Gottingen — Weststadt: Aufwertung und soziale Verdringung
Die EBYV des Erzbistums Berlin - ein klassischer Gentrifizierer?

In der Gottinger Weststadt nimmt ein Aufwertungs- und Verdringungsprozess an Fahrt auf. Seit An-
fang 2021 entmietet die EBV ihre Hauser (im rot um-
randeten Gebiet), um sie grundlegend zu sanieren.
Nach der — ohne Zweifel notwendigen Sanierung der
ehemaligen ,Fliegerhorstsiedlung”® — werden die
Mieten deutlich steigen und fiir viele der bisherigen
Mieter unbezahlbar sein.

Dagegen wehrt sich die EBV Mietini.

Vorgeschichte — Entstehung der ,,Fliegerhorstsiedlung*

In den 1930er Jahren baut die NSDAP Goéttingen als =
Militirstandort aus. Es werden drei Kasernen gebaut ;
(Langemarck-Kaserne, Zietenkaserne, Artillerieka-
serne — jetzt Evangelisches Krankenhaus Weende),
in Grone Nord ein Fliegerhorst und in dessen Nach-
barschaft das Luftzeugamt. Fiir das wachsende
Wehrmachtsperso-
nal fehlt es an Un-
terkiinften. 1936 er-
hilt der Architekt
Diez Brandi den
Auftrag, zwischen
Fliegerhorst und Luftzeugamt/Reichswehrdepot eine Wohnsiedlung
fiir das Militarpersonal zu errichten. Diese ,,Fhegerhorsts1edlung
mit 220 oder 260 Mietwohnungen, Kinder- = ‘
garten, Lidden zur Versorgung der Bewoh-
ner, Gemeinschaftshaus und ,,Schmuckplatz* (heute Kinderspielplatz) - wird

damals preiswerte ,,Volkswohnungen* (vgl. Freigang 2002).




Fiir diese ,,groBBe Siedlungsprojekt in Gottingen* griindet das Unternehmen 1937 die Gebr. Schutte
Grundstiicksverwaltung GbR. Sie bewirtschaftet die Hiuser bis in die Nachkriegszeit.

Immobilienspekulation - Finanzialisierung der Wohnungsmirkte

Irgendwann verkauft die Firma die Hauser der Fliegerhorstsiedlung (vermutlich um 2003/2004 fiir
wenige Millionen, andere Héuser in der Weststadt bewirtschaftet sie bis heute) an die Gottinger
Immobilien-Firma Sembach u. Hagemann GbR , Pfalz-Grona-Breite 75. Diese wiederum verkauft
die 226 Wohnungen 2008 fiir 10,6 Mio. DM an einen ,,ddnischen Investor® (goest.de 29.1.2009).
Dieser Investor, René Ravn, der 2006 die Herkules Grundbesitz GmbH in Hamburg griindet, kauft
die Hiuser iiber seine im gleichen Jahr gegriindete GK 3 Grundbesitz GmbH, Hamburg. Nach der
Ubernahme versucht er drastische, z.T. zweistellige Mieterhdhungen durchzusetzen, was zu
Protesten der Mieter fiihrt.

Den Grund fiir die Mieterhdhungen erldutert Ravn offen in einem Interview:

.Das Interesse an Investitionen in Deutschland erklart Ravn , Geschéftsfiihrer der Herkules GmbH so: "In Berlin
wird meist das 12- oder 13-Fache der Jahreskaltmiete fiir ein Wohnhaus gezahlt, in Danemark das 20-Fache. Wah-
rend eine Kapitalrendite so kaum zu erwirtschaften ist, wird sie in Deutschland mit sieben bis acht Prozent kalku-
liert. In Danemark sind Mieterhhungen im Grunde nur bei Modernisierungen méglich; die Verkaufe kleinerer
Wohnanlagen sind limitiert. (...) Wohnhauser seien beim Erwerb in der Regel vollstandig vermietet und hatten ei-
nen niedrigen Instandsetzungsbedarf, betont Ravn. (...) Herkules kauft inzwischen in Berlin auch einzelne Wohnun-
gen fiir private Anleger. Zu den Kunden gehdren neben Dénen, die vor allem Steuern sparen wollen, auch solche,
die eine Wohnung in Berlin als Altersvorsorge oder als Ferienwohnung erwerben. Und weil es schwer ist, sich von
Danemark aus um seine Immobilie zu kiimmern, bietet man auch die Verwaltung der Wohnungen an, so Ravn."
(Quelle Tagesspiegel)
In einem Schreiben werden 15 % Mieterhéhung angekiindigt ! Fiir den 12.Februar [2009] ist ein Treffen in de
Weststadt geplant bei dem sich betroffene Mieterinnen beraten wollen.” (goest.de 29.1.2009)

Die Wohnungen sind offenbar nicht in einem guten Zustand, wie Mieter berichten, die auf einer
Versammlung tiber ihre M6glichkeiten der Gegenwehr beraten:

+Erheblicher Unmut kam auf, wenn einzelne Mieterlnnen tUber den Zustand der Wohnungen und die Untatigkeit
der Vermieter berichteten. Viele haben keine Heizung im Bad, andere klagen tber feuchte Keller, oder berichten,
dass sie viel selbst fiir Modernisierung ausgegeben haben. Dies ist allerdings zunachst véllig getrennt von der
Mieterhchungsproblematik anzusehen, aber Mangel bieten jederzeit die Mdglichkeit, ein Abstellen der Mangel zu
verlangen und eine Mietminderung anzukiindigen. Ein gemeinschaftliches Vorgehen in dem Sinne, dass viele Mie-
terlnnen Mietminderungen durchsetzen wegen Mangel wére ebenfalls ein Aufwand fiir den Vermieter, der die Ver-
waltungskosten hochtreibt und ggf. Reduzierung von Mieteinnahmen bréachte.)” (goest.de 12.2.2009)

Aufwertung durch Stadterneuerung

2009 beantragt die Stadt Gottingen, das Gebiet ,,Westlich Maschmiihlenweg®, zu dem auch diese
Hauser gehoren, in das Bund-Lénder-Programm ,,Stadtteile mit besonderem Erneuerungsbedarf —
die Soziale Stadt* aufzunehmen. Schon 2003 und 2007 hatte die Stadt ,,Vorbereitende Untersuchun-
gen* durchgefiihrt. Die Absicht, durch eine Stadterneuerungsmalinahme stddtebauliche Méngel zu
beheben und so das Quartier aufzuwerten, waren also Ende der nuller Jahre bekannt. 2010 wird die
»Weststadt® in das Forderprogramm ,,Soziale Stadt* des Bundes aufgenommen.
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Im Mai 2010 legt das Planungsbiiro plan zwei von Nieffe und Habermann-Niefle fiir das 30 ha
grosse Gebiet ein Integriertes Handlungskonzept Stadterneuerung Weststadt vor. In dem Konzept
wird zur Sozialstruktur der Quartiers festgehalten: ,,Es wird eine hohe soziale Belastung beobachtet,
so dass es heute zu den am stirksten benachteiligten Stadtgebieten Gottingens gehort.

Konzentration von migrantischen Familien mit

vielfdltigen Armutslagen ... soziale Deprivation
besondere Ausprigungen von Benachteiligung
ausgepriagte Kinder- und Jugendarmut .. (Stadt

Gottingen 2010, S. 9f). Andererseits ,sind die
bestehenden Einrichtungen, Initiativen und Vereine aktiv
und um das Wohl des Stadtteils bemiiht. Sie haben sich
im Jahr 1995 zur Weststadtkonferenz zusammen-
gefunden, Und obschon .
Nachbarschaftskonflikte ..., zeigt die Art der Austragung
dennoch eine weitere Stiarke der Weststadt — ausgeprigte
nachbarschaftliche Kommunikation.* (ebd., S.11)

Es wird ein Sanierungsbiiro eingerichtet sowie ein ,,Un-
terausschuss Weststadt™. Es werden soziale Infrastruktu-
ren neu geschaffen oder modernisiert - Kita Elisabeth-
Heimpel-Haus, Ausbau eines Kinderspielplatzes, Ein-
richtung eines Familienzentrums, Ausbau des Jugendzen-
trums Maschmiihlenweg, Ausbau des Kulturzentrums
Musa. Die Verkehrssituation wird neu geordnet, der
Griinzug Leineaue ausgebaut, u.a.m.

Kina’erspilplatz 2020 (ehemaliger
"Schmuckplatz")




Wann die Massnahmen fertiggestellt und abgeschlossen wurden(bzw. sind), war trotz mehrmaliger
Nachfrage von der Stadtverwaltung nicht zu erfahren.

2015 - EBV wird Eigentiimerin der Siedlung

Am 7.Mirz 2015 meldet das GT:

»Das Erzbistum Berlin hat 226 Wohnungen in der Gttinger Weststadt gekauft. Genauer: die EBV Immobilien Got-
tingen GmbH & Co KG, eine 100-prozentige Tochter der Erzbischéflichen Vermégensverwaltung. Geschéftsfiihrer
Bernd Jinemann bestétigt den Kauf der vier [diese Angabe scheint falsch zu sein, EBV besitzt zumindest gegen-
wartig 18] Mietshduser mit 12 165 Quadratmeter Nutzflache. Die EBV habe die Gebdude zwischen Hagenweg,
Pfalz-Grona-Breite, Kénigsallee und Margueritenweg in der zweiten Jahreshalfte 2015 von der Hamburger GK
Grundbesitz 3 GmbH tibernommen. Es sind die ersten Immobilien, die das Erzbistum in Géttingen besitzt.

Zum Kaufpreis will Jinemann keine Angaben manchen. 2008 hatte die GK Grundbesitz 3 die Hauser fiir 10,6 Milli-
onen Euro gekauft. Die Verwaltung der Hauser soll in den Handen der Herkules Grundbesitz KG bleiben, sagt er.”

Nach eigenen Angaben bemiiht sich die EBV seit 2016 ,,den dringend sanierungsbediirftigen Woh-
nungsbestand unter den gegebenen gesetzlichen Vorgaben, stddtebaulich-architektonischen, 6kolo-
gischen und 6konomischen Aspekten zu erhalten und behutsam weiterzuentwickeln® (Brief der
EBYV Februar 2021 an die Mieterini). Die EBV habe sich ,,in einer frithen Phase* mit der Bitte um
Hilfe an die Stadt Géttingen gewandt und nach etlichen Gesprachen am 16.1.2018 eine Bauvoran-
frage und am 3.12.2019 einen im Laufe von 2020 bewilligten Bauantrag fiir Hauser am
Margueriten- und am Hagenweg gestellt - nach mehrmaligen Umplanungen in den letzten 5 Jahren.
Der Beginn des ersten Bauabschnitts sei Februar 2021 — Abriss und Neubau Margueritenweg 4 und
8, Komplettsanierung Hagenweg 41-55 (ebd.) Die Verwaltung der Immobilien erfolgt seit einiger
Zeit durch die Firma Hermann Puff Hdkb Immobile Werte GmbH, Berlin, (gegr. Oktober 2016).

Die EBV - Unternehmensentwicklungen und -verflechtungen

Am 592013 wird die aptus 850 GmbH,
_ Berlin, eingetragen. Geschéftsfiihrerin ist
aptus 850 Kauf Mér 2014 Eme" Cornelia Wendt, eine Unternehmerin, die in
GmbH GmbH, Berlin zahlreichen Unternehmen (wohl Immobilien-
Berlin gegr. 2006 ; ;
unternehmen) mit Namen wie aptus oder
v heptus u.a. engagiert ist und tiiber die Be-
r34 Smbenennang | EBY Immobilien treibergesellschaft Hotel Ropeter Beziehungen
cor 34. ) Gotti v . .
GmbH & Co. KG || Maz2oie | Sotden zu Gottmgeq hat. Die aptus 850 griindet am
Berlin Berlin 4.11.2013 die cor 34. GmbH & Co. KG,
gegr. 11/2013 31.3.2014 Berlln,
Gut ein Vierteljahr spdter libernimmt das

Erzbistum die aptus 850 (samt der cor 34) und

benennt die cor 34 (am 28.3.2014) um in die EBV Immobilien Verwaltungs GmbH, Berlin,
Geschiéftsfiihrer Bernd Jiinemann. Diese Namensgebung ldsst vermuten, dass die EBV schon
Anfang 2014 Kaufabsichten in Gottingen hatte.



Mit dem Kauf der Hauser in Goéttingen engagiert sich die Vermdgensverwaltung des Erzbistums
Berlin erstmals bei Immobilien ausserhalb von Berlin.

Die Vermogensverwaltung des Erzbistums Berlin

Das Erzbistum Berlin war Anfang der 2000er Jahre mit etwa 114 Mio. € hoch verschuldet. 2003
taucht ,,wie aus heiterem Himmel* ein Herr Fernando aus Sri Lanka auf und kauft das Petruswerk
in Berlin. IThm ,,verdankt das hoch verschuldete Erzbistum Berlin die Rettung aus der grof3ten finan-
ziellen Not. Ohne den Verkauf der lukrativen Wohnungsbaugesellschaft der erzbischéflichen Ver-
mogensverwaltung (EBV) hétten die anderen deutschen Bistlimer ndmlich keine zusétzliche Hilfe
geleistet. Und ohne die 18,1 Millionen Euro Erl6s hétte der driickende Schuldendienst kaum gemin-
dert werden konnen.* (Die Welt vom 25.3.2004) Mit umfangreichen Stellenstreichungen und Darle-
hen von 26 deutschen Bistiimern kann sich das Erzbistum Berlin sanieren. Danach wandelte sich
das Erzbistum ,,vom schwarzen Schaf ... zum Musterknaben in verantwortlicher Haushaltsfiihrung.*
(Die Welt 22.12.2006). Bis 2014 werden rd. 100 Mio. € Schulden abgebaut.

In diese Zeit Ende 2013/2014 fillt die Ubernahme der aptus 850 GmbH und die Umbenennung ei-
ner Tochtergesellschaft in EBV Immobilien Gottingen GmbH & Co. KG sowie der Kauf der Hauser
in Gottingen von der Hamburger Immobilienfirma des Investors mit ,,ddnischen Wurzeln®, René
Ravn.

Das Erzbistum Berlin veroffentlicht in seinen Jahresberichten auch iiber seine Finanzsituation. Dazu
gehort u.a. die Angabe iiber die Hohe der notwendigen Pensionsriickstellungen (2015: 341,6 Mio. €,
2019: 368,5 Mio. €) und ein allgemeiner Hinweis, in welcher Form diese dafiir erforderlichen
Riickstellungen (,,Zweckvermodgen®) angelegt werden. Im Jahresbericht 2017 (S. 64) heisst es dazu:
Bei dem Zweckvermdogen ,, handelt sich im Wesentlichen um Wertpapiere in Form von Fondsantei-
len, Schuldverschreibungen, Aktien sowie Indexzertifikaten und um Termingeldanlagen (309,8 Mio.
Euro). Weiterhin beinhaltet dieser zusammengefasste Posten Zweckvermogen fiir die Riicklagen
von 175,3 Mio. Euro in Form von Festgeldanlagen.*

Wie viele andere Unternehmen und berufsstindische Versorgungswerke (z.B. von Zahnérzten)
betreibt auch das Erzbistum das Geschéft einer Pensionskasse. D.h. es legt Geld als Kapital an und
spekuliert an den Finanzmirkten mit dem Ziel, Rendite zu erwirtschaften. Fiir Pensionskassen sind
Immobilien seit einigen Jahren besonders interessant, weil sie hohere Renditen erbringen als
Schuldpapiere an den Finanzmérkten. Man kann wohl davon ausgehen, dass dies auch der Grund
dafiir war, dass sich das Erzbistum Berlin pl6tzlich fiir Immobilien aulerhalb Berlins interessierte,
wobei nicht bekannt ist, wie es ausgerechnet auf das ,,Portfolio” in Gottingen gestossen ist.

Welche Anlagestrategie das Erzbistum genau verfolgt, ist - wie bei den meisten Investoren - nicht
im Detail bekannt. 2018 dussert sich der Didzesandkonom Bernd Jiinemann, der seit 2005 Leiter
von Finanzen und Bauen des Erzbistums Berlin ist, folgendermassen dazu:

~Wenn das Erzbistum Berlin Geld anlegt, orientiert es sich nicht nur an der Rendite, sondern auch an ethischen
MaBstaben. Ein Uberblick.

Kapitalanlagen und Finanzdienstleister auch nach christlichen Grundwerten auszuwahlen, war fiir das Erzbistum
Berlin schon lange vor Laudato si’ selbstversténdlich. 2005 wurde unsere ethische Anlagestrategie durch einen um-
fassenden Kriterienkatalog weiter systematisiert. Das war durchaus eine Herausforderung! In jener Zeit kam das




Segment nachhaltiger Kapitalanlagen gerade aus der Nische heraus, und die Entwicklung von ethischen Kriterien
war in der Theorie weiter als in der Praxis. Natiirlich mussten und miissen zugleich auch Liquiditat, Rendite und Si-
cherheit stimmen - insbesondere fiir Pensionsriickstellungen sowie fiir Riicklagen zur Erhaltung kirchlicher Geb&u-
de” (Jahresbericht 2018, S.64)

Natiirlich muss die Rendite stimmen.

Erzbistum Berlin Bernd
EBV / Weststadt Ditzesanvermogensverwaltungsrat Jiinemann
Herkul (DVR)._ Diozdsandkonom
Réne Ravn erkues EBV Vermogens- seit 2005 Leiter
Geschatisfuhrer/ | lmmobilien verwaltungs GmbH, Berlin |||_Finanzen und Bau
Vorstand Management gegr. 2006
— GmbH, Hamburg
‘u‘\‘\\_\ gegr. 2015 o
| ~_ EBV Immobilien Bernd
L4 A : Verwaltungs GmbH, Berlin Jinemann
Herkules Grund- || GK Grundbesitz 3 gegr. 2006 Geschéftsfihrer
besitz GmbH, GmbH, Hamburg 7
Hamburg _gegr. 2006 — -
gegr. 2006 liquidiert 2018 EBV Immobilien Gottingen Bernd
GmbH & Co KG Junemann
gegr. 2014 Geschaftsfihrer
T
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Proteste gegen Verdringung - Mieterini EBV

Anfang November 2020 griindet sich eine Mieterinitiative. Diese schreibt am 18.12.2020 einen
offenen Brief an den Erzbischof des Erzbistums Berlin sowie an den Geschiftsfithrer der EBV
Immobilien Géttingen GmbH & Co KG und kritisiert die unzureichenden Informationen iiber die
vorgesehenen Baumassnahmen.

»Dies fiihrt bei nicht wenigen zu Verunsicherung und Angst, nach den BaumaBnahmen nicht weiter in den Hausern
wohnen bleiben zu kénnen. Daher erwarten wir zukiinftig eine offene, verbindliche und transparente Kommunikati-
on sowie eine Beteiligung an den Planungen. Einige von uns MieterInnen haben lberhaupt erst vor wenigen Tagen
Uber nachbarschaftliche Informationsweitergabe davon erfahren, dass derartig umfassende Renovierungs- und
UmbaumaBnahmen lberhaupt anstehen ..”

.Bewusst verzichtete die EBV darauf, die Mieter*innen darauf hinzuweisen, dass sie mit ihren Mietvertragen trotz
der Sanierungsvorhaben ein Recht gehabt hatten, ihre Wohnungen behalten zu kénnen. Damit zeigte sie eine Vor-
gehensweise, wie sie in Gottingen in der letzten Zeit auch bei anderen Immobilienunternehmen auftrat. .......
Wir kénnen diesen Umgang mit uns nicht akzeptieren und fordern daher Gehér von der katholischen Kirche Berlin.
Wir erwarten von der Stadt Gottingen, dass sie mit der EBV nicht nur tber baurechtliche Fragen verhandelt, son-
dern sich auch fir ihre Blrger*innen einsetzt und soziale Verdrangung verhindert. Wir wissen, dass unsere Woh-
nungen in einem schlechten Zustand sind. Aber dass eine umfassende Sanierung ohne die Vernichtung von bezahl-
barem Wohnraum und vor allem dem Erhalt der eigenen Wohnung méglich ist, zeigt z.B die Stadtische Wohnungs-
bau immer wieder.” (offener Brief der Mieterini EBV vom 18.12.2020)

Die Initiative fordert Sicherheit fiir die Mieter wihrend der Ubergangszeit der Baumassnahmen,
giinstige Ersatzwohnungen, Riickkehrmdglichkeiten, und bezahlbar bleibende Wohnungen nach der
Modernisierung und ruft den Eigentiimer auf:



»Finden Sie mit uns eine L6sung! Lassen Sie die hier lebenden Menschen daran teilhaben, wie sich ihr Wohnraum
und ihr Viertel in den kommenden Jahren und Jahrzehnten neu gestaltet. Geben Sie uns Sicherheit. lhre bisherige
Informationsgestaltung war uns diesbezuglich leider bisher noch zu wenig. Es ist der Gesamtsituation nicht férder-
lich, wie bisher auf informelle Einzelgesprache mit einzelnen Mieterinnen zu setzen.” (offener Brief der Mieterini
EBV vom 18.12.2020)

Im Februar antwortet die EBV Immobilien Gottingen darauf. Sie erldutert ihre geplanten bzw. be-
gonnen Baumassnahmen und ihre Angebote fiir eine Umsetzung der Mieter in ihren Bestédnden, die
sie sanieren will. Die Kritik, nicht informiert zu haben, weist sie zuriick. Zu den kiinftigen Miet-
preisen verweist sie auf die umfanglich vorgesehenen Kernsanierungen, die einer bloBen Moderni-
sierung (kostenméfig) nicht vergleichbar seien und deutet damit deutliche Mieterh6hungen an. Der
Geschéftsfiihrer versichert, das Unternehmen sei sich seiner ,,sozialen, menschlichen und dem Ein-
kommen angepaliten Verantwortung jederzeit bewusst (Brief an Mieterinitiative EBV / Projekt
proFAIRmietung, wohl Februar 2021)

Am 2.Mai 2021 berichtet das GT iiber den ,,Unmut* und die Forderungen der Mieterini EBV:

»Von der EBV und der Stadt Géttingen forderte die Initiative in dem offenen Brief ,eine Kehrtwende im Umgang
mit uns” und verbindliche Regelungen, in den Wohnungen bleiben zu kénnen und sich das auch leisten zu kénnen.
. Wir leben hier und sind kein Renditeobjekt”, hei3t es weiter. Auch soll die Stadtveraltung mit der EBV nicht nur
Uber baurechtliche Fragen verhandeln, sondern sich auch fir die Birger einsetzen und soziale Verdrangung verhin-
dern. ,Wir wissen, dass unsere Wohnungen in einem schlechten Zustand sind.” Eine Sanierung ,ohne die Vernich-
tung von bezahlbarem Wohnraum und vor allem dem Erhalt der eigenen Wohnung” sei méglich.”

Das GT berichtet weiter, dass sich die Sozialdezernentin der Stadt mit der Mieterini getroffen habe
und erklarte:

»Grundsétzlich ist es zu begriiBBen, dass die EBV Geld in ihren Wohnraum steckt und ihn saniert”, sagt Broistedt.
Das komme dem Quartier und den Mietern ,sicher” zu Gute. Wenig Hoffnung macht Broistedt der Initiative aber,
dass die Stadt dort regulierend eingreifen kann, da es sich bei den Mietverhaltnissen um privatwirtschaftliche Ver-
trage zwischen Vermieter und Mietern handele.” An die EBV gewandt ,appelliert” die Sozialdezernentin ,drin-
gend”, Mieter und Mietinitiative regelmaBig mit Informationen zu versorgen. ,Nehmen Sie Ihren Mieterinnen die
Angst, nach der Sanierung ihre Wohnung verlieren zu kénnen und beziehen Sie dort, wo es méglich ist, die Miete-
rinnen in den Prozess mit ein”” (GT vom 2.5.2021)

Die EBV Immobilien Géttingen kommt der Aufforderung nach und will im Mai 2021 ,,an jeden
Mieter in unserer Wohnanlage® schreiben und iiber ihre Planungen informieren. Es soll auch eine
Informations- und Frage-Veranstaltung (unter der Moderation der ,,Architektin Niee aus dem
Weststadtcenter®) stattfinden - sowie es die Pandemie ermoglicht. Das Unternehmen wiederholt ei-
niges aus ihre Brief im Februar, verweist darauf, dass sie seit dem Kauf die Mieten nicht erhoht
habe — trotz der Empfehlungen des dénischen Investors — (aber nach eigenen Angabe auch Netto-
mieten von 11 Euro/qm fiir schlichte Wohnungen Transferleistungsempfangern bzw. der Stadt in
Rechnung stellt) und bestreitet, dass sie ,,Mieter monatelang {iber ihre Wohnzukunft im Unklaren
gelassen habe.

EBYV — ein klassischer Gentrifizierer?

Die EBYV sieht sich sicher nicht als ein Gentrifizierer, nicht als ein Immobilienunternechmen, dass
gezielt und systematisch dort Grundstiicke und Wohnungen giinstig aufkauft, wo demnichst
erhebliche Steigerungen der Boden- und Wohnungspreise zu erwarten sind. Es ist nicht bekannt, ob



die EBV auch an anderen Orten, z.B. in Berlin dhnliche Immobiliengeschifte betreibt. Ebensowenig
ist bekannt, warum die EBV ausgerechnet in der Gottinger Weststadt aktiv wurde.

Dass angesichts der jahrelangen vernachléssigten Instandhaltungen eine grundlegende Sanierung
aus technischer Sicht sinnvoll ist, mag vielleicht sein. Weniger klar ist, ob nicht ein anderes Finan-
zierungsmodell moglich gewesen wire. Eines, dass mittels Fordermittel des Landes preisgebunde-
nen sozialen Wohnraum schafft und dadurch den Mietanstieg und die soziale Verdrangung zumin-
dest ddmpft. Das Modell, dass die EBV bisher praktiziert — Entmietung-Sanierung-Neuvermietung
— bindet das erzbischofliche Unternehmen in der zukiinftigen Vermietung in keiner Weise: Es greift
keine Preisbindung, keine abgesenkte Modernisierungsumlage und keine Kappungsgrenze. Eine
Verdoppelung der gegenwirtigen Quadratmetermieten ist wahrscheinlich. Angebote der EBV, dass
Mieter nach der Sanierung zuriickkehren konnten, werden wirkungslos bleiben.

Die Stadtverwaltung, die mit ihrer StadterneuerungsmafBnahme (auch) private Investitionen im
Wohnungsbestand anstossen wollte, um ,,die stidtebaulichen und sozialen Problemlagen* zu behe-
ben -

Ziele der Stadterneuerung laut Plan von 2010 u.a.

»- Schaffung eines attraktiven Stadtquartiers und Verbesserung der Wohnqualitit fiir
vielféltige den Stadtteil stabilisierende Bevolkerungsgruppen ...

- Verbesserung des Wohnwertes der Wohnungen durch Instandsetzung und energetische
Modernisierung, Aufzugsanlagen und Anbau von Balkonen*(

- zu einem Ort mit einer positiven Zukunftsperspektive werden zu lassen

(Stadt Gottingen 2010, S. 11/12)

wird in der EBV auch keinen Gentrifizierer sehen. Die EBV handelt ja ganz im Sinn der
Stadterneuerungsziele. Und die Mieter in der EBV-Siedlung gehdren auch nicht zu den ,,soziokultu-
rell schwierigen Bevdlkerungsgruppen®, fiir welche die Stadt neue Wohnungsangebote an ,,geeig-
neter Stelle im Untersuchungsgebiet* schaffen wollte. (ebd., S.12).

Fiir die Mieter der EBV, denen Verdringung droht, hat die Stadt keinerlei Vorsorge getroffen, um
die — absehbaren - Folgen der Verdrangung aufzufangen oder zu mildern. Es fehlt seit Jahren an
bezahlbaren Wohnungen in Gottingen — in grossem Umfang. So setzt sich zwischen den
»Sachzwingen® rentabler Anlage von Altersvorsorgebeitragen der Bediensteten der Berliner Didze-
se und den ,,Sachzwingen® kommunaler Handlungs(un)mdglichkeiten die Verdrangung einkom-
mensschwacher Haushalte durch - zugunsten neuer lebendiger, ,,stabilisierter* Quartiere.

Mai 2021 H.D. von Frieling
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