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Was bedeutet Gentrifizierung und

Brigitte Adam

welche Rolle spielt die Aufwertung
stddtischer Wohnbedingungen?

Gabriele Sturm

links: Zum Wohn- und Arbeitshaus umgebautes Speicherhaus ,Siebengebirge“ im Rheinauhafen Koéin; rechts: Musterwohnung des

»Erste-Klasse-Wohnens* im Rheinauhafen Koin

Aktuelle Relevanz des Begriffs
Gentrifizierung

Eine Reihe deutscher GroRstddte hat seit
einigen Jahren wieder Bevolkerungsgewin-
ne zu verzeichnen. Damit einher geht eine
wachsende Nachfrage nach Wohnraum und
in der Folge steigende Mieten und Preise.
Dabei zeigen sich Konzentrationen und
eine verstdrkte Nachfrage in ganz bestimm-
ten Stadtquartieren (z. B. sehr eindriicklich
bei Kiihl et al. 2013). Bei den gewiinschten
Wohnorten handelt es sich vielfach um in-
nenstadtnahe Altbauquartiere, die heute
- nachdem sie vormals unsaniert weniger
zahlungsfdhigen Bewohnerinnen und Be-
wohnern zugéinglich waren - einen hohen
Sanierungsstand aufweisen und bei gut
verdienenden Bevolkerungsgruppen sehr
gefragt sind. Innerstddtische Konzentra-
tionen der Bevolkerungsentwicklung auf
Quartiersebene konnen selbst in schrump-
fenden Stddten beobachtet werden (BBSR
i.E.). Die Aufwertung innenstédtischer Ge-
biete als Wohnstandorte ist stadtpolitisches
Ziel (Deutscher Bundestag 2013) und dient
vom Prinzip her der Starkung der Innenent-
wicklung von Stddten, der Schaffung kom-

pakter Strukturen, kurzer Wege und einer
tragfdhigen Daseinsvorsorge auf Quartiers-
ebene.

Parallel zur Qualifizierung der Bestdnde
wurde in deutschen Grofstidten zusitz-
licher Wohnraum durch Brachflachen-
nutzung geschaffen, denn im Laufe des
Strukturwandels wurden zentral gelegene
Industrie-, Bahnhofs- oder Hafengebiete
zur Disposition gestellt. Kommunen haben
in den letzten Jahren eine Reihe spektaku-
larer Projekte auf diesen Fldchen errichtet,
die weit tiber das Ziel hinausgehen, Wohn-
raum bereitzustellen. In der Kombination
mit Biirostandorten, Kultureinrichtungen
oder Freizeitangeboten, halboffentlichen
bis offentlichen Wegebeziehungen und ei-
ner meist auffélligen Architektur des Areals
werden Wohnimmobilien im gehobenen
Preissegment angeboten (BMVBS 2011a;
Frank/Greiwe 2012).

Urbanes Wohnen wird auf Brachflichen
und durch BauliickenschlieBungen an
zahlungsfdhige Nachfrager adressiert — in
wachsenden Stiadten vermehrt auch an zu-
néichst weniger attraktiven Standorten (z. B.

Fotos: Brigitte Adam

Dr. Brigitte Adam

Dr. Gabriele Sturm
Bundesinstitut fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung
im Bundesamt fir Bauwesen
und Raumordnung
Deichmanns Aue 31-37
53179 Bonn

E-Mail:

brigitte.adam @bbr.bund.de
gabriele.sturm@bbr.bund.de



268

Brigitte Adam, Gabriele Sturm: Was bedeutet Gentrifizierung und welche Rolle spielt

die Aufwertung stddtischer Wohnbedingungen?

HauptverkehrsstraBen) oder durch die Aus-
nutzung vormals untergenutzter Grund-
stiicke. Ob oder ab welcher Gr6lenordnung
derartige Projekte das Sozialgefiige verdn-
dern, ist noch nicht abzusehen.

Derartige Stadtentwicklungsprozesse wer-
den von unterschiedlichen 6ffentlichen
Diskursen begleitet. Dort, wo es die groen
Medienunternehmen gibt, wie in Hamburg,
Berlin, Miinchen oder Koln, wird das The-
ma hiufig unter dem Begriff Gentrifizierung
regelmillig in Presse, Funk, Fernsehen und
Internetforen behandelt. Fokussiert werden
dabei insbesondere Nutzungsdnderungen,
Missbrauch von Wohnraum und steigen-
de Mieten. Gentrifizierung ist dadurch aus
der stadtsoziologischen und -planerischen
Fachwelt heraus in den 6ffentlichen Wort-
schatz tibergegangen.

Politik steuert gegen Fehlentwicklungen,
die aus einer erhohten Attraktivitit vor al-
lem zentraler, innenstddtischer Lagen re-
sultieren. Politik zielt gleichzeitig auf eine
positive Ausstrahlung, die mit einladend
gestaltetem 6ffentlichem Raum, vielfiltigen
Konsum- und Kulturangeboten, sinnvoll re-
stauriertem historischem Baubestand und
ins Auge fallenden Neubauten verbunden
wird. Wahrend der letzten Jahre wurde dazu
auf Programme der Stiddtebauférderung
und auf die Férderung iiberregionaler Zu-
sammenarbeit (z. B. Netzwerk Innenstadt
NRW, Weibuch Innenstadt) gesetzt.

Wo liegen die Schnittmengen, wo die Kon-
fliktlinien zwischen Aufwertungsprozessen
und einer sozial gerechten Stadtentwick-
lung? Entlang dieser Fragestellungen wird
hier im Weiteren das Wohnen in der Stadt in
seinen aktuellen Auspragungen diskutiert.

Wohnen in der Innenstadt — aktuelle
Entwicklungstrends

Das Statistische Bundesamt konstatiert seit
2011 fiir die Bundesrepublik wieder positive
Wanderungssalden. Trotzdem &ndert dies
kaum etwas am langfristigen Trend einer
zurlickgehenden Bevolkerung in Deutsch-
land. Umso auffallender ist, dass Grof3stad-
te seit gut einem Jahrzehnt im Unterschied
zu allen anderen Siedlungsstrukturtypen
steigende Bevolkerungszahlen verzeichnen.
Damit wurden fiir viele westdeutsche GroR3-

stiddte die Bevolkerungsverluste der 1980er
Jahre und auch fiir einen Teil der ostdeut-
schen GroBstddte die Bevolkerungsverluste
der 1990er Jahre wieder ausgeglichen. Die
vielzitierte Attraktivitédt groQer Stadte (BBSR
2012a; Herfert/Osterhage 2012) griindet
also auf der Entwicklung der Grof3stddte
— insbesondere von bekannten (Universi-
tits-)Stddten. Deren Wiedererstarken ver-
weist auf langerfristig wirkende demogra-
fische und gesellschaftliche Verdnderungen
(Deutscher Bundestag 2013), die unterstiitzt
werden durch prognostizierte Konzentra-
tionen der Bevolkerungsentwicklung in be-
stimmten GroBstadtregionen (BBSR 2012b).

Neue Einwohnerinnen und Einwohner wer-
den vor allem von Erfolg versprechenden
Ausbildungs- und Arbeitsmérkten ange-
zogen. Gerade die Bildungswanderungen
junger Erwachsener tragen wesentlich dazu
bei, dass vor allem Hochschulstandorte ihre
Bevolkerungszahlen in der Altersklasse zwi-
schen 18 und 24 Jahren steigern kénnen.
Ein demografischer Effekt verstarkt diese
Entwicklung, da derzeit die Bildungswan-
derungen vor allem von den Kindern der
sogenannten Babyboomer der 1960er Jahre
getragen werden. In gewissem Umfang ist
das derzeitig verbreitet zu beobachtende
Stadtwachstum also ein Bevolkerungsstruk-
tureffekt. Unterstiitzt wird dieser durch
einen weiterhin anhaltenden Trend zu ho-
heren Bildungsabschliissen, der zu wach-
senden Studierendenzahlen pro Jahrgang
fiihrt und dadurch das Volumen der Bil-
dungswanderungen erhoht.

Weiterhin scheint die Anziehungskraft der
Stadte als Wohn- und Arbeitsstandort Re-
sultat sowohl gewandelter individueller
Praferenzen als auch sich dndernder raum-
licher Standortmuster in der Okonomie zu
sein. In vielen der wachsenden wissens-
intensiven Dienstleistungsbereichen sind
mit Jobwechseln hdufig auch Arbeitsort-
wechsel verbunden. So ziehen GroRstddte
inzwischen auch vermehrt Berufswanderer
im Alter zwischen 25 und 29 Jahren an. In-
nenstddtische Quartiere bieten ihnen mit
einem breiten Spektrum O6konomischer,
sozialer und kultureller Angebote Raume
fiir postindustrielle Lebensweisen und Ar-
beitsverhéltnisse. Nach Jahrzehnten der
Stadterneuerung im Bestand und neuen
Stadtquartieren auf Brachflichen gibt es
ansprechende Wohnungsqualitdten fiir un-
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terschiedlichste Lebensentwiirfe. Parallel
dazu hat mit den Arbeitsmarktreformen
infolge der 2002 verd6ffentlichten Vorschldge
der Kommission ,Moderne Dienstleistun-
gen am Arbeitsmarkt“ die Zahl der befris-
teten Arbeitsverhéltnisse in Deutschland
deutlich zugenommen. Die damit einherge-
hende Stellensuche bedeutet wiederum fiir
viele einen Umzug in die mehr Angebote
bereithaltende GroRstadt, wahrend Eigen-
tumsbildung und Fixierung einer dauerhaf-
ten Wohnsituation im Umland der Stddte
offenbar schwieriger werden (z. B. Léapple
2005). So hat sich wihrend des vergangenen
Jahrzehnts der Wanderungssaldo der 25-
bis 29-Jahrigen in west- und ostdeutschen
Stddten auf einem in fritheren Jahrzehnten
unbekannten positiven Niveau stabilisiert.

Die vermehrt in die groBeren Stédte ein-
gewanderten jungen Erwachsenen ziehen
also im Unterschied zu frither nicht mehr
nach Ausbildung oder Studium aus den
GroRstddten zuriick in eine weniger stid-
tisch geprdagte Heimat, sondern suchen
ihren Wohnstandort auch weiterhin bevor-
zugt in stddtischen Quartieren, die ihrem
Lebensstil am meisten entsprechen. Das
sind mehrheitlich innenstadtische bzw. in-
nenstadtnahe Wohngebiete. Die Analysen
kleinrdumig vorliegender Stddtestatistiken
im Kooperationsprojekt ,Innerstddtische
Raumbeobachtung — IRB“ weisen fiir Stadt-
teile der Inneren Stadt (laut IRB-Lagetypik:
City, Cityrand und Innenstadtrand) eine
typisch urbane Bewohnerstruktur nach:
Uberdurchschnittlich hiufig leben in den
zentralen Stadtgebieten junge Erwachse-
ne, Einwohner mit Zweitwohnsitzen und
Einpersonenhaushalte, aber auch Allein-
erziehende, Migrantinnen und Migranten
sowie SGB-II-abhédngige Haushalte (Giiles/
Sturm 2014). Diese verschiedenen Haus-
haltsgruppen sind - aus zeitlichen oder
o6konomischen Griinden - auf kurze Wege
angewiesen oder bevorzugen sie zumin-
dest. Die Fluktuation in diesen Gebieten ist
hoch. Rein statistisch wechselt sich nach
Daten der IRB die Innenstadtbevolkerung
deutscher GroRstddte alle fiinf bis acht
Jahre aus. Insofern stehen Innenstiddte im-
mer auch fiir ,urbanen Wandel®, gehort zur
Stadtentwicklung selbstverstdndlich auch
ein Auf und Ab von Stadtteilen.

Aus Sicht einer sozial gerechten Stadtent-
wicklung werden nach wie vor Bestrebun-

gen betont, auf soziale Mischung und offe-
ne Zuginglichkeiten in den Stadtquartieren
hinzuwirken. Neuere Studien analysieren
allerdings gegenteilige Effekte: Es werden
Homogenisierungsprozesse  beobachtet.
Zahlungsfahige Haushalte der Mittelschicht
und speziell auch wieder Familienhaus-
halte orientieren ihre Nachfrage auf ganz
bestimmte innenstddtische Quartiere. In
einem Projekt des Instituts fiir Landes-
und Stadtentwicklungsforschung (Kiihl et
al. 2013) wurden in einer Untersuchung
zu Wanderungen in Stadtregionen in den
GroRstddten klare Konzentrationsmuster
gefunden: Es werden jeweils nur kleine
Ausschnitte des Stadtgebiets nachgefragt,
wiéhrend groRe Bereiche der Stadt aus der
Wohnungssuche von vornherein ausge-
klammert bleiben. Schnell zieht dort die
Héaufung der gruppenspezifischen Nach-
frage ergdnzende Nutzungsangebote nach
sich in Form von z. B. Cafés, Restaurants,
Bioldden oder Einrichtungen fiir Kinder.
Susanne Frank konstatiert in ihren Untersu-
chungen (2011a,b; 2014), dass sich die neu-
en ,Urbaniten“ keineswegs zu Tragern und
Motoren einer erwiinschten offenen Stadt-
gesellschaft mauserten. Vielmehr triigen sie
elementare Funktionen und Charakteristika
suburbanen Lebens in die Stddte hinein,
bildeten immer mehr Mittelstandsinseln,
die sich gegen die Umgebung abgrenzten
und ihre Bewohnerschaft gegen status-
niedrige oder gar bildungsfernere stddti-
sche Bevolkerungsgruppen abschirmten.
Deshalb spricht Frank im Zusammenhang
mit solchen Familien-Wohnquartieren auch
von Gentrifizierung bzw. von innerer Subur-
banisierung. Als These steht im Raum, dass
die Wohnbevolkerung eine Art kontrollierte
Urbanitét sucht, die Konflikte einer ansons-
ten mit Urbanitit einhergehenden gesell-
schaftlichen Mischung sowie Nutzungsmi-
schung am liebsten ausspart.

Gerd Kuhn weist im Zusammenhang mit
seiner Betrachtung der Reurbanisierungs-
debatte auf die von Immobiliengesellschaf-
ten ,bevorzugte stiddtebauliche Planfigur
des Wohnhofs“ (2012: 335) hin. Damit ent-
standen wihrend der vergangenen Jahre
»eine Vielzahl abgeschirmter und sozial oft-
mals homogener Wohnprojekte mit einem
hohen Mald individueller Freiheit“ (ebd.).
Als Implantate in einer sowohl baulich als
auch in der Zusammensetzung der Bewoh-
nerschaft deutlich unterschiedenen Umge-
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bung wiirden solche Brachenbebauungen
und Liickenschliisse selten als Beitrag zur
Durchmischung im Wohngebiet wahrge-
nommen, sondern eher als Fremdkorper.
Peter Marcuse hatte derartige Einsprengsel
bereits als ,urbane Zitadellen“ bezeichnet
(2002, zit. nach Kuhn 2012: 336).

In der Diskussion um Reurbanisierung,
Gentrifizierung und neue Stadtmilieus gibt
es sehr unterschiedliche Einschétzungen:
Wihrend die einen die Position vertreten,
dass solche Projekte mit ihrem Weg der
Inwertsetzung stddtischen Lebens {iiber-
haupt erst wieder zu einer Normalisierung
der sozialriumlichen Mischungsverhilt-
nisse beitragen, weisen die anderen darauf
hin, dass - beispielsweise auf der empiri-
schen Basis des Sozio6konomischen Panels
(SOEP) — zumindest fiir westdeutsche Stiadte
wiéhrend der vergangenen zehn Jahre eine
tiberdurchschnittliche Erhéhung des Haus-
haltsdquivalenzeinkommens bei gleichblei-
bender Armutsquote festzustellen ist (Goe-
bel/Gornig 2014). Das heif3t, dass der Anteil
einkommensstarker Haushalte und damit
die Einkommenspolarisierung in westdeut-
schen Grofistidten wihrend der letzten
Jahre zugenommen haben. Inwiefern die
empirisch noch kaum zu fassenden Reurba-
nisierungswanderungen dazu beigetragen
haben bzw. beitragen, muss noch erforscht
werden.

Essenzielles stadtpolitisches Ziel ist es, einer
Suburbanisierung von Familienhaushalten
ins Umland der groBen Stiddte entgegenzu-
wirken. Dies ist bis heute auf allen Ebenen
anerkannt. Stattdessen sollen Stiddte (wie-
der) attraktive Wohnstandorte sein. Durch
Stadtebauférderung wurde diese Zielset-
zung auf den Bestand konzentriert und kon-
zeptionell unterstiitzt; durch Forschungs-
projekte sollte die Realisierung strategisch
untermauert werden, indem nach Potenzia-
len und Losungswegen gesucht wurde (vgl.
dazu u. a. BMVBS/BBSR 2007). Die Subur-
banisierung scheint ihren Héhepunkt hinter
sich gelassen zu haben, was aus der Sicht
einer nachhaltigen und aus der einer sozial
gemischten Stadtentwicklung grundsitzlich
zu begriilen ist. Gleichwohl — darauf deuten
die zitierten Analysen — gibt es Anzeichen,
dass Reurbanisierung — ob gesteuert oder
ungesteuert — nicht ohne Konfliktpotenzia-
le verlduft, wenn man die Lupe auf die Ent-
wicklung einzelner Quartiere oder Stadtteile
richtet.

Die stadtsoziologische Betrachtung
von Gentrifizierung

Aus stadtplanerischer Sicht trégt der Zu-
zug in die Stddte grundsétzlich dazu bei,
die Stadtentwicklung planerischen Idealen
von Kompaktheit, Mischung und kurzen
Wegen nédherzubringen. Endlich, nach Jahr-
zehnten der Suburbanisierung, scheint die
lang ersehnte Phase der Reurbanisierung
Realitdt zu werden. Schon seit einigen Jah-
ren hatte die Stadtforschung immer wie-
der Indizien fiir ein Umschwenken gefun-
den. So konstatierten bereits 1987 Harmut
H&ulermann und Walter Siebel die Renais-
sance der Innenstddte und 1992 sprach
Stefan Krdmer von ,Anzeichen ..., dal§ auch
die Phase einer dominierenden Suburbani-
sierung beendet ist, und durch eine neue
Phase abgelost wird, in der die selektive
Zuwanderung aus dem Umland in die Stad-
te (wieder) an Bedeutung gewinnt“ (1992:
129). Kramer wies gleichzeitig darauf hin,
dass ,ein spezifischer Teil dieser Zuwande-
rung ... unter dem ... Begriff Gentrifizie-
rung diskutiert wird“ (ebd.). Ist Gentrifizie-
rung der Wermutstropfen von Aufwertung
und Reurbanisierung?

In der offentlichen Diskussion wird der
Begriff Gentrifizierung nun verbreitet als
Kampfbegriff verwendet, wihrend er in den
Sozialwissenschaften seit rund 50 Jahren
einer Klassifikation von unterschiedlichen
sozialriumlichen Prozessen dient. Die His-
torie des Begriffs, nicht des Phdnomens
an sich, begann in Grofbritannien mit der
Beschreibung von Umwandlungs- und Ver-
drangungsprozessen in Londoner Stadttei-
len. In der deutschen Stadtforschung wurde
Gentrifizierung zu einem stadtsoziologi-
schen Lehrbuchbegriff, der dhnliche Phéno-
mene in deutschen Stddten charakterisiert
(Dangschat 1988, Blasius/Dangschat 1990,
Friedrichs/Kecskes 1996). Es verbindet sich
damit die Vorstellung von Vertreibung, Spe-
kulation und sozialer Polarisierung. Die
Forschungsarbeiten seit Mitte der 1980er
Jahre tragen zur genaueren Beschreibung
und Problematisierung der Gentrifizierung
und ablaufender Gentrifizierungsprozes-
se bei. In einem Uberblicksartikel fiir die
APuZ formuliert Ingrid Breckner (2010: 27)
als aktuelle Definition: ,In der sozialwissen-
schaftlichen Fachwelt versteht man unter
Gentrifizierung eine allméhlich, durch Er-
neuerungsmaflnahmen und/oder Eigen-



Informationen zur Raumentwicklung
Heft 4.2014

271

timerwechsel entstehende Dominanz ein-
kommensstarker Haushalte in attraktiven
urbanen Wohnlagen zu Lasten von weniger
verdienenden Bevolkerungsgruppen.*

Das deskriptive Grundmodell fiir Gentri-
fizierungsprozesse stammt aus der Chi-
cagoer Tradition der Humanokologie der
1920er Jahre. Deren Systematisierung von
stadtraumlichen Prozessen umfasste unter
anderem das Bild des ,Invasions-Sukzessi-
ons-Zyklus“: Dabei kénnen sowohl status-
niedrige, z. B. ethnische Minoritédten, als
auch statushohere Bevolkerungsgruppen in
ein Wohngebiet einziehen und im Laufe ei-
ner tiberschaubaren Zeitspanne zur Mehr-
heit werden. Bei der zweiten Variante, die
meist mit der Erneuerung (,revitalization)
eines Wohngebietes einhergeht, wurde zwi-
schen ,incumbent upgrading“ (Erneuerung
durch bereits ansdssige Privateigentiimer)
und ,gentrification“ (Eindringen einer sta-
tush6heren Bevolkerungsgruppe) unter-
schieden. Fiir Letztere formulierte unter
anderen Jiirgen Friedrichs ein héufig zitier-
tes 4-Phasen-Modell:

¢ Pioniere ziehen in freie (bzw. frei wer-
dende) preisgiinstige Wohnungen eines
innenstiddtischen bzw. innenstadtnahen
Wohngebiets mit unsanierter Wohnbe-
bauung aus den Jahrzehnten vor dem
1. Weltkrieg;

o verstirkter Zuzug von Pionieren und
Gentrifiern fiihrt zu Nachfragedruck;

e urspriinglich ansidssige Haushalte wie
erste Pioniere wandern verstdrkt auf-
grund der gestiegenen Mieten ab;

e es ziehen fast ausschlieBlich Gentrifier
mit vergleichsweise hoheren Einkom-
men zu und der grofte Teil der einkom-
mensschwédcheren Haushalte wandert
ab (dazu Dangschat 1988; Blasius/Dang-
schat 1990; Friedrichs 1998).

In dieser idealtypischen sequenziellen Form
sind Gentrifizierungsprozesse in deutschen
Stadten nicht haufiger zu beobachten als
z. B. die Aufeinanderfolge verschiedener Pi-
oniergruppen, ohne dass signifikante Auf-
wertungsprozesse in Gang gesetzt wiirden,
oder auch eine Gentrifizierung der Gentri-
fizierung, wenn in einem Quartier die seit
20 bis 30 Jahren anséssigen, im Prinzip gut
situierten Mittelschichthaushalte durch
Spitzenverdienerhaushalte verdrédngt wer-
den. Der stiddtische Wandel vollzieht sich

somit nicht eindimensional, sondern auf
der Grundlage verschiedener, parallel lau-
fender Prozesse.

Gentrifizierung erscheint heute als kom-
plexer und mehrdimensionaler, zeitweise
konflikthaft verlaufender Modernisierungs-
prozess. Er geht mit einem allgemeinen Se-
gregationsprozess einher, bei dem sich un-
ter anderem die 6konomische und soziale
Ungleichheit einer Stadtgesellschaft auch
rdumlich abbildet. In der Folge verteilen
sich Bevolkerungsgruppen mit einer be-
sonderen Kennzeichnung (6konomisches
Potenzial, ethnische oder religiose Zuge-
horigkeit, sozio-kulturelle Vorlieben) frei-
willig oder unfreiwillig unterschiedlich auf
die Wohnstandorte einer Stadt. Es scheint,
als ob der Begriff heute weniger denn je
ein ausschlieflich stddtisches Phi&nomen
abbilde. Vielmehr kennzeichnet er gesamt-
gesellschaftliche Verdnderungen. Die zu
beobachtenden Charakteristika von Gentri-
fizierung verdndern sich nicht nur in ihrem
Erscheinungsbild, sondern verlangen auch
nach einer Neubewertung. Deshalb stellt
sich die Frage nach Konfliktlinien zwischen
Aufwertungsprozessen und einer sozial ge-
rechten Stadtentwicklung und damit die
nach Steuerungsbedarf und planerischer
Behandlung neu.

Aufwertung als stddtebauliche
Notwendigkeit

Erwlinschte Aufwertungsprozesse wurden
in vielen Fillen offentlich geférdert, vor
allem, wenn die Bedingungen zur Anwen-
dung des Besonderen Stddtebaurechts vor-
liegen. Losgelost vom offentlichen Interes-
se oder von der Behebung stddtebaulicher
Missstdande konnen Aufwertungen auch
selbst initiiert worden sein, z. B. wenn in
Zeiten niedriger Kreditzinsen und der Er-
wartung einer hohen Nachfrage ,luxussa-
niert“ wurde.

Die Aufwertung ist unabdingbares Element
stddtebaulicher Bestandspolitik. SchlieR3-
lich wurden stddtebauliche Missstdnde als
mitverantwortlich fiir die selektive Stadt-
flucht betrachtet. Tatsdchlich ist heute
Wohnraum dort teuer und gefragt, wo vor
40 Jahren die drei ,A-Gruppen“ dominier-
ten: Alte, Arme, Ausldnder. Dabei muss be-
riicksichtigt werden, dass in der Hochpha-
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se der Suburbanisierung die Belastung der
Stddte durch innerstddtische Industrie und
fehlende Verkehrsberuhigung weitaus stir-
ker war als heute. AuBerdem war ein Grof3-
teil der Altbaubestédnde in der Raumauftei-
lung nicht mehr zeitgemil}, unsaniert und
ohne moderne Sanitdreinrichtungen. Auf-
wertung stand somit nicht nur im Zeichen
einer Attraktivierung oder Verbesserung
stadtischer Wohnmaoglichkeiten. Haufig
ging es schlicht um die Schaffung gesunder
Wohnverhiltnisse.

In der Stddtebauférderung war die Aufwer-
tung des Bestandes als behutsame Stadter-
neuerung eine Lehre aus den Fehlern, die
aus Fldachensanierungen resultierten (Zopel
2011). Behutsame Stadterneuerung enthielt
eine starke soziale Komponente inklusive
Beteiligung der Betroffenen. Aufwertung
wurde somit auch zum Bestandteil des
Stadtumbaus. Im Rahmen o6ffentlich gefor-
derter Sanierungsmafinahmen besteht da-
bei zumindest theoretisch die Moglichkeit,
dass die Kommunen bestimmte Grenzen
der Mietpreissteigerung an die Vergabe von
Fordergeldern kniipfen. Die Funktionsfa-
higkeit der Stddte erfordert heute Stéddte-
bauforderung mit unterschiedlichen Hand-
lungsschwerpunkten, die die verschiedenen
Programme der Stddtebauforderung doku-
mentieren (BMVBS 2011b). Stadtebaufor-
derung - und damit Bestandsqualifizierung
und Aufwertung — gelten als zentrale Sdulen
der Nationalen Stadtentwicklungspolitik.

Kommunen setzen auf urbanen Wandel.
Dabei fiihrt jede notwendige Erneuerung
des Bestands (energetisch, stddtebaulich,
nutzungsbedingt) zur Verbesserung der
Wohnlage und zwangsldufig auch zu wei-
terreichenden Verdnderungen. Sofern dies
in Gebieten mit unterdurchschnittlichen
Miet- bzw. Immobilienpreisen stattfindet,
bieten diese nicht nur einen besonderen
Anreiz fiir Investitionstétigkeiten, sondern
ziehen vor allem Quartiersfremde an. Die
erwiinschte Aufwertung einzelner Stadtteile
geht so mit sozio6konomischen wie kultu-
rellen Umwertungen einher. All das fiihrt
nicht zwangsldufig zu Gentrifizierung, kann
diese aber initiieren.

Verdréangung und Segregation
durch Aufwertung?

Unabhingig von offentlicher Steuerung
werden Aufwertungsprozesse immer dann
beschleunigt und durch private Investiti-
onen gestdrkt, wenn es bei angespannten
Wohnungsmirkten eine hohe und zah-
lungskréftige Nachfrage nach Wohnraum
gibt. Negative Formen nehmen Aufwer-
tungsprozesse an, wenn sie Spekulatio-
nen Vorschub leisten und iiber steigende
Preise angestammte Bewohnerinnen und
Bewohner vertreiben. Dariiber hinausge-
hend kann die fortwdhrende Steigerung des
Preisniveaus zu Wohnquartieren fiihren,
in denen ergdnzende Nutzungen wie zum
Beispiel kleine Einzelhandelsgeschéfte oder
Handwerksbetriebe in der Konkurrenz 6ko-
nomisch schwicher und dadurch verdrangt
werden. Hinzu kommt das Paradoxon, dass
die Neubewohnerinnen und -bewohner
urspriinglich gemischte Quartiere als ange-
sagten neuen Wohnstandort suchten und
suchen, sich dann aber durch die Mischung
gestort fiihlen.

Gentrifizierung ist immer nur fiir einige
wenige Stadtquartiere einer Grofstadt fest-
zustellen (vgl. u. a. Falk 1994; Brake/Her-
fert 2012: 413). Je nachdem, wie weit der
Begriff gefasst wird, gibt es solche Quartie-
re in wachsenden wie in schrumpfenden
Stiddten. Der Prozess wird dadurch in Gang
gesetzt, dass i.d.R. junge, gut ausgebilde-
te ,Kreative“ mit neuen Vorstellungen von
Wohnstil und Wohnumgebung giinstigen
Wohnraum in einem Wohngebiet mit Ge-
staltungsmoglichkeiten suchen. Wenn die
daraus folgende Verdnderung eines Quar-
tiers eine Atmosphire hergestellt hat, die
auch iiber die Quartiersgrenzen hinaus fiir
Andere wahrnehmbar wird und attraktiv
erscheint, konnen vergleichsweise typische
Quartiere fiir Studierende, fiir junge Mittel-
schichtsfamilien, fiir Medienleute etc. ent-
stehen.

Innerhalb einer groen GroRstadt wech-
selt mit den nachwachsenden Generati-
onen hiufig auch der jeweils begehrteste
Ort (Beispiel Berlin in Holm 2011). Bereits
gentrifizierte Stadtquartiere bleiben zwar
in gewissem Sinne attraktiv, ziehen aber
zunehmend seltener die auf Verdnderung
ausgerichteten jungen Milieus. Stattdessen
kaufen z. B. in Berlin, das seit ein paar Jah-
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ren zu den begehrtesten Metropolen Euro-
pas zdhlt, ausldndische (bzw. auswirtige)
Privatpersonen wie auch GroRinvestoren
Wohnungen genau in solch bekannt gewor-
denen Lagen. Das tragt zum einen dazu bei,
dass im Fall von ,Ferienwohnungen“ der Le-
bensalltag der dauerhaft im Quartier Woh-
nenden ausgediinnt, das Quartier weniger
lebendig wird, oder im einem anderen Fall
das Mietniveau steigt. Auf jeden Fall wird
der Wohnungsmarkt aufgrund der erh6hten
Nachfrage enger. Einkommensschwache
Bevolkerungsgruppen wie Handwerksbe-
triebe im Hinterhof oder die alternative
Kunstszene konnen sich das Quartier nicht
mehr leisten und verbliebene Alteigentii-
mer konnen héufig den Anspriichen an das
Gestaltungsniveau und Erscheinungsbild
ihrer Immobilie nicht geniigen, wofiir sie
Missbilligung bis hin zu Beschwerden der
neuen Nachbarschaft ernten.

Gleichzeitig gibt es Hinweise darauf, dass
ein Ausufern von Gentrifizierungs- und
Segregationsprozessen hin zu sozial ho-
mogenen Quartieren unter der Bedingung
duBerst angespannter Wohnungsmarkte
in wachsenden Grof3stidten dadurch ge-
bremst wird, dass auch einkommensstir-
kere Gruppen in ihrer Wahlfreiheit einge-
schrankt sind. Deswegen miissten auch
sie in eher gemischten Quartieren wohnen
(Seidel-Schulze 2013). Speziell fiir das Bei-
spiel Miinchen wiirde dieser Zusammen-
hang bedeuten, dass die Erfolge (niedrige
residenzielle Segregation) des Wohnungs-
bauprogramms ,Miinchen Modell“ (Siid-
deutsche Zeitung, 17.05.2010) durch den
angespannten Wohnungsmarkt zumindest
Junterstiitzt“ wiirden.

Bewertungsansatze

Verdnderungen in der Erwerbstétigkeits-
struktur wie in der Struktur der Privathaus-
halte erfordern fiir immer mehr Haushalte
eine vielféltige und gute wohnortnahe Ver-
sorgungsinfrastruktur. Stadtisches Wohnen
kann nicht nur bequemer und abwechs-
lungsreicher sein als das Leben im Umland.
Fiir viele Bevolkerungsgruppen ist das Le-
ben aufllerhalb von Dichte und Mischung
gar nicht zu organisieren. Zudem haben
sich die Preise in manchem stiddtischen
Umland inzwischen denen in der Kernstadt
angeglichen, so dass langfristige Kostener-

sparnis keine Begriindung fiir die Bevorzu-
gung der Suburbia ist. Aus Sicht einer so-
zialen Stadtentwicklung muss stddtisches
Wohnen deshalb fiir all die zugénglich sein,
die zentrale Wohnstandorte nachfragen.

Problematisch wird Gentrifizierung, wenn
zu wenig akzeptable Ausweichquartiere
fiir einkommensschwache Haushalte zur
Verfiigung stehen und diese nicht nur ih-
ren bekannten Sozialraum verlassen miis-
sen, sondern auch rdumlich an den Rand
der Stadt(-gesellschaft) gedringt werden
— bis hin zum Risiko der Wohnungs- oder
Obdachlosigkeit. Begehrte Wohnquartie-
re sind oft durch eine extreme Steigerung
von Miet- und Immobilienpreisen gekenn-
zeichnet. Problematisch ist auch die mit
Gentrifizierung verkniipfte Segregation,
wenn bestimmte Adressen mit einer deutli-
chen Verminderung von Chancen bzw. mit
sehr unterschiedlich verteilten gesellschaft-
lichen Privilegien einhergehen (Branding
von Adressen z. B. durch Geomarketing-
Firmen). Dann bedeuten negativ bewertete
Wohnquartiere zugleich Ausgrenzung und
Diskriminierung.

Entsprechend wird Gentrifizierung derzeit
in einigen wenigen deutschen Grof3stdd-
ten ausschlieBlich negativ konnotiert. Tat-
sdchlich haben Finanzkrise und Immobi-
lienboom Spekulationen und Verdrédngung
Vorschub geleistet. Medien greifen dies
teils verallgemeinernd, teils auch differen-
zierend auf. Eine negative Aufladung des
Begriffs Gentrifizierung kann allerdings mit
einer strukturkonservativen Komponen-
te verkniipft sein: Stadt darf und soll sich
nicht verdndern; alles soll so bleiben, wie
es ist. Dabei tibersehen diejenigen, die die-
se Position vertreten, dass Stadt nie bleibt
wie sie ist, und dass sie selbst Stadt bereits
verdndert haben, hiufig auch als Pioniere
eines Gentrifizierungsprozesses.

Jenseits dieser Problematisierung bestimm-
ter Ausprdgungen von Gentrifizierung darf
nicht ignoriert werden, welcher Fortschritt
mit der Aufwertung stddtischer Strukturen
im Laufe von mehr als 40 Jahren Stéddte-
bauférderung erzielt wurde. Stddte sind
vielerorts zu qualitdtsvollen Wohn- und
Lebensstandorten entwickelt worden. Das
heute viel bemiihte Leitbild der ,Europé-
ischen Stadt“ ist dadurch iiberhaupt erst
denkbar geworden. Stiddtebauliche Miss-
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stinde sind heute nicht mehr ausschlagge-
bend fiir ein Verlassen der Stadt. Umgekehrt
darf heute nicht der Tatbestand hoher At-
traktivitdt und hoher Preise eine neue Form
segregierter und segregierender Randwan-
derung erzwingen.

Politik und Verwaltung sind dem Wohler-
gehen der gesamten Stadtbevolkerung ver-
pflichtet. Insofern konnen zwar nicht alle
Stadtbewohnerinnen und -bewohner am
gewlinschten Idealwohnstandort leben,
sollten aber weiterhin Wahlmoglichkeiten
haben und nicht gezwungen sein, ,schlech-
te Adressen” als ihre Adresse zu akzeptieren
oder die Stadt zu verlassen. Kommunaler
Handlungsspielraum ist diesbeziiglich ge-
geben, wenn es eine geniigend grolle An-
zahl von Wohnungen im Eigentum der 6f-
fentlichen Hand bzw. mit Belegungsrechten
gibt. Uber Sozialwohnungsbau hinaus sind
spezifische Flachenpolitiken oder Beteili-
gungsverfahren kreativ einzusetzen, fiihren
allerdings nicht immer zum gewlinschten
Erfolg. Weitere Instrumente liegen in der
Mietpreisbremse, Milieuschutzsatzungen
oder bei der Bauleitplanung, wenn es um
die Wiedernutzung stiddtischer Brachen
geht. Hierzu gibt es Beispiele wie das der
Stadt Karlsruhe, wenn Neubaugebiete expli-
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