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Gentrification in innenstadtnahen Wohnquartieren ostdeut-
scher Stadte — das Beispiel der Dresdner Aufleren Neustadt

Summary

Transformation processes induced by the German reunification have led to
changes in both urban structures and residential areas in East Germany since
1990.

This article has two goals. First, it describes changes in Dresden’s Aufere
Neustadt, a neighborhood that was built at the end of the 19™ century at the
present fringe of downtown. Second, it discusses our empirical results in the
light of gentrification research. More specifically, this article describes a
multi-dimensional process that is characterized by the five following
aspects: (1) the transfer of property from public (during the time of the
German Democratic Republic) to (West German) private; (2) an almost-
completed rehabilitation and renovation of the housing stock; (3) a massive
transition of residents that has led to a younger, more educated resident
population with smaller household sizes and increased household incomes;
(4) a new structure and culture of retail and entertainment facilities (bars,
restaurants) in a very vivid setting; and (5) a change of semantics: Aufere
Neustadt is a neighborhood that is now considered to be colorful, hip, artsy,
and young. However, these very rapid and comprehensive changes have not
reached the high level of neighborhood improvement that experts assumed
at the beginning of the 1990s. Rather, this process, described as “soft
gentrification” by HILL and WIEST (2003), has led to a lower level of
improvement due to characteristics peculiar to East Germany, namely a
housing market in equilibrium and a less-pronounced gap between the rich
and the poor than is typical in other industrialized nations.

Im November 1989 zeigte das Fernsehen der DDR eine Reportage mit dem
Titel ,Ist Leipzig noch zu retten?*. Spitestens mit dieser viel beachteten
Sendung und ihren ,grauen Bildern des Verfalls* wurde die dramatische
Situation der ostdeutschen Altbauquartiere und Innenstidte in der Offent-
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lichkeit bekannt. Zu eben dicser Zeit befand sich die westdeutsche Gen-
trificationforschung bercits in ihrer produktivsten Phase. Vor diesem Hinter-
grund und der sich in Ostdeutschland abzeichnenden gesellschatilichen
Transformation wundert cs wenig, dass westdeutsche Erfahrungen auf die
ostdeutschen Stadte Gbertragen wurden und auch fiir deren Griinderzeitquar-
ticre cine bausoziale Aufwertung und Verdrangung alteingesessener Be-
wohner vorhergesagt wurde (z.B. FRIEDRICHS/KAHL 1991).

So wurden Anfang der 1990er Jahre auch fiir das groBte Dresdner Griin-
derzeitviertel der AuBeren Neustadt Tendenzen einer Gentrification kon-
statiert und Beflirchtungen iiber damit verbundene negative soziale Begleit-
erscheinungen, wic man sic in Westdeutschland beobachtet hatte, geduflert
(KRUSCHWITZ 1990; SAS 1996). Doch was ist aus dicsen Tendenzen und
Beflirchtungen geworden? Zicl des vorliegenden Artikels ist es, diese Frage
zu beantworten, indem die Entwicklung des Stadtteils scit 1990 nachge-
zeichnet und in einen Zusammenhang mit der Diskussion iiber Gentrificati-
onprozesse in Ostdeutschland gestellt wird (WIEST 1997; HARTH/HERLYN/
SCHELLER 1998; FRIEDRICH 2000; BERNT/HOLM 2003, HILL/WIEST in
diesem Band).

Gentrification ist ein multidimensionaler Prozess des Wandels von Wohn-
quartieren. In einer iiber mehrere Jahre verlaufenden Entwicklung kommt es
zu einer Erhdhung der Investitionstatigkeit der Grundeigentiimer, einer
baulich-dsthetischen Aufwertung, neuen Infrastrukturen und einem Aus-
tausch der Bevolkerung, der mit einem Imagewandel verbunden ist. Dieser
Multidimensionalitit folgt die Darstellung der Verdnderungsprozesse in der
AuBeren Neustadt, an deren Ende dic Beschreibung und Bewertung der
sozialen Dimensionen des Bewohneraustauschs und Imagewandels stehen.

Entwicklung der Dresdner Aufleren Neustadt bis 1989

Als Anfang des 18. Jahrhunderts Gastwirte und bohmische Gértner began-
nen, sich auf den nordlich der Dresdner Befestigung gelegenen Sandflachen
eine wirtschaftliche Existenz aufzubauen, war nicht vorhersehbar, dass sich
hier dreihundert Jahre spiter das grofte Dresdner Kneipenviertel entwickeln
wiirde. Bis ins 19. Jahrhundert verdichteten sich mehrere voneinander
getrennte Vorstadtsiedlungen, den Wachstumsschiiben der Stadtentwicklung
folgend, zu cinem Wohnquartier mit geschlossener itberwiegend griinder-
zeitlicher Blockrandbebauung. Die AuBere Neustadt der Griinderzeit war ein
Arbeiter-Mittelschicht-Gebiet mit hohem Anteil kleingewerblicher Produkti-
on. Die Néhe zur kéniglich-séchsischen Kasernenstadt im Norden und der
Innenstadt im Siiden begiinstigte in Teilen des Viertels die Entstehung von
reprasentativen, gutbiirgerlichen Wohnbauten. Nach nur geringen Zer-
storungen im Zweiten Weltkrieg folgte ein langsamer, aber stetiger Verfall

42



Gentrification in innenstadtnahen Wohnquartieren ostdeutscher Stidte

der Bausubstanz wihrend der DDR-Epoche. Bereits Ende der 1960er Jahre
wurde jedoch mit ersten Emeuerungsarbeiten und LiickenschlieBungen
begonnen. Die Neustadt gehorte damit zu den ersten Stadtteilen in der DDR,
in denen mit Instrumenten der erhaltenden Stadterneuerung experimentiert
wurde. Die im DDR-Sprachgebrauch als ,Modell-Rekonstruktionen® be-
zeichneten Baumafinahmen blieben eine Ausnahme und auf das sehr kleine
Arcal cines Baublocks (Forstereistralle/AlaunstraBe) begrenzt. Zudem
umfassten die ,Rekonstruktionen® lediglich Instandsetzungen und Teilmo-
dernisierungen; die Ausstattungsqualitit der Wohnungen (Ofenheizung,
Aufen-WC) wurde dagegen in den meisten Fillen nicht verbessert.

In den chrgeizigen wohnungspolitischen Vorhaben der DDR spielten
Altbauquartiere lange Zeit eine nur untergeordnete Rolle. Stattdessen erfolg-
te einc Konzentration auf Bauvorhaben in industrieller Bauweise in Form
grofiflachiger Stadterweiterungen. Anfang der 1980er Jahre jedoch propa-
gierte diec DDR-Wohnungsbaupolitik einen Paradigmenwechsel von der
extensiven zur intensiven Stadtentwicklung: Der Schwerpunkt der Woh-
nungsbautatigkeit sollte auf die Innenstadtrandgebiete verlagert werden.
Auch fiir die Auf3cre Neustadt als groBtem geschlossenen Griinderzeitviertel
der Stadt Dresden wurden Modemisierungsplane entwickelt. Ein 1983
erarbeiteter Plan sah den weitestgehenden Erhalt der historischen Bausub-
stanz und die Verdichtung durch moderne Liickenbebauungen vor. Das
Konzept konnte jedoch nur zu einem sehr geringen Teil umgesetzt werden
— es entstanden drei Neubauten, dreiig Gebdude wurden teilsaniert. Dem
auf die industrielle Fertigung von standardisierten Wohnungen konzen-
trierten Bauwesen mangelte es an ausgebildeten Arbeitskriften und traditio-
nellen Baumaterialien, um die griinderzeitlichen Altbauquartiere bestands-
erhaltend zu sanieren. Aufgrund der geringen Fortschritte erarbeiteten die
Verantwortlichen in der Stadtverwaltung hinter verschlossenen Tiiren ein
alternatives Szenario fiir die AuBere Neustadt, das einen groBflichigen
Abriss der Griinderzeitsubstanz mit anschlielender Neubebauung in Platten-
bauweise vorsah. Aus Protest gegen diese Ende der 1980er Jahre publik
gewordenen Abrisspline griindete eine Gruppe engagierter Biirger im Som-
mer 1989 die ,Interessengemeinschaft Aulere Neustadt. Ihrem Wirken und
dem mit der politischen Wende einsetzenden Einstellungswandel gegentiber
Altbauquartieren ist es zu verdanken, dass die Abrisspldne nicht umgesetzt
wurden.

Infolge der jahrzehntelangen Desinvestition hatten sich dramatische
Wohn- und Lebensverhiltnisse entwickelt. Von den 1.040 Wohngebiuden
mit fast 8.300 Wohnungen waren 90% in einem schlechten baulichen Zu-
stand, 90% der Gebiude hatten nur Auflentoiletten und in 95% der Gebéude
befanden sich noch Ofenheizungen. Ein Viertel der Wohnungen stand leer,
die meisten aufgrund baupolizeilicher Sperrung (BAER 1995, 28).
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Mit der politischen Wende verdnderten sich schlagartig die Rahmenbedin-
gungen der Stadtteilentwicklung und es setzte ein langer Transformations-
prozess ein. Noch im Friihjahr 1990 wurde die AuBere Neustadt zum Sanie-
rungsgebiet erklért. Der Status ging jedoch mit der Deutschen Einheit und
der Ubernahme des westdeutschen Baurechts wieder verloren. Erst nach der
Abwicklung der baurechtlich geforderten Vorarbeiten wurde das Gebiet im
Juni 1991 — nun zum zweiten Mal — Sanierungsgebiet. Dieses umfasst eine
Flache von 70 ha und wird von der Konigsbriicker Strafle, dem Bischoffs-
weg der Priefnitz sowie der Holzhofgasse und Tieckstraf3e begrenzt.

Bahnhof

@ustadt

: : J
l - Sanierungsgebiet 5 3 Erovt 4 Gt
DA</ 775 Ausere Neustact | e Sriie™

Abb. 1: Lage des Sanierungsgebietes AuBere Neustadt
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Grundstiicksmobilitit und Wandel der Eigentumsstrukturen

Ein erster entscheidender Transformationsprozess setzte auf dem
Grundstiicks- und Immobilienmarkt ein. Historisch bedingt, bestand in der
AuBeren Neustadt bis 1945 eine sehr kleinteilige Besitz- und Parzellen-
struktur. In Folge umfangreicher Verstaatlichungen in der DDR (insbes.
Verzichtserkldrungen, Enteignungen) ging der Anteil der in Privatbesitz
befindlichen Grundstiicke bis 1990 auf etwa ein Drittel zuriick. Aus diesem
Grund hatten die im Einigungsvertrag getroffenen Regelungen zur Riick-
iibertragung des Eigentums auch fiir die AuBere Neustadt zahlreiche Restitu-
tionsanspriiche zur Folge. Etwa 70 bis 80% der Grundstiicke waren mit
ungekldrten Eigentumsverhdltnissen belegt (WIKTORIN 2000, 63). Die bis
1993 bestchende Einspruchsfrist zur Klarung offener Vermégensfragen und
die Unerfahrenheit im Umgang mit dem neuen Vermogensgesetz fiihrten zu
einer ,lahmenden Unklarheit* iiber die Verfligbarkeit {iber Grund und Bo-
den. Im Mirz 1994 waren noch immer 56% der Eigentumsverhiltnisse
ungeklart (WIKTORIN 2000, 120).

Aufgrund der Restitution und Privatisierung staatlicher Wohnungsbestéin-
de entwickelte sich in der AuBeren Neustadt eine neue Eigentiimerstruktur.
Mit der Privatisierung der staatlichen Wohnungsbestinde wurden bereits
1990 die im Besitz oder in der Verwaltung der DDR befindlichen Gebiude
in der AuBeren Neustadt an die neu gegriindete kommunale Wohnungs-
gesellschaft Wohnbau Nordwest {ibertragen. Diese wiederum Ubereignete
ihre Gebdude ab 1993 in mehreren Schritten an die als Sanierungstriger
titige, ebenfalls stidtische Gesellschaft, STESAD.

Den Alteigentiimern bzw. deren Erben, die nach erfolgreicher Restitution
ihre Grundstiicke zuriick erhalten hatten und nicht selten Bewohner der alten
Bundeslander waren, fehlte oft der direkte Bezug zur Immobilie. Den ost-
deutschen Alteigentiimern wiederum mangelte es an finanziellen Mitteln
und Kreditsicherheiten fiir eine Moderisierung, hatten sie doch aufgrund
der wohnungswirtschaftlichen Regularien in der DDR keine Moglichkeit
gehabt, Riicklagen zu bilden. So waren viele der ost- und westdeutschen
Alteigentiimer froh, die teilweise ruindsen Gebaude fir den Preis eines
neuen Einfamilienhauses von 200.000 bis 500.000 DM abgeben zu konnen.
Schitzungen des Amtes zur Regelung offener Vermdgensfragen gehen
davon aus, dass ca. 90% der Alteigentiimer ihre Grundstiicke und Immobi-
lien weiter verduBerten (WIKTORIN 2000, 118).

Als neue Eigentiimer traten bereits seit Anfang der 1990er Jahre profes-
sionelle Immobilienverwerter aus Westdeutschland auf. Sie folgten der
~Goldgriberstimmung™ und versuchten durch den Aufkauf von Grund-
stiicken und Restitutionsanspriichen oder in Bezugnahme auf das Investi-
tionsvorranggesetz, lukrative Standorte zu entwickeln. Die Unkenntnis iiber
die realen Marktverhiltnisse, das Desinteresse einiger Alteigentiimer und
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dic beim Stadterneuerungsamt bestehenden Unsicherheiten tiber dic recht-
lichen Verhiltnisse machten es den Investoren insbesondere in der Zeit von
1991 bis 1993 leicht, Grundstiicke und Gebdude zu erwerben. Im Ergebnis
dieser enormen Grundstiicksmobilitit hatte im Zeitraum von 1990 bis 1997
bei etwa zwei Drittel aller Grundstiicke der Auieren Ncustadt mindestens
einmal der Eigentlimer gewechselt (WIKTORIN 2000, 121). Im Jahr 2000
befanden sich nur noch 18% der Gebidude im Eigentum der Stadt bzw. des
stadtischen Sanierungstriagers. Drei Viertel der Gebdude waren im Besitz
von Privateigentiimern oder Investorengesellschaften. Der grof3flichige
Aufkauf ganzer Stralenziige oder Baubldcke durch Einzeleigentiimer konn-
te jedoch verhindert werden (WIKTORIN 2000, 121).

Insgesamt lisst sich feststellen, dass in der AuBeren Ncustadt die klein-
teilige Parzellenstruktur der Griinderzeit im Wescntlichen erhalten blieb, es
aber zu einem grundlegenden Wandel der Eigentiimerstruktur kam. Die Re-
Privatisierung und GrundstiicksverduBerungen haben zu einem Eigentums-
transfer hin zum westdeutschen Privateigentum gefiihrt. Eine wichtige
Voraussetzung fiir einc mogliche Gentrification des Gebietes ist damit
gegeben: der grofite Teil der Gebdude und Grundstiicke befindet sich im
Besitz von Eigentiimern, die in besonderem Malle an einer wirtschaftlichen
Verwertung der Immobilien interessiert sind.

Sanierungstitigkeit
In den ersten Jahren nach der Wende fiihrten die ungeklirten Eigentums-
verhiltnisse und die hohe Grundstiicksmobilitdt zu einer Verzégerung der
Sanierungstitigkeit. So iiberwogen Anfang der 1990er Jahre Sicherungs-
maBnahmen an den von Verfall bedrohten Gebauden. Bis etwa 1996 domi-
nicrten dann in einer ersten Phase der Sanierungstiitigkeit Modemisierungen
unter Zuhilfenahme von Stidtebaufordermitteln. Nach Kiirzung der 6ffentli-
chen Forderung erfolgte der Grofiteil der Sanierungen mit privater Finanzie-
rung, die thren Hoéhepunkt im Jahr 1997 erreichten. Mit der Einschrinkung
der Sonderabschreibungen ging ab 1998 auch die Zahl der privaten Moder-
nisierungen deutlich zuriick. Dennoch erfolgten weiterhin Sanierungen und
das trotz der seit Ende der 1990er Jahre deutlich gesunkenen Renditeerwar-
tungen aufgrund des in der Gesamtstadt entstandenen Mietermarktes. Im
Jahr 2002 befanden sich bereits 79% der Wohnungen des Stadtteils in einem
voll- oder teilsanierten Zustand. Der Anteil der Wohnungen in Neubauten,
die nach 1990 errichtet wurden, lag bei 14%. Lediglich 7% der Wohnungen
waren unsaniert. Weit weniger fortgeschritten sind die Aufwertungsmaf-
nahmen im Wohnumfeld, da die 6ffentlichen Fordermittel bisher iiberwie-
gend fiir die Gebaudesanierung eingesetzt wurden.

Die, ungeachtet des seit Ende der 1990er Jahre bestehenden Mietermark-
tes, nahezu vollstindige Instandsetzung und Modemisierung des Wohnungs-
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bestandes in der Aufleren Neustadst ist ein erstes wichtiges Indiz dafir, dass
es sich bei der beobachteten Aufwertung um einen Gentrificationprozess
handeln konnte.

Wohnungsmarktsituation

Die Sanierungs- und Neubautétigkeit und die fiir Ostdeutschland bis zur
Einfihrung des Vergleichsmietensystems zum 1.1.1998 bestehenden Rege-
lungen zur Mietanpassung fiihrten zu einer Ausdifferenzierung verschiede-
ner Wohnungsmarktsegmente. Die in der AuBeren Neustadt bestehenden
Marktsegmente und deren Mietpreisentwicklung zeigt die folgende Ab-
bildung:

Tab. 1: Wohnungsmarktsegmente und Mietpreise in der AuBeren Neustadt
(eigene Berechnungen nach Mieterbefragung 2002, Mietspiegel der LH
Dresden)

- durchschnittliche Mietpreise
Marktanteil in der
Wohnungsmarktsegmente AuB(e;e:sbé%;)stadt 1996 2002 1
' Dresden und %
W .
ohnungen) AuBere Neustadt Auflere Neustadt | Dresden

unsanicrte
Altbauwohnungen 7% 2,00 €/m? 2.70 €/m? 220 €/m?
teilsanierte !
Altbauwohnungen 14% 3,20 €/m? 3,70 €/m? 3,40 €/m?
millStiidlebaul'()rdcnnillcln 8% 4.00 €/m? i 4.90 €/m? KA.
sanicrte Altbauwohnungen -
privat sanicrte Altbauwoh- 4% 520 €/m? 5.20 €/m? KA.

nungen mit Bestandsmietern

privat sanierte
Altbauwohnungen mit Neu- 53% 5,80 €/m? 5,50 €/m? ' 540 €/m?
vermietungen

nach 1990 errichtete !

9 €/m? 5.80 €/m? 5,80 €/m?
Wohnungen in Neubauten | 13% 710 €/m

selbstgenutzte

P 1% k.A. k.A. k.A.
Eigentumswohnungen '

Der Vergleich der aktuellen Mietpreise in der AuBeren Neustadt mit denen
der Gesamtstadt ergibt kaum deutliche Unterschiede. Lediglich in den
unsanierten und teilsanierten Bestanden sind in der AuBeren Neustadt im
Mittel héhere Preise zu erkennen. In beiden Segmenten ist der seit 1990 zu
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verzeichnende Ansticg der Mictpreise hoher als in Dresden. Keine deutli-
chen Unterschiede bestehen im Vergleich zur Gesamtstadt bei den Miet-
preisen der sanierten Altbauwohnungen und der Ncubauwohnungen. In
beiden Segmenten ist seit 1996 cin Mietpreisverfall zu beobachten, der
Folge der entspannten Wohnungsmarktsituation ist. Im Jahr 2002 standen in
Dresden ctwa 16% aller Wohnungen leer. Der Wohnungsleerstand in der
AuBeren Neustadt liegt mit 10,2% unter dem stadtischen Durchschnitt und
unter dem vergleichbarer Dresdner Griinderzeitgebicte. Damit verzeichnet
der Stadtteil eine deutlich positive Entwicklung, denn 1989 standen noch ca.
25% der Wohnungen leer. Aufgrund der Zuziige vor allem von Studenten
war der Leerstand Anfang der 1990cr Jahre leicht zuriickgegangen, stieg
aber bis 1997 im Zuge der einsetzenden SanierungsmafBnahmen auf 27% an.
Scitdem sinken dic Leerstandszahlen aufgrund der hohen Beliebtheit der
Neustadt als Wohnquartier.

Das fiir dic Gentrification in Westdeutschland so bedeutsame Segment
der selbstgenutzten Eigentumswohnungen ist in der AuBeren Neustadt nur
von sehr geringer Bedeutung. Die Sanierungen mit Hilfe von Investorenmo-
dellen haben zwar zu einem hohen Anteil an Eigentumswohnungen gefiihrt,
der Anteil der durch dic Eigentlimer selbst genutzten Wohnungen betragt
aber nur etwa ein Prozent.

Aufgrund der in Dresden aktuell bestehenden Situation eines Mietermark-
tes und der daraus resultierenden Mietpreisentwicklung wird die Inter-
pretation der Entwicklung in Bezug auf eine angenommene Gentrification
schwer. Ein Indiz fiir die im Vergleich zur Gesamtstadt hdhere Attraktivitat
des Stadtteils sind lediglich der geringere Wohnungsleerstand und die
hoheren Mictpreise in den unsanierten und teilsanierten Segmenten.

Wandel der Infrastruktur

Ein deutlich sichtbarer Wandel vollzog sich in der AuBeren Neustadt hin-
sichtlich der Ausstattung mit Einzelhandels- und Gastronomieeinrichtungen.
Traditionell bestand im Stadtteil ein hoher Anteil privat gefiihrter Einzel-
handelsgeschafte und kleiner Gewerbebetriebe. Die Zahl der Geschifte, die
mit ihrem speziellen Angebot mehr als nur eine Ergidnzung des staatlichen
Handels der DDR waren, ging aufgrund des baulichen Verfalls und der
gegentiber dem Mittelstand betriebenen Verstaatlichungspolitik stetig zu-
riick. 1990 gab es im Stadtteil noch etwa 100 Einzelhandelsgeschifte und 12
gastronomische Einrichtungen. Die Zahl der Gastronomiebetriebe erhohte
sich bereits Anfang der 1990er Jahre und stieg ab Mitte der 1990er rapide
an. Mit insgesamt 140 Einrichtungen stieg die Zahl bis 2002 auf das mehr
als zehnfache. Bei den Einzelhandelseinrichtungen war in den 1990er Jahre
insbesondere ein qualitativer Wandel zu verzeichnen. Viele traditionelle
Geschifte schlossen und wurden durch neue ersetzt. Ein deutlicher quantita-
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tiver Entwicklungsschub ist erst zwischen 2000 und 2002 zu erkennen, als
sich das Angcbot von 146 auf 292 Einrichtungen verdoppeltc (MUNZBERG
2000; SAS 2002b).

Dic Struktur der meist im Besitz von Kleinunternehmern befindlichen
Gastronomicbetricbe und Geschifte ist sehr differenziert. Es iiberwiegen
Cafés, Kneipen, internationale Restaurants, Imbissldden, Spitshops sowie
Musik- und Bekleidungsgeschifte, die in ihrer Vielfalt verschiedenste
Ziclgruppen und Szenen ansprechen. Entstanden ist ein intensiv genutzter
Raum der Konsumtion mit einer hohen Dichte und Vielfalt an ,kultureller
Infrastruktur®, wie man sie in nur wenigen ostdeutschen Stadtvierteln findet
und dic in einem direkten Zusammenhang mit dem baulich-sozialen Auf-
wertungsprozess stehen (BERNT/HOLM 2002). Mit der intensiven Nutzung
verbunden sind negative Wirkungen auf das Wohnumfeld, wic die hohe
Belastung durch den flieBenden und ruhenden Verkehr und nichtliche
Ruhestorungen durch Kneipenbesucher.

Wandel der Bevilkerungsstruktur

Dic zentralen Indikatoren zum Nachweis von Gentrification sind Merkmale
des sozialen Wandels, die auf einen Austausch der Bewohnerschaft hin-
weisen und in dessen Folge soziale Gruppen mit niedrigerem Sozialstatus
durch solche mit einem hoheren Sozialstatus ersetzt werden. Voraussetzung
fur den Austausch der Bevolkerung ist eine hohe rdumliche Mobilitét. In der
AuBeren Neustadt besteht diesc bereits seit Anfang der 1980er Jahre, denn
dic Auf3ere Neustadt erfiillte, als typisches DDR-Altbauquartier mit maroder
Bausubstanz und hoher Fluktuation, eine ,, Transitfunktion* fiir junge Fa-
milien, die auf die Zuweisung einer modernen Wohnung in den Plattenbau-
gebieten der Stadt warteten (SCHWARZBACH/FISCHER 1983, 186f.).

Die fiir DDR-Verhiltnisse hohen Mobilititsraten erfuhren nach der Wen-
de noch eine deutliche Steigerung. Von 1990 bis 2002 sank der Antetl der
Mieter, die mehr als 10 Jahre im Stadtteil wohnten, von 56% auf unter 20%.
Mchr als die Halfte der 2002 im Stadtteil lebenden Bewohner war erst in
den letzten drei Jahren zugezogen. Seit der zweiten Hélfte der 1990er Jahre
kam es fast jahrlich in ca. 25% der Wohnungen zu einem Mieterwechsel, der
mit einem Bewohneraustausch iiber die Stadtteilgrenzen hinaus verbunden
war (KRUSCHWITZ 1990, SAS 2002a).

Ein Ergebnis des intensiven Bevdlkerungsaustausches ist die Verjliingung
der Bevolkerungsstruktur. Der Anteil der Bevolkerung ab 45 Jahre ging von
1993 bis 2001 von 27% auf 18% zuriick. Der Anteil der 18- bis 44-jdhrigen
erhohte sich in diesem Zeitraum von 50% auf 67% (LH DRESDEN 2001). Im
Vergleich dazu blieb im gesamtstidtischen MaBstab der Anteil der 18 bis
44-jdhrigen mit 39% fast gleich und der Anteil der Bewohner ab 45 Jahre
stieg von 41% auf 45%.
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Dic Entwicklung der HaushaltsgroBen in der AuBcren Neustadt weist auf
cine scit den 1990er Jahren bestehende stete Verkleinerung hin. 2001 Iebten
liber zwei Drittel der Bewohner in einem Einpersonenhaushalt. In der Stadt
Dresden lag ihr Anteil bei 44%. Im Durchschnitt leben in cinem Neustiddter
Haushalt nur noch 1,54 Personen, in Dresden sind es 1,95 Personen pro
Haushalt.

Seit 1990 zeigt sich weiterhin eine deutliche Erhohung des Bildungs-
grades der Bewohner in der Aufleren Neustadt. Der Anteil der Bewohner mit
Abitur stieg von 27% im Jahr 1990 auf 66% im Jahr 2002. Immerhin 43%
der 2002 im Stadtteil Wohnenden haben cinen Hoch- oder Fachhochschul-
abschluss. Dieser Wandel spiegelt sich auch im Spektrum der beruflichen
Titigkeiten der Bewohner wider. Der Anteil der Arbeiter ging seit 1990 von
24% auf 2% zuriick. Erhoht hat sich der Anteil der Angestellten und Beam-
ten, die 1990 fast ein Viertel der Bewohner stellten und deren Anteil 2002
bei 32% lag. Deutlich zugenommen haben die Anteile der Studenten sowie
der Selbstdndigen und Freiberufler. Im Jahr 2002 betrug der Anteil der
Studenten 23% und der Anteil der Selbstindigen und Freiberufler 7%. Die
Beschiftigten sind zu jeweils einem Zehntel in der Wissenschaft, der Medi-
zin und dem Dienstleistungsgewerbe tétig. Der nur sehr geringe Anteil der
Bewohner, die im Banken- und Versicherungsgewerbe tétig sind, weist
darauf hin, dass die fiir eine Gentrification nach westlichem Muster typi-
schen Bewohnergruppen offensichtlich nur in geringer Zahl vertreten sind
(KRUSCHWITZ 1990; SAS 2002a).

Als weiteres Indiz fur die soziale Aufwertung im Sinne der Gentrification
gilt die Zunahme der Haushaltseinkommen. Aufgrund der besonderen
Situation der gesellschaftlichen Transformation ist diese Entwicklung fir
ostdeutsche Stadte und Wohnquartiere jedoch nicht mit Hilfe einer ein-
fachen Zeitreihe abbildbar. Die Einkommensverhéltnisse haben sich in ganz
Ostdeutschland seit 1990 radikal gewandelt. Verglichen werden soll daher
nur die Entwicklung ab Mitte der 1990er Jahre.

Tab. 2: Entwicklung der Haushaltsnettoeinkommen in der AuBeren Neustadt
und Dresden 1996 bis 2002 (Daten: SAS 2002a; LH DRESDEN 2003)

! 1996 ‘ 2002
‘ VAuBere Neustadt [ Dresden ‘ AuBere Neustadt j Dresden

mittlercs Haushalts-

nettocinkommen 1.378 € 1.648 € 1.669 € 1.849 €
Anteil der Haushalte
mit mehr als 2.000 € 14% 259 30% 149

Haushaltsnettoeinkom-
men
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Seit 1996 hat sich das mittlere Haushaltsnettoeinkommen in der AuBeren
Neustadt um iiber 20% auf 1.669€ erhoht. Damit ist der Abstand zum
stadtischen Durchschnitt zwar geringer geworden, dennoch liegen die Werte
unter denen der Gesamtstadt. Der Anteil der Haushalte mit einem Einkom-
men iiber 2.000€ verdoppelte sich in der AuBeren Neustadt bis 2002 auf
30%. In der Gesamtstadt betragt der Anteil dieser Haushalte 34%. Dieser
Aufholprozess in der Einkommensentwicklung ist besonders beachtenswert.
Denn zeitgleich stieg die Zahl der studentischen Haushalte, die in der Regel
{iber nur geringere Einkommen verfiigen.

Alle genannten Indikatoren lassen darauf schlieBen, dass die neuen Be-
wohner der AuBeren Neustadt einen héheren Sozialstatus aufweisen als die
bisherigen Bewohner. Unklar bleibt jedoch, wie weit dieser soziale Wandel
fortgeschritten, d.h. welcher Grad der sozialen Aufwertung erreicht ist. Die
Abschitzung des Stadiums der Gentrification erfolgt in der deutschen Gen-
trificationforschung vornehmlich iiber den Vergleich der empirisch er-
mittelten Anteile der Akteursgruppen (Pioniere, Gentrifier) mit den im
idealtypischen Verlaufsmodells des (doppelten) Invasions-Sukzessions-
Zyklus angenommen Anteilen der Akteure. Die Identifikation und Ab-
grenzung der Akteursgruppen erfolgt dabei in den meisten Fallen anhand
der soziodemographischen Merkmale Alter, Haushaltstyp, Bildungsstand
und Einkommen (ALISCH/DANGSCHAT 1996; KECSKES 1996; FRIEDRICHS
1998). Neuere Ansitze distanzieren sich jedoch von dieser ,holzschnitt-
artigen Typisierung* der beteiligten Sozialgruppen (LANG 1998, 38; HILL/
WIEST 2004 in diesem Band). Die Griinde dafiir sind folgende: Die im
(doppelten) Invasions-Sukzession-Zyklus angenommene idealtypische
Entwicklung der Anteile der Akteure konnten bisher nicht empirisch nach-
gewiesen werden. Daher macht es keinen Sinn, durch Vergleiche mit dem
Zyklus-Modell Aussagen iiber das Stadium der Gentrification zu treffen. Ein
weiteres Argument ist die Unhaltbarkeit der Annahme, dass die Abgrenzung
der Akteursgruppen nach generalisierten soziodemographischen Kenn-
werten erfolgen kann. Die spezifischen Verhiltnisse in verschiedenen Stad-
ten und Stadtteilen werden bei dieser Vorgehensweise nicht beriicksichtigt.
Insbesondere die Vergleiche von Aufwertungsprozessen in west- und ost-
deutschen Stddten machen diese Problematik deutlich. Auch die von
HARTH, HERLYN und SCHELLER (1998) unter Bezug auf die spezifischen
ostdeutschen Verhiltnisse entwickelte Anpassung der Akteursdefinition
kann das Problem nicht 16sen. Denn alle Versuche, die Akteure der Gen-
trification anhand im Vorhinein definierter Merkmale abzugrenzen, fiihren
zu einem geschlossenen Modell, in dem nur diejenigen Haushalte bzw.
Bewohner die Rollen der Pioniere und Gentrifier einnehmen konnen, die
den gesetzten Definitionsmerkmalen entsprechen. Tragen andere soziale
Gruppen den Prozess der Aufwertung, was beispielsweise in Ostdeutschland
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fiir junge Familien angenommen wird, werden diese nicht als Pionicre oder
Gentrifier erkannt. Aufgrund dicser Argumente wird an dicser Stelle auf
cine Angabe von Anteilen der Pioniere und Gentrificr nach traditionellem
Muster verzichtet.

Semantischer Wandel

In enger Verbindung mit dem baulichen, infrastrukturellen und sozialen
Wandel steht dic Verinderung der mit dem Stadtteil kommunizierten Bilder
und Symbole. Wie die meisten hochverdichteten griinderzeitlichen Altbau-
quartiere hatte auch die AuBere Neustadt bei vielen Dresdnern bis 1990 ein
sehr schlechtes Image. Mit der Wende entwickelte sich sehr schnell der Ruf
eines Szeneviertcls. Der Stadtteil galt als Nische der Aussteiger, Gestrande-
ten, Hausbesetzer und Unangepassten, die nach eigener Einschitzung in
einer Atmosphire der Kreativitit, Toleranz, Vielfalt und Unangepasstheit
lebten. Zur Identitdtsbildung der Bewohner und Verbreitung des neuen
Images trug wesentlich das seit 1990 jdhrlich veranstaltete Stadtteilfest
,Bunte Republik Neustadt® bei. Gleichzeitig mit diesem Bild und ersten
wahrnehmbaren Verinderungen im Quartier entstanden Angste iiber cinen
moglichen Verlust des besonderen Charakters. Noch bevor das erste Haus in
der Neustadt saniert wurde, entwickelten sich zur gleichen Zeit — wie zwei
Seiten ein und derselben Medaille — das Bild eines ,von den Bewohnem
gestalteten Szeneviertels' und das (Spiegel)Bild eines ,luxussanierten
Schickimicki-Viertels".

Wenn sich auch keines der beiden Bilder bewahrheitet hat, so sind sie
doch immer noch prisent. Das Bild des ,luxussanierten Schickimicki-Vier-
tels* taucht immer dann auf, wenn neue durchgestylte Geschifte und Cafés
eroffnen oder an frisch sanierten Fassaden fiir modernes Wohnen in der
Neustadt geworben wird. Das Bild des ,von den Bewohnern getragenen
Szeneviertels® entwickelte sich zum vielbeschworenen Mythos der ,wilden
Jahre*, in denen noch so viel mdglich schien. Die Bezeichnung als ,Szene-
viertels* ist in der Wahmehmung der Auf3eren Neustadt hingegen geblieben.
Im Stadtteil befindet sich jedoch nicht nur eine Szene oder die Szene, son-
dern es besteht ein Mosaik aus Kneipen, Bars, Cafés, Geschiften, Vereinen
und Clubs, die verschiedenste Trends und Szenekulturen ansprechen (HITZ-
LER u.a. 2001).

Schlussfolgerungen

Das Beispiel der Dresdner AuBeren Neustadt zeigt den seit Anfang der
1990er Jahre sehr schnell verlaufenden und mehrdimensionalen Trans-
formationsprozess eines ostdeutschen Griinderzeitquartiers, der aus folgen-
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den Griinden auf eine Aufwertung nach dem Muster der Gentrification

hinweist:

Umfangreiche Investitionen ncuer Eigentiimer flihrten zu einer fast voll-
standigen Sanierung der Gebédude- und Wohnungsbestinde.

Das Angcbot an Einzelhandels- und Gastronomieeinrichtungen erhohte
sich um cin Vielfaches und besteht aus einer speziellen auf Jugendszenen
ausgerichteten Mischung.

- Die hohe Mobilitdt hat zu einem umfassenden Bevdlkerungsaustausch
geflihrt, in dessen Folge es zu einer Verjiingung der Bewohnerstruktur,
Haushaltsverkleinerungen, hoheren Bildungsgraden und gestiegenen
Einkommen kam.

— Das Image wandelte sich von dem cines Viertels der Verlicrer zu dem
cines Szeneviertels.

Die sich abzeichnende schnelle und umfassende Entwicklung hat jedoch
noch nicht zu dem Anfang der 1990er Jahre vermuteten Grad der Aufwer-
tung gefiihrt. Folgende Aspekte vermindern den Aufwertungsdruck und
fithren zu der auch in Leipzig beobachteten Form einer eher ,sanften Gen-
trification*, die im Unterschied zu Westdeutschland nur mit einer geringen
Verdriangung der Bewohner verbunden ist (HILL/WIEST 2003):

— Der hohe Anteil an Neubau- und modemisierten Altbauwohnungen in
Dresden bictet eine grofle Zahl an alternativen Wohnmaoglichkeiten, was
die Konzentration auf wenige Nachfrageschwerpunkte verringert.

- Die entspannte Wohnungsmarktsituation fiihrte zu stagnierenden Miet-
preisen mit nur geringen Unterschieden zwischen verschiedenen Lagen,
was Mietsteigerungen und eine damit verbundene Mieterauswahl nach
okonomischen Kriterien erschwert.

- Es besteht nur eine geringe Zahl an Nachfragern mit {iberdurchschnitt-
lichen Einkommen.

- Die Negativfaktoren der Wohnumfeldsituation mindern die Attraktivitat
des Viertels fir Nachfrager mit héheren Anspriichen.

Die in der Dresdner AuBeren Neustadt beobachteten empirischen Ergebnisse
unterstiitzen die These einer differenzierenden Betrachtung unterschiedli-
cher Verldufe von Aufwertungsgebieten und unterschiedlicher Typen von
Aufwertungsgebieten.
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