Gentrifizierung

Jurgen Friedrichs und Robert Kecskes

Der Begriff Gentrification, der sich von
dem englischen Wort gentry, vornehme
Blrgerschaft, ableitet, wurde schon
1964 von der Geographin Ruth Glass
zur Beschreibung von Prozessen der
Aufwertung innenstadtnaher Wohn-
quartiere in London gewéhlt. Doch erst
mit der Beobachtung des Prozesses in
vielen nordamerikanischen Grofstadten
am Ende der 1970er Jahre fand der Be-
griff in der Stadtsoziologie seine Ver-
breitung. Obwohl er eine Reihe unter-
schiedlicher Prozesse umfasst, wird er in
der Literatur relativ einheitlich als
~Aufwertung eines Wohngebietes in so-
zialer und physischer Hinsicht* (Friep-
RricHs 2000, S. 59) definiert. Davon zu
unterscheiden ist der von Cray (1979)
als ,,incumbent upgrading® bezeichnete
Prozess der Aufwertung von innen

heraus, bei dem es zu keiner Verande-
rung der Bewohnerstruktur kommt.

Die Lage der Wohnviertel

Das Auftreten von Prozessen der Gen-
trifizierung ist nicht zuféllig Uber Stadt-
gebiete verteilt, sondern betrifft innen-
stadtnahe Wohnviertel mit einer archi-
tektonisch reizvollen Gebéaudestruktur,
in der Regel mit hohen Anteilen an
Altbauten, die u.U. zwar herunterge-
kommen, von der Substanz her aber
noch intakt sind (DEUTSCHER STADTETAG
1986, S. 27; DANGSCHAT U. FRIEDRICHS
1988, S. 10). Die innenstadtnahe Lage
der 1985-1995 aufgewerteten Wohn-
viertel in Kéln @ auf der Rheinseite
des Dienstleistungs- und kulturellen
Zentrums der Stadt verdeutlicht dies.
Nimmt man den Auslanderanteil als ei-
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nen Indikator fir die Entwicklung des
sozialen Status, zeigt sich, dass er — ob-
wohl er sich in der Gesamtstadt im glei-
chen Zeitraum erhohte — zwischen 1990
und 1998 in diesen Stadtteilen nicht
mehr gestiegen, teilweise sogar gesun-
ken ist. Parallel zur Gentrifizierung in-
nenstadtnaher Wohnviertel ist eine
Verlagerung der sozial schwachen
Wohnviertel an die stadtische Periphe-
rie feststellbar — ein Trend, der sich
auch in anderen westdeutschen Grof-
stadten zeigt.

Phasen des Prozesses

Der Aufwertungsprozess selbst verlduft
in mehreren Phasen. Zunéchst zieht
eine kleine Anzahl junger risikobereiter
Personen in eine Nachbarschaft ein. Sie
zeichnen sich durch ein relativ geringes
Einkommen und eine hohe Schulbil-
dung aus (Kinstler, Studenten, Alterna-
tive). Nimmt die Anzahl dieser Gruppe
zu, verandert sich auch die Infrastruk-
tur. Es bildet sich eine auf die Bedurf-
nisse der neuen Bewohner bezogene
Szene mit Laden, Kneipen und Restau-
rants, was zu Konflikten mit den alten
Bewohnern filhren kann (Zukin 1987, S.
133) @. Da diese als erste einziehende
Bevolkerungsgruppe das Gebiet fir eine
zweite Gruppe attraktiv macht, also die
Vorarbeit leistet, werden sie als Pioniere
bezeichnet (Hubson 1980, S. 404).

Die zweite Bevolkerungsgruppe, die in
das Wohngebiet einzieht, wird als Gen-
trifier bezeichnet. Sie sind etwas &lter als
die Pioniere, leben zunéachst ohne Kinder
in Ein- oder Zweipersonenhaushalten
und haben ein relativ hohes Einkom-
men. Dieser hier in seiner idealtypischen
Form skizzierte Bevolkerungsaustausch
wird auch als doppelter Invasions-Suk-
zessions-Zyklus bezeichnet @. Ein empi-
rischer Nachweis klar aufeinander fol-
gender und voneinander abgrenzbarer
Phasen steht allerdings bis heute aus.

In ostdeutschen Stadten begann der
Prozess erst nach der Wiedervereini-
gung. Er ist dort relativ weit fortge-
schritten, wo geniigend Pioniere und
Gentrifier Wohnungen nachfragen,
besonders Bevolkerungsgruppen aus den
alten Landern wie z.B. in einigen Vier-
teln Leipzigs (vgl. FriebricH 2000, S.
36). In Stadten mit nur sehr begrenzter
Anzahl von Pionieren und Gentrifiern,
wie z.B. Magdeburg (vgl. HARTH, HERLYN
und ScHeLLER 1996), ist der Prozess
durch eine bauliche Aufwertung von
Wohnquartieren zwar vorbereitet, eine
Veranderung der Bewohnerstruktur hat
jedoch (bisher) nicht stattgefunden.

Hand in Hand mit dem Bevdlke-
rungsaustausch geht die Verdnderung
der Miet- und Wohnungspreise. Durch
den erhdhten Nachfragedruck einkom-
mensstarker Bevolkerungsgruppen wird
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es flr Grund- und Wohnungsbesitzer
rentabel zu investieren. Die Folge ist
ein starker Anstieg der Mieten und
Wohnungspreise bzw. eine verstérkte
Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen. Da weder die alteingesesse-
ne Bevdlkerung noch die Pioniere die
erhohten Kosten tragen kénnen, sind
beide Gruppen ab diesem Zeitpunkt von
einer Verdréngung bedroht (BEAUREGARD
1986, S. 45), die entweder direkt —
durch einen erzwungenen Auszug als
Folge von Mieterhdhungen oder Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen — oder indirekt — durch das An-
heben des Preisniveaus bei Mieterwech-
sel — erfolgen kann.

Grunde der Gentrifizierung

Die ersten Erklarungsansatze der Gen-
trifizierung unterschieden sich darin, ob
eine verdnderte Nachfrage nach Wohn-
raum (Ley 1980; 1981; 1986) oder ein
verdndertes Angebot an Wohnraum
(SmiTh 1979; 1985; 1987; 1991) den
Prozess urséchlich initiiert. Beide An-
satze sind jedoch nicht ausreichend, so-
lange nicht die Dynamik des Zusam-
menspiels von Nachfrage und Angebot
in den Mittelpunkt der Erkldrung ge-
stellt wird (HAMNETT 1991; Kecskes
1997). Beginnen kdnnte man mit der
Erklarung einer verédnderten Zusam-
mensetzung der Wohnungsnachfrager.
Mit dem Zugang gréRerer Bevolkerungs-
gruppen zu den héheren Bildungsinsti-
tutionen und der Tertidrisierung des Ar-
beitsmarktes gewinnt seit Ende der
1970er Jahre auf dem Wohnungsmarkt
eine Nachfragergruppe an Gewicht, die
sich durch eine individualistische Kon-
sum- und Karriereorientierung auszeich-
net sowie — als Folge davon - ein stei-
gendes Heiratsalter, eine abnehmende
Geburtenrate und die spatere Geburt
des ersten Kindes. Verstarkt wird der
Druck auf die innenstadtnahen Wohn-
gebiete noch durch die zunehmende Be-
rufstatigkeit von Frauen und den damit



verbundenen Anstieg von Haushalten
mit mindestens zwei Berufstéatigen, die
auf zentral gelegene Wohnquartiere an-
gewiesen sind und sich relativ teuren
Wohnraum leisten kénnen.

Die Daten der Allgemeinen Bevdlke-
rungsumfragen der Sozialwissenschaften
von 1980 bis 1996 (ALLBUS 1980-
1996) belegen diesen Wandel. Betrach-
tet man die Altersgruppen der 18-35-
Jahrigen und der 36-45-Jahrigen, wird
die Zunahme der Haushaltstypen ,ledig,
alleinlebend” und ,unverheiratet zu-
sammenlebend, ohne Kinder* innerhalb
dieser Gruppen sehr deutlich €. Der
durch diese Entwicklung erklarbare zu-
nehmende Nachfragedruck auf innen-
stadtnahe Wohnquartiere gibt den An-
bietern von Wohnungen die Méglich-
keit, durch teurere Vermietungen oder
Verkdufe der Wohnungen ihre Rendite
zu erhéhen, wodurch sich wiederum die
Nachfragerstruktur veradndert.

Eine besondere Rolle im Prozess der
Gentrifizierung spielen schlieBlich der
Gesetzgeber und die 6ffentlichen Woh-
nungsinstitutionen von Bund, Landern
und Gemeinden. Der hohe Anteil 6f-

fentlich geférderter Wohnungen mit
Mietpreisbindungen und die Mieter-
schutzgesetze haben beispielsweise be-
wirkt, dass sich Aufwertungsprozesse auf
relativ kleine Raumeinheiten begrenz-
ten. Die Ausweitung der Eigentumsfor-
derung auf Gebrauchtimmobilien und
damit die steuerliche Beglinstigung des
Erwerbs bestehender Wohnbauten im
Jahr 1977 wird als entscheidendes Da-
tum einer Forcierung an Umwandlun-
gen von Miet- in Eigentumswohnungen
genannt. Die Einstellung der Subventi-
onen fur den sozialen Wohnungsbau
durch den Bund in den Jahren 1986 bis
1989 beschleunigte den Verlust preis-
gunstigen Wohnraums (vgl. hierzu
Kecskes 1997). Mit dem verstarkten
Auslaufen der Sozialbindungen seit Be-
ginn der 1990er Jahre forcierte sich der
Aufwertungsdruck dann nochmals, wie
Untersuchungen in Koln (KreisicH
1990; Kecskes 1997), Miinchen (Krona-
wiTTER 1994) und Nirnberg (GuTTer/
KiLtiscH 1992; KiLLiscH/GUTTER/RUF
1990) zeigen konnten.

Diese veranderten Rahmenbedingun-
gen beziehen sich ausschlielich auf die

(3) Entwicklung der Haushaltstypen 1980-1996
nach Bildungsabschluss und Alter
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Stadte der alten Lander. In den neuen zig ,,die Aufwertung nahezu ausschlieR-
Landern fithren vor allem die Moderni- lich durch die Anbieterseite bestimmt®.
sierungen und Sanierungen von zen- Ahnliche Entwicklungen sind im Hall-
trumsnahen Wohnquartieren zu einer eschen Paulusviertel zu beobachten
Aufwertungsdynamik. So werde in Leip-  (FriebricH 2000, S. 36-37).¢
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