Stand: 03. Méarz 2013

Mit der Sozialen Erhaltungssatzung Verdrangung verimdern? Zur gesetzlichen
Regulation von Aufwertungsprozessen am Beispiel Hamrg

Dr. Anne Vogelpohl

(Institut fur Geographie, Universitat Hamburg, Bassir. 55, 20146 Hamburg,
anne.vogelpohl@uni-hamburg.de)

Immer schneller steigende Mieten und die zunehmewdedrangung alteingesessener
Mieterinnen und Mieter sind zu brisanten politisth&hemen in vielen Grof3stadten
geworden. Das Wort ,Gentrification' ist in aller Mde und nicht mehr nur in

kommunalpolitischen Wahlkdmpfen, sondern auch imféld der Bundestagswahl 2013 ist
Mietenpolitik zu einem zentralen Thema gemacht worcEine Reform des Mietrechts wird
in dem Zusammenhang als dringliche politische Abégarasentiert. Allerdings sind auch
heute schon stadtebauliche Instrumente, die digeMémtwicklung entschleunigen kdnnten,
im Baugesetzbuch verankert. Sie wurden nur kaunutgenEines der Instrumente wird
derzeit wiederentdeckt: die Soziale Erhaltungssejziauch bekannt unter dem Begriff
,Milieuschutzsatzung'. In Hamburg wird seit 2010 fiazwischen acht Quartiere der Erlass
der Sozialen Erhaltungssatzung geprift, mit StliRed St. Georg sind 2012 bereits zwei
realisiert worden. Noch im Verfahren ist der Prezes Schanzenviertel, das mittlerweise
weitgehend gentrifiziert worden ist und hier vdttie den Blick genommen wird.

Dieser Artikel zeigt auf, inwiefern ein Erlass dsozialen Erhaltungssatzung zur
sozialen  Ausgeglichenheit  stadtischer  Revitalisigavorhaben  beitragen  und
Verdrangungstendenzen verhindern kann. Diese Rxageentlang zweier Prozesse erortert,
die in der Entwicklung in Hamburg relevant ersckeeinErstens wird nachvollzogen, welche
quartiers- und stadtpolitischen Umstande dazu geftiaben, dass die Einfihrung der
Erhaltungsverordnung als realistische Gegenmalnajmgen die aktuelle Gentrification
denkbar wurde. Dafir wird zunachst das Instrumeatgestellt, das im 8§ 172 des
Baugesetzbuches verankert ist und die UmwandlungBau-, Nutz- und Wohnstrukturen in
einem dafur festgelegten Gebiet beschranken kamsclhieRend wird das Wechselspiel
zwischen Regierungswechseln, sozialen Protesten kiesbsischen Beteiligungsforen im
stadtebaulichen Sanierungsprozess aufgezeigt, ddash die als Verordnung erlassene
Satzung im Schanzenviertel realistisch geworden ist

Zweitens werden die Moglichkeiten ausgelotet, dim drlass der Sozialen
Erhaltungssatzung in der Bearbeitung von Quarteriikten im Zusammenhang mit
Aufwertungsprozessen haben konnte. Dazu werden Konflikte, die im Schanzenviertel
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erkennbar sind, benannt und dem stadtebaulichersamidlen Spektrum gegenuberstellt, das
durch die Satzung berihrt wird. Die Strdnge werdehliellich in einem Resumee
zusammengefuhrt, das die Bedeutung dieser Entwigklu fir eine Abwendung von der

wachstums- und marktorientierten Stadtentwicklumgj&l reflektiert.

Kontext: Aufwertung von Quartieren oder Verdrangung von Bevolkerung?

Wenn von Gentrification die Rede ist, sind nicht krtische Stimmen zu vernehmen. Es gibt
auch eine Reihe von Wissenschaftlerinnen oderiRalihnen, die entweder der Meinung
sind, dass einige urbane Viertel gentrifiziert vaerdmuissten, und meinen damit eine
Mischung aus Sanierung und Stabilisierung lokaleor@@mien. Oder sie behaupten, dass der
Prozess Uberdramatisiert werde, da eigentlich keWerdrdngung alteingesessener
Bevolkerung stattfinde, sondern dass schlicht dideferschicht, die haufig als die
verdrangte benannt wird, sich generell minimierge(eplarisch: Freeman/Braconi 2010;
Hamnett 2009, zur Kiritik: Slater 2006, 2010). Dieiederentdeckung der Sozialen
Erhaltungssatzung deutet jedoch auf die Aktualitit tatsachlichen Verdrangungsprozessen
hin, denn mit ihr wird eben das Problem der Verduiny ganzer Bevoélkerungsgruppen (wie
,die Arbeiterschicht’) berthrt, die es ,zu erhaltgelte. Gerade weil Gentrification nicht als
Problem einzelner Mieterinnen oder Mieter konzelieat wird, wird das Instrument der
Erhaltungssatzung, das ebenso nicht als SchutzleerzMieterinnen verstanden werden
kann, als mogliche GegenmalRnahme relevant.

Gentrification wird hier im engeren Sinne als Pswméegriffen, durch den eine
statusniedrigere Gruppe durch eine statushoherpp8rwerdrangt wird (dazu Dangschat
1988; Holm 2010) und nicht als ein beliebiger Modogialen Wandels in Quartieren. Neil
Smith hat den Gentrificationprozess zudem als aldr Moment sozialrdumlicher
Transformation des spaten 20. Jahrhunderts begnifiel gezeigt, dass er konstitutiv fur die
stadtpolitische Orientierung auf globalisierte knea und Wissensdkonomien ist. Statt fur
sozialen Ausgleich zu sorgen und die Verbesserdit@glechen Lebensbedingungen der
Stadtbevolkerung anzustreben, sei das zentraledgreStadtpolitik geworden, Konsum- und
Investitionsmadglichkeiten fur internationales Kapizu schaffen (Smith 2002a, b). Diese
Perspektive unterscheidet sich von den Beschredwurder Gentrification als ,doppelter
Invasions- und Sukzessions-Zyklus® (Dangschat 19380f), die allein durch die an
Okologischen Ablaufen angelehnte Begriffswahl emehr oder weniger natirliche, wenig

gesteuerte sozialgeographische Veranderung suggeri8mith hingegen interpretiert diese
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als politisch  und ©konomisch intendiert und damiis aKennzeichnen einer
Gesellschaftsformation — der neoliberalisiertenpglisierten Gesellschaft. Gentrification sei
darin die ,global urban strategy* (Smith 2002b, ¥3Tber die Privatisierung und
Marktorientierung durchgesetzt werde. Programme (aumer)stadtischen Revitalisierung,
New Urbanism oder Sanierungsprojekte zeugen vongieategischen, gesteuerten Charakter
der Gentrification.

Wie bereits angedeutet, ist das vorgebliche Zielradiger stadtischer
Regenerationsplane oftmals eher eine Stabilisiemlageine Verdrangung. So heildt es in
einem seit Ende der 1980er Jahre laufenden Sagsplam fir das Schanzenviertel (fur das
2010 zusaétzlich die Diskussion um die Soziale Hdmgissatzung beginnen musste): Sein
.[0]berster Leitgedanke fur die Durchfiihrung dentgaung ist der langfristige Erhalt und die
Erneuerung des Gebietes als Wohn- und Gewerbestafidemerkenswert ist hier, dass die
Zielgruppe nicht weiter spezifiziert wird. Die Wdhanktion erhalten zu wollen ist nicht
gleichbedeutend mit dem Erhalt der bestehenden Wnlatkerung. Das Schanzenviertel ist
inzwischen weitgehend gentrifiziert (dazu Vogelpall2, 166ff). Um die unterschiedlichen
Effekte von urbanen Revitalisierungsstrategienutigken zu kénnen, ist es sinnvoll, deutlich
zwischen Aufwertung und Verdrangung zu unterscheidés ,Aufwertung’ werden zumeist
physisch-bauliche MaRnahmen im Rahmen von Sanisrumgd Modernisierungsprojekten
bezeichnet, die haufig gezielt politisch oder duskbnomische Investitionen forciert werden.
Obwohl die Projekte stets mit Mietsteigerungen emgehen — denn 11 % der
Modernisierungskosen kénnen nach dem deutschereBigtgen Recht (BGB § 559) auf die
Mietenden umgelegt werden —, kann eben dieser Effek dem Begriff ,Aufwertung’
ausgeblendet werden (dazu Holm 2010, 20ff; Vogdl@oh2, 208). Die Widerspruchlichkeit
des Aufwertungsprozesses stellt sich fir einen @aviertelbewohner folgendermafien
dar:

.Man sieht ja auch den Verfall der Schanze. Im Bpnst es das Gegenteil von Verfall,
wird ja wirtschaftlich extrem aufgewertet und vegért sich dadurch echt stark. Auch
die Leute, die dahin gehen, sind echt anders aleiagaar Jahren noch.”

Demgegeniber wird mit dem Begriff ,Verdrangung' dé&okus auf die sozialen
Auswirkungen von Veranderungen im Quartier gelegthei sie nur zum Teil unmittelbar in
baulichen Veranderungen wurzeln und nicht selterchawurch Belastigung von
alteingesessenen Mietenden durchgesetzt wird, se blei Neuvermietung héhere Mieten
verlangt werden konnen (vgl. Slater 2006, 738). Nenh beiden Begriffen wird also der

1 www.hamburg.de/contentblob/84146/data/steckbegnhofstrasse, letzter Zugriff: 21.09.11.
2 Das Interview fiihrte ich im Rahmen meiner Disgeta ausfihrlichere Informationen s. Vogelpohl 201
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gleiche Prozess beschrieben, allerdings mit urtiegdlichen Schwerpunktlegungen. Und
diese haben Auswirkungen auf die politischen Reakin. Vor wenigen Jahren noch konnte
uneingeschréankt von einer ,Chance’ gesprochen werbtmenstadte attraktiver zu machen
und Anreize fur Kreative zu schaffen. In den Sarissenschaften wurde der Trend schon
lange hinterfragt, weil die Wachstumsbemihungen FRokus auf eine neue urbane
Mittelklasse als elitéar aufgefasst wurde: Es gimpad nie um sozialen Ausgleich, sondern
lediglich um die ,class of workers that can notyonbpe with, but positively revel in, this
environment® (Peck 2005, 764). Inzwischen allerdingird der Aufwertungsprozess
stadtischer Quartiere zunehmend als Problem aufgiefa davon zeugen die aktuellen
Wahlkampfthemen in gro3en Stadten und auch der &ragublik — und davon zeugt die
Wiederentdeckung der Sozialen Erhaltungssatzung, dar politische Versprechungen
konkretisiert werden. Was diese Satzung ist, welclséadtpolitischen Stellenwert sie
bekommen hat und welche Auswirkungen sie haben, kaind in den folgenden Abschnitten

am Beispiel Hamburg geklart.

Die Soziale Erhaltungssatzung

Unter dem Titel ,Erhaltung baulicher Anlagen undr d&igenart von Gebieten
(Erhaltungssatzung)“ wurde im Jahr 1976 mit dena§aphen § 172 die Erhaltungssatzung
in das Baugesetzbuch (BauGB) aufgenommen. Die 6&atzlbbesteht aus drei
Anwendungsbereichen: dem Erhalt der stadtebaulicliggenart, dem Erhalt der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung sowie der siehesozialer Belange im Rahmen
stadtebaulicher Umstrukturierungen auf Grundlageesi Sozialplans. Die Spziale
Erhaltungssatzung’ ist lediglich auf den zweitenw&ndungsbereich bezogen und betrifft
somit den Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 des Gesetzes. Iml&Mbliest dieser sich folgendermalden:

,Die Gemeinde kann in einem Bebauungsplan oderdeiree sonstige Satzung Gebiete
bezeichnen, in denen ... zur Erhaltung der Zusamnmsg der Wohnbevolkerung ...
der Rickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderbaglicher Anlagen der
Genehmigung bediirfer.”

Zwei Begrifflichkeiten sind in diesem Satz entsdesid: Geschitzt werden soll die
Zusammensetzung der WohnbevolkerangstadtebaulicherGrinden. Es geht also um ein
spezifischedMilieu, weshalb die Soziale Erhaltungssatzung oftmalk autder Bezeichnung
,Milieuschutzsatzung® angesprochen wird. Die beid&®gzeichnungen sind synonym

verwendbar. Da es um die Zusammensetzung im Allgenegeht, kann das Gesetz nicht

% Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachun@¢oJuni 2004 (BGBI. | S. 1359).
4



zum Schutz einzelner Mieterinnen oder Mieter angelvaverden. Stattdessen ist das Ziel,
eine typische Bevoélkerungsstruktur zu erhalten:dwilas Milieu beispielsweise als ein
,Handwerkermilieu* charakterisiert, konnte das Zssdin, eine Mischung aus Wohnen und
Hinterhofwerkstéatten zu bewahren, aber nicht, daszfig eines bestimmten Handwerkers zu
verhindern. Um als spezifisches Milieu zu geltenyse die lokale Bevolkerung keine
Besonderheiten aufweisen, wie z.B. besonders agsgrialers migrantisch oder besonders alt
zu seif. Allerdings muss der Erhalt stadtebaulich begrtindeerden, also mit
milieuspezifischen Bedirfnissen an bauliche StmgtuDas ist entweder der Fall, wenn bei
einem weitgehenden Bevoélkerungsaustausch die |dkédastruktur (Schulen, Altersheime
etc.) Uberflissig wird und in anderen Stadtgebiefahir neu aufgebaut werden misste, oder
wenn ein typischer Gebietscharakter (Arbeitervief@udierendenquartier etc.) festgestellt
werden kann, der mit bestimmten WohnungsgroRen oderischnitten einhergeht
(Portz/Runkel 1998, 328). So ist auch erklarbarssddie Soziale Erhaltungssatzung im
Baugesetzbuch verankert ist. Im Ruhrgebiet konntehmz.B. einst verhindert werden, dass
einige Arbeiter- und Zechensiedlungen an eine Wobsgesellschaft verauf3ert wurden, die
die Wohnungen luxussanieren lassen wollte (Schiichistaedt 2005, 488).

Wird nun auf dieser Grundlage ein Erhaltungsbefiatigestellt, haben Gemeinden das
Recht, die Erhaltungssatzung erlassen. Die Satzsingann verpflichtend und mit drei
Mallnahmen verbunden, um das Ziel zu erreichen. Mb3nahmen laufen unter der
Bedingung des ,Genehmigungsvorbehaltes. Das betledtass geplante stadtebauliche
Verdnderungen — auch solche die normalerweise nggrtehmigt werden missen —
genehmigungspflichtig werden. Allerdings bedeugenhieht, dass sie stets versagt werden. Ob
die Veranderung genehmigt wird oder nicht, wird \EBinzelfall zu Einzelfall entschieden.
Als Entscheidungshilfe dient die flr das jeweili@ebiet spezifizierte Satzung, in der
gebietsspezifische Ziele und der daraus abgele@eteehmigungstatbestand hinsichtlich der
zu erhaltenen baulichen Charakteristika festgehaden sollten. Insbesondere wird in der
Regel eine Genehmigung erteilt, wenn die Verhindgrals wirtschaftlich unzumutbar fur die
Eigentimerinnen eingeschatzt wird. Wenn aber dididdlee Veranderung Vorbildcharakter
fur die Veranderung der Zusammensetzung der Bewndike hat, wird das Versagen der
Genehmigung angestrebt (Jade et al. 2010, 963;sTiet1 998).

* Die Beschreibung des lokalen Milieus ist eineszigtralen Probleme der Sozialen Erhaltungssatbean
einerseits ist die Bevolkerung in einem abgrenzbaerritorium selten tatsachlich so homogen, dasals
raumlich definierbares Milieu beschreibbar ward.(&ghroer/Kullick 2011). Andererseits ist die Riu&tion in
stadtischen Quartieren haufig ohnehin relativ heohjass die Ursachen des sozialen Wandels nibletdingt
auf stadtebaulichen Veranderungen basieren missen.
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Die MalRnahmen der Erhaltungssatzung sind folgeladgenskonnen der Riickbau und
Veranderungen der bestehenden baulichen Substesegveverden. Dahinter steckt die Idee,
dass das aktuelle Milieu auf die bestehende baul8truktur angewiesen ist. Wird die
Erhaltungssatzung gegen die Verdrangung einersstigrigeren durch eine statushthere
Schicht genutzt, kbnnen bauliche VeranderungendigdéJmgestaltung von Grundrissen, das
Einbauen von Fahrstihlen, das Anbringen von Balkoat. eine Luxusmodernisierung
bedeuten, die finanziell nicht von der (noch) asgf@s Bevoilkerung getragen werden
kénnen. Ausgenommen sind Instandsetzungen und esoM@randerungen, die dem
,zeitgeméaRen Ausstattungszustandhtsprechen. Mit anderen Worten: Verhindert werden
kénnen solche UmbaumalRnahmen, mit denen eine Migteng begrindbar ware. Seit der
Gesetzesnovelle 1987 konnexweitens auch Nutzungsanderungen urdtittens auch
Veranderungen der Eigentumsstrukturen versagt weidie Nutzungsénderung ist im Falle
der Sozialen Erhaltungssatzung vornehmlich auf di;mwandlung von Wohn- in
Gewerbenutzung bezogen. Die eventuelle Verhindemamgneuen Eigentumsstrukturen auf
Basis der ,Umwandlungsverordnung’ zielt auf die geischrédnkte Begrindung von
Wohnungseigentum oder Teileigentum an Gebaudensidle in der Regel Personen mit
geringem Einkommen nicht leisten kénnen. Die Umviamgisverordnung kann seit 1998 nur
fur eine Hochstdauer von funf Jahren festgesetatieve allerdings kann sie auch immer
wieder verlangert werden. Mochte ein Eigentimerr cadee Eigentimerin ein Gebaude in
einem Gebiet verkaufen, in dem die Erhaltungssatzgiit, hat die Kommune das
Vorkaufsrecht, so dass sie gegebenenfalls die Zusssetzung der Wohnbevdélkerung selbst
steuern kann. Alternativ kdonnen die neuen Eigentlimen auch Auflagen zum Erhalt des
lokalen sozialen Milieus erfillen mussen.

Die im engeren Sinne rechtlichen Instrumente e@emeinde zur Verhinderung von
Gentrifizierung durch die Erhaltungssatzung sinthidl@er Genehmigungsvorbehalt und das
Vorkaufsrecht (Portz/Runkel 1998, 327). Vorausssfizudaflr sind selbstverstandlich
ausreichende finanzielle Mittel im kommunalen Halshvoran die Realisierung in Zeiten
von Austeritatspolitiken mdglicherweise regelmaBaeitern kénnte. Denn auch wenn die
Satzung zunachst relativ unkompliziert erlasserderrkann, bedarf es fur die Prifung von
baulichen Vorhaben personeller Ressourcen und fés ®&orkaufsrecht finanzielle
Ressourcen, um gegebenenfalls tatsédchlich auch u@eb@&rwerben zu kdnnen (dazu
Dangschat 1991, 38f; Schmidt-Eichstaedt 2005, 434ff

® Der ,zeitgemaRe Ausstattungszustand' ist auf Wogsmerkmale bezogen, die 90 % aller Wohnungenrin de
Bundesrepublik Deutschland aufweisen. Der Verglathlso nicht quartiers- oder stadtbezogen. Balisp
waren doppelt verglaste Fenster oder Badezimmeeifffié ausfuhrliche Beschreibung s. Spreng 2001ffR2
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Wegen derartiger Hiurden ist das Instrument der l&Engssatzung nicht sehr haufig
genutzt worden. In Munchen gibt es zwar relatidevi&ebiete, dennoch bleibt es die Stadt
mit dem hochsten Mietniveau in Deutschland; in Beekistieren auch einige Gebiete in den
Bezirken Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg und Pankdwe aber faktisch ohne Wirkung sind,
da seit 2004 trotzdem Modernisierungen und Umneaomadglich gemacht wurden (Linde
2011). In Frankfurt gibt es offiziell auch drei gesviesene Gebiete, in denen das Erreichen
der Ziele jedoch nicht von den Behorden Uberprifti wnd in Hamburg waren 2004 bis auf
eines alle wieder abgeschafft worden. Nun aber diedSoziale Erhaltungssatzung in vielen
Stadten neu diskutiert. Am weitesten sind die Dsskanen in Hamburg, wo sie wieder fur

mehrere Stadtteile geprift und neu bereits in Bivejesetzt wurde.

Die Entwicklungen in Hamburg

Hamburg gilt derzeit als Vorbild fir neue Erlasss 8ozialen Erhaltungssatzung. Hier wird
sie als Soziale Erhaltungsrordnungdebattiert, denn da die Stadt einen Stadtstaatediar
wird die Satzung als Verordnung erlasseéxuf das Beispiel Hamburg bezogen wird daher im
Folgenden von Verordnung gesprochen. Bereits in1880er Jahren spielte Hamburg eine
wichtige Rolle in der Erweiterung des Gesetzeseslals Bundesland Initiator fur die 1998
neu eingefihrte Umwandlungsverordnung war, mit @aiech der Erhalt von Mietnutzung
gesichert werden kann. Gleichzeitig war es auch elagige Bundesland, in dem diese
Moglichkeit Gberhaupt genutzt wurde — mit der Aufkigung von zwei der drei
Erhaltungsgebiete im Jahr 2004 wurde jedoch auebediVersuch der Mietenstabilisierung
fallen gelassen (Schmidt-Eichstaedt 2005, 488). maehstehende Abbildung gibt einen
Uberblick tber die Lage der vergangenen, aktuellad geplanten Gebiete, fur die die

Erhaltungsverordnung diskutiert wurde bzw. wird:

® Satzungen sind im engeren Sinne Rechte von Geereimid Hamburg nimmt insofern Rechte als eigenes
Bundesland wahr.
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| Soziale Erhaltungsgebiete in Hamburg |
b« aktuell: :
: .SUdliche Neustadt (seit 1995)

: St. Pauli, St. Georg (seit 2012)

 « eingestellt (zum 1.1.2004):

: «ZzHoheluft-West, Uhlenhorst

 « gepriift und vorbereitet :

| &2 Schanzenviertel, Osterkirchenviertel
|+ in Priifung: |
] Eimsblittel Siid, Altona Altstadt,
: ([lIh Teile Wilhelmsburgs, Barmek-
Dulsberg

'
'
'
'
'

......

Abb.1: Soziale Erhaltungsgebiete in Hamburg (Eigeaestellung).

Im Jahr 1990 veranstaltete die steg, eine privédt&@ntwicklungsgesellschaft, die das Gros
der Hamburger Sanierungsverfahren treuhanderisadhfiinrt, eine Tagung unter dem Motto
.Kommunale Erfahrungen mit der Milieuschutzsatzungbrt wurde bereits diskutiert, dass
die ,soziale Katastrophe der 90er Jahre” (Dohreihd®®1, 5) drohe, weil wieder vermehrt
Personen in die Innenstadte zuriickzégen und zudemZdhl an kleinen Haushalten
zunehme. Deswegen sei fur Hamburg schnelles Hanidelder Nutzung der Sozialen
Erhaltungsverordnung geboten (Dohrendorf 1991, Tajsachlich wurden 1995 von dem
damaligen SPD-Senat unter Henning Voscherau drbie@&edafiir ausgewiesen: Hoheluft-
West nordwestlich der Innenstadt, Uhlenhorst dstliter Innenstadt sowie die sudliche
Neustadt. Nur letztere unterliegt bis heute derigea Erhaltungsverordnung, die anderen
wurden eingestellt. 1999 sowie 2001 gab es nochmuRfen fir zwei weitere Gebiete,
allerdings fand 2001 einen politischer Wechsel eamdlange Jahre SPD-gefuhrten Land
Hamburg statt, der eine Regierungskoalition von CBOP und Schill-Partei zur Folge hatte.
Eine der ersten Amtshandlungen dieses Senates imicBeStadtentwicklung war die

Aufhebung von zwei der drei Erhaltungsgebieten aeit Begriindung, dass das Mietniveau



dort dennoch angestiegen sei und die Sozialstrgiktlarnicht im Sinne des Verordnungsziels
weiterentwickelt habe (Hollander 2011).

Seit 2010 wird nun wieder fiir weitere Faller Erlass Sozialen Erhaltungsverordnung
geprift. Das Gesetz schreibt dafiur kein Verfahren Der idealtypische Verlauf eines
Erlasses beginnt mit einem vorlaufigen Beschlusshddas zustandige Bezirksamt (1), der
bereits unmittelbar dazu fihrt, dass alle Genehnggn fur Bauvorhaben und Umnutzungen
fur ein Jahr zurlckgestellt werden konnen. Der tigsite Schritt ist allerdings die Prifung
der Verdrangungsgefahr der ansassigen Wohnbevalgdg). Daftr wird in Hamburg eine
Reprasentativerhebung durchgefiihrt, bei der jedente Haushalt befragt wird. Dabei geht
es um den Modernisierungsbedarf der Wohnung urggrakiner um die Abschéatzung des
Verdrangungsdrucks (entlang der Analyse des Qusrtiages fir junge Berufstatige und
Paare, der Mdglichkeit von Wohnungszusammenlegungeergetischen Sanierungen, der
hochpreisig  vermieteten und  verkauften =~ Wohnungen,er d Antrage  auf
Abgeschlossenheitsbescheinigurfband des Strukturwandels im EinzelhandieDaraufhin
wird ein Gutachten erstellt, das die stadtebautichRelgen des aktuellen sozialraumlichen
Wandels im Quartier abwagt. Werden relevante stadieche Folgen konstatiert, wird die
Verordnung fallspezifisch genauer beschrieben (s betreffende Gebiet wird genau
abgegrenzt und der Genehmigungstatbestand festgeleg erklart, was in dem Fall
erhaltenswert ist. Schlie3lich wird die Soziale &nlngsverordnung formal durch die
Birgerschaft festgelegt (4).

Das Hamburger Beispiel zeigt jedoch, dass die Mbgkit dieses formalen Verfahrens
keineswegs dazu fihrt, dass die Verordnung regetng#prift wird und selbstverstandlicher
Teil stadtplanerischer Erwagungen ist. Das Themetévii und Wohnungsneubau wurde im
Wahlkampf 2010/2011 ins Zentrum der damalig oppmséflen SPD gertickt. Aber auch
wenn der neue Hamburger SPD-Senat, der 2011 gewahdte, fir sich beansprucht, eine
sozial gerechte Mietenpolitik wiederzubeleben, s&sdzumindest drei weitere, vor allem
aul3er-parlamentarische Entwicklungen gewesen, micleeidend zur Wiederbelebung des
Instrumentes zur Sozialen Erhaltung beigetragermabunéchst hat sich seit einigen Jahren

vielfaltige Kritik an den vielen Sanierungsverfamrin innenstadtischen Bereich der Stadt

" Das sind die Quartiere Osterkirchenviertel (OtensAltona-Altstadt, Sternschanze, Eimsbiittel-Siid,
Georg, St. Pauli (inkl. Karolinenviertel), Barmek#Bberg sowie Teile Wilhelmsburgs; s.
http://www.hamburg.de/contentblob/3333978/dataskéwerdergebiete-gross.pdf, letzter Zugriff: 2820A.3.
8 Bei einer solchen Bescheinigung geht es um di¢sgang, dass eine Wohnung ausreichend von anderen
Wohnungen und Radumen abgeschlossen ist. Sie esMe@iraussetzung fir den Verkauf von
Eigentumswohnungen.
® http://www.steg-hamburg.de/aktuell/publikationemkjmsbuettel/QN-Eimsbuettel-13.pdf, letzter Zugrif
28.03.2013.
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geregt. Es wurde zunehmend deutlich, dass diese Vaudrangung der bestehenden
Bewohnerschaft fuhrt. So sagt ein Mitglied im Samgsbeirat des Hamburger
Schanzenviertels zu den Planen, die in der Bedunlngi stets als ,behutsam‘ dargestellt
werden: ,Negativ ist der starke Mietenanstieg, @den doch auch zur Verdrédngung
beigetragen hat, wenn Wohnungen gekindigt wordehwgid Mieten schlagartig angestiegen
sind.” Derartige Beschwerden in den Beiraten haukzessive und in vielen Teilen der Stadt
das Problembewusstsein fur Konsequenzen von stigdvieten verstarkt.

Zweitens hat die explizite Gentrifizierungskritikitnder ,Recht auf Stadt'-Bewegung
spatestens 2009 einen neuen Schub bekommen, dér ene sehr breite mediale
Aufmerksamkeit erzeugen konnte. Der Kampf um déraEdes Hamburger Gangeviert8ls
(inter)nationale Kongresse oder Demonstratiochenm Thema Stadt oder das viel beachtete
Buch eines Hamburger Journalisten mit dem Titel n@gdingsbums” (Twickel 2010)
bildeten ein diskursives Umfeld, zu dem die HamburBolitik Stellung beziehen musste.
Denn die breite Mobilisierung konnte zeigen, daigsRBezahlbarkeit von Wohnungen nicht
nur als individuelles Problem der Personen mit migan Einkommen verstanden werden
kann, sondern auch als Problem der Stadtgeseltsbbgfiffen werden muss. Und drittens
gab es Hinweise auf die Soziale Erhaltungsverorgnnreiner Studie tber ,Kreative Milieus
und offene Raume* des BlUros urban pioneers fur Hi@mburger Behotrde flr
Stadtentwicklung und Umwelt: In dieser wird z.B.sd&chanzenviertel als Szene- und
Trendmilieu bezeichnet, in dem sich neue Subkuttured Markte herausbildeten (BSU
2010, 53ff). Da dieses Milieu in Zeiten des Glaubem die Kreative Klasse und ihren
Einfluss auf die ©6konomische Prosperitat einer tStadn grofRer stadtokonomischer
Wichtigkeit ist, hat auch die Beschreibung seinesspgkuches an stadtische Raume
stadtpolitische Auswirkungen. In der Studie hei®ire Rahmen eines Szenarioentwurfs fir
.Kreative Stammzellen®:

,ole Stadtteile Ottensen, Schanzenviertel und SduliPstellen die kreativen
Stammzellen der Stadt dar. [...] Die Hohe NachfraggehnWohnraum in diesen
Stadtteilen in Kombination mit den réumlich sehrgtemzten Mdoglichkeiten fur
Wohnungsneubau schaffen einen Immobilienmarkt, d&ch durch hohen
Entwicklungsdruck und steigende Preise kennzeich(&$U 2010, 166)

Um diesem Problem zu begegnen, werden unter andScaiale Erhaltungsverordnungen
vorgeschlagen. Bis hierher klingen die Verspreckeander Verordnung auch weitgehend

ndtzlich, um Verdrangungstendenzen in innenstdutisc Quartieren abzumildern. Am

10 7ur Geschichte und Protesten s. http://das-gaéegehinfo/.
M Ein Beispiel ist der Kongress der Bundeskoordamatnternationalismus (Buko) zum Thema ,Recht auf
Stadt’, http://kongress.rechtaufstadt.net/, letZiegriff 28.02.2013.
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Beispiel des Schanzenviertels soll nun verdeuthetritden, inwiefern Verdrangung lokal mit
weiteren Veradnderungsprozessen verwoben ist und cheel Auswirkungen die

Erhaltungsverordnung im Netz dieser vielfaltigemiglbdumlichen Bedingungen haben kann.

Maogliche Auswirkungen der Sozialen Erhaltungsverorshung im Hamburger

Schanzenviertel?

Das als Schanzenviertel bekannte Quartier liegt@renzbereich der Stadtteile Altona,
Eimsbuttel und St. Pauli. Bis 2008 war das Schariezeel selbst kein administrativer
Stadtteil, bekam dann jedoch den offiziellen Swldtiatus, auch um besser in der Hamburger
Imagepolitik reprasentiert werden zu konnen. Diedsal3nahme weist auf die
Aufwertungsziele der gesamtstadtischen Politik hilm n&herer Betrachtung des
sozialraumlichen Wandels des Quartiers zeigt sibdbrdings, dass von der ansassigen
Bevolkerung von dort ausgehend nicht nur die Verguaigsgefahr als Problem angesehen
wird, sondern dass Verdrangung im engen Zusammenhérnweiteren Anderungen steht. Es
lassen sich fiuinf Kernkonflikte herauskristallisigrélir die die Soziale Erhaltungsverordnung
im Prinzip eine L6sung bereitstellen misste, umdvéargung nachhaltig zu vermeiden.

Als unmittelbare Schwierigkeit stellt sich fiir dekale Bevoélkerung das Larmproblem
dar (1). In der Zunahme an Cafés und Bars wird rdafimeist die Ursache gesehen,
gekoppelt mit der Verlangerung der zugelassenenudifszeiten fiir AuRengastronomie bis
23 Uhr und am Wochenende bis 24 Uhr. Diese Regdhasteht erst seit 2007 und ist im
Kontext der stadtischen Imagestrategie zu sehem, Stzhanzenviertel als Szene- und
Shoppingquartier zu inszeniefén Die Umfrage im Quartier durch eine
Nachbarschaftsinitiative, die sich explizit wegeshgufter Falle von Verdrdngung gegrindet
hat, zeigte, dass ,Larm' mit 24 % der am haufigggenannte Grund des Wegzugs aus dem
Quartier ist (vor Grinden der Familienplanung ungktethohung). Mit der Wandlung des
Schanzenviertels in ein Szene-, Einkaufs- und Alnagetel geht zudem das Konfliktfeld der
Gedrangtheit in 6ffentlichen Raumen einher (2). e Dichte an Personen auf den Stral3en
und Platzen sowie die Vielzahl an parallelen Nugam fihren zu sehr heterogenen
Ansprichen an Verkehrsprioritdten, an Flachen fér Alul3engastronomie, an Spielplatzen

oder an Grunraum und sonstigen Offentlichen Platieae Enge wird von Anwohnenden

2 Dieser Abschnitt basiert auf einer qualitativetetmiewerhebung und Dokumentanalyse, die ich fie ei
Studie Uber den Wandel des urbanen Alltagsleberthdefuhrt habe. Die Konflikte sowie ihre Bearbegu
sind dort v.a. im Kapitel 5 (Vogelpohl 2012, 15%i§chzulesen.
13vgl. die Eintrage zum Schanzenviertel auf www.hargtule.
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zunachst als praktisches Problem gesehen, dasisteb Erledigung alltdglicher Aufgaben
behindert. Es wird daruber hinaus auch als komnatiwiksbehinderndes Problem
empfunden, da zuféllige Begegnungen mit Bekannterelzmend erschwert werden. Eine
langjahrige Anwohnerin sagt dazu:

~Wenn es hier so voll ist, dann habe ich auch gané Lust mehr, hier zu wohnen. ...
Die Gemiitlichkeit gibt es einfach nicht mehr. DierKmunikation, ich bin friher oft
mit einem Kaffee [in den Laden einer Freundin] \@rmpegangen und hab einen kleinen
Plausch gehalten. Das ist heute nicht mehr moglich.

Zuletzt ist die Enge aber auch ein routinesteuesri®Rl®blem, weil die Anwohnerinnen und
Anwohner inzwischen dazu neigen, sowohl Stol3zeglsnauch die stark frequentierten
Stral3en zu meiden. Inzwischen hat sich fur vieke @afiihl gefestigt, dass sich die fur das
Schanzenviertel als typisch empfundene Solidauitéiér heterogenen Bevdlkerungsgruppen
zunehmend in getrennte Parallelwelten aufgelts(3)aiils fehlendes ,Wir-Gefuhl* wird die
zunehmend touristische Nutzung des Quartiers bieber. Es dul3ert sich nicht nur in der
neuen, starken Konsumorientierung, sondern audehlenden Partizipationsmoglichkeiten
an den lokalen Verschiebungen. Denn traditionetl das Schanzenviertel bekannt fur
politisches Aufbegehren und dem Bemihen um selstivate lokale Politik. Wegen der
vielen neuen Bewohnerlnnen und Nutzerlnnen schwifidie einige Alteingesessene das
Gefuhl, sich gemeinsam mit der Nachbarschaft flitipche, soziale und kulturelle Ziele
einsetzen zu kdnnen.

Als weiterer Konflikt erweist sich die tatsachlichéerdrdngung der ansassigen
Bevolkerung (4). Diese resultiert zwar auch direkis der gestiegenen Nachfrage nach
innenstadtischem Wohnraum und den entsprechenden gebaten durch
immobilienwirtschaftliche Akteure. Allerdings zeigedie bisher genannten Ilokalen
Problemfelder, dass auch sie — der Larm, die Gethén, die Parallelgruppen —
Verdrangungseffekte haben. Und schlief3lich ist leizter Konflikt die Aufwertung im
weiteren Sinne (5). Die ,qualitative Aufwertung fiandener Wohnungsbestande” ist ein
Baustein des Leitbildes ,Wachsende Stadt' in Hargl§giHH 2002, 25). Vor Ort bedeutet das
— zumindest im Falle des Schanzenviertels — einenaldme an bessergestellten
Bewohnerinnen und hinsichtlich der Nutzungsstrustueine Homogenisierung. ,Die letzten
Durchmischungen werden ausgetrocknet”, beklagldenohner die Einwicklung, dass ,nur
noch Gastronomie und Tourismus® prosperiere. Uber soziale Mischung wird inzwischen
meistens in der Vergangenheitsform gesprochen. daums Grund wird die stadtebauliche

Aufwertung oftmals mit Verdrangung nahezu gleicleges
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Kann fur die Konfliktfelder der Erlass einer SoemlErhaltungsverordnung nun eine
Losung sein? Zumindest hat die juingere EntwicklimgSchanzenviertel zur Prufung der
Verordnung gefiihrt. In der Vorstudie, die die Inmpéntierung schliel3lich empfiehlt, wird
der Zusammenhang von Aufwertung und Verdrangung daeit Frage: ,Wie groR3 ist das
(noch) vorhandene Potenzial fiir eine (weitere) Aarfung des Quartiers?“auch explizit
thematisiert. Hinsichtlich des ersten Konfliktfebdder Larmproblematik wird die Soziale
Erhaltungsverordnung keinen Einfluss haben kondardie bestehende gewerbliche Nutzung
mit ihr nicht in Frage gestellt werden kann. Auah @inem frilheren Zeitpunkt hatte die
Maglichkeit, Nutzungsanderungen zu versagen, diealime an gastronomischen Betrieben
nicht verhindern konnen, weil in der Regel Gebaudesten umfunktioniert wurden, die
auch vorher schon gewerblich genutzt wurden — melteicht mit einem kleinen Geschaft
statt einer Kneipe. Weil die bestehende gewerblisluiézung von der Verordnung nicht
berthrt wird, wird auch das zweite Konfliktfeld wire Gedrangtheit in 6ffentlichen Raumen
auf diese Weise nicht bearbeitet werden konnen digises Problem zu bearbeiten wurde im
Quartier eher der Verzicht auf das Hochstpreisveeia beim Immobilienverkauf gefordert,
der eventuell zur Reduzierung der Profitorientigrupmeitragen konnte, die mit hohem
Publikumsaufkommen einhergeht.

Die letzten drei Konflikte werden allerdings diretler indirekt durch die Soziale
Erhaltungsverordnung beeinflussbar. Die Heraushddwon Parallelgruppen hat zwar
vielschichtige gesellschaftliche Ursachen, die kann@Quartier selbst entstehen. Jedoch kann
allein der Erlass der Verordnung das Geflhl eitisgrerientierten Umformung des Quartiers
schwachen. Das vierte Problem der Verdrangungidieflich mit dem zentralen Zweck der
Sozialen Erhaltungsverordnung verknuipft, die Zusamsetzung der Wohnbevdélkerung zu
erhalten. Die Proteste im Schanzenviertel geherr oftavon einzelnen Mieterinnen und
Mietern aus, die um ihre eigene Wohnsituation lgissind. Gleichzeitig begreifen sie die
Bedrohung nicht nur als individuelle. Das zeigt @igindung von Nachbarschaftsinitiativen
ebenso wie die Kooperation im Netzwerk ,Recht atafd8. Wird die Verordnung erlassen —
worauf die Voruntersuchungen Kklar hindeuten — kénngowohl Mietsteigerungen
entschleunigt als auch Eigentumsbildung verhinderden. Das flunfte Problem im Kontext
genereller Aufwertungstendenzen ist schlief3lich ittetbar mit baulichen Erneuerungen
verknUpft. Die Verordnung wirde Luxusmodernisieremgeffektiv verhindern kénnen und

gleichzeitig Instandsetzungen zulassen, fir die diesassige Bevolkerung keine

Yhttp://www.steg-hamburg.de/aktuell/publikationen&jarnschanze-altona/QN-Sternschanze-Altona-07%df,
15, letzter Zugriff; 28.02.2013.
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Mietsteigerung akzeptieren musste. Zusammenfaskissd sich fur das Schanzenviertel
feststellen, dass die Soziale Erhaltungsverordngmepdlegende Konfliktfelder bearbeiten
kann, die die lokalen Bewohnerinnen und Bewohnentifizieren. In vielen Details stellt sich
jedoch das Problem, dass viele Prozesse schomsbieren Jahren begonnen haben und die

Soziale Erhaltungsverordnung wahrscheinlich zu spBtwagung gezogen wurde.

Fazit

Mit der Sozialen Erhaltungssatzung werden lokakylibhe und wohnnutzungsbezogene
Aspekte der Stadtentwicklung thematisiert. Isolggsehen mag sie mit dem stadtebaulichen
Fokus als zu speziell erscheinen, um soziale Ektuwngen signifikant zu veradndern — zumal
viele relevante Parameter gar keinen lokalen Urgproaben. Tatsachlich kann durch den
Einsatz dieses Instrumentes keine Umkehr sozialiénen Transformationen erwartet
werden, die bereits begonnen haben. Dennoch ka&n®athiale Erhaltungssatzung im Kontext
einer veranderten stadtischen Standortpolitik eiweshtigen, konkreten Baustein fur eine
sozialvertragliche Stadtentwicklungen darstelleakann einen Beitrag zur Eindammung von
Mietsteigerungen leisten. Drei Bedingungen sinddiéasen Effekt konstitutiv: Die Satzung
muss frih genug erlassen werden, damit kaum relmlie bauliche Restrukturierungen
urbaner Quartiere Uberhaupt dem Erhaltungsziel 8eraguliert werden kbnnen; sie sollte
daflr streng ausgelegt und kontrolliert werden, ilaonch die Bauverfahren geprtft werden,
die normalerweise gar nicht der Genehmigung bedfitfed sie misste in vielen Quartieren
angewandt werden, um nachhaltig den sozialen Wabéeinflussen zu konnen, der auf
steigende Mieten zurlckzufuhren ist.

Wenn diese Bedingungen nicht gegeben sind, dandiasiVahrscheinlichkeit grof3,
dass allgemeine Mietenentwicklungen kaum bertuhrteae Denn Mietsteigerungen bleiben
an die ortsubliche Vergleichsmiete gebunden, dieMietenspiegel aufgefihrt ist und in die
nur die Neuvermietungen der letzten vier Jahreeding. Das hat den Effekt, dass sogar
Mieten in Gebieten, in der die Soziale Erhaltungasay gilt, langsam weitersteigen. Trotz
dieser Einschrankungen ist die Wiederentdeckung $atzung ein Indikator fur ein
Umdenken in der rein wachstumsorientierten Stadipalnd mdglicherweise sogar fir die
Delegitimierung neoliberaler Stadtentwicklungsziédenn allein die Diskussion der Satzung
stellt die starke Fokussierung der Stadtpolitik &idenheimférderung, Re-Urbaniten und
kreative Milieus in Frage. Das Interesse an eitékeren Regulation des Wohnungsmarktes

bedeutet selbst einen signifikanten Bruch mit demeQulierungstendenzen der letzten Jahre.
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Insofern erdffnet die Soziale Erhaltungssatzunguelktneue Alternativen fir eine sozial

ausgeglichene Stadtpolitik.
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