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Gentrifizierung?
Hier?
Dokumentation 
zum Workshop
des Stadteilrats Barmbek-Nord

Termin: Samstag, 25.10.2014
Dauer: 15:00-20:00
Ort: Bürgerhaus in Barmbek
Lorichsstr. 28 A / 22307 Hamburg

Veranstalter: 
Stadtteilrat Barmbek-Nord
Fachliche Begleitung: Dr. Thomas Pohl, Universität Hamburg
Moderation: Anette Quast, polis aktiv Stadterneuerung und Moderation
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1. Zusammenfassung:

Der Begriff Gentrifizierung ist im Wan-
del. Es gibt verschiedene Definitionen 
aus verschiedenen Sichtweisen heraus. 
Die Kriterien, ob es sich bei einer Ent-
wicklung um Gentrifizierung handelt, 
sind – je nach Definition – schwer 
messbar.

Barmbek-Nord, das steht fest, befindet 
sich in einem intensiven Wandlungspro-
zess, der durchaus Züge von Gentrifi-
zierung trägt.

Die Aufwertung ist in vielen Aspekten 
ein erwünschter – in einigen sogar jah-
relang eingeforderter – Teil der Gentri-
fizierung.
Andere Aspekte der Aufwertung sind zu 
prüfen.

Die Verdrängung ist ein zunächst nega-
tiv einzustufender Aspekt von Gentrifi-
zierung. Ihr ist besondere Beachtung zu 
schenken.

Ein starker, engagierter, gut vernetzter 
und verankerter Stadtteilrat müsste 
sich zunächst positionieren und hätte 
dann Chancen, auf den Wandlungspro-
zess Einfluss zu nehmen.
  



Workshop 25.10.14    Gentrifizierung? Hier?
 Seite 3 von 20

2. Einstieg:

Wer sind wir?

Was wollen wir hier?

Was ist für uns Gentrifizierung?
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3. Was ist 
Gentrifizierung?

Teil 1: Kurzdarstellung der 
wissenschaftlichen Definitionen / 
Dr. Thomas Pohl

Kernbegriffe der Gentrifizierung 
sind Verdrängung und 
Aufwertung.

Allerdings ist die Nennung der 
beiden Begriffe einfacher als die 
stichhaltige Klärung, ob die 
beiden Effekte tatsächlich 
eingetreten sind. 
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Das Modell des doppelten Inva-
sions-Sukzessions-Zyklus geht 
davon aus, dass ein Stadtteil 
zunächst von unteren sozialen 
Schichten bewohnt wird und 
dass dann kreative Subkulturen 
u.ä. (Pioniere) von den niedri-
gen Mieten und Raumpotentia-
len angezogen werden. Diese 
gestalten den Stadtteil dann 
bunter und attraktiver, so dass 
sich nun zahlungskräftigere 
Gruppen (Gentrifier) sowie in 
Folge dessen auch Investoren 
angezogen fühlen.

Das Modell kann in Kreuzberg 
und Schanze u. v. a. empfunden 
werden, wissenschaftlich nach-
weisbar ist dieser Ablauf nicht.
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Diese Darstellung der Quartiers-
typen kann auch als Darstellung 
von Gentrifizierung genutzt 
werden. Wenn ein Viertel sich 
vom C-Quartier in ein B-Quar-
tier wandelt, kann dies als Indi-
kator für aktuell stattfindende 
Gentrifizierung gesehen werden.

In Teilen von Barmbek-Nord 
kann dies derzeit beobachtet 
werden.
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Diese Darstellung der Quartiers-
typen kann auch als Darstellung 
von Gentrifizierung genutzt 
werden. Wenn ein Viertel sich 
vom D-Quartier in ein A-Quar-
tier wandelt, kann dies als Gen-
trifizierungsprozess gesehen 
werden.

Barmbek-Nord bewegt sich zur-
zeit vom C-Quartier zum B-
Quartier hin.
Ein echtes D-Quartier war es 
wohl nie. 
Auf der Straße, nicht im Work-
shop, werden Befürchtungen 
laut, es könne zum A-Quartier 
werden.

Neil Smith definiert Gentrifizie-
rung so: 

Gentrifizierung:
Das erneute Investieren von 
Kapital in das städtische 
Zentrum mit dem Zweck, Raum 
für eine wohlhabendere Klasse 
zu schaffen als die, die den 
Raum zurzeit besetzt.

(Übersetzung selbstgemacht und ohne 
Gewähr, d.Red.)

Von hier aus kommt er zur 
Mietlückentheorie (Rent Gap):
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Übersicht:

Es gibt verschiedene Modelle, 
nach denen der Prozess 
eingestuft, beobachtet, bewertet 
werden kann. 

Wenn der Stadtteilrat sich 
engagieren möchte, ist es gut, 
gerade die Modelle zu beachten, 
die die Seite der Investoren 
berücksichtigen (Rent Gap und 
Value Gap), weil diese erklären, 
was die Beweggründe auf dem 
Immobilienmarkt sind.
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Zusammenfassung:
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4. Was passiert in 
Barmbek-Nord?

Die Teilnehmer sammeln ihre 
Beobachtungen und Einschät-
zungen zum Thema.

● Es gibt Gerüchte, dass die 
Ladenzeile ggü. dem Quartier 
21 ganz oder teilweise abge-
rissen werden könnte.
Neubau? Wohnungen? Was 
für Geschäfte? Zu welchen 
Konditionen?

● Ist das Quartier 21 ein Inku-
bator – eine förderliche Um-
gebung – für Gentrifizierung?

● Bleiben die zugesagten 60 % 
geförderter Wohnungsbau im 
Pergolenviertel? Wie verteilen 
sie sich auf ersten und zwei-
ten Förderweg?

● Bleiben die zugesagten 60 % 
geförderter Wohnungsbau im 
Gebiet Dieselstraße? Wie ver-
teilen sie sich auf ersten und 
zweiten Förderweg?

● Rungestieg: Hier ist Verdrän-
gung erfolgt (wenn auch zu-
gunsten von erwünschten fa-
miliengerechten Wohnungen 
des 1. Förderwegs).

● Werden die Bewohner des 
Stadtparkquartiers ihrer Lage 
überdrüssig und drängen 
dann auf den echt Barmbeker 
Wohnungsmarkt?

(Weiter auf der nächsten Seite)
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● Welche Rolle spielen Verbes-
serungen der öffentlichen In-
frastruktur (Verkehr, Spiel-
plätze, Grünanlagen, Kultur-
zentren etc.) bei der Gentrifi-
zierung?

● Die Gewerbemieten sind hoch 
und steigen.

● Ladenleerstände beeinflussen 
die Vermietbarkeit (auch von 
günstigen Flächen) negativ. 

● Alt-Barmbeker folgen nicht 
auf die Quartier-21-Seite 
(Beispiel Budni).

● REWE-Altstandort wird als 
„offenes Lager“für Online-
Shop genutzt.

● Im mittleren und oberen Teil 
der Fuhle gibt es Leerstände. 
Dies sorgen aber nicht für 
einen Mietrückgang. Zwi-
schennutzungen? 

● Bezahlbare familiengerechte 
Wohnungen fehlen.

● Auch von außerhalb Ham-
burgs ziehen viele Menschen 
zu.

● Kommt der Abriss von Woh-
nungen zugunsten von Woh-
nungs-Neubau?

● Veränderungen erfolgen 
blockweise – entsprechend 
der Eigentumsstruktur

● Große Neubau-Gebiete haben 
Einfluss auf Barmbek-Nord.

● Bestandsvermieter orientie-
ren sich an den Mieten im 
Neubau.
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3. Wie steht 
Barmbek-Nord da?

Barmbek-Nord im Kontext
/ Dr. Thomas Pohl

Die drei Akteursgruppen der 
Gentrifizierung sind immer im 
Spiel.
Ihre Rollen waren aber in den 
letzten Jahrzehnten unterschied-
lich verteilt.

Spätestens mit den Konzepten  
Sprung über die Elbe (Gewin-
nung neuer urbaner Gebiete im 
Hafen- und Süderelbe-Bereich) 
und Wachsende Stadt (Steige-
rung des kommunalen Einkom-
mensteuer-Aufkommens durch 
Zuzug) ist die Stadt Hamburg 
zum aktiven Betreiber von Gen-
trifizierung geworden.

Beispiel:
Herr Schreiber schlägt 2008 
sozusagen eine Verdrängung 
ohne Verdrängung vor: 
Nicht andere Bewohner ziehen 
ein, sondern die dort 
Wohnenden ändern sich so, 
dass sie eine neue 
Bewohnergruppe darstellen Ihre 
Einkommenswerte lassen dann 
Wilhelmsburg vom D-Quartier 
zum B-Quartier (vgl. S. 7) 
werden.
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Barmbek-Nord im 
Hamburger Vergleich

● Ein Indikator für die im 
Stadtteil vorhandene Armut 
ist die Sozialhilfe/SGB II-
(Hartz4)-Quote.
Hier liegt Barmbek-Nord nah 
am Hamburger Durchschnitt.

● Ein Vergleich der Zahlen in 
den einzelnen statistischen 
Gebieten im Stadtteil zeigt, 
dass zwischen 2009 und 
2013 der Anteil der SBG II-
Empfänger leicht gesunken 
ist,die Entwicklung aber sehr 
langsam verläuft.

● Wenn man ganz Hamburg 
betrachtet, wird erkennbar, 
dass eine sehr langsame 
Verschiebung der 
Einkommensschwachen an 
den Stadtrand im Süden, 
Osten und Westen stattfindet, 
wo sich die Armut ohnehin 
schon konzentriert.
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Barmbek-Nord im 
Hamburger Vergleich

● Ein Beispiel für Mieten sind 
die Preise der auf dem freien 
Markt (!) ohne Courtage (!) 
angebotenen (!) Wohnungen. 

(Keine Aussage über Be-
standsmieten oder genossen-
schaftliche Angebote oder 
Makler-Angebote, aber ein 
vager Orientierungswert.)

Barmbek liegt hier zwischen 
den üblichen Preisen der in-
nerstädtischen Wohngebiete 
und den günstigeren Mieten 
weiter draußen.

● Beim Vergleich der Preise 
über einen längeren Zeitraum 
wird ihre Entwicklung deut-
lich. 

Auch hier liegt Barmbek 
(Nord und Süd zusammen!) 
nah am Hamburger Durch-
schnitt, was die Preise an-
geht.
Die Preise entwickeln sich 
aber so dynamisch (+ 50% in 
10 Jahren), dass Barmbek im 
Mittelfeld der überdurch-
schnittlichen Steigerungen 
landet.
(Durchschnitt: 38%)
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Zusammenfassung
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4. Gibt es 
Steuerungs-
möglichkeiten?
(Was können wir tun?)

Vier Arbeitsgruppen arbeiteten 
parallel an den Fragen zur 
möglichen Einflussnahme des 
Stadtteilrats.

Ergebnisse Gruppe 1

● Bewertung des Prozesses
Standortbestimmung

● Betroffene, Berater, 
Neuhinzugezogene, Politik 
und moderate Eigentümer

● Gesprächsebene mit der 
Politik öffnen

● Bewusstsein schärfen für das 
Thema

● Vernetzung
● Informationen weitergeben 

auf verschiedenen Wegen, 
veröffentlichen

● 1. Workshop durchführen
2. Dokumentation mit 
Abstract > Netz > Druck?

● Infostand an der Fuhle
Werbung für den Stadtteilrat 
als Kreis der Sensiblen

● Juristisch: Miet(er)recht / 
Mieterhilfe einbinden / 
Anlaufstelle für Bedrohte

● Stärkung des Stadt.Teil.Rates:
mehr Mitglieder / Mitglieder 
m.m.M. / häufigere Treffen :-)

● ACHTUNG bei
● Abriss von Bestand
● 60%-Zusammensetzung
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Ergebnisse Gruppe 2

Ziele:
● Veränderung : Ja

Verdrängung: Nein
● Mehr öffentlich geförderter 

Wohnraum
● Brücken bauen zwischen 

Bestand und Neubauten / 
Bewohnern
Gemeinsame Aktionen / 
Feste /Sport

● Gesetzliche Regelung zur 
Deckelung von 
Gewerbemieten

Einflussmöglichkeiten:
● Stärker den Dialog mit der 

Politik suchen 
(Wohnungsbaupolitik)

● Durch öffentliche Diskussion 
das Bewusstsein für Prozesse 
im Stadtteil schaffen

● Gemeinsame Aktionen, Feste, 
Sportveranstaltungen 
„Offener Adventskalender“ 

●
●

Ergebnisse Gruppe 4

● Öffentlich geförderte Woh-
nungen, Bsp. Rungestieg

● Mehr Infos durch vermehrten 
Kontakt zu
● Quartiersvertretern
● Vermietern
● Einzelhandelsvertr.

● Politik muss aktiviert werden, 
nicht nur auf Freiwilligkeit hof-
fen
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Ergebnisse Gruppe 3

  

Beschleunigend:
● Lage, z. B. am Kanal
● Intakte Infrastruktur
● Erfolgreiche Durchsetzung 

von spekulativen Neubauten 
im Quartier

 Verlangsamend:
● Wiedereinführung der 

Stellplatzschutzpflicht
● Verbot des Abrisses von be-

zahlbarem Wohnraum und 
Ersatz der Wohnblocks durch 
(spekulativen) Neubau

Voraussetzung: 
● Veröffentlichung der Grund-

eigentümer und jeder Ände-
rung

● Info vor Entscheidungen von 
Bauplänen

Aktiviert werden:
● Bewohner „normal“ und „or-

ganisiert“
● Lokalpolitik



Workshop 25.10.14    Gentrifizierung? Hier?
Seite 20 von 20

5. Verabredungen 
(Nächste Schritte)

(Vorab eine Nachbemerkung 
von Herrn Pohl: Der englische 
Begriff community hat im Deut-
schen mehrere Bedeutungen. 
Er kann als Gemeinde (sowohl 
Kommune als auch kirchlich), 
aber auch Gemeinschaft (neu-
deutsch auch Szene) übersetzt 
werden.)

● Es werden mehr Infos zu 
Grundstücksverkäufen benö-
tigt.

● Der Stadtteilrat sollte sich 
zum Wandel in Barmbek-
Nord positionieren: Ziele und 
Forderungen entwickeln.
>>> Zur Entwicklung eines 
möglichen Forderungskata-
logs, den der STR dann über-
nehmen kann, wird spontan 
ein Arbeitskreis gegründet. 
Ziel-Idee: 12.11.14 (nächste 
Sitzung).

● Der Workshop sollte gut do-
kumentiert werden. 
>>> Moderation und fachli-
che Begleitung stellen ihre 
Materialien zur Verfügung.

● >>> eine Arbeitsgruppe ver-
fasst die Dokumentation zum 
12.11.

● Die Vernetzung mit den Ak-
teuren im Stadtteil (Politik, 
Eigentümer, Gewerbe) soll in-
tensiviert werden.

● Der Stadtteilrat soll gestärkt 
werden (vgl. S. 17-19)

Abschlussrunde / Bewertung: 
Der Workshop wurde als interessant und gewinnbringend eingestuft. Weitere 
Workshops würden begrüßt.

Für die Dokumentation: J. Kirchhoff, U. Smandek
>>Diese Dokumentation kann unter www.Barmbek-Nord.info heruntergeladen werden <<

http://www.Barmbek-Nord.info/
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