23. Eine andere Stadtplanung ist maglich!
Der Konflikt um die Esso-Hauser

Steffen Jdrg, Sabine Stévesand und Renée Tribble

»Wenn uns jemand vor vier Jahren gesagt hatte, dass die Esso-Hauser zu dem Symbol
werden, das sie jetzt sind, dass sich eine kleine Initiative einem milliardenschweren
Unternehmen widersetzen und tiber vierJahre lang die Stirn bieten kann, diesen Abriss
so lange hinauszégern und das Thema zu einem solchen Politikum machen kann, dann
hiatten wir auch gesagt, ihr spinnt doch, das ist utopisch!« (Weyde 2014)

Der Verkauf der sogenannten Esso-Hiuser im Jahr 2009 bildete den Ausgangspunkt
langjahriger, teilweise erbitterter stadtplanerischer Auseinandersetzungen. Der Gebiu-
dekomplex aus den 1960er Jahren lag prominent an der Reeperbahn im Stadtteil St. Pauli
und bestand aus Gewerbeeinheiten, Mietwohnungen und der namensgebenden Tank-
stelle. Der Investor, die Bayerische Hausbau GmbH & Co. KG (BHG), war urspriinglich
davon ausgegangen, die Hiuser ziigig entmieten, abreifen und mit hochpreisigen Miet-
und Eigentumswohnungen sowie gingigen Gewerbe(-ketten) in iiblicher Architektur
profitabel neu bebauen zu kénnen. Eine Gruppe von Mieter*innen und Nachbar*innen
schloss sich daraufthin zur Initiative »Esso Hiuser« (Esso-Ini) zusammen und konnte
gemeinsam mit einer solidarischen stadtpolitischen Bewegung den schnellen Abriss
verhindern, eine breite kritische Offentlichkeit zu den kommerzgetriebenen, zerstéreri-
schen Entwicklungen auf St. Pauli schaffen und einen ernsthaften Beteiligungsprozess
von unten durchsetzen. Durch ein interdisziplinires Team, die PlanBude (siehe Ab-
schnitt »PlanBuden-Prozess und >St. Pauli Code«), wurden die lokalen Kenntnisse und
die Wiinsche Tausender Menschen vor Ort zum essenziellen Bestandteil der Planung.’

1 Die Autor*innen des vorliegenden Artikels waren Teil der Initiative »Esso Hauser« bzw. der Plan-
Bude. Der Text basiert auf systematischer eigener Dokumentation und Forschung, Beobachtung
und Reflexion der Prozesse und Ereignisse sowie auf einschldgigen Veroffentlichungen.
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Der Stadtteil St. Pauli

St. Pauli hat eine besondere Geschichte. Viele Jahrhunderte lang gehérte der Stadtteil
nicht zur Stadt Hamburg, weshalb dorthin Funktionen und Gewerbe ausgelagert wur-
den, die innerhalb der Stadttore nicht erwiinscht waren: von Pesthiusern und Tranko-
chereien bis zu Amiisierbetrieben und Prostitution. Im Unterschied zur Kernstadt konn-
ten sich hier auf der »Grofien Freiheit« alle Religionen frei entfalten und auch sonst gab
es nur wenige Reglements. St. Pauli war lange proletarisch, arm, migrantisch und ist
bis heute politisch links gepragt. Der lang andauernde und teils militant ausgetragene
Konflikt um besetzte Hiuser in der HafenstrafRe — sie blieben in Selbstverwaltung erhal-
ten — prigte den Stadtteil in den 1980er Jahren (Arndt/Duffé/Gerstacker 1995; Herrmann
et al. 1987). Diese Erfahrungen spielten fiir die zahlreichen weiteren stadtteilpolitischen
Kiampfe — Besetzung des Hafenkrankenhauses, Aneignung einer Fliche am Hafenrand
als Park Fiction, Besetzung des Stadtteilkulturzentrums Rote Flora, die Initiative »No
BNQ«* - eine Rolle: Sie gaben Mut, erzeugten widerstindiges Wissen und schufen per-
sonliche Beziehungen und Biindnisse iitber Milieugrenzen hinweg bis weit in die etablier-
te Stadtgesellschaft hinein.

Lange Zeit war St. Pauli Hamburgs drmster Stadtteil. Seit Ende der 1990er Jahre ist
jedoch vermehrt ein Zuzug von Akademiker*innen und Haushalten mit héheren Ein-
kommen zu verzeichnen. Damit sind erhebliche Mietpreissteigerungen verbunden. St.
Pauli ist »in«. Die Hamburger Durchschnittsmieten lagen im dritten Quartal 2022 bei
12,09 Euro pro Quadratmeter und Monat (Statista 2022); auf St. Pauli sind es aktuell
18,31 Euro (MieteAktuell 0.].). Viele Mietwohnungen wurden in Eigentum umgewandelt;
es wurde viel neu gebaut. Auch die Wohnungspreise stiegen rasant: von 1.912 Euro/qm
im Jahr 2004 (Statistikamt Nord 2004: 18) auf 7.980 Euro/qm im Jahr 2021. Damit liegen
sie gut 1.500 Euro/qm iiber dem durchschnittlichen Preis fiir Eigentumswohnungen in
Hamburg (Statistikamt Nord 2022: 9). Das fithrt zur Verdringung alteingesessener Mie-
ter*innen. Beim Verlust ihrer Wohnung finden sie nur schwer eine neue im Quartier und
verlieren so nicht nur die Wohnung, sondern zumeist auch nachbarschaftlichen Zusam-
menhalt und soziale Unterstiitzung. Und auch wenn die Einkommen insgesamt gestie-
gen sind, sind sie deutlich ungleich verteilt. Die Altersarmut auf St. Pauli ist dreimal so
hoch wie im Hamburger Durchschnitt und auch die Erwerbslosenquote liegt deutlich
hoher (Statistikamt Nord 2022: 8).

Gleichzeitig ist St. Pauli immer noch Rotlichtbezirk, stark beworbene Ausgehmeile
und Touristenattraktion, vom Hamburger Stadtmarketing wird er als »der wahrschein-
lich bekannteste Stadtteil Hamburgs« (Hamburg Marketing GmbH 2018) betitelt. Der
Widerspruch zwischen begehrter, hipper Wohnlage und touristischer Ballermann-Rea-
litat hat Folgen: Ein- und Ausziige sind hiufig, viele Neuzugezogene verlassen den Kiez
binnen zwei Jahren wieder. Die hohe Fluktuation fithrt wiederum zu Neuvermietungen,
die mit Mietsteigerungen einhergehen.

2 Die Initiative »No BNQ« wurde im Frithjahr 2009 von Anwohner*innen um die Bernhard-Nocht-
Strafde herum ins Leben gerufen. Sie engagierte sich gegen das von dem Investor Kohler & von
Bargen geplante Bernhard-Nocht-Quartier und entwickelte ein alternatives Konzept fiir das Areal
ohne Spekulationsinteressen.
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Die Auseinandersetzung um die Esso-Hauser

Im Jahr der Finanzkrise, 2008, griindet sich auf St. Pauli das »Aktionsnetzwerk gegen
Gentrification — Es regnet Kaviar!« und es entsteht der autonome Nachbarschaftstreff
Centro Sociale. Im Mai 2009 - kurz bevor das Esso-Areal vom privaten Eigentiimer an
die Bayerische Hausbau verkauft wird — hat der vom Verein GWA St. Pauli (Gemein-
wesenarbeit St. Pauli; existiert seit den 1970er Jahren) produzierte Film Empire St. Pauli
(2009) Premiere, der die drastischen Verinderungen im Viertel und dessen Vernutzung
als »Melkmaschine der Stadt« (Jorg/Schuster 2014) aufzeigt. Er trifft den Nerv der Zeit
und entfaltet bei zahlreichen 6ffentlichen Screenings eine mobilisierende Wirkung.

Im August 2009 wird das Gingeviertel, eine von Abriss bedrohte alte Hiuser- und
Gewerbezeile in Innenstadtnihe, im Rahmen eines Kulturfestivals angeeignet. Die char-
mante Besetzung st6f3t auf so breite Unterstiitzung, dass die Stadt das Gelinde vom
Investor zuriickkauft. Im September griindet sich das stadtweite Netzwerk »Recht auf
Stadt« mit zeitweise mehr als 40 Hamburger Initiativen. Auch die Initiative »Esso Hiu-
ser« wird Teil des Netzwerks.

Kurz nach dem Eigentiimerwechsel im Oktober 2009 erhalten einige der ca. 100
Mietparteien der Esso-Hiuser neue, befristete Mietvertrige — mit der Aufforderung,
den neuen Vertrag kurzfristig zu unterschreiben oder andernfalls die Wohnung freizu-
geben. Einige Bewohner*innen wenden sich darauthin an den Hamburger Mieterverein
»Mieter helfen Mietern«. Schnell ist klar: Wer den neuen Vertrag unterschreibt, ver-
schlechtert seine*ihre rechtliche Situation. Denn dies wiirde es der BHG erméglichen,
die Hiuser nach Ablauf der Frist zu entmieten und die Menschen auf die Strafie zu
setzen. Mithilfe der GWA St. Pauli werden simtliche Mieter*innen tiber die Rechtslage
informiert; Anfang 2010 griindet sich die Initiative »Esso Hiuser« (Initiative Esso Hiu-
ser 2010). Regelmifiiger Treffpunkt wird das Planet Pauli - eine Gastwirtschaft, die seit
iiber 50 Jahren auf dem Esso-Gelinde besteht.

Ziel der Initiative ist der Erhalt der Esso-Hiuser und deren Sanierung in Abspra-
che mit den Mieter*innen. Bald kommen eigene Bebauungsideen und Forderungen hin-
zu. Im Frithjahr 2012 startet die erste selbstorganisierte »Wunschproduktion« im Planet
Pauli: Es werden Vorschlige zusammengetragen, Skizzen erstellt und Modelle angefer-
tigt. Die Anlage eines Gemeinschaftsgartens wird Thema, auerdem entstehen Konzep-
te fir Dachgirten und Kletterwinde sowie den Bau eines zusitzlichen Gebiuderiegels.
Der Entwurf sieht im obersten Stock groRziigige lichtdurchflutete Wohnungen vor — fiir
Menschen, die sonst nicht so wohnen konnen bzw. diirfen, wie beispielsweise Obdach-
lose und Alleinerziehende. Gemeinsam werden Prinzipien fiir einen modellhaften Um-
gang mit dem Gelinde erarbeitet:

«  Erhalt/Neubau von langfristig preiswertem und zum Charakter der Umgebung pas-
sendem Wohn- und kleinteiligem Gewerberaum;

« Forderung/Erhaltvon kieztypischen Gewerben und Lebensentwiirfen, von altem Be-
stand, wo moglich, und 6kologisch-schlauer Neubebauung, wo notig;

- Hiuser miissen keinen Gewinn abwerfen, sondern sollen sich tragen. Urbanitit,
Neues entwickelt sich aus Freiriumen, und beides geht nicht, wenn es nur ums Geld
geht.
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- Konzeptentwicklung erfolgt unter Einbeziehung von Mieter*innen, Gewerbetrei-
benden und der Nachbarschaft.

Durch die Arbeit der Initiative und ihrer Unterstiitzer*innen gerit die BHG unter Druck
und erklirt sich zu Gesprichen bereit. Letztlich bleibt sie aber doch dabei, dass nur Ab-
riss Sinn mache, und prisentiert ein entsprechendes Gutachten. Die Esso-Ini fordert
hingegen ein dialogisches Verfahren und initiiert einen Runden Tisch. Ergebnis: Es soll
ein Gutachten nach vorab transparent festgelegten Kriterien erstellt und dafiir gemein-
sam ein Gutachterbiiro ausgewahlt werden. Nach anfinglicher Zusage erklart die Baye-
rische Hausbau die Gespriche nun jedoch fiir beendet und bekundet ihren Willen, die
Hiuser abzureifien und die Fliche neu zu beplanen. Petitesse: Damit ignoriert sie 6f-
fentliches Recht, denn das alles ist genehmigungspflichtig.

Die Empérung im Stadtteil ist grof, ebenso wie die Unterstiitzung fiir den Erhalt
der Hiuser: 130 Wissenschaftler*innen, Kulturschaffende und Architekt*innen aus ganz
Deutschland fordern in einem Manifest den Erhalt der Esso-Hiuser (GWA St. Paulio.].).
In kitrzester Zeit wird es von tiber 2.000 Menschen unterzeichnet. Letztlich beauftragt
die Stadt Hamburg ein weiteres Gutachten, das belegt, dass die Hiuser bautechnisch
in einem maroden Zustand sind, was explizit auf jahrzehntelang fehlende Instandhal-
tungsmaflnahmen zuriickgefithrt wird. Die technische Moglichkeit einer Sanierung der
Hiuser wird prinzipiell bejaht. Obwohl entsprechende Kostenberechnungen nicht Teil
des Gutachtens sind, stellt St. Paulis Bezirksamtsleiter Andy Grote auf einer Infoveran-
staltung geschitzte Zahlen in den Raum. Politik und Eigentiimer sind sich einig, dass
eine Sanierung viel zu teuer, daher nicht zumutbar und der Abriss somit unausweich-
lich sei. So ist es auch gleich am nichsten Tag in den Zeitungen zu lesen.

Der fahrlissig verursachte schlechte Zustand der Hiuser wird also mit einer Abriss-
genehmigung belohnt und weder der Eigentiimer noch die Politik werden zur Verant-
wortung gezogen. Der einseitigen Auslegung des Gutachtens durch Politik und BHG
setzt die Initiative die Forderung nach dem Erhalt der Hiuser entgegen. Sie erstattet An-
zeige beim Bezirk wegen Unterlassung von Instandhaltungsmafinahmen und engagiert
sich weiterhin fir eine politische Auseinandersetzung zur Zukunft der Esso-Hiuser.

Als im Dezember 2013 einige Mieter*innen Erschiitterungen in ihren Wohnungen
bemerken und sie der Polizei melden, geht alles ganz schnell. Die Esso-Hiuser werden
tiber Nacht evakuiert, alle Mieter*innen landen in Notunterkiinften. Die Evakuierung
verbildlicht auf drastische Weise, was sonst iiber Jahre im Stillen passiert: Verdringung.
Im Anschluss bildet sich ein grofies Mafd an praktischer Solidaritit mit den Mieter*in-
nen heraus, aber auch ein massiver Protest mit grof3en 6ffentlichen Versammlungen und
der Formulierung breit getragener Forderungen. In der akuten Krisensituation nach der
Zwangsevakuierung werden die Mieter*innen sozialarbeiterisch von der GWA St. Pauli
unterstiitzt. Aufgrund der jahrelangen Arbeit in den Hiusern bestehen vertrauensvolle
Beziehungen. Die GWA St. Pauli und der Stadtteil richten eine teils ehrenamtlich organi-
sierte Anlaufstelle iber die Weihnachtsfeiertage ein, wohingegen der Bezirk Hamburg-
Mitte keine Akutmittel zur Verfugung stellt. Zudem begleiten die GWA und der Verein
»Mieter helfen Mietern« einen Grof3teil der Mieter*innen wihrend ihrer Umsetzung in
andere Wohnungen, etwa indem sie mit ihnen Forderungen zur finanziellen Kompen-
sation und kieznahen Unterbringung formulieren.
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Noch am Tag der Riumung findet eine Solidarititskundgebung vor den Hiusern
statt, fiir den 21. Dezember 2013 wird zu einer Demonstration mobilisiert. Der Aufruf
verbindet zentrale stadtpolitische Themen: den Erhalt des Stadtteilkulturzentrums Ro-
te Flora, das Bleiberecht fiir Gefliichtete der »Lampedusa-Gruppe« und die Zukunft der
Esso-Hiuser. Die ca. 10.000 Demonstrant“innen werden nach wenigen Metern von der
Polizei gestoppt. Daraufthin kommt es zu massiven Auseinandersetzungen, wobei der
Umgang mit den Demonstrant*innen, darunter auch einige ehemalige Esso-Mieter*in-
nen, hart und unverhiltnismaf3ig ist.

Im Januar 2014 werden St. Pauli, die Sternschanze und Teile Altonas temporir
zum »Gefahrengebiet« erklirt, was mit der Einschrinkung von Biirger*innenrechten
verbunden ist (verschirfte Kontrollméglichkeiten, Einschrinkung der Bewegungsfrei-
heit durch Platzverweise). Von dieser MafSnahme sind ca. 50.000 Anwohner*innen
betroffen, zwischen dem 6. und dem 13. Januar werden ca. 1.000 Personen kontrolliert.
Dennoch finden weiterhin Aktionen statt, ob als grofdflichige Kissenschlachten oder
unter dem spottischen Motto »Klo-, Klo-, Klobiirsteneinsatz!«®

Dessen ungeachtet wird dem Abriss-Antrag der BHG am 21. Januar 2014 (Bezirksamt
Hamburg-Mitte 2014) stattgegeben. Am 8. Februar 2014 kommen auf Einladung der In-
itiative »Esso Hauser« und weiterer aktiver Stadtteilbewohner*innen 400 Menschen im
Ballsaal des FC St. Pauli zusammen. Sie verabschieden eine Resolution gegen die Erosion
der demokratischen Rechte im Stadtteil und seine 6konomische Vernutzung und Priva-
tisierung. Sie betonen, »Refugees Welcome« gelte fir ihren Kiez, sie fordern: »Hinde
weg von der Roten Flora« und beziiglich der Esso-Hiuser das Riickkehrrecht aller Mie-
ter*innen und einen von unten organisierten demokratischen Planungsprozess:

»St. Pauli hatlangst gezeigt, dass das lokale Know-how interessante, soziale stidtebau-
liche Losungen entwickeln kann, die der hervorgehobenen Bedeutung des Gelandes
am Spielbudenplatz gerecht werden. [..] Wir laden alle Anwohner*innen und Interes-
sierten dazu ein, ihr Wissen und ihre Ideen in diesen Prozess einzubringen —und wer-
den umgehend damit beginnen, die Planung selbst in die Hand zu nehmen.« (St. Pauli
selber machen 2014)

Es entsteht eine Planungs-AG, die ein Konzept entwickelt, das mehrere Container am
Standort der Esso-Hiuser vorsieht, um als Stadtteil ein Jahr lang selbst vor Ort planen
zukoénnen. Sherry Arnsteins »eight rungs of aladder of participation« (1969) folgend wird
die Mitsprache des Stadtteils auf den Stufen der zivilgesellschaftlichen Macht (»degrees
of citizen power«) anstelle der iiblichen Alibi-Beteiligung (»degrees of tokenism«) gefor-
dert. Es bedarf mehrerer Gespriche mit Bezirksamtsleiter Andy Grote und Baudezer-
nenten Bodo Hafke sowie diverser Protestaktionen, um den Bezirk von dem Konzept
zu tiberzeugen. Im April stellt die Planungs-AG das Konzept in einer Pressekonferenz
vor und erhilt ein starkes und positives Medienecho. Ende Mai wird einige Tage lang
ein paralleler Planungsprozess vor Ort erprobt, der deutlich macht, dass das Konzept

3 In einem ARD-Beitrag tiber die Demonstrationen gegen die Erklarung zum »Gefahrengebiet« ist
zusehen, wie eine demonstrierende Person von der Polizei kontrolliert wird; bei der Durchsuchung
wird eine Klobiirste konfisziert. Seitdem entwickelte sich die Klobiirste zum Symbol des Wider-
stands.
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im Zweifel auch ohne Unterstiitzung des Bezirks umgesetzt werden konnte (PlanBude
2016). Tatsichlich wird, nachdem iiber ein halbes Jahr mit dem Bezirk verhandelt wurde,
offiziell beschlossen: (1) Es soll eine breite Beteiligung der Bevilkerung bei der Planung
geben, auf deren Grundlage der anschlieRende stidtebauliche Wettbewerb stattfindet.
(2) Die Stadt beauftragt und bezahlt fiir die Konzeption und Durchfithrung dieser parti-
zipativen Planung ein interdisziplinires Team aus den Bereichen Kunst, Soziale Arbeit,
Architektur und Stadtplanung — die PlanBude (PlanBude o.].; Tribble/Wedler 2019).

Der halbjihrige Beteiligungsprozess wird also zur Bedingung und Grundlage der
weiteren Planung. Ohne ihn konnen die Pline fiir die Neubebauung nicht weiter voran-
getrieben werden, da der Investor einen neuen Bebauungsplan benétigt, um sein Vorha-
ben umsetzen zu kénnen (Bude et al. 2014).

PlanBuden-Prozess und »St. Pauli Code«

Im August 2014 werden die PlanBuden-Container unmittelbar vor dem Grundstiick auf-
gestellt. Im September erhilt die PlanBude den offiziellen Auftrag, den Beteiligungspro-
zess durchzufithren. Mehr als sechs Monate wird intensiv vor Ort gearbeitet; iitber 2.300
eingegangene Beitrige werden ausgewertet. Ziel ist »ein von Grund auf anderer und
breiter Beteiligungsprozess, der auf die Imaginationskraft der Vielen baut« (PlanBude
0.].). Hierbei ist die PlanBude fiir die eigenstindige Konzeption und Durchfithrung ver-
antwortlich. Grundlage bildet das Konzept der »Wunschproduktion« (Wieczorek 2005:
38), das aus den erfolgreichen Kimpfen um den Stadtteilpark Park Fiction heraus entwi-
ckeltwurde (Stévesand 2005). Der Begriffleitet sich von Gilles Deleuze und Félix Guattari
ab (PlanBude/Petruschat 2016: 368). Dass das erfolgreiche Konzept im real existierenden
Park seit Jahren fiir jede*n sichtbar und erfahrbar ist, ist sowohl aufseiten des Bezirks als
auch im Stadtteil hilfreich, um sich auf den Beteiligungsprozess mit offenem Ausgang
einzulassen.

Die Bandbreite der von der PlanBude entwickelten Tools und Formate ermoglicht
unterschiedliche Zuginge und Ausdrucksweisen: Knetmodelle, Themenbogen, Lego-
modelle, Wirmekarten, Workshops in Kneipen und Hotelfoyers, Haustiirgespriche,
Kneipentouren, Urbanismuskurse mit Schulklassen und ein an alle Haushalte St. Paulis
versendeter Fragebogen. In der PlanBude selbst konnen dienstags bis sonntags Ideen
verfolgt, gebaut, gezeichnet und ausformuliert werden. Mehrsprachige PlanBuddies,
die das PlanBuden-Team unterstiitzen, sowie heterogene Alters- und Erfahrungshin-
tergriinde diversifizieren die Anspracheméglichkeiten des Teams (Schifer et al. 2015:
37-40). Die Kneipe wird zum Seminarraum: In Workshops werden unter dem Slogan
»sich gegenseitig schlauer machen« zentrale Fragestellungen fiir den Neubau und den
Stadtteil behandelt.

Essenziellist in den gesammelten Beitrigen das Signethafte: grofRe Leuchtschriften,
bunte Biidchen und dahinter die Fenster der vielen Bewohner*innen. Belebte Treffpunk-
te im Erdgeschoss und schlichte Architektur im Hintergrund, laute Zeichen und strah-
lende Auftritte. Man erkennt den Wunsch nach Abwechslung, Vielfalt, Offenheit. Auch
die Frage nach der Offentlichkeit wird verhandelt und es werden immer wieder Beziige
zum Alten und Bekannten hergestellt: ein iiberdachter Platz als Tankstellenersatz und
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mit der Funktion als sozialer Treffpunkt, 6ffentliche Erdgeschosse und die Moglichkeit,
auf die Reeperbahn zu blicken. Bislang ist der Blick von oben nur denen vorbehalten,
die sich die Getrinke in den neuen Hochhiusern auf St. Pauli leisten koénnen. Es zeigt
sich ein feines Gespiir fiir die unterschiedlichen Qualititen der Seiten des Areals: nach-
barschaftliche Angebote zur Kastanienallee und Taubenstrafle, Party und Remmidemmi
am Spielbudenplatz und geschiitzte Orte im Innern. Auch in der Uberlagerung der Wir-
mekarten, die nach Atmosphiren auf dem Grundstiick fragen, tritt der Wunsch nach
Zuginglichkeit und Durchquerung des Quartiers deutlich hervor. Alle Beitrige landen
im »Wunscharchiv«, das sich im Fenster zur Reeperbahn fiir Voriibergehende sichtbar
bestindig weiter fiillt.

Die Aussagen und Wiinsche der Vielen zeigen sich letztendlich klar: viel und vor
allem bezahlbarer Wohnraum, Wohnraum fiir wirklich alle, Riickkehr der ehemali-
gen Bewohner*innen und Gewerbetreibenden, gemeinschaftliche und experimentelle
Wohnformen, Orte des Gemeinsamen und Quartiersanker fiir die Nachbarschaft, Tank-
stellenersatz und hedonistische Entspannungslandschaften auf den Dichern ebenso
wie ein Ballspielplatz, die leuchtende Widerspriichlichkeit an der Reeperbahn, Drastik,
Kleinteiligkeit und hohe Eingangsdichte, Orte fiir Subkultur und konsumfreie Orte. Das
»Wunscharchiv« wird im Team der PlanBude ausgewertet, in mehreren Hundert Folien
dokumentiert und im Stadtteil diskutiert. Auf zwei Stadtteilkonferenzen in der Aula
der nahegelegenen Schule werden die Ergebnisse ausfiihrlich vorgestellt, geclustert und
in zugespitzte Aussagen kondensiert. Sie werden dabei nicht glattgeschliffen, vielmehr
wird Gegensitzliches bewusst nebeneinandergestellt.

Der »St. Pauli Code« bringt die Positionen des Stadtteils auf den Punkt. Er be-
schreibt, was den Stadtteil ausmacht und woran man ankniipfen muss, um St. Pauli in
die Zukunft zu denken:

1) Unterschiedlichkeit statt Homogenitit,
2) Kleinteiligkeit,

3) gilinstig statt teuer,

Originalitit und Toleranz,

5) Aneignung und Lebendigkeit,

6) Experiment und Subkultur,

~ =~~~ —~ —~ ~
N
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7) Freiraum ohne Konsumzwang (PlanBude o.].).

Der St. Pauli Code bildet zusammen mit den weiteren Ergebnissen beziiglich Wohnen,
Gewerbe, Freiriume, Dachlandschaften etc. die Grundlage fiir Verhandlungen mit der
BHG und dem Bezirksamt. Es wird erreicht, dass die Interessen der drei an der Stadt-
entwicklung beteiligten Akteurssphiren (Selle 2013) — der Staat in Form des Bezirksamts,
die Wirtschaft in Form der Bayerischen Hausbau und die Zivilgesellschaft in Form der
PlanBude - einander auf Augenhdhe begegnen. Im Ergebnis entsteht ein Eckpunktepa-
pier, das die vereinbarten Leitlinien fiir die Neubebauung festhilt und auf dessen Basis
die Auslobung fiir den anstehenden stidtebaulichen Wettbewerb gemeinsam formuliert
wird. Dariiber hinaus diskutieren und entscheiden insgesamt vier Vertreter*innen des
Stadtteils als Jurymitglieder im Wettbewerb mit. Das PlanBuden-Team nimmt die Rolle
von Sachverstindigen ein, um die Beitrige der Architekturbiiros auf den St. Pauli Code
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zu iiberpriifen. Der einstimmige Beschluss der Jury im September 2015 fiir den stidte-
baulichen Entwurf von NL Architecture und BeL Sozietit fiir Architektur zeugt von der
Uberzeugungskraft, die durch den Prozess entstanden ist.

Ergebnisse des Prozesses und aktueller Stand

Der Entwurf sieht eine kleinteilige Parzellierung mit zwolf Gebauden mit drei bis drei-
zehn Geschossen vor. Zum Spielbudenplatz gibt es einen Stadtbalkon und damit eine
zweigeschossige Geschifts- und Ladenzone, zudem zugingliche Dicher zum Skaten
und Basketball spielen, eine Kletterwand und einen Park auf einem Dach. Die teils
kontriren Anspriiche werden durch einen geschlossenen Blockrand und einen Riegel
mit einer 6ffentlichen Passage gel6st, die die 6ffentliche Vorderseite und die privaten
Riickzugsraume klar trennen und zugleich die Schnittstellen zum 6ffentlichen Raum
mit moglichst vielen Eingingen erhéhen. Damit iibertrigt sich die Imaginationskraft
der Vielen in die Konzeption des neuen Ortes. Es ist eine Stadtentwicklung, die das
lokale Wissen und Wiinschen ernst nimmt. Viele Aspekte des St. Pauli Codes sind im
Entwurf verwirklicht, zum Teil finden sich direkte Anleihen und Ubersetzungen aus
den Zeichnungen des »Wunscharchivs«. Mit dem Umfang des Bauvolumens von gut
28.000 Quadratmetern und einem Hotel zur Reeperbahn hin stellt der Entwurf auch
einen Kompromiss dar, in dem sich sowohl Lirmschutziiberlegungen des Bezirks als
auch die Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen des Investors abbilden.

Mit dem stidtebaulichen Entwurf sind wesentliche Ergebnisse des Beteiligungspro-
zesses iibersetzt. Diese wurden in einem Architekturwettbewerb ein Jahr spiter konkre-
tisiert und schlieRlich im Bebauungsplan »St. Pauli 45« festgesetzt (Bezirksamt Ham-
burg-Mitte 2016). Dieser ist seit Herbst 2022 politisch beschieden und rechtlich wirk-
sam. Auch Bauvorbescheide wurden bereits erteilt. Zentrale inhaltliche wie finanzielle
Ergebnisse wie die Menge des geforderten Wohnungsbaus und seine Laufzeit wurden
politisch ausgehandelt und in einem stidtebaulichen Vertrag vereinbart. Dieser wurde
bereits im November 2018 von der Bezirksleitung und der BHG unterzeichnet.

Der von der PlanBude organisierte Beteiligungsprozess hat deutlich gemacht, dass
bezahlbare Wohnungen eines der Hauptanliegen der Menschen im Stadtteil sind. Im Er-
gebnis ist es gelungen, den iiblichen Hamburger Drittelmix fiir Neubebauungen (jeweils
ein Drittel Eigentums- und Mietwohnungen sowie ein Drittel mietpreisgebundene und
geférderte Wohnungen) auszuhebeln. Stattdessen wurde vereinbart, dass ausschliefilich
Mietwohnungen gebaut werden. Davon werden 60 Prozent offentlich geférdert, wovon
wiederum 40 Prozent als klassische Sozialwohnungen im 1. Férderweg und der Rest als
Wohnprojekt finanziell unterstiitzt werden. Weiterhin sind die zu dem Zeitpunkt iibli-
chen Mietpreisbindungen um zehn auf 25 Jahre verlingert, die Wohnungsmieter*innen
erhalten ein Riickkehrrecht zu giinstigen Konditionen und der beliebte Underground-
Musikclub Molotow kann an den Standort zuriickkehren. Fakt ist aber auch, dass einige
der alteingesessenen Gewerbebetriebe — wie das Planet Pauli, das Autohotel am Hafen
und das Sudhaus - aufgeben mussten und die Mitarbeiter*innen ihre Existenzgrund-
lage verloren haben. Viele Wohnungsmieter*innen werden ebenfalls nicht zuriickkom-
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men, soziale Unterstiitzungsnetzwerke und gut funktionierende Nachbarschaften wur-
den zerstort.

Der deutlich artikulierte Wunsch nach kleinteiligen, inhaber*innengefithrten
Gewerbeeinheiten, die insbesondere den Bediirfnissen der im Stadtteil lebenden Men-
schen gerecht werden, wird mit dem sogenannten Nachbarschaftscluster umgesetzt.
Hier sorgt ein gedeckelter Mietpreis dafiir, dass auch soziale Einrichtungen, Musik-
proberdume oder eine Stadtteilkantine Einzug halten kénnen — ein Novum, da bei
Gewerbemieten keine gesetzlichen Moglichkeiten der Mietpreisbindung vorgesehen
sind. Sowohl das Nachbarschaftscluster als auch das geforderte Wohnprojekt sind
verbindlich vereinbart und sollen auf »Baufeld 5« umgesetzt werden. Der von der Baye-
rischen Hausbau als Eigentiimer und Investor geforderte hohe Kaufpreis erwies sich
jedoch als nicht mit den finanziellen Rahmenbedingungen eines geférderten Wohnpro-
jekts vereinbar und konnte von keiner Baugruppe realisiert werden. Letztendlich sprang
die Stadt mit einer eigens dafiir gegriindeten Gesellschaft ein, kaufte das Baufeld und
wird das Gebdude schliisselfertig zu einem festgelegten Preis itbernehmen.

Im Jahr 2023 jihrt sich die Evakuierung der Bewohner*innen und Gewerbetreiben-
dender Esso-Hauser zum zehnten Mal. Seit Jahren befindet sich dort nun eine mit einem
Bauzaun umrandete Brache. Das ist verwunderlich, da schon 2015 von Bezirk, PlanBude
und BHG im sogenannten Eckpunktepapier vereinbart wurde, was auf dem Areal ent-
stehen soll. In Teilen der Pressedffentlichkeit wird mitunter der Eindruck erweckt, die
umfangreiche Beteiligung des Stadtteils sei dafiir verantwortlich, dass sich der Prozess
so lange hinzieht und noch nicht gebaut wurde. Das trifft nicht zu. Der Partizipations-
prozess sowie das formale stadtplanerische Verfahren waren mit Auslage des neuen Be-
bauungsplans im April 2019 grofitenteils abgeschlossen, der intensive Beteiligungspro-
zess selbst nahm mit sechs Monaten kaum mehr Zeit in Anspruch als die Wettbewerbs-
verfahren. Zu Verzogerungen kam es, weil das benachbarte Operettenhaus Widerspruch
gegen den Bebauungsplan einlegte. Daraufhin musste er teilweise iiberarbeitet und er-
neut ausgelegt werden. Eine weitere Verzogerung ist der Tatsache geschuldet, dass die
Stadt Hamburg sich entschloss, »Baufeld 5« zu kaufen, da anders die politisch verein-
barten Ziele fur ein gefordertes Wohnprojekt nicht realisiert werden konnten. Die Ver-
handlungen und die Umsetzung des komplizierten Kaufvertrags nahmen entsprechend
viel Zeit in Anspruch. Ebenso gab es aufseiten der Bauherrin aufwendige Planungsbe-
darfe wie eine dreigeschossige Tiefgarage mit Lkw-Anlieferung im Untergeschoss, die
Zeit und Kosten in Anspruch nahmen.

Besonderheiten und Qualitaten des Stadtteilengagements

Mit der Initiative »Esso Hiuser« haben Mieter*innen und Aktivist*innen eine gemein-
same Stimme entwickelt. Die heterogene Zusammensetzung aus Gewerbetreibenden,
alteingesessenen und kitrzlich hinzugezogenen Mieter*innen sowie solidarischen Nach-
bar*innen erwies sich iiber Jahre als sehr fruchtbar. Viele Mieter*innen engagierten sich
hier zum ersten Mal politisch. Horte man zu Beginn der Auseinandersetzung noch oft
Sitze wie: »Wir kénnen ja doch nichts dndern, die da oben machen ja eh, was sie wollenx,
sprachen im weiteren Verlauf dann genau diese Menschen auf Demonstrationen und
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nahmen an erstrittenen Runden Tischen Platz — gemeinsam mit dem Bezirksamtslei-
ter, (Kommunal-)Politiker*innen und Vertreter*innen des Investors — und mussten nun
gehort und ernst genommen werden. Diese Aktivierung und Ermichtigung wurde un-
ter anderem durch die Gemeinwesenarbeit und das methodische Organizing der GWA
St. Pauli ermoglicht (Stovesand 2019, 2021). Systematische Haustiirgespriche, Mapping,
Auffinden von Schliisselpersonen, Beratungen in diversen Kneipen des Esso-Areals, Zu-
sammenbringen von Menschen und Aufbau kollektiver Handlungsfihigkeit zur Verin-
derung von belastenden Lebensbedingungen — dies sind nur einige Schlagworter des
Prozesses (ausfiihrlicher dazu Jérg/Rothig 2014).

Inder Initiative wurden gemeinsam Aktionen geplant, es wurden Pressekonferenzen
vorbereitet und durchgefithrt und Wissen dariiber angeeignet, wie die politischen Struk-
turen funktionieren, etwa wann welche Entscheidung getroffen wird, oder wie man ei-
nen Bebauungsplan liest. Auch kollektive Bildungsreisen wurden organisiert. Beim Ar-
chitektursommer 2012 in Hamburg spielten die Esso-Hiuser eine sichtbare Rolle — Mit-
glieder der Initiative waren an mehreren Veranstaltungen beteiligt. Durch milieuiiber-
greifende Kooperationen und Biindnisse mit einer Vielzahl von kreativen und kiinstleri-
schen Aktionsformen (u.a. Megafonchor) wurde der politische Druck immer weiter er-
hoéht. So entwickelte sich die Initiative im Laufe der Auseinandersetzung zu einem Ak-
teur, der von Politik, Verwaltung und Investor nicht mehr ignoriert werden konnte.

Die Dauer des Beteiligungsprozesses und vor allem seine Intensitit und Zuginglich-
keit, die vielen Moglichkeiten des Sich-Einbringens, waren im Vergleich zu anderen in-
formellen Verfahren besonders. Die Container der PlanBude waren an sechs Tagen pro
Woche gedftnet und blieben fir die Dauer des gesamten Prozesses am Ort — auch nach
den sechs Monaten der »Wunschproduktion«. Der Ort wurde besetzt und die Container
symbolisierten die Gegenwirtigkeit des Stadtteilinteresses fiir die Neubauplanungen.
Selbst als die Container im Sommer 2020 abgebaut werden mussten, blieb die PlanBude
als »PlanBiidchen« vor Ort am Spielbudenplatz.

Zunichst hatte der damalige Bezirksamtsleiter Andy Grote hinsichtlich der Betei-
ligung der Initiative »Esso Hiuser« am Planungsprozess vorgeschlagen, ihr eine Exper-
tenperson zur Seite zu stellen, um die Interessen der Initiative in die Auslobung des stid-
tebaulichen Wettbewerbs einzubringen. Die Planungs-AG, aus der die PlanBude dann
hervorging, lehnte das ab, denn mit der Auslobung eines Wettbewerbs werden relevante
Stellschrauben festgelegt und das Projekt bereits auf die Schienen gesetzt. Deshalb das
Fazit: Wenn die Beteiligung wirklich ernst gemeint ist, so muss es vor Auslobung des
Wettbewerbs einen substanziellen Partizipationsprozess geben und erst daraus kann
die Auslobung generiert werden. Dieses Vorgehen konnte mit dem PlanBuden-Prozess
durchgesetzt werden. Das lokale Alltagswissen sowie die Wiinsche und Anforderungen
des Stadtteils flossen in die baulich-raumlichen qualifizierenden Planungswettbewerbe
ein. Gleichzeitig verblieb die Entscheidungshoheit, einen neuen Bebauungsplan aufzu-
stellen und zu beschlieRen, der eine rechtlich bindende Wirkung entfaltet, bei der Poli-
tik.

Eine Besonderheit im Vergleich zu tiblichen Verfahren war auch die Transparenz des
Planungsverfahrens. Wettbewerbe verlaufen in der Regel zur Wahrung der Gleichbe-
handlung der Teilnehmenden anonym und ohne 6ffentliche Interaktionen. In den bei-
den Wettbewerbsverfahren zum Neubau der Esso-Hauser fand jeweils eine »glidserne
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Werkstatt« statt, in der die Beteiligten den Stand ihrer Vorschlige 6ffentlich vorstellten
und diskutierten. Fiinf Stunden lang konnten sich Besucher*innen die Ideen jeweils er-
lautern lassen, gemeinsam mit den Architekt*innen Modelle bauen und konkretes Feed-
back geben. Weiterhin gehorte zur Handlungsmacht der Stadtteilaktiven die stimmbe-
rechtigte Teilnahme an der Jury. Zudem konnte die PlanBude in kontinuierlichen Ver-
handlungen Vorschlige fiir die am Wettbewerb teilnehmenden Biiros und Jurymitglie-
der durchsetzen, die eine kooperative Planung und Beriicksichtigung der Stadtteilbe-
lange gewihrleisten sollten.

Neben der Beauftragung der PlanBude wurde mit dem Projektrat ein weiteres For-
mat zur Begleitung des Prozesses eingefithrt — als Ort fiir die politische Auseinanderset-
zung zwischen den unterschiedlichen Positionen und zur Absicherung der vereinbarten
Ziele und Inhalte. Der Projektrat, der bis heute existiert, ermoglicht eine direkte Kom-
munikation trotz sehr unterschiedlicher Positionen. Hier sitzen Vertreter*innen des Be-
zirks, der Kommunalpolitik, des Investors, der PlanBude und des Stadtteils zusammen.
Eswurde erreicht, dass es neben der GWA St. Pauli und dem Mieterverein »Mieter helfen
Mietern« weitere drei Plitze fiir Aktive aus dem Stadtteil und ehemalige Bewohner*in-
nen gibt. Dies sichert eine gute Interessenvertretung des Stadtteils ab. Zwar hat der Pro-
jektrat keine formale Beschlussmacht, aber er gibt einen Rahmen fiir einen kontinuierli-
chen Arbeits- und Diskussionszusammenhang vor. Ergebnisse werden protokolliert und
offiziell festgehalten. So kdnnen die in diesem heterogen zusammengesetzten Gremium
erreichten Einigungen faktisch kaum mehr iibergangen werden.

Fazit und Ausblick: Fiir eine demokratische Planung

Wihrend wir diesen Artikel schreiben, ist das Esso-Areal weiterhin eine Brache. Ob die
Bayerische Hausbau das Grundstiick nicht doch noch weiterverkauft beziehungsweise
wie die Vereinbarungen letztlich real umgesetzt werden, muss sich also noch zeigen. In-
sofern ist es zum jetzigen Zeitpunkt sicherlich nicht méglich, ein abschlief}endes Re-
stimee zu ziehen. Allerdings hat die Auseinandersetzung um die Esso-Hiuser und die
Neubebauung des Areals zentrale Fragen und Mdglichkeiten einer partizipativen und
demokratischen Stadtentwicklung deutlich gemacht. Zehn Jahre nach der Evakuierung
der Esso-Hiuser im Dezember 2013 ist einiges, was damals hart erkimpft wurde, heute
in der Hamburger Wohnungspolitik Standard. Andere Ideen und demokratische Errun-
genschaften des Beteiligungsprozesses gelten jedoch offiziell als einmalig — und es wird
eben nicht an ihnen weitergearbeitet.

Der Konflikt um die Esso-Hauser ist eigentlich geprigt von asymmetrischen Macht-
verhiltnissen zwischen einer professionellen Verwaltung, einem milliardenschweren
Investor und der Stadtteilbevdlkerung. Er zeigt aber auf beeindruckende Weise, wie
es moglich ist, diese verschiedenen Interessen auf Augenhohe zu verhandeln und ein
Ergebnis zu erreichen, mit dem alle Beteiligten zufrieden sind. Deutlich geworden ist
aber auch, dass hierfiir viele Voraussetzungen notwendig sind. Zum einen mussten
Politik und Verwaltung den Mut aufbringen, in bestimmten Phasen Entscheidungs-
macht abzugeben und sich auf einen ergebnisoffenen Beteiligungsprozess einzulassen.
Der Investor musste sein Profitinteresse zuriickstellen und sich ebenfalls auf den Be-
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teiligungsprozess einlassen. Und die Interessen der Stadtteilaktiven konnten deshalb
so stark in den Prozess eingebracht werden, weil zum einen die »Wunschproduktion«
eine breite Beteiligung konzeptionell umgesetzt hat, aber vor allem: weil massiver poli-
tischer Druck aufgebaut und von verschiedenen Akteur*innen im Stadtteil iiber lingere Zeit auch
aufrechterhalten wurde.

Konkrete Aushandlungen und Ergebnisse spiegeln immer die bestehenden Macht-
verhiltnisse wider und miissen zukiinftig immer wieder neu ausgehandelt werden. Das
Beispiel der Esso-Hiuser wirft deshalb die Frage auf, wie auch nachhaltig gesichert wer-
den kann, dass die Interessen von wenig artikulationsstarken (und moglichst vielen) Be-
volkerungsgruppen gleichberechtigt in solche Prozesse einbezogen und verbindlich um-
gesetzt werden konnen. Deutlich wird an der Auseinandersetzung um die Esso-Hiu-
ser jedoch auch, dass es, je linger der Aushandlungsprozess dauert, immer schwieriger
wird, das 6ffentliche Interesse und den notwendigen Druck von der Strafie aufrechtzu-
erhalten. Langjihrige Protagonist*innen wie beispielsweise der Bezirksamtsleiter, der
Baudezernent sowie die Geschiftsfithrung und Projektleiter*innen des Investors verlie-
Ren aus verschiedenen Griinden das Projekt, wodurch zentrale Positionen wechselten.
Nachfolger*innen, die das Erfahrungswissen um die errungenen Besonderheiten nicht
teilen, kénnen nicht an das bereits gemeinsam erlangte Verstindnis anschliefRen. Die
Folge ist eine Business-as-usual-Mentalitit, die den erreichten Ergebnissen nicht gerecht
wird.

Wenn Politik eine sozial ausgewogene und partizipative Stadtentwicklung anstrebt,
dann braucht es ein wirkliches Commitment und entsprechende Ressourcen. Demge-
geniiber stehen Aussagen von alten und neuen Bezirksamtsleitern und Baudezernenten,
die zwar den Beteiligungsprozess tiber die Maflen loben, aber gleichzeitig konstatieren,
dass er eine absolute Ausnahme bilde, den sich alle Beteiligten nur ein Mal und nur an
dieser Stelle haben leisten kénnen. Unserer Uberzeugung nach sollte der PlanBuden-Be-
teilungsprozess jedoch nicht die Ausnahme, sondern der Standard sein. Und um diesen
Standard zu setzen, braucht es verbindliche Ressourcen fiir unabhingige, emanzipatori-
sche, demokratisierende und ermichtigende Strukturen. Sowohl die PlanBude als auch
die GWA St. Pauli sind dafiir gute Beispiele.
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