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Gentrification: Eine Klassfikation von Wohnungs
nachfragern auf dem Wohnungsmarkt

von Robert K ecskes!

Zusammenfassung

Die Aufwertung innenstadtnaher Wohngebiete (Gentrification) ist seit einigen Jahren ein
vielbeachtetes und untersuchtes stadtsozologisches Phanomen. Eine besondere Rolle zur
Beschreibung und Erklérung des Prozesses spielen dabel unterschiedliche Nachfragergrup-
pen nach Wohnungen (speziell die sog. Pioniere und Gentrifier). Doch trotz jahrelanger
Forschung findet man in der Literatur nur sténdig variierende, empiristische adhoc-Klas-
sifikationen dieser relevanten Nachfragergruppen. Dadurch sind die Ergebnisse vieler Su-
dien haufig nicht vergleichbar. Ziel dieser Arbeit ist es, eine theoretisch hergeleitete allge-
meine Typologie von Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt zu entwickeln, die auch, aber
nicht nur, zur Analyse der Aufwertung innenstadtnaher Wohngebiete genutzt werden kann.
Um die Niitzichkeit dieser Typologie zu veranschaulichen, werden Daten des kumulierten
ALLBUS 1980-1990 hinsichtlich der Entwicklung der im Aufwertungsprozef3 relevanten
Nachfragergruppen analysiert2

Abstract

For some years the revitalization of inner-city neighborhoods (gentrification) has been one
of the main topics in urban sociology. The demand-side plays an important role in this
process, especially with two groups: the pioneers and the gentrifiers. But in spite of many
years of research there are only empirical ad hoc-classifications of the relevant actors.
Therefore, the results of different studies are often not comparable. The aim of this paper is
to develop a theoretically well-founded typology of the actors on the demand-side of the
housing market. In order to demonstrate the usefulness of this typology for the study of the
revitalization process data from the accumulated ALLBUS 1980-1990 are analysed in the
last step.

1. Einleitung

Ausgangspunkt der folgenden Uberlegungen zu einer Klassifikation von Nachfragern nach
Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt war die Besch&ftigung mit einem konkreten stadt-

1 Robert Kecskes ist wissenschaftlicher Mitarbeiter am Forschungsinstitut fir Soziologie der Universitéat
zu Kdln, Greinstral3e 2, 50939 Kaln.

2 Jurgen Friedrichs, Judith Friih, Seffen Kuhnel, J6rg Marx, Konstantin Sapouridis und Miriam
Tebert danke ich fir Anregungen und Kommentare.
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soziologischen Phdnomen: der (Wieder-) Aufwertung innengtadtnaher Wohngebiete. Beziig-
lich der Nachfragesdite wird dieser Prozef3, folgt man den Angaben in der Literatur, durch
2wei Gruppen getragen: den Pionieren und den Gentrifiern. In kurzen Zuigen dargestelIt,
<0l der Prozef3 wie folgt verlaufen:

Zunéchst zieht eine kleine Anzahl risikobereiter Personen in die Nachbarschaft ein. Als
riskobereit werden Se bezeichnet, da e den noch rdativ glingtigen Wohnraum durch
Eigeninitiative renovieren, ihre privaten Ressourcen trotz grof3er Unsicherheit tiber die wel-
tere Entwicklung des Gebietes zur Erhdhung des Wohnwertes einsetzen. Die Einziehenden
zeichnen Sch, neben ihrer Riskobereitschaft, durch ein rdativ geringes Pro-K opf-Einkom-
men, jedoch eine hohe Schulbildung aus (Kindler, Studenten, Alternative). Es Snd sehr
junge Personen, die entweder dlein, zu zweit oder ds Wohngemeinschaft leben. Investitio-
nen von Seten der Vermieter bzw. Wohnungseigentimer bleiben in dieser ersten Phase der
Aufwertung noch aus. Ist diese Gruppe in eénem Wohnviertd eingezogen und nimmt ihre
Anzahl zu, verandert sich auch die Infrastruktur. Es bildet sch eine auf die Bediirfnisse der
neuen Bewohner bezogene " Szene" mit Laden, Kneipen und Restaurants. Da sich die Inter-
esen und Lebensstile der neuen Bewohner nicht mit denen der dten Bewohner decken,
kann es zu ersten Konflikten zwischen den Gruppen kommen (Zukin 1987, S. 133)°, die
sch zundchgt auf die unterschiedlichen Lebensdtile beschrénken. Gleichzeitig wird aber
das "neue Leben" von Personen aulRerhalb der Gebiete wahrgenommen. Es werden "Perso-
nen bzw. Haushalte angezogen, die es attraktiv finden, dort einzukaufen, eine Wohnung zu
mieten oder zu kaufen" (Dangschat und Friedrichs1988, S. 11). Dadie erse einziehende
Bevolkerungsgruppe das Gehiet fir eine zweite Gruppe atraktiv mecht, dso die "Vorar-
beit" |eistet, werden Se ds Pioniere bezeichnet (Hudson 1980, S. 404). Die zweite Bevdl-
kerungsgruppe, fir die das Gebiet durch die "Vorarbat” der Pioniere attraktiv geworden

ist, wird die Gruppe der Gentrifier ("Veredler) genannt. Se 9nd etwas dlter alsdie Pionie-
re, leben zunéchst ohne Kinder in Ein- oder Zwei personenhaushalten und haben ein relativ
hohes Pro-K opf-Einkommen (bel Zwe personenhaushdten Snd es in der Regel Doppelver-
diener). Zum grof¥en Tell Snd Seim tertidren Sektor besché&ftigt, wobei der Arbeitsort nahe
dem CBD (central business district) liegt. Hand in Hand mit dem Bevdlkerungsaustausch
geht die Verdnderung der Miet- und Wohnungspreisein dem Gebiet. Durch den erhthten
Nachfragedruck einkommensstarker Bevdlkerungsgruppen wird es auch fir Grund- und
Wohnungshesitzer wieder rentabel, zu investieren. Sobad von ihnen der Prozel3 perzipiert
wird, werden Wohnungen und ganze Geb&ude nicht mehr nur durch die Pioniere, sondern
vor adlem von ihnen selbst renoviert und ingtandgesatzt, um die Wohnungen dann teurer zu
vermieten oder zu verkaufen. Die Folge it ein Starker Angtieg der Mieten und Wohnungs-
preise. Oft weiden auch Mit- in Eigentumsaohnungen umgewanddt. Da weder die atein-
gesessene Bevdlkerung noch die Pioniere die erhthten Kosten tragen kdnnen, sind beide
Gruppen &b diesem Zeitpunkt von einer Verdréngung bedroht (Beauregard 1986, S. 45),
was darke Konflikte zwischen den Bewohnergruppen aufgrund unterschiedlicher

3 Auger (1979) beschveltt fir éine Nachbaschett in Boson den Allaf dieser Karflikte:
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materieller Bedingungen nach sich ziehen kann. Bei der Verdrangung kann es sich um zwei
Arten handeln: eine direkte oder eine indirekte Verdréngung (vgl. Marcuse 1986, S. 156).
Eine direkte Verdréngung liegt dann vor, wenn ein Haushalt aus dem betroffenen Gebiet
aufgrund Mieterhdhungen oder der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen aus
Okonomischen Grunden zum Auszug gezwungen ist. Von einer indirekten Verdrangung ist
immer dann zu sprechen, wenn nach einem "normalen” Auszug, beispielsweise aufgrund
der Verénderung der Haushaltsstruktur, der Miet- oder Kaufpreis einer Wohnung so stark
erhoht wird, daf? sich ein fir die Wohnung interessierender Haushalt mit den gleichen dko-
nomischen Mdéglichkeiten wie der in der Wohnung zuvor lebende Haushalt die Wohnung
nicht mehr leisten kann. Letztere Variante der Verdrangung ist vor allem auf dem deutschen
Mietwohnungsmarkt zu beobachten.

HéauRermann und Siebel (1987, S. 19), die nicht von Pionieren und Gentrifiern, sondern
von Alternativen und Y uppies sprechen, weisen daraufhin, dal? bel einem derartigen Pro-
zeverlauf die Pioniere ihre eigenen 'Totengraber' sind, da sie die Voraussetzung zur eige-
nen Verdrangung schaffen.

"Die Alternativen kénnen also die Funktion von 'Pionieren der Reurbanisierung' haben
und einen Aufwertungsprozef3 einleiten, der die Voraussetzungen zerstért, die ihnen die
Besetzung eines bestimmten Viertels ermdglicht hatten. Statt Misli und naturtribem Saft
stehen dann Sekt und Kaviar auf dem Tisch. Ob es dabei lediglich zu einer neuartigen
Mischung oder zu einem Verdrangungsprozefd kommt, héngt davon ab, wie grof3 der Anteil
von Yuppies an der Bevolkerung in der jeweiligen Sadt ist.”

Dangschat (1988, S. 208f.; 1991a, S. 102ff.) spricht in diesem Zusammenhang von einem
"Doppelten Invasions-Sukzessions-Zyklus'. Demnach wird ein innenstadtnahes Wohnge-
biet zun&chst durch Pioniere erschlossen. Diese wiirden Teile der alteingesessenen Bevolke-
rung verdréngen und das Gebiet fir die Gentrifier attraktiv machen. Die Gentrifier wirden
dann die bis dahin verbliebene alteingesessene Bevolkerung und die Pioniere verdrangen.

Aus diesen kurzen Ausfuhrungen wird deutlich, dai die unterschiedlichen Typen von Woh-
nungsnachfragern, ihr jeweiliger Anteil, ihre Préferenzen, Einstellungen, Handlungsoptio-
nen und -restriktionen zur Erkl&rung des Prozesses von entscheidender Bedeutung sind. *
Betrachtet man aber die Literatur, sind es héufig empiristische ad hoc-Klassifikationen von
Nachfragertypen, die zur Analyse herangezogen werden. Je nach Untersuchung variieren
die Merkmale dieser Typen, so dal? a) die Untersuchungen trotz &hnlicher Fragestellungen
nicht vergleichbar sind und b) wenig Uber eine Zu- oder Abnahme des Anteils einer Nach-
fragergruppe gesagt werden kann. Daher soll im folgenden ein erster Versuch einer theore-

4 Allerdings sollte betont werden, del3 zur adéguaten Erklérung noch zwe weitere Akteurstypen herange
werden missen: die 6ffentlichen und die privaten Anbieter von Wohnungen (inkl. den privaten

Z0gen !
Wohnungsvermittiem).
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tisch abgdeiteten Klassfikation von Wohnungsnechfragern vorgenommen werden, die zur
Andyse unterschiedlicher Phénomene, dso nicht nur einer Aufwertung innenstadtnaher
Wohngebiete, herangezogen werden kann. Zunéchst aber noch einige Ausfiihrungen zu
Klassifikationsversuchen von im Aufwertungsproze3 involvierten Nachfragergruppen.

2. Pioniereund Gentrifier oder: Wozu gehéreich egentlich?

Mit der Klassfizierung von Akteuren auf der Nachfragesaite hat Sich vor dlem Dangschat
in verschiedenen Publikationen beschéftigt. Die erste Klassifizierung sammt von Dang-
schat und Friedrichs (1988, S. 20). Seleiten diese nach Angaben aus der nordamerikani-
schen Literatur ab, derzufolge Pioniere Uber ein geringes Einkommen verfiigen, enen ho-
hen Bildungsstand aufweisen, rdlativ jung und kinderlos sind. Gentrifier wiirden sich eben-
fals durch Kinderlosigkeit auszeichnen, aber etwas dter d's die Pioniere sain und Uber ein
hoheres Einkommen verfiigen. Dementsprechend ziehen die Autoren die Merkmale Ein-
kommen, Alter, Haushaltsgrdie und Bildung heran und schlagen diein Tabdle 1 wieder-
gegebene Klassifikation von Pionieren und Gentrifiern vor.

Tabdle 1. Klassfikation von Pionieren und Gentrifiern nach Dangschat und Friedrichs

(1988: 20)
Pioniere Gentrifier
Pro-K opf-Einkommen (in DM) <2.000,- >1.999-
Alter (Jebre) 1835 2645
HaushdtsgréRe (Personen) 1-6, kinderlds 1 oder 2, kinderlos
Bildung (Abschluf3) rlpgglll%oageregs:h e | - |

Obwohl sich gezeigt hat, dal? sich die beiden Gruppen sowohl untereinander alsauchim
Vergleich zu den anderen Bevdlkerungsgruppen in bezug auf ihre Eingtellung zur Aufwer-
tung (Dangschat und Friedrichs 1988, S. 83ff., Dangschat 19914, S. 85ff.) undinihren
Lebensdtilen (Blasius 1990, S. 362ff., 1993, S. 133 ff.) unterscheiden, it die Klassfikation
problematisch. So snd die angegebenen Schwellenwerte willkirlich gesetzt. Eine Ausnah-
me bildet dlenfdls die Angabe der HaushaltsgroRe, da hierzu explizite Hinweise in der
Literatur vorliegen. Zudem bleibt offen, ob die grofRe Restgruppe der Nicht-Pioniere und
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Nicht-Gentrifier ebenfals nach bestimmten Merkma en unterschieden werden muf3. Dang-
schat sdbst Seht in der Verwendung von Individud- und Haushatsmerkmalen ein weiteres
Problem. Er schldgt aus diesem Grund sowohl eine "revidierte Individud-Definition” ds
auch eine "revidierte Haushdts-Definition" von Pionieren und Gentrifiern vor (Dangschat
19914, S. 88 ff.). Mit diesen revidierten Klassifikationen wird jeweils eine eindeutige Zuord-
nung in Poniere und Gentrifier bzw. in Pionier- und Gentrifier-Haushate mdglich.

Im Unterschied zu der ersten Klassifizierung fdlen hier dlerdings auch Individuen bzw.
Haushdlte, in denen eine Person zwischen 18 und 25 Jehre dlt i, in die Gruppe der Gentri-
fier. Zudem dirfen die Gentrifier im Gegensatz zur ersten Typologie von Dangschat und
Friedrichs nun auch ein Kind haben, miissen aber mindestens mittlere Reife aufweisen.
Mit den revidierten Fassungen wurde mithin nicht nur versucht, eine eindeutige Klassifi-
kation zu erstellen, auch die Schwelenwerte der Zuordnung wurden verandert, ohne dieses
jedoch inhaltlich zu begriinden. In einer anderen Publikation teilt Dangschat (1991b) dann
die Gentrifier nochmasin zwei Gruppen: Gentrifier und Ultra-Gentrifier. Letzterer "is a
gentrifier with avery high income (economic capital) and presumably a high degree of sup-
port for gentrification. The ultra-gentrifiers are those who displace the gentrifiers or the
‘others’ (having both high incomes and children) who had lived in the neighborhood for a
while" (Dangschat 1991b, S. 83). Der Ultra-Gentrifier zeichnet Sich also durch ein (noch)
hoheres Einkommen as der uns inzwischen bekannte Gentrifier aus und - hier kommt eine
weitere Dimengon ins Spid - befUrwortet in stérkerem MalZe die Aufwertung.

Man mag nun gespannt sein, ob nicht bald auch Ultra-Pionierein einer Klassfikation auf-
tauchen. Es sind dann digenigen, die in jede Baracke einziehen, Hauptsache sieist billig
und liegt innenstadtnah, und sich gegen eine weitere Aufwertung militant verteidigen, wéh-
rend unsere bekannten Pioniere schon gewisse Angpriiche an eine Wohnung stellen und
eher aus dem pazifigischen Milieu sammen. Diese sarkastischen Bemerkungen sollen nur
die Aufmerksamkeit darauf lenken, dal3 derartige empiristische ad hoc-K lassifikationen zur
Anayse des Prozesses der Aufwertung innengtadtnaher Wohngebiete wenig beitragen.
Wichtiger, a's sich séndig neue Klassfikationen einfalen zu lassen, sind theoretische
Uberlegungen tlber Merkmale einer umfassenden Typologie von Wohnungsnachfragern.

Ein Vorschlag in diese Richtung kommt wiederum von Dangschat (1990, S. 78ff.). Aus-
gangspunkt ist die Trichotomie von Kapital sarten nach Bourdieu (1983). Bourdieu unter-
scheidet zwischen 6konomischem, kulturellem und sozidem Kapital. Das 6konomische Ka:
pital bilden dabel die monetéren Ressourcen, das kulturelle Kagpital bestimmt sich tiber die
Bildung und "igt unter bestimmten V oraussetzungen in 8konomisches Kapital konvertier-
bar" (Bourdieu 1983, S. 185). Das sozide Kapitd umfaly schliefdich die Ressourcen, "die
mit dem Besitz eines dauerhaften Netzes von mehr oder weniger indtitutiondisierten Bezie-
hungen gegenseitigen Kennens und Anerkennensverbunden sind”" (Bourdieu 1983, S. 190;
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Hervorhebung im Original). Diese drei Kapitalsarten dienen damit bei Bourdieu as
Ressourcen und sind maf3gebend fur ungleiche Chancen, gesellschaftlich anerkannte Ziele
durch das eigene Handeln zu erreichen. Ohne genauer hierauf einzugehen, tbernimmt
Dangschat diese Trichotomie und leitet sechs Gruppen von Nachfragern nach innenstadt-
nahem Wohnraum ab.

Tabelle2:  Nachfrager von innenstadtnahem Wohnraum nach unterschiedlicher Kapitalart
und Kapitalstérke (nach Dangschat 1990: 87)

Kapitalart
Okonomisches soziales kulturelles

"Untere soziale Schicht" | -- -0 -/-
"Alteingesessene” -/0 _ -/0 --I-10
"konstante Pioniere" /- Coo+ : -10/+
"dynamische Pioniere" 0 +++ +H++
"Mittel-Alte" O+ - O+
"Gentrifier" +++ : O/+/++ - O/+/++

- sehr niedrig; - niedrig; 0 durchschnittlich; + hoch; ++ sehr hoch

Betrachtet man ausschliefllich diese in Tabelle 2 dargestellte Klassifikation nach der Kapi-
talausstattung, tberlappen sich die einzelnen Gruppen teilweise. So gehort beispielsweise
ein Haushalt, der eine hohe Ausstattung mit allen drei Kapitalarten aufweist (jeweils +) so-
wohl zu den "Gentrifiern" as auch zu den "Mittel-Alten". Die "dynamischen Pioniere" sind '
sogar eine echte Teilgruppe der "Mittel-Alten”. Ein "konstanter Pionier" kann nach seiner
Ressourcenausstattung auch ein "Alteingesessener” sein. Doch zieht Dangschat (1990, S.
87ff.) bei seiner genaueren Beschreibung der einzelnen Gruppen noch weitere Merkmale
heran:
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"Mit der 'unteren soziden Schicht’ sind die gangigen 'vier A's gemeint, die Schin den
Innenstadten et den 60er Jehren zunehmend konzentrierten: Alte, Audénder, Arbeitdo-
se, Arme (neuerdings auch: Asylbewerbe)...

« Die Alteingesessenen’ sind oftmds Rentner und Pensionére, aber auch 40 bis 60j&hri-
ge, die - aus welchen Griinden auch immer - nicht an den Stadtrand gezogen sind; sie
sind oft mittlere Beamte, Arbeiter, einfache Angestdlte ...

« Die 'konstanten Pioniere' snd bis ewa 35 Jehre dt. Der eine Tell hat trotz seines Uiber-
durchschnittlichen Bildungsniveaus den lange Ublichen soziden Aufstieg nicht schaffen
kénnen oder wollen. Der andere Tl hat oft keine abgeschlossene Aushildung. Sie sind
héufig arbeitdos, jobben oder arbeiten unterhab ihrer Qudlifikation ...

« Die 'dynamischen Pioniere’ sammen aus der gleichen Altersgruppe wie die 'konstanten
Pioniere, doch scheffen Se entweder ‘alternative Karrieren' oder aber den soziden Auf-
stieg, und damit den Anschluf? an den Tall der GesdlIschaft, der vom Wachstum profi-
tiert ...

« Die'Mittel-Alten' snd zwischen 35 und 50 Jehre dit - zu dlt, um einer der beiden
'Pionier-Formen' zugerechnet zu werden, und mit zu niedrigem Pro-K opf-Einkommen
ausgestattet, um Gentrifier zu san ...

« Die 'Gentrifier' Snd schliefdich etwes dter as die 'Pioniere, haben es zu tUberdurch-
schnittlichen Einkommen, meist in den neuen gehobenen Diengtlestungsberufen
gebracht. lhre innenstadtnahe Wohnkarriere begann in der Rege ds 'dynamischer
Pionier'.."

Aber auch nach der Beriicksichtigung weiterer Klassfikationsmerkmae wie dem Alter,

treten noch Uberl appungen der Gruppen auf. Dakeine Altersangaben bel der "unteren so-

zZiden Schicht" gemacht werden, kénnen junge Personen dieser Gruppe nach wie vor auch

Zu den "konstanten Pionieren’ gehdren (und umgekehrt). Doch stellen sich noch weitere

Fragen:
¢ Handdt es sich um eine Klassifikation von Individuen oder von Haushdten?

¢ Waum spiet die Haushatsgroiie zur Bestimmung von Pionieren in der Klassfizierung
keine Rolle mehr?

« Durch die Unterscheidung von "kongtanten” und "dynamischen” Pionieren wird eine
Zeitdimension engeftihrt, die ene Zuordnung von hisher a's Pioniere bezeichneten Per-
sonen zu enem Zeitpunkt unmdglich macht. Woher weil3 man, ob eine Person mit einer
hohen Schulbildung, die an Anfang ihrer beruflichen Karriere steht, den soziden Auf-
stieg schaffen wird? Was ist mit der wichtigen Gruppe der Studenten? Schaffen Se nach
ihrem Studium den soziden Aufstieg oder werden Se arbeitdos und schaffen den sozia
len Aufdtieg nicht?
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» Daaus folgt die Frage, warum Uberhaupt zwe Gruppen von Pionieren unterschieden
werden. Nur um deutlich zu machen, dal3 der eine Tel vonihnen, die "dynamischen
Pioniere", spéter den Gentrifiern und der andere Tell, die "kongtanten Pioniere”, der
"unteren soziden Schicht”, den "Alteingesessenen” oder den "Mittdl-Alten” zuzuordnen
ist? Warum werden dann nicht auch andere Gruppen nech ihrer Zukunft oder VVergangen-
heit unterschieden? Etwa die "untere sozide Schicht" in "kondante untere sozide
Schicht" und "sozide Abgeiger”.

» Schliefdich fliefd noch eine weitere Dimendion in die Klassfizierung mit ein: die Wohn-
dauer in einem Viertd. So werden die "Alteingesessenen” auch dariiber definiert, dali
sie schon seit [8ngerem in einem innengtadtnahen Wohnviertd Ieben, und auch die Gen-
trifier zeichnen sch dadurch aus, dal3 se ihre Wohnkarriere s "dynamische Pioniere"
begannen, also gar nicht as Gentrifier zugezogen sind, sondern schon geraume Zeit im
Innengtadtgebiet |eben. Wo sind aber dann die Gentrifier, die durch ihren Zuzug das
Gehiet aufiverten? Stattdessen werden die sogenannten "Mittel-Alten" aufgefiinrt, die
doch hauptséchlich in der Peripherie oder im Umland Ieben, wie es Dangschat (1990,
S. 88) s=Hbst sthreibt.

Durch diese Ungereimtheiten erweist sich auch dieser Klassifikationsversuch zur Erhellung
des Aufwertungsprozesses a's ungeeignet. Der theoretische Hintergrund scheint mir den-
noch fruchtbar zu sein. Indem explizit auf die unterschiedliche Ressourcenausstattung der
Akteure Bezug genommen wird, lassen sich m.E. Hypothesen ableiten, die zur Erklérung
des Phénomens der Aufwertung innengtadtnaher Wohngebiete beitragen kénnen. Nur be-
Seht das Problem bei der vorgestdllten Klassfikation darin, dal3 implizit weitere Dimensio-
nen eingefiihrt werden und die Typologie keine eindeutige Zuordnung bestimmter Gruppen
erlaubt. Eine fruchtbare Klassfizierung sollte

1. theoretisch hergeeitet sain, denn nur so lassen Sch auf der Grundlage der Typologie

gehdtvolle Hypothesen ableiten;

2. dchnicht nur auf Pioniere und Gentrifier beschrénken, sondern sich auf dle Nachfrager
auf dem Wohnungsmarkt beziehen;

3. gewdhrleigten, dal? alle Nachfrager zu einem bestimmten Zeitpunkt eindeutig einer
Gruppe zugeordnet werden konnen;

4. miglichst wenige Merkmde enthalten;

5. moglichs Merkmale verwenden, die leicht zu erheben sind und bei Mehrthemen-
umfragen wie-dem ALLBUS efragt werden, damit fortlaufend Informationen Uber
die verdnderten quantitativen Relationen zwischen den verschiedenen Nachfrager-

gruppen vorliegen.
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3. Vorsthlag zu einer Typologie von Nachfragern nach Wohnungen auf dem
Wohnungsmarkt

Im folgenden soll der Versuch unternommen werden, diese Forderung einzuldsen. Aus-
gangspunkt ist, wie bei Dangschat (1990), dievon Bourdieu vorgenommene Unterschel-
dung von dkonomischem, kulturdlem und sozidem Kapital und die damit verbundene
Annahme, dal3 die Ausstattung mit den jeweiligen Ressourcen entscheidend zur Erlangung
von gesdllschaftlich anerkannten Zidlen ist. Dies gilt spezidl fir den Wohnungsmarkt:

Je mehr finanzidle Ressourcen (6konomisches Kapita) eine Person beditzt, je groler die
Reichweite seines soziden Netzwerkes (sozides Kapital) und je besser eine Person gelernt
hat, beides einzusetzen (kulturdles Kapital), desto besser wird Se ihre Wohnsituation nach
den eigenen Vorgdlungen gestaten kénnen. Eine Typologie von Wohnungsnachfragern
s0llte daher bei der Ressourcenausstattung der Individuen ansetzen.

Von zentraer Bedeutung fir die Rediserung der Wohnwiinsche ist natirlich das Einkom-
men. Es sollte daher ds Indikator fir die finanzidlen Ressourcen, d.h. fir das 6konomi-
sche Kagpitd, herangezogen werden. Allerdings dlit Sch die Frage nach der Art des heran-
zuziehenden Einkommens. Schndll wird man sich auf das monatliche Nettoeinkommen
enigen kdnnen. Im néchsten Schritt mul? gekléart werden, ob das persnliche monetliche
Nettoeinkommen oder das monatliche Haushdtsnettoeinkommen zur Redisierung der
Wohnwiinsche relevanter ist. Auch hier falt die Entscheidung noch leicht: Dai.d.R. eéin
Haushdlt in eine Wohnung zieht, sollte das Haushdtseinkommen as Indikator fur die finan-
Ziellen Ressourcen herangezogen werden. Nun sind aber die monatlichen Haushalts-
nettoeinkommen aufgrund der unterschiedlichen Haushaltsstruktur nur schwer vergleich-
bar. Aus diesem Grund wird héufig das Pro-K opf-Einkommen berechnet, indem das
Haushdtsnettoeinkommen durch die Anzahl der Haushatamitglieder geteilt wird. Das
Problem liegt nun dlerdings darin, dal? ale Haushatsmitglieder mit dem gleichen Gewicht
in die Berechnung eingehen. Dies bedeutet, dal3 ausgehend vom Ein-Personen-Haushdlt
der Mehrbedarf fir jede weitere Person im Haushdt den Faktor 1 erhdlt. Da aber die Ko-
gen fir jedes weitere Haushatsmitglied um einen geringeren Betrag zunimmt, sollte dies
bei der Berechnung berticksichtigt werden. Deshdb wird hier as Indikator der finanzidlen
Ressourcen eines Haushates nicht das Pro-K opf-Einkommen, sondern das von Krause
(1992) vorgeschlagene Aquivaenzeinkommen herangezogen. Das Aquivaenzeinkommen
wird wie das Pro-Kopf-Einkommen berechnet, nur erhaten nicht dle Haushdtsmitglieder
das gleiche Gewicht, sondern die Gewichte variieren in Abhéngigkeit vom Alter des Haus
haltsmitglied. Diese sog. Bedarfsgewichte hat Krause der bundesdeutschen Sozidhilferege-
lung entnommen (Stand 1989). Selauten (vgl. Krause 1992, S. 7):
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Person Gewicht
Haushdtsvorstand 100
ale weteren Haushatsmitglieder

im Alter von...

Obis7 Jahre 045

8 bis11 Jahre 0,65
12 bis 15 Jahre 0,75
16 bis21 Jehre 090
Uber 21 Jahre 0,80

Unproblematischer ist die Bestimmung des Indikators fiir das kulturelle Kapital. Daessich
Uber die Bildung bestimmt, sollte as Indikator fir das kulturdle Kgpitd die formde Bil-
dung verwendet werden. Sehr viel aufwendiger ist hingegen die Ermittiung des soziden
Kapitals. Hierfir werden Informationen Uber Eigenschaften der soziden Netzwerke der
Personen bendtigt. Egd aber, welches Netzwerkmerkmd a's Indikator fir das soziale Kapi-
tal herangezogen wird, sai es die Dichte, die Multiplexitét, die Heterogenitét hinsichtlich
bestimmter Merkmale oder die rdumliche Ausdehnung des Netzwerkes, notwendig ist (min-
destens) die Erhebung ego-zentrierter Netzwerke und damit die Anwendung von aufwendi-
gen Namensgeneratoren und Namensinterpretatoren. Dadieser erhebliche zusétzliche Auf-
wand weder in Mehrthemenumfragen noch in speziellen, jedoch nicht auf die Ermittlung
sozider Netzwerke ausgerichteten Erhebungen, zu vertreten ist, wird in der vorgeschlage-
nen Typologie auf enen Indikator des soziden Kapitas aus forschungsdkonomischen
Griinden verzichtet. Wir miissen uns mit der Erkenntnis aus der Netzwerkforschung tré-
sten, dal’ die Reichweite eines soziden Netzwerkes (z.B. gemessen an der Dichte oder der
réumlichen Ausdehnung) positiv mit dem Einkommen und der Bildung korreliert (Fischer
1982; Kecskesund Wolf 1994). Das sozide Kapitd ist damit indirekt tber die Indikatoren
des 6konomischen und kulturellen Kapitals berticksichtigt.

Eswird hier, wie gesagt, angenommen, dal? die Ausstattung mit den drei Kapitasartenin
starkem Mal%e die Redlis erungschancen der Wohnwiinsche auf dem Wohnungsmarkt be-
stimmt. Die Wohnwiinsche (Préferenzen) sdbst kénnen hieraus jedoch nur sehr begrenzt
abgel eitet werden. Warum sollte eine Person mit hohem Einkommen andere Wohnpréferen-
zen haben a's eine Person mit niedrigem Einkommen? Um etwas Uiber die Préferenzen aus-
sagen zu kdnnen, miissen andere Merkmale berlicksichtigt werden. In Untersuchungen zu
Wanderungsmotiven, zum Prozef3 der Suburbaniserung und auch zur Aufwertung innen-
stadtnaher Wohngehiete werden durchgehend zwel Mekmae as zentral herausgestellt: ob
Kinder im Haushdlt leben und das Alter einer Person. So ist Personen mit Kindern die
Nahe zu Kinderspidplétzen, Grinflachen und Schulen wichtiger ds Personen ohne Kinder.
Alte Menschen préferieren eher ruhige Wohnlagen, wéhrend junge Menschen héufiger die
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Né&he zu kulturellen Einrichtungen, Kneipen und Restaurants suchen. Aus diesen Griinden
sollen die Merkmale "Kinder im Haushalt" und "Alter" ebenfalls zur Klassifikation von
Wohnungsnachfragern herangezogen werden. Es flief®en damit zwei Arten von Merkmalen
ein: Merkmale, die primér die Wohnwiinsche bestimmen (Alter, Kinder im Haushalt) und
Merkmale, die primér die Realisierungschancen dieser Wiinsche beeinflussen (Aquivalenz-
einkommen, formaleBiIdung).55

Die Merkmale "Aquivalenzeinkommen”, "formale Bildung", "Alter einer Person” und
"Kinder im Haushalt" lassen sich aber nicht nur danach unterscheiden, ob sie eher einen
EinfluR auf die Wohnwiinsche oder auf dessen Realisierungschancen haben, sondern auch
danach, ob sie ein Individualmerkmal (formale Bildung, Alter) oder ein Haushaltsmerkmal
(Aquivalenzeinkommen, Kinder im Haushalt) darstellen. Dangschat (1991a) hatte seine
eigene Klassifikation von Pionieren und Gentrifiern (Dangschat und Friedrichs 1988)
wegen der gleichzeitigen Verwendung von Individual- und Haushaltsmerkmalen verworfen
und zwei revidierte Klassifikationen vorgeschlagen: eine mit ausschliefich Individual -
merkmalen und eine mit ausschliefdlich Haushaltsmerkmalen. Eine Entscheidung dariber,
welche die fruchtbarere ist, wurde allerdings nicht getroffen. In der hier vorgestellten Typo-
logie werden nun ganz bewuf3t beide Arten von Merkmalen verwendet. Die Grunduber-
legung ist, daf sich die zu einem Zeitpunkt ermittelten Préferenzen, Bewertungen und
Intentionen aus individuellen Eigenschaften und Eigenschaften des sozialen Kontextes er-
klaren lassen. So wird ein 55jahriger Akademiker andere Interessen haben als ein 18jahri-
ger Facharbeiter mit Hauptschulabschluf3. In diesem Fall werden die Unterschiede in den
Interessen durch die Individualmerkmale Alter, Beruf und Bildung "erklart". Nun werden
sich aber nicht alle 55jahrigen Akademiker beispielsweise in ihren Wohnwiinschen glei-
chen. Neben weiteren Individualmerkmalen sind fir diese Unterschiede vor allem Kontext-
merkmale entscheidend. So werden Personen mit identischen Individualmerkmalen sicher-
lich unterschiedliche Wohnwiinsche &uRlern, je nachdem, ob kleine Kinder im Haushalt le-
ben oder nicht. Fur die einen wird die Nahe zu Kinderspielplétzen und die Nahe zu Griin-
flachen wichtiger sein als fur die anderen, die wiederum u.U. gréReren Wert auf die Nahe
von kulturellen Einrichtungen legen. Ob die Wohnwiinsche realisiert werden kénnen, héngt
wiederum von Individualmerkmalen, wie der Bildung, und von Haushaltsmerkmalen, wie
dem Haushaltseinkommen, ab. Vor diesem Hintergrund ist es absolut notwendig, sowohl
Individual- als auch Haushaltsmerkmale zu verwenden.

5 Damit soll nicht gesagt werden, dai3 die Merkmele ‘Alter' und 'Kinder im Haushalt' keinen Einflu auf
die Rediserungschancen der Wohrnwiingche und die Mekmde 'Einkommen’ und 'Bildung' keinen Ein-
flu auf die Wohnwiinsche haben. NatUrlich werden Haushdlte mit Kindem auf dem Wohnungsmarkt
héufig anders behanddt al's Haushdte ohne Kinder. Ebenso werden bestimmite Préferenzen, die auch das
Wahnumfdd und damit die Wohnwiinsche betreffen, durch Bildung vermittelt. Eswird hier nur behaup-
tet, dal? das tkonomische, das kulturdle und das sozide Kepitd diewichtigsen Ressourcen zur Redlise
rung der Wohnwiinsche darstdlen. Innerhalb von Gruppen mit glecher Ressourcenausstattung werden
die Wohnwiinsche jedoch sehr stark variieren, was u.a. durch die Altersheterogenitét und die Heterogeni-
tét der Haushdltsstruktur innerhalb dieser Gruppen erklart werden kann.
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Nachdem die zur Klassifikation von Wohnungsnachfragern herangezogenen Merkmde
bestimmt sind, miissen Schwellenwerte zur Abgrenzung der Nachfragertypen festgelegt
werden. Hierbe sollte man sich von mehreren Uberlegungen |eiten lassen. Zum enen ist
die Typologie mdglichst Ubersichtlich zu halten, zum anderen muR3 gleichzeitig die Setzung
der Schnittpunkte inhaltlich begriindet sein. Zudem héngt die Bestimmung der Schwellen-
werte von dem Zid der Andyse ab. Will man versuchen, schon bestehende Ergebnisse zu
replizieren oder die eigenen Ergebnisse mit Ergebnissen anderer Untersuchungen zu ver-
gleichen, muR man sich an den dort vorgenommenen Eintellungen orientieren. Aufgrund
dieser Uberlegungen wird hier eine Dichotomisierung der Merkmde "Bildung”, "Aquivar
lenzeinkommen" und "Kinder im Haushdt" und eine Aufgliederung des Altersin vier
Gruppen vorgeschlagen. Damit erhédlt man 2°*4=32 Zellen oder Typen von Wohnungsnach-
fragern.

Der Schnittpunkt bei der formaen Bildung sollte zwischen hichstens Redl schulabschiuld
(niedrige Bildung) und mindestens (Fach-) Abitur (hohe Bildung) gelegt werden, danur

das (Fach-) Abitur einen direkten Zugang zur Hochschule gewahrleistet. Der Schnittpunkt
fir das Aquivalenzeinkommen sollte beim arithmetischen Mittel oder beim Median gelegt
werden. Welches Lagemal3 gewahlt wird, héngt nattirlich auch von der jeweiligen Fragestel-
lung ab. Gewéhrlegtet die Wehl des Medians, dal’ die beiden Gruppen "hohes' und "niedri-
ges Einkommen" gleich stark besetzt sind, bietet sch die Wahl des arithmetischen Mittels
immer dann an, wenn gerade die Andyse der Entwicklung der Einkommensverteilung ein
Gegengtand der Untersuchung ist.

Bleiben das Alter und die Anzahl der Kinder im Haushalt. Der Schnitt bel der Kinderzahl
wird, um die Anzahl der Zellen nicht zu grof3 werden zu lassen, zwischen "Kinder unter 18
Jehren im Haushdt" (Kindef, ja) und "keine Kinder unter 18 Jehrenim Haushdt" (Kinder,
nein) vorgenommen. Der Schwellenwert [8% sich durch die Erlangung der Valljghrigkeit
mit 18 Jahren begriinden. Bei der Zussmmenfassung der Altersvariable werden die Schnit-
te so gelegt, dal3 Pioniere und Gentrifier nach dem Alter wie in den diskutierten Studien
klassifiziert werden kénnen, d.h. bel 18-35 Jehre und 36-45 Jahre. Schliefdich weiden noch
die aten Befragten im Alter Uiber 59 Jahre gesondert betrachtet, so dal3 auch die 46-59jah-
rigen eine Gruppe bilden. Die Klassifizierung 1&% sich durch das Familienzykluskonzept
und der Einteilung in Findungs- bzw. Expansionsphase (hier die 18-35&hrigen), Konsoli-
dierungsphase (bei den 36-45jahrigen), Schrumpfungsphese (bel den 46-59jahrigen) und
Altersphase (bel den Uber 59jahrigen) inhdtlich begriinden (vgl. Herlyn 1990). Aufgrund
der kongtatierten " Deindtitutiondisierung des biirgerlichen Familienrnusters' (Peuckert
1991, S. 27ff.) sollte man mit der Heranziehung des Familienzykluskonzeptes dlerdings
vorsichtig sein.
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Tabelle 3: Eine Typologie der Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt
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Die Tabdle 3 gibt die hieraus abge eiteten Typen von Nachfragern auf dem Wohnungs-
markt wieder. ® Die Vorteile dieser Typologie sind viefatig und sollen hier nur kurz aufge-
zahlt werden:

1. DieWah der Klassfikationsmerkmae ist theoretisch begriindet. Zum einen handelt es
sich um Ressourcen (Einkommen, Bildung), die zur Umsetzung der Lebensziele bendtigt
werden. Zum anderen Snd es Merkmale, die Aussagen darliber zulassen, welche Ziele
und Wiinsche Prioritét haben. Andere Merkmale, die ebenfals Einfluld auf die Interessen
und Wiinsche (wie die Frage, ob eine Person dlein oder mit dem Partner zusammen |ebt)
oder auf die Redliserungsmdglichkeiten haben, werden nicht beriicksichtigt, um die
Typologie mdglichst tbersichtlich zu halten. Jedes weitere dichotome Merkma wiirde
die Anzahl der Typen verdoppeln.

2. Alle herangezogenen Merkmde werden Uiber Fragen der Standarddemographie erfald.
Der Erhebungsaufwand ist damit relativ gering. Zudem sind Daten schndl verfiighar
und es lassen sch Verdnderungen Uber die Zeit andysieren.

3. Durch die Verwendung der Merkmde 'Aquivaenzeinkommen' und 'Bildung' bestehit
zudem die M&glichkelt, Effekte von Statusinkongstenz zu anadlysieren. So kdnnten
folgende Fragen beantwortet werden: Unterscheiden sich in einer Altersgruppe status-
konsistente von statusinkonsistenten Personen in bezug auf ihre Wohnbedirfnisse?
Wie seht es mit Unterschieden zwischen positiv (hohes Einkommen, niedrige Bildung)
und negativ (niedriges Einkommen, hohe Bildung) Statusinkongstenten aus? Gibt es
jeweilsauch Altersunterschiede usw.?

4. DieKlassfikation gewshrleistet eine eindeutige Zuordnung jedes Nachfragers auf dem
Wohnungamearkt zu einem Zeitpunkt. Die Typen Uberlgopen sich nicht.

5. Eslassen sch Aussagen Uber die méglichen Entwicklungen der Zusasmmensetzung von
Wohnungsnachfragern machen. So kdnnen sch die einzelnen Personen in bezug auf die
Individuamerkmale 'Alter' und 'Bildung’ jeweils nur in eine Richtung verdndern: Se
werden dter und nicht jiinger und sie kénnen durch Weterbildungsmal3nahmen eine
hohere formale Bildung erlangen, diese aber nicht wieder verlieren. Innerhalb des
Haushaltskontextes ist hingegen ales moglich. So kann das Aquivaenzeinkommen
falen oder steigen, es kdnnen Kinder geboren werden, aber auch ausziehen oder sterben.
Gerade fir Panduntersuchungen bietet die Typologie damit grofie Vorteille bel der
Uberpriifung von Hypothesen, die sich auf "Karriereverlaufe der Befragten beziehen.

6  Hige von imen waden emprisch nur s sdten auftreten, wie dlte Mensshen mit Kindam unter 18
Jrenim Hagrdt (die Zdlen 14, 16, 30 ud 32), 0 di3 die Typan uU. asmmagda wadan kon
nen.
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Zum Beispid |83 sch die Frage nach dem Anteil von "dynamischen” und "konstanten”
Pionieren mit Hilfe der Typologie und einer Paneluntersuichung genau bestimmen.

6. Nicht nur Verénderungen auf der Individuaebene lassen sich mit Hilfe der Typologie
analysieren, auch die Wirkungen sozidstrukturdller VVerdnderungen auf quantitetive
Verschiebungen in den Nachffragergruppen lassen sich darstellen. So sollte beispiels-
weise durch die Bildungsreform der Anteil von Personen mit hoher Bildung zuge-
nommen haben, was sch quantitativ durch einen grof¥eren Antell der Nachfragergruppen
der Zellen 17 bis 24 ausdriicken wiirde. Nimmt die Anzahl von Personen mit hoher Bil-
dung zu, wéhrend die Anzahl von gut bezahlten Arbeitsstellen konstant bleibt, wird die
negative Statusinkonsstenz zunehmen. Die Anzahl der Nachfrager in den Zellen 17, 18,
21, 22 der Tabdlle 3 wird mithinim Vergleich zu der Anzahl in den Zellen 19, 20, 23, 24
schneller steigen. Durch den Geburtenriickgang und die erhthte Lebenserwartung nimmt
der Anteil Aterer Nachfrager zu. Gleichzeitig wird die Anzahl von Haushal tskontexten
ohne Kinder ebenfdls zunehmen.

4. Empirische Ergebnisse

Im folgenden soll die Klassifikation auf das Phénomen der Aufwertung innenstadtnaher
Wohnorte Anwendung finden. Zwel Fragen wird dabel nachgegangen:

a  Wiehaben schdie Anteile der relevanten Nachfragergruppen quantitativ veréndert?
b)  Weche Schliisse lassen sich aus den quantitativen Verénderungen fir den Prozel3 der
Aufwertung ableiten?

Zur Beantwortung der Fragen wird auf Ergebnisse einer Andlyse der Daten des kumulier-
ten ALLBUS 1980-1990 zuriickgegriffen. Es handdt sich debei ausschliefdich um die
Bevolkerung in den aten Bundedéndern.

Betrachten wir zunéchst die Verénderungen zwischen 1980 und 1990. Die Tabele 4 gibt
hierfiir die notwendigen Informationen. 7In der ersten Zeileist der Anteil desjeweiligen
Nachfragertyps fir das Jahr 1980, in der zweiten Zelle fur das Jahr 1990 aufgefiihrt. In der
dritten Zeileist die Prozentpunktedifferenz zu finden. Anhand der veranderten Randvertei-
lungen kénnen wir erkennen, dal3 der Antell der Personen mit hoher Bildung um knapp 12
Prozentpunkte zugenommen, der Anteil der Haushate mit einem Uberdurchschnittlichen
Adquivaenzeinkommen jedoch um gut drei Prozentpunkte abgenommen hat. Immer mehr
Personen mit hoher Bildung leben in Haushdten mit einem unterdurchschnittlichen Aqui-
vaenzeinkommen. Waren es 1980 noch 6,04% aler im ALLBUS befragten Personen, hat

7 Alshohes Aquivaazankammen gilt én Brkammen tber dem aithmeischen Mittd des Acuivalerz-
en@nt:rErsln o jewdligen BErheoung. Alle anderen Shwdlenwette wurden wie varher besthrieben
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schihr Antel bis 1990 auf 12,89% erhdht, aso mehr as verdoppdt. Stark gesunken ist da-
gegen der Antell der Haushalte mit Kindern unter 18 Jahren im Haushalt. Lag er 1980 noch
bei 33,09%, sank er bis 1990 um 5,06 Prozentpunkte auf 28,03%. Wéhrend schlieflflich der
Antell der Personen im Alter zwischen 18 und 35 Jahren zugenommen hat, ist der Antell
der Personen zwischen 36 und 45 Jahren gesunken.

Die Ergebnisse deuten daraufhin, dald der Anteil junger Menschen mit hoher Bildung, die
in Haushalten ohne Kinder mit einem geringen Aquivaenzeinkommen leben, d.h. der An-
tell der Pioniere, stark zugenommen hat. Nicht eindeutig ersichtlich wird aus den bisher
vorgestellten Zahlen dlerdings die Entwicklung des Antelles der Gentrifier. Sie kommen
sowohl aus der Altersklasse, deren Anteil gestiegen it (18-35 Jahre) ds auch aus der Alters-
klasse, deren Anteil gesunken ist (36-45 Jahre). Wahrend der Anteil kinderloser Haushdte
gestiegenidt, ist der Anteil einkommensstarker Haushalte gesunken. Beldes sind ebenfdlls
Definitionskriterien von Gentrifiern, die sich in entgegengesetzter Richtung entwickeln.
Wir wollen uns daher die Entwicklung der im Aufwertungsprozef3 beschriebenen Nachfra:
gertypen genauer anschauen. Dazu unterscheiden wir finf Typen: die Pioniere, die Gen-
trifier, die Jungen, die Gesetzten und die Alten. Fioniere und Gentrifier wurden so be-
stimmt, dal? se mit denen aus der Literatur zum Aufwertungsprozel3 beschriebenen Pionie-
ren und Gentrifiern vergleichbar sind. Von Pionieren wird aus diesem Grund dann gespro-
chen, wenn die Personen jung sind (unter 36 Jahre), eine hohe formae Bildung haben und
das Aquivaenzeinkommen niedrig ist, obwohl keine Kinder im Haushalt Ieben. Es sind da-
mit ale Personenin Zele 17 der Tabdle 3. Gentrifier leben ebenfalsin kinderlosen Haus-
halten, allerdings mit hohem Aquivalenzeinkommen. Zudem kénnen sie dlter sein dsdie
Pioniere (bis 45 Jahre). Dain der Literatur Uber ihre formde Bildung keine Aussagen ge-
macht werden, sollen ale Personen der Zdlen 3, 7, 19 und 23 der Tebelle 3 al's Gentrifier
bezeichnet werden. Alle restlichen Personen im Alter zwischen 18 und 45 Jehren bilden die
Gruppe der Jungen. Als Gesetzte werden dle Personen im Alter zwischen 46 und 59 Jahren
und dsAlte schlieflich alle Personen tiber 59 Jahre bezei chnet, unabhéngig vom Einkom-
men, der Bildung und der Haushdts struktur.
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Tabelle 5 gibt diejeweiligen Anteile zu den sechs Befragungszeitpunkten wieder. Deutlich
ist die Verdoppelung des Anteils der Pioniere von 3,31% auf 6,60%. Diese Steigerung ist
vor allem auf den Anstieg die Nachfragergruppe in den Stéadten zuriickzufiihren. ® Hat hier
ihr Anteil von 5,78% auf 12,37% um 6,59 Prozentpunkte zugenommen, spielen die Pionie-
re auf dem Land so gut wie keine Rolle. So stieg zwar auch dort ihr Anteil, bleibt mit
2,84% alerdings sehr gering.

Tabelle5:  Entwicklung der Anteile von Pionieren, Gentrifiern, Jungen, Gesetzten und
Alten im Zeitverlauf (kumulierter ALLBUS 1980-1990)

Pioniere | Gentrifier Junge Gesetzte Alte
Insgesamt
1980 3.3 14,93 33,37 21,77 26,65
1982 3,61 14,06 33.21 22,18 27,00
1984 3,49 13.91 33.48 20,54 28,58
1986 4,52 13,66 36,62 20,51 24,79
1988 4,60 14,56 31,03 20,61 29,21
1990 6,80 15,32 29,91 21,24 26,94
Stadt (> 100.000 E.}
1880 5,78 15,76 28,99 19,85 29,62
1982 G.88 17.42 27,53 20,51 27,87
1984 6,01 17,75 29,37 20,37 26,50
1986 7,97 17.58 30,90 18.01 25,55
1988 . 8,38 17.28 25,25 18,16 30,96
1990 12,37 17,75 26,35 19,82 23.71
Land {< 100.000 E.}
1980 .71 14,11 35,43 22,51 26,25
1982 . 1,47 11,85 36,91 23,23 26,54
1984 213 11,84 35,72 20,62 29,70
1986 2,59 11,64 39,42 21,90 24,44
1988 ° 2,38 12,97 34,43 22,06 28,17
1990 2,84 13,73 32,24 22,16 29,03

8 Als Stidte gdten hier dle Gemeainden mit mindestens 100,000 Einwohnemn. Als Land wird im fdgenden
von Gemenden mit weniger s 100000 Einwohnem gesprochen.
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Uberraschend it die Entwicklung des Anteils der Gentrifier. Wirde man den Annahmen in
der Literatur zum Aufwertungsprozel3 folgen, miike ihr Antell stark zugenommen haben.
Die ALLBUS -Daten zeigen jedoch fir den Bundesdurchschnitt eéne U-formige Vertellung
im Zeitverlauf. So nahm der Antell bis 1986 kontinuierlich ab, um bis 1990 wieder zuzu-
nehmen. Nun konnte man annehmen, dieser Verlauf it durch unterschiedliche Entwicklun-
genin der Stadt und auf dem Land zu erkl&ren. Fokussieren wir dso auf die Verdnderun-
genin den Stadten. Aber auch hier entspricht die Entwicklung des Anteils der Gentrifier
nicht den Erwartungen. Zwar liegt er hdher ds im Bundesdurchschnitt und steigt zwischen
1980 und 1990 noch um zwel Prozentpunkte, doch ist dieser Andtieg auf die Zunahme zwi-
schen 1980 und 1982 zuriickzufiihren, saitdem blieb der Antell kongtant. Die Zunahme des
Antelles der Gentrifier insgesamt zwischen 1986 und 1990 geht fast ausschliefdich auf eine
Zunahme des Antells auf dem Land zurlick. Nun besteht allerdings die Gruppe der Gentri-
fier im Gegensatz zu den Pionieren aus zwei Alters- (18-35 Jehre und 36-45 Jahre) und
2we Bildungsgruppen (niedrig und hoch). Nur die beiden Haushatsmerkmale Einkommen
(hoch) und Kinder (nein) sind konstant. Eine genauere Andyse der einzelnen Subgruppen
von Gentrifiern zeigt fir die Stadt zwel gegenléufige Entwicklungen. Wahrend der Antell
der Gentrifier mit niedriger Bildung stark abgenommen hat, ist der Antell der Gentrifier
mit hoher Bildung stark gestiegen. Auf dem Land ist die gleiche Entwicklung, alerdings
mit deutlich geringeren Zu- bzw. Abnahmen zu beobachten. Abbildung 1 verdeutlicht die-
s Ergebnis, indem auf der Grundlage der empirischen Ergebnisse die Trendgeraden gezo-
genwurden.

In der Gruppe der Gentrifier ist damit der Anteil ehemdliger Pioniere, die dlter geworden
snd, ihre Aushildung abgeschlossen haben und nun in eénem Beruf arbeiten, der ihnen en
hohes Einkommen beschert, stark gestiegen.g Als Randbemerkung s&i hier erwéhnt, dal3
dieses Ergebnis andeutet, dal’ die formae Bildung zur Erlangung eines hohen Einkommens
mehr und mehr an Bedeutung gewinnt. Aber auch hier ist der Umkehrschluf nicht giltig.
Eine hohe Bildung garantiert kein hohes Einkommen. Kurz: Zur Erlangung eines hohen
Einkommens wird eine hohe formae Bildung zunehmend wichtiger, eine hohe Bildung
fulhrt jedoch sdtener zu einem hohen Einkommen. Aber zuriick zum eigentlichen Thema,
Aufgrund der Ergebnisse ist es nicht mehr Uberraschend, dal? dle bundesdeutschen Studien
zur Aufwertung innenstadtnaher Wohngebiete zeigen, dal? Gentrifier im Mittel schon 1&n-
ger in den Wohngebieten leben s Pioniere (vgl. Dangschat und Friedrichs 1988; Dang-
schat 1991, Blasius 1993; Kecskes 1993). Daein Grofdeil der Gentrifier vorher den Sta
tus von Pionieren innehatte, werden sie zum Uberwiegenden Teil schon as Pionierein die
innengtadtnahen Wohngebiete gezogen und nun as Gentrifier verblieben sain.

Ein Velauf des Aufwertunggprozesses in Form eines Doppelten Invas ons-Sukzess ons-Zy-
klus, wie er von Dangschat (1988, S. 208f.; 19914, S. 102ff)) beschrieben wird, ist daher

9 Da Sxhvahdt, dii fat dle Gantifier vaher Floniere waren bedautet netitrlich nicht, de3 dle Floniere
Gatifier waden.
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Abbildung 1: Antedl unterachiediicher Subgruppen von
Gentrifiern nach Stadt/Land (alte Bundestinder)

1980 1982 184 1988 19e8 1930

L“'Lund: Blidung niedelg —Land: Bidung hoch 3 Stadt: Blidung nledrg # Stadt: Biidung hoch

Tumolierier ALLBUS 100-1680 (wigens Berschnunpen)

relativ unwahrscheinlich. Nach Dangschat (19914, S. 104) Seht der idedltypische Verlauf
des Doppdten Invasons-Sukzessions-Zyklus "ein Eindringen der Pioniere vor, deren An-
teil dch kontinuierlich erhoht (*Wiederbdebung"). Deren Maximum liegt knapp hinter
dem Zeitpunkt, an dem die Gentrifier beginnen, in das Gehiet einzuziehen. Im nahezu glei-
chen M, wie deren Anteile zunehmen, gehen die Anteile der Pioniere wieder zuriick
("Aufwertung")."

Im Gegensatz zu diesem Prozeldverlauf sprechen die aufgrund der ALLBUS-Daten ermittel-
ten Ergebnisse eher dafir, dald immer mehr Pioniere auch nach ihrer Ausbildung in den in-
nengtadtnahen Wohngebieten a's Gentrifier wohnen bleiben und nicht an den Stadtrand
oder die Suburbs ziehen, wie es zu Zeten der Suburbaniserung der Fal war. Die Grinde
fur die Abschwéchung der Abwanderung in die Suburbs liegen in der zunehmenden Berufs-
tétigket der Frauen, der zunehmenden Anzahl von Haushdten, in denen beide Partner
arbeiten und der ‘péteren Geburt des ersten Kindes. Hierdurch bleibt ein innengtadtnahes
Wohnquartier auch nach der Aushildungszeit attraktiv. Des weiteren haben die erhthten
Grundstiicks-, Wohnungs- und Mietpreise in den Suburbs und die Be- und Zerseddlung
dieser Gebiete zu einem Attraktivitétsverlust gefuhrt.
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Sollte aber der Aufwertungsprozef nicht in der Form des Doppelten Invasions-Sukzessions-
Zyklus ablaufen, sondern indem die Pioniere nun, im Gegensatz zu friher, hdufiger a's
Gentrifier in dem Wohngebiet verbleiben, vielleicht nur die Wohnung innerhalb des Vier-
tels wechseln, sind die Pioniere nicht ihre eigenen 'Totengraber', sondern die eigentlichen
'‘Aufwerter' auf der Nachfrageseite, ob sie es wollen oder nicht. Indem sie nach ihrer Aus-
bildung nicht an den Stadtrand ziehen, wird ein Austausch von ehemaligen durch neue Pio-
niere in den innenstadtnahen Wohngebieten gestoppt. Eine Verdrangung der Pioniere durch
neu hinzuziehende Gentrifier scheint hingegen die Ausnahme.

Diese Schluf3folgerung solltejedoch nicht zu der Annahme verleiten, dal? Verdréangungs-
prozesse quantitativ nicht von Bedeutung sind. Durch das Verbleiben der Gentrifier in den
innenstadtnahen Wohngebieten und ihre quantitative Zunahme ist es natiirlich fir einkom-
mensschwéchere Bevolkerungsgruppen schwerer geworden, in diesen Vierteln eine bezahl-
bare Wohnung zu finden. Hinzu kommt, daf3 mit der Erlangung eines hoheren sozialen Sta-
tus, wie es bei einem Ubergang vom Status eines Pioniers zum Status eines Gentrifiers der
Fall ist, sich auch die Anspriiche an eine Wohnung und das Wohnumfeld verandern. So
konnen erhdhte Platzanspriiche zu einer Zusammenlegung kleinerer Wohnungen (z.B.
Studentenwohnungen) fuhren. Die Absicht, langer innenstadtnah zu wohnen, fihrt zudem
zu einer zunehmenden Nachfrage nach Eigentumswohnungen, vor allem bei Steuervergiin-
stigungen, was eine direkte Bedrohung des Wohnraums der noch in dem Gebiet |ebenden
anderen Bevolkerungsgruppen bedeuten kann. Hier bedarf es einer genaueren Analyse.
Festzuhalten bleibt aber, dad Verdrangungsprozesse in Form des von Dangschat beschrie-
benen Doppelten Invasions-Sukzessions-Zyklus eher unwahrscheinlich sind.
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