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Gentrifizierung — sozialvertragliche Stadtentwicklung
Fachtagung FrankurtamMain- 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 st&dtischen
Quartier, fir den es zwei Grinde geben kann:

a) von Verwertungsinteressen angetriebene Veranderung der Wohnqualitat und der
Bewohnerzusammensetzung, bei der Haushalte mit geringeren Einkommen aus dem
Gebiet verdrangt werden;

b) Wandel des sozialen Milieusin einem Quartier durch sozialen Aufstieg der Bewohner.

Hartmut Hausser mann, Wal ter Siebel, Stadtsoziol ogie — C ampus Verlag 2004
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Gentrifizierung als reales Problem?

/

Aufwertung
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Berliner Mieten im Vergleich zu Hamburg und Miinchen

2.175 € <— Mittleres monatliches
Haushaltsnettoeinkommen
laut Mikrozensus 2008.
Mietbelastung nettokalt fiir
eine 65 m2 grof3e Wohnung
bei einem durchschnittlichen
Haushaltsnettoeinkommen

1.800 € 20,6%
1525€

20,6 %
Fiir eine 65 m2 groBBe

normale Wohnung zahit der

644 € Mieterhaushalt nettokalt

314 € Durchschnittliche ortsiibliche

Vergleichsmiete (ohne
Betriebskosten) laut
Mietspiegel in €/m?2

Bediner monatlich
Mietspiegel

2009

Hamburge r
Mietenspiege |
2009

Mietspiegel
fiir Miinche n

2009 Quelle: Aktuelle Mietspiegel, Mikrozensus

2008
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Segregationstendenzen

Stadtevergleich 2009

Berlin Hamburg |Miinchen |Frankfurt/M. | Niirnberg

Bevélkerung 3,36 Mio 1,74 Mio 1,35 Mio 0,65 Mio 0,49 Mio
Arbeitslosenquote 98% 6.5% 4 4% 5.7%5% 6,6%
SGB 1I-Quote bei Kindern 374% 23,7% 12,6% 31,8% 23%
Quote Migrationshintergrund 22,3% 19,1% 35,8% 37,8% 39,0%
Segregationsindizes (SI)*:

Sl Arbeitslosigkeit* 17,8 19,4 14,8 16,5 19,5
S| Kinderarmut* 417 39,2 275 34,2 334
S| Migrationshintergrund* 34,5 231 171 17,9 39,0

Der Segregationsindex (Sl) besagt, wie viel % der Betroffenen umziehen miissten, damit es eine réumliche

Gleichverteilung innerhalb der Stadt gabe.

Quelle: Difu / res urbana (unverdffentlicht)
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Worum geht es? — Berliner Situation

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung
Berlins

Ziele und Instrumente

Bewertung
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Wirtschaftliche Stirke - Regionenvergleich
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Stadt des Wissens und der
Wissenschaften

150.000 Studenten
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Anhaltender Strukturwandel
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Kulturwirts chaft - Daten

* Unternehmen:  22.600
* Umsatz: 18,6 Mrd. Euro
* BIP-Anteil: 20%

* Angestellte: 90.000 (8% SVP-Beschaftigte)
* Kulturbe- 167.000 Pers. (2005)

beschattigte: ¢
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StEP Industrie und Gewerbe
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Positionierung Berlins — ,,Best City to locate a business*“
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Quelle: Cushmandiakefield, Eurapean Ciies Monitor 2008
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Strategierdaume
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Einheitsgemeinde — Zweistufige Verwaltung
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Strukturbild -
R&umliche Entwicklung

- Innenstadt mit City-Bereichen
[- Siedlungsflachen unterschiedlicher Dichte

E. Landschaftsraume
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Polyzentrale Stadtstruktur
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Einwohner-Entwicklung bis 2030

Bevolkerungsentwicklung 1991-2030 in 3 Varianten
Realbis 2007; Pro gnose ab 2008

3.700000

3.650000
3.600000 i+ 179.000 Pers.
3.550000
3.500000
+60.000 Pers.
3.450000

3.400000

3.350000

3.300000

-145.000 Pers.

2250000 | 7 Variante Wachstum 2007
a200000{ | =®= Variante Schrumpfung 2007

3.150000

-®- Variante Basis 2007

3.100000
190 192 B94 196 1998 D00 20@ 2004 206 2008 D10 2012 2014 2016 2018 220 202 2024 D26 2028 2030

Quelle: SenS tadt'B evdlier ungs rognose fir Ber lin und die Bezir le 2007-230"

2007 2030 (Basisvariante)
Einwohner 3,416 Mio. 3,476 Mio.
Durchschnittsalter 42,5 Jahre 45,3 Jahre
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Bevolkerungsentwicklung
2009 bis 2030
in Landkreisen und
kreisfreien Stadten (in %)
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Stadten und Gemeinden
(nur Kommunen mit einer

Einwohnerzahl Giber 5000)
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2 bis unter 5

5 und mehr
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Bevolkerungsentwicklung
2009 bis 2030 in

Berlin und Brandenburg
(Landkreise und
kreisfreie Stade;in %)

unter -15
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2 bis unter 5
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Einwohnergewinne in der Innenstadt.
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Stadt der Nomaden?!

2.400.000

Zu-und Wegziige nach / von Berlin

2.200.000 4
2.000.000 -
1.800.000 1
1.600.000 1
1.400.000 1
1.200.000 1
1.000.000 1
800.000 1
600.000
400.000 1
200.000 1

2306379 1991 bis 2009
2188413 [~}
gesamt
O darunter 18 -u.35J.
986.179
339.305
117.966
Zuziige Fortziige Saldo

Berlin gewinntjiingere Menschen.
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Verhiltnis Wohnungs - und Haus haltss truktur

Anzahl in% _ Haushalte Anzahl in%

Wohnunaen

mit 1-2 Wohnraumen: 971.380 51% mit1 Person: 1.074.300 54%
mit3 Wohnraumen:  577.770 30% mit2 Personen: 587.900 30%
mit4 Wohnraumen:  239.700 13% mit3 Personen: 176.600 9%
mit 5+ Wohnrdumen:  105.720 6%___mit4+ Personen: 149.100 7%
Berlin gesamt: 1.894.570 1.988.000
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Tourismus — Spitzenposition Berlins

Stadtetourismus: europaw eit auf Rang 3 hinter London und Paris

+ Ubernachtungen: 20,5 Mio. (2010) g
* Umsatz: 8,3 Mrd. Euro
* BIP-Anteil: 8,0 %

Arbeitsplatze/Personen:  255.000
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Verteilung des Wohnungsleerstands 2010 - Prognoseraume
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Entwicklung des Wohnungsleerstands 2008 — 2010 - Proghoseraume
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Entwicklung des Wohnungsneubaus
Wohnungsfertigstellungen 1991 — 2009 in Berlin und Umland
Fertigstellungen Wohnungen in der Region O WE in EFH U.
; O WE in MFH U.
1991 - 2009 @ WE in EFH B,
| WE in MFH B
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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
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Wanderungsbewegung

35

in1.000 Personen

Bevolkerungsentwicklung in Berlin 1991- 2008
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25 1
20 1
15 7
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Technische Infrastruktur - OPNV
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Mobilitit in Berlin OPNV zu FuR
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Stadtentwicklungspolitische Ziele —
Anforderungen an Wohnungsneubau

Wohnen in der Inneren Stadt

* Nutzungvorhandener Infrastruktur
* Lebendige Innenstadt

+ Soziale und Nutzungsmischung

+ Wohnren fir breites Spektrum

+ Selbsthestimmte Wohnformen
(z.B: Baugruppen, Genossenschaften)

+ Bezahlbares Wohnen
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Stadtentwicklungs politische Ziele —
Anforderungen an Wohnungsneubau

Wohnen im Alter

+ Barrierearmut

+ Betreuungsangebote

+ Nahversorgung

+ Mobilitat

+ Soziale Kontakte

+ Lange Selbstandigkeit

+ Teilhabe amurbanen Leben
+ Sicherheit

+ Bezahlbarkeit
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Stadtentwicklungspolitische Ziele —
Anforderungen an Wohnungsneubau

Familienfreundliches Wohnen

« Familienwohnen in der
Inneren Stadt

« Alternativen zu Einfamilien-
haus und Umland

+ Bezahlbares Wohnen
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Stadtentwicklungs politische Ziele —
Anforderungen an Wohnungsneubau

Okologisches und energieeffizientes Bauen

+ Energieeffizienz

* Regenerative Energietrager
+ Okologisches Baumaterial
« Geringer Flachenverbrauch
+  Klimawirksamkeit

« Bezahlbarkeit der Mieten
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Berlin — Spannende Stadt — Kreative Stadt — Stadt des Wissens
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»1errains Vagues*“ — Potenzialflichen fiir Stadtentwicklung
I = !l_l'
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»Wetterkarte® fiir Zwischennutzer

ZN-Wetter

Die Beriin i dber aktuelle ¢
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Zwischennutzer und Kreativwirts chaft

ZN-Wetter
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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/ Schénholzer Str. , Berlin-Mitte
zanderroth architek ten
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Baugemeinschafts projekte

i e | etwa. 100, Baugruppen'

Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung

‘Wohnen in der Berliner
Innenstadt

Gemelnschattliches Bauen - realisiert

Projekte von Baugruppen,
Baugemeinschaften und
Genossenschaften

ab 2002

Stand: Dezember 2008

@ im Bau
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[——
Ll (wpm mBau srigpusity
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Townhouses am Friedrichswerder
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Kreative Quartiere im Kontext von Stadtentwicklungskreislaufen

Spandau

Spandauer Vorstadt Marzahn- Hellersdorf

Verlangsamtes Beschleunigter
Prenziuer Berg Mietwach stum Mietpriickgang
Moabit
Beschleunigtes Verlangs amter
Mietwach stum Mietriickgan _
Friedrichshain gang Wedding

Kreuzberg
Reinickendorf

Lichtenberg

Neukdlin
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Kreative Quartiere im Kontext von Stadtentwicklungskreisldufen

Spandau

Spandauer Vorstadt Terrains Vagues

Marzahn- Hellersdorf
Etablierung Leerstande
Entmischung Entwi cklungspotential
Prenzlauer Berg
Verlangsamtes Beschleunigter Moabit
Mietwach stum Mietpriickgang
Standort der Kreativ- Zwisch ennutzungen
W irtschaft Zuzug kreativer Nutzer
Gentrifizierung Szenestadtteil
Friedrichshain i i Wedding
Beschl eun|gtes Verl angsamter Miet-

Kreuzberg Mietwach stum riickgang Reinickendorf
Lichtenberg

Neukdlin
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Grundlagen: Identifizierung Gebiete mit Gentrifizierungsverdacht

Anteil dauerhafter Wohnbevilkerung

) I
131 Stadinntwiciurg

WOHNATLAS

Anwil dor Eimwohner mit
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Gentrifizi erung — s ozialvertr gliche Stadtteilentwicklung — Beispiel Berlin ]

Verdnderung Leistungsem pfianger nach SGBII
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Analytische Anndherung: Gentrifizierung
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Thematische Karte
Fordergebiete Stadterneuerung

Bearbeitun gsstand
Dezembe r2009

Gentrifizi erung — s ozialvertr 4gliche Stadtteilentwicklung — Beis piel Berlin =]

Milieuschutz nach § 172 BauGB

S

Berlins Milieuschutzgebiete in Zahlen

Milieuschutzgebiet  seit  Ein-  Woh-

~wohner nungen

Mitte ;
Oranienburger Vorstadt 2003 5700 4000

Friedrichshain-Kreuzberg
Graefestrae 1995 14800 7800
Luisenstadt (SO36) 1995 44000 21000
Boxhagener Platz 1999 11800 7700
BergmannstraBe Nord 2003 11900 6800
Hornstrafie 2004 4200 2500
Chamissoplatz 2005 7500 3700

Pankow
Falkplatz 1997 8500 5600
Teutoburger Platz
Siid und Nord 1997 1900 1250
Kollwitzplatz Nord 1997 2100 1550
Helmhaltzplatz Ost 1997 1000 700
Botzowstralie 1997 3700 2800
Winsstrafie Nord 1997 5100 3400
Amimplatz 1999 12800 8000
Pankow Zentrum 2000 5500 2800
Humannplatz 2000 11400 7300
Ostseestralie/
Grellstrafe 2003 10000 6350 .

i S B Erhaltungssatzungsgebiete |
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Monitoring Soziale Stadtentwicklung
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Raumliche Konzentrations-Tendenzen - “Kinderarmut”

St
[T —-—

Mentorrg
Sorisle Stadertwickiung
Nichi-erwerbslahige Emplange-

"Kinderarmut" (Status 5) D T
D 1g der Plant mit Entwi index Gruppe 3 und 4 T

Definition: Nicht er werbs fahige Empfénger von Existenzsicherungsleistungen (SGB II)
in % der EW unter 15 Jahren (Kinderarmut); Berliner D urchschnitt: 37.4%
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Soziale Stadtentwicklung in Berlin - Instrumente

Gesamt: - 35 QM-Gebiete
- 10% der Bevolkerung
- 3% der Landesflache

- 15Mio Euro/ a
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Thematische Karte
Soziale Situation

<

earbeitun gsstand
Oktober 2009




Gentrifizi erung — sozialvertrdgliche Stadtteilentwick lung — Beis piel Berlin

Integrierte Konzepte mit dem héchsten Wirkungsgrad durch
,mitdenkende“ Akteure

z. B. Schule
als Ort

z.B. ausbildungsbezogene
Beschéftigungsinitiative, die

WohnumfeldmaRnahme umsetz

z.B.
Beschaftiaunasinitiativen
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Aktionsraumen plus
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Gentrifizi erung — sozialvertrdgliche Stadtteilentwick lung — Beis piel Berlin

Ziele Aktionsraume plus

+ Biindelung der Ressourcen
* Sozialraumorientierung der Verwaltung

*  Vemetzung der Programme
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Unternehmen der Kreativwirtschaft und sozial belastete Quartiere

v haf [N=6775)
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Sinusmilieus 2010

Gentrifizi erung — sozialvertrdgliche Stadtteilentwick lung — Beis piel Berlin

Sinusmilieus Prognose 2020

Berlin 2010

Etablierte

ver wurze lte
12%

3 Schwachvertreten

E=] Stark vertreten

ver wurzelte
5%

9
Traditions- 2%

= Riickgang

Berlin 2020

Etablierte

Mat eri alist en

EZ zuwachs

Quelle: Microm 2010
Im Vergleich zur Bundesrepublik

Quelle: Microm 2010
Im Vergleich zu Berlin 2010
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Wohnungsbestand in Berlin 2010

Gesantbestand: 1,9 Mio. in%
Altbau vor 1948: 800.000 42%
Neubau nach 1948: 1,10 Mio. 58%
Mietwohnungen: 1,63 Mio. 86%
Eigenumswohnungen: 262.000 14%
Landeseigene Wohnungen: 263.000 14%
Sozialwohnungen: 153.000 8%
Belegungsgebundene Wohnungen: 122.000 6%
Belegungsbindungen durch Mod-hst-Forderung 28.500 1%
Genossensdaftswohnungen: 187.000 10%
Fertigstellungen / Jahr (2003-2009): ca. 3.600 0,2%
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Verteilung Landeseigener Wohnungsbestande
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Worum geht es? — Berliner Situation

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung Berlins

Ziele und Instrumente

Bewertung
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Angebotsverknappung findet Keinrdumig in begehrten Innenstadtquartieren statt
dies wird palitisch als GentiifiZzerung = Verdrangung empfunden

Probleme miissen emst genommen werden, um Segregation zu vermeiden
wirksam ist ein die gewilinschte Aufwertung vedangsamendes Malnahmebiindel
® Integrierte Ansatze statt mechanischerL6sungen

® Steuerstand statt Steuerrad

® Aktivund praventiv statt passiv und reaktiv

® offensiv statt defensiv:

Es geht um die Ausjustierung des Wachstumsprozesses in innenstédtische Qualitat
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