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Gentrification in zentrumsnahen Stadtquartieren

am Beispiel der Spandauer und Rosenthaler Vorstadt in Berlin-Mitte

von Christian KRAJEWSKI, Miinster

Seit der politischen Wiedervereinigung beider Teile Deutschlands und Berlins vollzieht sich in
der Hauptstadt Deutschlands ein umfassender urbaner Transformationsprozess. Erst mit
dem Ubergang von der zentralstaatlich gesteuerten Wohnungspolitik zum marktwirtschaftlich
organisierten Wohnungswesen setzte in ostdeutschen Stadten eine umfangreichere Segre-
gation ein. In diesem Zusammenhang war fiir Ost-Berlin ebenso wie fir andere ostdeutsche
Grol3stadte das Auftreten von Gentrifizierungsprozessen — ahnlich den friiheren Entwicklun-
gen in innenstadtnahen Vierteln westlicher Gro3stadte — erwartet worden. Tatsachlich setzte
nach 1990 im Zuge beginnender Sanierungstatigkeiten vielfach eine Neubewertung von Alt-
bauquartieren ein, infolge dessen bauliche und soziale Aufwertungsprozesse angestolien
wurden.

Angesichts der noch ausstehenden dkonomischen Restrukturierung und Konsolidierung Ber-
lins kam es entgegen der Erwartung in den friihen 1990er Jahren zwar nicht zu einer fla-
chendeckenden Gentrifizierung in den Innenstadtquartieren im Ostteil der Hauptstadt. In be-
stimmten Wohnquartieren vollzog sich jedoch mit dem Einsetzen baulicher Aufwertungs- und
sozialer Austauschprozesse ein deutlich sichtbarer Wandel auch der Ausstattung mit Kultur-,
Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen, der den betroffenen Quartieren rasch das
Image von Szene-Vierteln verlieh. Ein solcher Imagewandel weist auf die Bedeutung symbo-
lischer Zuschreibungen im Gentrifizierungsprozess. Insbesondere die Spandauer Vorstadt im
Stadtbezirk Mitte, aber zunehmend auch die nérdlich angrenzende Rosenthaler Vorstadt
sind hierflr — neben anderen — markante Beispiele.

In einem Groliteil vorliegender Gentrification-Untersuchungen sind die bauliche und soziale
Aufwertung zentraler Definitionsbestandteil (vgl. zum Gentrification-Begriff z.B. HELBRECHT
1996, FRIEDRICH 2000, FRIEDRICHS u. KECSKES 2002). Um Gentrifizierungsprozesse
als Element postsozialistischer urbaner Transformation — wie hier am Beispiel zweier Innen-
stadtquartiere erfolgt — zu analysieren, ist ein erweiterter Ansatz erforderlich, der durch
mehrdimensionale Herangehensweise der Komplexitat des Gentrification-Phdnomens be-
gegnet. Dabei wird das Phanomen Gentrification verstanden als:

e Bauliche Aufwertung (Gebaudesanierungen und Neubauten, Wohnumfeld- u. Infrastruk-
turverbesserungen),

e Soziale Aufwertung (Zuzug von statushoherer Bevolkerung: v.a. Besserverdienende,
hoéher Gebildete, z.B. Yuppies, Studierende),

e Funktionale Aufwertung (Ansiedlung neuer Geschéafte u. Dienstleistungen, qualitative u.
quantitative Angebotsausweitung),

e Symbolische Aufwertung (,positive’ Kommunikation tUber die Gebiete, Medienprasenz,
Schaffung von Landmarks, hohe Akzeptanz bei Bewohnern und Besuchern).
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Dieser mehrdimensionale Aufwertungsprozess wird anhand verschiedener Merkmale am
Beispiel der nérdlich der City-Ost gelegenen Kieze Spandauer und Rosenthaler Vorstadt
aufgezeigt. Die Analyse ausgewahlter Merkmale und Indikatoren fufdt dabei vor allem auf
eigenen, zwischen 2000 und 2003 durchgeflihrten empirischen Untersuchungen sowie auf
sekundar-statistischem Datenmaterial (vgl. hierzu ausfihrlich KRAJEWSKI 2004).

Die Spandauer Vorstadt wie die Rosenthaler Vorstadt waren aufgrund der grof3en stadtebau-
lichen Mangel bereits 1993/94 als zwei von insgesamt 17 Sanierungsgebieten im Ostteil Ber-
lins ausgewiesenen worden. Nach einer enormen Sanierungsdynamik ist dort (insbesondere
in der Spandauer Vorstadt) heute der Erneuerungsprozess im Vergleich mit den anderen
Sanierungsgebieten sehr weit fortgeschritten. Die 6ffentliche Férderung gewahrte eine kon-
trollierbare Mietpreisbindung nach der Modernisierung, womit eine Verdrdngung einkom-
mensschwacherer Wohnbevélkerung verhindert werden soll. Infolge der Reprivatisierung des
Grundstiicks- und Immobiliensektors und des Restitutionsprozesses entstand im Ostteil eine
vollig neue Immobilieneigentiimerstruktur.

In den untersuchten Vierteln lasst sich ein soziales ,Upgrading’ der Gebietsbevdlkerung so-
wohl an der Zunahme von Bewohnern mit Hochschulabschluss als auch am Anstieg des
durchschnittlichen Haushaltsnettoeinkommens ablesen. Beide Phdnomene kdnnen als Indi-
kator fur die soziale Dimension der Gentrification herangezogen werden.

Wie am Beispiel der Spandauer und Rosenthaler Vorstadt in Berlin verdeutlicht werden kann
und Untersuchungen aus anderen ostdeutschen Grof3stadten bestatigen (vgl. zusammen-
fassend KRAJEWSKI 2004 u. WIERNER 2004), gehoért zu den im Zuge der postsozialisti-
schen urbanen Transformation auftretenden Gentrifizierungserscheinungen, dass soziale
und bauliche Aufwertungsprozesse von einer Aufwertung der funktionalen Nutzungsstruktur
begleitet werden. Diese drei Aspekte lassen sich somit als zentrale Dimensionen der Gentri-
fication in ostdeutschen Stadten identifzieren. Symbolische Aufwertungen als Resultat raum-
bezogener Kommunikationsprozesse sozialer Subsysteme (wie sie z. B. im Imagewandel
zum Ausdruck kommen) kdnnen als Meta-Dimension der Gentrification aufgefasst werden.
Gentrification ist also als mehrdimensionales Phanomen zu begreifen.

Vor dem Hintergrund einer verhandlungsorientierten, sozialen Stadterneuerung sowie einer
stagnierenden bzw. ricklaufigen Bevdlkerungsentwicklung bei gleichzeitiger Erhdhung des
Wohnungsbestandes bedeutet Gentrification in den &stlichen Innenstadtquartieren, dass die
soziale Aufwertung von einer hohen Bevdlkerungsmobilitat begleitet wird, ohne dass eine
flachendeckende Verdrangung einkommensschwacher Bewohner stattfindet. Anders als in
den 1970er und 80er Jahren im Westen kann in Ostdeutschland also eher von einer ,sanften’
oder ,postmodern sensiblen‘ Gentrification gesprochen werden.
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Anhang
Anhang:

Tabelle 1: Wohnungsausstattungsmerkmale

Merkmal Spandauer Vorstadt | Rosenthaler Vorstadt
1992 2000 1992 2000
Vollstandardwohnungen mit Bad u. WC 70 % 96 % 47,5 % 90 %
Wohnungen nur mit WC 18 % - 19,3 % 1%
Substandardwohnungen mit Aufien-WC 12 % 4 % 33,2 % 9 %
Kohleofenheizung 72 % 13 % 87,5 % 24 %
moderne Heizung (Gas- oder Zentralheizung) 28 % 87 % 12,5 % 76 %
Wohnflache pro Person im & 34 gm 43 gm 35 gm 40 gm

Quelle: KRAJEWSKI 2004

Tabelle 2: Mietenentwicklung in Altbauten

Gebadude-Baujahr bis 1918 mit Vollstandardausstattung

Durchschnittliche 1992 1997 2000 2003
Nettokaltmiete in

€/qm

Spandauer Vorstadt 2,39 3,09 4,37 5,06
Rosenthaler Vorstadt 2,05 2,77 3,97 4,84
Berlin-West k.A. 4,24 4,19 4,33
Berlin-Ost k.A. 4,27 4,23 4,84

Quelle: KRAJEWSKI 2004

Tabelle 3: Verdnderung des Einwohneranteils mit Hochschulabschluss sowie des

Arbeiteranteils

Gebiet Einwohneranteil mit Hoch- Arbeiteranteil
schulabschluss

1992 1997 2000 1992 1997 2000
Spandauer Vorstadt 23,5 % 31,5 % 32,8 % 22 % 17,4 % 7,6 %
Rosenthaler Vorstadt 15,7 % 20,5 % 24,0 % k.A. 33,3 % 11,4 %
Berlin-Ost 13,1 % 13,7 % 12,0 % 27,8 % 27,6 % 26,8 %
Berlin-West 7.2 % 9,2 % 10,5 % 29,7 % 25,0 % 26,4 %
Berlin (gesamt) 9,0 % 10,5 % 12,0 % 29,0 % 25,9 % 26,6 %

Quelle: KRAJEWSKI 2004

Tabelle 4: Verdnderung des monatl. Haushaltsnettoeinkommen 1992-2000 in €

Gebiet 1992/93 1997 2000
Spandauer Vorstadt 895 1.430 1.640
Rosenthaler Vorstadt 920 950 1.480
Berlin-Mitte 1.020 1.430 1.380
Berlin-Ost 1.070 1.410 1.460
Berlin (gesamt) 1.250 1.430 1.480

Quelle: KRAJEWSKI 2004

Tabelle 6: Entwicklung des ,Gaststéitten- u. Unterhaltungsgewerbes*
im Sanierungsgebiet Spandauer Vorstadt im Zeitraum 1989-2000

Jahr Anzahl der Einrichtungen
1989 25
1994 68
1996 78
2000 135

Quelle: KRAJEWSKI 2004
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Abbildung 1: Lage der Spandauer
und der Rosenthaler Vorstadt in
der Berliner Mitte



