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Geleitwort

Der wissenschaftliche Fortschritt einer Disziplin wird iiber Artikel in Fachzeit-
schriften und Biicher rezipiert. Die Publikationen haben zumeist ein peer-re-
view Verfahren durchlaufen, mithin einen qualitativen Filter. Daneben gibt es
aber auch andere, meist kaum beachtete Publikationsformen, dazu zédhlen Ba-
chelor-, Master- und Diplomarbeiten. Auch sie durchlaufen ein Gutachterver-
fahren — das des ersten und zweiten Gutachters. Nun mag man davon ausgehen,
dass die Arbeiten von sehr unterschiedlicher Qualitdt sind, die Spanne also
grofler ist als bei den eingereichten Aufsétzen; zudem, dass die Gutachter der
Examensarbeiten weniger strenge Kriterien anlegen als die externen Gutachter
von eingereichten Manuskripten.

Wie immer man dies entscheidet — es bleibt ein Zweifel, wie die jeweilige
Examensarbeit wirklich einzustufen ist. Die hier vorgelegte empirische Unter-
suchung von Jan Ublacker erlaubt es, auf einer breiten empirischen Grundlage
nochmals iiber die Qualitdt von Examensarbeiten nachzudenken. Es ist eine
ungewdhnliche Studie, vermutlich einzigartig in der Soziologie.

Der Verfasser hat unverdffentlichte Examensarbeiten zum Thema ,,Gentri-
fication® aus zahlreichen deutschen Hochschulen gesammelt und ausgewertet.
Dabei haben uns Professorinnen und Professoren sowie Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter in einer nicht vermuteten Kooperation iiber die Titel von Arbeiten
informiert, und, wenn wir die Studie gerne einsehen wollten, ein Exemplar
ausgeliechen. Die Begleitbriefe zeigten ein grof3es Interesse an der Studie, quer
durch die Ficher Soziologie, Geographie, Politische Wissenschaft und Okono-
mie. Fiir dieses hohe Ausmaf} an Kollegialitét sind wir allen dankbar.

Was wissen wir durch diese Examensarbeiten? Zu allererst: dass sich der
Aufwand gelohnt hat. Sodann: mehr iiber lokale Prozesse der Gentrification,
also eine erweitere Beschreibung des Verlaufs. Deshalb haben viele Studien
keine Hypothesen, sondern beschreiben lokale Auspragungen des Prozesses.
Zweifellos gemeinsam sind ihnen Einsichten die iiber das Fallbeispiel hinaus-
gehen. Aber ihr Nutzen fiir die Wissenschaft erschliefit sich erst in der hier
vorgelegten Ubersicht. Nun werden dhnliche Entwicklungen sichtbar, aber
auch die Bedingungen, unter denen der Prozess unterschiedlich verlduft. Der
Wert dieser qualitativen Meta-Analyse liegt eben darin, die einzelnen Félle
durch eine vergleichende Studie in einen groBBeren Zusammenhang zu stellen.
Und wie bei jeder komparativen Studie wird die Zahl der Variablen und die
Spanne einzelner Variablen erhdht.

Was eine einzelne Arbeit nicht leisten konnte, geschieht nun. Durch die
vergleichende Arbeit entsteht ein kumulativer Erkenntnisfortschritt. Vor allem
zeigen sich relativ dhnliche Entwicklungen in der baulichen und sozialen Di-
mension. Unbefriedigend ist der hohe Anteil von Arbeiten, die keine klare the-
oretische Grundlage haben. Bedauerlich ist auch, dass obgleich Gentrification



fast immer mit Verdringung verbunden wird, keine Studie dies empirisch
misst.

Die Arbeit hat eine Geschichte. Im Frithjahr 2012 fand in K6ln eine von
mir organisierte Tagung zur Gentrification statt, in der fast alle deutschen Gen-
trification-Forscherinnen und Forscher zusammenkamen, um iiber den Stand
der deutsche Gentrification-Forschung zu diskutieren. Die Fritz Thyssen Stif-
tung hat diese Tagung in ihren Rdumen beherbergt und gefordert. Am Ende
entstand der Gedanke, die bisherige deutsche Forschung aufzuarbeiten — und
zwar die nicht publizierte, also Examensarbeiten. Dazu wurde ein betreuendes
Gremium gewéhlt: Jorg Blasius, Jiirgen Friedrichs, Jan Glatter und André
Holm. Die Stiftung hat dankenswerterweise auch dieses Projekt gefordert. Fiir
zwei Jahre haben wir die Arbeit von Jan Ublacker betreut, seine Texte kom-
mentiert und Vorschldge fiir weitere Analyse gemacht (oder ihn von weiter
gehenden Analysen abgeraten). Wir haben viel dabei gelernt.

Aufgrund dieser Erfahrung kénnen wir nur anregen, dhnlich Ubersichten
fiir andere Teilgebiete und Themen der Soziologie vorzunehmen. Der Autor
verwendet eine Methodologie — u.a. Kategoriensystem, qualitative und quan-
titative Auswertungen — die sich sehr gut auch auf andere Teilgebiete der So-
ziologie iibertragen lisst. Insofern hat die Studie von Jan Ublacker eine dop-
pelte Aufgabe: iiber Gentrification zu informieren und ein Muster fiir &hnliche
Studien zu liefern.

Prof. Dr. Jiirgen Friedrichs
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1 Einleitung und Fragestellung

Der Blinde, der das Bein befiihlt, sagt,

dass ein Elefant wie eine Sdule sei,

der, der den Schwanz befiihlt,

dass ein Elefant sich wie ein Seil anfiihle;

der, der den Riissel befiihlt,

dass ein Elefant Ahnlichkeit mit einem Ast habe;
der, der das Ohr befiihlt,

dass ein Elefant wie ein Handfdcher sein miisse;
der, der den Bauch befiihlt,

dass ein Elefant sich wie eine Wand darstelle;
der, der den Stofizahn befiihlt,

dass ein Elefant wie eine solide Réhre sein miisse.

Eine wiederholt herangezogene Metapher zur Beschreibung des Forschungs-
gangs der Gentrification ist das Gleichnis von den Blinden und dem Elefanten.
Wie Blinde ertasten auch Wissenschaftler die Gentrification und kommen, je-
der fiir sich, zu einer eigenen Schlussfolgerung iiber die ,Gestalt’ dieses Pha-
nomens. Zwischen den Blinden wie auch den Forschern herrscht in Folge des-
sen Uneinigkeit iiber die zutreffendste Schlussfolgerung — ein Perspektiven-
streit der der Gentrification im Fachdiskurs den Ruf eines ,,chaotischen Kon-
zepts“ (Beauregard 1986) einbrachte. Komplexitit, historische und rdumliche
Spezifizitit, mehrdimensionale Erscheinung und konkurrierende Erklarungs-
ansétze priagen die wissenschaftliche Auseinandersetzung um ein einheitliches
Konzept (Hamnett 1991; Smith 1992; Clark 1992; Hamnett 1992; Glatter
20006). Nicht zuletzt spielen dabei auch die Wechselwirkungen mit der 6ffent-
lichen Wahrnehmung der Gentrification in den Stadten eine bedeutende Rolle
(Beauregard 1986; Barton 2016). Miteinander verwobene Perspektiven und In-
teressenlagen von Bewohnergruppen, Projektentwicklern, kommunalen Ver-
waltungen, Politik, Initiativen, Lokaljournalismus, Investoren, Kreditinstituten
sowie Haus- und Grundeigentiimern konkurrieren unter den Bedingungen zu-
nehmend angespannter bundesdeutscher Wohnungsmérkte um Einflussnahme
auf und Gestaltung von stédtischen Strukturen.

Die steigende Popularitit des Begriffs, im fortdauerndem Streit der ,Blin-
den’ um die ,richtige’ Perspektive und Schlussfolgerung, driickt sich auch in
einer Verbreiterung seiner Gebrauchskontexte aus. Anfénglich nur in Fachde-
batten vertreten, wurde Gentrification in teils emotional gefiihrten 6ffentlichen

1 Siehe https://de.wikipedia.org/wiki/Die_blinden Ménner und_der Elefant#cite note-Jain-
World-1 (letzter Zugriff am 1. Oktober 2017).
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Diskussionen schnell zum Synonym fiir steigende Mieten (Tiedemann/Schirk
2015; Krohn 2016), Luxussanierungen (Liere 2013), Verdringung (Rada
2014) und Entfremdung (Twickel 2011).2 Durch den anhaltenden Zuzug in die
Stidte und die damit steigende Zahl der von den in der Offentlichkeit disku-
tierten Folgen betroffenen Bevolkerungsschichten avancierte ,Gentrification’
in einigen Teilen der Stadtgesellschaft vom Kampfbegriff auch zum popkultu-
rellen Modewort (Twickel 2013), was zum Teil in absurd anmutenden Begrift-
stibertragungen gipfelte.? Infolge der zunehmenden alltagsweltlichen Relevanz
der Aufwertungsprozesse fiir weite Teile der Stadtgesellschaft erstarkte auch
das akademische Interesse an einer Auseinandersetzung mit dem Thema.

Demnach beschreibt das zu untersuchende Phdnomen der Gentrification*
einen Prozess der reinvestiven immobilienwirtschaftlichen Inwertsetzung, der
mit einem Austausch statusniedrigerer Bewohnergruppen durch statushéhere
Bewohnergruppen einhergeht. Immobilienwirtschaftlich handelt es sich um
eine Wiederaufwertung von Baustrukturen, die zu einer monetér messbaren
Wertsteigerung von Grundstiicken und Gebduden fiihrt, das heifit die Grund-
stiicks- und Mietpreise steigen. Sozialrdumlich betrachtet dullert sich Gentrifi-
cation als eine besondere Erscheinungsform der Segregation, einer residentiel-
len Differenzierung der Bevdlkerung nach Einkommen, Migrationshinter-
grund oder Bildung. Das Phinomen zeichnet sich somit durch eine sozialrdum-
liche (Um-)Sortierung aus, die vertikalen und horizontalen Merkmalen sozia-
ler Ungleichheit folgt. Der komplexe Aufwertungsprozess der Gentrification
lasst sich durch vier Dimensionen strukturieren — die soziale, die bauliche, die
gewerbliche und die kommunikativ-semantische Aufwertung (Friedrichs
1996; Krajewski 2006; Glatter 2007).

Die wissenschaftliche Diskussion zum Thema setzt sich vor allem mit ver-
schiedenen Definitionen, Indikatoren, Methoden und Dimensionen der Gentri-
fication auseinander. Zudem wurden Versuche unternommen, die relevanten
Akteure, Erklarungs- und Verlaufsmodelle zu beschreiben sowie Steuerungs-
mdglichkeiten der Gentrification aufzuzeigen (Glatter 2006; Lees et al. 2010).

2 Die Online-Ausgabe der Siiddeutschen Zeitung sammelt unter einer eigenen Rubrik mit dem
Titel ,Gentrifizierung” Artikel zum Thema. Taz.de hat einen Schwerpunkt ,Stadt’ eingerich-
tet, in dem einschldgige Artikel gesammelt werden. In einen weiteren Schwerpunkt, ,Der
Wandel im Schillerkiez’, begleitet die Redaktion seit 2010 die Verdnderungen des an das
Tempelhofer Feld angrenzenden Quartiers.

3 2015 eroffnete Matthias Bernt einen Vortrag auf der German British Conference ,Urban Qua-
litiy of Life at Risk’ mit der Werbung eines Fitnessstudios, dass ,,Gentrification fiir Thre
Bauchmuskeln® versprach. Ein weiteres Beispiel ist die 2008 in Berlin gegriindete
Death/Thrash Metal Band ,Gentrification’ (Winkler 2014), die mittlerweile unter dem Na-
men ,Deviance’ bekannt ist.

4 Die Begriffe Gentrification und Gentrifizierung werden in der wissenschaftlichen Forschung
nicht unterschieden und im Weiteren daher synonym verwendet.
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Dennoch lassen die Forschungsergebnisse eine Fiille von grundlegenden Lii-
cken hinsichtlich der Erklarungskonzepte, der Abgrenzung sowie Beschrei-
bung von Akteuren und von Erscheinungsformen der Gentrification erkennen
(Bernt et al. 2010).

Neben dem wissenschaftlichen steht der alltagsweltlich-politischen Dis-
kurs iiber Gentrification. Dabei wird das Phdnomen vielfach aus der Perspek-
tive einer moralisch wertenden Unterscheidung positiver und negativer Folgen
betrachtet, wobei der Begriff ,Gentrification’ oft negativ besetzt ist (Lees et al.
2010). Eine der zentralen Ursachen dafiir liegt in der Verdridngung alteingeses-
sener und meist einkommensschwécherer Bewohner. Die aktuellen Proteste
gegen Aufwertungsprozesse in innenstadtnahen Wohnquartieren (z. B. Ham-
burg: Gingeviertel, Schanzenviertel, St. Pauli; Berlin: Kreuzberg, Neukdolln)
greifen diese Problematik auf und symbolisieren zudem die Angst der Bewoh-
ner vor der Uberpriigung der Quartiere durch neue Akteure und Nutzungsfor-
men sowie dem Verlust von Originalitit, Vertrautheit und Authentizitit (Ham-
melehle 2009; Stinauer 2015; Meyn 2016). Dabei stellt sich die Frage, ob der
Prozess der Gentrification per se negativ zu werten ist oder ob Gentrification
auch als Chance, als Stadtentwicklungsstrategie, verstanden werden kann, um
beispielsweise benachteiligte Quartiere zu revitalisieren.

Der Prozess der Gentrification wurde erstmals in den 1960er Jahren von
der angelsichsischen Stadtforschung analysiert und ist seit Ende der 1980er
Jahre auch in Deutschland Thema wissenschaftlicher Untersuchungen. Das
Forschungsinteresse lag zunédchst bei Prozessen der Gentrification in westdeut-
schen Stidten, wobei sich der Fokus darauf richtete, die ,,nordamerikanischen
Forschungsergebnisse zu systematisieren und strenger theoretisch zu formu-
lieren* (Dangschat/Friedrichs 1988: 7; wvgl. auch Dangschat 1988;
Blasius/Dangschat 1990; Friedrichs/Kecskes 1996). Die Diskussion iiber Gen-
trification in Westdeutschland verstummte ab Mitte der 1990er Jahre fast vol-
lig, wihrend sie in der ostdeutschen Stadtforschung vor dem Hintergrund ein-
schneidender politischer, 6konomischer und sozialer Verdnderungen und de-
ren Folgen fiir Quartiersentwicklungen zu einem zentralen Thema wurde
(Wiest 1997; Friedrich 2000, Bernt/Holm 2002; Glatter/Killisch 2004;
Wiest/Hill 2004a, 2004b; Glatter 2007; Glatter/Wiest 2008). Dabei standen die
vielfach beobachteten Aufwertungsprozesse von Innenstadten und innenstadt-
nahen Wohnquartieren im Kontext der Diskussion um eine ,Reurbanisierung’
oder ,Renaissance der Innenstddte’ im Fokus der Aufmerksamkeit (Briihl et al.
2005; Glatter/Siedhoff 2008; Dangschat 2009; Brake/Herfert 2011). Seit Ende
der 2000er Jahre hat die Debatte um Gentrification eine weitere Belebung er-
fahren, was sich in einer Reihe jiingerer Publikationen (Breckner 2010; Frank
2011; Holm 2011; Krajewski 2013), Tagungen (Dresden 2010; Kdln 2012;
Aachen 2013) und einer intensiven 6ffentlichen Diskussion um Gentrification
zeigt. Auch die internationalen Forschungsergebnisse verdeutlichen, dass Gen-
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trification heute als globales Phianomen in Stddten jeder GroBe beobachtet wer-
den kann und somit als typische Erscheinung postmoderner Stadtentwicklung
gilt (Smith 2002; Atkinson/Bridge 2005; Breckner 2010; Lees et al. 2010;
Bridge et al. 2012; Lees et al. 2015).

Im Vergleich zur internationalen Forschung ist die deutsche Forschung zur
Gentrification durch eine Vielzahl von Einzelfallstudien gekennzeichnet, die
den sozialen und baulichen, seltener den gewerblichen und symbolischen
Wandel eines Gebiets beschreiben. Die iiberwiegend deskriptiven Befunde ste-
hen bisher relativ unverbunden nebeneinander. Verallgemeinerungen, empiri-
sche Muster oder abschliefende Thesen werden nur selten benannt. Insbeson-
dere der sozialstrukturelle Wandel kann aufgrund mangelnder Langsschnittun-
tersuchungen in Form von Haushaltsbefragungen nur unzureichend abgebildet
werden. Ein zentrales Thema der deutschen Debatte um Gentrification, die
Verlaufsmodelle des Wandels von Nachbarschaften, bleiben aus diesem Grund
nach wie vor ungepriift und haben damit primér einen heuristischen Wert. Es
besteht ein Spannungsfeld zwischen theoretischem Anspruch und methodi-
schen Moglichkeiten, das bisher nicht aufgeldst wurde.

Angesichts der Tatsache, dass eine Vielzahl von Publikationen zur Gentri-
fication in Deutschland nach wie vor aus Studienprojekten und Qualifikations-
arbeiten entstehen (Dangschat/Friedrichs 1988; Friedrichs/Keckes 1996; Diller
2014a; Blasius/Friedrichs 2016b; Breckner 2016), stellt sich auBerdem die
Frage nach den theoretischen und empirischen Beitrdgen einer bisher nicht be-
riicksichtigten Grauen Literatur der Gentrification-Forschung. Die originire
Chance von akademischen Qualifikationsarbeiten besteht darin, dass sie ab-
seits von finanziellen Forderlogiken und Publikationsdruck entstehen. IThnen
ist es demzufolge moglich, vergleichsweise unvoreingenommen alternative
theoretische Perspektiven einzunehmen, neuartige Methoden auszuprobieren
und andere thematische Schwerpunkte zu setzen. Trotz dieser Potenziale fand
bisher keine systematische Sichtung und Aufbereitung von Qualifikationsar-
beiten zu diesem Thema statt, obwohl gerade im Hinblick auf die oben skiz-
zierte ,Karriere’ des Begriffs und die vergleichsweise starke lebensweltliche
Betroffenheit von Studierenden auf eine grofe Zahl von Arbeiten geschlossen
werden kann.

Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, die empirischen Befunde der unpubli-
zierten Literatur zur Gentrification in Deutschland aufzubereiten, zu systema-
tisieren und an die Debatte anzuschlieBen.’ Durch die systematische Synthese
der Befunde unter Einbezug theoretischer und methodischer Kontextbedingun-
gen wird ein Perspektivenabgleich vorgenommen, der Liicken aufdeckt und

5 Eine interdisziplindre Forschergruppe bestehend aus Jorg Blasius (Universitdt Bonn), Jiirgen
Friedrichs (Universitdt zu Koln), Glatter (Universitit zu K6ln) und Andrej Holm (Humboldt-
Universitét zu Berlin) hatte im Mérz 2013 ein Forschungsprojekt bei der Fritz-Thyssen-Stif-
tung fiir Wissenschaftsforderung eingereicht, auf dem diese Arbeit aufbaut.
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Maoglichkeiten fiir zukiinftige Forschung aufzeigt. Im Einzelnen geht es um
folgende Forschungsfragen:

1.  Welche empirischen Untersuchungen zur Gentrification wurden in
deutschen Stddten an Hochschulen und Forschungsinstituten im
Zeitraum von 1980 bis 2014 durchgefiihrt?

2.  Welche Paradigmen der deutschen Gentrification-Forschung lassen
sich anhand der vorliegenden Forschungsarbeiten erkennen? Welche
theoretischen Ansétze werden verwendet?

3. Ist die Entwicklung kumulativ? Gibt es libereinstimmende Ergeb-
nisse?

4. In welcher Weise wird auf die internationale Literatur eingegangen,
unter anderem in der Theorie, den Akteuren und den Ergebnissen?

5. Welche empirische Relevanz haben Prozesse der Gentrification in
der gegenwirtigen Stadtentwicklung in Deutschland?

Da eine alleinige Betrachtung der unpublizierten Arbeiten noch keine generel-
len Aussagen iiber die Gentrification in Deutschland erlaubt, jedoch gleichzei-
tig gewisse Qualitdtsunterschiede zwischen unpublizierter und publizierter Li-
teratur zu erwarten sind, folgt diese Arbeit einem zweistufigen Vorgehen zur
Beantwortung der Forschungsfragen. Das in Abschnitt 2 erlduterte methodi-
sche Verfahren zur Recherche, Selektion, Extraktion und Synthese der Be-
funde wird in Abschnitt 4 angewendet, um zunéichst die Fragestellungen (Ab-
schnitt 4.2.1), Theorien (Abschnitt 4.2.2), Methoden und Daten (Abschnitt
4.2.3), Untersuchungsgebiete (Abschnitt 4.2.4) und empirischen Befunde (Ab-
schnitt 4.2.5 bis Abschnitt 4.2.11) der Qualifikationsarbeiten zu extrahieren.
Ein Zwischenfazit fasst die Ergebnisse zusammen, ordnet sie im Hinblick auf
ihre Bedeutung fiir die Stadtentwicklung in Deutschland ein und stellt theore-
tische Beziige der Arbeiten heraus (Abschnitt 4.3). Der zweite Schritt (Ab-
schnitt 5) beleuchtet die theoretischen Annahmen, Methoden und empirischen
Befunde entlang der vier Dimensionen der Gentrification unter Einbezug der
publizierten Literatur, deckt empirische Muster auf und verdichtet diese zu Hy-
pothesen. Auf diese Weise werden Forschungsliicken aufgedeckt und durch
theoretische und methodische Zugénge bedingte Miangel der Gentrification-
Forschung in Deutschland benannt (Abschnitt 5.1 bis Abschnitt 5.4). Der letzte
Abschnitt fasst die zentralen Befunde zusammen und beantwortet die for-
schungsleitenden Fragen (Abschnitt 6). Abschnitt 4 und 5 folgen einem mo-
dularisierten Aufbau, der sich an den vier analytischen Dimensionen der Gen-
trification-Forschung orientiert (Abbildung 1).
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Abbildung 1: Inhaltlicher Aufbau der Arbeit

An dungsbereich der sy hen Forschungssynthese (Abschnitt 2)
E_Xlﬂlk_ﬁﬂﬂ aus Soziale Di . Bauliche Di Gewerbliche Symbolische
bei P . Dimension Dimension
(Abschnitt 4.2) (Abschnitt4.2.5) (Abschnitt 4.2.6) (Abschnitt4.2.7) (Abschnitt 4.2.8)
- A“Pi"d':'"g an publ. Soziale Di . Bauliche Di . Gewerbliche Symbolische
entr h 5 N Dimension Dimension
(Abschnitt 5) (Abschnitt 5.1) (Abschnitt 5.2) (Abschnitt 5.3) (Abschnitt 5.4)

Quelle: Eigene Darstellung
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2 Methode der systematischen Forschungssynthese

In contrast to primary mixed methods studies in which the
data subject to analysis and synthesis are derived from human
subjects (via interviews, questionnaires, observations, labora-
tory assays, etc.), the data in mixed research synthesis studies

are the results or findings researchers generate from these

data and then present in the written reports of their qualitative,
quantitative, or mixed methods studies. These studies are thus
more precisely labeled as mixed methods—mixed research syn-
thesis studies (...) (Sandelowski et al. 2012: 317)

Die Idee, Forschungsergebnisse systematisch zu sichten und aufzubereiten,
lasst sich bis ins 18. Jahrhundert zuriickverfolgen (Chalmers et al. 2002: 13).
Trotz vielféltiger Anwendungsmoglichkeiten waren Meta-Analysen (so der
Sammelbegriff fiir Synthesen quantitativer empirische Arbeiten) lange Zeit in
der Medizin und Psychologie am weitesten verbreitet. Eine Offnung der Me-
thodik der systematischen Forschungssynthese gegeniiber qualitativen Primér-
studien® ist seit 2000 zu beobachten, zunichst als qualifizierender Zusatz zu
vormals allein quantitativ betrachteten Wirkzusammenhéngen (Saini/Shlonsky
2012:8). Durch die Ausbreitung in Disziplinen wie der Sozialen Arbeit, die
traditionell eher durch qualitative Methoden geprégt ist, wurden zunehmend
Methoden zur Synthese von qualitativen empirischen Studien entwickelt (Ma-
jor/Savin-Baden 2010; Saini/Shlonsky 2012: 23). Fiir die Kombination quali-
tativer und quantitativer empirischer Studien auf der Ebene der Synthese wur-
den Ansitze entwickelt, die an anderer Stelle diskutiert werden (Dixon-Woods
et al. 2004; 2005; Harden/Thomas 2005; Dixon-Woods et al. 2006; Goldsmith
et al. 2007; Lucas et al. 2007).

Die Synthese von mixed-method Primérstudien fand unter den Bezeich-
nungen ,,mixed method research synhesis“ (Heyvaert et al. 2013b: 660) oder
,,mixed method-mixed research synthesis studies” (Sandelowski et al. 2012:
317) Eingang in die methodische Debatte um systematische Forschungssyn-
thesen. Aus forschungspraktischer Sicht ist damit der maximale Grad metho-
discher Offnung erreicht, da qualitative, quantitative und mixed-method Stu-
dien mit Hilfe von qualitativen, quantitativen und mixed-method Ansétzen
synthetisiert werden. Aus theoretischer Sicht fiihrt dies zu Diskussionen um
die Moglichkeit der Vermischung von Befunden, die aus unterschiedlichen er-
kenntnistheoretischen Kontexten gewonnen werden (Harden/Thomas 2005).

6 Als Primérstudien werden im Folgenden diejenigen Studien bezeichnet, die in einer Synthese
zusammengefasst werden. Die Qualifikationsarbeiten sind somit die Primérstudien der ab
Abschnitt 4 durchgefiihrten Forschungssynthese.
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Durch den eingangs skizzierten methodischen Fortschritt konnen systemati-
sche Forschungssynthesen auch in urspriinglich eher untypischen Forschungs-
feldern angewandt werden. Auch die Vielfalt moglicher Fragestellungen und
Untersuchungsziele wurde damit erhoht, weg vom urspriinglichen What
works? hin zur Konzeptualisierung gesamter Forschungszweige und Theorie-
bildung (Finfgeld-Connet 2015). Dies kommt auch der soziologischen Stadt-
forschung zu Gute, die sich insbesondere in ihren kleinrdumigen Untersuchun-
gen durch einen breiten Methodenmix auszeichnet. Systematische Forschungs-
synthesen liegen beispielsweise in den Bereichen

Nachbarschaftseffekte (Sampson et al. 2002; Sharkey/Faber 2014),
Ethnische Segregation (Charles 2003),

Eigentumsquoten (Haurin et al. 2003),

Social Mix und Wohnen (Kleinhans 2004),

Nachbarschaft und Bildung (Nieuwenhuis/Hooimeijer 2015) und
Gentrification, Verdrangung und 6ffentliche Investitionen (Zuk et al.
2015) vor.

Der Teilbereich der soziologischen Stadtforschung, dessen Forschungsarbei-
ten am héufigsten systematisch erfasst werden, ist der der Nachbarschaftsef-
fekte. In den Studien werden neben qualitativen und quantitative Befunden
auch Forschungsdesigns, Definitionen und theoretische Zugénge systemati-
siert. Seltener wird die Strategie dargelegt, nach der Primérstudien gesucht und
ausgewdhlt wurden.

In den nachfolgenden Abschnitten werden die zur Durchfiihrung einer sys-
tematischen Synthese von Forschungsarbeiten benétigten Arbeitsschritte im
Kontext dieser Arbeit erldutert (Petticrew/Roberts 2006):

Formulierung einer Forschungsfrage (Abschnitt 1)

Definition des Forschungsbereichs (Abschnitt 2.1)

Festlegung eines Verfahrens zur Recherche der Studien (Abschnitt
2.1)

Anwendung der Selektionskriterien (Abschnitt 2.2)
Qualitdtseinschitzung (Abschnitt 2.3)

Extraktion der Befunde aus den Primérstudien (Abschnitt 2.4)
Synthese der Befunde (Abschnitt 2.5)

el e

Nk
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2.1 Definition des Forschungsbereichs und Verfahren zur
Recherche

Ziel des ersten Arbeitsschrittes ist es, die wissenschaftlichen Qualifikationsar-
beiten zu recherchieren, die im Zeitraum von 1980 bis 2014 an deutschen
Hochschulen erstellt wurden und in denen relevante Untersuchungen iiber die
Gentrification in deutschen Stidten durchgefiihrt wurden.” Es handelt sich
demnach um einen linearen Suchprozess (Abbildung 2) zur Beantwortung der
in der Einleitung formulierten Forschungsfragen (Finfgeld-Connett/Johnson
2013). Da Qualifikationsarbeiten in der Regel nicht iiber die iiblichen biblio-
graphischen Datenbanken im Internet zu finden ist, stiitzt sich diese Recherche
auf verschiedene alternative Zuginge (Petticrew/Roberts 2006: 79; Wilson
2009: 430).

Abbildung 2: Selektionsverfahren bei der Recherche der Arbeiten

Arbeit existiert
Informationen: Titel, Autor, Jahr,
Institut, evtl. Betreuer

1. Selektion Nein
Schlagworter enthalten?

Keine Aufnahme in den Katalog

B

Aufnahme in den Katalog Nein Verbleib im Katalog
Liegt die Arbeit vor? Kategorie: unbekannt
\L Ja
) 2. Selektion - Nein Verbleib im Katalog
Erfiillt Inhaltsverzeichnis Kategorie: peripher
Anforderungen? gorie: perip
Ja

Detaillierte Auswertung der Arbeit

Quelle: Eigene Darstellung

7  Die Grundgesamtheit aller im genannten Zeitraum an deutschen Hochschulen entstandenen
Arbeiten ist unbekannt. Erst durch die Recherche selbst wird ein Verzeichnis der Elemente
dieser Grundgesamtheit erarbeitet.
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Zunichst wurden im Sommer 2013 53 Forscher der Soziologie, Geographie,
Immobiliendkonomik und Stadtplanung mit der Bitte kontaktiert, die Recher-
che nach den Qualifikationsarbeiten zu unterstiitzen (Anhang A).2 Um die
Riicklaufquote zu erhdhen wurde auf inhaltlich relevanten Tagungen und Ver-
anstaltungen fiir das Projekt geworben.

Als zusitzliche Quellen dienten Online-Publikationsportale fiir studenti-
sche Qualifikationsarbeiten’®, 6ffentlich zugéngliche Auflistungen von Qualifi-
kationsarbeiten an Lehrstiihlen und Instituten, sowie Online-Bibliotheksver-
zeichnisse aller deutschen Universititen (Anhang B).

Fiir die Recherche wurde eine Begrenzung auf den Suchbegriff ,Gentrifi-
cation’ beziehungsweise ,Gentrifizierung’ als nicht ausreichend erachtet, da
diese Begrifflichkeit erst in den spaten 1980er Jahren in die deutsche Stadtfor-
schung eingefiihrt wurde. Bauliche, soziale, gewerbliche und symbolische
Aufwertung von Nachbarschaften wurden in Deutschland unabhéngig von der
Einfiihrung des Begriffs bereits vorher analysiert. Es wurde daher eine erwei-
terte Schlagwortliste gewahlt (Anhang C).

Der Suchprozess endete nach der Durchfiihrung aller genannten Suchstra-
tegien. Lediglich iber das Backward Chaining (Barroso et al. 2003), die Suche
in den Literaturverzeichnissen der vorliegenden Arbeiten, konnten noch ver-
einzelt Qualifikationsarbeiten identifiziert werden. Dass aus der Recherche
entstandene Verzeichnis an Qualifikationsarbeiten bildete den Fundus fiir eine
detaillierte Betrachtung der Inhalte der Arbeiten.

2.2 Anwendung der Selektionskriterien

Die erste Information iiber eine Arbeit besteht in der Regel nur darin, den Titel,
das Erscheinungsjahr und den Autor zu kennen. Daher musste in der ersten
Selektionsstufe zunédchst mit einer Schlagwortliste (Anhang C) gearbeitet wer-
den. Diese half dabei, nachvollziehbar relevante Arbeiten zu identifizieren und
in den Katalog aufzunehmen. War dies der Fall, wurde die Arbeit zunichst mit
der Anmerkung ,unbekannt’ versehen. Kam es zu einer Aufnahme in den Ka-
talog, wurde die Arbeit von der jeweiligen Bibliothek, dem Institut oder in
Einzelfillen direkt vom Autor bezogen. In der zweiten Selektionsstufe wurde
anhand des Inhaltsverzeichnisses der Arbeit entschieden, ob diese in die Aus-

8  Die kontaktierten Forscher wurden von Jiirgen Friedrichs, Jorg Blasius, Jan Glatter und
Andrej Holm in einer gemeinsamen Sitzung zu Beginn der Projektlaufzeit benannt.

9 Durchsucht wurden www.grin.com/de und www.diplom.de (letzter Zugriff am 1. Oktober
2017).
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wertung aufgenommen werden sollte. Aus dem Inhaltsverzeichnis musste da-
bei ersichtlich sein, dass Konzepte der Gentrification im theoretischen Teil der
Arbeit diskutiert werden oder dass die empirische Analyse mindestens eine der
vier Dimensionen der Gentrification behandelt. Dieser Zwischenschritt ist des-
wegen notig, weil selbst unter Verwendung des Begriffs ,Gentrification’ im
Titel der Arbeit nicht zweifelsfrei davon auszugehen ist, dass sich ebendiese
mit dem dieser Arbeit zu Grunde liegenden Verstidndnis von Gentrification be-
schéftigt. Andererseits sind einige Arbeiten nicht allein iiber den Titel mit dem
in ihnen behandelten Thema in Verbindung zu bringen (vgl. Evans 2002: 291).
Ein dhnliches Verfahren wenden Barroso et al. (2003: 170) an, in dem sie die
Abstracts der von ihnen bezogenen Studien mit in das Selektionsverfahren ein-
beziehen.

Bestitigte sich die Vermutung iiber die Relevanz der Arbeit auch in ihrem
Inhaltverzeichnis, erhielt sie die Kategorisierung ,zentral’ (99 Arbeiten) und
ging in die Auswertung ein. War dies nicht der Fall, verbleibt die Arbeit im
Katalog, wurde jedoch mit der Kategorie ,peripher’ (21 Arbeiten) kodiert (Ab-
bildung 2).

2.3 Qualititseinschitzung

Wihrend sich bei Reviews quantitativer Primérstudien die Verwendung stan-
dardisierter Checklisten und Kennwerte zur Messung von Reliabilitit und Va-
liditdt weitestgehend etabliert haben, sind die Verfahren zur Qualititseinschét-
zung qualitativer und mixed-method Primirstudien Gegenstand andauernder
Debatten (Popay et al. 1998; Mays/Pope 2000; Dixon-Woods et al. 2004: 30;
Petticrew/Roberts 2006: 151; Heyvaert et al. 2013a). Dies ist mitunter darauf
zuriickzufiihren, dass auch das Feld der qualitativen Methoden in sich sehr he-
terogen ist.

Befiirworter einer Qualitétspriifung betonen, dass nur so eine ausreichende
Giite der Daten, die in die systematische Forschungssynthese eingehen, sicher-
gestellt werden kann und eine ungepriifte Aufnahme die Ergebnisse verzerren
konne. Kritiker hingegen stellen heraus, dass unter einer zu strengen Qualitéts-
priifung, die zum Ausschluss von Studien fiihrt, zentrale Aspekte des unter-
suchten Gegenstands ausgeblendet werden konnten (Lemmer et al. 1999; Pet-
ticrew/Roberts 2006; Wilson 2009). Auch die géngigen Peer-Review-Verfah-
ren wissenschaftlicher Zeitschriften wiirden demnach verzerrend auf die Er-
gebnisse wirken, da diese in erster Linie positive Befunde publizieren. Aus
diesem Grund miisse auch die Graue Literatur in systematische Forschungs-
synthesen einbezogen werden (Wilson 2009; Finfgeld-Connet/Johnson 2013:
199).
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Viele der vorliegenden Qualifikationsarbeiten verwenden einen Mix aus
qualitativen und quantitativen Methoden zur Untersuchung der Gentrification.
Dies erschwert die Anwendung einheitlicher und damit vergleichbarer, jedoch
gleichzeitig der jeweiligen Methode angemessener Qualitétskriterien
(Heyvaert et al. 2013a). Da im Rahmen der Fragestellung dieser Arbeit nicht
nur die empirischen Befunde zur Gentrification betrachtet werden, sondern
auch die theoretischen Konzepte und Methoden der Qualifikationsarbeiten, ist
ein allgemeiner angelegtes Instrumentarium zur Erfassung der Qualitét erfor-
derlich (vgl. Dixon-Woods 2004). Heyvaert et al. (2013a) unterteilen demnach
zwischen Qualitdtskriterien fiir qualitative und quantitative Methoden, Quali-
tatskriterien fiir die Methodenintegration und generische Qualitatskriterien, die
den gesamten Forschungsvorgang und den Bericht mit einbeziehen.

In Anlehnung an eine Reihe in der Literatur diskutierter Checklisten
(Mays/Pope 2000; Spencer et al. 2003; Dixon-Woods 2004; Petticrew/Roberts
2006; Major/Savin-Baden 2010; Saini/Shlonsky 2012; Heyvaert et al. 2013a)
werden folgende Qualititskriterien in Form von geschlossenen Fragen an die
untersuchten Qualifikationsarbeiten angelegt:

*  Wird das Ziel und die Forschungsfrage deutlich?

*  Werden Theorie und Forschungsstand ausreichend beriicksichtigt?

*  Sind Design und Methoden angemessen, um die Forschungsfrage zu
beantworten?

*  Werden die folgenden Aspekte beschrieben und sind konsistent mit
Forschungsdesign und Forschungsfrage?

* Fallauswahl/Sampling

*  Erhebungsmethoden

*  Analysemethoden

*  Werden Giitekriterien beriicksichtigt?

*  Qualitativ: Intersubjektive Nachvollziehbarkeit, Indikation des For-
schungsprozesses, empirische Verankerung

*  Quantitativ: Objektivitit, Reliabilitit, Validitat

*  Wird der (rdumliche) Kontext der Untersuchung genannt?

* Sind Ergebnisse, Inferenzen und Interpretationen mit den empiri-
schen Befunden begriindet?

*  Beantworten Ergebnisse, Inferenzen und Interpretationen die For-
schungsfrage?

Neben der Priifung durch die jeweiligen Erst- und Zweitgutachter der Arbeit
wird die Qualitdt der erfassten Arbeiten noch einmal anhand dieser Fragen
iberpriift. Die Qualitatspriifung ist dabei kein Ausschlusskriterium der Auf-
nahme in die detaillierte Auswertung, sondern wird aus Griinden der Transpa-
renz liber die zugrunde liegenden Daten durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Qua-
litatspriifung wurden tabellarisch festgehalten (Anhang D).
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Alle Qualifikationsarbeiten enthalten Forschungsfragen oder Ziele. Diese
sind bisweilen sehr allgemein gefasst, so dass sie mit den gewihlten Methoden
nur bedingt zu beantworten sind. Wiederholt werden qualitative Interviews mit
Bewohnern durchgefiihrt um den Prozess der Gentrification nachzuweisen, ob-
wohl die Leitfiden und Befunde dieser Forschungsdesigns vielmehr auf die
Wahrnehmung des Prozesses durch die Befragten schlieBen lédsst. Dies fiihrt
dazu, dass die urspriinglich gestellten Forschungsfragen in einigen Arbeiten
nicht im Sinne der Formulierung beantwortet werden kdnnen (Abschnitt
4.2.1).

Positiv ist zu bemerken, dass beinahe alle Arbeiten die Fallauswahl (bei
qualitativen Studien), das Sampling (bei quantitativen Studien) und die ge-
wihlten Erhebungsmethoden dokumentieren. Im Fall von qualitativen Studien
wird iiber den Feldzugang, die Kontaktaufnahme und zum Teil auch iiber Ver-
weigerungen und Absagen berichtet. Vereinzelt werden die Strategien der Fal-
lauswahl1'®, die Anzahl der Interviews und die interviewten Experten oder Be-
wohner dargelegt. Weniger prizise wird iiber die Verfahren zur Interpretation
der Transkripte berichtet. Meist wird lediglich auf ein spezifisches Vorgehen
(z. B. Inhaltsanalyse nach Mayring) verwiesen ohne dieses weiter zu explizie-
ren. Auch bei quantitativen Studien, sofern es sich um Primérerhebungen han-
delt, wird das Vorgehen der Erhebung und gegebenenfalls eine iiber die De-
skription hinausgehende Analysemethode dokumentiert.

Hinsichtlich der beriicksichtigten Giitekriterien ergibt sich ein gemischtes
Bild. Bei keiner der quantitativen Primirerhebungen werden Reliabilitit und
Validitit der Daten iiber nachvollziehbare Testverfahren bestimmt. Die Stich-
proben aus Nachbarschaftsbefragungen sind zum Teil sehr klein und verzerrt,
wie von einigen Autoren angemerkt wird (Abschnitt 4.2.3). Amtliche Statisti-
ken werden in der Regel keinen zusitzlichen Qualitdtschecks unterzogen. Die
qualitativen Studien sind dem Forschungsgegenstand in der Regel angemes-
sen. In Abhingigkeit des formulierten Untersuchungsziels dienen sie in Form
von Expertengespriachen als reine ,Informationsquellen’ oder, in Form offener
oder Leitfadeninterviews, zur Identifikation von Handlungsstrategien, Wahr-
nehmungen und Bewertungen. Vereinzelt werden aus den Daten Kategorien-
systeme, Typen oder Hypothesen abgleitet.

Ein origindrer Vorteil der Qualifikationsarbeiten ist ihr hoher Grad an
Transparenz im Hinblick auf die eingesetzten Erhebungsinstrumente und die
damit generierten Daten. In den Anhdngen der Arbeiten befinden sich die Er-
hebungsbogen der Kartierungen, Fragebogen, Beobachtungsbdgen, Leitfaden,
Transkripte, tabellarische Rohdaten und Kartenmaterial. Auch der rdumliche

10 Strategien der qualitativen Fallauswahl umfassen z. B. eine raumliche Streuung der Inter-
viewten iiber das Untersuchungsgebiet oder eine gezielte Auswahl von Geschéftsinhabern
nach Gewerbeklassifizierungen.
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Kontext wird in allen in Untersuchung durch eine ausfiihrliche Gebietsbe-
schreibung erldutert (Abschnitt 4.2.4).

2.4 Extraktion der Befunde

Von den insgesamt 327 recherchierten Arbeiten konnten 120 bezogen werden.
Von den vorliegenden Arbeiten wurden 98 als ,zentral’ kategorisiert und da-
von wiederum 70 Arbeiten einer detaillierten Auswertung im Rahmen der sys-
tematischen Forschungssynthese unterzogen (Anhang H).

Ein Grofteil der dlteren Qualifikationsarbeiten lag nicht digital vor und
musste daher gescannt und einer Texterkennung unterzogen werden um sie im
Anschluss mit MAXQDA untersuchen zu konnen.!'! Gegeniiber einer Auswer-
tung analoger Quellen bietet diese Vorgehensweise einen hoheren Grad an
Nachvollziehbarkeit und Automatisierung. MAXQDA erlaubt sowohl die Ko-
dierung von Text- als auch von Bild- und Tabellenbausteinen, was die Arbeit
mit den Dokumenten erheblich erleichtert und die Unverfilschtheit der Ergeb-
nisse gewiahrleistet. Des Weiteren konnen kodierte Segmente schnell in Grup-
pen zusammengefasst und analysiert werden. Das Entdecken neuer Zusam-
menhénge in den Daten wird dadurch gefordert.

Ziel der Synthese ist es, die empirischen Befunde der unpublizierten Lite-
ratur zur Gentrification in Deutschland zu extrahieren und aufzubereiten. Dar-
iiber hinaus geht es darum, die dabei verwendeten theoretischen und methodi-
schen Ansitze zu erfassen und darzustellen. Das Hauptinstrument zur Analyse
der Arbeiten stellt das Codesystem dar.'? Eine frithe Form dieses Instruments
wurde unter Einbezug der publizierten Literatur zur Gentrification entwickelt
(Anhang E). Der dadurch geschaffene konzeptionelle Rahmen bietet eine erste
Orientierung im Umgang mit den in den Qualifikationsarbeiten enthaltenen In-
formationen, stellt einen Leitfaden fiir die Analyse dar und steigert die Validi-
tdt der Synthese (Major/Savin-Baden 2010: 77). Die ausgewihlten Kategorien
orientieren sich dabei an den zur Beantwortung der Fragestellungen dieser Ar-
beit nétigen Informationen. Zusétzlich zu den iiblichen bibliographischen An-
gaben (Autor, Titel, Erscheinungsjahr) wurden folgende Eckdaten von jeder
Qualifikationsarbeit erfasst:

11 Zur Analyse wurde MAXQDA in der Version 11.0.11 verwendet. Die Texterkennung wurde
mit Nuance OmniPage Ultimate in der Version 19 durchgefiihrt.

12 Sandelowski et al. (2012) unterscheiden in ihrer Arbeit zur Strukturierung des Feldes der
Mixed-Method-Mixed-Research-Synthesen zwischen Synthesen durch Konfiguration und
Synthesen durch Aggregation. Diese Arbeit ist demnach eine Synthese durch Konfiguration
mit einem Top-Down-Ansatz, da sie ein vorab definiertes Codesystem verwendet.
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e das Institut, an dem die Arbeit entstanden ist,

e der Betreuer der Arbeit,

* die Art der angestrebten Qualifikation (Bachelor-, Master-, Magis-
ter-, Diplom- oder Doktorarbeit),

e die Hochschule, an der die Arbeit entstanden ist,

* das Untersuchungsgebiet und

* die Fragestellung der Arbeit.

Dariiberhinausgehende inhaltliche Analysekategorien umfassen Angaben zu

* den Erhebungs- und Auswertungsmethoden,
¢ den Gebietscharakteristika,

* den empirischen Befunden,

* der verwendeten Literatur sowie

* den Erhebungsinstrumenten.

Entsprechend dem in Abschnitt 2.2 erlduterten Selektionsverfahren wurde eine
Vielzahl unterschiedlich konzipierter Qualifikationsarbeiten ausgewertet. Der
Umstand methodischer, theoretischer und empirischer Vielfalt der untersuch-
ten Arbeiten macht ein flexibel gestaltetes und nutzbares Analyseinstrument
erforderlich (vgl. Miles/Hubermann 1994; Paterson et al. 2001; Sandelowski
et al. 2012). Konkret bedeutet dies, dass das Codesystem seit seiner ersten Fas-
sung zu Beginn der Untersuchung stetig weiterentwickelt wurde.

Im Mittelpunkt stehen die empirischen Befunde der in die Analyse einge-
bundenen Arbeiten. Das Codesystem weist hier den stirksten Untergliede-
rungsgrad auf. GemiB den géngigen Definitionen der Gentrification, die sich
auf einem Spektrum zwischen solitdr und holistisch anordnen lassen (Glatter
2007: 8), und der von ihnen einbezogenen Dimensionen der Gentrification,
sind die empirischen Befunde nach sozialen, baulichen, gewerblichen und
symbolischen Aspekten gegliedert (Hamnett 1991; Friedrichs 1996; Krajewski
2006; Glatter 2007). In gesonderten Kategorien werden Textstellen, Tabellen
und Abbildungen erfasst, die Verdrangung, Konflikte und Proteste sowie Steu-
erungsmoglichkeiten behandeln. Eine Beschreibung des endgiiltigen Codesys-
tems befindet sich im Anhang (Anhang F).

Uber die inhaltliche Relevanz der theoretischen Ansitze, Methoden und
Gebietsbeschreibungen hinaus kontextualisieren diese im Codesystem enthal-
tenen Kategorien die empirischen Befunde und erhéhen damit die Validitét der
gesamten Synthese (Major/Savin-Baden 2010: 77). So werden durch die dich-
ten Beschreibungen des raumlichen und situativen Kontextes der jeweiligen
Untersuchung mdgliche Einflussfaktoren erfasst. Ebenso kann die Kenntnis
iiber den theoretischen Ansatz zum Beispiel Aufschluss {iber das Raumver-
stdndnis der jeweiligen Untersuchung geben und die sinngemife Interpretation
der Ergebnisse unterstiitzen.
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2.5 Synthese und Prisentation

Die Synthese der aus den Qualifikationsarbeiten extrahierten Segmente orien-
tiert sich am Vorgehen von Miles und Huberman (1994; Dixon-Woods et al.
2005: 49), wobei dieses neben den empirischen Befunden auch die theoreti-
schen und methodischen Aspekte der Primirstudien mit einbezieht (Paterson
et al. 2001). Die Methode zur Synthese von Miles und Huberman besteht im
Wesentlichen aus zwei Schritten:

1. Within-Case-Analyse: Die vorliegenden Arbeiten werden der Reihe
nach gelesen und kodiert.

2. Cross-Case-Analyse: Anhand der kodierten Segmente werden die
Befunde studieniibergreifend miteinander verglichen um Gemein-
samkeiten und Unterschiede herauszuarbeiten (Dixon-Woods et al.
2005: 49; Pettigrew/Roberts 2006).

Die Arbeiten werden in der Reihenfolge analysiert, in der sie dem Autor zur
Verfiigung stehen. * Jede Arbeit wird vollstédndig gelesen, wobei die entspre-
chenden Textsegmente, Tabellen und Abbildungen den jeweiligen Kategorien
zugeordnet werden. Wéhrend dieser Phase werden erste Memos zu den Kate-
gorien und Segmenten angelegt und weiter Kategorien und Subkategorien
kommen hinzu. Vereinzelt werden Segmente neu kodiert oder Qualifikations-
arbeiten noch einmal analysiert, wenn eine Kategorie erst zu einem spéteren
Zeitpunkt in den Code-Baum aufgenommen wird. Am Ende jeder Within-
Case-Analyse werden Zusammenfassungen der Arbeiten {iber die SmartPubli-
sher-Funktion' von MAXQDA erstellt und gegebenenfalls eine Notiz mit den
Besonderheiten der betrachteten Arbeit angelegt. Dariiber hinaus werden in ei-
nem Excel-Dokument zusétzlich zu den bibliographischen Angaben die unter-
suchte Stadt, das Untersuchungsgebiet und die verwendeten Methoden erfasst
(Anhang H). Die Within-Case-Analyse wird fortgesetzt, bis sich eine Séttigung
des Kategoriensystems einstellt. Diese zeichnet sich zum einen dadurch aus,
dass keine neuen Kategorien mehr aus den Arbeiten hervorgehen und zum an-
deren durch eine inhaltliche Sattigung bestehender Kategorien. Eine solche
Sattigung stellte sich nach 70 analysierten Arbeiten ein.

Im néchsten Schritt, der Cross-Case-Analyse, werden die in den Kategorien
enthaltenen Segmente miteinander verglichen und gegebenenfalls zusammen-
gefasst. Dies geschieht in Abhéngigkeit von der Beschaffenheit der Segmente

13 Eine Arbeit war ,verfiigbar’, wenn sie dem Autor in gedruckter oder digitaler Fassung vorlag.

14 Die SmartPublisher-Funktion gibt alle kodierten Segmente eines Dokuments (in diesem Fall
einer Qualifikationsarbeit) sortiert nach den im Code-Baum enthaltenen Kategorien aus.
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und der Art der Daten innerhalb der jeweiligen Kategorie in narrativer, tabel-
larischer oder grafischer Form. So werden zum Beispiel die diversen operatio-
nalen Definitionen der Akteure der Gentrification in Tabellen verglichen (Ab-
schnitt 4.2.2.4), wihrend sich die empirischen Befunde zum Lebensstil auf-
grund der methodischen Vielfalt ihrer Erfassung lediglich narrativ wiederge-
ben lassen (Abschnitt 4.2.5.12). Starker strukturierend wirkt die Synthese hin-
gegen bei den empirischen Befunden zur symbolischen Dimension, innerhalb
der zunéchst keine Subkategorien aus der Extraktion hervortreten (Abschnitt
4.2.8). Im Fall der empirischen Befunde sind die Kategorien und Subkatego-
rien gleichbedeutend mit den Indikatoren, die zur Messung der jeweiligen Di-
mension (sozial, baulich, gewerblich, symbolisch) herangezogen werden.

Die Befunde der Qualifikationsarbeiten werden zunidchst systematisiert
und zusammengefasst (Abschnitt 4). Die Synthese mit den Befunden der publi-
zierten Literatur unter Beriicksichtigung der theoretischen Annahmen und me-
thodischen Zugénge folgt im Anschluss und ist nach den vier Dimensionen der
Gentrification gegliedert. Aufgrund der methodischen Heterogenitét der Stu-
dien und ihrer Befunde erfolgt die Synthese in narrativer Form.
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3 Exkurs: Der Mehrwert von Qualifikationsarbeiten
in der Stadtforschung

Die Untersuchung der Qualifikationsarbeiten der Gentrification birgt abseits
der zu erwartenden Qualitdtsschwankungen der empirischen Befunde im Ver-
gleich zur publizierten Literatur auch origindre Chancen fiir den Forschungs-
zweig.! Da die Arbeiten jenseits von Publikationsdruck und Auftragsfor-
schung entstehen, kénnen hier relativ unvoreingenommen neue methodische
und theoretische Ansétze getestet werden. Dieser Versuchscharakter, der den
hiufig studentischen Forschungsvorhaben eigen ist, bringt zum Teil innovative
methodische Herangehensweise und ungewdhnliche Messmodelle hervor. Be-
sonders der Forschungszweig der Stadtforschung, der sich durch seine metho-
dische Vielfalt, seine Mehrgliedrigkeit der Betrachtungsebenen und nicht zu-
letzt durch die hohe primére Erfahrbarkeit stadtischen Wandels auszeichnet,
kann von solchen Arbeiten profitieren.

Neben dem Ausprobieren neuer Methoden und Messinstrumente kénnen
Qualifikationsarbeiten auch als Voruntersuchungen fiir groBBere Forschungs-
projekte verwendet werden oder um Annahmen iiber Verdachtsgebiete der
Gentrification zu priifen. Bei entsprechender Einbindung und Betreuung sind
dartiber hinaus Ausgliederungen von Teilfragestellungen aus gréferen Unter-
suchungen denkbar, die dann im Rahmen von Qualifikationsarbeiten bearbei-
tet werden.

Die systematische Synthese solcher Arbeiten bietet somit die Moglichkeit,
die regionale Verbreiterung der Gentrification besser einschétzen zu kdnnen.
Mit dem Entstehen eines Archivs unpublizierter Arbeiten zur Gentrification
wichst gleichzeitig eine Sammlung von Messinstrumenten (Fragebdgen, Leit-
faden, Beobachtungsprotokolle, Karten) und Indikatoren zur Abbildung stad-
tischen Wandels heran. Erste Erprobungen dieser Instrumente sind archiviert
und koénnen bei Bedarf repliziert und verfeinert werden.

Die Arbeiten befordern nicht nur die methodische Reifung des Forschungs-
zweigs, sondern schaffen auch die Voraussetzungen fiir Folgestudien. Gerade
fiir die Gentrification-Forschung ist dies ein zentraler Vorteil, die nur so dem
prozessualen Charakter der Aufwertung von Wohngebieten methodisch ge-
recht werden kann. Die detaillierte Untersuchung von Qualifikationsarbeiten

15 Ein prominentes Beispiel ist die Arbeit ,,Neighboorhood Renewal. Middleclass Resettlement
and Incumbent Upgrading in American Neighborhoods* von Phillip L. Clay (1979). Dieser
zitiert bei der Formulierung des sehr einflussreichen Phasenmodells der Gentrification die
Masterarbeit ,,The Process of Neighborhood Upgrading and Gentrification” von Timothy
Pattison (1977).
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stellt somit gleichzeitig die Erhebung einer wertvollen Ressource fiir die Stadt-
soziologie und besonders fiir die Gentrification-Forschung dar.
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4  Die Qualifikationsarbeiten der deutschen
Gentrification-Forschung

Ziel des nachfolgenden Abschnitts ist es, einen Uberblick iiber die an deut-
schen Hochschulen seit 1980 entstandenen Qualifikationsarbeiten zu geben.
Dazu werden zunéchst die Ergebnisse der in Abschnitt 2 erlduterten Recherche
vorgestellt, um zu kldren wann, wo und in welchem Umfang Qualifikationsar-
beiten zur Gentrification entstanden sind (Abschnitt 4.1). Im darauf folgenden
Abschnitt werden die Ergebnisse der detaillierten Auswertung der 70 Qualifi-
kationsarbeiten vorgestellt. Diese sind zusammengefasst nach Fragestellun-
gen, theoretischen Konzepten, Methoden, Daten, Untersuchungsgebieten und
empirischen Befunden (Cross-Case-Analyse). Ziel der detaillierten Auswer-
tung ist es, studieniibergreifende Muster und Typen innerhalb der Kategorien
aufzudecken. Abschnitt 4.2.2 geht dabei der Frage nach, welche theoretischen
Konzepte in den Qualifikationsarbeiten der deutschen Gentrification-For-
schung verwendet werden. Abschnitt 4.2.5 bis Abschnitt 4.2.8 widmen sich
den empirischen Befunden zum sozialen, baulichen, gewerblichen und symbo-
lischen Wandel. Diese werden insbesondere im Hinblick auf {ibereinstim-
mende Ergebnisse untersucht. Ein Zwischenfazit ordnet die Ergebnisse der
Qualifikationsarbeiten ein (Abschnitt 4.3), bevor diese im darauf folgenden
Abschnitt mit der publizierten Literatur zusammengefiihrt werden.

4.1 Umfang der Qualifikationsarbeiten

Die Recherche nach den in Abschnitt 2 genannten Kriterien ergab einen Fun-
dus von 327 Arbeiten. Im Folgenden werden sie in einer ersten Ubersicht an-
hand des Jahres ihrer Einreichung, der untersuchten Stidte sowie des Typs der
erworbenen Qualifikation dargestellt.
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Abbildung 3: Erfasste Qualifikationsarbeiten nach Erscheinungsjahr
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N=327, Quelle: Eigene Darstellung

Wie aus Abbildung 3 ersichtlich wird, wurden bis zur Mitte der 1980er Jahre
nur sehr wenige relevante Arbeiten erfasst. Ende der 1980er Jahre steigt dann
die Zahl der Qualifikationsarbeiten etwas an, geht aber Anfang der 1990er
Jahre wieder zuriick. Seit Ende der 1990er Jahre zeigt sich mit kleineren
Schwankungen eine stetige Zunahme der Qualifikationsarbeiten. Fiir die stei-
gende Zahl an Arbeiten kdnnen mehrere Ursachen angefiihrt werden. Zunichst
haben sich die Anzahl der Studierenden und damit gleichzeitig die Anzahl der
moglichen Qualifikationsarbeiten seit Beginn des Untersuchungszeitraums
1980 stark erh6ht. Hinzu kommt die Verdopplung potenziell méglicher Quali-
fikationsarbeiten durch die Umstellung der Studienabschliisse auf das Ba-
chelor-/Mastersystem ab 2007 sowie die verbesserte Verfiigbarkeit von Arbei-
ten durch die Onlinedokumentation und elektronische Archivierung. Auch die
gesteigerte dffentliche Bedeutung des Themas fiihrt zu erhdhter Aufmerksam-
keit in der Lehre und damit auch bei den Studierenden; Seminare zum Thema
konnen als Grundstein fiir eine Arbeit dienen.

Der erste Hohepunkt zwischen den Jahren 1986 und 1989 ist mafgeblich
gepragt durch die Tatigkeit zweier Forschergruppen in Hamburg und Miin-
chen. Jiirgen Friedrichs und Jens Dangschat fiihrten ab 1987 in Hamburg eine
Serie von Untersuchungen zur Gentrification in innerstadtischen Wohngebie-
ten durch. Zeitgleich entstehen unter Leitung von Giinter Heinritz und Chris-
tian Ganser an der Ludwig-Maximilian-Universitit Miinchen Arbeiten zu den
Themen Wohnungsumwandlung, Stadterneuerung, Wohnungsspekulation und
durch Neubau evozierten Bevolkerungswandel in innerstidtischen Gebieten.

31



Zwischen 1997 und 2000 kommt es zu einem erneuten Anstieg der Anzahl
von Arbeiten. In diesem Zeitraum existiert kein rdumlicher Schwerpunkt der
Untersuchungen. Ganz im Gegenteil: die Bedeutung von Hamburg und Miin-
chen als Untersuchungsgebiete hat sich zu Gunsten von ostdeutschen Stidten
und Berlin verschoben. Auch die Entstehungsorte der Arbeiten haben sich
diversifiziert. Grund fiir die Belebung der Debatte kdnnte der 1996 von Fried-
richs und Kecskes herausgegebene Sammelband sein, in dem wichtige For-
schungsarbeiten zur Gentrification in deutschen Stddten dokumentiert sind.

Abbildung 4: Erfasste Qualifikationsarbeiten nach untersuchten Stidten
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Die rdumliche Verteilung der untersuchten Stidte in Deutschland zeigt eine
Konzentration auf Berlin, Hamburg, Miinchen und Kdéln. Lediglich drei der 56
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Arbeiten zu Berlin sind vor 2000 entstanden. Arbeiten, deren Untersuchungs-
gebiete hingegen in Hamburg, Miinchen und K&ln liegen, sind gleichmaBiger
iiber den Beobachtungszeitraum verteilt. Ein genauerer Blick auf die Berliner
Arbeiten zeigt, dass deren Untersuchungsgebiete iberwiegend in Prenzlauer
Berg, Friedrichshain-Kreuzberg und Neukélln liegen. Weitere Stadte, in denen
eine vergleichsweise hohe Zahl von Untersuchungen durchgefiihrt wurde, sind
Frankfurt/Main, Diisseldorf, Dresden und Leipzig (Abbildung 5).

Abbildung 5: Raumliche Verteilung der untersuchten Stidte der erfassten
Qualifikationsarbeiten
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Sechs Arbeiten legen kein spezifisches Untersuchungsgebiet innerhalb einer
Stadt fest, sondern widmen sich der Gentrification oder verwandten Themen-
stellungen auf nationaler Ebene. Hierunter fallen zum Beispiel Fragestellungen
zum Ost-West-Vergleich (Bluhm 1999; Kukuk 2013) oder zur Portfolioana-
lyse von Immobilieninvestitionsfirmen (Becker 2009).

Ausgenommen aus der Darstellung in Abbildung 4 sind Stédte, in denen
nur eine Untersuchung durchgefiihrt wurde. Dabei handelt es sich um:

*  Burghausen,
¢ Chemnitz,

*  Dessau,

e Eichstitt,
e  Erfurt,

* Essen,

*  Flensburg,
e Frankfurt/Oder,

e Gorlitz,
*  Gottingen,
e Hamm,

* Hannover,

e  Heckenbeck,
*  Heidelberg,
e  Heilbronn,

* Ingolstadt,

* Jena,

e Koblenz,
¢ Konstanz,
e Liibeck,

* Liineburg,

*  Magdeburg,

*  Modnchengladbach,
e  Miilheim an der Ruhr,
*  Miinster,

e Offenbach,

*  Oldenburg,

* Regensburg,

e  Stralsund,

e Trier,

*  Wiesbaden,

*  Wittenberg und

*  Wolfenbiittel
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Abbildung 6: Erfasste Qualifikationsarbeiten nach Art der Qualifikation
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Von den erfassten Qualifikationsarbeiten fithrten 156 zum Erwerb eines Dip-
loms (Abbildung 6). Da die Diplomstudiengédnge ebenso wie die Magisterstu-
diengénge in den deutschen Universititen ausliefen, ist die Zahl {iber die Zeit
riicklaufig, entsprechend nahm die Anzahl der Bachelor- und Masterarbeiten
ab 2010 stark zu; die 25 Dissertationen'® sind iiber den gesamten Untersu-
chungszeitraum gleichmiBig verteilt.

4.2 Beschreibung der untersuchten Qualifikationsarbeiten

Von den 327 erfassten Qualifikationsarbeiten konnten 70 bezogen und unter-
sucht werden. Ein GroBteil der in diese detaillierte Betrachtungsweise einge-
gangenen Arbeiten stammt aus dem Zeitraum ab dem Jahr 2010. Unzugéingli-
che Archive und personelle Umbesetzung von Lehrstithlen und Professuren
erschwerten das Auffinden und das Beziehen insbesondere &lterer Qualifikati-
onsarbeiten. Das Jahr 1988 ist eine Ausnahme, hier handelt sich um Qualifika-
tionsarbeiten, die im Rahmen der ersten deutschen Untersuchung zur Gentrifi-
cation in Hamburg entstanden. Diese sind vollstindig im Institut fiir Soziologie

16 Dissertationen miissen in der Regel verdffentlicht werden. Da dies jedoch nicht immer mit
einer allgemeinen Zugénglichkeit bzw. Bekanntheit der Arbeit verbunden ist, insbesondere
im Falle einer Veroffentlichung in der jeweiligen Universitétsbibliothek, werden sie hier mit
aufgefiihrt.
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und Sozialpsychologie der Universitdt zu Kdln archiviert (Fehler! Verweis-
quelle konnte nicht gefunden werden.).

Ein rdumlicher Abgleich mit der Gesamtheit der erfassten Qualifikations-
arbeiten zeigt, dass es hinsichtlich der zur Untersuchung ausgewéhlten und der
tatsdchlich verfassten Arbeiten keine grofleren Verzerrungen gibt (vgl. Abbil-
dung 3 und Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Ein er-
hohter Umfang erfasster Qualifikationsarbeiten korrespondiert rdumlich wie
zeitlich mit einem erhdhten Umfang der Arbeiten, die in die Untersuchung ein-
gegangenen sind. Die einzige Ausnahme ist die Ludwig-Maximilian-Univer-
sitdt Miinchen, dort bestand keine Mdoglichkeit die aufgelisteten Qualifikati-
onsarbeiten des Sozialgeographischen Instituts zu beziehen.

Abbildung 7: Untersuchte Qualifikationsarbeiten nach Erscheinungsjahr
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Abbildung 8: Untersuchte Qualifikationsarbeiten nach untersuchten Stadten
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Die weitere Auswertung der Arbeiten orientiert sich an der Beschaffenheit des
Codesystems und behandelt die Fragestellungen (Abschnitt 4.2.1), Theorien
(Abschnitt 4.2.2), Methoden (Abschnitt 4.2.3), Untersuchungsgebiete (Ab-
schnitt 4.2.4) und empirische Befunde der untersuchten Arbeiten. Den Dimen-
sionen entsprechend, unterteilen sich diese in soziale (Abschnitt 4.2.5), bauli-
che (Abschnitt 4.2.6), gewerbliche (Abschnitt 4.2.7) und symbolische (Ab-
schnitt 4.2.8) Aspekte der Gentrification. Diese werden anhand der in den un-
tersuchten Arbeiten verwendeten Indikatoren dargestellt. Befunde zur Ver-
drangung (Abschnitt 4.2.9), zu Konflikten und Protesten (Abschnitt 4.2.10)
und zu SteuerungsmaBnahmen (Abschnitt 4.2.11) werden ebenfalls dargestellt.

4.2.1 Fragestellungen

In 64 der untersuchten Qualifikationsarbeiten gibt es eine erkennbare Frage-
stellung, diese konnen in sechs Gruppen untergliedert werden. Die Mehrheit
der Untersuchungen geht dabei der Frage nach, ob es im Untersuchungsgebiet
zu Gentrification gekommen oder ob aktuell ein Prozess der Gentrification er-
kennbar ist. Haufig untersuchen die Arbeiten dabei die Rolle von Akteuren der
Gentrification. Ein marginaler Teil der Untersuchungen widmet sich dem
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rdumlichen Charakter der Gentrification, der Steuerung beziehungsweise Ein-
flussnahme durch die Politik oder definitorischen Aspekte des Konzeptes.

Die am haufigsten auftretende Frage richtet sich darauf, ob Gentrification im
Untersuchungsgebiet vorkommt (Kemper 1987; Riiber 1990; Padberg 1995;
Eder 1996; Hermann 1998; Zischner 2003; Kiihnel 2004; Forste 2007; Hapke
2007; Rossler 2007; Zinner 2007; Janen 2009; Lehlt 2009; Meinhard 2010;
Paas 2010; Chrzanowski 2011; Dammkdohler 2011; Holst 2011; Morka 2011;
Wasitschek 2011; Klein 2012; Lier 2012; Linkies 2012; Slawinski 2012; Wei-
land 2012; Alt 2013; Biichler 2013; Dicks 2013; Franz 2013; Gabriel 2013;
Guder 2013; Heil 2013; Moldenhauer 2013; Vogelmann 2013; Kastner 2014;
Ruedi 2014) oder nicht (Brombach 2000)'”. Diese unterteilen sich in Arbeiten,
die sich eher mit der Suche nach Gentrification allgemein auseinandersetzen
und denjenigen, die gezielt eine oder mehrere der vier Dimensionen der Gen-
trification untersuchen. Werden die Dimensionen nicht explizit angesprochen,
werden zumindest Indikatoren genannt, die auf die jeweilige Dimension
schlieen lassen. Beispielsweise kann die Frage ,Kommt es zu einer Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen?’ als Hinweis fiir die Untersuchung
der baulichen Dimension gedeutet werden. Zum Teil verwenden Arbeiten
nicht den Begriff ,Gentrification’. Sie sprechen von ,Transformation’, ,demo-
grafischem’, ,sozialkulturellem’ oder ,baustrukturellem’ Wandel, von ,inner-
stadtischer Revitalisierung’ oder von ,erhaltender Sanierung’. Die im Rahmen
der Fragestellung untersuchten Prozesse sind dabei zumeist mit denen iden-
tisch, die explizit als Gentrification bezeichnet werden.

Einhergehend mit der Suche nach Gentrification ist die Frage nach der Cha-
rakterisierung eben dieser. Viele Arbeiten fragen dabei nach Gentrification als
Prozess, verwenden jedoch weder die Methoden noch die Daten, um sich dem
Phénomen als Prozess anzundhern.

Spezielle Untersuchungen widmen sich eines ursdchlichen Faktors beim
Prozess der Aufwertung des Gebietes. Claessen (1988) untersucht die Auswir-
kungen eines Sanierungsgebietes auf den Wandel eines benachbarten Nicht-
Sanierungsgebietes. Herrmann (1991) widmet sich den Auswirkungen einer
Verlagsniederlassung auf die benachbarte Neustadt in Hamburg. Przadka
(2011) geht der Frage nach, ob die Berliner Marthashofe, eine Neubauanlage
im Prenzlauer Berg, den Gentrificationprozess weiter vorantreiben. Solisch
(2012) und Gabriel (2013) betrachten den Neubau im Rheinauhafen in Koln
und dessen Auswirkungen auf das benachbarte Severinsviertel. Die Einfliisse
eines bereits gentrifizierten Gebietes auf ein angrenzendes Gebiet untersuchen
Dammkohler (2011) am Beispiel des Dresdner Hechtviertels in Nachbarschaft

17  Brombach (2000) stellt die Hypothese auf, dass es in Stuttgart aufgrund weitreichender kom-
munaler Eingriffe nicht zu einer Gentrification gekommen ist.
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zur AuBeren Neustadt und Zischner (2003) am Beispiel von Leipzig Conne-
witz, das direkt an die Siidvorstadt angrenzt. Einen Schritt weiter geht Guder
(2013), die nach dem Einfluss der nahegelegenen Stadt Hamburg auf die Auf-
wertung eines Quartiers in Liineburg fragt.

Andere Arbeiten setzen das Vorhandensein und den Ablauf einer Gentrifi-
cation als gegeben voraus. Sie platzieren ihre Untersuchung im Kontext einer
angenommenen Gentrification, um ihre Fragestellung auf die am Prozess be-
teiligten Akteure zu fokussieren. Der Akteurskanon der untersuchten Arbeiten
geht dabei liber das hinaus, was in den ,klassischen’ Gentrificationstudien der
spiten 1980er Jahre in Deutschland darunter verstanden wurde.'® Diese Frage-
stellungen beziehen sich auf Investoren, Hauskéufer, Familien, Unternehmer,
Héandler oder abstrakter auf ,Haushalte’ oder ,Bewohner’ (Padberg 1995;
Brombach 2000; Kiihnel 2004; Kellermann 2006; Hapke 2007; Forste 2007;
Zinner 2007; Janen 2009; Lehlt 2009; Celik 2010; Lehner 2010; Brettel 2011;
Funk/Redeker 2011; Wasitscheck 2011; Lier 2012; Dicks 2013; Gabriel 2013;
Kiipper 2013; Moldenhauer 2013; Rietdorf 2013; Kastner 2014). Sie behan-
deln folgende Themen:

e die Rolle von Akteuren im Prozess der Gentrification,

* die Charakterisierung der Akteure iiber Lebensstile, Herkunft, sozi-
ale Kontakte, Wohnsituation,

* die Wahrnehmung der Gentrification durch die Akteure,

* der Umgang mit Gentrification innerhalb der Nachbarschaft,

* die Analyse der Argumente der jeweiligen Akteure im Diskurs um
Gentrification,

* der Zuzugsgrund beziehungsweise die Motivation der Akteure, in
das Gebiet zu ziehen beziehungsweise in dem Gebiet zu investieren,

* die Nutzung von Gastronomie/Einzelhandel durch die Akteure und

* die Verdringungsgefihrdung einzelner Gruppen im Rahmen der
Gentrification.

Einige Autoren fragen zudem nach der genauen Verortung der Gentrification
im Untersuchungsgebiet. Sie widmen sich dem raumlichen Charakter des Pro-
zesses, indem sie nach Ballungen von sozialer, baulicher, gewerblicher und
symbolischer Aufwertung suchen (Alisch 1988; Holst 2011; Kastner 2014).

18 Die erste theoretisch und methodisch vergleichbare Gruppe an Qualifikationsarbeiten wurde
durch das Forschungsprojekt ,,Wandel in der inneren Stadt von Hamburg®, das von Jiirgen
Friedrichs und Jens Dangschat 1988 durchgefiihrt wurde, erzeugt. Diese bedienten sich den
Theorien der Sozialokologie, versuchten daher den Wandel des Gebietes iiber eindringende
und ausziehende Bevdlkerungsgruppen zu operationalisieren. Die wichtigsten Gruppen wa-
ren dabei die Pioniere und Gentrifier.
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Vereinzelt existieren Untersuchungen, die zwei oder mehr Gebiete unter
bestimmten Aspekten miteinander vergleichen (Ehrlicher 1997; Kiihnel 2004;
Zinner 2007; Biichler 2013; Dicks 2013; Ublacker 2013; Dlugosch 2014). Ar-
beiten, die eine gesamtstidtische Ubersicht iiber Gentrification-Quartiere oder
die historische Entwicklung bieten, finden sich nur selten (Béhmer 2013;
Biichler 2013). Eine Untersuchung 16st sich von der iiblichen Konzentration
auf ein stidtisches Teilgebiet und begibt sich auf die deutschlandweite Suche
nach landlicher Gentrification (Lier 2012).

Ein Aspekt, der sich im gesamten Beobachtungszeitraum findet, ist die
Frage nach der Rolle der kommunalen Verwaltung im Prozess der Gentrifica-
tion. Erste Arbeiten aus den spiten 1980er Jahren stellen die Frage nach den
Auswirkungen von Sanierungssatzungen auf die betrachteten Gebiete (Kem-
per 1987; Martens/Langeloh 1988; Riiber 1990) oder auf benachbarte Nicht-
Sanierungsgebiete (Claessen 1988). Es geht hier vorrangig um die Evaluation
planerischer und stddtebaulicher Ziele. Der Begriff Gentrification spielt dabei,
wenn tiberhaupt, noch eine untergeordnete Rolle. Nach 2000 ist eine Differen-
zierung der Fragestellung festzustellen; weiterhin geht es um die Evaluation
stadtebaulicher Maflnahmen (Brombach 2000; Kiihnel 2004; Gefiner 2008),
zum Teil aber auch um deren Effekte auf den Charakter der gewerblichen Aus-
pragung eines Gebiets (Barez 2000; Rdssler 2007). Zunehmend wird Gentrifi-
cation als stidtischer Entwicklungstrend erkannt. Es wird einerseits danach ge-
fragt, wie diese zu fordern sei (Hapke 2007; Lehlt 2009), aber auch, wie sie
sich steuern lasst (Heil 2013; Ruedi 2014). Auch das Bund-Lander-Foérderpro-
gramm ,Soziale Stadt’ gerit in den Fokus der Untersuchungen (Alt 2013; Kast-
ner 2014).

AuBerst selten beziehen sich die formulierten Fragestellungen auf Zusam-
menhénge zwischen mehreren Dimensionen der Gentrification, wie beispiels-
weise Zischner (2003), die den Zusammenhang zwischen baulicher und sozia-
ler Aufwertung untersucht. Vereinzelt diskutieren Autoren im Rahmen der the-
oretischen Aufbereitung des Forschungsstandes definitorische Aspekte der
Gentrification (Chrzanowski 2011; Slawinski 2012; Boehmer 2013) oder de-
ren Anwendbarkeit auf den ostdeutschen Raum (Eder 1996; Zischner 2003).

Letztendlich verdeutlicht die zusammenfassende Untersuchung der Quali-
fikationsarbeiten eine Beschrankung auf jeweils ein Untersuchungsgebiet. Nur
sehr wenige Arbeiten vergleichen mehrere Gebiete oder versuchen gesamt-
stidtische Ubersichten zu erstellen. Es gibt keine Fragestellung, die die Ursa-
chen fiir den gebietsbezogenen Wandel auf einer iibergeordneten Ebene wie
der des Nationalstaats sucht. Sich wandelnde Lebensstile oder globalisierte Fi-
nanzmérkte spielen in den Fragestellungen der Qualifikationsarbeiten keine
Rolle. Mit der Verdringung von Bewohnern, die von einigen Forschern zum
notwendigen Bestandteil einer Definition von Gentrification erklart wird, be-
schéftigen sich die Fragestellungen, wenn iiberhaupt, nur implizit. Auch hier
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ist die Ursache in der Komplexitit und Operationalisierung des Konzepts zu
vermuten.

4.2.2  Theorien und Konzepte

In der Aufbereitung des Forschungsstandes beginnen die Qualifikationsarbei-
ten mit einem Definitionsdiskurs, an dessen Ende nur selten eine klare Position
zu einer der diskutierten Definitionen bezogen wird. Das Marktmodell ist da-
bei nach wie vor die zentrale Referenz der ursiachlichen Erklarung der Gentri-
fication. Die Annahmen der Rent- und Value-Gap Theorien werden regelméa-
Big wiedergegeben aber nie getestet. Zu Beschreibung des Verlaufs einer Gen-
trification dienen vor allem das Vier-Phasen-Modell (Friedrichs 2000) und der
doppelte Invasions-Sukzessions-Zyklus (Dangschat 1988). Vierzehn Qualifi-
kationsarbeiten verwenden eine operationale Definition der Akteure der Gen-
trification um die Anteile dieser im Untersuchungsgebiet zu messen. Die Ub-
rigen bedienen sich qualitativer Beschreibungen oder arbeiten nicht mit diesem
Konzept.

Die Theorien und Konzepte der Gentrification erscheinen mit Ausnahme der
Begleitkonzepte (Abschnitt 4.2.2.5) sehr einheitlich in den untersuchten Qua-
lifikationsarbeiten. Die folgenden Abschnitte zeigen eine Zusammenfassung
der Theoriebeziige der Autoren. Nach den Definitionen der Gentrification (Ab-
schnitt 4.2.2.1) werden Erkldrungen fiir Gentrification (Abschnitt 4.2.2.3),
Modelle zum Verlauf der Gentrification (Abschnitt 4.2.2.3) und Akteursdefi-
nitionen (Abschnitt 4.2.2.4) dargestellt.

Definitionen

Seit der Ubertragung des Begriffs Gentrification aus dem anglo-amerikani-
schen Raum hat sich seine definitorische Bandbreite stark erweitert. Aus der
Gesamtbetrachtung aller von den Arbeiten verwendeten und erwahnten Defi-
nitionen ist ersichtlich, dass eine Definition von Gentrification immer mindes-
tens eines der vier folgenden Merkmale enthilt:

* Soziale Aufwertung: der Austausch einer statusniedrigen Bewohner-
schaft durch eine statushohere (Friedrichs 1996; Glatter 2007), die
Verdnderung der Konsumgewohnheiten (HauBermann 1990) oder
die (direkte und indirekte) Verdrangung der urspriinglich Anséssi-
gen (Marcuse 1982; Holm 2006). Wahrend im deutschsprachigen
Diskurs von einem Eindringen der Mittel- und Oberschicht gespro-
chen wird (Dangschat 1988) bedienen sich anglo-amerikanische Au-
toren des Klassenbegriffs (Glass 1964).
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* Bauliche Aufwertung: diese beinhaltet die baulich-materielle Kom-
ponente: Sanierung, Bausubstanz, Wohnqualitit und die immobi-
lienwirtschaftliche Komponente: Reinvestitionen in das Gebiet (Da-
vidson/Lees 2005), Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnun-
gen, Mietentwicklung (Hamnett/Randolph 1986).

*  Gewerbliche Aufwertung: die Infrastruktur im Gebiet verdndert sich
in dem Sinne, dass sie sich zum Beispiel den Konsumgewohnheiten
der neuen Bewohner anpasst (Beauregard 1986; Krajewski 2006)

*  Symbolische Aufwertung: das Gebiet durchliuft einen kulturellen
Wandel, der zu einer positiveren 6ffentlichen Wahrnehmung und
Bewertung fiihrt (Krajewski 2006).

Einige Autoren rahmen ihre Definition durch zusitzliche Bedingungen, die zur
Feststellung einer Gentrification erfiillt sein miissen. Diese beziehen sich auf
die rdumliche Verortung des Phéanomens, das nur in innerstidtischen und in-
nenstadtnahen Gebieten, insbesondere Arbeiterquartieren (HaufBermann
1990), zu finden sei, oder sich nur auf Bestandsquartier (Glatter 2007) oder
Wohngebiete (Friedrichs 1996) beziehe. Ausgeschlossen werden hierdurch zu-
nichst randstidtische Aufwertungsphidnomene und Revitalisierungen von Bra-
chen. Gemeinsam haben alle Definitionen den rdumlichen Bezug auf die Ebene
des Quartiers, Viertels oder der Nachbarschaft. Ergo erlaubt keine der Defini-
tionen eine gleichzeitige Aufwertung des gesamten Stadtgebietes.

Wihrend die Qualifikationsarbeiten von 1987/88 noch ausschlieBlich soli-
tdre und duale Definitionen verwenden, die die Betrachtung der sozialen und
baulichen Dimension eines Gebietes beinhalten, arbeitet Herrmann im Jahr
1991 erstmals mit einer Definition, die die gewerblichen Verianderungen im
Gebiet mit einbezieht.

Bis heute finden singuldre (13 Verwendungen) und duale (8 Verwendun-
gen) Definitionen, die den sozialen respektive den sozialen und baulichen
Wandel beriicksichtigt, die hdufigste Erwdhnung und auch die haufigste An-
wendung. Dieser Befund spiegelt sich auch in den von den betrachteten Arbei-
ten mehrheitlich untersuchten baulichen und sozialen Dimensionen wider. Stu-
dentische Arbeiten neigen dazu, aus dem Pool moglicher Definitionen dieje-
nige auszuwihlen, deren Bestandteile sie am ehesten empirisch iiberpriifen
konnen.

Ein erhohter expliziter Einbezug der gewerblichen und symbolischen Be-
standteile einer Definition von Gentrification ist seit der Publikation der Ar-
beiten von Krajewski (2006) und Glatter (2007) zu beobachten. Beide dienen
bei einer holistischen Herangehensweise als Referenz. Auch vor 2006 gibt es
Arbeiten, die sich mit dem infrastrukturellen Wandel eines Gebiets auseinan-
dergesetzt haben. Diese firmieren jedoch selten unter dem Label der Gentrifi-
cation, sondern untersuchen die Auswirkungen von zum Beispiel Altstadtsa-
nierungen auf die Gewerbestruktur (Riiber 1990).
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Keine der betrachteten Arbeiten, die sich explizit mit Gentrification be-
schéftigen, kommt ohne eine umfassende Diskussion der Begriffsvielfalt aus.
Wenige Autoren beziehen am Ende einer solchen Diskussion Stellung zu einer
der Definitionen, was gleichzeitig die Urteilskraft iiber den in der Empirie be-
obachteten Prozess schwicht (Abschnitt 2.3).

Erklarungen

Bei der Aufbereitung der Ursachen fiir Gentrification wird in der Regel auf die
Komponenten des Marktmodells Bezug genommen. Auf der Angebotsseite
werden ausnahmslos die Theorien der Rent Gap (Smith 1979) und Value Gap
(Hamnet/Randolph 1986) zitiert. Sekundirzitationen stammen dabei von
Blasius (1993) Friedrichs (1996), Helbrecht (1996), Kecskes (1997), Bernt
(1998), Bernt und Holm (2002), Krajewski (2004) und Holm (2012).

Die Nachfrageseite stiitzt sich auf eine breite Mischung aus den Ideen der
postindustriellen Gesellschaft (Bell 1973; Ley 1980, 1981, 1986), dem Wandel
der Lebensstile, der Arbeitswelt und den damit zusammenhéingenden
Komsumptions- und Wohnpriferenzen (Droth/Dangschat 1985; Dangschat
1988; Blasius/Dangschat 1990; Blasius 1990; Dangschat/Blasius 1994; Hel-
brecht 1996; Friedrichs 2000; Holm 2012). Die Autoren beziehen sich aufer-
dem auf die Diskussion um die ,neue’ Mittelschicht (Ley 1994; Dangschat
1988) oder die ,,neuen Urbaniten” (HauBermann/Siebel 1987) als Nachfrager
innerstadtischen Wohnraums.

Einen Bedeutungsverlust erlitten Erklarungen, die Gentrification als eine
,Soziale Bewegung’ ansehen (London/Palen 1984). Dieser Erklarungsstrang
taucht hauptséchlich in den Hamburger Arbeiten der spaten 1980er Jahre auf
(Alisch 1988; Bathsteen 1988; Claessen 1988; Martens/Langeloh 1988; Herr-
mann 1991).

Einen Bedeutungsgewinn erfahrt der Einbezug des Handelns stadtpoliti-
scher Akteure (Holm 2012). In dem Malle, zu dem Gentrification als allgemei-
nen Trend der Stadtentwicklung erkannt wird, steigt der Bedarf der Kommu-
nen an Steuerungsmoglichkeiten. Dieses potenzielle Wiedererstarken der kom-
munalen Einflussnahme spiegelt sich zum Teil in den Erklarungen fiir Gentri-
fication, zum Beispiel dann, wenn das Programm Soziale Stadt hinsichtlich
seines Einflusses auf die Aufwertung eines Gebietes untersucht wird (Kastner
2014).

Angebot und Nachfrage sind als Komponenten des Marktmodells nach wie
vor die wichtigste Referenz in der Erkldrung der Gentrification. Insbesondere
die angebotsseitige Erklarung zehrt seit dem Aufkommen der Gentrification-
Forschung in den spiten 1980er Jahren konsequent von Wiedergabe der Rent-
und Value-Gap. Beide Konzepte bleiben in den betrachteten Studien ungetes-
tet. Diese Stagnation in der theoretischen Entwicklung der Ursachenbeschrei-
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bung ist zum Teil auf die Fragestellungen der untersuchten Qualifikationsar-
beiten zuriickzufiihren, welche sich hauptsichlich der gebietsbezogenen Ursa-
chenforschung widmen (Abschnitt 4.2.1).

Verlaufsmodelle

Insbesondere die Arbeiten des Hamburger-Clusters, die um die erste deutschen
Gentrification-Studie herum entstanden sind, beziehen sich explizit auf die
Theorien des Wandels von Nachbarschaften der Chicagoer Schule um den
Verlauf der Aufwertung eines Gebietes zu erkldren (McKenzie 1924; Park
1936; Hoover/Vernon 1959). Zu spiteren Zeitpunkten greifen Autoren zum
Zwecke der theoretischen Fundierung hauptséchlich auf die fiir den deutschen
Kontext aufbereiteten Verlaufsmodelle zuriick: Doppelter-Invasions-Sukzes-
sions-Zyklus von Dangschat (1988) und das Vier-Phasen-Modell nach Fried-
richs (2000). Die Bedeutung der anglo-amerikanischen Herkunft dieser Auf-
bereitungen nimmt dadurch ab, da sich die Autoren der Qualifikationsarbeiten
fortan hauptsichlich auf die deutschsprachige Literatur stiitzen. Abbildung 9
veranschaulicht den Verlauf der Rezeption verschiedener Erklarungsmodelle
zum Verlauf anhand der in den theoretischen Abschnitten der Qualifikations-
arbeiten kodierten Segmente zu den jeweiligen Modellen. Die Fallzahl ist da-
bei geringer, da nur Arbeiten, die sich explizit der Untersuchung der Gentrifi-
cation widmen, auch Modelle in ihren theoretischen Abschnitten beriicksichti-
gen.

Einzig das Vier-Phasen-Modell von Clay aus dem Jahr 1979 taucht in den
Arbeiten weiterhin als theoretische Fundierung auf. Das von Berry formulierte
Drei-Phasen-Modell hat sich nicht durchgesetzt. Das Konzept der doppelten
Transformation des Kapitals, dass zunichst von einer Ubertragung individuel-
len kulturellen Kapitals auf einen Raum und dessen anschlieBender Inwertset-
zung in Form 6konomischen Kapitals ausgeht, wird in den untersuchten Qua-
lifikationsarbeiten nur selten herangezogen. Erstmalig von Zukin 1989 formu-
liert, wurde es von Holm (2012) in den deutschen Diskurs iibertragen.
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Abbildung 9: Rezeption ausgewihlter Autoren/Schulen in Qualifikationsar-
beiten
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Quelle: Eigene Darstellung

Die zusammenfassende Betrachtung zeigt, dass die in den Qualifikationsarbei-
ten rezipierten Modelle zum Verlauf der Gentrification allesamt amerikanische
Waurzeln haben. Durch die Aufbereitung fiir den deutschen Kontext im Rah-
men mehrerer Sammelbande und Aufsétze erlangten die Modelle bei Autoren
von Qualifikationsarbeiten steigende Bekanntheit. Gleichzeitig fithrte dies zu
einer Entkoppelung dieser Verlaufsmodelle von ihren Urspriingen in der Chi-
cagoer Schule.

Definitionen der Akteure der Gentrification

Neben der theoretischen Diskussion von Definitionen, Ursachen und Verlauf
beschéftigen sich zahlreiche Arbeiten mit den Akteuren der Gentrification. Zu-
meist handelt es sich hierbei um ,Pioniere’ und ,Gentrifier’, deren Eindringen
in das Untersuchungsgebiet auch in den Formulierungen des doppelten Inva-
sions-Sukzessions-Zyklus (Dangschat 1988) und des Vier-Phasen-Modells
(Friedrichs 2000) zentral sind. Aus der erstmaligen Operationalisierung der so-
zialen Aufwertung tiber die Anteile der beiden Akteure an der Gebietsbevol-
kerung (Alisch 1988; Bathsteen 1988; Claessen 1988; Martens/Langeloh 1988;
Herrmann 1991) haben sich in den drauf folgenden 25 Jahren Variationen hin-
sichtlich sozialstatistischer Grenzwerte gebildet (Tabelle 1, Tablle 2). Uneinig-
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keit herrscht dariiber, ob Pionier- und Gentrifierhaushalte kinderlos sein miis-
sen. Aulerdem sind die Einkommensgrenzen der Akteure im Zeitverlauf un-
einheitlich, was unter anderem auf die Ausdehnung auf ostdeutsche Untersu-
chungsrdume zuriickzufiihren ist.

Tabelle 1: Operationale Definitionen der Pioniere

Autor (Jahr) Alter  Bildung HH-GroBe +Kinder Einkommen
HH-Cluster (alle 1988)19  18-35  >Abitur Bel. Nein <1999 DM
Herrmann (1991) 18-35  >Abitur Bel. Nein <2250 DM
Eder (1996)20 <35  >Abitur Bel. Ja <2000 DM
Zischner (2003)2! 18-35  >Abitur Bel. Ja <1000 Euro
Kellermann (2006) 18-34  >Abitur Bel. Ja <1000 Euro
Chrzanowski (2011)%2 18-35  >Abitur Bel. Nein <1000 Euro
Dammkhler (2011)23 18-34  >Abitur Bel. Ja <1000 Euro

20

21

22

23
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Die Qualifikationsarbeiten von Alisch, Bathsteen, Claessen und Martens/Langeloh sind 1988
als Ausgliederungen aus der Untersuchung dreier innerstadtischer Hamburger Gebiete unter
der Betreuung von Jiirgen Friedrichs entstanden. Da diese Arbeiten aufgrund identischer De-
finitionen und Methoden ein hohes Mal} an Vergleichbarkeit aufweisen, werden sie hier ge-
meinsam unter ,HH-Cluster’ aufgefiihrt.

Eder bedient sich der Definition von Blasius (1993), bei der Alters- und Einkommensgrenze
von der Haushaltsgroe abhdngen. Die hier dargestellten Werte beziehen sich auf einen Ein-
personenhaushalt.

Zischner (2003) nimmt eine kleinteiligere Akteursdefinition vor. Sie unterscheidet zwischen
Pionieren, X-Pionieren, (sonstiger) jiingere Generation, Gentrifier, mittlere Generation und
dltere Generation. In den Tabellen 2 und 3 sind die Definitionen der Pioniere und Gentrifier
dargestellt. Die Einkommensgrenzen beziehen sich auf einen Einpersonenhaushalt.

Chrzanowski (2011) verwendet die Akteursdefinition von Krajewski 2006. Er ldsst mit der
Begriindung, dass auch Familien Akteure der Gentrification sein konnen, die Elternschaft bei
Gentrifiern zu.

Dammkohler (2011) berechnet die Anteile der Akteure anhand zweier Definitionen, die er
gegeniiberstellt. Die hier abgebildete Definition entspricht der Untersuchung von Harth et al.
(1996) in Magdeburg.



Biichler (2013)24 <35 >Abitur Bel. Ja <1250 Euro

Dicks (2013) <35 >Abitur Bel. Nein <1250 Euro
Guder (2013)2° 18-36  >Abitur Bel. Nein <1500 Euro
Flier (2014) <35 >Abitur Bel. Ja <1250 Euro

Vereinfachte Darstellung, Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 2: Operationale Definition der Gentrifier

Autor (Jahr) Alter Bildung HH-Gro6Be Kinder Einkommen
HH-Cluster (alle 1988) 25-45 Bel. 1-2 Nein >1999 DM
Herrmann (1991) 26-45 Bel. 1-2 Nein >2250 DM
Eder (1996) <45 Bel. 1-2 Ja >2000 DM
Zischner (2003) 18-45 Bel. Bel. Ja >1001 Euro
Kellermann (2006) 2644 Bel. 1-2 Ja >1000 Euro
Chrzanowski (2011) 26-45 >Abitur 1-2 Ja >1000 Euro
Dammkohler (2011) 2644 Bel. 1-2 Ja >1000 Euro
Biichler (2013) <45 Bel. 1-2 Ja >1250 Euro
Dicks (2013) <45 >Abitur 1-2 Ja >1250 Euro
Guder (2013) 26-45 >Abitur 1-2 Nein >1500 Euro

24 Die Arbeiten von Biichler (2013) und Dicks (2013) sind im Kontext der KéIner Gentrifica-
tion-Studie entstanden und bedienen sich daher vorldufiger Arbeitsdefinitionen dieser Unter-
suchung.

25  Die Definition von Guder (2013) ist an die von Glatter/Wiest (2007) angelehnt. Das Einkom-
men variiert nach HaushaltsgroBe. In den Tabellen 2 und 3 sind die Einkommensgrenzen fiir
einen Einpersonenhaushalt abgebildet.
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Flier (2014) <45 Bel. 1-2 Ja >1250 Euro
Vereinfachte Darstellung, Quelle: Eigene Darstellung

Kellermann (2006) lehnt sich in ihrer Untersuchung an die spéter von Glatter
(2007) publizierte Definition der Akteurstypen an. Unter Einbezug friitherer
Erhebungen gelingt es ihr den zeitlichen Verlauf der Entwicklung der Anteile
von Pionieren und Gentrifiern im Gebiet darzustellen. Die Grenzwerte fiir das
Einkommen variieren dabei im Zeitverlauf, was die Vergleichbarkeit der Da-
ten in dieser Hinsicht schwicht (Abbildung 10).

Abbildung 10: Entwicklung der Anteile von Pionieren und Gentrifiern

Anteile der Akteure in %
50%
41%
o L ARG e O _
40% 3% -1 =g 38%
.o
o | s T
30% 23% It
23%
20% +------------ D P
15% @ -
L - i 1A D - -9 = Pioniere -
5% .
——@— Gentrifier
0% T T T T
1993 1996 1999 2002 2005
1993 1996/1999 2002/2005
Pioniere 18 bis 34 Jahre 18 bis 34 Jahre 18 bis 34 Jahre
unter 1.500 DM Pro-Kopf-EK unter 2.000 DM Pro-Kopf-EK unter 1.000 Euro Pro-Kopf-EK
beliebige HH-GroRe, max. 1 Kind beliebige HH-GroRe, max. 1 Kind beliebige HH-GroRe, max. 1 Kind
mindestens Abitur mindestens Abitur mindestens Abitur
Gentrifier 26 bis 44 Jahre 26 bis 44 Jahre 26 bis 44 Jahre
ab 1.500 DM Pro-Kopf-EK ab 2.000 DM Pro-Kopf-EK ab 1.000 Euro Pro-Kopf-EK
1 bis 2 PHH, max. 1 Kind zusatzl. 1 bis 2 PHH, max. 1 Kind zusatzl. 1 bis 2 PHH, max. 1 Kind zusatzl.
Schulabschluss beliebig Schulabschluss beliebig Schulabschluss beliebig

Quelle: Kellermann (2006:87)

Tabelle 1 und Tabelle 2 umfassen die Qualifikationsarbeiten, in denen die Au-
toren sich in ihrem theoretischen Teil auf eine Definition festlegen, diese ope-
rationalisieren und anschlieend messen. Auch dariiber hinaus werden Ak-
teursdefinitionen in Qualifikationsarbeiten thematisiert und diskutiert, ohne
dass diese jedoch im Analyseteil angewendet werden.

Marschner (1998) verwendet keine der bis dahin bekannten Definitionen,
sie unterteilt die Akteure nach dem Sanierungszustand des bewohnten Hauses
und der Wohndauer im Gebiet. Gentrifier und Pioniere kdnnen bei ihr nur Zu-
gezogene sein. Sie betont, dass nur so ein spezifisch ostdeutscher Stadtent-
wicklungsprozess erklart werden konne.
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Herrmann (1998) leitet aus mehreren ihm vorliegenden Definitionen eine
eigene Operationaliserung ab, die es ihm ermdglicht, die Daten der Volkszih-
lung zur Untersuchung des Verlaufs der Aufwertung heranzuziehen. Er bildet
dazu einen Index aus folgenden Bevolkerungsanteilen:

*  der 22- bis 44-Jahrigen,

* der kinderlosen Einpersonenhaushalte,

*  der Personen mit Hochschulreife und

* der Angestellten im Dienstleistungssektor.

Bis auf die vierzehn in den Tabellen dargestellten Untersuchungen kommen
alle ohne eindeutige operationale Definition der Akteure aus. Gleichzeitig be-
deutet dies, dass sie den sozialen Wandel innerhalb des Untersuchungsgebiets
auf eine andere als die in den spaten 1980er Jahren entwickelte Weise messen.

Begleitkonzepte der Gentrification

Im Verlauf der Forschung werden durch Autoren weitere Konzepte der Stadt-
forschung mit der Gentrification in Verbindung gebracht. Folgende Themen-
komplexe finden sich dabei in den Qualifikationsarbeiten:

*  Konzepte zum gewerblichen Wandel von Gebieten,

*  Konzepte aus Tourismus, Erlebnismarkt und Stadt als Unternehmen,
e Kunst, Kultur, Kreativwirtschaft,

* Immobilien, Wohnungsmarkt, Sanierung

* FEigenlogik der Stidte,

e Rural Gentrification,

*  politische und planerische Steuerungsmoglichkeiten,

*  Verdringung,

*  Lebensstile und

*  Segregation.

4.2.3  Methoden und Daten

Die untersuchten Qualifikationsarbeiten zeichnen sich durch einen konsequen-
ten Methoden-Mix aus. Die meisten bedienen sich dabei einer Kombination
aus Leitfadeninterviews und Sekundirdatenanalyse. Eine eigene Erhebung in
Form einer Bewohnerbefragung wurde in 23 der betrachteten Arbeiten durch-
gefiihrt. Zur Visualisierung der rdumlichen Verteilung von Sanierungszustén-
den, Gewerbe oder Akteuren wurden von 27 Arbeiten Kartierungen durchge-
fithrt (Abbildung 11). Zu den seltener verwendeten Methoden zahlen Medien-
analysen, Gewerbebefragungen, Reisefiihrer- und Beherbergungsanalysen,
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Beobachtungen, Frequenzzihlungen, Delphi-Befragungen und Dispositivana-
lysen.

Abbildung 11: Angewandte Methoden der untersuchten Qualifikationsarbei-
ten
Gewerbebefragung I
Medienanalyse
Kartierung
Leitfadeninterviews

Sekundirdatenanalyse

Bewohnerbefragung
0 10 20 30 40 50

N=149, Mehrfachnennungen moglich, Quelle: Eigene Darstellung

Am hiufigsten wurden Sekundérdaten analysiert. Dabei unterteilt sich diese
Art der Analyse noch einmal in die Sekundirzitation bereits durchgefiihrter
Analysen oder Berichte und die eigenstindige Auswertung eines vorhandenen
Datensatzes. Am hiufigsten wurden Daten der statistischen Amter der Kom-
munen genutzt, was folgende Vorteile hat:

*  kostenfreier Zugang,

*  sehr geringer Aufwand der Beschaffung,
* groflrdumige Abdeckung,

*  Generalisierbarkeit und

*  Verfligbarkeit von Zeitreihen.

Gleichzeitig erweisen sich die sozialstatistischen Daten jedoch als zu ,grob-
kornig’, um die fiir die Gentrification typischen kleinrdumigen Prozesse des
Wandels abzubilden. Untersuchungen auf Basis von Sekundirdatenanalysen
kommen demnach selten zu Aussagen, die sich auf einen kleinrdumigeren Be-
reich als auf den des Stadtteils beziehen. Noch dazu erlauben die in diesen
Daten verwendeten sozialstatistischen Indikatoren lediglich eine Anndherung
an die Messung des sozialen Wandels mittels operationaler Definitionen der
Akteure der Gentrification (Abschnitt 5.1.2). AuBlergewohnlichere Beispiele
fiir die Analyse von Sekundéirdaten im Bereich der baulichen Dimension bieten
Morka (2011) und Vogelmann (2013). Morka (2011) analysiert die Woh-
nungsangebote (n=847) und Gesuche (n=528) iiber acht Wochen hinweg am
Beispiel des Hamburger Wohnungsmarkts fiir studentische Wohngemein-
schaften zu Semesterbeginn. Sie greift dabei auf einen Datensatz vom Inter-
netportal WG-Gesucht zuriick. Vogelmann (2013) untersucht mit Hilfe der
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Angebotsdaten des Immobilienportals Immoscout24 die Mietentwicklungen
im Berliner Kiez Nord-Neukoélln. Eine Reihe von Arbeiten greift auf die Daten
der Volkszéhlungen 1970 und 1987 zuriick um die sozialen Folgen von Sanie-
rungssatzungen zu untersuchen (Riiber 1990; Staudte 1991; Herrmann 1998).

Die zweithiufigste Methode sind leitfadengestiitzte qualitative Interviews.
Fast immer in einem breiteren Methodenkanon angewandt, dienen sie den Au-
toren der zusitzlichen Interpretation und Validierung der in den Statistiken ent-
deckten Befunde. Die Fallzahl bewegt sich dabei von drei bis auf knapp iiber
20 durchgefiihrte Interviews. Die Zahl der durchgefiihrten Interviews steigt
dann, wenn es sich um die primidre Methode der Untersuchung handelt. Als
sogenannte Experten dienen:

*  Abgeordnete der Stadtparlamente oder Parteimitglieder,

* Beteiligte an Initiativen (z. B. Recht auf Stadt, No BNQ),

*  Mitarbeiter von Stadtteileinrichtungen (z. B. Kinder und Jugend-
hilfe),

*  Mitarbeiter von Stadterneuerungsgesellschaften (z. B. STEG in
Hamburg),

*  Mitarbeiter kommunaler Wohnungsbaugesellschaften (z. B. GAG in
Koln),

*  Mitarbeiter von stadtischen Beratungsgesellschaften (z. B. Analyse
und Konzepte),

e Mitarbeiter von Immobilienunternehmen und Investoren,

*  Bezirksbiirgermeister oder Stellvertreter,

*  Mitarbeiter von Amtern (z. B. Stadtentwicklung, Sozialdezernat,
stadtische Statistikstelle, Stadtplanung, Bauamt, Denkmalschutz),

*  Gewerbetreibende jeglicher Art,

* Kita-, Kindergarten- oder Schulleitungen,

*  Grundbesitzer und Eigentiimer,

*  Vertreter des Mieterbundes,

*  Stadtplaner, Architekten oder Bauingenieure,

e Journalisten und Autoren,

e Wissenschaftler,

*  Passanten und

* Bewohner.

Qualitative Interviews werden in den Arbeiten nicht zur Untersuchung einer
bestimmten Dimension der Gentrification angewandt. Sie dienen einer gene-
rellen Anndhrung an das Untersuchungsgebiet. Aussagen der Befragten bezie-
hen sich dabei auf bauliche, soziale, gewerbliche und symbolische Aspekte der
Aufwertung sowie politische Rahmenbedingungen und Aushandlungspro-
zesse.
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Von den untersuchten Arbeiten beinhalten 27 eine Kartierung. Die Grund-
lage fiir die rdumliche Verortung von Merkmalen beziehungsweise Merkmal-
stragern sind Daten, die aus Begehungen oder eigenen Befragungen gewonnen
werden. Gegenstand der Kartierung sind in erster Linie Gebdude und deren
Sanierungs- beziehungsweise Modernisierungszustand (Ehrlicher 1997,
Zischner 2003; Kellermann 2006; Guder 2013). Um diesen zu schétzen, be-
trachten die Autoren beispielsweise die Verglasung der Fenster, den Zustand
des Daches oder der Fassade. Im Falle einer Haushaltsbefragung wird stich-
probenartig der Zustand der Wohnung abgefragt (z. B. AuBentoilette oder Hei-
zungsanlage). Dariiber hinaus erlauben primire Befragungen die Kartierung
der Haushalte und Akteurstypen der Gentrification, nach dem diese anhand
soziodemografischer Merkmale kategorisiert wurden. Die Arbeiten kénnen so
iiberpriifen, ob es kleinrdumige Konzentrationen von baulicher, sozialer und
auch gewerblicher, im Falle einer Nutzungskartierung (Zischner 2003; Guder
2013), Aufwertung im Untersuchungsgebiet gibt. Bei den Kartierungen, die
nicht auf der begrenzten Stichprobe einer priméren Haushaltsbefragung basie-
ren, handelt es sich meist um Vollerhebungen aller Gebdude oder Gewerbeein-
heiten im Gebiet. Eine Kartierung von Indikatoren der symbolischen Dimen-
sion findet nicht statt, da sich diese in der Regel auf das gesamte Untersu-
chungsgebiet beziehen und keine kleinrdumigere Unterteilung erlauben.

Eine Primirerhebung in Form einer Haushaltsbefragung wurde in 23 Ar-
beiten durchgefiihrt. Dabei reichen die Herangehensweise von reinen Online-
Befragungen iiber postalische Befragungen bis hin zu Face-to-Face-Befragun-
gen.

52



Abbildung 12: GroBe der Stichprobe bei Primarerhebung und prozentuale
Abdeckung der Grundgesamtheit (wenn angegeben)
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Quelle: Eigene Darstellung

Wie aus Abbildung 12 ersichtlich wird, variieren die GréBen der Stichproben
bei Primérerhebungen stark. Die durchschnittliche Grofe einer Stichprobe be-
tragt n=97. Abseits dieser Messgrofle konnen iiber die weiterfiihrende Qualitét
der Stichproben nur vage Aussagen getroffen werden. Vereinzelt gleichen die
Autoren die Alters- oder Geschlechtsstruktur ihrer Stichprobe mit denen der
amtlichen Statistik ab und geben damit einen Hinweis auf die Qualitit. Oft ist
eine Uberreprisentation von Bewohnern mit hohem Bildungsabschluss und
Studenten bei gleichzeitiger Unterreprisentation von Migranten, Einkom-
mensschwachen und Bewohnern mit niedrigeren Bildungsabschliissen zu ver-
zeichnen. Vereinzelt konnen die Untersuchungen von Erhebungen, an die ihre
Arbeit angegliedert ist, profitieren und kommen somit auf groBere Stichproben
(Bighini 2006; Kellermann 2006).

Eine weitere Form der primiren Erhebung ist die Gewerbebefragung. Sie
wird hier getrennt aufgefiihrt, weil sie der Abbildung der gewerblichen Dimen-
sion dient und sich dabei erheblich kleinerer Stichproben (n<50) bedient. In
sieben der analysierten Arbeiten wurde eine solche Befragung durchgefiihrt
(Langeloh/Martens 1988; Herrmann 1998; Rdsler 2007; Dammkohler 2011;
Klein 2011; Rietdorf 2011; Ruedi 2014). Diese richten sich dabei mittels On-
line-Fragebogen oder Face-to-Face-Befragung an Gewerbetreibende, Kreative
und Kiinstler im Untersuchungsgebiet.

Eine Medienanalyse wird in zwolf Qualifikationsarbeiten durchgefiihrt.
Der Grad der Systematisierung variiert dabei sehr stark in Abhéngigkeit der
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Anzahl herangezogener Artikel und der Bedeutung der Medienanalyse inner-
halb der Arbeit. Die Durchfiihrung einer Medienanalyse wurde angenommen,
wenn die Arbeiten erstens explizit von der Anwendung einer Medienanalyse
sprechen und zweitens nachvollziehbar erldutern welche Artikel sie in ihre
Analyse einbezogen haben. Eine Gemeinsamkeit aller Untersuchungen ist da-
bei, dass sie die Medienanalyse nutzen, um den symbolischen Wandels des
Gebiets zu untersuchen. Eine Ausnahme stellt dabei Venema (2013) dar, wel-
che sich dem iiberregionalen medialen Diskurs des Begriffs ,Gentrification’
widmet.

Tabelle 3: Medienanalysen in Qualifikationsarbeiten

Autor (Jahr) Untersuchte Typ der Be- Raumbezug Zeitraum der
Artikel richterstattung Untersuchung
Padberg (1995) k. A. Regional Ko6ln (Ehrenfeld) Mairz bis Au-
gust 1995
Rossler (2007) 38 tiberwiegend Dresden (AuBere 1990 bis 2006
regional Neustadt)
Jénen (2009) 236 Regional Hamburg Jeweils 2.
(Schanze) Halbjahr 1979,
1988, 1998,
2007
Dammkohler 220 Regional Dresden (Hecht) 1990 bis 2011
(2011)
Linkies (2012) 251 Regional Berlin (Wrangel- 1999 bis 2012
kiez)
Moldenhauer 8 tiberwiegend Koln (Kalk) k. A.
(2013) regional
Venema (2013) 405 Uberregional Deutschland 1949 (FAZ),
1992 (S2),
1986 (taz) bis
2012
Dlugosch 221 Regional K&In (Deutz, 1998 bis 2013
(2014) Miilheim)

Quelle: Eigene Darstellung

Die nicht in Tabelle 3 aufgefiihrten Untersuchungen erlauben, abseits der Tat-
sache, dass sie im Methodenteil erwédhnen, eine Medien- beziehungsweise
Presseanalyse durchzufiihren, keine genauere Einordnung in das Schema. Sie
geben weder einen genauen Untersuchungszeitraum an, noch legen sie offen,
welche Artikel sie nach welchen Selektionskriterien ausgewahlt haben.
Neben den bereits besprochenen existiert eine Reihe von Methoden, die nur
sehr selten zum Einsatz kommen. Paas (2012), Linkies (2012) und Ruedi
(2014) fiihren zum Zwecke der Untersuchung von ,Touristification’ eine Be-
herbergungs- und Reisefiihreranalyse durch. Liers (2012) untersucht mit Hilfe
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einer Delphi-Befragung den Meinungsstand von Experten zum Thema l4ndli-
che Gentrification. Hapke (2007) fiihrt eine Dispositivanalyse?® durch, um der
Bedeutung von Luxusimmobilien in Miinchen nachzugehen. Solisch (2012)
unternimmt eine Frequenzzihlung der Passanten zwischen Rheinauhafen und
Severinsviertel, um die Ausstrahlungseffekte von Neubauprojekten auf deren
Umfeld zu messen.

Die zusammenfassende Betrachtung der verwendeten Methoden zeigt, dass
in Qualifikationsarbeiten iiberwiegend mit den vergleichsweise aufwandsar-
men Sekundirdatenanalysen und Leitfadeninterviews gearbeitet wird. Letztere
werden lediglich zur Informationsabfrage genutzt und nicht tiefgreifend inter-
pretiert. Auch die Potenziale vieler kommunaler Sekundérdaten bleiben wei-
testgehend ungenutzt, weil die Autoren sich auf ein Untersuchungsgebiet oder
eine Stadt beschrianken. Nur zwei Arbeiten verwenden Datensdtze von Immo-
bilienportalen, um immobilienwirtschaftlicher Wertentwicklungen untersu-
chen zu konnen. Insgesamt werden 30 primire Erhebungen in Form von Be-
wohner- und Gewerbebefragungen durchgefiihrt. Die Fallzahlen sind jedoch
vergleichsweise niedrig, sodass von einer eingeschrinkten Generalisierbarkeit
auszugehen ist. Beobachtungen und Fotografien werden, wenn iiberhaupt, le-
diglich unsystematisch eingesetzt und dienen den Autoren der oberflachlichen
Beschreibung der Lebenswelten in den Untersuchungsgebieten.

4.2.4  Untersuchungsgebiete

Untersuchungsgebiete werden in den Qualifikationsarbeiten iiber eine Reihe
von Aspekten charakterisiert: Lage innerhalb der Stadt, Entfernung zum Zent-
rum, Baunutzungsverordnung, Rolle von Gewerbeeinheiten, Funktion des Ge-
biets aus historischer Sicht, Charakterisierung der Wohnbebauung, natiirliche
und gebaute Umgebung, umgebungs- und gebietsbedingte Beeintrichtigun-
gen, industrielle Vorgeschichte der Stadt und Entwicklungsunsicherheiten, de-
nen das Gebiet unterlag beziechungsweise unterliegt. Diese dienen der rdumli-
chen Kontextualisierung der Untersuchungen.

Wie die Definitionen von Gentrification zeigen, wird das Konzept immer mit
einem Gebietsbezug angewandt. Das bedeutet, Gentrification immer innerhalb
eines klar abgegrenzten Gebiets einer Stadt zu untersuchen. Bevor die Autoren
sich der empirischen Analyse dieses Gebietes widmen, beschreiben sie dessen
Charakter anhand baulicher und sozialhistorischer Merkmale.

26  Unter Dispositiv versteht Hapke (2007) in Anlehnung an Foucault ein Zusammenhang, der
aus bestimmten Regeln ausgefiihrten Tatigkeiten, Sichtbarkeiten sowie deren sprachlicher
Benennung oder Deutung besteht. Das Dispositiv in der Arbeit von Hapke ist das Gebiet, in
dem Gentrification stattfindet.
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Die Untersuchungsgebiete der Arbeiten, die sich mit Gentrification oder
verwandten Konzepten beschiftigen, konzentrieren sich fast ausschlielich auf
innerstidtische oder innenstadtnahe Lagen. Diese Lagen lassen sich noch ein-
mal differenzieren nach

* innerstiddtischen Untersuchungsgebieten, bei denen es sich um Alt-
stadtkerne (Riiber 1990; Staudte 1991) handelt,

* innenstadtnahen Gebieten, die Teil der griinderzeitlichen Stadterwei-
terungen des spaten 19. und frithen 20. Jahrhunderts sind und

* chemalige Industrievororte der Griinderzeit (Padberg 1995) die in ei-
ner spiten Wachstumsphase eingemeindet wurden. Die Entfernung
zum Zentrum, was meist der Altstadtkern ist, ist bei diesen spiten
Eingemeindungen héher, als bei den griinderzeitlichen Stadterweite-
rungen.

Bei den Gebieten handelt es sich gemifl Baunutzungsverordnung um Zonen,
die fiir Wohn- und Mischbebauung vorgesehen sind. Ein Gebiet, das sich durch
eine reine Gewerbe- oder Sonderbebauung auszeichnet, wird in keiner Arbeit
untersucht. Insbesondere Mischgebiete zeichnen sich hiufig durch eine (po-
tenzielle) zentraldrtliche Funktion aus, da sie durch kleinteilige Gewerbeein-
heiten die raumliche Nahversorgung ihrer Bewohner gewihrleisten. Klassi-
scherweise handelt es sich hierbei um Einzelhdndler, Gastronomie, Hand-
werksbetriebe oder Dienstleister. Wahrend die Bebauungsstruktur innerhalb
von Mischgebieten nur selten durch groflere Gewerbeeinheiten aufgebrochen
ist, finden sich diese meist auf direkt an das Gebiet angrenzenden Gewerbefla-
chen wieder. Es handelt sich dabei um ehemaliges oder noch in Betrieb befind-
liches produzierendes Gewerbe. Zum Teil liegen grof3e Flachen iiber ldngere
Zeit brach. Beispiele aus unterschiedlichen Stddten beziehen sich auf Hafen-
areale (Holst 2011; Heil 2013), Markthallen, Schlachthéfe (Alisch 1988) oder
industrielle Fertigungshallen (Ublacker 2013). Diese zeugen von der histori-
schen Funktion der Gebiete als Wohn- und Arbeitsplatz der Bevélkerung. Bra-
chen und Leerstinde weisen auf einen wirtschaftlichen Bedeutungsverlust hin.

Die Wohnbebauung der meisten Untersuchungsgebiete zeichnet sich durch
eine griinderzeitliche Blockrandbebauung mit Innenhofnutzung aus. Insbeson-
dere die Quartiere des einfacheren Griinderzeittyps sind hochverdichtet, wei-
sen eine enge Strafenfiihrung und eine sehr geringe Begriinung auf. Entschei-
dend fiir die Untersuchung unter Aspekten der Gentrification ist dabei ein ho-
her Anteil erhaltener Gebdude, die in der Griinderzeit, also vor 1915 errichtet
wurden. Die Gebdude weisen meistens vier bis fiinf Geschosse auf. Auch auf-
wendigere Griinderzeitgebiete geraten in den Fokus von Untersuchungen. Der
Grad der Reprisentativitit der Bebauung ist am Aufwand der Verzierung der
Hauser mit Balkonen, Erkern, Stuck und Einfriedungen abzulesen. Vereinzelt
mischen sich auch verschiedene Griinderzeittypen innerhalb eines Gebietes,
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wie zum Beispiel im Jungbusch (Mannheim) oder in Oberbilk (Diisseldorf).
Beide weisen sowohl den Typus der einfachen Mietskasernen als auch den auf-
wendigeren Typus fiir die gehobene Mittelschicht auf. Unabhingig von der
derzeitigen Bewohnerschaft erlaubt der Griinderzeittypus Riickschliisse auf
die historische Sozialstruktur des betrachteten Gebiets. In diesem Zusammen-
hang spielt auch der gesamtstddtische Anteil an Griinderzeitgebduden im Ver-
hiltnis zu dem Anteil im Untersuchungsgebiet eine Rolle, da er ein Hinweis
auf die Intensitdt der Nachfrage in eben diesem Marktsegment sein kann.

Bei vielen der untersuchten Gebiete handelt es sich demnach um einfache
Arbeiterquartiere, Hafenviertel oder auch typische Vergniigungsviertel. Der
Mannheimer Jungbusch (Heil 2013), St. Pauli in Hamburg (Holst 2011) oder
auch die Friesen- und Ehrenstraf3e in K6In (Klein 2012) waren bis in die 1970er
Jahre und dariiber hinaus typische ,Amiisierviertel’. Diese Gebiete sind ge-
préagt von Prostitution, Kriminalitdt und einer hohen Dichte von Gastgewerbe.
Starker baulicher Verfall tat dabei sein Ubriges, um die negativen Images zu
verfestigen.

Ferner von Bedeutung sind Charakteristika der natiirlichen Umgebung, wie
die Ndhe zu Ufern, Wildern, Wiesen und Parks. Sie wirken sich positiv auf die
Standortqualitét aus. Selten thematisiert wird die Rolle der Topografie. Brom-
bach (2000) zeigt in ihrer Untersuchung in Stuttgart, dass die hoheren Lagen
durch ihre aufwendigere bauliche ErschlieBung und aufgrund der damit ver-
bundenen finanziellen Mehrkosten den wohlhabenderen Schichten vorbehal-
ten bleiben.

Weitere Standortfaktoren, die in den Untersuchungsgebieten und fiir die
Gentrification eine Rolle spielen, sind die ErschlieSung durch den 6ffentlichen
Personennahverkehr sowie die rdumliche Néhe zu bedeutenden Veranstal-
tungsorten, Bahnhofen, Universititen oder grolen Arbeitgebern.

Einige dieser Faktoren stellen gleichzeitig eine Beeintrachtigung fiir das
Gebiet dar. So ist die Ndhe zu Bahnhdfen und (Stadt)Autobahnen oder groflen
Durchfahrtsstralen mit einer erhdhten Gerdusch- und Geruchsemission ver-
bunden. Ehemalige Industriestandorte hinterlassen hiufig kontaminierte B6-
den, die den finanziellen Aufwand bei einer Entwicklung erhéhen. Ein promi-
nentes Beispiel ist der Schillerkiez in Berlin, der bis zur SchlieBung des Flug-
hafens Tempelhof direkt in der Einflugschneise lag (Brettel 2011; Kalter
2013).

In einigen Arbeiten wird auch die Stadt- und Quartiersgeschichte themati-
siert, der die Autoren einen Einfluss auf die jiingere Entwicklung des betrach-
teten Gebiets zuschreiben. So waren einige Stidte durchaus weniger betroffen
von den Auswirkungen der Industrialisierung als andere, was auch deren stdd-
tebauliche Entwicklung beeinflusste. Trier und Bonn waren zum Beispiel
schon immer Standorte einer gehobenen Mittelschicht (Rasten 2009; Weiland
2012).
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Viele der untersuchten Gebiete zeichnen sich durch eine stadtplanerisch
bedingte unsichere Entwicklung aus, deren Folge fehlende Investitionen in die
Bausubstanz des Gebiets war. Weite Teile des unsanierten Griinderzeitbe-
stands in Kreuzberg waren lange Zeit fiir die sogenannte Kahlschlagsanierung
vorgesehen, was zu einem Ausbleiben von Investitionen seitens der Eigentii-
mer in die Bausubstanz fiihrte. Der starke bauliche Verfall des Karolinenvier-
tels in Hamburg wurde unter anderem bedingt durch die geplante Ausweitung
des angrenzenden Messegelidndes (Alisch 1988). Die nach dem Krieg iiber den
Jungbusch (Mannheim) verhidngte Mietpreisbindung hatte investitionshem-
mende Effekte, eine frithe Sanierung der griinderzeitlichen Bausubstanz blieb
damit vorerst aus (Heil 2013). Fiir ostdeutsche Griinderzeitquartiere blieben
Modernisierungen bis zum Ende der DDR eine Ausnahme, da die staatliche
Wohnungspolitik lange Zeit nur den Neubau von Wohnsiedlungen am Stadt-
rand forderte (Deutz/Plate 1994; Marschner 1998). Aufgrund lédngerer investi-
ver und baulicher Vernachlissigung fallen die Gebiete spéter unter Sanierungs-
satzungen oder werden Programmgebiete der Sozialen Stadt.

Einen Sonderfall stellen Neubausiedlungen (Przadka 2011; Winkelmann
2013), Entwicklung von Konversionsflichen (Schopf 2009) und Hafenrevita-
lisierungen (Solisch 2012; Gabriel 2013) dar, diese lassen sich nur bedingt mit
den genannten Aspekten beschreiben.

Die zusammenfassende Charakterisierung der unter den Aspekten der Gen-
trification untersuchten Gebiete zeigt, dass griinderzeitliche Bebauung, Naher-
holungspotenziale, eine gute Anbindung oder Ndhe zum Zentrum und klein-
teilige Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe grundlegende Gemein-
samkeiten sind. Trotz ihrer Lagegunst litten diese Gebiete lange Zeit unter
Desinvestition und daraus resultierendem baulichen Verfall, sodass sie in den
1980er Jahren zunichst mit einer Sanierungssatzung belegt wurden oder in den
spiten 1990er Jahren in das Programm Soziale Stadt gelangten. Ferner kann
eine solche Auflistung von Eigenschaften der Suche nach Gentrification-Ver-
dachtsgebieten dienen. Auffillig ist aulerdem, dass neben den Griinderzeit-
vierteln und Neubaugebieten kaum Siedlungsgebiete der Nachkriegszeit be-
forscht werden.

4.2.5 Empirische Befunde der sozialen Dimension

In 63 der 70 untersuchten Qualifikationsarbeiten wurde die soziale Dimension
betrachtet. Die empirischen Befunde zeigen einheitlich eine Verjiingung der
Haushalte und einen steigenden Anteil von Einpersonenhaushalten in inner-
stadtischen und innenstadtnahen Gebieten sowie eine Abnahme von Transfer-
leistungsempfangern und von Erwerbstétigen, die als ,Arbeiter’ klassifiziert
werden. Diese Tertidrisierung kann, dhnlich wie auch der Anstieg des formalen
Bildungsniveaus, als stadtweit wahrzunehmender Trend aufgefasst werden.
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Alle untersuchten Gebiete weisen einen im Vergleich zur jeweiligen Gesamt-
stadt hoheren Anteil an Migranten oder Auslindern aus. Ein einheitlicher
Trend der Ab- beziehungsweise Zunahme dieses Anteils in Aufwertungsge-
bieten kann nicht erkannt werden. Das gilt auch fiir die Einwohnerentwick-
lung.

Ein Teil der aus den Untersuchungen der sozialen Dimension der Gentrifica-
tion hervorgehenden Indikatoren sind sozialstatistische Individualmerkmale,
die im Rahmen von kommunaler Datenerfassung auf Aggregatebene zur Ver-
fiigung stehen. Hierzu zdhlen Alter, Haushaltsformen, Einwohnerentwicklung,
Anteil an Bewohnern mit Migrationshintergrund und Haushalte im Transfer-
leistungsbezug. Merkmale wie Wohndauer der Haushalte, Haushaltseinkom-
men, Bildungsgrad, Zuzugsmotivation oder Lebensstile werden hingegen tiber-
wiegend durch Primérerhebungen der Autoren gewonnen oder von sozialwis-
senschaftlichen Studien iibernommen. Eine Sonderrolle kommt dem Indikator
Akteure der Gentrification zu. Hierbei handelt es sich um ein wissenschaftli-
ches Konstrukt, das der Messung des sozialen Wandels in der Nachbarschaft
durch Bevolkerungsaustausch dient. Pioniere und Gentrifier, die wichtigsten
Akteurstypen, werden dabei liber die Merkmale Alter, Haushaltsgroe, Haus-
haltseinkommen und Kinderzahl operational definiert (Abschnitt 4.2.2.4). Im
Folgenden werden fiir den jeweiligen Indikator zunéchst dessen Besonderhei-
ten der Struktur, der Erfassung und der Datenquellen erldutert. Im Anschluss
werden zentrale Befunde und Tendenzen aus der vergleichenden Betrachtung
der Untersuchungen abgeleitet, um abschlieBend eine Einordnung in den Kon-
text der Gentrification vorzunehmen.

Alter

In 54 Qualifikationsarbeiten wird der Indikator A/fer zur Untersuchung des so-
zialen Wandels im Gebiet verwendet. Die Datenquellen sind hier Primérerhe-
bungen oder kommunale Statistiken. Um das Alter der Bevolkerung sinnvoll
interpretieren zu konnen, werden Werte auf Gebietsebene mit denen anderer
Gebiete oder der Gesamtstadt verglichen. Als definitorischer Bestandteil der
Akteursklassifikation der Gentrification wird das Alter von einigen Untersu-
chungen auch als Schitzer fiir den Anteil an Pionieren und Gentrifiern im Un-
tersuchungsgebiet herangezogen.

In allen Untersuchungen sind in innerstadtischen oder innenstadtnahen Un-
tersuchungsgebieten steigende Anteile von Bewohnern mittleren Alters zu ver-
zeichnen. Das sind meistens Personen zwischen 18 bis 45 Jahre, wobei die
genaue Altersklassifizierung zwischen den Arbeiten variiert. Dies kommt einer
Verjiingung der Bevdlkerung im Zeitverlauf gleich, was besonders im Ver-
gleich zur jeweiligen Gesamtstadt deutlich wird (Herrmann 1991; Eder 1996;
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Kellermann 2006; Rossler 2007; Lehlt 2009; Holst 2011; Rietdorf 2011; Chr-
zanowski 2011; Kastner 2014). Herausragend sind dabei die als ,Szenequar-
tiere’ bezeichneten Gebiete, die eine rasante Verjiingung der Bevdlkerung er-
leben. Beispiele dafiir sind St. Pauli in Hamburg (Holst 2011), die AuBere Neu-
stadt in Dresden (Kellermann 2006), Nord-Neukolln (Meinhard 2010) und der
Wrangelkiez in Berlin (Linkies 2012; Kastner 2014). Untersuchungen, deren
Zeitreihen zur Altersstruktur weiter zuriickreichen, machen deutlich, dass ei-
nige Gebiete zuvor stark iiberaltert gewesen sind (Herrmann 1991; Kellermann
2000).

Die Altersverteilung im sozialen Wohnungsmarkt ist ,flacher’ als die im
freien, wie Claessen (1988) in einer vergleichenden Untersuchung zweier
Mirkte feststellt. Im freien Wohnungsmarkt dominieren 19- bis 30-Jahrigen
mit iiber 50 Prozent. Gefiner (2008) untersucht zwei Milieuschutzgebiete in
Berlin und kommt auf Basis der Betrachtung des Alters zu dem Schluss, dass
der Schutz dlterer Bewohner Wirkung zeigt.

Der Anteil der unter 18-Jéhrigen kann hilfreich zur Schitzung des Anteils
von Familien im Gebiet sein (Kithnel 2004; Weiland 2012). Ein Beispiel liefert
Rietdorf (2011) mit der Untersuchung des Sanierungsgebiets Winsstralle in
Berlin-Prenzlauer Berg (Abbildung 13). Bei der alleinigen Betrachtung des In-
dikators Alter bleibt jedoch unklar, ob es sich bei der Entwicklung um einkom-
mensstirkere sogenannte Family-Gentrifier handelt oder um kinderreiche
Migranten-Haushalte.

Abbildung 13: Entwicklung der Anzahl der Kinder unter 6 Jahren
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Der Altersdurchschnitt in neu gebauten Wohnanlagen ist im Vergleich zu den
iibrigen Untersuchungsgebieten leicht erhdht, was u. a. durch die verbesserte
Einkommenssituation im héheren Alter zu erkldren ist. Es handelt sich in sol-
chen Gebieten iiberwiegend um Eigentumswohnungen (Winkelmann 2013).

Die Befunde der untersuchten Qualifikationsarbeiten zeigen eine Verjiin-
gung innerstidtischer Gebiete. Es handelt sich dabei um eine notwendige Be-
dingung fiir Gentrification. Auf Basis der alleinigen Betrachtung des Indika-
tors Alter kann keine Aussage dariiber getroffen werden, inwiefern diese Ver-
jingung auch aus einer verstirken Ansiedlung von z. B. Familien in innerstad-
tischen Gebieten resultiert.

Haushaltsform

Dieser Indikator wird in 40 Qualifikationsarbeiten verwendet. Die Mehrheit
der in den Untersuchungen betrachteten Haushalte sind ledige Einpersonen-
haushalte, dies geht sowohl aus eigenen Erhebungen der Autoren als auch aus
kommunalen Statistiken, die von den Arbeiten herangezogen werden, hervor
(Tabelle 4).

Tabelle 4: Anteil an Einpersonenhaushalten in ausgewihlten Untersuchungen

Autor (Jahr) Stadt Erhe- Untersuchungsgebiet Anteil
bungs- 1-Personen-
zeit- HH in %
punkt27
Alisch (1988) Hamburg X Karolinenviertel 33
Bathsteen (1988) Liibeck X Alsheide 26
Claessen (1988) Hamburg X GrofBneumarkt 38
Martens/Langeloh Hamburg X Ottensen
(1988) Nicht-Sanierungsgebiet 18
Sanierungsgebiet 22
Herrmann (1991) Hamburg X Neustadt 52
Staudte (1991) Mainz 1987 Innenstadt 52
Sanierungsgebiet B 57
Deutz/Plate (1994) Berlin 1993 Prenzlauer Berg
Botzowstr. 28
Kolwitzplatz 32
Padberg (1995) Koln 1995 Ehrenfeld 55
Hermann (1998) Wiesbaden 1970 40
1987 55
Marschner (1998) Frank- 1998 Altberesinchen 30
furt/Oder 1995 Frankfurt/Oder 27
Zischner (2003) Leipzig 2003 Connewitz 34
Kiihnel (2004) Diisseldorf 2004 Flingern-Nord 53

27 Wenn angegeben.
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Unterbilk 58

Diisseldorf 48

Kellermann (2006) Dresden 2005 AuBere Neustadt 27

Dresden 37

Zinner (2007) Gorlitz X Historische Altstadt 19

Innenstadt 30

GeBner (2008) Berlin 2002 Stephankiez (Milieu- 41

schutzgebiet)
2001 Berlin 45
2001 Boxhagener Platz (Mili- 41
euschutzgebiet)
Schopf (2009) Konstanz 2009 Stadt am Seerhein 17
Dammkohler Dresden 2010 Hechtviertel 26
(2011)
Chrzanowski Berlin 2011 Neukolln 38
(2011)

Rietdorf (2011) Berlin X Prenzlauer Berg 3628

Wasitschek (2011) Frankfurt 2011 Nordend-West 63

Nordend-Ost 65

Frankfurt 53

Klein (2012) Koln 2012 Ehrenstral3e 75

Solisch (2012) Koéln 2010 Rheinauhafen 45

Severinsviertel 64

Altstadt Siid 70

Koln 50

Guder (2013) Liineburg 2013 Wasserviertel 30

Heil (2013) Mannheim X Jungbusch 62

Mannheim 49

Kalter (2013) Berlin X Neukolln 46

Kiipper (2013) Diisseldorf X Unterbilk 68

Quelle: Eigene Darstellung

Der Anstieg des Anteils von Einpersonenhaushalten, insbesondere in den In-
nenstddten, war ein lang anhaltender Trend, der jetzt auf hohem Niveau zu
stagnieren scheint, was vor allem die Untersuchungen zeigen, bei denen die
Anteile der Einpersonenhaushalte {iber denen der Gesamtstadt liegen. In einem
gemeinsamen Haushalt lebende Ehepartner und Wohngemeinschaften sind
weniger hiufig auftretende Haushaltsformen. Eine Ausnahme bildet die Au-
Bere Neustadt in Dresden. Im Jahr 2005 sind 33 Prozent der Haushalte Wohn-
gemeinschaften und 27 Prozent Einpersonenhaushalte (Kellermann 2006).
Untypisch fiir ein Gentrification-Gebiet liegt der Anteil der Einpersonenhaus-
halte damit auch unter dem stadtweiten Niveau. Auch Guder (2013) fillt hier
aus der Reihe: im Liineburger Wasserviertel sind ca. 30 Prozent der Haushalte
alleinlebend, 42 Prozent leben mit dem Partner zusammen. Eine dhnliche Si-
tuation schildert Zinner (2007) in zwei innerstadtischen Gebieten in Gorlitz.

28 Anteil der Single-HH der unter 65-Jéhrigen.
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In Neubausiedlungen sind iiberdurchschnittlich viele Menschen verheiratet
und haben mindestens ein Kind (Przadka 2011; Winkelmann 2013). Einperso-
nenhaushalte sind eher untypisch.

Die Befunde der untersuchten Arbeiten zeigen eine generelle Konzentra-
tion von Einpersonenhaushalten in innerstddtischen und innenstadtnahen Ge-
bieten im Vergleich zum gesamten Stadtgebiet. Diese Verkleinerung der Haus-
haltsgroBe, die unabhingig vom Gebiet und vom Untersuchungszeitpunkt be-
obachtet wird, kann als Hinweis auf eine soziale Aufwertung gedeutet werden.

Einwohnerentwicklung

Die Einwohnerzahl wird von 37 Qualifikationsarbeiten als Indikator flir die
soziale Dimension herangezogen. Diese wird dabei im Gebietsvergleich und
im Zeitverlauf betrachtet. Ferner werden Wanderungssalden, ebenfalls auf Ge-
bietsebene, beriicksichtigt. Die Daten zur Untersuchung dieses Indikators be-
ziehen die Autoren von den statistischen Amtern der Kommunen, die diese in
der Regel auf Stadtteilebene ausweisen.

Die Befunde zur Bevolkerungsentwicklung der untersuchten Gebiete zei-
gen uneinheitliche Ergebnisse. Zu den untersuchten Gebieten mit Bevdlke-
rungswachstum ziahlen

* der Groflneumarkt in Hamburg von 1982 bis 1986 (Claessen 1988),

*  das Paulusviertel und die siidliche Stadterweiterung in Halle von
1990 bis 1995 (Ehrlicher 1997),

*  die historische Altstadt und die Nikolaivorstadt in Gorlitz von 2002
bis 2005 (Zinner 2007),

*  Heckenbeck zwischen 1988 und 2011 (Lier 2012)29,

e das Nordend in Frankfurt/Main, dass seit den 1960ern Einwohner
verliert, aber von 2005 bis 2010 wieder positive Salden aufweist
(Wasitschek 2011) und

e der Jungbusch in Mannheim von 2002 bis 2011 (Heil 2013).

Zu den Gebieten, die einen Bevdlkerungsriickgang vorweisen, zidhlen

e Deutz in Kéln zwischen 1990 und 2010 (Ublacker 2013),
*  Alt-Sachsenhausen in Frankfurt/Main von 1988 bis 1998 (Barez
2000),

29 Die Untersuchung von Lier (2012) widmet sich der Suche nach léndlicher Gentrification in
Deutschland. Fiindig wird Lier in Heckenbeck, einer Gemeinde siidlich von Hannover, die
im Gegensatz zu den anderen genannten Gebieten kein Teilgebiet einer Stadt ist.
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Ottensen in Hamburg zwischen 1978 und 1987 (Martens und Lange-
loh 1988),

Trier-West zwischen 1980 und 2010 (Weiland 2012),

das Karolinenviertel in Hamburg zwischen 1978 und 1986 (Alisch
1988),

das Karolinenviertel in Hamburg zwischen 1983 und 2009 (Funk
und Redeker 2011),

das Severinsviertel in K6ln zwischen 2005 und 2010 (Solisch 2012),
das Severins- und Siidstadtviertel zwischen 1997 und 2011 (Gabriel
2013), Letzteres verzeichnet allerdings seit 2005 eine leichte Zu-
nahme,

der Stephankiez in Berlin zwischen 1991 und 2000 (GeBner 2008),
der Boxhagener Platz in Berlin zwischen 1991 und 2001, der jedoch
in den letzten Jahren wieder wichst (GeBner 2008),

Neukdlln in Berlin von 2008 bis 2012 (Vogelmann 2013),
Ehrenfeld in K&In von 1965 bis 1994 (Padberg 1995),

St. Pauli in Hamburg, dass 1995 seinen Hohepunkt hatte und seither
bis 2010 kontinuierlich Einwohnerverluste vorweist (Holst 2011),
Unterbilk in Diisseldorf von 1995 bis 2012 (Kiipper 2013) und
Flingern-Nord und Unterbilk zwischen 1960 und 2003 (Kiihnel
2004).

Ein Sonderfall stellen zwei Untersuchungsgebiete in Dresden dar, die beide
um 1997/98 den Tiefpunkt ihres Bevdlkerungsschwundes erreichen und seit-
her wieder starke Gewinne zu verbuchen haben (Kellermann 2006; Dammkoh-
ler 2011). Dammkohler zeigt, dass diese ,Sanierungsflucht’ fiir mehrere innen-
stadtnahe Altbaugebiete in Dresden typisch war (Abbildung 14).

Der Jungbusch und das Hechtviertel sowie die AuBere Neustadt werden
von den Autoren aufgrund ihrer hohen Wanderungsvolumina als typische
,Durchgangsquartiere’ bezeichnet (Dammkohler 2011; Heil 2013).

Abbildung 14: Darstellung der Einwohnerentwicklung verschiedener Dresd-
ner Gebiete
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Vereinzelt widmen sich Untersuchungen einer ndheren Charakterisierung der
Zu- und Fortziige. So kommt ein Grofteil der Zuziigler nach Wilhelmsburg
aus Hamburg oder aus dem Ausland (Bohmer 2013). Eder stellt am Beispiel
vom Paulusviertel in Halle fest, dass die Zuziigler aus den alten Bundeslédndern
iiberwiegend mittleren Alters sind und in sanierte Altbauten ziehen, wiahrend
unter 29-Jahrige aus den neuen Bundesldndern stammen und unsanierte Alt-
bauten bevorzugen (Eder 1996).

Die Befunde der untersuchten Qualifikationsarbeiten ergeben hinsichtlich
der Bevolkerungsentwicklung als Indikator fiir eine soziale Aufwertung keine
einheitlichen Ergebnisse. Es werden sowohl Gebiete untersucht, die Einwoh-
nergewinne verzeichnen als auch solche mit Einwohnerverlusten. Dabei blei-
ben zum Beispiel Neubautitigkeiten unberiicksichtigt. Diese kdnnen bei ent-
sprechendem Umfang Zuzugsschiibe und damit kurzfristiges Bevdlkerungs-
wachstum erzeugen. Ein Vorteil dieses Indikators ist, dass er durch die amtli-
che Erfassung immer in Zeitreihen auf Gebietsebene zur Verfligung steht, was
dessen Interpretation auch im Vergleich zu anderen Stadtgebieten ermdglicht.

Tatigkeit

Der Indikator Tdtigkeit wird in 35 Arbeiten verwendet. Er umfasst Angaben
zur beruflichen Stellung und zum Erwerbsstatus der Bewohner des Untersu-
chungsgebiets. Die Daten der Untersuchungen stammen aus kommunalen Sta-
tistiken oder wurden durch eigene Bewohnerbefragungen erhoben. Eine gene-
relle Unterscheidung zwischen Angestellten und Arbeitern wird in allen Ar-
beiten getroffen. Die Untersuchungen der spéten 1980er und frithen 1990er
Jahre unterscheiden zusitzlich zwischen akademischen Berufen und einfa-
chen, mittleren und hohen Positionen bei Beamten und Angestellten. In den
Untersuchungsgebieten in Hamburg und Liibeck iiberwiegen zu diesem Zeit-
punkt die Anteile der mittleren Angestellten und akademische Berufe (Alisch
1988; Bathsteen 1988; Claessen 1988; Martens/Langeloh 1988; Hermann
1991). Auch spétere Untersuchungen in anderen Gebieten zeigen, dass es zu
einem Schwund der Arbeiter zu Gunsten Angestellter, Beamter und auch Stu-
denten kommt (Padberg 1995; Herrmann 1998; Kiihnel 2004; Kellermann
2006; GeBner 2008). Friithe Arbeiten zur Untersuchung von Sanierungsfolgen,
die auf der Auswertung der Daten der Volkszdhlungen 1970 und 1987 basie-
ren, zeigen dhnliche Tendenzen (Riiber 1990; Staudte 1991). Die Bewohner-
schaft von Neubauquartieren setzt sich iiberwiegend aus Angestellten und
Selbststindigen zusammen (Schopf 2009; Winkelmann 2013).

Letztendlich ist anhand dieses Indikators festzustellen, dass sich der struk-
turelle Wandel von der Industrie- zu einer Dienstleistungsgesellschaft auch in
den Befunden der untersuchten Qualifikationsarbeiten wiederspiegelt.
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Migrationshintergrund

Der Indikator Migrationshintergrund wird in 34 Arbeiten verwendet. Dabei ist
nach Angaben zum Auslédnderanteil®® und dem Anteil von Bewohnern mit
Migrationshintergrund?! zu unterscheiden. Zur Interpretation wird auch bei
diesem Indikator der Vergleichswert der Gesamtstadt beziehungsweise die
Entwicklung des Wertes im Zeitverlauf herangezogen. Die Anteile werden auf
Stadtteilebene durch die kommunale Statistik ausgewiesen.

Bei der vergleichenden Betrachtung der Ergebnisse wird deutlich, dass fast
alle Untersuchungsgebiete einen hoheren Anteil an Migranten oder Auslén-
dern aufweisen als der jeweilige gesamtstddtische Vergleichsraum (Tabelle 5).
Fiir den Gentrification-Prozess ist dabei entscheidend, ob die Anteile fallen.
Bis 1994 konnten zum Beispiel im Hamburger Karolinenviertel wachsende
Anteile ausliandischer Bevolkerung festgestellt werden. Spatere Untersuchun-
gen zeigen einen konstanten Riickgang, einhergehend mit dem Zuzug besser-
verdienender Bevolkerungsgruppen (Alisch 1988; Funk/Redeker 2011).

Tabelle 5: Anteile an Bewohnern mit Migrationshintergrund/Auslédndern in
Gebieten ausgewéhlter Untersuchungen

Autor (Jahr) Erhebungs- 33 Gebiet(e) (Anteil) Tendenz
utor (Janr 1 coiet( e ntei
seitpunki32  Stadt(Anteil) (Gebiet)?
Kemper X Hamburg (10,3%)  Winterhude (10,3%)
(1987)
Alisch (1988) X Hamburg (10,7%) Kamgf;v)‘eml abnehmend
0
Bathsteen 5 o . o
(1988) 1987 Liibeck (7%) Alsheide (17%)
Ottensen Sanie- Im Sanie-
Martens/Lan- o rungsgebiet: (40%) rungsge-
geloh (1988) 1987 Hamburg (10.4%)  \ih SanGebiet:  biet abneh-
(14%) mend

30 Der Ausldnderanteil umfasst in der Regel die Bewohner eines Gebietes, die keinen deutschen
Pass besitzen.

31 Bewohner mit Migrationshintergrund sind nicht in Deutschland geboren, haben aber einen
deutschen Pass. Die Art der Messung des Anteils kann zwischen den Kommunen variieren.

32 Sofern angegeben.

33 Die dargestellten Anteile beziehen sich bei allen Untersuchungen auf Auslédnder. Ausgenom-
men davon sind die Untersuchungen von Leifermann et al. (2009), Solisch (2012), Keijzer
(2013), Kiipper (2013), Ublacker (2013) und Flier (2014), die mit Anteilen an Bewohnern
mit Migrationshintergrund arbeiten. Linkies (2012) und Kastner (2014) verwenden sowohl
Anteilsangaben von Auslidndern als auch von Bewohnern mit Migrationshintergrund. Diese
sind in eben dieser Reihenfolge ausgewiesen.

34 Sofern Zeitreihe vorhanden.
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Padberg
1995

gleichblei-

1995 Koln (16%) Ehrenfeld (31%) bend

Satzungsgebiet 1
(31%)
Satzungsgebiet 2
Brombach (29%)
(2000) 1998 Stuttgart (28%) Satzungsgebiet 3
(38%)
Satzungsgebiet 4
48%

Bighini
(2006)

Vingst (31%)

e
X Koln (17%) Héhenberg (29,3%)

Lehlt (2009 Berlin Reuterkiez (31%

Rasten (2009 1987 Bonn Nordstadt (21% zunehmend

Holst (2011 2010 Hamburg (14% St. Pauli (22% abnehmend

= 0,
Wasitschek Frankfurt/Main Nordend-Ost (20%)

2011 o Nordend-West
(2011) (24%) i”%i
Solisch 2010 Kéln Severinsviertel

2012 22%

Bohmer . zunehmend
2013 1987-1994 Hamburg St. Pauli bis 1994

Heil (2013 2001-2011 Mannheim (22% Jungbusch (55%

6

-



Kiipper

(2013) X Diisseldorf Unterbilk (17%)
V"é‘zlga)‘m X Berlin (14%) Neukélin (20%) gleﬁ:’tge"
B .
ooy X Ko (3% i
. . Stegerwaldsiedlung
Flier (2014) X Koéln (53.8%)
Kastner . Wrangelkiez gleichblei-
(2014) 2012 Berlin (32%/47%) bend

Quelle: Eigene Darstellung

Bei dem Vergleich der Entwicklung der Anteile von Ausliandern beziehungs-
weise Migranten zeichnet sich kein einheitlicher Trend ab; es gibt sowohl Un-
tersuchungsgebiete mit steigenden als auch sinkenden Anteilen.

Zuzugsmotive

Zwanzig der untersuchten Qualifikationsarbeiten berichten iiber die Zuzugs-
motive, die in Form eigener quantitativer oder qualitativer Haushaltsbefragung
erhoben wurden. Da die Motive in den Qualifikationsarbeiten nach den Akt-
euren der Gentrification aufgeteilt sind, werden diese hier auch dementspre-
chend wiedergegeben.*® Die Griinde, die von den Befragten genannt werden,
sind iiber den Untersuchungszeitraum hinweg stabil und variieren nicht in Ab-
hingigkeit des untersuchten Gebiets. Die Pioniere kommen in ein Gebiet auf-
grund der Lage (Claessen 1988), der giinstigen Mieten (Ublacker 2013), der
ethnischen und sozialen Vielfalt (Claessen 1988; Kiihnel 2004; Ublacker
2013), der Lebendigkeit des Viertels (Martens/Langeloh 1988) oder der bereits
vorhandenen kulturellen Infrastruktur (Zischner 2003). Gentrifier weisen dabei
dieselbe Motivlage auf, sind aber finanziell unabhingiger. Noch mehr als den
Pionieren ist ihnen eine gute Anbindung an den Arbeitsplatz und die Nihe zu
Kneipen und Cafés wichtig (Gabriel 2013; Guder 2013). Besonders in ostdeut-
schen Untersuchungsgebieten kann eine Vorliebe fiir griinderzeitliche Bausub-
stanz nachgewiesen werden (Zischner 2003; Zinner 2007).

Ganz im Gegensatz dazu stehen die Griinde fiir den Einzug in eine Neu-
bausiedlung. Der Erwerb von Eigentum, der Wunsch nach einer groen Immo-
bilie, die Bevorzugung eines sozial homogenen Wohnumfeldes, Kinderfreund-
lichkeit und die Nédhe zu Griinanlage sprechen fiir eine Risiken vermeidende
Bewohnerschaft (Przadka 2011; Winkelmann 2013). Sie stehen damit den
Wohnmotiven von Familien in griinderzeitlichen Bestandsquartieren sehr nah

35 Die jeweils vom Autor gewihlte operationale Definition der Akteure (Abschnitt 6.4.4) bleibt
in diesem Abschnitt unberiicksichtigt.
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(Wasitschek 2011). Beide wollen dabei jedoch nicht auf die Lebendigkeit eines
gewachsenen Wohnumfeldes, in Form von zum Beispiel angrenzenden Nach-
barschaften, verzichten.

Die Befunde zeigen eine Konzentration auf gebietsbezogene Motive wie
das Wohnumfeld und die Lage. Wohnungsbezogene Zuzugsgriinde treten da-
bei in den Hintergrund. Dies weist auf eine eher aullenorientierte Haltung der
Befragten hin.

Einkommen

In 27 der untersuchten Qualifikationsarbeiten wird dieser Indikator zur Mes-
sung der sozialen Dimension herangezogen. Das Einkommen der Haushalte im
Untersuchungsgebiet wird durch primédre Haushaltsbefragungen erhoben, aus
Sekundérdaten der Kommune oder aus anderen empirischen Studien iibernom-
men. Ziel der Autoren ist es, unter Hinzunahme von Bildungsgrad und Alter,
die Haushalte nach Akteuren der Gentrification zu typisieren. Generell ist da-
von auszugehen, dass im Zuge einer sozialen Aufwertung das durchschnittli-
che Einkommen der Bewohnerschaft steigt. Tatsdchlich nachgewiesen werden
kann solch ein Anstieg auf Gebietseben im Zeitverlauf fiir die AuBere Neustadt
und das Hechtviertel in Dresden (Kellermann 2006; Dammkohler 2011), den
Stephankiez, den Boxhagener Platz und das Winsviertel in Berlin (GeBner
2008; Rietdorf 2011), Altberesinchen in Frankfurt/Oder (Marschner 1998) und
fiir beinahe alle innerstddtischen und innenstadtnahen Stadtteile K6lns (Biich-
ler 2013). Die iibrigen Arbeiten konnen keine Zeitreihen oder Gebietsverglei-
che darstellen, da ihre Daten auf Querschnittserhebungen ohne anschlussféhi-
gen Voruntersuchungen basieren.

Obwohl der Indikator Einkommen in verhiltnismaBig vielen Untersuchun-
gen verwendet wurde, ist die Aussagekraft der zusammengefassten empiri-
schen Befunde gering. Dies hiangt mit dem Mangel an zeitlichen wie rdumli-
chen Vergleichswerten zur Einordnung der Ergebnisse zusammen. Hinzu
kommt, dass ein eventuell steigendes Einkommen allein in seiner Bedeutsam-
keit durch einen ebenfalls steigenden Mietzins relativiert wird. Hier wére die
Mietbelastung der Haushalte eine zeitlich konstante Messgrofie.

Mobilitdt

Unter dem Indikator Mobilitit werden die vorherigen Wohnorte der Befragten
sowie deren Fortzugsabsichten zusammengefasst. Zwanzig Arbeiten verwen-
den mindestens eine der beiden Kategorien. Sie werden ausschlieBlich in Form
eigener Erhebungen abgefragt.

Zu Darstellungs- und Vergleichszwecken wurde unterschieden zwischen
,Zugezogene aus dem Untersuchungsgebiet’, ,Zugezogene aus der Stadt, in
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der das Untersuchungsgebiet liegt’, und ,Zugezogene von Auflerhalb’. Beson-
ders hohe Zuzugsquoten von Aullerhalb kdnnen dabei im Reuterkiez in Berlin
(Chrzanowski 2011) und im Liineburger Wasserviertel (Guder 2013) festge-
stellt werden. Es zeigen sich keine einheitlichen Muster in Bezug auf die Her-
kunftsrdume der befragten Bewohner. Schopf (2009), Przadka (2011) und
Winkelmann (2013) untersuchen Neubaugebiete. Auch hier zeigen die empi-
rischen Befunde keine klare Tendenz. Zuziigler in die zum Eigentumserwerb
konzipierten Neubaugebiete stammen sowohl von AuBlerhalb als auch aus den
Stadtteilen, in denen diese Komplexe entstehen (Tabelle 6).

Tabelle 6: Vorheriger Wohnort der Befragte in ausgewihlten Untersuchun-
gen

% %

% Zu-
. Zu-
Erhebungszeit- - -
Autor (Jahr) g3 6 Stadt Untersu . zug Zu zug
punkt chungs-gebiet G zug Au-
e-
biet Stadt  Ber-
halb
Chztsen X Hambur; Groflneumarkt X 84 16
(1988) &
Sanierungsge-
Martens/Lan- biet 8 69 23
cloh (1988) X Ottensen
g Nicht-Sanie- 8 64 28
rungsgebiet
Herrmann X Hambur Neustadt 41 39 20
(1991) &
Marschner Frank- .
(1998)37 X furt/Oder Altberesinchen 19 55 24
Ke(g%r(‘;;‘;‘m 2005 Dresden Neustadt 31 34 35
Bighini>$ X K6l Héhenberg 61 39 X
(2006) Vingst 26 74 X
Schopf Stadt am Seer-
(2009) 2009 Konstanz heim X 24 76
Chr(zzi)nl"l‘;’ ski X Berlin Neuklln X 35 65

36 Sofern angegeben.

37 Vier Prozent der Befragten geben bei Marschner (1998) das Elternhaus als vorherigen Woh-
nort an. Da hieraus keine klare Zuordnung erfolgen kann, werden diese vier Prozent nicht in
der Tabelle dargestellt.

38 Nur Eigentiimer befragt.
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Przadka Prenzlauer

011 X Berlin Bl 11 83 6
. Prenzlauer
er(lé( g }r;)a nn X Berlin Girten,; 34 14 52
Marthashof
Guder (2013) 2013 Liineburg Wasserviertel X 35 65
Flier (2014) 2014 Koln Stegerwald- 34 38 28

siedlung

Quelle: Eigene Darstellung

Hinsichtlich der Fortzugsabsichten ergibt sich aus den neun Arbeiten, die diese
abfragen, kein einheitliches Bild. Einerseits ist die empirische Basis zu klein,
um fundierte Aussagen treffen zu konnen, andererseits variieren die gebietsab-
hiangigen Umsténde zwischen den Arbeiten stark, sodass intervenierende Fak-
toren einen Einfluss auf die individuellen Fortzugsabsichten haben kdnnen.

Wohndauer

Die Wohndauer beziechungsweise der Zuzugszeitpunkt wird in 22 Arbeiten als
Indikator herangezogen. Erhoben wird er mittels Haushaltsbefragungen der
Autoren. Die Ergebnisse weisen dabei kaum Ubereinstimmungen auf. Einzig
der Anteil der vor ein bis zwei Jahren Zugezogenen ist bei einigen Untersu-
chungen erhoht (Alisch 1988; Bathsteen 1988; Claessen 1988; Marschner
1998; Geliner 2008; Kalter 2013). Dies kann ein Hinweis auf eine ebenfalls
erhdhte Bewohnerfluktuation sein, die erst kurz vor der Untersuchung einge-
setzt hat. Kurze Wohndauer und erhéhte Bewohnerfluktuation sprechen fiir
eine Gentrification im Gebiet, da nur so der qua Definition geforderte Bewoh-
neraustausch passieren kann.

Bildungsgrad

Der Bildungsgrad umfasst die schulische Ausbildung der befragten Personen
im Untersuchungsgebiet. Er wird in 23 Qualifikationsarbeiten als Indikator zur
Messung der sozialen Dimension herangezogen. Die Daten stammen aus eige-
nen Erhebungen oder Sekundérauswertungen.

Die Autoren der Hamburger Arbeiten der spaten 1980er Jahre kommen zu
iiberwiegend iibereinstimmenden Ergebnissen. In den Untersuchungsgebieten
haben etwa ein Drittel der Bewohner niedrige Bildungsabschliisse, wihrend
ein weiteres Drittel mindestens Abitur oder einen Hochschulabschluss vorwei-
sen kann (Alisch 1988; Bathsteen 1988; Claessen 1988). Die Untersuchungen
der Neustadt (Herrmann 1991) und Ottensens (Martens/Langeloh 1988) stellen
ein sehr ausgewogenes Bildungsverhiltnis dar.
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Mit Hilfe von Untersuchungen in Sanierungsgebieten kann nachgewiesen
werden, dass der Anteil der Bewohner mit Hauptschulabschluss ab- und derje-
nigen mit Hochschulreife zunimmt (Riiber 1990; Staudte 1991). Gleichzeitig
weisen die Autoren auch einen stadtweiten Anstieg hoher gebildeter Gruppen
aus. Generell beschreiben die Autoren, die diesen Indikator im Zeitverlauf ver-
wenden, immer eine Zunahme an Hohergebildeten in den Untersuchungsge-
bieten (Hermann 1998; Kellermann 2006; Dammkdéhler 2011).

Ahnlich wie schon bei der Tertidrisierung und der beruflichen Titigkeit der
Befragten ist auch die Frage hinsichtlich des Bildungsgrades, inwiefern dieser
ein Spezifikum eines Gentrification-Gebietes misst. Klarheit dariiber, inwie-
fern der Indikator Bildung zur Messung von Gentrification beitragen kann,
wiirde eine stadtweite Erfassung auf Gebietsebene im Zeitverlauf schaffen.
Das relative Bildungsniveau einzelner Gebiete und die Dynamik kdnnten hier
als entsprechende Indikatoren fiir eine soziale Umwélzung dienen.

Transferleistungen

24 Arbeiten verwenden den Anteil von SGBII-Empfangern, Empfangern von
Arbeitslosengeld oder Arbeitslosenhilfe und Empfangern von Sozialhilfe als
Indikator fiir die soziale Dimension des Untersuchungsgebiets. Generell ist da-
von auszugehen, dass der Anteil an Empféngern jeglicher Transferleistungen
zu Gunsten eines steigenden Anteils von Erwerbstéitigen im Zuge einer sozia-
len Aufwertung des Gebietes abnimmt. Die betrachteten Arbeiten spiegeln die-
sen Trend wieder. Die Untersuchungsgebiete weisen zu Beginn eine hohe
Quote erwerbsloser, armutsgefihrdeter und armer Bevdlkerungsteile auf, die
im Zeitverlauf abnimmt. Kommunale Sozialstatistiken auf Gebietsebene lie-
fern die Datengrundlage fiir diesen Indikator.

Lebensstile

Der Indikator Lebensstile wird in sechs Arbeiten verwendet. Die Autoren be-
dienen sich dabei unterschiedlicher Konzepte und kommen zu stark variieren-
den Ergebnissen, was die Zuteilung der Bewohner zu bestimmten Lebens-
stilgruppen angeht. Die Daten hierzu stammen ausschlielich aus eigenen Er-
hebungen. Lediglich die Untersuchungen von Zischner (2003) und Kellermann
(2006) liefern hier anschauliche Ergebnisse (Abbildung 15, Abbildung 16).
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Abbildung 15: Bewohnergruppen unterteilt nach Lebensstilmerkmalen
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Quelle: Zischner (2003: 95)
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Abbildung 16: Erlebnismilieus unterteilt nach Alter und Bildung

2002 2005
Niveaumilieu
9,6 % (n=40) 7,5 % (n=36)
Durchschnittsalter: 46 Jahre 39 Jahre

Abitur: 78% 89 %
2002 2005 HS/FHS/Promotion: 63 % 81%
Selbstverwirklichungsmilieu
52,6 % (n=220) 61,8 % (n=296)
Durchschnittsalter: 29 Jahre 30 Jahre
Abitur: 89 % 85 %
HS/FHS/Promotion: 30 % 47 %
Unterhaltungsmilieu
284 % (n=119) 27,3 % (n=131)
Durchschnittsalter: 24 Jahre 25 Jahre
Abitur: 71% 7%
HS/FHS/Promotion: 14 % 24 % 2002 2005

Integrationsmilieu

4.1% (n=17) 2,3 % (n=11)
Durchschnittsalter: 52 Jahre 53 Jahre "
Abitur: 35% 0%?

Harmoniemilieu

53% (n=22) 1,0% (n=5)
Durchschnittsalter: 65 Jahre 69 Jahre "
Abitur: 18% 20%

Quelle: Kellermann (2006: 96)
Akteure der Gentrification

Von den 70 analysierten Arbeiten verwenden die Autoren in 16 die ,klassische’
Akteursklassifikation der spaten 1980er Jahre zur Feststellung des Grades ei-
ner sozialen Aufwertung im Untersuchungsgebiet. Die zu Grunde liegende An-
nahme ist dabei unabhéngig von der Definition der Akteure immer die gleiche:
Zunichst dringen Pioniere in ein Gebiet ein. Diese gelten als jung, verhiltnis-
méBig hochgebildet, aber mit geringem Einkommen. In der darauf folgenden
Phase kommt es zum Zuzug besser verdienender Gentrifier (vgl. Dangschat
1998). Im Modell des doppelten Invasions-Sukzessions-Zyklus steigen die An-
teile dieser beiden Akteure an der Wohnbevdlkerung, bis schlieBlich auch die
Pioniere dhnlich wie die Anderen, in der Regel eine Restgruppe, die nicht né-
her definiert wird, vor ihnen verdrangt werden. In der Theorie ldsst sich das
Gebiet anhand der Anteile der jeweiligen Akteure einer Phase der Gentrifica-
tion zuordnen. In der Praxis der Arbeiten gestaltet sich bereits die Frage nach
der operationalen Definition (im Falle einer Primérerhebung) als das erste
Problem. Beinahe jede Arbeit scheint eine eigene Antwort auf diese Frage zu
finden (Abschnitt 4.2.2.4). Zischner (2003) und Dammkohler (2011) bilden
zudem noch weitere Typen heraus.
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In Tabelle 7 sind alle Untersuchungen dargestellt, die mit einer Definition
der Akteure der Gentrification arbeiten und diese zur Messung der Akteursan-
teile verwenden. Aufgrund der unterschiedlichen Operationalisierungen ist die
Vergleichbarkeit der Messung eingeschrénkt. Die summierten Anteile von Pi-
onieren und Gentrifiern bewegen sich groftenteils zwischen 30 Prozent und 50
Prozent. Eine Ausnahme bilden dabei Marschner (1998), die in Altberesinchen
70 Prozent Pioniere und Gentrifier findet, und Dammkdhler (2011), der im
Hechtviertel auf 84 Prozent kommt.

Tabelle 7: Anteile der Akteure der Gentrification in ausgewahlten Untersu-

chungen
Autor (Jahr) Stadt Untersuchungs- Anteile der Akteure (in Prozent)
gebiet
Pio- Gentri- An- Alte
niere fier dere
Alisch (1988) Hamburg Karolinenviertel 31 3 64 X
Bathsteen (1988) Liibeck Alsheide 14 21 65
Claessen Hamburg Grofneumarkt Frei: Frei: Frei:
(19 88)39 30 2(? 50
So- Sozial: So-
zial: 7 zial:
11 82
Martens/Langeloh Hamburg Ottensen SG. SG. SG. SG.
N-SG. N-SG. N-SG. N-
17 25 51 SG.
8
Herrmann (1991) Hamburg Neustadt 17 16 52 15
Eder (1996) Halle Paulusviertel 7 20 43 15
Marschner (1998) Frank- Altberesinchen 17 53 X 17
furt/Oder
Zischner (2003) Leipzig Connewitz 34 17 41 8
Kellermann Dresden AuBere Neustadt 23 38 X X
(2006)
Chrzanowski Berlin Schillerkiez 34 27 38 X
(2011)

39 Claessen (1988) vergleicht ein Gebiet mit Wohnungen des freien Marktes mit einem Gebiet,
das iberwiegende Sozialwohnungen beinhaltet.

40 Martens und Langeloh (1988) vergleichen die Anteile der Akteure eines Sanierungsgebiets
mit denen eines Nicht-Sanierungsgebiets.
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Dammkohler Dresden Hechtviertel 47 37 13 X

(2011)

Biichler (2013) Koln Stidstadt 16 31 26 27
Nippes 11 32 27 31
Ehrenfeld 14 35 27 24
Belgisches Vier- 11 41 22 26
tel 10 38 27 25
Agnesviertel 20 39 18 23
Deutz 12 18 29 42
Miilheim 30 36 18 17
Kwartier Lateng 15 29 24 33
Siilz 16 31 18 35

Lindenthal
Guder (2013) Liineburg Wasserviertel 22 15 64 X
Kalter (2013) Berlin Schillerkiez 24 14 51 12
Flier (2014) Koéln Stegerwaldsied- 20 18 62 X

lung

Quelle: Eigene Darstellung

Die Anteile der Akteure der Gentrification konnen in der Regel nur iiber eine
Primérerhebung festgestellt werden, da zu ihrer Unterteilung auf Personen o-
der Haushalte bezogene Kombination der Daten zu Einkommen, Bildungs-
stand, Alter und Haushaltsgrofe benotigt werden. Weder das Einkommen noch
der formale Bildungsstand werden in kommunalen Statistiken zur Verfliigung
gestellt.*! Neben der Unterteilung anhand quantitativer Indikatoren werden die
Akteure durch weitere Indikatoren der sozialen Dimension tiefergehend cha-
rakterisiert. Eher ,weichere’ Beschreibungen resultieren dabei aus qualitativen
Befragungen und Beobachtungen.

Ubereinstimmende Tendenzen zeigen die Befunde der Arbeiten hinsicht-
lich Zuzugsgriinde, Miethohen, Mietbelastung und Wohnfldche der Akteure.
Pioniere haben pro Person einen geringeren durchschnittlichen Wohnflachen-
verbrauch als Gentrifier, sie zahlen weniger Miete, weisen jedoch gleichzeitig
eine hohere Mietbelastung auf (Alisch 1988; Bathsteen 1988; Claessen 1988;
Martens/Langeloh 1988; Herrmann 1991; Marschner 1998; Zischner 2003;
Kellermann 2006; Dammkdohler 2011). Sowohl Pioniere als auch Gentrifier
geben als einen der hdufigsten Zuzugsgriinde in ein Gebiet die Lage oder lage-
verwandte Aspekte an (Alisch 1988; Claessen 1988; Zischner 2003; Guder

41 Eine Ausnahme bilden hier Keijzer (2013) und Biichler (2013). Keijzer bezieht sich auf eine
Primérerhebung der Stadtforschungsgesellschaft TOPOS von 2011, die ebenfalls eine Unter-
teilung der Akteure nach géngigem wissenschaftlichem Vorbild vornimmt. Biichler differen-
ziert die Akteure lediglich nach ihrem Alter und Haushaltstyp, die er aus der kommunalen
Statistik ,,Leben in K6ln 2009 erhilt.
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2013; Dammkohler 2013). Dies zeigen Arbeiten unabhéngig von Ort und Zeit-
punkt der Untersuchung. Pioniere und Gentrifier sind auflerdem spéter zuge-
zogen als andere Gruppen im Gebiet (Zischner 2003), was den Annahmen des
doppelten Invasions-Sukzessionszyklus entspricht.

Pioniere sind iberproportional hdufig in Wohngemeinschaften anzutreffen
(Alisch 1988; Bathsteen 1988; Claessen 1988; Martens/Langeloh 1988; Zisch-
ner 2003; Morka 2011). Die Befunde zeigen dhnliche Verhiltnisse der Quote
von alleinlebenden und in Partnerschaft zusammenlebenden Pionieren und
Gentrifiern. Gentrifier sind dabei hiufiger mit ihrem Partner verheiratet. Pio-
nier-Haushalte zeichnen sich durchweg durch Kinderlosigkeit aus.

Pioniere befinden sich in beinahe allen Untersuchungen noch in (universi-
tarer) Ausbildung. Gentrifier hingegen sind qua ihres durch die Definition fest-
gelegten hoheren Einkommens fast immer berufstitig. Sie zeichnen sich au-
Berdem durch eine Vorliebe fiir einen hoherwertigen Ausstattungsgrad (Zisch-
ner 2003; Kiihnel 2004) und eine gehobene Konsumorientierung im Vergleich
zu den Pionieren aus. Einen aufenorientierten Lebensstil stellen Zischner
(2003), Chrzanowski (2011) und Dammkéhler (2011) bei beiden Akteurstypen
fest.

Insbesondere die Befunde in den Arbeiten aus den spiten 1980er und frii-
hen 1990er Jahren weisen durch ihre einheitliche Akteursklassifikation und
Definition einen hohen Grad an Vergleichbarkeit auf. Arbeiten nach 2000, ins-
besondere in ostdeutschen Untersuchungsgebieten angesiedelte, verwenden
kleinteiligere Akteursklassifikation und verdnderte Einkommens- und Alters-
grenzen. Auch in westdeutschen Gebieten geraten zunehmend gut verdienende
Haushalte mit Kindern in den Fokus der Untersuchungen.

Weitere Indikatoren der sozialen Dimension

Zu den Indikatoren, die aufgrund zu seltener Verwendung oder nicht ausrei-
chender empirischer Befunde nicht ausgewertet wurden, zéhlen

* die Wahrnehmung der Nachbarschatft,

e die Kaufkraft,

*  Segregation,

e die Einwohnerdichte,

* die Wahrnehmung von Sicherheit beziehungsweise Kriminalitit,

* die Ubergangsquote der Grundschiiler aufs Gymnasium,

* die politische Einstellung und das Wahlverhalten,

* die Existenz von Initiativen und sozialen Projekten in der Nachbar-
schaft,

* die Zufriedenheit mit der Nachbarschaft und

¢ die Qualitédt der Nachbarschaftskontakte.
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4.2.6 Empirische Befunde der baulichen Dimension

In 57 der 70 untersuchten Qualifikationsarbeiten wurden Analysen der bauli-
chen Dimension vorgenommen. Die Befunde zeigen eine Steigerung von Im-
mobilienpreisen und Mieten in den untersuchten Gebieten. Im Zuge von Sa-
nierungen kommt es zur Verdnderung von Grundrissen der Wohnungen, zur
Verbesserung der Ausstattung und zu einer Verschonerung des Wohnumfel-
des. Von den Arbeiten erfasste Neubauten sind fast ausschlieBlich im hoch-
preisigen Segment angesiedelt und nur als Eigentum zu erwerben. Wohnungs-
leerstand als Indikator wird iiberwiegend in ostdeutschen Untersuchungsgebie-
ten angewandt. Hier zeichnet sich in allen Arbeiten eine Abnahme ab. Ein
ebenfalls ostdeutsches Spezifikum ist der hohe Anteil auswartiger Eigentiimer
in den untersuchten Gebieten, der aus den Umwilzungen der Eigentumsver-
hiltnisse nach der Wiedervereinigung resultiert. Aufgrund einer relativ diinnen
empirischen Basis sind die Indikatoren Bodenrichtwerte, Denkmalschutz,
Wohnungsmarkt, Mietpreisbindung und Wohnungsumwandlung nicht eindeu-
tig zu interpretieren.

Die in den untersuchten Qualifikationsarbeiten gefundenen Indikatoren der
baulichen Dimension untergliedern sich in baulich-physische und immobilien-
okonomische Komponenten. Zu ersteren zéhlen zum Beispiel Sanierung von
Gebduden und Wohnungen, Mallnahmen zur Verbesserung des Wohnumfel-
des und Neubauvorhaben. Letztere beziehen sich auf die 6konomische Wert-
schopfung, die anhand von Mieten, Wohnungs- und Grundstiickspreisen, Um-
wandlungsvorhaben oder Eigentiimerstrukturen erfasst wird.

Um diese Indikatoren zu erfassen, wird ein breiter Mix aus Primédrerhebun-
gen, Sekundirdatenanalyse, Beobachtungen und Dokumentanalyse ange-
wandt. Auch die rdumlichen Beziige variieren nach Datenlage. Nachfolgend
werden die empirischen Befunde der baulichen Dimension anhand der in den
Qualifikationsarbeiten vorgefundenen Indikatoren dargestellt. Es wird dabei
zundchst auf Besonderheiten des jeweiligen Indikators, dessen Messung und
auf die Datenquellen eingegangen. Zentrale inhaltliche Befunde der Qualifika-
tionsarbeiten werden zusammenfassend dargestellt und abschlieBend in den
Kontext der Gentrification gertickt.

Mieten

Der Detailgrad, mit dem sich die 45 Autoren der Verwendung dieses Indikators
widmen, variiert von einer einfachen Erwiahnung von steigenden Mieten unter
Berufung auf eine Expertenaussage iliber das Heranziehen von kommunalen
oder privatwirtschaftlichen Wohnungsmarktberichten bis zu eigenen Erhebun-
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gen und Sekundirdatenauswertungen. Im Falle einer Haushaltsbefragung wer-
den die Bestandsmieten erhoben. Die analysierten Datensétze von Immobili-
enportalen enthalten die Angebotsmieten. Kommunale und private Wohnungs-
marktberichte arbeiten mit einem Mix aus Angebots-, Bestands- und Neuver-
tragsmieten. Dariiber hinaus ist bei der inhaltlichen Betrachtung der Ergeb-
nisse zwischen Nettokalt-, Bruttokalt-, Nettowarm- und Bruttowarmmiete zu
unterscheiden. Geht es um den reinen ,Wert’ der Immobilie, ist die Nettokalt-
miete von Interesse. Steht in der Untersuchung aber die finanzielle Belastung
des Mieters im Vordergrund, sollte von der Bruttowarmmiete ausgegangen
werden. Von besonderer Bedeutung sind bei der Betrachtung des Mietwoh-
nungsmarkts steigende Energie- und Nebenkosten. Um die Mieten im Unter-
suchungsgebiet interpretieren zu konnen, zichen die Autoren Vergleichsdi-
mensionen heran:

*  Zeitlich: Vergleich der Mieten {iber mehrere Zeitpunkte hinweg.

*  Marktsegmente: Vergleich von Segmenten, die auf Basis der Woh-
nungsgrofe oder des Preises erstellt wurden, bei Letzterem wird das
Wachsen beziehungsweise Schrumpfen im Zeitverlauf betrachtet.

*  Réumlich: Vergleich der Mieten des Untersuchungsgebiets mit Re-
ferenzraumen, wie zum Beispiel der Gesamtstadt oder anderen Ge-
bieten, auch gebietsinterne Vergleiche anhand kleinrdumiger Kartie-
rungen oder nach Stralenziigen werden durchgefiihrt (Zischner
2003; Chrzanowski 2011; Ublacker 2013; Vogelmann 2013).

* Bautypen: Vergleich der Mieten nach Baualtersklassen.

* Anbieter: Vergleich der Mieten nach Vermietertyp, zum Beispiel
privat, kommunale Wohnungsbaugesellschaft, Genossenschaft
(Zischner 2003; Morka 2011).

*  Wohndauer: Vergleich der Mieten nach Jahr des Vertragsabschlus-
ses.

Aufgrund unterschiedlicher Raumbeziige, Darstellungsformen und Erhe-
bungsmethoden fillt ein studieniibergreifender inhaltlicher Vergleich der Er-
gebnisse der Indikatoren schwer. Befunde der Untersuchungen, die einen zeit-
lichen Vergleich darstellen, berichten ausnahmslos von steigenden Mieten.
Nicht immer handelt es sich dabei um Gebiete, deren Mieten tiber dem in der
Arbeit angegebenen stddtischen Durchschnittswert liegen. Einen besonders
drastischen Anstieg berichtet Kastner (2014) aus den Wrangelkiez in Berlin
Kreuzberg-Friedrichshain: hier stiegen die Kaltmieten im Marktsegment der
kleinen Wohnungen von 5,25 €/m? im Jahr 2012 auf 9,49 €/m? im darauf fol-
genden Jahr an. Auch Vogelmann (2013) berichtet von einer Steigerung der
Mieten von ca. 60 Prozent in vier Jahren im Reuterkiez in Berlin-Neukdlln.
Beide berufen sich dabei auf Wohnungsmarktreporte der GSW Immobilien
AG Berlin.
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Dariiber hinaus zeigen die Befunde der Arbeiten relativ einheitlich, dass
Genossenschaften und stidtische Wohnungsbaugesellschaften Mieten unter
Marktniveau anbieten, dltere Mietvertrdge geringere Miethdhen aufweisen,
kleinere Wohnungen hohere Quadratmeterpreise erzielen und Sanierungen das
Verschwinden des Niedrigpreisegments vom Markt beférdern (Zischner
2003).

Sanierungsgrad

Neben den Mieten auf der immobiliendkonomischen Seite ist der Sanierungs-
grad, der von 35 Qualifikationsarbeiten verwendet wird, der am héufigsten an-
gewandte Indikator der baulich-physischen Komponente der Aufwertung.

Zu unterscheiden ist hier zwischen Instandsetzung, Modernisierung und
Sanierung. Instandsetzung hat das Ziel den urspriinglichen wirtschaftlichen
Bestand zu erhalten. Hier geht es vorrangig darum die Schiden und Méngel
durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinfliisse zu beheben. Modernisie-
rung beinhaltet hingegen eine Aufwertung der Bausubstanz. Eine Verbesse-
rung liegt vor, wenn sich der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhdht,
sich die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder die Mal-
nahmen eine nachhaltige Einsparung von Heizenergie oder Wasser bewirken.
Sanierung geht grundlegend iiber die Instandsetzung hinaus. Sie umfasst er-
hebliche Eingriffe in die Bausubstanz bis hin zu Abriss und Neubau. Sie im-
pliziert meist eine Modernisierung.

Die untersuchten Arbeiten verwenden die Begriffe nicht immer trenn-
scharf, sodass erst anhand konkreter empirischer Befunde erkannt werden
kann, welche Form der baulichen Veridnderung gemeint ist. Der methodische
Zugang von Arbeiten, die iiber eine schlichte Erwdhnung des Vorkommens
einer Sanierung im Gebiet hinausgehen, gestaltet sich in Form eine Kombina-
tion von Begehung beziehungsweise Befragung mit anschlieBender Kartierung
(Riiber 1990; Funk/Redeker 21011; Holst 2011; Koch 2011) und/oder tabella-
rischer und/oder grafischer Aufbereitung der Daten.

Diese werden in Abhéngigkeit von der Fragestellung nach unterschiedli-
chen Kriterien aufbereitet:

*  Betrachtungsebene: es werden Aussagen iiber das gesamte Untersu-
chungsgebiet, iiber einzelne Gebdude oder einzelne Wohnungen ge-
troffen,

* Sanierungsstufen: Betrachtung der Anteile bereits sanierter, teilsa-
nierter, unsanierter und stark verfallener Gebdude (Funk/Redeker
2011; Guder 2013), vereinzelt wird nach den Details der Sanierung
untergliedert (Ehrlicher 1997; Guder 2013),
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*  Zeitverlauf: Anzahl der Sanierungen in einem bestimmten Zeitraum
(Herrmann 1991; Kellermann 2006; Dammkohler 2011) oder nach
dem Zeitpunkt der letzten Sanierung (Guder 2013),

*  Gebidudetypus: der Autor unterteilt noch einmal in z. B. Griinderzeit,
Zwischenkriegsgebdude und Nachkriegsgebdude (Vogelmann
2013),

*  Forderungsart: Unterscheidung der Sanierungen nach deren Finan-
zierung durch 6ffentliche oder private Mittel (Kellermann 2006),

*  FEigentiimer: Betrachtung des Sanierungszustandes in Abhéngigkeit
vom Eigentiimertyp (z. B. Privat, kommunale Wohnungsbaugesell-
schaft, Genossenschaft) (Martens/Langeloh 1988; Marschner 1998;
Zischner 2003).

Die Arbeiten von Marschner (1998), Zischner (2003) und Kellermann (2006)
sind duBerst detailliert bei der Erfassung des Sanierungsgrades der Fassaden
der von ihnen untersuchten Gebiete. In die Untersuchung mit einbezogen wer-
den zum Beispiel das Fassadenmaterial, die Fassadengestaltung, die Eigen-
schaften des Sockelgeschosses, die Sicherheitstechnik, der Sanierungszustand
einzelner Komponente des Hauses (Fenster, Dach, Tiiren) oder auch an der
Fassade angebrachte Graffitis.

Sehr differenziert wird der Indikator in der Untersuchung von Kellermann
(2006) am Beispiel der AuBeren Neustadt in Dresden angewandt. Sie weist mit
Hilfe von Grafiken und Kartierungen nach, dass es eine Hochphase der Sanie-
rung mit gleichzeitigem Neubau im Untersuchungsgebiet gab, die drei Jahre
andauerte (Abbildung 17).

Abbildung 17: Entwicklung der Sanierungs- und Neubautitigkeit
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Kartierungen bieten dabei den Vorteil kleinrdumiger Analyse von baulicher
Aufwertung. So kann Marschner (1998) zeigen, dass Sanierungen hiufiger in
Gebduden mit Gewerbeeinheiten auftreten und weniger an vielbefahrenen
HauptstraBBen. Als Grund nennt sie die Renditeerwartungen der Eigentiimer der
zu sanierenden Gebdude. Zinner (2007) stellt fest, dass der Sanierungsgrad im
Untersuchungsgebiet mit der Entfernung zum Stadtkern abnimmt. Einen zu-
sdtzlichen finanziellen Anreiz fiir Sanierungen stellt die Festlegung eines Sa-
nierungsgebiets durch die Kommune dar. Dies erhdht gleichzeitig den Anreiz
fiir private Sanierungen, wie auch Abbildung 17 illustriert (Bathsteen 1988;
Zischner 2003). Mit diesen gebdudebezogenen Maflnahmen geht eine Ver-
schonerung des Umfelds im Untersuchungsgebiet durch die Kommune einher
(Bathsteen 1988). Die Befunde von Zischner (2003) zeigen aulerdem, dass es
im Rahmen von Sanierungen zu einer Verkleinerung der Grundrisse der Woh-
nungen kommt (Abbildung 19). Durch die Sanierung steigt der Anteil von
Zwei- und Dreizimmerwohnungen auf iiber 70 Prozent. Gleichzeitig ver-
schwinden Wohnungen mit mehr als fiinf Zimmern oder einer GroBe von iiber
100 m? beinahe vollstdndig vom Markt (Abbildung 18).

Abbildung 18: Anzahl der Rdume differenziert nach Sanierungsstand
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Abbildung 19: Quadratmeterzahl der Wohnungen differenziert nach Sanie-
rungsstand
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Arbeiten, die den Indikator Sanierungsgrad verwenden, widmen sich Gebieten,
die liberwiegend griinderzeitliche Bausubstanz aufweisen. Zum einen besteht
hier in der Regel ein hoher Sanierungsbedarf, zum anderen stiitzen die Arbei-
ten sich damit auf die in der Literatur vorhandenen baulich-physischen Vo-
raussetzungen eines Gebiets, das eine Gentrification durchléuft.

Eine Sonderform der Sanierung sind Luxussanierungen. Lehner (2010)
identifiziert im Prenzlauer Berg nach einer ersten Welle von einfachen Sanie-
rungen eine zweite Welle zwischen 2003 und 2005, in der Luxussanierungen
iberwiegen. In anderen Untersuchungen miinden Umwandlungen von zum
Beispiel Industrieetagen in Luxuslofts (Brombach 2000; Wasitschek 2011).
Eine Definition von ,Luxussanierung’ geben die Untersuchungen nicht.
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Neubau

Neubauten als Komponente einer baulichen Aufwertung des Gebietes werden
in zwanzig Qualifikationsarbeiten betrachtet. Detaillierte Untersuchungen dif-
ferenzieren zwischen der Schaffung von Eigentumswohnungen, Mietwohnun-
gen, sozialem Wohnungsbau, Gewerbeeinheiten und Biiros (Holst 2011). Zu-
sdtzlich werden Quadratmeterpreise und Mieten sowie der Ausstattungsgrad
recherchiert, um das potenzielle Kundensegment abzuschitzen (Hapke 2007).
Die Autoren stiitzen sich dabei auf eigene Recherchen, Aussagen von Experten
oder Beobachtungen im Feld. Dammkdhler (2011) und Kiihnel (2004) stellen
Neubaufertigstellungen und Verkéufe im Zeitverlauf anhand von Sekundarda-
ten dar (Abbildung 20). Dariiber hinaus bleiben die Zuginge unsystematisch
oder auf detailliertere Einzefallbeschreibungen begrenzt (Alt 2013).

Abbildung 20: Entwicklung der Verkdufe von Neubauwohnungen
Verkaufsfalle
80 -

70 A

—— Typ Il Flingern-Nord
60 - - - - Typ Ill Unterbilk

50 A

40

30 A

Quelle: Kiihnel (2004: 84)

Art, Lage und Ausmal3 des Neubaus sind weitere Kriterien zur Differenzie-
rung. Qualifikationsarbeiten, die sich der Untersuchung eines Bestandsquar-
tiers widmen, berichten von der Schlieung von Bauliicken (Martens/Langeloh
1988; Holst 2011; Ublacker 2013; Winkelmann 2013). Winkelmann (2013)
zeigt, dass insbesondere in bereits aufgewerteten Gebieten hochwertige Neu-
bauten entstehen. Uferlagen und die Nihe zu Griinfldchen begiinstigen die Er-
richtung neuer Gebidude (Ublacker 2013). Neubausiedlungen und gréBere
Wohnanlagen, die auf innerstddtischen Brachen entstehen, werden von Unter-
suchungen, die sich auf Bestandsquartiere beschrinken, als ein Indikator fiir
eine gesteigerte Attraktivitit gewertet (Schopf 2009; Weiland 2012).
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Die Befunde der Arbeiten zeigen, dass insbesondere hochwertige Neubau-
ten einen Teil der baulichen Aufwertung eines Gebiets ausmachen. Aus Er-
mangelung einer allgemeinen Definition dessen, was ,Luxusimmobilien’ sind,
schaffen es die Autoren nicht, einen genaueren Blick auf diese zu werfen.

Merkmale der Wohnung

Die Merkmale der Wohnung werden in 23 Arbeiten anhand von drei Katego-
rien betrachtet: dem Ausstattungsgrad, der Zimmerzahl und der Grofle der
Wohnung. Bis auf GeBner (2008), Rietdorf (2011) und Winkelmann (2013)
haben alle Arbeiten, die den Indikator verwenden, ihre Daten durch Primérer-
hebungen gewonnen. Der Ausstattungsgrad wird dabei besonders eingehend
behandelt und umfasst in Abhéngigkeit der betrachteten Arbeit folgende Merk-
male:

* die Beheizung der Wohnung (Ofenheizung mit Gas/Strom/Ol,
Kohle- oder Holzofen, Sammelheizung, Gasetagenheizung, Zentral-
heizung, Fernwirme),

* die sanitdren Anlagen (Innentoilette, AuBentoilette, mit/ohne Bad,
Marmorbad, Géste-WC) und

* als Sonderausstattung bezeichnete Merkmale (Tiefgarage, Parkplatz,
Einbaukiiche, Garten, Loggia, Wintergarten, Maisonette, Stuck,
Dachterrasse, Fahrstuhl, Balkon, Erker, Parkett, Dielen, Fussboden-
heizung).

Die Befunde weisen auf eine generelle Verbesserung der Ausstattung durch
Sanierung hin (Riiber 1990; Eder 1996; Ehrlicher 1997; Herrmann 1998; Ras-
ten 2009). Marschner (1998) zeigt dariiber hinaus am Beispiel von Altberesin-
chen in Frankfurt/Oder, dass privat sanierte Wohnungen einen héheren Aus-
stattungsgrad aufweisen als kommunale und genossenschaftliche Sanierungen.

Widerspriichlich sind die Befunde zur Wohnungsgréfie und Zimmerzahl.
Zischner (2003), GeBner (2008) und Eder (1996) stellen fest, dass ein grof3es
Segment des Marktes aus Zwei- bis Drei-Zimmer-Wohnungen einer mittleren
GroBe von 50 m? bis 100 m? besteht. Bewirkt hétte diese Verkleinerung der
Wohnungen die Sanierung der untersuchten Gebiete, aber auch die Investoren,
die finanzkréftige Ein- und Zweipersonen-Haushalte fiir sich entdeckt hitten
(Eder 1996). Gegenteiliges berichten Przadka (2011) und Rietdorf (2011) aus
Berlin-Prenzlauer Berg, wo Erstere eine Luxuswohnanlage mit iiberdurch-
schnittlichen WohnungsgroBen betrachtet und Letztere feststellt, dass sich im
Sanierungsgebiet WinsstraBe die durchschnittliche Wohnungsgréfe um 10 m?
erhoht hat. Hier wird die Entwicklung mit der Anpassung an die Nachfrage
begriindet.

85



Aus den gegensétzlichen Befunden ist abzuleiten, dass eine unidirektionale
Interpretation des Indikators ,Wohnungsgrofle’ in Zusammenhang mit fort-
schreitender Gentrification nicht moglich ist. Vielmehr scheint es, als wiirden
in einer Frilhphase der Gentrification im Rahmen einer Sanierung die ur-
spriinglichen Wohnungsgroflen aufgeteilt und verkleinert. Ist das Gebiet hin-
gegen aufgewertet, kommt es wieder zu einer Vergroferung der Wohnfldche
aufgrund der verdnderten Nachfrager, unter denen sich nun zum Beispiel Fa-
milien befinden.

Eigentumsstrukturen

In 33 Qualifikationsarbeiten werden Angaben zu den Eigentumsstrukturen in
den Untersuchungsgebieten gemacht. Die Informationen zu den Eigentiimern
und den Eigentumsverhéltnissen auf Gebietsebene bezogen die Autoren durch
Primérerhebungen, Experteninterviews oder durch die Auswertung von Se-
kundarliteratur. Im Falle der Haushaltsbefragung wurde haufig nur zwischen
Selbstnutzer, privaten und 6ffentlichen Eigentiimern unterschieden. Die von
den Arbeiten betrachteten Eigentiimertypen sind

* private Einzeleigentiimer,

*  privatwirtschaftliche Wohnungs- und Immobiliengesellschaften
Wohnungsbaugesellschaften

*  Offentliche oder gemeinniitzig orientierte Wohnungsbaugesellschaf-
ten (Wohnungsgenossenschaften, kommunale Wohnungsbaugesell-
schaften, kirchliche Wohnungsunternehmen, Wohnungsunterneh-
men des Bundes und der Lénder),

*  Selbstnutzer,

e offene Fonds,

*  Versicherungen und

*  Banken.

Zwei Fragen spielen neben der Feststellung der Eigentiimer eine {ibergeordnete
Rolle fiir die Gentrification:

1.  Wie haben sich die Eigentumsverhéltnisse im Zeitverlauf verdndert?
2. Bildet sich eine rdumliche Konzentration einiger weniger privater
Eigentiimer?

Die Befunde aus Untersuchungen in den neuen Bundeslédndern ergaben sowohl
deutliche Umwiélzungen der Eigentumsverhéltnisse als auch einen erhdhten
Anteil privater Eigentiimer nach der Wiedervereinigung (Eder 1996; Marsch-
ner 1998; Zischner 2003; Rossler 2007). Ein GrofBteil dieser Eigentiimer, bei
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Marschner sind es iiber 40 Prozent, bei Rossler sogar iiber 80 Prozent, sind
nicht aus der Stadt, in der das Untersuchungsgebiet liegt.

Untersuchungen, die iiber die reine Feststellung der Eigentumsverhiltnisse
hinausgehen, sind rar. Heil (2013) attestiert dem Mannheimer Jungbusch eine
sehr heterogene Eigentiimerstruktur. Diese wiirde bremsend auf den Prozess
der Gentrification wirken.

Letztendlich erlauben die liickenhaften Befunde der Arbeiten zum Indika-
tor Eigentiimerstruktur keine endgiiltigen Aussagen iiber dessen Auswirkun-
gen auf die Gentrification. Es mangelt auerdem an Zeitreihen, um die Ent-
wicklung der Eigentumsverhiltnisse nachvollziehen zu kénnen. Die alleinige
Angabe des Eigentimertyps als ,privater Eigentiimer’ reicht hdufig nicht aus,
um eine genauere Differenzierung der konomischen Verwertungsmotive vor-
zunehmen.

MaBnahmen zur Wohnumfeldverbesserungen

Infrastrukturmafinahmen und Wohnumfeldverbesserungen werden von 23 Ar-
beiten als Komponente einer baulich-physischen Aufwertung bzw. als Neben-
effekt einer Sanierungssatzung untersucht. Diese MaBBnahmen werden von den
Autoren durch Begehungen, Experteninterviews und Sanierungsberichte er-
fasst. Zum Teil werden Kartierungen verwendet, um sie rdumlich zu verorten
(Kiihnel 2004; Celik 2010). Zu den beobachteten MafBnahmen zéhlen

* das Anlegen von Spielplétzen,

* die Begriinung von Stralen und Quartiersplitzen,

* die Verbesserung des Zugangs zu Ufer- oder Parkbereichen,

* die Verkehrsberuhigung und Verengung von Straflen im Wohnge-
biet,

e das Absenken der Bordsteine,

* das Anlegen von Promenaden und die Verbreiterung von Biirgerstei-
gen,

* die Umgestaltung und Begriinung von Hinter- und Innenhofen.

Dammkohler (2011) stellt anhand der Daten der STESAD GmbH in Dresden
die Verwendung von Stidtebaufordermitteln dar. Er zeigt, dass zunichst Bau-
und SicherungsmafBnahmen im Hechtviertel iiberwiegen und erst im Anschluss
daran Umfeldverschonerungen durchgefiihrt werden (Abbildung 21).

87



Abbildung 21: Verwendung von Stadtebaufordermitteln
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Das Ziel solcher Mallnahmen besteht darin, die Aufenthalts- und Wohnqualitét
sowie die Kinder- und Familienfreundlichkeit im Gebiet zu erhéhen (Alt
2013). Ferner &uflern sich diese baulich-physischen Verbesserungen auch in
Form einer Wertsteigerung der umliegenden Immobilien. In der Regel gehen
solche Mafinahmen einher mit einer Sanierung des betrachteten Gebiets
(Dammkohler 2011). Vereinzelt sind sie aber auch auf Initiativen von Bewoh-
nergruppen zuriickzufiihren, denen Verschmutzung, Verkehr oder Larm miss-
fallen. Wohnumfeldverbesserungen kénnen demnach auch auf ein gestiegenes
Umfeldbewusstsein oder Sicherheitsbediirfnis (im Falle von z. B. Geschwin-
digkeitslimitierungen) in der Bewohnerschaft eines sich im Wandel befindli-
chen Gebiets zuriickgefiihrt werden.

Leerstand

Von den 17 Untersuchungen, die diesen Indikator verwenden, geschieht dies
iiberwiegend in Stadtgebieten der neuen Bundeslédnder. Anhand von Begehun-
gen, Beobachtungen und Haushaltsbefragungen kommen Arbeiten {iber das
Paulusviertel (1997: 17,4 % Leerstand) und die siidliche Stadterweiterung
(1997: 28,6 % Leerstand) in Halle, Frankfurt/Oders Altberesinchen (1998:
13,8 % Leerstand), das Hechtviertel (2009: 15 % Leerstand) und die AuBere
Neustadt (2006: 11 % Leerstand) in Dresden und Leipzig Connewitz (2003:
8,5 % Leerstand) zu dhnlichen Ergebnissen iiber den Wohnungsleerstand. Im
stadtweiten Vergleich weisen diese Untersuchungsgebiete in der Friih- und
Hochphase der Sanierungstitigkeit eine erhohte Leerstandsquote auf, die sich
kleinrdumig an den vielbefahrenen Hauptstra3en konzentriert. Aulerdem zeigt
sich, dass Leerstand in den Gebieten gleichméBig iiber sanierte, teilsanierte
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und unsanierte Objekte verteilt ist, was fiir einen Angebotsiiberhang spricht
(Marschner 1998; Zischner 2003).

Weitere Ursachen fiir (Gewerbe-)Leerstand kdnnen unklare Eigentumsver-
hiltnisse, Knappheit finanzieller Mittel zur Sanierung (Barez 2000) oder zu
hohe Ladenmieten sein (Lehlt 2009), wie Beispiele aus Frankfurt/Main und
Berlin zeigen. Wenn Leerstandsquoten in Arbeiten liber westdeutsche Gebiete
thematisiert werden, fallen diese geringer aus als in den ostdeutschen Beispie-
len (z. B. Morka 2011). Einen Sonderfall stellen Untersuchungen in Ost-Berlin
dar (GeBner 2008; Vogelmann 2013).

Da eine hohe rdumliche Konzentration von Leerstand, insbesondere von
Ladenlokalen, in stddtischen Gebieten als ein Zeichen von Verfall und Desin-
vestition gilt, liegt die Annahme nahe, dass mit abnehmenden Leerstandszah-
len eine Aufwertung des Gebietes einhergeht. Untersuchungen in ostdeutschen
Gebieten und Berlin bestitigten dies (Dammkohler 2011; Lehlt 2009). Die An-
nahme verdeutlicht zudem den Bedarf einer rdumlichen wie zeitlichen Ver-
gleichsdimension, die die Entwicklung und Verteilung im Verhéltnis zum ge-
samten Stadtbereich darstellbar macht.

Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen

Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen geschieht indem eine
Abgeschlossenheitserklarung beantragt wird. Der Indikator, der von 24 Quali-
fikationsarbeiten verwendet wird, beinhaltet weiter die anteilsméBige Vertei-
lung von Miet- und Eigentumswohnungen im Untersuchungsgebiet, sofern die
Arbeiten diese angeben. Der methodische Zugang geschieht hier ausschliel3-
lich iiber Sekundiirdaten der kommunalen Amter. Eine sinnvolle Interpretation
dieser Daten ist nur im Zeitverlauf oder Gebietsvergleich mdglich. Eine Reihe
von Arbeiten enthdlt mit der Bemerkung, dass es vermehrt zur Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen komme, lediglich unspezifische Angaben.
Lehner (2010) bemerkt, dass die Umwandlungen mit den Sanierungen im Un-
tersuchungsgebiet einhergehen. Kiihnel (2004) stellt fiir Diisseldorf ein klein-
rdumiges Muster von Umwandlungen fest. Diese erfolgen zunéchst in den der
Innenstadt zugewandten Teilen der Untersuchungsgebiete und breiten sich
dann weiter stadtauswérts aus. Beispiele aus Hamburg (Kemper 1987; Herr-
mann 1991; Holst 2011), Bonn (Rasten 2009), Berlin (Kastner 2014), Halle
(Eder 1996), Wiesbaden (Herrmann 1998), Diisseldorf (Kiithnel 2004) und
Stuttgart (Brombach 2000) stellen die Umwandlungen im Zeitverlauf dar. Aus
der vergleichenden Betrachtung lésst sich kein klares Muster deuten. Dies
hingt unter Umstianden damit zusammen, dass der ,richtige’ Zeitpunkt fiir die
Eigentumsbildung und damit das Schlieen der Value Gap vom Stand des ge-
bietsinternen Aufwertungsprozesses abhidngig ist. Bei einer detaillierteren
Analyse des zeitlichen Verlaufs der Abgeschlossenheitserklarungen sollten zu-
kiinftig weitere immobilienwirtschaftliche Indikatoren hinzugezogen werden.
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Wohnungsmarkt

Dieser Indikator wird in zehn Arbeiten verwendet. Uber eine Mischung aus
Mieten, Eigentumspreisen und der Héufigkeit von Immobilientransaktionen
schétzen die Autoren die Situation am Wohnungsmarkt ein. Dabei ist die In-
tensitit von Angebot und Nachfrage wichtig, um zu beurteilen, ob es sich bei
dem betrachteten um einen angespannten oder entspannten Wohnungsmarkt
handelt. Der Indikator speist sich {iberwiegend aus Expertenaussagen zur Lage
des Wohnungsmarkts und aus Sekundérdaten zur Haufigkeit von Immobilien-
transaktionen (Kiihnel 2004) oder Gesuchen (Morka 2011).

Allgemein dient dieser Indikator der Messung der Anspannung des Mark-
tes, da in zunehmend populdrer werdenden Gebieten davon auszugehen ist,
dass Transaktionszahlen und Wohnungsgesuche zunehmen und somit in einer
spiten Phase der Aufwertung ein Vermietermarkt entsteht.

Ein gutes Beispiel liefert Kithnel (2004), die iiber die Bildung von vier Ty-
pen von Wohnungsverkédufen ein detailliertes Abbild des Wohnungsmarktes in
den beiden Diisseldorfer Stadtteilen Unterbilk und Flingern-Nord zeichnet.

Immobilienpreise

Zehn der erfassten Arbeiten verwenden diesen Indikator. Dieser wird anhand
von Sekundérdaten von Gutachterausschiissen oder Immobilienatlanten unter-
sucht. Primérerhebungen, z. B. unter Eigentiimern, tiber die Kaufpreise finden
nicht statt. Ahnlich wie schon bei den Mieten unterteilen die Autoren die Daten
zu den Immobilienpreisen in Segmente, um sie miteinander vergleichen zu
konnen. Die WohnungsgroBen, das Baujahr und der Stadtteil sind die aus-
schlaggebenden Variablen zur Segmentierung. Aufschlussreich ist dariiber
hinaus der direkte Vergleich mit der Entwicklung der Mieten im Untersu-
chungsgebiet, wie ihn Solisch (2012) fiir das Severinsviertel durchfiihrt (Ab-
bildung 22). Auch Vogelmann (2013) stellt fest, dass sich der enorme Preisan-
stieg in einigen Mikrolagen in Nord-Neukdlln in Berlin nicht in den Mieten
wiederspiegelt.
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Abbildung 22: Vergleich von €/m? fiir Eigentums- und Mietwohnungen
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Obwohl die Hohe der Immobilienpreise ein bedeutender Indikator fiir Gentri-
fication ist, kommt er in den hier vorliegenden Arbeiten sehr selten zum Ein-
satz. Dies mag mitunter daran liegen, dass Grundstiicks-, Haus- und Woh-
nungspreise nur sehr schwer zu recherchieren sind. Zur Klarung dieser bedarf
es zundchst einer Aufdeckung der Eigentumsverhéltnisse im Untersuchungs-
gebiet. Aufgrund der mangelhaften Datenlage kdnnen keine weitreichenden
Interpretationen iiber die Entwicklung von Immobilienpreisen in den Untersu-
chungsgebieten gemacht werden. Ahnlich wie die Mieten weisen auch die Be-
funde zu Immobilienpreise eine beinahe stetige Steigerung aus.

Bodenrichtwerte

Sieben der betrachteten Arbeiten verwenden Bodenrichtwerte als Indikator fiir
die immobilienékonomische Komponente der baulichen Aufwertung. Der Bo-
denrichtwert gibt den Preis fiir einen Quadratmeter unbebauten Boden an und
wird zur Wertermittlung von Immobilien herangezogen. Die Daten fiir Boden-
richtwerte stammen von kommunalen Gutachterausschiissen und sind zumeist
frei verfiigbar. Ein allgemeiner Trend ist aus den empirischen Befunden der
Arbeiten nicht herauszulesen. Wihrend in beinahe allen Kolner Gebieten die
Bodenrichtwerte stetig steigen (Biichler 2013), durchlduft der Wert des Berli-
ner Wrangelkiez zwischen 2004 und 2010 eine Talsohle (Kastner 2014). In
Leipzig hingegen fallen die Bodenrichtwerte seit dem Beginn der Messung
1993 sowohl in innerstidtischen als auch in innenstadtnahen Stadtteilen (Wit-
zenhausen 2012).

Eine sinnvolle Interpretation des Indikators ist auch hier nur in Verbindung
mit weiteren immobilienwirtschaftlichen Messgro3en wie der Miete oder den
Eigentumspreisen denkbar.
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Geforderter Wohnraum

Unter diesem Indikator fiihren 16 Arbeiten an, ob im Untersuchungsgebiet
Mietpreisbindungen vorliegen. Als bedeutungsverwandte Begrifflichkeiten
wird in einigen Arbeiten auch von Sozialwohnungen oder geférderten Miet-
wohnungen gesprochen. Gemein haben diese, dass durch kommunale Bezu-
schussung oder kommunale Belegungsrechte die Mieten unter dem ortsiibli-
chen Vergleichsniveau gehalten werden, um so auch einkommensschwécheren
Haushalten den Bezug einer standardmifBig ausgestatteten Wohnung zu er-
moglichen. Die Angaben zu den Anteilen beziehen die Autoren in der Regel
von den statistischen Amtern der Kommunen und aus Berichterstattung der
Stadterneuerung.

Trotz der wenigen Befunde zeigen diese ilibereinstimmende Tendenzen
zum Abbau von Sozialwohnungen. Stadtweit geschieht dies iberwiegend in
den zentralen Gebieten, was zu einer Konzentration von Sozialwohnungen in
einigen wenigen peripheren Stadtgebieten fiihrt (Brombach 2000; Kiihnel
2004; Bighini 2006; Ublacker 2013). Gleichzeitig sprechen einige Arbeiten
von steigenden Bevolkerungsanteilen, die forderungsberechtigt seien.

Die Versuche der Kommunen durch Sanierungsférderung Mietpreisbin-
dungen zu bewirken, gelingen nicht immer. Marschner (1998) zeigt, dass 77
Prozent aller Sanierungen in Altberesinchen ohne umfassende Fordermittel
durchgefiihrt wurden, um einer Mietpreisbindung auszuweichen.

Denkmalschutz

Von sieben Arbeiten werden Informationen zum Denkmalschutz eingebunden.
Denkmalschutz fordert erstens den Erhalt der Bausubstanz im Gebiet und bie-
tet zweitens durch die hohen Abschreibungsmoglichkeiten bei der Sanierung
finanzielle Anreize. Informationen zum Denkmalschutz beziehen die Arbeiten
von Denkmalbehdrden, durch Beobachtungen oder aus Experteninterviews.

Zu den Zusammenhidngen zwischen Denkmalschutz und Gentrification
lasst sich auf Basis der vorliegenden empirischen Befunde keine klare Aussage
treffen. Die Arbeiten liefern lediglich deskriptive Befunde zu den Anteilen der
unter Denkmalschutz stehenden Gebdude im Untersuchungsgebiet (Zinner
2007) oder geben Aussagen von Eigentiimern wieder, die in denkmalgeschiitz-
ten Gebduden wohnen (Rasten 2009). Ein Projektentwickler in der Untersu-
chung von Witzenhausen (2012) bezeichnet die lukrativen Abschreibungs-
moglichkeiten fiir Denkmaéler als ,marktneutralisierend’. Eine Investition
wiirde sich immer lohnen.
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Weitere Indikatoren der baulichen Dimension

Weitere Indikatoren, die zur Messung der baulichen Aufwertung von den Ar-
beiten herangezogen wurden, sind der Grad der Verschmutzung von &ffentli-
chen Rédumen sowie das Vorkommen von Wohnen auf Zeit beziehungsweise
Ferienwohnungen im Untersuchungsgebiet. Beide Indikatoren wurden aber
nur von sehr wenigen Arbeiten angewandt und weisen daher eine nur sehr ge-
ringe Anzahl kodierter Segmente auf.

4.2.7 Empirische Befunde der gewerblichen Dimension

Die gewerbliche Dimension der Gentrification wird in 49 Qualifikationsarbei-
ten betrachtet. Die Autoren bedienen sich dabei einer erzéhlerischen Beschrei-
bung der im Untersuchungsgebiet vorgefundenen Gewerbestruktur. Dariiber
hinaus verwendete Indikatoren beziehen sich auf das Gewerbe selbst, auf das
Angebot, die Kunden oder baulich-physische und immobilienwirtschaftliche
Eigenschaften des Ladenlokals. Die Autoren versuchen auflerdem, die vorge-
fundenen Nutzungen zu kategorisieren, was zu einer Vielzahl unterschiedli-
cher Sortierungen fiihrt. Lediglich die Identifikation von ,neuen’ bzw. ,inno-
vativen’ Geschéften ist eine Gemeinsamkeit beinahe aller Arbeiten. Wie diese
jedoch identifiziert werden, bleibt weitestgehend unklar. Die empirischen Be-
funde zur gewerblichen Dimension sind vergleichsweise schwach, da nur we-
nige Arbeiten umfassende Indikatorensysteme anwenden. Die Aussagekraft
der vergleichenden Betrachtung ist damit eingeschrinkt.

Die gewerbliche Dimension der Aufwertung von Quartieren behandelt die
Verdnderung der im Gebiet ansidssigen Gewerbestruktur. Um diese Verdnde-
rung zu messen, werden in den Arbeiten Gewerbebefragungen, Sekundirana-
lysen und Daten aus Beobachtungen verwendet. Die Gewerbebefragungen ent-
halten standardisierte und offene Elemente. Thre Fallzahl ist in der Regel ge-
ringer als die der Bewohnerbefragungen, was an der kleineren Grundgesamt-
heit und mangelnder Auskunftsbereitschaft vieler Gewerbetreibender (Klein
2012) liegt. Sie dienen den Untersuchungen vielmehr dazu, Tendenzen zu er-
fassen als generalisierende Aussagen zu treffen. Sekundirdaten stammen aus
kommunalen Handelsregistern, Adressbiichern und Stadtmagazinen. Daten
aus Beobachtungen und Begehungen mit dem Ziel einer Erfassung des gesam-
ten Gewerbebesatzes eines Gebietes flieen in Nutzungskartierungen ein und
dienen der raumlichen Analyse der Nutzungen (Alisch 1988; Riiber 1990;
Herrmann 1991; Deutz/Plate 1994; Kiihnel 2004; Rossler 2007; Chrzanowski
2011; Dammkohler 2011; Koch 2011; Funk/Redeker 2011; Rietdorf 2011;
Klein 2012; Linkies 2012; Biichler 2013). Im Folgenden werden die in den
Qualifikationsarbeiten gefundenen Indikatoren dargestellt.
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Gewerbebezogene Indikatoren

Untersuchungen, die Gewerbe nach ihrem Erdffnungsjahr beziehungsweise
die Anzahl der Gewerbe im Zeitverlauf darstellen, ergeben keinen einheitli-
chen Trend der Gewerbeentwicklung in einem Gentrification-Gebiet. Im Ham-
burger Karoviertel gab es zum Zeitpunkt der Untersuchung 1988 viele lang-
jahrig existierende Geschéfte (Alisch 1988). In der Neustadt in Hamburg stieg
die Zahl der Eroffnungen von 1975 bis 1990 stetig (Herrmann 1991). Von
26 befragten Geschéftsinhabern haben im Westend in Wiesbaden 40 Prozent
vor einem bis fiinf Jahren und weitere 40 Prozent vor mehr als zehn Jahren
eroffnet (Hermann 1998). Einen deutlichen Griindungsboom erlebte die Au-
Bere Neustadt zwischen 1995 und 2002 (Rossler 2007) sowie das Hechtviertel
zwischen 2006 und 2008 (Dammkohler 2011), beide in Dresden. Von den 43
Unternehmern, die Klein auf der Ehrenstrae in Koln befragt hat, haben 33
nach 2000 er6ffnet. Im Reuterkiez in Berlin existieren beinahe alle Betriebe
schon langer als fiinf Jahre im Gebiet (Vogelmann 2013). Moldenhauer (2013)
untersucht subkulturelle Nutzungen in Form von Designerkollektiven, Cafés,
Bars und Veranstaltungsorten in K&ln-Kalk. Die erste Nutzung datiert er auf
das Jahr 2002. Die erste Bar hat 2003 im Gebiet er6ffnet. Ab 2010 kommen
mehr Bars und Veranstaltungsrdume hinzu. Letztendlich zeigt sich beim Indi-
kator Eroffnungsjahr kein klares Muster. Einzig in den Untersuchungsgebieten
Dresdens und in Ehrenfeld in K&In (Biichler 2013) (Abbildung 23) zeichnet
sich der bei einer Gentrification zu erwartende Boom an Neugriindungen ab.

Abbildung 23: Entwicklung der gastronomischen Einrichtungen
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Die Griinde fiir die Ansiedlung im Untersuchungsgebiet werden von den Au-
toren der Arbeiten ausnahmslos durch primére Befragungen vorgenommen.
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Martens und Langeloh berichten aus Hamburg, dass fast alle befragten Knei-
pen, Restaurants und Geschifte bewusst in Ottensen erdffnet hétten, da sie hier
die geeignete Kundschaft vermuteten (Martens/Langeloh 1988). Die Nieder-
lassung von Gruner+Jahr in der Hamburger Neustadt fithrte zur Erdffnung und
Modernisierung von mindestens fiinf von zwanzig befragten Lokalitidten
(Herrmann 1991). Eine sich selbst verstirkende Entwicklung findet Rdssler in
der AuBeren Neustadt. Als Ansiedlungsmotive geben Kneipenbesitzer das be-
reits vorhandene Image als Szene- und Ausgehviertel an (Rdssler 2007). Riet-
dorf findet bei den Gewerbetreibenden im Berliner Winsviertel zwei Motiv-
gruppen: Ein Ansiedlung erfolgte hier aus personlichen Griinden oder auf-
grund der Eignung der Gewerbefliche in Verbindung mit der geforderten
Miete (Rietdorf 2011). Dammkdhler unterteilt die befragten Geschéfte in ,tra-
ditionelle’ und ,neue’. Wahrend fiir Erstere die Ndhe zum eigenen Wohnort,
Geschiftsiibernahme und personliche Beziehungen zum Standort Griinde fiir
eine Niederlassung darstellen, kommen Letztere aufgrund des Images, der Ver-
fiigbarkeit der Gewerbeflichen und der guten Erreichbarkeit der Zielgruppe
ins Gebiet (Dammkohler 2011). Die Geschifte auf der Ehrenstrafe, die seit
2001 eroffnet haben, geben als Grund die hohen Marktchancen an, die sie mit
der Lage verbinden. Hierzu zéhlt Klein die Zentralitit der Lage, die Frequen-
tierung durch die Zielgruppe und die gute Ausstattung der Rdume. Die Szene
spielt hier keine Rolle mehr (Klein 2012). Die Befunde zeigen, dass insbeson-
dere neue Nutzungen sehr bewusst in das Gebiet kommen, weil sie hier das
entsprechende Publikum, aber auch die gewiinschten Rdumlichkeiten zu den
von ithnen akzeptierten Konditionen vorfinden. Mit zunehmender gewerblicher
Aufwertung lésst sich somit eine Professionalisierung der Griinde der in das
Gebiet kommenden Nutzungen feststellen. Die ,neuen’ Betreiber zeigen ein
starkes Bewusstsein fiir die im Gebiet ablaufenden Wandlungsprozesse.

Der Filialisierungsgrad auf Gebietsebene gibt Auskunft dariiber, wie hoch
der Anteil der Filialen im Gegensatz zu Inhaber-gefiihrten Nutzungen ist. Im
Hamburger Karoviertel zdhlten 1984 61 Prozent der neueren Betriebe zu Letz-
teren (Alisch 1988). Die Dominanz Inhaber-gefiihrter Geschifte in der AuBe-
ren Neustadt wird von Rossler auf die Kleinteiligkeit der Baustruktur zuriick-
gefiihrt, diese werde den Raumanspriichen grofer Filialisten nicht gerecht
(Rossler 2007). Klein (2012) stellt fest, dass der Filialisierungsgrad in den Ne-
benstraen geringer ist als auf der Ehrenstraf3e selbst. Aufgrund der Nihe zu
den Biiros im Rheinauhafen prognostiziert ein Experte eine verstarkte zukiinf-
tige Filialisierung fiir die Severinsstrale, Anfragen gidbe es bereits (Solisch
2012). Die empirischen Befunde der Arbeiten zeigen, dass mit der gewerbli-
chen Aufwertung eines Gebietes auch der Filialisierungsgrad zunimmt. Dies
geschieht zunéchst in der Hauptstralle und zieht sich dann durch die Neben-
straBBen weiter. Kleinteilige Bausubstanz kann ddmpfend auf den Prozess wir-
ken.
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Herrmann (1991), Hermann (1998) und Klein (2012) erheben zusétzlich
demografische Merkmale des Inhabers. Weitere gewerbebezogene Indikato-
ren, die in den Untersuchungen verwendet werden, sind Betriebsgrdfie (Herr-
mann 1991), Originalitit der Namensgebung (Lehlt 2009; Klein 2012) und
Angaben zur wirtschaftlichen Situation (Dammkdhler 2011; Klein 2012; So-
lisch 2012).

Kundenbezogene Indikatoren

Um die Geschéfte einzuordnen, werden auch deren Kunden untersucht (Mar-
tens/Langeloh 1988; Riiber 1990; Herrmann 1991; Hermann 1998; Rossler
2007; Lehlt 2009; Chrzanowski 2011; Rietdorf 2011; Klein 2012; Solisch
2012). Dies geschieht anhand des Erscheinungsbildes (Solisch 2012), des Al-
ters (Deutz/Plate 1994; Hermann 1998; Réssler 2007; Klein 2012) oder mittels
Kundenbeschreibungen durch die befragten Geschéftsinhaber — zum Beispiel
zum Einkommen oder Lebensstil (Hermann 1998; Rossler 2007; Klein 2012).
Zum Teil versuchen Autoren, die Kunden nach Neuzugezogenen und Altein-
gesessen zu unterscheiden (Lehlt 2009). Alisch (1988), Hermann (1998), Ross-
ler (2007) und Chrzanowski (2011) erfragen zudem, ob die Kunden eher aus
dem Untersuchungsgebiet, dem gesamten Stadtgebiet oder von Auferhalb
kommen. Riiber (1990) stellt fest, dass sich im Rahmen der Sanierung ein
Cluster aus Antiquitdtengeschiften, Galerien und kunstgewerblichen Laden
mit héherer Kundenreichweite herausgebildet hat.

Zur Identifikation der fiir den Prozess der Gentrification relevanten Ge-
schéfte enthalten die Hamburger Arbeiten Fragen nach der Wahrnehmung und
Bewertung der Geschifte im Gebiet (Alisch 1988; Bathsteen 1988; Claessen
1988; Martens/Langeloh 1988; Herrmann 1991). Insbesondere Gentrifier be-
urteilen die Verdnderung der nahrdumlichen Geschiftswelt als positiv.

Baulich-physische und immobilien-wirtschaftliche Eigenschaften der
Ladenlokale

In den Untersuchungsgebieten dominieren Ladenlokale mit einer Gewerbefld-
che von unter 100 m?. Bei allen mit diesem Indikator untersuchten Gebieten
handelt es sich um griinderzeitliche Wohnmischgebiete, die in der Erdge-
schosszeile eine gewerbliche Nutzung vorsehen und daher kaum groBere Fla-
chen aufweisen (Alisch 1988; Herrmann 1991; Deutz/Plate 1994; Rossler
2007; Klein 2012).

Mit dem Indikator Gewerbemieten arbeiten vier Untersuchungen (Mar-
tens/Langeloh 1988; Riiber 1990; Herrmann 1991; Klein 2012). Die empiri-
schen Befunde lassen sich aufgrund von geringen Fallzahlen nicht interpretie-
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ren. Wie bei Wohngebéduden fiihren Umbau und Sanierung auch bei gewerbli-
chen Immobilien zu Mieterhdhungen (Alisch 1988; Riiber 1990; Herrmann
1991). Zu den Details der gewerblichen Sanierungen machen die Arbeiten
keine genaueren Angaben. Klein (2012) beobachtet in der Kélner Ehrenstral3e,
dass Immobilien, die nicht unter Denkmalschutz stehen, zu Gunsten von Neu-
bauten mit groBBeren Geschiftsflachen abgerissen werden. Zusitzlich erhebt sie
die Eigentumsstrukturen im Untersuchungsgebiet.

Angebotsbezogene Indikatoren

In den Studien wird das Angebot in den Geschiften als hochwertig, teuer und
sehr spezialisiert beschrieben (Kemper 1987; Hermann 1998; Marschner 1998;
Klein 2012; Kiipper 2013). Insbesondere die Spezialisierung, wie sie in der
Ehrenstrae vorgefunden wird, sei typisch fiir eine gentrifizierte Gewer-
bestruktur (Klein 2012). Die Analyse des Angebots der Geschéfte fallt in den
Arbeiten sehr kurz aus; sie beschranken sich zum Teil darauf, die angebotenen
Waren und Dienstleistungen zu kategorisieren (Abschnitt 4.2.7.5).

Kategorisierung des Gewerbes

Neben der reinen Zahlung der Ladenlokale und Geschifte im Untersuchungs-
gebiet arbeiten die Autoren verschiedene Systeme zur Kategorisierung der
Nutzungen aus, um Veranderungen in der Angebots- und Bedarfsstruktur des
lokalen Gewerbes zu erfassen (Alisch 1988; Herrmann 1991; Hermann 1998;
Marschner 1998; Barez 2000; Kiithnel 2004; Rossler 2007; Dammkdohler 2011;
Koch 2011; Morka 2011; Rietdorf2011; Klein 2012; Vogelmann 2013). Dabei
untergliedern die Arbeiten nach

*  Versorgungsstruktur (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie),

* Bedarfsstufen (kurz-, mittel- und langfristiger Bedarf),

*  Branchen,

*  Eroffnungszeitpunkten (alteingesessene, neue Geschifte) oder

* Typologien, die sie aus den verwendeten Daten ableiten (z. B. Bii-
cher 2013).*

Hermann (1998) und Dammkoéhler (2011) verwenden Kategorien, die sich
maBgeblich am Zeitpunkt der Erdffnung der Geschéfte orientieren und spre-
chen von ,neuen’ und ,traditionellen’ Nutzungen.

Weitere Indikatoren, die sich in den Untersuchungen fanden:

42 Biichler (2013) verwendet zur Kategorisierung der von ihm untersuchten Gastronomien die
Untergliederung, die von der Redaktion der Zeitschrift TAGNACHT erstellt wurde.
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*  Frequentierung durch Fussginger (Solisch 2012; Kiipper 2013),

*  Gewerbeleerstand (Alisch 1988; Lehlt 2009; Dammkohler 2011; So-
lisch 2012),

*  Fluktuation der Nutzungen (Alisch 1988; Ublacker 2013) und

e Zusammenschluss von Gewerbetreibenden in Initiativen und Verei-
nen (Rossler 2007; Klein 2012).

Eine Reihe von Untersuchungen beschreibt den gewerblichen Wandel auf Ba-
sis unsystematischer Beobachtungen, Feldbegehungen oder Experteninter-
views. Diese sind zwar nicht allumfassend, aber zum Teil sehr treffende Do-
kumentationen des Untersuchungsgebiets. Alisch (1988) identifiziert durch
eine offene Befragung der Anwohner nach ihnen auffallenden neuen Geschaf-
ten sogenannte ,Aufwertungstriger’. Sie versteht darunter Einzelhdndler und
Gastronomien, die sowohl von Pionieren als auch Gentrifiern hdufig genannt
werden und daher eine besondere Rolle in der Entwicklung des Gebietes spie-
len. Das SchlieBen traditioneller Eckkneipen und das Erdffnen neuer, alterna-
tiver Szenelokale gelten als Hinweis auf eine gewerbliche Aufwertung und
werden in mehreren Stddten beobachtet (Deutz/Plate 1994; Lehlt 2009; Holst
2011; Kalter 2013; Moldenhauer 2013). Solche Pionier-Nutzungen sind an iro-
nischen Namensgebungen, unkonventionellen Umgangsformen und improvi-
sierten Einrichtungen zu erkennen (Rossler 2007). In spéteren Phasen der Auf-
wertung konnen sich auch branchenspezifische Cluster herausbilden, wie zum
Beispiel Agglomerationen von Kunstgalerien oder Modeboutiquen (Kiihnel
2004). In den meisten Fillen setzt eine Tertidrisierung ein (Béhmer 2013).
Welche Phasen und branchenspezifischen Schwerpunkte eine Geschéftsstralie
im Einzelnen durchlaufen kann, illustriert das Beispiel von Klein (2012) sehr
gut (Tabelle 8). Am Beispiel des Berliner Wrangelkiezes zeigt sich besonders,
welche Folgen eine gewerbliche Aufwertung in vielen Untersuchungsgebieten
hat: die Angebotsstruktur entfernt sich von den Bediirfnissen der Bewohner
des Gebiets (Linkies 2012; Kastner 2014). Einen dhnlichen Effekt hatte die
Sanierung der Koblenzer Altstadt. Wo vorher die Nahversorgungsfunktion der
Bevdlkerung vorherrschte, entstand eine kleinrdumige Ballung aus Spezialiti-
tenrestaurants, Galerien und Antiquariaten (Riiber 1990). Am Beispiel von
Mannheim wird deutlich, welche Rolle sogenannte Leuchtturmprojekte fiir die
Belebung der Gewerbestruktur spielen konnen. Heil (2013) beschreibt, wie
nach der Ansiedlung der Popakademie mehrere Cafés und Bars im Jungbusch
entstanden sind.
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Tabelle 8: Phasen des Imagewandels der Ehrenstral3e

auch interessant

Jahr Image Quelle Zitat
1970er | negativ, Interview mit «Es war schmuddelig, oder?”, ,.Die
schmutzig, als ortsansassigen EhrenstraBe hatte einen ganz negativen
Wohngegend sehr| Geschaftsleuten Touch in den 70er, Anfang der 80er Jahre.”,
unbeliebt (o.v. D 2012: 4) .Ich hab mich nicht getraut zu sagen, ich
wohne in der EhrenstraBe.”
um 1980 | gefdhrlicher Ort, | Reisefiihrer Um 1980 ,hatte sich kein kultivierter Tourist
Armeleutegegend | (sTATTREISEN KOLN in die ehemalige Armeleutegegend verint —
2005: 46) so mancher Fremde kam damals hier nur
mit blauen Flecken wieder heraus.”
1980er/ | Szeneviertel fiir | Zeitungsartikel Die EhrenstraBe ,war das Mekka fiir

90er | individuelles, (W1ESCHE 2008) Individualisten, Paradiesvogel und andere,
alternatives die auf keinen Fall im Mainstream
Publikum, flippig mitschwimmen wollten.” Wer [dort]

einkaufte, hatte [...] Mut zu modischen
Verrticktheiten.”

1994 [ Standort fur Reisefiihrer ~entlang der Ehrenstral3e werden
ausgefallene (BRANDAU 1994: 111) | ausgefallene Kaufwiinsche befriedigt.”
Produkte

2000 |Trendschmiede, | Reisefiihrer Die Ehrenstrabe bietet ,vor allem Angebote
Geheimtipp fir (DIETMAR 2000: 82) | fir junge Leute [...]. Hier wird heute schon
junge Leute verkauft, was morgen erst Mode wird."

2002 |TrendstraBe, Reisefihrer .Die EhrenstraBe hat sich dem Motto
frech (PENZL 2002: 136) »hip und frech« verschrieben.”

2005 |[In-/TrendstraBe |Reisefiihrer Die ,Modemeile EhrenstraBe [hat]
fur junge Leute (KATZMARZIK & zahlreiche Boutiquen und In-Cafs [, die] vor

RAKOCZY 2005: 32) allem junges Publikum an[ziehen].”, ,»In-
Meile« Ehrenstrae”

2006 |In-/TrendstraBe | Reisefiihrer .Die Bandbreite [der EhrenstraBe] spricht
fur junge Leute (KABAsci 2006: 199) | vorwiegend junge, trendige Kunden an.”

2007 |In-/Trendstrabe |Reisefiihrer ~Modefreaks, Schuhliebhaber und Freunde
fur Mode, Z.T. (BAEDEXER OSTFILDERN | des gepflegten Kitsches zieht es in die
originell, Umfeld | 2007: 105 & 152) EhrenstraBe mit PfeilstraBe und
auch interessant Friesenwall.”, .Die Breite Strabe geht [...] in

die EhrenstraBe tber, mit der die Originalitat
der Laden [...Jzunimmt.”

2011 |etabliertes Reisefiihrer .Die EhrenstraBe hat sich von der
Shoppingareal, als | (BONGARTZ & Szenemeile zur Toplage fiir Filialisten
Szenemeile HENSELER 2011: 50 & | entwickelt.", , Die interessantesten
abgeldst, Umfeld | 106) Szenelokale gibt es im Friesenviertel und im

Belgischen Viertel."

Quelle: Klein (2012: 61)
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Alle Untersuchungen des gewerblichen Wandels haben gemeinsam, dass sie
bestimmte Gewerbe identifizieren, die sie von bereits linger anséssigen ab-
grenzen und somit als ,neu’ oder ,innovativ’ beschreiben. Unklar bleibt dabei
immer die Methode, nach der die Geschifte den jeweiligen Kategorien zuge-
ordnet werden. Allein das Jahr der Er6ffnung ist kein ausreichender Hinweis
darauf, ob es sich bei dem betrachteten Gewerbe um eine fiir den Prozess der
(gewerblichen) Gentrification bedeutsame Nutzung handelt. Es wird deutlich,
dass sich die Messung des gewerblichen Wandels in einem Gebiet auf die ge-
werbebezogenen Indikatoren und somit auf das entstehende Angebot kon-
zentriert. In den Studien werden durchaus differenzierte Untersuchungen vor-
genommen, die auf Zusammenhinge zwischen der gewerblichen Entwicklung
und der Gentrification fokussieren. In ihrer Indikatorenwahl unterscheiden sich
die Arbeiten aber sehr stark, so dass kaum von einer kanonisierten oder ver-
gleichbaren Vorgehensweise gesprochen werden kann. Als Rahmenbedingun-
gen fiir die gewerbliche Entwicklung des Gebiets sind dabei bauliche und im-
mobilienwirtschaftliche Indikatoren zu sehen. Insbesondere die Verfiigbarkeit
von groferen Ladenfldchen (>100 m?) kann als Katalysator der Filialisierung
fungieren.

4.2.8 Empirische Befunde der symbolischen Dimension

Die symbolische Dimension wird in 41 Arbeiten analysiert. Akteure, die an
der Konstruktion und Aufwertung der symbolischen Dimension beteiligt sind,
ziehen sechs Mittel der Thematisierung in ihrer Kommunikation heran: raum-
liche Stereotypen, Attribuierungen, Begriffsiibertragungen, Intensitét, Bewer-
tung und Rhetorik. Dariiber hinaus zeigen sich sechs Phidnomene, die in Zu-
sammenhang mit der symbolischen Dimension gebracht werden: Bilbao-Ef-
fekt, Soziale Schocks, Eventisierung, Tourismus, Eingriffe in die Imagekon-
struktion und historische Images. Der Schwerpunkt der Arbeiten sowie die Be-
richterstattung der Medien ist systematisch zu Gunsten von Gebieten, die sich
in den ersten beiden Phasen der Gentrification befinden, verzerrt.

Die symbolische Dimension der Gentrification gehdrt zu den bisher am we-
nigsten systematisch erforschten. In der Literatur sind nur schwerlich robuste
Indikatoren zu deren Messung und Verortung im Gesamtverlauf der Gentrifi-
cation zu finden (Glatter 2007). Dieser Mangel spiegelt sich in der diffusen
Herangehensweise einiger Arbeiten wider.

Krajewski beschreibt die symbolische Aufwertung als ,,Resultat raumbe-
zogener Kommunikationsprozesse sozialer Subsysteme* (Krajewski 2006: 63)
und ,.kommunikatives Zusammenspiel von baulicher, sozialer und gewerbli-
cher Aufwertung™ (Krajewski 2006: 64). Glatter stellt drei Fragen, die eine
Analyse der symbolischen Dimension beantworten soll:
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* ,Wie verdndert sich das Image in den Medien und im sozialen All-
tag vor Ort?

*  Wie verdndert sich die lokale Priasenz von Zeichen und Symbolen
sowie deren Deutung?

*  Bestehen Konkurrenzen zwischen verschiedenen Images und Zei-
chenwelten und wie werden diese ausgetragen?* (Glatter 2007: 41)

Ausgehend von diesen Aussagen und in Kombination mit den empirischen Be-
funden der untersuchten Qualifikationsarbeiten wurde eine Heuristik zur Er-
klarung der Struktur der symbolischen Dimension entwickelt (Abbildung 24).
Die symbolischen Représentationen beziehen sich in ihren Aussagen immer
auf ein potenzielles Aufwertungsquartier. Es wird anhand seiner baulichen, so-
zialen und gewerblichen Merkmale fiir Journalisten, Bewohner und Auf3enste-
hende primér erfahrbar. Sie stiitzen sich in ihren Aussagen beispielsweise auf
Wahrnehmung von Armut, Kriminalitét, zuziehende Studierende, Kiinstlersze-
nen, neu eroffnete Cafés, Sanierungen und Mietsteigerungen. Aus der Kombi-
nation dieser Merkmale entsteht ein Image des Gebietes, das kommuniziert
wird. Es konnen weitere soziale Subsysteme wie zum Beispiel die kommunale
Verwaltung oder die Immobilienbranche an Image-Kommunikationen betei-
ligt sind, diese wurden jedoch von keiner der Arbeiten analysiert.

Abbildung 24: Struktur der symbolischen Dimension

Journalisten
Bewohner [ ... .. « Zeitungen  |fe---m- ,{ Auflenstehende ’
(Binnenwahrnehmung) \\\ +  Stadtmagazine ",/ (AuBenwahrnehmung)
) *  Reisefiihrer ’

Internet, Blogs

Mittel der Thematisierung

Stereotypen, Attribuierungen, Begriffsiibertragungen, Zukunftsrhetorik, Intensitéit, Bewertung

LN

Symbolische Dimension

Gebiet —l
€D1C . . .
Baulich Sozial Gewerblich
* Niedrige Mieten * Hohe Armut « Leerstand
* Sanierungen *  Geringe Bildung *  Spielhallen
Brachen Studierende *  Neue Bars, Cafés

Quelle: Eigene Darstellung

Jedes dieser Subsysteme erfordert seinen eigenen methodischen Zugang und
kreiert daher unterschiedliche Typen von Daten. Zeitungen, Zeitschriften und
Reisefiihrer werden medien- und inhaltsanalytisch untersucht. Dabei schwankt
die Herangehensweise zwischen willkiirlicher Sichtung weniger Artikel und
deren Auswertung mit Hilfe interpretativer Methoden (z. B. Moldenhauer
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2013) und quantitativer Analyse eines nach klaren Kriterien ausgewéhlten
Korpus an Artikeln (Venema 2007; Janen 2010; Dlugosch 2014). Die Analyse
der medialen Berichterstattung bietet zudem den Vorteil, vergleichsweise ein-
fach vergangene Images der Untersuchungsgebiete zu rekonstruieren.

Die Wahrnehmung der Bewohner wurde durch qualitative und quantitative
Befragungen erfasst. Typische Fragen, die eine Bewertung der Nachbarschaft
erzeugen, sind ,,Wie wiirden sie ihre Nachbarschaft charakterisieren? oder
,,Was, glauben sie, hat ihre Nachbarschaft fiir einen Ruf?*“. Mit Hilfe von Ska-
len abgefragt, erlauben diese Verfahren eine quantitative Auswertung, zum
Beispiel in Form eines semantischen Differentials (Riiber 1990). Dariiber hin-
aus streuen die Arbeiten Fragmente aus qualitativen Interviews ein, in denen
die Befragten iiber ihre Wahrnehmung der Nachbarschaft sprechen. Diese er-
folgen auch retrospektiv. Es ist jedoch damit zu rechnen, dass diese vergange-
nen Wahrnehmungen von Gebieten verzerrt wiedergegeben werden.

Auch AuBenstehende werden in die Untersuchungen zur symbolischen Di-
mension eingebunden. Dies geschieht in Form von Experten- oder Passanten-
befragungen. Inhaltlich ist zu beriicksichtigen, dass es sich hierbei um die Au-
Benwahrnehmung des Untersuchungsgebietes handelt.

Gemeinsam ist allen drei genannten Subsystemen, dass sie iiber bestimmte
Mittel der Thematisierung verfligen, die iiber ihre jeweiligen Grenzen hinaus
Gebrauch finden. Diese Mittel speisen sich aus einer oder mehreren der drei
Dimensionen des Wandels. Sie stellen somit, unabhidngig von Quelle und Typ
der Daten, Indikatoren zur Erfassung der symbolischen Dimension dar. Die in
den Arbeiten entdeckten Ausprigungen dieser Mittel werden im Folgenden er-
lautert.

Réumliche Stereotypen

Die in den Qualifikationsarbeiten gefundenen rdumlichen Stereotype teilen
sich in mehrere Gruppen auf, die jeweils auf einen unterschiedlichen Charakter
des beschriebenen Gebiets schlieen lassen.

Die Gruppe der Problem-Stereotypen betonen das ,negative’ des Gebietes.
Wihrend pauschale Charakterisierungen wie ,schlechte Seite’ oder ,Problem-
bezirk’ das Gebiet generell als negativ darstellen, lassen ,Armenhaus’, ,Hartz
IV Biotop’ und ,sozialer Brennpunkt’ direkte Zusammenhénge mit der sozia-
len Situation im Gebiet zu. Hohe Armut und Arbeitslosigkeit werden hier zur
maBgeblich imageprigenden Eigenschaft des Gebiets. Zum Teil werden ge-
werbliche Aspekte in den Vordergrund geriickt, wie im Fall der Stereotypisie-
rung als ,Rotlichtviertel’. Diese Gruppe von Stereotypen bezeichnet zumeist
Gebiete, die sich in einer Anfangsphase der Gentrification befinden. Beispiele:
,schlechte Seite* (Dlugosch 2014), ,,Dreckviertel* (Rossler 2007), ,,schmutzi-
ges Rotlichtviertel“ (Holst 2011), ,,Problemgebiet™ (Linkies 2012; Dlugosch
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2014), ,,Armenhaus* (Linkies 2012), ,,sozialer Brennpunkt“ (Paas 2010; Mol-
denhauer 2013; Dlugosch 2014), ,,Hartz IV Biotop* (Meinhardt 2010).

Die historischen Stereotypen fullen auf der Funktion des Gebiets als ehe-
maligem Wohnsitz von Arbeitern oder seiner rdumlichen Néhe zur Industrie.
Insbesondere Letzteres ist bei aktuellen Beispielen nicht mehr gegeben, da
durch Strukturwandel, Tertidrisierung und Wanderung des Produzierenden
Gewerbes aus der inneren Stadt viele Industriebetriebe schlieen mussten. Es
handelt sich oftmals nicht um Arbeiter im engeren Sinne, die diese Gebiete
bewohnen. Visueller Anker dieses Stereotyps sind die noch vorhanden bauli-
chen Strukturen in Form von einfacherer Griinderzeitbebauung und im oder
am Rand des Gebietes gelegene groBflichige Industriebrachen (Abschnitt
4.2.4). Da sich dieser Stereotyp auf die Historizitdt des Ortes bezieht, wird er
in allen Phasen der Gentrification kommuniziert. Beispiele: ,,Industrieviertel
(Paas 2010; Moldenhauer 2013; Dlugosch 2014), ,,Arbeiterviertel” (Alt 2013;
Biichler 2013; Dlugosch 2014).

Bei den migrantischen Stereotypen steht die Bevolkerung des Gebiets im
Vordergrund. Sie ist geprédgt durch einen hohen Anteil an Migranten und durch
die von ihnen hervorgebrachte Infrastruktur. Der Stereotyp wird von den Ar-
beiten fiir die Gebiete erkannt, die sich in einer frithen Phase der Gentrification
befinden. Beispiele: ,,stigmatisiertes Tiirkenquartier (Kastner 2014), ,,Multi-
Kulti-Quartier” (Dlugosch 2014).

Die Prozesshaftigkeit ist das Alleinstellungsmerkmal der Szene-Stereoty-
pen. In einer Phase des ,Aufstrebens’ siedelt sich eine ,Szene’ im Gebiet an.
Die hier verwendete Begrifflichkeit 1dsst einen Schluss auf die verdnderte Zu-
sammensetzung der Bevdlkerung zu, von der die Szene getragen wird. In neu
eroffneter Gastronomie und Geschiften tritt diese Szene verstarkt auf und ist
somit fiir die berichtenden Medien sichtbar. Ublicherweise werden Gebiete, in
denen sich bereits erste Anzeichen einer Aufwertung manifestiert haben, als
Szenegebiete betitelt. Beispiele: ,, Trendviertel (Bohmer 2013; Dlugosch
2014), ,,Szenestadtteil (Holst 2011), ,,In-Viertel“ (Moldenhauer 2013), ,,auf-
strebendes Viertel“ (Meinhardt 2010; Moldenhauer 2013), ,,Newcomer* (Mol-
denhauer 2013).

Im Gegensatz zu der Gruppe der Szene-Stereotypen, in der sich die ge-
werbliche Dimension nur andeutet, steht diese bei den Funktions-Stereotypen
im Vordergrund. Gebiete werden als ,Ausgehviertel’, ,Vergniigungsviertel’ o-
der ,Kneipenviertel’ bezeichnet, weil sie einen im Vergleich zu anderen Orten
erhohten Freizeitwert bieten. Dieser steht in unmittelbarem Zusammenhang
mit dem Einzelhandels- und Gastronomieangebot, das sich in einer Phase des
Aufstrebens erstmalig etabliert hat. Beispiele: ,,Ausgehviertel (Rdssler 2007;
Paas 2010; Linkies 2012; Heil 2013), ,,Kneipenviertel” (Rossler 2007), ,,Ver-
gniigungsviertel” (Dlugosch 2014).
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Die Bezeichnung als Tourismus-Stereotyp erfolgt auf Basis der Aufmerk-
samkeit, die das Gebiet von aulen erfdhrt. Getragen wird diese Stereotypisie-
rung durch eine gewerbliche Infrastruktur, die mehr als bei den Szene- und
Funktionsstereotypen auf Kommerzialisierung ausgerichtet ist. Zudem spielen
Merkmale des Gebietes wie zum Beispiel historische Bauten eine tragende
Rolle, da sie zu einem erhohten Aufkommen von Touristen fiihren. Beispiele:
,,Touristenviertel (Ruedi 2014), ,,Touristenhochburg™ (Linkies 2012).

Zusitzlich zu den genannten Gruppen von raumlichen Stereotypen konnten
weitere Beispiele in den Qualifikationsarbeiten gefunden werden. Ein Befrag-
ter in der Untersuchung von Herrmann (1991) bezeichnet Stadtteile ohne eine
,Szene’ als ,Schlafstadtteile’. Zur Kontrastierung des Images der Bonner
Nordstadt verwendet ein Befragter bei Rasten (2009) den Begriff ,Schickimi-
cki-Gegend’. In den Reisefiihreranalysen von Paas (2010) werden die ,traditi-
onelleren’ Stadtteile Kdlns als ,Kleinbiirgergegenden’ oder ,klassische kol-
sche Veedel’ bezeichnet. Das Belgische Viertel wire hingegen eine ,Hochburg
fiir Galeristen und Designer’. Flingern-Nord in Diisseldorf gilt aufgrund seiner
hohen Konzentration an Designern und Kulturschaffenden als ,Stadtteil der
Kreativen’ (Alt 2013). In der Untersuchung von Dlugosch (2014) wird Deutz
aufgrund der Ndhe zur Messe und zur Veranstaltungshalle Lanxess-Arena als
,Boomtown’ bezeichnet. Die in Miilheim ansdssigen Dienstleister aus der
Film- und Fernsehbranche bringen dem Gebiet das Image als ,Medienviertel’
ein.

Attribuierungen/Charakterisierungen

Bewohner, Journalisten und Auflenstehende verwenden bei der Kommunika-
tion Attribute, um den Raum, iiber den sie kommunizieren, zu charakterisieren.
Erfasst werden diese Attribuierungen auf unterschiedliche Art. Dlugosch
(2014) generiert aus der Analyse medialer Berichterstattung eine Wortwolke
zur Verdeutlichung der Attribute, die den Untersuchungsgebieten Miilheim
und Deutz durch die Zeitungen zugeschrieben werden.
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Abbildung 25: Semantisches Differential zur Messung des ,,Charakters” des
Untersuchungsgebiets
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Quelle: Riiber (1990: 140)

In seiner vergleichenden Analyse der medialen Reprédsentation zweier Stadt-
teile kann Dlugosch die Unterschiede im Charakter plakativ darstellen. Ahn-
lich systematisch geht Riiber (1990) vor, der ein semantisches Differential
nutzt, um die Attribuierung der sanierten Altstadt durch die befragten Haus-
halte zu erfassen (Abbildung 25).

Die diffuse Anzahl unterschiedlicher Attribuierungen, die die in den Qua-
lifikationsarbeiten herangezogenen Quellen verwenden, lassen sich unter-
schiedlichen Phasen des symbolischen Wandels zuordnen (Tabelle 9).

Tabelle 9: Gesammelte Attribute zur Charakterisierung von Gebieten

Stigma-Phase Umdeutungs- Phase des Phase der Phase der
Phase Wandels Gentrification ,Super-Gentri-
fication’
unésthetisch, mit Underdog- | junger, grimer,  Familidr, spezi- = Nobel, modern,
vernachléssigt, Attitlide, heille bunter, leben- ell, offen, ge- chic, snobby
verfallen, Adresse, links- diger, popular, miitlich, ruhig,
schmutzig, ge- alternativ, auf- frohlich, bunt, entspannt,
fahrlich, ver- regend, skan- geerdet, cool, friedlich, be-
rucht, vergessen, dalumwittert, alternativ, kre- schaulich, dorf-
geschunden, avantgardis- ativ, unange- lich, freundlich
aussterbend, ka- tisch, unkon- passt, multi-
tastrophal, ventionell, hip kulturell
schmuddelig,

uncool, asozial,
ghetto-dhnlich

Quelle: Eigene Darstellung
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Beriicksichtigt man die Stereotype und das Phasenmodell der Gentrification,
lassen die Gruppen den idealtypischen Wandel des Images eines Gentrifica-
tion-Gebietes erkennen. Zunichst wird das Gebiet als ausschlieBlich negativ
beschrieben. AnschlieBend kommt es zu einer Romantisierung dieser Um-
stinde: das Gebiet ist nicht mehr ,geféhrlich’ und ,asozial’, sondern ,aufre-
gend’ und ,skandalumwittert’. Die Asthetik des Verfalls wird als unkonventi-
onell gedeutet. Das Image dndert sich und mit ihm die Bewohner. Durch die
Zuziigler wird es ,lebendiger’, ,jliinger’ und ,cooler’. SchlieBlich ist der Ruf
des Gebietes so weit gediehen, dass es auch fiir eine risikovermeidende Bevol-
kerung attraktiv wird. ,Familidr’, ,friedlich’ und ,beschaulich’ sind die Attri-
buierungen, die fiir Gebiete, die sich in einer spiten Stufe der symbolischen
Aufwertung befinden, verwendet wird.

Was bei diesem Indikator besonders auffillt, ist der Mangel empirischen
Materials, um die Attribuierung von Gebieten zu beschreiben, die sich in der
Endphase der (symbolischen) Aufwertung befinden. Das hat zwei Ursachen.
Erstens konzentrieren sich die betrachteten Arbeiten auf die Untersuchung von
Gebieten, die sich in den ersten beiden Phasen der Aufwertung befinden. Zwei-
tens sind fiir die Medien Gebiete, die sich am Ende eines Aufwertungsprozes-
ses befinden, weniger interessant, da sich ein konflikt- und verdnderungsarmer
Zustand im Gebiet einstellt.

Begriffsiibertragungen

Begriffsiibertragungen bestehen aus zwei Teilen: dem Ort A, iiber den zum
Beispiel in einer Arbeit berichtet wird, und dem Ort B, der dabei als Referenz
dient. Von den Berichtenden wird Ort B als Referenz herangezogen, weil er
eine ideal- oder prototypische Entwicklung dessen durchlaufen hat, was der
Berichtende jetzt auch in Ort A zu erkennen glaubt. Gleichzeitig fiihrt der di-
rekte Vergleich zu einer symbolischen Aufladung des Ortes A, sofern die Re-
zipienten um die Besonderheit des Referenzortes B wissen. Die Beziige kon-
nen regional und iiberregional sein, wie die Bezeichnung des Reiherstiegvier-
tels durch die Hamburger Morgenpost als ,die Schanze der Wilhelmsburger’
oder die Bezeichnung Miilheims als ,das koélsche Brooklyn’ durch den Prinz,
ein Stadtmagazin, zeigt. Auf Basis der in den untersuchten Arbeiten gefunde-
nen Begriffsiibertragungen konnen lediglich Aussagen iiber Gebiete, die sich
in einer der ersten Phasen der Aufwertung befinden, getroffen werden. Es be-
steht ein systematischer Mangel an Aussagen, die bereits aufgewertete Gebiete
bezeichnen. Auch dies hat zwei Ursachen: Zum einen beziehen sich die Auto-
ren hauptsichlich auf die Gebiete in den Anfangsphasen der Aufwertung, zum
anderen scheinen Medien das Interesse an Gebieten, die die Phasen des starken
Wandels hinter sich gebracht haben, zu verlieren. Aus diesem Grund kénnen
Begriffsiibertragungen als Indikator fiir eine symbolische Aufwertung bisher
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nur bedingt herangezogen werden. Hier einige Beispiele fiir in den untersuch-
ten Qualifikationsarbeiten gefundene Begriffsiibertragungen:

,Die Schanze der Wilhelmsburger’, so nennt die Hamburger Mor-
genpost das auf der Elbinsel gelegene Reiherstiegviertel (Morka
2011).

Als ,Klein-Istanbul’ wird Miilheim bezeichnet (Dlugosch 2014).
,Miilheim wird das neue Ehrenfeld’, schreibt der Kolner Stadtanzei-
ger 2013 (Dlugosch 2014).

Miilheim ist ,wie Berlin-Kreuzberg am Rhein’ und das ,kdlsche
Brooklyn’, schreibt der Prinz in den Jahren 2006 und 2010 (Dlug-
osch 2014).

Ehrenfeld ist die ,Villa Kunterbunt von Koln’, schreibt der Neustad-
ter Reisefiihrer (Paas 2010).

Das Karoviertel ist die Schnittmenge aus Greenwich Village, Istan-
bul, Napoli und Ochsenzoll (Alisch 1988).

Ein Befragter bei Rasten dulerte die Bemerkung, dass die Bonner
Nordstadt keine ,Schicki Micki Gegend’ sei, wie Kreuzberg, Prenz-
lauer Berg oder die Bonner Siidstadt (Rasten 2009).

Die Dresdner Neustadt wird bei Rossler (2007) als ,Ost-Bronx’ be-
zeichnet. Spéter werden in den Medien Vergleiche zu Soho, zum
Prenzlauer Berg oder zu Montmartre gezogen.

Die Aussage ,Kalk ist das neue Ehrenfeld’ findet sich bei Molden-
hauer (2013).

,Prenzlkolln’ schreibt die TAZ im Oktober 2010 iiber den Schiller-
kiez (Meinhard 2010).

Es finden sich Vergleiche der Entwicklung in Neukdlln mit der Ent-
wicklung der Lower East Side in den 1970er und 1980er Jahren.
Ein Bewohner &ufert sich iiber die Berichte in den Medien iiber den
Schillerkiez, er wire das neue ,Kreuzkolln’. Hier kommt es zu einer
Ubertragung einer Begriffsneuschdpfung (Meinhard 2010).

Intensitdt der Berichterstattung

Die Intensitdt der Berichterstattung wird in Medien- und Inhaltsanalysen iiber
die Anzahl der Nennungen des untersuchten Gebiets erfasst. Im Zeitverlauf
und/oder Gebietsvergleich messen diese damit den Verlauf der medialen Auf-
merksamkeit. Dammkohler (2007), Janen (2009) und Dlugosch (2014) gene-
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rieren aus der inhaltlichen Betrachtung der Berichterstattung Themenschwer-
punkte oder Imagegeschichten®’, deren Salienz sie iiber den Zeitverlauf der
Berichterstattung darstellen. [hnen gelingt es damit zu zeigen, wie bestimmte
Images zu Gunsten von anderen in den Hintergrund treten, und wie sich damit
die Gesamtwahrnehmung des Gebietes verdndert (Abbildung 26).

Abbildung 26: Bedeutsamkeit von Imagegeschichten in Miilheim
Imageentwicklung Miilheim (absolut)
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Paas (2010) misst die Haufigkeit der Nennungen der einzelnen Stadtgebiete in
K&In in den Inhaltsverzeichnissen und dem Index der von ihr betrachteten Rei-
sefithrer. Zudem analysiert sie, wie hidufig das jeweilige Gebiet an welcher
Stelle im Textkorper (Geheimtipp, Satz, Unterthema, Oberthema) genannt
wird, umso die Bedeutsamkeit des Gebietes im Vergleich zu erschlieBen. Sie
betrachtet weiter, welche Gebiete mit Hilfe von Fotos visualisiert werden.

Von Interviewpartnern wird in qualitativen Befragungen bemerkt, dass die
Berichterstattung sich intensiviere, folglich die Bekanntheit des Gebiets
gleichermalBlen steigt (Kastner 2014). Bewohner und AuBlenstehende bezichen
sich somit auf die mediale Berichterstattung als Gradmesser fiir die Bekannt-
heit ihres Gebietes, die sie selbst nur schwer abschétzen konnen.

Fraglich bleibt, ob eine gesteigerte Thematisierung des Gebietes in der
Kommunikation der sozialen Subsysteme wirklich als Indiz fiir eine fortschrei-
tende symbolische Aufwertung gesehen werden kann. Wird einzig das Subsys-
tem der Medien betrachtet, so fallt auf, dass vor einer antizipierten Aufwertung
viele Berichte kursieren, die hauptsdchlich den Faktor Negativitit umfassen.

43 Glatter ermittelt in der Untersuchung der AuBeren Neustadt mehrere Themenkategorien in
der Medienberichterstattung. Diese nennt er Imagegeschichten (Glatter 2007: 60).
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Imagegeschichten und Themenkodierungen stellen hier eine differenziertere
Technik zur Messung des symbolischen Wandels dar.

Bewertung

Medienanalysen, zum Beispiel Dlugosch (2014), erfassen die Bewertung des
Images durch die Berichterstattung. Sie gehen damit nicht nur der Frage nach,
inwiefern sich das Image verdndert hat, sondern auch wie dieses im Zeitverlauf
oder Gebietsvergleich bewertet wird. Im Rahmen von Bewohnerbefragungen
wird {iber Fragen wie ,,In welchem Stadtteil wollen sie auf keinen Fall woh-
nen?* (Weiland 2012) oder ,,Wie bewerten sie das Image ihres Wohngebiets?*
(Zinner 2007) indirekt oder direkt die Bewertung des Gebietes durch die Be-
fragten erfasst.

Differenzierter sind Ansétze wie der von Dammkdhler (2011), der sowohl
Gewerbetreibende als auch Bewohner nach der Bewertung des Gebietes fragt
und diese in der Analyse nach Alter und Wohndauer unterteilt (Abbildung 27).

Abbildung 27: Bewertung des Rufes des Hechtviertels durch Bewohner und
Gewerbetreibende
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Generell ist davon auszugehen, dass sich die Bewertung eines Gebietes im
Zuge der Aufwertung verbessert. Aber auch hier mangelt es den Untersuchun-
gen an verfiigbaren Zeitreihen zur Darstellung der Imageverbesserung im Zeit-
verlauf.

Zukunftsrhetorik

Ein tiberwiegend bei der Beschreibung von Gebieten im Pionierstadium ein-
gesetztes Mittel ist die Zukunftsrhetorik. Mit Formulierungen wie ,,Ort, an dem
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sich was bewegt“ (Morka 2011) oder ,,Miilheim mausert sich® (Dlugosch
2014) liegt die Betonung auf dem Prozesshaftem, dem Entwicklungspotential
und dem zukiinftig zu Erwartendem. Die Gebiete werden als ,,auf dem Weg
zum In-Stadtteil (Moldenhauer 2013) beschrieben. Ausdriicklich haben sie
diesen Status noch nicht erreicht. Diese Art der Formulierung in der Kommu-
nikation iiber einen Raum indiziert ebendiesen als im frithen Pionierstadium
befindlich.

Phianomene der symbolischen Dimension

Neben den Mitteln der Thematisierung traten aus der detaillierten Analyse der
Arbeiten weitere Sachverhalte zu Tage. Diese nehmen Einfluss auf die Aus-
pragung und den Verlauf der symbolischen Aufwertung.

Der Bilbao-Effekt beschreibt den durch eine signifikante bauliche Veran-
derung einsetzenden Wandel der Wahrnehmung eines Gebietes durch Medien
und Bewohnerschaft (Vicario/Monje 2003). Diese Verdnderung durch Aus-
strahlungseffekte von Leuchtturmprojekten ist einzigartig und wird in Kom-
munikationsprozessen durchweg mit dem Gebiet in Verbindung gebracht. Bei-
spiele hierfiir sind die Internationale Gartenschau und die Internationale Bau-
austellung in Wilhelmsburg, der Bau der KélnArena als ,,Wahrzeichen fiir den
Aufschwung* (Dlugosch 2014) oder die Errichtung der Kranhiuser im Rhein-
auhafen in Koln, die seither als liberregionales Wahrzeichen fungieren (Gab-
riel 2013).

Bei einem Sozialen Schock handelt es sich um ein einmaliges Ereignis, dass
in den Medien starke (negative) Resonanz findet und dabei durchweg mit dem
Gebiet assoziiert wird. Das Image des Gebietes wird dadurch nachhaltig be-
eintrachtigt. Beispiele hierfiir sind die Geschehnisse um die Riitli-Schule in
Berlin-Neukdlln, die gewalttitige Auseinandersetzung zwischen Migranten
und Polizei im Berliner Wrangelkiez im Jahr 2006 oder die Kampfhund-Atta-
cke in Hamburg-Wilhelmsburg im Jahr 2000.

Ein weiteres Phidnomen, das gleichzeitig ein Indiz fiir eine symbolische
Aufwertung sein kann, ist die Eventisierung des Gebiets. Dazu zdhlen zum
Beispiel von Anwohnern oder gebietsansdssigen Vereinen initiierte Nachbar-
schafts- und StraBenfeste. In den Untersuchungen tritt jedoch der Typus der
durch ansissige Einzelhdndler oder Kunst- und Kulturschaffende initiierten
Veranstaltungen haufiger auf. Es handelt sich dabei konkret um Kneipennéchte
(Miilheimer Nacht), Kunstfeste (Ehrenfelder Skulpturentage), Galerientage
(48 Stunden Neuko6lln) oder sogar Festivals (ZORO-Festival). Die Anzahl der
teilnehmenden Institutionen, der gewéhlte Themenfokus (Kunst, Subkultur,
kommerzielle Interessen), die Besucherzahl und der Bekanntheitsgrad (regio-
nal oder iiberregional) kdnnen dabei zur Skalierung und Typisierung dieses
Phianomens beitragen. Weitere Beispiele aus den Arbeiten sind:

110



* ein Stadtteilfest im Karoviertel in Hamburg zum Zwecke einer Ver-
besserung der Wahrnehmung des Gebiets (Alisch 1988),

e Lier (2012) beschreibt Dorffeste in Heckenbeck, einem Ort, den sie
unter dem Vorzeichen der landlichen Gentrification untersucht, als
Bindeglied zwischen Alteingesessenen und Neuzugezogenen,

* die Bunte Republik Neustadt findet als Stadtteilfest in der Dresdner
AuBeren Neustadt seit 1990 statt (Rdssler 2007),

* die ,Ehrenfelder Skulpturentage’, die jedoch auf wenig Akzeptanz
gestoflen sind, da viele der Skulpturen am néchsten Tag zerstort auf-
gefunden wurden (Padberg 1995),

e zwischen 1983 und 1986 gab es vier Mal die ,Ehrenfelder Kultur-
tage’, die zur Zusammenarbeit mit der Bevolkerung aufgerufen hat-
ten, Ehrenfeld befindet sich hier in der Pionierphase (Padberg 1995),

e das Kunstfestival ,Tata West’, das im Jahr 1995 ,Tata 95’ heifit,
wurde vom Ehrenfelder Kunstverein initiiert, der sich vormals noch
,Verein fiir Ehrenfelder Stadtteilkultur’ nannte (Padberg 1995),

e 48 Stunden Neukolln’ startete 2009 zum elften Mal, es wird von
Lehlt (2009) als Berlins groBtes Kunst- und Kulturfestival beschrie-
ben, an dem mehr als 1000 Akteure an iiber 255 Standorten in ganz
Nordneukolln teilnehmen,

* das ZORO-Festival in Leipzig Connewitz, zu dem jéhrlich bis zu
800 Personen anreisen (Zischner 2003),

* der ,Nachtwandel’ im Mannheimer Jungbusch ist ein Stadtteilfest,
das ebenfalls zur Bekanntheitssteigerung beitrdagt (Heil 2013).

Der (Viertels) Tourismus beschreibt das temporére Eindringen von Nicht-Be-
wohnern in das Gebiet. Wenn der Bekanntheitsgrad eines Gebietes einen be-
stimmten Grad tiberschritten hat, kommen zunehmend Besucher aus anderen
Teilen der Stadt. Steigt der Bekanntheitsgrad weiter, dehnt sich der Einzugs-
bereich auf das Umland aus. Ein dafiir typischer Stereotyp ist der des ,,Aus-
gehviertels* (Rossler 2007). Die letzte Stufe der Aufmerksamkeit ist nationaler
und internationaler Tourismus (Vogelmann 2013); sie wird durch die Erwéh-
nung in iiberregionaler Presse und Reisfiihrern verstérkt. Das Gebiet erhilt in
der letzten Stufe in Beschreibungen den Stereotyp Touristenviertel. Getragen
wird diese Entwicklung vor allem zu Beginn von spezieller Gastronomie und
Einzelhandel, die dem Gebiet erstmalig Aufmerksamkeit von auflen verschaf-
fen und dessen Freizeitwert fiir Au3enstehende erhéhen (Biichler 2013).
Befinden sich in einem vernachlissigten Gebiet Akteure mit hohem kultu-
rellem Kapital, kann es zu aktiven Eingriffen in die Imagekonstruktion kom-
men. Das Ziel ist, das Image des Gebietes zum ,positiven’ zu wenden. Die
Strategien sind vielfaltig. Subkulturelle Akteure bedienen sich hiufig bereits
bekannter Symbole und deuten sie auf den von ihnen bewohnten Raum um. In
Berlin wurde aus dem Slogan ,BeBerlin’ der gleichnamigen Imagekampagne
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,BeNeukdlln’ gemacht (Meinhard 2010). Das Biiro fiir Brauchbarkeit in K&ln-
Kalk, ein Kollektiv aus Designern, gestaltete T-Shirts mit dem Aufdruck
,Kalk-Post’ in der typischen Schriftart des New Yorker Stadtteils Brooklyn
(Moldenhauer 2013).

Diese Mittel erhohen die Identifikation mit dem Gebiet und platzieren es
gleichzeitig als Marke. Auch Eingriffe ,von oben’ werden beobachtet. Die Be-
zirksregierung Koln-Miilheim hat im Rahmen des Foérderprogramms Miilheim
2020 den Fotowettbewerb ,Dein Miilheim’ ausgerufen, der die Biirger dazu
auffordert, ,ihr’ Miilheim zu portraitieren. Aulerdem wurde eine PR-Agentur
mit der Erstellung eines Marketingkonzepts fiir Miilheim beauftragt (Ublacker
2013). In Trier-West wird eine Stadtteilzeitung aufgelegt, um ein facettenrei-
cheres Bild des stigmatisierten Stadtteils fiir AuBBenstehende zu zeichnen (Wei-
land 2012). Weitere Mittel sind die Griindung von Interessen- und Gewerbe-
gemeinschaften, die eine bessere Vermarktung des Standorts und Umsatzstei-
gerung zum Ziel haben (Funk/Redeker 2011; Klein 2012; Ruedi 2014).

Reisefiihrer thematisieren historische Images von Gebieten, um diese iiber
das Sichtbare hinaus symbolisch aufzuladen. Es geht um den Transport des
Urspriinglichen, des Unverfélschten und des Authentischen (vgl. Zukin 2010).
Das Friesenviertel in K&ln erhielt seinen Namen schon im 12. Jahrhundert
durch die Ansiedlung von friesischen Webern, erklirt ein Reisfiihrer in der
Analyse von Paas (2012). Die Kolner Siidstadt hingegen sei schon immer eine
,Hochburg der Alternativen’ gewesen (Paas 2012). Ein Handler im Winsviertel
in Berlin-Prenzlauer Berg betont bei einer Befragung, dass das Gebiet schon
immer Standort des traditionellen Kunsthandwerks gewesen sei und dies das
heutige Image noch unterstiitze (Rietdorf 2011). Klein (2012) dokumentiert die
verschiedenen Images der Kolner Ehrenstraf3e {iber die Jahrzehnte hinweg mit
Hilfe von retrospektiven Interviews und Reisefiihreranalysen (Tabelle 8).

Besonderheiten medialer Berichterstattung

Ein Grofteil der Qualifikationsarbeiten zur symbolischen Dimension kon-
zentriert sich auf einen empirischen Zugang iiber die Massenmedien. Die Be-
richterstattung in mehreren betrachteten Zeitungen muss aber nicht immer kon-
sistent sein: iiber ein Gebiet kann zeitgleich als ,aufstrebendes Viertel’, aber
auch als ,Problemgebiet’ berichtet werden (Morka 2011).

In Einzelféillen beobachten Autoren, dass die Berichterstattung in der
Presse der tatsdchlichen Entwicklung im Gebiet vorausgreift. Es werden Ge-
biete als ,Kneipenviertel’ oder ,Szenequartiere’ inszeniert, obwohl die Clus-
terbildung solcher Gewerbe erst Jahre spéter einsetzt; dies belegen Untersu-
chungen in Neukélln (Vogelmann 2013) und der AuBeren Neustadt (Rdssler
2007).

Der thematische Fokus der medialen Berichterstattung verschiebt sich im
Zuge der Aufwertung. Wiahrend {iber Gebiete, die noch keine Anzeichen von
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Aufwertung zeigen, hiufig mittels Indikatoren wie Armut, Ausgrenzung, Kri-
minalitit und Drogen berichtet wird, neigt die Berichterstattung nach Eroff-
nung der ersten neuen Bars und Kneipen dazu, dem Gebiet den Stereotyp eines
,Szeneviertels’ zuzuschreiben. In Folge dessen tritt ein thematischer Schwenk
von der sozialen hin zu gewerblichen Eigenschaften des Gebiets als Fokus der
Berichterstattung ein. Obwohl die sozialen Umstidnde des Gebietes sich nach
wie vor auf demselben Niveau befinden, wird die Berichterstattung von Knei-
pen und Bars dominiert.

4.2.9 Empirische Befunde zu Verdringung

Von den untersuchten Qualifikationsarbeiten machen 35 Angaben zur Ver-
drangung von Bewohnern und/oder Gewerbe. Die Ursachen fiir soziale wie
gewerbliche Verdringung liegen dabei gleichermafBlen bei MieterhGhungen
und Sanierungen. Hinsichtlich der sozialen Verdringung unterteilen sich die
empirischen Befunde in zwei Kategorien: Nachgewiesene Verdringung
(Riiber 1990, Staudte 1991, Brombach 2000, Kiihnel 2004, Forste 2007, Zin-
ner 2007, Holst 2011, Linkies 2012, Gabriel 2013) und nicht bestétigte Ver-
drangung (Padberg 1995, Hermann 1998, Zischner 2003, Lehlt 2009, Jéanen
2009, Chrzanowski 2011, Funk/Redeker 2011, Alt 2013, Vogelmann 2013).
Zum Teil berichten die Autoren von Tendenzen oder Verdringungspotenzia-
len. Gewerbliche Verdrangung stellen Qualifikationsarbeiten anhand von Ein-
zelféllen dar.

Die Arbeiten zur Verdrangung sind vielfiltig, was dem Mangel einer einheit-
lichen Definition und der Messbarkeit des Konzepts anzulasten ist. In keiner
der untersuchten Qualifikationsarbeiten stellt die Verdrangung den Hauptge-
genstand der Untersuchung dar. Vielmehr wird tiber Einzelfélle oder Berichte
von Experten ausgewiesen, dass es im Untersuchungsgebiet auch zu Verdrén-
gung gekommen ist.

Autoren, die auf Basis ihrer Untersuchung zu dem Schluss kommen, dass
soziale Verdringung im betrachteten Gebiet stattfindet, belegen dies auf un-
terschiedliche Weise. Ehrlicher (1997) stiitzt sich in ihrer Primirerhebung al-
terer Haushalte in Halle auf die von Wiessner 1987 entwickelten Formen der
Verdringung durch Vermieter. Nach ihrer Einschiatzung kam es in 16 Fillen
zu aktiver Verdrangung. Kiihnel (2004) wertet einen gesamtstddtisch steigen-
den Anteil an Migranten bei einem gleichzeitig im Untersuchungsgebiet fal-
lenden Anteil als Verdrangung. Forste (2007) untersucht Segregation und Gen-
trification in Berlin-Kreuzberg und beobachtet eine Umsiedlung von Sozial-
hilfeempfangern und Bewohnern mit jugoslawischem Migrationshintergrund
in das von ihm festgelegte Ausweichgebiet. Er wertet dies als Verdringung.
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Zinner (2007) stellt mit Verweis auf eine Untersuchung der HS/FH Gor-
litz/Zittau Verdrangungsprozesse aus dem Stadtzentrum von Gorlitz fest. Holst
(2011) schlief3t aus einer Kombination von sozialstatistischen Indikatoren und
deren Verdnderung im Zeitverlauf auf eine Verdrangung der Migranten in
St. Pauli. Befordert sieht sie diese Entwicklung durch die 6rtliche Wohnungs-
baugesellschaft SAGA GWG, die Haushalte mit Migrationshintergrund bei der
Wohnungsvergabe benachteilige. Linkies (2012) stellt eine Verdringung im
Berliner Wrangelkiez fest und beruft sich dabei auf die mediale Berichterstat-
tung. Bei einer Untersuchung des K6lner Rheinauhafens und der angrenzenden
Gebiete duBlern Befragte, dass es bereits zu Verdringungen gekommen sei
(Gabriel 2013). In einer Studie der Bonner Nordstadt konstatiert Rasten, dass
Wohnumfeldverbesserungen und verdnderte Nachfragebedingungen zu einer
Verdringung der Bewohner gefiihrt haben (Rasten 2009). Eine Verdringung
aus altstadtischen Gebieten durch Sanierung wird in Mainz und Koblenz be-
stétigt (Riiber 1990; Staudte 1991).

Zu keiner nachweisbaren Verdrangung kommt es dagegen im Reuterkiez
in Berlin (Lehlt 2009; Chrzanowski 2011; Vogelmann 2013). Fiir das Ham-
burger Schanzenviertel (Jinen 2009) und das Karolinenviertel (Funk/Redeker
2011) sowie fiir Diisseldorf-Flingern (Alt 2013) konnen Untersuchungen keine
Verdringung nachweisen. Auch Padberg (1995) findet in K&ln-Ehrenfeld
keine Hinweise auf Verdringung. Einige Befragte duBerten jedoch angesichts
der Sanierung Ehrenfelds Verdringungsingste. Ahnliches beobachtet auch
Weiland (2012) in Trier-West. Sie schildert ein ,Gefiihl der Bedrohung’ durch
die Aufwertung seitens der Bevolkerung. Hermann (1998) erklért, dass es im
Rahmen der Sanierung der Innenstadt Wiesbadens kaum zu Verdringung
komme, da sich in Hanglage in direkter Angrenzung an die Innenstadt mehrere
Villengebiete befanden. Diese wirken zunéchst attraktiver auf die statushdhere
Bevolkerung. Zischner (2003) sieht fiir Leipzig-Connewitz zukiinftige Ver-
drangungspotenziale, findet aber keine Hinweise auf eine bereits stattfindende
Verdringung. Eine permanente Verdringungsgefahrdung stellt Brombach
(2000) fiir die Bewohner zentraler Gebiete in Stuttgart fest. Deutz und Plate
(1994) ermittelten auf der Basis von sozialem und kulturellem Kapital der be-
fragten einkommensschwachen Haushalte deren Gefahrdungsstufen.

Die Beschreibung der gewerblichen Verdriangung richtet sich stirker an
Einzelbeispielen aus (Holst 2011; Bohmer 2013; Kastner 2014). Bereits 1994
stellten Deutz und Plate bei der Untersuchung des Prenzlauer Bergs in Berlin
eine Verdringung von Kleinbetrieben fest. Sie prognostizierten eine Tertidri-
sierung der gewerblichen Nutzung, da nur noch diese Betriebe in der Lage
seien die erhdhten Mietforderungen finanziell zu tragen. Seit 2007 kdnne man
im Quartier vermehrt Abwanderungen kleiner Kreativbiiros beobachten, die
vormals die Erdgeschosse im Prenzlauer Berg verwendet hétten, so eine Be-
fragte spater (Lehner 2010). Gewerbetreibende im Winsviertel (Berlin Prenz-
lauer Berg) betonen, dass die Mietentwicklungen kiinftige Neugriindungen
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ausbremsen und fiir bestehendes Gewerbe existenzbedrohend sind (Rietdorf
2011). Auch Klein (2012) berichtet iiber Methoden der gewerblichen Verdrén-
gung am Beispiel der Ehrenstralle in K6ln. Mieterhéhungen von iiber 100 Pro-
zent, Abfindungsangebote oder Schikanen durch den Vermieter habe hier zum
Wandel der Geschéftsinfrastruktur beigetragen.

Verdringung, wenn sie empirisch nachgewiesen wird, ist lediglich in Ein-
zelféllen und iiberwiegend unsystematisch erfasst. Verdnderungen in der klein-
rdumigen Sozialstatistik sowie Wanderungsdaten auf Gebietsebene werden
von den Autoren trotz unsicherer Aussagekraft verwendet und als Hinweis auf
eine stattfindende Verdrangung gewertet. Grenzwerte, wann es sich um eine
,normale’ und wann um eine durch Verdringung provozierte Bewohnerfluk-
tuation handelt, existieren nicht. Untersuchungen, die das Verdrangungspoten-
zial der Bevdlkerung bewerten sind hier positiv hervorzuheben (Deutz/Plate
1994), da sie einen nachvollziehbaren Beitrag zum Diskurs um Verdringung
in Gentrification-Prozessen liefern.

4.2.10 Empirische Befunde zu Konflikten und Protesten

18 der untersuchten Qualifikationsarbeiten berichten liber Konflikt- und Pro-
testformen. Ursachen fiir diese sind (latente) Verdnderungen im Gebiet, wel-
che sich aufunterschiedliche Art manifestieren und so zur Formierung des Pro-
tests fithren. Dieser geht dabei von den Bewohnern, vereinzelt auch von Kiinst-
lern und Kulturschaffenden aus und richtet sich gegen Investoren, Gewerbe-
treibende oder die Kommunalpolitik. Zu den Formen des Protests zdhlen so-
wohl die Organisation in Initiativen als auch Mittel wie zum Beispiel Hausbe-
setzungen oder gezielte Sachbeschiadigung von offensichtlichen Zeichen der
Aufwertung.

In 18 Arbeiten sind Textsegmente zu Konflikten und Protesten enthalten. Die
Autoren stellen auf Basis von Expertenaussagen und eigenen Recherchen die
Ursachen der Konflikte, die Akteure und die Mittel des Protests dar. Die eigene
Recherche richtet sich dabei hauptséchlich auf Internetquellen, wie zum Bei-
spiel Onlineauftritte einschldgiger Initiativen. Zusétzliche Informationen be-
ziehen die Autoren durch den Besuch von Diskussionsveranstaltungen und
Vortriagen, auf denen sie die Standpunkte einzelner Akteure aufgreifen.

Ursachen fiir Proteste und Konflikte

Die Ursachen der berichteten Konflikte sind ausnahmslos auf Wahrnehmung
von Verdnderungen im Gebiet zuriick zu fiihren. Fast immer sind es die Be-
wohner der Nachbarschaft, von denen ein anstehendes oder bereits eingetrete-
nes Vorhaben missbilligt wird und die darauthin protestieren. Manifestationen
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dieser Verdnderungen sind zum Beispiel Verdringung von Bewohnern und alt-
eingesessenem Gewerbe (Kemper 1987; Alisch 1988; Morka 2011; Béhmer
2013; Kalter 2013) sowie Neubau von Luxuswohnanlagen und groBBrdumigen
Gewerbeansiedlungen (Przadka 2011; Linkies 2012; Weiland 2012; Alt 2013).
Auch Stadtentwicklungsvorhaben, kommunale Leitbilder und generelle Miss-
stinde in der Wohnungspolitik kénnen Anlass zu Protesten geben, wie Bei-
spiele aus Diisseldorf und Hamburg zeigen. Kiihnel berichtet von der Angst
vor Mietsteigerung und Verdringung durch das Stadtteilentwicklungspro-
gramm (STEP) in Bilk (Kiihnel 2004). In Hamburg formierte sich Widerstand
von Kiinstlern und Kreativen gegen das Leitbild ,Unternehmen Hamburg’.
Diese fiihlten sich durch die offensive Vermarktung der Hamburger Kunst-
und Kulturszene durch die Stadt ausgenutzt (Koch 2011). Zeitgleich fiihrt der
hohe Leerstand von Biiroflachen bei parallel aufkommender Wohnungsnot zur
Formierung von Protestgruppen (Holst 2011; Koch 2011).

Auch Tourismus und gastronomische Nutzungen kénnen Anlass fiir Kon-
flikte sein. Die damit einhergehende Frequentierung des Gebiets fiihrt zu Ver-
schmutzung, Larm und Alkoholismus (Rdssler 2007; Funk/Redeker 2011; Lin-
kies 2012).

Konflikte zwischen Bewohnergruppen werden in den Untersuchungen
kaum behandelt. Lediglich Herrmann (1991) berichtet von Ressentiments ge-
geniiber Anwohnern mit polnischem Migrationshintergrund in der Hamburger
Neustadt und gelegentlichen Anfeindungen gegeniiber scheinbar besserverdie-
nenden Zuziehenden.

Formen des Protests

Die Formen des Protests reichen von der Bildung friedlicher Protestgruppen
bis hin zu gewaltsamen Auseinandersetzungen. Morka (2011) und Kemper
(1987) berichten von Mietwiderstinden gegen Verdrangungsversuche in Ham-
burg. Eine Bedingung fiir eine solche nachbarschaftliche Organisation ist da-
bei, dass die Verdringungsversuche rdumlich konzentriert auftreten. Auch
Herrmann (1991) beobachtet die Griindung von Mieterinitiativen in der Neu-
stadt in Hamburg. Gleiches geschieht in Diisseldorf als Reaktion auf einen
Neubau im Gebiet (Kiihnel 2004). Uber den Beobachtungszeitraum hinweg ist
eine Professionalisierung der Protestformen zu erkennen, die sich vor allem in
Hamburg am Beispiel der Dachorganisation ,Recht auf Stadt’ zeigt, die mehr
als 100 Initiativen vereint (Bohmer 2013). Im Rahmen dieser Professionalisie-
rung wird der direkte Dialog mit den Verantwortlichen und der Stadt gesucht.
Auch die Protestler selbst kommen zunehmend aus der biirgerlichen Mittel-
schicht (Bohmer 2013).

Gleichzeitig werden die Konflikte in bestimmten Gebieten gewaltsamer
ausgetragen. Im Karolinenviertel werden Fensterfronten von neuen Geschiften
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eingeworfen und Touristenbusse mit Tomaten beworfen (Alisch 1988). Ahnli-
che Formen des Protests treten auch im Schillerkiez in Berlin auf. Hier kommt
es nach dem SchlieBen einer Bickerei zu Sachbeschiddigungen an der Héuser-
fassade der im Anschluss daran er6ffneten neuen Bar (Kalter 2013). In Ham-
burg veranstaltet das ,Biindnis gegen Gentrification’ sogenannte ,Fette-Mie-
ten-Partys’, bei denen aus Protest gegen Mietsteigerung und Eigentumsbildung
offentliche Wohnungsbesichtigungen in Verkleidung und mit lauter Musik ge-
stirmt werden (Holst 2011). Auch die Hausbesetzung als Mittel des Protests
hat eine gewisse Tradition. Dabei spielt auch der Widerstand gegen den Abriss
erhaltenswiirdiger Bausubstanz eine Rolle (Zischner 2003; Holst 2011; Koch
2011).

Obwohl die empirischen Befunde zu Protesten und Konflikten sehr gering
ausfallen, zeichnet sich eine klare Konzentration in Berlin und Hamburg ab.
Auffallig ist auch, dass urbane Protestformen nicht ausschlieBlich ein aktuelles
Phianomen der Stadtforschung sind, sondern bereits in Untersuchungen der
spiten 1980er Jahre thematisiert wurden. Nichtsdestotrotz ist angesichts neo-
liberaler Entwicklungen der Stadtpolitik zukiinftig von einer zunehmenden Re-
levanz urbaner Mitbestimmungs- und Protestformen auszugehen.

4.2.11 Empirische Befunde zu Steuerungsmaoglichkeiten

In 55 der untersuchten Qualifikationsarbeiten wird berichtet, dass kommunale
Instrumente Einfluss auf stiddtische Entwicklungen nehmen. Hierzu zihlen die
formliche Festlegung von Sanierungsgebieten, das Erlassen von Erhaltungs-
satzungen, die Teilnahme am Forderprogramm ,Soziale Stadt’ sowie lokale
Mietpreisbindungen. Nur vereinzelt setzen sich die Autoren mit einer Evalua-
tion dieser Instrumente auseinander. Vielmehr dienen sie als Beleg dafiir, dass
im Untersuchungsgebiet bauliche und soziale Malnahmen der Aufwertung er-
griffen wurden.

Die Informationen zu den Steuerungsinstrumenten beziehen die Autoren durch
Onlinerecherche oder aus Experteninterviews. Als Quellen dienen dabei 6f-
fentlich zugangliche Dokumente der Kommunen oder Sanierungstriger. Im
Folgenden wird dargestellt, welche Instrumente in den Untersuchungsgebieten
der Qualifikationsarbeiten zum Einsatz kamen.

Sanierungssatzungen

Von den insgesamt 70 untersuchten Arbeiten betrachten 26 Gebiete, die gleich-
zeitig Teil einer Sanierungssatzung sind oder waren. Zum Teil werden direkte
Verbindungen zwischen der Erklarung zum Satzungsgebiet und der Aufwer-
tung des Untersuchungsgebietes gezogen (Martens/Langeloh 1988; Staudte
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1991). Der iiberwiegende Teil der Arbeiten verbleibt jedoch bei der Erwih-
nung der Sanierungssatzung und dadurch hervorgerufenen baulichen Aufwer-
tungen.

Tabelle 10 zeigt alle Arbeiten, deren Untersuchungsgebiete gleichzeitig
Teil einer Sanierungssatzung nach § 142 Baugesetzbuch (BauGB) sind oder
waren. Die in der Tabelle abgetragenen Informationen stammen dabei aus den
Arbeiten und wurden nicht aus dritten Quellen erginzt.

Tabelle 10: Untersuchungen in (chemaligen) Sanierungsgebieten

Autor (Jahr) Stadt Stadtgebiet Sanierungsgebiet
Bathsteen (1988) Liibeck Alsheide 1972
Claessen (1988) Hamburg Grofneumarkt X
Martens/Lange- Hamburg Ottensen 1974
loh (1988)
Herrmann (1991) Hamburg Neustadt X
Staudte (1991) Mainz Altstadt 1971
Deutz/Plate Berlin Helmholtzpatz 1993-2012
(1994) Kollwitzplatz 1993
Lehner (2010) Teuteburger Platz
Rietdorf (2011) Biitzowstralle
Winsstrafie
Padberg (1995) Kéln Ehrenfeld-Ost Mitte der 80er
Marschner (1998)  Frankfurt/O- Altberesinchen 1990
der
Zischner (2003) Leipzig Connewitz-Biedermann- X
strafle
Rossler (2007) Dresden AuBere Neustadt 1991
Gefner (2008) Berlin Stephankiez 1995
Jénen (2009) Hamburg Schanzenviertel 1980-2005
Leifermann et al. Hamburg Wilhelmsburg S1 1981-1999
(2009), Morka Wilhelmsburg S4 1997-2008
(2011) Wilhelmsburg S5 2006-2015
Dammkohler Dresden Hechtviertel 1993-2016
(2011)
Bohmer (2013) Hamburg St. Georg Lange Reihe 1979
Holst (2011) St. Georg Bockmannstr. 1995
Funk/Redeker Friedrichstr. 1978-1996
(2011) Schilleroper 1980
Schulterblatt 1986
Karolinenviertel 1988-2012
Gabriel (2013) Koln Severinsviertel X
Guder (2013) Liineburg Wasserviertel 2007
Heil (2013) Mannheim Jungbusch 1977
Moldenhauer (2013) Koln Kalk-Post 1992
Vogelmann (2013) Berlin Karl-Marx- 2011
Str./Sonnenallee
Kastner (2014) Berlin Wrangelkiez X

Quelle: Eigene Darstellung
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Sanierungssatzungen werden von Kommunen fiir Gebiete erlassen, die ein ho-
hes Maf an stddtebaulichen und sozialen Missstinden aufweisen. Wahrend in
westdeutschen Untersuchungsgebieten die Grundlage fiir solche Maflnahmen
durch die Novellierung des Stadtebauforderungsgesetztes im Jahr 1971 gelegt
wurde, verharrten ostdeutsche Gebiete bis zur Wiedervereinigung 1990 in ih-
rem Nachkriegszustand. Beispiele aus Frankfurt/Oder (Marschner 1998),
Dresden (Rossler 2007; Dammkdohler 2011) und Ost-Berlin (Deutz/Plate 1994;
Lehner 2010; Rietdorf 2011) demonstrieren dies.

Erhaltungssatzungen

Gemeinden haben die Moglichkeit, Gebiete mit einer Erhaltungssatzung zu be-
legen. Rechtsgrundlage dafiir sind die § 172 ff. des Baugesetzbuchs. Drei
Schutzziele rechtfertigen es, eine solche Satzung aufzustellen:

* der Erhalt stidtebaulicher Eigenarten eines Gebiets,

* der Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (Milieu-
schutzsatzung) und/oder

* die Unterstiitzung stidtebaulicher Umstrukturierung.

Nach Erlass einer Erhaltungssatzung stehen bestimmte bauliche Anderungen
an den Gebduden und Wohnungen im Satzungsgebiet wie Abriss, grundle-
gende Modernisierungen oder Luxussanierungen unter Genehmigungsvorbe-
halt der Gemeinde. AuBlerdem kann eine Erhaltungssatzung Nutzungsénderun-
gen und Umwandlungen verbieten. Die Ausgestaltung obliegt dabei den Ge-
meinden selbst. Die Anwendung geschieht zum Teil in Nachbereitung oder
Begleitung eines Sanierungsgebiets, was zum Beispiel Untersuchungen aus
Hamburg (Holst 2011; Bohmer 2013) und Berlin (Gefiner 2008; Meinhard
2010) zeigen. Folgende Gebiete stehen oder standen unter einer vom jeweili-
gen Autor erwdhnten Erhaltungssatzung:

* Teile von Stuttgart-Siid, Stuttgart-West und Stuttgart-Nord (Brom-
bach 2000),

Alt-Sachsenhausen in Frankfurt/Main (Barez 2000),

das Nordviertel in Miinster (Schroer 2004),

der Stephankiez und der Boxhagener Platz in Berlin (GeBner 2008),
die Nordstadt in Bonn (Rasten 2009),

der Schillerkiez in Berlin seit 1996 (Meinhardt 2010; Brettel 2011;
Kalter 2013),

das Nordend in Frankfurt/Main seit 2000 (Wasitschek 2011),

St. Georg und Teile St. Paulis (Holst 2011; Béhmer 2013),

die Lorettostrafie in Diisseldorf (Kiipper 2013),

die Stegerwaldsiedlung in K&ln (Flier 2014) und
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* der Wrangelkiez in Berlin (Kastner 2014).
Programmgebiete der ,Sozialen Stadt’

Das Programm ,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — Die Soziale
Stadt’ wurde 1999 vom Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit und den Landern im Rahmen der Stadtebauférderung einge-
fithrt. Auf Quartiersebene soll damit den Herausforderungen des gesellschaft-
lichen und 6konomischen Wandels in den Stidten begegnet werden, insbeson-
dere der sozialen Polarisierung und Entstehung von ,sozialen Brennpunkten’.
In folgenden Untersuchungen werden von den Autoren Programmgebiete der
,Sozialen Stadt’ behandelt:

Flingern und Oberbilk in Diisseldorf (Kiihnel 2004; Alt 2013),
Hoéhenberg und Vingst in Kéln (Bighini 2006),
Hamburg-Wilhelmsburg (Leifermann et al. 2009),

der Schillerkiez in Berlin (Meinhard 2010; Kalter 2013),
Aachen-Ost (Celik 2010),

der Reuterkiez in Berlin (Chrzanowski 2011),

der Wrangelkiez in Berlin (Linkies 2012; Kastner 2014),
Trier-West (Weiland 2012),

der Jungbusch in Mannheim (Heil 2013),

Koln-Kalk (Moldenhauer 2013) und

K&ln-Miilheim (Ublacker 2013; Dlugosch 2014).

Einen expliziten Bezug zur Gentrification stellt dabei einzig die Arbeit von
Kastner (2014) her. Sie untersucht Gentrification im Berliner Wrangelkiez als
méglichen Effekt des Programms ,Soziale Stadt’. Ubrige Arbeiten verbleiben
bei der Erwdhnung, dass das Gebiet Teil des Forderprogramms sei und fiihren
die einzelnen baulichen und sozialen Maflnahmen aus.

Mietpreisbindungen

Zur Dampfung der erwarteten Mietsteigerungen in Folge einer Sanierung wer-
den von Kommunen Mietpreisbindungen erlassen. Dies geschah in Teilen des
Prenzlauer Berg (Deutz/Plate 1994; Lehner 2010), im Severinsviertel in Koln
(Gabriel 2013) und im Hechtviertel in Dresden (Dammkohler 2011). Ein Son-
derfall stellt das Programm zur Forderung studentischen Wohnens in Ham-
burg-Wilhelmsburg dar. Um gezielt Studenten in dem benachteiligten Quartier
Reiherstieg anzusiedeln, entschieden sich der Hamburger Senat und die Woh-
nungsbaugesellschaft SAGA GWG dazu, die Mieten in Wilhelmsburg fiir Stu-
dierende zu bezuschussen (Morka 2011).

120



Weitere Programme

Neben den bereits genannten erwéhnen andere Arbeiten weitere Instrumente
und Strategien zur Einflussnahme auf den Prozess der Gentrification. In Alt-
Sachsenhausen in Frankfurt/Main besteht seit 1979 eine Baugestaltungssat-
zung zum Erhalt der Bausubstanz und des Erscheinungsbilds des Quartiers.
Diese legt unter anderem die Farb- und Materialwahl fest (Barez 2000). Ahn-
lich einer Sanierungssatzung ist das Stadtteilerneuerungsprogramm (STEP),
dass 1977 in Diisseldorf-Bilk durchgefiihrt wurde. Ziel war das Stoppen des
Bevdlkerungsverlustes, die Schaffung von Arbeitspliatzen sowie die Verbesse-
rung der Verkehrsverhiltnisse (Kiihnel 2004). Eine weitere Moglichkeit der
Einflussnahme durch stidtische Planung zeigt sich im Rahmen der Sanierung
der AuBeren Neustadt in Dresden. StraBen werden als ,WohnstraBe’ oder
,uberortliche GeschéftsstraBBe’ deklariert, was Einfluss auf die Auspragung der
gewerblichen Infrastruktur und die Wohnqualitét hat (Rssler 2007).

Neben stadtplanerischen Regularien versucht Hamburg der Wohnungsnot
durch Zweckentfremdungsverbote zu begegnen (Boéhmer 2013). Die Stadt
Miinchen fordert bei Neubauvorhaben im Kerngebiet 20 Prozent bis 30 Pro-
zent Wohnnutzung (Hapke 2007). Um der sozialen Schieflage in einigen Ge-
bieten zu begegnen, installiert die Stadt Berlin Quartiersmanagements, die die
Akteure vor Ort unterstiitzen sollen (Linkies 2012). Zur Aufwertung und Wie-
derbelebung der GeschéftsstraBBen installierte die Stadt Berlin im Reuterkiez
eine Zwischennutzungsagentur, die die Geschéftsrdume vergiinstigt an Interes-
senten vermittelt (Chrzanowski 2011).

Auch gezielte Ansiedlungen von Grofveranstaltungen stehen in der Dis-
kussion, eine Aufwertung in den Gebieten, in denen sie stattfinden, zu bewir-
ken. Ein Beispiel fiir solch eine Attraktivierungsstrategie sind die Internatio-
nale Bauausstellung und die Internationale Gartenschau auf der Elbinsel in
Hamburg Wilhelmsburg (Leifermann et al. 2009; Morka 2011).

4.3 Zwischenfazit zu den Qualifikationsarbeiten

Das Ziel des Abschnitts bestand in der systematischen Erfassung und Auswer-
tung von Qualifikationsarbeiten zur Gentrification in deutschen Stiddten, die
seit 1980 angefertigt wurden. Durch die umfangreiche Mithilfe der deutschen
Scientific Community, die Onlinerecherche, insbesondere in den Portalen
deutscher Universitédtsbibliotheken, konnten 327 Qualifikationsarbeiten erfasst
werden, von denen 70 umfassend untersucht wurden. Mit Hilfe eines flexiblen
Kategoriensystems wurden neben der theoretischen Fundierung und den ange-
wandten Methoden auch die empirischen Befunde der Untersuchungen erfasst.
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Diese wiederum untergliedern sich nach Ergebnissen zur baulichen, sozialen,
gewerblichen und symbolischen Aufwertung der untersuchten Gebiete.
Gleichzeitig spiegelt diese Struktur auch das der Arbeit zu Grunde liegende
Versténdnis von Gentrification wider.

4.3.1 Qualifikationsarbeiten zur Gentrification in Deutschland

Die Beschreibung der Qualifikationsarbeiten hat gezeigt, dass schon vor dem
Aufkommen der Gentrification-Forschung in Deutschland in den spiten
1980er Jahren sozialstruktureller und baulicher Wandel in deutschen Stidten
untersucht wurde. Ein genauer Blick auf die vor 1988 entstandenen Qualifika-
tionsarbeiten verrdt, dass es sich hierbei iiberwiegend um Arbeiten aus den
Disziplinen Raum- und Stadtplanung handelt, die die sozialen Folgen von Sa-
nierungssatzungen untersucht haben. Mit der ersten deutschen Untersuchung
zur Gentrification in drei Hamburger Stadtgebieten und dem daraus resultie-
renden Cluster an Qualifikationsarbeiten, die sich der Untersuchung weiterer
Gebiete in Hamburg widmeten, wurde Ende der 1980er Jahre der Grundstein
der deutschen Gentrification-Forschung gelegt. Unabhéngig davon wurden in
Miinchen zeitgleich Untersuchungen zu verwandten Aspekten durchgefiihrt.
Ab Mitte der 1990er Jahre ist eine rdumliche Ausbreitung der Untersuchungen
festzustellen: Der Schwerpunkt verschiebt sich von Hamburg und Miinchen
nach Berlin. Auch Mittelstédte riicken in das Feld der Betrachtung. Eine bei-
nahe stetig steigende Zahl von Qualifikationsarbeiten ab dem Jahr 2000 weist
darauf hin, dass Gentrification als Untersuchungsgegenstand der Stadtfor-
schung an Bedeutung gewinnt. Wahrend sich die Anwendung des Konzepts
aus gesamtdeutscher Perspektive auch auf Mittelstidte ausdehnt, konzentrie-
ren sich die Untersuchungen in einer stadtraumlichen Perspektive nach wie vor
auf innerstddtische und innenstadtnahe Gebiete.

Auf Basis der Qualifikationsarbeiten bestehen deutliche Anzeichen fiir eine
Relevanz der Gentrification in den Stidten, in denen Untersuchungen raumlich
stark kumulieren. Hierbei handelt es sich um Berlin (56), Hamburg (44), Miin-
chen (31), Koln (30), Frankfurt/Main (18), Diisseldorf (10), Dresden (10) und
Leipzig (8). Einen weiteren Hinweis liefert die Auswertung mehrerer regiona-
ler und iiberregionaler Wochen- und Tageszeitungen. Von den Gebieten, die
in den erfassten Artikeln erkennbar in Zusammenhang mit Gentrification ge-
bracht werden, liegt ein Grofteil in den Stddten Berlin, Hamburg, Frank-
furt/Main, K&ln, Miinchen, Diisseldorf und Leipzig.** Diese Uberschneidung

44  Eine Kurzauswertung der in LexisNexis unter den Suchwértern ,,Gentrification® und ,,Gent-
rifizierung® abgerufenen Artikel im Zeitraum von 1980 bis 2013 gibt weitere Hinweise auf
stadtische Rdume, die mit dem Bezug auf Gentrification in den Medien diskutiert werden.
Bei der Auswertung wurden nur Artikel beriicksichtigt, die das Konzept der Gentrification
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der rdumlichen Beziige in den Qualifikationsarbeiten und der medialen Be-
richterstattung lassen darauf schlieBen, dass es sich hierbei um Stidte handelt,
in denen Aufwertungsprozesse in grolerem Umfang eine Rolle spielen.

4.3.2  Rezeption der Gentrification-Theorie in den
Qualifikationsarbeiten

Die zusammenfassende Betrachtung der theoretischen Fundierungen der Ar-
beiten zeigt einen ausgepragten Diskurs um die Definition dessen, was Gentri-
fication ausmacht. Wéhrend zunichst die baulichen und sozialen Komponen-
ten im Vordergrund standen, etablierten sich spitesten mit den Arbeiten von
Krajewski (2006) und Glatter (2007) auch die holistischen Definitionen, die
gewerbliche und symbolische Komponenten einbeziehen. Einigkeit herrscht
dartiber, dass Gentrification ein Prozess ist, dessen Untersuchung auf Ebene
eines Teilgebietes der Stadt erfolgen muss. In den Diskurs werden sowohl De-
finitionen deutscher als auch anglo-amerikanischer Herkunft einbezogen. Kri-
tisch bleibt zu bemerken, dass nach der Darstellung des Definitionsdiskurses
nur selten klare Arbeitsdefinitionen gewahlt werden, anhand derer die Autoren
letztendlich urteilen, ob es sich bei den beobachteten Prozessen um Gentrifi-
cation handelt oder nicht.

Zur Erklarung der Ursachen der Gentrification werden seit den 1980er Jah-
ren die Komponenten des Marktmodells herangezogen, welches sich aus an-
gebots- und nachfrageseitiger Argumentation zusammensetzt. Insbesondere
bei ersterer féllt die Rezeption der Theorien der Rent- und Value-Gap auf. Sie
werden in jeder Qualifikationsarbeit mit explizitem Gentrification-Bezug wie-
dergegeben, jedoch nie zum Gegenstand empirischer Untersuchungen ge-
macht.

Bei der Rezeption der unterschiedlichen Verlaufsmodelle zur Erklarung
des Wandels oder der Gentrification von Gebieten zeigt sich ein klarer Bruch.
Wihrend Anfang der 1990er Jahre noch stark auf nordamerikanische Modelle
zuriickgegriffen wird, bedienen sich jiingere Qualifikationsarbeiten iiberwie-
gend der deutschen Adaptionen in Form des Vier-Phasen-Modells und des
doppelten Invasions-Sukzessions-Zyklus. Alternative Verlaufsmodelle wie
zum Beispiel die doppelte Transformation des Kapitals werden nur vereinzelt
rezipiert. Auch hier lassen die Arbeiten eine konsequente Anwendung der Mo-
delle in empirischen Analysen und eine genaue Zuordnung des untersuchten
Gebietes in einer der Phasen vermissen.

mit einem erkennbaren Raumbezug verwenden. Diese Untersuchung von mehr als 1300 Ar-
tikeln kann nicht als représentativ gelten, da systematische raumliche Liicken aufgrund von
Nicht-Teilnahme bestimmter Verlage vorhanden sind.
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Als bestdndig hat sich die Messung des sozialen Wandels im Gebiet mittels
der operationalen Definition der Akteursgruppen der Gentrification auf Haus-
halts- oder Individualebene erwiesen. Erstmals in den Hamburger Qualifikati-
onsarbeiten um 1990 angewandt, finden sich bis in die Gegenwart hinein Un-
tersuchungen, die diese Art der Messung verwenden. Einzig die Details der
Definitionen unterlagen im Zeitverlauf geringfiigigen Anpassungen, die mali-
geblich aus der Anwendung dieser Messstrategie in ostdeutschen Untersu-
chungsgebieten, deren Einkommens- und Sozialstruktur sich von den bisher
untersuchten westdeutschen Gebieten unterschied, resultierte. Autoren, die
keine primédre Bewohnerbefragung vornahmen, operationalisierten den sozia-
len Wandel im Gebiet iiber verfiigbare Indikatoren der kommunalen Sozialsta-
tistik. Die Messung erfolgte hier auf der Ebene der Stadtteile.

Generell zeigt die Ubersicht der Qualifikationsarbeiten eine starke Bestin-
digkeit der in den 1990er Jahren etablierten Konzepte der Gentrification-For-
schung in Deutschland. Ebenso zeigt sie eine bestdndige Liicke zwischen the-
oretischen Modellen und deren empirischer Uberpriifung. Das Marktmodell
als dominierendes Erklarungskonzept fiir die Ursachen einer Gentrification auf
Gebietsebene bleibt, aufgrund seiner Komplexitit, weitestgehend ungetestet,
auch wenn einzelne Thesen der Nachfrageseite durch die Daten bestitigt wer-
den konnen. So spiegelt sich die Individualisierung im stiddtischen Raum zum
Beispiel in der zunehmenden Zahl der Einpersonenhaushalte wider. Die Hin-
wendung zum konsum- und aullenorientierten Lebensstil zeigt sich in den Zu-
zugsmotiven der Akteure. Die Tertidrisierung der Arbeitswelt wird begleitet
von einer Abnahme der als ,Arbeiter’ bezeichneten Erwerbstétigen auf Quar-
tiersebene. Auch eine Aktualisierung der Verlaufsmodelle der sozialen Auf-
wertung blieb in den vergangenen 20 Jahren aus.

Gleichzeitig deutet eine Differenzierung der Akteure, denen eine aktive
Rolle bei der Aufwertung von Nachbarschaften zugeschrieben wird, darauf
hin, dass der etablierte Kanon aus Pionieren und Gentrifiern in Zukunft nicht
mehr ausreichen kdnnte, um den sozialen Wandel eines Gebiets empirisch
fassbar zu machen. Einkommensstarke Familien (Wasitschek 2011), sich etab-
lierende Generationen von tiirkischen Migranten (Celik 2010) oder auch Rent-
ner (Hapke 2007) entdecken die neue Attraktivitit der Innenstidte fiir sich.

4.3.3  Zum Innovationsgehalt der untersuchten
Qualifikationsarbeiten

Es hat sich mehrfach gezeigt, dass im Kontext von Forschungsprojekte einge-
bettete Qualifikationsarbeiten dazu dienen kdnnen angrenzende Gebiete, bis-
her nicht beriicksichtigte Teilfragestellungen oder spezifische Akteursgruppen
zu untersuchen. Uber diese ergiinzende Funktion hinaus demonstrieren einige
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Arbeiten aulerdem, dass sie durch die Auswahl bisher unerschlossener Teil-
gebiete der Forschung, die Anwendung neuer Methoden und theoretischer Per-
spektiven wertvolle Impulse fiir die publizierte Forschung liefern.

So wird die gruppenspezifische Wahrnehmung des Aufwertungsprozesses
und der damit verbundenen sozialen Umschichtung von einigen qualitativen
Untersuchungen eindrucksvoll beleuchtet. Padberg (1995) bildet aus den qua-
litativen Interviews in Koln-Ehrenfeld unterschiedliche Raumkonstruktionen
der drei Gruppen ,Traditionelle’, ,Auslédnder’ und ,Alternative’, die unter an-
derem auf die wechselseitige Wahrnehmung dieser Gruppen und die im Stadt-
teil entstehenden Konflikte eingehen. Auch Lehlt (2010) rekonstruiert den
Wandel des Helmholtzkiez in Berlin aus der Perspektive der Bewohner mit
Hilfe qualitativer Methoden und bildet aus den Daten verschiedene Gruppen-
typologien sowie Verdringungs- und Bedrohungswahrnehmungen, die durch
soziale Umschichtungsprozesse im Gebiet bedingt sind. Wasitschek (2011) be-
fragt Familien im Frankfurter Nordend nach ihre Zuzugsmotive und wahrge-
nommenen Verdnderung des Wohnumfelds. Er zeigt damit, dass abseits der
iiblichen Dichotomie aus Pionieren und Gentrifier auch Familien mit Kindern
Akteure der Gentrification sein konnen. Die Arbeit schlieBt mit zwei Thesen
fiir weitere Forschung: (1) ,,Gentrifier, die in innenstadtnahen und bereits stark
aufgewertete Gebieten wohnen, behalten trotz Familiengriindung ihre Prife-
renz flir das urbane Wohnen* (Wasitschek 2011: 70) und (2) ,,die Ndhe zur
Stadt und die damit verbundenen Moglichkeiten werden von den Familien sehr
geschitzt, aber kaum genutzt. Das Leben spielt sich hauptsichlich im Stadtteil
ab [...] denn trotz des urbanen Wohnstandortes ist ihre Lebensweise stark fa-
milienzentriert® (Wasitschek 2011: 70). Die qualitativen Untersuchung de-
monstrieren damit das Potenzial eines zunéchst ergebnisoffenen Vorgehens
gegeniiber der ,klassischen’ Herangehensweisen, die die Messung des Prozes-
ses fokussieren.

Auch die Untersuchung von Akteuren der Angebotsseite des Marktmodells
riickt in einigen Qualifikationsarbeiten in den Mittelpunkt der Betrachtung.
Witzenhausen (2012) untersucht die 6konomischen Motive von Immobilien-
marktakteure am Beispiel von Leipzig und zeigt, dass unter den Bedingungen
eines Mietermarkts erst mit einer Investition in den Bestand zu rechnen ist,
wenn bereits Aufwertungserscheinungen im Gebiet zu identifizieren sind. Eine
durch die Wohnungsanbieter vorgenommene Analyse potentieller Nachfrager
entscheidet dann iiber die bauliche ,Ausformung’ und den endgiiltigen Cha-
rakter des aufgewerteten Quartiers. Rasten (2009) beleuchtet die Sicht der Ei-
gennutzer am Beispiel der Bonner Nordstadt und dokumentiert damit die aus
der amerikanischen Literatur bekannten Phdnomene der sweat equity und des
incumbent upgrading (Clay 1979). Aullerdem werden aus den gefiihrten Inter-
views Typen von Wohnimmobilieneigentiimern gebildet, die sich hinsichtlich
ihrer Motive, Investitionsbereitschaft, Wohnmobilitit und Nutzungsart unter-
scheiden.
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Beispiele fiir die Nutzung neuer Daten und Methoden stellen die Arbeiten
von Biichler (2013) und Morka (2011) dar. Ersterer nutzt geocodierte Gewer-
bedaten, die aus einem regelméBig erscheinenden lokalen Gastronomiefiihrer
gewonnen werden und rekonstruiert so den gewerblichen Wandel im Zeitver-
lauf fiir mehrere Gebiete der Stadt K&ln. Wenngleich die Digitalisierung der
Adressdaten sehr aufwendig ist, so liee sich dieses Verfahren auch fiir weitere
deutsche Stidte mit ausgeprigter gastronomischer Infrastruktur anwenden.
Morka untersucht die gezielte Wohnraumforderungspolitik fiir Studenten und
deren Folgen fiir Hamburg-Wilhelmsburg. Sie zieht dazu unter anderem Daten
zu Wohnungsangeboten und Gesuchen des Wohnungssuchportals WG-Ge-
sucht* heran.

45  Siehe www.wg-gesucht.de (letzter Zugriff am 1. Oktober 2017).
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5 Anbindung an die publizierte Gentrification-
Forschung

Im vorangegangenen Abschnitt wurde dargelegt, welche empirischen Qualifi-
kationsarbeiten zur Gentrification in deutschen Stddten im Zeitraum von 1980
bis 2014 entstanden sind. Mit der Methode der systematischen Forschungssyn-
these wurden die theoretischen Konzepte, Methoden, Daten und empirischen
Befunde extrahiert und zusammengefasst. Ein deutlicher Fokus der Arbeiten
liegt auf der Messung des sozialen, baulichen, gewerblichen und symbolischen
Wandels der untersuchten Gebiete.

Das Ziel der folgenden vier Abschnitte besteht darin, die systematisierten
Befunde der Qualifikationsarbeiten mit den zentralen empirischen Befunden
der publizierten Literatur abzugleichen. Die verwendeten theoretischen Kon-
zepte, Methoden und Befunde weiter zu verdichten und aus den hervortreten-
den Ubereinstimmungen und Mustern Hypothesen fiir weitere Forschungen
abzuleiten. AuBBerdem werden die Beziige zwischen deutscher und internatio-
naler Debatte anhand einiger ausgewéhlter Themen dargestellt.

5.1 Synthese zur sozialen Dimension der Gentrification

Abschnitt 4.2.5 systematisierte die Befunde der Qualifikationsarbeiten zum so-
zialen Wandel anhand der Indikatoren Alter, Haushaltsform, Einwohnerent-
wicklung, Tatigkeit, Migrationshintergrund, Zuzugsmotive, Einkommen, Mo-
bilitdit, Wohndauer, Bildungsgrad, Transferleistungsbezug, Lebensstile und
Akteure der Gentrification. Dabei zeigen sich einheitliche Muster der Verjiin-
gung und Verkleinerung der Haushaltsstruktur in den Aufwertungsgebieten,
die mit einer Abnahme der Transferleistungsbeziecher und als ,Arbeiter’ klas-
sifizierten Erwerbstétigen einhergehen.

Ziel des nachfolgenden Abschnitts ist die Synthese der in den publizierten
empirischen Studien zur Gentrification in Deutschland verwendeten theoreti-
schen Konzepte, Methoden und Befunde mit denen der Qualifikationsarbeiten.
Hierzu werden zunichst die theoretischen Konzepte zum sozialen Wandel dar-
gestellt und zentrale Annahmen erldutert (Abschnitt 5.1.1). Der soziale Wandel
eines Gebietes wird liber zwei methodische Paradigmen gemessen: die opera-
tionale Definition der Akteure und die sekundirstatistisch-komparative Me-
thode. Diese werden in Abschnitt 5.1.2 dargestellt und im Hinblick auf ihre
Maoglichkeiten, die Aufwertung durch den Bewohneraustausch zu messen, ein-
geordnet. Die empirischen Befunde werden entlang der aus den Qualifikati-
onsarbeiten bekannten Indikatoren der sozialen Dimension weiter verdichtet,
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sodass Aussagen iiber die Giiltigkeit der theoretischen Annahmen getroffen
werden konnen (Abschnitt 5.1.3). Aus den gesammelten empirischen Befun-
den werden abschlieBend Empfehlungen fiir weitere Forschungen im Bereich
der sozialen Dimension der Gentrification gegeben.

5.1.1 Nachfrageseitige Erkidrungen fiir Gentrification

Die Indikatoren der sozialen Dimension von Gentrification sind aus den nach-
frageseitigen Erkldrungen abgeleitet. Die Erklarungsansétze gehen davon aus,
dass ,neue’ Haushaltstypen Wohnraum in Stidten und dort in bestimmten Ge-
bieten nachfragen. Die neuen Haushalte verfiigen iiber einen hoheren sozialen
Status als die alteingesessenen und verdndern so die Sozialstruktur der be-
troffenen Gebiete.

In der soziologischen Stadtforschung gibt es eine Reihe von Theorien und
Konzepten, die sich mit den Verdnderungen der stddtischen Sozial- und Wirt-
schaftsstruktur beschéftigen und damit einen erkldrenden Beitrag zur Gentrifi-
cation-Forschung liefern kdnnen (Friedrichs 1988; Haulermann 1990; Sassen
1991; Friedrichs 1996; Kronauer/Siebel 2013; Haase/Rink 2015). Darunter
hervorzuheben ist die Theorie der postindustriellen Stadt (Ley 1980), aus der
Hypothesen und Indikatoren zur Messung des Wandels von Wohngebieten ab-
geleitet werden (Abbildung 28, Pfeil 1). Auch die Verlaufsmodelle und Ak-
teursdefinitionen, die die deutsche Gentrification-Forschung deutlich gepragt
haben, sind auf die Annahmen dieser Theorie zuriickzufiihren.

Abbildung 28: Nachfrageseitige Erklarungen fiir Gentrification

Theorie/ Konzept Indikatoren Analytische Ebene
Deindustrialisierung, Strukturwandel Gesellschaft
Theorie der Wirtschaftsstruktur, Arbeitsmarkt, Segregation Stadt
postindustriellen Stadt =
! |
Phasenmodelle & Wanderungssalden, Migrationshintergrund
Doppelter Invasions- Transferleistungsbezug & aggregierte Stadtteil
Sukzessions-Zyklus Individualmerkmale
L— |
Wohnstandortwahl. )
’ Alter, Haushaltsform, S6S, P
Kvu‘](ur(h\.orlc. 2 Wohnstandortpriferenzen, Lebensstile Individuum/Haushalt
Milieukonzepte

Quelle: Eigene Darstellung
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Auf der gesamtgesellschaftlichen Ebene kommt es durch die Deindustrialisie-
rung und den Strukturwandel der Wirtschaft zu Verdnderungen auf dem Ar-
beitsmarkt. Die Nachfrage nach hoher qualifizierten Arbeitskraften im tertid-
ren Sektor nimmt zu, wihrend geringqualifizierte Beschéftigungen im produ-
zierenden Gewerbe abgebaut oder rdumlich verlagert werden. Im Zusammen-
spiel mit soziokulturellen Verdnderungen in der Bevolkerung fithren diese Ent-
wicklungen zu einer wachsenden Zahl von Haushalten mit héheren Einkom-
men, innerstidtischen Arbeitsplédtzen, verdnderten Lebensstilen und Wohnpra-
ferenzen (Ley 1980; Dangschat/Blasius 1990; Hamnett 1991; Friedrichs
1996). Der industrielle und demografische Wandel sowie der Wandel der Le-
bensstile und Beschéftigungsverhiltnisse sind zunéchst als allgemeine gesell-
schaftliche Entwicklungen zu verstehen (Hamnet 1991).

Die postindustrielle Gesellschaft hat jedoch eine spezifische Geographie,
die sich aus den ungleichen wirtschaftlichen und sozialen Kontexten der Stddte
und Regionen ergibt, in denen sich diese Entwicklungen vollziehen. Die wirt-
schaftlichen, sozialen und baulichen Ausgangsbedingungen und Dynamiken
stellen Rahmenbedingungen fiir die Entwicklungspfade der Stadtteile dar, de-
ren Sozialstrukturen sich im Zuge der postindustriellen Transformation zuneh-
mend polarisieren (Friedrichs/Triemer 2009; Kronauer/Siebel 2013). Die Ein-
flussfaktoren, Verdnderungen und Ausprigungen dieser sozialen, ethnischen
und demografischen Segregation auf Stadtteilebene sind Gegenstand der Mo-
delle des Wandels von Nachbarschaften (Hover/Vernon 1959; Birch 1971,
Downs 1981) und des Invasions-Sukzessions-Zyklus (McKenzie 1924; Park
1936; Duncan/Duncan 1957).

Das aus den Modellen des Wandels von Nachbarschaften entwickelte Pha-
senmodell der Gentrification bestimmt den Grad der Aufwertung einer Nach-
barschaft iiber Individual- oder Haushaltsmerkmale (Abbildung 28, Pfeil 3).
Die einzelnen Phasen werden durch die Ausprigung der Indikatoren voneinan-
der abgegrenzt. Die Schwellenwerte der Indikatoren, ab denen die jeweils
néchste Phase erreicht wird, bleiben bisher unbestimmt. Auch die Wirkmecha-
nismen zwischen den Indikatoren wurden bisher nur unzureichend spezifiziert
(Friedrichs 1996).

Der doppelte Invasions-Sukzessions-Zyklus bestimmt die Aufwertung ei-
nes Gebiets anhand der Anteile zweier zuziehender Gruppen, der Pioniere und
Gentrifier (Dangschat 1988). Dieses Vorgehen ist angelehnt an die Modelle
des einfachen Invasions-Sukzessions-Zyklus, der den Zuzug einer statusnied-
rigeren Gruppe in ein Wohngebiet beschreibt (Hoffmeier-Zlotnik 1977; Kecs-
kes/Knidble 1988). Allerdings hat sich ergeben, dass der doppelte Invasions-
Sukzessions-Zyklus nicht geeignet ist, um den Prozess der Gentrification an-
gemessen zu modellieren (Friedrichs 1996: 17). Die Annahme der zeitlich ver-
setzten Invasionszyklen von Pionieren und Gentrifiern wurde durch empiri-
sche Untersuchungen widerlegt. Wiederholt zeigte sich, dass als Gentrifier
klassifizierte Individuen oder Haushalte eine laingere Wohndauer aufweisen als
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Pioniere und demnach vor ihnen ins Gebiet gezogen sein miissen (Blasius
1990; Alisch/Dangschat 1996; Blasius et al. 2016). Der Versuch, den Wechsel
der Klassenzugehdrigkeit iiber die ,,Shift-Typen“ (Alisch/Dangschat 1996:
111) zu modellieren widerspricht der Grundannahme, dass die Statuserhhung
durch einen Bewohnerwechsel stattfindet. Dennoch wird die ,klassische’ Un-
terteilung in Pioniere und Gentrifier und die aus den anglo-amerikanischen Be-
schreibungen dieser Gruppen abgeleiteten operationalen Definitionen weiter
angewendet. In zahlreichen empirischen Untersuchungen der Gentrification
bereitet sie die Grundlage zur Messung des sozialen Wandels auf der Mikro-
ebene und der Ebene des Stadtteils (Dangschat/Friedrichs 1988; Herrmann
1996; Glatter 2007; Blasius et al. 2016). Anhand der Merkmale Alter, Bildung,
Einkommen und Haushaltsstruktur werden Anteile an den Gruppen gebildet
und der Stand der Aufwertung bestimmt.

Ferner beziehen sich Untersuchungen auf Theorien und Konzepte, die nicht
im engeren Sinne zur Erkldrung des Verlaufs oder der Ursachen der Gentrifi-
cation auf der Ebene des Wohngebiets beitragen. Derlei ,,Anschlusstheorien®
(Friedrichs 1996: 31) konnen sowohl auf der Mikroebene als auch auf den
iibergeordneten Ebenen der Stadt, der Region, des Landes oder der ,Welt’ ein-
geordnet werden. Auf der Individual- und Haushaltsebene erklaren die Kultur-
theorie (Bourdieu 1982; 1983) und Milieukonzepte (Schulze 1992; Dorfler
2010) die soziokulturellen Verdnderungen der Haushalte (Abbildung 28, Pfeil
2). Diese werden in Verbindung mit der Klassifikation der Akteure verwendet,
um die Wohn- und Konsumpréferenzen von Pionieren und Gentrifiern ndher
zu spezifizieren und von den librigen ,Anderen’ abzugrenzen (Blasius 1990;
Zischner 2003; Kellermann 2006; Glatter 2007; Thomas et al. 2008; Chr-
zanowski 2014). Mit Hilfe dieser Theorien werden die Annahmen tiiber die so-
ziokulturellen Eigenschaften der neuen Haushalte auf der Individual- und
Wohngebietsebene getestet. Die Milieu- und Lebensstilkonzepte erlauben eine
horizontale Differenzierung der Haushalte, die sich aufgrund ihrer soziodko-
nomischen Eigenschaften nicht unterscheiden (Dangschat 1990; Dangschat
1994; Dorfler 2010).

5.1.2 Operationale Definition und komparative Messung

Abgeleitet aus den oben skizzierten theoretischen Uberlegungen haben sich in
den empirischen Forschungen zur Gentrification in Deutschland eine Reihe
von Indikatoren zur Messung des sozialen Wandels etabliert. Neben dem sozi-
odkonomischen Status (formaler Bildungsgrad, berufliche Tatigkeit, Einkom-
men) werden Alter und Haushaltsform (Haushaltsgroe, Familienstand) ver-
wendet, um die Haushaltstypen zu unterscheiden. Ferner erheben Untersu-
chungen eine Reihe weiterer sozialstatistischer Merkmale. Zu diesen zéhlen
Migrationshintergrund, Transferleistungsbezug, Zuzugsmotive, vorheriger
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Wohnort, Ortsbindung, Wohndauer und Lebensstile. Einige werden dabei the-
oretisch abgeleitet, andere, wie zum Beispiel der Migrationshintergrund, haben
bisher keine theoretische Anbindung.

Es sind zwei Paradigmen der Messung der sozialen Dimension der Gentri-
fication zu erkennen: die operationale Definition der Akteure und die sekun-
ddrstatistisch-komparative Messung. Beide arbeiten mit quantitativen For-
schungsdesigns, nutzen jedoch verschiedene Daten, Methoden und Indikatoren
um den sozialen Wandel zu messen.

Die Messung des sozialen Wandels iiber die operationale Definition der
Akteure erfolgt durch Haushaltsbefragungen (Dangschat/Friedrichs 1988;
Blasius 1990; Dangschat 1991; Herrmann 1996; Krajewski 2006; Glatter 2007;
Blasius et al. 2016). Zur Definition der Akteure werden mindestens Alter, Bil-
dungsgrad, Einkommen und Haushaltsform benétigt.*¢ Die meisten Untersu-
chungen erheben eine Reihe weiterer Merkmale, die in der Analyse zur Cha-
rakterisierung der Akteure oder dem Test von Anschlusstheorien dienen. Zu
diesen Merkmalen zéhlen zum Beispiel Indikatoren der Ortsbindung (Thomas
et al. 2008) oder der Lebensstile (Blasius 1990). AnschlieBend werden die
Gruppen, in der Regel mindestens Pioniere und Gentrifier, entlang festgelegter
Grenzwerte definiert und so die Phase der Aufwertung bestimmt, in der sich
das Gebiet befindet. Die Vorgehensweise erlaubt damit sowohl Hypothesen
auf der Mikroebene zu testen als auch Aussagen iiber die Ebene der Nachbar-
schaft zu treffen (Abbildung 29).

46  Alisch und Dangschat weisen auf die Unterscheidung zwischen Individual- und Haushalts-
definitionen zur Klassifizierung hin (Alisch/Dangschat 1996).
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Abbildung 29: Messung der sozialen Dimension iiber die operationale Defi-
nition der Akteure

Alter Stadt

Haushaltsform

Tatigkeit

Einkommen
Bildungsgrad

Vorheriger Wohnort Stadtteil
Wohnpriferenzen

Zuzugsmotive 1\
Wohnzufriedenheit Operationale Definition der Akteure: Pioniere,
Gentrifier, Andere

Ortsbindung

Fortzugsabsichten .
Individuum/

Wohndauer

Migrationshintergrund Haushalt

Primédrerhebung

Transferleistungsbezug
Haushaltsbefragung/ Wohnungspanel

Lebensstile

Quelle: Eigene Darstellung

Wie schon in den Qualifikationsarbeiten sind auch in der publizierten Literatur
zahlreiche  Variationen der operationalen Definition zu finden
(Dangschat/Friedrichs 1988; Blasius 1990; Alisch/Dangschat 1996; Harth et
al. 1996; Krajewski 2006; Glatter 2007; Blasius et al. 2016).4” Trotz dieser Va-
riationen lasst sich festhalten, dass Pioniere jiinger, besser gebildet und meist
kinderlos sind. Im Vergleich zu den Gentrifiern haben sie ein geringeres ver-
fiigbares Einkommen. Den Annahmen nach ziehen Pioniere friiher in das Ge-
biet. Die Gentrifier haben ein hoheres verfligbares Einkommen, sind berufsti-
tig, haben mindestens eine mittlere Bildung und ziehen nach den Pionieren in
das Gebiet. Die Gruppe der Anderen setzt sich aus allen {ibrigen Befragten
zusammen. Dabei handelt es sich hdufig um éltere oder kinderreiche Haus-
halte.

Kritisiert wurde vor allem die Ubertragung der westdeutschen Klassifika-
tionen auf ostdeutsche Untersuchungsgebiete und die teils willkiirlich erschei-
nende Anpassung der Grenzwerte zur Definition der Akteure (Bernt et al.
2010). Die Kritiken deuten an, dass die vielféltigen Formen des sozialen Wan-
dels mit den operationalen Definitionen nicht addquat abgebildet werden kon-
nen, da das Konzept der operationalen Messung zu geschlossen ist (vgl. Glatter
20006). Ein Mittelweg zur vermeintlichen Losung des ,,Differenzierungs-Prob-
lems* (Glatter 2006: 161) wurde mit der Einfiihrung weiterer Akteurstypen

47 Berntetal. (2010) geben eine Ubersicht iiber Klassifizierungen in ostdeutschen Untersuchun-
gen.
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gewdhlt (Alisch/Dangschat 1996; Schneider 1998; Zischner 2003; Glatter
2007; Blasius et al. 2016). Diese haben sich jedoch selten iiber den Untersu-
chungskontext hinaus durchgesetzt, fiir den sie konzipiert wurden.

Eine Reaktion auf die Probleme der Messung mit den operationalen Defi-
nitionen ist die Forderung nach einer Abkehr von weiteren Klassifizierungs-
versuchen und einer Konzeptualisierung der Gentrification, die sich starker an
stadtischen Ungleichheitsdiskursen orientiert (vgl. Bernt et al. 2010). Das me-
thodische Vorgehen der dieser Forderung nachkommenden empirischen For-
schung stellt jedoch vielmehr eine komplementére Ergénzung der bisherigen
Perspektive dar als eine nachhaltige Losung des Klassifizierungsproblems.

Die sekunddrstatistisch-komparative Messung von Gentrification kommt
ohne eine Primérerhebung aus. Die Daten werden zum Beispiel von Kommu-
nen Uber die amtliche Statistik zur Verfiigung gestellt. Die Auswahl der Indi-
katoren beschrénkt sich dabei auf die im Rahmen amtlicher Verwaltungspro-
zesse erhobenen und verarbeiteten Daten. Hierzu zdhlen in der Regel der
Transferleistungsbezug, Migrationshintergrund, Altersklassen, Haushalts-
grofle, Kinderzahl, Wanderungssalden und Wohndauer (Abbildung 30).

Abbildung 30: Sekundérstatistisch-komparative Messung der sozialen Di-
mension

Stadt

Altersstruktur )
Haushaltsstruktur (Slzlr(r:;:;;res)tatistik
Einwohnerentwicklung Daten aggregiert
Wanderungssalden Zeitreihen .
Durchschnittliche Wohndauer Stadtteil
Migrationshintergrund
Transferleistungsbezug
Wahlverhalten Individuum/

Haushalt

Quelle: Eigene Darstellung

Die prozessgenerierten Daten stehen in rdumlich aggregierter Form zur Verfii-
gung und erlauben keinen Riickschluss auf einzelne Personen oder Haushalte.
Sie basieren auf einer Vollerhebung aller Haushalte in den Gebieten. Der Mal3-
stab der Gebietsabgrenzung variiert von Stadt zu Stadt, bezieht sich aber in der

133



Regel auf die Ebene der Stadtteile.*® Die genannten Indikatoren liegen meist in
jéhrlichen Zeitreihen fiir alle Teilgebiete einer Stadt vor, sodass eine gesamt-
stadtische Betrachtung sozialrdfumlicher Verdnderungen moglich ist (Fdlsch
1994; Warmelink/Zehner 1996; Holm 2014a; Wallasch 2016; Doring/Ulbricht
2016; Holm/Schulz 2016). Die Vorgehensweise erlaubt damit rdumlich und
zeitlich vergleichende Betrachtungen von Stadtteilen. Diese kdnnen dariiber
hinaus mit den Entwicklungen der gesamten Stadt in Bezichung gesetzt wer-
den. Damit ist der Blickwinkel dieses Ansatzes ein grundlegend anderer als
der, der durch die Forschungen unterhalb der Ebene des Stadtteils auf Indivi-
dual- oder Haushaltsebene eingenommen wird. Der Nutzen dieses Ansatzes
liegt darin, die Dynamik und die rdumliche Ungleichverteilung von sozialen,
seltener auch baulichen Merkmalen zu beschreiben. Da iiberwiegend auf amt-
liche Daten zuriickgegriffen wird, ist die Inhaltsvaliditdt der Messung im Hin-
blick auf Gentrification vergleichsweise begrenzt, da weder Einkommen noch
Bildung (als Bestandteile des Sozialstatus) gemessen werden. Vielmehr bildet
die sekundarstatistisch-komparativen Messung armutsbezogene Merkmale ab,
was insofern bemerkenswert ist, als dass die theoretischen Annahmen zur Gen-
trification sich iliberwiegend auf besser gebildete und einkommensstirkere
Haushalte beziehen. Analysen amtlicher Daten miissen also aufgrund man-
gelnder Inhaltsvaliditiat der Messung davon ausgehen, dass in Gebieten, in de-
nen die Armut abnimmt, statushéhere Haushalte zuziehen und demnach Gen-
trification stattfindet. Wie bereits bei einigen Qualifikationsarbeiten entsteht
auch hier der Eindruck, dass sich die Untersuchungen in ihrer Anlage pragma-
tisch an den verfiigbaren Daten orientieren miissen und weniger auf den theo-
retischen Grundlagen der (deutschen) Gentrification-Forschung aufbauen kon-
nen.

Nachfolgend werden die zentralen empirischen Befunde der Indikatoren
der sozialen Dimension dargelegt und hinsichtlich der oben dargestellten the-
oretischen Annahmen gepriift. Auf Basis der gesammelten Befunde aus den
Qualifikationsarbeiten und der publizierten Literatur werden jeweils Hypothe-
sen formuliert, deren Weiterentwicklung und Test Aufgabe weiterer Forschung
sein kann.

5.1.3 Empirische Befunde

Alter: Die nachfrageseitigen Erkldrungen und Verlaufsmodelle der Gentrifica-
tion gehen davon aus, dass die ,neuen’ Haushalte jiinger sind. Demnach miisste

48 Die rdumliche Abgrenzung von Stadtteilen oder Stadtbezirken kann zwischen den Kommu-
nen variieren.
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eine Verjiingung der Bevolkerungsstruktur in den untersuchten Gebieten zu
erkennen sein.

Die Entwicklung westdeutscher Innenstidte und Innenstadtrandgebiete seit
den 1980er Jahren ergibt ein einheitliches Bild. In Miinchen kann in den Jahren
1986 und 1987 in den innerstddtischen und Innenstadtrandgebieten Ludwigs-
vorstadt, Maxvorstadt, Isarvorstadt und in der Nidhe der Hochschulen ein ver-
gleichsweise hoher Anteil von Bewohnern im Alter zwischen 18 und 25 Jahren
festgestellt werden. Da sich die giinstigen Segmente des Wohnungsmarktes fiir
diese Gruppe zunehmend schlieBen ist eine Verdrangung in benachteiligte Ge-
biete absehbar (Gaiser/Miiller 1990). Auch in der Innenstadt von Mannheim
gegen Ende der 1980er Jahre wird eine starke Zuwanderung iiberwiegend stu-
dentischer Haushalte im Alter zwischen 18 und 34 Jahren in die untersuchten
Alt- und Neubauten beobachtet (Krdmer/Zapf 1990). In den im gleichen Zeit-
fenster betrachteten Kolner Innenstadtgebieten ist zu dieser Zeit eine Zunahme
von 25- bis 45-Jahrigen festzustellen. Die Entwicklungen in den meisten In-
nenstadtgebieten vollziehen sich entgegen dem gesamtstidtischen Trends der
Alterung (Warmelink/Zehner 1996; Hardt 1996; Kiippers 1996). Am Beispiel
der Sanierungsvorgénge in der Niirnberger Innenstadt wird nachgewiesen, dass
durch Sanierungsumwandlungen dltere Haushalte verdrangt und durch jiingere
Haushalte ersetzt werden (Killisch et al. 1990).

Untersuchungen in mehreren ostdeutschen Sanierungsgebieten zeigen auch
dort eine rasante Verjiingung der Bevolkerungsstruktur, deren rdumliche Kon-
zentration in einigen wenigen Gebieten durch die Bedingungen des Mieter-
markts begiinstigt wird. Im Gegensatz zu den Gebieten westdeutscher Stadte
findet hier keine direkte oder indirekte Verdrangung der élteren Haushalte statt
(DSSW Schriften 1995; Herfert 2003; Wiest/Hill 2004; Glatter 2007). Auch
fiir das Ostberliner Sanierungsgebiet Prenzlauer Berg wird eine starke Verjiin-
gung festgestellt. Der Anteil der unter 18-Jahrigen geht zuriick und der der 25-
bis 45-Jahrigen steigt von einem Drittel auf die Halfte der Bevolkerung an. 85
Prozent der Zuziehenden sind zwischen 18 und 45 Jahre alt (Bernt/Holm
2002).

Die Befunde stimmen mit denen der Qualifikationsarbeiten iiberein (Ab-
schnitt 4.2.5.1). Der generelle Trend der Verjlingung bezieht sich auf die Al-
tersklassen zwischen 18 und 45 Jahren und setzte in westdeutschen Innenstid-
ten bereits Mitte der 1980er Jahre ein. Wéhrend in den frithen Untersuchungen
noch eine fast flichendeckende Verjiingung der Innenstddte und Innenstadt-
randgebiete beobachtet werden konnte, weisen spitere Untersuchungen nur
noch ,Inseln’ dieser Verjliingung auf. Es handelt sich dabei um Gebiete, die
von der ersten Phase der Verjiingung zunéchst nicht betroffen und zum dama-
ligen Zeitpunkt noch durch einen vergleichsweise hohen Anteil an sozial
schwachen Bevolkerungsgruppen gepréigt waren.

Haushaltsform: Die Haushaltsform beinhaltet wahlweise die Indikatoren
HaushaltsgroBBe, Familienstand oder Kinderzahl. Die Ausgangsthese lautet,
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dass kleine, kinderlose Haushaltsformen in den Untersuchungsgebieten zuneh-
men.

Der Uberblick iiber die Miinchner Stadtbezirke zeigt, dass bereits im Jahr
1987 ein betrichtlicher Teil der Bezirke zu mehr als 50 Prozent aus Einperso-
nenhaushalten besteht. Spitzenreiter ist dabei das Gebiet um die Universitét
mit 70 Prozent, aber auch die librigen innerstidtischen und innenstadtnahen
Gebiete haben vergleichsweise hohe Anteile an Einpersonenhaushalten. Ver-
gleichbare Entwicklungen werden in den Kdélner Innenstadtgebieten beobach-
tet (Warmelink/Zehner 1996). Der Trend zur Verkleinerung der Haushalte
wird durch Sanierungen und Neubau von Ein- und Zweizimmerwohnungen
begiinstigt (Killisch et al. 1990; Kramer/Zapf 1990; Hardt 1996; Bernt/Holm
2002).

In ostdeutschen Innenstiddten Mitte der 1990er Jahre sind Einpersonen-
haushalte zunichst nur leicht iiberreprasentiert (DSSW Schrift 1995). In
Leipzig kommt es zwischen 1994 und 2002 gar zu einer Verfiinffachung stu-
dentischer Haushalte (Wiest/Hill 2004). Die Haushaltsstruktur der AuBeren
Neustadt besteht 2002 zu 29 Prozent aus Wohngemeinschaften und zu weite-
ren 29 Prozent aus Alleinlebenden (Glatter 2007).

Der aus den untersuchten Gebieten der Qualifikationsarbeiten hervorge-
gangene Trend zur Verkleinerung der Haushalte spiegelt sich auch in den
publizierten Arbeiten wieder. Wahrend durch den innerstddtischen Neubau der
spiten 1980er Jahre liberwiegend kleine Wohnungen gebaut wurden, zeigen
aktuellere Untersuchungen in Neubaugebieten, dass diese dort eher untypisch
sind (Abschnitt 4.2.5.2). Entsprechend verdndern sich auch die GréBen der zu-
ziehenden Haushalte. Dariiber hinaus wird anhand der Befunde deutlich, dass
eine Untersuchung der Haushaltsstruktur in nur einem Gebiet nicht ausreicht,
um eine angemessene Einordnung der Entwicklung vorzunehmen. Vielmehr
miissen die gesamtstddtischen Verhiltnisse, aber auch die im Gebiet vorhan-
denen Wohnungsgrofen beriicksichtigt werden.

Soziookonomischer Status: Die Indikatoren Bildung, Einkommen und be-
rufliche Tétigkeit werden im Folgenden zum soziodkonomischen Status zu-
sammengefasst. In Ubereinstimmung mit den nachfrageseitigen Erkldrungen
und den Verlaufsmodellen ist davon auszugehen, dass eine Erh6hung des so-
zio6konomischen Status im Gebiet beobachtet werden kann. Den Verlaufsmo-
dellen nach wire zunichst ein Anstieg des durchschnittlichen Bildungsgrades
und spéter auch ein Anstieg der durchschnittlichen Einkommen zu beobachten.

Mit den Daten des ALLBUS* zwischen 1980 und 1990 konnte gezeigt
werden, dass die Anteile statushdherer Gruppen in den Stddten (mit mehr als
100 000 Einwohnern) stirker als auf dem Land ansteigen (Kecskes 1994). Un-

49 Allgemeine Bevolkerungsumfrage der Sozialwissenschaften.
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tersuchungen der spiten 1980er Jahre in Niirnberg stellen fest, dass einkom-
mensschwichere Bevolkerungsgruppen iiberwiegend in den innerstédtischen
Altbauten vertreten sind. Durch die Sanierungen werden diese in die Sozial-
wohnungsbestinde am Stadtrand verdridngt und Haushalte mit hoherem sozio-
O6konomischen Status ziehen zu (Killisch et al. 1990; WieBner 1990). Auch in
der Mannheimer Innenstadt sind sozialstrukturelle Umschichtungsprozesse zu
erkennen, diese werden durch Neubauten im Gebiet beschleunigt. Die Erho-
hung des soziodkonomischen Status wird auf den Zuzug von Studierenden zu-
riickgefiihrt (Kramer/Zapf 1990). Die Entwicklung des Faktors Sozialstatus™®
fiir die Kdlner Innenstadtgebiete zwischen 1970 und 1987 ergibt ein raumlich
differenziertes Bild. Neben den in direkter Rheinnédhe gelegenen Gerichts- und
Kunibertsviertel steigt der Sozialstatus auch im Belgischen Viertel, im Apos-
teln-, Komponisten-, Rathenau- und Studentenviertel (Warmelink/Zehner
1996). Auch in der Siidstadt und im Severinsviertel sind steigenden Anteile
hoherer Bildungsabschliisse zu erkennen, die iiber dem Durchschnitt der Stadt
liegen. Dariiber hinaus steigt auch der bereits hohe Anteil an Selbststindigen
und Angestellten weiter an. Eine sozialstrukturelle Aufwertung findet in der
Siidstadt vor allem in stiddtebaulich attraktiven Baublocken mit Griinderzeitbe-
stand statt. Zwischen den Baublocken nimmt die Segregation statushoher und
statusniedriger Bevolkerungsgruppen von 1970 bis 1987 zu (Kiippers 1996).
Untersuchungen in Ostdeutschland weisen auf Ebene der Stadt meist nur
eine leichte Erhohung des soziodkonomischen Status aus, die durch den Zuzug
von Bevdlkerungsgruppen mit hheren Bildungsabschliissen zustande kommt.
Frithe Untersuchungen weisen zudem darauf hin, dass nur eine geringe Segre-
gation der Sozialstruktur in ostdeutschen Stadtraumen existiert. Dabei sind die
Durchschnittseinkommen in den Innenstiadten nach der Wiedervereinigung zu-
nichst etwas niedriger als die der gesamten Stadt, weil mittlere und héhere
Einkommensgruppen ins Umland oder in westdeutsche Stidte abwanderten
(DSSW Schriften 1995; Harth et al. 1996). Auf der Ebene der Stadtteile diffe-
renzieren sich die sozialstrukturellen Entwicklungen ab 2000. In den Stidten
gibt es einige Gebiete, die durch starken Zuzug von Studierenden und in ge-
ringerem Umfang auch hoher qualifizierten Erwerbstétigen mit mittleren und
hoheren Einkommen eine sozio6konomische Aufwertung erfahren. Diese Be-
schreibung trifft auf das Leipziger Waldstraenviertel, die Leipziger Siid-
vorstadt (Wiest/Hill 2004), das Leipziger Musikerviertel (Herfert 2003), die
AuBere Neustadt in Dresden (Glatter 2007) und Pieschen in Dresden (Herfert
2003) zu. Neben diesen Quartieren kristallisieren sich einige wenige heraus,

50 Frank Warmelink und Klaus Zehner (1996) fithren mit den Daten der Volkszidhlungen der
Jahre 1970 und 1987 eine Faktorenanalyse durch. Sie biindeln Indikatoren hoher Bildung und
gehobener beruflicher Tétigkeit zum Faktor Sozialstatus. Nimmt dieser Faktor zwischen
1970 und 1987 zu, liegt im Stadtteil ein Gentrification-Befund vor.

137



deren Sozialstatus zunéchst ansteigt, jedoch aufgrund anhaltend hoher Fluktu-
ation auf mittlerem Niveau verharrt. Hierzu zéhlen die Gebiete Magdeburg-
Buckau (Weist 2006) und Leipzig-Neustddter Markt (Wiest/Hill 2004). Im
Berliner Sanierungsgebiet Prenzlauer Berg hat sich sowohl die Zahl der Ein-
wohner mit Abitur als auch derjenigen mit Hochschulabschluss seit 1991 ver-
doppelt. Dies ist zundchst auf einen starken Zuzug von Studierenden zuriick-
zufiihren. Das erklart auch die niedrigen Erwerbsquoten und ein nur leicht ge-
stiegenes Aquivalenzeinkommen, auch wenn die Verteilung von letzterem
stark gespreizt ist (Bernt/Holm 2002).

Die Befunde zeigen einen deutlichen Anstieg des soziodkonomischen Sta-
tus in den Untersuchungsgebieten. Haufig steigt zunichst der durchschnittliche
Bildungsgrad an und erst in einer spiteren Phase auch das Einkommen. Da es
sich hierbei um eine definitorische Grundvoraussetzung der Gentrification
handelt, ist bei einem Vergleich mehrerer Fille weniger entscheidend, ob die-
ser Anstieg stattfindet, sondern vielmehr wie er stattfindet. Auf der Ebene des
Stadtteils beschleunigen Sanierungssatzungen und Neubau die soziale Um-
schichtung. Kleinrdumige Betrachtungen zeigen zudem, dass stadtebaulich at-
traktive Mikrolagen und griinderzeitliche Gebdude zuerst betroffen sind. Da-
mit stimmen die Befunde mit denen der Qualifikationsarbeiten iiberein (Ab-
schnitt 4.2.5). Diese zeigten bereits, dass sich der Wandel von einer Industrie-
zur Dienstleistungsgesellschaft auch in der Sozialstruktur der untersuchten Ge-
biete nachweisen ldsst.

Um mehr {iber Verhalten und Einstellungen beziiglich der Wohnmobilitét
und Wohnstandortwahl der Individuen zu erfahren, werden der vorherige
Wohnort (Abschnitt 6.6.8), die Wohnpréferenzen (bezogen auf die Wohnung
und die Wohnumgebung), die Zuzugsmotive (Abschnitt 6.6.6), die Wohnzu-
friedenheit, die Wohndauer (Abschnitt 6.6.9), die Ortsbindung und die Fort-
zugsabsichten (Abschnitt 6.6.8) abgefragt. Diese konnen dazu beitragen, den
Prozess der Gentrification auf der Mikroebene zu erkléren, gehen jedoch auch
in die Analyse auf den Aggregatebenen ,Stadtteil’ oder ,Stadt’ in Form der
durchschnittlichen Wohndauer, der Einwohnerfluktuation und der Einwohne-
rentwicklung ein. In der Theorie wird davon ausgegangen, dass die ,neuen’
Haushalte entsprechend ihrer Lebensstile auch verdnderte Wohnpriferenzen
haben. Insbesondere die Ndhe zum Arbeitsplatz und zu kultureller Infrastruk-
tur sind fiir diese Haushalte wichtig (Ley 1980; Bourdieu 1982). Ferner mit
Hilfe dieser Indikatoren moglicher Verdringungsprozesse auf der Haushalts-
und Gebietsebene erfasst werden (vgl. Forste/Bernt 2016).

Wie in den Qualifikationsarbeiten ist auch in den Befunden der publizierten
Literatur kein Muster der vorherigen Wohnorte zu erkennen. Untersuchungen
in ostdeutschen Sanierungsgebieten deuten darauf hin, dass ein bedeutender
Teil der jungen, besser gebildeten Zuziigler aus den westdeutschen Bundeslén-
dern stammt (Wiest/Hill 2004; Glatter 2007). Die Zuzugsmotive werden in den
Qualifikationsarbeiten getrennt fiir die Akteure der Gentrification betrachtet.
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Bei Pionieren und Gentrifiern zeigt sich eine bewusste Wohnstandortwahl ent-
lang gebietsbezogener Merkmale wie zum Beispiel der Nidhe zu Lokalen, zu
kulturellen Veranstaltungen sowie die geringe Entfernung zum Arbeits- und
Studienort. Weitere Untersuchungen zeigen, dass die Gentrification-relevanten
Wohnstandortpriferenzen auch bei anderen Gruppen vorhanden sein kénnen
(Kramer/Zapf 1990; Herfert 2003; Weist 2006), jedoch vereinzelt dem tatséch-
lichen Wohnstandort der befragten Haushalte widersprechen (Harth et al.
1996).

Die Zusammenhinge zwischen Wohnzufriedenheit und Ortsbindung wer-
den am Beispiel des Sanierungsgebiets Magdeburg-Buckau untersucht. Wéh-
rend die Ortsbindung fiir Pioniere aufgrund ihrer hohen Wohnstandortmobili-
tdt geringer ist, unterscheidet sich die der Gentrifier hinsichtlich ihrer Ortsbin-
dung kaum von den anderen Gruppen. Fiir beide Gruppen sind die Asthetik der
Gebidude und die Verfiigbarkeit von Park- und Griinanlagen signifikante Pré-
diktoren fiir die Ortsbindung. Dariiber hinaus fiihrt bei allen Gruppen die sozi-
ale Kohidsion im Gebiet zu einer hoheren Ortsbindung (Thomas et al. 2008).

Fortzugsabsichten werden iiberwiegend von jiingeren Gruppen geduBert
und sind auf Wohnstandortwechsel im Zuge der Ausbildung und beruflichen
Mobilitét zuriickzufiihren (Herfert 2003; Weist 2006; Glatter 2007). In den so-
genannten Durchgangsquartieren haben vor allem statushdhere Gruppen Fort-
zugsabsichten (Wiest/Hill 2004).5! In Sanierungsgebieten kann es trotz einer
geringen Fortzugsabsicht zu Wohnstandortverdnderungen kommen. Die be-
troffenen Haushalte mit hoher Ortsbindung versuchen dann, den Wohnungs-
wechsel innerhalb des Gebiets zu vollziehen (Bernt/Holm 2002; Herfert 2003).
Dies trifft ganz besonders auf sozial schwache Gruppen zu, da diese durch ihre
hohere Wohndauer eine stirkere Ortsbindung entwickelt haben (Weist 2006;
Thomas et al. 2008).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass jiingere Gruppen in der Phase von
Ausbildung und Berufseinstieg einer hohere Wohnmobilitit, eine geringere
Wohndauer im jeweiligen Gebiet und eine geringere Ortsbindung aufweisen.
Fiir die Wohnstandortwahl sind iiberwiegend gebietsbezogene Merkmale wie
Lage und kulturelle Angebote entscheidend. Haushalte in der Konsolidie-
rungsphase hingegen haben eine geringere Mobilitdt, dulern geringere Fort-
zugsabsichten und weisen auch eine hohere Ortsbindung auf. Als Bedingung
hierfiir kann die Erfiillung der Wohnpréferenzen und die damit zusammenhén-
gende Wohnzufriedenheit betrachtet werden. Mit Ausnahme der Untersuchung
von Thomas et al. (2008) sind die Befunde zu diesen Indikatoren deskriptiv

51  Auf Basis der Untersuchungen ist nicht auszumachen, inwieweit die sich herausbildenden
Durchgangsquartiere in ostdeutschen Stiddten nur eine voriibergehende Erscheinung sind, die
zu einem spateren Zeitpunkt weiter aufgewertet wird oder ob sich hier sogenannte Ankunfts-
gebiete (Kurtenbach 2015) herausbilden. Auch die AuBere Neustadt war zunichst eine
,Durchgangsstation’ bevor sich die Bevolkerungsentwicklung stabilisierte (Glatter 2007).
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und werden in den Untersuchungen nicht iber Hypothesen miteinander ver-
kniipft. Die nur sehr geringe Beriicksichtigung dieser Indikatoren in den Un-
tersuchungen zur Gentrification kann dadurch erklirt werden, dass die Bedeu-
tung der Wohnung und des Wohnumfelds nur ein Einflussfaktor ist und die
Uberlegungen zur Wohnstandortwahl theoretisch auf der Mikroebene model-
liert werden.

Migrationshintergrund: Eine vergleichende Untersuchung von Alt- und
Neubauten in der Mannheimer Innenstadt zeigt, dass 85 Prozent der befragten
Migranten in den Vergleichsaltbauten lebt. Dies kann auf Diskriminierung sei-
tens der Wohnungseigentiimer zuriickgefiihrt werden, wie aus den qualitativen
Interviews hervorgeht (Zapf/Krdmer 1990). Auch die raumliche Konzentration
der Auslidnder in Diisseldorf Oberbilk ldsst auf Diskriminierung auf dem Woh-
nungsmarkt schlieBen (Schneider 1998). In beiden Untersuchungen kann zwi-
schen 1970 bis in die spiaten 1990er Jahre ein Anstieg des Auslédnderanteils
festgestellt werden. Die Anteile in den Gebieten liegen dabei tiber denen der
jeweiligen Stadt, was sich mit den Befunden aus den Qualifikationsarbeiten
deckt (Abschnitt 6.6.5). Auslidnder leben kleinrdumig segregiert und zéhlen
iberproportional hiufig zu den ,sozial Schwachen“ (Kiippers 1996;
Glebe/Dehling 1998). Damit sind sie auch im besonderen Mafle vom lokalen
Strukturwandel und dem Abbau niedrigqualifizierter Beschéftigungsverhalt-
nisse betroffen, die zum Teil iiber kleingewerbliche Selbststdndigkeit ausge-
glichen wird. Diese wiederum tragen zu einem multikulturellen Image und ei-
ner Vielfalt der lokalen Versorgungstrukturen bei (Kiippers 1996;
Glebe/Dehling 1998). Die ethnische Priagung fiihrt trotz zunehmender Margi-
nalisierung in einigen Gebieten zu einem anhaltenden Zuzug von Migranten.
Auch in ostdeutschen Sanierungsgebieten bilden sich durch hohe Zuzugsraten
,Inseln ethnischer Konzentration’ heraus, wenn auch mit 12 Prozent Auslédn-
deranteil im Falle des Neustddter Markts in Leipzig in geringerem Ausmal als
in westdeutschen Gebieten (Wiest/Hill 2004).

In Hannover-Linden werden zwei Gruppen von tiirkeistimmigen Migran-
ten gebildet: die ,klassischen’ Anderen, die bereits hinreichend tiber die Gen-
trification-Forschung charakterisiert wurden und die Aufstiegsorientierten. Zu
letzteren zéhlen junge Migranten, die einerseits nach einer VergroBBerung der
Wohnflédche, einem besseren Wohnumfeld und Eigentum streben, andererseits
iiber ihre familidren Netzwerke stark ortsgebunden sind. Thre Standortpréfe-
renzen kdnnen sie aufgrund steigender Miet- und Eigentumspreise nicht im
angestammten Wohngebiet umsetzen und weichen deshalb auf umliegende
Quartiere aus. Sie greifen bei der Suche nach geeigneten Immobilien verstarkt
auf ihr soziales Netzwerk zuriick (Tutkunkardes 2013).

Die empirischen Befunde zum Indikator Migrationshintergrund ergeben
kein eindeutiges Bild. Dies liegt erstens daran, dass die Anteile nur auf der
Ebene des Gebiets erfasst werden und die beobachteten Zeitrdume zu kurz
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sind, um einen eindeutigen Trend wiederzugeben. Zweitens reicht eine einfa-
che Erfassung als ,Bewohner mit Migrationshintergrund’ nicht aus, um mdog-
liche subgruppenspezifische Muster zu erkennen. In den Konzepten und The-
orien der deutschen Gentrification-Forschung hat der Indikator Migrationshin-
tergrund bisher keine nennenswerte Bedeutung, demnach existieren auch keine
Annahmen zu dessen Ausprigungen und Verdnderungen im Verlauf einer
Gentrification.

Transferleistungsbezug: Daten zum Transferleistungsbezug werden iiber
die amtliche Statistik bezogen und liegen damit nur in Aggregaten vor, meist
in Form von Anteilen von Arbeitslosen oder SGBII-Beziehern. Arbeitslose
und drmere Bevolkerungsgruppen werden zwar auch in Primirerhebungen be-
riicksichtigt, diese konzentrieren sich jedoch in ihren Analysen meist auf die
Beschreibung der einkommensstiarkeren Gruppen, da diese als Trager des Auf-
wertungsprozesses gelten. Es wird davon ausgegangen, dass der Anteil von
Transferleistungsbeziehern in einem Gebiet im Verlauf der Gentrification ab-
nimmt.

In Diisseldorf Oberbilk stieg der Anteil an Transferleistungsbeziehern zwi-
schen 1987 und 1996 an und lag dabei in beiden Jahre {iber dem stddtischen
Durchschnitt. Die Haushalte im Transferleistungsbezug konzentrieren sich
rdumlich nicht in den Gebieten mit einem hohen Sozialwohnungsanteil, was
auf eine Fehlbelegung durch die Altmieter zuriickfithren ist (Glebe/Dehling
1998). Im Berliner Sanierungsgebiet Prenzlauer Berg ist die Arbeitslosigkeit
von 15 Prozent im Jahr 1991 auf 17 Prozent im Jahr 1999 gestiegen. Damit
liegt sie unter dem Berliner Durchschnitt und hat sich gegeniiber dem Trend
der Stadt noch verbessert (Bernt/Holm 2002). Analysen verschiedener Ar-
mutsindikatoren (Arbeitslosenquote, Anteil der Bevolkerung in Existenzsiche-
rung, Anteil der unter 15-Jdhrigen im SGBII-Bezug, Anteil der Langzeitar-
beitslosen) in den Jahren von 2006 bis 2013 in Berlin zeigt ein hohes Maf} an
Streuung der Aufwertungsprozesse iiber die gesamte Stadt. Entscheidend ist
die Dynamik, die besonders in den Ostberliner Innenstadtgebieten sehr hoch
ist und darauf verweist, dass &rmere Bevolkerungsgruppen in die Randbezirke
verdrangt werden (Holm 2014a; Déring/Ulbricht 2016). Qualitative Befunde
zeigen zudem, dass auch sozial schwichere Haushalte, so zum Beispiel Perso-
nen im ALGII-Bezug, zunichst versuchen in ihrem angestammten Wohnge-
biet oder in dessen Umfeld zu bleiben, da sie den bei einer Verdringung ein-
tretenden Verlust von sozialen Kontakten und nahrdumlichen Arbeitsmoglich-
keiten befiirchten (Alisch/zum Felde 1990; Grotefendt et al. 2016). Aufgrund
ihres niedrigen 6konomischen Kapitals hingen die Erfolgschancen dieser
,Bleibestrategie’ fiir Transferleistungsbezieher in besonderem Maf3e von ihren
sozialen Kontakten, den dariiber potenziell zu beziehenden Hilfeleistungen
und threm Wissen um die rechtlichen Moglichkeiten ab (vgl. Alisch/zum Felde
1990).
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Die quantitativen Befunde widersprechen zunéchst dem eindeutigen Trend
der Abnahme von Arbeitslosigkeit und Armut, der aus den untersuchten Ge-
bieten der Qualifikationsarbeiten hervorging. Dies kdnnte dadurch zu erkliaren
sein, dass sich sowohl Oberbilk als auch der Prenzlauer Berg im Beobach-
tungszeitraum in einer frithen Phase der Gentrification befanden, in der sich
die Aufwertungserscheinungen zunichst nur kleinrdumig vollzogen. Es wird
auBerdem deutlich, dass allein die Ab- oder Zunahme von Armut gemessen
iiber sekundirstatistisch-komparative Methode kein hinreichender Indikator
fiir Gentrification im Gebiet ist.

Nachbarschaftskontakte: Es wird davon ausgegangen, dass im Verlauf der
Gentrification durch die sozialen Umschichtungsprozesse die Qualitit der
Nachbarschaftskontakte abnimmt (Dangschat/Friedrichs 1988). Eine erste Un-
tersuchung dieser These in drei Hamburger Gebieten, die sich der Annahme
nach in unterschiedlichen Stadien der Aufwertung befanden, konnte keine Ge-
bietsvariation der Qualitét feststellen. Jedoch steigt die Zufriedenheit mit der
Qualitdt der Nachbarschaftskontakt mit dem Alter an, wéhrend nur ein schwa-
cher Zusammenhang mit dem Einkommen zu finden ist (Dangschat/Friedrichs
1988). Qualitative Befragungen im Vorfeld eine drohenden Verdrangung zei-
gen jedoch, dass auf Seiten alteingesessener Bevolkerungsgruppen starke Vor-
behalte gegeniiber neu zuziehenden Gruppen bestehen, insbesondere dann,
wenn diese ihre ,fremden’ Lebensstile demonstrieren.’? In der Folge befiirch-
ten die Alteingesessenen Entmischungsprozesse und Verdnderungen der Ge-
werbestruktur (Alisch/zum Felde 1990). In Diisseldorf-Oberbilk haben 60 Pro-
zent der Pioniere und 67 Prozent der Gentrifier keine Sozialkontakte in der
Nachbarschaft, was mit ihrer geringen Wohndauer zusammenhéngt (Schneider
1998). Haufig leben unterschiedliche soziale Gruppen zwar untereinander,
aber teilen nicht die gleichen sozialen Netzwerke. Durch den lokalen Struktur-
wandel nimmt die vergesellschaftende Funktion der ,klassischen’ Arbeiter-
viertel ab. Dieser Verlust trifft die Gruppe der sozial Schwachen besonders
stark, da sich ihre sozialen Netze im Vergleich zu denen der neuen Haushalte
stirker im nahrdumlichen Umfeld konzentrieren und durch Marginalisierungs-
prozesse weiter ausgediinnt werden (Alisch/zum Felde 1990; Kiippers 1996;
Glebe/Dehling 1998; Thomas et al. 2008; Dorfler 2010; Lehner 2010). Die
Aktionsrdume der statushoheren Bevolkerungsgruppen hingegen liegen auch
aullerhalb des Stadtteils, insbesondere dann, wenn sich im Stadtteil keine der
Nachfrage dieser Gruppen entsprechende gewerbliche Infrastruktur herausge-
bildet hat (Kiippers 1996; Schneider 1998).

52 In der Hamburger Untersuchung verstehen die Befragten darunter z. B. Wohlstand, Erwerbs-
titigkeit von Frauen, Kinderlosigkeit und hiufige Abwesenheit (Alisch/zum Felde 1990:
293)
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Die Befunde zeigen, dass eine Gentrification fiir alteingesessene und sta-
tusniedrigere Gruppen meist mit einer Erosion der nachbarschaftlichen Netz-
werke einhergeht und Segmentierung in voneinander getrenntlebenden Mili-
eus stattfindet. Zu einer Begegnung dieser Gruppen kommt es auch deshalb
nicht, weil sich Lebensstile, Freizeitverhalten und Aktionsrdume unterschei-
den. Die Befunde liefern Hinweise auf die Mechanismen der kulturellen Ent-
fremdung und indirekten Verdringung, die als Folge eines Bewohneraus-
tauschs verstanden werden konnen.>

Akteure der Gentrification: Den Annahmen der nachfrageseitigen Erkla-
rung und den Verlaufsmodellen (Dangschat 1988; Friedrichs 2000) nach neh-
men die ,neuen’ Haushaltstypen in den von Gentrification betroffenen Gebie-
ten zu. Diese Haushaltstypen werden in der deutschen Forschung als Pioniere
und Gentrifier klassifiziert und mit der operationalen Definition der Akteure
gemessen.

Tabelle 11 zeigt Anteile von Pionieren und Gentrifiern aus ausgewéhlten
Untersuchungen. Da die zugrunde liegenden operationalen Definitionen zwi-
schen den Untersuchungen variieren, sind die wiedergegebenen Anteile nur
begrenzt vergleichbar. Einige Untersuchungen arbeiten neben den ,Anderen’
mit zusitzlichen Akteuren wie ,Alteren’ (Hardt 1996; Harth et al. 1996;
Schneider 1998; Blasius/Friedrichs 2016a), ,sozial Schwachen’ (Kiippers
1996) oder weisen die iibrigen gleichaltrigen Gruppen aus (Alisch/Dangschat
1996; Schneider 1998; Blasius/Friedrichs 2016). Vereinzelt wird auch die
Gruppe der Gentrifier noch einmal anhand ihres verfiigbaren Einkommens (A-
lisch/Dangschat 1996; Glatter 2007; Blasius/Friedrichs 2016a), ihrer Lebens-
stile (Blasius 1990) oder ihres Zuzugszeitpunkt (Glatter 2007) unterteilt.

Tabelle 11: Anteile der Akteure der Gentrification in ausgewéhlten Untersu-

chungen

Autor (Jahr) Stadt Untersuchungsgebiet Pio- Gentri-

niere fier

(%) (%)

Dangschat/Friedrichs Hamburg St. Pauli 15 10

(1988) St. Georg 33 10

Miihlenkamp 20 25

Blasius (1990) Kéln Nippes 14 19

Kréamer/Zapf (1990) Mannheim Innenstadt, Altbauten 10 14

Innenstadt, Neubauten 27 23

53 Dariiber hinaus bilden die Befunde einen Ankniipfungspunkt fiir Forschungen zu Nachbar-
schaftskontakten, Interaktionen, sozialer Kohédsion, sozialer Mischung sowie der Kontakt-
und Konflikthypothese.
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Hardt (1996) Koéln Friesenviertel 21 18

Harth et al. (1996) Magdeburg 1 3
Kiippers (1996) Koéln Stidstadt 20 23
Schneider (1998) Diisseldorf Oberbilk (1994) 14 8
Oberbilk (1995( 17 [

Hill/Wiest (2003) Leipzig Neustddter Markt 19 3
Stidvorstadt 27 5

Waldstrafle 23 12

Weist (2006) Magdeburg Siudl. Stadtzentrum 8 37
Stadtfeld Ost 16 18

Buchkau 27 15

Krajewski (2006) Berlin Spandauer Vorstadt 22 18
Rosenthaler Vorstadt 29 16

Glatter (2007) Dresden AuBere Neustadt 51 10
Thomas et al. (2008) Magdeburg Buckau 20 17
Blasius/Friedrichs Koln Miilheim 10 20
20164 Deutz 9 25

Quelle: Eigene Darstellung

Die aus den Befunden der Qualifikationsarbeiten abgeleiteten tiefergehenden
Charakterisierungen werden durch die der hier genannten Untersuchungen be-
stétigt (Abschnitt 6.6.13). Pioniere sind demnach in Abgrenzung zu Gentrifiern
durch folgende Eigenschaften gekennzeichnet:

* geringe Wohndauer

* leben hiufig in Wohngemeinschaften
* nur geringfiigig erwerbstitig

*  wohnen zur Miete

* niedrige Mieten

* geringe Pro-Kopf-Wohnfliche

*  hohe Mietbelastung

*  haben haufig Abitur

54 Aus den Anteilen der Akteure der vier Erhebungswellen (2010, 2011, 2013, 2014) wurden
Mittelwerte gebildet. Blasius und Friedrichs verwenden eine Klassifikation, die zwischen
Jfrithen” und ,ectablierten’ Gentrifiern unterschiedet, wobei die etablierten Gentrifier sich
durch ein hoheres Einkommen (> 2500 Euro) von den frithen Gentrifiern unterscheiden. Die
Anteile wurden zur besseren Darstellung addiert.
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*  befinden sich noch in Ausbildung oder sind Studenten (A-
lisch/Dangschat 1996; Kiippers 1996; Schneider 1998; Krajewski
2006; Glatter 2007; Thomas et al. 2008).

In Abgrenzung dazu zeichnen sich Gentrifier durch die folgenden Eigenschaf-
ten aus:

mittlere Wohndauer

haben héufig Abitur oder einen Hochschulabschluss
Vollzeitbeschiftigung (iiberwiegend im Dienstleistungssektor)
wohnen auch im Eigentum (Thomas et al. 2008)

im Vergleich zu den Pionieren geringere absolute Wohnflache
aber hohere Pro-Kopf-Wohnflache

iiberdurchschnittlich hohe Mieten

geringe Mietbelastung

In den Untersuchungen haben beide Gruppen im Vergleich zur {ibrigen Bevol-
kerung eine geringere Wohndauer. Einige Befunde zeigen zudem, dass Gen-
trifier bereits ldnger im Gebiet wohnen als Pioniere (Alisch/Dangschat 1996;
Thomas et al. 2008).

Bei beiden Gruppen dominieren Zuzugsmotive mit Ausbildungs- oder Be-
rufsbezug. Die konkrete Nachbarschaft oder der Stadtteil wurden wegen der
Lage, Anbindung, den giinstigen Mieten (nur Pioniere) sowie dem kulturellen
und gastronomischen Angebot ausgewéhlt. Fiir die Gentrifier scheint dabei die
Qualitdt des Wohnumfeldes und die Architektur wichtiger, weil sie die im Ge-
gensatz zu den dsthetischen Eigenschaften ihrer Wohnung weniger leicht iiber
ihr hoheres 6konomisches Kapital verdndern konnen. Demnach wiirden diese
erst in das Gebiet zichen, wenn die Aufwertung bereits im Wohnumfeld sicht-
bar wird (Thomas et al. 2008).

Die Aktionsrdume der untersuchten Gruppen variiert in Abhiangigkeit von
der gewerblichen Angebotsstruktur im Untersuchungsgebiet. In der Kdlner
Stidstadt verbringen Pioniere ihre Freizeit am wenigsten im Untersuchungsge-
biet, wihrend Gentrifier und Alteingesessene sich in ihrer Freizeit liberwie-
gend in der Siidstadt authalten (Kiippers 1996). In Diisseldorf-Oberbilk ver-
bringen 61 Prozent der Pioniere und 91 Prozent der Gentrifier ihre Freizeit
vorwiegend auBerhalb des Untersuchungsgebiets. Dies begriindet der Autor
damit, dass sich zum Zeitpunkt der Untersuchung noch kein spezifisch an die
Konsumstile der Gentrifier gerichtetes Gewerbe herausgebildet hat (Schneider
1998). Dies erklart auch die unterschiedlichen Befunde der Untersuchungen.
In der Stidstadt hatte sich zum Zeitpunkt der Untersuchung bereits eine Infra-
struktur etabliert, die den Anspriichen der Gentrifier entspricht.

Die Befunde zur sozialen Kohdsion zeigen iibereinstimmend, dass diese
zwar positiv auf die Ortsbindung aller Gruppen wirkt, Pioniere und Gentrifier
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jedoch eine vergleichsweise geringe soziale Bindung innerhalb der Nachbar-
schaft haben, was auf ihre geringe Wohndauer zuriickgefiihrt werden kann.
Ihre sozialen Netzwerke erstrecken sich iiber den gesamten Stadtraum (Kiip-
pers 1996; Schneider 1998; Thomas et al. 2008).

Hinsichtlich ihrer Lebensstile konnen Gentrifier in zwei Gruppen unterteilt
werden. Wihrend erstere dhnliche Auspriagungen wie Pioniere aufweisen’’,
pflegen letztere einen ,Luxus-Lebensstil’, der sich zum Beispiel durch Mobel-
kauf beim Designer oder im Inneneinrichtungsstudio auszeichnet
(Blasius 1990). Eine alternative Unterteilung kann anhand der Erlebnismilieus
(Schulze 1992) vorgenommen werden. Demnach sind die Pioniere durch das
Selbstverwirklichungsmilieu bestimmt: Sie nutzen héufiger als die iibrigen
Akteure Kneipen, Gaststitten, Biicherldden, Musik- und Kunsthandlungen des
Quartiers. Eine den Pionieren zeitlich ins Quartier folgende Gruppe, die soge-
nannten Nachziigler, sind ebenfalls dem Selbstverwirklichungsmilieu zuzu-
rechnen, weisen jedoch eine grofere Markenorientierung auf. Auch unter den
Gentrifiern® ist das Selbstverwirklichungsmilieu am deutlichsten vertreten.
Wesentlich geringere Anteile dieser Gruppen gehoren dem Unterhaltungs-, Ni-
veau- und Integrationsmilieu an. Die Gentrifier nutzen ebenfalls teure Gastro-
nomien und haben eine Vorliebe fiir Wein und Delikatessen (Glatter 2007). In
der AuBeren Neustadt gehdren 60 Prozent der gentrificationrelevanten Akteure
dem Selbstverwirklichungsmilieu an.5’ Insgesamt zeigt sich ein heterogenes
Bild der verwendeten Ansitze zur Messung der Lebensstile. Einheitlich ist
dennoch das Ergebnis: Mit dem Zuzug der jiingeren und hoher gebildeten
Gruppen verdndern sich auch die Lebens- und Konsumstile in den Gebieten
hin zu einer starkeren Auflen- und Konsumorientierung. Die genaue Ausfor-
mung der Lebensstile ist dabei abhidngig vom verfligbaren Einkommen und
dem Alter. Bedeutend sind diese Befunde auch deswegen, weil sie iiber die
Konzepte des Freizeit- und Erlebnismarkts (Schulze 1993) eine direkte Ver-
bindung zur Ausformung der gewerblichen Angebotsstruktur im Gebiet er-
moglichen (Rdssler 2007).

55  Blasius vermutet hier, dass die Ahnlichkeiten hinsichtlich der Lebensstile zwischen Pionieren
und Gentrifiern auf einen erst kiirzlich stattgefundenen Ubergang der Pioniere in die Klasse
der Gentrifier zuriickzufiihren ist. Dieser hitte zwar das 6konomische Kapital erhoht, jedoch
das kulturelle Kapital zunéchst nicht beeinflusst.

56  Glatter unterteilt die Gentrifier in A-Gentrifier (mindestens 1.500 Euro Pro-Kopf-Einkom-
men) und B-Gentrifier (1.000 bis 1.500 Euro Pro-Kopf-Einkommen). Die Gruppen unter-
scheiden sich jedoch nicht in Bezug auf ihre Milieuzusammensetzung, weswegen sie hier
gemeinsam besprochen werden.

57 Von allen Befragten in der AuBeren Neustadt in Dresden gehéren 52,6 Prozent dem Selbst-
verwirklichungsmilieu und 28,4 Prozent dem Unterhaltungsmilieu an. Die Angehdorigen die-
ser Milieus zeichnen sich durch ein vergleichsweise junges Alter (unter 30 Jahre) und eine
hohe Bildung (mind. Abitur) aus.
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Ein Vorteil der Messung von Gentrification iiber die operationale Defini-
tion der Akteure ist die Moglichkeit zur Analyse kleinrdumiger Muster der
sozialen Aufwertung. In der Kolner Siidstadt und in Diisseldorf Oberbilk fin-
den sozialstrukturelle Aufwertungen zuerst in architektonisch und stadtebau-
lich attraktiven Baubldcken statt. Diese zeichnen sich durch hohe Anteile griin-
derzeitlicher Bausubstanz (erhaltene Fassaden), Ndhe zu Griinflichen und ge-
ringe Larmbelastung aus (Kiippers 1996; Schneider 1998). In diesen Lagen
sind Pioniere und Gentrifier auch in Neubauten anzutreffen (Krdmer/Zapf
1990; Kiippers 1996). Die rdumlichen Muster der Aufwertung sind somit vor
allem durch bauliche Merkmale bestimmt, wie auch eine Untersuchung in
Magdeburg Buckau zeigt: der Zuzug von Gentrifiern erfolgt dort, wo die bau-
liche Aufwertung an der Fassade oder im Wohnumfeld bereits sichtbar ist
(Thomas et al. 2008). Weitere Indizien fiir diese These sind die Renovierun-
gen, Wohnumfeldverbesserungen und Umwandlungen, die in Diisseldorf
Oberbilk iberwiegend in Raumen mit hoher Konzentration von Gentrifiern be-
obachtet werden (Schneider 1998).5® Alle Befunde deuten dabei auf einen in-
selhaften Charakter der kleinrdumigen sozialen Aufwertung, die durch Merk-
male des Wohnumfelds und der Bausubstanz begiinstigt ist.

5.1.4 Zusammenfassung: Mehrebenen-Problematik und
relationales Verstdndnis

Beinahe alle empirischen Forschungen zur sozialen Dimension gehen der
Frage nach, ob im Untersuchungsgebiet eine Gentrification im Sinne eines
Austauschs einer statusniedrigeren durch eine statushohere Bevolkerung fest-
zustellen ist. Gemessen wird mittels operationaler Definition der Akteure oder
sekundarstatistisch-komparativer Methode. Dabei ist anzumerken, dass ein
Gentrification-Befund im Sinne eines Austauschs der Bewohnerschaft metho-
disch zweifelsfrei nur iiber die erste Herangehensweise und dann nur im Zeit-
verlauf gemessen werden kann (vgl. Rohlinger 1990). Die Mehrzahl der in die-
ser Arbeit betrachteten Untersuchungen sind jedoch Querschnittsbetrachtun-
gen, die streng genommen kein endgiiltiges Urteil iiber den Bewohneraus-
tausch in einem Gebiet erlauben. Hinzu kommt, dass die Indikatoren in den
Untersuchungen selten durch Hypothesen miteinander verkniipft werden,
wodurch der Forschungsstand einen stark deskriptiven Charakter bekommt.

58 Schneider (1998) beobachtet auflerdem, dass Gentrifier und Pioniere unterproportional in
Griinderzeithdusern anzutreffen sind, da sich diese zum Zeitpunkt der Untersuchung noch in
Sozialbindung befinden.
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Bezogen auf die einzelnen Indikatoren kann von iibereinstimmenden Ergeb-
nissen berichtet werden: in den Gebieten tritt eine Verjiingung und Verkleine-
rung der Haushalte ein. Der soziodkonomische Status zuziehender Gruppen,
insbesondere deren Bildung, ist im Vergleich zu den alteingesessenen Bewoh-
nern hoher und auch die durch den Lebensstil beeinflussten Merkmale, darun-
ter auch Wohnstandortverhalten, sind verschieden.

Deutliche Beziige zur internationalen Literatur bestehen insbesondere in
den 1990er Jahren der Gentrification-Forschung in Deutschland, in der die
Verlaufsmodelle des Wandels von Nachbarschaften vor dem Hintergrund
nachfrageseitiger Erklarungen (Ley 1980; Hamnett 1984; Hamnett 1991) fiir
die deutsche Gentrification-Forschung iibernommen wurden. Fortan verlieren
sich direkte Anleihen an der internationalen Literatur weitestgehend oder grei-
fen lediglich einzelne Studien (Carpenter/Lees 1995; Butler/Robson 2001;
Lees 2003) oder die ,klassischen’ Phasenmodelle auf (Berry 1985; Clay 1979).
Dies héngt damit zusammen, dass sich die internationale Debatte zu sozial-
strukturellen Aspekten der Gentrification um die Jahrtausendwende herum in-
haltlich stark ausdifferenziert hat. So gibt es Debattenstrange iiber die Bedeu-
tung von Kreativmilieus (Fasche 2006; Mathews 2008; Shaw/Sullivan 2011;
Shaw 2013; Shkuda 2015), Zusammenhénge zwischen Schulqualitdt® und
Wohnstandortwahl von Familien (Karsten 2003; Hankins 2007; Karsten 2007,
Boterman et al. 2010; Smith/Highley 2012; Karsten 2014) oder das Verhalten
von Studierenden auf den Wohnungsmirkten (Smith 2008; Duke-Williams
2009; Hubbard 2009; Sage et al. 2012; Smith/Hubbard 2014). Wéhrend die
zentralen Begriffe in britischen Studien c/ass und cultural capital sind (McDo-
well 1997; Butler/Robson 2003; Butler/Lees 2006; Jones 2010; Jackson/Butler
2015), arbeiten amerikanische Studien mit den Begriffen race und immigration
(Bostic/Martin 2003; Glick 2008; Freeman 2009; Hwang/Sampson 2014;
Freeman/Cia 2015). Empirische Studien in Deutschland hingegen verwenden
Konzepte horizontaler Ungleichheit und beschrénken sich auf die sozialstatis-
tisch klassifizierten Akteursgruppen der Pioniere und Gentrifier.

Die Befunde deutscher Untersuchungen ergeben zwar in vielerlei Hinsicht
ein libereinstimmendes Bild, dennoch kann nur bedingt von einer kumulativen
Entwicklung der Erforschung des sozialen Wandels gesprochen werden. Dies
mag zum einen daran liegen, dass kaum Zusammenhénge zwischen den Merk-
malen untersucht werden, welche vorab oder im Anschluss in Form von Hy-
pothesen festgehalten werden. Andererseits ist das Ziel der meisten Untersu-

59  Inder deutschen Gentrification-Forschung wird dieser Themenkomplex bisher nur angedeu-
tet. So z. B. in ciner Arbeit iiber den Berliner Reuterkiez, in der die Autorin anmerkt, dass
erst mit einer steigenden Schulqualitét die ndchste Phase der Gentrification erreicht werden
kann. Grund dafiir sei die damit verbundene Attraktivitdtssteigerung fiir junge Familien
(Lehlt 2009).
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chungen auch ein deskriptives, ndmlich den sozialen Wandel im Gebiet nach-
zuweisen. Die Konzepte, Methoden und Indikatoren, die fiir diesen Nachweis
erforderlich sind, liegen seit geraumer Zeit vor und werden héufig nur gering
verdndert. Insofern kann von einer kumulativen Entwicklung der Messung ge-
sprochen werden, die zu einer Vergleichbarkeit der Befunde fiihrt. Die zum
Nachweis eines Bewohneraustauschs benétigten kleinrdumigen Individualda-
ten im Zeitverlauf konnten bisher einzig in der Untersuchung zweier Kdlner
Gebiete erhoben werden (Blasius et al. 2016).

Insbesondere in den Untersuchungen, die mit der operationalen Definition
der Akteure arbeiten und nur einen rdumlich begrenzten Ausschnitt betrachten,
bleibt unklar, inwieweit die beobachteten Entwicklungen im Kontext der ge-
samten Stadt besondere Dynamiken abbilden. Demnach kann keine Aussagen
dariiber getroffen werden, ob die urspriinglich formulierten Annahmen der
Theorie der postindustriellen Stadt, aus der die zentralen Aspekte und Indika-
toren der Phasenmodelle abgleitet sind, noch eine rdumlich begrenzte Giiltig-
keit besitzen oder bereits in einem weitaus breiteren stidtischen (und méglich-
erweise auch ldndlichen) Kontext nachgewiesen werden kdnnten. Aus den hier
aufgeworfenen Fragen konnen Pfade fiir weitere Forschungen aufgezeigt wer-
den.

(1) Weitere Forschungen konnen Gentrification als ein relatives Konzept
betrachten und iiber die sekundirstatistisch-komparative Methode eine grof3e
Zahl stidtischer Vergleichsrdume hinsichtlich besonderer sozialrdumlicher
Dynamiken untersuchen. Konzeptionell und methodisch wiirde dies den gén-
gigen Ansétzen der quantitativen Segregationsforschung entsprechen und sich
gleichzeitig von den mikrosoziologischen Erklédrungsversuchen iiber soziokul-
turelle und soziodkonomische Verdnderungen entfernen, da diese durch die
amtliche Statistik nicht gemessen werden. Ein methodisch zweifelsfreier
Nachweis der Aufwertung iiber den Bewohneraustausch wére damit nicht
mdglich, da hier nur mit 6kologischen Korrelationen auf der Ebene der Stadt-
teile gearbeitet werden kann.

(2) Eine zweite Mdoglichkeit ist eine rdumlich und zeitlich ausgedehnte An-
wendung des Wohnungspanels (Friedrichs/Blasius 2015), da dieses den bishe-
rigen methodischen Mangel der adédquaten Erfassung des Bewohneraustauschs
behebt und im Gegensatz zur sekundirstatistisch-komparativen Messung die
Erhebung der Sozialstatusindikatoren erlaubt.

(3) Langfristiges Ziel von Forschungen zu (1) und (2) kann eine Verkniip-
fung der beiden Ansdtze zu einem Mehrebenen-Modell sein. Die getrennte
Auffiihrung dieser Methoden soll nicht dariiber hinwegtiauschen, dass sie Ant-
worten auf unterschiedliche Fragen geben, sich auf unterschiedliche analyti-
sche Ebenen beziehen und sich damit komplementir zueinander verhalten (Ab-
bildung 29, Abbildung 30). Auf diese Weise kann der Wandel von Wohnge-
bieten nicht nur iiber die Mikroebene erklart werden, sondern auch Einfliisse
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der stddtischen Ebene konnen im Modell beriicksichtigt werden (vgl. Esser
1988; Huinink 1990).

(4) Angesichts der sich in den empirischen Befunden abzeichnenden um-
fassenden sozialen Umstrukturierungen einer Vielzahl von innerstiddtischen
und innenstadtnahen Gebiete kann gefragt werden, inwieweit die aus der nach-
frageseitigen Erklarung der Gentrification abgeleiteten Annahmen noch ein
differenziertes Urteil iiber aktuelle Entwicklungen in den Stidten und Quartie-
ren zulassen. Daran anschlieBend stellt sich die Frage, ob die ,klassischen” Ak-
teure der Gentrification noch ihrer urspriinglichen Funktion gerecht werden,
oder ob mittlerweile weitere Haushaltstypen abseits der ehemals ,neuen’ Haus-
halte an der Aufwertung von Gebieten beteiligt sind. Miissen also statushdhere
Haushalte notwendig Pioniere oder Gentrifier sein? Das Verstidndnis von Gen-
trification als ein Austausch einer statusniedrigeren Bewohnerschaft durch
eine statushéhere Bewohnerschaft wiirde eine konzeptionelle Offnung zulas-
sen. Angemerkt sei dariiber hinaus, dass sich der ,Status’ laut dieser Definition
nicht zwingend auf den soziodkonomischen Status beziehen muss.

(5) Hinter der Debatte um die ,richtige’ Messung der sozialen Dimension
der Gentrification verbergen sich weitere Fragen, die verdeutlichen, dass die
umfassende Kritik an den operationalen Definitionen nur ein ,methodisches
Symptom’ eines ibergeordneten theoretischen Defizits darstellt. Die Messung
des sozialen Wandels, wie sie seit den 1990er Jahren in Deutschland durchge-
filhrt wird, baut auf den Annahmen der nachfrageseitigen Erkldrungen der
Gentrification, insbesondere der Theorie zur postindustriellen Stadt (Ley
1980), auf. Aufgabe weiterer Forschungen kann es sein, genau diese Theorie
in Hinblick auf ihre Aktualitdt zu hinterfragen und alternative Konzeptionen
anzubieten. Die hinter diesen Gedanken stehende (und noch zu priifende)
These lautet: Der Wandel zur postindustriellen Stadt, wie er seit den 1970er
Jahren prognostiziert wurde, hat sich in einem Grofteil der Stidte weitestge-
hend vollzogen. Demnach sinkt auch die Erkldrungskraft der auf die ehemals
neuen Haushalte bezogenen Indikatoren, die diesen Wandel abbilden.

Die vorgeschlagenen Pfade fiir eine weitere Entwicklung der Gentrifica-
tion-Forschung beziehen sich ausschlielich auf die Messung und Erklarung
von Gentrification. Ein Defizit besteht jedoch auch in der Anwendung von
,verstehenden’ Ansétzen, die Perspektiven auf und die Wahrnehmung von
Gentrification in den Fokus riicken. Derlei Herangehensweisen konnen ein-
zelne Akteursgruppen, zum Beispiel sozial Schwache oder Bewohner mit Mig-
rationshintergrund, und deren Bedeutung im Aufwertungsprozess beriicksich-
tigen. Zukiinftige Untersuchungen kénnen hierfiir an Befunde und Konzepte
einiger qualitativer Untersuchungen ankniipfen (vgl. Alisch/zum Felde 1990;
Dorfler 2010; Lehner 2010; Meinhardt 2010; Grotefendt et al. 2016).

Wenngleich qualitative Befunde zum Mobilitdtsverhalten und zu Nachbar-
schaftskontakten dazu beitragend das Verstdndnis von Mechanismen der Ent-
fremdung und Verdringung zu verbessern, so bestehen auch in diesem Bereich
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einige methodologische und konzeptionelle Probleme fort. Aus den qualitati-
ven Untersuchungen gehen Verdrangungsszenarien, gruppenspezifische Vul-
nerabilitdten, Wahrnehmungen, Handlungsstrategien und Wohnbiografien
hervor (Alisch/zum Felde 1990; Betancourt 2016; Grotefendt et al. 2016). Die
Studien kdnnen jedoch nur bedingt Aussagen dariiber treffen, in welchem Aus-
maB die Verdrangung in einem Gebiet stattfindet. Quantitative Analysen von
Aggregatdaten hingegen erfassen das AusmalBl der Umziige sowie die Verédn-
derung der Haushalts- und Altersstruktur in den Gebieten, konnen jedoch keine
Aussagen iiber die Motive und soziodkonomischen Merkmale der wandernden
Gruppen treffen (Doring/Ulbricht 2016; Forste/Bernt 2016).

5.2 Synthese zur baulichen Dimension der Gentrification

Abschnitt 4.2.6 systematisierte die Befunde der Qualifikationsarbeiten zum
baulichen Wandel nach immobilienwirtschaftlichen Kennwerten (Mieten, Ei-
gentumspreise, Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, Eigen-tii-
merstruktur) und baulich-physischen Merkmalen (Sanierungstitigkeiten,
Merkmale der Wohnung, Wohnumfeld-verbesserungen). Das Ziel des nach-
folgenden Abschnitts ist die Synthese dieser Befunde mit denen der zentralen
empirischen Befunde aus der publizierte Literatur unter Beriicksichtigung der
in den empirischen Arbeiten verwendeten theoretischen Konzepte und Metho-
den. Zu diesem Zweck werden Thesen aus der Theorie abgeleitet und anhand
der vorliegenden empirischen Befunde gepriift. AbschlieBend werden die Er-
gebnisse eingeordnet und weiterer Forschungsbedarf benannt.

5.2.1 Angebotsseitige Erkldrungen fiir Gentrification

Die bauliche Dimension ist Teil der angebotsseitigen Erkldrung von Gentrifi-
cation. Diese geht davon aus, dass Gentrification durch Investition und Sanie-
rung von Wohnungen in einem Gebiet ausgeldst wird. Durch die damit ver-
bundenen Mietsteigerungen, Umwandlungen und Wohnungsverkaufe wird die
alteingesessene statusniedrigere Bewohnerschaft durch eine statushdhere aus-
getauscht. Der Bevolkerungsaustausch wird demnach durch eine Verdnderung
des Angebots von Wohnraum hervorgerufen.

Die dahinterliegenden 6konomischen Investitionsprozesse sind in den The-
orien der Rent Gap (Smith 1979) und Value Gap (Hamnett/Randolph 1986)
formalisiert worden. Die Rent Gap geht von einer Liicke zwischen potenziell
realisierbarer und tatséchlicher Grundrente aus. Ist diese Liicke entsprechend
groB, sodass die durch die Investition erzielte Rendite gegeniiber alternativen
Anlagemoglichkeiten gleichwertig oder hoher ist, wird ein Investitionszyklus
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in Gang gesetzt. Als Indikatoren fiir diese Theorie werden Bodenpreise, Eigen-
tumspreise, aktuelle und erwartete Mieten und alternative Kapitalkreisldufe,
die einen Renditevergleich ermdglichen, benannt (Bernt/Holm 2002). Die Rent
Gap Theorie erklért primir wann und wo Gentrification auftritt.

Die Value-Gap bezeichnet den Wertunterschied zwischen einer Immobilie
im langfristig vermieteten Zustand und ihrem einmaligen Verkaufserlos. Ent-
scheidend fiir diesen Vorgang ist der Vergleich zwischen erwarteten Mietein-
nahmen und erwarteten Verkaufserlosen (Hamnet/Randolph 1986;
Bernt/Holm 2002). Sie erklért damit, wann die Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen mit anschlieBendem Verkauf rentabel ist. Untersuchun-
gen, die den Versuch der Operationalisierung der Theorien der Rent und Value
Gap unternehmen, liegen fiir Berlin (Bernt/Holm 2002) und Frankfurt am Main
(Schipper 2013; Schipper/Wiegand 2015) vor.

Neben den Immobilien sind die auf dem Wohnungsmarkt agierenden Ak-

teursgruppen der Angebotsseite und ihre Handlungsstrategien bedeutsam, da
ihr Investitionsverhalten dariiber bestimmt, ob es zu einer baulichen Aufwer-
tung kommt. Am Beispiel der Privatisierungsprozesse auf dem Berliner Woh-
nungsmarkt kann gezeigt werden, dass Immobilienfonds drei Investitionsstra-
tegien verfolgen, die unterschiedliche Auswirkungen auf die Bewohnerschaft
haben. Demnach investieren die Value Added Fonds mit mittlerem Risiko und
einer Rendite von 10 Prozent bis 16 Prozent in Bestdnde mit Aufwertungspo-
tenzial, sanieren diese und platzieren sie in einem hoheren Preissegment am
Wohnungsmarkt. Die fiir den Erfolg der Strategie entscheidende Nachfrage in
diesen Wohnungsmarktsegmenten war in vielen Berliner Altbauquartieren zu
Beginn der 2000er Jahre gegeben (Uffer 2014).
Untersuchungen der spéten 1980er Jahre analysieren die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen im Zuge der Sanierungsvorgénge in deutschen
Innenstddten und Innenstadtrandgebieten und verkniipfen diese mit unter-
schiedlichen Eigentiimertypen (Killisch et al. 1990; WieBner 1990). Sie bezie-
hen sich dabei nicht explizit auf die Theorie der Value Gap. Anhand von Haus-
haltsbefragungen, Begehungen und Wohnungsmarktdaten werden sanierungs-
bedingten Verdnderungen von Miet- und Eigentumspreisen auf den stédtischen
Wohnungsmaérkten unter Beriicksichtigung von Wohnungsgrofie, Zimmerzahl
und Ausstattungsgrad untersucht. Dabei wird zwischen vier Modernisierungs-
strategien unterscheiden:

*  Umwandlungsmodernisierungen werden iiberwiegend von Immobi-
lienfirmen und Privatkdufern durchgefiihrt,

*  zeitgleiche Modernisierungen aller Wohnungen im Haus von Woh-
nungsunternehmen,

* sukzessive oder singuldre Modernisierungen sowie

* reine Sanitdrmodernisierungen von Einzeleigentiimern (WieBner
1990)
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Auch das Phasenmodell der Gentrification enthélt Mietsteigerungen, Eigen-
tumsverhiltnisse, Sanierungs- und Umwandlungsaktivititen als Indikatoren
des baulichen Wandels in einem Gebiet (Friedrichs 2000). Weitere Indikatoren
der baulichen Dimension, die ohne theoretische oder konzeptionelle Beziige
verwendet werden, sind Mallnahmen der Wohnumfeldverbesserung, Woh-
nungsleerstinde und Denkmalschutz.

5.2.2 Konzept zur Messung des baulichen Wandels

Die aus den Theorien und Konzepten der Gentrification abgeleiteten Indikato-
ren der baulichen Dimension lassen sich in einer analytischen Struktur anord-
nen (Abbildung 31). Die Messungen beziehen sich auf unterschiedliche raum-
liche Ebenen: Wohnung, Gebaude, Stadtteil und Stadt. Bestandsmieten, Eigen-
timer, Merkmale der Wohnung und der Sanierungsgrad werden in Untersu-
chungen durch Haushaltsbefragungen erhoben und liegen auf der Ebene der
Wohnung vor. Auf der Ebene des Gebdudes werden iiber Begehungen dufler-
liche Merkmale wie der Sanierungsgrad der Fassade oder die Einordnung in
Baualtersklassen vorgenommen. Die Ebene des Stadtteils umfasst mehrere Ge-
baude eines Gebiets. Wenn keine eigenen Erhebungen durchgefiihrt wurden,
werden Stadtentwicklung-, Sanierungs- oder Immobilienmarktberichte zitiert,
die riumliche aggregierte Kennzahlen der Indikatoren enthalten. Hierzu zéhlen
zum Beispiel die Leerstandsquote, der Anteil sanierter Gebdude, Bodenricht-
werte, Eigentiimerstrukturen oder durchschnittliche Miet- und Kaufpreise. Be-
schrieben werden auBerdem einzelne MaBinahmen im Wohnumfeld und den
offentlichen Raumen im Stadtteil. Einige Untersuchungen treffen Aussagen
iiber Zustdnde oder Entwicklungen des gesamtstidtischen Wohnungsmarktes.
Haufig werden diese unter Verweis auf Marktberichte lediglich als ,ange-
spannt’ oder ,entspannt’ beschrieben (Bernt/Holm 2002; Rink 2015). Fiir Ber-
lin (Holm 2014a) und den nordlichen Teil der Innenstadt von K6ln (Wallasch
2016) wurden Datensitze mit stadtteilbezogenen Angebotsmieten ausgewer-
tet, um eine rdumlich spezifische Charakterisierung des stddtischen Woh-
nungsmarkts vorzunehmen. Die Eigentiimer(typen) treten in der rdumlichen
Struktur iiber den Besitz von Wohnungen und Gebduden in Erscheinung und
werden auf der Ebene des Stadtteils in der Eigentimerstruktur aggregiert
(Glebe/Dehling 1998; Glatter 2007).

153



Abbildung 31: Konzept zur Messung der baulichen Dimension
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Die Regulierungen und Férderungen von Bund, Landern und Kommunen wer-
den in den Untersuchungen als Einfliisse auf Wohnungsmarktakteure und die
bauliche Entwicklung von Stadtteilen genannt, jedoch nicht in Form einer ver-
gleichenden Wirkungsanalyse in das methodische Design mit einbezogen. Ei-
nige Studien spezifizieren den Wirkmechanismus von Sanierungssatzungen
mit Hilfe der Rent Gap und zeigen wie die Mallnahmen auf die qualitative
Ausgestaltung der Sanierung und die Sozialstruktur wirken (Bernt/Holm
2002).

Nachfolgend werden die zentralen Befunde zu den in der Struktur der bau-
lichen Dimension angefiihrten Indikatoren dargelegt und hinsichtlich der zu-
grundeliegenden theoretischen Annahmen gepriift und gegebenenfalls neu for-
muliert.* Dabei werden auch Hypothesen iiber die Zusammenhénge zwischen
den Indikatoren der baulichen Dimension aufgestellt, deren Uberpriifung Auf-
gabe weiterer Forschungen sein kann.

60 Die bereits in den Qualifikationsarbeiten nur vereinzelt auftretenden Indikatoren Bodenricht-
werte, Immobilienpreise und Denkmalschutz werden auch in der publizierten Literatur kaum
verwendet, weswegen sie hier nicht weiter aufgefiihrt werden.
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5.2.3 Empirische Befunde

Mieten: In Ubereinstimmung mit der Rent Gap-Theorie steigen die Mieten in
einem Gentrification-Gebiet, sodass die Liicke zwischen vormaliger und po-
tenziell realisierbarer Grundrente geschlossen wird. Sanierungs- und Moderni-
sierungstitigkeiten steigern die Mietpreise, sofern die betroffenen Wohnungen
nicht durch ihre Altmieter belegt werden (WieBiner 1990; Gottlieb 2014). Auf
Basis gesamtstidtischer Betrachtungen im Zeitverlauf wird deutlich, dass ins-
besondere innerstadtische Altbauquartiere von dynamischen Steigerungen der
Angebotsmieten betroffen sind. Diese erreichen das Niveau traditionell teurer
Villengebiete (Holm 2014a). %' In Ostberliner sind es vor allem die Sanierungs-
gebiete, in denen die Preise steigen. Im Prenzlauer Berg liegen die Neuver-
tragsmieten 25 Prozent bis 30 Prozent iiber denen im Bestand, wihrend der
gesamtstiddtische Wohnungsmarkt zum Zeitpunkt der Untersuchung noch
durch Stagnation geprégt ist (Bernt/Holm 2002). Deutliche Differenzierungen
der Mietpreise sind auch innerhalb von Quartieren zu finden. In Diisseldorf
Oberbilk liegt die Miete in stddtebaulich attraktiven Mikrolagen 31 Prozent
iiber dem Durchschnitt des Stadtteils (Schneider 1998).

Befunde aus ostdeutschen Sanierungsgebieten zeigen, dass es in einigen
Segmenten unter den Bedingungen eines entspannten Wohnungsmarktes zu
Stagnation oder voriibergehendem Preisverfall kommen kann (Wiest/Hill
2004; Glatter 2007). Mietsteigerungen zeigen sich dort nur vereinzelt, klein-
rdumig und in besonders stark nachgefragten Segmenten des Wohnungsmarkts
(Herfert 2003; Wiest/Hill 2004).

Eine Sonderform stellen Kurzzeitvermietung durch Ferienwohnungen dar.
Diese erlauben dem Eigentiimer eine Renditesteigerung im Vergleich zur re-
guldren Vermietung. Das Segment der kleineren und mittleren Wohnungen
wird sowohl durch die reguldre Nachfrage als auch durch die Ferienwohnun-
gen beansprucht und steigt dadurch im Mietpreis (Fiiller/Michel 2014).

Im Vergleich mit den Befunden der Qualifikationsarbeiten wird deutlich,
dass die Regel der steigenden Mieten unter den Bedingungen eines Mieter-
marktes nur bedingt gilt. Die bestmdgliche Grundrente kann nur dann kapita-
lisiert werden, wenn eine entsprechende Nachfrage besteht. Diese blieb in den
untersuchten ostdeutschen Gebieten zunéchst aus. Vor dem Hintergrund der
Rent Gap sind fiir diese Entwicklung zwei mogliche Erklarungen denkbar: Ers-
tens haben sich die Erwartungen der Wohnungsanbieter iiber die zukiinftig er-
zielbare Grundrente nicht erfiillt, sie haben also zum falschen Zeitpunkt inves-
tiert. Zweitens konnte dennoch durch staatliche Anreize ein rentables Investi-
tionsklima fiir Sanierungen geschaffen, sodass eine zufriedenstellende Rendite
unabhingig von der erwarteten Miete erzielt werden konnte. Es wird aulerdem

61 Die Entwicklung der Angebotsmieten wird iiber die Daten von Immoscout24 abgebildet.

155



deutlich, dass ein Querschnitt der Miethohen oder die Entwicklung der Durch-
schnittmiete in einem Stadtteil nicht ausreicht, um eine Rent Gap verorten zu
konnen. Vielmehr werden umfassende stadtrdumliche Vergleiche und Dyna-
miken der Mieten bendtigt, um die ,Liicken’ verorten zu kdnnen.

Sanierung: Sanierungen, Modernisierungen und Instandsetzungen dienen
dem Werterhalt und der Wertsteigerung von Immobilien und damit der Annéh-
rung an die potentiell mégliche Grundrente. Demnach treten sie dort auf, wo
vernachlédssigte Bausubstanz durch Aufwertung héhere Mieteinnahmen oder
Verkaufserldse erzielen kann. Das ,Hochfiltern’ der Wohnungsbestéinde durch
Umwandlungsmodernisierungen konnte in den spaten 1980er Jahren in der In-
nenstadt von Niirnberg und in Diisseldorf Oberbilk beobachtet werden und be-
traf vor allem reprdsentative Griinderzeithduser (Wielner 1990;
Glebe/Dehling 1998). Ein Modernisierungsdefizit herrschte hingegen in weni-
ger repriasentativen griinderzeitlichen Arbeitervierteln und Wohnungen im pri-
vaten Streubesitz (Wiefiner 1990).

Alle ostdeutschen Gebiete sind oder waren im Zeitraum der Untersuchung,
meist zwischen 1990 und 2000, auch Sanierungsgebiete (Harth et al. 1996;
Herfert 2003; Wiest/Hill 2004; Weist 2006; Glatter 2007). In der AuBeren
Neustadt in Dresden findet die Sanierungen mit deutlicher Renditeorientierung
statt: Sie sind umfassend und betreffen das gesamte Gebaude. Dabei zeigen
sich keine rdumlichen Muster im Untersuchungsgebiet, unsanierte ,Inseln’
sind auf ungeklédrte Eigentumsverhiltnisse oder Hausbesetzungen zuriickzu-
fithren (Glatter 2007). Héufiger als in den Qualifikationsarbeiten (nur Keller-
mann 2006) wird die Finanzierung der Sanierung, differenziert nach staatlicher
und privater, betrachtet: Fiir Berlin und Dresden zeichnet sich ein Muster ab,
nach dem Eigentiimer zu Beginn der Sanierungsphase vermehrt auf die staat-
lichen Fordergelder zuriickgreifen, durch diesen ,Anschubeffekt’ wird eine
kritische Masse an Gebduden im Gebiet saniert. In einer spiteren Sanierungs-
phase wird iiberwiegend ohne staatliche Férdermittel saniert, um der Preisbin-
dung zu entgehen (Bernt/Holm 2002; Glatter 2007; Gottlieb 2014). Am Bei-
spiel des Prenzlauer Berg in Berlin zeigt sich zudem, dass die Bedingungen
der staatlichen Forderung Anreize fiir sehr aufwendige Sanierungsmafnahmen
geben (Bernt/Holm 2002).62

Die Befunde stimmen mit denen der Qualifikationsarbeiten iiberein, die
ebenfalls kleinrdumige Muster der Sanierung finden. Als Hinweise auf ein ren-
diteorientiertes Vorgehen sind Sanierungen in Ndhe zum Stadtkern, in stidte-
baulich attraktive Lagen, in Gebdude mit Gewerbeeinheiten und mit anschlie-
Bender Aufteilung der Wohnung zu deuten. In den Studien wird die rdumliche

62 Bernt und Holm betrachten auch die Rahmbedingungen der staatlichen Forderung von Sa-
nierungen im Prenzlauer Berg. Uber die Steuerabschreibungen konnte in diesem Beispiel 50
Prozent der Kosten eingespart werden, was insbesondere zu Beginn der 1990er Jahre stark
genutzt wurde und weitere private Investition ins Gebiet forderte.
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Verteilung der Sanierungsvorginge iiberwiegend auf die Eigentiimerstruktur
zuriickgefiihrt. Es zeichnen sich jedoch keine rdumlichen Muster der Sanie-
rungsinvestitionen in einem Gebiet ab, wenn die daraus erwarteten Mieterho-
hungen fiir die Renditeerwartung des Eigentiimers keine Bedeutung haben
(Bernt/Holm 2002). Damit besteht ein Zusammenhang zwischen Mieten und
Sanierungstatigkeit, der auf der Ebene der Wohnung durch den Eigentiimer
und auf der Ebene des Stadtteils durch Anreizstrukturen (z. B. Sanierungssat-
zungen) beeinflusst wird.

Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen: Ausgehend von der
Value Gap Theorie finden Umwandlungen dann statt, wenn der Verkaufserlds
der Wohnung die zukiinftig erwarteten Mieteinnahmen iibersteigt. In der In-
nenstadt von Niirnberg sind iiberwiegend Griinderzeitbestinde mit geringen
Mieten von Umwandlungsmodernisierungen betroffen. Von allen Umwand-
lungen finden 71 Prozent in den acht Stadtteilen des Innenbereichs statt und
dort in stadtebaulich attraktiven Lagen mit Néhe zu Griinflachen und lockerer
Bebauung. Die Umwandlungsmodernisierungen werden vornehmlich von Im-
mobilienfirmen durchgefiihrt und fithren zu einer Verdrangung der alteinge-
sessenen Bewohnerschaft (Killisch et al. 1990; WieBner 1990).%° In Diisseldorf
Oberbilk finden Umwandlungen iiberwiegend in den Lagen statt, in denen kurz
zuvor Wohnumfeldverbesserungen durchgefiihrt wurden. 70 Prozent der Ab-
geschlossenheitserklarungen® wurden fiir Altbauwohnungen beantragt. Hier
gibt es jedoch keine rdumlichen Muster von Umwandlungen, was auf die klein-
teilige Eigentlimerstruktur zuriickzufiihren ist (Glebe/Dehling 1998). In der
AuBeren Neustadt in Dresden wurden bis zum Jahr 2005 19 Prozent des Be-
stands in Eigentumswohnungen umwandelt.

Muster in der rdumlichen Verteilung von Umwandlungen von Miet- in Ei-
gentumswohnungen entlang der Lageattraktivitat konnen sowohl in den Qua-
lifikationsarbeiten als auch in der publizierten Literatur gefunden werden.
Wird von den Annahmen der Value Gap ausgegangen, konnen die Befunde zu
Umwandlungen nur zum Teil durch quartiers- und wohnungsspezifische
Merkmale erklédrt werden. Vielmehr sollten gesetzliche Rahmenbedingungen

63  Als Griinde fiir diese Entwicklungen fithren die Autoren iiberproportionale Steigerung der
Bau- und Bodenpreise, Riickgangs des frei finanzierten Mietwohnungsbaus, Begrenzung o-
der Auslauf des 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbaus, Zunahme von Instandsetzung und
Modernisierungsinvestitionen und Entwicklung eines Gebrauchtwohnungsmarkts fiir Eigen-
tumserwerber an.

64 Die Abgeschlossenheitserkldrung ist Voraussetzung fiir die Aufteilung eines Gebéudes in
mehrere Eigentumswohnungen. Mit der Erklarung gewdhrleistet der Eigentiimer, dass das
das Wohnung hinreichend baulich von anderen Wohnungen und Rdumen abgeschlossen ist.
Abgeschlossenheitserklarungen dienen als Indikator fiir die Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen.
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und das allgemeine Investitionsklima auf den Kapitalmirkten mit in die Uber-
legungen zu lokalen Entwicklungen einbezogen werden. Entscheidend sind
auch hier Eigentiimertypen und -struktur (Killisch et al. 1990; Wielner 1990),
deren Zugang zu Kapitalmirkten sowie die durch kommunale und staatliche
Eingriffe erzeugten Anreize und Hemmnisse.

Eigentumsstruktur: In den Ausfithrungen zur Rent Gap Theorie wird davon
ausgegangen, dass das Schlieen der Renditeliicke durch Akteure des Woh-
nungs- und Kapitalmarkts in Gang gesetzt wird. Demnach beeinflussen sowohl
Eigentiimertypen als auch die Eigentiimerstruktur den Verlauf der Gentrifica-
tion in einem Gebiet. Eine vergleichende Untersuchung von Bestandswohnun-
gen und Neubauten in der Mannheimer Innenstadt zeigt, dass eine kleinteilige
Eigentiimerstruktur im Bestand die Aufwertung mietpreisgiinstiger Wohnun-
gen durch Sanierung verhindert. Diese unterscheidet sich weitergehend von
der Eigentiimerstruktur der Neubauten, in der Unternehmen der Wohnungs-
wirtschaft iberwiegen. Die Befragung von Eigentiimern und Investoren zeigt
weiter, dass die Eigentiimer im Bestand zufrieden mit ihren Immobilien sind,
keine Umwandlung oder Verkauf anstreben und auch nicht davon ausgehen,
dass die Nachfrage steigen wird. Dies unterscheidet sie von den Eigentiimern
der Neubauten, die dem innerstidtischen Wohnen eine steigende Nachfrage
vorhersagen (Krdmer/Zapf 1990).

Ein Spezifikum ostdeutscher Untersuchungsgebiete ist der umfassende Ei-
gentumstransfer und die damit verbundene Homogenisierung der Eigentii-
merstruktur unter den Bedingungen von Sanierungssatzungen, wie Beispiele
aus Dresden (Glatter 2007), Berlin (Krajewski 2006; Gottlieb 2014) und den
Qualifikationsarbeiten (Abschnitt 6.5.5) zeigen. Die Selbstnutzeranteile sind
dabei in den berichteten ostdeutschen Féllen sehr gering (Herfert 2003; Glatter
2007; Gottlieb 2014). Eine systematische Homogenisierung der Eigentii-
merstruktur im Rahmen konzerngesteuerter Stadtteilentwicklung zeigt auch
das Beispiel des Kolner Friesenviertels, dass vom Gerling Konzern regelrecht
aufgekauft wird (Hardt 1996).

Es ist davon auszugehen, dass eine kleinteilige und heterogene Eigentii-
merstruktur im Wohngebieten hemmend auf mogliche Aufwertungstendenzen
wirkt (Glebe/Dehling 1998; Rasten 2009; Heil 2013). Eigentiimerbefragungen
kléren iiber die Griinde auf: Private Einzeleigentiimer sind eher an langfristig
stabilen Mieteinnahmen interessiert, verfiigen nicht iiber das Wissen und die
finanziellen Ressourcen, die fiir eine Sanierung bendtigt werden und antizipie-
ren entstehende Rent und Value Gaps spét oder gar nicht (Wieliner 1990; Ras-
ten 2009). Institutionellen Wohnungsmarktakteuren wie zum Beispiel Fonds,
Immobilien- und Wohnungsbauunternehmen kann ein renditeorientiertes und
damit tendenziell die Gentrification begiinstigendes Handeln auf den Woh-
nungsmérkten unterstellt werden. Fiir das Verstidndnis des baulichen Wandels
(und in Folge dessen auch des sozialen Wandels) in einem Gebiet sind die
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Kenntnis der Eigentiimerstruktur und die Handlungslogiken der einzelnen Ei-
gentlimertypen von zentraler Bedeutung. Sowohl in den empirischen Befunden
der Qualifikationsarbeiten als auch in denen der publizierten Studien verdich-
ten sich die Hinweise darauf, dass der Grad an Professionalitit und Rendite-
orientierung eines Eigentiimertyps, dessen Zugangsmoglichkeiten zu Kapital,
die damit verbundenen Handlungsstrategien und dessen Anteile am Woh-
nungsbestand in einem Gebiet Auswirkungen auf Sanierungen, Neubau, Um-
wandlungen, Wohnungsverkdufe und Mietentwicklungen hat.

Neubau: Auch Neubautitigkeit kann als eine SchlieBung der Liicke zwi-
schen aktueller und potenziell moglicher Grundrente interpretiert werden. Die
Annahme wire demnach analog zu der des Auftretens von Sanierungen.
62 Prozent der Neubauwohnungen, die in der Mannheimer Innenstadt zwi-
schen 1980 und 1986 gebaut wurden, sind in Bauherrenmodellen® entstanden
und verfolgen das Motiv der steuermindernden Kapitalverwertung. Dabei han-
delte es sich liberwiegend um Kleinstwohnungen, die die steigende Nachfrage
von Einpersonenhaushalten bedienen sollte. Die Mannheimer Untersuchung
zeigt, dass die soziale Aufwertung im Bestand geringer ist, wenn die steigende
Nachfrage durch qualitativ hochwertigen Neubau bedient werden kann. Dies
setzt jedoch voraus, dass bei den Zuziehenden keine Priferenz fiir griinderzeit-
liche Bausubstanz besteht (Krimer/Zapf 1990). Umfassende Neubautitigkei-
ten werden in einigen Féllen mit Unternehmen (Hardt 1996), Messen (Schip-
per/Wiegand 2015) oder einem allgemeinen Bedeutungszuwachs der Stadt als
globales Handels- und Finanzzentrum (Glebe/Schneider 1998; Schneider
1998) in Verbindung gebracht. Hochpreisiger Wohnungsneubau kann dabei
iiber den Mechanismus des Mietspiegels auf die potenziell moglichen Mieten
im angrenzenden Bestandsquartieren wirken, aber auch symbolische Ausstrah-
lungseffekte auf umliegende, statusniedrigere Gebiete zur Folge haben (Schip-
per/Wiegand 2015). Wie bereits in den Qualifikationsarbeiten wird auch in den
genannten Untersuchungen nach Neubau von Eigentumswohnungen, (gefor-
derten) Mietwohnungen, Gewerbe und Biiros unterschieden. Entscheidend ist
auBlerdem, ob es sich um die SchlieBung von Bauliicken (Glatter 2007; Harth
et al. 1996), die Revitalisierung groBerer Brachflichen (Schipper/Wiegand
2015) oder Nachverdichtungen (bisher nicht untersucht) handelt.

Wohnumfeld und offentlicher Raum: Die aus den Qualifikationsarbeiten
entnommenen MafBnahmen zur Wohnumfeldverbesserung werden auch in den
publizierten Arbeiten untersucht (Killisch et al. 1990; Hardt 1996; Harth et al.
1996; Glebe/Schneider 1998; Glatter 2007). Die hdufig im Rahmen von Sanie-

65 Das Bauherrenmodell bezeichnet den Zusammenschluss von mindestens zwei Bauherren in
einer Bauherrengemeinschaft mit dem Ziel der Errichtung und Finanzierung einer Wohnim-
mobilie. In seinem damaligen Kontext wurde es insbesondere zur Ausnutzung von Steuer-
vorteilen angewandt.
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rungssatzungen umgesetzten Mafinahmen verstirken eine bereits im Gang be-
findliche soziale Differenzierung in den Quartieren noch durch eine stadtebau-
liche Fragmentierung. Exemplarisch hierfiir stehen die stddtebaulichen Ein-
griffe im Zuge der Vorbereitung der Bundesgartenschau 1987 in Diisseldorf
Oberbilk, die in Verbindung mit den kleinrdumigen Aufwertungserscheinun-
gen gebracht werden kdnnen (Glebe/Schneider 1998). In direkter Nahe von
derartig aufgewerteten Lagen kommt es auch zu Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen (Killisch et al. 1990). Im Sinne einer angebotsseitigen
Erklarung konnen kommunale Wohnumfeldverbesserungen als flankierende
MaBnahme zur Férderung privater Investition in ein Gebiet betrachtet werden.
Befunde, die iiber einzelne Fille rdumlicher Uberschneidung von Wohnum-
feldverbesserungen und immobilienwirtschaftlicher Aufwertung hinausgehen,
liegen bisher nicht vor. Fiir eine nihere Betrachtung wére einzelne Mafinah-
men der Wohnumfeldverbesserung und deren Wahrnehmung durch Bewoh-
nerschaft und unterschiedliche Eigentiimertypen zu spezifizieren.

Leerstand: Wie bereits in den Qualifikationsarbeiten wird auch in den
publizierten Arbeiten liberwiegend in ostdeutschen Sanierungsgebieten und in
Ostberlin Wohnungsleerstand als Indikator verwendet (Wiest/Hill 2004; Harth
et al. 1996; Weist 2006; Glatter 2007; Gottlieb 2014). Da die genannten Un-
tersuchungen zeitlich vor denen der Qualifikationsarbeiten liegen, fallen sie
hiufig noch in die Phase der aktiven Sanierung und weisen dementsprechend
hohe, sanierungsbedingte Leerstinde auf. Nach einer anfinglichen ,Sanie-
rungsflucht’ sind die Leerstandsquoten gegen Ende der Sanierungsphase riick-
laufig, was auf eine steigende Attraktivitit des Stadtteils hinweist (Wiest/Hill
2004; Glatter 2007).

Wohnungsmerkmale: Als Merkmale der Wohnung werden die Wohnungs-
grofe (Kramer/Zapf 1990; Hardt 1996; Glatter 2007), die Zimmerzahl und die
(Qualitat der) Ausstattung (Kramer/Zapf 1990; Bernt/Holm 2002; Glatter
2007) erfasst. Die Indikatoren werden in der Regel fiir Untersuchungen von
Sanierungsgebieten herangezogen. Die bauliche Verdnderung der Wohnungen
entspricht dabei den demografischen Merkmalen und finanziellen Mglichkei-
ten der potenziellen Nachfrager (Krimer/Zapf 1990; Hardt 1996). Sanierungs-
satzungen und steuerliche Subventionen kdnnen dabei sowohl hemmend (Glat-
ter 2007) als auch fordernd (Bernt/Holm 2002) auf den Grad der Ausstattungs-
verbesserung wirken. Wie auch in den Qualifikationsarbeiten zeigt sich bei der
Entwicklung der WohnungsgroBen zunichst keine einheitliche Tendenz (Ab-
schnitt 4.2.6.4).
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5.2.4 Zusammenfassung: Erkldrungspotentiale der
Wohnungswirtschaft

In der Ubersicht wird deutlich, dass die deutschen Untersuchungen der bauli-
chen Dimension der Gentrification auf der Ebene des Stadtteils stattfinden und
sich dort mit kleinrdumigen Verteilungen von Mieten und Sanierungstatigkei-
ten befassen. Dies ist erstens auf den methodischen Zugang iiber Haushaltsbe-
fragungen und Begehungen zuriickzufiihren und zweitens auf die Orientierung
an den Phasenmodellen, die Indikatoren der baulichen Aufwertung vorgeben,
diese jedoch nicht in den Fokus der Analyse riicken. Zusammenfassend treten
aus den Untersuchungen iibereinstimmende Befunde hervor. Unter den Bedin-
gungen eines angespannten Wohnungsmarktes steigen Mieten auch ohne vor-
herigen Investition in die Bausubstanz (,rental gentrification’, vgl. van Crie-
kingen 2010; Holm 2013). Umgekehrt fithren bauliche Investitionen in Sanie-
rungsgebieten nicht unmittelbar auch zu Mietsteigerungen, da auf Seiten des
Eigentiimers die Renditeliicke durch die staatliche Forderung geschlossen
wird. Als entscheidend fiir die Entwicklung von Mietpreisen, Sanierungen und
Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen mit anschliefendem Ver-
kauf werden in den Untersuchungen die Eigentiimer identifiziert. Dabei
kommt es insbesondere in ostdeutschen Untersuchungsgebieten zu umfassen-
den Eigentumstransfers, in deren Folge sich die Eigentumsstrukturen in den
Gebieten homogenisieren, professionalisieren und konzentrieren. Da sich die
Handlungsméglichkeiten, die Strategien und die Renditeorientierung privater
Einzeleigentiimer tendenziell von denen institutioneller und professioneller
Wohnungsmarktakteure unterscheidet, ist im Hinblick auf einen sanierungs-
und mietsteigerungsbedingten Bevdlkerungsaustausch in einem Stadtteil ent-
scheidend, welche Eigentiimertypen in welchem Umfang Wohnungsbestinde
im Untersuchungsgebiet halten. Die untersuchten Gebiete weisen hier kein ein-
heitliches Muster auf.

Befunde zu Mieten, Eigentumspreisen und Umwandlungen liegen fiir die
Betrachtungsebenen der Wohnung, des Gebédudes und des Stadtteils vor, sind
jedoch in diesen rdumlichen Zusammenhéngen ohne Anbindung an iibergeord-
nete immobilienwirtschaftliche Entwicklungen nur bedingt aussagekréftig.
Studien in Berlin (Holm 2014a; Holm/Schulz 2016) und K&In (Wallasch 2016)
zeigen, dass rdumliche und zeitliche Dynamiken fiir die relative Einstufung der
interessierenden Teilgebiete von zentraler Bedeutung sind. Zukiinftig sollten
Analysen auch Grundstiicks- und Eigentumswerte einbeziehen, da nur auf
diese Weise ein ganzheitliches Bild des Immobilienmarktes gewonnen werden
kann. Untersuchungen zur Rent Gap Theorie konnen diese bisher aufgrund
mangelnder Daten nur unzureichend operationalisieren. Insbesondere die po-
tenziell realisierbare Grundrente wird in den Untersuchungen nur néherungs-
weise iiber kleinrdumige Vergleichswerte von beispielsweise Bodenpreisen
bestimmt.
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In den Untersuchungen gibt es eine Reihe direkter Beziige zur internatio-
nalen Literatur, insbesondere zur Theorie der Rent Gap und zum Themenfeld
der Neubauentwicklungen (Davidson/Lees 2005). In der Regel wird auf ein-
zelne Studien und nur selten auf den Stand der internationalen Debatte inner-
halb des Themenkomplexes zuriickgegriffen. So verweisen Untersuchungen
des baulichen Wandels und der Reinvestition auf die Rent Gap Theorie (Smith
1979), kniipfen jedoch nur bedingt an die dariiber gefiihrte internationale De-
batte an (Bourassa 1993; Clark 1995; Hammel 1999a, 1999b; Millard-Ball
2000; Porter 2010; Lopez Morales 2011). Eine nihere Betrachtung zeigt, dass
internationale Studien auf der Ebene der Stadt oder im Stddtevergleich arbeiten
(Porter 2010; Teernstra/Van Gent 2012; Guerrieri et al. 2013), wéahrend deut-
sche Untersuchungen im Gegensatz dazu die Ebene des Stadtteils fokussieren
und iibergeordnete Einflussfaktoren nur bedingt beriicksichtigen. Die Ein-
flisse von Wohnungs-, Grundstiicks- und Finanzmérkten (Wu 1997; Wyly
2002; Wyly et al. 2004), von nationalen, regionalen und kommunalen Stadt-
entwicklungspolitiken (Weber et al. 2007; Arch 2014; Eckerd/Heidelberg
2015; Lind 2015) sowie von verschiedene Wohnungsmarktakteuren (Bridge
2001; Perkins et al. 2008; Theurillat et al. 2015) finden in der internationalen
Literatur erhebliche Beachtung, werden in deutschen empirischen Untersu-
chungen jedoch kaum systematisch beriicksichtigt. Folglich bestehen in diesen
Bereichen auch die groften Defizite der deutschen Gentrification-Forschung
zur baulichen Aufwertung und immobilienwirtschaftlichen Investition.

Um die Einfliisse stddtebaulicher Regelungen und Forderprogramme von
Bund, Landern und Kommunen in empirische Analysen von immobilienwirt-
schaftlichen und baulich-physischen Verdnderungen einzubinden, kann das
Konzept der baulichen Dimension herangezogen werden (Abbildung 31).
Stadtentwicklungspolitische Instrumente wirken demnach gebiets- oder ak-
teursbezogen. Das Programm Soziale Stadt, Sanierungssatzungen, Wohnum-
feldverbesserungen, Erhaltungssatzungen, Mietpreisbremsen oder Umwand-
lungsverbote betreffen zuvor formlich festgelegte Teilgebiete einer Stadt. Die
Forderung von sozialem Wohnungsbau durch Bund und Linder oder die
Vergabe von zweckgebundenen Wohnungsbaukrediten hingegen betrifft die
Akteure des Immobilienmarkts, insbesondere die institutionellen Immobilien-
eigentiimer. Obwohl die Diskussionen stadtentwicklungspolitischer Strategien
und Instrumente zum Umgang mit Gentrification die Entwicklung der deut-
schen Forschung seit Anbeginn begleitet (vgl. Blasius/Dangschat 1990; Bernt
2012; Diller 2014b; Thiel 2014; Brinkmann/Seeringer 2014; Fliegner/Loebner
2014; Miither/Waltersbacher 2014), gibt es bisher nur wenige Studien, die die
sozialrdumliche Wirkung von akteurs- und gebietsbezogenen Anreiz- und For-
derstrukturen empirisch evaluieren. Systematische Untersuchungen finden
sich einzig in einige Qualifikationsarbeiten (Kemper 1987; Martens/Langeloh
1988; Riiber 1990). Dieser Umstand ist neben dem mangelnden Einbezug im-
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mobilienwirtschaftlicher Daten auch auf ein generelles Desiderat der deut-
schen Gentrification-Forschung zuriickzufiithren: den systematischen Einbe-
zug von Akteuren des Wohnungsmarktes abseits der Wohnungsnachfrager.
Soziologische Arbeiten haben sich iiberwiegend nachfrageseitigen Erklarun-
gen gewidmet, bei denen Mieten und Eigentumsverhéltnisse als Kontrollvari-
ablen fiir soziostrukturelle Verdnderungen auf der Mikroebene modelliert wur-
den. In diesem Zusammenhang interessieren insbesondere die verschiedenen
Eigentiimertypen, Banken, Fonds, Bauunternehmen, Immobilienmakler und
deren Handlungsstrategien unter den zeitlich und rdumlich variierenden Be-
dingungen der Finanz-, Grundstiicks- und Wohnungsmaérkte. Auch die mit den
Strategien dieser Akteure zusammenhéngenden Marktmechanismen und deren
Auswirkungen auf sozialrdumliche Strukturen in den Stadtteilen wurden bisher
nur in wenigen Untersuchungen miteinander verkniipft (vgl. Kiihnel 2004;
Holm 2010b; Witzenhausen 2012; Uffer 2014).

Beinahe alle Untersuchungen finden in Programmgebieten der Stidte-
bauforderung (z. B. Sanierungssatzungen oder Sozialen Stadt) statt. Diese Sat-
zungsgebiete und die mit ihnen verbundenen steuerlichen Anreize und Sub-
ventionen dienen als Katalysator baulichen und sozialen Wandels (Bernt/Holm
2002). Jenseits dieser den Austauschs ,beschleunigenden’ Untersuchungskon-
texte gelten die in Deutschland ablaufenden Gentrification-Prozesse nach wie
vor als vergleichsweise langsam (Blasius/Friedrichs 2016a). Ferner wirft dies
die Frage nach einer systematischen Verzerrung im Sinne einer Uberschitzung
der ,Geschwindigkeit’ des Wandels in einer Vielzahl von Untersuchungen auf,
da diese meist in Sanierungsgebieten durchgefiihrt wurden.

Trotz einiger deutlicher Hinweise auf die forderliche Wirkung von Woh-
numfeldverbesserungen und Maflnahmen in 6ffentlichen Raumen sind die ge-
nauen Mechanismen bisher unterbeleuchtet. Offentliche Rdume sind im Ge-
gensatz zu Wohnungen und Gebauden in der Regel kein privates Eigentum und
damit auch nicht Bestandteil eines Marktes. Nichts desto trotz stehen sie mit
den umliegenden Grundstiicken und Gebauden und damit auch mit den Markt-
mechanismen in Wechselwirkung. Die formale Gestaltungsmacht iiber die 6f-
fentlichen Réume liegt bei der kommunalen Verwaltung. In der Praxis wird
der 6ffentliche Raum durch eine Vielzahl verschiedener Gruppen genutzt, ge-
staltet und wahrgenommen (Abschnitt 5.1.3: Aktionsrdume). Die Qualitit des
Wohnumfelds hat einen nachweislichen Einfluss auf die rdumlichen Muster
der Aufwertung in einem Gebiet, dennoch werden die Maflnahmen in den Un-
tersuchungen bisher lediglich anekdotisch erwdhnt oder als Indikator fiir kom-
munale Investition betrachtet. Welchen Einfluss haben verschiedene Malinah-
men auf den rdumlichen und zeitlichen Verlauf der Aufwertung? Welche Be-
deutung haben unterschiedliche Arten von gestaltenden Eingriffen in das Woh-
numfeld und die 6ffentlichen Rdume und wie werden diese von den Akteuren
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wahrgenommen? Weitere Untersuchungen konnen zwischen kommunale Ein-
griffen ,von oben’ und biirgerschaftlichem Engagement ,von unten’ differen-
zieren.

5.3 Synthese zur gewerblichen Dimension der
Gentrification

In Abschnitt 4.2.7 wurden die empirischen Befunde der Qualifikationsarbeiten
zum gewerblichen Wandel systematisiert und nach gewerbe-, kunden- und an-
gebotsbezogenen Indikatoren dargestellt. Ein gemeinsames Merkmal beinahe
aller Arbeiten ist die Unterteilung in ,neue’ und ,alte’ Geschifte, um die ge-
werbliche Aufwertung im Gebiet messen zu kdnnen. Die Kriterien dieser Un-
terscheidung bleiben jedoch héufig im Unklaren.

Ziel des nachfolgenden Abschnitts ist es, die empirischen Befunde der
Qualifikationsarbeiten mit den zentralen Befunden der publizierten Literatur
zusammenzufithren. Um in diesem Zusammenhang die Bedeutung von theo-
retischen Konzepten und methodischen Zugéngen zu kliren, werden diese er-
lautert und anschlieend mit den empirischen Befunden verkniipft. Darauf auf-
bauend folgen im letzten Abschnitt der Entwurf eines idealtypischen Phasen-
modells des gewerblichen Wandels sowie Hinweise fiir weitere Forschungen.

5.3.1 Konzepte und Messung gewerblichen Wandels

Im Vergleich zur sozialen und baulichen Dimension ist die gewerbliche Di-
mension durch einen geringeren Grad an Konzeptualisierung gekennzeichnet.
Wie auch in den Qualifikationsarbeiten wird wiederholt mit erzihlerischen Be-
schreibungen der vorgefundenen Gewerbestruktur gearbeitet und auf die
weltweit fiir Gentrification-Gebiete typische Mischung® (Bernt/Holm 2002:
144) aus Geschiften und Cafés verwiesen, die als ,,high visible signs of gen-
trification® (Zukin 2009: 47) gelten. Die Untersuchungen haben einen explo-
rativen Charakter, einige verdichten die Befunde zu Kategoriensystemen oder
Konzepten und verkniipfen diese mit weiteren Theorien, die im Folgenden
kurz erldutert werden.

In Arbeiten, die sich auf die Kulturtheorie nach Bourdieu (1982) beziehen,
kann Gentrification als eine Abfolge von Kapitaltransformationen verstanden
werden (Zukin 1989; Holm 2010a). Demnach entstehen durch Gentrification
neue Formen der Organisation von Konsum, die auf einer hohen Dichte von
rdumlich gebundenem, kulturellen Kapital beruhen, welches in einer spéteren
Phase Investitionen von dkonomischem Kapital hervorruft. Ein Beispiel fiir

164



diesen Prozess sind Kiinstler und Kreativschaffende, die durch ihr raumwirk-
sames Handeln vormals unattraktive Gebiete symbolisch und kulturell umwer-
ten in dem sie Treffpunkte, Bars, Ateliers oder Galerien erdffnen. Angezogen
durch dieses Image ziechen auch statushéhere Gruppen in das Gebiet, die solche
Angebote bevorzugt konsumieren. Eine Analyse jener Prozesse erfolgt in eini-
gen Untersuchungen iiber die Erfassung raumwirksamer Diskurse in Form von
Medienanalysen oder durch Kartierung und Kategorisierung gewerblicher An-
gebotsstrukturen (Zukin 1989; Bernt/Holm 2002; Holm 2010a).

Neben der Theorie der mehrfachen Kapitaltransformation, die sozialen
Wandel, 6konomische Investitionen und kulturellen Wandel miteinander ver-
bindet, existieren weitere Konzepte, deren Indikatoren die gewerbliche Infra-
struktur fokussieren. So werden die Reaktionen der Geschéftsinhaber auf neue
Konsumgewohnheiten der Nachbarschaft mithilfe der Marktphasentheorie
(Heuss 1965) untersucht. Dabei werden vier Typen von Inhabern unterschie-
den (vgl. Franzmann 1996):

*  Pionierunternehmer,

* gspontan imitierende Unternehmer,

* unter Druck reagierende Unternehmen und
* immobile Unternehmer.

Analog dazu gliedert sich auch die Produktion eines Gutes in vier Phasen.
Nach dessen Entwicklung in der Experimentierphase wird in der Expansions-
phase weiteres Nachfragepotenzial erschlossen und die Nachfrage steigt an.
Die hieraus resultierende Minderung der Produktionskosten findet in der Phase
der Ausreifung eine Entsprechung im gesenkten Kaufpreis des Gutes. Auch
risikoscheue Unternehmer iibernehmen das Produkt, da sie aufgrund sinkender
Umsétze zur Reaktion gezwungen sind. In der Stagnationsphase findet das Gut
nur noch schlecht Absatz. Der Wettbewerb zwischen den Unternehmern
nimmt zu und fithrt zum Ausscheiden derjenigen, die sich den verschirften
Marktbedingungen nicht anpassen kénnen. Diese Uberlegungen werden auf
Geschiftstypen iibertragen und tiber das Sortiments- und Dienstleistungsange-
bot operationalisiert. Die sich im Zuge des Bevdlkerungsaustauschs in der
Nachbarschaft wandelnden Lebens- und Konsumstile erkléren die verdnderte
Nachfrage, was die Gewerbetreibenden als eine Spaltung der Kundenstruktur
wahrnehmen und gegebenenfalls darauf reagieren (Geist/Glebe 1998). Uber

165



eine Gewerbebefragung werden die Reaktionen der Inhaber auf diese Verédn-
derungen erfasst und die Geschifte in ,innovative’ und ,konservative’® unter-
teilt (Franzmann 1996; Geist/Glebe 1998; Voss 2016).

Neben den auf das Verhalten der Inhaber oder die wahrgenommene Kun-
denstruktur bezogenen Kategorisierungen helfen auch Bedarfsgruppen und -
stufen®® die gewerblichen Strukturen zu differenzieren. Diese erlauben es, die
Veranderung der angebotenen Waren und Dienstleistungen im Untersuchungs-
gebiet zu erfassen und Aussagen iiber Homogenisierungstendenzen oder Ver-
sorgungsliicken zu treffen (Krajewski 2006). Weitere Indikatoren des gewerb-
lichen Wandels sind Name des Gewerbes, Nutzungsdauer, Betriebsart, Au3en-
gestaltung, Inneneinrichtung, Angebot, Kundenstruktur, Bedienung, Atmo-
sphire, Musik und Netzwerke, sowohl unter den Gewerbetreibenden als auch
zwischen ihnen und den Kunden (Glatter 2007; Tschirschky 2009). In den
Qualifikationsarbeiten werden diese Indikatoren mit Konzepten der Erlebni-
sokonomie verkniipft. Rossler (2007) geht davon aus, dass Anbieter und Nach-
frager von ,Erlebnissen’ bestimmten Rationalitétsprinzipien®® folgen, die die
Entstehung eines lokalen Gewerbeclusters erklaren (Schulze 1992). Ferner
werden die Indikatoren verwendet, um die Symboliken des ,,bohemian chic*
(Lloyd 2002: 518; vgl. Glatter 2007) zu erfassen. Die Indikatoren werden
durch Begehungen, Gewerbebefragungen und Dokumentanalyse erhoben.

Mit Ausnahme der Theorie der doppelten Kapitaltransformation, die auch
raumbezogene Diskurse beriicksichtigt und damit eine Schnittstelle zum sym-
bolischen Wandel bildet, benennen die Konzepte der gewerblichen Dimension
die Gewerbeeinheiten im Gebiet als Merkmalstrager. Als Bestandteil dieser
konnen auch die Inhaber gelten, liber deren Wahrnehmung der lokalen Kun-
denstruktur eine Verbindung zum sozialen Wandel im Gebiet hergestellt wird.
Die zentralen Befunde der aus den genannten Theorien und Konzepten abge-
leiteten Indikatoren der gewerblichen Dimension werden nachfolgend darge-
stellt.

66 Die Untersuchungen wihlen zur Differenzierung der Geschéftstypen unterschiedliche Be-
zeichnung, die jedoch immer eine dichotome Unterscheidung zwischen neuen und alteinge-
sessenen Geschiften kennzeichnet.

67 Die Anpassungsversuche der Betriebe auf den Wandel werden z. B. durch folgende Katego-
rien differenziert: Neue Verarbeitungsverfahren, ergidnzende Dienstleistungen, neue Pro-
dukte, bauliche Modernisierung, Fertigung nach Kundenwiinschen (Geist/Glebe 1998).

68 Die Gewerbestruktur kann in drei Bedarfsstufen unterteilt werden: kurzfristig (z. B. Nah-
rungsmittel, Drogerie), mittelfristig (z. B. Bekleidung, Raumausstattung) und langfristig (z.
B. Mobel, Schmuck). Aulerdem kann eine Unterteilung in verschiedene Bedarfsgruppen
vorgenommen werden, diese konnen z. B. Baby- und Kinderartikel, Biicher und Zeitschrif-
ten, Sportartikel oder Elektronikartikel sein.

69 Rdossler (2007) beschreibt die Strategie auf Seite der Anbieter (Schematisierung, Profilierung,
Variation, Suggestion) und Nachfrager (Korrespondenz, Abstraktion, Kumulation, Variation,
Autosuggestion) nach Schulze (1993).
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5.3.2  Empirische Befunde

Kategorisierung der Gewerbe: Zur Beschreibung und Erkldrung des gewerb-
lichen Wandels werden die Geschifte nach verschiedenen Kategorien in Grup-
pen und Typen unterschieden (Franzmann 1996; Geist/Glebe 1998; Glatter
2007; Voss 2016). Dabei wird davon ausgegangen, dass die als ,innovativ’ ka-
tegorisierten Geschifte im Verlauf der Gentrification zunehmen, da sie den
Konsumstilen der zuziehenden, statushoheren Bevolkerungsgruppen entspre-
chen. In den Untersuchungen wird die Unterteilung anhand verschiedener
Merkmale vorgenommen.

In Kdln Nippes sind 23 innovative Geschéfte durch eine eindeutige Aus-
richtung auf eine Zielgruppe, die Wahrnehmung der sozialstrukturellen Ver-
dnderung im Gebiet und Reaktion auf diese gekennzeichnet. Die 57 konserva-
tiven Geschifte zeigen keine Reaktion auf die Entwicklungen (Franzmann
1996: 235). In Diisseldorf-Oberbilk gibt es 33 moderne und 43 traditionelle
Betriebe. Moderne Betriebe finden sich in den Teilbranchen Mobeltischlerei,
Raumausstattung, Kunsthandwerk, Fotografie, Radio- und Fernsehtechnik,
Korper und Gesundheitspflege (Glebe/Schneider 1998).

Die Betreiber der innovativen Geschifte sind jiinger, hoher gebildet (Abi-
tur oder Hochschulabschluss), beriicksichtigen bei ihren Entscheidungen be-
wusst den sozialrdumlichen Kontext, sprechen gezielter bestimmte Gruppen
an, fokussieren eine Qualititssteigerung des Angebots, haben einen stirkeren
Kundenzulauf und héhere Umsitze als die konservativen Geschéfte. Zudem
wohnen sie hiufig selbst im Viertel und verweisen auf ein dichtes Netzwerk
aus Bekannten und Freunden, was sie auch zur Er6ffnung bewogen hat. Als
Ansiedlungsmotive nennen sie weiter die Lage, die geringen Mieten, die stid-
tebauliche Struktur, die Ndahe zum eigenen Wohnort oder die Bekanntheit des
Standorts (Franzmann 1996; Glatter 2007; Voss 2016).

Die Befunde zeigen, dass innovative Gewerbe iiber Verhalten und Einstel-
lung der Inhaber, liber ihr Angebot und vor allem iiber die lebensstilspezifische
Inszenierung des Angebots identifiziert werden (Glatter 2007). Es kann jedoch
keine Aussage iiber die quantitative Entwicklung der Gewerbekategorien in
den Gebieten getroffen werden. Langsschnittbetrachtungen weisen darauf hin,
dass die inhaberbezogenen Merkmale mit fortschreitender Kommerzialisie-
rung und Filialisierung der Gewerbestruktur an Bedeutung verlieren (Klein
2012). Insgesamt ergénzen sich die Befunde zur Kategorisierung der Gewerbe
mit denen der Qualifikationsarbeiten (vgl. Rossler 2007; Klein 2012)

Angebotsbezogene Indikatoren: Die gewerbliche Angebotsstruktur in ei-
nem Gebiet ergibt sich aus den angebotenen Waren und Dienstleistungen der
anséssigen Gewerbe. Es wird zwischen Dienstleistungs- und Einzelhandelsbe-
darfsgruppen unterschieden, die noch einmal nach Bedarfsstufen untergliedert
werden (Krajewski 2006). Gemédl der eingangs erlduterten theoretischen An-
nahmen ist davon auszugehen, dass sich Struktur und Qualitit des Angebots
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an die verdnderte lokale Nachfrage anpassen, was sich unter der Bedingung
statushoherer Zuziehender in Form von Qualitéts- und Preissteigerungen der
angebotenen Waren und Dienstleistungen wiederspiegelt.

In der AuBeren Neustadt (Dresden), im Friesenviertel (K&ln), in Oberbilk
(Diisseldorf), in der Spandauer Vorstadt, der Rosenthaler Vorstadt und in
Friedrichshain (alle Berlin) wird im Untersuchungszeitraum eine Abnahme
von Handwerks- und Produktionsbetrieben, Lebensmittelgeschiften und Quar-
tierskneipen beobachtet. Angebote zur téglichen Nahversorgung der Bewoh-
nerschaft gehen in diesen Gebieten zu Gunsten von Galerien, Gastronomien,
Bekleidungsgeschéften und gehobenem Einzelhandel zuriick (Hardt 1996;
Glebe/Schneider 1998; Krajewski 2006; Glatter 2007; Tschirschky 2009; Gott-
lieb 2014).

Ein Muster das bereits aus einigen Qualifikationsarbeiten hervorgeht, be-
stétigt sich durch die publizierten Befunde noch einmal: die qualitative und
preisliche Aufwertung der angebotenen Waren und Dienstleistungen in den
untersuchten Gebieten geht auch mit einer Homogenisierung der lokalen An-
gebotsstruktur einher. Diese wiederum fiihrt zum Verlust der alltdglichen Nah-
versorgungsfunktion des Gewerbes fiir die Wohnbevolkerung. Beides kann da-
bei auch auf ein hohes Aufkommen von Touristen oder eine lokale Konzent-
ration von Angestellten im tertidren Sektor zuriickzufiihren sein (Krajewski
2006; Klein 2012; Linkies 2012; Voss 2016). Dabei kann auf Basis der vorlie-
genden Einzelfalluntersuchungen nicht unterschieden werden, inwieweit es
sich bei den beobachteten Gewerbeentwicklungen um allgemeine Trends han-
delt oder eine gebietsspezifische Form der Verdnderung vorliegt.

Rdumliche Muster der Entstehung und Ausbreitung von Gewerbestruktu-
ren sind, wie sich bereits in den Qualifikationsarbeiten zeigte, durch die bauli-
che Struktur determiniert. In der AuBeren Neustadt in Dresden, Prenzlauer
Berg und in Friedrichshain in Berlin konzentrieren sich die Geschéfte zunichst
an HauptstraBlen oder zentralen Pldtzen und breiten sich von dort aus entlang
der Hauptstraen mit hohem Passantenaufkommen aus (Bernt/Holm 2002;
Glatter 2007; Gottlieb 2014). Eine weitere raumbezogene Begleiterscheinung
ist die Ausdehnung des Einzugsbereichs der Geschéfte. In einigen Gebieten ist
eine deutliche Ausweitung iiber das untersuchte Gebiet hinaus festzustellen
(Glebe/Schneider 1998; Krajewski 2006; Voss 2016). Die Hohe der Reich-
weite ist dabei von der Qualitdt und Spezialisierung der angebotenen Waren
und Dienstleistungen sowie von der Konzentration einer bestimmten Branche
abhingig (Gottlieb 2014).

Weitere Indikatoren der gewerblichen Dimension, die bereits in den Qua-
lifikationsarbeiten angewandt wurden und in geringerem Umfang auch in den
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publizierten Untersuchungen verwendet werden sind die Anzahl der Gewerbe-
einheiten™ im Gebiet (Krajewski 2006; Glatter 2007), die Gewerbemieten
(Geist/Glebe 1998; Glatter 2007; Voss 2016), die Angaben zu Gewerbe- und
Verkaufsflichen im Gebiet (Krajewski 2006; Glatter 2007), der Nutzungstyp
des Gebiets und die Verdnderung der Nutzungsmischung (Franzmann 1996).

5.3.3 Zusammenfassung: Phasen des gewerblichen Wandels

In der publizierten Literatur existieren bisher nur wenige Untersuchungen zur
Gentrification, die den gewerblichen Wandel systematisch einbeziehen und
Zusammenhinge zwischen sozialer und gewerblicher Dimension herstellen.
Am Beispiel der gewerblichen Dimension zeigt sich in besonderem Male der
Mehrwert der Qualifikationsarbeiten, die das Defizit der publizierten For-
schungen durch eine Vielzahl detaillierter Befunde ausgleichen. Was jedoch
fehlt, ist eine Konzeptualisierung der gewerblichen Dimension. Aus diesem
Grund wird aus den Befunden folgender idealtypischer Verlauf einer gewerb-
lichen Aufwertung in einem Gebiet entworfen.

In der Anfangsphase herrschen zundchst Mindernutzungen und Leerstdnde
im Gebiet. Die vorhandene gewerbliche Struktur entspricht dabei der Nach-
frage und Kaufkraft der alteingesessenen Bewohnerschaft. In dieser Phase
zeichnen sich einige Gebiete durch eine ethnisch gepriigte lokale Okonomie
aus, die aufgrund ihrer ,Authentizitét’ ein erster Anzichungspunkt fiir eine
neue Gruppe von Nachfragern sein kann (vgl. Burnett 2014). Einige alteinge-
sessene Gewerbe erfiillen neben ihrer Versorgungsfunktion auch eine soziale
Funktion fiir bestimmte Bewohnergruppen, indem sie diesen einen Treffpunkt
bieten.

In der Phase der Spaltung von Kunden- und Angebotsstruktur nehmen die
Gewerbeleerstinde ab und werden von neuen Geschiften besetzt. Diese zeich-
nen sich durch eine alternative, unkonventionelle Symbolsprache und ein au-
Ben- und lebensstilorientiertes Angebot aus. Dieses neue Angebot richtet sich
an neu zugezogene, statushohere Bewohnergruppen, wéhrend die alteingeses-
sene Bewohnerschaft auch weiterhin auf die alteingesessenen Gewerbe zu-
riickgreifen kann. Mit den neuen Geschiften und Inhabern steigt die Professi-
onalisierung des Gewerbebetriebs im Gebiet. Durch eine raumliche Konzent-
ration der neuen Geschéfte kann sich bereits in dieser Phase der Einzugsbe-
reich des Geschiftsclusters iiber die Stadtteilgrenzen hinaus ausdehnen. Aus
diesem Grund entstehen Cluster insbesondere an Orten, die sich durch eine

70 In der Regel beobachten die Untersuchungen die Ladenlokale. Vereinzelt werden auch die
Hinterhofgewerbe (Geist/Glebe 1998) oder generell alle gewerblichen Unternehmungen im
Gebiet mit einbezogen (Krajewski 2006).
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zentrale Lage und eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr auszeichnen. Cluster konnen sich entlang bestimmter Bedarfsgruppen (z.
B. Galerien oder Gastronomie) bilden oder auch mit dem Ziel, bestimmte Mi-
lieus anzusprechen. Bei letzterem handelt es sich meist um einen Branchenmix
aus Dienstleistungs- und Konsumgiitergewerben, die iiber eine einheitliche
Symbolsprache gezielt bestimmte Lebensstilgruppen ansprechen und andere
dadurch ausschlieflen.

In der Phase der gewerblichen Sdttigung wichst das Cluster aus neuen Ge-
schéften weiter, wobei die angebotenen Waren und Dienstleistungen in Preis
und Qualitét steigen. Begiinstigt wird diese Entwicklung durch die zuneh-
mende Nachfrage aus anderen Gebieten der Stadt. Die erhohte Frequentierung
kann zu einer steigenden Larmbelastung und Verschmutzung fithren und
dadurch Konflikte zwischen Bewohnern des Gebiets und Gewerbetreibenden
hervorrufen. Es besteht nach wie vor keine direkte Konkurrenz zwischen den
neuen und alten Geschiften, da sie jeweils unterschiedliche Zielgruppen an-
sprechen. Der Druck auf letztere wichst jedoch aufgrund steigender Gewerbe-
mieten und riickldufiger Nachfrage, die mit einem ebenfalls riicklaufigen An-
teil alteingesessener Bewohnergruppen einhergeht.

In der Phase der Kommerzialisierung nimmt der Grad an Filialen groBer
Konzerne im Gebiet weiter zu, da nur noch diese in der Lage sind die gestie-
genen Gewerbemieten zu bezahlen. Unter Umstdnden kommt es zu Umbau-
mafinahmen um die Grundrisse der Gewerbeeinheiten dem zusétzlichen
Raumbedarf der Filialisten anzupassen. Die angebotenen Waren und Dienst-
leistungen orientieren sich nicht mehr am (alltidglichen) Bedarf der lokalen Be-
wohnerschaft. Unter Umstdnden wird das Gebiet in dieser und auch der vorhe-
rigen Phase zunehmend touristisch liberprigt, was in Form von steigenden
Kurzzeitvermietungen von Wohnungen, zunehmendem Gastgewerbe und ei-
nem erhohten Aufkommen von Passanten und Touristen, insbesondere an Wo-
chenenden, zu erkennen ist.

Die Geschwindigkeit, mit der ein Gebiet die skizzierten Phasen durchliuft,
kann von weitere Faktoren beeinflusst werden. Sanierungstétigkeiten wirken
beschleunigend auf den gewerblichen Wandel, da in der Regel auch Ladenlo-
kale von den Umbauten und steigenden Gewerbemieten betroffen sind (vgl.
Riiber 1990). Eine zentrale Lage und eine gute Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr ermdglichen eine hohere Frequentierung und kénnen den
gewerblichen Wandel beschleunigen. Eine qualitative Aufwertung des Ange-
bots ist wahrscheinlicher, wenn die Gewerbezeilen nicht an einer stark befah-
renen StraBe oder einer groBen Kreuzung liegen. Offentlichkeitswirksame Ini-
tiativen von Gewerbetreibenden und ,Eventisierung’ (Abschnitt 4.2.8.7) erho-
hen den Bekanntheitsgrad und wirken so ebenfalls beschleunigend auf den ge-
werblichen Wandel.
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Unter Umstidnden kann sich eine alteingesessene und ethnisch geprigte lo-
kale Okonomie lingerfristig in einem Gebiet etablieren, wenn die Gewerbe-
treibenden auch Eigentiimer der Immobilien sind (Celik 2010). Hier wére zu
erforschen, inwiefern Formen einer gewerblichen Aufwertung mit ethnischer
Pragung zu beobachten sind und wie sich diese von einer ,klassischen’ Form
der gewerblichen Aufwertung unterscheiden.

Zusammenfassend verdeutlichen die empirischen Befunde und das aufge-
stellte Phasenmodell, dass der gewerbliche Wandel im Kontext einer Gentrifi-
cation nicht ohne eine Verkniipfung mit den sozialstrukturellen Verdnderun-
gen zu erkldren ist. Wahrend die Wechselwirkung zwischen lokaler Sozial-
und Gewerbestruktur in den ersten Phasen des gewerblichen Wandels der trei-
bende Faktor ist, 16st sich dieser Zusammenhang in den spéteren Phasen auf
und ein Bedeutungsverlust der lokalen Nachfrage fiir das Gewerbe tritt ein. Die
Wechselwirkung zwischen Konsumpraktiken der ,neuen’ Haushalte und der
gewerblichen Entwicklung in einem Gebiet ist die Schnittstelle, an der einige
Untersuchungen zur internationalen Literatur anschlieBen. Obwohl auch Refe-
renzen zu einer durch Kiinstler und Kreativschaffende initiierte Aufwertung
gezogen werden (Llyod 2002; Ley 2003; Shkuda 2013), orientieren sich deut-
sche Studien liberwiegend an den distinktionsorientierten Konsumpraktiken
und deren Wirkung auf die lokale Gewerbestruktur (Bridge/Dowling 2001;
Bridge 2006; Zukin et al. 2009; Hyde 2014).

Weitere Forschung kann die Unterteilung in innovative und alteingeses-
sene Geschifte weiter theoretisch fundieren und mit dem sozialstrukturellen
Wandel verbinden. Bisherige Studien bilden den gewerblichen Wandel in den
Untersuchungsgebieten in seiner Breite ab, vernachléssigen jedoch dessen so-
ziokulturelle Komponenten. Diese lieBen sich beispielsweise iiber die lokalen
Zeichensysteme (Glatter 2007; Rossler 2007) erheben und mit den im Gebiet
wohnhaften Milieus zusammenfiihren. Qualitative Forschungsdesigns und Er-
hebungen der ,Visualitdt’ gewerblicher Aufwertung kdnnen dazu beitragen,
die raumzeitlich spezifische Symbolik innovativer Geschifte zu verstehen.
Eine milieuspezifische Einordnung der Gewerbe und deren Beobachtung im
Zeitverlauf eroffnet dariiber hinaus die Mdglichkeit, gruppenspezifische Ent-
fremdungs- und Marginalisierungstendenzen, die auch iiber die gewerbliche
Struktur und die durch sie zur Verfiigung gestellten Treffpunkte vermittelt
werden, genauer zu erfassen. Das ethnische Gewerbe kann bei Aufwertungs-
prozessen in ein Dilemma geraten, da es einerseits soziokulturelle und sozial-
rdumliche Integrationsfunktionen fiir ethnische Minoritdten erfiillt, anderer-
seits aufgrund seiner ,Authentizitét’ attraktiv fiir die zuziehenden, statushdhe-
ren Milieus sein kann. Ferner kann eine stirkere Einbettung in die Humanka-
pitaltheorie und die Theorie der mehrfachen Kapitaltransformation dazu bei-
tragen raumzeitlich spezifische Entwicklungen (z. B. Entstehung eines Gale-
rienclusters) von tlberregionalen langfristigen Trends (z. B. Riickgang des
Handwerks) abzugrenzen.
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5.4 Synthese zur symbolischen Dimension der
Gentrification

Abschnitt 4.2.8 systematisierte die Befunde der Qualifikationsarbeiten zur
symbolischen Dimension der Gentrification. Akteure, die an der raumbezoge-
nen Kommunikation beteiligt sind, zichen sechs Mittel der Thematisierung
heran: rdumliche Stereotypen, Attribuierungen, Begriffsiibertragungen, Inten-
sitdt, Bewertung und Zukunftsrhetorik. Ziel des nachfolgenden Abschnitts ist
es, die empirischen Befunde der Qualifikationsarbeiten mit denen der publi-
zierten Literatur unter Riickgriff auf das erstellte Konzept der symbolischen
Dimension zusammenzufiihren.

5.4.1 Konzepte, Methoden und empirische Befunde

Die Untersuchungen der symbolischen Dimension der Gentrification zeichnet
sich durch einen geringen Bezug auf Theorien und Konzepte aus. Wie bereits
in den Qualifikationsarbeiten wird auch in den publizierten Studien mit Medi-
enanalysen gearbeitet, um die verschiedenen Images eines Stadtteils zu erhe-
ben (Krajewski 2006; Glatter 2007; Gottlieb 2014; Dlugosch 2016) Die Be-
funde der publizierten Untersuchungen lassen sich in das aus den Befunden
der Qualifikationsarbeiten hervorgegangene Konzept der symbolischen Di-
mension (Abbildung 32) eingliedern.

Abbildung 32: Konzept der symbolischen Dimension
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Quelle: Eigene Darstellung
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Durch Reisefiihrer- und Zeitungsanalysen werden ,Geschichten’ iiber die Au-
Bere Neustadt und das Berliner Sanierungsgebiet Travelplatz-Ostkreuz gene-
riert (Glatter 2007; Gottlieb 2014). ,Kleine Welt fiir sich‘, ,verrufenes Viertel’,
,Gentrificationviertel’, ,Nest des Wiederstands’, ,linkes/alternatives Viertel’,
,Familie’, ,junges Viertel’, ,buntes Viertel’, ,Szeneviertel’, ,Kneipenviertel’
sind Beispiele fiir rdumliche Stereotypen (Abschnitt 4.2.8.1), die in beiden Stu-
dien genannt werden. Die Geschichten werden anhand von Schlagwértern in
den Artikeln kodiert und deren Salienz im Zeitverlauf dargestellt, um so ein-
zelne Phasen des Imagewandels zu identifizieren. Im Zeitraum von 1990 bis
2004 wird die AuBere Neustadt zu Beginn hiiufig als ,verrufenes Viertel’ the-
matisiert. Eine leichte Zunahme ist bei der Geschichte vom ,Kneipenviertel’
zu erkennen, wéihrend ,Familie’ in der medialen Berichterstattung kaum eine
Bedeutung hat (Glatter 2007: 155). Dariiber hinaus bestehen senderspezifische
Auspriagungen im Gebrauch der Stereotypen. Die iiberregionale Presse und
Reisefiihrer berichten im Vergleich zu lokalen Medien iibertriebener und spek-
takuldrer (Glatter 2007). Die Studien zeigen aullerdem, dass Reisefiihrer stir-
ker als Zeitungen auf historische Images (Abschnitt 4.2.8.7) der Gebiete ein-
gehen (Glatter 2007; Fiiller/Michel 2014; Gottlieb 2014).

Uber die Erhebung von semantischen Differentialen werden Stadtteilen be-
stimmte Attribute zugeschrieben (Kiippers 1996; Weist 2006). Bei der Unter-
suchung von drei Magdeburger Gebieten werden dabei fiinf Gruppen positiver
Auspriagungen gebildet:

*  Gentrification: jung, luxurids, reich

* Aufwertung: vielfiltig, angesehen, ausstrahlend

*  Dynamik: aufgestiegen, dynamisch, experimentierfreudig
* Identitét: vertraut, iiberschaubar, anregend

* Soziales: aufgeschlossen, herzlich, gemiitlich.

Wihrend Stadtfeld-Ost und das Siidzentrum aufgrund der Merkmalszuschrei-
bungen durch die Bewohner als ,Gentrification’ eingeordnet werden, erhélt der
Stadtteil Buckau mit ,verachtet, ,schlicht’ oder ,arm’ iiberwiegend negative
Bewertungen (Weist 2006). Derartige Attribuierungen wurden auch in den
Qualifikationsarbeiten vorgenommen (Abschnitt 4.2.8.2).

Als eine Form der Messung von symbolischen Verdnderungen kénnen
auch der Gentrification-Index (Dangschat/Friedrichs 1988) und die Abfrage
der Wahrnehmung und Bewertung der Nachbarschaft (,Was gefillt Thnen
gut/nicht gut in Deutz?’) verstanden werden. In beiden Fillen wird die Binnen-
wahrnehmung der Nachbarschaft, deren Verdnderungen und die Bewertung
dieser Verdnderungen abgefragt. Da diese Indikatoren meist gruppenbezogen
ausgewertet werden und personliche Einstellungen und Motive zum Gegen-
stand haben, werden die Ergebnisse von den Autoren nicht explizit der sym-
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bolischen Dimension zugeordnet (vgl. Padberg 1995). Einen theoretischen Zu-
gang zu den symbolischen Reprisentationen des Raumes wéhlen Meinhard
(2010) und Dérfler (2010) am Beispiel zweier Berliner Stadtteile (vgl. Low et
al. 2007). Ahnlich wie die in der Berichterstattung gefundenen ,Geschichten’
zeigen sich auch in diesen Studien miteinander konkurrierende mediale und
gruppenspezifische Repriasentationen der untersuchten Stadtteile.

Wenngleich nur wenige Untersuchungen direkte Verweise auf Theorien o-
der Konzepte enthalten, so kann die Erfassung raumbezogener Inhalte iiber
Medien- und Inhaltsanalysen als eine Moglichkeit zur Erhebung von raum-
méchtigen Diskursen angesehen werden (Zukin 1989).

5.4.2  Zusammenfassung: Struktur und Bedeutung des
symbolischen Wandels

In der publizierten Literatur wird die symbolische Dimension selten unter-
sucht. Werden symbolischer Verdnderungen in die empirischen Studien einbe-
zogen, geschieht dies selten unter Riickbezug auf Theorien oder Konzepte, je-
doch mit systematischeren Methoden als in den Qualifikationsarbeiten. Der
genuine Wert der Befunde aus den Qualifikationsarbeiten zur symbolischen
Dimension besteht in ihrer Quantitdt und ihrer inhaltlichen Breite. Erst die
zahlreichen Zitationen aus qualitativen Interviews, Zeitungen und Reisfiihrern
erlaubt den studien- und damit auch gebietsiibergreifenden Vergleich von In-
halten, der zu einer strukturierten Darstellung der symbolischen Dimension
fiihrt.

Die in diesem Abschnitt diskutierten Befunde fiigen sich in diese Struktur
ein. Demnach ist davon auszugehen, dass die Intensitit der Berichterstattung
iiber ein Gebiet mit dessen fortschreitender Aufwertung abnimmt, da beson-
ders die anfinglichen sozialen, baulichen und gewerblichen Verdnderungen
iiber Problem-, Szene- und Funktionsstereotypen thematisiert werden. In die-
ser Umdeutungs-Phase konkurrieren mehrere Images miteinander, was sich
zum Beispiel im zeitgleichen Auftreten mehrerer ,Geschichten’ in der lokalen
Berichterstattung duflern kann. Qualitativ zeigt sich dies an ambivalenten At-
tribuierungen und Bewertungen in der raumbezogenen Kommunikation. Die-
sen Thesen liegt die Annahme zu Grunde, dass sich die mediale Berichterstat-
tung auf ,reale’ Verdnderungen im Gebiet bezieht, auch wenn diese zum Teil
exaltiert sein kann. Eine Besonderheit stellen die in Abschnitt 4.2.8.7 disku-
tierten Phanomene der symbolischen Dimension dar. Diese konnen sowohl
Einfluss auf die Intensitét als auch auf die Qualitdt des symbolischen Wandels
ausiiben.

Beziige zur internationalen Literatur finden sich in den Untersuchungen zur
sogenannten Touristification (Paas 2010; Fiiller/Michel 2014; Ruedi 2014). Es
handelt sich dabei um eine Erscheinungsform der Gentrification, bei der eine
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Kombination aus sozialer und gewerblicher Aufwertung einer Raumsemantik
erzeugt, die eine touristischen ErschlieBung des Gebiets bewirkt. Wie Studien
aus dem internationalen Raum zeigen, fiihren insbesondere konzentrierte An-
siedlungen von Medien- und Unterhaltungsindustrie, Kunst- und Kulturbetrie-
ben sowie von konsum- und erlebnisorientierten Geschéften zu einer touristi-
schen Uberprigung (Lloyd 2002; Gotham 2005; Maitland/Newman 2009). In
einigen Stddten werden derartige Entwicklungen durch politische Strategien
der Imageaufwertung flankiert (Herrera 2007; Colomb 2012). In den deutsch-
sprachigen Untersuchungen ist der Verweis auf eine kulturelle Avantgarde, die
Produktion von ,Authentizitdt’ und die damit einhergehende symbolische Um-
deutung von Rédumen (Zukin 1989; 2008; 2011; Douglas 2012) weit verbreitet,
wenngleich ihr hdufig nur ,anekdotische Evidenz’ zu Grunde liegt. Der Riick-
griff auf Medienanalysen zur Erfassung verschiedener Images findet in dieser
Form nur im deutschen Raum statt (Glatter 2007, Janen 2009; Dammkdohler
2011; Dlugosch 2016). Internationalen Studien untersuchen mediale und wis-
senschaftliche Strategien der Identifikation von Gentrification-Gebieten (Bar-
ton 2016), die Bewertung von Aufwertungsprozessen in lokaler Berichterstat-
tung (Brown-Saracino/Rumpf 2011) oder die Bedeutung der Berichterstattung
im Zusammenhang mit stadtpolitischen Revitalisierungsbemiihungen (Wil-
son/Miiller 2004).

Weitere Forschung zur symbolischen Dimension kann sich erstens dem tie-
feren Verstdndnis der Entstehungsbedingungen verschiedener rdumlicher
Semantiken widmen und zweitens die Bedeutung dieser Semantiken fiir den
,realen’ sozialen, baulichen und gewerblichen Wandel untersuchen. Bisherige
Studien befassen sich insbesondere mit der Binnenwahrnehmungen eines Ge-
biets durch seine Bewohner, wéhrend weitere an der raumbezogenen Kommu-
nikation beteiligte Akteure wie zum Beispiel Journalisten, Blogger oder Auto-
ren lediglich als Informationsquellen herangezogen werden. Insbesondere
diese Gruppe der ,professionellen Sender’ kann auch im Hinblick auf ihre Mo-
tivation und Strategien bei der Auswahl und Aufbereitung raumbezogener In-
formationen erforscht werden. Zu priifen wire weiter, ob und welche Nach-
richtenfaktoren fiir diese Selektionsprozesse besonderes relevant sind (vgl.
Luhmann 2004; Schulz 2009). Vor dem Hintergrund einer fortschreitenden
Konzeptualisierung und Verbesserung der Messinstrumente der symbolischen
Dimension stellt sich aulerdem die Frage, welche Bedeutung dem symboli-
schen Wandel in Bezug auf die iibrigen Dimensionen der Gentrification zu-
kommt. Die systematische Aufbereitung der empirischen Befunde konnte zei-
gen, dass sich raumbezogene Kommunikation auf tatséchliche soziale, bauli-
che und gewerbliche Verdnderungen bezieht. Fraglich ist hingegen nach wie
vor, wie sich symbolischer Wandel auf den weiteren Verlauf einer sozialen,
baulichen und gewerblichen Aufwertung auswirkt. Kann das negatives Image
eines Stadtteils den Zuzug statushohere Bevolkerungsgruppen verlangsamen?
Wie beeinflusst die mediale Inszenierung die Mietpreisentwicklung?
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6 Fazit: Gentrification-Forschung in Deutschland

Das Ziel der Arbeit bestand in der systematischen Erfassung und Auswertung
von Qualifikationsarbeiten zur Gentrification in deutschen Stidten, die seit
1980 angefertigt wurden. Weiter wurden die Befunde dieser Arbeiten mit de-
nen der publizierten Literatur zusammengefiihrt, um die deutsche Forschung
im Hinblick auf Theorien, Methoden und Befunde aufzuarbeiten und eine ab-
schlieende Beurteilung der empirischen Relevanz der Gentrification-Prozesse
in der gegenwértigen Entwicklung deutscher Stidte vorzunehmen. Zur syste-
matischen Sichtung, Auswahl und Auswertung der Qualifikationsarbeiten
wurde erstmals im Kontext der deutschen Gentrification-Forschung die Me-
thode der systematischen Forschungssynthese angewendet und mit deren Hilfe
eine umfassende Erhebung von Fragestellungen, Theorien, Konzepten, Metho-
den, Daten und empirischen Befunden der Qualifikationsarbeiten vorgenom-
men. Gemif des eingangs erlduterten Verstdndnisses von Gentrification als ein
mehrdimensionales Konzept wurden die Befunde nach sozialer, baulicher, ge-
werblicher und symbolischer Dimension gegliedert und mit denen der publi-
zierten empirischen Untersuchungen zusammengefiihrt. In den vier Synthese-
abschnitten wurden Riickschliisse zu den die empirischen Befunde bedingen-
den theoretischen Konzepten und Methoden gezogen, um den bisherigen For-
schungsverlauf nachzuzeichnen und Forschungsliicken auch auf theoretisch
und methodisch bedingte Entwicklungen zuriickzufiihren.

Ihre rdumlich-physische Basis ist die Besonderheit der soziologischen
Stadtforschung (Friedrichs 2011). Theorien und Modelle beziehen sich in ihren
Annahmen jedoch nicht nur auf die Stadt als Ganzes, sondern auch auf klein-
rdumige Einheiten. Haufig sind die Fragestellungen in diesem Bereich nur mit-
hilfe kleinrdumiger Individualdaten zu beantworten, die, um zweifelsfrei Aus-
sagen iiber Kausalititen treffen zu konnen, dariiber hinaus in Panelform zur
Verfiigung stehen miissen. Erschwerend kommt hinzu, dass kleinrdumige Pro-
zesse sozialen Wandels {iber einen langeren Zeitraum beobachtet werden soll-
ten, was jedoch im Rahmen von kurzen Projektzeitrdumen nur bedingt umzu-
setzen ist. Es existiert also eine Liicke zwischen den Theorien der soziologi-
schen Stadtforschung und der Mdglichkeit, diese mit den vorhandenen Daten,
Methoden und Fordergeldern zu testen. Die deutsche Gentrification-Forschung
stellt hier keine Ausnahme dar. Sie setzt sich hauptsédchlich aus Einzelfallun-
tersuchungen zusammen, die haufig nur einen empirischen Querschnitt im je-
weiligen Untersuchungsgebiet darstellen. Langsschnittuntersuchungen in
Form von Haushaltsbefragungen finden gar nicht oder {iber verhéltnisméBig
kurze Zeitrdume statt. Umso wichtiger ist die systematische Sichtung und Auf-
bereitung bestehender empirischer Befunde und Methoden. Sie ermdglichen
anschlussfahige Wiederholungsbefragungen und den interregionalen Ver-
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gleich von Ergebnissen. Systematische Uberblicksarbeiten fordern somit ku-
mulative Forschung und Theoriegenese, insbesondere dann, wenn sie nicht
publizierte Forschungsarbeiten mit einbeziechen.

Die vorliegende Arbeit ist nicht frei von Einschrinkungen. Obwohl die
konzeptionelle Offenheit der Gentrification eine systematisierende Herange-
hensweise an die Forschungen erst notwendig erscheinen lésst, stellt sie gleich-
zeitig eine Herausforderung fiir die Eingrenzung des zu untersuchenden For-
schungsbereichs dar. Den teilweise ,flieBenden’ Ubergingen in eine Vielzahl
angrenzender Forschungsbereiche konnte in dieser Arbeit nicht immer nach-
gegangen werden. Bedingt durch die konzeptionelle Offenheit, Mehrdimensi-
onalitdt und multidisziplindre Bearbeitung des Phdnomens sind die angewand-
ten Methoden und daraus resultierenden Datentypen vielfaltig. Auch diese Ar-
beit unterliegt den methodologischen Einschrinkungen, die mit einer Ver-
kniipfung unterschiedlicher Datentypen (z. B. Sozialstrukturdaten, immobi-
lienwirtschaftliche Daten, raumliche Représentationen und Symboliken) ver-
bunden sind. Eine weitere Einschrankung stellen mogliche Qualitdtsmingel
der Arbeiten dar, die in die systematische Forschungssynthese aufgenommen
wurden. Da eine umfassende Qualitatspriifung der Arbeiten erstens aufgrund
ihrer methodischen Heterogenitit nur unter groBem Aufwand leistbar gewesen
wire und zweitens auch in der methodischen Debatte um systematische For-
schungssynthesen kontrovers diskutiert wird, wurde auf einen allgemeinen
Fragenkatalog zur Qualitdtspriifung wissenschaftlicher Arbeiten zuriickgegrif-
fen (Abschnitt 2.3). Das eine Analyse von Qualifikationsarbeiten dennoch
wertvolle Impulse fiir die publizierte Forschung liefern kann, zeigt die nach-
folgende Darstellung der Ergebnisse dieser Arbeit.

6.1 Die Erforschung der Gentrification in Deutschland

Untersuchungen zur Gentrification fanden im Zeitverlauf iiberwiegend in pros-
perierenden Stédten statt. Eine Ausnahme hiervon stellen die Untersuchungen
in ostdeutschen Stddten nach der Wiedervereinigung dar, denen jedoch zum
damaligen Zeitpunkt eine ,aufholende’ Gentrification prognostiziert wurde.
Eine erste Hochphase der empirischen Untersuchungen zur Gentrification in
Deutschland startete um 1990 und setzte sich bis kurz vor der Jahrtausend-
wende fort. Es bestehen deutliche Uberschneidungen zwischen publizierter Li-
teratur und Qualifikationsarbeiten hinsichtlich der untersuchten Stddte und
Zeitpunkte. Diese waren zu Beginn der 1990er Jahre zunichst auf die west-
deutschen Innenstidte von Hamburg, Kdln, Miinchen und Niirnberg be-
schrinkt, weiteten sich jedoch Mitte der 1990er Jahre auf ostdeutsche Gebiete
in Leipzig, Erfurt, Magdeburg und Halle aus. Gegen Ende der 1990er Jahre
wurden auch Diisseldorf und Berlin beforscht. Mit dem ab 2000 einsetzenden
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kontinuierlichen Anstieg der Anzahl an Forschungsarbeiten verschob sich der
rdumliche Fokus deutlich weg von den westdeutschen GroBstidten hin zu Ber-
lin, dort insbesondere mit dem Fokus auf Sanierungstitigkeiten in den Ostber-
liner Stadtteilen. Bis heute werden ein GroBteil der Arbeiten zur Gentrification
iiber Berlin verfasst, wobei die rdumliche Streuung der Qualifikationsarbeiten
stirker ausfillt als die der publizierten Studien. Qualifikationsarbeiten unter-
suchten Gentrification auch in bisher kaum erforschten GroB- und Mittelstdd-
ten. Einzig Untersuchungen in Stidten des Ruhrgebiets sind nach wie vor sel-
ten. Stadtrdumlich betrachtet finden Untersuchungen zur Gentrification nach
wie vor in innerstadtischen oder innenstadtnahen Gebieten statt, vorzugsweise
in jenen mit hohen Anteilen griinderzeitlicher Bebauung. Studien zum subur-
banen Raum oder GroBwohnsiedlungen sind bisher nicht bekannt.

6.2 Theoretische Ansitze und paradigmatische Messung

Die deutsche Gentrification-Forschung ist gekennzeichnet durch eine nahezu
paradigmatische Fixierung auf die Messung und Feststellung eines Aufwer-
tungsprozesses in den untersuchten Gebieten. Dabei herrscht keineswegs Ei-
nigkeit dariiber, welche Bedingungen fiir eine ,Diagnose’ von Gentrification
erfiillt sein miissen. Es handelt sich um ein mehrdimensionales Konzept, des-
sen Untersuchung wahlweise Merkmale des sozialen, baulichen, gewerblichen
und symbolischen Wandels einbeziehen und — in Abhingigkeit der gewiahlten
Definition — fiir dessen Feststellung voraussetzen. Der kleinste gemeinsame
Nenner der Untersuchungen ist die Festlegung auf den Austausch einer status-
niedrigeren durch eine statushohere Bewohnerschaft in einem Wohngebiet.
Diesem Minimalkonsens entsprechend bilden nachfrageseitige Erklarungen
und die daraus abgeleiteten Akteursdefinitionen und Verlaufsmodelle lange
Zeit das zentrale theoretische Fundament der deutschen Gentrification-For-
schung. Obwohl diese einseitige Perspektive zunehmend kritisiert wird, blei-
ben alternative Konzeptionen, die den methodischen Anforderungen der Mes-
sung eines Bewohneraustauschs gerecht werden kdnnen, bisher aus. Neben den
operationalen Definitionen der Akteure hat sich noch vor der aufkommenden
Kritik an ebendieser mit der sekundirstatistisch-komparativen Methode ein
zweites Paradigma der Messung des sozialen Wandels in der Gentrification-
Forschung etabliert, das einen stirkeren Riickbezug auf gesamtstddtische Pro-
zesse der sozialraumlichen Segregation und deren Messung im Zeitverlauf zu-
lasst (Bernt et al. 2010).

Angebotsseitige Erkldrungen werden zwar seit Anfang der 2000er Jahre in
Form von Eigentumsverhiltnissen, Dynamiken der Angebotsmieten oder In-
vestitionsverhalten auf lokalen Wohnungsmirkten in die Uberlegungen aufge-
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nommen, jedoch bisher nur vereinzelt mit den iibrigen Dimensionen und Indi-
katoren verkniipft. Aufgrund mangelnder Daten zu immobilienwirtschaftli-
chen Entwicklungen auf der Wohnungsebene kombinieren Untersuchungen
aggregierte Angebotsmieten mit Sozialstatusindikatoren auf der Ebene des
Stadtteils (Holm 2014a; Wallasch 2016). Im Gegensatz zu den Qualifikations-
arbeiten, in denen die Theorie des Rent und Value Gaps lediglich genannt wur-
den, werden in einigen publizierten Arbeiten auch Versuche der Operationali-
sierung unternommen (Bernt/Holm 2002; Schipper 2013).

Ferner konnte im Rahmen dieser Arbeit ein erheblicher Beitrag zur Syste-
matisierung und Konzeptualisierung der gewerblichen und symbolischen Di-
mension der Gentrification geleistet werden, der insbesondere auf die umfas-
senden empirischen Befunde der Qualifikationsarbeiten zuriickzufiihren ist.
Fiir den gewerblichen Wandel wurde ein Phasenmodell aufgestellt, wonach
sich sozialstrukturelle und gewerbliche Aufwertung insbesondere in den frii-
hen Phasen wechselseitig bedingen und in den spéteren Phasen zunehmend
voneinander entkoppeln. Auf Basis der detaillierten Einzelfallbeschreibungen
des symbolischen Wandels wurde ein umfassendes Indikatorenset zur Erfas-
sung raummaéchtiger Diskurse (Zukin 1989) entwickelt und Phdnomene be-
nannt, die im Zusammenhang mit der symbolischen Aufwertung auftreten.
Alle Untersuchungen haben gemeinsam, dass sie sich theoretisch und metho-
disch auf oder unterhalb der Ebene des Stadtteils bewegen und nur eine unzu-
reichende Verbindung zu wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen
auf der stiddtischen Ebene herstellen. Dieses Defizit ist erstens auf einen Man-
gel an vergleichenden Studien unter Einbezug mehrerer Stidte zuriickzufiihren
und zweitens auf die konzeptionelle Ausrichtung auf den Stadtteil als Unter-
suchungseinheit.

Bis heute existieren nur wenige Arbeiten, die sich nicht auf die in den
1990er Jahren etablierten nachfrageseitigen Theorien und Verlaufsmodelle
stiitzen. Insofern sind insbesondere die empirischen Befunde zur sozialen Di-
mension der Gentrification, die den Stand der Aufwertung iiber die operatio-
nale Definition der Akteure messen, miteinander vergleichbar. Gleichwohl
zahlreiche Untersuchungen zu verschiedenen Zeitpunkten und in unterschied-
lichen Gebieten mit beinahe identischen Forschungsdesigns durchgefiihrt wur-
den, hat sich die zugrundeliegende Theorie nicht merklich weiterentwickelt.
Nach wie vor konnen die Phasen des Verlaufsmodells nicht iiber Schwellen-
werte der Indikatoren voneinander abgegrenzt oder kausale Zusammenhénge
zwischen einzelnen Indikatoren der Dimensionen oder den analytischen Ebe-
nen aufgezeigt werden. Die deutsche Gentrification-Forschung ist in hohem
MaBe deskriptiv. Zuriickzufiihren ist dieser Mangel an Theoriegenese auch auf
bisher ausbleibende methodische Innovationen, die mogliche Wege zur ur-
sdchlichen Erkldrung der Gentrification erschlieen.
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6.3 Die Selbstreferentialitiit der deutschen Gentrification-
Forschung

Die deutsche Gentrification-Forschung bildet nur einen kleinen Teil der theo-
retischen und thematischen Vielfalt der internationalen Literatur ab. Es beste-
hen vor allem Beziige zu den ,klassischen’ Theorien der Angebots- und Nach-
frageseite, wihrend aktuelle empirische Befunde der internationalen For-
schung kaum beriicksichtigt werden.

In Deutschland wurden insbesondere zur sozialen Dimension der Gentrifi-
cation umfangreiche theoretische Uberlegungen und empirische Untersuchun-
gen angestellt. Die Beziige auf die Modelle des Wandels von Nachbarschaften
der Chicagoer Schule treten in den Studien der 1990er Jahre deutlich hervor
(Dangschat 1988; Friedrichs 1996). In Verbindung mit der nachfrageseitigen
Erklarung der Gentrification (Ley 1980) bildeten sie die Grundlage fiir die
Ubertragung der Phasenmodelle (Clay 1979; Berry 1985) in den deutschen
Raum. Auch die Akteure der Gentrification wurden unter Riickgriff auf die in
den internationalen Studien vorhandenen Beschreibungen weiter formalisiert
und dienen gemeinsam mit den Verlaufsmodellen bis heute als theoretische
Referenz fiir die empirische Untersuchung der Gentrification in Deutschland.
Auch internationale Konzepte und Befunde des baulichen Wandels (Smith
1979; Smith/McCann 1981; Smith 1982; DeGiovanni 1983; Hamnett/Rand-
olph 1986) wurden in den 1990er Jahren bei der Formulierung beriicksichtigt,
spiegelten sich jedoch kaum in den empirischen Untersuchungen in Deutsch-
land wieder (Dangschat 1988; Dangschat/Blasius 1990). Theoretische Beziige
zur internationalen Literatur werden erst wieder in Untersuchungen Ende der
1990er Jahre hergestellt und beziehen sich dann auf die Theorien der Rent Gap
(Smith 1979) und der Value Gap (Hamnett/Randolph 1986). Mit der Auf-
nahme des gewerblichen und symbolischen Wandels als definitorischer Be-
standteil der Gentrification in einige Studien setzte eine weitere Verbreiterung
der Untersuchungsanlagen ein, die letztlich zu einer ,Versidulung’ der Gentri-
fication-Forschung in Deutschland fiihrte. Das Resultat sind vergleichsweise
komplexe Forschungsdesigns, die sich einem breiten Mix aus Methoden be-
dienen, um den mehrdimensionalen Wandel einer Nachbarschaft abzubilden
(Krajewski 2006; Glatter 2007). Gleichzeitig fehlen jedoch Annahmen dar-
iiber, wie die unterschiedlichen Dimensionen zusammenhéngen.

In der internationalen Debatte ist in der ersten Hélfte der 2000er Jahre ein
deutlicher Anstieg der Verdffentlichungen zu verzeichnen, der mit einer the-
matischen und theoretischen Ausdifferenzierung einhergeht. Diese betrifft die
sozialstrukturellen, soziokulturellen, immobilienwirtschaftlichen und stadtent-
wicklungspolitischen Themenfelder der Gentrification-Forschung gleicherma-
Ben. Diese Entwicklung wurde von den empirischen Untersuchungen im deut-
schen Raum nur bedingt rezipiert. Insbesondere die Beschrinkung auf Pioniere
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und Gentrifier als zentrale Akteure der Gentrification verstellt den Blick auf
weitere relevante Gruppen von Nachfragern, deren Bedeutungen und Einfliisse
in der internationalen Literatur intensiv diskutiert werden. Auch in den Unter-
suchungen des baulichen Wandels ist nur ein geringer Bezug zur internationa-
len Literatur zu erkennen, der sich auf die theoretischen ,Klassiker’ be-
schriankt. Wahrend die internationale Literatur die Wirkmechanismen von Fi-
nanz-, Grundstiicks- und Wohnungsmaérkten, Stadtentwicklungspolitiken und
Wohnungsmarktakteure diskutiert, finden sich in der deutschen Literatur zu-
nichst nur Verweise auf die Wichtigkeit dieser Themenfelder (Bernt et al.
2010).

Zusammenfassend zeigt sich, dass auch aktuelle empirische Untersuchun-
gen im deutschen Raum die internationale Literatur nur begrenzt aufnehmen
(konnen), gerade wenn sie die ,tradierten’ Herangehensweisen einer mehrdi-
mensionalen Messung oder die operationale Definition der Akteure wihlen,
die in dieser Form in der internationalen Literatur nicht (mehr) vertreten sind.
Das Resultat dieser Selbstreferentialitit und der damit verbundenen mangeln-
den Anschlussfdhigkeit ist eine geringe Sichtbarkeit deutscher Forschungen
zur Gentrification in der internationalen Debatte.

6.4 Zur Relevanz der Gentrification in der deutschen
Stadtentwicklung

Auf Basis der empirischen Untersuchungen zur Gentrification seit 1980 zeigt
sich, dass die vier Dimensionen des Wandels fiir sich genommen und in Kom-
bination bedeutsame Verdnderungen in deutschen GroB- und Mittelstédten ab-
bilden und gleichzeitig Herausforderungen fiir die aktuelle und zukiinftige
Stadtentwicklung darstellen.

Die untersuchten Gebiete weisen zu Beginn der Betrachtung im stadtweiten
Vergleich oftmals bau- und infrastrukturelle Defizite, sozialstrukturelle Be-
nachteiligung und eine daraus resultierende negative Raumsemantik auf. Die
empirischen Befunde beschreiben von Migranten geprigte Quartiere mit ei-
nem hohen Anteil armutsgefdhrdeter Bevolkerung. Diese Ausgangssituation
korrespondiert mit einem unterdurchschnittlichen Ausstattungsgrad der Woh-
nungen und vergleichsweise geringen Mieten. Bemerkenswert sind die Dyna-
miken einzelner Indikatoren der sozialen, baulichen und immobilienwirt-
schaftlichen Dimensionen: Im Zuge der untersuchten Aufwertung kommt es
zu einer teils rasanten Verjiingung der Altersstrukturen und Zunahme von Ein-
personenhaushalten. Die Wanderungssalden steigen und die Mobilitét der neu
Hinzugezogenen nimmt zu, ebenso die durchschnittliche Bildung und dement-
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sprechend spiter das Einkommen. Infolge der sozialen Umschichtung im Ge-
biet kommt es zu einer Marginalisierung alteingesessener Bevolkerungsgrup-
pen. Zwischen ihnen und den neu Zugezogenen bestehen aufgrund milieuspe-
zifischer Konsumstile und Freizeitverhalten kaum Beriihrungspunkte inner-
halb der Sozialrdume, wodurch diese im Zuge der Aufwertung ihre integrie-
rende Funktion verlieren. Da alteingesessene Gruppen im Vergleich zu den
neu Zuziehenden iiber eine hohere Ortsbindung verfiigen, versuchen sie ihren
Wohnstandort im Gebiet moglichst lange zu halten, was wiederum mit einer
ansteigenden Mietbelastung einhergehen kann und zu weiterer materiellen
Verarmung fiihrt.

Auch die Mieten und Preise fiir Eigentum steigen im stadtweiten Vergleich
iiberdurchschnittlich stark, insbesondere im Segment der kleinen und mittel-
grolen Wohnungen. Eine zentrale Rolle kommt dabei den Eigentiimertypen
und der Eigentiimerstruktur im Gebiet zu. Wihrend eine kleinteilige Struktur
privater Einzeleigentiimer den Prozess der (baulichen) Aufwertung in einem
Gebiet tendenziell verlangsamt, antizipieren professionelle und gewinnorien-
tierte Wohnungsunternehmen entstehende Renditeliicken und schlieBen diese
iiber Sanierungen und Mietsteigerungen. Beschleunigend wirken hier Sanie-
rungssatzungen, da sie zum einen eine bauliche Aufwertung bezuschussen und
zum anderen, wie die Beispiele aus ostdeutschen Untersuchungsgebieten ge-
zeigt haben, zu einer Homogenisierung und Konzentration der Eigen-
tumsstrukturen gefiihrt haben.

Mit der Aufwertung kommt es auch zu einer gewerblichen Umnutzung und
symbolisch Bedeutungsverschiebung. Die Gewerbemieten steigen und verrin-
gern damit die Vielfalt moglicher Nutzungen im Gebiet, was in manchen Bei-
spielen zu einer Umstrukturierung des lokalen Gewerbes fiihrt, die nicht mehr
an die alleinige Nachfrage der Quartiersbewohner gebunden ist. Eine Profes-
sionalisierung der Gewerbenutzung setzt ein. Das Angebot spezialisiert sich
auf den auflen- und konsumorientierten Lebensstil einer finanziell gut ausge-
statteten Bewohner- und Kundschaft. Die Betreiber kommen vor allem wegen
dem nun positiven Image des Standortes in das Gebiet.

Die Verdnderung der symbolischen Dimension beschreiben die Studien am
treffendsten mit Hilfe der Berichterstattung durch die lokale Presse. Die Be-
funde zeigen gleichzeitig, dass sie damit einer systematischen Verzerrung un-
terliegen, die durch die Fokussierung der Berichterstattung auf negative Sach-
verhalte und Verdnderung hervorgerufen wird: Gebiete, die Gentrification
durchlaufen, erfahren vor allem in der Anfangsphase der Aufwertung eine er-
hohte mediale Aufmerksamkeit, wenn Armut, Kriminalitit und baulicher Ver-
fall das 6ffentliche Bild der Nachbarschaft bestimmen. Eine zweite Welle der
medialen Aufmerksamkeit setzt ein, wenn im Gebiet erste Anzeichen von so-
zialer, baulicher und besonders gewerblicher Aufwertung sichtbar werden. Ab-
zulesen ist der symbolische Wandel am verdnderten Gebrauch rhetorischer
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Stilmittel, an Bewertungen und an Zuschreibungen in der Berichterstattung so-
wie allgemeiner in der raumbezogenen Kommunikation der beteiligten Ak-
teure.

Die Ergebnisse der einzelnen Indikatoren und Dimensionen sind weitest-
gehend iibereinstimmend, treten jedoch nicht in jedem Fall auch gemeinsam
auf, was in der Empirie zu einer Reihe von ,Erscheinungsformen’ der Gentri-
fication gefiihrt hat, die im Kern identische Entwicklungen beschreiben. Die
allgemeinen Annahmen einer sozio6konomischen Aufwertung in Verbindung
mit der Verdnderung soziokultureller Eigenschaften der Wohnbevdlkerung
werden durch die Untersuchungen iibereinstimmend belegt. Die Tragergrup-
pen der Aufwertung variieren in Abhéngigkeit vom Untersuchungsdesign, Un-
tersuchungszeitpunkt im Prozess der Aufwertung, dem gewéhlten Gebiet und
auch der dort vorhandenen Bausubstanz. Folglich entstehen Bezeichnungen
wie zum Beispiel ,,Studentification” (Wiest/Hill 2004), ,,Family-Gentrifica-
tion“ (Karsten 2003; Wasitscheck 2011; Frank 2014) oder ,,Gerontification®
(Hapke 2007), die jeweils eine spezifische Gruppe in den Fokus der Betrach-
tung riicken, die jedoch im Vergleich zur bereits ansidssigen Bevolkerung im-
mer einen hoheren Status aufweist. Weiter an Komplexitét und Varietit gewin-
nen diese Erscheinungsformen durch die raumzeitlich spezifische Kombina-
tion unterschiedlicher Ausprdgungen baulicher, gewerblicher und symboli-
scher Entwicklungen.

Es zeichnet sich ein Muster der stadtrdumlichen Ausbreitung der Gentrifi-
cation ab, wonach sich im Zeitverlauf zunichst punktuelle Aufwertungen sys-
tematisch liber die gesamte innere Stadt ausbreiten. Die Ausgangsbedingungen
und Entwicklungspfade in den Stédten sind dabei vergleichbar. In den baulich
vernachlédssigten Innenstadtgebieten westdeutscher GroBstddte in den 1970er
Jahren wohnten iiberwiegend sozial schwache Bevdlkerungsgruppen in wei-
testgehend unsanierten Altstidten und Griinderzeitvierteln, meist verortet in
der Nihe brachgefallener Industrie- und Hafenanlagen. Fiir den Zeitraum von
1970 bis Ende der 1980er Jahre belegen mehrere Studien deutliche soziale
Aufwirtsdynamiken, die sich zundchst punktuell in den Innenstidten von
Ko6ln, Miinchen, Hamburg und Niirnberg entfalteten und von dort aus in den
Folgejahren beinahe alle innerstddtischen Gebiete erfassten. Verstirkt wurde
die soziale Umwélzung und bauliche Aufwertung durch stddtebauliche Sanie-
rungsmafBnahmen, von denen in diesem Zeitraum bis in die spdten 1990er
Jahre beinahe alle Gentrification-Gebiete betroffen waren. In den ostdeutschen
Untersuchungsgebieten wiederholten sich diese Entwicklungen zeitverzogert,
nachdem infolge der Wiedervereinigung zunichst eine selektive Abwanderung
statushoherer Bevolkerungsgruppen aus den Stddten erfolgte. Unter den Be-
dingungen eines anhaltenden Bevdlkerungswachstums in den Stidten und ei-
ner daraus resultierenden Nachfrage auf den Wohnungsmérkten beobachten
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aktuelle Studien flachendeckend steigende Miet- und Eigentumspreise, bauli-
che Nachverdichtungen bereits aufgewerteter Gebiete und die Entwicklung
hochpreisiger Neubauten auf industriellen Konversionsflichen.

Im alltagsweltlich-politischen Diskurs spiegeln sich diese Entwicklungen
nicht nur, aber hauptséchlich in den mittlerweile bundesweit gefiihrten Debat-
ten um ,bezahlbaren’ Wohnraum, Fliachenknappheit in den Stddten sowie so-
ziale Ent- und Durchmischungsprozesse wieder. Auch das steigende Aktivi-
tatslevel der Wohnungspolitik von Bund, Léandern und Kommunen, sei es in
Form von Mietpreisbremsen, Fordergeldern fiir sozialen Wohnungsbau, Fli-
chennutzungskonzepten, Milieuschutzsatzungen oder Zweckentfremdungs-
und Umwandlungsverboten verdeutlichen die hohe Relevanz von Prozessen
der Gentrification fiir die gegenwirtige Stadtentwicklung in Deutschland.

Fiir die Gentrification-Forschung und die Stadtentwicklung ergeben sich
damit in der Zusammenfassung sechs Aussagen: Erstens findet Gentrification
nicht nur in groBstddtischen Raumen statt. Die Erfassung der Qualifikationsar-
beiten konnte zeigen, dass sich Gentrification auch in einer Vielzahl von Mit-
telstddten und sogar in landlichen R&umen nachweisen lésst.

Zweitens ist Gentrification ein mehrdimensionales Phanomen. Wiahrend in
den frithen 1990er Jahren zunédchst die Wechselwirkungen zwischen baulicher
und sozialer Aufwertung im Kontext der Reurbanisierung untersucht wurden,
miissen heute auch symbolische und gewerbliche Einflussfaktoren bei der Ent-
wicklung von Immobilienwerten und Sozialstruktur beriicksichtigt werden.
Auch diese stellen ursdchliche und beschleunigende Faktoren einer Gentrifi-
cation dar und sollten dementsprechend antizipiert werden. Insbesondere fiir
kommunale Akteure mit Steuerungsinteresse verdeutlicht die Mehrdimensio-
nalitdt und Vielfalt von Einflussfaktoren die Notwendigkeit von integrierten
Handlungskonzepten”' beim Umgang mit Gentrification. Die empirischen Be-
funde haben gezeigt, dass einzelne stadtentwicklungspolitische Instrumente
Gentrification allenfalls temporédr abbremsen oder iiberhaupt keine Wirkung
erzielen, wenn sie nicht entsprechend der jeweils lokal zu identifizierenden
Einflussfaktoren ergénzt und koordiniert werden.

Drittens sind die Erscheinungsformen der Gentrification vielseitig. Neben
dem Kern des Konzepts, dem Austausch einer statusniedrigeren durch eine sta-
tushohere Bevolkerung in einem bewohnten Gebiet, lassen sich in der Empirie
eine Reihe von Erscheinungsformen identifizieren. Sanierungsbedingter Be-
wohneraustausch (Langeloh/Martens 1988; Staudt 1991; Bernt/Holm 2002),
der Einfluss von Neubaugebieten auf bestehende Quartiersstrukturen (Solisch
2012; Schipper/Wiegand 2015), Touristification (Huning/Novy 2008, 2009;
Paas 2010; Fiiller/Michel 2014) und Retail Gentrification (Monroe/Shaw

71 ,Integriert’ ist hier im Sinne der Leipziger Charta zur nachhaltigen europdischen Stadt ge-
meint.
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2011; Klein 2012) betonen zwar jeweils unterschiedliche Dimensionen des
Wandels von Stadtquartieren, kdnnen dabei aber gleichzeitig ursdchliche Be-
dingung fiir einen Bevolkerungsaustausch sein. Bei diesen und moglichen wei-
teren Formen der Gentrification ist zu fragen, ob es sich wirklich um Sonder-
formen handelt oder lediglich um eine Sonderform der Betrachtung der Gen-
trification. So kann es beispielsweise sein, dass ein Gebiet sozialen, baulichen,
gewerblichen und symbolischen Wandel durchlduft, eine Untersuchung sich
jedoch nur der gewerblichen Dimension widmet und auf Basis dieser zu dem
Schluss kommt, dass eine Retail Gentrification vorliegt. Am Beispiel der di-
versen Erscheinungsformen wird auflerdem deutlich, wie zutreffend das
Gleichnis von den Blinden und dem Elefanten ist. Die Erscheinungsformen
spiegeln einerseits die Vielfalt der Perspektiven auf Gentrification wieder, an-
dererseits verdeutlichen sie, wie vielfiltig die an der Gestaltung der Stidte und
Quartier beteiligten Akteure (z. B. Projektentwickler, Einzelhéndler, Stadte-
touristen) sind und wie sie dadurch wiederum die wissenschaftliche Wahrneh-
mung dieser Gestaltungs- und Verdnderungsprozesse pragen.

Viertens ist die Gentrification-Forschung in Deutschland geprégt durch de-
skriptive Einzelfalluntersuchungen, deren Methoden und empirische Befunde
hinter den in der Theorie und den Verlaufsmodellen formulierten Anspriichen
zuriickbleiben. Zukiinftige Forschungen konnen iiber die Verbindung ver-
schiedener Dimensionen, den Einbezug unterschiedlicher rdumlicher Ebenen
und durch Untersuchungsaufbauten, die mehrere Gebiete sowohl vergleichend
als auch im zeitlichen Verlauf betrachten, dazu beitragen Variationen im sozi-
alrdumlichen Wandel ursichlich zu erkldren. Dabei bleibt zu bemerken, dass
der sozialrdumliche Wandel von Stddten und Stadtgebieten nicht allein aus so-
ziologischer Perspektive zu erkldren sein wird. Insbesondere Fragen der sozi-
alen, ethnischen und demographischen Segregation, deren sozialrdumliche
Auspriagung Gentrification ist, sind nicht zuletzt Ergebnisse eines Wohnungs-
marktes, aus dem sich durch ein Wechselspiel aus Angebot und Nachfrage in-
dividuelle Wohnstandorte ergeben. Zukiinftige Forschung zur Gentrification
kann also von einer stirkeren Integration verschiedener disziplindrer Perspek-
tiven profitieren, wie die internationale Forschung bereits demonstriert.

Fiinftens bilden Qualifikationsarbeiten eine wertvolle Ressource bei der
Erforschung komplexer und raumbezogener Phianomene wie Gentrification.
Die eingangs skizzierten Potenziale haben sich insofern bestétigt, als dass ei-
nige der Qualifikationsarbeiten in groBeren Projektkontexten wertvolle Bei-
trage geliefert haben, indem sie zum Beispiel angrenzende Verdachtsgebiete
untersuchen oder Teilfragestellungen bearbeiten. Wiederum andere Arbeiten
sind neuartige theoretische, methodische und thematische Wege gegangen und
konnten die publizierte Literatur um die daraus gewonnen Einsichten ergén-
zen. Aus diesem Grund sollten Qualifikationsarbeiten idealerweise zentral er-
fasst und archiviert werden, um eine kontinuierliche Qualititssteigerung und
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kumulative Entwicklung zukiinftiger Forschungen zu erméglichen und zu for-
dern. Die Vorteile einer umfassenden Archivierung zeigen sich insbesondere
bei Studien mit kleinrdumigem Bezug, da sich auf diese Weise eine groBlere
Zahl rdumlicher Untersuchungskontexte beriicksichtigen ldsst und auch die
rdumliche Ausbreitung und Ausprigung besser eingeschétzt werden kann.

Sechstens konnte gezeigt werden, dass systematische Forschungssynthesen
auch in methodisch heterogenen Forschungsfeldern einen deutlichen Mehr-
wert erbringen konnen. In theoretischer wie methodischer Hinsicht kdnnen
systematische Liicken im Zugang zum Forschungsgegenstand aufgezeigt wer-
den, die bei einem ausschlielichen Abgleich empirischer Befunde im Verbor-
genen geblieben wiéren. Die Synthese der empirischen Befunde hingegen tragt
dazu bei, nicht nur die spezifische Qualitit der Gentrification zu erfassen, son-
dern auch ihre rdumliche Verbreitung und ihre historische Veranderung. Sys-
tematische Forschungssynthesen erzeugen einen gesicherten Wissensvorrat
und haben das Potenzial, strukturierend auf wissenschaftliche und 6ffentliche
Diskurse zu wirken.

AbschlieBend bleibt zu erwdhnen, dass auch von dem eingangs zitierten
Gleichnis der Blinden und des Elefanten unterschiedliche Versionen existie-
ren. Diese unterscheiden sich hinsichtlich der Zahl der Blinden, der Beschrei-
bungen des Elefanten, der Gewalttitigkeit des Streits und der Art und Weise
seiner Losung. In der Version des Jainismus, einer in Indien beheimateten Re-
ligion, endet der Perspektivenstreit der Blinden mit der Aufklarung, dass sie
unterschiedliche Korperteile des Elefanten beriihrt hétten und deswegen alle
im Recht seien.
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Anhang D: Qualititseinschitzung
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schungsfrage?

Erlduterung:

1 =ja > Frage kann uneingeschriankt mit ,ja’ beantwortet werden.

0 = nein - Frage wird verneint.

bed. = bedingt > Die Frage kann nur teilweise mit ja beantwortet werden.

Kriterium/Arbeit @m0 36 @ 6 © @O & O @ ao
Alisch 1988 1 1 1 1 1 0  bed ) 1 1 ) 1
Alt 2013 1 1 1 1 1 0 i)ed 1 1 1
Barez 2000 1 1 bed 1 1 0 . 0 1 1 bed
Bathsteen 1988 1 1 . 1 1 1 0 | bed 1 1 . 1
Bighini 2006 bed 1 bed 1 1 0 t)ed 1 1 1
Boehmer 2013 . 1 1 . 1 1 1 1 . 0 1 1

Brettel 2011 1 bed 1 1 1 1 bed 1 1 0
Brombach 2000 1 . 1 0 0 0 0 . 0 1 | bed 1
Biichler 2013 1 1 1 1 1 1 bed 1 . 1 1
Celik 2010 1 1 1 1 1 0 . 1 1 1 1
Chrzanowski 2011 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

224



Kriterium/Arbeit [€))]

Claessen 1988 1
Dammkoehler 2011 1
Deutz 1994 bed
Dicks 2013 1
Dlugosch 2014 1
Eder 1996 1
Ehrlicher 1997 bed
Flier 2014 0
Forste 2007 1
Franz 2013 1
Funk Redeker 2011 1
Gabriel 2013 1
GeBner 2008 1
Guder 2013 1
Hapke 2007 1
Heil 2013 1
Hermann 1998 1
Herrmann 1991 1
Holst 2011 1
Jaenen 2009 1
Kastner 2014 1
Kalter 2013 1
Kellermann 2006 1
Kemper 1987 1
Klein 2012 1
Koch 2011 1
Kuehnel 2004 1
Kiipper 2013 1
Langeloh Martens 1
1988

Lehner 2010 1
Leifermann et al. 1
2009

[P I UG U U U U U U —

[ N

bed

S N S

bed

—_

—_

[S RV NI I U U N L S

[ N

bed

U VI U

—_ —_

—_

U RV NI I U U N I L S S

—_

U RV NI I U U N I N S S

(= I = = )

(=)

—_

il =R N i e R i e R i el i )

SO = O

bed
bed

bed

—_o = O o = O O = O

[ B RS N

bed

bed

bed

UG I [ VI (U RS N S N SN

— | -

—_

U GG N VI S U e ) S

bed

[ VI U B

bed

(10

bed

U VI U

bed

UG NG UG U (G U [ S U UG i

[ NI U B

225



Kriterium/Arbeit

Lehlt 2009
Lier 2012

Linkies 2012
Marschner 1998
Meinhardt 2010

Moldenhauer 2013
Morka 2011

Paas 2010
Padberg 1995

Przadka 2011
Rasten 2009
Rietdorf 2011
Roessler 2007
Riiber 1990
Ruedi 2014
Schopf 2009

Schroer 2004
Slawinski 2012

Solisch 2012
Staudte 1991
Ueblacker 2013

Venema 2013
Vogelmann 2013

Wasitschek 2011
Weiland 2012

Winkelmann 2013

Witzenhausen 2012
Zinner 2007

Zischner 2003

226

bed

S G G I UG I U

bed

U VI I JRUIIG U e

bed

bed

bed

U VI I JRUIIG U e

bed

bed

[ S RS RN N R

bed

bed

bed

[ VI UG NI )

bed

bed

bed

bed

bed

bed

U G U I N I

bed

bed

(10

bed

bed

U VI I JRUIIG U e

bed
bed

bed



Anhang E: Erste Version des Codesystems

Kriterien fiir die allgemeine Datenaufnahme (in Excel-Tabelle)

Autor

Jahr

Titel

Art der Arbeit (Diplomarbeit, Masterarbeit, Examensarbeit etc.)
Hochschule, Institution, ggf. Betreuer der Abschlussarbeit
Form der vorliegenden Publikation (Original, Kopie, PDF)
untersuchte Stadt, Gebiete

Detaillierte Quellenauswertung

Autor

Jahr

Titel

Hochschule, Institution, ggf. Betreuer der Abschlussarbeit
Form der vorliegenden Quelle (Original, Kopie, PDF)
untersuchte Stadt, Gebiete

Jahr der Datenerhebung/en

Zielstellung, Hypothesen

Theoretischer Ansatz, Forschungsbezug

Erhebungsmethoden

Stichprobe

Gebietstyp, Lage (Sanierungsgebiet, innenstadtnaher Altbau etc.)
Auswertungsmethoden, einschl. statistischer Verfahren
Empirische Befunde — nach Merkmalen und mit Jahresangaben
(inkl. zentraler Abbildungen, Tabellen):
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Spezielle Themen /Fragestellungen

Typ(en) der Gentrification (Neubau-G., Tourismus-G., Super-G.
etc.)

Kurzzusammenfassung
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Anhang F: Finale Version des Codesystems
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Definition Gentrification
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Investoren
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Alter
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