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Planfeststellungsverfahren

Stadtumbau und Gentrifizierung

Ein 0kosoziales Paradoxon

Von Andrej Holm

Sie ist ldngst kein Sonderfall der Stadtentwicklung mehr, sondern

urbaner Mainstream: Die Aufwertung ganzer Viertel fiihrt zum

Austausch der Bewohnerschaft und verandert den Charakter der

Nachbarschaft. Vor allem okologische Argumente miissen fiir einen

Stadtumbau herhalten, der soziale Ungleichheiten verscharft.

Der Begriff der Gentrifizierung hat sich von den Niederungen der akademischen
Fachdiskurse in die Uberschriften des journalistischen Feuilletons emporgearbeitet. Ob
steigende Mieten in den Innenstddten, die polizeiliche Raumung eines Hausprojekts
oder die Nachnutzungspldne von Industriebrachen und innerstadtischen Flugfeldern -
Gentrifizierung hat sich zu einer Universalmetapher entwickelt, mit der sehr verschiedene
Veranderungen in den Stadten beschrieben werden. Dabei tduscht der inflationére Ge-
brauch zum Teil iiber die begriffliche Schéarfe des Forschungsfeldes hinweg. Denn Gentri-
fizierung meint im engeren Verstandnis keineswegs jede Veranderung oder Aufwertung
in stadtischen Nachbarschaften, sondern explizit die durch immobilienwirtschaftliche
oder politische Aufwertungsprogramme bewirkte Verdrangung drmerer Haushalte aus
den Stadtvierteln. Verdrdngung ist dabei kein zufélliger und ungewollter Nebeneffekt
der Gentrifizierung, sondern deren Kern. Insbesondere die 6konomischen Analysen von
kritischen Geograf(inn)en haben herausgestellt, dass sich Gentrifizierung als SchlieBung
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von immobilienwirtschaftlichen Ertragsliicken interpretieren lasst. Je groRer die Differenz
zwischen momentan kapitalisierter Grundrente und den potentiell erzielbaren Ertragen
eines Grundstiicks, desto héher der Investitionsanreiz. Der Erfolg solcher Verwertungs-
strategien setzt regelméaBig den Austausch der Bewohnerschaft voraus.

Die Verdrangungseffekte markieren die sozialen Kosten der stadtischen Neustrukturie-
rung auf individueller, gesamtstadtischer und wohnungspolitischer Ebene: indem sich
bestehende Nachbarschaftsstrukturen aufldsen, Segregationstendenzen verstarken und
preiswerte Wohnungsangebote verringern. Gerade weil der Begriff der Gentrifizierung
die Schattenseiten des stadtischen Wandels beleuchtet und auch die Profiteure benennt,
gilt er Stadtplanern, Investorinnen und Politikern oftmals als Kampfbegriff. Umgekehrt
setzen diese rhetorisch auf r elativierende und romantisierende Beschreibungen wie
.Reurbanisierung", ,Revitalisierung" oder auch die ,Rettung der alten Stadt". Gerade die
Reurbanisierungsdebatte, die in der Verlagerung von Arbeitspldtzen und Bewohner(in-
ne)n in die Innenstadte eine Umkehr der Suburbanisierung zu erkennen vorgibt, bettet
die innerstadtischen Aufwertungen in eine 6kologische Nachhaltigkeitsdebatte ein. Ins-
besondere das Ende der Zersiedelung, das verminderte Verkehrsaufkommen in der ,Stadt
der kurzen Wege" und der Ubergang zu einer schadstofffreien Wissensékonomie werden
als umweltschonende und zukunftsweisende Stadtentwicklungsperspektiven angesehen.
(1) Diese Perspektiven blenden nicht nur die globalen Bedingungen einer ungleichen
Raumentwicklung und die klassenspezifischen Kosten einer ékologischen Nachhaltigkeit
aus, sondern auch den instrumentellen Charakter 6kologischer Argumente flir den stad-
tischen Umbau selbst.

nSuper-Gentrifizierung" in London und New York

Es war die britische Geografin Ruth Glass, die in den 1960er-Jahren den Begriff der Gen-
trifizierung erstmals benutzte. Ihre im Londoner Stadtteil Islington beobachteten Verén-
derungen fasste sie wie folgt zusammen: ,GrolBe Hauser im victorianischen Stil, herun-
tergewirtschaftet in fritheren Perioden - die als Lagerhduser oder in anderer Form ge-
nutzt wurden - wurden eine weiteres Mal aufgewertet. Sobald dieser Prozess der
'Gentrifizierung' in einem Gebiet beginnt, setzt er sich unaufhérlich fot, bis alle oder die
meisten der bisherigen Arbeiterklasse-Bewohner vertrieben sind und sich der gesamte
soziale Charakter des Viertels dndert.” (2)

Die dkonomische und bauliche Aufwertung heruntergewirtschafteter Hauser und ein
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durch Bevélkerungsaustausch ausgeldster Wandel des sozialen Charakters der Nachbar-
schaft gelten bis heute als zentrale Definitionsmerkmale von Gentrifizierungsprozessen.
Verandert hat sich jedoch die Relevanz solcher Entwicklungen. Galt die Gentrifizierung
noch bis weit in die 1980er-Jahre hinein als Sonderfall der Stadtentwicklung, erfasst sie
heute weite Bereiche der Innenstadte. Gentrifizierung bleibt nicht auf singulare Inseln
der Aufwertung beschrankt, sondern muss als Teil und Ausdruck eines neuen stadtischen
Mainstreams gesehen werden.

Diese Ausweitung der Gentrifizierung ist kein Wunder, hoben doch die Erkldrungsver-
suche seit Beginn der Forschungsdebatten auf immobilienwirtschaftliche Inwertsetzungs-
zyklen und verdnderte Nachfragestrukturen ab. In beiden Erklarungsdimensionen lasst
sich im Vergleich zu den 1980er-Jahren eine deutliche Verstérkung der Faktoren fest-
stellen, die die Aufwertung beglinstigen.

Die von der Angebotsseite aus argumentierenden Erklarungsansatze begriinden konkrete
Investitionsentscheidungen mit den sogenannten Ertragsliickentheorien. Dabei betrach-
ten sie die 6konomischen Rationalitdten einzelner Eigentiimer(innen) und erheben ins-
besondere das Vorhandensein von jahrelang heruntergewirtschafteten Desinvestitions-
gebieten zur Voraussetzung von Gentrifizierungsprozessen. Neuere Studien - insbeson-
dere in Stadten, die funktional s tark in die int ernationalen Wirtschaftskreislaufe
eingebunden sind - zeigen, dass solche Ertragsliicken nicht nur in bisher unterbewerte-
ten Quartieren bestehen, sondern sich auch auf der Basis einer extem Uberdurchschnitt-
lichen Zahlungsbereitschaft vermdgender Globalisierungsgewinner(innen) bilden kén-
nen. In New York und London beispielsweise lassen sich Phdnomene der ,Super-Gentri-
fizierung" beobachten, bei der bereits aufgewertete Nachbarschaften durch eine neue
Generation der Banker, Broker und Managerinnen einer ,intensivierten Re-Gentrifizie-
rung” unterworfen wurden. (3)

Was die dkonomischen Triebfedern der Gentrifizierung verstarkt

Neben den Ertragsliickenansdtzen hat insbesondere der Sozialtheoretiker David Harvey
auf die der Akkumulationslogik innewohnenden Verlagerungen von Kapital aus dem
ersten Kapitalkreislauf der Waren- und Giiterproduktion in den zweiten Kapitalkreislauf
der langfristigen Investitionen in Infrastrukturen und Immobilien verwiesen. Insbeson-
dere die fallenden Profitraten im Gefolge von Uberproduktionskrisen setzen - so seine
Uberlegung - regelmiBig Kapitalmittel aus dem Bereich der Industrieproduktion frei.
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Die sich von der realwirtschaftlichen Wertschdpfung entkoppelnden Finanzmarkte sind
ein Ausdruck dieser Perspektive und stellen ein scheinbar unerschopfliches Investitions-
reservoir fir die Immobilienwirtschaft dar. (4) Selbst - oder vielmehr gerade - in Zeiten
der Finanzkrise bewahrten sich Investitionen ins angebliche ,Beton-Gold" des Immobilien
marktes gegeniiber unsicheren Geldanlagen in Fonds und Aktienmarkten. Die standige
Verfiigbarkeit von anlagesuchendem Kapital hat in vielen Stadten zu einem regelrechten
Immobilienboom gefiihrt. Stadtentwicklung wird vielerorts unter der Pramisse ,hoher,
teurer, dichter” betrieben.

Sowohl die mikroékonomischen Argumente der Ertragsliickentheorie als auch die makro-
okonomischen Uberlegungen zur Finanzialisierung der Okonomie verstarken die ékono-
mischen Triebfedern von Gentrifizierungsdynamiken.

, Die Verdrangungseffekte markieren die sozialen
Kosten der stadtischen Neustrukturierung auf
individueller, gesamtstadtischer und

wohnungspolitischer Ebene.

Die an der Nachfrage orientierten Erklarungsansatze der Gentrifizierungsforschung fiih-
ren die Aufwertung der Innenstadte auf verdnderte Lebensstile und Wohnpraferenzen
infolge des demografischen Wandels, des Ubergangs zur Dienstleistungsékonomie und
einer neuen geschlechtlichen Arbeitsteilung in den Familien zurlick. Noch Ende der
1980er-Jahre wurden Singlehaushalte, Doppelverdienerpaare mit und ohne Kinder sowie
Wohngemeinschaften als neue Haushaltstypen deklariert. Dabei wurde ihre Abweichung
von den traditionellen und iiblichen Kleinfamilienhaushalten hervorgehoben.

Ein Blick auf die Haushaltsstrukturen und andere demografische Daten zeigt, dass sich

die damals auBergewdhnlichen und bemerkenswerten Lebensformen ldngst zum Stan-
dard des stadtischen Wohnens entwickelt haben. Mit deutlich iiber 50 Prozent sind Ein-

personenhaushalte zur dominanten Haushaltsform geworden. Heirats-, Scheidungs- und
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Geburtenzahlen zeigen, das klassische Familienmodell ist in die Krise geraten und auch
der Anteil von erwerbstatigen Frauen ist kontinuierlich gestiegen. Kein Wunder also,
dass auch die N achfrage nach innerstadtischen Wohngelegenheiten kontinuierlich
gewachseni st.

Das zweite Nachfrageargument flir die verstarkte Innenstadtorientierung verweist auf
die verénderten Arbeitsbeziehungen in stadtischen Okonomien. Der Ubergang von der
Industrie- zur Dienstleistungsdkonomie hat sich vielerorts durchgesetzt, und aktuelle
Trends werden unter Stichworten wie Wissensdékonomie und Kreativwirtschaft diskutiert.
Dieser Wandel der Arbeitswelt wirkt sich als eine funktionale Neuordnung der Stadte
aus. Die Zentren haben sich wieder verstarkt zu Arbeitsorten entwickelt. Dienstleistungs-
biiros verschiedener Branchen, Standorte der Kultur-, Mode- und Medienproduktion bis
zu den Arbeitsplatzen kleinerer und gréBerer Unternehmen im Bereich der neuen Tech-
nologien sind auf innerstadtische Standorte angewiesen, weil die zunehmend flexiblen

Arbeitszeiten und kommunikationsbasierten Kooperationsformen nur schwerlich mit lan-

gen Arbeitswegen und einer dezentralen Standortstruktur zu bewaltigen wéren. Auch
der wachsende Anteil von selbststdndigen Akademiker(inne)n ist fiir die Kontinuitat
ihrer zunehmend projekt- und episodenhaften Arbeitsverhéltnisse auf innerstadtische
Agglomerationseffekte sozialer und dkonomischer Netzwerke angewiesen.

Bioldden und Pilatesstudios dominieren Aufwertungsgebiete

Doch nicht nur die sogenannte kreative Klasse drangt in die Innenstddte - auch das
gesamte Servicepersonal im Bereich von Freizeitangeboten, Restaurants und haushalts-
bezogenen Dienstleistungen ist mit seinen ebenfalls hochgradig flexiblen Arbeitsbedin-
gungen auf Innenstadtlagen zurlickgeworfen. Wahrend sich in den Innenstadten zur
Aufrechterhaltung der neuen stadtischen Wissens6konomie eine regelrechte Schatten-
wirtschaft prekarer Servicedienstleistungen etabliert, bleiben die dort oft im Niedriglohn-
sektor beschaftigten Putzfrauen, Kindermadchen und Pizzabacker von den aufgewerte-
ten Wohnstandorten weitgehend ausgeschlossen.

Die Konkurrenz der verschiedenen Segmente der stadtischen Dienstleistungsékonomie
um die innerstadtischen Standortvorteile deutet auf eine klassenspezifische Polarisierung
der rdumlichen Aneignungsmuster im Kontext von Gentrifizierungsprozessen hin. Diese
bleibt nicht nur auf den Zugang zu Arbeitsorten und Wohnungen beschrankt, sondern
durchdringt die Gesamtheit der Nachbarschaftsbeziehungen.
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Unter Stichworten wie ,Latte-Macchiato-Familien” oder ,Bionade-Biedermeier” verhan-
deln die Uberregionalen Feuilletons die hegemonialen Lebensstile der gentrifizierten Ge-
biete. Bilder von Bioldden und Pilatesstudios geh6ren zum Standard einer jeden Filmre-
portage liber den Wandel in den Innenstadten. Diese Klischees bringen die neuen

Lebensstile und Konsumpraktiken in den Innenstadtquartieren zum Ausdruck. Soziolo-
gische Studien sprechen in diesem Zusammenhang von den sogenannten Lohas, also
Personen mit einem Lifestyle of Health and Sustainability (vgl. S. 79 ff.). Bewusste Er-
nahrung, biologische Baustoffe und gesundheitsfordernde Freizeitaktivitaten gehéren
fiir diese Gruppe zu den Fixpunkten der Alltagsgestaltung. Diese zunachst individuellen
Lebensstilentscheidungen entfalten ein hohes MaR an Raumwirksamkeit. In den Aufwer-
tungsgebieten richten sich groRe Teile der Infrastruktur und des Einzelhandels in Sorti-
ment und Preisen an den neuen Nachfragestrukturen aus.

Die Dominanz der Bio- und Spezialitdtenldden in den Aufwertungsgebieten ist aber nicht
nur ein Effekt verdnderter Bevolkerungszusammensetzungen, sondern fungiert selbst als
Faktor der Verdrangung, hier von traditionellen Angebotsstrukturen. Insbesondere das
Verschwinden inhabergefiihrter kleiner Ldden mit preiswertem Sortiment und traditio-
nellem Handwerksservice nehmen viele Altbewohner(innen) als Verlust an Authentizitat
der Nachbarschaften wahr. Darliber hinaus miissen insbesondere 6konomisch benach-
teiligte Haushalte die Verdnderung der Gewerbestruktur mit weiteren Einkaufswegen
kompensieren. Auch der soziale Druck in Kindereinrichtungen und Schulen, biologische
Erndhrungs- und hochwertige Freizeitangebote zum Standard zu erheben, kann fiir ar-
mere Familien den finanziellen Druck erhéhen und einen Verbleib in der Nachbarschaft
in Frage stellen.

Die dkologische Gentrifizierung

Eine Studie aus Seattle verweist auf einen weiteren Aspekt des nachhaltigen Stadtum-
baus. In 6ffentlichen Planungsprozessen wurden stadtweit Anwohner(innen) eingeladen,
sich an der Planung der Feiflachen und Parkanlagen zu beteiligen und eine 6kologisch
nachhaltige Stadt mit einer griinen Infrastruktur erschaffen. (5) Dieser gesamtstadtisch
sinnvolle Planungsansatz stellte jedoch die momentane Nutzung von Griinflachen als
dauerhafte Residenzorte von wohnungslosen Menschen in Frage. Obdachlose wurden
in den Beteiligungsrunden ausschlieBlich als Gefahr fiir die Sicherheit der sich Feiraum
aneignenden Anwohner(innen) diskutiert, ihre aktuellen Wohnplatze in den Planungen
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,, Die Orientierung an der okologischen Nachhaltigkeit
im Kontext stadtischer UmbaumaBnahmen ist
nicht neutral, sondern wird soziale Ungleichheiten

in der Stadt verstarken.

durch dkologische Funktionen ersetzt. Die kritische Planerin Sarah Dooling nennt diese
Planungskonstellation ,Ecological Gentrification”, weil die 6kologisch motivierte Griin-
und Freiflachenplanung Verdrangungsprozesse ausldst und den Ausschluss der 6kono-
misch am stdrksten benachteiligten Gruppen aus der Innenstadt verstarkt.

Anderes Beispiel, dhnliche Konstellation: In Mailand griff man fiir die Legitimation einer
immobilienwirtschaftlichen Inwertsetzung einer nachbarschaftlich genutzten Industrie-
brache auf ékologische Argumente zurtick. In der sozial gemischten Nachbarschaft des
Viertels Isola besetzten Anwohner, Kiinstlerinnen und Aktivisten 2001 eine seit Jahr-
zehnten leer stehende Industrieanlage und nutzten sie als Parkanlage und Ausstellungs-
stdtte. Die Stadtverwaltung entwickelte parallel zu diesen nachbarschaftlichen Aneig-
nungsprozessen Bebauungsplane flir das Geldnde. Am Ort der selbstorganisierten Nach-
barschaftskultur sollte ein als Okoquartier gelabelter Wohn- und Gewerbekomplex eines
texanischen Baukonzerns entstehen. Im Jahr 2007 veranlasste die Stadt die polizeiliche
Raumung des Gelandes. Die dkologische Nachhaltigkeit des Bauprojektes war dabei
nicht nur Instrument der Legitimation, sondern ldsst sich als direkter Modus der Inwert-
setzung beschreiben. (6) Vergleichbar ist das Maildnder Beispiel einer ékologischen Er-
tragsliickenschlieBung mit den in Deutschland mittlerweile gesetzlich vorgeschriebenen
energetischen Sanierungsauflagen, die insbesondere in Altbauvierteln als neu erdffnete
Modemisierungsspielrdume zu massiven Mietsteigerungen fiihren werden.

Die Orientierung an der 6kologischen Nachhaltigkeit im Kontext stadtischer Umbaumal-
nahmen ist nicht neutral, sondern wird - solange sie in der kapit alistischen Logik des
Immobilienmarkts eingebettet bleibt - soziale Ungleichheiten in der Stadt verstarken.
Ob Konsumorientierungen, Freifldchenplanung oder Bauprojekte: Die zukunftsorientierte
Erneuerung der Stadt und ihrer Lebensweisen wirft vor allem soziale Fragen auf. e
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