2  Hamburg-St. Pauli — heterogener Stadtteil im
Wandel

Im Hamburger Stadtteil St. Pauli vollzog sich innerhalb der letzten Dekaden ein
tiefgreifender Transformationsprozess, dessen Geschwindigkeit und AusmaBe
sich seit Ende der 1990er Jahre verschirft haben. St. Pauli verdnderte sich im
Zuge erheblicher Modernisierungsschiibe, die nicht nur einen soziodemographi-
schen (Kap. 2.2) und 6konomischen (2.3) Wandel bedeuteten, sondern vor allem
auch einschneidende stiddtebauliche Verdnderungen zur Folge hatten (2.4). Zu-
néchst soll jedoch mit einem Uberblick iiber die historische Entwicklung des
Stadtteils ein Grundstein zum Verstdndnis der Spezifika des heutigen St. Paulis
gelegt werden (2.1).

2.1 Vom Hamburger Berg zu St. Pauli: Historische Entwicklung der
,Freiheiten* St. Paulis

St. Pauli hief3 frither ,,Hamburger Berg® und nicht nur am Namen hat sich seither
viel gedndert. Als Hamburger Berg wurde vom 16. bis zum 19. Jahrhundert ein
Gebiet vor den Toren Hamburgs bezeichnet, das westlich der Wallanlagen auf
dem Glacis — dem verteidigungstechnischen Vorfeld — zwischen der Stadt Ham-
burg und dem dénischen Altona lag (Kopitzsch 2005: 31; vgl. Karte 2-1). Das
Gebiet zwischen den Stidten verfiigte {iber keinerlei Wohnfunktion, weil auf
dem Glacis zunéchst keine festen Bauten errichtet werden durften. In der Néhe
zur Elbe und zum Hafen etablierte sich dagegen im Laufe des 17. Jahrhunderts
eine Gewerbestruktur rund um die Reeperbahn, deren grofflichige, lange Bah-
nen von ,,Reepschldgern — Taumacher und Seiler — seit 1626 fiir die Fertigung
von Schiffstauen genutzt wurden. Die im Norden parallel zur Reeperbahn verlau-
fende Seilerstrale wurde entsprechend fiir die Herstellung von Schiffsseilen
genutzt. Die Seil- und Tauherstellung ergdnzende Einrichtungen wie Hanflager
und Trockenhiuser fiir geteerte Seile (,,Droge*) siedelten sich ebenfalls auf dem
Hamburger Berg an. Unterhalb des Geesthanges entstanden am Elbufer die
St. Pauli Landungsbriicken, ein Fischereihafen mit FischgroBmarkt und mehrere
Schiffswerften (Stubbe-Da Luz 2005b: 451).
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Eine intensive Wohnbautétigkeit infolge hoher Zuwanderung nach Ham-
burg fand ab 1790 beginnend im Siidwesten, am Bach Pepermdlenbek statt (vgl.
Karte 2-1). Die einfachen Mehrfamilienhéuser in Straenrandbebauung kniipften
an die bestehende Baustruktur des dinischen Altonas an (Stubbe-Da Luz 2005b:
451). Es wurde eine Systematik der StraBenbenennung aus médnnlichen Vorna-
men von A im Westen bis H im Osten gewéhlt, an die heute noch viele Straen-
namen — zum Beispiel Antonistrale, Davidstra3e, Erichstrale — erinnern. Unter
franzosischer Besatzung kam es in den Jahren 1813 und 1814 zu einer Zersto-
rung der gesamten Bebauung des Hamburger Bergs. Der anschlieBende Neuauf-
bau regelte eine maximale Bebauungshdhe von 11,5 m, sodass die aus dieser
Zeit erhaltenen Gebdude nicht iiber zwei Geschosse hinausragen (vgl. Abb. 7-1).
1833 wurde der Hamburger Berg offiziell als Vorstadt Hamburgs anerkannt und
im Zuge dessen eine Umbenennung in ,,St. Pauli Vorstadt™ vorgenommen. Na-
mensgebend war die am Pinnasberg gelegene Kirche St. Pauli, die erstmals 1682
eingeweiht wurde, im Jahre 1820 jedoch einen Neubau erhalten hatte (ebd.).

\\ AN

Karte 2-1: ~Hamburger Berg®: Ausschnitt aus einer historischen Karte Hamburgs mit angren-
zendem Altona aus dem Jahr 1791 (Quelle: Lawrence 2014 [1791])

Als Gebiet vor den Toren Hamburgs war die St. Pauli-Vorstadt von rechtlichen
Regelungen und Verpflichtungen befreit und genoss ab 1865 eine Gewerbefrei-
heit, welche dazu fiihrte, dass sich in der Stadt unerwiinschte oder Schmutz und
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Larm verursachende Betriebe in St. Pauli ansiedelten. Auch Altona stand unter
einer toleranten Verwaltung, die eine Gewerbe- sowie Religionsfreiheit ermog-
lichte (Kopitzsch 2005: 31f.). So ist der Bau der ersten katholischen Kirche
Norddeutschlands ab 1660 in der ,,GroBlen Freiheit (die bis 1949 zu Altona
gehorte) zu erkldren oder die Errichtung des Pesthofs, ein Krankenhaus fiir epi-
demische und psychische Krankheiten. Neben hafenbezogenen Betrieben, Glas-
hiitten, Olmiihlen, Tranbrennereien, einer Brauerei und einem Schlachthof er-
moglichte die Gewerbefreiheit auch Sexarbeit. Bereits um 1830 wurden im Be-
reich um die DavidstraBe und die heutige HerbertstraBe mehr als 40 Bordelle
gezdhlt. Die Tradition St. Paulis als Vergniigungsviertel hat aber noch einen
weiteren Ursprung: Die jenseits des Millerntors beginnenden, baumgesdumten
Alleen Reeperbahn und Seilerstrae dienten seit dem 17. Jahrhundert als wo-
chenendliches Ausflugsziel und Naherholungsgebiet fiir die Hamburger Stadtbe-
volkerung. Im gleichen Zeitraum siedelten sich auf dem Geldnde siidlich der
Reeperbahn — auf dem Spielbudenplatz — zahlreiche Schausteller wie Gaukler,
Puppenspieler, Seiltdnzer und Tierbdndiger an, die in hdlzernen Spielbuden fiir
die Belustigung des stiadtischen Spazierpublikums sorgten. Zur weiteren Etablie-
rung von St. Pauli als Vergniigungsviertel trug neben der Aufthebung der Tor-
sperre im Jahr 1860 auch der Eingriff der Stadtplanung bei, anstelle der proviso-
rischen Spielbuden Bauplétze fiir Vergniigungsstitten zu vergeben. Es entstan-
den zahlreiche Theater und Gaststétten, wie zum Beispiel das Gasthaus ,,Trich-
ter in einem Pavillon mit Spitzdach und die Kunstreiterarena ,,Circus
Gymnasticus“. Ab 1892 findet auf dem Heiligengeistfeld mehrmals jéhrlich das
Volksfest ,,Hamburger Dom“ statt (Eckardt 2005: 202).

Als Gewerbe-, Naherholungs- und Vergniigungsviertel erfiillte St. Pauli bis
zur Mitte des 19. Jahrhunderts keine umfangreichen Wohnfunktionen. Erst nach
dem Brand von 1842 setzte ein regelrechter Bauboom ein, um zunéchst behelfs-
méfBige Notwohnungen, spéter vor allem im Norden St. Paulis in groBem Um-
fang Mietshduser mit Hinterhofkomplexen aus ,, Terrassen* und ,,Passagen fiir
die Hafen- und Werftarbeiter zu errichten. Vor dem Hintergrund dieser zuneh-
menden Urbanisierung und des rasanten Bevolkerungswachstums hatte St. Pauli
zwischen 1840 und 1870 enorme Wertsteigerungen der Grundstiicke von bis zu
200 % zu verzeichnen. Nachdem St. Pauli im Jahr 1894 den offiziellen Status
eines Hamburger Stadtteils erlangte (Stubbe-Da Luz 2005b: 451), sorgten das
GroB-Hamburg-Gesetz von 1937 und die daran ankniipfende Bezirksreform
1949 fiir eine Verdnderung der Stadtteilgrenzen, welche nicht in allen Féllen mit
den historisch gewachsenen Strukturen St. Paulis tibereinstimmt (Korn 2005:
188). Daraufhin liegt die namensgebende Kirche St. Pauli im Stadtteil Altona-
Altstadt und nicht mehr in St. Pauli im Bezirk Mitte. Auch Teile des Griindungs-
kerns St. Paulis rund um den Hein-Ko6llisch-Platz gingen an Altona. Auf der
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anderen Seite wurde die Strae GroBe Freiheit und mit ihr ein groBes Gebiet im
Nordwesten zu einem Teil von St. Pauli, obwohl es Jahrhunderte lang zu Altona
gehorte. Im Jahr 2008 kam es erneut zu einer fiir St. Pauli grundlegenden Ande-
rung der Stadtteilgrenzen: St. Pauli gab im Nordwesten ein Gebiet — den neuen
Stadtteil Sternschanze — an den Bezirk Altona ab (Moller 1999: 441f.; Schreiber
und Walden 2008: 7-22; vgl. Karte 2-2).
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Karte 2-2: Ubersichtskarte und Grenzverlaufe in St. Pauli

(Eigene Darstellung, Quellen: Schreiber und Walden 2008: 9; Manos 1989: 18,
151; Bezirksamt Hamburg-Mitte 2010b: 9f.; Bezirksamt Hamburg-Mitte 2010c;
Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
2013)
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Karte 2-3: Wahrgenommene Wohngebiete in St. Pauli. Gestrichelt markiert ist der administra-
tiv zu Altona-Altstadt zugehorige Bereich, der hdufig als Teil von St. Pauli be-
schrieben wird. (Eigene Darstellung, vgl. Kap. 6.3)

Im Stadtbild heute deutlich zu erkennen ist eine funktionale Differenzierung des
Stadtteils in einen Nordteil und einen Siidteil, getrennt in etwa durch die Simon-



30 2 Hamburg-St. Pauli — heterogener Stadtteil im Wandel

von-Utrecht Strafle. Der Norden — das Karolinenviertel, die jetzige Sternschanze
und St. Pauli-Mitte — erfiillt in erster Linie eine Wohnfunktion und hat traditio-
nell viele kleine Gewerbebetriebe beherbergt. Nach und nach hat sich entlang der
Wohlwillstralle, des Neuen Pferdemarkts sowie der Marktstrale auch Gastrono-
mie angesiedelt. St. Pauli-Siid dagegen war immer schon sehr heterogen; hier
lagen Wohngebiete, die Vergniigungsbranche, hafenbezogene Unternehmen und
Handwerksbetriebe sowie die Bavaria-St. Pauli-Brauerei auf engstem Raum
nebeneinander (vgl. OBenbriigge und Striiver 2000: 2; vgl. Karte 2-3).

Dieser kurze Uberblick iiber die Stadtentwicklungsgeschichte St. Paulis
macht zum einen deutlich, welche Verdnderungsprozesse in der Vergangenheit
in St. Pauli stattgefunden haben und welche einschneidenden Ereignisse St. Pauli
immer wieder iiberformt haben: die Zerstérung durch die Franzosen zu Beginn
des 19. Jahrhunderts, die Verstidterung im einsetzenden Industriezeitalter und
nicht zuletzt die Zerstérung eines Drittels der Bebauung St. Paulis im Zweiten
Weltkrieg. Zum anderen verdeutlicht dieser Uberblick die Eigenarten, Besonder-
heiten und funktionalen Differenzierungen St. Paulis, die von den rezenten
Transformationsprozessen ergriffen werden.

2.2 Soziodemographischer Wandel in St. Pauli

St. Pauli ist im Jahr 1989 , der mit Abstand finanziell d&rmste Stadtteil Hamburgs*
(Manos 1989: 11), 1995 noch der zweitdrmste Stadtteil (Friedrichs und Triemer
2009: 144), ein ,,,sozialer Brennpunkt® durch die Konzentration von Armut,
Kriminalitit und AusldanderInnen* (Best und Striiver 2005: 458), ein ,,Wohnvier-
tel fir ,Arme und Fremde‘“ (OBenbriigge und Striiver 2000: 3). Nur wenige
Jahre spdter kommt das Bezirksamt Hamburg-Mitte zum Ergebnis, dass in
St. Pauli eigentlich ,,eine Mischung aus sowohl vielen gut verdienenden Haus-
halten als auch eine breite Schicht von Normalverdienern und Haushalten mit
geringem Einkommen vertreten ist (Bezirksamt Hamburg-Mitte 2011: 8). Auch
in der offentlich-medialen Wahrnehmung gilt St. Pauli heute gemeinhin als
immer mehr aufgewertet'. Welche soziodemographischen Verinderungen sich
in den zwischenzeitlichen 20 Jahren abgespielt haben, soll im Folgenden anhand
einer Skizzierung zentraler Kennzahlen fiir St. Pauli nachgezeichnet werden. Ziel
ist es, gesellschaftliche Verdnderungen in St. Pauli mit Blick auf die statistische
Datenlage nachzuvollziehen.

Durch das starke Bevdlkerungswachstum im Laufe des 19. Jahrhunderts er-
reichte St. Pauli um 1900 seine demographische Hochstmarke von iiber 75.000

1 Taz.de 02.08.2012, Uberleben oder Untergehen. Eckkneipen auf St. Pauli (http://www
.taz.de/!198641, 30.09.2012)
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Einwohner_innen (Schreiber und Walden 2008: 7f.). Dieser Wert sank im Zuge
von Weltkriegen, Suburbanisierung und Deindustrialisierung um mehr als die
Halfte auf 33.000 Einwohner_innen bis zur Mitte der 1990er Jahre. St. Pauli war
aber selbst dann immer noch ein hochverdichteter Stadtteil mit einer Dichte von
knapp 13.000 EW/km? im Vergleich zur Stadt Hamburg mit durchschnittlich gut
2.000 EW/km? (Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein 2013b).
Nimmt man wie Friedrichs und Triemer (2009) den Anteil an Sozialhilfeemp-
fanger innen an der Bevolkerung als Indikator, war St. Pauli 1995 nach Bill-
brook der drmste Stadtteil Hamburgs, mit vergleichsweise niedrigen durch-
schnittlichen Einkommen und einer hohen Arbeitslosenquote. Zudem lebten in
St. Pauli viele Menschen ohne deutsche Staatsangehdrigkeit — vor allem aus der
Tiirkei —, der Anteil an der Bevolkerung war mit 45 % fast drei Mal so hoch wie
im Hamburger Durchschnitt. Diverse Studien attestieren St. Pauli das Bild eines
soziodbkonomisch stark benachteiligten Stadtteils (vgl. OBenbriigge und Striiver
2000; Best und Striiver 2005; Bezirksamt Hamburg-Mitte 2010b; 2011).

Diese vermeintlich eindeutige Offensichtlichkeit quantitativer Daten ist je-
doch mit Vorsicht zu genieBen. Soziodemographische Kategorien sind soziale
Konstruktionen und bieten keine objektive Abbildung der Wirklichkeit. Per
Definition oder Reform konnen Zuordnungen veréndert oder verschoben werden,
so dass die Aussagekraft von statistischen Angaben als eingeschridnkt zu betrach-
ten ist. Arbeitslose Menschen in Weiterbildungsprogrammen als Nicht-Arbeits-
lose zu definieren, mag geringere Arbeitslosenquoten erzielen, spiegelt jedoch
nicht addquat die Lebenswelt der Betroffenen. Ein anderes Beispiel: Der Riick-
gang des Ausldnder innenanteils an der Bevolkerung (vgl. Tabelle 2-1) muss
nicht zwangslidufig auf eine Abwanderung oder Verdringung zuriickgefiihrt
werden, da die Reform des Staatsbiirgerrechts eine andere Kategorisierung von
Deutsch oder Nicht-Deutsch bewirkt hat (vgl. auch Best und Striiver 2005: 464).
Dennoch wird an dieser Stelle auf einige statistische Daten zurlickgegriffen, um
sich dem sozio6konomischen Wandels St. Paulis anzundhern. Diesen kann man
im zeitlichen oder lokalen Vergleich derselben Kategorie trotz aller Einschrin-
kungen ansatzweise ablesen.

Auf jeden Fall sind quantitative Analysen mit qualitativen Ansétzen zu ver-
binden. Und so kommt auch Helene Manos 1989 trotz ihrer niichternen Analyse
St. Paulis im Zeichen akuter Verarmung und Verelendung zur Bewertung
St. Paulis als Ort ,,integrierter Inhomogenitit (Manos 1989: 12): ,In vielen
seiner [des Stadtteils] alten, historisch gewachsenen Wohngegenden trafen und
treffen sich heute wieder die akut Verarmten und Hilfesuchenden mit relativ
Wohlhabenden, die Einheimischen mit den Fremden, die relativ Integrierten mit
vollig Ausgestoflenen, die formal Angepassten mit stets ,Aufmiipfigen® oder gar
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mit Aufriihrerischen in einer engen Nachbarschaft, in der Lebensmodi und Uber-
lebensstrategien zugelassen werden, die in soziokulturell homogenen Stadtteilen
kaum anzutreffen sind“ (ebd.: 11f.). Die Narration St. Paulis als tolerantes und
vielschichtiges Milieu, dem es gelingt, die sozial Schwéchsten zu integrieren und
sich selbst zu helfen, ist bis heute kennzeichnend fiir den Stadtteil und wird — wie
der weitere Verlauf dieser Arbeit zeigen wird — immer wieder bemiiht. Es wird
sich zeigen, dass diese ,integrierte Inhomogenitdt“ noch immer ein zentrales
Merkmal St. Paulis ist und dass sich eine starke Polarisierung bis heute erhalten
hat, die jedoch nicht zwangsldufig auch aus quantitativen Daten hervorgeht.

Die Einwohnerzahl in St. Pauli hat seit Mitte der 1990er zunichst stetig ab-
genommen. Ab Anfang der 2000er Jahre waren leichte Zuwéchse zu verzeichnen
(maximal knapp 28.000 Einwohner innen), bis sich die Anzahl der Bewoh-
ner_innen im Jahr 2008 durch die Gebietsreform und das Abtreten des nordli-
chen Teils von St. Pauli auf in etwa gleichbleibend knapp 22.000 deutlich ver-
ringert hat. Durch die starken Bevolkerungsabnahmen in den 1990er Jahren
waren die Mobilititskennziffern entsprechend hoch und die durchschnittliche
Wohnflidche pro Einwohner_in erhohte sich von ca. 23 auf gut 30 Quadratmeter
(vgl. Tabelle 2-3). Die Vermutung hoherer Flachenanspriiche durch in den letz-
ten zehn Jahren zuziehende einkommensstarke Haushalte ldsst sich statistisch
nicht bestdtigen. Im Vergleich zur Gesamtstadt hatte St. Pauli immer besonders
viele Zu- und Fortziige zu verzeichnen, was in den 1990ern auf die prekére Si-
tuation des Stadtteils und somit auf Fortziige zuriickzufiihren war, wéihrend die
hohe Mobilitit seit den 2000ern durch eine steigende Anzahl an jungen Erwach-
senen in der Ausbildungs- und Berufsfindungsphase erkléart werden kann. Auch
Verdrangungsprozesse konnen im Zusammenhang mit einem hohen Bevdlke-
rungsaustausch stehen, sind aber nicht eindeutig daraus abzulesen.

Aufschlussreich fiir den gesellschaftlichen Wandel ist dariiber hinaus die
Zusammensetzung der Bevolkerung. Seit 1995 hat sich der Anteil der Bevolke-
rung ohne deutsche Staatsangehérigkeit in St. Pauli durch Einbiirgerungen,
Wegziige und andere Verdnderungen halbiert, wihrend der Riickgang in Ham-
burg durchschnittlich nur rund 13 % betrug (vgl. Tabelle 2-1). Heute hat immer-
hin noch jede r fiinfte St. Paulianer in keinen deutschen Pass.

Auch im Bereich des sozialen Status haben sich Verdnderungen vollzogen.
St. Pauli verzeichnete von 1995 bis 2005 die viertstarkste Abnahme des Sozial-
hilfeempfangeranteils in Hamburg (vgl. Friedrichs und Triemer 2009: 145).
Auch danach sind allméhlich weniger Menschen auf Leistungen nach SGB-II
angewiesen, im Vergleich zu ganz Hamburg sind die Zahlen jedoch nach wie vor
hoch. Diesem Trend folgend hat sich die Arbeitslosigkeit von 1995 bis 2011 um
28 % verringert, hamburgweit betrug der Riickgang 12 %. Nichtsdestotrotz war
im Jahr 2009 immer noch jede r Zehnte in St. Pauli ohne Arbeit, vor allem Ju-
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gendliche, dltere Menschen und Langzeitarbeitslose haben Probleme, einen Ar-
beitsplatz zu finden (vgl. OBenbriigge und Striiver 2000: 24f.). Ob sich diese
Entwicklung auch in den Einkommen widerspiegelt, ist angesichts der liicken-
haften Datenlage nicht eindeutig zu beantworten. Im Jahr 2004 haben die Ein-
kommensteuerpflichtigen in St. Pauli im Durchschnitt weniger (20.500 Euro) als
noch 1995 (umgerechnet 21.300 Euro) verdient. Bis 2007 steigt das Durch-
schnittseinkommen zwar um fast 3.000 Euro an, entspricht damit aber genau
dem Trend, der in ganz Hamburg fiir ebenso hohere Jahreseinkommen gesorgt
hat. Im Vergleich zur Gesamtstadt steht den Menschen in St. Pauli durchschnitt-
lich gleichbleibend entscheidend weniger Geld — ndmlich zwei Drittel — zur
Verfiigung.

Die Bevdlkerung St. Paulis hat somit heute (immer noch) einen niedrigen
sozialen Status und im Stadtteil bestehen hohe soziale Ungleichheiten. Zu die-
sem Ergebnis kommt auch das seit 2010 jahrlich durchgefiihrte Sozialmonitoring
des Rahmenprogramms Integrierte Stadtteilentwicklung (RISE), welches fiir
jeden Stadtteil Hamburgs aufgeldst bis zur Ebene der statistischen Gebiete einen
Statusindex (hoch, mittel, niedrig oder sehr niedrig) und einen Dynamikindex
(positiv, stabil oder negativ) ermittelt, die sich aus verschiedenen statistischen
Indikatoren berechnen, zum Beispiel Arbeitslosenquote, Anteil an SGB-II-
Empfanger innen, Schulabschliisse oder Anteil an Kindern und Jugendlichen mit
Migrationshintergrund (zur genauen Berechnung der Indices vgl. Pohl et al.
2010: 93-108). In allen Jahren wird den statistischen Gebieten St. Paulis ein
niedriger Statusindex attestiert, fiir den westlichen Teil von St. Pauli-Mitte sowie
fiir St. Pauli-Stid sogar ein sehr niedriger Status. Die Berichte kommen zum
Schluss, dass St. Pauli einer jener Stadtteile ist, ,,in denen die Daten kumulierte
Problemlagen vermuten lassen* (Freie und Hansestadt Hamburg 2012c: 5). Die
Entwicklungsdynamik wird meist als stabil oder positiv bewertet, wobei letzteres
auf Aufwertungsprozesse wie Gentrification oder eine generelle Verbesserung
der Lebensbedingungen der St. Paulianer innen hindeutet. Die kleinrdumige
Betrachtung des Sozialmonitorings zeigt fiir St. Pauli-Siid sowie den westlichen
Teil von St. Pauli-Mitte eine besondere soziodkonomische Benachteiligung (vgl.
Tabelle 2-2). Diese lokalen Disparitdten werden auch von Of3enbriigge und Strii-
ver (2000: 33ff.) beschrieben, die eine Hiufung von Armut und Arbeitslosigkeit
in St. Pauli-Siid beobachten.

Abschlielend lassen sich zum soziodemographischen Wandel St. Paulis in
den letzten knapp 20 Jahren drei zentrale Erkenntnisse festhalten. Erstens war
St. Pauli schon immer sehr heterogen und keineswegs gleichmiBig soziodkono-
misch schwach. Auch in der Vergangenheit haben unterschiedliche gesellschaft-
liche Gruppen auf engstem Raum mit- und nebeneinander gewohnt.
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2009 2011 2012
Statistisches Gebiet Status  Dynamik Status ~ Dynamik Status ~ Dynamik

4002 Karolinenviertel niedrig + niedrig o niedrig o

4004  St. Pauli-Mitte niedrig + niedrig + niedrig o
(Nord)

4006  St. Pauli-Mitte sehr 0 sehr + sehr o
(West) niedrig niedrig niedrig

4007  St. Pauli-Mitte niedrig 0 niedrig o niedrig +
(Ost)

4008  St. Pauli-Mitte niedrig + niedrig o niedrig -
(Std)

4009  St. Pauli-Sud sehr + sehr + sehr o
(West) niedrig niedrig niedrig

4010 St. Pauli-Sid sehr + niedrig o niedrig o
(Ost) niedrig

Tabelle 2-2: Statusindex und Dynamikindex des RISE Sozialmonitorings fiir St. Pauli 2009-
2012 (Dynamik: + positiv, o stabil, - negativ) (Quellen: Pohl et al. 2010, Freie und
Hansestadt Hamburg 2012b; 2012c¢)

Die von Manos beschriebene ,integrierte Inhomogenitit® (Manos 1989: 12)
kennzeichnet St. Pauli nach wie vor. Zweitens kann anhand der Sozialstruktur
keine eindeutige, stringente Aufwertung des Stadtteils nachvollzogen werden. Es
haben sich zwar hinsichtlich der Arbeitslosenzahlen und des Sozialhilfebedarfs
einige Verbesserungen ergeben. Unklar ist, ob dies mit einem Bevdlkerungsaus-
tausch zusammenhéngt oder ob sich die Lebenssituation der vorhandenen Bevol-
kerung verdndert bzw. verbessert hat. Auerdem besteht der Eindruck, dass ver-
mehrt einkommensstirkere Haushalte sowie sogenannte Kreative, Studierende
und junge Familien nach St. Pauli ziehen (vgl. z.B. Bezirksamt Hamburg-Mitte
2010b: 19). Dennoch sind die Lebensumstinde vieler St. Paulianer innen bis
heute durch oOkonomische Armut und beengte Wohnverhiltnisse gepragt.
St. Pauli ist noch immer ein soziodkonomisch stark benachteiligter Stadtteil.
Eine weitere Entwicklungsdynamik ist jedoch zu erwarten. Drittens erfuhr die
Bevolkerung St. Paulis in der Vergangenheit viel Diskriminierung: von den Ge-
fahren und ungleichen Rechten zur Zeit der Vorstadt, spiter Repressionen gegen
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Wohnungslose, die Kriminalisierung des Milieus, bis hin zur seit jeher hohen
Priasenz und Kontrolle der Ordnungsmaéchte im Stadtteil. In engem Zusammen-
hang damit stehen vielfiltige Vorurteile, die an der Bevolkerung haften (vgl.
Manos 1989: 91f.). St. Paulis Ruf als Arbeiterstadtteil, als Ort von Sexarbeit,
angrenzendem Milieu und organisierter Kriminalitdt in Verbindung mit einer
O6konomisch prekéren Sozialstruktur lie ein negatives Image entstehen. Mindes-
tens bis Mitte der 2000er Jahre bestand eine starke Stigmatisierung des Stadt-
teils, die zuletzt jedoch allméhlich aufweicht.

2.3 Okonomischer Wandel und Entwicklung der Immobilienpreise
2.3.1 Wirtschaftlicher Strukturwandel

Die Deindustrialisierung der Innenstddte hat auch in St. Pauli im ausgehenden
20. Jahrhundert zu einem tiefgreifenden wirtschaftlichen Strukturwandel gefiihrt.
Die Verdnderungsprozesse eines schwindenden sekunddren Sektors zur Dienst-
leistungsgesellschaft trafen St. Pauli als Standort zahlreicher produzierender
Gewerbebetriebe (vgl. Kap. 2.1) besonders stark. Im Folgenden werden Verédn-
derungen der wichtigsten Wirtschaftssektoren St. Paulis beschrieben: Hafen,
Fleischgrofhandel, Brauerei, Handwerk, Messe, Gastronomie, Freizeitgewerbe
und Tourismus.

Die grolen Verdnderungen des Hamburger Hafens mit der allméhlichen
Verlagerung der Hafenflichen und damit verbundener Wirtschaftsstrukturen
flussabwiérts an das siidliche Ufer der Elbe bewirkten nach und nach eine Verrin-
gerung der Frequentierung der St. Pauli-Landungsbriicken und des Fischereiha-
fens durch groBere Fracht- und Féhrschiffe. Durch den Niedergang der Werftin-
dustrie und die Automatisierung des Hafenbetriebs gingen weitere Arbeitsplétze
fiir St. Paulianer innen verloren. Einige hafenbezogene Dienstleistungs-, Ver-
waltungs- und Bildungseinrichtungen blieben jedoch in St. Pauli bestehen: das
Bundesamt fiir Seeschifffahrt und Hydrographie, das Bernhard-Nocht-Institut fiir
Tropenmedizin, der Deutsche Wetterdienst (ehem. Seewetteramt, alle in der
Bernhard-Nocht-Straie) und die Gewerbeschule Werft und Hafen in der Wohl-
willstrae. SchlieBen musste dagegen im Jahr 1997 das Hafenkrankenhaus infol-
ge der mit Kiirzungen und Bettenabbau verbundenen Gesundheitsreform. Das
Hafenkrankenhaus an der Seewartenstrale im Siidosten St. Paulis erfiillte seit
seiner Eroffnung im Jahr 1900 durch die Behandlung von verungliickten Hafen-
arbeitern, Sexarbeiter innen, Drogenkonsumierenden, von Menschen mit
Schuss- und Stichverletzungen usf. wichtige soziale Funktionen (Schreiber und
Walden 2008: 28). AuBBerdem behandelte es lange Zeit als einziges Krankenhaus
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der Stadt Wohnungslose ohne Krankenversicherung. Der Streit und die Proteste
gegen die SchlieBung des Krankenhauses entfachten 1997. Trotz der Bemiihun-
gen der Initiative ,,Ein Stadtteil steht auf™, der sich auch viele Menschen aus dem
Milieu anschlossen hatten, wurde das Hafenkrankenhaus letztendlich geschlos-
sen. Diese Proteste sind eines von vielen Beispielen fiir Solidarititsbewegungen
in St. Pauli, auf die an spédterer Stelle eingegangen wird (vgl. Kap. 7.7). Am
Standort befinden sich heute das (ambulante) Gesundheitszentrum St. Pauli so-
wie betreute Seniorenwohnungen.

Bis Mitte der 1990er Jahre war der FleischgroBhandel noch die stirkste
Wirtschaftsbranche in St. Pauli (vgl. Ofenbriigge und Striiver 2000: 21). Auf
Teilen des Heiligengeistfeldes sowie nordlich der FeldstraBe befand sich ab
Mitte des 19. Jahrhunderts das Schlachthofgeldnde, dessen Viehschlachthallen
und Viehmarkthallen fiir Schweine, Rinder und Pferde 1996 geschlossen wur-
den. Im Zuge dessen wanderten auch weitere Zuliefer- und Ergdnzungsbetriebe,
wie zum Beispiel das Hela Gewiirzwerk Hermann Laue, aus St. Pauli ab. Am
Standort verblieb einzig der Fleischgrofmarkt Hamburg, dessen Anlage noch
heute einen grofen Teil St. Paulis westlich des Karolinenviertels einnimmt.

Ebenso stadtteilprigend war die Produktionsstitte der Bavaria-St. Pauli-
Brauerei in St. Pauli-Siid. Seit 1863 wurde unter wechselnden Betriebsfithrungen
unter anderem das Astra-Bier an diesem Standort gebraut. Trotz Modernisie-
rungsbemithungen in den 1990er Jahren wurde 1997 die SchlieBung des Standor-
tes in St. Pauli aufgrund von Firmenumstrukturierungen und Platzmangel be-
schlossen. Daraufhin wurde das Unternehmen an die ehemalige Konkurrentin
Holsten-Brauerei verkauft, die seit der SchlieBung und dem Abriss der Bavaria-
und St. Pauli-Brauerei im Jahr 2003 das Astra-Bier herstellt (vgl. Schreiber und
Walden 2008).

Neben dem Riickgang dieser flachenintensiven Produktionsstitten im Stadt-
teil hatte St. Pauli auch im Zuge industrieller Suburbanisierung punktuell viele
Abwanderungen von Handwerksbetrieben zu verzeichnen. So zogen beispiels-
weise der Schreibgerite- und Schmuckhersteller Montblanc oder die Pianofabrik
aus dem Stadtteil (heute: Sternschanze) weg. Die Anzahl an Handwerksbetrieben
halbierte sich zwischen 1980 und 1998 (vgl. OBenbriigge und Striiver 2000: 23).
Im Jahr 2012 gibt es allerdings wieder so viele Handwerksbetriebe wie 1992.
Schwerpunkte liegen in den Bereichen Bauhandwerk, Elektro-Installation,
Kunsthandwerk und Musikinstrumente.

Ein wichtiger Wirtschaftsfaktor ist die Hamburg Messe. Von 2004 bis 2008
fanden umfassende Erweiterungs- und Umbauarbeiten statt, so dass sich das
Messegeldnde nun beidseitig der KarolinenstraBe im Nordosten des Stadtteils
erstreckt. Es werden mehr als 40 Messen pro Jahr mit ca. 700.000 Besu-
cher_innen ausgerichtet. Die zustdndige Hamburg Messe und Congress GmbH
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betreibt ebenfalls das Congress Center Hamburg (CCH). Das Messegelédnde, das
CCH, das dazugehdrige Hotel Radisson Blu — immerhin das hochste Hotel Ham-
burgs — sowie die weitldufige Parkanlage Planten un Blomen gehdren administ-
rativ zum Stadtteil St. Pauli (vgl. Karte 2-2), werden in der allgemeinen Wahr-
nehmung jedoch selten als Teile St. Paulis empfunden. Sie werden deswegen in
der vorliegenden Arbeit auch nachrangig beriicksichtigt.

St. Pauli ist, wie eingangs beschrieben, seit jeher durch die Gastronomie
und das Vergniigungsgewerbe, spiter auch durch das Hotelgewerbe gekenn-
zeichnet (vgl. Ofenbriigge und Striiver 2000: 21). Die Vergniigungsbranche
konnte dabei jedoch nicht vielfaltiger sein und meint im weitesten Sinne jegliche
Unternehmungen im Bereich Freizeit und Kultur. Gastronomiebetriebe sind in
St. Pauli traditionell eher kleinteilig, wobei es entlang der Reeperbahn immer
schon groBere Gasthduser gab. Die Uberginge zur ausgeprigten Kulturszene
sind flieBend. Seitdem der Kiinstler Jorg Immendorff 1984 am Hans-Albers-
Platz die Kneipe ,,La Paloma* als Kunsttreff und Galerie etabliert hatte (Reimers
2011a), floriert die Kunstszene in St. Pauli mit zahlreichen Galerien und anséssi-
gen Kiinstler innen (darunter Margit Czenki, Christoph Schéfer, die Atelierge-
meinschaft SKAM e.V., Kunstverein St. Pauli; vgl. auch Reimers 2011b;
Schreck 2011). Ausgeprégt ist auch die Livemusikclub-Kultur. In den 1950er
Jahren wurde Freddy Quinn in der Washingtonbar (Bernhard-Nocht-Straf3e)
entdeckt, in den 1960ern begannen die Beatles ihre Karriere im Star-Club (GrofBe
Freiheit), in den 1990er Jahren erlangte der Mojo Club (Reeperbahn) internatio-
nale Bekanntheit, um nur einige Eckpunkte der Clubkultur St. Paulis zu nennen.
Die Stadt Hamburg erkennt Livemusikclubs wie das Molotow (vgl. Kap. 7.5.4),
Griinspan, Docks oder Golden Pudel Club heute als schutzwiirdig an (Bezirks-
amt Hamburg-Mitte 2010a: 41f.). Diese Aufzéhlung ist um zahlreiche Theater
(u.a. St. Pauli Theater, Schmidt Theater, Schmidts Tivoli, Imperial Theater), das
Operettenhaus und einige Museen (u.a. St. Pauli Museum, Erotic Art Museum,
Hamburger Schulmuseum) zu ergénzen.

Doch das Rotlichtmilieu ist sicherlich das Charakteristikum, das St. Pauli
iiber die Grenzen Hamburgs hinweg bekannt gemacht hat. Sexarbeit findet min-
destens seit dem frithen 19. Jahrhundert vor allem in St. Pauli-Sid statt. Ab 1970
ist Prostitution durch die Sperrbezirksverordnung auf einigen Strafen erlaubt:
auf der Reeperbahn, Davidstrale, Herbertstrale sowiec um den Hans-Albers-
Platz. Sexarbeit scheint in St. Pauli verhéltnismaBig kontrolliert abzulaufen, es
sind keine minderjdhrigen Médchen, keine illegalisierten Migrantinnen oder
drogenabhingigen Beschaffungsprostituierten beschéftigt und es gibt kaum Be-
schwerden aus der Stadtteilbevolkerung (vgl. Mitrovic 2005). Untrennbar mit
Sexarbeit und damit verbundener ,,public sexuality” (Gotham 2005) verkniipft
sind (Stunden-)Hotels, Bordelle, Tabledance Lokale, Bekleidungs- und Sexarti-



2.3 Okonomischer Wandel und Entwicklung der Immobilienpreise 39

kelgeschéfte, Kinos und Spielhallen, die nach wie vor das Gewerbe der Reeper-
bahn und der umliegenden Straen priagen. In den letzten Jahren ist ein Riick-
gang organisierter Kriminalitit zu verzeichnen, die Intensitit von Bandenkriegen
und Gewaltdelikten im Milieu ist stetig zuriickgegangen (vgl. Bundeskriminal-
amt 2000-2011, fiir eine populédre Schilderung siehe Barth 1999).

Ein weiterer zentraler Baustein der Gastronomie- und Kultur6konomie in
St. Pauli sind Grofveranstaltungen. Der dreimal im Jahr stattfindende Hambur-
ger DOM auf dem Heiligengeistfeld, Heimspiele des FC St. Pauli im Millerntor-
Stadion, der sonntdgliche Fischmarkt, Ausstellungen auf dem Messegeldnde,
Demonstrationen aller Art oder das Volksfest zum Hafengeburtstag sind Veran-
staltungen mit langer Tradition. Doch die Anzahl und das Ausmaf} der GrofBver-
anstaltungen haben in den vergangenen Jahren entscheidend zugenommen. Seit
1997 kommt jahrlich der Schlagermove nach St. Pauli, seit 2003 die Harley
Days, seit 2006 das Reeperbahn-Festival, seit 2010 der Welt-Astra-Tag (,,Um-
sonst, drauflen und echt St. Pauli®). Mit der Umgestaltung des Spielbudenplatzes
zur FuBball-Weltmeisterschaft 2006 wurde eine zentrale Veranstaltungsfldche
geschaffen, auf der vom Sport-Public-Viewing bis zur Grand Prix Party alle
Arten von Events stattfinden. Zuletzt locken auch Schiffstaufen immer wieder
tausende Besucher innen nach St. Pauli.

Die Angebote der Vergniigungsbranche sind zum groBten Teil nicht stadt-
teilbezogen, sondern auf Menschen, die in anderen Stadtteilen oder im Hambur-
ger Umland leben, auf nationale sowie auf internationale Tourist innen ausge-
richtet. Der wirtschaftliche Strukturwandel mit dem umfassenden Verlust an
Arbeitspliatzen im Hafen-, Vieh- und Brauereigewerbe wurde in St. Pauli mit
einer verstirkten Konzentration auf die Vergniigungs- und Tourismuswirtschaft
kompensiert. OBenbriigge und Striiver beschreiben St. Pauli sogar als das grofite
Vergniigungsviertel Europas (OBenbriigge und Striiver 2000: 42)°. Die Ausrich-
tung der Stadtteilinfrastruktur auf den Tourismus spiegelt sich in stetig steigen-
den Bettenkapazititen — zum Beispiel in den rezenten Hotels East, Empire Ri-
verside oder Arcotel Onyx —, neuer hochwertiger oder Erlebnis-Gastronomie wie
beispielsweise den sanierten Schanzenhofen, zahlreichen Themenstadtfithrungen
oder der Ausweisung des von Dohse + Stich Architekten 2008 gestalteten Beat-

2 Zur Anzahl der jéhrlichen Besucher innen St. Paulis konnen keine Angaben gemacht wer-
den, da diese Daten nicht erhoben werden. Die Anzahl an Tourist innen oder Besu-
cher_innen ist ein vages Konzept (zum Begriff ,,Tourist_in* vgl. Kap. 3.2.2), denn es kom-
men beispielsweise viele Tagesgiiste nach St. Pauli, die nicht in Ubernachtungsstatistiken
verzeichnet werden. Und auch die Ubernachtungszahlen werden nur fiir die gesamte Stadt
Hamburg herausgegeben und aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht nach Stadtteilen dif-
ferenziert. Dennoch kursieren im Internet und in einigen Veroffentlichungen Angaben zum
Besuchervolumen von 20 bis 30 Millionen Besucher_innen pro Jahr (OBenbriigge und Strii-
ver 2000: 42; Best und Striiver 2005: 465).
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les Platzes an der Einmiindung der Groflen Freiheit auf die Reeperbahn (Gefroi
2011b: 327). Es hat sich in den vergangenen Jahren jedoch nicht nur die Intensi-
tdt des Tourismus erhoht, auch der Fokus hat sich verschoben: Standen vormals
eher ,klassische® Postkartenmotive wie Landungsbriicken, Alter Elbtunnel oder
Hafen auf dem Programm der Besucher innen, suchen Stddtetourist _innen heute
vermehrt erlebnisversprechende, authentische Destinationen und entscheiden
sich fuir St. Pauli aufgrund seines Rufs als ,,Szeneviertel* mit ,,Lokalkolorit* und
ausgepragter ,,Alternativkultur” (vgl. Wagner 2012: 111).

Beziiglich des wirtschaftlichen Strukturwandels in St. Pauli kann festgehal-
ten werden, dass der Verlust an Arbeitspldtzen im produzierenden Sektor ein
einseitiges Arbeitsplatzangebot im Gastronomie-, Kultur-, Tourismus- und Ver-
gniigungsbereich hervorruft. Damit einher gehen teilweise deregulierte, nicht
sozialversicherungspflichtige oder gewerkschaftlich nicht abgesicherte Beschéf-
tigungsverhéltnisse im Dienstleistungssektor (vgl. Best und Striiver 2005: 459).
AuBerdem sind viele Einzelhandelsbetriebe heute vermehrt auf Tourismus spezi-
alisiert oder wurden durch Kneipen und Bars ersetzt (vgl. Bezirksamt Hamburg-
Mitte 2010b: 21). Durch die starke touristische Nachfrage im Stadtteil steigen
nicht nur die Konsumpreise im verbleibenden Einzelhandel, sondern es geht
auch Diversitdt verloren. Fiir die Bewohner innen St. Paulis bedeutet der Struk-
turwandel also in vielen Fillen eine Schwichung der stadtteilbezogenen Okono-
mie.

2.3.2 Wohnungsmarkt

Mit einem Fokus auf die konkreten Lebensumstinde der Bewohner innen
St. Paulis, geht es an dieser Stelle um die Struktur des Wohnungsbestands im
Stadtteil sowie um Preise fiir Miet- und Eigentumswohnungen.

Wohnungsbestand

Eine in etwa gleichbleibende Einwohnerzahl hélt sich in St. Pauli mit einer stag-
nierenden Anzahl an vorhandenen Wohnungen im Stadtteil die Waage. Tabelle
2-3 zeigt, dass innerhalb der letzten zehn Jahre nur wenig neue Wohnungen
gebaut wurden. Entsprechend liegt die durchschnittliche Wohnungsgrofle bei ca.
62m? und damit etwa 10m? unter dem Hamburger Durchschnitt. Mitte der 1990er
Jahre hat sich durch sinkende Bevolkerungszahlen eine durchschnittliche Verin-
derung der Wohnumstinde mit einer hoheren Wohnfldche je Einwohner in ein-
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gestellt. Seither stagniert dieser Wert bei ca. 30m? pro Person, was im Verhiltnis
zur Gesamtstadt auf eher beengte Wohnverhéltnisse hinweist.

Wohnfldche durch- Anteil an fertig
je Einwoh- schnittliche Sozial- gestellte
ner _in WohnungsgroBe Wohnungen wohnungen Wohnungen
in m? in m? in %
St. HH St. HH St. Pauli St. HH St. Pauli

Pauli Pauli Pauli
2011 30,9 37,0 62,2 72,6 10.786 20,0 11,0 24
2010 31,1 37,0 62,1 72,4 10.748 18,9 10,7 10
2009 31,6 37,1 62,1 72,3 10.742 19,0 11,1 0
2008 30,7 36,6 62,0 71,7 10.738 19,1 11,6 197
2007 30,8 36,5 62,8 72,0 13.581 17,4 132 39
2006 30,8 36,5 62,7 71,9 13.542 17,7 14,0 76
2005 31,2 36,5 62,6 71,7 13.460 17,7 14,9 59
2004 31,3 364 62,6 71,5 13.398 17,7 14,9 1
2003 31,0 36,2 62,4 71,4 13.387 16,2 16,4 37
2002 31,1 36,1 62,4 71,2 13.350 16,0 17,3 261
2001 31,5 359 62,8 71,1 13.089 146 17,6 114
2000 30,5 35,7 62,7 71,0 12.975 150 17,8 38
1999 30,2 35,6 62,6 70,8 12.937 149 17,8 22
1998 30,2 354 62,5 70,7 12.915 14,7 17,9 154
1997 27,2 34,8 62,8 70,7 12.761 153 20,0 40
1996 254 344 62,7 70,6 12.721 129 21,1 176
1995 23,6 33,9 62,7 70,5 12.545 - - -

Tabelle 2-3: Ubersicht iiber den Wohnungsbestand St. Paulis 1995-2011
'Die jdhrliche Anzahl an fertig gestellten Wohnungen der Jahre 1996-2004 sind
rechnerische Angaben aus der Differenz der Summe der Wohnungen insgesamt und
beriicksichtigen insofern keine Abrisse. (Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg
und Schleswig-Holstein 2013b)

Deutliche Verdnderungen haben sich im Bereich des offentlich geforderten
Wohnungsbaus ergeben. War bis um die Jahrtausendwende der Anteil an Sozi-
alwohnungen in St. Pauli vergleichsweise niedrig, sind heute laut Statistischem
Amt ein Fiinftel aller Wohnungen Sozialwohnungen und damit preisgebunden
(Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein 2013b; vgl. auch Be-
zirksamt Hamburg-Mitte 2010b: 23). Nach Angaben des Bezirksamts Hamburg-
Mitte (2011: 7, 10) betrdgt die Quote offentlich geforderter Wohnungen knapp
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30 %, wobei der Schwerpunkt der ca. 2.000 bis 3.000 Wohnungen in St. Pauli-
Mitte, im Karolinenviertel sowie in der St. Pauli Hafenstrale liegt. Fiir viele
Haushalte bedeutet dies eine giinstige Miete.
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Il Gebiet der stadtebaulichen
Erhaltungsverordnung

W sanierungsgebiete
51: St. Pauli Std (bis 1978 - 1996)
51*: Schilleroper (1980 - 2006)
S3: Karolinenviertel (1988 - 2012)
S5: WohlwillstraBe (seit 1997)

Karte 2-4: Sanierungsgebiete und das Gebiet der stddtebaulichen Erhaltungsverordnung in St.
Pauli (Eigene Darstellung)

Eine besondere Rolle spielen in diesem Zusammenhang die férmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiete als stadtentwicklungspolitische Malnahmen zur Verbesse-
rung der Wohn- und Arbeitsbedingungen durch stddtebauliche Sanierung und
Erneuerung (vgl. Karte 2-4). Die geregelten Sanierungsverfahren werden von der
Sanierungstridgerin STEG — vor 1988 von der SAGA — geleitet und durch die
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Stadtebauforderung bezuschusst. Das erste Sanierungsgebiet in St. Pauli lag in
St. Pauli-Siid im Gebiet um die Friedrichstrae (S1) und wurde von 1978 bis
1996 im Verbund mit einem Teil von Altona-Altstadt fokussiert entwickelt
(SAGA 1978). Kurz darauf wurde in St. Pauli-Mitte das Sanierungsgebiet
»Schilleroper (ebenfalls mit der Abkiirzung S1) erlassen, wo seit 1980 viele
Sanierungen und Neubauprojekte als Offentlich geforderter Wohnungsbau
durchgefiihrt wurden. Das eigentliche Verfahren wurde 2006 beendet, die form-
liche Aufhebung des Status ist jedoch noch nicht erfolgt (Bezirksamt Hamburg-
Mitte 2010b: 8). Das Sanierungsgebiet S3 , Karolinenviertel besteht seit 1988.
Seither wurden laut Angaben der STEG 760 Wohnungen und 48 Gewerbeeinhei-
ten offentlich gefordert saniert. Weitere 84 Neubauwohnungen wurden ebenfalls
subventioniert. 2012 kamen die Sanierungsvorhaben grofBtenteils zum Abschluss,
seither hat die STEG die Verwaltung an die SAGA/ GWG {ibergeben. Das jiings-
te Sanierungsgebiet in St. Pauli liegt um die Wohlwillstrae (S5, Zeitraum 1997-
2015). Von offentlicher Férderung konnten in diesem Gebiet zusammengerech-
net 700 Wohnungen und 33 Gewerbeflichen profitieren’. Bis zur Gebietsreform
2008 gehorten auch die Sanierungsgebiete Rosenhofstralle (S6), St. Pauli Schul-
terblatt (S2) sowie ein weiterer Teil des Sanierungsgebictes Karolinenviertel (S3)
zu St. Pauli (vgl. Bezirksamt Hamburg-Mitte 2010b: 8; Freie und Hansestadt
Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung 2013).

20 %
SAGA/GWG

50 % frei
finanzierte

Wohnungen
10 %
Eigentums-
wohnungen
10 %
Genossen-
schaften
10 % STEG
Abb. 2-1: Eigentumsstruktur des Wohnungsbestandes in St. Pauli 2010/ 2011

(Eigene Darstellung, Quellen: gerundete Werte nach Bezirksamt Hamburg-Mitte
2010b; 2011 und eigene Recherche)

3 vgl. http://www.steg-hamburg.de (18.10.2013)
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Uneinheitlich fallen die Einschitzungen zum Verhiltnis von Mietwohnun-
gen und Wohneigentum aus: Das Bezirksamt Hamburg-Mitte (Bezirksamt Ham-
burg-Mitte 2011: 7) verzeichnet 94 % Mietwohnungen und 6 % Eigentumswoh-
nungen, laut einer Studie von Analyse & Konzepte (Bezirksamt Hamburg-Mitte
2010b: 30) betrdgt das Verhéltnis 83 % zu 17 %. Im Vergleich zum Hamburger
Durchschnitt (73 %) leben in St. Pauli besonders viele Menschen in Mietwoh-
nungen. Dieser Anteil ist angesichts von Umwandlungen von Miet- in Eigen-
tumswohnungen riicklaufig. Die Privatisierung des Wohnungsbestandes hat
zwischen 2005 und 2011 805 Umwandlungen bewirkt (Bezirksamt Hamburg-
Mitte 2011: 7). Damit stehen binnen weniger Jahre knapp 10 % Wohnungen
weniger auf dem Mietwohnungsmarkt zur Verfiigung. Auch bei den verbleiben-
den Mietwohnungen findet Bewegung statt: Laut einer Umfrage des Bezirksamts
Hamburg-Mitte wohnen ,,14 % der Befragten [...] in Hausern, die in den letzten
5 Jahren den Eigentiimer gewechselt haben.“ (ebd.). Es wird vermutet, dass es
sich bei den Verkaufenden um private Einzeleigentiimer innen handelt und bei
den Kaufenden um ,aktive Neuanleger, Eigennutzer oder Umwandler” (ebd.).
Diese Entwicklungen deuten auf Preissteigerungen oder gar Spekulation hin. Die
Eigentiimerstruktur wird durch einige gro3e Akteur innen dominiert: Der stadti-
sche Wohnungskonzern SAGA/ GWG verwaltet ca. 20 % des Bestands (ebd.: 5),
die STEG 10 % des Bestands (vgl. Bezirksamt Hamburg-Mitte 2010b: 23), wei-
tere knapp 10 % sind im Eigentum von Wohnungsbaugenossenschaften (ca. 900
Wohnungen*). Die restlichen 60 % der Wohnungen haben eine kleinteilige Ei-
gentumsstruktur (vgl. Abb. 2-1).

Es findet jedoch nicht nur bei den Eigentumsverhéltnissen eine gewisse Dy-
namik statt, sondern auch beim Zustand der Gebdude. In den vergangenen Jahren
haben in St. Pauli umfassende Investitionen in die Gebdudesubstanz stattgefun-
den. Das Bezirksamt Hamburg-Mitte (Bezirksamt Hamburg-Mitte 2011: 7)
konnte ermitteln, dass in der Hélfte der Wohnungen im Stadtteil binnen der letz-
ten fiinf Jahre Instandhaltungs- oder Modernisierungsarbeiten durchgefiihrt oder
geplant wurden. Jede zehnte Wohnung wurde bereits umfassend modernisiert,
dazu zdhlen zum Beispiel die Gebédudehiille (Dach, Fassade), Fenster, Treppen-
haus oder die Heizungsanlage. Diese Mallnahmen kénnen vom Vermietenden zu
einem bestimmten Prozentsatz durch Mieterh6hungen refinanziert werden, so-
dass in der Regel die Mieten durch solche Malnahmen steigen (vgl. ebd.). Die
Beratungsgesellschaft Analyse & Konzepte konnte beobachten, dass von Seiten

4 Altonaer Spar- und Bauverein eG (150 Wohnungen), Schiffszimmerer (200 Wohnungen),
Hansa Baugenossenschaft (120 Wohnungen), Genossenschaft Alternativen am Elbufer (120
Wohnungen), BVE (20 Wohnungen), VHW (30 Wohnungen), Baugenossenschaft freier Ge-
werkschafter (120 Wohnungen), Bergedorf Bille (80 Wohnungen), Wohnungsverein Ham-
burg von 1902 eG (60 Wohnungen) (ungefihre Angaben, eigene Recherche).
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der Investierenden innerhalb der letzten zehn Jahre vor allem in St. Pauli-Siid
Aufwertungspotentiale gesehen wurden; hier seien viele Gebédude in einem
schlechten Zustand (gewesen), sodass sich Sanierungen oder Abriss und Neubau
anbdten. Im ndrdlichen St. Pauli hitten dagegen weniger Gebédude ihre n Besit-
zer_in gewechselt (vgl. Bezirksamt Hamburg-Mitte 2010b: 26f.). Auflerdem
treten vermehrt ausldndische — hdufig skandinavische — Privatpersonen oder
Investmentgesellschaften als Investierende auf (vgl. auch Bezirksamt Hamburg-
Mitte 2011: 3).

Mietwohnungsmarkt

Der politisch relevanteste und offentlich gegenwértig am stdrksten diskutierte
Aspekt des Wohnungsmarktes sind die Preise fiir Mietwohnungen. Diese sind in
St. Pauli innerhalb der letzten Jahre gestiegen. Im Folgenden werden die Verédn-
derungen des Immobilienmarkts in St. Pauli im Rahmen der Entwicklung der
Gesamtstadt kontextualisiert. Die durchschnittliche Miete im Bestand, also bei
vermieteten Wohnungen, liegt in Hamburg nach Angaben des alle zwei Jahre
von offizieller Seite erhobenen Mietenspiegels im Jahr 2013 bei 8,37 €/m? (Freie
und Hansestadt Hamburg 2013). Im Vergleich zu 1999 (6,21 €/m?) ist eine Zu-
nahme um 35 % zu verzeichnen. Steigerungen erfolgten besonders stark in ,,gu-
ten Wohnlagen (39 %), in ,,normalen Wohnlagen (Definitionen nach dem
Wohnlagenverzeichnis vgl. Freie und Hansestadt Hamburg 2009b) betrug die
durchschnittliche Verteuerung der Bestandsmieten hingegen 31 %, wozu laut
Wohnlagenverzeichnis auch St. Pauli zu zéhlen ist (vgl. Abb. 2-2). Der Mieten-
spiegel der Stadt Hamburg differenziert die Angaben zur ,ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete* nur nach Giite der Wohnlage, Gebédudealtersklassen, Ausstattung
und GrofBle der Wohnung, bietet jedoch keine kleinrdumige — etwa stadtteilspezi-
fische — Unterscheidung der Miethohen. Angaben {iber Bestandsmieten in
St. Pauli wurden einzig durch eine punktuelle, repriasentative Befragung des
Bezirksamts Hamburg-Mitte im Rahmen des Erlasses der Sozialen Erhaltungs-
verordnung in St. Pauli erhoben (Bezirksamt Hamburg-Mitte 2011: 6). Demnach
betrdgt der durchschnittliche Preis fiir Wohnungen im Bestand in St. Pauli im
Jahr 2011 7,94 €/m? nettokalt und damit nur geringfligig mehr als der gesamt-
stadtische Mittelwert von 7,89 €/m2. Im Bereich der Neubau- und Modernisie-
rungsforderung liegt der Durchschnittswert bei 6,55 €/m?, im freifinanzierten
Wohnungsbestand bei 8,37 €/m?.

Die Entwicklung der Mieten auf Stadtteilebene iiber einen lingeren Zeit-
raum hinweg findet in keiner offiziellen Statistik Beriicksichtigung. Diese Liicke
schlieft ein Langzeitmonitoring eines Schulprojekts des Gymnasiums Ohmoor in
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Abb. 2-2: Hamburger Wohnungsmarkt 1999-2013. Entwicklung der durchschnittlichen

Bestandsmieten (Quelle: Eigene Berechnung nach Freie und Hansestadt Hamburg
1999-2013) sowie der durchschnittlichen Angebotsmieten (jeweils Nettokaltmieten
ohne Heiz- und Betriebskosten) (Quelle: Langzeitmonitoring der Angebotsmieten
Gymnasium Ohmoor)

Hamburg, deren Schiiler innen jahrlich systematisch die Angebotsmieten eines
jeden Hamburger Stadtteils aus den Immobilienanzeigen der Tageszeitung Ham-
burger Abendblatt gespeichert und dokumentiert haben. Dieser umfangreiche
Datensatz’ hat einen auBergewdhnlichen Alleinstellungswert und gewéhrt an
dieser Stelle Einblicke in die kleinrdumige Angebotslage auf dem Mietwoh-
nungsmarkt. Die Analyse von Angebotsmieten beriicksichtigt nur neu vermietete
Wohnungen und kann somit nicht mit den Mieten aus bestehenden Mietvertra-
gen verglichen werden. Auflerdem ist der Datensatz mit Vorsicht zu betrachten,
da nicht davon ausgegangen werden kann, dass jede inserierte Wohnung auch
tatsdchlich zum angegeben Preis vermietet wird. Eine methodische Unscharfe ist
zum Beispiel bei einem erneuten Inserat derselben Wohnung gegeben (vgl. aus-
fiihrlich Pohl und Wischmann 2014: 46ft.).

Karte 2-5 visualisiert die Verdnderung der Angebotsmieten in den Hambur-
ger Stadtteilen. Die Preise fiir auf dem Markt angebotene Mietwohnungen sind
in der gesamten Stadt zwischen 2000 und 2011 durchschnittlich um 38 % gestie-
gen und damit deutlich stirker als im Bereich der Bestandsmieten (27 %). Im

5 Fiir die Jahre 1996 bis 2011 wurden zwischen 2.000 und 6.000 Anzeigen pro Jahr fiir insge-
samt 89 Stadtteile dokumentiert.
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alsternahen Innenstadtbereich nordlich der Elbe sind die Mieten um bis zu 76 %
stark iiberdurchschnittlich gestiegen. Mietwohnungen in den angrenzenden
Stadtteilen — darunter St. Pauli — sowie teilweise entlang des nordlichen Elbufers

haben sich mit Steigerungen von 38 bis zu 55 % ebenfalls {iberdurchschnittlich
verteuert.

Steigerung der Angebotsmieten 2000-2011

Il stark iberdurchschnittlich
I berdurchschnittlich
[ durchschnittlich

[ unterdurchschnittlich
negativ

[ zugeringes Angebot
Gewdsser

Karte 2-5: Mietpreisdynamik in Hamburg. Steigerung der Angebotsmieten 2000-2011. Die
Ziffern der Stadtteile mit iberdurchschnittlicher Mietpreisdynamik entsprechen der
Auflistung in Tabelle 2-4. (Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung basierend
auf den Daten des Langzeitmonitorings der Angebotsmieten Gymnasium Ohmoor)
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Die Tabelle 2-4 fiihrt diese Stadtteile in einem Ranking der iiberdurch-
schnittlich starken Mietpreissteigerungen im Zeitraum 2000 bis 2011 auf. In Pohl
und Wischmann (2014) konnte im Hinblick auf Gentrification in Hamburg her-
ausgearbeitet werden, dass in jenen Stadtteilen Aufwertungs- und Gentrification-
prozesse besonders deutlich ausgepragt sein miissten, in denen eine {iberdurch-
schnittlich starke Zunahme der Mietpreise, ein iiberdurchschnittliches absolutes
Mietniveau sowie eine tiberdurchschnittlich hohe Mobilititskennziffer und damit
ein starker Bevolkerungsaustausch zusammenkommen. Die Spitzengruppe dieser
sogenannten ,,Gentrificationerwartungsgebiete” (ebd.: 45) beinhaltet die Stadttei-
le St. Georg, Neustadt, Hoheluft und Altona®, in denen die Angebotsmieten seit
2000 um tiiber 60 % angestiegen sind und deren Kaltmieten 13 €/m? oder mehr
betragen. AuBerdem haben diese Stadtteile eine besonders starke Bewohner-
fluktuation zu verzeichnen. In Hamburg-Altstadt ist die Wohnfunktion aufgrund
niedriger Einwohnerzahlen zu vernachldssigen. Hohenfelde belegt in diesem
Ranking zwar den ersten Platz, die Angebotsmieten liegen aber 2011 unter dem
Hamburger Durchschnitt. Die zweite Gruppe besteht aus Eimsbiittel, Winter-
hude, St. Pauli und Barmbek, wo Preissteigerungen zwischen 50 und 55 % statt-
gefunden haben. Gentrificationprozesse sind hier nicht ganz so stark ausgepragt
zu erwarten, da die derzeitigen Angebotsmieten nur geringfiigig vom gesamt-
stadtischen Mittelwert abweichen. Steilshoop kann als Sonderfall angesehen
werden, da hier trotz steigender Angebotsmieten aufgrund des Bindungsauslaufs
von vielen offentlich geforderten Wohnungen die Mieten nach wie vor ver-
gleichsweise giinstig sind. Es folgen Ottensen, Rotherbaum, Eppendorf und
Uhlenhorst, deren Angebotsmieten bereits vor iiber zehn Jahren iiberdurch-
schnittlich hoch waren, und wo somit ein fritherer Beginn von Gentrification
angenommen werden kann. Das Langzeitmonitoring der Angebotsmieten ver-
deutlicht, dass eine iiberdurchschnittliche Wohnmobilitdt und eine iiberdurch-
schnittliche Mietpreisentwicklung fiir sehr viele der Hamburger Stadtteile cha-
rakteristisch sind. Fast alle innenstadtnahen Stadtteile konnen als Aufwertungs-
gebiete bezeichnet werden (vgl. ebd.: 48).

Fiir St. Pauli bedeutet das, dass die Angebotsmieten unter anderem infolge
von Investitionen und Modernisierungen 2011 um 51 % hoher als noch im Jahr
2000 waren. Dieser Zuwachs ist fiir den Stadtteil einschneidend. Die Einordnung
der Entwicklung in den gesamtstidtischen Kontext macht aber auch deutlich,
dass es viele andere Stadtteile gibt, in denen die Mieten sehr stark und gar noch
starker gestiegen sind, die in der 6ffentlichen Wahrnehmung aber teilweise we-
niger als solche thematisiert werden (vgl. weiterfithrend Kap. 7.6). Die durch-

6 Fiir manche Stadtteile erfasst der Datensatz des Langzeitmonitorings nur iibergeordnete
Gebiete: So werden zum Beispiel die Stadtteile Altona-Altstadt und Altona-Nord zu ,,Altona‘
zusammengefiihrt, ebenso fiir Hoheluft und Barmbek.
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schnittlichen Angebotsmieten in St. Pauli liegen mit 11,84 €/m? nettokalt nur
geringfiigig iiber dem Hamburger Durchschnitt von 11,21 €/m?.

Rang
Mietpreis- Mietpreisent- Angebots- Mobilitéts-
entwick- wicklung von mieten kennziffer
lung Stadtteil 2000 bis 2011 2011 2011
Zuna&me in in €/m?

1 Hohenfelde 76,2 10,05 155
2 St. Georg 72,2 13,00 153
3 Neustadt 70,7 15,23 137
4 Altstadt 64,4 14,96 155
5 Hoheluft (West + Ost) 62,9 13,05 133
6 Altona (Nord + Altstadt) 62,8 13,02 127
7 Eimsbiittel 55,3 12,42 122
8 Winterhude 52,0 14,03 137
9 St. Pauli 51,2 11,84 141
10 Barmbek (Nord + Siid) 50,1 10,69 139
11 Steilshoop 47,1 7,72 78
12 Ottensen 46,8 12,52 108
13 Rotherbaum 433 14,75 155
14 Eilbek 41,6 10,83 122
15 Othmarschen 40,7 14,96 103
16 Eppendorf 40,3 12,21 130
17 Bahrenfeld 40,0 11,21 121
18 Uhlenhorst 38,7 14,37 127

Gesamtstidtischer Mittelwert 37,9 11,21 104

Tabelle 2-4: Uberdurchschnittliche Mietpreissteigerungen in Hamburg 2000-201 1

(Quelle: Eigene Berechnung nach dem Langzeitmonitoring der Angebotsmieten
Gymnasium Ohmoor; Mobilitdtskennziffern: Statistisches Amt fiir Hamburg und
Schleswig-Holstein 2013b; in Anlehnung an Pohl und Wischmann 2014: 48)

Der rapide Anstieg der Preise fiir angebotene Mietwohnungen in St. Pauli um in
etwa die Halfte binnen eines Jahrzehnts ist vor dem Hintergrund komplexer
Wohnungsmarktmechanismen und stadtentwicklungspolitischer Wirkungsweisen
zu verstehen. Ein Teil der Preissteigerung lésst sich sicherlich durch die Investi-
tionsintensitdt durch Modernisierungen und Sanierungen im Stadtteil erkldren.
Viele Vermietende refinanzieren die getitigten Investitionen im Rahmen der
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gesetzlich zuldssigen Mietspreissteigerungen von jéhrlich 11 % der Investitions-
summe. Dieser Prozess wirkt sich jedoch vor allem auf die Hohe der Bestands-
mieten aus. Die vergleichsweise hohen Mobilitdtskennziffern in St. Pauli deuten
auf viele Neuvermietungsfille mit teils nur kurzer Wohndauer hin. Die in
St. Pauli stark vertretene Altersklasse der jungen Menschen in der Ausbildungs-
oder Berufsfindungsphase zieht vergleichsweise haufiger um. Bei jeder Neuver-
mietung konnen die Angebotsmieten dann neu bemessen werden und zwar bis zu
einer Hohe von 20 % {iber der im Mietenspiegel angegeben ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete’, bei nachgewiesenen Investitionen auch bis zu 50 % dariiber. Es ist
offensichtlich, dass die stindige Neubemessung hoherer Mieten die Werte im
Mietenspiegel allméhlich ansteigen lisst, wodurch eine kontinuierliche Preisspi-
rale in Gang gesetzt wird, die der urspriinglichen Intention des Mietenspiegels,
unverhéltnisméfBige Mietpreissteigerungen abzuwenden, entgegenlduft. AufBer-
dem ist zu bemerken, dass die bestehenden Regelungen zur Deckelung der Mie-
ten nur dann greifen, sofern (potentielle) Mieter innen Widerspruch erheben
oder Anzeige erstatten. Auf einem angespannten Mietwohnungsmarkt wie in
St. Pauli lassen sich bei ausreichender und zahlungskriftiger Nachfrage auch
Wohnungen zu einem Mietpreis weit tiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete in
eine Vermietung iiberfiihren®.

Diese Dynamiken werden in St. Pauli durch allgemeine Reurbanisierungs-
tendenzen verschérft (vgl. Menzl 2012). Zwar hat die boomende Bevolkerungs-
entwicklung Hamburgs bisher noch nicht zu steigenden Einwohnerzahlen in
St. Pauli gefiihrt, aber eine erhohte Nachfrage vor allem der Altersgruppe der
jungen Erwachsenen nach innenstadtnahem Wohnraum in multifunktionalen
Stadtteilen wie St. Pauli ist seit etwa zehn Jahren deutlich zu spiiren (Pohl 2010:
201f.). Der Umfang des Angebots ist unterdessen gleichbleibend, so dass beste-
hende Wohnungen durch die erhéhte Konkurrenz auf Seiten der Nachfrage teurer
vermietet werden und die wenigen Neubauten, die realisiert werden, ebenfalls zu
einem hohen Preis vermietet oder verkauft werden. Auch Sanierungen und Mo-
dernisierungen erscheinen fiir viele Vermietende in Zeiten hoher Nachfrage
lukrativer.

7 Die im Herbst 2013 diskutierte Einflihrung einer ,,Mietpreisbremse* wiirde diese Erhdhungen
auf 10% tiber dem Mietenspiegel begrenzen.
8 So zum Beispiel das ,,St. Pauli Design Apartment iiber der Reeperbahn®, das im Oktober

2013 auf Immonet.de zu 23,61€/m* nettokalt angeboten wird (http://www.immonet.de/
angebot/17729577, 18.10.2013) oder das ,,Loft-Style Apartment mit Parkett”, das zu 33€/m?
nettokalt auf Immobilien Scout 24 inseriert wurde (http:/www.immobilienscout24.de/
expose/71956187, 01.11.2013).
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Eigentumswohnungsmarkt

Auch wenn es nur einen vergleichsweise kleinen Anteil des gesamten Woh-
nungsbestands betrifft, so sind auch im Bereich des Wohnungseigentums erheb-
liche Preissteigerungen zu verzeichnen (vgl. Abb. 2-3).
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Abb. 2-3: Durchschnittliche Preise fiir Eigentumswohnungen in Hamburg und St. Pauli

(Quelle: LBS Bausparkasse 2005-2014)

Im Hamburger Stadtgebiet lassen sich Eigentumswohnungen aus dem Bestand
heute mit durchschnittlich 3.041 €/m? um etwa 55 % teurer verkaufen als noch
vor zehn Jahren (1.969 €/m?). Ahnliche Preissteigerungen sind im Neubau fest-
zustellen: Eine neue Eigentumswohnung kostet 2013 im Mittel 3.787 €/m? und
damit etwa um die Hilfte mehr als im Jahr 2003 (2.509 €/m?). Ahnliche Kauf-
preise fiir neu gebaute Eigentumswohnungen werden auch in St. Pauli berechnet,
wo die Preise um 55 % von knapp 2.500 auf 3.864 €/m> angestiegen sind. Her-
ausragende Preisexplosionen haben sich in St. Pauli bei Eigentumswohnungen
im Bestand ergeben. Die Verteuerung der Kaufpreise liegt hier bei 130 % inner-
halb der letzten zehn Jahre. Besonders grofle Preisspriinge haben seit 2009 statt-
gefunden. Bestehende Eigentumswohnungen in St. Pauli werden heute im
Schnitt fiir iiber 4.100 €/m? verkauft und damit zu dhnlichen Preisen wie bei-
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spielsweise in den alsternahen Stadtteilen Eppendorf, Uhlenhorst oder
Winterhude mit gehobenen Wohnlagen.

Ausblick

Fiir die Zukunft sind weitere Mietpreissteigerungen in St. Pauli wahrscheinlich.
Zwar ist etwa die Hélfte aller Wohnungen im Stadtteil vom frei finanzierten
Wohnungsmarkt entkoppelt, wodurch fiir die Mieter_innen eine regulierte, mehr
oder weniger niedrige Miete (vorerst) gesichert ist und sie vor Verdringung
geschiitzt wohnen. Dennoch wird die Diskrepanz zwischen hoher Nachfrage und
gleich bleibendem Angebot die Mieten zukiinftig voraussichtlich weiter anstei-
gen lassen. Zudem wirkt sich die enorme Dynamik der Kaufpreise fiir Wohnun-
gen auf Mietpreise aus, beispielsweise wenn Wohnungen als Anlageobjekte
erworben werden.

Eine Schliisselrolle fiir die weitere Entwicklung der Mietpreise im Stadtteil
nehmen die Wohnungen in den offentlich geférderten Sanierungsgebieten mit
geschiitzten, subventionierten Mieten ein. Die STEG verwaltet gegenwirtig noch
etwa 1.000 Wohnungen als Treuhénderin. Nach Abschluss der Sanierungen steht
demnéchst grofiflichig die Aufhebung der formlich festgelegten Gebiete bevor,
womit der Verlust sanierungsrechtlicher Schutzinstrumente wie beispielsweise
die Genehmigungspflicht von Verkaufspreisen verbunden sein wird (vgl. Be-
zitksamt Hamburg-Mitte 2011: 3—11). Dies betrifft iiber ein Drittel der Gebadude
im Sanierungsbestand: Bis 2020 werden etwa 300 bis 400 Wohnungen aus der
Bindung fallen (Bezirksamt Hamburg-Mitte 2010b: 24). Wie mit den Gebduden
verfahren wird, steht noch nicht in allen Fillen fest. Es gibt Bestrebungen von
Seiten der Mieter_innen, den Bestand in eine genossenschaftliche Verwaltung zu
iiberfiihren, die Stadt Hamburg hat Teile des Bestands (Karolinenviertel) bereits
an die SAGA/ GWG verkauft. Fiir private Eigentiimer innen kommen jedoch
prinzipiell auch die Moglichkeit des freien Verkaufs oder weitere Investitionen
in Frage. Fiir diese Fille ist mit erheblichen Mietpreissteigerungen zu rechnen
(Bezirksamt Hamburg-Mitte 2011: 11).

2.4 Stidtebaulicher Wandel in St. Pauli

Die beschriebe soziodemographische Situation St. Paulis war nicht in jeglichen
Dimensionen einem Wandel unterworfen, der Wohnungsmarkt verzeichnete
einerseits vielfdltige Preissteigerungen, stellt andererseits aber auch grofle Men-
gen an giinstigem Wohnraum zur Verfiigung. Die Narration eines St. Paulis als
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Stadtteil groBer gesellschaftlicher Umbriiche und eines durchweg entfesselten
und existenzbedrohenden Wohnungsmarktes ist nicht stringent. Ein Aspekt des
Stadtteils, der jedoch eine tiefgreifende und prigende Transformation durchlief
und immer noch durchliuft ist die bauliche Struktur von St. Pauli.

Das Stadtbild St. Paulis ist heute geprdgt durch glitzernde Fassaden, in
Form geschnittene kleine Bdume, enge Héuserschluchten, glattgeschliffene
FuBBwege, Hochhaustiirme, postmoderne Architekturen und etliche Kréne, Bau-
gruben, Gebdudeskelette, mit Geriisten verstellte Fassaden, Baucontainer. Die
gegenwartigen materiellen und visuellen Veranderungen in St. Pauli sind jedoch
als keine kontinuierliche Entwicklung nachzuzeichnen, nicht etwa als kohérente,
logische Folge von Ereignissen, sondern eher als Stationen eines Wandels. Eine
umfassende, erkldrende Deskription der stiddtebaulichen Aufwertungsprozesse
kann in Anbetracht der Komplexitit der Metamorphosen nicht das Ziel sein. Aus
diesem Grund werden im Folgenden einige Orte St. Paulis einschlielich indivi-
dueller Entwicklungen beschrieben, um die Spezifika der Transformationspro-
zesse in St. Pauli zu veranschaulichen, ohne den Trugschliissen einer Kausalitét
zu verfallen.

Am Millerntor

Am 0stlichen Ende der Reeperbahn, wo das Millerntor historisch die Grenze
zwischen Hamburg und der Vorstadt St. Pauli markierte, ragen seit kurzem die
Tanzenden Tirme empor, eine postmoderne Hochhaus-Konstruktion. Die be-
riihmte Adresse Reeperbahn 1 hat iiber die Jahrzehnte hinweg eine wechselvolle
Geschichte erlebt. Seit 1889 befand sich dort das Gasthaus ,, Trichter, ein acht-
eckiges Konzertgebaude mit Kuppel, das im Zweiten Weltkrieg zerstort wurde.
Einzig eine denkmalgeschiitzte LitfaBsdule von 1870 hat bis heute iiberdauert. In
den Nachkriegsjahren wurde die ,,Astra-Bowlingbahn“ der lokalen Brauerei in
einem niedrigen Flachdachbau etabliert. Spéter residierten der Musikclub ,,Mojo
Club* und das ,Mandarin Casino® im Gebdude (vgl. Schreiber und Walden
2008: 31). Nach beschlossenem Abriss des Betonbaus wurden die Raumlichkei-
ten dem Kiinstlerkollektiv SKAM e.V. (Schone Kunst allen Menschen) zur Zwi-
schennutzung iiberlassen, bis sie schlieflich Ende der 2000er Jahre abgerissen
wurden (Schreck 2011: 257). Fiir eine neue Bebauung ab 2011 setzte sich ein
Bauvorhaben der STRABAG AG, eines groflen europdischen Bauunternehmens,
mit einem Entwurf des Architekten Teherani durch, dessen zweigliedrigen,
schiefen ,,Tanzenden Tiirme* an zwei Tango Tanzende Menschen, alternativ an
die langen Beine einer Prostituierten erinnern sollen. Uber die konkrete Gestal-
tung und vor allem Hohe des Gebdudes mit 24 Etagen wurde im Vorfeld lange
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gestritten. Im Gebéude sind heute die Norddeutschland-Zentrale der STRABAG,
weitere Biiroflachen sowie Gastronomie untergebracht. Der Keller wird seit 2013
vom Mojo Club betrieben, der nach zehnjéhriger Pause an den Standort zuriick-
gekehrt ist (vgl. Kap. 7.3). AuBerdem wurde auf dem ehemaligen Trichtergelén-
de das 4 Sterne-Hotel Arcotel Onyx gebaut.

Doch das Millerntor galt nicht immer als beliebter Firmensitz. Bis 1995
stand direkt gegeniiber der heutigen Tanzenden Tiirme das schlichte, 23-stockige
,,JJduna Hochhaus®, das in den 1960ern noch von der Bavaria-St. Pauli-Brauerei
gebaut wurde. Mit der Begriindung, asbestverseucht zu sein, wurde das Hoch-
haus 1995 per Sprengung abgerissen. Gleichzeitig herrschte Mitte der 1990er
Jahre die Meinung, St. Pauli sei kein Standort fiir Biiroflichen’. Dennoch wurde
am gleichen Standort drei Jahre spiter das Millerntorhochhaus, ein bis zu 10
Stockwerke hoher Gebaudekomplex, der sich weitldufig zwischen Reeperbahn,
Budapester Strale und Simon-von-Utrecht-StraB3e erstreckt, gebaut. Nach Fertig-
stellung stand es jedoch zwischenzeitlich leer, so dass bekannteren GroBunter-
nehmen wie AOL Mietfreiheit angeboten wurde.

Von Buden zu Biihnen

Nur wenige Meter weiter westlich beginnt der Spielbudenplatz, eine langgezoge-
ne Freifliache entlang der Reeperbahn. Seit dem Ende des 18. Jahrhunderts war er
das ,,Eldorado der Volksbelustigung® (Schreiber und Walden 2008: 32, vgl. auch
Kap. 2.1), friither zum Beispiel mit der Kunstreitarena ,,Circus Gymnasticus®,
Caféhdusern, Varietétheatern, Bierpaldsten und einem der ersten deutschen Ki-
nos, spater mit Operettenhdusern, Theatern, dem Wachsfigurenkabinett ,,Panop-
tikum* und zahlreichen Kneipen. Im Zweiten Weltkrieg wurde unter dem Spiel-
budenplatz ein Tiefbunker gebaut, der heute als Parkhaus genutzt wird und die
heutige Platzform bestimmt. Seit den 1960er Jahren standen zahlreiche kleinere
Pavillons mit Clubs und Kneipen auf dem Sandplatz. Ideen fiir eine Neugestal-
tung gab es viele, darunter die Vision des amerikanischen Kiinstlers Jeff Koons,
grofBe Kréne, an denen iiberdimensionale Quietscheentchen hingen, zu errichten.
Anlésslich der FuBlball-Weltmeisterschaft 2006 wurde ein Wettbewerb ausge-
lobt, dessen Siegesentwurf — ein stdhlerner Bodenbelag mit Strahlern, die SMS-
Botschaften in den Himmel projizieren sollten — jedoch zugunsten des Drittplat-
zierten verworfen wurde. Der Spielbudenplatz wurde schlieBlich durch die Land-
schaftsarchitekten Liitzow 7 und die Architekten Spengler Wiescholek umgestal-
tet, an eine Betreibergesellschaft aus lokalen Gastronomieakteur innen per

9 Hamburger Abendblatt 19.02.2010, Die Bilderbuch-Sprengung des Millerntor-Hochhauses.
Hamburg heute vor 15 Jahren
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Pachtvertrag iibergeben und damit quasi privatisiert. Zwei verschiebbare, gegen-
iiberliegende iiberdachte Bithnen mit aufwiandiger LED-Beleuchtung stellen den
flexiblen Rahmen fiir vielfaltige Grofevents und Nutzungen dar, zum Beispiel
fiir Konzerte, Theaterauffiilhrungen, Kundgebungen und den St. Pauli Nacht-
markt (s.0.; vgl. Gefroi 2011b: 319f.). Die permanenten, gro3formatigen Biihnen
messen zehn Meter Hohe und 16 Meter Breite und sorgen fiir eine Verstetigung
und Allgegenwirtigkeit des Event-Charakters des Spielbudenplatzes. Mit der
Privatisierung geht auch eine Regelung des Zuganges zum Platz einher. Eine viel
diskutierte und kritisierte Praxis war die Sprinkleranlage an den iiberdachten
Bithnen, welche fiir die Vertreibung von Wohnungslosen verantwortlich war
(Fischer und Jorg 2009: 13).

Anstelle einer Brauerei

Eine der einschneidensten Umstrukturierungen im siidlichen St. Pauli bewirkte
der Niedergang der Brauerei. Das Werk der Actien-Brauerei — Hamburgs élteste
Brauerei von 1647 — hatte 1863 ein rechteckiges Geldnde zwischen Bernhard-
stra3e (heutige Bernhard-Nocht-Strafie), Davidstrale und Hopfenstrae bezogen.
Durch eine Fusion im Jahr 1922 mit der Altonaer Bavaria-Brauerei trug sie den
Namen ,,Bavaria- und St. Pauli-Brauerei®. Wichtigstes Produkt war das Astra-
Bier. Nach dem Zweiten Weltkrieg konnte die Brauerei ihr Grundstiick nach
Osten in Richtung Zirkusweg erweitern, weil dort durch die Zerstdrung des 1889
errichteten Zirkusbaus des Circus Renz (spiter Circus Busch) Flachen frei wur-
den (vgl. Schreiber und Walden 2008: 26). Sémtliche Produktionsstitten und das
Verwaltungsgebdude — der in Form einer Pilstulpe erbaute ikonische ,,Astra
Turm®, der seit den 1970er Jahren den Geesthang akzentuierte — wurden 2004
abgerissen (Rauterberg 2008; Wischmann 2011: 108). Nachdem klar war, dass
die Brauerei den Standort verlassen wiirde, hat die Stadt Hamburg das Areal
bereits 1998 gekauft, die daraus resultierenden Gestaltungs- und Steuerungsmog-
lichkeiten jedoch verstreichen lassen und an die Holsten-Brauerei AG weiterver-
kauft, die das Geldnde 2001 wiederum an eine Investorengruppe verduflert hat.
Fiir die riesige Freifliche wurden unterschiedliche Pline fiir die Nachnutzung
diskutiert, darunter Sozialwohnungen, Biirogebdude usw. Es wurde schlielich
eine Losung herbeigefiihrt, die das ,,Bavaria-Quartier* (auch ,,Brauquartier oder
»~Brauereiquartier genannt) in mehrere Baufelder aufteilt und auch den ur-
spriinglichen Verlauf des Zirkuswegs, der durch die Brauerei umgeleitet worden
war, wiederherstellt. Im siidlichen, zur Elbe gelegenen Teil wurden ab Mitte der
2000er Jahre drei Hochhaussolitire errichtet: an der Davidstrale das 5 Sterne-
Empire Riverside Hotel, weiter gen Osten der Astra-Turm und am 0&stlichen
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Ende das Atlantic Haus. Diese drei Hochhiuser werden teilweise aufgrund ihrer
weiten Sichtbarkeit und exponierten Lage auf dem Geestrand als ,,neue Hafen-
krone* bezeichnet, in Anlehnung an die ,,alte Hafenkrone* der Backsteinbauten
des Bundesamts fiir Seeschifffahrt und Hydrographie, des Bernhard-Nocht-
Instituts und des Deutschen Wetterdienstes (Rauterberg 2008; Wischmann 2011:
127ff)). Das 20-Etagen hohe Empire Riverside Hotel wurde von David
Chipperfield Architects entworfen und 2007 eingeweiht, obwohl zu der Zeit
(noch) kein zusétzlicher Bettenbedarf in St. Pauli bestand. Der neue Astra Turm
kniipft architektonisch wenig an den Vorgénger an. Der schlichte Hochhaussoli-
tdr der Architekten KSP Engel und Zimmermann beherbergt ausschlielich Bii-
ros, ebenso das Atlantic Haus der Architekten Herzog & Partner und gmp von
Gerkan, Marg + Partner. Vor allem der Astra Turm hatte mit hohem Leerstand
und sich ablosenden Fassaden-Teilen zu kimpfen, sodass das eher unbelebt er-
scheinende Gebiude zwischenzeitlich mit einem Bauzaun umriegelt war. Im
nordlichen Teil des Bavaria-Quartiers in Richtung Hopfenstrafle sowie rund um
den neuen Gebriider-Wolf-Platz wurde genossenschaftlicher Wohnungsbau ge-
schaffen sowie Einzelhandel fiir die Nahversorgung integriert (vgl. Rauterberg
2008; Kéhler 2008). Auch wenn genossenschaftlicher Wohnungsbau nach nied-
rigen Mieten klingt, so liegen die Preise im hochwertigen Neubau bei der Hansa
(120 Wohnungen in der Bernhard-Nocht-StraBe 105'°) sowie der Bergedorf Bille
Baugenossenschaft (131 Wohnungen in der Hopfenstrafie 7-21'") bei ca. 12 €/m?
nettokalt (vgl. Fischer und Jorg 2009: 0.A.S.).

In stidtebaulicher Hinsicht hat das Bavaria-Quartier St. Pauli-Siid grundle-
gend restrukturiert. Was vormals ein industrielles, umzéiuntes Betriebsgeldnde
war, ein gar undurchdringbarer Block im Stadtteil, wurde durch die Neugestal-
tung und -bebauung fiir Fulginger innen und Blickbeziehungen gedffnet. Mit
FuBBwegen, offentlichen Pldtzen, kleinen Gérten und Interaktionsrdumen wie
Supermérkten, Bécker und einer Bank wird dieser Raum quasi als Sozialraum
zuriickgewonnen. Gleichwohl sind die Beziige zum Stadtteil gering: Weder die
Zielgruppe noch die Angestellten des Empire Riverside Hotels sind
St. Paulianer_innen, nur wenige Anwohner innen arbeiten in den neu errichteten
Biirogebauden, viele Genossenschaftsmitglieder kommen nicht aus dem Stadt-
teil. Zudem ist die Aufenthaltsqualitit in den Freiflichen angesichts der sehr
engen und hohen Bebauung und daraus resultierenden Zugigkeit sowie fehlender
Aufenthaltsmoglichkeiten (Banke, Park etc.) als niedrig einzustufen.

10 http://www.hansa-baugenossenschaft.de/index.php?id=118 (21.10.2013)
11 http://www.bergedorf-bille.de/fileadmin/PDF/Information/Quartiere.pdf (21.10.2013)
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Quartier oder Terrassen? Umstrukturierung in der Bernhard-Nocht-Strafie

Nur wenige Meter vom Bavaria-Quartier entfernt wurde kurz nach dessen Fertig-
stellung eine weitere GroBbaustelle begonnen: Das ,,Bernhard-Nocht-Quartier*
(BNQ) zwischen Bernhard-Nocht-Strale und ErichstraBe umfasst mehrere
Grundstiicke, die teilweise im Eigentum des lokalen Unternehmers und Investors
Burim Osmani waren und nach langerer Spekulationsgeschichte Ende der 2000er
Jahre durch die Unternehmensgruppe Kohler & von Bargen Immobilien aufge-
kauft wurden. Die urspriinglichen Pldne der von Kdhler & von Bargen gegriinde-
ten Grundstiicksgesellschaft Bernhard-Nocht-Strale 69-79 mbH sah den Abriss
von drei Gebduden, die Sanierung von sieben Héusern sowie acht Neubauten —
darunter Loft- und Stadthduser — vor, in denen insgesamt etwa 70 Eigentums-
wohnungen realisiert werden sollten. Durch den umfassenden Protest der An-
wohner_innen-Initiative No BNQ und umfangreichen Auseinandersetzungen
(vgl. ausfithrlich in Kap. 7.8) konnten der Bau von Eigentumswohnungen und
die Verdrangung der Bewohner innen abgewendet werden und anstelle dessen
Mietwohnungen mit teils niedriger Mietpreisbindung mithilfe von Sanierungs-
forderung geschaffen werden. Im Zuge des Bauprojekts — spéter in ,,Bernhard-
Nocht-Terrassen” umbenannt — wurden mehrere Bestandsgebdude abgerissen.
Ein denkmalgeschiitztes Gebdude in der Bernhard-Nocht-Strale (85+87) wurde
durch die BaumaBinahmen in Mitleidenschaft gezogen und stiirzte ein (Kulturbe-
hérde Hamburg 2013: 151). Diese Bauplétze sowie weitere vormals freie Baulii-
cken wurden und werden mit Neubauten geschlossen. Die neuen Wohngebaude
stechen mit einer Hohe von bis zu sechs Geschossen plus Dach im Vergleich zu
den bestehenden meist drei bis fiinf Geschossen deutlich aus dem Baublock
heraus. Dem prinzipiellen Gewinn von (Miet-)Wohnungsflache fiir lokale Be-
wohner_innen steht der Verlust einigen Gewerbes mit langer Tradition gegen-
iiber: In der ErichstraBe musste die Boutique de Sade sowie die Pension Flehmig
ausziehen, in der Bernhard-Nocht-Strafe schloss das Erotic Art Museum.

Ein Park fiir St. Pauli

Auch auf der anderen Strafenseite der Bernhard-Nocht-Stralle gab es groflen
Veranderungsdruck. Beriihmtes Beispiel sind hier die Hauser, die zur St. Pauli
Hafenstrafle hin liegen und in den 1980er Jahren besetzt wurden, um einen Ab-
riss der Hiuser zu verhindern. Der Hamburger Senat wiinschte sich eine repra-
sentative, massive Bebauung, um direkt an der Elbe einen Kontrapunkt zur
schwindenden Hafen- und Werftwirtschaft zu setzen (vgl. Herrmann et al.
1987b: 17). Etwa zehn Jahre spéter kam erneut von Seiten der Stadtplanung die
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Idee auf, die (Frei-)Fliche zwischen Pinnasberg und den HafenstraBenhidusern
durch einen Gebéuderiegel mit Wohnungen und Biiros zu schliefen und damit
den Hafenblick aus St. Pauli zu verbauen. Ein Zusammenschluss aus Anwoh-
ner_innen, Kiinstler innen und anderen Engagierten aus dem Stadtteil setzte die
Forderung nach einer Griinfliche fiir St. Pauli dagegen, denn bis auf das weit
von St. Pauli-Siid entfernte Planten un Blomen oder die Wallanlagen in der an-
grenzenden Neustadt gab es bis dato keinen Park in St. Pauli. Das langwierige
Projekt, das per ,kollektiver Wunschproduktion® versuchte, alle Anspriiche an
diesen Ort zu integrieren und den Planungsprozess ,,bottom up* zu organisieren,
hatte schlie8lich Erfolg, so dass 2005 der ,,Park Fiction“ (Antonipark) einge-
weiht wurde und seitdem mit inselhaften Griinflachen, einer gewellten Rasenfla-
che (,,Fliegender Teppich®), stdhlernen Palmen, Hundewiese und Sportplatz eine
zentrale Rolle im Stadtteil als Freizeit- und Begegnungsort spielt'? (vgl. Schéfer
2004; Gefroi 2011b; Tietgen 2011).

In diesem Zusammenhang wurde im Jahr 2002 auch das am Park Fiction
gelegene Wohnprojekt ,,Parkhaus Pinnasberg™ gebaut — das erste Passivhaus in
dieser GroBe in Deutschland. Die Realisierung und Finanzierung gelang
bewohnerzentriert und in Kooperation mit der Genossenschaft St. Pauli Hafen-
stra3e ¢G (vgl. Reinig und Otte 2001). Obwohl der Park Fiction und das Park-
haus in Eigenregie der Anwohner innen und hiufig entgegen der Interessen der
Stadtverwaltung und -politik geplant und realisiert wurden, schmiickt sich die
Stadt Hamburg heute mit diesen Projekten. So zeigt der Titel des Hamburger
Mietenspiegels 2009 (Freie und Hansestadt Hamburg 2009a) das Parkhaus mit
den Palmen des Park Fiction und demonstriert damit eine Vereinnahmung dieser
Schliisselprojekte sozialer und nachhaltiger Planung unter dem Motto Hamburgs
als ,,Griine Umweltmetropole®.

Weitere Projekte und Verdnderungen

Diese mafigeblichen Projekte der letzten zehn bis 15 Jahre priagen die Hauptach-
se des Stadtumbaus in St. Pauli, der an vielen weiteren Orten im Stadtteil Fort-
fithrung findet: beispielsweise in der Simon-von-Utrecht-Strafle, die mit der
Revitalisierung und Umgestaltung einer alten EisengieBerei fiir das Design-Hotel
East oder mit dem kiirzlich sanierten Ibis-Hotel im permanenten Wandel ist (vgl.
Plentz 2011). Auch die Reeperbahn hat 2004 mit dem neuen Schmidt Theater
einen auffilligen Neubau erhalten und gerade wurde ein Nachkriegsbau auf dem
angrenzenden Grundstiick abgerissen, um Platz fiir das neue ,,Klubhaus“ mit
Musikclubs, Theater und Gastronomie hinter einer animierten Medienfassade zu

12 http://www.parkfiction.org (18.10.2013)
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machen (vgl. Kap. 7.3), um nur einige Beispiele zu nennen. Neben diesen spek-
takuldreren, gewerblichen Nutzungen betreffen viele Bauprojekte einzelne
Wohnhéuser. Vielerorts finden kleinteilige Sanierungen, Modernisierungen oder
Nachverdichtung auf Bauliicken oder durch Dachausbauten statt, zuletzt unter
anderem in der SeilerstraBe (Eigentumswohnungen ,,Haus Pauli®), in der Tal-
stralle, Ecke Schmuckstrafle, in der Antonistraf3e und Detlev-Bremer-Strafe.

Dieser tiefgreifende Umbau des gesamten Stadtteils vollzieht sich schwer-
punktmidBig in St. Pauli-Siid im Bereich zwischen Simon-von-Utrecht-Strafe
und Elbe. Doch auch neben diesem lokalen Fokus auf den Siiden des Stadtteils
gibt es weitere nennenswerte Projekte im restlichen Stadtteil. Gegeniiber dem U-
Bahnhof Feldstrafle neben der alten Rinderschlachthalle wurde das ,,Karostar —
Musikhaus St. Pauli“ als Griinderzentrum der Musikbranche und einer kleinen
Tribiine fiir Veranstaltungen eingerichtet. Nicht zuletzt hat das Millerntor-
Stadion des FC St. Pauli seit dem Jahr 2006 sukzessive neue Tribiinen sowie
eine neu gestaltete Fassade bekommen.

Ausblick

Gegenwirtig befinden sich zahlreiche Gebdude in der Bauphase und fiir die
Zukunft deuten sich weitere Bauprojekte im Stadtteil an. In der Simon-von-
Utrecht-Strale an der Ecke zur Groflen Freiheit liegt die Baustelle des AIDA-
Entertainment-Hauses, worin das Unterhaltungsprogramm fiir die AIDA-
Kreuzfahrtschiffe vorbereitet werden wird. Im benachbarten Pestalozzi-Quartier
in der GroBlen Freiheit hat eine Entwicklung begonnen, die Wohnungsneubau,
Gewerbeansiedlung sowie die Umnutzung der chemaligen Pestalozzi-Schule
umfasst. Teile davon sollen als 6ffentlich geforderter Wohnungsbau realisiert
werden.

Bisher ungeldst, aber weiterhin spannend, bleibt die Frage nach der Zukunft
des Grundstiicks der ehemaligen ,,Esso-Hauser am Spielbudenplatz, wo ein
Komplex aus zwei Wohnhochhéusern, einem Gewerberiegel sowie einer Tank-
stelle an einen Investor verkauft wurde, der wiederum seine Vision von Abriss
und hochwertigem Neubau aufgrund massivem Protests der Anwohner innen
sowie nicht erteilter Abriss- und Baugenehmigungen seitens des Bezirks-Mitte
zunédchst nicht umsetzen konnte. Mehrere Gutachten bescheinigten eine stark
vernachldssigte und damit heruntergekommene Bausubstanz und empfahlen
einen Abriss als die giinstigere Variante im Gegensatz zu einer Sanierung. Auf-
grund ausgebliebener InstandsetzungsmafBnahmen verschlechterte sich die Ge-
baudesubstanz so stark, dass die Hauser Ende 2013 einzustiirzen drohten. Der
Bezirk Mitte lieS die Wohngebédude sowie die Gewerbeflachen darauthin kurz-
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fristig rdumen, der Abriss erfolgte im Friihling 2014. Zur Entscheidungsfindung
fiir eine Neubebauung wurde vom Bezirk ein nachbarschaftsbasierter Planungs-
prozess initiiert, der ausgehend von einer ,,Planbude* am Esso-Areal Partizipati-
on sicherstellen soll. In den kommenden Jahren ist somit am Spielbudenplatz mit
grundlegenden Verdnderungen und groBflachige Umstrukturierungen zu rech-
nen. Von Verdnderung und Umbau ist ebenfalls die Rindermarkthalle an der
Kreuzung Budapester StraBe/ Neuer Kamp in St. Pauli-Mitte gekennzeichnet.
Das denkmalgeschiitzte Gebdude sollte zur ,,St. Pauli Music Hall“ umgebaut
werden — ein Plan, von dem jedoch angesichts starkem Widerstands abgeriickt
wurde. Die Entscheidung ist schlielich auf ein Nahversorgungskonzept mit
iiberdachter Markthalle in Ergénzung zu stadtteilbasierten R&umen fiir Vereine,
eine Moschee und weitere Anwohnernutzungen gefallen. Im Herbst 2014 wur-
den die Sanierung und der Umbau abgeschlossen und die Rindermarkthalle wie-
dererdffnet.

Moglicherweise in Betracht zu ziehende zukiinftige Entwicklungsperspekti-
ven betreffen bei weiterem Anstieg der Einwohnerzahl Hamburgs und der star-
ken Nachfrage nach Wohnraum in St. Pauli die Bereitstellung (von Teilen) des
Heiligengeistfelds fiir Wohnbauzwecke (vgl. Daneke 2013: 112f) oder eine
entsprechende Umnutzung des jetzigen FleischgroBmarktareals, dessen Pachtver-
trag mit der Stadt Hamburg 2034 auslauft.

Zwischenfazit

Ergebnis der beschriebenen und andauernden Projekte und Maflinahmen ist eine
grundsétzliche und umfassende Verdnderung der gebauten Struktur St. Paulis,
das dadurch mehr und mehr sein Gesicht veréndert. Anhand zahlreicher Bauvor-
haben konnte nachgezeichnet werden, wie durch Deindustrialisierung freigewor-
dene Gebdude entweder aufwendig saniert und umgenutzt oder abgerissen wer-
den, um Flédchen fiir eine neue Bebauung und Nutzung zu konvertieren. Die
Neubauten mit meist maximaler Flichenausnutzung beherbergen Biiroflidchen,
Hotels, Gewerbebetriebe und hochwertige Wohnungen. Diese Aufwertungspro-
zesse fiihren zu einem zunehmend verjiingten Stadtbild und wirken sich ebenso
auf den iibrigen Baubestand aus, indem Bauliicken nachverdichtet, baufallige
Gebdude abgerissen und vernachldssigter Altbaubestand renoviert und saniert
wird. Auf welche Weise ein Ubergreifen der Aufwertungslogik stattfindet, ist
auch in direkter Nachbarschaft zu Baustellen oder kiirzlich fertiggestellten Neu-
bauten zu sehen, wo hédufig Fassadenrenovierungen oder andere BaumaBBnahmen
vorgenommen werden.
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Das Besondere am baulichen Wandel in St. Pauli ist — auch im Gegensatz
zu anderen Gentrificationgebieten — die eklatante Dimension der neuen Bauten,
die vor allem in das Wohngebiet St. Pauli-Siid hineinbrechen. Dabei ist nicht nur
das Format der Hochhéduser (Tanzende Tiirme, Empire Riverside Hotel, Astra
Turm, Atlantic Haus, Millerntorhochhaus) und der groBflaichigen Wohn- und
Gewerbequartiere (Bavaria-Quartier, Bernhard-Nocht-Quartier) von Bedeutung,
sondern auch die Schwerpunktverlagerung auf Biiros und Hotels.

Die fortschreitende ErschlieBung St. Paulis fiir den Tourismus sowie die
Etablierung St. Paulis als Biirostandort manifestieren sich durch den radikalen
Umbau. Es handelt sich dabei um politisch induzierte Prozesse, die vor dem
Hintergrund stadtentwicklungspolitischer Wirkungsweisen und 6konomischer
Interessen zu verstehen sind. Im folgenden Kapitel sollen die im Untersuchungs-
gebiet beobachteten Prozesse im Rahmen der theoretischen Debatten der aktuel-
len Stadtforschung kontextualisiert werden.



2 Springer
http://www.springer.com/978-3-658-14553-8

Stadtische Visualitat und Materialitat

Untersuchung stadtteilpolitischer Diskurse am Beispiel
von Hamburg-5t. Pauli

Wischmann, K.

2016, X\, 368 5. 37 Abb., Softcover

ISEN: 978-3-658-14553-8



	2 Hamburg-St. Pauli – heterogener Stadtteil im Wandel
	2.1 Vom Hamburger Berg zu St. Pauli: Historische Entwicklung der „Freiheiten“ St. Paulis
	2.2 Soziodemographischer Wandel in St. Pauli
	2.3 Ökonomischer Wandel und Entwicklung der Immobilienpreise
	2.3.1 Wirtschaftlicher Strukturwandel
	2.3.2 Wohnungsmarkt

	2.4 Städtebaulicher Wandel in St. Pauli




