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Gentrifizierung im öffentlichen Raum 
Aufwertung und Verdrängung als Prozesse urbaner 
Ungleichheit

Mara Verlič

Gentrifizierung ist ein umkämpftes Konzept, das als globale urbane Strategie eine inves-
titionsgetriebene kapitalistische Stadtpolitik vorantreibt und u.a. zur Verdrängung von 
Personen mit niedrigem Einkommen führt und auch rassistische Ausgrenzungsprozesse 
forciert. Anti-Gentrifizierungspolitik begrenzt die Rolle des privaten Marktes, setzt auf 
öffentliche Investitionen und auf die Mitgestaltung durch die Bewohner*innen. 

Veränderung ist allgegenwärtig in Städten: In Stadtteile, die Jahrzehnte lang im 
Dornröschenschlaf gelegen sind, zieht wieder neues Leben ein; in Viertel, die 
lange Zeit vor allem Arbeiter*innen bewohnt haben, mischen sich plötzlich auch 
Künstler*innen und Studierende; Grätzel mit vorwiegend migrantischer Bevöl-
kerung werden – je nach Perspektive – zunehmend durchmischter oder eben 
weißer. Urbane Veränderung wird gerne als natürliche und positive Bewegung in 
Städten gesehen. Doch was steht hinter derartigen Wandlungen von Gebäuden, 
öffentlichen Räumen und Bewohner*innen? Sind diese Veränderungen wirklich 
als ungesteuerte und natürliche Wellenbewegung zu sehen? Wer verliert und wer 
gewinnt in diesen Prozessen? Und wie wirken sie sich auf soziale Ungleichheit 
aus?

In einer Welt, in der Raum zunehmend zur Ware wird und in der die Inves-
titionen in Städte global steigen, spielt ökonomisches Kapital neben sozialem 
und kulturellem Kapital in Veränderungsprozessen in Städten eine wesentliche 
Rolle. Menschen, die über mehr Ressourcen verfügen, können ihre Interessen 
bezüglich Wohnstandort und Qualität des Wohnorts besser durchsetzen als ar-
mutsbetroffene Personen. Menschen mit niedrigem Einkommen werden im Zuge 
von Prozessen wie jenem der Gentrifizierung aus ihren Stadtteilen verdrängt. 
Urbane Ungleichheit wird verstärkt, da die Möglichkeiten der Mitgestaltung und 
Teilhabe für armutsbetroffene Menschen äußerst eingeschränkt sind. 

http://www.armutskonferenz.at/buch-stimmen-gegen-armut
http://www.armutskonferenz.at/buch-stimmen-gegen-armut
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Gentrifizierung – ein umkämpftes Konzept

Gentrifizierung ist ein umstrittener Begriff, der in diversen Kontexten unter-
schiedlich gebraucht wird. Ursprünglich aus der wissenschaftlichen Stadt-
forschung stammend, wurde der Begriff in den 1960er-Jahren von Ruth Glass 
geprägt, um die von ihr beobachtete Aufwertung von Londoner Arbeiter*innen-
bezirken und die damit einhergehende Verdrängung von Bewohner*innen zu be-
schreiben. Inzwischen hat Gentrifizierung in unterschiedliche stadtforscherische 
Richtungen Einzug gehalten, wird mal aus der Angebotsperspektive des Immobi-
lienmarktes und mal von der Nachfrageseite veränderter Lebensbedingungen der 
Bewohner*innen beleuchtet. Auch gibt es kein einheitliches stadtforscherisches 
Urteil über die Bewertung dieses Prozesses: Dient er Vertreter*innen der kriti-
schen Forschung vor allem als Linse, um auf Prozesse sozialer Ungleichheit in 
der Stadt zu blicken, so wird er von anderer Seite als zumindest ambivalenter 
Prozess mit negativen wie positiven Effekten auf den Stadtraum eingestuft (vgl. 
Slater 2009, Bridge 2012). 

Doch nicht nur in der Wissenschaft, sondern auch in Stadtpolitik und Ver-
waltung hat der Begriff der Gentrifizierung langsam Einzug gehalten. So kann 
etwa Franke et al. (2017) zeigen, dass der Begriff im deutschsprachigen Raum in 
die städtische Verwaltung einen festen Platz bekommen hat. 

Nicht zuletzt bezeichnet der Begriff jedoch vor allem auch eine der städti-
schen sozialen Bewegungen. Im angelsächsischen Raum gibt es in fast allen gro-
ßen Städten zivilgesellschaftliche Organisationen, die sich gegen die Gentrifizie-
rung ihrer Stadtteile und für einen Verbleib der einkommensschwächeren und 
/ oder BPOC-Bewohner*innen (also Black and People of Color) stark machen. 
„Gentrification is the new colonialism“ und „gentrification is class war“ sind 
Sprüche dieser Bewegungen, die den urbanen Kampf auf den Punkt bringen. 
Auch im deutschsprachigen Raum ist die Anti-Gentrifizierungsbewegung aktiv 
und benutzt den Begriff in ihrem Protest gegen zunehmende soziale Ungleich-
heit und Verdrängung in den Städten (vgl. www.rechtaufstadt.at, www.wirblei-
benalle.org).

Gentrifizierung als globale urbane Strategie

Doch nicht nur eine Ausdehnung der Debatten und Diskurse rund um Gentri-
fizierung ist heute festzustellen, sondern auch eine Ausdehnung des Phänomens 
selbst. Die Aufwertung von vor allem innerstädtischen Lagen und die damit 
verbundene Verdrängung einkommensschwacher Bevölkerungsgruppen ist ein 
weltweiter Prozess, der sich in Städten rund um den Globus beobachten lässt 
(vgl. Lees et al. 2015).

Smith (2002: 427) bezeichnet diese Globalisierung der Gentrifizierung als 
keine zufällige Ausdehnung, sondern als eine bewusste politische Strategie, 
die von vielen Stadtpolitiken unterstützt oder generiert wird: „The process of 
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gentrification, which initially emerged as a sporadic, quaint and local anomaly 
in the housing markets of some cities, is now generalized as an urban strategy.“ 
Gentrifizierung als „globale urbane Strategie“ ist der Ausdruck einer generellen 
Bewegung in der Politik vieler Städte weltweit, weg von ihren sozialversorgen-
den Aufgaben hin zu einer investitionsgetriebenen kapitalistischen Stadtpolitik. 
Dies zeigt sich unter anderem in drei Entwicklungen: 
 – Städte nehmen in der globalen Wirtschaft allgemein eine veränderte Rolle 

ein: Die Global Cities (vgl. Sassen 2001) gewinnen als Finanz- und Macht-
zentren in der globalen Wirtschaft gegenüber Nationalstaaten oder Regionen 
an Bedeutung. 

 – In Folge einer langfristigen Umstrukturierung von städtischen Arbeitsmärk-
ten hat sich eine neue Klasse von gehobenen Dienstleistungsberufen (z.B. 
Yuppies, IT-Menschen etc.) etabliert. Gleichzeitig bilden sich auch die nied-
rig qualifizierten Dienstleistungsberufe als die entscheidenden prekären und 
gering bezahlten Berufsgruppen der Städte heraus.

 – Einen wichtigen Trend in Städten weltweit stellt die fortschreitende Kommo-
difizierung – also das Zur-Ware-Werden – von Raum, vor allem von Wohn-
raum, dar. Dies drückt sich in einem anhaltend starken Investment in die ge-
baute Umwelt von Städten aus (vgl. Harvey 1985, Harvey 2013, Sassen 2019). 

Innerhalb dieser globalen Trends hat sich die unternehmerische Stadt als neue 
Norm etabliert (vgl. Harvey 1989, Heeg / Rosol 2007). Unternehmerisches Den-
ken hat sich in vielen Stadtpolitiken durchgesetzt. So gilt es etwa heute als meist 
unbestrittene Realität, dass sich Städte untereinander in einem Standortwett-
bewerb um Investitionen, Firmen, qualifizierte Arbeitskräfte, Großevents etc. 
befinden. Betriebswirtschaftliches Denken hat sich auch in der Finanzplanung 
vieler Städte durchgesetzt, etwa in einer „Keine-Schulden-Politik“„, in einer be-
triebswirtschaftlichen Haushaltsführung und in der Auslagerung von unrentab-
len Bereichen der Stadtverwaltung. Ein wichtiger Aspekt der unternehmerischen 
Stadt ist auch die Bereitschaft, öffentliche Aufgaben in Form von sogenannten 
Public-Private Partnerships zu organisieren, also durch Ko-Finanzierung von 
öffentlichen Geldern und privaten Investitionen. Es hat sich so eine Immobilien-
Verwertungs-Koalition zwischen Investor*innen, Bauwirtschaft, Banken und 
Politik etabliert, die den Tauschwert von Stadtentwicklungsprojekten über den 
Gebrauchswert stellen. Gentrifizierung ist eine Manifestation solcher globalen 
Trends auf dem Nachbarschaftslevel (vgl. Holm 2009).

Nach einer schlüssigen Definition von Davidson und Lees (2005) kann man 
Gentrifizierung als einen Prozess, der vier Veränderungen in einem Stadtteil be-
inhaltet, beschreiben:
1. Reinvestition von Kapital: (Privates) Kapital wird in die gebaute Umwelt 

eines Stadtteils investiert, um im Anschluss die Mieten oder Preise anheben 
zu können. Ein Profit für Investor*innen wird durch den sogenslatannten 
Rent Gap (Smith 1979) möglich, nämlich durch die Differenz zwischen den 
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aktuell realisierten und den potentiell erzielbaren Mieteinnahmen auf einem 
Grundstück. 

2. Veränderung des Erscheinungsbilds: Investitionen in Häuser bedeuten deren 
Sanierung und Aufwertung. Dadurch verändert sich auch das Erscheinungs-
bild eines Stadtteils. Weiters werden auch Veränderungen im öffentlichen 
Raum, in der Infrastruktur, der Verkehrsanbindung und in der Struktur von 
Geschäften und Lokalen sichtbar.

3. Zuzug von Personen mit höherem Einkommen: Höhere Mieten und Preise 
sowie höherpreisige Infrastrukturen benötigen auch die entsprechenden Be-
wohner*innen, die sich diese leisten können. Ist die Aufwertung eines Stadt-
teils gelungen, steigt dessen Image und er wird zu einer möglichen Wohnsitz-
wahl für Menschen mit höherem Einkommen. In manchen Stadtteilen lässt 
sich beobachten, wie sich dieser Zuzug in mehreren Phasen vollzieht: In der 
ersten Phase ziehen Personen mit höherem sozialem Kapital wie Studierende 
und Kreativschaffende zu. Erst in einem nächsten Schritt folgen jene mit tat-
sächlich größeren finanziellen Mitteln – nämlich dann, wenn ein bestimmtes 
Image eines Stadtteils bereits erzeugt wurde (Dangschat 1988).

4. Verdrängung von Personen mit niedrigem Einkommen: Steigen die Preise 
und die Nachfrage in einem Stadtteil, so erhöht sich auch der Druck auf Be-
wohner*nnen mit niedrigerem Einkommen. Verdrängung aus diesen Stadt-
teilen kann auf direkte Weise stattfinden, etwa durch Mieterhöhungen, Ver-
tragskündigungen und Zwangsräumungen, oder auf indirekte Art, wenn es 
für Haushalte mit geringerem Einkommen nicht mehr möglich ist, in einem 
Stadtteil umzuziehen oder in einen Stadtteil zuzuziehen. Verdrängung findet 
in vielen Städten jedoch nicht nur entlang einer finanziellen Trennlinie statt, 
sondern auch nach rassistischen Aspekten: BPOC-Personen oder Menschen 
mit Migrationserfahrung sind häufig von Verdrängung besonders stark be-
troffen, während mit der Aufwertung eines Viertels oft auch ein deutlicher 
Anstieg weißer Bewohner*nnen ohne Migrationserfahrung einhergeht. Dies 
ist einerseits auf die intersektionale Verbindung mit finanzieller Benachteili-
gung von BPOC und Migrant*innen zurückzuführen, andererseits aber auch 
auf rassistische Prozesse in Wohnungsvergabe und Planung. Verdrängung be-
deutet, dass Menschen ihre Wohnungen, ihre Nachbarschaften und ihr Recht 
auf innerstädtisches Leben verlieren und gesamtstädtisch eine Zunahme von 
sozialer Ungleichheit und räumlicher Segregation. Marcuse (1993) betont 
dazu, dass „Verdrängung die Essenz von Gentrifizierung, ihr Ziel, nicht ihr 
ungewolltes Nebenprodukt“ ist.

Die Bedeutung öffentlichen Raums in Städten

Um die Bedeutung von Gentrifizierung für den öffentlichen Raum besser ver-
stehen zu können, braucht es zunächst eine Annäherung an die Frage, was öf-
fentlichen Raum ausmacht. Man kann öffentlichen Raum definieren als: 1) eine 
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offene, unbebaute Fläche zwischen den Gebäuden einer Stadt, 2) eine öffentliche 
Fläche, die nicht im privaten, sondern im kommunalen oder staatlichen Besitz 
ist und 3) eine geöffnete Fläche, die unbeschränkt zugänglich ist. In dieser Be-
schreibung erfüllt öffentlicher Raum verschiedene wichtige soziale Funktionen 
für die Stadtgesellschaft (vgl. Fugmann 2017): Er ist ein Ort der öffentlichen 
Infrastruktur, ein Interaktions- und Begegnungsraum, ein gesellschaftlicher Er-
fahrungsraum und dient der Konstitution von (Gegen-)Öffentlichkeit. Bei dieser 
Beschreibung handelt es sich freilich um eine idealtypische Charakterisierung 
von öffentlichen Räumen. In der Realität gibt es viele Graubereiche und Misch-
formen von öffentlichen Räumen, deren gesellschaftliche Funktionen Produkte 
von Aushandlungsprozessen sind und so auch Machtverhältnisse widerspiegeln. 

In Städten sind öffentliche Räume meist ein knappes Gut. Vor allem in wach-
senden Städten ist diese Knappheit eine Rahmenbedingung für die Nutzung 
von Räumen, den sich die Bewohner*innen grundsätzlich teilen müssen. Hinzu 
kommt, dass es aber auch eine Rangordnung der Bedeutung von öffentlichen 
Räumen in einer Stadt gibt. Ein augenscheinlicher Unterschied besteht schon 
durch die Lage der Räume in Peripherie oder Zentrum, doch auch historische 
Bedeutungen und die aktuelle Umgebung spielen wichtige Rollen. In der Gestal-
tung und Nutzung von Räumen spiegeln sich Machtverhältnisse wider: Für wen 
ist der Raum gedacht und gemacht? Wer wird durch die Gestaltung inkludiert 
und wer exkludiert? Wer kann den Raum wann und wie nutzen? Das kann sich in 
offenen Nutzungskonflikten äußern, wodurch der Raum zu umkämpftem Raum 
wird (z.B. Ruhebedürfnis von Pensionist*innen vs. ballspielende Jugendliche, 
Autos vs. Radfahrer*innen, Gastronomie vs. wohnungslose Menschen etc.) oder 
auch in weniger sichtbaren Mechanismen der Inklusion und Exklusion.

Auswirkungen von Gentrifizierung auf den öffentlichen Raum 

Auch beim Prozess der Gentrifizierung geht es zentral um die Verdrängung von 
bestimmten Personengruppen. Die oben beschriebene Definition von Gentrifizie-
rung umfasst vier Teilaspekte, die auch im öffentlichen Raum angewandt werden 
können:
 – Die Investition von Kapital findet im öffentlichen Raum in der Form von 

Aufwertung von Infrastruktureinrichtungen statt. Dies können auch öffentli-
che Investitionen sein, die jedoch in der Folge zum Profit für private Inves-
tor*innen werden (wenn sich z. B. guter öffentlicher Verkehrsanschluss als 
Lagebonus auf den Mietpreis auswirkt). Beispiele für derartige Investitionen 
in die Aufwertung von Gebieten können Maßnahmen sein wie verbesserte 
Verkehrsanbindungen, renovierte Marktstände, veränderte Straßenpflaster-
ungen, Begrünungen und Verkehrsberuhigungen.

 – Auch der Zuzug von hochpreisigen Gewerbe- und Gastronomieangeboten 
in ein Viertel kann zu dessen Aufwertung beitragen. Obwohl Lokale und 
Geschäfte nicht direkt zum öffentlichen Raum gehören, haben sie dennoch 



188 Mara Verlič

einen stark prägenden Effekt auf den Charakter eines Gebietes bzw. stehen 
sie mancherorts auch in einem Konkurrenzverhältnis zum öffentlich zugäng-
lichen Raum (z.B. Gastgärten).

 – Ein weiterer Aspekt der Gentrifizierung des öffentlichen Raums ist die Kon-
trolle bzw. das Verbot von unerwünschtem Verhalten. Die Raumnutzung der 
Mittel- und Oberschicht setzt sich als Norm durch; andere Nutzungen wer-
den eingeschränkt oder unterbunden. Ganz generell ist das Zurückdrängen 
von Orten ohne Konsumpflicht als Trend in diese Richtung zu sehen. Weitere 
konkrete Beispiele sind das Verbot von Sexarbeit in Wohngebieten, Alkohol-
verbote auf Plätzen oder das Schlafverbot für wohnungslose Menschen in 
Parks. 

 – Schließlich kommt es also auch durch Gentrifizierung im öffentlichen Raum 
zur Verdrängung von bestimmten Personengruppen. Dies kann die direkte 
Verdrängung und Vertreibung von Menschen aus den Räumen bedeuten, aber 
auch eine Verdrängung aus dem Lebensstil eines Viertels, das für einkom-
mensschwache Menschen oder anders diskriminierte Personen nicht mehr 
als ihr Raum genutzt werden kann. 

Durch Gentrifizierung wird öffentlicher Raum zum Wohnumfeld von Immobi-
lien. Die gute Lage von Immobilien ist der wichtigste Faktor in ihrer Verwert-
barkeit. Der Standort einer Immobilie beherrscht den Preis ganz zentral. Dabei 
hat sich die Vorstellung von guten Lagen historisch schon oft geändert bzw. ver-
schiedene soziale Gruppen werden von unterschiedlichen Kriterien angespro-
chen: die gute Lage in der Vorstadt, die gute Lage im Stadtzentrum, die gute Lage 
im hippen Viertel etc. Image und Atmosphäre eines Viertels werden zu weichen 
Standortfaktoren, die nicht unbedingt mit manifesten Qualitäten (wie z.B. einer 
guten Luftqualität, einer guten Versorgungsdichte oder einer guten Mobilitätsan-
bindung) zusammenhängen müssen – häufig geht es um eine rein symbolische 
Aufwertung von Stadtteilen.

Eine bekannte Möglichkeit, diese symbolische Aufladung zu erreichen, ist 
die Instrumentalisierung von Kunst und Kultur für das Image eines Stadtviertels. 
Dies kann z. B. über die Vergabe von temporären günstigen Mieten für Kunst-
schaffende geschehen, über Zwischennutzungen oder über die „Eventisierung“ 
von Stadträumen – kulturelles Kapital in Form des Images eines Stadtteils kann 
so in ökonomisches Kapital der Immobilienverwertung umgewandelt werden, 
wobei die Produktion dieses Kapitals bei Kunst- und Kreativschaffenden liegt, 
die Abschöpfung hingegen bei Immobilieneigentümer*innen.

Die Rolle von öffentlichem Raum im Prozess der Gentrifizierung liegt in der 
Schaffung von besonderen Orten, die als Wohn-, Arbeits- und Lebenswelt für 
einen Mittel- und Oberschichtsgeschmack erstrebenswert erscheinen. Eine Be-
sonderheit von Gentrifizierung in diesem Zusammenhang ist das, was Zukin 
(2010) für New York als das ‚Paradox der Authentizität‘ bezeichnet hat. Gemeint 
ist damit Folgendes: Wenn es zu Gentrifizierung kommt, wird ein Stadtviertel für 
höhere Einkommensschichten und Investor*innen gerade aufgrund seines spe-
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zifischen Charakters attraktiv, nämlich aufgrund einer sozialen, ökonomischen 
und ethnischen Durchmischung. In vielen Fällen wird diese Mischung auch di-
rekt in der Anpreisung von Wohnungen und Häusern mitvermarktet. Im Endef-
fekt führt jedoch Gentrifizierung gerade dazu, dass diese soziale Durchmischung 
(oder „Authentizität“) nicht weiterbesteht, weil es eben zu Verdrängung von 
einkommensschwachen und diskriminierten Gruppen aus dem Raum kommt. 

Gentrifizierung stellt also eine Bedrohung für die Charakteristika von öffent-
lichem Raum dar: Durch Gentrifizierung wird öffentlicher Raum zunehmend 
als Wohnumfeld von Immobilien wahrgenommen; Prozesse der Privatisierung, 
Kommerzialisierung und verstärkten Kontrolle setzen ein; zuvor bestehende 
Nutzungsvielfalt und soziale Durchmischung reduzieren sich und es droht der 
Verlust des öffentlichen Charakters des Raums.

Auswege aus dem Gentrifizierungsdilemma 

Ein Problem bei der Suche nach Auswegen aus Gentrifizierungsprozessen ent-
steht oft durch den eingeschränkten Blick eines Entweder-Oder (Slater 2014): 
Entweder man nimmt Verdrängung in Kauf und hat dafür auch die positiven 
Aspekte der Aufwertung von öffentlichen Räumen, oder man könne gar nicht 
mehr in Aufwertungen investieren und nur so Gentrifizierung verhindern. Diese 
Überlegungen greifen jedoch zu kurz, weil sie die Rahmenbedingungen eines 
privaten Marktes in der Stadtentwicklung als gegeben ansehen. Genau hier muss 
jedoch Anti-Gentrifizierungspolitik ansetzen: in der Beschränkung der Rolle, 
die der private Markt in der Entwicklung von Städten spielen kann. Im Kontext 
von Gentrifizierung betrifft dies vor allem Beschränkungen der Möglichkeiten, 
mit Immobilien Profite zu erzielen, und kann viele verschiedene Maßnahmen 
umfassen: den Schutz von öffentlichen Flächen als Gemeingut, Mietzinsbegren-
zungen und ein Mietrechtsgesetz zugunsten der Mieter*innen (z.B. keine Be-
fristungen, guter Kündigungsschutz, keine Mietzinsanhebung in bestehenden 
Verträgen etc.). Aber auch öffentliche Investitionen – wie etwa der Ausbau des 
sozial gebundenen Wohnungssegments – können einen wichtigen Gegenpol zum 
privaten Markt darstellen. Wichtige Aufwertungen des öffentlichen Raums kön-
nen unter den richtigen Rahmenbedingungen in dieser Weise tatsächlich den 
Bewohner*innen der betroffenen Stadtteile zugutekommen, statt zum Profit von 
privaten Investor*innen auf Kosten der Menschen im Stadtteil beizutragen. 

Mara VerliČ ist Stadtsoziologin. Sie arbeitet zu Themen wie sozialer Ungleich-
heit in Städten, Gentrifizierung, sozialer Wohnversorgung und Partizipation und 
ist Referentin für Kommunalpolitik und Wohnen bei der Arbeiterkammer Wien.
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