starkere, also der Mieter mit dem stérke-
ren Durchsetzungsvermaogen, seine Anliegen kurzfristig oder tiberhaupt verwirklichen
konnte. In allen ibrigen Fillen hat die NHS das Maf3 der Dinge bestimmt.« (Diskus-
sionsbeitrag vom 30.08.1987 des 1. Vorsitzenden Wilfried Hadrich des Mietervereins
HDS zum Wohnbund Projekttag »Mieterrechte und Mietermitbestimmung«)

Die Ausfithrungen des Bewohners deuten nicht nur auf eine aus Sicht der Mieter*in-
nen unzulingliche Instandhaltung der ohnehin sehr einfach ausgestatteten Arbeiter-
wohnungen hin, sondern auch auf ein Dominanzverhiltnis zwischen Vermieterin und
Mieter*innen, auf das ich weiter unten eingehen werde.

Sozialstruktur der Siedlung: Planungsziel des Projektes »Sossenheim Nord-West«, was
damals eines der »umfangreichsten Wohnungsbauprogramm/[e] der Stadt« darstellte,
war die »Entlastung des ortlichen Wohnungsmarktes« von Frankfurt (Neue Heimat,
1960, S. 1). In der Siedlung unterkommen sollten »etwa finfzig Prozent Fliichtlinge, dazu
noch Pendler und junge Ehepaare« (ebd.). Die Bautitigkeit in Sossenheim »sollte aber
auch der Ansiedlung von Fachkriften fiir die nahegelegene Industrie dienen« (ebd.).
Entsprechend dem gesetzten Planungsziel, sowohl Familien als auch Arbeiter*innen
und >Flichtlinge« — es ist davon auszugehen, dass damit sowohl Heimatvertriebene als
auch Gastarbeiter*innen aus Italien, Griechenland und der Tiirkei gemeint waren -
in der Sossenheimer Siedlung zu beheimaten, war die Sozialstruktur in der HDS von
Anfang an durch eine hohe Diversitit gekennzeichnet. Im Gegensatz zum iiberwiegend
WeifSen Kleinbiirgertum des Sossenheimer Altstadtkerns war die Sozialstruktur in der
HDS und den anderen Grof3wohnsiedlungen im Osten des Stadtzentrums durchmischt.
Es lebten »[s]ehr viele migrantische Familien, auch deutsche Familien, aber auch al-
te Gewerkschafter« (Interview HDS_6, 25.02.23) in der Siedlung, erinnert sich eine
langjihrige Mieterin. Viele der Familien gehorten der Arbeiterklasse an und waren in
umliegenden Industriebetrieben angestellt (ebd.).

Um die wohnungspolitische Programmatik, die mit dem Bau der Dunantsiedlung
verfolgt wurde, zu verstehen, muss ein Blick auf die Bau- und Planungstitigkeit des Un-
ternehmens NH (siehe Textbox »Neue Heimat«) geworfen werden.

In der Nachkriegszeit stellte der Wohnungskonzern NH das einflussreichste ge-
meinniitzige Bau- und Wohnungsunternehmen Westdeutschlands dar und entwickelte
sich bis Anfang der 1980er Jahre zum gréfiten nichtstaatlichen Wohnungskonzern Eu-
ropas. Bis 1982 errichteten die unter dem Konzerndach der NH-Gruppe versammelten
Unternehmen mehr als 460.000 Wohnungen; hinzu kamen Biirogebiude, Krankenhiu-
ser, Schwimmbdider, Einkaufszentren und vieles mehr. Das Unternehmen spielte als

14 Die Bundesregierung schloss 1955 das erste Anwerbeabkommen mit Italien, 1960 folgten Spani-
en und Griechenland, 1961 die Tirkei, 1963 Marokko und Siidkorea, 1964 Portugal, 1965 Tunesien
und 1968 Jugoslawien. Statistisch befinden sich unter den haufigsten Herkunftslandern der Be-
wohner¥innen Sossenheims mit Migrationshintergrund oder nichtdeutscher Staatsangehorigkeit
einige dieser Linder: Turkei, Marokko, Italien, Polen sowie Bulgarien, Rumanien und Kroatien (vgl.
Biirgeramt, Statistik und Wahlen Frankfurt a.M., 2021, S. 46; 48). Zusammen mit den Berichten
langjahriger Mieter*innen und den Ausfithrungen von Kérner und Ronneberger (1994) ldsst sich
aus diesen Daten schliefien, dass in der HDS viele sogenannte Gastarbeiterfamilen lebten bezie-
hungsweise in zweiter Generation heute noch ihr Zuhause haben.
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»Treuhdnder des 6ffentlichen Wohnungsbaus« (FAZ 03.05.1986) fiir viele Jahrzehnte eine
zentrale Rolle in der Bundesrepublik und prigte seit der Hinwendung zum Stidtebau
in den 60er Jahren das Gesicht vieler Stidte. »Kaum ein grofRerer westdeutscher Ort war
ohne >Neue Heimat<.« (Der Spiegel 23.06.2019)

Die Unternehmensgruppe Neue Heimat

Durch den Zusammenschluss zahlreicher gewerkschaftlicher Wohnungsbaugesell-
schaften wurde 1954 die Neue Heimat Hamburg gegriindet, aus der sich schrittweise
ein expandierender Konzern entwickelte (Kaltenborn, 1986, S. 34). Unter der Geschifts-
fithrung von Volkswirt Heinrich Plett, der SPD- und Gewerkschaftsmitglied war, wurde
dasUnternehmen auf Wachstum ausgerichtet und nach privatwirtschaftlichen Manage-
mentmethoden organisiert. Der vom Nachrichtenmagazin Der Spiegel (03.03.1959) als
»Gewerkschafts-Bauldwe« betitelte Ceschaftsfiihrer baute den Mitarbeiterstab der NH
von anfinglich 50 (1950) auf 5000 (1972) aus und gliederte weitere gewerkschaftliche
Regionalunternehmen in den Konzern ein. Nach Pletts Tod (ibernahm 1963 Albert Vie-
tor, ebenfalls SPD- und Gewerkschaftsmitglied, die Ceschaftsfiihrung der NH und bau-
te die Aktivitaten im Bereich des Stiadtebaus und auf internationaler Ebene massiv aus.
In den 60erJahren entstanden mehrere kommerzielle, nicht gemeinniitzige Tochterge-
sellschaften, da diese Geschéfte nicht mit den Prinzipien der Gemeinniitzigkeit verein-
bar waren (FAZ 03.05.1986). In den Jahren 1966 bis 1973 erreichte das Unternehmen den
Hoéhepunktseines Erfolges und stieg zum gréfiten Wohnungsunternehmen Europas mit
fast 100 Tochtergesellschaften auf. In Hessen verwaltete die NH rund 43.000 Wohnein-
heiten, unter ihnen die Henri-Dunant-Siedlung in Sossenheim.

Das Unternehmen bestand aus 27 regionalen gemeinnitzigen Wohnungsbaugesell-
schaften (siehe Abb. 24) und war als Tochtergesellschaft des Deutschen Gewerkschafts-
bundes (DGB) organisiert. Zentral fiir den Erfolg des Konzerns war der breite politische
Rickhalt fur sein Programm. »In seiner gemeinwirtschaftlich-gewerkschaftlichen
Verfaitheit war der Komplex NH die >sozialistische< Erginzung zum privatwirtschaft-
lichen >Wiederaufbau¢, der sich angesichts sechs Millionen fehlender Wohnungen
mit der Behebung der Wohnungsnot eine wesentliche legitimatorische Grundlage
schuf.« (Deutscher Bundestag, 1987, S.301) In der BRD avancierte die NH zum In-
novationsfithrer bei der Modernisierung und Industrialisierung des standardisierten
Massenmietwohnungsbaus nach dem Leitbild »Urbanitit durch Dichte«. Zur »Bliitezeit
des deutschen Wirtschaftswunders« (Krimer, 2007, S. 107) widmete sich der Konzern
in besonderem Mafle dem sozialen Wohnungsbau; durchschnittlich 90 Prozent des
NH-Wohnungsbestandes in Westdeutschland wurden im geférderten Mietwohnungs-
segment errichtet. Den fordistischen Sozialstaatsprinzipien verpflichtet, verkdrperten
die dichten Groflwohnsiedlungen den Fortschrittsglauben der Wachstumsjahre nach
dem Krieg. Die Bautitigkeit war ideologisch mit der Vision einer wirtschaftlichen und
sozialen Modernisierung des Nachkriegsdeutschlands sowie dem politischen Wunsch
verbunden, durch Architektur und Stidtebau die Strukturen fiir eine neue demokrati-
sche und zugleich wettbewerbsfihige Gesellschaft zu schaffen. Bis Ende der 1970er Jahre
genoss der expandierende Konzern das Vertrauen politischer Vertreter tiber Parteigren-
zen hinweg (Lepik & Strobl, 2019, S. 6). Die Bautitigkeit des Unternehmens fungierte
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als Instrument gewerkschaftlicher Strukturpolitik und war eng an die Agenda der SPD
angelehnt. Das Unternehmen betonte 6ffentlich, insbesondere Gewerkschaftsmitglie-
der mit Wohnraum versorgen zu wollen, die Mitarbeitenden des Konzerns wurden dazu
angehalten, der Gewerkschaft beizutreten (Interview_EX_GWH, 27.10.22). Mit der Be-
teiligung der SPD an der Bundesregierung ab 1966 gewann die NH auch auf nationaler
Ebene an Einfluss.

Abbildung 24 und 25: Organigramm der Unternehmensgruppe Neue Heimat (links); Festzug der
Henri-Dunant-Siedlung auf dem Hichster Schlossfest am 10.07.1977 (vechts)

Gesollschaft for
Landsiedlun

Neve Heimat
Nordhessen

GEWOG
Monchen

GEWAG
Stutigart

Quelle: Hamburgisches Architekturarchiv, Copyright Diagramm: Neue Heimat Hamburg, online:
https://www.architekturarchiv-web.de/images/nhstruk.gif (links), Institut fiir Stadtgeschichte Frankfurt
S7Z1977/115, Copyright Foto: Hans Rempfer (rechts)

Vermietverhiltnis: Im Allgemeinen war die Beziehung zwischen Mieter*innen und
dem Wohnungskonzern NH bis in die 1970er Jahre durch ein paternalistischen Vermiet-
verhiltnis gekennzeichnet (Schubert, 2019, S. 272). Mit dem Bau und der Verwaltung
relativ preisgiinstiger Sozialwohnungen galten die Wohnwiinsche der Menschen als
befriedigt. Mitbestimmung durch die Mieter*innen gab es in den ersten Jahrzehnten
keine; »Bewohner [wurden] als Konsumenten zwar mit den Mitteln der Marktforschung
befragt, aber nicht als Individuen beteiligt« (Ménninger, 2019, S. 43). Stattdessen wur-
den Bewohner*innen durch die Offentlichkeitsarbeit des Unternehmens konsensual
eingebunden in das »protagonistische Planungsdenken der Neuen Heimat« (ebd.).
Diese umfasste unter anderem die Herausgabe einer unternehmenseigenen Monats-
zeitschrift, Werbefilme sowie die Veranstaltung von Festen (siehe Abb. 25). Im Zuge der
1968er-Proteste fanden jedoch auch im Lebensbereich Wohnen die Forderungen nach
mehr Mitbestimmung und Demokratisierung ihren Niederschlag. Die NH musste auf
die wachsende Kritik an der Top-down-Unternehmenspolitik reagieren. Mieter*innen
forderten mehr Transparenz und Mitbestimmung tiber ihre Wohn- und Lebensverhalt-
nisse.
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In Reaktion auf die immer dringlicheren Forderungen der Mieter*innen nach tat-
sichlicher Mitbestimmung setzte die NH ab 1972 sogenannte Mieterbeirite in allen gro-
eren Wohnanlagen ein (Schubert, 2019). Als gewihltes Vertretungsgremium der Mie-
terschaft (die Beteiligung an der Wahl sollte 20 Prozent der Bewohnerschaft nicht unter-
schreiten) sollten die mit Informations- und Beratungs-, jedoch nicht Mitbestimmungs-
funktion (!) ausgestatteten Beirite »das partnerschaftliche Verhiltnis zwischen Mietern
und Vermieter pflegen und férdern« (HKB 01.03.1983). Die Beirate nahmen keine demo-
kratisch legitimierte Mitbestimmungsfunktion in der Geschiftspolitik des Unterneh-
mens ein und sollten sie auch nicht einnehmen; sie sollten in erster Linie der Vermei-
dung und Schlichtung von Konflikten zwischen Vermieterin und Mieterschaft dienen.
Das heifit, die eingefithrte Partizipation diente primir »als Mafinahme gegen zuneh-
mende Kritik« (Strobl, 2019, S. 14) und l6ste folglich nicht das Machtungleichverhiltnis
zwischen der NH und den Mieter*innen auf, sondern schrieb die »[autoritire] Fiirsorg-
lichkeit« (M8nninger, 2019, S. 43) durch eine Form der Befriedung fest.

Im Frithjahr 1983 wurde solches Beiratsgremium auch in der HDS in Sossenheim
auf Veranlassung der Vermieterseite eingesetzt. Der auf drei Jahre gewihlte Mieterbei-
vat der Wohnanlage Henri-Dunant-Siedlung bestand aus einem 14-kopfigen Gremium, ei-
ner Vorsitzenden, einem Schriftfithrer sowie zwolf Beiratsmitgliedern. Vorsitzende des
Ausschusses wurde die SPD-Stadtverordnete Ilse Vaupel, die spiter, in den 1980er Jah-
ren, eine fithrende Rolle in den Kimpfen gegen den Verkauf der Siedlung einnehmen
sollte. Die meisten der anderen gewihlten Mitglieder waren ebenfalls SPD-Mitglieder
oder in der Gewerkschaft organisiert (HKB 01.03.1983).

Der Beirat sollte der Eigentiimerin NH Siidwest in beratender Funktion zur Seite ste-
hen. Aufgabe des durch Wahlen legitimierten Vertretungsgremiums der HDS war es,
der Vermieterseite »Verbesserungsvorschlige, Anregungen und Empfehlungen« (ebd.)
zu unterbreiten. In monatlichen Sprechstunden erméglichte der Beirat den Mieter*in-
nen der Siedlung, ihre Anliegen vorzubringen, um diese Anliegen dann in Anwaltschaft
der Bewohner*innen, als »Sprachrohr der Mieter« (FNP 15.12.1983), an die Eigentiime-
rin weiterzugeben. Seine Aufgabengebiete umfassten Gemeinschaftseinrichtungen wie
Griinflichen, Milltonnen, Parkplitze, Auflenanlagen und Waschriume sowie Instand-
haltungs- und Modernisierungsmafinahmen (Schubert, 2019, S. 272). In diesen Belan-
gen war die Vermieterseite verpflichtet, das Gremium zu konsultieren und vor Umset-
zung einer entsprechenden Mafinahme zu informieren. Eine Besonderheit der unter der
Fithrung der NH Siidwest umgesetzten Mitbestimmung in Sossenheim war, dass die Mie-
terschaft in bestimmten Bereichen sogar tatsichlich mitentscheiden durfte. Dass Mie-
ter“innen »weitgehend dariiber mitbestimmen [konnten], wie die sogenannten Verfi-
gungsriume sowie die Auflenanalgen [..] gestaltet werden« und »Einfluf} darauf [hat-
ten], wieviel Kinderspielstuben, Bastel- und Hobbyriume (oder gar ein Jugendzentrum)
entstehen sollen« (FR 21.02.1974) war »[elin fiir den Wohnungsbau neuartiges Modell«
(ebd.). Auf Entscheidungen der Geschiftsfithrung hinsichtlich der Miethohe, Instand-
haltung und Modernisierung der Siedlung hatte das Gremium jedoch keinen die Ge-
schiftsfithrung bindenden Einfluss.

Rickblickend bewertet ein Mitglied des spiter gegriindeten Mietervereins der HDS
die Arbeit des Mieterbeirats in den Jahren 1983 bis 1985 als ambivalent und verweist auf
die nur begrenzt gewédhrte Einflussnahme:
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»Obwohl der Mieterbeirat einige Dinge verandern und/oder auf den Weg bringen
konnte, muf im Grofien und Ganzen festgestellt werden, dafs die NHS bzw. deren
Mitarbeiter im Wesentlichen dem Mieterbeirat und dessen Arbeit abwartend bis
abweisend gegeniiberstanden. Der Mieterbeirat wurde als Mittel zum Zweck be-
nutzt. Diese Bewertung hat trotz mehrfacher, gegenteiliger Beteuerungen seitens
der NHS Bestand. Mehrfach, zuletzt im Juni/Juli 1985, dachte der Mieterbeirat aus
den vorg. Griinden Uber die eigene Auflésung nach. Nachdem die NHS zusagte, die
Zusammenarbeit doch Ernst nehmen zu wollen und dem Mieterbeirat echte Befug-
nisse zugestehen wollte, arbeitete der Mieterbeirat doch weiter.« (Diskussionsbeitrag
vom 30.08.1987 des 1. Vorsitzenden Wilfried Hadrich des Mietervereins HDS zum
Wohnbund Projekttag »Mieterrechte und Mietermitbestimmung«)

Diese Darstellung der institutionalisierten Mietermitbestimmung deutet auf den Ver-
such der Eigentiimerin hin, durch neu entwickelte Partizipationsverfahren die Interes-
sen der zunehmend kritischen Mieterschaft einzuhegen.”

Gelebte Erfahrungen: Ex post konnte nur wenig zu den gelebten Erfahrungen der
Bewohner*innen zur Zeit der gemeinniitzigen Bewirtschaftung der Siedlung durch die
NH Siidwest in Erfahrung gebracht werden. Lediglich eine von der Eigentiimerin beauf-
tragte Bewohnerbefragung des Instituts GEWOS™ aus den frithen 8oer Jahren (HKB
27.08.1983) gibt Aufschluss iiber die Einstellung der Mieter*innen zu ihrem Zuhause
in der HDS, bevor der erste Konflikt um die Kommodifizierung der Wohnungen und
damit der erste soziale Kampf der Mieterschaft entfachte. Die 1983 verdffentlichten
Ergebnisse der Studie zeigen, dass die meisten HDS-Mieter*innen mit ihrem Zuhause
in der Siedlung zufrieden waren und sich in hohem MafRe mit »ihrer Siedlung« (ebd.)
identifizierten. Laut Ergebnissen der Studie schitzten die Menschen die modernen

15 Der Mieterbeirat in der HDS und anderen NH-Siedlungen hatte insofern eine Vorreiterfunktion,
als dass sowohl auf kommunaler Ebene in Frankfurt unter Birgermeister Rudi Sélch (bereits im
September 1973) als auch auf Bundesebene (1975) fithrende Sozialdemokraten auf die verbind-
liche Einfithrung von Mieterbeirdten in gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen drangten. Die
Idee, eine weitreichende Mieterbeteiligung an unternehmerischen Entscheidungen einzufiihren,
indem die Mieter*innen Sitz und Stimme im Aufsichtsrat der Unternehmen erhalten, was eine tat-
sichliche Demokratisierung der Entscheidungsprozesse auch in der Geschéaftsfithrung bedeutet
hatte, wurde jedoch nicht umgesetzt. Die Begriindung lautete, dass die Entscheidungen der Un-
ternehmensfithrung aufgrund der mit ihnen verbundenen wirtschaftlichen Verantwortung nicht
an Laien delegiert werden kdnnten. Mieterrdte seien also »nicht machbar« (Neue Heimat, 1975).
Stattdessen wurden Mieterbeirdte nur mit beratender und vermittelnder Funktion eingesetzt.

16  Das Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung (GEWOS) wurde in den 1960er Jahren durch
die gewerkschaftseigene Unternehmensgruppe NH gegriindet, um die Akzeptanz der zunehmend
stigmatisierten Sozialwohnungen in der Offentlichkeit zu erhéhen und die Bau- und Bewirtschaf-
tungsaktivititen der NH gegeniber der Politik wissenschaftlich zu untermauern (Strobl, 2019,
S.14). Dieser Thinktank fungierte als »Briicke zwischen Forschung und Praxis« (Schubert, 2019,
S.297), um einerseits mit den Instrumenten der Stadt- und Marktforschung Entscheidungshilfen
fir die NH-Unternehmensstrategie zu liefern und andererseits Einfluss auf die wohnungs- und
stadtentwicklungspolitischen Entscheidungen der Regierung zu nehmen. Durch das Unterhalten
eines Biiros in Bonn und die Besetzung des Beirats mit fithrenden Vertreter*innen aus Politik,
Wohnungswirtschaft, Wissenschaft und Gewerkschaften safy das GEWOS dicht an den Schaltstel-
len der Wohnungspolitik (ebd., S. 299).
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Wohnungsgrundrisse, die Gemeinschaftseinrichtungen der Anlage und die grof3ziigi-
gen Griinflichen in der Siedlung, wiinschten sich jedoch mehr Sport- und Spielanlagen
sowie Moglichkeiten zur Partizipation.

Dass die Mieter*innen sich mit ihrem Zuhause in der HDS in fritheren Jahrzehn-
ten identifizierten, bestitigt eine ehemalige Bewohnerin der Siedlung im Interview. Sie
wohnte in den 1980er und 1990er Jahren mit ihren tiirkischen Eltern und drei Geschwis-
ternin der HDS und lebte viele Jahre im Hochhaus der Siedlung an der Kurmainzer Stra-
Re. Im Gesprich hob sie die Wohnzufriedenheit der Familie und das starke Zugehorig-
keitsgefithl zur Gemeinschaft der Nachbar*innen hervor (Interview HDS_6, 25.02.23).
Der soziale Zusammenhalt in der Mieterschaft, insbesondere unter den zahlreichen mi-
grantischen Familien in der HDS, sei stark gewesen. Nachbarschaftliche Kontakte und
gemeinsame soziale Aktivititen hitten zu einem Gefithl der Gemeinschaft und einem
Klima der Solidaritit in der Siedlung beigetragen.

6.1.4 Zwischenfazit

Insgesamt zeugen die Befunde iiber den Entstehungskontext der Siedlung im Sozialen
Wohnungsbau der Nachkriegszeit und die Bewirtschaftung durch den gewerkschafts-
eigenen Wohnungskonzern NH bis in die frithen 1980er Jahre von der Einbettung des
Lebens in der HDS in den fordistischen Wohlfahrtsstaatskompromiss der Nachkriegs-
zeit. Zur Grundlage hatte dieser Kompromiss »eine ex-ante-Regulierung der Gewohn-
heiten einer Vielzahl von Menschen, die zu grofRen Kollektiven zusammengefasst wa-
ren« (Demirovié, 2010, S. 147). Die einférmige Architektur der Wohnungen und die stid-
tebauliche sowie infrastrukturelle Gestaltung der Siedlung in Sossenheim spiegelten die
Gleichformigkeit, Stabilitit und Berechenbarkeit der kollektiven Alltagsgewohnheiten
der Bewohner*innen aus der Arbeiterklasse wider. Dies verdeutlicht, dass die riumliche
Materialitit des Wohnens eine wesentliche Steuerungsgrofie fir die Durchsetzung be-
stimmter Reproduktionsverhiltnisse darstellt. Dass Gesellschaft (wohnungs-)politisch
planbar und programmierbar sein sollte, um die gewiinschte Foérderung des kleinfami-
lialen Privatlebens und des Konsumismus der Individuen zu erzielen, wurde durch das
wissenschaftlich-technokratische Losungsangebot des gewerkschaftseigenen Konzern
NH entschieden unterstiitzt. Diese »Vergesellschaftung des Wohnens in >Mietskaser-
nen«, wie es Gerd Peter Werner 1987 beschreibt, »[befriedigte] zwar einen Bedarfx, al-
lerdings zwang die in Beton gegossene Programmatik der Neuen Heimat »Familien ei-
ne Gesellschaftlichkeit auf, die nicht freiwillig gewahlt, sondern der Not entsprungen
war. Geprigt von gewerkschaftlichen Wertvorstellungen der 30er bzw. soer Jahre war
Wohnen der >zweitrangige Ort< des Lebens, in dem am besten auch die >Fabrikordnungx
gilt.« (Deutscher Bundestag, 1987, S. 301f.) Das Zitat hebt hervor, dass die »produktive
Ordnung« dieser Phase des Kapitalismus ganz wesentlich auch die »reproduktive Ord-
nung« geformt und durch diese Ordnung stabilisiert worden ist. Obschon die Teilhabe
an Fortschritt, Wachstum, Chancengleichheit und Wohlstand fiir die Bewohner*innen
durch die gemeinniitzige und damit dem Markt zumindest in Teilen ferne Bewirtschaf-
tung und Vermietung der Wohnungen in der HDS unterstiitzt wurde, hatten sich die
Mieter*innen als Subjekte der durch das Wohnen hergestellten Normierung der Repro-
duktionsverhiltnisse und dem paternalistischen Vermietverhiltnis zu unterwerfen.
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Auch das neu entwickelte Partizipationsverfahren eines siedlungseigenen Mieter-
beirats, der als Vermittler zwischen Eigentiimerin und Mieter*innen zu einem konflikt-
armen Vermietverhiltnis beitragen sollte, diente der Einhegung von sozialen Konflik-
ten. Dass die Eigentiimerin NH als »Treuhdnder des 6ffentlichen Wohnungsbaus« (FAZ
03.05.1986) weniger an den sozialen Sicherheiten der Mieter*innen und damit dem Ge-
brauchswert der Wohnungen als an ihrer politischen Macht und 6konomischem Einfluss
auf dem Wohnungsmarkt interessiert war, zeigt die Kommodifizierung des HDS in Fol-
ge des NH-Skandals Mitte der 1980er Jahre, den ich im nichsten Abschnitt aus Perspek-
tive der sozialen Kimpfe diskutieren werde. Trotz des oben beschriebenen Dominanz-
verhiltnisses zwischen der Eigentiimerin und den Mieter*innen haben aber die sozialen
Treffpunkte in der Siedlung und der Mieterbeirat als lokale Solidarstruktur entscheiden-
de Voraussetzungen dafiir geschaffen, dass Mieter*innen sich zusammengeschlossen
und in sozialen Kimpfen gegen die 6konomische Inwertsetzung der Wohnungen pro-
testiert haben.

6.2 Soziale Kimpfe gegen Kommodifizierung von Wohnraum

In diesem Kapitel erdrtere ich die sozialen Kimpfe der Mieter*innen der HDS gegen
die Kommodifizierung ihrer Wohnungen in drei historischen Abschnitten: 1985/1986:
Erfolgreiche Kimpfe gegen Kommodifizierung (6.2.1); 2000: Erfolglose Kimpfe gegen
Kommodifizierung (6.2.2); Heute: Ausbleibende Kimpfe gegen Kommodifizierung
(6.2.3). Diese sind auf Abbildung 26 zur Ubersicht dargestellt. Ich skizziere erstens, wie
und warum es jeweils zu den als Kommodifizierung gefassten Verinderungsprozessen
kam. Zweitens erortere ich, welche Umstinde die konflikthafte Aushandlung dieser
Situationen ermoglichten beziehungsweise spater verunmoglichten. Im Fokus steht
die Analyse der Bedingungen fiir erfolgreichen (oder nicht erfolgreichen) Widerstand
der Bewohnerschaft gegen dkonomische Inwertsetzungsprozesse. Ich kontextualisiere
die Kampfe, indem ich die Eigentumsverhiltnisse, Bewirtschaftungsweise und Vermie-
tungspraxis der jeweiligen Periode, sofern es die Datenlage zuldsst, vor Ort skizziere
und in den strukturellen Kontext — transformierte Regulationsweisen im Bereich des
Wohnens und sich verindernde Reproduktionsverhiltnisse — einordne. Die aufge-
deckten Ergebnisse geben einerseits Zeugnis der konkreten historischen Wohn- und
Vermietverhiltnisse vor Ort sowie deren Aushandlung durch die Bewohner*innen. An-
dererseits spiegeln sie aber auch exemplarisch wider, was der neoliberal reorganisierte
Kapitalismus im Lebensbereich Wohnen bei einkommensschwachen Bewohner*innen
anrichten und welche Folgen dies fiir die Handlungsfihigkeit der wohnenden Sub-
jekte haben kann. Die Fallstudie zeigt, dass die neoliberale Reorganisation der Wohn-
und Vermietverhiltnisse, normalisiert als »gemeinsame Lebensweise«, »die Individuen
voneinander [trennt]« (Demirovi¢, 2010, S. 149). Diese Trennungen schrinken das eman-
zipatorische Handlungspotenzial der Mieter*innen als kollektives Subjekt ein, wodurch
der Widerstand erschwert und die Machtungleichverhiltnisse zwischen der am Tausch-
wert interessierten Eigentiimerin und den auf den Gebrauchswert angewiesenen, aber
in partikularen Interessen individualisierten Bewohner*innen verschirft worden sind.
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Es zeigen sich Zusammenhinge zwischen Kommodifizierung von Wohnraum und
Entsolidarisierung unter benachbarten Mieter*innen.

Abbildung 26: Schematische Darstellung der sozialen Kampfe gegen Kommodifizierung in der Henri-Dun-
ant-Siedlung

EIGENTOMERIN
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Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage von Archivrecherchen

6.2.1 1985/1986: Erfolgreiche Kdmpfe gegen Kommodifizierung

In diesem Kapitel werden die sozialen Kimpfe der Mieter*innen gegen den Verkauf
der HDS an einen Immobilienspekulaten in den Jahren 1985/1986 untersucht. Ich werde
zunidchst den Kontext und damit die Ursache fiir die Formierung von Widerstand aus
der Mieterschaft beschreiben und anschliefiend naher auf den historischen Verlauf und
die Erfolgsbedingungen der sozialen Kimpfe in der HDS eingehen. Zentrale Quellen
fir die hier rekonstruierten Ereignisse sind zwei Interviews mit Zeitzeugen, die in
den 1980er Jahren die Abwicklung der Neuen Heimat in Hessen als wohnungspoliti-
sche Experten begleiteten (Interview EX_I, 17.10.22; Interview Ex_IV, 24.11.22) sowie
gesammelte Dokumente des »Mietervereins Henri-Dunant-Siedlung e V.«, die mir
iiber einen privaten Kontakt zum Mieterschutzverein »Mieter helfen Mietern Frankfurt
e. V.« zuginglich gemacht worden sind. Diese Dokumente umfassen nicht nur eine
Sammlung der veréffentlichten Presseartikel - die in Ausziigen auch im ISG einzusehen
sind - sondern auch auszugsweise den Briefverkehr zwischen der Eigentiimerin der
Siedlung und den Mieter*innen sowie Flugblitter, Unterstiitzerbriefe, Einladungs-
schreiben zu Kundgebungen und einige Exemplare der Mieterzeitung des Mietervereins
der HDS. Die auf historischer Rekonstruktion der Ereignisse basierende Analyse des
erfolgreichen Widerstands der Mieterschaft gegen Kommodifizierung zeigt dabei,
dass die Unterstiitzung der sozialen Kimpfe durch die Sozialdemokratische Partei, die
Gewerkschaften und andere politische Verbiindete aus der Arbeiterbewegung sowie der
starke soziale Zusammenhalt und das Beharrungsvermégen der Mieter*innen in threm
Zusammenwirken den Erfolg des Widerstands in den 1980er Jahren erméglicht haben.
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6.2.1.1 Kontext: Der Neue-Heimat-Skandal

Bereits mit der ersten Olkrise 1973 begann der verdeckte Niedergang des gewerkschafts-
eigenen Imperiums NH, der sich im Verlauf der 70er Jahre beschleunigen sollte, jedoch
erst rund zehn Jahre spiter durch Berichte des Nachrichtenmagazins Der Spiegel 6ffent-
lich gemacht wurde und schliefilich zum Ende des Konzerns fithrte. Die Verteuerung der
Zinsen, der Riickgang der Wohnungsnachfrage im Eigenheim- und Mietwohnungssek-
tor sowie die Kirzung staatlicher Férderungen und die Krise der Bauwirtschaft Ende
der 1970er Jahre in der BRD belasteten das auf unbedingtes Wachstum ausgelegte Ge-
schiftsmodell des NH-Konzerns (Monninger, 2019, S. 46). Auch im Bereich des Stadte-
baus zeigten sich organisatorische und finanzielle Schwierigkeiten: Die geringe Eigen-
kapitalquote des Konzerns erschwerte zunehmend die Beschaffung von Krediten. Als
Reaktion auf die Krise verkauften die Gesellschaften der NH Grundstiicke und Wohnun-
gen, um stille Reserven<aufzudecken, und entlieRen massenhaft Mitarbeitende. Die Li-
quidititskrise des Konzerns konnte jedoch nicht mehr verhindert werden. 1980 belief
sich die Verschuldung bereits auf 4,2 Milliarden D-Mark (ebd.). Hinzu kamen Leerstin-
de und soziale Segregation in den Mietwohnanlagen, das Auslaufen objektbezogener
Subventionen und eine Teuerung der Nebenkosten, was zu Mietpreissteigerungen und
Verdringung aus den Sozialsiedlungen fithrte und deutliche Spuren auf dem sozialen
Image des selbst ernannten Vorzeigekonzerns hinterlief (Kramper, 2008). Das risiko-
reiche Auslandsgeschift der nicht gemeinniitzigen Tochtergesellschaft Neue Heimat In-
ternational wurde zeitgleich ausgeweitet, da sich der Vorstand erhoffte, die Defizite des
Inlandgeschiftes durch eine Expansion ins Ausland l6sen zu konnen. Diese Hoffnung
bewahrheitete sich jedoch nicht, im Gegenteil. Die Neue Heimat International wurde zum
Risikofaktor fiir die gesamte Unternehmensgruppe und stand 1982 vor dem Konkurs.

Drei aufeinanderfolgende Berichte des Wochenmagazins Der Spiegel vom 8. und 15.
Februar sowie 16. Mai 1982 deckten die Veruntreuung von Millionenbetrigen durch Vor-
standsmitglieder des NH-Konzerns auf, was den Beginn des »spektakuliren Zusammen-
bruch[s]« (Kramper, 2008) der NH markierte. Die Artikel machten 6ffentlich, dass sich
einige Funktionire iiber Jahre hinweg privat bereichert und durch ihre verdeckte Be-
teiligung an der Firma Terrafinanz von der Spekulation mit Baugrund profitiert hatten.
Zudem hatte die NH-Unternehmensgruppe durch Missmanagement und das grofRen-
wahnsinnige Auslandsgeschifte unter Pletts Nachfolger Albert Vietor einen Schulden-
berg von insgesamt 700 Millionen D-Mark angehiduft. Ebenfalls 6ffentlich wurde, dass
der Konzern Ende der 70er Jahre Vermdgenswerte aus dem gemeinniitzigen in den nicht
gemeinnitzigen Bereich verschoben hatte, was mit den Regeln der Gemeinniitzigkeit
nicht vereinbar war. In Reaktion auf das Offentlichwerden des Skandals wurde 1982 ein
neuer Vorstand eingesetzt, der sich um die finanzielle Sanierung des Konzerns bemii-
hen sollte. Die NH Stidtebau und NH International wurden umfirmiert und ihre Geschif-
te durch die neuen Eigentiimer — private Investoren — abgewickelt. Zur Konsolidierung
des gemeinwirtschaftlichen Teils des Konzerns wurden im grofRen Stil Grundstiicke und
Wohnungen der Regionalgesellschaften verkauft.

Die Krise der Neuen Heimat stand »symbolisch fiir den Niedergang eines Regulie-
rungsmechanismus, der lange Zeit von grofier Bedeutung gewesen war« (ebd.) — die
Wohnungsgemeinniitzigkeit (vgl. Niethammer, 2020 [1988]). Der Skandal loste eine
»politisch-moralische Vertrauenskrise« (Kaltenborn, 1986, S. 35) aus: Die gemeinniit-
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zige Wohnungswirtschaft und mit ihr die Gewerkschaften gerieten in Verruf, was die
ohnehin geschwichte Sozialdemokratische Partei auf Bundes- und auch Landesebene
in Hessen unter politischen Druck setzte.” Langfristig trug der NH-Skandal dazu bei,
dass das Vorhaben, die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen abzuschaffen, in der
Offentlichkeit breite Unterstiitzung fand, obwohl bis Mitte 1987 die Stimmen fiir eine
Reform des WGG iiberwogen.”® Nach Jahren des Skandals trennte sich der DBG 1986
schlieRlich von der Neuen Heimat; der Konzern wurde abgewickelt. Auf lokaler Ebene
fithrte die Abwicklung des Unternehmens in den Jahren nach 1982 zum massenhaften
Verkauf von Wohnungen und Grundstiicken. Zwischen 1984 und 1986 ging ein Grof3teil
des Wohnungsbestandes der NH-Gesellschaften an die gegriindete Auffanggesellschaft
Beteiligungsgesellschaft fiir Immobilien (BGI) iiber, welche die Wohnungen sukzessive ge-
winnbringend verkaufen sollte, um die Unternehmensgruppe finanziell zu sanieren.
Allein in Frankfurt wurden im Jahr 1985 20.000 Einheiten des NH-Portfolios an die BGI
verkauft (Schwarz, 2019, S. 787), darunter auch die HDS in Sossenheim.

17 Im September1982 zerbrach auf Bundesebene die sozialliberale Koalition unter Helmut Schmidt.
Bei den vorgezogenen Bundestagswahlen im Mérz 1983 wurde Helmut Kohl zum Bundeskanzler
gewdhlt und es setzte eine »geistig-moralische Wende« (Zitat Kohl) hin zum Konservatismus ein,
die gekennzeichnet war durch Sozialabbau, Deregulierung und Liberalisierung. Fiir einen Uber-
blick tiber die Auswirkungen der sogenannten Konservativen Wende im Bereich der Wohnungspo-
litik siehe Matthias Bernt (2022, S. 86ff.). In Hessen ergab sich nach der durch die Griinen tolerier-
ten Minderheitsregierung der SPD von 1983 bis 1987 (Kabinett Borner 1) bei den Landtagswahlen
1987 erstmals eine knappe Mehrheit fiir eine CDU/FDP-Koalition unter Ministerprasident Walter
Wallmann. Damit setzte nach iiber 40 Jahren SPD-Regierung eine Wende in der Fiihrung des Lan-
des ein, die sich — bis auf die Jahre 1991 bis 1999 unter rot-griiner Fiihrung — bis heute fortgesetzt
hat.

18  Bereits zu Beginn der 1980er Jahre begann eine Diskussion um eine zeitgemifRe Anpassung des
seit1940 im Wesentlichen unverindert gebliebenen WGG an die aktuellen Erfordernisse (vgl. Jen-
kis, 1986b fiir eine ausfiihrliche Darstellung der Reformdebatten). Die wirtschaftlichen und sozia-
len Rahmenbedingungen der Wohnungswirtschaft hatten sich verandert (Kuhnert & Leps, 2017,
S. 6f.): Der im WGG festgeschriebenen Baupflicht kamen die rund 1800 GWU nur noch in Ausnah-
men nach (Strobel, 1982), es herrschte massenweise Leerstand und in Fachkreisen wurde vor dem
Hintergrund des Abbaus der Subventionen fiir den Sozialen Wohnungsbau die Einfithrung einer
Belegungsbindung fiir GWU diskutiert, um diese Unternehmen starker als Instrument 6ffentlicher
Wohnungsfiirsorge einzusetzen (Jenkis, 1986b, S. 16ff.). Ab 1985 wendete sich die politische Debat-
te der Abschaffung der WGG zu, die durch das Ergebnis der im Marz 1984 eingesetzten »Unabhén-
gigen Kommission zur Priifung der steuerlichen Regelungen fiir gemeinniitzige Wohnungs- und
Siedlungsunternehmen«durch Bundesfinanzminister Stoltenberg, der kein Vertreter der gemein-
nitzigen Wohnungswirtschaft oder Sozialpolitik angehdrte, unterstiitzt wurde. Ausgehend von
einer »Marktphilosophie« (Jenkis, 1986a, S.167) kam die Kommission 1985 zu dem Ergebnis, dass
»die historisch verdienstvollen Aufgaben der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft erfiillt seien
und diese daher ersatzlos abgeschafft werden kann« (ebd.).
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6.2.1.2 Drohender Verkauf der Siedlung an einen privaten Investor und
die Formierung von organisiertem Widerstand

»Da lag ein Zettel im Briefkasten, dass wir verkauft sind. Und alles dnderte sich
liber Nacht.« (Vorsitzender des Mietervereins Henri-Dunant-Siedlung, zitiert in FR
08.08.2000)

Am 17. September 1985 wurde der Kaufvertrag der HDS an die BGI unterzeichnet und
damit die geplante 6konomische Inwertsetzung der rund 1.100 sozial gebundenen Miet-
wohnungen in der Sossenheimer Siedlung rechtlich besiegelt. Fiinf Tage spiter erfuh-
ren die Bewohner*innen der HDS per Posteinwurf von dem Verkauf ihrer Wohnungen.
Die NH Siidwest teilte den Mieter*innen in einem Brief mit, dass »die angespannte wirt-
schaftliche Lage« den Verkauf grof3er Teile des unternehmenseigenen Wohnungsbestan-
des erforderlich mache; »bisher ruhende Reserven« miissten »mobilisiert und zur wirt-
schaftlichen Stabilisierung des Unternehmens eingesetzt werden« (Brief der NH Siidwest
an die Mieter*innen der HDS vom 23.09.85). Die Ubergabe der Wohnungen der HDS
an die neue Eigentiimerin BGI sollte am 30. Dezember 1985 erfolgen. In dem Schreiben
der Vermieterin wurden den von dem Verkauf betroffenen Bewohner*innen einige Zu-
gestindnisse in Aussicht gestellt: Es seien besondere Mafinahmen zum Schutz der Mie-
ter*innen vertraglich vereinbart worden: ein achtjihriger Schutz vor Eigenbedarfskiin-
digungen; im Falle der Umwandlung in Eigentumswohnungen ein Vorkaufsrecht fir die
Mieter*innen, der Ausschluss von Luxusmodernisierungen und im Falle einer Weiter-
veriuferung ein Rechtsanspruch auf die Ubertragung dieser Bindungen auf den Kiu-
fer.

Trotz der in Aussicht gestellten Sicherheiten fithlten sich die Mieter*innen der HDS
von ihrer Vermieterin betrogen, weil sie befiirchteten, dass die Siedlung — gemif dem
Geschiftszweck der gegriindeten BGI, an welche die Siedlung verkauft worden war - ge-
winnbringend weiterverkauft und ihre sozialen Sicherheiten, wie das Dauerwohnrecht
und die ermifiigten Sozialmieten, verloren gehen wiirden. Ein Bewohner wird in einem
Bericht der FR zitiert: »[...] die betriigen die Leute, fiir die sie angeblich gemeinniitzig
gebaut haben.« (FR 25.09.85) Mehrere lokale Zeitungen berichteten iiber den »heimli-
chen Verkauf« der HDS (BILD 26.04.1986) mit Schlagzeilen wie »Mieter der Dunant-
siedlung haben Angst vor Zukunft« (FNP 25.09.1985) oder »Da hilft nur bitterer Humor«
(FR 25.09.1985). Die Bewohnerschaft habe mit »Unsicherheit, Angst, Empérung, Enttiu-
schung und einer Portion Sarkasmus« auf »den Handel mit ihren Wohnungen« (ebd.) re-
agiert. Insgesamt zeugen die in diesen Berichten dokumentierten Reaktionen der Mie-
terschaft auf den Verkauf ihrer Siedlung von politisch-moralischer Entriistung ob einer
identifizierten Ungerechtigkeit und einer empfundenen Verletzung der Verpflichtungen
der gemeinniitzigen Vermieterin und damit auch gegeniiber dem sich als im Interes-
se der Arbeiterschaft positionierenden DGB. Eine wichtige Rolle in der Skandalisierung
der Ereignisse und der Formierung kollektiven Widerstands spielte der Mieterbeirat der
Siedlung.

Der Mieterbeirat als Konfliktfiihrer in Anwaltschaft der Bewohner*innen: Von Anfang an or-
ganisierte der Mieterbeirat der HDS, der zwei Jahre zuvor auf Initiative der Eigentii-
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merin NH gewahlt worden war, eine kollektive konfrontative Reaktion auf den mit ei-
ner Wurfsendung bekannt gewordenen Verkauf der Siedlung. Die akute Gefahr des dro-
henden Verkaufs der Sozialwohnungen hatte das iiber Jahre hinweg etablierte koopera-
tive Verhiltnis zwischen der gemeinniitzigen Eigentiimerin und den Mieter*innen er-
schiittert. Das Auseinanderbrechen der stabil und sicher geglaubten Verhiltnisse in der
HDS schuf die Voraussetzungen dafiir, dass Mieter*innen sich organisierten und eine
gemeinsame Identitit als politisches Subjekt formierten, die auf dem geteilten Interes-
se der Bewohner*innen aufbaute, sich dem Verkauf der Siedlung zu widersetzen, um die
Gemeinniitzigkeit der Wohnungen und damit die sozialen Sicherheiten der Mieter*in-
nen zu erhalten. Durch die strategische Nutzung ihres Mandats als gewidhlte Vertretung
der Mieterschaft nahm der Mieterbeirat in der Auseinandersetzung mit der Eigentiime-
rin die Rolle eines, mit Vollmer gesprochen, »Trdger[s] von Verinderung« (Vollmer, 2019,
S.31) ein. Es gelang den Bewohner*innen, formal organisiert in diesem Gremium, im
Dialog mit Verbiindeten aus der Arbeiterbewegung konkrete Alternativen zum Verkauf
der Siedlung an die gewerkschaftseigene BGI auszuarbeiten. Unterstiitzt wurden ihre
Forderungen durch den politischen und 6ffentlichen Diskurs seiner Zeit, der den Verkauf
der HDS-Siedlung sowie die vielen weiteren »Inwertsetzungsverkiufe« von NH-Woh-
nungsbestinden Mitte der 1980er Jahre im Zuge des Skandals als Verstof gegen den for-
distischen Klassenkompromiss im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus einstufte und
den Widerstand von Bewohner*innen als Mittel zur Wiederherstellung gerechter Ver-
hiltnisse legitimierte. Dariiber hinaus forderte der 1983 gegriindete WohnBunde. V.* die
politische Organisierung von NH-Mieter*innen in der BRD und reiste durch das Land,
um die vom Skandal betroffenen Bewohner*innen der NH zu beraten.

Bereits am Tag nach der Bekanntgabe des Verkaufs der Siedlung an die BGI, am 24.
September 1985, reagierte der Mieterbeirat der HDS im Namen aller Mieter*innen und
Mieter auf das Einwurfschreiben der Eigentiimerin NH Siidwest. Bei der zukiinftigen Ei-
gentiimerin BGI, an die der Beirat sein Schreiben richtete, beschwerte sich der Beirat
dariiber, dass der Vorsitzende entgegen der 1982 mit Griindung des Gremiums beschlos-
senen Satzung nicht vorab tiber den Verkauf der Wohnanlage informiert worden war. Auf
dieser Feststellung und dem damit verbundenen Hinweis eines Vertragsbruchs seitens
der Eigentiimerin NH Siidwest aufbauend, wird in dem Schreiben um ein »umfangrei-
che[s] Gesprich« zwischen Mieterbeirat und BGI gebeten, um Fragen hinsichtlich der
Weiterverkaufsabsichten der BGI, des Mieterschutzes und des Auslésens der Sozialbin-
dungen in der HDS zu erortern (Brief des Mieterbeirats Henri-Dunant-Siedlung an die

19 Der WohnBund e. V. wurde 1983 auf einem Kongress des Werkbunds in Darmstadt gegriindet mit
dem Ziel, »Mietern zu helfen und die Zerstérung preiswerten Wohnraums zu verhindern« (FR
03.09.1984). 1984 und 1985 organisierte der Verein zahlreiche Veranstaltungen fiir Mieter*innen,
die von Siedlungsverkiufen im Zuge des NH-Skandals betroffen waren, unter anderem in Frank-
furt-Sossenheim, um die lokalen Bewohnerschaften zur Organisierung ihrer Interessen in einem
Mieterverein anzuregen. Viele der im Zuge des Widerstandes gegen die Wohnungsverkaufe der
NH gegriindeten Mietervereine schlossen sich den Landesverbianden des WohnBunds Mitte der
1980er Jahre an, um sozial vertragliche Alternativen zu den gewinnbringenden »Inwertsetzungs-
verkiufen«durch die BG/ und Modelle der Uberfiihrung ehemaliger NH-Siedlungen in 6ffentliches
Eigentum zu erarbeiten. Bis heute tritt der WohnBund fiir eine gemeinwohlorientierte Wohnungs-
politik und progressive Alternativen ein.
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BG-Immobilien GmbH vom 24.09.1985). Der Brief und das Gesuch nach einem klirenden
Gesprich blieben jedoch seitens der neuen Eigentiimerin unbeantwortet. Dem Beirat
wurde seine zugewiesene Rolle als Interessensvermittler zwischen Vermieter und Mie-
terschaft also im Moment des Konfliktes verwehrt. In einer 6ffentlichen Erklirung wird
die Haltung des Gremiums deutlich:

»Der Mieterbeirat und die vielen Mieter der HDS fiihlen sich getduscht und verkauft
im wahrsten Sinne des Wortes. [...] Der Mieterbeirat [sieht] in dem heimlichen Ver-
kauf der Siedlung einen groben Vertrauensbruch und ein skandal&ses Verhalten der
Neuen Heimat gegeniiber ihren Partnern, welches das Vertrauensverhaltnis nachhal-
tig stort.« (Vorsitzende des Mieterbeirates Ilse Vaupel in einer 6ffentlichen Erklarung
vom 29.09.1985)

In Anwaltschaft der Interessen der Mieter*innen der HDS koordinierte der Beiratin den
folgenden Wochen und Monaten eine gezielte Konfliktfithrung gegeniiber der Eigentii-
merseite und rief unter den Bewohner*innen zu Solidaritit und in der Offentlichkeit zu
Unterstiitzung fir diesen Kampf auf. »Nur in der Einigkeit sind wir stark. Nur wenn wir
geschlossen auftreten, konnen wir unsere berechtigten Interessen am besten zum Wohle
aller vertreten, heifdt es in einem offenen Brief des Mieterbeirats an alle Bewohner*in-
nen vom 29. September 1985.

Der Mieterbeirat organisierte zahlreiche o6ffentliche Protestveranstaltungen wie
Kundgebungen und Demonstrationen, auf denen die Mieterschaft gegen den Verkauf
der Siedlung protestierte. Es gelang dem Gremium sowohl nach innen, also innerhalb
der Mieterschaft der Siedlung, als auch nach auflen, also gegeniiber der Presse, Politik
und Arbeiterbewegung, einen einheitlichen Standpunkt der Bewohnerschaft im Kon-
flikt um den Verkauf der Siedlung zu kommunizieren. Er lautete: die Gemeinniitzigkeit
und dauerhafte Sozialbindung der Wohnungen erhalten. Das von Beginn an eine ge-
meinsame Forderung kommuniziert wurde, lisst sich darauf zuriickfithren, dass das
Gremium durch seine mehrjihrige Arbeit und die spezifische Zusammensetzung der
Mitglieder bereits vor der Ankiindigung des Verkaufs der HDS eine (wohnungs-)politi-
sche Haltung ausgebildet hatte. Durch die Wahl der Beiratsmitglieder, von denen viele
politische Amter in der SPD bekleideten oder in der Gewerkschaft organisiert waren,
war das Gremium demokratisch legitimiert. Auflerdem waren die Beiratsmitglieder
durch ihre langjihrige Erfahrung routiniert in der Vertretung der Mieterinteressen.

Die Organisationserfahrung der Mitglieder fand auch darin Ausdruck, dass die Me-
dien und die politische Offentlichkeit in die Strategie der Skandalisierung gezielt einge-
bunden wurden. Uber die sozialen Kimpfe in der Siedlung wurde wiederholt in lokalen
und regionalen Zeitungen berichtet, was dem Verkaufsfall Henri-Dunant-Siedlung — es
sei daran erinnert, dass er nur einer von vielen Siedlungsverkiufen im Zuge des Neue-
Heimat-Skandals war — Bekanntheit verschaffte und der von den Mieter*innen beton-
ten Notwendigkeit, eine politische Losung als Alternative zur 6konomischen Inwertset-
zung zu finden, Nachdruck verlieh. Besonders hervorzuheben ist an den vom gewahl-
ten Mietervertretungsgremium angefiithrten Kimpfen in der Dunantsiedlung, dass es
dem Mieterbeirat damals gelang, nicht nur einen Abwehrkampf gegen den Verkauf zu
fithren, sondern proaktiv in Aushandlung mit méglichen Partnern Lésungen fiir eine
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Alternative und konkrete Strategien fiir den Erhalt der Sozialbindungen und Gemein-
niitzigkeit auszuarbeiten. Dieser konstruktive Widerstand der Mieterschaft wurde von
der 1982 gegriindeten Partei Biindnis 90/Die Griinen und der SPD auf stidtischer und
Landesebene sowie durch Vertreter*innen sozialer Einrichtungen und Verbinde 6ffent-
lich unterstiitzt. Die prominente Unterstiitzung leistete einen grofRen Beitrag dazu, den
Protest zu skalieren und den Druck auf politische Entscheidungstrager*innen zu erh6-
hen, nicht untitig zuzusehen, sondern im Interesse der Mieter*innen in die Geschifte
der Gewerkschaftstochter NH einzugreifen.

Griindung des Mietervereins Henri-Dunant-Siedlung e. V. als erklirtes politisches Subjekt:
Der Mieterbeirat der HDS setzte sich zunichst dafiir ein, dass die Siedlung in Sos-
senheim in 6ffentliches Eigentum iiberfithrt und vom Land Hessen gekauft wird, um
anschliefRend in eine Mietergenossenschaft iiberfithrt zu werden (Bericht des Magis-
trats der Stadt Frankfurt vom 12.12.1985 auf Anregung des Ortsbeirats 6 vom 17.10.1985).
Diese Losung war bereits in einer anderen Frankfurter NH-Siedlung, der Heimatsied-
lung im Stadtteil Sachsenhausen, erfolgreich umgesetzt worden und wurde unter dem
Titel Stiftung Nachbarschaftlicher Triger als Teil einer progressiven Losung zum Umgang
mit dem Siedlungserbe der verschuldeten NH auf Landesebene in Hessen diskutiert
(Interview EX_I, 17.10.22; Interview Ex_IV, 24.11.22).>° Da jedoch die Haushaltsmit-
tel auf Landesebene in den Jahren 1986/1987 ausgeschopft waren, wie es seitens der
Hessischen Landesregierung auf Anfrage der Mieter*innen nach Unterstiitzung hief,
wurde ein Ankauf durch die 6ffentliche Hand fiir die HDS zunichst aus fiskalpolitischen
Griinden ausgeschlossen (FR 15.10.1985). In der Folge versuchte der Mieterbeirat direkt
mit der NH Siidwest beziehungsweise der neuen Eigentiimerin BGI zu verhandeln. Da
Kontaktversuche aber unbeantwortet blieben und der Beirat das Gefiihl hatte, nicht
»als Gesprachspartner von der Neuen Heimat akzeptiert« zu werden (FR 28.09.1985),
beschlossen die Bewohner*innen, sich unabhingig von der Vermieterseite in einem
eingetragenen Verein zu organisieren.

20 Das Tragermodell »Stiftung Nachbarschaftlicher Trager« wurde 1985/1986 durch den damaligen
Landtagsabgeordneten der Griinen, Jan Kuhnert, mit dem ich im Oktober 2022 ein Expertenin-
terview fiir diese Dissertationsschrift gefithrt habe, ausgearbeitet. Ziel des Trigermodells war es,
ein flexibles Forderinstrument zu schaffen, das jenseits der engen Bindungen des de jure sozia-
len Wohnungsbaus titig werden konnte und eine dauerhafte Bindung der 6ffentlichen Mittel im
geforderten Wohnungssektor sicherstellte. Die Stiftung sollte dabei Tragerin von Grund und Bo-
densein und Grundstiicke in Erbpachtan Projektgruppen oder Mietergenossenschaften vergeben,
wobei soziale Bindungen als Gegenstand des Erbpachtvertrages sicherstellen sollten, dass die Ver-
mietung an bestimmte soziale Gruppen erfolgt. Bevor die Stiftung die Arbeit richtig aufnehmen
konnte, wurde sie nach dem Regierungswechsel in Hessen von der rot-griinen zur CDU/FDP-Koali-
tion im April 1987 wieder aufgeldst (vgl. Kuhnert & Kiehle, 2000).
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Abbildung 27 und 28: Logo des Mietervereins Henri-Dunant-Siedlung e. V. (links), Vereinsheim
im AWO Altenzentrum der Siedlung (vechts)

Quelle: Mieter helfen Mietern Frankfurt e. V., Copyright Logo: Mieterverein Henri-Dunant-Siedlung

e. V. (links), eigene Aufnahme (rechts)

Am 11. November 1985 wurde der Mieterverein Henri-Dunant-Siedlung e. V. von 19 Griin-
dungsmitgliedern aus den Reihen der Bewohnerschaft ins Leben gerufen (siehe Abb. 27,
28). Innerhalb eines Jahres wuchs die Anzahl der Mitglieder des Vereins auf iiber 500
Mieter*innen an (FR 25.06.1998). Wihrend die offizielle Aufgabe des Mieterbeirats darin
bestanden hatte, zwischen den Interessen der Vermieterseite und jenen der Mieter*in-
nen zu vermitteln, war das erklirte Ziel des neu gegriindeten Vereins der kollektive Wi-
derstand gegen die Verwertungsinteressen der Eigentiimerseite und der 6ffentliche po-
litische Kampf fir den Erhalt der Gemeinniitzigkeit der Siedlung (Erklirung des Vereins
»Wieso und warum der Mieterverein Henri-Dunant-Siedlung e. V. gegriindet wurde« in
der Mieter-Zeitung vom Dezember 1988 Nr. 2, S. 7). Die neue Organisationsform diente
also der Formalisierung des im Kampf formierten politischen Subjekts. Was folgte, war
ein »beispielloser Widerstand« (FR 25.06.1998) der Bewohner*innen gegen den »Ausver-
kauf« (ebd.) ihrer Siedlung in den folgenden 15 Monaten, der schlief3lich zum Erfolg fithr-
te.

Warum der Widerstand gegen Kommodifizierung erfolgreich war

Aus der Analyse des historischen Materials arbeitete ich drei Erfolgsfaktoren heraus: ers-
tens professionelle Organisation und politische Verbiindete des Mietervereins, zweitens
diskursive Problematisierung des Verkaufs der Siedlung als »moralische Sauerei« und
drittens Zusammenarbeit mit der SPD bei der Entwicklung konkreter, umsetzbarer Al-
ternativen. Im Zusammenwirken fithrten diese Faktoren dazu, dass das Land Hessen
1987 die Eigentiimerschaft und Verwaltung der HDS iibernahm und die Gemeinniitzig-
keit fur die folgenden Jahre sicherte.

1) Professionelle Organisation und politische Verbiindete des Mietervereins Zwei der wichtigsten
Erfolgsfaktoren des Widerstands waren die professionelle Organisation des Vereins
und das Netzwerk der fithrenden Mitglieder zu Gewerkschaften, Politik und zivilge-
sellschaftlichen Organisationen. Unter den sich solidarisierenden Unterstiitzer*innen
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waren die Evangelische Kirche in Sossenheim, die AWO Frankfurt, die SPD auf kom-
munaler und Landesebene (unter Prisidentschaft von Horst Winterstein), einzelne
Vertreter*innen der Griinen im Stadtparlament sowie Mieterinitiativen aus anderen
NH-Siedlungen mit dhnlichen Problemen und der WohnBund e. V. als iibergeordneter,
bundesweiter Interessenverband von Mieterbelangen (siehe Abb. 29) Das Eingebettet-
sein der sich konflikthaft gegen den Verkauf der Siedlung wehrenden Mieter*innen in
eine auf politischen Kampf ausgerichtete Struktur (den Verein), die die Unterstiitzung
eines breiten Biindnisses aus Politik und Zivilgesellschaft genoss (Netzwerk), hat dazu
beigetragen, dass die Bewohner*innen Handlungsmacht entfaltet haben.

Abbildung 29: Netzwerk des Mietervereins Henri-Dunant-Siedlung e. V.
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Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage von Archivrecherchen

Zu den 19 Bewohner*innen, die im November 1985 den Mieterverein Henri-Dunant-
Siedlung e. V. griindeten, gehorten die gewihlten Mieterbeiratsmitglieder, die iiber eine
mehr als zweijihrige Erfahrung in der Vertretung der Interessen der HDS-Mieter*innen
verfiigten und als gewihlte Vertreter*innen der Bewohnerschaft die Legitimation sowie
das Vertrauen der Menschen in der Siedlung genossen. Unter der 20 Jahre wihrenden
Leitung des Vorsitzenden Hadrich hatte der Verein eine hierarchische Organisations-
struktur, die den gewihlten Mitgliedern des Vorstands Positionen mit klar definierten
Aufgaben innerhalb des Vereins und gegeniiber der Offentlichkeit zuwies (vgl. Mieterzei-
tung des Mietervereins HDS Nr. 7, 3. Jahrgang vom Mirz 1990). Beispielsweise waren die
interne Vereinsverwaltung und Organisation von der nach aufien gerichteten Offentlich-
keits- und Kontaktarbeit einerseits und der Mitgliederbetreuung und Organisation von
Veranstaltungen andererseits personell getrennt. Die aktiven Mitglieder waren in neun
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Arbeitsgruppen zu verschiedenen Themen organisiert. Der Verein beschiftigte sich in-
tensiv mit wohnungspolitischen Entwicklungen und organisierte sogenannte Mieterse-
minare, Wochenendtagungen fiir den Vorstand und interessierte Mitglieder des Vereins,
um die inhaltliche Arbeit und den Zusammenhalt zu stirken.

Die historischen Dokumente geben auflerdem Aufschluss dariiber, dass einige der
im Mieterverein organisierten Bewohner“innen zugleich einflussreiche SPD- und Ge-
werkschaftsmitglieder waren. So zum Beispiel die Vorsitzende des HDS-Mieterbeirats
und Vereinsbeisitzerin Ilse Vaupel, die zugleich stellvertretende Unterbezirksvorsit-
zende der SPD Frankfurt und ehrenamtliche Leiterin des Bewohnerforums der AWO in
Sossenheim war (FNP 29.09.1987). Aufderdem der damalige SPD-Landtagsabgeordnete
Sieghard Pawlik sowie der Siedlungsbewohner Yilmaz Karahasan, der in den 1980er Jah-
ren Gewerkschaftssekretir bei der IG Metall Frankfurt war und sich als einer der ersten
migrantischen Gewerkschafter in der SPD, Arbeitervereinen und der AWO engagierte
und fiir die politische Teilhabe und die sozialen Rechte der >Gastarbeiter< kimpfte.
Beide unterstiitzten die Skalierung des Protestes zum Beispiel durch das Aufsetzen von
Forderungsschreiben und Unterstiitzungsgesuchen, die sich an politische Vertreter*in-
nen und den DGB-Vorstand wendeten. Die Tatsache, dass fithrende Vereinsmitglieder
und Aktive im Kampf gegen den Verkauf 1985/1986 zur Arbeiterbewegung gehorten
und politische Amter bekleideten, bedeutete einerseits, dass die politische Ausrichtung
des Vereins nicht erst im Moment des Kampfes ausgehandelt werden musste, sondern
in Grundziigen schon durch die Mitglieder und das Einnehmen fithrender Positionen
durch bereits in der SPD titige und in der Arbeiterbewegung organisierte Mieter*innen
gesetzt war. So war es moglich, dass der Verein, der sich zum Zweck des Erhalts der
Gemeinniitzigkeit der Siedlung gegriindet hatte, bereits mit dem Tag der Griindung
nach aufien handlungs- und sprechfihig war und damit schnell in das Geschehen in-
tervenieren und den Verlauf der Ereignisse beeinflussen konnte. Die FR bezeichnete
deswegen die kimpfenden Bewohner*innen der Dunant-Siedlung als »Berufs- und
Amateurpolitiker« (FR 23.05.1986).

Zweitens ermdoglichte die Fithrung des Vereins durch politisch organisierte Mie-
ter*innen, dass der Verein in der Dunantsiedlung einen direkten Draht zu fithrenden
Politiker*innen und Gewerkschafter*innen auf lokaler wie supralokaler Ebene hat-
te. Nur dadurch ist zu erkliren, dass es dem HDS-Mieterverein im November 1985
nur wenige Tage nach der offiziellen Griindung des Vereins beispielsweise gelang,
eine offentliche Protestveranstaltung im Gemeindehaus in Sossenheim zu organisie-
ren, zu welcher der Hessische Innenminister Horst Winterstein (SPD), der damalige
Frankfurter Oberbiirgermeister Walter Wallmann (Christlich Demokratische Union
Deutschlands — CDU) sowie Vertreter*innen der Eigentiimerseite von BGI und NH
Siidwest erschienen, um »Wege und Mittel zu finden, damit der jetzige Charakter und
Zustand der Siedlung nicht verindert wird« (FNP 06.11.1985). Es liegen auflerdem
zahlreiche Dokumente vor, die die Unterstiitzung der Kimpfe in der HDS durch lokale
Politiker*innen aus Kreisen der SPD dokumentieren. In einem Brief vom 17.10.1985
regte beispielsweise der Ortsvorsteher Rudolf Hartleib des Ortsbeirats 6 (Frankfurter
Westen) an, dass die Stadt Frankfurt Mittel bereitstellen solle, um die Siedlung zu
erwerben und gemeinsam mit den Mieter*innen ein Konzept zur Uberfithrung in eine
Mietergenossenschaft zu erarbeiten. Im Januar des darauf folgenden Jahres stellte die
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SPD-Fraktion im Rémer einen Antrag, dass der Magistrat in konkrete Kaufverhand-
lungen mit der neuen Eigentiimerin BGI eintreten solle (Antrag der SPD-Fraktion in
der Stadtverordnetenversammlung vom 14.01.1986 betreffs »Kauf der Henri-Dunant-
Siedlung«). Im selben Jahr noch setzte sich Innenminister Horst Winterstein, ebenfalls
SPD-Mitglied und spiter als Ehrenmitglied in den Mieterverein der HDS aufgenom-
men, fiir die Ubernahme der NH Siidwest durch das Land Hessen unter der Bedingung
der Rickabwicklung des Verkaufes der Dunantsiedlung ein (FR 31.12.1985).

Ebenfalls hervorzuheben ist die Vernetzung mit sozialen Trigern, der Kirche und
weiteren zivilgesellschaftlichen Organisationen. Es gelang dem Verein, durch intensive
Bemithungen, ein breites Unterstiitzungsnetzwerk aufzubauen, das sich in Anwalt-
schaft der Bewohner*innen fiir ihre Forderungen einsetzet, diese gegeniiber Medien,
Offentlichkeit und Politik kundtat und den lokalen Auseinandersetzungen damit zu
Nachdruck verhalf. Der Pfarrer der ortlichen Gemeinde beispielsweise positionierte
sich 6ffentlich fiir den Kauf der Siedlung durch die Stadt und appellierte an die Po-
litik: »Nehmt die Menschen hier in Schutz und erhaltet ihnen ihre kleine Heimat.«
(HKB 28.04.1986) Auch der Austausch mit anderen Mietervereinen, zum Beispiel dem
Mieterverein Alt-Eschersheim und Anne-Frank-Strasse e. V. oder dem Mieterverein der Hei-
matsiedlung in Sachsenhausen (ebenfalls alle NH), sowie die Zusammenarbeit mit dem
hessischen Landesverband des WohnBunde. V. trugen dazu bei, dass die sozialen Kimpfe
in der Dunantsiedlung tiber Sossenheim hinaus bekannt wurden und im Kontext der
zahlreichen Mieter*innenproteste gegen NH-Wohnungsverkiufe in Hessen eine pro-
minente Stellung einnahmen (HKB 21.02.1986). Das Kimpfen im Biindnis mit anderen
Mietervereinen verhalf den lokalen Kimpfen um die HDS zu Durchschlagskraft.

Insgesamt erkliren die professionelle Organisation, das politische Netzwerk des
Vereins und der Riickhalt aus der Arbeiter- und einer durch den NH-Skandal erstarken-
den Mietenbewegung, wie es den Bewohner*innen in kurzer Zeit gelingen konnte, breite
Unterstiitzung in Politik und Zivilgesellschaft fiir ihre Forderungen zu organisieren und
die lokalen Kampfe zu skalieren.

2) Diskursive Problematisierung des Verkaufs der Siedlung als »moralische Sauerei« Ein weiterer
Faktor, der zum Erfolg des Widerstands gegen den Verkauf der Siedlung beitrug, war die
Artund Weise, wie der Mieterverein den Verkauf der Siedlung, die Rolle der Vermieterin
NH und jene der Politik/des lokalen Staates diskursiv problematisierte.” Der>heimliche
Verkauf< der Siedlung wurde durch den Verein als Verstof3 gegen die Verpflichtungen
des gewerkschaftseigenen und gemeinniitzigen Unternehmens gegeniiber den Sozial-
mieter“innen der HDS dargestellt. Der Verein verurteilte das Vorgehen der NH 6ffent-
lich als »moralische Sauerei« (FR 28.09.1985) und erklirte, dass der Verkauf einen »nicht
hinnehmbaren sozialen Eingriff« darstelle (Vorsitzende des Mieterbeirates in einer 6f-
fentlichen Erklirung vom 29.09.1985).

Gesichtete Erklirungen des Mietervereins gegeniiber der Presse aus den Jahren
1985/1986 unterstreichen die Uberzeugung der kimpfenden Mieter*innen, dass die

21 Die diskursive Konfliktfithrung rekonstruierte ich aus mehr als 100 Zeitungsartikeln, Briefen und
Protokollen des Mietervereins, auf die ich zugreifen konnte.
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Vermieterin einen »menschlichen, sozialen und moralischen« (FAZ 02.10.1985) Fehl-
tritt begangen habe, der unvereinbar sei mit den moralisch-politischen Grundpfeilern
des sozialpartnerschaftlichen Vermietverhiltnisses (zum Beispiel FR 25.09.1985). Der
Sprecher des Mietervereins erklirte in einem Interview: »Diese Unverschimtheit! Jeder
spricht von der sozialen Verantwortung, und gerade das gewerkschaftseigene Unter-
nehmen BGI kommt dieser Pflicht nicht nachl« (HKB 06.02.1986) In den Aussagen
des Mietervereins wird dabei immer wieder die moralische und politische Empérung
dariiber kundgetan, dass der Gebrauchswert der Wohnungen als Zuhause dem Tausch-
wert der Wohnungen untergeordnet werde. In einem Zeitungsbericht im HKB vom
28. April 1986 wird der Vorsitzende zitiert: »3000 Menschen werden zu Figuren des
Kapitalschachs herabgewiirdigt und mit ihren Sorgen und Angsten allein gelassen.«
(HKB 28.04.1986) Vor dem Hintergrund des sicher geglaubten wohnungspolitischen
Status quo der Gemeinniitzigkeit wurde der Verkauf und damit die geplante ékonomi-
sche Inwertsetzung der Wohnungen als Verrat am vereinbarten Klassenkompromiss
dargestellt. Immer wieder wurde in 6ffentlichen Statements betont, dass es sich bei den
Mieter*innen um einfache, ehrliche Menschen handle, die froh gewesen seien, eine Hei-
mat zu finden und durch ihr Engagement die Siedlung zu einem lebenswerten Zuhause
hatten werden lassen. Aufierdem unterstrichen die Vorsitzenden des Vereins gegeniiber
der Presse, dass die Mieterschaft, vertreten durch das Gremium des Mieterbeirats, im-
mer um eine ehrliche und vertrauensvolle Beziehung zur Vermieterin bemitht gewesen
sei, bis dieses Vertrauensverhiltnis durch die ausbleibende Konsultation des Vereins vor
Unterzeichnung des Verkaufvertrags durch die Eigentiimerin zerriittet worden sei.

Insgesamt wurde die Vermieterseite als moralisch schuldig verurteilt und die Mie-
ter“innen als verratene und verkaufte Opfer, als »Spielball von Geschiftsinteressen«
(FR 25.09.1985), dargestellt, die auf die Unterstiitzung durch die Politik angewiesen
waren. Die Forderung der Mieter*innen, die Gemeinniitzigkeit zu erhalten, stellte der
Verein als notwendige Konsequenz der Ereignisse dar, um die Menschen vor steigenden
Mieten und Verdringung aus ihrem Zuhause zu schiitzen. Diese moralisch anklagende
Rahmung der Ereignisse in der Offentlichkeit machte den Protest in der HDS breit
anschlussfihig fiir Unterstittzung aus verschiedenen politischen Lagern sowie von einer
Reihe zivilgesellschaftlicher Organisationen.

Ein strategisch kluger Schachzug des Vereins war es, die regierende Politik bei
der Entwicklung von Alternativen zum Verkauf der Siedlung in die Verantwortung zu
nehmen. Vor dem Hintergrund der Konsolidierung konservativ-neoliberaler Machtver-
hiltnisse auf Bundesebene (CDU/FDP Regierung unter Helmut Kohl ab 1982) und der
offentlichen Aufmerksamkeit fiir Wohnungsverkiufe im Kontext des medial ausgefoch-
tenen NH-Skandals waren die Gewerkschaften und mit ihr die SPD politisch unter Druck
geraten. Durch die Aufforderung der Stadt Frankfurt und der sozialdemokratischen
Landesregierung Hessens, Verantwortung fir die »in Zukunftsangst gestiirzt[en]« (FNP
02.10.1985) Mieter*innen der HDS zu itbernehmen, gelang es dem Verein und seinen
Verbiindeten, die sozialen Kimpfe gegen die Inwertsetzungspolitik des Gewerkschafts-
konzerns zu einem Politikum zu machen. Die Mieter*innen forderten: »Unsere Siedlung
muss gemeinniitzig bleiben«, und appellierten an den Innenminister: »Landesvater hilf
uns!« (siehe Abb. 30, 31)
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Die In-die-Pflicht-Nahme des Staates sowohl auf lokaler als auch Landesebene
trug dazu bei, die lokalen Kimpfe zu skalieren; der Kampf um den Erhalt der Gemein-
niitzigkeit wurde nicht nur >von untens, sondern auch auf dem Terrain des Staates
gefithrt: Im kommunalen sowie hessischen Parlament stritten Vertreter der SPD mit
jenen der CDU (in den gesichteten Medienberichten werden ausschliefRlich Manner
genannt, weshalb an dieser Stelle auf das Gendern bewusst verzichtet wird), wie ein
angemessener Umgang mit den betroffenen Mieter*innen einerseits und der auf finan-
zielle Sanierung angewiesenen BGI beziehungsweise dem NH-Konzern andererseits
aussehen sollte (FAZ 29.04.1986). Die politische Umkimpftheit des Umgangs mit den
verkauften Siedlungen des gewerkschaftseigenen Wohnungskonzerns wurde medial
vielfach aufgegriffen: Nicht nur lokale Printmedien wie die FR, die FNP, das HKB und
die FAZ, auch die BILD sowie Radio und Fernsehsender berichteten iiber das »Poker-
spiel« (HKB 01.07.1986) zwischen Konzern und Politik. Dies leitet iiber zum nichsten
wichtigen Erfolgsfaktor.

Abbildung 30 und 31: Protest gegen den Verkauf der Henri-Dunant-Siedlung in den Jahren
1985/1986 »Unsere Siedlung muss gemeinniitzig bleiben« (links); »Landesvater hilf uns« (vechts)

Quelle: Institut fiir Stadtgeschichte Frankfurt S3_E 11.539, Frankfurter Rundschau 01.07.86 »Die
einen pokern wie die anderen«, Copyright Foto: FR-Bild Ullrich (links); Institut fiir Stadtgeschichte
Frankfurt S3_E 11.539, Hochster Kreisblatt 09.04.86 »Dunant-Mieter wehren sich mit Unterschrif-

tenaktion«, Copyright Foto: m-braun (rechts)

3) Zusammenarbeit mit der SPD bei der Entwicklung konkreter, umsetzbarer Alternativen Ein wei-
terer Schliissel zum erfolgreichen Widerstand gegen den Verkauf der Siedlung war die
Entwicklung konkreter, umsetzbarer Alternativen zur 6konomischen Inwertsetzung der
iber 1.000 Sozialwohnungen der HDS. Diese Alternativen entwickelte der Mieterverein
in enger Zusammenarbeit mit fithrenden Politiker*innen und der 6ffentlichen Verwal-
tung. Mit Unterstiitzung der SPD-Stadtverordnetenfraktion setzte sich der Verein zu-
nichst dafiir ein, dass der Magistrat der Stadt Frankfurt verfiigen sollte, dass eine stid-
tische Wohnungsbaugesellschaft, die gemeinniitzige Wohnheim GmbH, die Eigentiimer-
schaft und Verwaltung der HDS iibernimmt (FNP 18.03.1986). Ende Dezember 1985 er-
klirte die Stadt 6ffentlich ihr Interesse gegeniiber der BGI und trat in Verhandlungen
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mit der Gesellschaft mit dem Ziel, die Siedlung durch Ankaufin kommunales Eigentum
zu iiberfithren. Da der Stadtkimmerer, Mitglied der CDU, jedoch um jeden Preis ver-
hindern wollte, dass »Spekulationspreise« (FR 05.03.1986) fiir die Siedlung seitens der
offentlichen Hand gezahlt werden, dauerten die Verhandlungen zwischen der Stadt und
der BGI einige Monate an. Wihrend die Gewerkschaftsholding »ein ernsthaftes Angebot
aufBasis des Verkehrswertes« (FAZ 03.05.1986) forderte, beharrte der konservative Kim-
merer Gerhard trotz Kritik der SPD, die aus sozialen Griinden auf ein schnelles Handeln
dringte, auf dem Ertragswert.

Ende April 1986 wurde 6ffentlich, dass die BGI bereits Ende November 1985 »eine ver-
tragliche Bindung« mit einem privaten Investor aus Konigstein, der Forum Immobilien
GmbH, eingegangen war, die vorsah dass die Dunantsiedlung zum 1. Juli 1986 in dessen
Besitz wechseln sollte (FR 02.05.1986). Der private Investor hatte 75 Millionen Mark ge-
zahlt, 20 Millionen mebhr, als die Stadt bereit gewesen war, an die BGI zu zahlen (BILD
26.04.1986). Die Pline des Investors aus Konigstein zielten auf die 6konomische Inwert-
setzung der Sozialwohnungen: Er wollte die 6ffentlichen Darlehen zuriickzahlen, um
die Preis- und Belegungsbindung der Wohnungen auszulésen und nach Ablauf der fest-
gesetzten Schutzfrist von acht Jahren die Sozialmietwohnungen in Eigentumswohnun-
gen umzuwandeln (FR 29.04.1986). Die Forum Immobilien GmbH wollte also, mit Matthi-
as Bernt gesprochen, von zwei Kommodifizierungsliicken Gebrauch machen: der social
housing deregulations gap und der tenure conversion gap.

Die BGI setzte nach Bekanntwerden des bereits vereinbarten Weiterverkaufs der
Siedlung an den Investor die Stadt Frankfurt unter Druck und teilte mit, dass es nur
dann zu einer befristeten Authebung des Vertrages mit der Forum GmbH kommen werde,
wenn bis zum 20. Mai, also binnen weniger Wochen, eine vertragliche Vereinbarung
mit der Stadt Frankfurt beziehungsweise der Wohnheim GmbH zustande gekommen
sei. Diese unmittelbar drohende Kommodifizierung der Sozialwohnungen in der HDS
l6ste unter den Mieter*innen sowie in der Offentlichkeit und Politik helle Empérung
aus. Die Mieter*innen fiihlten sich getiuscht und verkauft von Politik und DBG, wie
»Schlachtvieh, iiber das Bauer und Metzger verhandeln« (FNP 30.04.1986). Die Frank-
furter SPD kritisierte CDU-Kdmmerer Gerhard fiir sein Beharren auf ékonomischer
Rationalitit, welche die soziale Sicherheit der Mieterschaft durch ein Herauszdgern
des Ankaufs gefihrde. SPD-Chef Martin Wendt griff den Kimmerer 6ffentlich an, er
habe die Mieter*innen der HDS »als Faustpfand in einem iiblen Spiel« benutzt (HKB
17.05.1986). Gleichzeitig kritisierte der SPD-Vorstand die Profitorientierung des Ge-
werkschaftsunternehmens. Es gehe der BGI »trotz gegenteiliger Aufierungen nicht um
die Zukunft der Mieter«, die SPD Frankfurt habe diese Erkenntnis mit »Bestiirzung
und Enttiuschung« aufgenommen (FR 07.02.1986). Die Frankfurter CDU wiederum
warf der SPD vor, einen Sanierungsbeitrag zugunsten der Neuen Heimat mit »dubiosen
Haushaltsmitteln« leisten zu wollen und die Verhandlungsposition der Stadt gegeniiber
der BGI durch zeitlichen Druck, schnell eine vertragliche Vereinbarung zum Ankauf zu
schliefen, zu verschlechtern (Bericht des Stadt Kimmerer Ernst Gerhard in der Sitzung
des Jugend- und Sozialausschusses vom 12.02.1986).

Die erhitzte politische Debatte auf kommunaler Ebene fiithrte dazu, dass sich die
hessische Landesregierung unter der SPD-Fithrung von Holger Borner einschaltete und
der Stadt Frankfurt ihre finanzielle Unterstiitzung zum Zweck der Kommunalisierung
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der Siedlung anbot. Das Land sei bereit, so der damalige Innenminister Winterstein, ei-
nen Teil des von der BGI geforderten Preises von 72 Millionen D-Mark zu zahlen, um den
Verkaufan die Forum GmbH riickgingig zu machen und die Siedlung an die gemeinniitzi-
ge stadtische Wohnungsgesellschaft Wohnheim zu tibertragen (FAZ 10.01.1986). Obwohl
die Frankfurter SPD darauf dringte, das finanzielle Hilfsangebot des Landes anzuneh-
men und den Ankauf zu realisieren, widersetzten sich der Stadtkimmerer und die Par-
teigenossen der CDU weiterhin den Plinen zur Uberfithrung der Siedlung in 6ffentliches
Eigentum. Sie lehnten es strikt ab, einen Kaufpreis auf der Grundlage des von der BGI
angesetzten Marktwerts fiir die HDS zu zahlen. Der Kimmerer argumentierte, dass 6f-
fentliche Gelder nicht dazu eingesetzt werden diirften, »unternehmenspolitische Mif3-
wirtschaft iiber Kaufpreis oder Verlustabdeckung zu subventionieren« (FAZ 18.02.1986).
Da die politischen Debatten iiber den angemessenen Kaufpreis der Siedlung die von der
BGI bis Mai 1986 gesetzte Frist iiberdauerten, ging die Siedlung am 1. Juli in den Besitz
der Forum GmbH tiber.

Bei den Mieter*innen der HDS léste der Verkauf der Siedlung an den Kénigsteiner
Investor Angst aus, denn es herrschte Ungewissheit iiber ihre Zukunft. Berichte aus die-
ser Zeit dokumentieren, dass die Menschen wiittend waren und sich gleichzeitig ohn-
michtig und betrogen fithlten von Politik und Gewerkschaften. In einem Brief an den
DBG-Vorsitzenden fragt der Mieterverein: »Warum sind wir, 3000 Menschen, nicht ITh-
rer Firsorgepflicht wiirdig?« (FR 07.02.1986). Der Mieterverein der HDS gab den Kampf
jedoch trotz wiederkehrender Riickschlige und enttiuschter Hoffnungen nicht auf, son-
dern fithrte seinen Protest auf der Strafie lautstark fort. Gemeinsam mit anderen NH-
Mieter*innen aus Frankfurt und Hessen organisierten die Bewohner*innen im Frithjahr
1986 offentliche Demonstrationen in Wiesbaden und Frankfurt und hingten Transpa-
rente an ihren Wohnblécken auf, um ihren Widerstand sichtbar zu machen. Sie skan-
dierten: »Wenn wir untergehen, dann mit fliegenden Fahnen, »3000 Menschen sind
mehr wert als Millionen«, »Wir wollen wohnen bleiben«, »Wach auf, nur gemeinsam sind
wir starkl« (HKB 07.05.1986) Der Protest in Sossenheim erregte grofRe 6ffentliche Auf-
merksamkeit: In einer Vielzahl von Zeitungsartikeln wurde iiber die Eskalation der Er-
eignisse berichtet, wodurch der gesellschaftliche Druck auf die Politik, nicht linger ab-
zuwarten, sondern im Sinne ihrer sozialen Verantwortung zu handeln, weiter anwuchs.

Ubernahme der Henri-Dunant-Siedlung durch das Land Hessen

Der Protest von Bewohner*innen der NH-Siedlungen in ganz Hessen wurde 1986 zu ei-
nem der beherrschenden politischen Themen. Auf Landesebene regierten die Sozialde-
mokraten, seit Juli 1984 in Koalition mit den Griinen,** die beide die Interessen der Mie-
ter*innen unterstiitzten. Zeitgleich zu den lokalen Kimpfen um die Dunantsiedlung in
Frankfurt wurde durch Vertreter der Griinen und der SPD auf Landesebene an Plinen
zur Ubernahme der gesamten NH-Siedlungsbestinde von der BGI in das Eigentum des

22 Vgl. Biirklin et al. (1984) und Schmitt (1987) fir eine ausfiithrliche Analyse der fragilen Koalition
zwischen SPD und Criinen in Hessen von 1984 bis 1987, die damals eine Vorreiterrolle in der BRD
einnahm, aber aufgrund von Meinungsverschiedenheiten iiber die Unterstiitzung eines Hanauer
Atomkonzerns scheiterte.
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Landes Hessen gearbeitet (Interview EX_I,17.10.22). Die parlamentarischen Mehrheits-
verhiltnisse standen zu dieser Zeit also giinstig fiir den Widerstand der Mieterinnen und
Mieter der HDS. Wihrend in Frankfurt die Kommunalisierung der Siedlung aus poli-
tischen Griinden gescheitert war, zeigte der 6ffentliche Druck durch die persistenten
Proteste auf Landesebene Wirkung: Im Sommer 1986 beschloss das Land Hessen den
Riickkauf und die Ubernahme aller NH-Siedlungen in Hessen mit Wirkung zum 1. Ja-
nuar 1987, und zwar unter Bedingung der Rickabwicklung des Verkaufs der HDS an die
private Forum GmbH. Als Folge des politischen Drucks der Mieterschaft der HDS wurde
der urspriingliche Vertrag zwischen der BGI und dem Investor Forum Immobilien GmbH
am 7. Juli 1986 aufgelost. Dass diese Klausel als Bedingung fiir die vertragliche Verein-
barung zwischen dem Land Hessen und der NH-Stidwest festgeschrieben wurde, ist das
Ergebnis der iiber 15 Monate andauernden Kampfe der Mieter*innen der Dunantsied-
lung.

Bewohner*innen zeigten sich sichtlich erleichtert tiber den »entscheidenden Sieg
fiir uns«, wie der Mieterverein den Beschluss der Aufhebungsvereinbarung bezeichne-
te (HKB 09.07.1986): Mieter*innen sagten gegeniiber der lokalen Presse, dass sie gliick-
lich und erleichtert seien, sich »endlich wieder wohl fithlen« konnten in ihrer Siedlung,
nachdem die Angste iiberwunden seien, die sie iiber Monate hitten durchstehen miissen
(ebd.). Bei einem Freudenfest und Dankesgottesdienst im Januar 1987, der anlisslich des
erfolgreichen Kampfes der Bewohner*innen der HDS fiir den Erhalt der Gemeinniitzig-
keit ihrer Siedlung durch den Mieterverein ausgetragen worden war, beanspruchte der
Mieterverein fiir sich, zu der Ubernahme der NH durch das Land Hessen »maf3geblich
und endscheidend beigetragen zu haben« (FNP 29.12.1987).

Fiir einen Preis von 160 Millionen D-Mark sicherte die Landesregierung mit der
Ubernahme der NH-Bestinde die Gemeinniitzigkeit von 43.000 Sozialwohnungen in
Hessen (FAZ 29.08.1987). Die Nachfolgegesellschaft der NH-Siidwest war die Gemein-
niitzige Wohnungsgesellschaft Hessen (GWH). Mit der Ubernahme der Wohnungsbestinde
aus Gewerkschaftshand war Hessen das erste Bundesland, das eine Regionalgesell-
schaft der NH tibernahm; es folgten Berlin, Bremen und Hamburg sowie spater weitere
Flichenbundesldnder.

Verpasste Moglichkeit einer bundesweit einmaligen Demokratisierung von Wohnverhdltnis-
sen: Angesichts der kontroversen Debatte iitber die Zukunft des gemeinniitzigen Woh-
nungswesens im Schatten des Neue-Heimat-Skandals Mitte der 1980er Jahre erarbeite-
te die progressive Koalition zwischen SPD und Griinen in Hessen die Grundsitze eines
Gesellschaftervertrags fiir die gemeinniitzige Nachfolgerin der NH-Siidwest in Hessen.”
Die formulierten Grunditze zielten darauf ab, einerseits den Mietwohnungsbestand des
Unternehmens dauerhaft sozial zu binden und andererseits die fehlende Demokratisie-
rung des NH-Konzerns, die von Vertreter*innen der Mietenbewegung sowie Teilen der
SPD und Griinen als einer der zentralen Griinde fiir den Untergang der NH ausgemacht

23 Das erklarte politische Ziel des damaligen hessischen Ministerprasidenten Holger Borner (SPD)
war es, die sozialdemokratische Politik auf Landesebene als »Gegengewicht zur konservativ-reak-
tiondren Bundesregierung« Helmut Kohls zu positionieren, da nur die SPD »echt sozialdemokra-
tische Politik« machen konne (Borner, zitiert in Blrklin et al. 1984, S. 238).
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worden war, zu adressieren. Federfithrend waren es die Landtagsabgeordneten Jan Kuh-
nert (GRUNE) und Erich Nitzling (SPD), die ein neuartiges Modell der weitreichenden
Mietermitbestimmung entwarfen, das mit dem Gesellschaftervertrag der Gemeinniitzi-
gen Wohnungsgesellschaft Hessen (GWH), der Nachfolgerin der NH Siidwest in 6ffentlicher
Tragerschaft des Landes Hessen, umgesetzt werden sollte (Interview_EX_I,17.10.2022).

Die Griinen, unterstiitzt durch zahlreiche hessische Mietervereine und den Wohn-
Bund e. V., hatten auf eine moglichst weitreichende Mitbestimmung gedringt. Das
ausgearbeitete Modell fiir eine Reformierung der Unternehmensstruktur der GWH sah
vor, die Entscheidungsgewalt von Mieter*innen und Mitarbeiter*innen zu erweitern.
Die Organe der Gesellschaft sollten sich aus Aufsichtsrat, Unternehmensmieterrat
und Geschiftsfithrung zusammensetzen. Die Interessen der Mieter*innen sollten mit
einer Achtelbeteiligung im Aufsichtsrat sowie davon getrennt in einem iiberdrtlichen
Unternehmensmieterrat vertreten sein. Der tiberdrtliche Mieterrat auf Unternehmens-
ebene sollte geschlechterparititisch besetzt aus circa 25 gewihlten Vertreter*innen
bestehen und mit Informations- und Initiativrecht ausgestattet werden, das heiflt, ihm
wurde das Recht eingerdumt, in bestimmten Belangen »Vorschlage fiir Planungen und
Richtlinien zu erarbeiten und hierfiir innerhalb des Unternehmens fachliche Beratung
in Anspruch zu nehmen« (Kuhnert & Nitzling, 1987, S.333). Die Geschiftsfihrung
sollte »bei bestimmten Entscheidungen an das Einvernehmen des Unternehmens-
mieterrates gebunden« werden (ebd.). Vorgesehen war, dass auch den zu wihlenden
ortlichen Mieterriten Zugang zu allen sie betreffenden Geschiftsvorgingen gewihrt
werde (FR 26.08.1987). Die Mitspracherechte der Mieter*innen sollten fiir so gut wie
alle Geschiftsbereiche gelten, Bewohner*innen sollten also bei Modernisierungs- und
Instandhaltungsmafinahmen, Neubau, bei Gemeinschaftseinrichtungen und der Frei-
flichengestaltung sowie der lokalen Hausordnung mitbestimmen kénnen. Die 6rtlichen
Mieterrite sollten auflerdem zur Belegungspraxis des Wohnungsunternehmens und
zur Einstellung und Kindigung hauptamtlicher Mitarbeiter*innen Stellung nehmen
konnen (Deutscher Bundestag, 1987, S. 334).

Durch eine solch umfassende Demokratisierung, so argumentierten die Befiirwor-
ter*innen, konnten Misswirtschaft und Veruntreuung offentlicher Gelder im gemein-
niitzigen Wohnungswesen in Zukunft vermieden und eine an den Bediirfnissen der Mie-
ter*innen orientierte Unternehmenspolitik sichergestellt werden. Auf diese »bundes-
weit einmalige Demokratisierung von Wohnverhiltnissen« (FAZ 29.08.1987) hatten sich
die regierenden Parteien SPD und Griine 1986 im Rahmen der Ausarbeitung des Gesell-
schaftervertrags fiir die Nachfolgerin der NH-Siidwest geeinigt, der Entwurf des Gesell-
schaftervertrags wurde am 02.10.1986 beschlossen. Den Mieter*innen der HDS in Sos-
senheim wurde das darin enthaltene Mitbestimmungsmodell im Januar 1987 durch den
SPD-Innenminister Horst Winterstein auf einem Fest in der evangelischen Dunantge-
meinde zur Feier des Erfolgs ihres 15 Monate wihrenden Widerstands gegen den Ver-
kauf der Siedlung vorgestellt (HKB 19.01.1987). Daran nahmen nicht nur der Innenmi-
nister selbst, sondern auch der SPD-Abgeordnete Erich Nitzling und die Geschiftsfith-
rerin der NH Siidwest teil. Die erweiterte Mitbestimmung wurde von den Mieter*innen
mit Begeisterung aufgefasst, denn sie erhoftten sich, durch eine solche Demokratisie-
rung verhindern zu kénnen, dass es erneut zu einer dkonomischen Inwertsetzung oder
einem Verkauf ihrer Wohnungen kommen wiirde.
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Aufgrund des Scheiterns der progressiven Koalition zwischen SPD und Griinen im
Februar 1987 fanden jedoch Anfang April 1987 vorgezogene Neuwahlen fiir eine neue hes-
sische Landesregierung statt. Das Ergebnis war ein knapper Sieg einer konservativen
Koalition aus CDU und Freie Demokratische Partei (FDP). Mit der Veranderung der poli-
tischen Krifteverhiltnisse in Hessen wurde das wegweisende Modell der Demokratisie-
rung fiir die GWH verworfen. Finanzminister der neuen Regierung, Manfred Kanther
(CDU), der auch erster Geschiftsfithrer der neuen Eigentiimerin der HDS, der GWH,
wurde, teilte nach Verhandlungen zwischen Landesregierung, Landesbank und GWH
mit, dass die von der Vorgingerregierung entwickelten Pline nicht beriicksichtigt wiir-
den, dadie Mietermitbestimmung so weitreichend gewesen wire, dass die GWH »mogli-
cherweise geschiftsunfihig wiirde« (HKB 03.09.1987). Die Mietermitbestimmung kénn-
te die GWH »in Konkurs« treiben, so der Minister. Die Mieter*innen der Dunantsied-
lung reagierten enttiuscht auf diesen Entschluss, denn sie hatten sich eine Stirkung ih-
rer Interessen und ihrer Verhandlungsposition gegeniiber der Vermieterin und 6ffent-
lichen Hand erhofft. In einem Brief an den Mieterschutzverein »Mieter helfen Mietern
Frankfurte. V.«vom 12.12.1987 wird die Wut und politische Haltung des HDS-Mieterver-
eins deutlich: »Die schon vertraglich ausgearbeitete Mietermitbestimmung ist auf kal-
tem Wege zu den Akten gelegt worden. CDU und FDP behandeln uns als Unpersonen.«
In 6ffentlichen Stellungnahmen kritisierten auch der bundesweite WohnBund e. V. sowie
Mitglieder der hessischen SPD und Griinen diesen Schritt; jedoch ohne Erfolg. Die neue
hessische Landesregierung setzte das Mitbestimmungsmodell nicht um.*

Mit der Ubernahme der Verwaltung durch das Land Hessen ging es fiir die Mie-
ter*innen in Sossenheim zunichst weiter wie zuvor: Personal und Mitarbeiter*innen auf
der Seite der Vermieterin blieben bestehen und die Grundsitze der Wohnungsgemein-
niitzigkeit bestimmten weiterhin die Verwaltung und Vermietverhiltnisse in der HDS.

24 Im Interview berichtete ein Zeitzeuge, dass die damals fiir die CGWH in Hessen ausgearbeiteten
Crundsitze der Mietermitbestimmung in den 2020er Jahren als Grundlage der Formulierung des
Demokratisierungskonzeptes fiir die Anstalt 6ffentlichen Rechts, in die die Kampagne Deutsche
Wohnen & Co. enteignen in Berlin die Wohnungsbestande profitorientierter Konzerne durch Verge-
sellschaftung zu iberfithren plant, gedient hatten (Interview EX_I, 17.10.22). Diese Verknipfung
verdeutlicht die Bedeutung des damals ausgearbeiteten Entwurfes tiber den historischen Kontext
der Kampfe in den 1980er Jahren in Hessen hinaus.
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Abbildung 32: Gegeniiberstellung der Aufgaben des Mieterbeirats und des Mietervereins der Hen-
ri-Dunant-Siedlung

Quelle: Mieter helfen Mietern Frankfurt e. V., Copyright Diagramme: Mieterverein Henri-Dunant-

Siedlunge. V.

Tandem aus politisch-konfrontativem Mieterverein und partnerschaftlich-kooperativem Mie-
terbeirat: In den Jahren nach 1987 bestanden sowohl das unternehmensinterne Gremi-
um des Mieterbeirats als auch der unabhingige Mieterverein der Siedlung fort. Die bei-
den Interessenvertretungen nahmen dabei trotz personeller Uberschneidungen je un-
terschiedliche Funktionen in der Aushandlung der lokalen Wohn- und Vermietverhalt-
nisse ein (siche Abb. 32): Der Mieterbeirat fithrte seine in einer Vereinbarung mit der
GWH geregelte Arbeit in der Rolle als Vermittler zwischen Mieterinteressen und den In-
teressen der Eigentiimerin weiter. Das Gremium, verstanden als ein »Organ der GWHc«
(Brief des Mietervereins von Juli 1988, »Warum noch Mieterbeirat, wenn es doch den Mie-
terverein Henri-Dunant-Siedlung e. V. gibt?«), vertrat die Interessen der Bewohner*in-
nen also bei formellen Verhandlungen mit der Vermieterseite. Das partnerschaftliche
Verhiltnis des Beirats zur GWH basierte auf dem Grundsatz »Kooperation statt Konfron-
tation«, was von der Vermieterin begritfit wurde, um konflikthafte Aushandlungsprozes-
se zuvermeiden. Da die konservativ-liberale Regierung in Hessen die Demokratisierung
der Wohnverhiltnisse beim landeseigenen Unternehmen GWH effektiv verhindert hat-
te, blieb den Mieter*innen ein Mehr an Mitbestimmung im Unternehmen verwehrt.

Der unabhingige Mieterverein vertrat im Gegensatz dazu die Interessen der Bewoh-
ner*innen gegeniiber der Offentlichkeit und Politik und positionierte sich zu wohnungs-
politischen Entwicklungen wie der Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit 1990
und den Wahlprogrammen von Parteien. In den eingesehenen Briefen sowie den Aus-
gaben der Mieterzeitung des Vereins wird die Nihe zu Positionen der SPD und die Ableh-
nung des wohnungspolitischen Kurses der CDU und FDP klar erkennbar.”® Wiederholt

25  Nochim Mirz1987, kurz vor den Neuwahlen zum hessischen Landtag am 05.04.1987, rief der Mie-
terverein der HDS in einem Informationsschreiben an die Bewohner*innen zur Wahl auf (Brief des
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wird in der Mieterzeitung dazu aufgerufen, zur Wahl zu gehen und jene Partei zu wihlen,
die sich fiir das Wohl der Mieter*innen einsetzt: in den Augen des Vereins die SPD. Dass
der Verein zu Versammlungen gelegentlich sozialdemokratische Politiker*innen einlud,
zum Beispiel den SPD-Landtagsabgeordneten Heimerl, bestitigt die Nahe zur Sozial-
demokratie. Der Verein mischte sich durch seine Arbeit in der Offentlichkeit und Politik
in die wohnungspolitischen Entwicklungen ein und pflegte den Austausch mit anderen
Mietervereinen.

Innerhalb der Siedlung fungierte der Mieterverein als Solidarstruktur, indem er
durch die Organisation gemeinschaftlicher Aktivititen und regelmifige Treffen (zur
Starkung des sozialen Zusammenhalts) sowie durch die Vertretung der Mieterinteres-
sen gegeniiber der Offentlichkeit und der Politik (als Symbol der Einheit) soziale und
politische Kollektivitit in der Nachbarschaft forderte. Neben der jihrlichen Mitglie-
derversammlung organisierte der Mieterverein Henri-Dunant-Siedlung e. V. monatliche
Mietersprechstunden in der Siedlung sowie ein jihrliches Sommerfest. Das Fest wurde
in Zusammenarbeit und mit finanzieller Unterstiitzung der Vermieterin GWH auf den
Weg gebracht und unter der Beteiligung weiterer Sossenheimer Vereine umgesetzt. Zu
den Festen erschienen laut Medienberichten meist viele hundert Menschen aus der HDS
und den umliegenden Quartieren; auch der Oberbiirgermeister von Frankfurt, Mitglie-
der der Stadtverordnetenversammlung sowie des hessischen Landtags waren auf den
Festen des Mietervereins regelmifig zu Gast. Dariiber hinaus veranstaltete der Vorstand
des Vereins soziale Aktivititen in der Nachbarschaft, zum Beispiel Geburtstagsfeiern
fiir dltere Mieter*innen (in Zusammenarbeit mit der AWO), einen Blumenwettbewerb,
Busausfliige fiir Mitglieder sowie Mieterseminare fiir die wohnungs- und mietenpo-
litische Weiterbildung. Die Aktivititen des Vereins trugen wesentlich dazu bei, die im
Kampf formierte Identitit als soziales und politisches Kollektiv lebendig zu halten.

Mietervereins an die Bewohner der HDS vom 30.03.1987). In dem Schreiben wird warnend prasen-
tiert, was geschehen konnte, wenn die CDU an die Macht kime und ihr Programm »Hessen 2000«
umsetzen wiirde: Ausstieg aus dem gemeinniitzigen Wohnungsbau, Eigentumsférderung, Hin-
wendung zur Subjektférderung und so weiter. Am Ende des Schreibens heifdt es: »Diese Aussagen
lassen uns wieder einmal um die Gemeinniitzigkeit unserer Wohnungen fiirchten. Die Ruhe und
der Frieden in unseren Wohnungen sind wiederum der Angst und der Sorge gewichen. Soll unser
gemeinsamer Kampf und unsere gemeinsame Arbeit trotz des errungenen Erfolges umsonst ge-
wesen sein? Soll alles noch einmal von vorne beginnen?« Diese eindeutige Positionierung des von
sich selbst als parteineutral sprechenden Vereins gegen die CDU wurde von deren Listenkandidat
Alfons Gerling mit einem Flugblatt an die Mieter*innen der HDS beantwortet. Ein Auszug: »Nach-
dem die Frankfurter SPD mit den ihr typischen Wahlkampfliigen versuchte, in den Siedlungen der
ehemaligen Neuen Heimat Stimmenfang zu Lasten der CDU zu betreiben, hat sich nun auch der
Mieterverein der HDS vor den Karren der SPD gespannt. [...] Die CDU fordert Sie auf: Glauben Sie
nicht den Liigenparolen der SPD und des Mietervereinsvorsitzenden! Erteilen Sie den Verrdtern
der Wohnungsgemeinniitzigkeit in der SPD eine deutliche Abfuhr! Wihlen Sie auch fiir Ihre Sied-
lung eine gesicherte Zukunft!« Dieses Flugblatt beantwortete wiederum der Vorsitzende des Ver-
eins in einem Brief an Gerling, der nach dem Wabhlsieg der CDU in den hessischen Landtag ein-
zog. Er bezeichnete es als »konsequente Fortfiihrung lhrer menschenverachtenden Bekampfung
der Interessen der Mieter unserer Siedlung« (Brief an Alfons Gerling vom 09.04.1987). Diese Se-
quenz unterstreicht, dass sich der Mieterverein der HDS und insbesondere der Sprecher Wilfried
Hadrich politisch gegen die CDU positionierten. Ausdruck findet dies auch in der fortgefiihrten
Zusammenarbeit des Mietervereins mit der SPD und AWO im Stadtteil.
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6.2.1.3 Zwischenfazit

In diesem Abschnitt habe ich die sozialen Kimpfe der Bewohner*innen der HDS gegen
den geplanten Verkauf der Sossenheimer Siedlung an einen Immobilienspekulanten in
den vom Neue-Heimat-Skandal geprigten Jahren 1985/1986 skizziert und die zentralen
Erfolgsfaktoren, die zur Ubernahme der Siedlung durch das Land Hessen und die Si-
cherung des Status als Sozialwohnungen fiir die folgenden Jahrzehnte fithrten, heraus-
gearbeitet. Zusammengefasst waren die sozialen Kimpfe gegen Kommodifizierung in
der HDS 1985/1986 erfolgreich, weil es dem im Zuge der Formierung von Widerstand ge-
gen den Verkauf der Siedlung 1985 gegriindeten Mieterverein Henri-Dunant-Siedlunge. V.
gelungen ist, politische Kollektivitit innerhalb der Siedlung herzustellen und in Zusam-
menarbeit mit der Arbeiterbewegung fiir den Erhalt der Gemeinniitzigkeit zu kimpfen.
Zentrale Erfolgsfaktoren waren dabei erstens die professionelle Organisation und die
politischen Verbiindeten des Mietervereins, wodurch schnelle und strategische Hand-
lungsfihigkeit gegeniiber der Vermieterseite, der Politik und Offentlichkeit méglich wa-
ren, zweitens die diskursive Problematisierung des Verkaufs der Siedlung als »morali-
sche Sauerei«, welche die Kimpfe anschlussfihig fiir eine breite Gruppe von Unterstiit-
zer*innen aus der Arbeiter- und Mietenbewegung machte, und drittens die Zusammen-
arbeit mit der SPD bei der Entwicklung konkreter, umsetzbarer Alternativen, was die
Politisierung und Skalierung der lokalen Kimpfe im Kontext der politischen Auseinan-
dersetzung um die Bewiltigung des NH- Skandals ermdéglichte.

Insgesamt waren fir das Handeln der Mieter*innen in der Situation der drohenden
Kommodifizierung nicht nur die auf einem entwickelten »Gewohnheitsanrecht auf sub-
ventioniertes Wohnen« (Niethammer, 2020 [1988], S. 233) griindende Ungerechtigkeits-
erfahrung zentral, wie sie etwa in der diskursiven Problematisierung des Verkaufs zum
Ausdruck kommt, sondern auch die vorherrschenden politischen Krifteverhiltnisse. Die
Einbettung der lokalen Kimpfe in breitere gesellschaftliche Aushandlungsprozesse um
den politischen Umgang mit dem Erbe der Neuen Heimat sowie die Unterstiitzung der
mietenpolitischen Kimpfe in Sossenheim durch die in Hessen regierenden Parteien SPD
und Griine spielten bei der Abwigung der asymmetrischen Machtbeziehungen zwischen
Vermieterin einerseits und Bewohner*innen andererseits eine wichtige Rolle. Die erfah-
rene Unterstiitzung aus Zivilgesellschaft und Politik trug dazu bei, dass die sich kon-
flikthaft wehrenden Bewohner*innen der HDS nicht nur konkrete gegenstandsbezoge-
ne Handlungsmoglichkeiten, also Handlungskapazititen und Erfolgschancen, hatten,
sondern praktische Handlungsmacht entfalten konnten. Ihr Durchhaltevermégen, iiber
15 Monate fiir den Erhalt der Gemeinniitzigkeit der Siedlung zu kimpfen, fithrte zum
Erfolg, den der Verein als mafigeblich durch seine Bemithungen erzielten Sieg feierte.
Das Feiern der Ubernahme durch das Land Hessen beziehungsweise die landeseigene
GWH als erfolgreicher Kampf des Mietervereins stirkte das Ansehen des Vereins als An-
walt der Interessen der Bewohner*innen innerhalb der Mieterschaft und trug zu seinem
Fortbestehen als Solidar- und Proteststruktur in der Siedlung bei.

6.2.2 2000: Erfolglose Kampfe gegen Kommodifizierung

In diesem Kapitel untersuche ich die sozialen Kimpfe der Mieter*innen gegen den Ver-
kauf des 6ffentlichen Wohnungsunternehmens GWH (Eigentiimerin der HDS) an die
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Hessische Landesbank (HeLaBa) im Jahr 2000. Ich werde zunichst auf den Kontext und
die verinderte Bewirtschaftungspraxis der Vermieterin in der Folge der Abschaffung
der Wohnungsgemeinniitzigkeit 1990 sowie den sozialen Wandel in der Siedlung ein-
gehen (6.2.2.1). Anschliefiend werden die sozialen Kimpfe in der HDS sowie die Griinde
fiir das Ausbleiben ihres Erfolges rekonstruiert (6.2.2.2). Grundlage meiner Analyse sind
Medienberichte und gesammelte Unterlagen des Mietervereins Henri-Dunant-Siedlung e.
V., die Ausziige des internen Schriftverkehrs der Vereinsvorsitzenden mit Mieter*innen
und anderen Mietervereinigungen, Flugblitter sowie einzelne Ausgaben der Mieterzei-
tung der Siedlung umfassen. Da die Kimpfe im Jahr 2000 deutlich weniger von den Me-
dien rezipiert worden sind als der Widerstand 1985/1986, ist das gesichtete Datenmate-
rial vom Umfang geringer als der Korpus, welcher der Analyse der im vorausgegangenen
Kapitel beschriebenen sozialen Kimpfe zugrunde liegt. Erginzt wurde die Archivrecher-
che durch ein Interview mit einem Zeitzeugen (Interview EX_V, 15.12.22). Ich argumen-
tiere in diesem Kapitel, dass der fehlende politische Riickhalt fiir den Widerstand der
Bewohner*innen vor dem Hintergrund der verdnderten politischen Krifteverhiltnisse
auf Bundes- und Landesebene die antizipierten Handlungsméglichkeiten und Erfolgs-
chancen der sozialen Kimpfe der Bewohner*innen im Jahr 2000 gemindert hat. Dem
erneut als Subjekt des Protestes auftretenden Mieterverein der Siedlung, der jedoch aus
denvorherigen und nicht aus diesen sozialen Kimpfen als politisches Subjekt hervorge-
gangen war, gelang es nicht, die Bewohner*innen der Siedlung fiir einen gemeinsamen
Widerstand gegen den Verkauf der GWH zu mobilisieren und politische Kollektivitit zu
formieren. Erstens fehlende politische Unterstiitzung der Kimpfe durch regierende Po-
litiker*innen, zweitens die Normalisierung von Wohnraumprivatisierung als neolibera-
lem Status quo und fiskalpolitischer Sachzwang sowie drittens die geringe Beteiligung
an der Organisation des Protestes durch die betroffenen Bewohner*innen der Siedlung
identifiziere ich dabei als drei zentrale Griinde, warum die sozialen Kimpfe im Jahr 2000
nicht erfolgreich waren.

6.2.2.1 Kontext: Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit und sozialer Wandel
in der Nachbarschaft

Mit der Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit zum 01.01.1990 unter der gelb-
schwarzen Bundesregierung Kohl wurden die unternehmensbezogenen Vorgaben zu ei-
ner sozial ausgerichteten Bewirtschaftung von Wohnungsbestinden aufgegeben (Holm
et al., 2017, S. 8ff.). Das Versprechen der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft, auch
nach der gesetzlichen Abschaffung noch nach den Prinzipien der Gemeinniitzigkeit zu
handeln, wurde nicht eingelést. Die vormals gemeinniitzigen Unternehmen stiegen
vielfach durch vorzeitige Riickzahlungen aus den Sozialbindungen aus; durch den Weg-
fall der Verpflichtung zur begrenzten Kostenmieten stiegen die Mietpreise vielerorts auf
Marktniveau an (Kuhnert & Leps, 2017, S. 7). Die Authebung der Gewinnbegrenzung auf
4 Prozent des eingesetzten Eigenkapitals schuf auflerdem die Voraussetzungen fiir die
spitere Privatisierung und gewinnbringende Verwertung offentlicher Wohnungsbe-
stinde (zum Beispiel Holm, 2008, 2010). Auch in der HDS hatte die Gesetzesinderung
auf Bundesebene zur Folge, dass sich die lokalen Wohn- und Vermietverhiltnisse
sukzessive dnderten.
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Bereits im Dezember 1988, also noch vor der Aufhebung des Bundesgesetzes WGG,
informierte der Mieterverein der HDS seine Mitglieder in der von ihm veroffentlichten
Mieterzeitung tiber die wahrscheinlichen Folgen der Abschaffung der Wohnungsgemein-
niitzigkeit ab dem 1. Januar 1990 und warnte vor einer méglichen ékonomischen Inwert-
setzung der Wohnungsbestinde der GWH und damit auch der HDS:

»[Dliejetzige Hessische Landesregierung [hat] seinerzeit viel Geld fiir die neue Heimat
Stidwest GmbH bezahlt[..]; so um die 270 Millionen DM diirften es gewesen sein. Wer
oderwas hindert die jetzige Hessische Landesregierung daran, sich einen erheblichen
Teil dieser Millionen zuriickzuholen, indem iiber die GWH Wohnungen an kapitalstar-
ke Anleger verkauft werden?«

Aufgrund der Befiirchtung, dass mit dem Wegfall der Gemeinniitzigkeit »Gefahren,
in den Besitzstand unserer Vertrige und Mieten negativ einzugreifen« einhergehen
wiirden, wendete sich der Mieterverein der HDS im Februar 1989 in einem Brief an
die Vermieterin GWH und forderte eine Darlegung der »konkreten Folgen und Auswir-
kungen [..], die der Wegfall der Gemeinniitzigkeit im sozialen Wohnungsbau fir die
GWH und dariiber hinaus fiir uns Mieter bewirkt«. (Brief des Mietervereins HDS an
die GWH vom 04.02.1989) In einem weiteren Schreiben an den neu gewihlten Ober-
biirgermeister Frankfurts, Volker Hauff (SPD), von Mirz 1989 forderte der Verein den
dauerhaften Erhalt der Gemeinniitzigkeit und die Umsetzung einer erweiterten Mie-
termitbestimmung, wie sie der von der rot-griinen Landesregierung ausgearbeitete
Gesellschaftervertrag von 1986 vorgesehen hatte (vgl. Kuhnert & Nitzling, 1987). Auch
ein Briefan die hessische Landesregierung wurde formuliert, in dem der Verein um eine
Stellungnahme bittet, was nach Wegfall der Gemeinniitzigkeit aus der Dunantsiedlung
werde (HKB 22.03.1988). Trotz der Warnungen und politischen Appelle des Vereins,
des WohnBund e. V. sowie zahlreicher weiterer zivilgesellschaftlicher Organisationen,
die sich fur eine Beibehaltung und Reformierung der Wohnungsgemeinniitzigkeit
einsetzten, wurde das Gesetz zum 01.01.1990 abgeschafft.

Verdnderte Bewirtschaftungspraxis der Vermieterin GWH: Die landeseigene Vermieterin
GWH passte, so wie es der Mieterverein der HDS vorausgesagt hatte, ihr Geschiftsmo-
dell nach dem Wegfall der Gemeinniitzigkeit sukzessive an den Wettbewerb auf dem
freien Markt an. Obwohl die Sozialbindungen bis zum Ende des Jahres 2000 Bestand hat-
ten, die Miethéhen also weiterhin reguliert waren und unter denen auf dem freien Markt
blieben, setzten spiirbare Verinderungen fiir die Bewohnerinnen ein. Sie fanden ihren
Ausdruck in einem Riickgang an Service und Instandhaltungsleistungen seitens der Ver-
mieterin sowie einem verinderten sozialen Miteinander in der Nachbarschaft. Im Zuge
der 6konomischen Ausrichtung der GWH-Geschiftspolitik wurden aufierdem viele der
gemeinschaftlichen Treffpunkte in der Siedlung am Dunantring, zum Beispiel die klei-
nen Spielplitze zwischen den Hiuserblocks, geschlossen (Interview HDS_6, 25.02.23).
Der Wegfall gemeinschaftlicher Infrastrukturen und Orte, an denen alltigliche Begeg-
nungen zwischen Bewohner*innen stattfinden kénnen, sowie die Vernachlissigung der
Instandhaltung der Siedlung trugen zu einem Riickzug der Bewohner*innen aus der Ge-
meinschaft ins Private bei. Dariiber hinaus wurde die HDS im 6ffentlichen Diskurs als
sogenannter >sozialer Brennpunkt< bekannt, was in den 1990er Jahren zu einer »territo-
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rialen Stigmatisierung« (Wacquant, 2008) der Siedlung und ihrer Bewohner*innen fithr-
te.

Sozialer Wandel in der Nachbarschaft und territoriale Stigmatisierung: Das nachbarschaft-
liche Zusammenleben und die Sozialstruktur der Siedlung verinderten sich im Verlauf
der 1990er Jahre. Eine Interviewpartnerin, die in der HDS aufgewachsen ist, beschrieb
im Gesprich mit mir, dass sich im Laufe der 1990er Jahre nicht nur die Instandhaltung
und der Service der Vermieterin verschlechtert hitten, die Aufziige immer hiufiger ka-
putt gewesen wiren, sondern auch soziale Konflikte und Fluktuation in der Nachbar-
schaft merklich zugenommen hitten. Dies habe zu einer wachsenden Unzufriedenheit
der Bewohner*innen mit den Wohnverhiltnissen in der Siedlung gefithrt. »Viele sind
ja weggezogen, weil es ihnen zu bunt wurde, oder was weif3 ich. Ich weif? nicht, war-
um diese Hochhiuser in Verruf geraten sindc, erinnert sich Frau Z. (Interview HDS_s,
25.02.2023) Auch ihre Familie habe Ende der 1990er Jahre nach einer anderen Wohnung
in Frankfurt gesucht.

Auch Medienberichte aus dieser Zeit spiegeln wider, dass sich die sozialen Woh-
nungssiedlungen in Sossenheim, zu denen nicht nur die HDS, sondern auch die stlich
des Altstadtkerns gelegenen Wohnsiedlungen gehéren, zu sogenannten >Problem-
quartieren< entwickelten: Berichtet wurde von Kriminalitit, Jugendbanden, Nachbar-
schaftsstreitigkeiten und Vorurteilen, gegen welche die Bewohnerschaft der HDS zu
kimpfen hatte (FR 25.06.1998). Insgesamt zeichnet sich der mediale Diskurs dieser
Zeit durch eine negative Darstellung der Wohnverhiltnisse in der Siedlung sowie der
Bewohner*innen selbst aus.

Der ab den 1990er Jahren einsetzende soziale Wandel in der Siedlung ist jedoch nicht
allein auflokale Probleme, sondern vielmehr auf die sich lokal-raumlich dufdernden Fol-
gen der neoliberalen Reorganisation der Wohnungspolitik auf Bundesebene sowie den
Wettbewerbskurs der Stadtpolitik Frankfurts zuriickzufiithren. Die Belegungspolitik fiir
Sozialwohnungen wurde im Laufe der Jahre immer weiter eingeschrankt auf einkom-
mensschwache Gruppen, die sich nicht selbststindig am Markt versorgen konnen (Sché-
nig, 2020). Die auf das Anwerben von einkommensstarken Bevdlkerungsgruppen zie-
lende Wohnungs- und Aufwertungspolitik in Frankfurt hingegen hatte steigende Miet-
preise in den innenstadtnahen Vierteln zur Folge, die zu einer riumlichen Konzentrati-
on von Geringverdienenden am >peripheren« Stadtrand, also in Stadtteilen wie Sossen-
heim, fithrten. Dass »Sossenheim mehr und mehr zum Abschiebecontainer fiir die aus-
landische Wohnbevolkerung wurde« (Kérner & Ronneberger, 1994, S. 59f.) fithrte zu einer
»Erosion des Integrationsmilieus in den Groffwohnsiedlungen« (ebd.). Die Konzentra-
tion preisgebundener Arbeiterwohnungen in Sossenheim beschreibt Ronneberger 1995
daher »als Verlagerung >Frankfurter Probleme< nach Sossenheim« (Ronneberger & Keil,
Roger, 1995, S. 324). Einher ging dies mit einem »Gefiihl der Benachteiligung« bei den
Bewohner*innen des Stadtteils (Kérner & Ronneberger, 1994, S. 63).

Der Zuzug von Menschen, die aus anderen Stadtteilen verdringt oder aufgrund
gestiegener Mietpreise in der Frankfurter Innenstadt keine Wohnung finden konnten,
brachte soziale Diversifizierung, aber auch eine Fragmentierung der angestammten
Mietergemeinschaft der Siedlung mit sich: Auf der einen Seite waren da die altein-
gesessenen Mieter*innen der Nachkriegsgeneration, viele von ihnen mit einer Nihe
zur Arbeiterbewegung, die ihre Erinnerungen an Jahrzehnte der gemeinniitzigen Be-
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wirtschaftung und partnerschaftlicher Vermietverhiltnisse sowie die Erfahrungen des
erfolgreichen Widerstands in den 1980cer Jahren teilten. Auf der anderen Seite gab es
Zugezogene, meist jingere Familien, die nicht zur angestammten Gemeinschaft und
dem in den Kdmpfen formierten politischen Kollektiv gehdrten. Dariiber hinaus hatten
der Betrieb und die Gewerkschaft als Orte der gesellschaftlichen Organisation und
damit auch der politischen Interessensbildung zunehmend an Bedeutung verloren
(Demirovié, 2010, S. 154). Dieser Verlust an gesellschaftlicher Zustimmung zu gewerk-
schaftsnahmen und sozialdemokratischen Einstellungen, die in der Siedlung lange Zeit
zentrale Bezugsgroflen der politischen Orientierung gewesen waren, spiegelte sich in
den Wahlergebnissen der 1990er Jahre wider: Die SPD verlor in den Grofwohnsiedlun-
gen Sossenheims an Zustimmung, wihrend rechtsradikale Parteien einen deutlichen
Zuwachs an Stimmen verzeichnen konnten (vgl. Kérner & Ronneberger, 1994).

Uberalterung des Mietervereins: Die Diversifizierung des sozialen Gefiiges und der poli-
tischen Einstellungen der Menschen in der HDS bildeten sich jedoch nicht im Gremium
des Mietervereins ab: Im Laufe der Jahre wurden die fithrenden Mitglieder des Mieter-
vereins immer &lter und die Nachbesetzung von Posten im Vereinsvorstand gestaltete
sich zunehmend schwierig. In einem Interview mit der FR sprach der Vorsitzende Hid-
rich im August 2000 von einer »Uberalterung« des Vereins. Er sagte: »Im Vorstand des
Mietervereins sind die ersten iiber 75 Jahre alt — wir sind schlimm tiberaltert.« Und wei-
ter: »Ich suche Aktive — aber es ist schwer. Die Bequemlichkeit der Leute wichst.« (FR
08.08.2000) Der Mangel an Nachwuchs im Verein fithrte dazu, dass der Mieterverein
zwar weiterhin die SPD-nahen Positionen der Altmitglieder und die Interessen der an-
gestammten Mieterschaft vertrat, sich aber personell und politisch-inhaltlich nicht er-
neuerte und daher auch nicht die Perspektiven der neu zugezogenen Bewohner“innen
vertreten konnte. Es liegt nahe, dass es nicht nur auf die sozialdemokratisch-gewerk-
schaftliche Positionierung des Vereins, sondern auch auf die 20 Jahre wihrende, pater-
nalistisch anmutende Fithrung durch Wilfried Hidrich, die kostenpflichtige Mitglied-
schaft und die veralteten Organisationsstrukturen zuriickzufiithren ist, dass es dem Ver-
ein nicht gelang, jiingere Personen fiir die Ubernahme von Aufgaben im Verein zu rekru-
tieren. Der Verein fungierte also nicht linger als reprisentatives Gremium der Mieter-
interessen und auch nicht mehr als zentrale Solidarstruktur der Bewohnerschaft, son-
dern bestand vielmehr fort als ein Erbe der vergangenen sozialen Kimpfe. Trotz seiner
verdnderten Position innerhalb des sozialen Gefiiges der Nachbarschaft trat der Verein
im Jahr 2000 jedoch erneut als politisches Subjekt des Widerstandes gegen Kommodifi-
zierung in Erscheinung.

6.2.2.2 Verkauf des Wohnungsunternehmens an die Hessische Landesbank und die
Formierung organisierten Widerstands
Im Jahr 2000 verkaufte die konservativ-liberale Regierungskoalition unter Fithrung von
Ministerprisident Roland Koch (CDU) in Hessen 80 Prozent ihrer Anteile an der (nicht
mehr gemeinniitzigen) Wohnungsgesellschaft GWH an die Hessische Landesbank (HeLa-
Ba). Die Verkaufsentscheidung stand in Zusammenhang mit dem Wiedereinstieg des
Landes bei der HeLaBa. Nachdem 1990 eine von CDU und FDP gefiihrte Regierung in
Hessen 50 Prozent der Anteile des Landes an der HeLaBa fiir 530 Millionen D-Mark ver-
kauft hatte, plante die Regierung unter Roland Koch den Wiedereinstieg durch den Riick-
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kaufvon zehn Prozent, der rund 600 Millionen D-Mark kosten sollte. Eingesetzt wurde
dafiir das landeseigene Vermégen in Gestalt der GWH. Der Kaufpreis fiir die 80 Pro-
zent der Landesanteile lag auf Basis des damaligen Unternehmenswertes der GWH (cir-
ca 1,2 Milliarden D-Mark) bei 960 Millionen D-Mark (IZ 02.06.2000). Der durch die An-
teilstransaktion vom Land erzielte tiberschiissige Erlos von 300 Millionen D-Mark soll-
te der umstrittenen »Zukunftsoffensive Hessen« zugute kommen (ebd.) Der mit dem
Landeshaushaltsplan 2000 eingerichtete Fonds »Zukunftsoffensive Hessen, der allein
durch Erldse aus der Veriufierung von Beteiligungen des Landes an Unternehmen erfol-
gen sollte, diente zur Forderung von Projekten aus den Bereichen Forschung, Wissen-
schaft, Wirtschaft, Kultur und Technologie.?® Mobilisiert wurde also der Tauschwert der
landeseigenen Wohnungen, um mit dem aus dem Verkauf erzielten Erlos andere sozia-
le Belange gegenzufinanzieren. Die Oppositionsparteien SPD und Griinen iibten schar-
fe Kritik an dem Vorgehen der Landesregierung (vgl. Hessischer Landtag, 2000). Auch
der Hessische Mieterbund zeigte sich skeptisch und bemingelte, dass der Schutz der Mie-
ter“innen vor moglichen Wohnungsverkiufen und steigenden Wohnkosten bei der An-
teilstransaktion nicht ausreichend gewihrleistet sei. Bezweifelt wurde, dass das Land
durch den Wiedereinstieg bei der HeLaBa korrigierend in die Unternehmenspolitik der
GWH in Zukunft wiirde eingreifen kénnen. Der Mieterbund prognostizierte einen An-
stieg der Mietpreise in GWH-Bestinden um rund 30 Prozent auf das Niveau der orts-
tiblichen Vergleichsmieten, wiirde die HeLaBa als neue Eigentiimerin die Darlehen des
sozialen Wohnungsbaus frithzeitig zuriickzahlen und die Wohnungen im Bestand der
GWH zukiinftig zu Konditionen des freien Mietwohnungsmarktes vermieten. Auf dem
29. Hessischen Mietertag im Mai 2000 verabschiedeten die Delegierten daher eine Reso-
lution, in der es heif’t: »Es steht zu erwarten, daf3 die Folgekosten eines Verkaufs durch
steigende Mieten, die von den Kommunen durch steigende Sozialhilfeleistungen und
vom Land durch steigende Wohngeldzahlungen zu tibernehmen sind, den kurzfristi-
gen Nutzen der Verkaufsaktion mittelfristig aufzehren und langfristig sogar zu hoheren
Kosten fithren werden.« (IZ 02.06.2000)

Aus Angst vor den Folgen der Anteilstransaktion — Mieter*innen befiirchteten eine
Umwandlung der Wohnungen in der HDS in Eigentumswohnungen oder »drastische
Mieterhdhungen in absehbarer Zeit« (FAZ 04.07.2000) - rief der Mieterverein der Sied-
lung nach Bekanntwerden der Entscheidung der Landesregierung zum gemeinsamen
Widerstand auf. In einem Brief an alle Mieter*innen der Dunantsiedlung vom 1. Juni
2000 schrieb der Vereinsvorsitzende:

»Die hessische Regierungskoalition (CDU+FDP) hat unseren Vermieter GWH und da-
mit alle unsere Wohnungen in unserer Henri-Dunant-Siedlung und weit dariiber hin-

26  Unterder Regierung Koch (1999—2010) in Hessen wurden im Rahmen groflangelegter Projekte wie
der »Zukunftsoffensive Hessen« und »Operation Sichere Zukunft« einschneidende austerititspo-
litische MafSnahmen umgesetzt, die die Opposition sowie Sozialverbiande aufgrund der damit ver-
bundenen Kiirzungen als »sozialen Kahlschlag«kritisierten (zum Beispiel SPD Hessen, 2013). In ei-
ner Welle der Privatisierung wurden im Landeseigentum befindliche Grundstiicke, Gebaude und
Beteiligungen verkauft (Kosturkova & Berthold, 2010). Darunter war nicht nur die landeseigene
CWH, sondern beispielsweise auch das 2006 an einen borsennotierten Krankenhauskonzern ver-
kaufte Universitdtsklinikum Giefden und Marburg (UKGM) (vgl. hierzu kritisch Durben, 2023).
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aus an die Landesbank Hessen-Thiiringen (Helaba) verkauft. Unglaublich! Zum zwei-
ten Mal innerhalb von 15 Jahren werden unsere Wohnungen, unsere Lebensgrundlage
und damit wir, die Mieter, verkauft. Wir wollen uns nicht als dumme Schachfiguren auf
dem Schachbrett der Politik hin und her schieben lassen. Wir sind keine Leibeigenen,
mit denen die Politiker machen kénnen, was sie wollen. Wie 1985/1986 werden wir uns
gegen den Ausverkauf unserer Wohnungen und von uns Mietern wehren, Protest ein-
legen und hoffentlich wieder gewinnen. Dazu brauchen wir die Unterstiitzung und das
Mandat von lhnen allen. Wir rufen alle Mitglieder auf, sich erneut an unsere Seite zu
stellen und unseren Protest zu unterstiitzen. Stehen Sie auf und gehen Sie gemeinsam
mit uns gegen diese Willkiir vor!«

Wie schon bei den Protesten gegen den Verkauf der Siedlung 1985/1986 war es erneut
der Mieterverein der Siedlung, der als erklirtes politisches Subjekt die sozialen Kimpfe
in der HDS organisierte. Viele jener fithrenden Mitglieder, die sich in den 1980er Jah-
ren an den Kimpfen beteiligt hatten, waren erneut unter den leitenden Organisatoren
(dies waren ausschliefdlich Manner, weshalb an dieser Stelle auf das Gendern verzichtet
wird) des Widerstands in der HDS, unter anderem Wilfried Hidrich (Vorsitzender des
Mietervereins der HDS), Sieghard Pawlik (SPD-Landtagsabgeordneter) und Yilmaz Ka-
rahasan (IG-Metall und SPD-Ortsverein) (FR 13.07.2000). Erneut mobilisierten die Ver-
einsmitglieder wie schon 15 Jahre zuvor mit moralisch anklagenden Parolen zum Kampf
gegen den Verkauf und damit gegen die CDU-gefithrte Landesregierung: »Bei diesen
Uberlegungen steht der Mensch nicht im Mittelpunkt. Wir sind einfach totes Kapitalc,
kommentierte der Vereinssprecher Hidrich die Entscheidung des Landes Hessen auf ei-
ner Protestveranstaltung am 03.07.2000 im AWO-Zentrum der Siedlung. Obwohl sich
an dieser Protestveranstaltung mehr als 250 Mieter*innen beteiligten und Lokalpoliti-
ker*innen der SPD sowie weitere hessische Mietervereine den Kampf der Bewohner*in-
nen offentlich unterstiitzten, gelang es dem Mieterverein der HDS nicht, den Verkauf
der GWH an die HeLaBa zu stoppen.

Warum der Widerstand gegen Kommodifizierung nicht erfolgreich war

Fir den ausbleibenden Erfolg dieses zweiten Widerstands gegen die Kommodifizierung
der Wohnungen in der HDS gibt es drei zentrale Griinde: erstens die fehlende politi-
sche Unterstiitzung der sozialen Kimpfe, zweitens die Normalisierung von Wohnraum-
kommodifizierung im Kontext konsolidierter Neoliberalisierung im Feld des Wohnens,
drittens mangelnde Unterstiitzung der Kimpfe aus den Reihen der Bewohner*innen der
Siedlung.

1) Fehlende politische Unterstiitzung War es bei den sozialen Kimpfen 1985/1986 noch das im
Zuge des Skandals in der medialen und politischen Offentlichkeit stehende Unterneh-
men NH gewesen, gegen das die Mieter*innen gemeinsam mit einem breiten Biindnis
aus Politik und Zivilgesellschaft kimpften, war im Jahr 2000 die hessische Landesregie-
rung und mit ihr die neoliberal reorganisierte Wohnungspolitik unter Fithrung der CDU
die Gegenseite im ausgetragenen Konflikt. Die parlamentarischen Mehrheitsverhiltnis-
se auf Landesebene in Hessen hatten sich dahingehend verindert, dass die 1985/1986
im Interesse der Mieter*innen agierenden Parteien SPD und Griine nicht linger in Re-
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gierungsverantwortung waren. Die Koalition zwischen den Sozialdemokraten und den
Griinen, die den Widerstand der Mieter*innen in den 1980er Jahren unterstiitzt hatte,
war 1987 aufgrund eines Konfliktes der beiden Parteien um die Zukunft des Hanauer Nu-
klearunternehmens NUKEM zerbrochen (vgl. Biirklin et al., 1984; Schmitt, 1987). Die pro-
gressive rot-griine Regierung wurde durch eine konservative Koalition zwischen CDU
und FDP abgelost. Nach einer kurzen Phase, in der 1991 bis 1995 erneut rot-griin un-
ter der Ministerprisidentschaft von Hans Eichel das Land fithrte, setzte sich ab 1999 die
CDU unter Roland Koch als stirkste Kraft durch. Mit dem Machtwechsel wurde ein rigi-
der Sparkurs sowie eine auf Marktférmigkeit ausgerichtete Politik eingeschlagen, die im
Umgang mit 6ffentlichem Vermégen und der Fithrung des landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen GWH ihren Ausdruck fanden.

Anstatt die Proteste der Bewohner*innen der HDS wie 1985 zu unterstiitzen, war es
im Jahr 2000 daher die hessische Landesregierung selbst, die auf den Verkauf der Anteile
an der Wohnungsgesellschaft GWH an die HeLaBa dringte. Bereits 1987 hatte Finanzmi-
nister Kanther (CDU) mit der VeriuRerung geliebdugelt (FNP 08.09.1987), 13 Jahre spiter
realisierte die CDU das Vorhaben. Da schon 1985/1986 die damaligen Oppositionspar-
teien CDU und FDU die Ubernahme der NH-Bestinde in ffentliches Eigentum scharf
kritisiert hatten, stellte der Verkauf der Anteile an die Landesbank, der als materielle Pri-
vatisierung gefasst werden kann, eine konsequente Durchsetzung der wohnungs- und
finanzpolitischen Ziele der Christdemokraten dar. Vor dem Hintergrund, dass die Ent-
scheidung des Anteilsverkaufs an der GWH im Rahmen der austerititspolitischen Neu-
ausrichtung der Landeshaushaltspolitik unter Roland Koch (CDU) getroffen wurde, be-
griindete die Regierung den Schritt als finanzpolitische Notwenigkeit. Die diskursiv mo-
bilisierte Sachzwanglogik der Landesregierung bot den politisch-moralischen Proble-
matisierungen des Mietervereins keine Angriffsfliche. Obwohl die im Mieterverein or-
ganisierten und die Proteste anfithrenden Mieter*innen den Verkauf der Landesanteile
ander GWH erneut als Gerechtigkeitsfrage — »Mensch gegen Geld« — problematisierten,
fanden sie im Jahr 2000 keinen politischen Hebel fiir ihr Anliegen. Die Zugangsmoglich-
keit der Mieter*innen der HDS, ihre Interessen iiber Parteien in das umkimpfte Terrain
des Staates einzuschreiben, fielen durch den Machtwechsel auf Landesebene in Hessen
und die geschwichte Position der SPD auf Bundesebene im Vergleich zu den 1980er Jah-
ren sehr viel geringer aus. Die in Hessen regierenden Parteien, als Knotenpunkt der In-
teressensartikulation im Staat, nahmen entscheidenden Einfluss darauf, was als politi-
scher Konflikt auf dem Terrain des Staates ausgetragen wurde und was nicht. Der neoli-
berale Sparkurs und die Konsolidierung des Haushalts wurden dabei als zentrale politi-
sche Themen definiert; nicht jedoch die Aufrechterhaltung der 6ffentlichen Tragerschaft
der Sozialwohnungen im Besitz der GWH.

Auf kommunaler Ebene war die Unterstiitzung fiir den Protest der Mieter*innen
ebenfalls begrenzt, denn auch hier hatten sich die parlamentarischen Mehrheitsverhilt-
nisse und mit ihr der wohnungspolitische Kurs der Regierung verindert: Seit 1995 am-
tierte Petra Roth von der CDU als Oberbiirgermeisterin der Stadt Frankfurt. Sie hatte
sich 1995 in der ersten Oberbiirgermeisterdirektwahl gegen Andreas von Schoeler von
der SPD durchgesetzt. Schoeler hatte in seinem Amt als hessischer Innenstaatssekretir
unter Horst Winterstein im Kabinett Borner 111 1984 bis 1987 die Kimpfe der Bewoh-
ner*innen der HDS unterstiitzt. Mutmafilich hitte er sich erneut fiir die Interessen der
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Mieter*innen stark gemacht, hitte er die Wahlen gewonnen. Die im Jahr 2000 regie-
rende Partei auf Landes- sowie stidtischer Ebene war allerdings die CDU, die als trei-
bende politische Kraft einer neoliberalen Neuausrichtung der Wohnungspolitik auftrat.
Obwohl Stadtteilpolitiker*innen der SPD im Ortsbeirat den Protest der Bewohner*in-
nen in der HDS unterstiitzen, gelang es dem Verein nicht, die Offentlichkeit und Politik
fiir seine Forderungen zu gewinnen. Dass der Mieterverein nicht mehr wie in den 1980er
Jahren unter Mitgliedern der hessischen Landesregierung Fiirsprecher*innen fiir seinen
Widerstand gegen die Kommodifizerung der Wohnungen in der HDS fand, minderte die
Handlungsressourcen der Kimpfenden — aufgrund fehlender Unterstiitzer*innen und
Ressourcen — sowie die Erfolgschancen des Widerstands. Dabei spielte auch der verdn-
derte offentliche Diskurs eine Rolle: Die Rezeption des Anteilsverkaufs der GWH an die
Landesbank durch die Medien fiel bei Weitem geringer aus als die Berichterstattung zum
NH-Skandal und den sozialen Kimpfen 1985/1986.

2) Neoliberales Mainstreaming von Privatisierung und Kommodifizierung Angesichts der Abschaf-
fung der Wohnungsgemeinniitzigkeit zum 01.01.1990 und der anschlieRend einsetzen-
den Privatisierungswelle 6ffentlicher Wohnungsbestinde in der BRD stief? der Verkauf
der GWH an die HeLaBa im Jahr 2000 nicht auf 6ffentliche Emporung. War die dro-
hende 6konomische Inwertsetzung der Siedlung 1985/1986 noch als politischer und mo-
ralischer Skandal in regionalen und itberregionalen Medien diskutiert worden, fanden
die Proteste im Jahr 2000 in den Medien eher wenig Beachtung. Die Durchsetzung ei-
ner marktorientierten Wohnungspolitik unter Helmut Kohl auf Bundesebene hatte ein
gesellschaftspolitisches Klima geschaffen, in dem Privatisierungsprozesse zum neuen
neoliberalen Standardrepertoire staatlichen Handelns avanciert waren. Gekennzeichnet
war der wohnungspolitische Kurs der Bundesregierung Kohl von Privatisierungen un-
ternehmenseigener (zum Beispiel Bundesbahn) und 6ffentlicher (zum Beispiel landesei-
gener) Wohnungsbestinde, einem Abbau der Férdermittel fiir den sozialen Wohnungs-
bau, also Kiirzungen in der Objektférderung, sowie einer Hinwendung zu marktorien-
tierten Forderinstrumenten wie Wohngeld, sprich einer Vorrangstellung der Subjekt-
forderung. Vor dem Hintergrund einer allgemeinen Debatte iiber die Vorrangstellung
einer marktférmigen Bereitstellung von Infrastrukturen, Dienstleistungen und Giitern
in den 1990er Jahren hatten sich Positionen durchgesetzt, die mit dem Argument der
notwendigen Haushaltskonsolidierung fiir die Privatisierung 6ffentlicher Wohnungs-
bestinde plidierten (Jensen, 2022, S. 33). Die Voraussetzung fiir die Privatisierung und
spiter gewinnbringende Verwertung offentlicher Bestinde war mit der Authebung der
Wohnungsgemeinniitzigkeit geschaffen worden, mit der 6ffentliche Wohnungsbestin-
de»tiberhaupterstin ein handelbares Marktgut verwandelt« (Holm et al., 2017, S. 8) wor-
den waren. Es erfolgte bereits Mitte der 1990er Jahre die Privatisierung ehemals staat-
licher Unternehmen wie der Bundespost und Bundesbahn, wodurch deren Bestinde in
privaten Besitz iibergingen und spiter gewinnbringend weiterveriuf3ert wurden. Im Be-
reich des Wohnens setzten die ersten Verkiufe der 6ffentlichen Hand Ende der 9oer Jahre
ein: 1998 verkaufte beispielsweise der Berliner Senat zur Verringerung des Haushalts-
defizits 75 Prozent seiner Anteile an der landeseigenen Gesellschaft Gehag an die RSE
AG, die im Jahr darauf von dem damals gréften bérsennotierten Immobilienkonzern
Deutschlands, der WCM, aufgekauft wurde (Holm, 2010, S. 47). Ein weiteres Beispiel
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ist der Verkauf der Stadt Frankfurt im Jahr 1999 von 14.500 Wohnungen der Wohnbau
RheinMain, die urspriinglich zu den Bestinden der Deutschen Post gehért hatten, an
die Viterra AG, die spiter von der Deutsche Annington (heute Vonovia) iibernommen wurde
(Holm, 2009, S. 46).*” Unter der rot-griinen Bundesregierung unter SPD-Kanzler Ger-
hard Schroder (1998—2005) avancierte auch die SPD vielerorts zu einer treibenden Kraft
der Privatisierung von Wohnungsbestinden und anderen 6ffentlichen Vermogenswer-
ten, was als Ausdruck der Transformation der politischen Ausrichtung der SPD gefasst
werden kann (vgl. Nachtwey, 2009).

Zwischen 1995 und 2010 wurden iitber eine Million Wohnungen in der BRD privati-
siert, viele davon in Paketverkiufen an internationale institutionelle Anleger, wodurch
sich die Anbieterstruktur auf den deutschen Wohnungsmirkten nachhaltig verinder-
te (Holm, 2010; Metzger, 2020).2® Zu einer Normalisierung des Privatisierungsgesche-
hens trug neben der verinderten Rolle der SPD als Befiirworterin von Wohnungsver-
kiufen ebenfalls bei, dass populire Medienorgane wie DIE ZEIT Wohnungs- und Ge-
sellschaftsverkiufe aufgrund der damit erzielten Haushaltskonsolidierungen lobten und
damit dem Mainstreaming einer neoliberalen Wohnungsmarktpolitik Vorschub leiste-
ten.

Obwohl der Privatisierungsschwerpunkt bundesweit und auch in Frankfurt in den
Jahren nach der Jahrtausendwende lag (vgl. Holm, 2009), reiht sich der Verkauf der GWH
an die HeLaBa im Jahr 2000 in zahlreiche Transaktionen ein, die in diesem Zeitraum
stattfanden (oder zumindest vorbereitet wurden) und durch den medialen und politi-
schen Diskurs normalisiert wurden. Die seitens der Mieter*innen und SPD angefithrte
Kritik® am Anteilsverkauf der GWH wies die Landesregierung als »Hetzkampagne« der
Opposition und ihrer »Hilfstruppen« zuriick (FNP 07.07.2000). Die von den protestie-
renden Bewohner*innen prognostizierten negativen Folgen seien aufgebaute »Horror-
szenarien« (ebd.), fiir die es keinen Grund gebe. Die Landesregierung versicherte, dass
der Verkauf der hessischen Wohnungsgesellschaft GWH an die Bank fir die Mieter*in-
nen der Dunantsiedlung keine Nachteile mit sich bringe.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Normalisierung von Privati-
sierungs- und Kommodifizierungsprozessen im Bereich des Wohnens ab etwa 1990 eine

27  Jan Kuhnert weist in einem kritischen Beitrag von 2006 darauf hin, dass der Verkauf kommuna-
ler und landeseigener Wohnungsunternehmen »allméhlich flichendeckend« geworden sei und
»keine Bundespartei und keine Region mehr von der Verkaufsdiskussion ausgenommen zu sein
[scheint]« (Kuhnert, 2006, S. 29).

28  Als bemerkenswert unterstreicht Kuhnert (2006), dass beim Gros der Privatisierungen in den
2000er Jahren in der BRD kaum eine politische Diskussion iiber die Kaufinteressenten —in vie-
len Fillen auslandische Investoren mit Verwertungsinteresse — zustande kam.

29 Interessanterweise wird in den gesichteten Medienbeitrdgen zu den Protesten aus dem Jahr 2000
in der HDS davon berichtet, dass fiihrende Mitglieder des Mietervereins der Siedlung den Verkauf
der Hoechst AG Wohnungen im Jahr 1998 an die Deutsche Bank Tochter DW, die im Jahr darauf an
die Borse ging, als Negativbeispiel und Beleg fiir ihre begriindeten Angste anfiihrten. Nach Uber-
nahme verlangte die neue Eigentiimerin der Wohnungen dort Mietpreissteigerungen um rund 30
Prozent (Interview EX_V,15.12.22). Den Verkauf des Portfolios der unternehmenseigenen Wohnun-
gen von Hoechst sowie dessen Folgen fiir die Mieter*innen greife ich im Empiriekapitel zur CvW auf
(vgl. Kapitel 5).
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verinderte gesellschafts- und diskurspolitische Ausgangslage fiir die Kimpfe des Mie-
tervereins im Jahr 2000 geschaffen hat. Sie fithrte dazu, dass der Anteilsverkauf der 6f-
fentlichen Anteile an der GWH weder in den Medien noch in der Offentlichkeit als poli-
tisch-moralischer Skandal aufgefasst wurde. Dies erklirt auch, warum es nur eine ver-
haltene Unterstiitzung der sozialen Kimpfe aus der Mieterschaft der Siedlung gab.

3) Mangelnde Unterstiitzung aus der Mieterschaft Drittens wurde der Protest nur von einer
Fraktion der Mieterschaft, den kampferprobten alteingesessenen Mitgliedern des Ver-
eins, nicht aber der Gesamtheit der Mieter*innen der HDS getragen. Bereits 1995 be-
richtet ein Zeitungsartikel im HKB von riicklaufigen Mitgliedszahlen des Mietervereins
der HDS; viele Zugezogene sihen »die Notwendigkeit einer Mitgliedschaft nicht« (HKB
17.10.1995). Trotz des schwindenden Riickhalts aus den Reihen der Bewohner*innen war
es, wie bereits 1985/1986, der Mieterverein der Siedlung, der die Proteste gegen den Ver-
kauf der GWH im Jahr 2000 in die Wege leitete. In altbekannter Manier agierte dabei
der Vereinsvorsitzende Wilfried Hadrich als »Motor des Protests« (FR 29.06.2000). Er
setzte sich mit zustindigen Politiker*innen und Behorden auseinander, schrieb Briefe,
Resolutionen und Einladungen zu Protestaktionen wie Demonstrationen und sammel-
te Unterschriften in der Mieterschaft. Die sich an den vom Verein organisierten Aktio-
nen beteiligenden Bewohner*innen waren, wie die Presse dokumentiert hat, »fastalle im
Rentenalter« (FR 05.09.2000) (siehe Abb. 33). Dass sich die »neue Generation« der zuge-
zogenen Bewohner*innen nicht an den Protesten beteiligte, ist darauf zuriickzufithren,
dass sich keine politische Kollektivitit unter den Mieter*innen als Ergebnis der aktuellen
— und nicht der vergangenen — Kimpfe in der Siedlung formierte. Die Forderungen und
Mittel des Protests sowie die erneut angezapften Kontakte zum politischen Netzwerk
der iiberalterten Vereinsmitglieder, also zur SPD, waren Produkt der sozialen Kimpfe in
den 1980er Jahren. Sie stellten in ihrem durch den Mieterverein beziehungsweise dessen
Vorsitz vorgenommenen Ubertrag in das Jahr 2000 keine gemeinschaftlich entwickel-
ten, universellen Forderungen der Mieterschaft der HDS dar. Die sozialen Kimpfe wur-
den aus den Vorstandsreihen des Vereins heraus gefiihrt, die Basis in der Nachbarschaft
aber fehlte. Der Mieterverein als politisches Subjekt, das aus den erfolgreichen Kimp-
fen 1985/1986 hervorgegangen war, iibertrug seine Erfahrungen aus den 1980er Jahren
auf die neue Situation. Der Vereinsvorsitzende war iiberzeugt: »Wir werden wieder ge-
winnen!« (FR 29.06.2000) Doch die Rahmenbedingungen hatten sich zu Ungunsten der
sozialen Kimpfe der Bewohner*innen verandert.

Dass es dem Verein nicht gelang, mehr Bewohner*innen zu mobilisieren, um sich
gegen den Verkauf der GWH an die HeLaBa zu wehren, lag einerseits daran, dass die
HDS-Mieter*innen keine gemeinsame Identitit aus den Kimpfen heraus entwickelten.
Andererseits mag der mangelnde Riickhalt der Mieterschaft auch daran gelegen haben,
dass neu Zugezogenen die vom Mieterverein skizzierte Gefahr der 6konomischen In-
wertsetzung der Wohnungen nicht plausibel schien. Zum einen nahm die hessische Lan-
desregierung derartigen Vermutungen seitens der SPD und der hessischen Mieterverei-
ne den Wind aus den Segeln, indem sie in 6ffentlichen Statements bekannt gab, dass
die Rechte und Sicherheiten der Mieter*innen durch den Verkauf nicht berithrt wiirden
(zum Beispiel FNP 07.07.2000). Zum anderen wirkte auch die Vermieterin selbst dar-
aufhin, die Mieter*innen zu beruhigen. In einem Schreiben an die Bewohner*innen der
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HDS teilte die GWH-Geschiftsfiihrung mit, dass der Verkauf an die HeLaBa keine Nach-
teile fiir die Mieter*innen hitte. Die GWH wolle die Wohnungen nicht weiterverkaufen,
sondern »in die Zukunft [...] investieren und sie [die Siedlung] wirtschaftlich weiterent-
wicklen [sic!]« (FR 05.09.2000). Das Misstrauen der alteingesessenen Mieter*innen, die
in der Vergangenheit bereits mehrmals von ihrer Vermieterin und der Politik ent- und
getiuscht worden waren, teilten vermutlich die meisten neu zugezogenen nicht. Fiir sie
gab es keinen Grund, den Aussagen der Vermieterin zu misstrauen. Nicht zuletzt mag
auch das Biindnis aus Mieterverein, SPD und AWO, das zu den Protesten einlud, fiir ei-
nige Bewohner*innen abschreckend gewirkt haben. Vor dem Hintergrund des sinken-
den Zuspruchs zur SPD und den Gewerkschaften war das Biindnis fiir die breite Mas-
se der Bewohner*innen vermutlich nicht mehr anschlussfihig. Die riickliufigen Mit-
gliedszahlen des SPD-nahen Vereins und die nur verhaltene Unterstiitzung der sozialen
Kampfe lassen sich in einem gréfReren Zusammenhang auch als Ausdruck der »Demobi-
lisierung demokratischer Klassenkonflikte [...] unter Arbeiter:innen« lesen (Westheuser
& Lux, 2024, S. 4). Unter Arbeiter*innen brach seit den 1990er Jahren die Bindung an Par-
teien stirker noch als im Rest der Bevolkerung ein (vgl. Dorre, 2020), wobei vor allem jiin-
gere Menschen »den Bezug zu jenen linken Parteien, die aus dem historischen Prozess
der demokratischen Mobilisierung der Arbeiterklasse entstanden waren« (Westheuser &
Lux, 2024, S. 4), verloren. Privatismus, Riickzug und Wahlenthaltung traten an die Stel-
le der angestammten politischen Bindung an Parteien und Gewerkschaften. Insgesamt
hatder mangelnde Riickhalt der Bewohner*innen der HDS fiir den vom SPD-nahen Mie-
terverein organisierten Protest gegen den Verkauf der GWH an die HeLaBa zu vermin-
derten Handlungskapazititen gefiihrt, die vor dem Hintergrund der verinderten politi-
schen Machtverhiltnisse die gegenstandsbezogenen Handlungsmoglichkeiten und Er-
folgsaussichten der sozialen Kimpfe geschmilert hat.
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Abbildung 33: Protest dlterer Bewohner“innen gegen den Verkauf der GWH an die HeLaBa im
Jahr 2000

Quelle: Mieter helfen Mietern Frankfurt e. V., Frankfurter Rundschau 05.09.2000 »Stacheldraht als
Symbol der Entschlossenheit«, Copyright Foto: FR-Bild Falk Orth

Verkauf an die HeLaBa und Neuausrichtung der Geschaftspolitik der GWH

Da die sozialen Kimpfe der Mieter*innen bei der hessischen Landesregierung aus den
oben genannten Griinden keine Abkehr von den gefassten Beschliissen zur Anteilstrans-
aktion erwirken konnten, wurden die Sozialwohnungen der HDS im Jahr 2000 an die He-
LaBa verkauft. Noch in demselben Jahr wurden die 6ffentlichen Darlehen, die die Preis-
und Belegungsbindung der rund 1.100 Wohnungen in der HDS gesichert hatten, von der
GWH zuriickgezahlt. Die Sozialbindungen wiren eigentlich noch bis 2007 weitergelau-
fen, wurdenjedoch frithzeitig ausgeldst (Brief des Mietervereins an alle Bewohner*innen
vom 26.08.2000). Die seitens der Mieter*innen befiirchteten Folgen der Anteilstransak-
tion bewahrheiteten sich also: Die Eigentiimerin machte von der social housing deregula-
tions gap Gebrauch, um die Wohnungen in Wert zu setzen.

In einem Schreiben vom 17. August 2000 teilte die GWH den Bewohner*innen der
HDS mit, dass zum 31.12. des Jahres 2000 die Eigenschaft »6ffentlich gefordert« auf-
grund der Riickzahlung der Darlehen wegfalle und von nun an eine Selbstbeteiligungs-
gebiihr bei sogenannten Kleinreparaturen anfalle. Der Mieterverein reagierte emport
auf das Auslésen der Sozialbindungen, da er »deftige Mietpreiserhdhungen bis zur orts-
iiblichen Vergleichsmiete« oder eine Umwandlung in Eigentumswohnungen vermutete
(Brief des Mietervereins an alle Bewohner*innen vom 26.08.2000). Erneut rief der Ver-
ein die Bewohner*innen der Siedlung zum Protest auf, um sich gemeinsam gegen die
GWH zu wehren. Dem Aufruf zu einer Demonstration in der Siedlung Anfang Septem-
ber 2000 folgten einige iltere Bewohner*innen, der Protest blieb jedoch erfolglos.

Mit der Anteilstransaktion an die HeLaBa wurde die Okonomisierung der Bewirt-
schaftungspraxis der Wohnungen in der HDS eingeleitet. Diese Praxis ist im Wesent-
lichen auf die Restrukturierung der Wohnungsgesellschaft GWH unter der Fithrung der
HeLaBa zuriickzufiihren (siehe Textbox »GWH unter Fithrung der HeLaBax).
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Bereits mit dem Verkauf der 6ffentlichen Anteile der GWH an die HeLaBa im Jahr
2000 wurde ein Beherrschungs- und Gewinnabfithrungsvertrag abgeschlossen. Dem
zugrunde liegt die Renditeerwartung der Eigentiimerin HeLaBa gegeniiber der GWH.
Der Jahresgewinn der Wohnungsgesellschaft, rund 66 Millionen Euro im Jahr 2023
(GWH Immobilien Holding, 2023), wird seither vollstindig an die Muttergesellschaft
abgefithrt. Bis 2011 firmierte die Vermietungsgesellschaft noch unter dem Namen
Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH Hessen, seit 2012 heiflt die Gesellschaft GWH
Wohnungsgesellschaft mbH. Dass die Gemeinniitzigkeit aus dem Namen des Unterneh-
mens entfernt wurde, spiegelt die Neuausrichtung der Geschiftstitigkeiten wider.

Um herauszufinden, wie sich die Restrukturierung der Geschiftstitigkeiten der
GWH unter Fithrung der HeLaBa auf die Bewirtschaftung der Wohnungen in der HDS
ausgewirkt hat, fithrte ich mit einem langjihrigen Mitarbeiter in Fithrungsposition
bei der GWH ein Interview. Der Mitarbeiter war als Projektleiter zum Zeitpunkt des
Interviews im Oktober 2022 auch fiir die HDS verantwortlich und hat laut eigenen
Aussagen den »Weg [...] von einem gemeinniitzigen Unternehmen zu einem wirklichen
Wirtschaftsunternehmen« (Interview_EX_II, 27.10.22) bei der GWH miterlebt.

GWH unter Fithrung der HeLaBa

Die HelaBa stuft das Immobiliengeschéft als einen ihrer Kerngeschéftsbereiche ein. Sie
rechnet sich zu den »bedeutenden deutschen Immobilienbanken mit extensiver inter-
nationaler Ausrichtung« (Zfgk15.09.2007). 2007 plante die HeLaBa den Bérsengang ih-
rer Tochtergesellschaft GWH, der jedoch von der seinerzeit amtierenden Landesregie-
rung aufgrund starker Kritik abgesagt wurde (FAZ 30.07.2007).3° Anstelle des Bérsen-
gangs wurde die Erweiterung des Immobiliengeschifts der GWH vorgenommen: Un-
ter dem Dach der 2009 gegriindeten GWH Immobilien Holding GmbH biindelt die He-
LaBa alle ihre Immobilienbeteiligungen, zu denen neben der GWH Wohnungsgesell-
schaft mbH (Vermieterin der HDS) auch mehrere Projekt- und Bautrigergesellschaf-
ten, Dienstleistungsunternehmen wie die GWH Digital GmbH und die WoWi Media
GmbH (Telekommunikation), der Energiedienstleister Systeno GmbH und seit 2019 zwei
Wohnimmobilienfonds gehéren (CGWH Immobilien Holding, 2023, S. 6f.). Die Anzahl
bewirtschafteter Wohnungen lag 2023 bei knapp 53.000 Einheiten, wobei der Schwer-
punkt der Geschaftstatigkeit im Rhein-Main-Gebiet liegt (GWH Immobilien Holding,
2023). Die durchschnittlichen Mietpreise im frei finanzierten Segment stiegen zwischen
2016 und 2023 von 6,31 Euro/m? auf 8,16 Euro/m? (ebd.).3' Damit wurden die Mieten in
diesem Zeitraum stirker als der Verbraucherpreisindex erhéht®* und liegen leicht iiber
dem bundesdeutschen Durchschnitt (BMWSB, 2023, S. 29).

30 DerGrund fir die Absage des Bérsengangs der GWH war, dass die CDU-geflihrte Landesregierung
ihr Vorhaben, die landeseigene Wohnungsgesellschaft Nassauische Heimstitte ebenfalls an die He-
LaBa zu privatisieren und mit der GWH zu fusionieren, um diese dann in eine Aktiengesellschaft
umzuwandeln und an die Borse zu bringen, politisch nicht durchsetzen konnte. Das politische Risi-
ko, das mit der umstrittenen Privatisierung verbunden war, war der Landesregierung vor den Neu-
wahlen zum hessischen Landtag 2008 zu grofR (FAZ 04.01.2009).
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Der Interviewte beschrieb im Gesprich mit mir, dass durch den Verkauf des Unterneh-
mens an die Bank im Jahr 2000 der Tauschwert der Wohnungen in den Vordergrund aller
Geschiftsentscheidungen geriickt sei, »die Zeiten sind vorbei, dass wir grofRartig da ir-
gendwie Geschenke verteilen kdnnen, sondern wir miissen wirtschaftlich arbeiten, wir
miissen wirtschaftlich [...] mit der Wohnung, mit unseren Mieterinnen und Mietern um-
gehen« (ebd.). Vor dem Verkauf an die HeLaBa sei der Grof3teil der erwirtschafteten Er-
trage reinvestiert worden. Durch die Gewinnerwartungen der Bank »hat sich diese Welt
verindert« (ebd.). Die Wohnungsbaugesellschaft sei fiir die Bank »eine ganz normale In-
vestition« (ebd.). Der interviewte Unternehmensvertreter fithrt aus:

»Und eine Bank will immer an einem Invest verdienen, sonst verkaufen sie den Invest
wieder. Ja, so und jetzt ist es natiirlich so, dass die HeLaBa gewisse Ausschiittungen
erwartet. Da erzdhle ich ja nix Geheimes. Das kann man den Geschiftsberichten le-
sen und dann kann man ja auch sehen, was wir so jahrlich an die HeLaBa ausschiitten
miissen.« (Ebd.)

Die Zahlen der Geschiftsberichte bestitigen seine Aussage: Der Immobilienbereich
der Landesbank trug bereits 2013 mehr als ein Drittel zum Gesamtkonzernergebnis der
HeLaBa bei (Immobilien & Finanzierung 15.09.2013), das Jahresergebnis stieg zwischen
2017 und 2023 um 8 Millionen Euro von knapp 58 auf 66 Millionen Euro. In Bezug auf
die Unterhaltung und Instandhaltung der Wohnungen erschwerten die Gewinnerwar-
tungen des neuen Gesellschafters HeLaBa, der inzwischen 100 Prozent der Anteile an
der GWH hilt, die Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes der GWH nach sozialen
Grundsitzen. Der interviewte Unternehmensvertreter begriindete dies im Gesprich
damit, dass »jede Investition, die Modernisierung oder was auch immer [...] halt unter
einer gewissen Wirtschaftlichkeit laufen [muss], sonst kriegen wir die Gelder dafir
nicht genehmigt« (Interview_EX_II, 27.10.22).

Nach Aussage des befragten Unternehmensvertreters ist das Unternehmen kein 6f-
fentliches Wohnungsunternehmen im klassischen Sinne mehr, da nicht die Politik, son-
dern die Bank und ihre Renditeerwartungen die Ausrichtung der Geschiftsaktivititen
der GWH bestimmen.*® Obwohl die Eigentiimerin der GWH, die HeLaBa, formell poli-
tisch kontrolliert wird, sei der tatsichliche Einfluss der Politik auf die Unternehmens-
fithrung begrenzt.

»Auch wenn das so wire, sage ich ganz ehrlich, wenn das so wire, dass die Politik noch
Einfluss auf die Banker nehmen kénnte, ja, dann wiirden manche Sachen anders lau-

31 Fur die Jahre 2000 bis 2015 liegen keine detaillierten Angaben zur durchschnittlichen Miete vor,
da die Geschéftsberichte riickwirkend nur bis zum Jahr 2017 6ffentlich einsehbar sind.

32  EineBeispielrechnung mitdem Indexrechnervon Haus und Grund ergibt, dass eine Ausgangsmie-
te von 6,31 Euro im Jahr 2016 um 22,7 Prozent auf 7,74 Euro steigen wiirde (vgl. https://www.haus
undgrund.de/verband/schleswig-holstein/service/indexrechner).

33 DieEinschitzungdesinterviewten Mitarbeiters, dass die GWH seit dem Verkauf an die HeLaBa kein
offentliches Wohnungsunternehmen mebhr ist, weil 6konomische und nicht politische Interessen
die Geschaftspolitik anleiten, wird dadurch bestatigt, dass die GWH auch in amtlichen Statistiken
nicht mehr als landeseigenes Wohnungsunternehmen gefiihrt wird.
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fen. Ich weifd nicht, was die da fir Runden haben und was ein Herr Al Wazir mit Men-
schen von der HeLaBa macht. Aber ich habe noch nie erlebt, dass der irgendwann mal
dann was durchbringt. >Hey, wisst ihr was? Da investiert ihr einfach mal ohne ein Re-
invest.<Ja, das kenne ich nicht.« (Interview EX_GWH, 27.10.22)

Die Renditeerwartungen des Mutterkonzerns haben die Art und Weise verindert, wie die
GWH die Wohnungsbestinde in der HDS unterhilt und das Verhiltnis mit den Bewoh-
ner*innen der Siedlung ausgestaltet. Mieter*innen berichteten in Interviewgesprachen,
dass ihre Vermieterin in den vergangenen Jahren den gesetzlichen Spielraum fiir Miet-
erh6hungen voll ausgenutzt und die Mieten regelmiRig an die ortsiibliche Vergleichs-
miete (vgl. §$ 558 ff BGB) angepasst habe (zum Beispiel Interview 1_HDS, 02.12.22). Die
GWH sei keine soziale Vermieterin mehr, so das Urteil eines Bewohners (Feldnotizen
28.06.23). Laut den Aussagen des weiter oben zitierten Mitarbeiters der GWH lagen die
durchschnittlichen Mietpreise in der HDS »bei 8 Euro oder hoher« (Interview_EX_GWH,
27.10.22), was sich auf das Mietniveau von Oktober 2022 und somit vor der Erhchung der
Mieten durch die anfallende Modernisierungsumlage bezieht. Steigende Mietpreise und
jungst der Beginn der Modernisierungsarbeiten in der Siedlung, auf die ich im nachfol-
genden Abschnitt 6.2.3 eingehen werde, fithrten zu einer verstirkten Mieterfluktuati-
on in der HDS. Neuvermietungen der freigewordenen Wohnungen weisen dabei héhere
Mietpreise auf als alte Vertrige (new tenancy gap). Auch die Nebenkosten fiir die ehemals
sozial gebundenen Wohnungen, berichteten Bewohner*innen, seien in den letzten Jah-
ren drastisch angestiegen, was zu einem zunehmenden Verdringungsdruck und sozia-
len Wandel im Quartier gefithrt habe.

Vermietverhiltnis: Zudem hat die Vermieterin GWH Servicedienstleistungen gekiirzt
und die Verfugbarkeit von Mitarbeiter*innen vor Ort (zum Beispiel Hausmeister) redu-
ziert. Ahnlich wie bei anderen grofRen Wohnungsgesellschaften wurde der Vermietungs-
prozess und die Kommunikation mit den Mieter*innen digitalisiert (es gibt ein Online-
mieterportal und eine App), was zu einer zunehmend anonymen Beziehung zwischen
Mieter*innen und Vermieterin und einem Riickgang an persénlichen Kontake gefiihrt
hat. Das Insourcing von Dienstleistungen, die Digitalisierung der Mietverhiltnisse und
die reduzierte Kommunikation mit Bewohner*innen als Teil einer gewinnorientierten
Vermietungspraxis dhneln den Profitmaximierungsstrategien des Immobilienkonzerns
Vonovia (vgl. Kapitel 5). Als Ergebnis der zunehmenden Gewinnorientierung der GWH
hat sich auch das Vermietverhiltnis zum Schlechten verindert. Wahrend in fritheren
Jahren, wie sich langjihrige Mieter*innen im Gesprach mit mir erinnerten, der Umgang
von Verwaltungsmitarbeiter*innen der GWH mit Bewohner*innen der HDS kooperativ
und auf Augenhohe verlaufen sei, sei die Kommunikation der GWH in den letzten Jah-
ren von einem zunehmenden Machtungleichgewicht zwischen Eigentiimerin und Mie-
ter*innen geprigt: Befragte erzihlten mir, dass sie das Gefiihl hitten, dass ihre Anlie-
gen nicht ernst genommen wiirden, dass sie sich als »unmiindig« (Interview 6_HDS,
25.02.239) und als »Mensch dritter Klasse« (Interview 4_HDS, 21.07.23) behandelt fiihl-
ten. Die GWH baue »eine Mauer des Schweigens« (ebd.) gegeniiber den Mieter*innen
auf und verhindere damit eine Kommunikation auf Augenhohe. Der skizzierte Verlust
an sozialer Macht tiber die eigenen Wohnverhiltnisse sowie der zunehmende Verdrin-
gungsdruck durch steigende Mietpreise verschirften sich durch die 2021 von der Ver-
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mieterin angekiindigte energetische Modernisierung der Wohnungen und die mit der
Mafinahme verbundene Quartiersentwicklung weiter.

6.2.2.3 Zwischenfazit

In diesem Abschnitt wurden die sozialen Kimpfe der Mieter*innen der HDS gegen den
Verkauf der Wohnungsgesellschaft GWH an die HeLaBa im Jahr 2000 analysiert und die
Griinde fur das Scheitern des Widerstandes gegen die de facto- Privatisierung herausgear-
beitet. Resiimierend kann festgehalten werden, dass die sozialen Kimpfe der Mieter*in-
nen gegen den Verkauf der GWH an die HeLaBa nicht erfolgreich waren, weil die Hand-
lungskapazititen des die Proteste organisierenden Mietervereins und die situationsbe-
zogenen Erfolgschancen seiner Forderungen vor dem Hintergrund verinderter parla-
mentarischer Mehrheitsverhiltnisse in Hessen und dem bereits fortgeschrittenen neo-
liberalen Wandel der Wohnungspolitik auf Bundesebene nicht ausreichend grofd waren,
um politische Mehrheiten fiir die Abkehr von der Anteilstransaktion zu gewinnen. Hier-
fiir stellte ich drei zentrale Griinde vor: erstens die fehlende politische Unterstiitzung
der sozialen Kimpfe durch die Landesregierung, die unter Fithrung der CDU die Pri-
vatisierungspline entschieden vorangetrieben und den Widerstand aus der Opposition
und Mietenbewegung bei der Umsetzung der Pline ignoriert hat, zweitens die Normali-
sierung von Privatisierungsprozessen und Kommodifizierung im Kontext konsolidierter
neoliberaler Machtverhiltnisse und der neoliberalen Restrukturierung der Wohnungs-
politik, die zu einer verhaltenen Rezeption der Kimpfe in Sossenheim in den lokalen Me-
dien und keiner nennenswerten Berichterstattung in tiberregionalen Zeitungen fiihrte,
sowie drittens die mangelnde Unterstiitzung der sozialen Kimpfe aus den Reihen der
Bewohner*innen, die sich mit der einseitigen politischen Positionierung des Vereins zu-
gunsten der SPD, der alternden Mitgliederstruktur sowie dem Ausbleiben der Formie-
rung politischer Kollektivitit als Ergebnis gemeinsamer Kimpfe erkliren lisst. Es ge-
lang dem Mieterverein als das aus den vorausgegangenen sozialen Kimpfen hervorge-
gangene politische Subjekt nicht, die Mieter*innen der HDS fiir die Proteste, die sich ge-
gen die Landesregierung richteten, zu mobilisieren. Die historische Analyse der Kimpfe
des SPD-nahen Mietervereins der HDS spiegelt einerseits die Folgen der konservativen
Wende der Wohnungspolitik wider und zeugt andererseits von der verinderten Rolle der
SPD im Politikfeld des Wohnens: Die SPD trat nicht linger als Partei der Mobilisierung
von Mieterinteressen auf und verlor an Zuspruch aus der Arbeiterklasse.

6.2.3 Heute: Ausbleibende Kampfe gegen Kommodifizierung

In diesem dritten Abschnitt zu den sozialen Kimpfen gegen Kommodifizierung in der
HDS untersuche ich, warum sich kein kollektiver Widerstand gegen die seit 2021 laufen-
de und mit erheblichen Mietpreissteigerungen verbundene energetische Modernisie-
rung der Siedlung am Dunantring formierte. Zuerst werde ich wie schon in den voraus-
gegangenen beiden Abschnitten auf den Kontext eingehen. Es werden der Umfang der
energetischen Modernisierung der HDS durch die Vermieterin GWH sowie die damit
verbundenen sozialen Folgen fir die Bewohner*innen beschrieben (6.2.3.1). Anschlie-
Rend stelle ich vier Griinde vor, die ich als wesentlich fir das Ausbleiben organisierten
Widerstands gegen die Modernisierungsmafinahme und damit verbundene Mietpreis-
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steigerungen herausgearbeitet habe: erstens der Verlust von sozialer Infrastruktur und
Riickzug ins Private, zweitens die Aufldsung des Mietervereins, drittens konfliktvermei-
dendes Verhalten im Umgang mit Verdringungsdruck und viertens soziale Spaltungen
und negative Emotionen (6.2.3.2). Meine in diesem Abschnitt dargelegten Schlussfolge-
rungen basieren auf informellen Gesprichen und ethnographischen Beobachtungen in
der Siedlung zwischen 2021 und 2023 und der Auswertung von sechs leitfadengestiitzten
Interviews mit Bewohner*innen der HDS. Erginzende Expertengespriche wurden mit
Mitarbeitenden des Quartiersmanagements in Sossenheim (Interview EX_III, 07.11.22)
und einer fiir Kundenzufriedenheit in der HDS zustindigen Mitarbeiterin der GWH ge-
fithrt (Interview EX VI, 21.03.23). Zusitzlich wurden informelle Kurzgespriche mit den
Ansprechpersonen im Baubiiro der Siedlung gefithrt und Geschiftsberichte der GWH
(2017-2023) sowie Medienberichte iiber die Dunantsiedlung der letzten drei Jahre aus-
gewertet. Ich argumentiere in diesem Kapitel, dass soziale Fragmentierung, Desinte-
gration und Entfremdungserfahrungen der Bewohner*innen der Siedlung der Formie-
rung sozialer und politischer Kollektivitit als Voraussetzung fiir das Entstehen sozialer
Kampfe der Mieter*innen entgegenwirken. Der Wegfall gemeinschaftlicher Treftpunkte
und lokaler Solidarstrukturen sowie eine zunehmende Anonymitit unter Nachbar*in-
nen scheinen Entsolidarisierungseffekte zu haben, die soziale Spaltungsprozesse in der
Siedlung weiter verstirkt haben. An die Stelle von Solidaritit und Gemeinschaft traten
Erfahrungen von Zukunftsangst und Entfremdung, die auch auf das verinderte Ver-
mietverhiltnis und die damit einhergehende Ohnmacht der Bewohner*innen zuriick-
zufithren sind.

6.2.3.1 Kontext: Energetische Modernisierung der Henri-Dunant-Siedlung

Seit den 2020er Jahren investiert die GWH verstirkt in die energetische Modernisierung
ihres Wohngebiudebestandes (GWH Immobilien Holding, 2017, S. 5). Die verstirkte
Modernisierungstitigkeit des Unternehmens ist Ausdruck der »GWH Dekarboni-
sierungsstrategie 2045«, die als Reaktion auf den Bedeutungszuwachs 6kologischer
Nachhaltigkeit fiir die Bewertung von Immobilien gedeutet werden kann. In dem seit
2022 jahrlich erscheinenden Nachhaltigkeitsbericht weist das Unternehmen die in die-
sem Zusammenhang stehenden Aktivititen und Kennzahlen gesondert aus und stellt
sich darin als »enkelfihiges« (GWH Immobilien Holding, 2022) Unternehmen dar. Oko-
logische Nachhaltigkeit wird dabei als Motor fiir, nicht als Gegensatz wirtschaftlichen
Wachstums angesehen.

2021 hat die Vermieterin GWH auch in der HDS die energetische Modernisierung
aller rund 1.100 Wohnungen der Siedlung sowie die Aufwertung von Frei- und Griin-
flichen angekiindigt. Im Einklang mit der Dekarbonisierungsstrategie des Wohnungs-
unternehmens soll die Siedlung unter dem programmatischen Titel »gesunde Vielfalt
im Quartier« durch investive Mafinahmen auf einen neuen technischen Energiestand-
art gehoben und baulich aufgewertet werden (GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hes-
sen, 0.].). Zu den Baumafnahmen, die bis mindestens 2030 andauern werden, geh6ren
die Dimmung von Fassaden und Kellerdecken der Gebiude, der Austausch der Fens-
ter durch neue dreifachverglaste und wirmeschutzisolierte, die Erneuerung der Balko-
ne der Wohnungen, der Austausch von Wasser- und Heizungsleitungen sowie die In-
stallation eines Nahwirmenetzes, das die Gasversorgung in den Wohnungen durch kli-

https://doi.org/10.” https:/) br - Open Access -

259


https://doi.org/10.14361/9783839467671 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

260

Tabea Latocha: Wohnraum als Ware

maneutrale Wirmeerzeugung mit Biomethan ersetzen soll. Die neue Energiezentrale
wird von dem GWH-eigenen Dienstleister Systeno GmbH betrieben, das heift, in Zukunft
wird die Vermieterin zusitzlich als Energieversorgerin in der Siedlung auftreten. Neben
den genannten Mafinahmen sollen die Hauseinginge renoviert und barrierefrei um-
gestaltet werden und das Seniorenwohnheim, das aktuell im Rahmen des Programms
Housing First fur die Unterbringung von zwolf zuvor wohnsitzlosen Menschen genutzt
wird (GWH Immobilien Holding, 2023), umgebaut und erneuert werden.

Die Modernisierungsarbeiten in der HDS sind in fiinf Bauabschnitte unterteilt (siehe
Abb. 34). Die erste Phase der Gebdudesanierung hat im 6stlichen Teil der Schaumburger
Strafde 2021 begonnen und wird in diesem Jahr (2024) abgeschlossen. Die darauf folgen-
den Sanierungswellen umfassen jeweils rund zehn Gebiudeblocke, wobei die Moderni-
sierung zuerst in den siidlichen Teilen am Eingang der Wohnanlage erfolgt und dann
Stiick fiir Stiick Richtung Norden wandert. Die Sanierungsarbeiten an den Gebduden
werden in bewohntem Zustand durchgefiihrt, das heift, in der Regel (bis auf Hirtefil-
le) verbleiben die Menschen wihrend der Umbauzeit in ihren Wohnungen. Wihrend fir
die Vermieterin die Einsparung von CO, im Rahmen der unternehmenseigenen Nach-
haltigkeitsstrategie und die Aufwertung der Siedlung im Vordergrund stehen, ist die
Mafnahme fir Mieter*innen mit langwierigen Bauarbeiten, die den Wohnalltag und
die Lebensqualitit einschrinken, sowie perspektivisch steigenden Mietkosten verbun-
den. Neben der siedlungsbezogenen Modernisierungsmafinahme trigt das vom Stadt-
planungsamt der Stadt Frankfurt initiierte Forderprogramm »Sozialer Zusammenbhalt
Sossenheim« zu einer Aufwertung der Siedlung als Wohnstandort bei. Im Rahmen des
stadtteiliibergreifenden Férderprogramms werden Spiel- und Freiflichen innerhalb der
Siedlung sowie nahegelegene Sportplitze und 6ffentliche Riume umgestaltet. Sowohl
die energetische Modernisierung der Siedlung als auch die quartiersbezogene Entwick-
lungsmafinahme des Stadtplanungsamtes werden perspektivisch zu einer Erhéhung der
monatlichen Mieten fiir die Mieter*innen der HDS fithren.
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Abbildung 34: Die Pline der GWH fiir die energetische Modernisierung der Henri-Dunant-Siedlung
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage OSM, Stand 07/2020

Obwohl die GWH im Mai 2021 eine eigene Website* fiir die Siedlung aufgesetzt und
einen Beteiligungsprozess als Begleitung der Modernisierungsmafinahme initiiert hat,
sind die Bewohner*innen unzufrieden mit dem Informationsfluss. Es sei schwer, ge-
naue Informationen dariiber zu erhalten, wann welche Arbeiten durch welche Gewer-
ke an den einzelnen Gebiudeblocken und innerhalb der Wohneinheiten vorgenommen
werden. Seit Mirz 2021 findet in unregelmifligen Abstinden ein Mieterinnen- und Mie-
terdialog statt, das heifdt, zu Beginn jedes neuen Bauabschnittes lidt die GWH die be-
troffenen Bewohner*innen zu einem Vor-Ort-Termin ein mit dem Angebot, Fragen zur
Modernisierung an Mitarbeitende des Unternehmens zu stellen.* Dariiber hinaus hat
die Vermieterin einen sogenannten >Mieterkiimmerer< als Ansprechperson fiir Moderni-
sierungsfragen in der Siedlung eingesetzt und zu einzelnen Mafinahmen wie zum Bei-
spiel dem groRen Spielplatz in der Siedlung einen Beteiligungsprozess durchgefiihrt, in
diesem Fall in Zusammenarbeit mit dem Quartiersbiiro. Trotz dieser vermieterseitigen
Bemithungen sind die Erfahrungen, den Plinen der Eigentiimerin ausgeliefert zu sein,
fiir die Bewohner*innen der HDS »in vielerlei Hinsicht einschneidend«, wie es ein In-
terviewpartner formuliert (Interview 5_HDS, 27.07.23). Dazu beigetragen hat, dass der
Zeitplan der Vermieterin sich mehrfach verzégert hat (Interview_EX_II, 27.10.22), was

34  https://www.dunantsiedlung.de/ (letzter Zugriff: 23.03.2025)

35  Bis Ende 2024 fanden insgesamt vier Termine statt. Am zweiten Mieterinnen- und Mieterdialog,
der am 07.12.2021 online stattfand, nahm ich als Beobachterin teil. Es waren bei diesem Termin
sechs Vertreter*innen der Vermieterseite und mit dem Beteiligungsprozess beauftragten Kommu-
nikationsagentur KOKONSULT beteiligt, jedoch nur vier als Mietparteien identifizierte Personen.
Dieser Termin gestaltete sich als Vortrag durch die GWH Vertreter*innen mit anschlieBender Op-
tion fir Riickfragen durch die Mieter*innen. Da der interaktive Teil recht kurz gehalten wurde, war
die Veranstaltung mehr ein Informations- als ein Dialogtermin.
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zu erheblichen Einschrinkungen und Unannehmlichkeiten im Alltag der Mieter*innen
fithrte. Geplanter Urlaub fiir die Zeit der Modernisierung der eigenen Wohnung musste
beispielsweise abgesagt oder umgelegt werden, was in einigen Fillen kurzfristig nicht
mehr moglich war und dazu fithrte, dass Bewohner*innen wihrend der Durchfithrung
der Bauarbeiten nicht zu Hause sein konnten. Dies fithrte zu Gefithlen der Verunsiche-
rung und Sorge aufseiten der Mieter*innen, denn nicht wenige haben Angst vor Entwen-
dung von Gegenstinden aus ihren Wohnungen, wenn diese nicht abgeschlossen sind.
Beschwerlich ist das Leben fiir die Bewohner*innen wihrend der Modernisierungsmaf3-
nahme also deshalb, weil grundlegende Funktionen der Wohnung als Ort der Intimitit,
Sicherheit und Selbstbestimmung wegfallen. Neben diesen Einschrinkungen der selbst-
bestimmten Nutzung der Wohnung als Reproduktionsort setzen die steigenden Mieten
die Menschen in der HDS unter Druck.

DieAussicht aufsteigende Mietpreise: Die energetische Modernisierung der HDS wird zu
einem erheblichen Anstieg der monatlichen Mieten fiir die Bewohner*innen fithren. Da
die Investitionskosten fitr Mafnahmen, die rechtlich gesehen eine Wohnwertverbesse-
rung darstellen, zu acht Prozent jihrlich auf die Mieter*innen umgelegt werden kénnen
(vgl. §$ 559 ff BGB), werden die monatlichen Mietpreise nach Abschluss der Bauarbei-
ten in den betreffenden Wohnungen der HDS dauerhaft steigen. Durch die Mafinahme
wird also die modernization gap geschlossen. Obwohl nach Angaben der befragten Bewoh-
ner*innen die Modernisierungsmieterhhungen von der Vermieterin GWH auf 99 Euro
pro Monat und Wohnung gedeckelt wurden, ist vor dem Hintergrund der soziodkono-
mischen Struktur der Bewohnerschaft zu vermuten, dass die Mietpreise fiir einige der
in der Dunantsiedlung lebenden Haushalte bald die Grenze der Leistbarkeit iibersteigen
werden.

Im Jahr 2022 lagen die Mieten in der Siedlung im Durchschnitt bei 8,50 Euro/m?,
das heif3t bei 510 Euro fiir eine Wohnung mit 60 m? (Mikrozensusdaten von 2022). Die
angekiindigte Erhohung der Monatsmieten um 99 Euro entspricht somit einem Anstieg
von 20 Prozent. Hinzu kommt, dass auch die Neben- und Heizkosten in den letzten Jah-
ren deutlich angestiegen sind und die Ausgangsmieten bei neueren Vertrigen bereits
deutlich iiber dem in der Beispielrechnung angenommenen Niveau von 8,50 Euro/m?
liegen. Herr W., der seit 2017 gemeinsam mit seiner Partnerin und zwei Kindern in ei-
ner 60-Quadratmeter-Wohnung in der HDS lebt, berichtet im Interviewgesprich am 21.
Mirz 2023, dass seine aktuelle Kaltmiete bei 704 Euro liege; seine Vormieter hitten nur
380 Euro gezahlt (Interview 2_HDS, 21.03.23). Die Wohnung sei zum jetzigen Zeitpunkt
trotz der alle 18 Monate erfolgten Anpassung an den Mietspiegel noch bezahlbar fiir ihn
und seine Familie. Allerdings geht er von zukiinftig jihrlich anfallenden Mehrkosten von
rund 2.000 Euro (nach Abschluss der Modernisierung) aus. Dies bedeute: »Man muss
Einbuflen machen.« (Ebd.) Das Zitat belegt, dass Herr W. und seine Familie durch die
steigenden Wohnkosten zunehmend finanziell unter Druck geraten und Einsparungen
in anderen Lebensbereichen vornehmen miissen, um weiterhin in der Siedlung wohnen
zu bleiben. Derartige Einschrinkungen kommen einer Verdringung aus dem Lebens-
standard gleich. Um den Auszug aus der HDS aufgrund steigender Preise zumindest
zu verzogern, haben auch andere befragte Bewohner*innen ihren Alltag und ihr Aus-
gabeverhalten angepasst, zum Beispiel teilen Mieter*innen ihre Wohnung bereits mit
Freund*innen oder sind mit ihren erwachsenen Kindern zusammengezogen. Eine an-
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dere Befragte vermietet Teile ihrer Wohnung an eine Familie unter, wihrend sie bei ih-
rem Mann wohnt. Eine weitere Strategie, die von einem Familienvater im Gesprich mit
mir genannt wurde, war die Einsparung von Ausgaben fiir frische Lebensmittel. Die-
se Darstellungen deuten auf einen zunehmenden Verdringungsdruck in der Nachbar-
schaft hin, der sich durch die Modernisierungsmieterh6hungen perspektivisch weiter
verschirfen wird.

Wohnalltag mit und auf der Baustelle: Den tiglichen Lirm und Dreck der Bauarbeiten
und das Eindringen fremder Personen (den die Modernisierungsarbeiten durchfithren-
den Handwerker*innen) in die eigenen vier Winde empfinden viele Mieter*innen der
HDS als stérenden Eingriff in ihre Privatsphire und ihren routinierten Alltag. Durch die
Absperrung von Stralen, aufgestellte Baucontainer und Baufahrzeuge fallen zahlreiche
Parkplitze in der Siedlung weg, deren zu geringe Verfigbarkeit schon vor dem Beginn
der Bauarbeiten ein wiederkehrender Konfliktpunkt zwischen Nachbar*innen war. Auch
die Fuflwege in der Siedlung und die Hauseinginge sind durch die Arbeiten teilweise
monatelang unbenutzbar; auf den Griinflichen wird Baumaterial und -schutt gelagert,
sodass deren Nutzung ebenfalls nur sehr eingeschrinkt méglich ist (siehe Abb. 35-38).
Hinzu kommen Einschrinkungen der Nutzbarkeit der Wohnungen: Wahrend der Ar-
beiten fir die Neuverlegung der Leitungen fiir Trinkwasser und Heizung wird das Was-
ser in den Wohnungen abgestellt, sodass Bewohner*innen ihre Bider nicht wie gewohnt
nutzen kénnen. Fiir die Umbauzeit miissen Mieter*innen auf Sanitircontainer auswei-
chen, die vor den Hauseingingen platziert werden, was den Alltag insbesondere fiir dlte-
re und mobilititseingeschrinkte Menschen, aber auch fiir Familien mit Kindern miih-
sam macht. Aufgrund der Demontage simtlicher mit Gas betriebener Gerite im Zuge
der Umstellung der Energie auf das Nahwarmenetz ist der Herd in der Kiiche wihrend
der Arbeiten nicht nutzbar. Bewohner*innen konnen zwar kostenfrei elektrische Koch-
platten leihen, doch die Zubereitung von Essen wird insbesondere fiir Mehrpersonen-
haushalte und grofRe Familien zeitaufwendiger.

Fur Herrn S., der seit 2012 alleine in einer 44-Quadratmeter-Wohnung in der HDS
lebt, ist es die Summe der einzelnen Mafinahmen, welche die Modernisierung der ei-
genen Wohnung so anstrengend macht. Er sagt: »[...] das sind Dreckarbeiten, die drin
sind, und das alles zu bewerkstelligen, wahrend du drin wohnst.« (Interview 5_HDS,
27.07.23) Er hitte sich gewiinscht, dass die Arbeiten nicht durchgefiithrt werden, wih-
rend die Wohnungen bewohnt sind: »Ich stell mir vor, dass man einfach solche tiefen
Eingriffe in Wohnungen vielleicht dann doch ziigiger machen kann, wenn die Leute nicht
drin sind« (ebd.). Fiir Frau E. wiederum ist der Lirm das gré8te Ubel: »Es war furchtbar
[...], es war so laut, ich habe Dezibel gemessen stundenweise. Und es ging bis zu 95 De-
zibel.« (Interview 4_HDS, 21.07.23)
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Abbildung 35-38: Modernisierungsarbeiten im zweiten Bauabschnitt (Stand Juni 2023): Damm-
material vor einem Wohnblock (links oben), Sanitircontainer und Gehwegschiden (vechts oben),
Baucontainer in einer Gartenanlage (links unten), Ablage von Baumaterial zwischen den Hauser-
zeilen (vechts unten)
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Quelle: Eigene Aufnahmen

Als zentraler Ort der alltdglichen physischen, psychischen und sozialen Reprodukti-
on der Bewohner*innen fungiert die Wohnung als Raum der Sicherheit und der Selbst-
versicherung. Wenn diese Funktionen der Wohnung durch die von der Vermietersei-
te initiierten Baumafinahmen bedroht sind, werden die alltiglichen, routinierten Ab-
laufe der Reproduktion und die damit in Verbindung stehenden sozialen Beziehungen
der Menschen unter Druck gesetzt. Die Funktion der Wohnung als Reproduktionsmittel
wird fragil und dadurch der Alltag und die Reproduktion der Bewohner*innen selbst.

Frau G., die zusammen mit ihrer Tochter in der HDS lebt und als selbststindige
Unternehmerin von zu Hause aus arbeitet, erklirte mir im Interview, dass sie bei dem
Lirm der Bauarbeiten in der Siedlung Schwierigkeiten habe, ihrer Arbeit im Homeoffice
nachzugehen. Aber auch die Ruhe und Erholung in den eigenen vier Winden sei durch
den Lirm der Modernisierungsarbeiten kaum mehr moglich. »Es [die Situation zu Hau-
se] wurde schnell sehr unertriglich. Wir leben seit eineinhalb Jahren auf einer Baustel-
le. Man muss immer damit rechnen, dass es laut ist. Auch an Samstagen.« (Interview
3_HDS, 14.07.23). Ihre Strategie, mit der Situation umzugehen, besteht darin, mehr Zeit
auferhalbihres Zuhauses zu verbringen: entweder bei ihrer Freundin oder aufeinem na-
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hegelegenen Campingplatz, wo sie einen Dauerstellplatz fir ihren Campervan besitzt.
Langfristig plant sie jedoch, aus der Siedlung auszuziehen. Das Beispiel unterstreicht,
dass die Mieter*innen der HDS die derzeitige Situation in der Nachbarschaft als Belas-
tung empfinden.

In Interviews duflerten Mieter*innen auferdem Empfindungen von Unsicherheit,
da sie das Gefiihl hatten, die Kontrolle iiber den intimen Ort ihres Zuhauses verloren
zu haben. Aufgrund von Sprachbarrieren fithlen sich einige Bewohner*innen nicht
in der Lage, ihre Wiinsche und Bediirfnisse gegeniiber den von der GWH mit der
Durchfithrung der Bauarbeiten in ihren Wohnungen beauftragten Arbeiter*innen zu
verbalisieren. Einige Gesprichspartner®innen projizierten dabei ihre negativen Ge-
fithl tiber die Belastungen in Zusammenhang mit der Baumafinahme auf die als nicht
»deutschstimmig« (Interview 3_HDS, 14.07.23) gelesenen Arbeiter*innen. Obwohl
sich interviewte Mieter*innen der prekiren Arbeitsbedingungen der Arbeitskrifte
auf der Baustelle in der HDS durchaus bewusst waren, machten einige Mieter*in-
nen rassistische Bemerkungen iiber deren antizipierte Herkunft, ihr als riicksichtslos
wahrgenommenes Verhalten und den empfundenen Mangel an Respekt gegeniiber den
Mieter*innen der Wohnungen.

Dieser dargestellte Verlust an Sicherheitsempfinden und Lebensqualitit hinterlisst
Spuren. Die Menschen »sind einfach unzufrieden« (Interview 2_HDS, 21.03.23), fasst
Herr W. zusammen, der von sich sagt, er kenne viele Menschen in der Nachbarschaft und
sei hiufig im Gesprich mit ihnen. Er fithrt fort: »Viele sind auch weggezogen aufgrund
der Sanierung [...]. Die wollten den Dreck nicht haben und die wollten diese Verinde-
rung nicht haben.« (Ebd.) Der Riickzug oder gar Auszug einiger Mieter*innen aus der
Nachbarschaft deuten auf die entfremdende Wirkung der Modernisierungsmafinahme
hin. Der Eingriff in das riumlich-materielle Geftige der Siedlung stort die Aneignung
der Wohnung als individuelles Reproduktionsmittel der Mieter*innen.

Vermietverhdltnis — »[Blei denen ist jetzt wirklich nur eins: Profit und Geld.« (Interview
2_HDS, 21.03.23) Einige der von mir befragten Mieter*innen brachten die energetische
Modernisierung der HDS mit dem zunehmend auf Profit ausgerichteten Geschiftsmo-
dell der GWH in Verbindung: Herr W., der in den 2010er Jahren als Malermeister fir
eine von der GWH beauftragte Firma Sanierungsarbeiten in der HDS umgesetzt hat
und seit 2017 selbst mit seiner Familie in einer Wohnung der Siedlung lebt, teilte im
Interview mit mir seine Wut dariiber, dass die Modernisierungsarbeiten in der HDS
»Hauptsache billig und giinstig« umgesetzt witrden:

»Sowas hat mich gestort. Dann seheich die Malerarbeiten. Die Dimmungist falsch an-
gebracht, der Putz ist falsch gemacht. Dann, dann ist das nicht ordentlich verarbeitet
worden. Dann haben sie das verputzt, den Auflenputz, dann muss der mindestens sie-
ben Tage trocken sein. Die haben das aber am zweiten Tag schon gestrichen und dann
nur einmal. Auch die auszufithrenden Malerarbeiten an den Fassaden ist mangelhaft,
Bau wird abgenommen, weil es halt giinstig, weil es billig ist. [..] Das ist das, was jetzt
hier gerade lauft bei uns[..]. Und die Mieter, [...] die zahlen es dann.« (Interview 2_HDS,
21.03.23)
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Er habe den Hausmeister mehrfach darauf angesprochen, aber es habe sich nichts ver-
bessert. »Im Endeffekt ist man machtlos, stellt er niichtern fest (ebd.). Er ist sich si-
cher, dass Kosteneinsparungen fiir die GWH ein wichtiges Kriterium bei der Auswahl
der kommissionierten Handwerksbetriebe darstellen. Seiner Ansicht nach behandelt die
GWH die Mieter*innen hingegen wie »Goldesel« (ebd.). Bewohner*innen miissten fiir
die Modernisierung der Siedlung zahlen, und das, obwohl die Arbeiten nicht korrekt aus-
gefithrt wiirden. Gegen die Vermieterin vorgehen wolle er jedoch nicht, sagt Herr W. Er
mache Fotos von denvon ihm identifizierten Mangeln auf der Baustelle und zeige sie sei-
nem Chef'in der Malerfirma, »wir amiisieren uns, schiitteln mit dem Kopf« (ebd.). Sei-
ne Reaktion deutet auf die Empfindung widerfahrenen Unrechts gepaart mit Ohnmacht
und Resignation hin.

Bewohner*innen beklagten auch, dass es aufgrund der Digitalisierung der Miet-
vorginge und der Reduktion an Personal bei der GWH kaum mehr moglich sei, bei
Problemen personlich mit der Vermieterseite in Kontakt zu treten. Diese von mehreren
Interviewpartner*innen als »Kommunikationsproblem« beschriebene Verinderung
des Vermietverhiltnisses fithrt insbesondere jetzt, wo die einschneidende Modernisie-
rungsmafinahme in der Siedlung durchgefithrt wird, zu Spannungen. Mieter*innen
beschrieben ihren Eindruck, dass die GWH sich nicht fiir ihre Belange und Probleme
interessiere. Auf Telefonanrufe und E-Mails habe die Vermieterin nicht reagiert, obwohl
die Anliegen der Mieter*innen dringend gewesen seien. Frau E. empfindet das als ein
Ausnutzen der Machtposition der GWH gegeniiber den Mieter*innen (Interview 4_HDS,
21.07.23). Dieses Gefiihl der Ohnmacht und Vernachlissigung, das Frau E. beschreibrt,
schligt bei einigen Bewohner*innen in Wut und Empérung um. Sie haben das Gefiihl,
»Profit und Geld fiir das Unternehmen steht ganz oben« (Interview 2_HDS, 21.03.23),
es gehe nur um »schnelle Vermietung«. »Zahlen miissen stimmenc, sagt Herr W. im
Interview.

Nur vereinzelt nahmen Mieter*innen jedoch ihre Unzufriedenheit und die identifi-
zierten Missstinde zum Anlass, sich konflikthaft zu wehren. So zum Beispiel Frau E., de-
ren Vater Griindungsmitglied des Mietervereins der HDS in den 1980er Jahren war. Aus-
gehend von ihrer Einschitzung, dass die GWH Mieter”innen, die ihre Rechte gegeniiber
der Eigentiimerseite einfordern, »mobbt« (Interview 4_HDS, 21.07.23), hat sie rechtli-
chen Beistand eingeholt, um auf die Genehmigung zur Untervermietung ihrer Wohnung
zu klagen, was die GWH bisher ablehnte. Sie vermutet, dass sie der Vermieterseite auf-
grund eines alten Mietvertrags von 1985 und den daher relativ niedrigen Monatsmieten
ein Dorn im Auge sei und die GWH ihren Auszug begriifien wiirde. Sie ist iiberzeugt da-
von, dass sie vor Gericht Recht bekommen wird, und nennt sich selbst kampferprobt.
Uber individuelle konfrontative Aushandlungen von Konfliktsituationen hinaus hat sich
jedoch bisher kein kollektiver Widerstand aus der Mieterschaft formiert.

6.2.3.2 Der Verlust sozialer Kollektivitat und das Ausbleiben sozialer Kimpfe

Obwohl die Modernisierungsmafinahme und die anschlieffenden Mieterh6hungen ei-
ne existenzielle Bedrohung fiir die lokale Bewohnerschaft darstellen, die in ihrer Quali-
tat ahnlich einschneidend ist wie die geplante 6konomische Inwertsetzung der Siedlung
in den 1980er Jahren und die Privatisierung des Unternehmens GWH an die HeLaBa im
Jahr 2000, hat sich bisher kein kollektiver Widerstand gegen Kommodifizierung in der

https://doi.org/10.” https:/) br - Open Access -



https://doi.org/10.14361/9783839467671 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

6. Fallstudie Henri-Dunant-Siedlung

Mieterschaft formiert. Viele Mieter*innen fithlen sich zwar von ihrer Vermieterin unge-
recht behandelt und empfinden Verstéf3e gegen die Verpflichtungen im Vermietverhilt-
nis. Doch eine Konfrontation mit der GWH scheuen die meisten, sie fithlen sich machtlos
oder mochten aus Angst vor dem Verlust der eigenen Wohnung Stress in der Beziehung
mit der Vermieterseite vermeiden.

Warum sich kein Widerstand gegen Kommaodifizierung formiert

Im Folgenden arbeite ich vier zentrale Griinde als mogliche Erklirungen fiir das Aus-
bleiben kollektiven Widerstands gegen die laufende Modernisierungsmafinahme her-
aus: erstens der Verlust von sozialer Infrastruktur und Riickzug ins Private, zweitens die
Auflosung des Mietervereins, drittens konfliktvermeidendes Verhalten im Umgang mit
Verdringungsdruck und viertens soziale Spaltungen und negative Emotionen.

1) Verlust von sozialer Infrastruktur und Riickzug ins Private In den vergangenen Jahren gin-
gen viele jener Riume in der Siedlung verloren, in denen soziales Miteinander entste-
hen und Kollektivitit erlebbar werden konnte. Im Rahmen der Restrukturierung und
Neuausrichtung des Geschiftsmodells der GWH seit Ubernahme durch die HeLaBa (vgl.
6.2.2) wurden gemeinschaftliche Treffpunkte in der Siedlung Stiick fiir Stiick aufgege-
ben oder wurden durch einen Mangel an Pflege unbenutzbar. Binke, Griinflichen und
der kleine Supermarkt im 6stlichen Teil der Siedlung sahen vor Beginn der Modernisie-
rungsmafinahme sichtlich vernachlissigt aus, was auf einen Mangel an Investitionen in
Instandhaltung und Pflege in den letzten Jahren hindeutet. Zu den aufgegebenen Infra-
strukturen gehéren die zahlreichen kleinen Spielplitze zwischen den Wohnblécken und
der Kiosk der Siedlung. Auf der Fliche des Kiosks, der frither als zentraler Treffpunkt
der Bewohner*innen diente (Interview 2_HDS, 21.03.23), wurde im Zuge der Moderni-
sierungsmafinahme die Nahwirmezentrale errichtet (siehe Abb. 39, 40).

Abbildung 39 und 40: Bereits geschlossener Kiosk an der DufourstrafSe (links); Visualisierung der
Nahwdirmezentrale (rechts)

Quellen: Eigene Aufnahme (links); GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hessen, Copyright Darstel-
lung: hanf Gartenarchitekten und Landschaftsplaner, online: https://www.dunantsiedlung.de/blog
/post/01-07-2024/auf-dem-weg-zur-nachhaltigen-energie-nahwaermezentrale-macht-fortschritte

(letzter Zugriff 23.02.25) (rechts)
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Die SchlieRung und der Ver- beziehungsweise Wegfall gemeinschaftlicher Treft-
punkte auflerhalb der privaten Wohnungen fithrte in den letzten Jahren zu einem
Riickzug der Bewohner*innen aus dem sozialen Nahraum der Nachbarschaft. Herr B.,
der 2009 in die HDS eingezogen ist und mit seiner Frau und seinen zwei Kindern in
einer 70-Quadratmeter-Wohnung lebt, erzihlte im Interview, dass die Familie »quasi
gar keine« sozialen Kontakte in der Siedlung habe. Nur zu anderen Eltern aus der Kin-
dertagesstitte hitten er und seine Frau ab und zu Kontakt (Interview 1_HDS, 02.12.22).
Eine andere Mieterin erklirte:

»Also wie gesagt, ich weifR gar nicht, wer hier im Haus sonst so wohnt. Diese Wohnung
da oben, ich weifd nicht, wie oft die schon umgesetzt worden ist, weil, ich sehe immer
mal wieder jemand anders da rauskommen und dann hat mal eine Zeit lang ein Hund
drin gewohnt, also man kriegt es auch gar nicht mehrso mit, oderich krieg es nicht mit.
Keine Ahnung, ob ich da einfach abgestumpft bin, [...] ich habe zu keinem wie gesagt
irgendeine Beziehung.« (Interview 3_HDS, 14.07.23)

Die Befragte erzihlte, dass sie primir auerhalb der Siedlung Freundschaften pflege
und viel Zeit auBerhalb Frankfurts verbringe. Die Aussagen der beiden Bewohner“innen
unterstreichen die Anonymitit unter Mieter*innen in der Siedlung.

Der Riickzug ins Private, berichteten Bewohner*innen, habe bereits vor der Moder-
nisierung (und damit auch vor der ebenfalls das Sozialleben massiv beschneidenden Co-
ronapandemie) begonnen. Die Anonymitit hitte sich aber seit Beginn der Bauarbeiten
weiter verstirkt. Herr W. erzihlt: »Frither safd man auch, mit den Leute, die saflen drau-
3en, haben sich unterhalten, erzihlt. [...] durch die ganzen Baustellen, die man hier hat,
die Leute kommen nach Hause und machen die Tiir zu und dann ist es schwierig.« (In-
terview 2, HDS, 21.03.23) Insbesondere die dlteren Bewohner*innen, die nur noch einge-
schrinkt mobil sind, sowie die aus dem Berufsleben ausgeschiedenen, die viel Zeit in ih-
rem Zuhause verbringen, finden sich heute in einer Umgebung wieder, mit deren schnel-
lem, von der Vermieterin taktiertem Wandel, raumlich wie sozial, sie sich nicht identi-
fizieren kénnen. Daher seien einige dltere Bewohner*innen aufgrund der Belastungen
durch die Bauarbeiten ausgezogen (Interview 2_HDS, 21.03.23), was zu einem Zustrom
neuer, jiingerer Mieter*innen fithrte. Durch den Wegzug alteingesessener Mieter*innen
und den Zuzug neuer Familien verinderte sich das soziale Gefiige der Nachbarschaft.

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass die materiellen Eingriffe in das Wohnum-
feld der HDS bei Bewohner*innen zu Gefithlen der Desidentifikation und Verunsiche-
rung gefithrt haben, die den Riickzug ins Private und das Verschwinden sozialer Kollek-
tivitit in der Nachbarschaft begiinstigten. Bewohner*innen isolieren sich zunehmend
von ihrer Umgebung, um den Turbulenzen zu entfliehen. Da die Siedlung in Sossenheim
relativisoliert von der Umgebung und nur schlecht an das Frankfurter Stadtzentrum an-
gebunden ist, hat der Verlust an Lebensqualitit innerhalb der Siedlung erhebliche Aus-
wirkungen auf das Wohlbefinden der Mieter*innen.

2) Auflsung des Mietervereins - »Der Mieterverein, der existiert in Sossenheim leider nur noch auf dem

Papier.«(Interview_EX_I, 27.10.22) Der Mieterverein der HDS gab zu Beginn der Coronapan-
demie aufgrund mangelnder personeller Kapazititen und interner Konflikte im Vereins-
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vorstand seine Aktivititen auf. Die »Krise« im Jahr 2000 hatte, auch wenn der Ausgang
der Kimpfe erfolglos blieb, die verbliebenen Mitglieder nochmal zusammengeschweif3t
in dem Versuch, als »widerborstige Gemeinschaft [...] die Quadratmeterpreise im Falle
des Verkaufs [zu verderben]« (FR 13.07.2000). In den Jahrzehnten nach dem Verkauf der
GWH an die HeLaBa setzte eine zunehmende, aber schleichende Okonomisierung der
Wohnverhiltnisse in der HDS ein, die sich als neuer neoliberaler Status quo in das Leben
der Menschen einnistete. Es gab nicht den Druck und das Ausmaf der empfundenen Un-
gerechtigkeit, der in den fritheren Phasen der sozialen Kimpfe zu kollektiver Empérung
gefiihrt hatte. Folglich mangelte es zunehmend an Notwendigkeit und Bereitschaft der
Menschen in der HDS, individuelle Lebenszeit fiir die Arbeit im Verein einzusetzen. Die
Anzahl der Mitglieder schrumpfte, wihrend der Altersdurchschnitt anstieg. Neben die-
sem beschriebenen Mangel an Nachwuchs und Neumitgliedern im Verein gab es im Vor-
stand personelle Verinderungen, die zu internen Auseinandersetzungen und schlieflich
im April 2023 zur Aufldsung des Vereins fithrten. Bereits 2005 war Wilfried Hidrich, der
seit 1985 als »Patron« und »Lobbyist im besten Wortsinne« (FR 06.09.2005) an der Spitze
des Vereins gestanden hatte, verstorben. Mit den darauf folgenden personellen Verinde-
rungen an der Spitze des Vereins, so berichteten Mieter*innen, hitte sich der Charakter
der Arbeit des Vereins und die Beziehung der Menschen in der Siedlung zum Verein ver-
andert. Frau E. fasste diese Verinderung im Interviewgesprich folgendermaflen zusam-
men: »[...] es [der Mieterverein] wurde nicht itbernommen, wie es gewesen ist, und es hat
halt viele und unter anderem uns von der AWO und dem Mieterverein entfernt. Als das
war, danach nichts mehr. Als wire der Mieterverein einfach geschlossen worden.« (In-
terview 4_HDS, 21.07.23) Mit dem Vorstandswechsel im Verein verinderte sich auch die
Zusammenarbeit mit der Vermieterin GWH: Wihrend es mit dem Nachfolger von Herrn
Hidrich noch »ein ganz tolles Zusammenarbeiten« (Interview_EX_II, 27.10.22) gewesen
sei, habe der jiingste Wechsel an der Spitze des Vereins die Zusammenarbeit erschwert
und zur Auflésung des Mietergremiums beigetragen. »Ich sage es jetzt so, wie es ist,
dann ist da halt jemand gewihlt worden, die den Verein und die eben die Dinge nicht
so macht, wie sich das die anderen wiinschen. Und dann sind die zerfallen, sozusagenc,
so der interviewte Mitarbeiter der GWH (ebd.). Mit der Aufgabe der Vereinsaktivititen
ging also nicht nur die Funktion des Mietervereins als zentrales politisches Sprachrohr
der Mieterinteressen der HDS gegeniiber der Offentlichkeit verloren, sondern auch sei-
ne Vermittlungsfunktion zwischen den Interessen der GWH und jener der Mieter*in-
nen.*® Auflerdem fielen soziale Aktivititen wie regelmiRige Mietersprechstunden, Ver-
sammlungen und Ausfliige sowie das jihrliche Sommerfest, das zu einer Institution in
der HDS geworden war, mit der de facto-Auflésung des Vereins seit 2021 weg. Diese vom
Verein organisierten Aktivititen hatten in den letzten Jahrzehnten wertvolle Moglich-
keiten fiir soziale Kontakte und den Austausch zwischen Nachbar*innen geboten und
dadurch den sozialen Zusammenbhalt in der Siedlung nachhaltig gestarkt.

Welche Rolle der Verein iiber seine Funktion als politische Interessensvertretung
der Mieterschaft hinaus in der Siedlung eingenommen hatte, bevor er sich aufloste,
beschreibt die folgende Darstellung einer interviewten Mieterin, die in der Siedlung
aufgewachsen ist. Sie erzahlt: »Ich war da [im Mieterverein] schon als Kind, wie gesagt,

36  Eskonnte nichtin Erfahrung gebracht werden, wann der GWH-Mieterbeirat aufgeldst wurde.
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viel involviert und wir waren auch immer sehr stolz darauf, dass wir das [die Verhin-
derung des Verkaufs der Siedlung 1985] da irgendwie geschafft hatten. [..] Auch der
Mieterverein hat viel dafiir getan, so aus meiner Perspektive, dass die Siedlung auch
sozial zusammenhilt.« (Interview 4_HDS, 21.07.23) Sie berichtet, dass sie noch heute
»insbesondere mit den Menschen, die frither mal im Mieterverein waren« Kontakt habe.
Thre Darstellungen unterstreichen, dass die im Mieterverein organisierten Bewoh-
ner*innen auf besondere Art und Weise miteinander verbunden waren und durch die
gemeinsame Arbeit vielfach Freundschaften geschlossen hatten.

Ferner fithrte der Wegfall des Vereins — und dies ist zentral fiir die Frage, warum
sich heute kein Widerstand gegen die Modernisierung formiert — als zentrale Solidar-
und Proteststruktur in der HDS und als Raum fiir politischen Austausch unter den Be-
wohner“innen zum Verlust des im Verein gebundenen Wissens und der Erinnerung an
die erfolgreichen sozialen Kampfe in der Siedlung. Das durch die Kimpfe 1985/1986 und
2000 erlangte Wissen des Vereins kann nun nicht mehr weitergegeben werden an nichs-
te Generationen von Bewohner*innen. Dass die zentrale organisatorische und personel-
le Ressource des Protests, der Verein, sich zu Beginn der Modernisierungsmafinahme
aufgelost hat, hat die gegenstandsbezogenen Handlungskapazititen der Bewohner*in-
nen, sich konflikthaft gegen die laufende Sanierungsmafinahme zu wehren, reduziert.
Durch den Wegfall des im Verein gebundenen Wissens, der personellen Kapazititen und
Netzwerke sind auch die Erfolgschancen eines potenziellen Widerstands gesunken. Da-
zu beigetragen hat die in Bezug auf Mieterinteressen verinderte Position der (Frankfur-
ter) SPD, welche die energetische Modernisierung der Siedlung am Dunantring und die
damit verbundenen Mietpreissteigerungen (sowie derartige Mafinahmen in vielen wei-
teren Siedlungen der Stadt) bis dato nicht als Konflikt auf die politische Agenda gesetzt
hat, sondern im Rahmen der Quartiersaufwertung kooperativ mit Wohnungsunterneh-
men zusammenarbeitet.>”

Zusammenfassend hat also die Aufgabe der Vereinsarbeit die Position der Mieter*in-
nen in dem ohnehin asymmetrischen Machtverhiltnis gegeniiber der Eigentiimerseite
geschwicht und die Méglichkeiten der Mieter*innen, ihre Interessen iiber bestehende
politische Kontakte in das umkimpfte Terrain des Staates einzuschreiben, minimiert.
Es ist wahrscheinlich, dass das damit verbundene Sinken von Erfolgschancen einer
konflikthaften Aushandlung der Modernisierung mogliche Protestgedanken von Be-
wohner*innen ausbremst, da ein Scheitern von vornherein antizipiert wird. Dazu tragt,
so ist anzunehmen, auch bei, dass Menschen durch die aktuellen Wohnverhiltnisse im
Umbruch ohnehin belastet sind und daher nur wenig Ressourcen zur Verfiigung haben,
um sich zu wehren. Nicht zuletzt fehlt es an einer konkreten Perspektive, wie es besser
laufen konnte. Bei den sozialen Kimpfen 1985/1986 und 2000 wurde fir den Erhalt der

37  Befremdlicher Ausdruck dessen war eine Wahlkampfveranstaltung von Mike Josef (SPD), die am
10.02.2022 anldsslich der Oberbiirgermeisterwahl in Frankfurtim AWO Seniorenzentrum der HDS
abgehalten und von mir besucht wurde. Auf dieser Veranstaltung, zu deren Zeitpunkt die Moder-
nisierungsankindigung bereits versendet und die Bauarbeiten bereits begonnen hatten, wurden
jedoch mit keinem Wort die Wohnverhiltnisse vor Ort angesprochen. Stattdessen thematisierten
die Veranstalter*innen den von Mike Josef im Wahlkampf stark gemachten Mietenstopp bei der
kommunalen Wohnungsgesellschaft ABC, der titelgebend fiir die Veranstaltung gewesen war, von
dem jedoch die Bewohner*innen der Siedlung als Mieter*innen der GWH gar nicht profitieren.
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Gemeinniitzigkeit und die Ubernahme beziehungsweise den Verbleib in éffentlicher
Hand gekampft. Solche konkreten, auf lokaler Ebene politisch durchsetzbaren Alterna-
tiven und damit mogliche Ziele, auf die soziale Kimpfe hinarbeiten konnte, stehen bei
energetischen Modernisierungsmafinahmen nicht in Aussicht (vgl. Kapitel 5).

3) Konfliktvermeidendes Verhalten im Umgang mit Verdrangungsdruck Der konfliktvermeidende
Umgang vieler Mieter*innen mit der Modernisierung ihrer Siedlung ist ein entscheiden-
der Faktor, der erklirt, warum sich kein organisierter Widerstand gegen die MafRnahme
formiert. Die Entproblematisierung der Situation in der HDS und die Normalisierung
des neoliberalen Status quo auf dem Frankfurter Wohnungsmarkt wurden in Interview-
gesprichen von vielen Mieter*innen vorgebracht. Insbesondere bei jenen, die nach dem
Jahr 2000, also dem Jahr, in dem die GWH an die HeLaBa verkauft wurde und den Status
»Offentlich geférdert« verlor, in die HDS eingezogen sind, war diese Interpretation der
eigenen Wohnverhiltnisse verbreitet. Die Befragten waren bis auf eine Ausnahme nicht
in einem Mieterverein organisiert. Mieter*innen erklirten im Interview, dass die GWH
als Vermieter »schon ganz gut« sei (Interview 5_HDS, 27.07.23) und »relativ sozial« (In-
terview 1_HDS, 02.12.22) im Vergleich zu anderen groRen Wohnungsunternehmen, zum
Beispiel Vonovia, agiere.

Herr B., ein Mann mittleren Alters, der im Schichtdienst in einem messenahen Hotel
in der Frankfurter Innenstadt arbeitet und sich seit 2008 mit seiner Frau und seinen bei-
den Kindern eine 72-Quadratmeter-Wohnung in der HDS teilt, sagte: »]a, also fir die die
allgemeinen Verhiltnisse, die man so mitbekommt mit grofRen Wohnungsunternehmen
ist die GWH echt noch sehr, sehr sozialvertriglich, wiirde ich sagen.« (Interview 1_HDS,
02.12.22) Der Modernisierung stehe er grundsatzlich positiv gegeniiber, denn es miisse
dringend investiert werden in den Bestand der Siedlung. Seine Aussage unterstreicht,
dass er seine Erwartungen an die Vermieterin an den neoliberalen Status quo auf dem
Wohnungsmarkt angepasst hat.

Esist nicht die Erinnerung an ein gemeinniitziges besseres Frither, sondern der Ver-
gleich mit noch aggressiveren Akteuren auf dem Wohnungsmarkt und deren Geschifts-
gebaren heute, der den Ausgangspunkt seiner Einschitzung der Vermietungspraxis der
GWH bildet. Dass die Vermieterin die nach dem BGB rechtlich méglichen Mieterhéhun-
geninder HDS voll ausnutzt, rechtfertigte ein anderer Bewohner damit, dass Anpassun-
gen an den Mietspiegel »ja rechtens«seien (Interview 3_HDS, 14.07.23). Die Mietpreise in
der Dunantsiedlung wiren ohnehin »noch relativ giinstig« im Verhiltnis zur »Frankfur-
ter Vergleichsmiete« (Interview 1_HDS, 02.12.22). Die zitierten Aussagen verdeutlichen
die Interpretation einiger Mieter*innen, zu den wenigen Gliicklichen auf einem zuneh-
mend unerschwinglichen lokalen Wohnungsmarkt zu gehéren.

Im Hinblick auf den recht niedrigen Wohnstandard in der 60 Jahre alten Siedlung
und die relativ niedrige Qualitit des Gebiudebestandes in der HDS erklirten Gesprichs-
partner®innen, dass diinne Winde beispielsweise normal seien: »Kennt man ja von an-
deren Wohnungenc, so eine Mieterin (Interview 3_HDS, 14.07.23). Auch diese Aussa-
ge zeigt, dass viele Bewohner*innen ihre Erwartungen an die Wohnqualitit an den als
grundsitzlich (in dem von ihnen bisher bewohnten Segment) niedrig wahrgenommenen
Standard angepasst haben. Die Einschitzung, dass hohe Mieten und niedrige Qualitit
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inzwischen zum Status quo gehdren, bedeutet, dass Bewohner*innen keine Notwendig-
keit sehen, zu handeln.

Interessanterweise waren die meisten Bewohner,*innen, die die Wohnverhiltnisse
inder HDS als Status quo rechtfertigten, in den letzten Jahren bereits mehrfach umgezo-
gen und somit bereits in der Vergangenheit den Marktlogiken auf dem Wohnungsmarkt
ausgesetzt. Es wurde auflerdem ein Zusammenhang zwischen Prekarisierungserfah-
rungen im Reproduktionsbereich (zum Beispiel Bezug von Transferleistungen; Warten
aufeine Sozialwohnung) oder im Beruf (zum Beispiel Verlust des Arbeitsplatzes, mehrfa-
cher Wechsel des Arbeitgebers, Schichtarbeit) und der Akzeptanz oder nur gering ausge-
pragten Problematisierung des Machtungleichgewicht im Vermietverhiltnis deutlich.

Ein Beispiel hierfiir ist die Geschichte von Frau G.: Frau G. ist geschieden und bezog
zu Beginn der Coronapandemie eine 58-Quadratmeter-Wohnung in der HDS gemein-
sam mit ihrer erwachsenen Tochter. Die Entscheidung zum Zusammenzug traf sie pri-
mir aus finanziellen Griinden, denn auch fiir die studierende Tochter sei das Alleinwoh-
nen in Frankfurt aufgrund der hohen Mietpreise nicht moglich. Frau G. erzihlt, dass sie
nach ihrer Scheidung alleine fir ihre zwei Kinder gesorgt habe und auf Transferleistun-
gen angewiesen gewesen sei. Vor diesem Hintergrund bewertet sie ihre jetzige Lebens-
situation trotz der Einschrdnkungen durch die Baustelle positiv. Sie habe »keinen Bock«
(Interview 3_HDS, 14.07.23) auf irgendeine Art von Auseinandersetzung: »Also ich habe
auch die ganz andere Seite erlebt. Dass ich jetzt so gut da stehe, habe ich natiirlich, ich
glaube, einer ganz positiven Lebenseinstellung zu verdanken. Und da ist mir manchmal
ein Streit nicht so viel wert.« (Ebd.) Dieses Beispiel unterstreicht die psychosozialen Fol-
gen gelebter Erfahrungen der Deprivation.

Ein solches Durchleben des sozialen Abstiegs scheint die Subjektivitit der Menschen
insofern zu beeinflussen, als dass der Absicherung gegen eine erneute Lebenskatastro-
phe hohe Prioritit zugeschrieben wird. Es wird folglich versucht, die erlangte Ruhe und
Harmonie im Leben zu bewahren. Ein potenzieller Konflikt mit der Vermieterin wiirde
diese aber in der Interpretation der Mieter*innen bedrohen. Diese Verkettung von Er-
fahrungen der Prekaritit und den antizipierten Begleit- und Folgeerscheinungen eines
Konfliktes verringern die Wahrscheinlichkeit fiir eine konflikthafte Auseinandersetzung
mit der Vermieterin in Situationen des Verdringungsdrucks. Auch andere Mieter*in-
nen erzihlten mir, dass sie Streit vermeiden und es vorziehen wiirden, eine kooperative
Beziehung zu ihrer Vermieterin aufrechtzuerhalten, obwohl sie sich durch die steigen-
den Wohnkosten in der HDS bereits finanziell unter Druck gesetzt fithlten. Dies wird an
dem folgenden Beispiel deutlich: Obwohl Herr B. frustriert dariiber ist, dass seine Lohn-
erhohung vollstindig von der monatlichen Miete >aufgefressen< wird, und seine Fami-
lie zunehmend Schwierigkeiten hat, sich weiterhin regelmif3ig frische Lebensmittel zu
kaufen, sagt er: »Ich bin auch nicht der Typ, der da jetzt anfangen wiirde, den Vermieter
zu verklagen. Ich klire das lieber direkt mit dem Vermieter, weil ich denke, auch gerade
mit der GWH kann man dann doch noch relativ gut auf einer verniinftigen Basis einfach
reden.« (Interview 1_HDS, 02.12.22). Obwohl der Mieter bei Ausgaben in anderen Berei-
chen der alltiglichen Reproduktion Kiirzungen vornehmen muss, um die Mietkosten zu
bezahlen, scheut er einen Konflikt mit der Eigentiimerin.

Eine zweite Méglichkeit, mit der Situation in der HDS umzugehen, ohne sich mit
der GWH in Auseinandersetzung zu begeben, ist ausweichendes Verhalten, das heif3t
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die Vermeidung einer konflikthaften Auseinandersetzung mit der Vermieterseite durch
Einsparungen in anderen Lebensbereichen (um den finanziellen Druck durch die jiings-
ten und/oder angekiindigten Mieterh6hungen abzupuffern) und/oder durch den Riick-
zug aus dem Quartier (um dem Alltagsstress und der Lirmbeldstigung durch die Bauar-
beiten zu entfliehen). Um den finanziellen Druck steigender Mieten in der HDS abzu-
puffern, teilen oder vermieten Menschen ihre Wohnung oder Zimmer darin oder sparen
bei Ausgaben fiir Freizeit oder Lebensmittel. In den meisten Fillen ging das ausweichen-
de Verhalten mit einer ausgeprigten Unzufriedenheit mit der aktuellen Situation (Mo-
dernisierungsarbeiten) und dem Gefiihl, von der Vermieterin ungerecht behandelt zu
werden, einher. Gleichzeitig war aber auch die Uberzeugung da, machtlos zu sein und
ohnehin nichts an der Wohnsituation verindern zu kdnnen. Dabei gab es eine Korrelati-
on zwischen konfliktvermeidenden Strategien von Bewohner*innen und einem von ih-
nen geduflerten Gefithl der Anonymitat und Isolation in der Nachbarschaft. Wenig Aus-
tausch mit Nachbar*innen und das Gefiihl des Alleinseins mit den Problemen scheinen
die Empfindung von Ohnmacht gegeniiber der Eigentiimerin zu verstirken. Da durch
eine Zunahme an Fluktuation im Zuge der Modernisierung der soziale Zusammenhalt
in der Siedlung weiter geschwicht worden ist, nimmt die Anonymitit der Menschen zu.

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass einerseits die Normalisierung des neolibe-
ralen Status quo und das Entproblematisieren der Verhiltnisse in der HDS sowie ande-
rerseits der Wunsch der Mieter*innen, Auseinandersetzungen mit der Vermieterseite
zu vermeiden, das Nicht-konflikthaft-Handeln der Bewohner*innen wahrscheinlicher
machen.

4) Soziale Spaltung und negative Emotionen Die derzeitige Situation scheint die bereits be-
stehenden sozial-rdumlichen Spaltungen in der Nachbarschaft der Siedlung weiter zu
vertiefen und negative Emotionen in der Bewohnerschaft hervorzurufen. Wie bereits
oben ausgefiihrt, verstirkte die Modernisierungsmafinahme die bereits zuvor bestehen-
de Tendenz der Menschen in der HDS zu einem Riickzug aus dem sozialen Nahraum der
Nachbarschaft ins Private nochmal. Durch den Wegfall gemeinschaftlicher Treffpunk-
te in der Siedlung und die Auflgsung des Mietervereins gingen in den letzten Jahren
zentrale Orte der Begegnung und mit diesen Orten auch die Moglichkeiten, Kollekti-
vitit zu erleben, verloren. Zu diesem Riickgang sozialer Kollektivitit kommt ein von
der Vermieterseite taktierter riumlich-materieller Wandlungsprozess des Quartiers,
den Bewohner*innen einschneidend und belastend empfinden. Dieser Wandlungspro-
zess fithrte bereits zu Ausziigen angestammter Mieter*innen und einem Zuzug neuer
Haushalte, was Bewohner*innen als soziale Verinderung der Nachbarschaft wahr-
nehmen. Diese sich tiberlagernden und miteinander verschrinkten sozial-riumlichen
Transformationsprozesse in der HDS stellen das Gewohnte und Bekannte, den Alltag
der Menschen und ihre daran gekoppelten Wiitnsche und Bediirfnisse, in Frage. Dies
provoziert bei einigen Gefiihle der Verunsicherung und des Fehlens von Verbundenheit
zum eigenen Zuhause. Entfremdungserfahrungen entstehen aus diesem Missverhilt-
nis zwischen den eigenen Wiinschen und Bediirfnissen der Bewohner*innen und den
durch die Eigentiimerin bestimmten Wohnverhiltnissen in der HDS. Ihre individuell
erfahrenen Gefithle der Ohnmacht, Unzufriedenheit und Entfremdung projizierten
einige der befragten Mieter*innen auf ihre zugezogenen Nachbar*innen. Als »fremd«
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wurden Menschen in der Nachbarschaft benannt, die nicht flieffend Deutsch sprechen,
oder die aufgrund ihrer Hautfarbe als angeblich nichtdeutsche Staatsbiirger*innen aus-
gemacht wurden. Interviewte Bewohner*innen machten rassistische Zuschreibungen
und zeigten kein Verstindnis fiir den Lebenszusammenhang der als Auslinder*in-
nen identifizierten Familien: Interviewte beschrieben die Andersartigkeit der Kultur
nichtdeutscher Nachbar*innen und benannten deren mangelnde Deutschkenntnisse
als Hauptgrund fiir das Fehlen sozialen Zusammenhalts in der Nachbarschaft. Herr
S. beispielsweise berichtet: »Ich bin immer wieder erstaunt, wenn ich bei mir im Haus,
eine Familie aus Siditalien. Die Kinder sind hier geboren und grof} geworden und die
Eltern sprechen heute noch ein schlechtes Deutsch [...]. Da ist mein Verstindnis auch
begrenzt.« (Interview 5_HDS, 27.07.23) Wihrend der zitierte Gesprichspartner nur von
»begrenztem Verstindnis« fiir die geringen Deutschkenntnisse seiner Nachbar*innen
spricht, formuliert eine andere Interviewpartnerin ihre Probleme mit als nichtdeutsch
gelesenen Handwerker*innen drastischer:

»Das war mir ganz wichtig, dass ich auf meine Sachen aufpasse. Die waren zwar alle
bestimmt ganz nett, aber es waren alles keine Deutschstimmigen. Wie gesagt, kein
Problem damit, wenn ich mit den Leuten sprechen kann. Ich kann kein, was weif$ ich.
Ja, und einer war dabei, der konnte einigermafien Deutsch. Das war wohl auch der Ka-
po von denen und aber was ich halt. Also die Fenster waren alle draufien, standen auf
dem Balkon da draufien und haben geraucht. Wir sind Nichtraucher und ich bin dann
aber hingegangen und hab den sagen wollen, dass sie das Rauchen bitte weiter weg-
machen, nicht auf dem Balkon. Also wirklich nett noch. Ja, und jetzt habensie halterst
mal gar nicht verstanden. Ich mit Hinden und Fiiflen geredet, bis dann der Kapo kam
und das denen gesagt haben, Aber wie soll ich solche Sachen, die kénnen dann so ein
bisschen, ja wo man erwarten wiirde vielleicht, dass so ein bisschen Riicksichtnahme
ist.« (Interview 3_HDS, 14.07.23)

Deutlich wird in diesem Zitat der situationsbezogene Zusammenhang zwischen Angst
und empfundener Ohnmacht von Frau G. Sie befiirchtet, dass wihrend der Arbeiten
in ihrer Wohnung Gegenstinde aus ihrer Wohnung beschidigt oder entwendet werden
konnten, und hat den Wunsch, dass nicht auf ihrem Balkon geraucht wird. Aufgrund
von Sprachbarrieren kann sie diesen Wunsch jedoch nicht frithzeitig gegeniiber den Ar-
beiter*innen kommunizieren, weshalb es zu der von ihr als riicksichtsloses Verhalten
beschriebenen Situation kommt; die Arbeiter*innen rauchen auf ihrem Balkon. Derar-
tige Projektionen von Unzufriedenheit und Ohnmacht im Kontext der Modernisierungs-
mafinahme und der dariiber hinausgehenden Transformationsprozesse in der Siedlung
auf die Arbeiter*innen beziehungsweise neu zugezogene Bewohner*innen in der Sied-
lung erzeugen negative Emotionen und soziale Spannungen. Durch ihre weitgehende
Abwesenheit im Alltag kann die Vermieterin bei Konfliktsituationen wie der beschriebe-
nen nicht zur Verantwortung gezogen werden. Stattdessen kommt es zu sich anstauen-
den negativen Emotionen aufseiten der Mieter*innen, die jedoch kein Ventil im Sinne
einer progressiven politischen Kollektivierung finden. Dieser beschriebene Zusammen-
hang erinnert an das Konzept der »regressiven Kollektivitit« (Mullis, 2021), das Daniel
Mullis »a type of collectivity that is largely produced through negative emotions such as
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prejudice, political impotence, loss of status and even racism [..]J« (ebd., S. 144) nennt.
Diese Form der »collective experience of being alone« (ebd., H .i. O.), die mit Jaeggi auch als
Entfremdung gefasst werden kann, artikuliert sich in vereinzelten Stimmen, verbindet
sich aber nicht zu Solidaritit. Dass Entfremdung in der HDS nicht nur ein individuelles
Gefiihl ist, sondern eine mit Reichle gesprochen »kollektive Stimmung« (Reichle, 2021),
spiegeln die Wahlergebnisse zur Europawahl 2024.

Im Urnenwahlbezirk 631-03, der so gut wie ausschliefdlich die Dunantsiedlung
umfasst und damit ein recht genaues Bild der politischen Einstellung der dort leben-
den Menschen abbildet, wurde die rechtsextreme Partei Alternative fiir Deutschland
(AfD) mit 23,7 Prozent der Stimmen (Gesamtfrankfurt 7,7 Prozent) zur stirksten Kraft
gewihlt, auf Platz zwei folgt die CDU mit 22,1 Prozent der Stimmen (Gesamtfrankfurt
22,8 Prozent), erst auf Platz drei landet die SPD mit gerade einmal 13,5 Prozent der
Wahlerstimmen (Gesamtfrankfurt 14,3 Prozent). Die Wahlbeteiligung (Urnenwahl) lag
hier gerade einmal bei 29,1 Prozent der Berechtigten (Gesamtfrankfurt 62,1 Prozent),
was bedeutet, dass viele der Bewohner*innen nicht von ihrem Wahlrecht Gebrauch
gemacht haben.?® Vor dem Hintergrund, dass die Groffwohnsiedlung durch ihre soziale
Struktur — hier lebte >die Arbeiterklasse« — und die eigentiimerbedingte Nihe zu den
Gewerkschaften einst eine »rote Hochburg« war und in der Geschichte der sozialen
Kampfe dieser Siedlung die SPD eine besondere Rolle eingenommen hat, sind diese
Ergebnisse bemerkenswert. Sie stellen jedoch kein neues Phinomen dar. Bereits 1994
analysieren Wilfried Korner und Klaus Ronneberger den Wahlerfolg rechtsradikaler
Parteien in den Sossenheimer Grofwohnsiedlungen, 1993 holte die Partei im Stadtteil
iiber 20 Prozent der Stimmen. Laut Kérner und Ronneberger hat der Bedeutungsverlust
der »sozialdemokratischen Ideologie der Gleichheit und Solidaritit« (Kérner & Ron-
neberger, 1994, S. 60) in den Sossenheimer Grofwohnsiedlungen, der lange Zeit den
dort vorherrschenden Alltagsrassismus regulierte, die »Intoleranzschwelle« (ebd.) bei
den Bewohner*innen herabgesetzt. Ihre Analyse scheint mit Blick auf die skizzierten
negativen Emotionen in der HDS wieder aktuell. Sie miissen jedoch erginzt werden um
die Erkenntnisse, die Mullis aus seiner empirischen Beschiftigung mit lokalen Subjek-
tivierungsprozessen gewinnen konnte, der Rolle von Austeritit und Gentrifizierung in
diesen und dem Aufstieg der extremen Rechten in peripherisierten Stadtvierteln wie
Frankfurt-Nied — oder eben Sossenheim: Erfahrungen des Abgehingtseins, empfun-
dene politische Ohnmacht und Machtlosigkeit machen Menschen empfinglich fir die
politischen Strategien der extremen Rechten. Wie ich oben ausgefiihrt habe, tragt die
individuelle Erfahrung von HDS-Mieter*innen, in entfremdeten und entfremdenden
Wohnverhiltnissen zu leben, zu einer negativen »kollektiven Stimmung« bei, die einen

38  Im Briefwahlbezirk 941-01, der die Dunantsiedlung als Ganzes umschliefst, sich aber entlang der
Kurmainzer StrafRe in Richtung Unterliederbach ausdehnt, also mehr Haushalte umfasst als der
Urnenwahlbezirk, wurde die CDU mit 24 Prozent stérkste Kraft, gefolgt von der SPD (18,5 Prozent)
und den Grinen (14,6 Prozent). Die AfD erzielte hier nur ein Ergebnis von 12,2 Prozent der Stim-
men. Diese stark voneinander abweichenden Ergebnisse lassen sich mutmaRlich damit erklaren,
dass Brief- und Urnenwahl von jeweils sozial und 6konomisch unterschiedlich verorteten Bevolke-
rungsgruppen in Anspruch genommen werden.
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Entsolidarisierungseffekt hat und sich in lokalriumliche Spaltungsprozesse tibersetzt,
aber auch in den Wahlergebnissen abbildet.

Insgesamt rufen die Verinderungen im Vermietverhiltnis und im Wohnumfeld der
HDS im Kontext der Modernisierung Gefiihle der Machtlosigkeit und des Nicht-mehr-
Zuhause-Seins bei Bewohner*innen hervor. Diese sich vertiefenden Entfremdungser-
fahrungen der Menschen von ihrer Wohnung, von ihren Nachbar*innen sowie von ihren
eigenen Wiinschen und Bediirfnissen rufen negative Emotionen hervor, die sich in so-
ziale Spaltungsprozesse und (rassistische) Ressentiments itbersetzen und dem Entste-
hen von Solidaritit entgegenwirken.

6.2.3.3 Zwischenfazit

In diesem Abschnitt wurde analysiert, welche baulich-riumlichen, sozialen und 6ko-
nomischen Folgen die energetische Modernisierung der Siedlung im Alltag der Bewoh-
ner*innen der HDS hat und warum sich kein kollektiver Widerstand gegen den von
vielen Mieter*innen empfundenen Verdringungsdruck formiert. Zusammenfassend
fand bisher keine Formierung sozialer Kimpfe gegen die Modernisierung der HDS
und die damit verbundenen Mietpreissteigerungen statt, weil jene gemeinschaftli-
chen Treftpunkte und Solidarstrukturen in der Siedlung, die in fritheren Jahrzehnten
Kollektivitit und Solidaritit unter Bewohner*innen haben moglich werden lassen,
weggebrochen sind. Individuelle Entfremdungserfahrungen der Bewohner*innen im
Kontext der verinderten Wohn- und Vermietverhiltnisse in der Siedlung und soziale
Fragmentierungsprozesse in der Nachbarschaft tragen zu einem Klima von Anony-
mitit und Ohnmacht bei, das entsolidarisierend wirkt und Kollektivierungsprozesse
verhindert.

Ich habe aufgezeigt, dass die Modernisierung der Siedlung fir die Bewohner*in-
nen in mehrerlei Hinsicht einschneidend ist: Die in den letzten Jahren ohnehin immer
weiter gestiegenen Mietpreise werden nach Abschluss der Mafinahme nochmals erhoht,
wodurch Bewohner*innen der Siedlung finanziell unter Druck geraten. Durch die Bau-
stelle ist der Alltag der Mieter*innen beschwerlich geworden und die Lebensqualitit in
der Siedlung hat im Empfinden der dort Wohnenden massiv abgenommen, was einige
bereits zum Auszug bewegt hat. Nicht zuletzt hat sich auch das Verhaltnis zur Vermie-
terin verindert: Die zunehmend profitorientierte Ausrichtung der GWH in den letzten
Jahren fithrte zu einer DistanzvergrofRerung sowie einem Machtungleichverhiltnis zwi-
schen Eigentiimerin und Mieter*innen, was Bewohner*innen im Kontext der Moderni-
sierungsmafinahme als Machtlosigkeit und Ausgeliefertsein empfinden. Ausgehend von
dieser Situation in der Siedlung stellte ich vier Griinde vor, die ich als wesentlich fiir das
Ausbleiben organisierten Widerstands gegen die Modernisierungsmafinahme und die
damit verbundenen Mietpreissteigerungen erachte: erstens der Verlust von sozialer In-
frastruktur und Riickzug ins Private, zweitens die Aufldsung des Mietervereins, drittens
das unter den Bewohner*innen verbreitete konfliktvermeidende Verhalten im Umgang
mit Verdringungsdruck und viertens soziale Spaltungsprozesse und negative Emotio-
nen.

Die vorgestellten Erklirungen verdeutlichen, dass individuelle Entfremdungserfah-
rungen im Kontext der verinderten Wohn- und Vermietverhiltnisse in der Siedlung und
soziale Fragmentierung der Nachbarschaft in enger Verbindung zueinanderstehen. Die
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sozialen Folgen von Verdringungsdruck — Gefiihle der Ohnmacht, Beziehungslosigkeit
und Entwurzelung — fithren zu einem Riickzug aus dem Sozialen ins Private und folg-
lich einer »kollektiven Erfahrung des Alleinseins« (Mullis, 2021, Ubersetzung TL). Ich habe
argumentiert, dass die beschriebenen Prozesse der Entfremdung und der sozialen Spal-
tung der Formierung von sozialer Kollektivitit als Voraussetzung fiir das Entstehen von
politischer Kollektivitit entgegenstehen. An die Stelle von Solidaritit und Gemeinschaft
sind Erfahrungen von Angst und Ohnmacht getreten, die das Ausbleiben von kollektiver
Konfrontation der Vermieterin erkliren. Ob sich zu einem spiteren Zeitpunkt Wider-
stand aus der Bewohnerschaft gegen die energetische Modernisierungsmafinahme und
die steigenden Mietpreise formiert, bleibt abzuwarten. Es scheint jedoch vor dem Hin-
tergrund der Erfahrungen in der CvW (vgl. Kapitel 5) und Wohnsiedlungen anderenorts
(vgl. Kinstler & Schipper, 2021) unwahrscheinlich, dass ohne das Anstofen und die Un-
terstiitzung eines Selbstorganisierungsprozesses der Mieter*innen durch duflere Struk-
turen wie beispielsweise Aktivist*innen ein Kollektivierungsprozess stattfinden wird.

6.3 Fazit: Demobilisierung von Mieterinteressen und Entfremdung

Indiesem Kapitel habe ich den Zusammenhang zwischen Kommodifizierungsprozessen
im Bereich des Wohnens und den sozialen Kimpfen von Mieter*innen am Beispiel der
Fallstudie Henri-Dunant-Siedlung in Frankfurt-Sossenheim untersucht. Ziel des Kapi-
tels war es, den Wandel der sozialen Kimpfe von Mieter*innen gegen die Kommodifi-
zierung von Wohnraum auf der Ebene der Wohnsiedlung retrospektiv anhand von drei
identifizierten Momenten der Kommodifizierung zu analysieren und im Zusammen-
spiel struktureller und lokaler Transformationsprozesse zu deuten. Dazu habe ich in Ab-
schnitt 6.1 die Fallstudie sozial-riumlich im Stadtteil Sossenheim situiert und ihre Ent-
stehung im Sozialen Wohnungsbau der Nachkriegszeit darstellt. In Abschnitt 6.2 habe
ich in chronologischer Reihenfolge die sozialen Kimpfe gegen Kommodifizierungspro-
zesse in den Jahren 1985/1986, im Jahr 2000 sowie zum aktuellen Zeitpunkt der Erhebung
(2021-2024) analysiert. In der Analyse habe ich aufgezeigt, wie sich strukturelle Prozes-
se der Neoliberalisierung im Bereich des Wohnens in lokalen Praktiken der Vermieter-
seite, also der Bewirtschaftung und Vermietung der Wohnungen in Sossenheim, mani-
festiert haben (Forschungsfrage 1: Wandelnde Wohn- und Vermietverhiltnisse) und wie
Mieter*innen diese verinderten Wohn- und Vermietverhiltnisse interpretieren und da-
mit umgehen (Forschungsfrage 2: Gelebte Erfahrungen und des Umgang mit Verdrin-
gungsdruck). Aus der Perspektive der sozialen Kimpfe (Forschungsfrage 3) habe ich so-
dann nachgezeichnet, warum und wie sich der Widerstand der Bewohner*innen der
HDS von erfolgreichen Kimpfen gegen Kommodifizierung 1985/1986 (6.2.1), itber erfolg-
lose Kimpfe im Jahr 2000 (6.2.2) hin zum Ausbleiben sozialer Kimpfe heute (6.2.3) ge-
wandelt hat. Die Kimpfe 1985/1986 waren deswegen erfolgreich, weil es dem im Zuge der
Formierung von Widerstand gegen den Verkauf der Siedlung 1985 gegriindeten Mieter-
verein Henri-Dunant-Siedlung e. V. gelang, politische Kollektivitit innerhalb der Siedlung
herzustellen und nach aufien iiber 15 Monate hinweg als politisches Subjekt im Kampf
fiir den Erhalt der Gemeinniitzigkeit der Siedlung politische Unterstittzung und gesell-
schaftliche Mehrheiten fiir ihre Forderungen zu organisieren. Die Proteste im Jahr 2000
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gegen die Privatisierung der Wohnungsgesellschaft an die HeLaBa blieben erfolglos, weil
die Handlungskapazititen des die Proteste organisierenden Mietervereins der HDS und
die situationsbezogenen Erfolgschancen seiner Forderungen vor dem Hintergrund ver-
anderter parlamentarischer Machtverhiltnisse in Hessen und dem bereits fortgeschrit-
tenen neoliberalen Wandel der Wohnungspolitik auf Bundesebene nicht ausreichend
waren, um politische und gesellschaftliche Mehrheiten fir eine Abkehr der Anteilstrans-
aktion zu gewinnen. Zum aktuellen Zeitpunkt fand keine Formierung sozialer Kimpfe
gegen die Modernisierung der HDS und die damit verbundenen Mietpreissteigerungen
statt, weil jene Strukturen der Gemeinschaftlichkeit, die in fritheren Jahrzehnten Kollek-
tivitdt und Solidaritit unter Bewohner*innen hervorgebracht und somit die Formierung
sozialer Kimpfe ermdglicht haben, verschwunden sind. Auferdem haben individuelle
Entfremdungserfahrungen entsolidarisierende Effekte entfaltet.

Zentrales Argument des Kapitels ist, dass Kommodifizierungsprozesse in der HDS
zu einem schleichenden Verlust sozialer Macht der Mieter*innen iiber ihr Zuhause ge-
fithrt haben, was die Formierung sozialer Kimpfe und die Aussichten auf die Entfaltung
praktischer Handlungsmacht der Mieter*innen und damit auch auf moglichen Erfolg
von Widerstand zunehmend erschwert hat. Die politische Ohnmacht und empfundene
Machtlosigkeit der Bewohner*innen gegeniiber der Vermieterseite manifestiert sich in
individuellen Erfahrungen der Objektivierung und Indifferenz sowie der Abwesenheit
von Gemeinschaft und Solidaritit. An ihre Stelle sind Anonymitit, feindselige Spaltun-
gen sowie rassistischen Ressentiments getreten, die es unwahrscheinlich machen, dass
sich die Bewohner*innen in Zukunft ohne Unterstiitzung von aufien zu einem politi-
schen Kollektiv verbinden und gemeinsame Forderungen gegeniiber der Eigentiimer-
seite beziehungsweise Politik formulieren.

Die Fallstudie hebt den Zusammenhang zwischen der Kommodifizierung von
Wohnraum und der politischen Demobilisierung von Mieterinteressen hervor. Es
zeichnet sich im historischen Riickblick ein relativer Verlust der sozialen Macht von
Mieter*innen gegeniiber der Vermieterseite einerseits und der parlamentarischen Poli-
tik andererseits ab. Vor dem Hintergrund der Neoliberalisierung von Wohnungspolitik
und Staatlichkeit selbst, ist es fiir Mieter*innen zunehmend schwieriger geworden, ihre
Interessen in das umkimpfte Terrain des Staates einzuschreiben. Parteien als Knoten-
punkt der Interessensartikulation nehmen dabei entscheidenden Einfluss darauf, ob
Mietenkdmpfe in staatlich-politischen Entscheidungsprozessen bearbeitet und wessen
Interessen bei diesen Aushandlungen gestirkt oder geschwicht werden. Das Beispiel
der sozialen Kimpfe der Dunantsiedlung zeigt, dass politische Machtverhiltnisse und
parlamentarische Mehrheiten wichtige Faktoren in der Weichenstellung dafiir sind,
ob soziale Kimpfe gegen Kommodifizierung erfolgreich sind. Lokale Solidar- und
Proteststrukturen wiederum sind grundlegende Voraussetzung fir die Formierung
politischer Kollektivitit. Ohnmacht und Entfremdung manifestieren sich in einem
sozialen Rilickzug sowie feindseligen Spaltungen zwischen den Mieter*innen. Denn
wie auch Gehriger (2023) am Beispiel von Entmietungserfahrungen in der Schweiz
aufgezeigt hat, fithrt Entfremdung zu einer Erosion genau derjenigen Strukturen,
die soziale Kimpfe tiberhaupt erst ermdéglichen und eine politische Mobilisierung von
Mieterinteressen vorantreiben konnten.
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1. Fazit und Ergebnisdiskussion

»Capitalism could not exist without the constant work of maintaining workers, and
much of this happens at home, unwaged. But when housing becomes precarious, the
work of reproduction that occurs within it is disrupted.« (Madden, 2020)

In diesem abschlief}enden Kapitel sollen die Ergebnisse der Fallstudienanalysen mit-
einander kontrastiert und aus der Perspektive der Feministischen Politischen Okonomie des
Wohnens diskutiert werden. Dazu werden zunichst in Abschnitt 7.1 die empirischen Er-
gebnisse zusammengefasst und die drei forschungsleitenden Fragen beantwortet. An-
schlieRend wird in Abschnitt 7.2 das Konzept der ge-wohnten Vergesellschaftung aufgegrif-
fen, um eben diese Erkenntnisse theoriegebunden entlang der vier Dimensionen Staatli-
che Regulation des Wohnens und gesellschaftliche Reproduktion (7.2.1), Wohnraum als
rdumliche Ressource der sozialen Reproduktion (7.2.2), Gelebte Wohnerfahrungen als
Feld alltiglicher Subjektivierung (7.2.3) und Wohnen als Terrain sozialer Kimpfe um Re-
produktionsverhiltnisse (7.2.4) zu reflektieren. Abschliefend werden unter Punkt 7.3 ei-
nige abschlieflende Gedanken zum Beitrag der Arbeit und zu Ankniipfungspunkten fir
zukiinftige Forschungsvorhaben formuliert.

1.1 Zusammenfassung der empirischen Ergebnisse und Beantwortung
der drei Forschungsfragen

In den vorausgegangenen Kapiteln habe ich die dreiteilige Forschungsfrage entlang
der beiden Fallstudien Carl-von-Weinberg-Siedlung im Frankfurter Westend-Nord
(Kapitel 5) und Henri-Dunant-Siedlung in Frankfurt-Sossenheim (Kapitel 6) mit je
unterschiedlichen Schwerpunktsetzungen beantwortet. Auf Basis der kleinrdumigen
historisch-geographischen Analyse wurde erstens nachgezeichnet, wie sich die Wohn-
und Vermietverhiltnisse in den untersuchten Wohnsiedlungen im Kontext struktureller
und lokaler Transformationsprozesse seit deren Entstehung gewandelt haben und wie
es dabei zur umkimpften 6konomischen Inwertsetzung der Wohnungen gekommen
ist (Forschungsfrage 1). Am Beispiel der CvW wurde dargestellt, wie die ehemals von
einem Frankfurter Chemiekonzern gemeinniitzig bewirtschafteten Werkswohnungen
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fiir hohere Angestellte aus der Zeit des »Neuen Frankfurts« durch das Zusammenspiel
struktureller Verinderungen in der Regulation des Wohnens und unternehmensbe-
zogener Restrukturierungsprozesse Ende der 1990er Jahre zu Finanzanlageobjekten
geworden sind. Die Bewirtschaftung der Wohnungen nach dem Verkauf an die finanz-
marktorientierte Eigentiimerin Deutsche Wohnen (spiter Vonovia) wurde an Tauschwerten
und Profiten ausgerichtet, was auf lokaler Ebene zu 6konomischen, baulich-materi-
ellen und sozial-raumlichen Entsicherungsprozessen der Reproduktionsbedingungen
der Haushalte fithrte, die als beispielhaft fiir finanzialisierte Mietwohnungsbewirt-
schaftung verstanden werden konnen. Am Beispiel der HDS in Sossenheim konnte
gezeigt werden, wie die ehemals sozial gebundenen Mietwohnungen fiir Industrie-
und Gastarbeiter*innen aus den 1960er Jahren kommodifiziert worden sind und wie
sich Bewohner*innen gegen die damit einhergehenden Verluste sozialer Sicherheiten
im Lebensbereich Wohnen zunichst erfolgreich, spiter erfolglos zur Wehr gesetzt
haben. In beiden Fallbeispielen hat die Aufthebung der Steuerprivilegien gemeinniitzig
wirtschaftender Wohnungsunternehmen zum Jahr 1990 auf Bundesebene die ¢kono-
mische Inwertsetzung von Wohnraum, welche auf lokaler Ebene ihre alltagsprigende
Wirksamkeit entfaltet, ermoglicht.

Zweitens bin ich der Frage nachgegangen, wie die Bewohner*innen der beiden
Siedlungen den skizzierten Wandel der Wohn- und Vermietverhiltnisse erleben, mit
welchen Herausforderungen die Kommodifizierung beziehungsweise Finanzialisie-
rung des Wohnens fiir Mieter*innen im Alltag einhergeht und wie sie mit subjektiv
erfahrenem Verdringungsdruck umgehen (Forschungsfrage 2). Am Beispiel der CvW
wurde aufgezeigt, dass die durch Finanzialisierung hervorgerufenen ékonomischen,
materiellen und sozialen Transformationsprozesse insbesondere bei langjihrigen Be-
wohner*innen Gefiihle der Entfremdung hervorrufen. Viele Mieter*innen fithlen sich
nicht mehr Zuhause, weil die Verinderung der baulich-riumlichen Materialitit des
Wohnens, des sozial-riumlichen Gefiiges der Nachbarschaft sowie der Subjektposition
der Mieter*innen im Vermietverhiltnis die selbstbestimmte Aneignung der Wohnun-
gen als individuelles Reproduktionsmittel stért. Die vorherrschende Funktion der
Wohnungen als Finanzanlage fithrte zu einer Unterordnung des Gebrauchswertes, was
mit verdnderten Bedingungen der alltiglichen Reproduktion sowie subjektiv erlebtem
Verdringungsdruck einhergeht. Ich habe ferner argumentiert, dass die Umgangsweisen
mit subjektiv erlebtem Verdringungsdruck — dem Gefiihl, aus dem eigenen Zuhause
verdringt zu werden — abhingig sind von den zur Verfiigung stehenden finanziellen,
zeitlichen und sozialen Ressourcen der Haushalte sowie von den Subjektivierungs-
weisen der Mieter*innen. Unter angestammten Mieter*innen, die bereits zur Zeit der
gemeinniitzigen Bewirtschaftung durch Hoechst eingezogen sind, ist die Wahrneh-
mung der Probleme der heutigen Wohnverhiltnisse vor dem Hintergrund der frither
genossenen sozialen Privilegien und des hohen Wohnkomforts meist stark ausgeprigt.
Jedoch wird in vielen Fillen eine kooperative Aushandlung von (Einzelfall-)Losun-
gen gegeniiber konflikthaften Auseinandersetzungen mit der Vermieterin bevorzugt.
Dies habe ich auf die fordistische Subjektivierung der Mieter*innen zuriickgefiihrt. Bei
Haushalten hingegen, die nach dem Verkauf der Siedlung an DW/Vonovia zugezogen
sind, war die Problemwahrnehmung und Bereitschaft, aktiv fir eine Verbesserung
der Wohnverhiltnisse zu streiten, meist weniger stark ausgeprigt. Die unter Mie-

https://doi.org/10.” https:/) br - Open Access -



https://doi.org/10.14361/9783839467671 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

1. Fazit und Ergebnisdiskussion

ter*innen weit verbreitete Empfindung von Ohnmacht gegeniiber der Vermieterseite
und die als Normalitit wahrgenommene Wohnungskrise scheinen passive Bearbei-
tungsweisen verdringungsrelevanter Situationen wahrscheinlicher zu machen. Dies
habe ich als neoliberale Subjektivierung bezeichnet. Auch in der HDS fiihrten die profit-
orientierte Neuausrichtung der Bewirtschaftung und Vermietung der Wohnungen in
den 2000er Jahren, die steigenden Mietpreise, das im Empfinden vieler Mieter*innen
schlechter werdende Vermietverhiltnis zur inzwischen profitorientiert ausgerichteten
Eigentiimerin GWH sowie die diskursive Stigmatisierung als >sozialer Brennpunkt« zu
Entfremdungs- und Ohnmachtserfahrungen. Der erlebte Verlust von Moglichkeiten,
die das eigene Leben bestimmenden Verhiltnisse mitzugestalten, duflert sich in ei-
nem Riickgang sozialer Kollektivitit, steigender Anonymitit und teilweise feindseligen
Spaltungen zwischen Nachbar*innen. Diese auf lokaler Ebene identifizierten Prozesse
der Vereinzelung und Entsolidarisierung kénnen als Ausdruck gesamtgesellschaftli-
cher Transformationsprozesse am Ubergang zwischen Fordismus und Neoliberalismus
interpretiert werden.

Drittens habe ich analysiert, ob und mit welchem Erfolg sich Mieter*innen zu-
sammenschliefen, um sich gegen Kommodifizierung und Finanzialisierung ihrer
Wohnungen zur Wehr zu setzen (Forschungsfrage 3). Am Beispiel der erfolgreichen
sozialen Kampfe in den 1980er Jahren in der HDS konnte gezeigt werden, dass die ge-
werkschaftliche Eigentiimerschaft der Siedlung es den Bewohner*innen erméglichte, in
enger Zusammenarbeit mit der sozialdemokratischen Partei und weiteren Verbiindeten
aus der Arbeiterbewegung politischen Druck auszuiiben und den Verkauf der Siedlung
an einen gewinnorientierten Investor zu verhindern. Es gelang den Mieter*innen, eine
gemeinsame Identitit zu formieren und ihre Interessen nach langfristig bezahlbarem
Wohnraum und vor Verwertungsinteressen geschiitzten Reproduktionsbedingungen
politisch durchzusetzen. Die Gemeinniitzigkeit der Wohnungen konnte so zumindest
fiir einige Jahre gesichert werden; die Wohnungen wurden in 6ffentliches Eigentum
iiberfithrt. In den 2000er Jahren formierte sich erneut Protest, als das Land Hessen
die Wohnungsgesellschaft privatisieren wollte. Die Mieter*innen konnten die Priva-
tisierung und die folgende 6konomische Inwertsetzung der Wohnungen jedoch nicht
stoppen, was ich einerseits auf eine Verdichtung neoliberaler Krifteverhiltnisse auf
Landes- und Bundesebene und andererseits auf mangelnden Riickhalt fiir den Protest
in der Bewohnerschaft zuriickgefithrt habe. Es bildete sich keine geteilte Identitit der
Mieterschaft als politisches Subjekt heraus. Heute (2021-2024) formiert sich in der
Siedlung kein Protest gegen die energetische Modernisierung der Wohnungen, die
mit erheblichen Mietpreissteigerungen und Verdringungsdruck verbunden ist. Das
Ausbleiben einer kollektiven konfrontativen Reaktion ist auf den schleichenden Verlust
an sozialer Kollektivitit sowie Spaltungs- und Entfremdungsprozesse in der Nachbar-
schaft zuriickzufithren. Angesichts der geschwichten sozialen Macht der Mieter*innen
gegeniiber der heute privatwirtschaftlich organisierten und gewinnorientiert ausge-
richteten Eigentiimerin GWH im Kontext verinderter dkonomischer und politischer
Verhiltnisse ist es fraglich, inwiefern soziale Kimpfe auf lokaler Ebene iiberhaupt zu
einer substanziellen Stirkung der Mieterinteressen beitragen konnten. Das zeigen auch
die sozialen Kimpfe von Mieter*innen der CvW. Am Beispiel der aktivistischen Befor-
schung eines Organisierungsprozesses in der Siedlung zwischen 2021 und 2024 habe ich
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die Hiirden und Herausforderungen der Formierung politischer Kollektivitit in einer
heterogenen Bewohnerschaft unter Bedingungen der Finanzialisierung nachgezeich-
net. Deutlich wurde, dass der Aufbau lokal verankerter Solidarstrukturen individuellen
Entfremdungserfahrungen entgegenwirken kann, es jedoch nicht gelingt, mit sozialen
Kampfen auf lokaler Ebene langfristig und substanziell die Handlungsmacht der Mie-
ter*innen gegeniiber dem durch Prozesse der Neoliberalisierung und Finanzialisierung
gestirkten Immobilienkapital zu verbessern. Weder ckonomisch noch politisch lieRen
sich Hebel identifizieren, um den an der Rendite aus Mieteinnahmen interessierten
Finanzmarktkonzern DW/Vonovia unter Druck zu setzen und zu Zugestindnissen zu
bewegen, die den Gebrauchswert der Wohnungen und die langfristige Sicherheit der
Reproduktionsbedingungen der Mieter*innen der CvW schiitzen. Strukturell trigt auch
die relative Verschlossenheit von Staatsapparaten gegeniiber mieterfreundlichen Forde-
rungen dazu bei, dass die Tauschwertlogik und damit die Interessen der Vermieterseite
als neoliberaler Status quo trotz der sich zuspitzenden Wohnungskrise weiter Bestand
haben (Schipper, 20213, 2023, 2024).

7.2 Reflexion aus Perspektive der Feministischen Politischen Gkonomie
des Wohnens

Im Folgenden sollen nun die Ergebnisse der untersuchten Fallstudien kontrastiert
werden, um die herausgearbeiteten, jeweils lokal-riumlich spezifischen Faktoren von
verallgemeinerbaren Mustern und Trends zu unterscheiden und so dem Artikulations-
verhaltnis struktureller Transformationsprozesse in der Organisation des Wohnens, den
dadurch auflokaler Ebene geschaffenen sozial-raumlichen Reproduktionsverhiltnissen
und dem Handeln der wohnenden Subjekte auf abstrakter Ebene nachzugehen. Um die
nachfolgende Diskussion der Ergebnisse zu strukturieren, werde ich das im Theorieka-
pitel entwickelte Konzept der vierfachen ge-wohnten Vergesellschaftung im Spannungsfeld
zwischen kapitalistischer Akkumulation und sozialer Reproduktion heranziehen. Der
Vermittlungszusammenhang zwischen dem Handeln der wohnenden Subjekte und dem
kapitalistischen Gesamtzusammenhang wird also aus der Perspektive der Feministischen
Politischen Okonomie des Wohnens diskutiert. Es wird herausgearbeitet, dass die mit der
okonomischen Inwertsetzung von Wohnraum verbundenen Zumutungen, die an Indi-
viduen und ihre Subjektfunktion herangetragen werden, iiber Fragen der finanziellen
Belastung durch Mietkosten, also der »sekundidren Ausbeutung« der Lohnabhingigen
(Hirsch-Borst & Kritke, 1981, S. 62), hinausgehen. Die Unterordnung der Funktion einer
Wohnung als Ort der Reproduktion unter den Tauschwert einer Immobilie als Marktgut
oder Finanzanlage fithrt neben einer 6konomischen zu einer sozial-raumlichen und
baulich-materiellen Entsicherung von Lebensbedingungen einkommensschwacher
Mieter*innen, was entfremdend und erschdpfend auf die wohnenden Subjekte wirken
kann.

Ich argumentiere, dass die Wohnungsfrage der aktuellen kapitalistischen Forma-
tion sich als Ausdruck und Feld des Widerspruchs zwischen Kapital und Leben, mehr
noch als zwischen Kapital und Arbeit fassen lisst. Aus diesem Grund plidiert die vor-
liegende Arbeit dafiir, marxistisch und gesellschaftstheoretisch informierte Ansitze der
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politskonomischen Wohnungsforschung um reproduktionstheoretische Uberlegungen
zur strukturellen Verschrinkung von Produktion und Reproduktion zu erweitern. So
lasst sich Wohnen nicht nur als die zur Reproduktion des kapitalistischen Gesamtzusam-
menhangs notwendige individuelle Konsumtion der Arbeiter*innen fassen, sondern als
zur Reproduktion des Lebens notwendige >sunproduktive« subjektbezogene und rium-
lich verankerte Arbeit, die dann erschépfend und entfremdend auf die Subjekte wirken
kann, wenn die sozial-riumlichen Zusammenhinge, in denen sie stattfindet, die Woh-
nungen, zu abstrakten Objekten immobilienwirtschaftlicher Profitkalkulation werden
(vgl. Madden, 2025). Kommodifizierung und Finanzialisierung von Wohnraum lassen
sich aus dieser Perspektive als Prozesse greifen, in denen der Zwang des Kapitals zur
fortwihrenden Akkumulation seine eigenen Grundlagen, das menschliche Leben und
die dafiir konstitutive Sorge, zerstort.

7.2.1 Staatliche Regulation des Wohnens und gesellschaftliche Reproduktion

Im Theorieteil dieser Arbeit habe ich hergeleitet, dass der Immobiliensektor eine zen-
trale Funktion fiir die Sicherstellung der fortwihrenden Akkumulation von Kapital,
insbesondere in Krisenzeiten, einnimmt (vgl. Abschnitt 3.1). Unter Bezugnahme auf
reproduktionstheoretische Debattenbeitrige wurde ferner herausgearbeitet, dass nicht
nur die Zirkulation von Kapital durch die gebaute Umwelt den Wohnungssektor zu
einer wichtigen Stellschraube der politischen Okonomie macht, sondern dass das
Wohnen auch deshalb essenziell ist, weil die Wohnung als Ort der alltiglichen sozia-
len Reproduktion der lohnabhingig Beschiftigten die Wiederherstellung der Ware
Arbeitskraft absichert (vgl. Abschnitt 3.2). Um zwischen den systemimmanenten Wi-
derspriichen der kapitalistischen Akkumulation und der sozialen Reproduktion von
menschlicher Arbeitskraft zu vermitteln, greift der biirgerlich-kapitalistische Staat
als »institutionelles Zentrum« (Hirsch, 1994, S. 193) der Regulation in die Organisation
der Wohnraumversorgung ein. In Abhingigkeit vom Stand der Klassenauseinander-
setzungen werden Strategien der Dekommodifizierung oder der Kommodifizierung
von Wohnraum implementiert, um eine moglichst kostengiinstige Reproduktion der
Arbeitskrifte sicherzustellen und divergierende Interessen verschiedener Kapitalfrak-
tionen auszugleichen (Krummacher, 1981). Die damit hergestellten je historisch und
rdumlich spezifischen Bedingungen der Reproduktion lassen sich als Wohnraumregime
fassen (Schonig & Vollmer, 2020, S.15), die aus reproduktionstheoretischer Perspek-
tive eingebettet sind in tiber den Lebensbereich Wohnen hinaus gehende »regimes of
reproduction-cum-production« (Fraser, 2017, S. 25ft., vgl. Abschnitt 3.3).

Den raum-zeitlichen Wandel der Wohn- und Vermietverhiltnisse in den beiden Fall-
studien miteinander kontrastierend, lassen sich unterschiedliche Reproduction-cum-pro-
duction-Regime fiir die verschiedenen Phasen des Kapitalismus rekonstruieren. Staatli-
che Eingriffe in die Wohnraumversorgung dienten dabei als »funktionales politisches
Programm des s>saving capitalism from itself« (Lessenich, 2013, S. 41), um den Akku-
mulationszusammenhang iiber die Steuerung der sozialen Reproduktion der Arbeiter-
klasse abzusichern und zugleich bestimmte Klassenfraktionen in die jeweils »produktive
Ordnung« der kapitalistischen Formation einzubinden. Die Binnendifferenzierung der
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Lohnabhingigen fithrte dabei zu divergierenden Klassenerfahrungen unterschiedlicher
Fraktionen der Arbeiterklasse.

Die beiden in dieser Arbeit untersuchten Siedlungen wurden zu je unterschiedlichen
Zeitpunkten in der kapitalistischen Formation des Fordismus fir jeweils verschiedene
Klassenfraktionen der lohnabhingig Beschiftigten errichtet. Das fordistische Reproduc-
tion-cum-production-Regime war gekennzeichnet durch intensive Akkumulation unter
der Dominanz des industriellen Kapitals und wesentlich charakterisiert durch die
Durchsetzung der standardisierten Massenproduktion (Hirsch, 1985). Die damit ver-
bundene Industrialisierung, Rationalisierung und Intensivierung der Arbeitsprozesse
fithrte zu Produktivititssteigerungen, die Lohnzuwichse und privaten Massenkonsum
ermoglichten (ebd., S. 166f.). Durch den ausgelésten Konsumismus der Lohnabhingigen
wurde »die Reproduktion der Arbeiterklasse [...] zu einem zentralen Feld der Kapital-
verwertung« (Hirsch, 2005, S.116). Riumlich schlug sich die »Durchkapitalisierung
der Gesellschaft« (Hirsch, 1985, S.167) in der Trennung von Wohnen und Lohnarbeit
nieder. Die damit einhergehende Verallgemeinerung der biirgerlichen Lebensweise
ordnete familiale Strukturen und soziale Beziehungen neu an und fithrte auch zu einer
Restrukturierung und Segegierung der Klasse der Lohnabhingigen (ebd.).

Die korrespondierende Regulationsweise des Wohnens in der BRD beruhte auf weit-
reichenden staatlichen Interventionen, etwa der Einfithrung der Wohnungsgemeinniit-
zigkeit und nach 1945 der massiven staatlichen Férderung des sozialen Wohnungsbaus
(Schipper, 2024, S. 5; Schonig, 2020). Der Ausbau des Sozialstaates ist dabei im We-
sentlichen auf erfolgreiche Kimpfe der Organisationen der Arbeiterbewegung (Hirsch,
2005, S. 118) und Mietenbewegung (Vollmer, 2019, S. 47ff.) zuriickzufithren. Staatliche
Interventionen in die Wohnraumversorgung wurden durch die Notwendigkeit zur Be-
arbeitung aufbrechender sozialer und ékonomischer Krisen begiinstigt (Niethammer,
2020 [1988]). So kann das international bedeutende Stadtentwicklungsprogramm »Neu-
es Frankfurt« (Fallbeispiel CvW) als stadtpolitische Antwort auf die Wohnungsfrage der
1920er Jahre, das nationale Forderprogramm des sozialen Wohnungsbaus (Fallbeispiel
HDS) als Instrument zur Behebung der Wohnungsnot nach dem Zweiten Weltkrieg
gedeutet werden. In beiden Fillen sollte mit dem Siedlungsbau die Wiederherstellung
des sozialen Friedens und die Schaffung von Voraussetzungen fiir wirtschaftlichen
Aufschwung erreicht werden. Der vergleichsweise hohe Grad an Dekommodifizierung
von Wohnraum schiitzte dabei den Gebrauchswert der Wohnungen und deckelte die
Reproduktionskosten.

Der Werkswohnungsbau riumte dem damals dominierenden Industriekapital die
Moglichkeit ein, lohnabhingig Beschiftigte iiber den Lebensbereich Wohnen materi-
ell und ideell an das Unternehmen zu binden. Als Vermieter*innen konnten Industrie-
unternehmen die Wohnkosten der Belegschaft niedrig halten und ihre Kontrolle in die
Sphire der Reproduktion ausdehnen. Durch die Einteilung der Angestellten in eine ho-
here sWohnklasse« und den gewihrten Zugang zu zahlreichen unternehmensbezogenen
Sozialleistungen wurden diese materiell eingebunden in die vorherrschende Produk-
tionsweise und von der >einfachen«< Arbeiterschaft getrennt. Mit Alex Demirovi¢ kann
konstatiert werden, dass der Betrieb von Werkswohnungen fiir Angestellte erméglichte
»dass ein relevanter Anteil der Arbeiter_innen durch relativen Wohlstand an der Lebens-
weise der biirgerlichen Klasse [partizipierte]«, was einher ging mit »relative[r] Zufrie-
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denheit, Abhingigkeiten [...] und Unterordnungsbereitschaft« (Demirovi¢, 2020, S. 432).
Auch die Angestellten von Hoechst in der CvW profitierten von stabilem Alltagswohlstand
und fur nicht wenige ging durch die korporatistische Absicherung des (Familien-)Lebens
das wohlfahrtstaatliche Aufstiegsversprechen in Erfullung. Gewissermafien diente al-
so der gehobene Werkswohnungsbau der Verbiirgerlichung der Klassenfraktion der An-
gestellten, vor der bereits Friedrich Engels aufgrund der damit einhergehenden politi-
schen Demobilisierung gewarnt hatte (Aalbers & Christophers, 2014; Engels, 1976 [1872]).
Dass die Wohnungsvergabe nicht nur an die im Unternehmen erbrachte Arbeitsleistung,
sondern auch die EheschliefSung der Angestellten gekniipft war, unterstreicht die patri-
archal-kapitalistische Einhegung dieser Klassenfraktion: Der Zugang zum Reprodukti-
onsmittel Wohnung wurde einerseits an die mehrwertschaffende Arbeit im Betrieb und
andererseits eine kleinfamiliale Haushalts- und Familienfithrung im Privaten gekniipft.
Der Lebensbereich Wohnen fungierte damit als »dritte Erziehungsanstalt neben Schule
und Fabrik« (HiufSermann & Siebel, 1996, S. 131).

Nach dem Zweiten Weltkrieg schufen massive staatliche Subventionen die Voraus-
setzungen fir den Wiederaufbau zerstérter Wohnungen und die Ausweitung des Ange-
bots an bezahlbarem Wohnraum (Niethammer, 2020 [1988]). Das Forderprogramm des
sozialen Wohnungsbaus, in dessen Rahmen auch die HDS entstand, sicherte die Repro-
duktionserfordernisse der Arbeiterklasse ab und kurbelte die Wirtschaft itber die wieder
verfiigbare Arbeitskraft an (vgl. 6.1.2). Als Segment fiir die »breiten Schichten der Be-
volkerung« hatte das Programm tendenziell eine die Einkommensunterschiede lohnab-
hingig Beschiftigter egalisierende Wirkung und entfaltete somit sozialpolitische Vertei-
lungswirkungen (Krummacher, 1981; Neef, 1981). Gleichzeitig garantierten die Subven-
tionen in Form zinsloser Darlehen fir 6ffentliche und private Bautriger die Profitabilitit
der Investitionen in die fir den Wirtschaftsaufschwung notwendigen Mietwohnungen
fiir die Arbeiterklasse. Der soziale Wohnungsbau der Nachkriegsjahrzehnte stimulierte
also einerseits als eine Form der Wirtschaftsférderung das volkswirtschaftliche Wachs-
tum und die Akkumulation von Kapital im Wohnungssektor, andererseits stabilisierte er
als eine Form der Sozialpolitik den gesellschaftlichen Frieden. Dadurch wurden die Vor-
aussetzungen fiir das sogenannte bundesrepublikanische Wirtschaftswunder geschaf-
fen (Haderer, 2018). Durch die Kostenmiete konnten die Wohnkosten niedrig gehalten
und soziale Stabilitit mit den Interessen des Industriekapitals verkniipft werden. Der
zeitlich befristete soziale Wohnungsbau war jedoch nicht als dauerhaft marktfernes Seg-
ment angelegt, sondern die massiven staatlichen Eingriffe in den Markt wurden im Sin-
ne des bundesdeutschen Ordoliberalismus lediglich als voritbergehend notwendig und
legitim erachtet, um die Krisenlage nach dem Zweiten Weltkrieg zu iberwinden (Sché-
nig & Vollmer, 2018, S. 15f.; Niethammer, 2020b). Die staatlich etablierte >Kompromiss-
formel eines (teil-)Jdekommodifizierten Wohnungsmarktsegmentes diente also primir
der Absicherung des Akkumulationsprozesses. Die Beriicksichtigung der Forderungen
der Arbeiterklasse war, mit Stephan Lessenich gesprochen, »blo abgeleiteter Natur, Ne-
benwirkungen einer systemstabilisierenden Politik« (Lessenich, 2013, S. 41).

Der staatlich geforderte Arbeiterwohnungsbau der Nachkriegszeit trug auch durch
die Implementierung normativer Leitbilder des >richtigen< Wohnens zur Stabilisierung
und Reproduktion des Akkumulationsprozesses bei (Hiuflermann & Siebel, 1996, S. 15).
Die wohnungs- und planungspolitische Programmatik orientierte sich an den Prinzi-
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pien des fordistischen Sozialstaats. Die Ideale von Gemeinschaft und Gleichférmigkeit
wurden baulich-riumlich in der Architektur und dem Stidtebau aufgegriffen und so
die alltiglichen Reproduktionsgewohnheiten der Haushalte strukturiert (vgl. Abschnitt
7.2.2 dieses Kapitels). Den Bewohner*innen wurde dabei eine weitgehend passive Rol-
le im Vermietverhiltnis zugewiesen, die auch durch die ab den 1980er Jahren erprobte
Mitbestimmung nicht wesentlich verdndert wurde. Stattdessen sollten installierte Mie-
terbeirite wie in der HDS zu einem stérungsfreien Vermietverhiltnis beitragen, also
das Vermietungsgeschift gegen Risiken absichern. Gleichzeitig erméglichten die damit
geschaffenen Strukturen die Formierung von Solidaritit und Kollektivitit auf Nachbar-
schaftsebene (vgl. Abschnitt 7.2.4 dieses Kapitels).

Insgesamt stittzten die Wohn- und Vermietverhiltnisse des Arbeiterwohnungsbaus
im Fordismus den Privatismus der Arbeiterklasse. Die »Disziplinierung des alltiglichen
Lebens« (Demirovi¢, 2010, S. 147) durch die Zusammenfassung von Individuen zu gro-
Ren Kollektiven diente der Berechenbarkeit und Stabilitit der Konsumgewohnheiten so-
wie politischen und kulturellen Muster der Individuen, die den etablierten Modus der
Akkumulation im Rahmen des fordistischen Wohlfahrtsstaatskompromisses stiitzen.

Mit der Krise des Fordismus setzte eine Transformation des Reproduction-cum-produc-
tion-Regimes ein, die mit einer verinderten staatlichen Regulation der Wohnraumver-
sorgung einherging (vgl. Schénig, 2020). Das fordistische Akkumulationsregime wur-
de aufgrund sinkender Profitraten ab den 1980er Jahren abgelost durch ein extensives
Akkumulationsregime unter der Dominanz des Finanzkapitals und eine Transformati-
on der Regulationsweise sozialer Verhiltnisse, die als neoliberal gefasst werden kann
(Hirsch, 1985, S. 163; Demirovi¢ & Sablowski, 2012). Die auf die Vermarktlichung von
mehr und mehr Gesellschaftsbereichen abzielende Reorganisation staatlichen Regierens
(vgl. Schipper, 2018b, S. 7), die Globalisierung wirtschaftlicher Verflechtungen sowie die
Aufkiindigung des korporatistisch institutionalisierten Klassenkompromisses ist kenn-
zeichnend fiir diese Phase. Damit verbunden war die Schwichung der Gewerkschaf-
ten als institutionalisierte Interessensvertretung der Lohnabhingigen sowie die »zuneh-
mende Binnendifferenzierung der Arbeitnehmerschaft nach Schichten, Branchen, Re-
gionen, nach Qualifikation, Arbeitsplatzsicherheit, Geschlecht, Generation, Herkunfts-
kultur und Lebensstil« (Niethammer, 2020 [1988], S. 217), was die Organisation von In-
teressen und die Formierung von Solidaritit in der Arbeiterklasse erschwerte (Candeias,
2021, S. 15). Die Strukturverinderungen der Kapitalverwertung fithrten auch zu einer
Neuordnung der Wohnraumversorgung, die durch Deregulierung, Liberalisierung, Pri-
vatisierung und ab den 2000er Jahren verstirkt Finanzialisierung gekennzeichnet gewe-
sen ist (Heeg, 2013a; Heinelt & Egner, 2006; Schonig, 2020). Mit der wachsenden Bedeu-
tung des Finanz- und Immobilienkapitals gegeniiber dem produktiven Kapitel ging ein
Riickbau sozialstaatlicher Absicherungssysteme und eine 6konomische Inwertsetzung
von bis dato (teil-)Jdekommodifizierten Wohnungsbestinden wie Werkswohnungen und
sozial gebundenen Mietwohnungen einher, was zu einer Entsicherung der Reproduk-
tionsbedingungen unterer Einkommensschichten sowie der Restrukturierung sozialer
Beziehungsgefiige und vielerorts auch zu der Auflésung kollektiver Solidarstrukturen
gefithrt hat (Demirovié, 2010, S. 148). Gestiegene Ertragserwartungen von Investor*in-
nen beférderten ein »back to the city movement by capital« (Smith, 1979), aus dem viel-
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fach die Verdringung einkommensschwacher Haushalt aus innerstidtischen Vierteln
resultierte.

Wie in den Fallstudienkapiteln 5 und 6 aufgezeigt, kam es in den beiden betrachteten
Siedlungen nach der Krise des Fordismus zu umkimpften Verinderungen in der Eigen-
tiimerschaft und Auseinandersetzungen um die Bewirtschaftung der Wohnungen. In
der HDS drohte bereits Mitte der 1980er Jahre die profitable Inwertsetzung der Woh-
nungen, als die gewerkschaftliche Eigentiimerin NH hoch verschuldet war und in der
Krise steckte; in der CvW setzte erst nach der Abschaffung der Wohnungsgemeinniit-
zigkeit 1990 und der parallel dazu ablaufenden Restrukturierung des Chemiekonzerns
Hoechst ein tiefgreifender Wandel der Wohn- und Vermietverhiltnisse ein. In beiden
Fallbeispielen kam es also oder drohte zumindest die 6konomische Inwertsetzung der
Wohnungen, als das Geschiftsmodell der Eigentiimer*innen im Kontext der verin-
derten Akkumulationsbedingungen im Anschluss an die Olkrise 1973 in die Schieflage
geriet. Mit dem Auseinanderbrechen der fordistischen Gesellschaftsformation setzte
dann eine Internationalisierung sowie verstirkte Urbanisierung des Kapitals ein, was
zur Unterordnung des Gebrauchswertes von Wohnungen unter deren Tauschwert fithr-
te. Durch das SchlieRen der durch Deregulierung und Liberalisierung geschaffenen
»Kommodifizierungsliicken« (Bernt, 2022) konnte der Tauschwert der Wohnungen suk-
zessive gesteigert werden. Die neuen Eigentiimer*innen nutzten nicht nur die mit der
Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit geéffnete »social housing deregulations
gap« (Bernt, 2022, S.123), sondern spiter auch die »new tenancy gap« und »moder-
nization gap« zur Mietpreissteigerung. Bemerkenswert ist, wie unmittelbar sich die
dkonomische Inwertsetzung der Wohnungen in den beiden betrachteten Siedlungen
in sozial-rdumliche Transformationsprozesse ibersetzt hat. Die Folgen von Kom-
modifizierung bzw. Finanzialisierung waren steigende Mietpreise, eine abnehmende
Responsivitit der neuen Eigentiimerinnen gegeniiber Bediirfnissen der Bewohner-
schaft, eine Verinderung der Sozialstruktur sowie im Fall der CvW eine sukzessive
verfallende materielle Substanz der Wohngebiude durch Desinvestition. Diese Ent-
wicklungen stehen beispielhaft fiir die neoliberale Transformation des gemeinniitzigen
Wohnungssektors nach 1990.

Ende der 2010er Jahre hat sich das Geschiftsmodell vieler Wohnungsunternehmen
innerhalb eines bereits kommodifizierten bzw. finanzialisierten Kontextes verindert.
Wie Florian Janik gezeigt hat, dient heute »Klimaschutz als Verwertungsstrategie« (Ja-
nik, 2024) des Immobilienkapitals. Im Gegensatz zu werterhaltenden Instandsetzungs-
mafinahmen erhéhen Modernisierungen den Wert von Bestandsimmobilien durch das
Anheben des Ausstattungsstandards und/oder der Energiebilanz von Gebiuden, wobei
die Modernisierungsumlage »als feste Verzinsung des erhéhten Wertes des verliehen
[sic!] Warenkapitals Wohnung angesehen werden kann« (ebd., S. 85). Besonders in der
Niedrigzinsphase bis Mitte 2022 ermdglichte die rechtliche Moglichkeit zur dauerhaf-
ten Anhebung der Mietkosten, auch tiber die Tilgung der Investitionskosten der Eigen-
tiimerseite hinaus, den Besitzer*innen von Immobilienbestinden, Profite zu generieren
(ebd., S. 32). Nach Jahrzehnten weitgehend ausbleibender Investitionen in den Bestand
nutzen auch die Eigentiimer*innen der hier betrachteten Siedlungen heute energetische
Modernisierungen als Hebel zur Aufwertung und Gentrifizierung. Da energetische Sa-
nierungen in den Kreislauf der Grundrenten eingebunden sind, sind sie vor allem bei
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hohen Bodenpreisen lukrativ. Daher iiberrascht es nicht, dass die finanzialisierte Eigen-
tiimerin DW/Vonovia die innenstadtnah gelegene CvW im Frankfurter Westend-Nord ak-
tuell modernisiert.' Dass auch die periphere HDS im bis dato vergleichsweise giinstigen
Sossenheim durch die Eigentitmerin GWH modernisiert wird, verweist einerseits auf
gestiegene Ertragserwartungen vor dem Hintergrund stadtplanerischer Aufwertungs-
ziele fir den Stadtteil (Stadtplanungsamt Frankfurt a.M., 0.].), andererseits auf die Be-
deutung 6kologischer Imperative in der Unternehmensstrategie (»Dekarbonisierungs-
strategie« der GWH). Insgesamt bestitigt sich der Befund, dass energetische Sanierun-
gen im aktuellen Wohnraumregime der BRD — aufgrund der Umlagefihigkeit der In-
vestitionskosten — als Motor von Gentrifizierungs- und Verdringungsprozessen wirken
(Arendt et al., 2023; Grossmann, 20192, 2020; Janik, 2024; Schipper, 2021b; Weiflermel
& Wehrhahn, 2020). In beiden Siedlungen l6sten die Mafnahmen bereits vor Inkraft-
treten der Modernisierungsmieterh6hungen Verdringungsdruck aus. Differenzen zwi-
schen der finanzialisierten Eigentiimerin der CvW und der privatisierten Wohnungsge-
sellschaft der HDS bestehen im Ausmaf} der Umlage: Wihrend DW/Vonovia den rechtli-
chen Spielraum im Westend mit 3 Euro/m? voll ausschépft, deckelt die GWH in Sossen-
heim den Anstieg der Mieten auf 99 Euro pro Wohneinheit.

Insgesamt stehen die Kommodifizierung offentlicher Wohnungsbestinde (HDS)
und die Finanzialisierung von ehemals gemeinniitzig bewirtschaftetem Wohnraum
(CvW) beispielhaft fiir die Transformation vom fordistischen zum finanzdominierten
Reproduction-cum-production-Regime, in dem der Widerspruch zwischen Tausch- und
Gebrauchswert der Ware Wohnraum beziehungsweise zwischen Kapitalakkumulation
und sozialer Reproduktion als antagonistischer Widerspruch deutlich hervortritt. Auf
lokal-riumlicher Ebene dufert sich die nicht linger zu einer nichtantagonistischen
sKompromissformel« bearbeiteten immanenten Widerspriiche der kapitalistischen
Wohnraumversorgung in steigenden Wohnkostenbelastungen, Stérungen der bau-
lich-materiellen Funktionalitit von Wohnraum als Zuhause, einem Verlust sozialer
Macht der Mieter*innen im Vermietverhiltnis sowie einem sozialen Wandel in den
Nachbarschaften.

Die nachgezeichneten Entwicklungen verdeutlichen die verinderte Bedeutung von
Wohnraum fiir die Absicherung der Kapitalakkumulation im finanzdominierten Akku-
mulationsregime. Wohnraum dient nicht mehr primir — wie zur Zeit des fordistischen
Akkumulationsregimes — als moglichst kostengiinstiges Reproduktionsmittel der Ware
Arbeitskraft, sondern gewinnt als zinstragender Vermogensspeicher an Bedeutung. Es
zeigt sich dabei, wie Louis Moreno formuliert hat, dass »the financialisation of the ur-
ban landscape has been a crucial socio-spatial process enabling the permeation and pen-
etration of finance into the fabric of daily life.« (Moreno, 2014, S. 244) Auf der Ebene der
wohnenden Haushalte geht diese verinderte Konstellation des Zugangs zum Reproduk-
tionsmitte] Wohnraum und der Verhaltnisse, unter denen sich Lohnabhingige alltiglich
reproduzieren, mit Erfahrungen der Entsicherung und Erschépfung einher, die auf die

1 Im Januar 2025 wurde durch einen Medienbericht in der FAZ bekannt, dass in den kommenden
Jahren auch die Wohnungen in den weiteren Strafienziige der CvW energetisch saniert werden
sollen (Murr, 2025).
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zweite Dimension der ge-wohnten Vergesellschaftung verweisen: Wohnraum als riumliche
Ressource der sozialen Reproduktion.

7.2.2 Wohnraum als raumliche Ressource der sozialen Reproduktion

Aus der Zusammenfithrung politékonomischer und reproduktionstheoretischer Beitra-
ge habe ich im Theoriekapitel dieser Arbeit hergeleitet, dass die Wohnung als zentraler
sozial-raumlicher Zusammenhang fungiert, der die alltigliche Reproduktion der Wa-
re Arbeitskraft in kapitalistisch organisierten Gesellschaften sicherstellt (vgl. Kapitel 3).
Da viele Arbeiter*innen keine eigene Wohnung oder kein eigenes Haus besitzen, sind
sie gezwungen, neben dem Lohnverhiltnis ein Mietverhiltnis einzugehen, um sich zu
reproduzieren. Neben der Ausbeutung im Lohnverhiltnis, die aus der Trennung der Ar-
beiter*innen von den Produktionsmitteln resultiert, sind Lohnabhingige also auch ei-
ner »sekundiren« Form der Ausbeutung, dem Vermietverhaltnis, unterworfen (Hirsch-
Borst & Kritke, 1981, S. 62). Mit einer reproduktionstheoretischen Erweiterung der Ge-
danken, wie sich die Arbeiterklasse im Kapitalismus reproduziert, kann soziale Repro-
duktion tiber den Konsum von lebenserhaltenden Giitern wie Wohnraum hinaus als spe-
zifische Form der Arbeit gefasst werden, die auch, aber in anderer Weise als die produk-
tive, mehrwertschaffende Arbeit, zur Reproduktion des Kapitalverhiltnisses notwendig
ist. Der Grof3teil der in den Wohnungen verrichteten Tatigkeiten, beispielsweise kochen,
putzen, Kinder aufziehen und sich selbst pflegen, ist mit der Social Reproduction Theory als
unproduktiv zu fassen, da die als Reproduktionstitigkeiten zusammengefasste, subjekt-
bezogene Arbeit, die der alltiglichen Wiederherstellung von Leben dient, nicht unmit-
telbar, sondern nur indirekt zur Mehrwertproduktion beitrigt (vgl. Kapitel 3.2). Repro-
duktive T4tigkeiten zeichnen sich dabei durch ihre Subjektbezogenheit und spezifische
Temporalitit sowie eine emotionale Involviertheit der Sorgenden aus (vgl. Aulenbacher
et al., 2018; Riegraf, 2017). Wie in der theoretischen Synthese herausgearbeitet wurde,
finden Reproduktionstitigkeiten stets verraumlicht statt, wobei Wohnraumen eine zen-
trale Funktion als Orten der (Fiir-)Sorge zukommt. Prozesse der Reproduktion und die
(Wohn-)Riume, in denen Sorgetitigkeiten stattfinden, stehen also in einem wechselsei-
tigen Konstitutions- und Rekonfigurationsverhiltnis (Easthope, 2004, 2014; Mee, 2009;
Power & Mee, 2024, 2020). Denn ein Grof3teil reproduktiver Titigkeiten wird erst in und
durch Prozesse der Aneignung von (Wohn-)Riumen als Orten der individuellen Sorge
moglich (Krasny, 2021; Madden, 2020).

Die raum-zeitliche Analyse des Wandels der Wohnverhiltnisse in den beiden Fall-
studien verdeutlicht dabei, dass nicht nur die Form der Bereitstellung und der Grad der
Dekommodifizierung von Wohnraum, sondern ganz wesentlich auch die stadtraumli-
che Lage, baulich-materielle Form und Instandhaltung von Wohnraum Einfluss auf die
Bedingungen und Méglichkeiten nehmen, unter denen sich Haushalte reproduzieren.
Die raumlich und lokal je spezifische Materialitit des Wohnens und die sozial-reproduk-
tiven Kapazititen der wohnenden Haushalte stehen in einem wechselseitigen Zusam-
menhang. Dabei dient nicht nur die Organisation des Zugangs zum Reproduktionsmit-
tel Wohnraum, sondern auch die baulich-materiellen Wohnverhiltnissen als konstituti-
ves Element in der Strukturierung von Klassen.
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Der (teil-)dekommodifizierte Mietwohnungsbau im Fordismus war von spezifi-
schen baulich-rdumlichen Strukturen charakterisiert, die die Arbeitsproduktivitit
der lohnabhingig Beschiftigen durch eine Steuerung der Konsum- und Reprodukti-
onsgewohnheiten absichern sollten. Ausgehend von der Erkenntnis, dass »[s]chlechte
Wohnverhiltnisse [..] psychisch und physisch verminderte Reproduktionsméoglich-
keiten und damit verminderte Arbeitsproduktivitit von Arbeitskriften« (Krummacher,
1981, S. 83) bewirken, sollten ein moderner Stidtebau sowie eine funktionale Architektur
fiir gesunde Wohnbedingungen in den Siedlungen sorgen. Trotz ihrer unterschiedlichen
Entstehungszeitpunkte in den 1930er Jahren (»Neues Frankfurt«, CvW) und den 1960er
Jahren (Nachkriegsmoderne, HDS) weisen die untersuchten Siedlungen mit Blick auf
die architektonische Gestaltung und das zugrunde liegende planerische Leitbild der je-
weiligen Entstehungsepoche einige Gemeinsambkeiten auf: Beide Siedlungen zeichnen
sich durch eine weitgehend uniforme Siedlungsgestaltung in funktional gegliederte
Zeilenbauten aus, die durch grofiziigige Griinanlagen zwischen den Wohnbauten sowie
(zumindest in den ersten Jahrzehnten) wohnortnahe Infrastrukturen erginzt werden.
Auch die Gestaltung der Wohnungsgrundrisse orientiert sich in beiden Siedlungen an
den Grundsitzen der Rationalisierung und Standardisierung, die die Okonomisierung
reproduktiver Titigkeiten zum Ziel hatten. Hinsichtlich Dichte (Geschosshéhe) und
Ausstattungsstandards weisen die beiden Fallbeispiele jedoch Differenzen auf. Mit
Hiufermann und Siebel (1996) gesprochen spiegeln die untersuchten Siedlungen je un-
terschiedliche Interpretationen des Idealtypus des modernen kleinfamilialen Wohnens
fiir unterschiedliche Klassenfraktionen der Arbeiterschaft wider.

Der funktionale Stidtebau und die moderne Architektur der Abeitersiedlungen ha-
ben den Alltag der Bewohner*innen und ihre sozialen Praktiken der Reproduktion we-
sentlich gepragt. In der Kontrastierung der Fille tritt dabei die riumliche Lage der Sied-
lungen im Stadtgebiet, die Ausstattung und Qualitit der Wohnungen sowie der Zugang
zu Infrastrukturen des alltiglichen Bedarfs als ein Element der Segmentierung von Klas-
sen und Klassenfraktionen hervor. Zentrale Wohnlagen und eine gehobene Ausstattung
von Mietwohnungen waren im Fordismus hoheren Angestellten vorbehalten (Roth, 1994,
S.151). Der durch die riumliche Materialitit des Wohnens geschaffene Moglichkeitsrah-
men fir das reproduktive Handeln der Subjekte in Kombination mit anderen vom In-
dustrieunternehmen bereitgestellten Sozialleistungen erméglichte den Haushalten ei-
nen am biirgerlichen Ideal der ins Private zuriickgezogenen Kleinfamilie orientierten
Alltag und in einigen Fillen auch den sozialen Aufstieg der Familie. Der mit der Ange-
stelltensiedlung und ihrer gemeinniitzigen Bewirtschaftung geschaffene sozial-riumli-
che Zusammenhang basierte auf der Durchsetzung einer geschlechtertypischen Arbeits-
teilung: der minnliche Lohnarbeiter beziehungsweise Angestellte erledigte die >produk-
tive< Arbeit im Unternehmen, wihrend die weibliche Hausfrau fir die als sunproduktiv
zu fassende Hausarbeit und die Erziehung der Kinder zustindig war; so die empirischen
Befunde aus den Interviewgesprichen in der CvW. Erfahrungen der sozialen Privilegie-
rung und des patriarchal-konservativen Reproduktionsmodells, die iiber die baulich-
rdumlichen Verhiltnissen vermittelt wurden, scheinen dabei subjektivierende Effekte
auf die Mietenden gehabt zu haben (vgl. 7.2.3).

Die Wohnungen in den GroRwohnsiedlungen aus der Nachkriegsmoderne hingegen
waren oft sehr einfach ausgestattet und am Stadtrand gelegen; die hier betrachtete HDS
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wurde in den 1960er Jahren zur Unterbringung >einfacher« Arbeiterfamilien und (Hei-
mat-)Gefliichteter errichtet. Die periphere riumliche Lage im Stadtgebiet und die spar-
tanische Ausstattung der Wohnungen fiir Arbeiter*innen in Sossenheim einerseits und
die zentrale Lage und der hohe Ausstattungsstandard in der Angestelltensiedlung im
Westend andererseits verweisen dabei auf die itber die riumliche Materialitit des Woh-
nens hergestellte skalare Ordnungen von Macht und Gesellschaft, die den Arbeiterfami-
lien eine andere (Wohn-)Klassenposition zuwies als den Angestellten. Es bestitigt sich
also die These, dass iiber die riumliche Verortung und bauliche Gestaltung von Wohn-
raum als Ressource der Reproduktion das Klassenverhiltnis, das Individuen entsprechend
ihrer Position im Produktionsprozess sozial verortet, reproduziert wird.

Neben der aufgezeigten Vertiefung von Klassengegensitzen und der Segmentie-
rung der Arbeiter*innen durch die riumliche Materialitit des Wohnens konnte eine
gegensitzliche Funktion der riumlichen Materialitit des Wohnens als méglicher Aus-
gangspunkt von Vergemeinschaftung und Solidaritit herausgearbeitet werden. Am
Beispiel der HDS konnte ich aufzeigen, dass in Entsprechung mit den sozialdemokrati-
schen Idealen der Gemeinschaftlichkeit und Gleichférmigkeit von Lebensverhiltnissen
die gemeinschaftlichen Treffpunkte und sozialen Infrastrukturen wie Spiel- und Sport-
anlagen in der Siedlung das nachbarschaftliche Miteinander in den ersten Jahrzehnten
gefoérdert haben. Der dadurch geschaffene Moglichkeitsrahmen fiir das Erleben von
sozialer Kollektivitit der Mieter*innen unterstiitzte die Organisierung ihrer Interessen
und die Formierung von Solidaritit, wodurch sich die Bewohner*innen zeitweise erwei-
terte Handlungsmacht tiber ihre Siedlung erkimpfen konnten (vgl. 6.2.4). Gleichzeitig
trugen der Wegfall eben dieser territorial verankerten Solidarstrukturen im Zuge der
spiteren Kommodifizierung dazu bei, dass Entsolidarisierungseffekte und nachbar-
schaftliche Spaltungsprozesse eingesetzt haben. Inwiefern die riumliche Materialitit
des Wohnens Prozesse der Vergemeinschaftung oder der Individualisierung fordert,
scheint also in Zusammenhang zu stehen mit den Moglichkeiten der Bewohner*innen,
sich ihre Wohnungen als Zuhause anzueignen.

In beiden Fallbeispielen wurde deutlich, dass Mieter*innen zur Zeit des Fordismus
trotz eines damals vorherrschenden Hierarchieverhiltnisses in der Vermietbeziehung
und einer - fiir diese Zeit typischen (Harloe, 1995) — autoritiren Verwaltung der Wohnun-
gen Wege fanden, sich ihre Wohnungen als individuelle Orte der Reproduktion anzueig-
nen: Mieter*innen bepflanzten ihre Vorgirten, bauten ihre Wohnungen um und passten
sie an ihre individuellen Bediirfnisse an. Wesentlich fiir die riumliche Aneignung der
Wohnungen als Zuhause war dabei die durch das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
gesicherte (Teil-)Dekommodifizierung der Wohnungen, die die Verwertung der Woh-
nungen als (aus-)tauschbare Immobilien verhinderte und die sozialen Reproduktions-
verhiltnisse der Mieter*innen durch Preisbindungen und die regelmiRige Instandhal-
tung der Gebiude absicherte. Die Vermietverhiltnisse im Fordismus waren zwar hierar-
chisch strukturiert, aber kooperativ organisiert. Das heif3t, in Aushandlung mit der Ei-
gentiimerseite war es den Bewohner*innen zumindest teilweise moglich, ihre Bediirf-
nisse zu kommunizieren und Kompromisse beziiglich der baulich-riumlichen Gestal-
tung auszuhandeln.

In den beiden untersuchten Siedlungen haben Prozesse der Kommodifizierung
und Finanzialisierung von Wohnraum zu einer Entsicherung der materiell-riumlichen
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Wohnbedingungen gefiihrt, wodurch sich auch die Muster der sozialen Reproduktion
und des nachbarschaftlichen Zusammenlebens verinderten. Ganz wesentlich sticht
dabei die Vernachlissigung der Instandhaltung (Fallbeispiel CvW) sowie der Wegfall
gemeinschaftlicher Infrastrukturen (Fallbeispiel HDS) als Element der Prekarisierung
und Vereinzelung von Mieter*innen hervor. Die Desinvestitionsstrategie der finan-
zialisierten Eigentiimerin DW/Vonovia in der CvW hatte eine Disruption des Alltags
der Bewohner*innen zur Folge, da basale Bediirfnisse der Haushalte nicht mehr be-
friedigt werden konnten, wenn beispielweise die Heizung monatelang ausfiel oder ein
undichtes Dach fiir die wiederholt auftretende Bildung von Schimmel sorgte. Derartige
alltaglich verkorperte und raumlich situierte Erfahrungen der Entsicherung, also des
Verlustes von Zukunftssicherheit beziiglich der langfristigen Méglichkeiten und Um-
stinde der sozialen Reproduktion im Zuhause, schrinken Prozesse des home-making
und der (Selbst-)Fiirsorge erheblich ein. In der HDS entstand nach der Privatisierung
des landeseigenen Wohnungsunternehmens GWH durch den Wegfall gemeinschaftli-
cher Treffpunkte wie dem ortlichen Kiosk und dem sozialen Wandel der Nachbarschaft
ein verdndertes sozial-riumliches Reproduktionsgefiige, das seinen Ausdruck in ei-
nem Riickgang an sozialer Kollektivitit und einer Zunahme an nachbarschaftlicher
Anonymitit und Animositit findet. Mieter*innen erzihlten von einer weitgehenden
Abwesenheit sozialer Kontakte in der Nachbarschaft und einem Riickzug ins Private.
Dies steht im Gegensatz zu fritheren Jahrzehnten, die von einem engen Zusammenhalt
und einer gelebten Kollektivitit der Bewohnerschaft geprigt waren. Auch hier nahmen
der Service und die Instandhaltungsleistungen der Eigentiimerin sukzessive ab, was
auf die Unterordnung des Gebrauchswertes der Wohnungen unter den Tauschwert
der Immobilien verweist. Einher ging die Vernachlissigung der riumlichen Mate-
rialitit der Siedlung mit einer territorialen Stigmatisierung des Viertels als ssozialer
Brennpunkt, was sich wiederum negativ auf die Selbst- und Fremdwahrnehmung der
Bewohner*innen auswirkee (vgl. 7.2.3).

Die 6konomische Inwertsetzung von Wohnraum fithrt aber nicht nur direkt, son-
dern auch indirekt iiber steigende Wohnkosten zu verinderten riumlich-materiellen
Reproduktionsbedingungen. Um die Teuerung der Mietkosten zu bewiltigen, entschie-
den sich Bewohner*innen der untersuchten Siedlungen zum Beispiel dazu, Teile ihrer
Wohnung an Dritte unterzuvermieten oder wieder mit ihren erwachsenen Kindern zu-
sammenzuziehen. Mieter*innen entwickelten also riumliche Einsparungsstrategien.
Wie David Madden (2020) aufzeigt, kann ein derartiges Anpassen der Reproduktionsbe-
darfe der Haushalte an die durch die Mietkosten diktierten Verhiltnisse, insbesondere
wenn es dabei zu langfristig riumlich beengten Wohnverhiltnissen kommt, Prozesse
der sozialen Reproduktion prekir machen und zu psychischer und physischer Krankheit
der Menschen fithren. So berichteten auch Mieter*innen der betrachteten Siedlungen
von empfundenen Anstrengungen und Erschépfung im Wohnalltag.

Die zum Zeitpunkt dieser Untersuchunglaufenden energetischen Modernisierungs-
mafinahmen hatten in beiden untersuchten Fillen einschneidende Verinderungen der
Reproduktionsbedingungen zur Folge. Die jeweils ohne Mitbestimmung der Bewoh-
ner“innen von der Eigentiimerseite bestimmten baulichen Verinderungen in den
Wohnungen und im wohnortnahen Umfeld der Siedlungen sind auf die Steigerung von
Mieteinnahmen und die Aufwertung der Immobilien als Kapitalanlage ausgerichtet.

https://doi.org/10.” https:/) br - Open Access -



https://doi.org/10.14361/9783839467671 
https://www.inlibra.com/de/page/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

1. Fazit und Ergebnisdiskussion

Es werden Grundrissverinderungen vorgenommen, was Bewohner*innen vielfach als
ungewiinschten Eingriff in ihre alltiglichen Reproduktionsabliufe beschrieben. Mit der
Umsetzung der Mafinahmen gehen auflerdem erhebliche Belastungen im Alltag der
Menschen einher, da die Bauarbeiten die Nutzung der Wohnungen und Siedlungen iiber
Monate hinweg massiv einschrinken. Das Arbeiten im Homeoffice ist beispielsweise
wihrend der Lirmbelistigung durch die Baustelle nur noch schwer méglich. Altere
Bewohner*innen wiederum haben Sorge, wie sie den Alltag ohne funktionierendes Bad
und Kiiche wihrend der Baumafinahmen in ihren Wohnungen iiberstehen sollen.

Die auf den Tauschwert der Wohnungen ausgerichteten Verinderungsprozesse der
rdumlichen Materialitit des Wohnens evozierten Situationen im Leben vieler Bewoh-
ner*innen, die diese Situationen als Verlust ihrer reproduktiven Kapazititen wahrneh-
men. Wenn die Wohnverhiltnisse beengt sind, der Bauldrm tagtiglich drohnt und die
Angst vor einem baldigen Umzug grof ist, ist der Lebensbereich Wohnen nicht linger
jene Sphire des Alltags, in der Regeneration und Erholung stattfinden kann. Stattdes-
sen wird er zum Ausgangspunkt von Stress und Unsicherheit. Auch Moritz Rinn (2024)
zeigt in seiner Studie »Arbeit am Wohnen« auf, wie kriftezehrend und ressourcenin-
tensiv das Finden und Sichern einer Wohnung unter Bedingungen des finanzialisier-
ten Kapitalismus fiir Menschen mitunter sein kann. Wie die Berichte der gelebten Er-
fahrungen der Bewohner*innen der beiden hier untersuchten Siedlungen zeigen, kann
sich eine Intensivierung und Auf-Dauer-Stellung solcher Wohnungskrisen im Privaten
zu einer Lebenskrise verdichten. Zu einer Krise, die den Reproduktionszusammenhang
von Haushalten in Frage stellt. So sagte eine Bewohnerin der CvW nach einigen Monaten
durchlebter Baustellenarbeiten in ihrer Wohnung, dass sie am Ende ihrer Krifte und reif
fiir einen Sanatoriumsaufenthalt sei. Dies verweist auf eine durch die Wohnverhiltnis-
se hervorgerufene Erschépfung, die sich nicht mit dem Begrift Konsumtion, sondern nur
durch eine Auseinandersetzung mit Reproduktion als Arbeit greifen und theoretisieren
lasst.

Die hier vorgenommene Diskussion der riumlichen Verankerung der Wohnung als
Zuhause in einem Netz aus sozialen und (ver-)riumlich(t)en Beziehungen, die die alltig-
liche Wiederherstellung des Lebens erst ermoglichen, verdeutlicht, dass sich Prozesse
der Finanzialisierung und Kommodifizierung von Wohnraum, wie auch andere Repro-
duktionstheoretiker*innen und feministische Geograph*innen bereits bemerkt haben,
als Krise der sozialen Reproduktion dufdern (Atzmiiller et al., 2024; Aulenbacher & Dam-
mayr, 2014; Fraser, 2017; Mohandesi & Teitelmann, 2017; Schuster & Hohne, 2017). Ge-
meint ist damit, dass Prozesse der Unterordnung des Gebrauchswertes von Wohnraum
als riumliche Ressource der Reproduktion unter den Tauschwert von Immobilien als
abstrakte Waren die Wiederherstellung des Lebens fiir die wohnenden Subjekte verteu-
ern, verkomplizieren und teilweise auch verunmaoglichen. Die kapitalistische Einhegung
der Sphire der Reproduktion setzt die ihrer eigenen lebenserhaltenden und beziehungs-
gebundenen Logik folgende Arbeit, die in den Wohnungen tagtiglich stattfindet, um die
Reproduktion sicherzustellen, unter Druck (Madden, 2020). Individuell erlebt werden
diese ge-wohnten Krisen von Subjekten, wie ich in Kapitel 5 und 6 aufzeigen konnte, als
Erschopfung der leiblichen und psychischen Kapazititen. Jingst plidierten Guermond,
Brickell und Natarajan (2024) dafiir, nicht nur die strukturelle Erschépfung der sozialen
Reproduktion (durch Prozesse der kapitalistischen Einhegung und Kommodifizierung),
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sondern auch Erschépfung durch soziale Reproduktion ins Zentrum geographischer Be-
trachtungen zu riicken, um die Zumutungen, die Individuen im Alltag in der aktuellen
Gesellschaftsformation erfahren, zu theoretisieren. Sie fassen »[d]epletion through so-
cial reproduction« als »when domestic, affective, and reproductive resources used up in
doing social reproductive work (i.e. outflows) exceed the resource inflows that sustain
the health and well-being of those involved in social reproduction« (ebd., S. 462). Dabei
benennen sie verschiedene Formen des Schadens (harm), die durch soziale Reprodukti-
on entstehen kénnen, unter anderem »emotional harmg, »bodily harm« und »harm to
citizenship entitlements« (ebd., S. 463) In Anschluss an die Ergebnisse der hier prisen-
tierten Fallstudien erscheint eine solche Diskussion der Erschépfung durch das Wohnen
sinnvoll, um zu verstehen, wie »die Riickkehr der Wohnungsfrage« zum Verlust von Ka-
pazititen fir die Reproduktion des eigenen Lebens einkommensschwacher Haushalte
und damit auch zum Verlust von Arbeitskraft beitrigt. Denn die Erschépfung durch das
Wohnen bringt nicht zuletzt auch die Reproduktion des kapitalistischen Gesamtzusam-
menhangs in Gefahr, wenn die dadurch angerichteten Schiden zum Ausfall der Arbeits-
kraft fithren.

Neben der hier diskutierten Erschopfung durch das Wohnen konnte in den beiden
Fallstudien auflerdem aufgezeigt werden, dass sich zahlreiche Bewohner*innen den
Transformationsprozessen in ihren Siedlungen ohnmaichtig ausgeliefert fithlen, was
Gefithle der Entfremdung hervorrufen kann. Dieser Befund verweist auf die dritte
Dimension der ge-wohnten Vergesellschaftung: die mit den gelebten Wohnerfahrungen
zusammenhingenden Subjektvierungsprozesse.

7.2.3 Gelebte Wohnerfahrungen als Feld alltaglicher Subjektivierung

Im Theorieteil dieser Arbeit habe ich ge-wohnte Subjektivierung als raumlich situierten Pro-
zess eingefithrt und auf abstrakter Ebene hergeleitet, dass Wohnverhiltnisse einen Mog-
lichkeitsrahmen fiir alltigliche soziale Praktiken schaffen und somit gelebte Wohner-
fahrungen subjektivierend wirken kénnen. Den Verlust von Moglichkeiten zur sozial-
riumlichen Aneignung von Wohnraum als Zuhause, zum Beispiel durch dkonomische
Inwertsetzung, charakterisierte ich dabei mit dem Entfremdungstheorem nach Jaeggi
als eine »Stérung von Aneignungsverhiltnissen« (Jaeggi, 2005, S. 19), die auch als Pro-
zess des Un-Homing oder Domicide beschrieben werden kann (vgl. Elliott-Cooper et al.,
2020; Porteous & Smith, 2001; Pull & Richard, 2021).

Insbesondere in der Fallstudie CvW wurde deutlich, dass die lokalen Wohnverhilt-
nisse und der spezifische, itber die im Unternehmen erbrachte Leistung der Angestellten
geregelte Zugang zu den Werkswohnungen in der Siedlung subjektivierende Effekte
auf die zu Hoechster Zeiten eingezogenen Mieter*innen gehabt haben. Einerseits schei-
nen die Erfahrungen der sozialen Privilegierung und iiber das Wohnen vermittelten
patriarchal-kapitalistischen Disziplinierung der Bewohner*innen deren Anspriiche an
den Wohnkomfort und das soziale Zusammenleben in der Nachbarschaft geprigt zu
haben. Langjihrige Bewohner*innen leiteten aus ihrem >hart erarbeiteten< Zugang zu
den frither begehrten Wohnungen der Werkswohnungssiedlung fiir hohere Angestellte
des Frankfurter Chemiekonzerns einen territorialen Anspruch auf die Wohnungen in
der CvW ab. Sie empfinden sich als rechtmifliige Mieter*innen des Wohnkomplexes
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und nehmen neu zugezogene Bewohner*innen, die erst nach dem Verkauf der Sied-
lung an die DW und der damit erfolgten Entbindung der Vermietverhiltnisse aus dem
Beziehungsgefiige des korporatistischen Systems eingezogen sind, als >die Anderen«
wahr. Die durch das Wohnen vermittelte fordistische Subjektivierung der Hoechster Mie-
ter“innen fithrt dabei zu einer fortgesetzten Reproduktion der iiber den Lebensbereich
Wohnen vermittelten Segmentierung der Klasse der Lohnabhingigen, insofern die Be-
wohnerinnen durch ihr eigenes Handeln eine Differenzierung zwischen zugezogenen
und alteingesessenen Mieter*innen vornehmen. Dieser Umstand erschwerte die For-
mierung einer diese beide Gruppen tibergreifenden Kollektivitit sowie die Organisation
von Interessen im Rahmen der aktuell laufenden energetischen Modernisierung der
Siedlung erheblich (vgl. 7.2.3).

In der Fallstudie Henri-Dunant-Siedlung konnte herausgearbeitet werden, dass die
»staatszentrierte Dekommodifizierung« (Schipper, 2018b, S. 116) zur Zeit des Fordismus
bei den Bewohner*innen der Sozialwohnungen zur Herausbildung eines »Gewohnheits-
anrecht[s] auf subventioniertes Wohnen« (Niethammer, 2020 [1988], S. 233) gefithrt hat.
Die aus dieser entwickelten Anspruchshaltung entspringende politisch-moralische Em-
pérung und Unrechtsempfindung der Mieter*innen, als >ihre« preis- und belegungsge-
bundenen Wohnungen an einen gewinnorientierten Investor verkauft zu werden droh-
ten, ermoglichte die Formierung politischer Kollektivitit und den Erfolg der sozialen
Kiampfe gegen Kommodifizierung in den 1980er Jahren. Die spiter einsetzende territo-
riale Stigmatisierung der Siedlung als >sozialer Brennpunkt« entfaltete ebenfalls subjek-
tivierende Effekte, insofern Bewohner*innen die in den Medien und Planungsdiskursen
lange Zeit vorherrschenden negativen Zuschreibungen zur Siedlung verinnerlicht ha-
ben. Mit dem Bewusstsein tiber das Leben in einem »Problemviertel« gehen hiufig ne-
gative Emotionen und Gefiihle des Nichts-wert-Seins einher, die mitunter auf neu zu-
gezogene, migrantische Bewohner*innen projiziert worden sind.

Es wurde ebenfalls theoretisch hergeleitet, dass Erfahrungen der Prekarisierung im
Lebensbereich Wohnen zugleich als Ausgangspunkt und Produkt der Vergesellschaftung
gefasst werden konnen (vgl. Kapitel 3.3). Empirisch konnte die entwickelte These be-
stitigt werden, dass 6konomische Inwertsetzungsprozesse subjektivierende Effekte ha-
ben kénnen. Denn Kommodifizierung und Finanzialisierung ordnen die lokal-raumli-
chen Wohn- und damit auch Reproduktionsverhiltnisse >von oben< neu an und damit
oft gegen den Willen und die Bediirfnisse der Mieter*innen. In den beiden Fallstudi-
en wurde dargestellt, dass Mieter*innen die am Tauschwert ausgerichtete Rekonfigu-
ration der Wohnverhiltnisse in ihren Siedlungen als Verdringungsdruck aus threm Zu-
hause erleben. Dabei wurde aufgezeigt, dass der Umgang mit subjektiv empfundenem
Verdringungsdruck in Zusammenhang steht mit den Wohnerfahrungen der jeweiligen
Mieter*innen. Wihrend im fordistischen Wohnraumregime subjektivierte Mieter*in-
nen das profitorientierte Agieren der Eigentiimerin der CvW beispielsweise als emp6-
renden Verstof3 gegen die Rechte und Pflichten im Vermietverhiltnis gedeutet haben,
war die Problemartikulation jener jingerer Bewohner*innen, deren Wohnerfahrungen
mafdgeblich durch das neoliberale Wohnraumregime geprigt worden sind, tendenzi-
ell weniger ausgeprigt. Nicht wenige der neu zugezogenen Mieter*innen deuteten in
Gesprichen die steigenden Mietpreise und das anonyme Vermieter-Mieter*innen-Ver-
hiltnis unter DW/Vonovia als normalen Status quo auf dem Wohnungsmarkt und sahen
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folglich keine Notwendigkeit, in Konfrontation mit der Vermieterseite zu treten. Ahn-
lich stellten Moritz Rinn (2021) und Luisa Gehriger (2023) in ihren empirischen Untersu-
chungen fest, dass Erwartungshaltungen und Subjektpositionen von Mieter*innen den
Umgang mit Mieterhéhungen und Kindigungsschreiben beeinflussen.

In der Fallstudienanalyse wurde aufierdem aufgezeigt, dass empfundene Ohnmacht
im Lebensbereich Wohnen Entfremdungserfahrungen hervorrufen kann, was ich als
ge-wohnte Entfremdung bezeichnet habe. Mit der Kommodifizierung der Wohnungen in
der HDS und der Finanzialisierung der Wohnungen in der CvW ging die Unterordnung
des Gebrauchswertes der Wohnungen als individuelles Reproduktionsmittel unter ihren
Tauschwert beziehungsweise ihre Funktion als Finanzanlage einher. Die Wohnriume
in den Siedlungen wurden durch die in den Empiriekapiteln dargestellten jeweils lokal-
raumlich und historisch spezifischen Prozesse der ckonomischen Inwertsetzung zu
housing-spaces, in denen Bewohner*innen das Gefiihl haben, nicht mehr ihre eigenen
Wiinsche verwirklichen und die Wohnungen nach ihren Bediirfnissen gestalten zu kén-
nen: In beiden Siedlungen haben Mieter*innen heute das Gefiihl, dass die Vermieterin
nicht responsiv gegeniiber ihren Wiinschen und Bediirfnissen ist. Sie berichteten von
schlechter Erreichbarkeit, digitalisierten Serviceangeboten und einer zunehmenden
Distanz zwischen Eigentiimerin und Mieter*innen. Die laufenden Modernisierungs-
mafinahmen und der damit einhergehende beschleunigte Wandel in den Siedlungen,
dessen Zeitpunkt und Geschwindigkeit nicht die Bewohner*innen, sondern die Vermie-
terseite bestimmt haben, verstirken bei vielen das Gefiihl des Machtverlustes iiber ihre
eigenen Wohnungen. Viele Menschen nehmen die von der Eigentiimerin zum Zweck
der profitablen Verwertung der Immobilien vorgenommenen baulichen Eingriffe in
ihre Wohnungen als Verlust von Kontrolle iiber ihr Zuhause wahr. Das In-Beziehung-
Setzen zu und Aneignen der Wohnraume in den Siedlungen wurde dadurch erschwert,
insbesondere fiir langjihrige Bewohner*innen. Das Unvermogen der Identifikation mit
dem eigenen Zuhause hatte bei Mieter*innen in beiden betrachteten Siedlungen den
sozialen Riickzug aus der Nachbarschaft zur Folge.

Insgesamt lisst sich mit der dritten Dimension der ge-wohnten Vergesellschaftung
im Spannungsfeld von kapitalistischer Akkumulation und sozialer Reproduktion be-
schreiben, in welchem Artikulationszusammenhang Wohnverhaltnisse und Subjektivie-
rungsweise stehen. Aus Perspektive der ge-wohnten Subjektivierung wird es moglich, die
entfremdenden Effekte von Kommodifizierung und Finanzialisierung zu theoretisieren
und empirisch zu greifen. Subjektiv empfundener Verdringungsdruck lisst sich aus
dieser Perspektive zuriickfithren auf den erlebten Verlust der Kontrolle iiber die Um-
stinde, unter denen Menschen sich alltiglich reproduzieren (Madden & Marcuse, 2016).
Die erfahrene Entwurzelung aus dem Zuhause und die Ohnmacht im Vermietverhiltnis
und angesichts eigener Lebensumstinde habe ich als unfreiwillige Objektivierung von
Mieter*innen gefasst. Als Gegenbewegung dazu habe ich Prozesse der umkdampften Sub-
jektvierung, also Momente der Aneignung von Wohnraum und der (Riick-)Gewinnung
von Handlungsmacht der Mieter*innen iiber ihren Wohnraum und gegeniiber der Ei-
gentiimerseite, bezeichnet. Die Umkimpftheit der Aneignung von Wohnungen als home-
places, und die Verteidigung von Wohnraum gegen die Inwertsetzungsbestrebungen der
Eigentiimerseite zeugt von der vierten Dimension der ge-wohnten Vergesellschaftung:
Wohnen als Terrain sozialer Kimpfe um Reproduktionsverhiltnisse.
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1.2.4 Wohnen als Terrain sozialer Kimpfe um Reproduktionsverhaltnisse

Wie ich im Theorieteil auf abstrakter Ebene dargestellt habe, ist die riumlich und his-
torisch je spezifische Organisation der Wohnraumversorgung als Produkt sozialer Kon-
flikte zu fassen und abhingig vom Stand der Klassenauseinandersetzungen in der spe-
zifischen Gesellschaftsformation des Kapitalismus. Gelebte Wohnerfahrungen, so habe
ich argumentiert, konnen dabei als zentraler Bestandteil von Klassenerfahrungen ge-
fasst werden, weshalb der Lebensbereich Wohnen als méglicher Ausgangspunke fiir die
Formierung von Klassenbewusstsein und kollektiver Identitit interpretiert werden kann
(Vollmer, 2019). Soziale Kimpfe um das Wohnen sind dabei gekennzeichnet durch ihre
lokal-riumliche Verankerung und das Ringen um die materiellen Bedingungen der so-
zialen Reproduktion (Uhlmann, 2022). Das Feld des Wohnens wurde daher als Terrain
von Klassenauseinandersetzungen um Reproduktionsverhiltnisse identifiziert (vgl. Ab-
schnitt 3.3).

In der Analyse der beiden Fallbeispiele wurde aufgezeigt, dass Erfahrungen der (dro-
henden) Entsicherung von Wohnverhiltnissen Ausgangspunkt fir die Formierung po-
litischer Kollektivitit sein konnen; dass sich das politische Subjekt also durch Verge-
meinschaftung von Interessen im Lebensbereich Wohnen konstituieren kann. In beiden
untersuchten Siedlungen waren Prozesse der ckonomischen Inwertsetzung von Wohn-
raum umkimpft. In der historischen Riickschau zeigt sich, dass die Handlungsmacht
der Mieter*innen abhingig ist von einer Reihe struktureller und lokalspezifischer Fakto-
ren: Wihrend die Bewohner*innen des gewerkschaftseigenen Konzerns NH in der HDS
bei ihrem Kampf gegen den Verkauf der Siedlung an einen Immobilienspekulanten in
den1980er Jahren aufpolitischen Riickhalt durch die in Hessen regierende SPD sowie die
Griinen bauen konnten, gelang die Verhinderung der Privatisierung des Wohnungsun-
ternehmens GWH, das die Siedlung ab 1986 verwaltete, an die HeLaBa im Jahr 2000 nicht.
Es fehlte unter einer CDU-gefiithrten Landesregierung in Hessen an politischem Riick-
halt fiir den Kampf der Bewohner*innen, die bestrebt waren, die Preis- und Belegungs-
bindungen der Sozialwohnungen der Siedlung zu sichern. Dies verweist auf die Bedeu-
tung politischer Krifteverhiltnisse und die Funktion von Parteien als Knotenpunkte der
Interessensartikulation im Staat. Durch die herausgearbeitete politische Demobilisie-
rung von Mieterinteressen im Zuge der Neoliberalisierung und damit einhergehende
Normalisierung kommodifizierter Wohnraumversorgung schwanden die Moglichkeiten
der Bewohner*innen, ihre Forderungen nach Bezahlbarkeit gegen die 6konomischen In-
wertsetzungsbestrebungen der Eigentiimerseite durchzusetzen. Gleichzeitig verinder-
ten sich die Bedingungen fir die Formierung von Solidaritit und die Organisation kol-
lektiver Interessen der Mieterschaft auflokaler Ebene. Wihrend es dem Mieterverein der
Siedlung in Sossenheim, der sich zum Zweck des Erhalts der Gemeinniitzigkeit in den
1980er Jahren gegriindet hatte, in den 1980ern gelungen war, universelle Forderungen
fiir die gesamte Mieterschaft zu formulieren und fiir diese politische Mehrheiten zu or-
ganisieren, nahm die Anzahl an Mitgliedern in den 1990er Jahren parallel zu einem Be-
deutungsverlust der Organisationen der Arbeiterbewegung sowie einem einsetzenden
sozialen Wandel in der Nachbarschaft in Sossenheim stetig ab. Bei den sozialen Kamp-
fen in den 2000er Jahren vertrat der den Widerstand gegen die Privatisierung der GWH
organisierende Verein nur noch die partikularen Interessen eines Segmentes der Bewoh-
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nerschaft. Es gelang nicht, eine umfassende politische Kollektivitit in der Siedlung her-
zustellen. Ich habe argumentiert, dass die Kommodifizierung von Wohnraum und die
damit einhergehenden Verinderungen im Vermietverhiltnis sowie der Sozialstruktur
der Nachbarschaft der Formierung von Solidaritit unter Bewohner*innen entgegen ge-
wirkt haben.

Der Verkauf der CvW an die DW im Jahr 1998 wurde ebenfalls von Protest der Be-
wohner*innen begleitet, es griindete sich der Mieterverein Hoechster Wohnene. V., jedoch
gelang es aufgrund fehlender struktureller Macht der Mieter*innen schon damals nicht,
die Kommodifizierung und die direkt darauf folgende Finanzialisierung der Wohnun-
gen zu verhindern. Bereits vor dem Verkauf befanden sich die ehemaligen Werkswoh-
nungen in privatem Besitz der Hoechst AG, weshalb die Mieter*innen — anders als die
Bewohner*innen der HDS in den 1980er Jahren — kein politisches Druckmittel gegen die
dkonomischen Inwertsetzungsbestrebungen der Eigentiimerin in der Hand hatten. Zu-
dem fand der Verkauf der Siedlung an die finanzialisierte Wohnungsgesellschaft DW/
Vonovia zu einem Zeitpunkt statt, als sich die (Re-)Kommodifizierung ehemals gemein-
niitziger Wohnungen bereits als gingige Antwort auf die strukturellen Transformations-
prozesse des Postfordismus — Deindustrialisierung, Globalisierung und Neoliberalisie-
rung - durchgesetzt hatte. Angestofien durch ein von Aktivist*innen initiiertes Organi-
zing-Projekt formiert sich seit 2021 in der Siedlung erneut Widerstand gegen die Bewirt-
schaftungspraxis der heutigen renditeorientierten Eigentiimerin DW/Vonovia und gegen
die mit der energetischen Modernisierung der Siedlung einhergehende Aufwertungs-
und Verdringungsdynamik in der Nachbarschaft. Die angewandt-kritische Begleitung
der lokalen Kimpfe im Rahmen dieses Projektes zeigt, dass die Mieter*innen des Fi-
nanzmarktkonzerns Vonovia iiber keinen 6konomischen oder politischen Hebel verfii-
gen, um Forderungen gegeniiber der Eigentiimerseite auf lokaler Ebene durchzusetzen.
Die Wohnungen befinden sich in privatem Besitz einer borsennotierten Aktiengesell-
schaft, sodass moralisch-politische Appelle an die Regierungsverantwortlichen auf kom-
munaler Ebene keine Wirkung entfalten konnen — anders als dies in den 1980er Jahren
bei den sozialen Kimpfen in der HDS der Fall gewesen ist. Einzig und allein das Her-
stellen von Offentlichkeit fiir lokale Missstinde in der Siedlung und das Publikmachen
von Erfahrungen, die der durch das finanzialisierte Wohnungsunternehmen nach aufien
getragenen Kundenorientierung diametral entgegenstehen, bewegte die Eigentiimer-
seite zu Reaktionen. Sie bewirkten jedoch keine Abkehr von der Profitorientierung und
konnten die Eigentiimerin auch nicht von den Plinen der Modernisierung abbringen.
Insgesamt konnte die Handlungsmacht der Bewohner*innen durch die lokal-verankerte
Organisierung von Interessen nicht substanziell gestirkt werden. Neben diesem struk-
turellen Grund fir den ausbleibenden Erfolg der sozialen Kimpfe in der CvW wurden
im Empiriekapitel die lokalspezifischen Herausforderungen bei der Organisierung der
Interessen der Mieterschaft und der Formierung von Solidaritit und Kollektivitit her-
vorgehoben: Die bereits vor dem 2021 angestofienen Organisierungsprozess bestehen-
den Trennungen der Bewohnerschaft in die Fraktion der alteingesessenen Hoechster Mie-
ter*innen und die Fraktion der neu zugezogenen Bewohner*innen konnte im Rahmen
der durch Aktivist*innen begleiteten und moderierten Organisierung der Bewohner*in-
nen nicht itberwunden werden. Im Moment der Zuspitzung der lokalen Konflikte bra-
chen sich divergierende Interessenslagen der Bewohner*innen und das damit einherge-
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hende differente Verstindnis des richtigen Umgangs mit der Situation bahn. Obwohl die
sozialen Kdmpfe in der CvW im Frithjahr 2024 zum (voriibergehenden) Erliegen kamen,
gelang es zumindest zeitweise, der durch Finanzialisierung hervorgerufenen unfreiwil-
ligen Objektivierung der Bewohner*innen eine solidarische Perspektive entgegenzuset-
zen und die Handlungsmacht der Mieter*innen zu stirken, als eigenstindige politische
Subjekte zu agieren und sich zu organisieren. Zentral war hierbei die externe Unterstiit-
zung durch Aktivist*innen, wodurch zusitzliche materielle Ressourcen sowie personelle
und zeitliche Kapazititen fiir die Organisierung der Interessen bereit standen. — Res-
sourcen, die von Verdringungsdruck und Erschépfung belasteten Mieter*innen oft feh-
len (vgl. Schipper et al., 2025; Schipper & Latocha, 2022). In der zweiten als Fallstudie
untersuchten Siedlung HDS formierten sich itberhaupt keine sozialen Kimpfe gegen die
zum Zeitpunkt des Projektes laufende Modernisierungsmafinahme. Da der lokale Mie-
terverein im April 2022 seine Aktivititen eingestellt hat, ist die zentrale Solidarstruktur
der Siedlung aufgegeben worden. Das fragmentierte sozial-riumliche Gefiige der Nach-
barschaft, die Spaltungen zwischen Bewohner*innen sowie die Alltagsbelastungen der
Baustelle erschweren das Entstehen sozialer und folglich auch politischer Kollektivitit.

Die Befunde der beiden Fallstudien kontrastierend zeigt sich, dass lokal je spezifi-
sche Faktoren wie soziale Infrastrukturen in dem jeweils betrachteten sozial-riumlichen
Zusammenhang das Vergemeinschaften von Interessen und das Ausbilden von Solidari-
tit unter Bewohner*innen unterstiitzen kénnen, was eine Voraussetzung fiir die Orga-
nisation von Interessen und die Formierung politischer Kollektivitit darstellt. Allerdings
konnen die Kommodifizierung und Finanzialisierung von Wohnraum entfremdende Ef-
fekte entfalten, was tendenziell mit einem Riickzug der Bewohner*innen aus dem so-
zialen Nahraum der Siedlung einhergeht und Kollektivierungsprozesse erschwert (vgl.
7.2.3 in diesem Kapitel). Dass es in der Regel also gerade nicht zur Formierung sozialer
Kiampfe gegen empfundene Zumutungen im Vermietverhiltnis kommt, lisst sich auf die
entfremdenden und zuvor dargestellten erschopfenden Effekte von Kommodifizierung
und Finanzialisierung zuriickfithren.

Insgesamt zeigt sich, dass Mieter*innen im Gegensatz zu Arbeitskimpfer*innen
6konomisch keinen Druck auf die Immobilieneigentiimer*innen ausitben konnen.
Allerdings ermoglicht es eine 6ffentliche Eigentiimerschaft von Wohnraum den Mie-
ter“innen, politisch Druck auszuiiben, wie die historischen Kimpfe in der HDS zeigen.
Bewohner*innen von Wohnungen privater Vermietungsunternehmen hingegen, wie der
Mieterschaft der CvW, bleibt lediglich das Herstellen von Offentlichkeit als Druckmittel,
was jedoch nicht direkt zu einem Erstarken der Handlungsmacht der Mieter*innen
gegeniiber der Eigentiimerseite fithrt. Das Beispiel Deutsche Wohnen & Co. enteignen
(DWE) in Berlin zeigt, dass dariiber hinaus mit Artikel 15 GG* durchaus ein michtiger
juristischer Hebel besteht, um direktdemokratisch Forderungen nach Bezahlbarkeit,
Dekommodifizierung und Demokratisierung von Wohnraum gegen die Profitinteressen
des Immobilienkapitals auf dem Terrain des Staates durchzusetzen (Berfelde & Heeg,

2 »Grund und Boden, Naturschitze und Produktionsmittel kénnen zum Zwecke der Vergesellschaf-
tung durch ein Gesetz, das Art und Ausmaf} der Entschadigung regelt, in Gemeineigentum oder
in andere Formen der Gemeinwirtschaft tberfiihrt werden.« (Artikel 15 GG)
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2024; Berfelde & Moller, 2023; Vollmer, 2023). Allerdings existiert diese Moglichkeit nur
auf Bundes- und Landes-, aber nicht auf kommunaler Ebene.

Ob lokal gefiihrte soziale Kimpfe um das Wohnen erfolgreich sind in dem Sinne,
dass es der Mieterschaft gelingt, auf politischem Weg ihre Forderungen gegeniiber der
Eigentiimerseite durchzusetzen, ist wesentlich von strukturellen Faktoren abhingig, al-
so der jeweils historisch spezifischen Materialisierung von Krifteverhiltnissen und der
damit in Zusammenhang stehenden strategischen Selektivitit des Staates. Die beiden
Case Studies zeigen, dass das Einschreiben neoliberaler Krifteverhiltnisse in die staatli-
che Regulation des Wohnens in den letzten Jahrzehnten die Handlungsmacht der Mie-
ter*innen, sich gegeniiber den Interessen des Immobilienkapitals durchzusetzen, sub-
stantiell geschwicht hat (vgl. Schipper, 2021a). Folglich ist die Einschreibung von Mie-
terinteressen in das Terrain des Staates in der aktuellen Gesellschaftsformation mit er-
heblichen Hiirden und Herausforderungen verbunden. Die subjektivierende Wirkung
der neoliberalen Reorganisation des Wohnens verstirkt diese Konstellation ungleicher
Machtverhiltnisse insofern, als dass neoliberal subjektivierte Mieter*innen die Verhilt-
nisse auf dem Wohnungsmarkt tendenziell als Status quo akzeptieren und die Profitori-
entierung der Vermieter*innen normalisieren. Fordistisch subjektivierte Mieter*innen
problematisieren zwar vielfach die Verhiltnisse, neigen aber mitunter zur Bevorzugung
kooperativ ausgehandelter anstelle kollektiver Konfrontation der Vermieterseite. Ferner
wirken Entfremdung und Erschépfung der von Verdringungsdruck betroffenen Bewoh-
ner*innen der Formierung von Solidaritit und dem Durchsetzen kollektiver Forderun-
gen entgegen.

7.2.5 Ge-wohnte Vergesellschaftung als Verhaltnis der Ausbeutung, Entfremdung
und Erschopfung

Mithilfe der vier Dimensionen der ge-wohnten Vergesellschaftung im Spannungsfeld von
kapitalistischer Akkumulation und sozialer Reproduktion diskutierte ich das Artikulati-
onsverhiltnis zwischen strukturellen Transformationsprozessen, lokalen Wohnverhilt-
nissen und deren umkimpfter Aushandlung durch die wohnenden Subjekte. Dabei zeig-
tesich, dass das relationale Zusammenwirken kapitalistischer Strukturlogiken, dem Ak-
kumulationszwang und dem Handeln von Subjekten einen jeweils historisch und rdum-
lich spezifischen Ausdruck annimmt.

In der theoriegebundenen Diskussion der Ergebnisse konnte aufgezeigt werden,
dass der systemimmanente Widerspruch zwischen kapitalistischer Akkumulation und
sozialer Reproduktion der Ware Arbeitskraft in der fordistischen und finanzdominierten
Akkumulation durch staatliche Eingriffe in die Organisation der Wohnraumversorgung
verschiedentlich prozessiert worden ist. Das fordistische Akkumulationsregime war ge-
kennzeichnet durch eine (zumindest weitgehend) marktferne, also dekommodifizierte,
und am Ideal der heteronormativen Kleinfamilie ausgerichteten Organisation des Le-
bensbereichs des Wohnens. Die sozialpartnerschaftlich ausgehandelten Zugestindnisse
des (industriellen) Kapitals an die Arbeiterklasse stellten dabei einerseits die Legitima-
tion des politischen Systems sicher, andererseits ermdoglichte die »zentralisierte und
staatlich vermittelte Institutionalisierung des kapitalistischen Klassengegensatzes«
(Hirsch, 2005, S. 118) das Ausiiben staatlicher Kontrolle iiber die Sphire der Reprodukti-
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onund damit die Stabilisierung der Kohirenz von Akkumulation und gesellschaftlichem
Handeln. Mit der Aufkiindigung des fordistischen Klassenkompromisses im finanzdo-
minierten Akkumulationsregime erfolgte eine auf die Vermarktlichung des Wohnens
abzielende Neuorganisation staatlichen Regierens (vgl. Schipper, 2018b, S. 7). Die als
Neoliberalisierung gefasste Restrukturierung der staatlichen Vermittlung des Wider-
spruchs zwischen Akkumulation und Reproduktion im Lebensbereich Wohnen ging mit
der Kommodifizierung und Finanzialisierung des Wohnens einher. War das industrielle
Kapital zur Zeit des Fordismus noch an niedrigen Reproduktionskosten der Arbeiter-
klasse und somit an niedrigen Mietpreisen zum Zweck der Steigerung der Profitraten
interessiert gewesen, so setzte mit der Dominanz des Finanz- und Immobilienkapitals
ab den 1980er Jahren eine Dynamik der kontinuierlichen Steigerung der Profitraten
durch steigende Mietpreise ein, also eine sukzessive Erhohung der Reproduktions-
kosten der Arbeiterklasse. Diese Dynamik fithrte vielfach zu einer Entsicherung der
Reproduktionsbedingungen lohnabhingiger Mieter*innen unterer Einkommensklas-
sen, da die Reallohne in den vergangenen Jahrzehnten nicht gleichermaflen wie die
Mietpreise gestiegen sind. Der Anteil der Mietzahlungen an den Reproduktionskosten
von Lohnbeschiftigten hat sich tendenziell vergroRert (Lebuhn et al., 2017) und flief3t
als Transferzahlung aus dem consumtion fonds der Arbeiterklasse an das Immobilienka-
pital. Damit einher geht, so argumentiert Uhlmann (2022, S. 355), eine Neuordnung der
Klassenverhiltnisse und, so wiirde ich argumentieren, auch der Klassenerfahrungen
der Subjekte. Denn der in der Produktionssphire angesiedelte Antagonismus zwischen
Arbeit und Kapital, also das Ausbeutungsverhiltnis zwischen jenen, die itber Kapital
und Produktionsmittel verfiigen, und jenen, die ihre Arbeitskraft verkaufen miissen,
reicht offenkundig nicht aus, um die widerspriichlichen Wohnverhiltnisse der aktuellen
Gesellschaftsformation vollstindig zu fassen. Diverse Autor*innen gehen davon aus,
dass der Widerspruch der gegenwirtigen kapitalistischen Formation grundlegender
ist und sich als Antagonismus zwischen Kapital und Leben fassen lisst (Streichhahn
& Kipka, 2019). In eben diesem Sinne charakterisierte eine Mieterin der CvW die
profitorientierte Bewirtschaftung der Wohnsiedlung durch den Finanzmarktkonzern
DW/Vonovia als »lebensverachtend« (Bewohnerzitat, Gedichtnisprotokoll 17.07.24). Das
Verhiltnis zwischen jenen, die Wohnraum besitzen und die Konditionen bestimmen, zu
denen dieser Wohnraum gegen Mietzins Menschen zuginglich gemacht wird, also dem
Immobilienkapital, und jenen, die kein Wohneigentum besitzen und folglich ein mit ih-
ren Lohnzahlungen bestreitbares Mietverhiltnis gezwungen sind einzugehen, also den
Mieter*innen, lisst sich als ein Verhiltnis der (sekundiren) Ausbeutung, Entfremdung
und Erschopfung charakeerisieren.

Bezogen auf Vermietverhiltnisse bedeutet Ausbeutung die Entkopplung von Miet-
kosten und Lohnen. Dieser Prozess wurde durch die (Re-)Kommodifizierung von
Wohnraum im finanzdominierten Reproduction-cum-production-Regime verschirft. Das
im Lohnverhiltnis erarbeitete Einkommen der Haushalte reicht vielfach nicht mehr
aus, um die stetig steigenden Mietzahlungsforderungen zu begleichen. Oft miissen
Abstriche bei anderen Konsumausgaben gemacht werden, um den Wegzug aus der
eigenen Wohnung zu verhindern oder zumindest zeitlich zu verzégern. In anderen
Fillen bleibt Haushalten der Zuzug in ein gewiinschtes Stadtviertel verwehrt, wenn
dort die Mietpreise iiber die Grenze der Leistbarkeit gestiegen sind. Findet direkte
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Verdringung statt, verlieren Haushalte nicht nur das Dach tiber dem Kopf, sondern
auch den Zugang zu etablierten sozialen Netzwerken und Versorgungsinfrastrukturen.
Wohnkostenbelastung und Reproduktionsméglichkeiten stehen also in einem direkten
Abhingigkeitsverhiltnis.

Uber 6konomisch bedingten Verdringungsdruck hinaus ist das Vermietverhiltnis
zweitens als entfremdend zu charakterisieren, da unter Bedingungen der Kommodi-
fizierung und Finanzialisierung nicht die Bediirfnisse der Mieter*innen als Subjekte,
die sich notwendigerweise reproduzieren miissen und hierfiir eine passende Wohnung
brauchen, sondern die Inwertsetzungsbestrebungen der Eigentiimerseite die rium-
lich-materielle Gestaltung und (Dys-)Funktionalitit von Wohnraum bestimmen. Die
Dominanz des Tauschwertes fiihrt in je riumlich und historisch spezifischen Auspri-
gungen zu einer »Stérung von Aneignungsverhiltnissen« (Jaeggi, 2005, S. 19) zwischen
wohnenden Subjekten und ihren Wohnungen, denn 6konomische Inwertsetzungspro-
zesse gehen mit einer Abstraktion der Wohnriume als durch soziale Beziehungsgefiige
der Mieter*innen konfigurierte home-places zu austauschbaren housing-spaces einher,
was Prozesse der Aneignung von Wohnraum als Zuhause und die darin stattfindenden
subjektbezogenen Reproduktionstitigkeiten, die der Wiederherstellung des Lebens die-
nen, stort. Politisch bedeutet Entfremdung fiir Subjekte den empfundenen Verlust von
Freiheit und durch den Staat gewihrten sozialen Rechten, das heifdt, Entfremdung geht
mit einer verinderten Subjektposition von Mieter*innen einher. Obwohl Mieter*innen
in der BRD im Gegensatz zu anderen Lindern unbestritten durch das Mietrecht ver-
gleichsweise gut abgesichert sind, machen von Verdringung bedrohte Bewohner*innen
immer hiufiger die Erfahrung, sich trotzdem gerade nicht auf den Staat berufen zu
konnen, um vor Gewalt im Vermietverhiltnis geschiitzt zu werden. So dufierte eine
Mieterin der CvW ihre Wahrnehmung, dass sie und ihre Nachbar*innen »keine Rechte
mehr« hitten. Die strategische Selektivitit des Staates zugunsten des Immobilienka-
pitals zeugt von einer Einschreibung und Verdichtung gesellschaftlicher Krifte in das
Terrain des Staates, die Profit aus dem Tauschwert der Ware Wohnen schlagen, also Ka-
pital gegen Leben ausspielen. Am eindriicklichsten zeigt sich der Verlust sozialer Macht
der Mieter*innen an der wachsenden Zahl von Zwangsriumungen (Klosterkamp, 2024)
bei gleichzeitig steigendem spekulationsbedingtem Wohnungsleerstand oder auch
der legalen Steuervermeidung finanzmarktorientierter Immobilienkonzerne (Lelek,
2024) bei gleichzeitiger Nichtresponsivitit des Staates in Bezug auf Forderungen der
Mietenbewegung nach Dekommodifizierung, Bezahlbarkeit und Demokratisierung von
Wohnraum (Vollmer, 2023). Demgegeniiber haben es gesellschaftliche Krifte wie Mie-
terschutzvereine oder soziale Bewegungen, die den Gebrauchswert von Wohnraum und
damit das Leben gegen das (Immobilien-)Kapital verteidigen wollen, vergleichsweise
schwerer, ihre Forderungen durchzusetzen (Schipper, 2021a). Trotz des Briichigwerdens
der neoliberalen Hegemonie bleibt eine grundsitzliche Abkehr von marktkonformen
Forderinstrumenten im Feld des Wohnens bisher aus (Schipper, 2024). Wie ich aufzei-
gen konnte, geht die strukturell transformierte Subjektposition der Mieter*innen im
finanzdominierten Akkumulationsregime nicht nur mit verminderten Méglichkeiten
zur Einschreibung ihrer Interessen in das Terrain des Staates einher, sondern auch mit
Erfahrungen der Erschopfung.
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Das Vermietverhiltnis lisst sich unter Bedingungen der Kommodifizierung und
Finanzialisierung drittens als in der Tendenz erschépfend charakterisieren. Denn wenn
Wohnverhiltnisse prekir werden, wird die Fihigkeit von Subjekten, sich zu repro-
duzieren, ungewiss. Die Entsicherung der lebenserhaltenden Reproduktion bringt
Haushalte in Not und kann zu mentaler und kérperlicher Krankheit von Menschen
fithren. Dariiber hinaus gefihrdet die Erschépfung der individuellen Kapazititen fir
die soziale Reproduktion den gesamtgesellschaftlichen Reproduktionszusammenhang.
Denn wenn die Wiederherstellung der Ware Arbeitskraft nicht sichergestellt ist, ist eine
zentrale Grundvoraussetzung fiir den kapitalistischen Akkumulationsprozess nicht
mehr gegeben. Folglich liegt der grundlegende Widerspruch der marktvermittelten
Wohnraumversorgung darin, dass weder der Mensch (und damit die Ware Arbeitskraft)
noch die Natur (und damit die Ware Boden und darauf errichteter Wohnraum) vollstin-
dig dem Tauschwert untergeordnet werden kénnen. An der Grenze der kapitalistischen
Verwertbarkeit dieser Ressourcen als Waren entsteht ein grundlegender Konflikt: der
sozial-reproduktive Widerspruch zwischen Kapital und Leben.

Fassen wir Wohnen mit der Feministischen Politischen Okonomie als Teil der reproduk-
tiven Sphire, in der unproduktive Arbeit geleistet wird, die zur Sicherung des Uberleben
notwendig ist und daher genauso wie die produktive Arbeit in der Sphire der Produkti-
on fir die fortwihrende Kapitalakkumulation vonnéten ist, lisst sich die Transformati-
on des Reproduction-cum-production-Regime des Fordismus zum Reproduction-cum-produc-
tion-Regime des finanzdominierten Kapitalismus als erweiterte Abschépfung von Profi-
ten nicht nur aus dem produktiven Sektor der Wirtschaft, sondern auch aus dem repro-
duktiven Sektor, dem Wohnen, fassen. Praktiken des Wohnens nicht primir als Konsum,
sondern als reproduktive Arbeit zu fassen, erméglicht es, die »Zumutungen, die an die
Individuen und ihre Subjektfunktion jeden Tag herangetragen werden« (Demirovi¢ et
al., 2010, S. 8) als Verschrinkung von Ausbeutung, Entfremdung und Erschépfung der
Klasse der Lohnabhingigen zu begreifen.

Die gesellschaftliche Zustimmung zur vorherrschenden neoliberalen Regulation
der Wohnraumversorgung ist in den letzten Jahren briichig geworden (Schipper, 2024;
Vollmer & Kadi, 2018). Ausdruck davon ist der seit der Wirtschafts- und Finanzkrise
2007/2008 anhaltende stidtische Konfliktzyklus, in dem die Wohnungsfrage und an-
dere Reproduktionsressourcen wie Gesundheit eine zentrale Stellung einnehmen (vgl.
Holm, 2014; Mayer, 2013; Vogelpohl et al., 2017; Vollmer, 2019). Jedoch bleiben trotz weit
verbreiteter Erfahrungen der Entsicherung der Reproduktionsbedingungen soziale
Kampfe »von untens, also Selbstorganisierungsprozesse derjenigen zur Miete wohnen-
den Subjekte, die am stirksten von Verdringung und Erschopfung betroffen sind, in
der Regel aus. Mit dem eingefithrten Konzept der ge-wohnten Vergesellschaftung lisst sich
fassen, dass dies erstens darauf zuriickzufiihren ist, dass die Kommodifizierung und
Finanzialisierung von Wohnraum vielerorts zu einer Auflésung jener kollektiver terri-
torial verankerter Solidarstrukturen fiihrte, die die Organisation politischen Protests
svon untenc« iiberhaupt erst ermoglichten. Zweitens, so habe ich argumentiert, kénnen
alltdgliche verkérperte und raumlich situierte Erfahrungen der profitorientierten Woh-
nungsbewirtschaftung und Vermietung zu Entfremdung und Erschépfung fithren, die
das Aufbegehren und konflikthafte Aushandeln verdringungsrelevanter Situationen
unwahrscheinlich machen. Kurz zusammengefasst: Durch die neoliberale Restruktu-
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rierung des Lebensbereiches des Wohnens im finanzdominierten Kapitalismus jener
Regulationsmechanismus abgeschafft, der verhindert hat, dass die Kapitalakkumulati-
on ihre eigenen Grundlagen, das Leben an sich, verschlingt.

1.3 Ausblick und Ankniipfungspunkte

Durch das Zusammenfithren politokonomischer und reproduktionstheoretischer
Ansitze ist es in der vorliegenden Arbeit gelungen, eine Forschungsperspektive zu ent-
wickeln, die eine relationale, also das Subjektive und Strukturelle zusammendenkende,
Analyse von Wohnungsfragen in kapitalistisch verfassten Gesellschaften ermaglicht.
Ahnlich unternahmen jiingst Moritz Rinn (2024), Sarah Uhlmann (2023) und Leon Rosa
Reichle (2021) den Versuch, reproduktionstheoretische Erkenntnisse in die Analyse
von Wohnungsfragen zu integrieren. Allerdings wurde eine feministisch erweiterte
politokonomische Perspektive auf das Wohnen bisher nicht systematisch ausgearbeitet.
Diesen Versuch habe ich mit der vorliegenden Arbeit unternommen.

Die in dieser Arbeit entwickelte Perspektive einer Feministischen Politischen Okonomie
des Wohnens ermoglicht es, die Art der Ausbeutung im Vermietverhaltnis tiber das 6kono-
mische Missverhiltnis von Lohnzahlungen und Reproduktionskosten hinaus zu erfassen
und die Folgen der neoliberalen Wohnraumorganisation auf Subjektebene zu erértern.
Es wurde herausgearbeitet, dass die mit der neoliberalen Restrukturierung von Wohn-
verhiltnissen einhergehende Entfremdung und Erschépfung von Mieter*innen unterer
Einkommensklassen ein zentraler Grund dafiir ist, dass sich trotz verschirfender Ver-
sorgungsprobleme im Lebensbereich Wohnen und weit verbreiteten Erfahrungen von
Verdringungsdruck nur so selten Widerstand aus den betroffenen Mieterschaften her-
aus formiert. Mit dieser zentralen Erkenntnis bildet die Arbeit eine Briicke zwischen De-
batten der kritischen Wohnungsforschung, die >von oben« auf die Strukturverinderun-
gen gesellschaftlich eingerichteter Wohnverhiltnisse blicken (Aalbers & Christophers,
2014; Belina, 2017, 2018b; Harvey, 2001, 2003), und jenen Debattenbeitrigen, die svon un-
ten«die sozialen Verwerfungen einer (finanz-)marktvermittelten Wohnraumversorgung
diskutieren (Elliott-Cooper et al., 2020; Marcuse, 1975, 1985; Rinn, 2021; Schipper, 2021b;
Valli, 2015; Watt, 2018).

Mit der entwickelten konzeptionellen Verkniipfung politokonomischer und re-
produktionstheoretischer Ansitze interveniert die Arbeit in aktuelle Debatten der
kritischen Wohnungs- und Verdringungsforschung (Gehriger, 2023; Reichle, 2021;
Rinn, 2024; Uhlmann, 2022) sowie in jingere Debatten der feministisch-geographi-
schen Wohnforschung (Baxter & Brickell, 2014; Blunt & Dowling, 2022; Latocha et al.,
2022; Madden, 2020; Power & Mee, 2024, 2020). Dabei bietet das entwickelte Konzept
der vierfachen ge-wohnten Vergesellschaftung im Spannungsfeld von kapitalistischer Ak-
kumulation und sozialer Reproduktion zahlreiche Ankniipfungspunkte sowohl fir die
gesellschaftstheoretisch informierte Kritik an den strukturellen Widerspriichen einer
marktvermittelten Wohnraumversorgung als auch fiir die praxisbasierte Erforschung
historisch und raumlich konkreter Wohnungsfragen. Es kann mit der in dieser Arbeit
prisentierten Perspektive analysiert werden, wie sich Prozesse gesellschaftlicher Trans-
formation in lokalen Praktiken der Bewirtschaftung und Vermietung von Wohnraum
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manifestieren und wie Mieter*innen diese Verinderungen der Wohn- und Vermiet-
verhiltnisse im Alltag erleben, interpretieren und sich dagegen zur Wehr setzen (oder
auch nicht). Mit dieser relationalen Analyseperspektive auf Wohnverhiltnisse bildet
der entwickelte Ansatz eine Briicke zwischen den lokal-raumlichen Folgen struktureller
Transformationsprozesse im Lebensbereich Wohnen und der Subjektebene. So kénnen
kleinrdumig empirisch beobachtbare Phinomene wie materieller Verfall von Wohn-
gebiuden oder soziale Spaltungsprozesse auf Nachbarschaftsebene ins Verhailtnis zu
regulativen Reorganisationsprozessen gesetzt und so gesellschaftstheoretisch erfasst
und hinsichtlich ihrer sozialen Folgen erdrtert werden. Dadurch eréffnet die vorgeschla-
gene feministische Erweiterung politékonomischer Perspektiven einen neuen Blick auf
Prozesse der Kommodifizierung und Finanzialisierung von Wohnraum. Damit bietet
die Feministische Politische Okonomie des Wohnens vielfiltige Ankniipfungspunkte fiir em-
pirische Untersuchungen aktueller, aber auch historischer Wohnungsfragen. Mit dem
entwickelten Ansatz der ge-wohnten Vergesellschaftung kann beispielsweise Verdringung
als ein iiber den physischen Wohnortwechsel hinausgehendes Phinomen aus Sub-
jektperspektive untersucht werden. Entfremdung und Erschopfung dabei als zentrale
Dimensionen von Verdringungsdruck zu begreifen, bietet einen neuen Erklirungsan-
satz fiir die Frage, warum sich Mieter*innen im Regelfall gerade nicht gegen erlebte
Ungerechtigkeiten im Vermietverhiltnis zur Wehr setzen.

Uber den konzeptionellen Beitrag hinaus lieferte die vorliegende Arbeit wichtige
empirisch-methodische Erkenntnisse. Mithilfe des entwickelten historisch-geographi-
schen Case Study Approach auf Wohnsiedlungsebene arbeitete ich die komplexe Geschich-
te zweier bisher im offentlichen Diskurs der Frankfurter Stadtgesellschaft weitgehend
unbeachteter, wenn iiberhaupt punktuell medial beleuchteter Wohnkomplexe auf. In
der auf zahlreichen Details und Geschichten basierenden Analyse der Fallbeispiele
wurde deutlich, dass sich durch eine gesellschaftstheoretisch riickgebundene kritische
Analyse konkreter, zunichst unbedeutend scheinender Beispiele grofRere gesellschaft-
liche Widerspruchsverhiltnisse wie jenes zwischen Tausch- und Gebrauchswert der
Ware Wohnraum in ihrer Komplexitit und subjektiven Qualitit erfassen lassen. Um die
Umbkiampftheit der 6konomischen Inwertsetzung von Wohnraum zu analysieren, war es
zentral, die Distanz zu mietenpolitischen Bewegungsakteuren und den kimpfenden Be-
wohner*innen zu tiberwinden. Nur durch das auf langfristig angelegten solidarischen
Beziehungen aufbauende Vertrauensverhiltnis zu wohnungspolitischen Praxis- und
Bewegungsakteuren war es moglich, im Rahmen der angewandt-kritischen Forschung
tiefgehende Einblicke in das Erleben und die Aushandlung prekirer Wohnverhiltnisse
und Verdringungsdruck zu erlangen. Gerade mit Blick auf die Beschaffung von Daten
fiir die historische Analyse vergangener sozialer Kimpfe um das Wohnen verschaffte
die Vernetzung mit der lokalen Mietenbewegung Zugang zu Wissensbestinden, die in
dieser Form anderen Forscher*innen nicht zugingig geworden wiren. In diesem Sinne
plddiert die vorliegende Arbeit fir eine stirker praxisorientierte und transformativ
ausgerichtete kritische Wohnungsforschung.

Zu guter Letzt konnten einige fiir die Praxis mietenpolitischer Bewegungen relevante
Erkenntnisse zu den Herausforderungen und Hiirden, mit denen die Organisierung von
Mieterinteressen im Allgemeinen und im Kontext der sozial-6kologischen Transformati-
on des Wohnens im Speziellen verbunden ist, generiert werden. Die Analyse der Erfolgs-
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bedingungen und Griinde fiir das Scheitern der historischen und gegenwirtigen sozia-
len Kampfe in den beiden untersuchten Wohnsiedlungen verdeutlichte, dass die Voraus-
setzung fir die Organisation von Interessen der Mieter*innen ausreichend materielle,
zeitliche und personelle Ressourcen sowie lokal-raumlich verankerte Solidarstrukturen
sind, die das Erleben von Kollektivitit und die Formierung eines geteilten Interesses der
Bewohner*innen ermdéglichen. Eben jene Solidarstrukturen, die das Erleben von Kol-
lektivitit und die Formierung von Solidaritit unter Bewohner*innen iiberhaupt erst er-
moglichen, sind vielerorts durch Prozesse der Kommodifizierung und Finanzialisierung
abhanden gekommen. Wie es der Macht entfremdender und erschépfender Effekte einer
marktvermittelten Wohnraumversorgung zum Trotz gelingen kann, dass Mieter*innen
Handlungsmacht (zuriick-)gewinnen und ihre Interessen in das Terrain des Staates ein-
schreiben, bleibt eine Fragestellung von zentraler gesellschaftspolitischer Relevanz. An
den praxisbezogenen Erkenntnissen dieser Arbeit konnen zukiinftige Forschungsvorha-
ben ansetzen und die Methoden einer angewandt-kritischen Wohnungsforschung wei-
terentwickeln — durch eine solidarisch-politische Wissensproduktion mit Mieter*innen
sowie die kollaborative Zusammenarbeit mit sozialen Bewegungsakteur*innen.
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Anhang

Tabelle I: Ubersicht iiber die gefiihrten Experteninterviews

HDS und CvW in den
1980ern und 2000ern

lichen Café, infor-
meller Gesprichs-
rahmen

Nr. | Interview- Datum | Expertise der/des Interviewsituation | Interviewte*r Expert*in
kiirzel Befragten

1 EX_I 17.10.22| Abwicklung der Neu- | Im privaten Bii- Wohnungspolitischer
en Heimatund Uber- | ro des Befragten, Experte und ehem. Land-
nahme durch das Land | informeller Ce- tagsabgeordneterin
Hessen in den1980ern | sprachsrahmen Hessen (DIE GRUNEN)

2 | EXLII 27.10.22| Unternehmensge- Meetingraumdes | Mitarbeiter der GWH
schichte der Neuen Unternehmens, for- | Frankfurt
Heimat und Unter- melle Gesprachssi-
nehmenspolitik der tuation
GWH

3 EX_INI 07.11.22| Stadtteilentwicklung | Stadtteilbiiro, 3 Mitarbeitende des
und sozialer Zusam- informeller Ge- Stadtplanungsamtes
menhalt Programm in [ sprachsrahmen, und des QM Sossenheim
Sossenheim, energeti- | Gruppeninterview
sche Modernisierung
der HDS

4 | EX_IV 24.11.22| Abwicklung der Neu- [ In der Wohnung Wohnungspolitischer
enHeimatund Uber- | des Befragten, Experte und ehem. Mit-
nahme durch das Land | informeller Ce- arbeiter des Institut
Hessen in den1980ern | sprachsrahmen Wohnen und Umwelt

Darmstadt
5 |EXV 15.12.22 | Soziale Kimpfe inder | Ineinem offent- Wohnungspolitischer

Experte und ehem. Land-
tagsabgeordneter (SPD)
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EX_VI

21.03.23

Energetische Moder-
nisierung in der HDS

Telefonisches In-
terview, formelle
Cesprichssituation

Mitarbeiterin der GWH
Frankfurt

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle IT: Ubersicht iiber die gefiihrten Interviews mit Mieter *innen

Nr. | Interview- Datum | Einzugs- Haushaltsgrofie | Alters- Interviewsituation
kiirzel/ datum gruppe
Anonymisierter (geschitzt)
Name
1 CvW._1 05.12.22| 2019 5 Personen, Paar | 30-50 Im Wohnzimmer der
Herr und Frau mit 3 Kindern Familie, Paarund 2
D. Kinder anwesend
2 [Cvww_ 2 02.12.22( 1963 2 Personen, Ehe- | 80—90 Im Wohnzimmer der
Herrund Frau paar, Kinder Familie, beide Ehe-
K. bereits ausgezo- partner anwesend
gen
3 CvW 3 01.12.22 2016 4 Personen, Paar | 30-50 Im Wohnzimmer der
Frau M. mit 2 Kindern Familie, mit1 Person
(weiblich)
4 |CvwW 4 05.12.22| 2006 2 Personen, 50—60 In der Kiiche der
Herr L. Ehepaar, Kind Wohnung, mit1
bereits ausgezo- Person (mannlich)
gen
5 | CvW_5 16.02.23| 2016 2 Personen, Ehe- [ 30-50 Videocall, beide Ehe-
Herrund Frau paar, kinderlos partner anwesend
R.
6 CvW._6 15.02.23| 1961 2 Personen, Ehe- | 80—90 Im Wohnzimmer der
Herrund Frau V. paar, Kinder Familie, beide Ehe-
bereits ausgezo- partner anwesend
gen
7 HDS 1 02.12.22| 2008 4 Personen, Paar | 30-50 Telefonisch, mit1
Herr B. mit 2 Kindern Person (méannlich)
8 HDS 2 21.03.23| 2017 (seit 4 Personen, Paar | 30-50 In der Kiiche der
Herr W. 2001 fiir mit2 Kindern Wohnung, mit1
CWH gear- Person (mannlich)
beitet)
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kopfiger Familie,
nicht mehrdort
wohnhaft

Anhang
9 HDS_3 14.07.23| 2021 2 Personen, Mut- | 50-60 Im Wohnzimmer
FrauG. ter mit Tochter der Wohnung, mit1
Person (weiblich)
10 [HDS 4 21.07.23[ 1985 2 Personen, Paar | 30-50 Videocall, mit1 Per-
Frau E. son (weiblich)
11 | HDS_5 27.07.23| 2012 1 Person 50—60 In einem nahege-
HerrS. legenen Café, mit1
Person (mannlich)
12 |HDS_6 25.02.23[ 1986 Aufgewachsen | 30-50 In einem nahegele-
FrauZ. inder HDS in 6- genen Restaurant,

mit1 Person (weib-
lich)

Quelle: Eigene Darstellung
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