
Mitteilungen der Österreichischen Geographischen Gesellschaft, 161. Jg., S. 63–90
(Annals of the Austrian Geographical Society, Vol. 161, pp. 63–90)

Wien (Vienna) 2019, https://doi.org/10.1553/moegg161s63

Urbane Räume
Urban Spaces

Zwischen Deindustrialisierung und Gentrification: 
Innerstädtische Grossprojekte in Santa Cruz  

de Tenerife (Spanien)

Marcus Hübscher, Leipzig*

Erste Einreichung / initial submission: 02/2019; revidierte Fassung / revised submission: 10/2019;  
endgültige Annahme / final acceptance: 11/2019

mit 8 Abb. und 2 Tab. im Text

Inhalt

Zusammenfassung ............................................................................................................ 63
Summary .......................................................................................................................... 64
1 Einleitung ................................................................................................................... 65
2 Der Untersuchungsraum Santa Cruz de Tenerife ....................................................... 67
3 Vulnerabilität als Konzept der Stadtforschung ........................................................... 68
4 Empirische Ergebnisse: Quartiersanalyse .................................................................. 71
5 Fallbeispiel Los Llanos .............................................................................................. 78
6 Diskussion .................................................................................................................. 83
7 Literatur- und Quellenverzeichnis .............................................................................. 85

Zusammenfassung
Das Megaprojekt „Santa Cruz Verde 2030“ in Santa Cruz de Tenerife, Spanien, hat das 
Ziel, die innerstädtisch gelegene Erdölraffinerie in ein urbanes und nutzungsgemischtes 
Quartier zu verwandeln. Die vorliegende Arbeit entwickelt die These, dass das Vorha-
ben in umliegenden Wohnquartieren Prozesse der Gentrification auslösen könnte. Ziel der 
Untersuchung ist es, Vulnerabilitäten von Bewohnergruppen und Wohnstandorten heraus-
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zuarbeiten. Hierbei wird der Ansatz der Vulnerabilitätsanalyse aufgegriffen und um eine 
Clusteranalyse erweitert. Theoriebasiert werden acht soziale und elf städtebauliche Vari-
ablen zusammengestellt, mit denen Gentrification ex-ante untersucht wird. Die statistische 
Überprüfung zeigt, dass entgegen anderen Studien Variablen wie „Ausländeranteil“ und 
„Kinderzahl“ nicht als Anzeiger sozialer Vulnerabilität im Untersuchungsraum interpre-
tiert werden können.

Basierend auf Zensusdaten und der Bewertung von 3852 Immobilien wird anhand von 
insgesamt sechs Clustern eine ausgeprägte Zunahme der Vulnerabilität vom Zentrum hin 
zur Peripherie festgestellt. Das Quartier Los Llanos wird dabei einer tieferführenden Ana-
lyse unterzogen, weil es einerseits in der quantitativen Analyse als Sonderfall hervortritt 
und andererseits aufgrund seiner Historie als Referenzpunkt für das Megaprojekt „San-
ta Cruz Verde 2030“ gilt. Basierend auf drei Experteninterviews wird der Stadtentwick-
lungsprozess, der sich durch die aktive Rolle öffentlicher Akteure im Aufwertungs- und 
Verdrängungsprozess charakterisiert, nachgezeichnet. Hieraus werden fünf Thesen ab-
geleitet, welche die Diskussion um einen nachhaltigen Urbanismus für „Santa Cruz Verde 
2030“ anstoßen sollen. Neben den Aspekten Bürgerbeteiligung und Planungstransparenz 
werden auch soziale Durchmischung und die Qualität öffentlicher Räume als zentrale An-
forderungen identifiziert. 

Schlagwörter: Gentrification, Deindustrialisierung, Vulnerabilität, Megaprojekte, nach-
haltiger Urbanismus, Tourismus, Clusteranalyse, Santa Cruz de Tenerife

Summary

Between Deindustrialisation and Gentrification: Inner-City 
Megaprojects in Santa Cruz de Tenerife (Spain)
The objective of the megaproject „Santa Cruz Verde 2030“ is to transform the inner-city 
oil refinery in Santa Cruz de Tenerife, Spain, into a mixed-use urban quarter. Based on 
the assumption that gentrification might be provoked in neighbouring quarters, this pa-
per aims at analysing susceptibilities to such processes. For that reason, a vulnerability 
approach is applied and broadened by means of a cluster analysis. Based on literature 
research, eight social and eleven urbanistic variables are compiled in order to assess gen-
trification ex-ante. Statistical pre-tests show that – contrary to other studies – variables 
such as “share of immigrants” or “number of children” cannot be interpreted as indicator 
of vulnerability.

Based on census data and the assessment of 3852 buildings, six clusters and a pro-
nounced rise of vulnerability from the centre to the periphery are identified. In this context, 
particular focus is set on the Los Llanos district. Not only is it considered as particular 
case when it comes to its quantitative characteristics, but also as a reference point for the 
upcoming megaproject “Santa Cruz Verde 2030” due to its peculiar development process. 
Evaluating three expert interviews, the active role of public stakeholders in revaluation 
and eviction processes is discussed. Based on the experiences of Los Llanos, five assump-
tions are developed in order to contribute to a more sustainable urbanism for “Santa Cruz 
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Verde 2030”. This includes aspects such as civic participation, transparency in planning 
processes, social mix and public spaces. 

Keywords: Gentrification, deindustrialization, vulnerability, megaprojects, sustainable 
urbanism, tourism, cluster analysis, Santa Cruz de Tenerife.

1 Einleitung

Die innerstädtisch gelegene Erdölraffinerie prägt die Stadtentwicklung in Santa Cruz de 
Tenerife (Spanien) bereits seit ihrer Gründung im Jahr 1930 als bedeutender Faktor wirt-
schaftlicher Entwicklung, aber auch als zentraler Emittent und städtebauliche Barriere 
Abb. 1). In den letzten drei Jahrzehnten ist eine Deindustrialisierung der Fläche zu beob-
achten, die sich durch ihren sukzessiven Charakter kennzeichnet. So reduzierte die Indus-
trieanlage im Rahmen des Entwicklungsplans zugunsten des benachbarten Quartiers Los 
Llanos bereits in den 1990er Jahren ihre Fläche um ein Drittel. Die damit einhergehende 
immobilienwirtschaftliche Dynamik löste in der Nachbarschaft Prozesse der Gentrifica-
tion aus (vgl. García Herrera et al. 2007). Im Jahr 2018 erhielt die Thematik neuen An-
trieb durch die gemeinsame Ankündigung des Bürgermeisters und des Betreibers der An-
lage, die Raffinerie zu schließen und innerhalb von zehn Jahren ein nutzungsgemischtes 
Quartier auf ihrer Fläche mit dem Titel „Santa Cruz Verde 2030“ zu schaffen. Das Projekt 
umfasst neben Parkanlagen und Wohnungsneubau auch Hotellerie und den ersten urbanen 
Strand der Stadt (vgl. Santa Cruz de Tenerife Ayuntamiento et al. 2018). 

Vor diesem Hintergrund nimmt die vorliegende Untersuchung zwei in der wissen-
schaftlichen Diskussion um innerstädtische Megaprojekte bestehende Analysestränge auf 
und wendet diese auf die gewählte Fallstudie an. Einerseits sind solche Betrachtungen re-
levant, die die Transformation der Konversionsfläche selbst thematisieren (vgl. Fainstein 
2009; Brookes 2014; Flyvbjerg 2014) und damit Konzepte, Aufbau und Planung solcher 
Vorhaben in den Mittelpunkt stellen. Ein zweiter Untersuchungsfokus liegt hingegen auf 
den Beziehungen zwischen Megaprojekt und Stadtstrukturen (vgl. Moulaert et al. 2001; 
Swyngedouw et al. 2002; Hanakata und Gasco 2018). 

Basierend auf der Erfahrung in anderen Städten wie Bilbao (vgl. Plaza und Haarich 
2008) und Barcelona (vgl. Dot Jutgla et al. 2010), in denen Großprojekte bedeutende 
Ausstrahlungseffekte auch auf umliegende Quartiere haben, stellt sich die Frage, wie die 
Anfälligkeit dieser Wohnstandorte gegenüber Aufwertung und Verdrängung ex-ante unter-
sucht werden kann. Zwar bietet das Konzept des „rent gap“ (Smith 1979) einen wichtigen 
Zugang zu derartigen Fragestellungen, der nach wie vor Anwendung findet (vgl. Schipper 
2013; Wachsmuth und Weisler 2018). Gleichzeitig setzt der Ansatz das Vorhandensein 
entsprechender immobilienwirtschaftlicher Kennzahlen voraus (vgl. Lees et al. 2008, S. 
62), welches im gewählten Untersuchungsraum nicht der Fall ist. 

In diesem Zusammenhang wird der Ansatz der Gentrification-Vulnerability vorgestellt, 
methodologisch weiterentwickelt und in der Fallstudie Santa Cruz de Tenerife angewendet. 
Aufgrund identifizierter Grenzen wird diese Vorgehensweise um eine Clusteranalyse er-
gänzt, mit welcher auch städtebauliche Aspekte erfasst werden sollen. Das Ergebnis stellt 
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Quelle: Grundrissplan von Santa Cruz mit Lagekennzeichnung der Raffinerie: Eigene Darstellung, 
basierend auf Open Street Map 2019. –  Foto und Abgrenzung des Raffinerie-Areals: M. 
Hübscher.

Abb. 1: Die Erdölraffinerie „Tenerife“ und ihre Einordnung in den städtischen Kontext
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die Definition sozial- und stadträumlicher Typen dar, auf deren Grundlage ein wichtiger 
Baustein eines Monitoringsystems geschaffen werden soll. 

Der zweite Untersuchungsfokus wird auf die anstehende Transformation der Konver-
sionsfläche gelegt. „Santa Cruz Verde 2030“ befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft 
zum Großvorhaben „Los Llanos“, welches bereits in den letzten Jahrzehnten eine Um-
wandlung ehemaliger Teilflächen der Erdölraffinerie in ein urbanes Quartier erfahren hat. 
Aufgrund der damit gegebenen Parallelen zwischen beiden Projekten in Hinblick auf ihre 
Genese werden die Grundzüge von Los Llanos diskutiert. Hierfür werden, basierend auf 
qualitativen Experteninterviews, Anforderungen für einen an Nachhaltigkeit orientierten 
Urbanismus für das anstehende Megaprojekt formuliert. Darüber hinaus tritt Los Llanos 
in der Cluster- und Vulnerabilitätsanalyse als Sonderfall hervor. Der Raum ist gekenn-
zeichnet durch seinen kommerziellen Charakter, touristische Räume und die sozioöko-
nomisch stärkste Bewohnerschaft. Basierend auf der unmittelbaren Nähe des Viertels zum 
anstehenden Megaprojekt sind Ausstrahlungseffekte absehbar und begründen seine nähere 
Untersuchung im Rahmen der quantitativen Analyse. 

Der vorliegende Beitrag kombiniert quantitative mit qualitativen Methoden, um eine 
möglichst breite Herangehensweise an die verschiedenen Fragestellungen, die im Zusam-
menhang mit den gewählten Großvorhaben stehen, zu gewährleisten. Gerade weil sich 
Santa Cruz Verde 2030 in einer anfänglichen Planungsphase befindet und noch keine ver-
bindlichen Planungsinstrumente angewendet wurden, wird eine Analyse des umliegen-
den Stadtraumes und des benachbarten Großvorhabens um das Quartier Los Llanos als 
essenziell betrachtet, um die öffentliche Diskussion um Nutzungen, Auswirkungen und 
Beteiligung zu unterstützen. 

2 Der Untersuchungsraum Santa Cruz de Tenerife 

Die Stadtentwicklung in Santa Cruz ist geprägt durch Tourismus, Wirtschaftskrise und 
Insularität. Die Stadt mit ca. 200.000 Einwohnern (vgl. ISTAC Instituto Canario de Esta-
dística 2019) liegt im Nordosten Teneriffas und teilt sich mit Las Palmas de Gran Canaria 
die Hauptstadtfunktion der Kanarischen Inseln als eine der insgesamt 17 spanischen Co-
munidades Autónomas (vergleichbar mit den Bundesländern in Deutschland oder Öster-
reich). Aus geographischer Sicht gehört die Inselgruppe zum afrikanischen Kontinent. 
Die Distanz zum spanischen und damit europäischen Festland beträgt hingegen rund 1100 
km, weshalb die Kanaren im Raumverständnis der Europäischen Union als ultraperiphere 
Region gelten (vgl. European Commission 2011).

Seit 2008 sind die Wirtschaftskrise und die damit verbundenen Austeritätspolitiken die 
zentralen Ausgangsbedingungen der Stadtentwicklung in Santa Cruz. Bis zum Jahr 2014 
stieg die Arbeitslosenquote in der Metropolregion auf über 32 Prozent an, auch wenn sie 
bis 2018 wieder fast halbiert werden konnte (17 Prozent, vgl. ISTAC 2018a). Seit Beginn 
der Krise im Jahr 2008 hat die Stadt zudem fast neun Prozent ihrer Bevölkerung verloren 
(vgl. ISTAC 2018b). Darüber hinaus lag im Jahr 2016 die Neubaurate im Wohnungsbau 
im Vergleich zum Ausbruchsjahr der Krise nur bei 0,9 Prozent (vgl. Ministerio de Fomen-
to 2019). 
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In diesem Zusammenhang hat sich der Fremdenverkehr aufgrund deutlicher Wachs-
tumsprozesse als Stabilitätsfaktor erwiesen (Turismo de Tenerife 2019). Mehr als jeder 
dritte Arbeitnehmer (40 Prozent) ist in der Tourismusbranche tätig (vgl. Exceltur 2018, S. 
7). Auf Teneriffa wurde im Jahr 2017 mit knapp 5,7 Millionen Besuchern ein neuer Re-
kord aufgestellt (vgl. Turismo de Tenerife 2019). Trotz steigender Besucherzahlen ist San-
ta Cruz keine touristische Stadt, sondern vielmehr die Hauptstadt einer Touristenregion. 
Die vorhandenen touristischen Infrastrukturen sind in der Stadt dezentral verteilt und un-
terstreichen den Charakter eines durchmischten Europäischen Städtemodells. Gleichzeitig 
zeigen öffentliche Politiken im Sinne von „tourism gentrification“ eine Neuausrichtung 
von Stadtentwicklungsstrategien, was insbesondere entlang der städtischen Küstenlinie zu 
beobachten ist (vgl. García Herrera et al. 2007). 

Santa Cruz kann mit einer Mieterquote von lediglich 29 Prozent (vgl. INE Instituto 
Nacional de Estadística 2018) als Vertreter des sogenannten südeuropäischen Wohnungs-
marktes bezeichnet werden (vgl. Hoekstra und Vakili Zad 2011, S. 64). Insbesondere im 
Vergleich zum deutschen Kontext, wo immerhin 48 Prozent der Bevölkerung zur Miete 
wohnen (vgl. Eurostat 2015), kann zwar argumentiert werden, dass in Santa Cruz folglich 
eine kleinere Bewohnergruppe von direkter Verdrängung durch Mietpreissteigerungen 
potenziell betroffen wäre. Gleichwohl sind indirekte Faktoren der Verdrängung wie Bau-
lärm und sozio-kultureller Wandel auch für Anwohner mit Wohneigentum relevant (vgl. 
Holm 2011, S. 214; Twigge-Molecey 2014, S. 3) und sollten deshalb auch in Untersu-
chungsräumen mit niedrigem Mieteranteil Beachtung finden. Basierend auf den Erfahrun-
gen anderer Städte im Spannungsfeld von Großprojekten, Aufwertung und Verdrängung 
(Lehrer und Laidley 2008; Diaz Orueta und Fainstein 2009; Fainstein 2009), ist eine 
kritische Auseinandersetzung mit dem Vorhaben Santa Cruz Verde 2030 und seinen Impli-
kationen für den Stadtraum unabdingbar. Im vorliegenden Beitrag wird versucht, in dieser 
noch jungen Diskussion einen ersten Beitrag zu leisten. 

3 Vulnerabilität als Konzept der Stadtforschung 

Die beiden innerstädtischen Großprojekte Santa Cruz Verde 2030 und Los Llanos thema-
tisieren die Umgestaltung der Hafenfront in Santa Cruz. Solche ehemaligen Hafengebiete 
stehen in zahlreichen Städten weltweit im Fokus der Stadterneuerung („waterfront re-
development“, vgl. Sandercock und Dovey 2002; Shaw 2012). Im Zusammenhang mit 
dem zunehmenden globalen Wettbewerbsdrucks sind diese Transformationen oftmals Teil 
der Wachstums- und Imagestrategien von Städten (vgl. Desfor und Laidley 2012). Die 
in der Konsequenz vielerorts zu beobachtenden Aufwertungs- und Verdrängungsprozesse 
sind somit in unmittelbarem Zusammenhang mit den Intentionen des Staates zu betrachten 
(vgl. Morell 2018, S. 135). Im spanischen Kontext haben die beiden Großprojekte „Bil-
bao Ría 2000“ und „22@Barcelona“ Bekanntheit erlangt, weil sie quartiersübergreifende 
Effekte in der Stadtentwicklung generiert haben (Vicario und Martínez Monje 2003; 
Casellas und Montserrat 2008; Dot Jutgla et al. 2010).

Basierend auf der anhaltenden Kontroverse um die Auswirkungen solcher Megaprojek-
te wird eine neue Generation von Megaprojekten beobachtet, die insbesondere die Re-Mo-
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dellierung ehemaliger Hafengebiete umfasst (vgl. Diaz Orueta und Fainstein 2009, S. 
761). Dieser Trend, innerstädtische Großprojekte auf derartigen Flächen zu realisieren, ver-
ringert zwar den Widerstand in der Bevölkerung (vgl. Diaz Orueta und Fainstein 2009, S. 
760), obwohl indirekte Effekte in den Nachbarschaften bestehen können (vgl. Bruzelius 
et al. 2002, S. 144), die durchaus in die Logik zwischen Gentrification und Verdrängung 
eingeordnet werden können (vgl. Slater 2010, S. 303). Zur Analyse dieser umliegenden 
Standorte wird nachfolgend das Konzept der Gentrification-Vulnerability vorgestellt. 

Gentrification wird mit Hilfe von Vulnerablititäsanalysen bereits in einer Reihe 
US-amerikanischer Fallstudien untersucht. In Städten wie Denver (Denver Office of 
Economic Development 2016), New York (Pearsall 2010), Portland (Bates 2013) und 
Vancouver (Murray 2015) finden solche Konzepte Anwendung. Die Ursprünge der Vul-
nerabilitätsansätze liegen jedoch abseits der Gentrifizierungsforschung. Der Begriff „Vul-
nerabilität“ ist zwar im Alltagsgebrauch weniger verbreitet, Christmann et al. (2015, S. 
123) beobachten jedoch eine steigende Auseinandersetzung mit der Thematik innerhalb 
der wissenschaftlichen Diskussion. 

Vulnerabilität wird als Konzept traditionell in starkem Zusammenhang mit Naturrisi-
ken betrachtet (vgl. Bürkner 2010, S. 7; Felgentreff et al. 2012, S. 37–39). In diesem 
Zusammenhang haben Vulnerabilitätsanalysen das Ziel, anhand verschiedener Variablen 
zu definieren, wie anfällig ein System gegenüber Verlusten erscheint (vgl. Kasperson et 
al. 2001, S. 24). Diese Definition kann jedoch auch auf sozialgeographische Kontexte 
übertragen werden (Christmann et al. 2011, S. 3), wenn als Auslöser das Umweltereig-
nis beispielsweise durch ein städtebauliches Megaprojekt ersetzt wird und somit Aufwer-
tungsdruck durch steigende Boden- und Mietpreise zu erwarten ist. 

Nichtsdestotrotz weisen Vulnerabilitätsanalysen im Kontext von Gentrification unter-
schiedliche Mängel auf. Erstens beschränken sich die oben aufgeführten Untersuchungen 
auf soziale Aspekte. Städtebauliche oder immobilienwirtschaftliche Komponenten wer-
den hingegen vernachlässigt, obgleich diese bereits in der Definition nach Glass (1964, S. 
xviii–xix) essenzieller Bestandteil im Verständnis von Gentrification sind. Zweitens legen 
die Studien nur geringfügig Fokus auf die Qualität der Daten und der damit verknüpften 
vorbereitenden statistischen Analysen. Vor diesem Hintergrund wird in diesem Kapitel die 
soziale Vulnerabilitätsanalyse um eine städtebauliche Clusteranalyse ergänzt und dabei 
die dahinterliegende methodische Vorgehensweise vorgestellt. 

Im Hinblick auf Potenziale und Grenzen der Vulnerabilitätsanalyse bestehen zunächst typi-
sche Parallelen zu verwandten Methoden der quantitativen Sozialraumforschung. So bestim-
men administrative Quartiersgrenzen die Datengrundlage und haben entscheidenden Einfluss 
auf die Bildung von Mittelwerten. Dies wiederum erweckt den Eindruck von Homogenität 
innerhalb der Quartiere, was bei der Interpretation der Ergebnisse unbedingt kritisch hinter-
fragt werden muss (vgl. Blasius 1993, S. 60). Kirchmayr und Koch (2011, S. 898) sehen 
darüber hinaus die Gefahr, durch ein In-das-Verhältnis-Setzen von sozialen und räumlichen 
Merkmalen eine Vermischung scheinbar objektiver Fakten zu generieren. Auf operationaler 
Ebene erlaubt die Vulnerabilitätsanalyse im Gegensatz zu anderen multivariaten Verfahren 
einen sehr flexiblen Umgang mit fehlenden Werten. Während bei der Clusteranalyse fehlende 
Werte zum Ausschluss des entsprechenden Quartieres führen können (Backhaus et al. 2015, 
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S. 514), bleibt die Vulnerabilitätsanalyse für ein Quartier durchführbar, wenn beispielsweise 
für die Mittelwertbildung eine von sieben Variablen ohne Wert bleibt. 

Als Grundlage für die Definition relevanter Variablen wird das Konzept des doppel-
ten Invasions-Sukzessions-Zyklus’ nach Dangschat (1988, S. 281) herangezogen. Dieses 
unterscheidet im Prozess der Gentrification modellhaft zwischen sogenannten „Altein-
gesessenen“ und den hinzuziehenden „Gentrifiers“. Auch wenn ein solches Modell bisher 
empirisch nicht hinreichend geprüft wurde (vgl. Glatter 2006, S. 163) bzw. empirisch 
nicht nachweisbar ist (Krajewski 2006, S. 49), können dennoch grundlegende Aussagen 
zur sozialen Zusammensetzung eines Quartiers im Aufwertungsverlauf abgeleitet werden. 
Obwohl es sich bei den Alteingesessenen um eine stark heterogene Gruppe insbesondere 
im Vergleich zu potenziellen Zuzüglern handelt (vgl. Blasius 1994, S. 409), ist deren so-
ziale Anfälligkeit eine zentrale Gemeinsamkeit (vgl. Zukin 1987, S. 135). 

Zur Messbarmachung dieser Vulnerabilität werden relevante Variablen (Tab. 1) vor-
gestellt, die basierend auf einer im Vorfeld durchgeführten Literaturanalyse zusammen-
gestellt wurden. Diese umfassen sowohl sozioökonomische Aspekte wie Einkommen und 
Erwerbsstruktur als auch soziodemographische Variablen wie Familienstruktur und Bil-
dung. Das Verständnis von Vulnerabilität wird sowohl in dieser Untersuchung als auch in 
den zu Beginn dieses Kapitels genannten Studien auf eine rein sozioökonomische Anfäl-
ligkeit gegenüber steigenden Preisen auf dem Wohnungsmarkt reduziert. Dennoch ist an 
dieser Stelle hervorzuheben, dass Verdrängung neben dieser direkten Ebene auch indirekt 
durch zahlreiche weitere Aspekte verursacht werden kann (vgl. Feigelfeld et al. 2015, S. 
5) und somit durch die hier vorgestellte Herangehensweise nur partiell erfasst wird. 

Anders als zur sozialen Vulnerabilität herrscht in Bezug auf städtebauliche und im-
mobilienwirtschaftliche Aspekte Uneinigkeit in der Forschungsliteratur darüber, wie Va-
riablen zu interpretieren sind. Beispielhaft wird dies nachfolgend anhand der Rolle his-
torischer Bausubstanz illustriert. Einerseits beobachtet bereits Glass (1964, S. xviii–xix) 
deren Stellenwert in Aufwertungsprozessen. Sie sieht „shabby cottages“ und „larger Vic-
torian houses“ im Londoner Stadtteil Islington im Fokus der Aufwertungen. Jager vertieft 
in den 1980er Jahren diese Beobachtungen und stellt fest, dass sich die ästhetische Dimen-
sion von Gentrification zwischen den Elementen Architektur, Dekoration und Symbolik 
aufspannt (vgl. Jager 1986, S. 78). Bereits zu diesem Zeitpunkt wird erkannt, dass Hin-
zuziehende ein ausgeprägtes Interesse an historischer Bausubstanz aufweisen (vgl. Gale 
1979, S. 297). Ihre Rolle im Prozess der Gentrification ist somit nicht in Frage zu stellen, 
wohl aber ihr Charakter als notwendiges Kriterium. 

In den letzten Jahrzehnten mehren sich die Beispiele der sogenannten „New-build 
Gentrification“, wie beispielsweise in Kapstadt (Visser und Kotze 2008), London (Da-
vidson und Lees 2010) und Santa Cruz de Tenerife (García Herrera et al. 2007). Den 
Anziehungspunkt für Gentrifiers stellt hier neu produzierter Wohnraum im höheren Preis-
segment dar. Aktuell wird darüber hinaus selbst in negativ stigmatisierten Bautypen wie z. 
B. dem Plattenbau eine Aufwertung im Sinn von Gentrification beobachtet (vgl. van der 
Hoorn 2009, S. 119). 

Ein derart vielfältiges Interpretationsspektrum erschwert folglich die Deutung im Sin-
ne eines Vulnerabilitätsschemas, in welchem bestimmte Merkmale als eindeutig vulnera-
bel bzw. nicht vulnerabel klassifiziert werden. Da städtebauliche Aspekte nichtsdestotrotz 
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einen wichtigen Stellenwert zur Beschreibung dieser Quartiere einnehmen (vgl. Tab. 1), 
wird im nachfolgenden Kapitel die Clusteranalyse als ergänzende Methode vorgestellt 
und angewendet. Sowohl für die sozioökonomische als auch die städtebauliche Analyse 
stellt das verwendete Variablenset lediglich eine Auswahl der als wichtig erachteten Merk-
male dar und ist im Rahmen weiterführender Studien durchaus erweiterbar. 

4 Empirische Ergebnisse: Quartiersanalyse

In diesem Kapitel werden das Untersuchungsdesign dieser Forschungsarbeit und deren 
Ergebnisse vorgestellt. Abbildung 2 veranschaulicht dabei den Gang der Untersuchung. 

Sozialräumliche Ebene Städtebauliche Ebene

sozioökonomisch quartiersbezogen

Einkommen pro Kopf LeGates und Hart-
mann 1986 

Qualität öffenticher Räume Mayer 1981

Arbeitslosenquote Blasius 1994 Anzahl Wohnungen je km2 Helms 2003;  
Clay 1979

Anteil Zeit- und Ge-
legenheitsarbeiter

LeGates und Hart-
mann 1986 

Verhältnis von Wohneinhei-
ten zu Geschäftseinheiten

Venerandi et al. 
2014

Anteil Beschäftigte in 
Primär- und Sekundär-
sektor

LeGates und Hart-
mann 1986 

Leerstandsraten in Wohn- 
und Gewerbeeinheiten

Hipp 2010

soziodemographisch immobilienbezogen
Ausländeranteil Blasius 1993 Sanierungsgrad Mayer 1981; 

Smith 1979
Anteil Alteingesessener 
(seit über 40 Jahren 
wohnhaft im Quartier)

LeGates und Hart-
mann 1986 

Anteil der Immobilien mit 
privatem Vorgarten

Helms 2003;  
Clay 1979

Anteil Analphabeten 
und Personen ohne 
Bildungsabschluss

Wyly et al. 1999;
Glatter 2006

Anteile von Reihen-, 
Mehrfamilienhäusern & 
Wohnblocks

Helms 2003;  
Clay 1979

Anteil der über  
65-Jährigen

LeGates und Hart-
mann 1986 

Mittlere Geschosszahl Helms 2003;  
Clay 1979

Mittlere Anzahl an  
Kindern je Familie

Koulizos 2015 Mittleres Baualter Blasius 1993

Wohnen in Mietverhält-
nissen

Atkinson 2000

Anteil Alleinerziehender Atkinson 2000

Quelle:  Eigene Darstellung

Tab. 1:  Relevante Variablen der Vulnerabilitäts- und Clusteranalyse
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Basierend auf der bereits in Kapitel 3 vorgestellten Literaturanalyse erfolgte zunächst die 
Operationalisierung der als relevant befundenen Aspekte. In einem nächsten Schritt wurde 
die Datenakquise durchgeführt. Hierfür wurden für alle Variablen entsprechende Daten 
auf Quartiersebene bezogen bzw. erhoben. Für den Fall, dass für bestimmte Größen keine 
Datengrundlage zur Verfügung stand, mussten diese aus dem Variablenset eliminiert wer-
den. Anschließend erfolgte die statistische Voruntersuchung der Daten hinsichtlich ihrer 
Qualität, bevor schließlich die Vulnerabilitäts- bzw. Clusteranalyse durchgeführt wurde. 
In einem letzten Schritt wurden Ergebnisse zu Typen zusammengefasst, die wiederum 
durch kartographische Darstellungen mithilfe Geographischer Informationssysteme (GIS) 
abgebildet werden. 

Die Datenaufnahme unterscheidet sich grundsätzlich zwischen sozialräumlicher und 
städtebaulicher Ebene. In der Sozialraumanalyse wird auf Sekundärdaten zurückgegrif-
fen. Basierend auf der Hypothese, dass in unmittelbarer Nähe des Megaprojekts etwaige 
Aufwertungseffekte am stärksten sind, wurde zur Auswahl der untersuchten Quartiere zu-
nächst mittels GIS ein Radius von einem Kilometer um die Erdölraffinerie gezogen. In 
diesem Bereich befinden sich insgesamt 53 Quartiere, die zugleich die kleinste statistische 
Einheit in Santa Cruz de Tenerife darstellen. Als Datenbasis wurde die aktuelle Zensus-
befragung des Spanischen Amtes für Statistik aus dem Jahr 2011 herangezogen, bei der 
neun Prozent der Gesamtbevölkerung zur Befragung ausgewählt wurden (vgl. INE Insti-
tuto Nacional de Estadística 2018). Zwar stellt die begrenzte Aktualität dieser Daten eine 

Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 2: Untersuchungsschritte in der Vulnerabilitäts- und Clusteranalyse
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Schwäche des Untersuchungsdesigns dar, gleichzeitig ist es die einzig verfügbare Quelle 
im Untersuchungsraum, die bis auf das Einkommen pro Kopf sämtliche in Tabelle 1 de-
finierten Variablen zur Verfügung stellt. Mit der Auswahl dieser Datenbasis wurde somit 
ein Kompromiss zwischen Aktualität, Datenqualität und räumlicher Schärfe eingegangen. 

Die Akquise urbaner und baulicher Informationen wurde hingegen vor Ort mit Hilfe 
einer Kartierung vom 18. Oktober bis 22. November 2016 und vom 2. bis 31. März 2017 
durchgeführt. Im Rahmen einer Vollerhebung wurden insgesamt 3852 Immobilien mit 
Hilfe eines standardisierten Kartierbogens1) aufgenommen. Dabei wurden die Objekte je-
weils am Standort und anhand von Daten des Spanischen Katasteramtes (Ministerio de 
Hacienda 2018) erfasst. Die Analyse konnte somit auf Grundlage einer hohen Datenquali-
tät stattfinden, da Stichprobenfehler ausgeschlossen werden können. 

Mit dem Ziel, die erstellten Datenmatrizen für eine Vulnerabilitäts- und Clusterana-
lyse zu verwenden, sind verschiedene Bedingungen an die Ausgangsdaten geknüpft. So 
müssen insbesondere vor Durchführung einer Clusterung fehlende Werte behandelt wer-
den (vgl. Bacher 1989, S. 102). Um die Qualität der gesamten Analyse nicht zu beein-
trächtigen, wurden Quartiere mit fehlerhaften Daten fallweise eliminiert, obgleich dies die 
Anzahl der Untersuchungsobjekte einschränkte. 

Die zweite Bedingung betrifft die Zusammenhänge zwischen den Variablen. Grund-
sätzlich sind sehr hohe Korrelationen unerwünscht, da sie das Ergebnis verzerren (vgl. 
Bacher 1989, S. 28). Da alle ausgewählten Variablen metrisch skalierte Daten beinhalten, 
wurden nach vorheriger Standardisierung die Korrelationskoeffizienten nach Pearson be-
rechnet, durch die sich ablesen lässt, ob Zusammenhänge zwischen jeweils zwei Variab-
lenpaaren bestehen (vgl. Backhaus et al. 2015, S. 392). 

Die Korrelationsanalyse bestätigte zunächst eine Reihe typischer Zusammenhänge. 
So korreliert der Arbeitslosenanteil in der Bevölkerung mittelstark mit dem Anteil an Be-
wohnern ohne Bildungsabschluss (r = 0,52). Entgegen der Annahme zeigt sich zwischen 
dem Anteil der Bevölkerung in Mietverhältnissen und der Arbeitslosenquote ein leicht 
negativer Zusammenhang (r = –0,35). Dies deutet darauf hin, dass sozioökonomisch vul-
nerablere Haushalte vermehrt in Eigentumsverhältnissen leben, die sie entweder durch 
Kredite finanzieren oder durch die in vielen Quartieren verbreitete Selbstbauweise ge-
schaffen haben. Anders als erwartet erweisen sich die Variablen „Ausländeranteil“ und 
„Mittlere Anzahl an Kindern je Familie“ als nicht geeignet für die Vulnerabilitätsanalyse, 
weil sie keine signifikanten Zusammenhänge mit den Anzeigern sozioökonomischer An-
fälligkeit aufweisen. Dementsprechend wurden sie aus dem Datenset entfernt. Dies redu-
zierte die Zahl sozialer Variablen auf acht. In der Korrelationsmatrix der städtebaulichen 
Variablen erreicht hingegen keines der Variablenpaare einen Faktor über dem Betrag von 
0,9. Dementsprechend konnten Verzerrungseffekte ausgeschlossen und alle elf Variablen 
übernommen werden. 

 Im nächsten Schritt wurde die Clusteranalyse mit dem Ziel durchgeführt, Daten hin-
sichtlich ihrer Ähnlichkeiten zu gruppieren (vgl. Bankhofer und Vogel 2008, S. 253). 
Der Vorteil der Clusterung ist es, auch in komplexen Datenmatrizen Strukturen aufdecken 
zu können. Dementsprechend stellt dies eine sinnvolle Ergänzung zur Vulnerabilitätsana-

1)  Die Gebäudeklassifizierung orientierte sich am Vorschlag des Instituto Valenciano de la Edificación (2016). 
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lyse dar, weil die Daten erhalten bleiben und nicht in Form von Punktwerten („scores“) 
abstrahiert werden (vgl. Alisch und Dangschat 1993, S. 113). 

Als Gruppierungsmechanismus wurde das hierarchische Vorgehen gewählt, da bei die-
sem die Anzahl der Cluster nicht bekannt sein muss und es sich auch für kleinere Fallzahlen 
unter 250 eignet (vgl. Schendera 2010, S. 22). Es bestehen unterschiedliche Verfahren, 
die sich durch ihre jeweiligen Stärken und Schwächen kennzeichnen. In der vorliegenden 
Untersuchung wurden diese kombiniert, so dass zunächst das Single Linkage Verfahren An-
wendung fand, um Ausreißer im Datenset zu identifizieren (vgl. Schendera 2010, S. 25). 

In der sozialräumlichen Analyse weisen von 53 Quartieren lediglich 33 vollständige 
Datenreihen auf, so dass lediglich letztere in die weitere Untersuchung eingingen. Mithilfe 
des Single Linkage Verfahrens wurden fünf weitere Quartiere als Ausreißer identifiziert 
und dementsprechend ebenfalls von der weiteren Betrachtung ausgeschlossen. Im städte-
baulichen Datenset gingen aufgrund der hohen Datenqualität alle 53 Quartiere in die Ana-
lyse ein. Hiervon wurden sieben wegen ihrer Einstufung als Ausreißer aus der Analyse 
entfernt. Im Anschluss erfolgte eine zweite Clusterung mit der Ward Methode, um die 
Gruppierung der Daten nach den genannten inhaltlichen Kriterien durchzuführen (vgl. 
Backhaus et al. 2015, S. 494). 

Quelle:  Eigene Berechnung und Darstellung, basierend auf Daten von INE (2018) und eigenen 
Erhebungen

Abb. 3:  Sozialräumliche Cluster und ihre Charakteristika in ausgewählten Variablen
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Bei der Bestimmung der Gruppenanzahl handelt es sich um ein iteratives Verfahren, 
bei welchem theoriegestützt eine sinnvolle Lösung durch den Statistiker ermittelt wer-
den muss (vgl. Stein und Vollnhals 2011, S. 22). Die Bestimmung der Cluster erfolgte 
grafisch im sogenannten Scree-Plot mithilfe des Elbow-Kriteriums (vgl. Backhaus et al. 
2015, S. 496). Zur Interpretation der gebildeten Cluster wurden die Clustermittelwerte der 
Variablen berechnet, um so typische Charakteristika jeder Gruppe festzustellen. In den 
nachfolgenden Abbildungen werden insbesondere solche Variablen vorgestellt, in denen 
sich die Cluster am deutlichsten differenzieren lassen (vgl. Abb. 3 und Abb. 4). 

In der städtebaulichen Clusteranalyse wurden drei Gruppen gebildet (A, B und C). Diese 
werden nachfolgend anhand ihrer wesentlichen Eigenschaften diskutiert. Cluster A ist ge-
kennzeichnet durch den höchsten Anteil an Mehrfamilienhäusern (61 Prozent). Die Immo-
bilien weisen den besten Sanierungsgrad auf, obwohl das durchschnittliche Baujahr (1967) 

Quelle:  Eigene Berechnung und Darstellung, basierend auf Daten von Ministerio de Hacienda 
(2018), Open Street Map (2019) und eigenen Erhebungen

Abb. 4:  Städtebauliche Cluster mit ausgewählten Beispielräumen
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nicht auf die jüngsten Strukturen im Untersuchungsgebiet hinweist. Dies geht einher mit 
der niedrigsten Leerstandsquote von lediglich fünf Prozent, weshalb Cluster A als begehr-
ter Wohnstandort einzuschätzen ist. Ein Großteil der Quartiere befindet sich im Nordosten 
des Untersuchungsraumes und ist somit als zentrumsnah einzuschätzen (Abb. 5).

Quartiere mit der höchsten baulichen Dichte (1321 Wohnungen je km²) und dem größ-
ten Anteil an Reihenhäusern (59 Prozent) wurden im Cluster B zusammengefasst. Trotz 
der hohen Dichte weisen 48 Prozent der Objekte einen privaten Vorgarten auf. Cluster B 
beschreibt die ältesten Immobilien im Untersuchungsgebiet mit dem durchschnittlichen 
Baujahr 1964. Im Vergleich mit den anderen beiden Clustern überrascht es somit nicht, 
dass die Quartiere nicht nur den schlechtesten Sanierungsgrad, sondern auch die höchste 
Leerstandsquote aufweisen. Es können drei Konzentrationskerne im Norden, Osten und 
Westen des Gebietes identifiziert werden (vgl. Abb. 5).

Cluster C wird aus Quartieren mit dem größten Anteil an Wohnblöcken (70 Prozent) ge-
bildet. Obwohl er die höchste mittlere Anzahl an Wohneinheiten beinhaltet, weist er mit 411 
Wohnungen je km2 die geringste Dichte auf. Trotz jüngster Baustruktur (Baujahr 1978) ist 
im Cluster der insgesamt schlechteste Sanierungsgrad zu beobachten. Mit einem Verhältnis 
zwischen Wohn- und Geschäftseinheiten von 68:1 lässt sich Cluster C im direkten Vergleich 
als Wohnstandort kennzeichnen. Die zugehörigen Quartiere sind vorranging in unmittelba-
rer Hafennähe und im Zentrum des Untersuchungsraumes zu finden (vgl. Abb. 5). 

Analog zur städtebaulichen Analyse ergibt die Clusterung auch in Hinblick auf den Sozi-
alraum drei Gruppen (vgl. Abb. 3). Cluster 1 ist nicht nur durch den geringsten Anteil an 

Quelle:  Eigene Berechnung und Darstellung, basierend auf Daten von INE (2018), Ministerio de 
Hacienda (2018), Open Street Map (2019) und eigenen Erhebungen

Abb. 5:  Städtebauliche Cluster und ihre räumliche Verteilung
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Bevölkerung über 65 Jahren (13 Prozent) gekennzeichnet, sondern er weist auch in Hin-
blick auf sämtliche sozioökonomische Variablen die geringsten Werte auf, was als An-
zeiger für eine vergleichsweise hohe Kaufkraft gedeutet werden kann. Die relativ geringe 
Arbeitslosigkeit (19 Prozent) geht einher mit den geringsten Anteilen an Bevölkerung 
ohne Bildungsabschluss (5 Prozent) und Alleinerziehenden (19 Prozent). Gleichzeitig 
weist dieser Cluster den höchsten Mieteranteil auf (26 Prozent). In Abb. 6 wird eine star-
ke Konzentration der zugehörigen Quartiere in Zentrums- und Hafennähe deutlich, was 
die Zentralität des Wohnstandortes in unmittelbare Beziehung zum sozioökonomischen 
Status setzt. 

Im Gegensatz dazu stellt sich Cluster 2 in Hinblick auf die sozioökonomischen Va-
riablen als schwächste Gruppierung dar. In Bezug auf die räumliche Verteilung fällt eine 
starke Dispersion im östlichen Teil des Untersuchungsgebiets auf. Die Arbeitslosenquote 
ist mit 48 Prozent mehr als doppelt so hoch als in der vorigen Gruppe. Darüber hinaus 
sind 33 Prozent aller Haushalte mit Kindern Alleinerziehende und 41 Prozent der Be-
schäftigten Zeit- bzw. Gelegenheitsarbeiter. Dennoch befinden sich lediglich 11 Prozent 
aller Bewohner in Mietverhältnissen, welches im Untersuchungsgebiet den geringsten 
Wert darstellt.

Fast jedes zweite Quartier ist Cluster 3 zugeordnet worden. Dieser befindet sich bei 
zahlreichen Variablen im Mittelfeld der drei Gruppierungen. Lediglich beim Anteil der 
über 65-Jährigen und dem der Alteingesessenen (23 Prozent bzw. 13 Prozent) weist Clus-
ter 3 die jeweils höchsten Merkmalsausprägungen auf. Ähnlich wie Cluster 2, besitzen nur 
12 Prozent der Bewohner in Cluster 3 kein Wohneigentum. Die Analyse der räumlichen 
Verteilung zeigt eine starke Streuung der zugehörigen Quartiere über das gesamte Unter-
suchungsgebiet hinweg (Abb. 6). 

Im Gegensatz zur städtebaulichen Analyse sind die Ergebnisse der sozialräumlichen 
Clusterung hinsichtlich ihrer Aussagekraft beschränkt, da jedes dritte Quartier fehlerhafte 
Daten aufweist und deshalb vor dem Gruppierungsprozess ausgeschlossen wurde. In der 
nachfolgend vorgestellten Vulnerabilitätsanalyse wurden hingegen nur zwei Quartiere ex-
kludiert, da diese lediglich eine der acht sozialräumlichen Variablen beinhalten. Für die 
Analyse wurden in Anlehnung an Grabowski (2005, S. 14) für alle acht Variablenreihen 
sieben Klassen gebildet. Die Quartiere wurden so klassifiziert, dass die Werte mit der 
größten Vulnerabilität in der Gruppe die höchste Punktzahl (sieben) auf der Vulnerabili-
tätsskala zugeordnet erhielten. Im Umkehrschluss wurden Quartiere mit der geringsten 
Anfälligkeit auch der niedrigsten Vulnerabilitätsklasse (eins) zugeordnet. Alle dazwi-
schenliegenden Ausprägungen wurden entsprechend klassifiziert. Abschließend wurde für 
alle Quartiere das arithmetische Mittel dieser Vulnerabilitätspunkte ermittelt. Aufgrund 
des besseren visuellen Verständnisses wurden die sieben Klassen in Abbildung 6 auf fünf 
reduziert. 

Abgesehen von wenigen Ausnahmen konzentrieren sich die Quartiere mit den gerings-
ten Vulnerabilitäten auf Lagen in unmittelbarer Nähe zum Zentrum und zum Hafen. Die 
Fälle, die als wenig vulnerabel gelten oder der mittleren Kategorie zugeordnet werden, 
sind hingegen im gesamten Untersuchungsraum verteilt. Bis auf ein Quartier sind die 
Fälle mit den höchsten Vulnerabilitäten ausschließlich im westlichen Teil der Innenstadt 
verortet. Diese Disparität zwischen zentrumsnah und peripher bzw. Ost und West ist somit 
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wesentliches Merkmal des untersuchten Sozialraums. Das anstehende Megaprojekt „San-
ta Cruz Verde 2030“ ist dementsprechend aufgrund seiner Lage (vgl. Abb. 6) in eine pola-
risierte urbane Umgebung eingebettet, in welcher in unmittelbarer Nähe alle vorgestellten 
Vulnerabilitätsstufen räumlich angrenzen. Nachfolgend wird Los Llanos als Fallbeispiel 
herausgegriffen und mit Hilfe einer qualitativen Untersuchung näher beschrieben. 

5 Fallbeispiel Los Llanos 

Das Quartier Los Llanos, östlich der Raffinerie gelegen (vgl. Abb. 7), wurde aus zwei 
Gründen als ein Sonderfall in unmittelbarer Umgebung der zukünftigen Konversionsflä-
che identifiziert und deshalb in den Fokus dieses Kapitels gerückt. Einerseits hebt sich 
das Gebiet aufgrund seiner sozialräumlichen und städtebaulichen Charakteristika zum 
Teil deutlich von den übrigen Stadtteilen ab. Darüber hinaus grenzt es unmittelbar an das 
derzeitige Megaprojekt „Santa Cruz Verde 2030“ an, so dass potenzielle Ausstrahlungs-
effekte zu erwarten sind. Aus diesem Grund sollen nach einem kurzen historischen Abriss 
zunächst die Besonderheiten von Los Llanos herausgearbeitet werden, um anschließend 
spezifische Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. 

Andererseits kann das Quartier als Referenz für die Entwicklungen auf der zukünf-
tigen Konversionsfläche der heutigen Erdölraffinerie herangezogen werden. So befindet 

Quelle:  Eigene Berechnung und Darstellung, basierend auf Daten von INE (2018) und Open Street 
Map (2019)

Abb. 6:  Vulnerabilität und sozialräumliche Cluster
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sich Los Llanos auf einer Fläche, auf der sich die Industrieanlage bereits seit den 1990er 
Jahren zurückgezogen hat. 

Vor diesem Hintergrund wird in Kapitel 5 rekonstruiert, wie Stadtplanung in diesem 
Kontext stattfindet und welche städtebauliche Gestalt daraus resultiert. Das Ergebnis die-
ser Betrachtung stellen fünf Thesen dar (Kapitel 6), die einen Lernprozess aus den Ent-
wicklungen in Los Llanos für das Megaprojekt Santa Cruz Verde 2030 anstoßen sollen.

Die Entwicklung des Quartiers Los Llanos ist spätestens seit Ende des spanischen Bür-
gerkrieges 1939 durch starke Umbrüche gekennzeichnet. Bis 1950 setzte sich die Bewoh-
nerschaft insbesondere aus Fischern und Hafenarbeitern zusammen, deren Alltagsprakti-
ken durch einen starken Bezug zum benachbarten Hafen gekennzeichnet waren. Große 
Teile des Quartiers waren zudem durch Anlagen der Raffinerie und der Gasfabrik belegt. 
Die baulichen Strukturen in den Wohngebieten befanden sich in schlechtem physischen 
Zustand, der sich auch durch problematische Hygienezustände und mangelnde technische 
Infrastrukturen manifestierte (vgl. García Herrera 2003) Gleichzeitig schätzten dama-
lige Bewohner das Bestehen einer sozialen Gemeinschaft und die räumliche Nähe zum 
Zentrum und zum Meer (vgl. García Herrera et al. 2007, S. 290). 

In den 1950er Jahren entwickelte die damalige Stadtregierung mit der Aufsetzung eines 
Stadtentwicklungsplans (PGOU, Plan General de Ordenación Urbana) die Idee, die beiden 
Viertel El Cabo und Los Llanos grundlegend neu zu ordnen. Ziel war es dabei, die Stadt 
weiter für den Tourismus zu öffnen und ein neues, repräsentatives Zentrum zu konstru-
ieren (vgl. García Herrera et al. 2007, S. 284). Die darauffolgenden Jahrzehnte waren 

Quellen:  Fotos links: M. Hübscher; Grundrissplan: Eigener Entwurf, basierend auf Open Street 
Map (2019)

Abb. 7:  Links oben: El Cabo. Links unten: Los Llanos. Rechts: Los Llanos und seine Ver-
ortung zwischen Stadtkern, Hafen und Erdölraffinerie
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geprägt von Enteignung und Abriss, so dass beide Quartiere2) von 1950 bis 1980 ihre ins-
gesamt über 5500 Einwohner verloren und die Bewohner in peripher gelegene Großwohn-
siedlungen umgesetzt wurden (García Herrera et al. 2007, S. 288). 

Die immobilienwirtschaftliche Dynamik setzte jedoch erst in den 1990er Jahren mit 
dem Inkrafttreten eines neuen PGOU und rund 15 Jahre nach dem demokratischen Über-
gang ein. Seitdem wird die Entwicklung dieses Großvorhabens vom „Fischerviertel zur 
Goldmeile“ (eigene Übersetzung, vgl. Izquierdo 2008) betitelt. Los Llanos zählt heute 
zum begehrten Standort für die kaufkräftige Mittel- und Oberschicht (Architekt 2014). 
Trotz des langen Zeitraums zwischen Verdrängung und Aufwertung kann dieser Prozess 
in seiner Gesamtheit als Gentrification diskutiert werden (García Herrera et al. 2007), 
da ihm sowohl eine soziale als auch bauliche Ebene zuzuschreiben ist und damit zwei 
zentrale Aspekte der Definition nach Glass (1964) erfüllt werden.

In der Clusteranalyse hebt sich Los Llanos von den anderen Quartieren ab. Aus städ-
tebaulicher Sicht ist es ausgehend vom durchschnittlichen Baujahr seiner Immobilien 
(1993) das mit Abstand jüngste Stadtviertel mit dem besten Sanierungsgrad (1,2). Gleich-
zeitig umfasst es die geringste Dichte an Wohneinheiten im gesamten Untersuchungsge-
biet. So liegt die durchschnittliche Geschosszahl aller Immobilien zwar bei neun und stellt 
damit das Maximum im untersuchten Raum dar. Gleichzeitig liegt der Anteil soziokultu-
reller und gewerblicher Nutzungen bei 20 Prozent, während fast ein Fünftel aller Parzellen 
immer noch brachliegt (17 Prozent). Ein durch das Megaprojekt induzierter Aufwertungs-
druck könnte somit der in Los Llanos seit der Wirtschafts- und Finanzkrise verlangsamten 
immobilienwirtschaftlichen Entwicklung neuen Auftrieb verleihen. 

Im Sozialraum wird das Quartier dem Cluster 1 zugeordnet und repräsentiert folg-
lich eine vergleichsweise junge und wohlhabende Nachbarschaft. Dementsprechend weist 
Los Llanos die geringste Vulnerabilität im gesamten Untersuchungsgebiet auf (1,75 von 
7). Dabei erscheint es zunächst widersprüchlich, dass durch die geringe Eigentumsquote 
ein vergleichsweise hoher Anteil der Bevölkerung von steigenden Mieten betroffen wäre. 
Aufgrund der im Vergleich zu den anderen Quartieren jedoch sehr guten sozio-ökonomi-
schen Situation der Bewohner in Los Llanos wird davon ausgegangen, dass diesen Be-
wohnern im Falle einer erneuten Aufwertung (Super-Gentrification, vgl. Lees 2003) das 
größte Anpassungspotenzial zugeschrieben werden kann. 

Da Los Llanos als Großvorhaben durch eine erste Verkleinerung der Erdölraffine-
rie entstanden ist und somit unmittelbare Parallelen zum derzeitigen Megaprojekt Santa 
Cruz Verde 2030 bestehen, sollen nachfolgend die Ursachen hinter den Ergebnissen der 
quantitativen Analyse nachvollzogen werden. Dabei werden unterschiedliche Sichtweisen 
eingenommen. Es werden die Ergebnisse dreier anonymisierter Experteninterviews vor-
gestellt, die die Perspektiven Stadtplanung, Politik und Stadtgeographie repräsentieren 
(Tab. 2).

Während der Architekt und die Stadtgeographin insbesondere durch ihre Forschungs-
aktivitäten Zugang zum Untersuchungsgegenstand hatten, stand das Arbeitsfeld des Poli-
tikers im Amt für Stadtplanung in unmittelbarem Zusammenhang zum Quartier. Dadurch 

2) Nachfolgend wird der Fokus auf Los Llanos gelegt, da das Quartier anders als El Cabo ehemals Standort der 
lokalen Erdölraffinerie war. 
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sind zwar einerseits tiefergehende Informationen im Sinne des Forschungsinteresses zu 
erwarten, andererseits ist durch das städtische Amt des Politikers ein Rollenkonflikt zu 
berücksichtigen, was bei der Interpretation der Ergebnisse zu reflektieren ist.

Als entscheidende Grundvoraussetzung für die Entwicklung des Viertels Los Lla-
nos ist der Stadtplanungsprozess zu betrachten. So hat erst die Neuordnung des Bodens 
im neuen PGOU in den 1990er Jahren die Aufwertung der großenteils als „industrieller 
Boden“ deklarierten Parzellen möglich gemacht (vgl. Stadtgeographin 2014). In diesem 
Zusammenhang wurde im Rahmen des städtebaulichen Vertrags dem damaligen Eigen-
tümer der Fläche, dem Betreiber der örtlichen Erdölraffinerie CEPSA, ein enormer poten-
zieller Gewinn zugewiesen, der anschließend am Markt kapitalisiert wurde (vgl. Politiker 
2014). Gleichzeitig wird kritisiert, dass für die Planung des Viertels kein internationa-
ler Wettbewerb durchgeführt wurde, was die Qualität des Städtebaus enorm einschränkt 
(Architekt 2014). Der stattdessen einsetzende spekulative Prozess ließ keinen Raum für 
eine Differenzierung der Preissegmente im Wohnsektor und damit keine soziale Durch-
mischung zu: 

„Der Preis, den die Leute bezahlten, war viel höher als die tatsächliche Qualität 
der Wohnungen.“ (Stadtgeographin 2014, Übersetzung durch den Autor)

„Die Spekulation war so stark, dass man die urbane Form, die entstand, kaum 
korrigieren konnte.“ (Architekt 2014, Übersetzung durch den Autor)

Der oben angeführte Stadtentwicklungsplan (PGOU) sah für die bis dahin stark wachsen-
de Stadt Santa Cruz großflächig Wohnungsneubau sowie die Schaffung von Büros und 
Gewerbe vor. So wurde abseits des historischen Stadtkerns ein neuer Hauptgeschäfts-
bereich installiert, der neben den beiden Einkaufszentren „El Meridiano“ und „Nivaria 
Center“ auch „El Corte Inglés“ als tradiertes spanisches Warenhaus umfasst und dessen 
Einzugsgebiet deutlich über den städtischen Bezug hinausreicht (vgl. Stadtgeographin 
2014). Dieses vielfältige Einzelhandelsangebot wirkt als „Dynamisierer“ (Politiker 2014) 
für das gesamte Quartier, weil der Bedeutungsüberschuss insbesondere Besucher aus dem 
touristischen Süden Teneriffas anzieht (vgl. Architekt 2014), gleichzeitig aber der Alt-
stadtkern als traditioneller Einzelhandelsstandort bedeutend geschwächt wird (vgl. Stadt-
geographin 2014).

Kurzbezeichnung Person und berufliche Stellung Datum und Ort des Interviews

Architekt Freier Architekt und Forscher im Be-
reich Urbanismus und Architektur an 
einer kanarischen Hochschule

24.03.2014; Santa Cruz de 
Tenerife

Stadtgeographin Stadtgeographin und Forscherin an 
einer kanarischen Hochschule

31.03.2014; San Cristóbal de la 
Laguna

Politiker Politiker und Beschäftigter im Amt für 
Stadtplanung der Stadt Santa Cruz de 
Tenerife

02.04.2014; Santa Cruz de 
Tenerife

Tab. 2:  Übersicht über die durchgeführten Experteninterviews (eigene Darstellung)
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Davon abgesehen wurden in Los Llanos zahlreiche weitere großflächige Infrastruk-
turen mit Bedeutung für den Fremdenverkehr geschaffen, wie beispielsweise das Messe-
gelände, ein Freibad und das Flagship-Projekt der Konzerthalle „Auditorio“. Auch Las 
Torres (vgl. Abb. 8), die beiden höchsten Zwillingstürme Spaniens, ergänzen die neue, 
moderne Physiognomie des Viertels (vgl. Ginovés 2014). Auch wenn solche mit Sym-
boliken aufgeladenen Orte Aufwertungsprozesse positiv kommunizieren (vgl. Krajew-
ski 2006, S. 313; van Criekingen 2008), werden sie im Untersuchungsraum hinsichtlich 
Funktionalität und Ästhetik kritisch hinterfragt: 

 „Ein austauschbarer Raum, der ebenso gut hier wie in Brasilien oder New York 
sein könnte.“ (Architekt 2014, Übersetzung durch den Autor)

Die geschaffenen Strukturen sind auch durch ihre Exklusivität gekennzeichnet, die 
beispielsweise durch unterschiedliche Zugangsrestriktionen kommuniziert wird. Neben 
den Einkaufszentren als Orten des Konsums ist auch im Freibad „Cesár Manrique“ und 
auf der einzigen bedeutenden Grünfläche im Viertel, dem „Palmetum“, Eintritt zu ent-
richten. Nichtsdestotrotz wird der Ort als bedeutende Grünanlage der Stadt bewertet, ins-
besondere aufgrund seiner Transformation von einer städtischen Mülldeponie hin zum 
größten Palmengarten Europas: 

 „[…] das Palmetum, das seit seinem Bestehen eine grüne Lunge der Stadt ist 
[…].“ (Politiker 2014, Übersetzung durch den Autor) 

Zahlreiche andere öffentliche Nutzungskonzepte, wie beispielsweise eine Schule, 
Parkplätze oder eine Kathedrale wurden hingegen bislang aufgrund der schwierigen städ-
tischen Haushaltslage nicht realisiert (vgl. Politiker 2014), was den hohen Anteil inner-
städtischer Brachflächen in Los Llanos erklärt. 

Los Llanos ist ein polarisierender Raum, der zwischen Heimat und neuem Gesicht der 
Stadt mit unterschiedlichen Bedeutungen aufgeladen wird. Die Idee, ein neues, repräsen-
tatives Stadtzentrum zu errichten, entstand dabei bereits nach dem spanischen Bürger-
krieg unter der Diktatur Francos. Die Grundsäulen dieser Vorstellung wurden jedoch auch 
nach der demokratischen Wende weiterentwickelt und ab den 1990er Jahren umgesetzt, so 

Von links nach rechts: Auditorio de Tenerife, Las Torres, El Corte Inglés 

Quelle: Eigene Aufnahme, 2014

Abb. 8:  Die Skyline des neuen Los Llanos
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dass der Prozess von Aufwertung und Verdrängung der ehemals ansässigen Bewohner erst 
hierdurch vervollständigt wurde. Staatliche Akteure tragen in diesem Zusammenhang eine 
entscheidende Rolle als Initiator und Mitgestalter dieser Entwicklung, was insbesondere 
aus Sicht einer kritischen Stadtforschung hinterfragt werden muss: 

„Es gibt eine gewisse Absichtlichkeit im Sinne von ,dieser Boden und dieser Raum 
dürfen nicht für diese Leute [die ehemaligen Bewohner, Anmerkung des Verfas-
sers] sein‘.“ (Stadtgeographin 2014, Übersetzung durch den Autor) 

Im folgenden Kapitel werden die Ergebnisse der hier vorgestellten quantitativen und 
qualitativen Analyse rekapituliert und auf dieser Basis Empfehlungen an das „Projekt San-
ta Cruz Verde 2030“ formuliert.

6 Diskussion 

Die vorliegende Untersuchung greift zwei in der wissenschaftlichen Diskussion um in-
nerstädtische Megaprojekte bestehende Forschungsstränge auf und bezieht diese auf das 
Großvorhaben „Santa Cruz Verde 2030“. Das Projekt befindet sich zwar noch im Anfangs-
stadium seiner Planung und konkrete Charakteristika und deren Umsetzung sind daher 
bislang noch offen. Gerade deshalb ist der in diesem Beitrag vorgestellte Monitoring-
ansatz jedoch relevant, da er die Möglichkeit einer frühzeitigen Integration potenzieller 
Ausstrahlungseffekte in Planungsprozesse bietet. Mit Hilfe der vorgestellten quantitativen 
Untersuchung werden umliegende Quartiere in Hinblick auf Vulnerabilität und städtebau-
liche Eigenschaften untersucht. Damit wird ein erster Forschungsstrang in der Debatte um 
Megaprojekte aufgegriffen, welcher die Relation zwischen Großvorhaben und Stadtstruk-
turen in den Mittelpunkt rückt. 

In der Clusteranalyse werden jeweils drei städtebauliche und sozialräumliche Gruppen 
identifiziert und in Abhängigkeit ihrer Vulnerabilität abgebildet. Basierend auf den zuge-
ordneten Typen und deren Kombination können somit multiple Entwicklungsperspektiven 
diskutiert werden. Für den Fall des Megaprojekts Santa Cruz Verde 2030 ist dies deshalb 
von entscheidender Bedeutung, weil in seiner unmittelbaren Umgebung stark differen-
zierte städtebauliche und sozialräumliche Realitäten vorherrschen und der Aufwertungs-
druck somit auf unterschiedliche Ausgangsbedingungen trifft. Eine weitere Haupterkennt-
nis ist der Zusammenhang zwischen Vulnerabilität und Peripherität des Wohnstandorts. 
Das geplante Megaprojekt verändert jedoch die Grundvoraussetzung dieses räumlichen 
Musters, weil es Zentralitäten vom Stadtkern über Los Llanos weiter in die südwestliche 
Achse der Stadt verschiebt. Dabei ist von nicht unwesentlicher Bedeutung, dass die sozio-
ökonomisch vulnerabelste Gruppe (Cluster 2) die höchste Wohneigentumsquote aufweist 
und damit von Mietpreissteigerungen weniger betroffen ist als die übrigen Nachbarschaf-
ten. Steigende Bodenpreise bieten somit auch die Chance für diese Bevölkerungsgruppe, 
direkt an der Aufwertung zu partizipieren. Darüber hinaus deutet der hohe Anteil über 
65-Jähriger in den Clustern 2 (21 Prozent) und 3 (23 Prozent) auf einen Generationen-
wechsel und damit einen Bevölkerungsaustausch im Quartier hin, der nicht nur zeitnah, 
sondern auch sehr umfassend stattfinden könnte. 
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Neben dieser quantitativen Analyse wird in Kapitel 5 ein qualitativer Ansatz und damit ein 
zweiter Forschungsstrang aufgegriffen, der die Transformation von Konversionsflächen 
in den Fokus rückt. Zwar ist das konkrete Konzept des Megaprojektes Santa Cruz Verde 
2030 noch mit Unsicherheiten behaftet. Aufgrund der unmittelbaren Parallelen zum be-
nachbarten Großvorhaben Los Llanos lassen sich jedoch Schlussfolgerungen in Bezug auf 
Planungsverständnisse und Governance ableiten. 

Los Llanos ist zwar das Viertel mit den niedrigsten Vulnerabilitäten und ein Ort des 
Konsums, des Tourismus und des hochpreisigen Wohnens. Gleichzeitig ist der Raum 
durch Entwicklungsdefizite und Ungleichheiten gekennzeichnet und wird dementspre-
chend kritisch aus unterschiedlichen Sichtweisen diskutiert. Auf dieser Basis ergeben sich 
fünf Anforderungen an einen nachhaltigen Urbanismus für Santa Cruz Verde 2030, die 
einen Lernprozess zwischen beiden Großprojekten anstoßen sollen. 

Erstens sollte statt eines Aushandelns der Raumordnung im Projekt Santa Cruz Verde 
2030 zwischen öffentlicher Hand und dem Besitzer der Fläche ein öffentlicher Planungs-
wettbewerb treten. Anders als in Los Llanos kann so die öffentliche Diskussion entscheidend 
bereichert werden und höchstmögliche städtebauliche Qualitäten gewährleisten. In diesem 
Prozess muss eine echte Bürgerbeteiligung stattfinden, gerade weil aufgrund der Größenord-
nung des Megaprojekts Auswirkungen in umliegenden Quartieren zu erwarten sind. 

Zweitens ist eine Lösung zu finden, die zwar einerseits ausreichend private Inves-
titionen ermöglicht, ohne dass andererseits der dabei entstehende Stadtraum den Idea-
len einer nachhaltigen Stadtentwicklung widerspricht. In der schrumpfenden Stadt Santa 
Cruz sollte daher neu geschaffener Wohnraum vor allem bezahlbar sein. Dies umfasst 
beispielsweise das Gewährleisten einer sozial gemischten Bewohnerschaft und ist durch 
Instrumente wie Quartiersmonitoring und Milieuschutz zu ergänzen. Die in diesem Bei-
trag vorgestellten Cluster- und Vulnerabilitätsanalysen können dabei sinnvolle Werkzeuge 
der Politikberatung sein. Auf großflächigen und zentrenrelevanten Einzelhandel ist hin-
gegen aufgrund der bereits bestehenden Konkurrenzsituation zwischen dem Altstadtkern 
und Los Llanos zu verzichten.

Drittens muss es Ziel sein, ausreichend zugängliche Grünflächen und qualitativ hoch-
wertige öffentliche Räume zu schaffen, ohne den öffentlichen Haushalt zu überlasten. Da-
bei ist das Viertel Los Llanos nicht zu vernachlässigen, da hier die Entwicklung solcher 
Räume seit nunmehr drei Jahrzehnten noch aussteht. 

Der Tourismus nimmt in Los Llanos bereits eine entscheidende Rolle als Wirtschafts- 
und Entwicklungsfaktor ein und prägt damit den Raum maßgeblich. Für Santa Cruz Verde 
2030 ist somit viertens aus zwei Gründen ein kritischer Umgang mit dem Thema Frem-
denverkehr nötig. Einerseits hat sich das Tourismusmodell zwar im letzten Jahrzehnt als 
wettbewerbsfähig erwiesen. Wie nachhaltig es als solches jedoch in Zukunft ist, wurde 
bisher nicht abschließend beantwortet. Darüber hinaus stellt die „Sharing Economy“ mit 
Plattformen wie „Airbnb“ und „Homeaway“ den lokalen Wohnungsmarkt und damit die 
öffentlichen Planung vor neue Herausforderungen. 

Fünftens ist ein selbstkritischer und transparenter Umgang im Handeln der öffentli-
chen Akteure notwendig. So hat in Los Llanos die demokratisch gewählte Stadtregierung 
die Aufwertungs- und Verdrängungsprozesse aus der Zeit des Franco-Regimes aktiv wei-
terentwickelt, ohne dabei eine kritische Aufarbeitung gewährleistet zu haben. In diesem 
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Sinn kann eine wissenschaftliche Begleitung des Vorhabens einen transparenten Stadtent-
wicklungsprozess maßgeblich unterstützen.

Die Erdölraffinerie ist seit ihrer Gründung eine maßgebliche Größe der räumlichen 
Entwicklung in Santa Cruz de Tenerife. Durch die seit den 1990er Jahren schrittweise 
stattfindende Deindustrialisierung bietet die Fläche neue Herausforderungen für die Stadt-
entwicklung, die in Santa Cruz durch innerstädtische Großprojekte beantwortet werden. 
Los Llanos ist dabei das Resultat eines ersten Megaprojektes, welches auf einer Teilfläche 
der Industrieanlage bereits umgesetzt wurde. Auch wenn der Urbanismus im Quartier aus 
heutiger Sicht kritisch zu hinterfragen ist, muss es Ziel sein, aus diesen Erfahrungen zu 
lernen, um für das anstehende Megaprojekt „Santa Cruz Verde 2030“ die Chance zur 
Schaffung eines nachhaltigen Quartiers auf der letzten bedeutenden innerstädtischen Po-
tenzialfläche von Santa Cruz de Tenerife zu wahren.
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