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Gentrifizierung – sozialverträgliche Stadtentwicklung
Fachtagung Frankfurt am Main – 17.11.2011

Erfahrungsbericht aus Berlin
Reiner N agel
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Worum geht es? – Berliner Situation

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung Berlins

Ziele und Instrumente

Bewertung
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Gentrification (von gentry = Adel): Sozialer und baulicher Wandel in einem städtischen 
Quartier, für den es zwei Gründe geben kann: 
a) von Verwertungsinteressen angetriebene Veränderung der Wohnqualität und der 
Bewohnerzusammensetzung, bei der Haushalte mit geringeren Einkommen aus dem 
Gebiet verdrängt werden; 
b) Wandel des sozialen Milieus in einem Quartier durch sozialen Aufstieg der Bewohner.

Hartmut Häusser mann, Wal ter Si ebel, Stadtsoziol ogie – C ampus  Verlag 2004
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Gentrifizierung als reales Problem?

Aufwertung

Verringerung 
des 
Leerstand

Verdrängung 
altein-

gesessener
Bevölkerungs-

gruppen

Nutzung von 
Potentialen und 
Liegenschaften 
(umgewandelte 
Industrieflächen 
und städtische 
Grundstücke)

GentrifizierungErfolgreiche Stadtentwicklungspolitik
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Be rlin er
Mietspieg el 

2009

Hamburge r
Mietenspiege l

2009

Mietspiegel
für Münche n

2009

1.525 €
1.800 €

2.175 €

314 €
439 €

644 €

4,83 € 6,76 €
9,90 €

29,6 %

24,4 %

20,6 %

Mittleres monatliches 
Haushaltsnettoeinkommen
laut Mikrozensus 2008. 
Mietbelastung nettokalt für 
eine 65 m² große Wohnung  
bei einem durchschnittlichen 
Haushaltsnettoeinkommen

Für eine 65 m² große 
normale Wohnung zahlt der 
Mieterhaushalt nettokalt

Durchschnitt liche ortsübliche 
Vergleichsmiete (ohne 
Betriebskosten) laut 
Mietspiegel in €/m² 
monatlich

Quel le:  Aktue lle  Mietspiegel, Mikrozensus 
2008

Berliner Mieten im Vergleich zu Hamburg und München
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Segregationstendenzen
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Worum geht es? – Berliner Situation

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung 
Berlins

Ziele und Instrumente

Bewertung
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Wirtschaftliche Stärke - Regionenvergleich
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Stadt des Wissens und der
Wissenschaften

Berliner Zeitung  am 19 ./20.10 .07

150.000 Studenten
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Anhaltender Strukturwandel
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Kulturwirtschaft - Daten

• Unternehmen: 22.600  

• Umsatz: 18,6 Mrd. Euro 

• BIP-Anteil: 20%

• Angestellte: 90.000 (8%  SVP-Beschäftigte)

• Kulturbe- 167.000 Pers. (2005)
beschäftigte:
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StEP Industrie und Gewerbe
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Positionierung Berlins – „Best City to locate a business“
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Strategieräume

City West

Hist. Mitte



Rein er Nag el   I  17 . Novemb er  2 011 –Facht agung der Sta dt  F rankfu rt am Main

Gentrifizi erung – s oz ia lvertr ägliche Stadttei lentwick lung – B eis piel B erl in

Einheitsgemeinde – Zweistufige Verwaltung 

3,43 Millionen Einwohner

450.000 Ausländer

Arbeitslosenquote 13,5%

893 qkm

12 Bezirke mit Zuständigkeit für B-Pläne

1.882 Mio. Wohnungen

20 Mio qm Bürofläche
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Strukturbild -
Räumliche Entwicklung

Innenstadt mit City-Bereichen

Siedlungsflächen unterschiedlicher Dichte

Landschaftsräume
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Polyzentrale Stadtstruktur
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2007 2030 (Basisvariante)
Einwohner 3,416 Mio.  3,476 Mio.
Durchschnittsalter 42,5 Jahre 45,3 Jahre

Bevölkerungsentwicklung 1991-2030 in 3 V arianten 
Real bis 2007; Pro gnose ab 2008 

3.100.000

3.150.000

3.200.000

3.250.000

3.300.000

3.350.000

3.400.000

3.450.000

3.500.000

3.550.000

3.600.000

3.650.000

3.700.000

1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030

Quelle: SenS tadt"B evölker ungsp rognose für Ber lin und die Bezir ke 2007-2030"

Variante Wachstum  2007

Variante Schrumpfung 2007

Variante Basis 2007

Be völk er ungs s tand 
a m  31 .1 2 .2 00 7

+ 60.000 Pers.

+ 179.000 Pers.

- 145.000 Pers.

Einwohner-Entwicklung bis 2030
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Bevöl kerungsentwi cklung 2009-30

Bevölkerungsentwicklung 
2009 bis 2030

in Landkreisen und 
kreisfreien Städten (in %)
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22

Bevöl kerungsentwi cklung 2009-30

Bevölkerungsentwicklung 
2009 bis 2030 in

Städten und Gemeinden
(nur Kommunen mit einer 
Einwohnerzahl über 5000)
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Bevöl kerungsentwi cklung 2009-30

Bevölkerungsentwicklung 
2009 bis 2030 in

Berlin und Brandenburg
(Landkreise und 

kreisfreie Städte; in %)
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Einwohnergewinne in der Innenstadt.
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Stadt der Nomaden?!

Berlin gewinnt jüngere Menschen. 

Zu- und Wegzüge nach /  von Berlin  
1991 bis 2009

2.188.413
2.306.379

117.966

986.179

1.325.484

339.305

0

200.000
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1.200.000
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2.200.000

2.400.000

Zuzüge Fortzüge Saldo

gesamt
darunter 18 - u. 35 J .
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Verhältnis Wohnungs- und Haushaltsstruktur

Wohnungen Anzahl in % Haushalte Anzahl in%
mit 1-2 Wohnräumen: 971.380 51% mit 1 Person: 1.074.300 54%
mit 3 Wohnräumen: 577.770 30% mit 2 Personen: 587.900 30%
mit 4 Wohnräumen: 239.700 13% mit 3 Personen: 176.600 9%
mit 5+ Wohnräumen: 105.720 6% mit 4+ Personen:  149.100 7%
Berlin gesamt: 1.894.570 1.988.000
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Tourismus – Spitzenposition Berlins

• Städtetourismus: europaw eit auf Rang 3 hinter London und Paris

• bei internationalen Gästen das Ziel Nr. 1 in Deutschland

• Großereignisse als Imageträger 

• Übernachtungen: 20,5 Mio. (2010)

• Umsatz: 8,3 Mrd. Euro 

• BIP-Anteil: 8,0 %

• Arbeitsplätze/Personen: 255.000
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Verteilung des Wohnungsleerstands 2010 - Prognoseräume
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Entwicklung des Wohnungsleerstands 2008 – 2010 - Prognoseräume
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Entwicklung des Wohnungsneubaus

Wohnungsfertigstellungen 1991 – 2009 in Berlin und Umland
Fertigstellungen Wohnungen in der Region 

1991 - 2009
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Worum geht es? – Berliner Situation

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung Berlins

Ziele und Instrumente

Bewertung
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Innenentwicklung – Konzentration auf die Innere Stadt  



Rein er Nag el   I  17 . Novemb er  2 011 –Facht agung der Sta dt  F rankfu rt am Main

Gentrifizi erung – s oz ialvertr ägliche Stadttei lentwick lung – B eis piel B erl in

Bevölkerungsentwicklung in Berlin  1991- 2008
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Technische Infrastruktur  - ÖPNV 
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Mobilität in Berlin

Eigene Wohnung

And. Z wecke (inkl. dienstl./gesch)

Freizeit

Einkauf /  Versorgung

Schul e / Ausbildung / 
Kindereinr.

Eigener Ar beitsplatz

zu Fuß
28,6%

Fahrrad
MIV gesamt

32,3%

ÖPNV 
26,5%

12,6%

zu Fuß
28,6%

Fahrrad
MIV gesamt

32,3%

ÖPNV 
26,5%

12,6%
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Stadtentwicklungspolitische Ziele –
Anforderungen an Wohnungsneubau

Wohnen in der Inneren Stadt

• Nutzung vorhandener Infrastruktur

• Lebendige Innenstadt
• Soziale und Nutzungsmischung
• Wohnen für breites Spektrum

• Selbstbestimmte Wohnformen
(z.B: Baugruppen, Genossenschaften)

• Bezahlbares Wohnen
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Wohnen im Alter

• Barrierearmut
• Betreuungsangebote
• Nahversorgung
• Mobilität
• Soziale Kontakte
• Lange Selbständigkeit
• Teilhabe am urbanen Leben
• Sicherheit
• Bezahlbarkeit

Stadtentwicklungspolitische Ziele –
Anforderungen an Wohnungsneubau
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Familienfreundliches Wohnen
• Familienwohnen in der

Inneren Stadt
• Alternativen zu Einfamilien-

haus und Umland

• Bezahlbares Wohnen

Stadtentwicklungspolitische Ziele –
Anforderungen an Wohnungsneubau
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• Energieeffizienz
• Regenerative Energieträger
• Ökologisches Baumaterial
• Geringer Flächenverbrauch
• Klimawirksamkeit
• Bezahlbarkeit der Mieten

Ökologisches und energieeffizientes Bauen

Stadtentwicklungspolitische Ziele –
Anforderungen an Wohnungsneubau
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Berlin – Spannende Stadt – Kreative Stadt – Stadt des Wissens 
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„Terrains Vagues“ – Potenzialflächen für Stadtentwicklung

Rein er Nag el   I  17 . Novemb er  2 011 –Facht agung der Sta dt  F rankfu rt am Main

Gentrifizi erung – s oz ialvertr ägliche Stadttei lentwick lung – B eis piel B erl in

Stadtbilder durch Raumpioniere
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„Wetterkarte“ für Zwischennutzer
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Zwischennutzer und Kreativwirtschaft
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Wohnen in der Innenstadt - Baugruppen
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Architekten und Architektur als Motor von Baugemeinschaften
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Wohnen in der Berliner Innenstadt –
RuSC, Ruppiner/ Schönholzer Str. , Berlin-Mitte
zanderroth architek ten
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etwa. 100 „Baugruppen“

realisiert

im Bau

in Planung

Baugemeinschaftsprojekte
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Townhouses am Friedrichswerder
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Beschleunigter 
Mietprückgang

Verlangsamtes 
Mietwach stum

Verlangsamter 
Mietrückgang

Beschleunigtes 
Mietwach stum

Spandau

Reinickendorf

Wedding

Neukölln

Friedrichshain
Kreuzberg

Prenzlauer Berg

Spandauer Vorstadt

Moabit

Lichtenberg

Kreative Quartiere im Kontext von Stadtentwicklungskreisläufen

Marzahn- Hellersdorf
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Terrain s Vagues
Leerst ände

Entwicklungspotential

Beschleunigter 
Mietprückgang

Etablierung
Entmischung

Verlangsamtes 
Mietwach stum

Zwisch ennutzungen
Zuzug kreativer Nutzer

Szenestadtteil

Verlangsamter Miet-
rückgang

Standort der Kreativ-
W irtschaft

Gentrifizierung
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Wedding
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Kreative Quartiere im Kontext von Stadtentwicklungskreisläufen

Marzahn- Hellersdorf
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Grundlagen: Identifizierung Gebiete mit Gentrifizierungsverdacht

Anteil dauerhafter Wohnbevölkerung
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Veränderung Leistungsempfänger nach SGB II

Rein er Nag el   I  17 . Novemb er  2 011 –Facht agung der Sta dt  F rankfu rt am Main

Gentrifizi erung – s oz ialvertr ägliche Stadttei lentwick lung – B eis piel B erl in

Analytische Annäherung: Gentrifizierung
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Thematische Karte 
Fördergebiete Stadterneuerung

Stan d: Ap ril 20 09
Bearbeitun gsstand 
Dezembe r 2009
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Milieuschutz nach § 172 BauGB



Rein er Nag el   I  17 . Novemb er  2 011 –Facht agung der Sta dt  F rankfu rt am Main

Gentrifizi erung – s oz ialvertr ägliche Stadttei lentwick lung – B eis piel B erl in

Monitoring Soziale Stadtentwicklung 
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Räumliche Konzentrations-Tendenzen - “Kinderarmut”

Definition: Nicht er werbs fähige Empfänger von Existenzsicherungsleistungen (SGB II)
in % der EW unter 15 Jahren (Kinderarmut); Berliner D urchschnitt: 37,4%
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Gesamt:    - 35 QM-Gebiete

- 10% der Bevölkerung

- 3% der Landesfläche

- 15 Mio Euro / a

Soziale Stadtentwicklung in Berlin  - Instrumente
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Thematische Karte 
Soziale Situation

Bearbeitun gsstand 
Oktober 2009
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Integrierte Konzepte mit dem höchsten Wirkungsgrad durch 
„mitdenkende“ Akteure 

z.B. ausbildungsbezogene
Beschäftigungsinitiative, die

Wohnumfeldmaßnahme umsetzt
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Aktionsräumen plus 
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Ziele Aktionsräume plus

• Bündelung der Ressourcen
• Sozialraumorientierung der Verwaltung
• Vernetzung der Programme
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Unternehmen der Kreativwirtschaft und sozial belastete Quartiere
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Berlin 2010
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Sinusmilieus 2010                      Sinusmilieus Prognose 2020

Quelle: Microm 2010
Im Vergleich zur Bundesrepubli k

Quelle: Microm 2010
Im Vergleich zu Berlin 2010
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Gesamtbestand: 1, 9 Mio. in%
Altbau vor 1948: 800.000 42%
Neubau nach 1948: 1,10 Mio. 58%
Mietwohnungen: 1,63 Mio. 86%
Eigentumswohnungen: 262.000 14%
Landeseigene Wohnungen:  263.000 14%
Sozialwohnungen: 153.000 8%
Belegungsgebundene Wohnungen: 122.000 6%
Belegungsbindungen durch Mod-Inst-Förderung 28.500 1%
Genossenschaftswohnungen: 187.000 10%
Fertigstellungen / Jahr (2003-2009):              ca. 3.600 0,2%

Wohnungsbestand in Berlin 2010
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Verteilung Landeseigener Wohnungsbestände 
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Worum geht es? – Berliner Situation

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung Berlins

Ziele und Instrumente

Bewertung
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Angebotsverknappung findet kleinräumig in begehrten Innenstadtquartieren statt

dies wird politisch als Gentrifizierung = Verdrängung empfunden

Probleme müssen ernst genommen werden, um Segregation zu vermeiden

wirksam ist ein die gewünschte Aufwertung verlangsamendes Maßnahmebündel

• Integrierte Ansätze statt mechanischer Lösungen

• Steuerstand statt Steuerrad

• Aktiv und präventiv statt passiv und reaktiv

• offensiv statt defensiv :

Es geht um die Ausjustierung des Wachstumsprozesses in innenstädtische Qualität


