ummnutzen!

Strategische Ansitze zur Umnutzung von Biiroimmobilienleerstinden.




VOrwort

In den Innenstddten vielerorts sind sie uniibersehbar: Hauser-
fronten einnehmende Plakate, die Unternehmen in die moder-
nen Biiros hinter der Plakatwand locken wollen. Eine kleine
Sightseeing Tour durch Hamburgs Innenstadt reicht aus, um
stutzig zu werden. Selbst in den beliebtesten Lagen der Stadt rei-
hen sich die leeren Hauserfronten mit bestem Hafenblick endlos
aneinander. Zeitgleich demonstrieren hunderte Menschen an
den Landungsbriicken vis-a-vis zu den Biiroleerstinden gegen
rasant steigende Mieten im benachbarten Stadtteil St. Pauli. Wie
kann es zu einer solchen Situation kommen? Auf den ersten
Blick erscheint die Lésung doch naheliegend - Umnutzen! was
aber nicht Anspruch dieser Arbeit ist. Sehr wohl will diese

Der Hamburger Wohnungsmarkt gilt seit Jahren als angespannt.
Besonders in den innerstadtischen Gebieten gilt es als fast
aussichtslos eine Wohnung zu bekommen. Zu Besichtigungs-
terminen erscheinen hunderte Menschen, in der Hoffnung

sich durchsetzten zu konnen. Dieser Druck lsst die inner-
stadtischen Mietpreise rasant ansteigen. Zahlreiche Initiativen
beklagen und begleiten diese Entwicklung kritisch. Verdrin-
gungseffekte durch die Umwandlung von Miet- zu Eigentums-
wohnungen werden genauso hinterfragt wie Mieterhohungen.
Langst ist in der Presse und auf den Straflen von einer allge-
meinen Wohnungsnot die Rede. Die Wohnungsproblematik in
Hamburg ist heute ein spektreniibergreifendes Politikum, denn
bis tief in die Mittelschicht hinein ist der Mangel an innerstédti-
schen Wohnungen gegenwirtig.

Gebaut wird in der Hamburger City allerdings schon. Es entste-
hen Wohnungen in oberen Preissegmenten, ob in der Hafen-
City, auf St. Pauli oder in Winterhude. Kostengiinstige Woh-
nungen sind in Hamburg derzeit eine Mangelware. Jahrelange
Zuriickhaltung im Bau von Wohnungen stehen zehntausende
Sozialwohnungen gegeniiber, die aus der Bindungsfrist heraus-
gefallen sind. Der Sozialwohnungsbestand hat sich damit dra-
matisch verringert. Diese Tatsachen treffen auf eine Renaissance
der Innenstadt seit der Jahrtausendwende. Nicht nur Hamburg
wichst seit dem wieder auch Stadte wie Leipzig oder Dresden
haben hohe Bevélkerungszuwichse zu verzeichnen. Das Ziel
vieler Zuziigler sind die innerstadtischen "urbanen’ Quartiere.
Der Druck auf dem Wohnungsmarkt geht einher mit einer sich
immer weiter 6ffnenden Einkommensschere. Die neue urbane
Gesellschaft ist einerseits gepragt durch hochgebildete Gutver-
diener, andererseits durch weniger gut Gebildeter mit zuneh-
mend prekéren Einkommen. Es stellt sich die Frage wie und wo
kostengtinstige, innerstadtische Wohnungen entstehen kénnen.



Einen Vorschlag duf8ern Initiativen im Aufruf zu einer Demons-
tration: ,,Leerstand zu Wohnraum. Sofort die Wohnungsfrage
16sen. Die Mieten in Hamburg steigen kontinuierlich. Gleich-
zeitig stehen rund 1,2 Mio. qm Biiroraum leer. Aber wie wire
es denn, wenn dieser Raum einfach genutzt wird?“ (siche Abb.
29) Warum wird der Raum eigentlich nicht “einfach genutzt?
Tatsdchlich sind die Biiroimmobilienleerstinde in Hamburg
betrichtlich, sie werden in Zukunft auch weiter steigen und

sie befinden sich vornehmlich in innerstiddtischen Lagen. In
Bezug auf die Wohnungsnot eigentlich beste Vorraussetzungen
fir Umnutzungen. Diese Arbeit untersucht Wirkkrifte, die
Leerstande in Biiroimmobilien produzieren und provozieren.
Sowohl 6konomische als auch strukturelle Ebenen haben
Einfluss auf die Akzeptanz von Leerstinden und die priorisierte
Entwicklung von Biiroflichen. Die Arbeit findet strategische,
ortspezifische Ansitze, die Moglichkeiten aufzeigen diese
Leerstainde umzunutzen. Im ersten Kapitel beschreibt die Studie
Entwicklungen, auf die der Trend zur Stadt zuriickgefiihrt
werden kann. Die Wohnungsnot in Hamburg wird beschrieben
und die wohnungspolitischen Willensbekundungen aufgezeigt.
Im zweiten Kapitel beleuchtet die Arbeit den Biiroimmobili-
enmarkt. Es wird dargelegt, wie das Verhiltnis von Boden und
Gebaude die spatere Nutzung beeinflussen kann und welche
Wirkkrifte in welchem Akteursgefiige wirken. In Kapitel drei
stellt die Studie Referenzen zu alternativen dieser Rahmenbe-
dingungen vor. Kapitel vier rekapituliert den Status-Quo der
Umnutzungsmoglichkeiten innerhalb der Rahmenbedingun-
gen. Damit legt sie zugleich strategische Elemente zur Veran-
derung der Rahmenbedingungen oder den Umgang mit ihnen
offen. Im letzten Kapitel werden zwei Beispiele strategischer
Ansitze in Hamburg entwickelt und diskutiert.

Abgrenzung und Reichweite der Studie

Diese Studie will kein Patentrezept zur Umnutzung von Bii-
roimmobilienleerstinden anbieten. Ziel dieser Arbeit ist es die
Entstehung von Leerstdnden und deren Akzeptanz auf vielen
unterschiedlichen Ebenen aufzuzeigen um einen Uberblick der
Umnutzungsbedingungen zu erhalten. Die jeweiligen Ebenen
koénnten beliebig vertieft werden, was aber nicht Anspruch
dieser Arbeit ist. Sehr wohl will diese Studie aber einen Ausblick
geben, wie die Bedingungen interpretiert werden konnen um
aufzuzeigen, dass bewusst gewihlte Strategien durchaus Um-
nutzungen ermdglichen.




Struktur der

Studie

Ausgangspunkt der Studie ist das Erkenntnisinteresse, ob und
wie Biiroimmobilienleerstdnde einen Beitrag fiir die Entwick-
lung kostengiinstiger, innerstadtischer Wohnungen leisten
kénnen. In der Semesterarbeit Himmerbrooklyn (2012) und
der Bachelorthesis Offnung der Leere (2009) liegt das Interesse
an Biiromonostrukturen und dem planerischen Umgang mit
diesen begriindet. Wihrend in der Bachelorthesis der mo-
nostrukturelle Biirostandort City Siid in Hamburg aus Stadt-
entwicklungsperspektive analysiert wird, beschaftigt sich die
Semesterarbeit Himmerbooklyn mit taktischen Interventionen
zur Implementierung von Wohnnutzungen im selben Stadtteil.

Das Erkenntnisinteresse dieser Studie versucht nun die
Hintergriinde des Biiroimmobilienmarktes zu beleuchten

um den Kern der Verhaltnisse und Eigenheiten von Biiroge-
bieten herauszuschilen. Dies geschieht unter dem Eindruck
eines angespannten Hamburger Wohnungsmarktes und zielt
dementsprechend auf Erkenntnisse, die Aussagen iiber Um-
nutzungsmoglichkeiten von Biiroimmonbilienleerstinden zu
Wohnnutzung treffen kénnen. Umnutzungspotentiale werden
im Hinblick auf einen strategischen Einsatz von Instrumen-
ten gesucht, Instrumente die am Kern der Verhiltnisse und
Eigenheiten des Biiroimmobilienmarktes ansetzen. Es geht also
um die Frage, mit welchen Strategien Leerstinde in Hamburger
Biiroimmobilien umgenutzt werden konnen, um kostengiinsti-
ges, innerstadtisches Wohnen zu ermdglichen.

In zwei Striangen untersucht die Arbeit die Lage am Hamburger
Wohnungsmarkt und die Hintergriinde des Biiroimmobilien-
marktes. Diese Strange kommen in Part Drei zusammen und
bilden die Basis strategischer Ansitze zur Umnutzung von
Biiroimmobilienleerstinden.

Part Eins: Charakteristika des derzeitigen innerstdadtischen, Ham-

burger Wohnungsmarktes

Um darlegen zu kénnen, welche Hintergriinde den Hamburger
Wohnungsmarkt prigen, erfolgt zunéchst ein kurzer Abriss
iiber die Entwicklung von Wohnformen, deren gesellschaftli-
che Einbettung und eine Einschitzung ihrer historischen und
zeitgendssischen Relevanz. Dieses Kapitel versucht nicht die
jeweiligen Wohnformen in ihrer Tiefe und Breite des histori-
schen Kontextes zu beschreiben, sondern dient als Hinfithrung
und als Hintergrund zur aktuellen Situation am Hamburger
Wohnungsmarktes.

Um den Hamburger Wohnungsmarkt charakterisieren zu kon-
nen, werden die skizzierten Entwicklungen der Wohnformen
und deren Kontexte fiir Hamburg aufgezeigt. Im folgendem Ab-
schnitt sind diese Charakteristika des Hamburger Wohnungs-
marktes der Ausgangspunkt, die politischen Auseinanderset-
zungen um innerstidtisches Wohnen in Hamburg aufzuzeigen

®



und aktuelle Tendenzen des wohnungspolitischen Umgangs mit
diesen zu erdrtern. Damit kann dargelegt werden inwiefern die
Situation des innerstiddtischen, Hamburger Wohnungsmarktes
als angespannt bezeichnet werden kann und welche Motivatio-
nen beziehungsweise Interessen die Wohnungspolitik verfolgt.
Diese Erkenntnisse flieflen in Umnutzungsstrategien ein.

Analyse: quantitative Niherung

In diesem Abschnitt werden Biiroimmobilienleerstinde
Hamburgs in Leerstandskartierungen verraumlicht. Um eine
multidimensionale Vorstellung dieser Leerstdnde erhalten zu
konnen, werden nicht nur abstrakte Leerstandsquantititen in
bestimmten Erhebungsgebieten aufgezeigt, sondern zudem
eine Analyse der Leerstinde auf Objektebe durchgefithrt. Um
die Leerstdnde auf ihre innerstddtische Lage hin zu tiberpriifen,
werden die Leerstandskartierungen tiberlagert mit statistischen
Daten, die auf eine innerstadtische Lage schlieflen lassen. Damit
kénnen innerstadtische Gebiete ermittelt werden, die zugleich
hohe Biiroimmobilienleerstinde aufweisen. Diese Gebiete
werden nun im Rahmen einer Clusteranalyse tiefergehend auf
strukturelle Gemeinsamkeiten untersucht. Diese Gemeinsam-
keiten erlauben Aussagen iiber die Méglichkeiten unterschiedli-
cher Umnutzungsstrategien. Die Ergebnisse der Clusteranalyse
werden in einem weiteren Schritt um eine qualitative Analyse
erganzt, um kleinrdumigere Aussagen treffen zu konnen. Die
Erkenntnisse dieses Abschnittes sind die Basis zur Entwicklung
ortssprezifischer Strategien zur Umwandlung in Part Drei.

Part Zwei: Hintergriinde innerstidtischer Biiroimmobilienleerstinde
Den Kern dieser Studie bildet das Kapitel der Hintergriinde
innerstadtischer Biiroimmobilienleerstinde. Um ein Verstind-
nis dariiber zu erlangen, wie Biiroimmobilienleerstinde in
innerstadtischen Lagen zustande kommen werden zum einen
die grundlegenden Elemente der Entwicklung von Immobilien
behandelt, zum anderen spezifische Eigenschaften der Biiroim-
mobilienentwicklung dargelegt.

Um eine Einschitzung iiber Eigenschaften von Biirogebauden
zu erhalten, erfolgt zunéchst eine kurze Einfithrung in die bauli-
che Gestalt zeitgendssischer Biirogebidude. Um die Aktualitit
und Relevanz von Biiroimmobilienleerstinden einschétzen zu
kénnen, werden quantitative Entwicklungen von Biiroimmobi-
lienmarkten in deutschen Grof3stadten und speziell in Hamburg
erlautert. Der Fokus liegt hierbei auf der Entwicklung von Leer-
standen, weshalb zundchst eine Kategorisierung verschiedener
Leerstandstypen geschieht.

Um den Kern der Verhiltnisse und Eigenheiten von Biiroge-
bieten herauszuschilen, geschieht zundchst eine detaillierte
Analyse des Verhiltnisses von Boden und Gebaude.
Ausgangspunkt dieser Analyse ist eine Diskussion um die

®



Begrifflichkeit des Boden, die verschiedene Interessen am
Boden offen legt. Daraufhin werden die Zusammenhinge

und Zustdndigkeitszuweisungen in der Nutzbarmachung und
Bereitstellung von Boden behandelt und die zeitgendssischen
Verfahren kritisch diskutiert. Um die Relevanz des Bodens fiir
die Nutzung eines Gebdudes darzustellen werden die Hinter-
griinde einer Bodenpreisbildung erdrtert. Neben der Theorie
des Entstehens eines Bodenpreises werden Faktoren untersucht,
die dessen Hohe beeinflussen.

Inwiefern der Bodenpreis mit einer Priorisierung von Biiro-
nutzungen zusammenhangt wird im Abschnitt Wirkkrafte
erlautert. Weitere Faktoren die eine Nutzungspriorisierung
unterstiitzen werden hinzugezogen, um die Komplexitit und
Multikausalitdt der Zusammenhinge darzustellen, die eine
Nutzungspriorisierung und die Akzeptanz von Biiroimmobili-
enleerstand ermdéglichen.

Da die Wirkkrifte Ausdruck von Interessen und Handlungen
sind und von Akteuren genutzt, eingesetzt und entwickelt
werden, wird auch das Akteursgefiige aufgezeigt. Ausgangs-
punkt dieses interessensgeleiteten Wirkungsgefiiges ist die
beispielhafte Entwicklung einer Biiroimmobilie. Hieran wird
erlautert wie die Akteure ihre Interessen im Wirkungsgefiige
anbringen und sich hierzu verschiedener Wirkkrifte bedienen
oder diese entfachen. Wirkkrafte und Wirkungsgefiige lassen
somit Riickschliisse auf Umnutzungsmodalititen von Biiroim-
mobilienleerstinden zu. Eine Einschdtzung zu Liicken und "No
goes” im vorhandenen Rahmen wird damit méglich. Zugleich
konnen Aussagen zu strategischen Ansitzen getroffen werden,
da die Rahmenbedingungen die Tragweite strategischer Ansitze
bestimmen.

Referenzen: Ein Blick iiber den Tellerrand

Um das Feld strategischer Ansitze zu erweitern werden
Referenzen zum alternativen Umgang mit den Rahmenbedin-
gungen vorgestellt und auf deren Kernelemente fokussiert. Die
Referenzen sind bewusst weit gefichert, um auf verschiedenen
Ebenen zu Einschitzungen zum Umgang mit Rahmenbedin-
gungen zu gelangen. Die Kernelemente geben Hinweise auf
mogliche alternative strategische Ansitze fiir die Umwandlung
von Biiroimmobilienleerstinden zu Wohnnutzungen.

Part Drei: Unnutzen

Die Erkenntnisse zu Rahmenbedingungen, Wirkungsgefiige
und Wirkkriften werden in diesem Abschnitt auf Umnutzungs-
moglichkeiten befragt. Hier wird der Status Quo in Bezug auf
aktuelle Umnutzungspotentiale ersichtlich. Eine Klassifizierung
der Wirkintensitat derer Faktoren die Umwandlungen verhin-
dern ist moglich.




Von der Klassifizierung der Wirkintensititen werden in diesem
Abschnitt strategische Elemente abgeleitet und auf ihre Eigen-
schaften mit Blick auf eine Operationalisierung klassifiziert.

Es entsteht ein Katalog von Elementen die Teil einer mogli-
chen Strategie sein konnen. Die Umsetzungsvoraussetzungen
héngen jedoch jeweils von der Veranderung und Interpretation
unterschiedlicher Rahmenbedingungen ab. Der Katalog ist
deshalb als spielerischer Ansatz zu verstehen, der darauf abzielt
sich strategischen Settings zu nahern.

Im letzten Abschnitt werden dem Katalog verschiedene stra-
tegische Elemente entnommen und beispielhaft zu Strategien
gesampelt. Dieses Setting geschieht indem die wirkintensivsten
Faktoren auf deren realistische Veranderbarkeit fiir Akteure auf
der Ebene der Stadtentwicklung und Bauleitplanung befragt
werden. Diese Akteuere werden deshalb gewihlt, da einerseits
die Wohnungspolitik in Hamburg den Willen duflert auf der
Ebene der Umwandlung aktiv werden zu wollen. Andererseits
gehort es zu den Kernaufgabe der Bauleitplanung Mifverhilt-
nisse in der Nutzungsverteilung zu korrigieren. Das Setting
bestimmt sich ferner durch die Anforderungen, die sich aus der
Ortspezifika der Anwendungsgebiet ergibt. Hierfiir werden bei-
spielhaft zwei Gebiete der quantitativen Analyse herangezogen.
Auf diese Gebiete wird ein spezifiziertes Setting strategischer
Elemente als nun ortsspezifische Strategie erlautert.
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Der Trend zu innerstddtischem Wohnen ist nicht nur eine Mo-
deerscheinung, sondern eine Konsequenz des gesellschaftlichen
Wandels. Der demographische und 6konomische Wandel, aber
auch die fortschreitende Individualisierung, sind inzwischen
nicht nur prognostiziert, sondern in der Literatur aufgearbeitet
und statistisch nachgewiesen. Indikatoren fortgeschrittenen
Wandels konnen demographische Daten zu Bevolkerungsent-
wicklung, Wanderungsbewegungen, die Entwicklung woh-
nungspolitischer Férdermechanismen, Arbeitsmarktdaten und
Lebensstile, aber auch politische Auseinandersetzungen um
Wohnungspolitiken sein. Sie alle beschreiben den gesellschaft-
lichen Wandel, bedingen sich gegenseitig und kénnen somit
als Kennzeichen fiir eine Renaissance der inneren Stadt gelesen
werden.
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Abb. 3 Arbeiterwohnungen in England
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Der Trend zu innerstiddtischem Wohnen ist nicht nur eine Mo-
deerscheinung, sondern eine Konsequenz des gesellschaftlichen
Wandels. Der demographische und 6konomische Wandel, aber
auch die fortschreitende Individualisierung, sind inzwischen
nicht nur prognostiziert, sondern in der Literatur aufgearbeitet
und statistisch nachgewiesen. Indikatoren fortgeschrittenen
Wandels konnen demographische Daten zu Bevélkerungsent-
wicklung, Wanderungsbewegungen, die Entwicklung woh-
nungspolitischer Fordermechanismen, Arbeitsmarktdaten und
Lebensstile, aber auch politische Auseinandersetzungen um
Wohnungspolitiken sein. Sie alle beschreiben den gesellschaft-
lichen Wandel, bedingen sich gegenseitig und kénnen somit
als Kennzeichen fiir eine Renaissance der inneren Stadt gelesen
werden.

»Der Verlauf der Geschichte des Wohnens dhnelt einer Spindel:
Die frithere Vielfalt unterschiedlicher Wohnweisen verengte
sich allméhlich auf einen einzigen Typus und differenziert sich
seitdem wieder aus.“ (Hauflermann/Siebel 1996, 317)

Von Kleinfamilie und Eigenheimzulage

Die Industrialisierung bildete in Deutschland in der zweiten
Hilfte des 19. Jahrhunderts Wohnverhaltnisse in den Grof3-
stadten heraus, welche die Wohnungspolitik des gesamten
folgenden Jahrhunderts nachhaltig beeinflussten. Gepragt durch
Landflucht und rasantes Wachstum der Stédte, bei gleichzeitiger
Herausbildung von Industrie, entstanden nicht nur Grof3stadte
mit bis Dato kaum gekannten Bevolkerungsdichten, sondern
auch Wohnweisen, die als “Wohnelend " und "Wohnungsnot”
beschrieben, besonders die neu entstandene Arbeiterklasse
trafen. (vgl. Engels 1845) ,,Die * Wohnungsfrage' war eine
Arbeiterwohnungsfrage — und der Begriff *Arbeiter’ umfafite
sowohl die lohnabhingig gewordenen Handwerker (...) als
auch die Masse der vom Land zugewanderten unqualifizierten
Arbeitskrifte (...).“ (Hiulermann/Siebel 1996, S.62)
Hauflermann und Siebel stellen heraus, dass die gesellschaftli-
chen Briiche politische und 6konomische Hintergriinde hatten.
Die neue politische Macht des Biirgertums, erreicht durch

eine liberalisierte Wirtschaftsordnung, bestimmte von jener
Zeit an in den Stiddten die rdumliche Entwicklung mafigebend.
Unter dem Eindruck klassenkampferischer Entwicklungen bei
der immer grofier werdenden Arbeiterklasse und eines dem
biirgerlichen Selbstbildes zuwiderlaufenden Moralverstindnis-
ses, welches sich speziell in unliebsamen Wohnweisen duflerte
entstanden zahlreiche wohnungsreformerische Bewegungen.
Letztendlich konnten sich die unterschiedlichen biirgerlichen
Losungsansitze fiir die “soziale Frage’, die allesamt eine An-
gleichung der Lebensverhiltnisse an das als Ideal verstandene
biirgerliche Leben ersuchten, historisch durchsetzen. (vgl. Hau-
Bermann/Siebel 1996 auch Benevolo 1975) ,Das wohnungs-
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reformerische Ziel, fiir die neue Unterklasse die Moglichkeit
zum Aufbau eines eigenen (Familien-)Haushalts zu schaffen,
beinhaltete daher auch - und vielleicht primar — das Ziel, eine
wachsende und bedrohliche Schicht (...) zu domestizieren,
Familie und Nachbarschaft sollten integrieren und kontrollie-
ren.“ (HduBBermann/Siebel 1996, S.64) Im Mittelpunkt stand
deshalb die Familie als abgeschlossene Sphire gegeniiber der
Arbeitswelt. Sie bot die Grundlage zur Durchsetzung biirgerli-
cher Ethik und im weiteren Verlauf der Wohnungsreform die
Basis der Funktionstrennung und die soziale Organisations-
struktur der Kleinfamilie als erstrebenswerter Standard. ,,Die
Versittlichung der Arbeit ist das dringendste Anliegen des 19.
Jahrhunderts. Eine rigide Sexualmoral und die *dauerhafte
Unterwerfung der Krifte des Korpers' lieflen sich jedoch mit
Polizeigewalt nicht durchsetzen, dazu bedurfte es auch fiir die
Wohnverhiltnisse der Eingliederung des Kérpers in einen tiber-
geordneten Funktionszusammenhang. Dieser iibergeordnete
Funktionszusammenhang war die Familie. (...) Sie selbst schuf
in der Definition der Geschlechterrollen und des Verstandnisses
von Eltern und Kindern eine interne Ordnung nach Funktion
und Rang.“ (Kraft 2006, S.48)

Die anféinglich freiwillige Gemeinniitzigkeitsorientierung wurde
schon im deutschen Kaiserreich abgelost durch staatliche Inter-
ventionen in den Wohnungsmarkt. Damit entstand die profes-
sionalisierte und institutionalisierte soziale Wohnungspolitik,
welche sich bis in die Wiederaufbaujahre nach dem zweiten
Weltkrieg auf Arbeitermietwohnungen im Geschosswohnungs-
bau konzentrierte und somit versuchte, die undurchsichtigen
Zustinde kleinfamilidr neu zu ordnen. (vgl. Hiuflermann/Siebel
1996)

Spétestens nach dem Wiederaufbau und der Beseitigung des
absoluten Mangels an Wohnungen fiir die Kleinfamilie setzt

in Westdeutschland eine neue Form der Wohnraumforderung
ein: Die Eigentumsférderung breiter Schichten als nachste Stufe
der ,Verbiirgerlichung® Das individuelle Wohneigentum steht
seitdem im Vordergrund. ,,Die Férderung des individuellen
Wohneigentums wurde ohne Ausnahme von allen Parteien
befiirwortet. Drei Erfahrungen (...) lielen das Eigenheim als
besonders attraktiv erscheinen: Nach dem wirtschaftlichen
Zusammenbruch bot der eigene Garten Méglichkeiten zur
Selbstversorgung, kleinere Hauser waren weniger vom Bom-
benkrieg betroffen und konnten in Selbsthilfe relativ schnell
wieder bewohnbar gemacht werden, und schliefilich zeigte sich
nach der Wahrungsreform, dass die Investitionen in ein Haus
zu den wertbestandigsten (...) gehérten.“ (Hauf8ermann/Siebel
1996, S.146) Die Rahmenbedingungen dnderten sich seit den
1950er Jahren gravierend. In den Stidten setzte sich vermehrt
das Paradigma der Funktionstrennung durch und sowohl die
industrielle Arbeit als auch die Wohnstandorte wanderten ver-
mehrt ins stadtische Umland (wo zudem die Bodenpreise
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Abb. 4 Stidtewachstum verschiedener
Agglomerationen zwischen 1800 und 1900
/Quelle Wikipedia.org/ letzter Aufruf:
17.08.2012

Abb. 5 Arbeiterunterkunft in Glasgow fiir
neun Personen 1948 /Quelle: Benevelo 1975
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Abb. 6 Sozialer Wohnungsbau. Entwick-
lung und Forderung/ Quelle: histat.genesis.
org /letzter Aufruf: 17.08.2012
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Abb. 7 Bau von Einfamilien- & Mehrfa-
milienhdusern in Deutschland anteilig am
gesamten Wohnungsbau /Quelle: histat.
genesis.org /letzter Aufruf: 17.08.2012

»Der Begriff Globalisierung wird in
verschiedenen Kontexten unterschiedlich
definiert. Gemeinhin umfasst Globalisie-
rung eine Vielzahl wirtschaftlicher Pro-
zesse, die sich im spéten 20. Jahrhundert
massiv verstarkt haben (...). Dazu gehéren
die Internationalisierung von Markten
durch den verstirkten Strom von Giitern,
Arbeitskraft und Kapital iiber nationale
Grenzen hinweg, Wettbewerbsverschar-
fungen aufgrund von Deregulierung,
Privatisierung und Liberalisierung, die
weltweite Ausbreitung von Wissen und
Kommunikationsnetzwerken durch die
neuen Informations- und Kommunikati-
onstechnologien und die wachsende welt-
weite Verflechtung von Mirkten und deren
Abhingigkeit von globalen Schocks, wie
beispielsweise der aktuellen Finanz- und
Wirtschaftskrise. Quelle: Bundeszentrale
fiir politische Bildung /http://www.bpb.
de/themen/7VZTNV.html letzter Aufruf:
17.08.2012

gilinstiger waren). Die Moglichkeiten gesteigerter Mobili-

tat durch die Entstehung der automobilen Massenmobilitit
begiinstigten eine Dezentralisierung und Entmischung von
Wohnen, Arbeiten und Freizeit. Die Realeinkommen stiegen
deutlich Giber das Existenzminimum, was selbstverantwortliche
Investitionen in Wohneigentum fiir grof3e Teile der Bevoélke-
rung ermdglichte und zugleich dem liberalen Selbstverstindnis
des Biirgertums eher entsprach als die staatlich subventionierte
Mietwohnung. So entstand die geforderte Stadtflucht ins Subur-
bia und die Ausdehnung der Stadte ins Umland. Das Eigenheim
wurde zum Sinnbild des nun etablierten gesellschaftlichen
Standards der Kleinfamilie. Bausparvertrag, Eigenheimzulage
und Pendlerpauschale sind noch heute bekannte Begrifte dieser
Subventionierung. (vgl. Hiulermann/Siebel 1996)

Zuriick in die Stadt

Seit den 1980er Jahren, intensiviert nach der Auflésung der
Sowjetunion und der darauthin weltweiten Ausdehnung kapita-
listischer Wertschopfungslogiken, dnderte sich auch in Europa
die Wirtschaftsstruktur grundlegend. Die industrielle Pro-
duktion, Grundstein der Urbanisierung in Europa, spielt eine
immer geringere Rolle in Européischen Okonomien. Dienstleis-
tungen und Informationsékonomien riicken ins Zentrum der
Wirtschaft und damit dominieren andere Betriebe und andere
6konomische Konzepte als zur industriellen Epoche. Speziell

in den Grof3stddten losen Dienstleistungsunternehmen und
Biirotdtigkeiten schon wahrend der Industriedra die industrielle
Fertigung ab. Das Modell der Kleinfamilie mit ménnlichem
Alleinversorger beginnt mit der vermehrten Erwerbstitigkeit
der Frau zu brockeln. Mit der Globalisierung und den damit
verbundenen Rationalisierungsbestrebungen im Beschifti-
gungsbereich und Auslagerungen der Produktion dndern sich
die Lohnarbeit und deren Zusammenhinge (vgl. BpB 2010).

Networking und Cloudcomputing

»Das Zeitalter der Industriegesellschaft geht dem Ende ent-
gegen; die Fahigkeiten und Fertigkeiten, die nétig waren, um
deren soziale Ordnung zu sichern, verlieren an Bedeutung. Die
sich am Horizont abzeichnende Gesellschaftsordnung basiert
auf Wissen. (Stehr 2001) Die Teilhaber der Wissensgesellschaft
sind hochgebildet wollen wieder in den Stadten leben.

Dass sich die Industriegesellschaft wandelt, ist nicht nur an
den Beschiftigtenanteilen der Industrie und demographischen
Entwicklungen abzulesen, auch und gerade kulturell verandert
sich die Gesellschaft enorm. Networking, Cloud-Computing,
soziale Netzwerke, Kreativwirtschaft, Wissensgesellschaft

- alles inzwischen wohlbekannte Begrifte, die sich mit dem
Nine-to-Five-Alleinversorger-Hausfrau-Hauschenimgriinen-
Konglomerat nur schwer assoziieren lassen. Doch wie ldsst
sich die neue Wissensgesellschaft addquat beschreiben, welche
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grundlegenden Unterschiede wohnen ihr inne und vor allem,
welche konkreten Auswirkungen lassen sich feststellen? Stehr
bezeichnet Wissen in Bezug auf Francis Bacon als ,,Fahigkeit
zum sozialen Handeln“ derart, dass Wissen ,,potentiell in der
Lage [ist], die Realitit zu verdndern® (Stehr 2001). Dabei hebt
er hervor, dass Handlungsweisen, die in rationalisierten Gefii-
gen nach Vorschrift geschehen, nicht zur Wissensproduktion
hinzuzuziehen seien, da sie ohne personliche Entscheidungen
geschehen. Hierin unterscheidet sich Stehr von Richard Florida,
der gewissermaflen die ,,Creative Industries“ als wissensbasier-
ten, neu entstandenen Sektor beschreibt, der den industriellen
allmahlich ablést. Florida subsumiert ein breites Spektrum von
Berufen zu diesem Sektor: von hohen Positionen der Finanz-
branche bis hin zu Kiinstlern. Stehr geht von Handlungsweisen
aus, Florida von der Entwicklung bestimmter Berufe. (vgl. Stehr
2001 auch Florida 2000) Fiir Stehr sind Wissensarbeiter diejeni-
gen, welche Wissen in praktischen Kontexten niitzlich machen,
und genauso wie Florida erkennt er eine gesteigerte Zahl an
Berufspositionen, die eben diese Fihigkeit erfordern. Mit diesen
Fahigkeiten ergibt sich fiir einzelne Gesellschaftsmitglieder eine
»erheblich erweiterte Handlungskapazitit® (Stehr 2001). Zum
gesellschaftlichen Organisationsprinzip wird dieses Modell,
indem ,Wissen in allen Bereichen zunehmend Grundlage und
Richtschnur menschlichen Handelns wird“ (Stehr 2001). Auch
wenn damit alle gesellschaftlichen Lebensbereiche und Instituti-
onen durchdrungen werden, heif3t dies natiirlich nicht, dass alle
Individuen dieses Ausweiten der Handlungschancen gleicher-
maflen nutzen konnen. (vgl. Stehr 2001)

Die Wissensgesellschaft ist also geprégt durch eine stark ausge-
weitete wissensbasierte Okonomie in vielen unterschiedlichen
Bereichen. Um dies zu fassen, ist ein Diskurs um die Bedeutung
der Kulturwirtschaft an dieser Entwicklung entbrannt. Wiesand
halt sich hier an einer praxisorientierten Definition, ,wie sie in-
zwischen in Europa gebréauchlich ist“ (Wiesand 2006). Diese um-
fasse wertfrei das kulturelle Erbe, die Kiinste, aber auch Medien,
d.h. von konsumgestiitzer Kulturwirtschaft bis hin zu traditionel-
len hochkulturellen Wirtschaftsbereichen. Als Beispiel nennt er
kulturelle Arbeitsergebnisse, vermittelt tiber Design. Dieses fliefe
»standig in Wirtschaftszweige aller Art [ein] und [diese gelten]
oft geradezu als Motor fiir Innovationen und auch technische
Neuerungen” (Wiesent 2006). Eine Zusammenfassung der Uber-
einstimmungen aus Kulturwirtschaftsberichten gibt eine Uber-
sicht tiber diejenigen Wirtschaftszweige, die als Kulturwirtschaft
bezeichnet werden konnen: Kulturwirtschaft im engeren Sinne
wie Buchmarkt, Musikwirtschaft, freischaffende Kiinstler_innen,
u.d. Kultur- und Medienwirtschaft, wie Designateliers oder auch
Architekturbiiros, Erganzende Teilbranchen mit grofler Relevanz,
wie Kultur-Tourismus oder auch Kultur-Bauwirtschaft. Zum Teil
werden diese Kulturwirtschaftsbereiche noch um Telekommuni-
kation und Werbewirtschaft erweitert. (vgl. Wiesent 2006)
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Abb. 10 Arbeitslosenquote in Deutschland
anteilig der gesamten erwerbsfihigen Bevol-
kerung /Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
/www.arbeitsagentur.de /letzter Aufruf:
17.08.2012
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Abb. 11 Atypische Beschiftigung und Nor-
malarbeitsverhdltnis /Quelle: Statistisches
Bundesamt 2008

Ein Normalarbeitsverhaltnis ist gekenn-
zeichnet durch: 1.Voll- oder Teilzeittatig-
keit mit mindestens der Hilfte der tiblichen
Wochenarbeitszeit 2. Unbefristetes
Beschiftigungsverhiltnis 3.Intergration in
soziale Sicherungssysteme 4. Identitét von
Beschiftigungs- und Arbeitsverhaltnis (vgl.
Statistisches Bundesamt 2008)

Als atypisches Beschiftigungsverhaltnis
gilt, welches mindestens eines folgender
Merkmale aufweist: 1.befristetes Beschif-
tigungsverhltnis 2. Teilzeitbeschiftigung
mit 20 oder weniger Stunden 3.Zeitrabeits-
verhiltnis 4.geringfiigig Beschiftigt. (vgl.
Statistisches Bundesamt 2008)

Kennzeichnend fiir diese Kulturwirtschaftsbetriebe sind deren
wirtschaftliche Dynamik, ihre Wichtigkeit als Arbeitsmarkt-
faktor, deren geringe Betriebsgrofien, die Rolle bei Produktion
und Inhaltsvermittlung, haufig ihre geringe Kapitalintensitit,
ihre starken Verbindungen zum gemeinniitzigen Kulturleben,
die Offenheit gegentiber neuen Technologien und ihre inter-
nationalen Kooperationsbeziehungen. Zu erwarten ist, dass sie
andere Betriebskonzepte verfolgen als der Standard der Indus-
triegesellschaft. Hierfiir sprechen neben der Flexibilitat und
Einsetzbarkeit nicht zuletzt ihre geringen Betriebsgrofien und
die Kapitalintensitat. Letztendlich sind diese Betriebe nicht nur
getragen durch neue Betriebskonzepte, sondern auch durch In-
dividuen mit anderen Lebensstilen. Siebel stellt fest, dass ,,ihre
stark berufszentrierte oder karriereorientierte Lebensweise in
Dienstleistungsberufen (...) eigentlich nur in groflen Stadten
lebbar [ist]. Frither konnte (...) nur dann berufszentriert gelebt
werden, wenn man einen Haushalt und eine traditionelle Haus-
frau im Riicken hatte, die einen vollkommen von auflerberufli-
chen Verpflichtungen entlastete.“ (Siebel 2006, S.46) Die urbane
Milieuabhangigkeit der Kulturwirtschaft ist nicht nur Mode,
sondern notige Vorraussetzung fiir diese Lebensweise, sowohl
in 6konomischer als auch sozialer Hinsicht. (vgl. Hiuflermann/
Siebel 2008 auch Siebel 2006)

In vielen Branchen und vor allem fiir viele Branchen entstehen
in der Wissensgesellschaft Beschaftigungen, die Wissen als

Basis haben und dieses fiir unterschiedlichste Bereiche nutzbar
machen konnen.. Damit sind diese Berufe in der Regel mit hoch-
qualifizierten Beschiftigten besetzt, die innerstddtisches Wohnen
nicht nur bevorzugen, sondern darauf angewiesen sind.

Mindestlohn und Armutsgefihrdung

Wissen steht im Fokus der neuen Arbeitsplitze, weniger die
Produktion. Doch neben den hochqualifizierten Wissensar-
beitern entstehen mit der Transformation von Industrie- zu
Wissensgesellschaft auch Arbeitsverhiltnisse, die nicht mit
Kulturwirtschaftsbetrieben in Verbindung gebracht werden
konnen, dennoch aber diese Entwicklung eng begleiten. Das
Normalarbeitsverhiltnis, welches wahrend der industriell
geprégten Zeit in Aushandlungsprozessen zwischen Arbeitge-
bern, Gewerkschaften und Politik entstanden ist (vgl. Crouch
2008), wird zusehends in Frage gestellt. Damit einher geht
zunichst das Entstehen der Massenarbeitslosigkeit und seit
den 1990er Jahren eine erhohte Flexibilisierung von Beschaf-
tigungsverhaltnissen. Atypisch arbeiten im Jahr 2007 25,5%
aller abhéngig Beschaftigten, 1997 waren es noch knapp 17,5%.
Alle Bereiche atypischer Beschiftigung sind in diesen zehn
Jahren zum Teil rasant gewachsen, Zeitarbeit beispielsweise ist
geradezu explodiert (das 9 fache seit 1995). (vgl. Statistisches
Bundesamt 2008 auch Bundesagentur fiir Arbeit 2012) Alle
Bereiche des Normalarbeitsverhiltnisses sind hingegen zuriick-
gegangen. Dieses ist zwar nach wie vor dominant, es verliert
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aber an Bedeutung. ,,Die Arbeitswelt ist heute ldngst nicht mehr
allein durch sogenannte Normalarbeitsverhaltnisse gepragt.
Teilzeitbeschiftigung wird inzwischen als alltagliche Beschif-
tigungsform wahrgenommen.“ (Statistisches Bundesamt 2009)
Besonders haufig atypisch beschiftigt sind junge Menschen,
Auslidnder_innen und gering Qualifizierte. (vgl. Bundesagentur
fiir Arbeit 2012 auch Statistisches Bundesamt 2008) In Grof3-
stadten ist demnach mit besonders hohen Anteilen atypischer
Beschiftigung zu rechnen. Dies ist deshalb gravierend, da im
Schnitt aller Atypisch Beschiftigten der Lebensunterhalt nur

zu 70% aus dieser Erwerbsarbeit gedeckt werden kann. Der
Stundenlohn von Menschen in Normalarbeitsverhdltnissen ist
um 33% hoher als bei atypisch Beschaftigten, zudem bezieht die
Hilfte aller atypisch Beschiftigten hochstens den Mindestlohn
und ist fiinf mal hiufiger Armutsgefihrdet (vgl. Statistisches
Bundesamt 2009). Ausdruck dieser auseinandergehenden Ein-
kommensschere ist ferner der Vergleich betroffener Bildungs-
gruppen von diesen Beschaftigungsformen. So stieg der Anteil
hochqualifizierter Arbeitnehmer_innen, die atypisch beschiftigt
sind, um moderate 3,8% zwischen 1997 und 2007, der Anteil
der Arbeitnehmer ohne Berufsabschluss stieg um 13,3% auf
knapp 40%. Seit 1990 ist in Deutschland zudem die Selbststan-
digenquote bestandig gestiegen (von 8 auf 11%). (vgl. Statisti-
sches Bundesamt 2008)

Die Anforderungen an viele Menschen in der Arbeitswelt
haben sich im Vergleich zum industriellen Modus also deutlich
geandert. Der Anstieg Atypischer Beschaftigung ist nicht nur
ein flexibilisiertes Modell, sondern fiihrt zu teilweise massi-
ven Einkommensunterschieden. Dies gilt gerade bei jungen,
auslandischen und minderqualifizierten Menschen, also jenen
Gruppen, die vermehrt in Grof3stadten leben.

Neben hochqualifizierten Wissensarbeitern, die in die inneren
Stadte dréngen, da sie dort ihrer Beschiftigung nachgehen
koénnen, sind zahlreiche Beschaftigungsverhiltnisse entstanden,
die weder diesem Typus entsprechen, noch zu den traditionel-
len Beschaftigungsverhiltnissen zahlen. Kennzeichnend hierfiir
sind (hiufig) im Gegensatz zu den Wissensarbeitern und Nor-
malbeschiftigten gravierende Einkommensdifferenzen.

Neue Gesellschaft

Mit dem 6konomischen Rahmen dndert sich auch die Vorstel-
lung vom gesellschaftlichen Leben. Die Kleinfamilie, bis in die
1970er noch vorherrschend und idealisiert, ist heute nur eines
von vielen Lebensmodellen. Statistisch sind heute in der Bun-
desrepublik Deutschland drei Viertel aller Hauhalte Ein- oder
Zweipersonenhaushalte, entgegengesetzt verlauft die Entwick-
lung groferer Haushalte. Sowohl riickldufige Geburten als auch
die gestiegene Lebenserwartung sind ausschlaggebend fiir diese
Entwicklung. Neben der Kleinfamilie haben sich zahlreiche an-
dere Lebensmodelle etabliert: Alleinerziehende, Alleinlebende,
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land /Quelle: Statistisches Bundesamt 2009
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Abb. 16 Entwicklung von Haushaltsgrifien
in Deutschland. Einpersonenhaushalte und
Haushalte mit fiinf und mehr Personen /
Quelle: Statistisches Bundesamt 2006

Nichteheliche Partnerschaften mit und ohne Kinder, Ehepart-
ner ohne Kinder. Nichteheliche Partnerschaften nehmen stark
zu und Partnerschaften ohne Kinder werden eher die Regel

als die Ausnahme. Besonders signifikant ist der Zuwachs von
Alleinlebenden. (vgl. Statistische Amter 2011 auch Statistisches
Bundesamt 2006) Besonders interessant ist die Gruppe der 30-
40 jahrigen in urbanen Kontexten, also Stédter in der Phase der
Familiengriindung. Hier ist das Zusammenleben mit famili-
enfremden Personen (z.B. unverheiratete Paare und Wohnge-
meinschaften) bereits Mitte der 1990er Jahre die dritthaufigste
Lebensform. (vgl. Bertram 1995) ,,SchlieSlich bildet sich in

der postindustriellen (...) Stadt eine Vielzahl von fein differen-
zierten Milieus heraus, die auf unterschiedlichen Lebensstilen
und Selbststilisierungen beruhen. (...) Vom gleichen Beruf

und gleichen Einkommen lésst sich heute kaum mehr auf eine
dhnliche Lebensfithrung dhnliche Konsumstile und dhnliche
Einstellungen zu Politik und Gesellschaft schliefen. (Hauf3er-
mann/Siebel 2008, S.183) Einerseits lasst diese Entwicklung
zwar die Zahl der Haushalte zunehmen, da diese immer kleiner
werden und damit auch die durchschnittliche Wohnfliche pro
Person zunimmt, andererseits wird die Bevolkerung in der
Bundesrepublik Deutschland bis zum Jahr 2050 deutlich sinken.
Die Prognosen gehen von Szenarien eines Bevélkerungsverlusts
zwischen 10 und 15 Millionen Einwohnern aus. Das sind zwi-
schen ca. 13 und 19%, je nach Zuwanderung aus dem Ausland.
Der bedeutendste Hintergrund dieser Entwicklung ist abermals
die anhaltende geringe Quote Lebendgeborener bei zeitgleich
hoherer Lebenserwartung. Es nimmt also nicht nur quantita-
tiv die Bevolkerung ab, sondern auch die Zusammensetzung
der Bevolkerung andert sich. Das statistische Bundesamt geht
davon aus, dass im Jahr 2050 auf hundert 20- bis 60-jahrige
knapp 80 Personen noch hoheren Alters kommen. Die unter 20
jahrigen werden dann nur noch 16,5% der Bevolkerung ausma-
chen. Diese Entwicklung wird selbstverstindlich nicht an den
Grof3stddten vorbei gehen. (vgl. Statistisches Bundesamt 2000)

Mit den Lebensmodellen treten auch andere Wunschwohnwel-
ten auf den Plan. Die standardisierte Wohnung beziechungsweise
das Einfamilienhaus ist das der Kleinfamilie und somit als Stan-
dard Vergangenheit. Wie erwihnt werden vermehrt andere For-
men der Gemeinschaft dem Lebensstil entsprechend gesucht,
aber auch kurzfristig fiir die nun zahlreichen Zwischenphasen,
wie jobbedingter Stadtwechsel, Trennung, voriibergehende
Arbeitslosigkeit, usw. Die durchschnittlichen Haushaltsgréfien
nehmen ab, zugleich nimmt die Anzahl der Alleinwohnenden
zu und es scheint sich in Grof3stadten beispielsweise die Wohn-
gemeinschaft auch auflerhalb studentischer Zusammenhénge
zunehmend zu etablieren.



Neue urbane Gesellschaft

Die Lebenszusammenhinge sind zusehends urbaner Prigung.
Die in der Moderne negativ behaftete innere Stadt (Ideal
Kleinfamilie im Suburbia) wird wieder als Wohnort entdeckt. In
Stidten wie Hamburg und Miinchen ist ein positiver Bevolke-
rungszuwachs seit den 1990er Jahren zu verzeichnen, aber auch
in Leipzig oder Dresden wirkt sich die Reurbanisierung seit
dem Jahr 2000 positiv auf die Bevolkerungsentwicklung aus und
schlégt sich in der inneren Stadt nieder. Die Anforderungen

an das Umfeld kénnen hier am besten befriedigt werden, nicht
zuletzt die Milieugebundenheit der wissensbasierten Okono-
mien an diese innerstddtischen Orte macht diese speziell fiir
Wissensarbeiter_innen wieder interessant. ,,Die Anforderungen
zeitlicher Flexibilitit und die bestdndige Suche nach neuen
Kontakten und Kooperationsmoglichkeiten sowie die Verein-
barkeit von Familie und Beruf sind in den multifunktionalen,
innerstadtischen Altbaugebieten sehr viel leichter zu organi-
sieren.(...) Durch Doppelerwerbstitigkeit und die Erosion des
gesellschaftlichen Zeitgefiiges, wird das familidre Alltagsleben
an suburbanen Stadtorten mit langen Wegen und Pendlerzeiten
immer komplizierter. Und durch die Unsicherheiten in Job und
Einkommen werden sich deutlich weniger Menschen mit hohen
Hypotheken auf ein Eigenheim im Griinen festlegen kénnen
und wollen.“ (Hiuflermann/Siebel 2008, S.370-371)

Die Wissensgesellschaft wendet sich ab vom Modell der
Kleinfamilie mit all seinen Facetten. Sie verandert sich in

der Erwerbstitigkeit, in Organisation aber auch in Bezug auf
stark differenzierte Einkommen. Diese Entwicklungen gehen
einher mit anderen Vorstellungen von Gemeinschaft und
Partnerschaft. Damit werden nicht nur die Tatigkeiten und das
Berufsbild der Arbeiter_innen und Angestellten als Standard
relativiert, sondern es wird auch das Normalarbeitsverhiltnis in
Frage gestellt. Viele unterschiedliche Lebensmodelle existieren
heute nebeneinander. Gemein haben sie die Orientierung auf
die innere Stadt, sei es aus finanziellen, organisatorischen und
beruflichen Griinden oder der Affinitit zu diesem Lebensstil.
Das Wohnen in der inneren Stadt ist zwar en vogue, aber eben
auch dringend benétigt. Dass es hierbei nicht nur um das
Wohnen hochgebildeter, meist auch monetir gut ausgestatteter
Wissensarbeiter gehen kann, zeigen die Entwicklungen der
atypischen Beschaftigung. Auch atypisch Beschaftigte haben
ein berechtigtes Anliegen in der inneren Stadt zu wohnen,
teilen sie doch grundlegende Eigenschaften der neuen Lebens-
stile. Nicht zuletzt die seit den 2000er Jahren immer intensiver
gefiithrten Auseinandersetzungen in fast allen grofleren Stadten
Deutschlands um die innere Stadt unter den Vorzeichen von
Verdrangungstendenzen, Mietniveauanstieg und Eigentumsbil-
dung auf Kosten von Mietwohnungen zeigen die Relevanz von
innerstadtischem Wohnen und den fortgeschrittenen Status der
Auseinandersetzung um diesen.

Hamburg Dresden  Leipzig Miinchen

Abb. 17 Bevilkerungswachstum verschie-
dener Stddte in Deutschland seit dem Jahr
2000 /Quellen: statistik.bayern.de /www.
statistik.bayern.de/veroeffentlichungen/?ka
tegorie=3100&prefix=A1200 /FHH 2012/
statistik.sachsen.de /www.statistik.sachsen.
de/html/358.htm /letzter Aufruf: 17.08.2012
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Hamburger Arbeitswelten,
Hamburger Lebensformen

1980 1990 2000 2010

Abb. 18 Bevolkerungsentwicklung Ham-
burgs /Quelle: FHH 2012
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Abb. 19 Bevilkerungsentwicklung von Al-
tersgruppen. Wachstum der Altersgruppen
18 bis 29 Jahre und der iiber 65jihrigen /
Quelle: FHH 2012
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Abb. 20 Haushalte nach Anzahl
der Personen in Hamburg 2010/
Quelle: FHH 2012
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Dank starker Wanderungsbewegungen seit den 1990er Jahren,
wuchs die Bevolkerung Hamburgs von 1999 - bis 2010 um
86.000 Menschen. Seit 1999 bewegen sich die Wanderungsbe-
wegungen immer im positiven Bereich, mit starken Schwan-
kungen zwischen 1800 und 12700 Einwohnergewinnen. Gemaf3
der beruflichen, aber auch lebensweltlichen Flexibilitit tiber-
rascht es nicht, dass die Bevolkerung der 15-65 Jahrigen, also
die arbeitsfahige Bevolkerung, am mobilsten ist. Diese Alters-
gruppe zieht besonders haufig nach Hamburg, jedoch auch von
Hamburg weg. Ist dieses Verhaltnis bei den 30 bis 65 Jahrigen
ausgewogen, so lisst sich feststellen, dass Hamburg gerade bei
der jungen Generation von 18 bis 29 besonders beliebt zu sein
scheint (+9%). Wahrend der demographische Wandel in Bezug
auf die absolute Einwohnerzahl Hamburgs sich deshalb noch
nicht in Schrumpfungsprozessen niederschlagt, ist er bei der
Alterung der Gesellschaft bereits deutlich ablesbar. Die Gruppe
der iiber 65 Jahrigen wéchst mit 19% am stirksten. Im Jahr 2010
war zudem zum ersten Mal seit 50 Jahren einen leichter Gebur-
teniiberschuss zu verzeichnen.(vgl. FHH 2012)

Auch die fortgeschrittene Entwicklung neuer Lebensformen
lasst sich deutlich ablesen. Die Kleinfamilie ist in Hamburg seit
langem nur noch eine Lebensform unter vielen. Die Kleinfami-
lie in Hamburg erscheint als vollig abgeldst. So haben Einperso-
nenhaushalte seit 1990 um 100.000 zugelegt (+25%) und stellen
heute tiber 40% aller Haushalte. Zweipersonenhaushalte sind
um 25 000 gewachsen (+9,7%) und stellen 30% aller Haushalte.
70% aller Haushalte sind heute demnach Hamburgweit Ein-
und Zweipersonenhaushalte. Die Haushalte mit mehr als drei
Personen stagnieren. Die durchschnittliche Personenhaushalts-
zahl liegt 2010 bei 1,82. Innerstidtische Gebiete wie Hamburg-
Altstadt oder Neustadt weisen sogar eine Einpersonenhaus-
haltsquote von 70% auf. Hamburgweit leben nur noch in 17,5%
der Haushalte Kinder. In den Stadtteilen Hamburg- Altstadt
oder Neustadt nur in ca. 10%. Die Alleinerziehendenquote ist
in diesen innerstadtischen Gebieten mit ca. 38% zudem hoch.
Doch auch in ganz Hamburg werden ca. 30% der Kinder von
nur einem Elternteil erzogen. (vgl. FHH 2012)

Der Wandel der Arbeitswelt ist in Hamburg bereits wahrend der
industriell gepragten Epoche stark von Handel und Dienstleis-
tungen, weniger von der Produktion gepragt. Dennoch ldsst
sich auch hier ein deutlicher Riickgang des produzierenden
Gewerbes nachweisen. Waren in diesem Wirtschaftssektor in
den 1970ern noch knapp 390.000 erwerbstitig, sind es heute
weniger als die Hilfte (151.000), wohingegen die Menge der
Erwerbstdtigen in Handel und Dienstleistungen angewachsen
ist. Besonders gut ablesen lassen sich die Entwicklungen der
Arbeitswelt anhand der Bedeutung der Teilzeitbeschiftigung.
Waren 1980 nur ca. 80 000 Erwerbstitige teilzeitbeschaftigt,
sind es heute tiber 154 000. (vgl. FHH 2012)
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Atypische Beschiftigung insgesamt hat in Hamburg seit 2000
um 12,4% zugelegt und liegt 2009 bei iiber 20%, die Beschifti-
gung in Normalarbeitsverhiltnissen ist hingegen nur um 3,2%
angewachsen. Leiharbeit hat ihren Anteil in diesem Zeitraum
gar verdoppelt. Hierbei zeigt sich, wie auch im Bundestrend,
dass es besonders Junge, weniger gut Ausgebildete und Aus-
linder_innen sind, die atypischen Beschiftigungen nachgehen.
Einkommensbezogen verbessert sich die Lage aber nicht, der
Anteil der Niedriglohnbezieher_innen ist seit 2000 um 38%
angewachsen auf nun 19% aller Vollerwerbstatigen. (vgl. Buch/
Seibert/Stéckmann 2012 auch Statistische Amter des Bun-

des 2012) Aber auch die Zahl der selbststindig Tatigen ist in
Hamburg zwischen 1991 und 2009 um fast 50% gestiegen und
erreicht einen Anteil von 10% aller Beschiftigten. ,Die Griinde
fiir diesen Zuwachs Selbststdndiger sind vielfiltig und reichen
von verdnderten Produktionsprozessen, flexibilisierender
Personalpolitik (Outsourcing) bis hin zu pluralisierten Lebens-
formen und dem gesteigerten individuellen Bediirfnis nach
stirker selbstbestimmten Arbeitsformen.“ (Statistische Amter
des Bundes 2012) Insgesamt befinden sich nur noch 67% aller
Beschiftigten in Normalarbeitsverhaltnissen.
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Abb. 21 Niedriglohnempfinger
in Hamburg /Quelle: Buch/
Seibert/Stockmann 2012
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Abb. 22 Ein Sektorenmodell fiir Hamburg
in Beschdftigten. Ohne Landwirtschaft, da
diese marginal - unter 6000 Beschdftigte /
Quelle: FHH 2012
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Abb. 23 Entwicklung der Leiharbeit in
Hamburg /Quelle: Buch/Seibert/Stockmann
2012
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Wohnen in Hamburg

1990 2000 2010

Abb. 24 Jihrliche Wohnungsfertigstellun-
gen in Hamburg /Quelle: FHH 2012

2001 2003 2005 2007 2009 2011
Abb. 25 Preisentwicklung von Mietwoh-

nungen, Durchschnitt /Quelle: Mietspiegel
Hamburg 1999-2011
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Abb. 26 Sozialwohnungsbestand in Ham-
burg /Quelle: Biirgerschaft FHH 2010

Wohnungsbau
Im Jahr 2011 wurden in Hamburg 3.729 neue Wohnungen

gebaut. Seit 2002 werden in Hamburg nur zwischen 3.000 und
4.000 Wohnungen jahrlich gebaut. Entgegen den Aussagen zu
der Entwicklung der Haushalte umfasst fast die Halfte der jéhr-
lich fertiggestellten Wohnungen mindestens fiinf Rdume. An
offentliche Bauherren wurden 2009 nur 10 Baugenehmigungen
fiir Wohngebiude erteilt, 2010 nur 19. Damit waren 2010 nur
1,5% der Bauherren 6ffentliche, 2009 sogar nur 0,7%. Fiir 2011
bemerkt die Taz sarkastisch: ,,Im vergangenen Jahr hat Saga/
GWG sage und schreibe zehn Wohnungen fertig gebaut.” (taz
2012-1)

Wohnungsmdrkte
Mietwohnungen

In Hamburg gab es 2006 ca. 667.000 Mietwohnungen. Damit
waren etwa 80 % aller Wohnungen Mietwohnungen. Der Mie-
terverein schitzt die Zahl der Mietwohnungen fiir Ende 2008
auf 700.000. (vgl. Mieterverein Hamburg k.A.)

Abziiglich der Eigentumswohnungen im Neubau sind 2.872
Wohnungen im Jahr 2011 entstanden. Allein im ersten Halbjahr
2011 ist Hamburg um 4.308 Einwohner gewachsen. (vgl. FHH
2011) Bei einer durchschnittlichen Haushaltsgrole von derzeit
1,82 Personen diirfte Hamburg, um das Bevolkerungswachstum
zu kompensieren, im zweiten Halbjahr nur noch um unrealisti-
sche 900 Einwohner wachsen. Uber die Qualitit, den Preis und
die raumliche Verteilung der entstandenen Mietwohnungen
kann keine Aussage getroffen werden. Die rdumliche Konzent-
ration von Initiativen, die starke Mietsteigerungen auf inner-
stadtische Lagen kritisieren ldsst allerdings starke raumliche
Unterschiede erwarten. (vgl. FHH 2012) Die Nettokaltmiete

ist in den letzten zehn Jahren um 2€/qm gestiegen, was einer
Steigerung von 39% entspricht, wobei die Inflationsrate noch
Beriicksichtigung finden muss. Der stirkste Anstieg der Mieten
war von 2009 bis 2011 zu beobachten (5,8%). (vgl. Mieterverein
Hamburg k.A.)

Sozialer Wohnungsbau

Im Jahr 2000 gab es in Hamburg noch ca. 156.000 Sozialwoh-
nungen. Bereits 2009 ist der Bestand aufgrund des Auslaufens
der Bindungsfristen auf knapp 100.000 geschrumpft. Prognosti-
ziert wird, bei weiterhin kaum neu gebauten Sozialwohnungen,
eine weitere Abnahme der Bestinde auf ca. 60.000 im Jahr 2020.
Gerade die Neubaurate von Sozialwohnungen ist seit Mitte

der 2000er Jahre eingebrochen. Wurden 1995 noch iiber 4.100
Wohnungen offentlich gefordert, sind es 2005 nur noch knapp
1.100. Im Jahr 2009 sind es gar nur noch 520. (vgl. Biirgerschaft
FHH 2010)

Neben Genossenschaften ist der bedeutendste Bestandhal-

ter das stddtische Wohnungsunternehmen Saga/GWG. Das
Unternehmen hat allerdings seine Anteile an Sozialwohnungen
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stark reduziert. Waren 1990 bei der Saga/GWG noch 77% aller
Wohnungen Sozialwohnungen, so trifft das fiir 2009 nur noch
auf 34% zu. (vgl. Buirgerschaft FHH 2010)

Genossenschaftlicher Wohnungsbau

In Hamburg gibt es tiber 50 verschiedene Genossenschaften,
die zum Teil noch im 19. Jahrhundert gegriindet wurden. Noch
heute stellen sie knapp 20% der Hamburger Mietwohnungen
(130.000). (vgl. Mieter helfen Mietern Hamburg k.A.) Von
diesen sind im Jahr 2009 ca. 33.000 Sozialwohnungen. Im Laufe
des Jahres 2012 werden iiber 650 neue Wohnungen durch die
Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften fertiggestellt. (vgl.
AHW 2012)

Eigentumswohnungen

Im Jahr 2011 waren 857 Eigentumswohnungen im Neubau am
Markt. Zudem wurden 2391 Eigentumswohnungen aus dem
Bestand angeboten. Damit waren knapp 23% aller Neubau-
wohnungen Eigentumswohnungen. (vgl. LBS 2012 auch FHH
2012-2) Dies entspricht dem Schnitt von 2010 (vgl. Mieterver-
ein Hamburg k.A.) Eine Eigentumswohnung kostet 2012 im
Durchschnitt 2.704 €/qm und ist damit 13,1% teurer als 2011
und 34% teurer als 2007. Eine 80qm Eigentumswohnung kostet
in Hamburg also durchschnittlich 216.320€. Mit Ausnahme

der 6stlichen innerstadtischen Stadtteile und Neustadt muss
fiir eine innerstidtische Eigentumswohnung aus dem Be-

stand immer mindestens 3.000 €/qm gezahlt werden. Neubau
Eigentumswohnungen sind nicht nur rar, sondern kosten knapp
1000/qm mehr als diejenigen aus dem Bestand (durchschnitt-
lich 3.720 Eur/qm). Damit sind Eigentumswohnungs-Neubau-
objekte 5,1% teurer als im Zeitraum 2011 und 36% teurer als
2007. Alle Neubau Eigentumswohnungen der inneren Stadt
bewegen sich oberhalb der 3000 €/qm Grenze, meist jenseits der
4.000 €/qm. Unter 2.250 €/qm werden in Hamburg fast keine
Neubau Eigentumswohnungen angeboten. (vgl. LBS 2012)

Ein-und Zweifamilienhduser werden nicht behandelt, da diese
in Hinblick auf die Forschungsfrage als nicht relevant erschei-
nen.

€/qm EXN] 2000-2999

~e.

Abb. 27 Kosten einer Eigentumswohnung
aus dem Bestand nach Lage /Quelle: LBS

2012

Abb. 28 Kosten einer Neubau-Eigentums-
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wohnung nach Lage /Quelle: LBS 2012
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Wohnungspolitik

»Wohnungsnot: Familie bietet 3000 Euro
fiir Tipp. Zettel an Laternenmast. Verbrau-
cherzentrale: "Die Regeln des normalen
Mietvermittlungsmarktes scheinen nicht
mehr zu funktionieren. (Hamburger
Abendblatt 03.03.2012)

»S0 explodieren die Wohnungspreise.
Langsam gehen Hamburg die Superlative
aus. Preisexplosion? Wohnungs-Wahnsinn?
Alles kaum noch genug, um den Immobili-
enmarkt zu beschreiben. Eine Makler-
Umfrage des Magazins ,,Capital® zeigt: Die
Preise steigen weiter — in bizarre Hohen.”
(Mopo 2012)

»Wer in Hamburg eine Wohnung sucht,
braucht Geduld, Gliick und viel Geld.
Der Wohnungsmarkt ist angespannt,
Kritiker sprechen von ,,Mietenwahnsinn*
und ,Wohnungsnotstand*.“ (welt-online
02.11.2011)

,,Bittere Realitit: Um eine viel zu teure
Wohnung zu finden, muss man viel zu
lange suchen. BILD war bei einer ganz
normalen Wohnungsbesichtigung dabei.
Sonntag, 11.30 Uhr in Eimsbiittel. Vor der
im Internet angebotenen Wohnung an
der Eppendorfer Strafle dringen sich fast
100 Menschen. Viele haben einen Stapel
Unterlagen unterm Arm. Schnell bildet
sich eine Schlange vor dem schmucklosen
Rotklinkerbau.“ (bild-online 30.08.2011)

»Tausende demonstrieren fiir bezahlbares
Wohnen. Gegen Gentrifizierung und fiir
bunt gemischte Viertel haben Tausende auf
der Reeperbahn protestiert. Thr erklartes
Ziel: den ‘Mietenwahnsinn stoppen "
(welt-online 30.10.2011)

»Angespannte Lage in Hamburg. Die Ham-
burger Initiative ,Leerstand zu Wohnraum*
hat innerhalb weniger Wochen rund 4.000
Mitglieder auf einer eigens eingerichteten
Facebook-Seite gewinnen konnen, zu

einer Demo in der City gingen jiingst 7000
Menschen auf die Strafle. Sie protestierten
dagegen, dass ungenutzte Biiros nicht in
‘Wohnungen umgewandelt werden kon-
nen.” (stern-online k.A.)

Der Hamburger Wohnungsmarkt gilt speziell in den innerstad-
tischen Stadtteilen seit einigen Jahren als angespannt. Sowohl
der Wandel auf dem Arbeitsmarkt als auch die demographi-
schen Entwicklungen sind in Hamburg voll ausgeprégt. Hinzu
kommen lokale Eigenschaften, die diese Tendenzen noch ver-
stirken, wie die starke wirtschaftliche Entwicklung Hamburgs,
welche zu starken Wanderungsbewegungen in die Hansestadt
fithrt, und das Auslaufen eines grofen Teils der Bindungsfristen
der Sozialwohnungen. Wie in vielen Stddten Europas so ver-
zichtete auch die Stadt Hamburg spitestens seit 2003, ganz nach
dem neoliberalen Credo, weitestgehend darauf, wohnungspoli-
tisch in die Wohnungsmarktentwicklung zu intervenieren.

Seit 2011 iiberschlagen sich in der Presse neue Hiobsbotschaf-
ten vom Mietwohnungsmarkt.1 Kritisch beleuchtet werden ver-
schiedenste Bereiche des Mietwohnungsmarktes. Berichte von
Wohnungsbesichtigungen sprechen von hunderten Interessen-
ten fiir eine teure Durchschnittswohnung, ein medial begleitetes
Monitoring der neusten Studien zu Mietpreisen ldsst immer
neue, noch hoherer Mietpreise und noch weniger Wohnungen
fiir noch mehr Hamburger erwarten. Diskussionen in der Ham-
burger Biirgerschaft zur Wohnungspolitik werden live tibertra-
gen. Initiativen melden Demonstrationen an, von welchen breit
und wohlwollend berichtet wird. Seit den 2000ern sind zahlrei-
che Initiativen entstanden, die besonders in innerstadtischen
Gebieten wohnungsrelevante Entwicklungen kritisch begleiten
und inzwischen ein breites politisches Biindnis geschmiedet
haben, das von Gruppen mit linksradikalem stadtpolitischem
Anspruch bis zum Diakonischen Werk reicht.

»Sie entern Wohnungbesichtigungen und ziehen sich dort nackt
aus, sie demonstrieren in Citys zur besten Shoppingzeit oder
besetzen ganz einfach leerstehende Wohnungen oder Biiros:
Die Aktivisten gegen steigende Mieten und eine zunehmende
Wohnungsknappheit in Deutschland machen mobil. Thr Protest
diirfte erst der Anfang sein: In Deutschland werden Wohnun-
gen knapp. Jedenfalls, in Gro3stadten wie Hamburg, Berlin,
Miinchen, Stuttgart oder Frankfurt. Dabei ist beispielsweise

die Skyline von Hamburg ein Himmel voller Krane. Doch statt
Wohn- entsteht Biirofldche. Und zwar mehr als iiberhaupt
benotigt wird.“ (stern.de k.A.)

Wohnungsnot wurde innerhalb weniger Jahre in Hamburg zu
einem spektreniibergreifenden Politikum mit schier uniiber-
schaubaren Aktionsformen und -radien des Protestes: Demons-
trationen, Fette-Mieten-Parties, Besetzungen, Sachbeschadi-
gungen, Diskussionsrunden, Fachrunden und Fachtagungen,
Vernetzungstreffen, Fahrradtouren, kritische Spazierginge,
Podiumsdiskussionen, interaktive Leerstandskartierungen und
vieles mehr.



Wie konnte es zu einer dermaf3en breiten Mobilisierung und
Solidarisierung kommen? Dem Mieterverein zufolge fehlen

in Hamburg zwischen 30.000 und 40.000 Wohnungen. ,,Wir
sprechen von einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt, wenn
das Angebot die Nachfrage um drei bis fiinf Prozent tibersteigt*
(Siegmund Chychla im Hamburger Abendblatt 2012). Der
Mieterverein Hamburg attestiert eine dermaflen ,,angespannte
Wohnungslage®, dass inzwischen nicht nur einige wenige, finan-
ziell schwache Randgruppen von ihr betroffen seien, sondern
inzwischen grofie Teile der Hamburger Bevélkerung bis tief in
die Mittelschicht hinein Schwierigkeiten hitten, eine Wohnung
zu finden. Edda Castell6 von der Verbraucherschutzzentrale
stellt fest: ,Die Regeln des normalen Mietvermittlungsmark-

tes scheinen nicht mehr zu funktionieren.” (Edda Castellé im
Hamburger Abendblatt 2012) Hauptverantwortlich fiir den ,,ka-
tastrophale Zustand auf dem Wohnungsmarkt® sind nach An-
sicht des Mietervereins die geringen Fertigstellungszahlen von
bezahlbaren, innerstddtischen Wohnungen. (vgl. Mieterverein
zu Hamburg 2011) Auch der Mieterverein zu Hamburg verwies
bereits 2007 auf diese Fehlentwicklung: ,,Laut Oberbaudirektor
Jorn Walter braucht Hamburg bis zum Jahr 2020 bis zu 80.000
neue Wohnungen. Jahrlich missten 5.000 bis 6.000 Wohnungen
gebaut werden. Dabei wird von einer Bevélkerungszahl von 1,8
Mio ausgegangen. (Mieterverein zu Hamburg k.A.)

Die Misere wird von den politischen Parteien der Hambur-

ger Biirgerschaft vermehrt aufgenommen und gewinnt 2010

an Fahrt. Verschiedene Anfragen an den Senat bringen das
Thema Wohnungsnot immer wieder auf die politische Agenda.
Gerade das stadteigene Wohnungsunternehmen Saga/GWG
wird verstarkt in die Kritik genommen, da dieses sich vom
Wohnungsneubau fast vollstindig zuriickgezogen hatte. ,,Rund
65.000 Wohnungen der SAGA GWG sind noch in der Sozial-
bindung, doch bis zum Jahr 2016 wird dieser Anteil um weitere
22.143 Wohneinheiten schrumpfen. Hinzu kommt, dass gerade
die SAGA nach Auslaufen der Bindungsfristen Mieterhéhungen
bis an die Kappungsgrenze verhingt. Etwa 70.000 Wohnungen
wurden in den vergangenen Jahren modernisiert. Allerdings
hatte dies in tiber 90 Prozent der Falle eine spiirbare Mietan-
hebung zur Folge. Fiir rund 50 Prozent aller Sanierungsfille
betrugen die Mietsteigerungen sogar bis zu 20 Prozent (...).
(Burgerschaft FHH 2010-2)

Neue Wohnungspolitik

Die Wohnungspolitik dnderte sich aber erst nach den vor-
gezogenen Landtagswahlen 2011. Die Sozialdemokratische
Partei (SPD) konnte hierbei die absolute Mehrheit erlangen. Im
Wahlkampf stellte sie heraus, den Wohnungsbau forcieren zu
wollen. Schon im Vorwort der Regierungserkldrung verspricht
die Partei den Wohnungsbau in den Mittelpunkt ihrer Stadtent-
wicklungspolitik zu stellen. Wahlkampfanalysen stellen diesen
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Abb. 29 Demonstrationsaufruf des Recht
auf Stadt Biindnisses Hamburg /Quelle:
rechtaufstadt.net
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inhaltlichen Punkt als wichtigsten zum Erlangen der absoluten
Mehrheit heraus. Weiter heif3t es im Regierungsprogramm
»Hamburg braucht eine aktive Wohnungsbaupolitik und mehr
Wohnungsneubau (...), um der hohen Nachfrage in besonders
attraktiven Stadtquartieren entgegen zukommen und letztend-
lich um die Mietenentwicklung zu ddmpfen und ein ausreichen-
des Angebot auch an preiswertem Wohnraum fiir Haushalte mit
kleinen und mittleren Einkommen herzustellen. Deshalb wollen
wir die Voraussetzungen dafiir schaffen, dass jedes Jahr 6.000
neue Wohnungen in Hamburg entstehen.(...) Wir werden in
Hamburg den offentlich geférderten Wohnungsbau wieder stér-
ken, damit gerade dort, wo Grundstiickspreise Neubaumieten
in die Hohe treiben, Wohnungen fiir Normalverdiener gebaut
werden kénnen. Das bedeutet, dass ein Drittel der neu entste-
henden Wohnungen Sozialwohnungen sein miissen. (SPD
Regierungsprogramm 2011) Das Regierungsprogramm stellt
hierbei die Bedeutung des stidtischen Wohnungsunternehmens
Saga/GWG und die Genossenschaften als wichtigste Triger des
Wohnungsprogramms heraus. Auch eine Vorstellung dessen,
wo neue Wohnungen entstehen kénnen, offenbart das Pro-
gramm. ,,Die Stadt muss mehr Baufldchen in zentralen Lagen
und gut erschlossenen Quartieren bereitstellen.(...)Nicht mehr
nachgefragte Biiroflichen sollen fiir den Wohnungsbau genutzt
werden.(...) Auflerdem sollten in innerstadtischen Geschiftsge-
bieten Wohnnutzungen erleichtert werden.“ (SPD Regierungs-
programm 2011) Die Umsetzung des Wahlkampfversprechens
erscheint also klar: Innerstidtisch, bezahlbar, Neubau auf
stadteigenen Flachen und Umnutzung von Biirogebauden. (vgl.
SPD Regierungsprogramm 2011)

Um das zentrale Wahlversprechen einzuldsen, haben der Senat
und die Bezirke einen ,Vertrag fiir Hamburg® beschlossen.
Hierin bekriftigt der Senat eine Ausweitung der Férderung
vorzunehmen, die Saga/GWG mit 1.000 Wohnungen pro Jahr
in die Pflicht nehmen zu wollen, geeignete Flichen bereit-
zustellen und verbindliche Absprachen mit der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft zu treffen. Da die Bezirke fiir die
Umsetzung zustindig sind, bekréftigen diese im Rahmen des
Vertrages die nétigen konkreten Umsetzungen vorzubereiten.
»Es sollen insbesondere diejenigen Wohnungen gebaut werden,
die dringend benotigt und nachgefragt werden - wie z.B. solche
in innerstidtischen Lagen mit guter Verkehrsanbindung und
preiswerte Wohnungen.“ (Senat FHH 2011) Festgelegt werden
u.a. quantitative Baugenehmigungsziele fiir die verschiedenen
Bezirke. (vgl. Senat FHH 2011)

Allerdings weisen Studien darauf hin, dass die angestrebten
6.000 Wohnungen pro Jahr alleine das Wohnungsproblem nicht
l6sen werden. ,,In Hamburg werden (...) bereits in finf Jahren
bis zu 50.000 Mietwohnungen fehlen. "Wenn der Wohnungsbau
in Hamburg nicht deutlich zulegt, klafft eine enorme Liicke’,
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sagte Matthias Giinther, Leiter des Hannoveraner Pestel-Insti- 29
tuts, am Mittwoch. Auch der vom SPD-Senat angestrebte Bau

von jahrlich 6.000 Wohnungen werde das Problem vorerst nicht

l6sen. ‘Bezahlbare Wohnungen werden zur Mangelware’, sagte

Gunther.“ (Hamburger Abendblatt 2012-2) Weitere Moglich-

keiten zur Schaffung innerstadtischer Wohnungen miissen also

zusitzlich gefunden werden. Auf eine Moglichkeit verweist das

Regierungsprogramm selbst: Die Umnutzung von Biiroimmo-

bilienleerstanden.
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In diesem Kapitel werden innerstadtische Gebiete in Hamburg
mit hohen Biiroimmobilienleerstinden auf Ubereinstim-
mungen und Differenzen befragt. Hierzu wird zunachst ein
quantitativ-raumlicher Zugang gewahlt. Eine Clusteranalyse
versucht Strukturen aufzudecken, die in den Gebieten gleich
sind oder diese grundlegend unterschdeiden. Ergénzt wird ie
Clusteranalyse im Abschnitt Cluster+ durch eine qualitative
Naherung an die Gebiete.
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Untersuchungsgebiete

In Hinblick auf die Fragestellung dieser Studie werden inner-
stadtische Gebiete mit hohen Biiroimmobilienleerstinden
ermittelt, um diese in einer rdumlich-quantitativen Analyse
hinsichtlich moglicher Ubereinstimmungen und Differenzen zu
untersuchen. Deren Eigenschaften und Charaktere kénnen sich
deutlich unterscheiden, was in Bezug auf die Umnutzung von
Biiroimmobilienleerstinden maéglicherweise andere strategische
Ansitze erfordert. Sowohl die Daten der anséssigen Wohnbe-
volkerung sind in eine rdumlich-quantitative Analyse einzube-
ziehen als auch die Relevanz der anséssigen Gewerbe. Zudem
geben die Bodenpreise einerseits wichtige Anhaltspunkte zum
Verstindnis der vorhandenen Leerstinde, andererseits helfen
sie moglicherweise bestimmte Strategien als besonders geeignet
oder ungeeignet zur Umnutzung der Biiroimmobilienleerstinde
zu bewerten.

Um bestimmen zu kénnen, ob es sich bei einem Gebiet
iiberhaupt um ein innerstédtisches handelt, wird zunachst ein
Abgleich der Erhebungsgebiete des Biiroimmobilienleerstan-
des und der behérdlichen Statistischen Gebietevorgenommen.
Diese werden einerseits mit der Bevolkerungsdichte iiber
5.000 Einwohnern je gkm, andererseits mit der Gebietskenn-
zeichnung Kern- oder Mischgebiet des Flaichennutzungsplans
iiberlagert. Die Bevolkerungsdichte ist zwar auch beeinflusst
durch Gebietsfaktoren wie Griin- oder Verkehrsflachenanteil,
gibt aber dennoch Hinweise auf innerstédtische Lagen. Die
im Flachennutzungsplan abgebildete bodenpolitisch- stid-
tebauliche Willensbekundung erganzt den innerstadtischen
Charakter um die mégliche Bebauungsdichte. Hierfiir wer-
den die Ausweisungen Misch- und Kerngebiete als besonders
dichte Bebauungsméglichkeit herangezogen. Die Uberlagerung
beider Ebenen, die der moglichen Bebauungs- und die der
Bevolkerungsdichte gewahrleisten, dass auch innerstadtische
Lagen mit geringem Bevolkerungsanteil Beriicksichtigung
finden. Grundlage der Uberlagerung ist eine Kartierung des
Biiroimmobilienleerstandsanteils. Da von den verschiedenen
Beratungsunternehmen, welche Leerstandsdaten im Biiroim-
mobiliensegment erfassen und veréffentlichen, nur absolute
Daten ihrer Erhebungsgebiete zur Verfiigung stehen, miissen
sowohl die Erhebungsgebiete angeglichen werden, als auch die
Leerstandsverhiltnisse an unterschiedlichen Orten der Stadt
anderweitig erfolgen.

Die Leerstandserhebungsgebiete der verschiedenen Beratungs-
unternehmen unterscheiden sich kaum. In der Regel sind dies
City-Lagen, Alsterlagen, Cityrandgebiet und einige gesonder-
te Biirostandorte, wie Hafenrand, HafenCity oder City Siid.
Die Leerstandserhebung des Beratungsunternehmens BNP
Paribas verdffentlicht die detaillierteste Aufschliisselung. Fiir
alle Erhebungsgebiete werden neben dem Flachenumsatz und
den durchschnittlichen Mieten verschiedene Leerstandsauf-



schliisselungen angeboten: Leerstdnde in modernen, normalen
und unsanierten Immobilien und Flachen in Bau. Die Erhe-
bungsgebiete decken sich allerdings nicht mit Stadtteilgrenzen,
weswegen sie an stadtische Erhebungsgebiete angeglichen
werden miissen, um im weiteren Verlauf der rdumlichen Ana-
lyse Strukturdaten von Bevolkerung und Gewerbe hinzuziehen
zu konnen. Die kleinrdumige Erhebungseinheit Statistische
Gebiete lasst eine relativ genaue Ubertragung und damit den
spéteren Einbezug behordlicher Daten zu. Um nun die absolu-
ten Leerstdnde aus der Erhebung von BNP Paribas zu einander
in Relation setzen zu kénnen, werden diese im Verhéltnis zur
Fliche des Erhebungsgebietes gesetzt. Dies ist notwendig, da
sich die Erhebungsgebiete hinsichtlich ihrer Erhebungsflache
zum Teil enorm unterscheiden. Der Leerstand von 141.000

gqm in den Cityrandlagen (30,142 qkm) und von 143.000 qm

in der City Sid (1,894 gkm) erscheint in Hinblick auf ihre
Erhebungsfliche kaum vergleichbar. In diesem Bezug sind zwei
Erhebungsgebiete mit einem Leerstandanteil der Kategorie iiber
9% an der Erhebungsfliche herausragend: Bahrenfeld- West
(12,74%) und der 6stliche Hafenrand (10,25%) in der siidlichen
Neustadt. 6-9% Leerstandanteil haben die Erhebungsgebiete
City (7,53%) und City Stid (7,55%), also die Erhebungsgebiete,
die neben dem Cityrand auch die hochsten absoluten Leerstin-
de aufweisen. Harburg (6,35%) befindet sich ebenfalls in dieser
Kategorie. Die City Nord hat mit 4,03% auch erwahnenswerte
Leerstandsanteile. Alle anderen Erhebungsgebiete weisen Leer-
standanteile von unter 3% auf und werden in der Analyse nicht
weiter betrachtet.

Die Uberlagerung von Erhebungsgebieten mit Leerstandsan-
teilen iiber 3% und moglicher Bebauungs- und Bevolkerungs-
dichte bringt innerstédtische Gebiete mit hohen Leerstandsan-
teilen zum Vorschein. Die Untersuchungsgebiete sind hiernach
Ostlicher Hafenrand, Innenstadt/City, City-Siid, Harburg und
die City Nord.

Die von Hamburger Behorden genutzte
und gepflegte, rdumliche Erhebungskate-
gorie ,,Statistsiche Gebiete” untergliedert
die Stadtteile in kleinrdumige Erhebungs-
gebiete. Der Stadtteil Hamburg-Neustadt
untergliedert sich beispielsweise in 12
»Statistische Gebiete,

Leerstandsquoten fiir einzelnen Erhe-
bungsgebiete werden in der Regel nicht
komplett veroffentlicht. Es lassen sich
jedoch vereinzelt Statements in Veroffent-
lichungen finden: ,,Die Teilmarkte mit den
héchsten absoluten Leerstandszahlen sind
die Innenstadt und die City-Siid. Mit einer
Leerstandsquote von ca. 9,4% verfiigt die
Innensatdt iiber einen leicht geringeren
Wert als die Gesamtstadt. Die Leerstands-
qoute der City-Siid (...) ist dagegen mit
rund 15,6% deutlich hoher.“ (Jones Long
LaSalle 2011)

,Gewifd bieten Dichtewerte nur erste
Anhaltspunkte, um urbane Qualitit zu
beurteilen. Das gilt insbesondere fiir die
Bevolkerungsdichte, deren Aussagekraft
stark vom stadtischen Griinflichenanteil
beeinflufit werden kann. Dennoch ist Be-
volkerungsdichte (Wohnbevolkerung/Hek-
tar) ein wichtiger Hinweis auf stiddtische
Qualititen.” (Gatzweiler u.a. 2003 zitiert in
Davy 2006, S.3)
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Abb. 33 Statistsiche Gebiete, die sich mit
den Erhelb bieten der Biiroi; bili-

enleerstﬁndeod:cken /Quelle: Eigene Darstel-

lung auf Grundlage von HCU Hamburg
—>

Abb. 32 Absolute Biiroimmobilienleer-
stinde in den Erhebungsgebieten von BNP
Paribas. /Quelle: Eigene Darstellung auf
Grundlage von BNP Paribas 2011

<

Abb. 30 Flichenpotential Leerstand. 3083
Einfamilienhduser ergibt die Fliche der
Leerstinde nur der Erhebungsgebiete City,
astlicher Hafenrand und City Siid /Quelle:
Eigene Darstellung

—>
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Abb. 35 Biiroimmobilienangebote iiber
1300gm/Einheit vom 20. bis 22. April 2012
auf immobilienscout24.de nach Einzugs-
maoglichkeit /Quelle: Eigene Erhebung auf
Grundlage von immobilienscout24.de

1.216.604m’>
530.074m?

I

kurzfristig / sofort
ohne Angabe

Abb. 34 Biiroimmobilienleerstinde auf
Objektebene /Quelle: Eigene Erhebung auf
Grundlage von immobilienscout24.de
<
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Abb. 36 Biiroimmobilienleerstinde je
qkm des Erhebungsgebietes /Quelle: Eigene
Darstellung

—>

Abb. 37 Uberlagerung gemischter Bau-
flichen nach FNP, Bevolkerungsdichte

& Biiroimmobilienleerstinde /Eigene
Darstellung auf Grundlage von BNP Paribas

2011, FHH 2008, FHH 2012
-«

Abb. 38 Bevolkerungsdichte Hamburg iiber
5000 Einwohner je gkm /Quelle: Eigene
Darstellung auf Grundlage von FHH 2012
—
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Innenstadt

f Hafenrand

Abb. 39 Untersuch biete Innenstad ; i i City Siid

(Stadtteile Hamburg-}a’ltzmdt und Neustadt),

Hafenrand (Neustadt), City Siid (Ham-
merbrook), Harburg (Harburg), City Nord
(Winterhude) /Quelle: Eigene Darstellung
-«
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Clusteranalyse

Partitionierende Verfahren in der
Clusteranalyse bilden zunéchst aus allen
Elementen eine grofle Gruppe und zerlegen
diese daraufhin auf Basis gemeinsamer Ei-
genschaften. Hierarchische Verfahren (z.B.
agglomerative Verfahren) bilden aus jedem
Element eine eigenen Gruppe und fassen
daraufhin die verschiedenen Gruppen
hinsichtlich gemeinsamer Eigenschaften
zusammen. (vgl. Backhaus et. al. 2003)
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Abb. 40 Dendrogramm einer Cluster-
analyse im agglomerativen Verfahren.
Die durchgezogenen Linien zeigen an, ab
welchem Schritt sich die Ausgangscluster
zusammenfiigen (z.B. a bis g werden zu
einem Cluster im ersten Schritt) /Quelle:
Eigene Darstellung

Um herauszufinden, welche Gebiete sich als Gruppe zusam-
menfassen lassen, weil sie in verschiedenen Variablen wesent-
lich tibereinstimmen wird eine Clusteranalyse durchgefiihrt. Sie
hat den Vorteil, aus vorhandenen Daten Strukturen entdecken
zu konnen. (vgl. Backhaus et al. 2003) Die Clusteranalyse

dient also nicht dazu, vorhandene Thesen zu verifizieren oder
falsifizieren. Stattdessen werden mit diese Methode Eigenschaf-
ten verschiedener Elemente gruppiert und somit Strukturen
sichtbar.

Eine Clusteranalyse ist ein Verfahren zur Gruppenbildung. Es
kann zwischen hierarchischen und partitionierenden Verfahren
unterschieden werden. Die Variablen Bevolkerung, Gewerbe
und Richtwerte sind metrisch skaliert, deshalb wird hier das
hierarchische Verfahren angewendet. Hierbei wird die jeweilige
Distanz zwischen den Gebieten gemessen. Zwei Gebiete sind
dann sehr dhnlich, ihre Unterschiede in den Variablenauspra-
gungen relativ gering sind. Damit konnen dhnliche Gebiete in
Gruppen zusammengefasst werden. Um die Untersuchungsge-
biete gruppieren zu kénnen, wird ein Algorithmus angewen-
det. Bei hierarchischen Verfahren konnen agglomerative oder
diversive Algorithmen angewandt, also entweder Gruppen
zusammengefasst oder aufgeteilt werden. In der Praxis finden
agglomerative Verfahren am hiufigsten Anwendung. Ausgangs-
punkt ist hier die feinste Partition, das heif3t, jedes Gebiet ist ein
Cluster. Darauthin werden die Distanzen errechnet und die je-
weiligen Cluster mit den geringsten Distanzen, also den grofiten
Ahnlichkeiten, schrittweise zusammengefasst. Dies geschieht

so lange bis nur noch ein Cluster vorhanden ist. Ein Dendro-
gramm und eine Zuordnungsiibersicht geben Aufschluss darii-
ber, wann welche Cluster zu einem grofleren fusioniert wurden.
Hier kénnen einerseits "Ausreifler” bestimmt werden, anderer-
seits ist erkennbar, wie viele Schritte welche Objekte benétigen,
um in einem Cluster zusammengefasst zu werden. Dann kann
bestimmt werden, ab welchem Schritt eine nétige Clustergrofie
erreicht ist. AbschliefSend wird tiber die Varianz die Homogeni-
tat der einzelnen Cluster tiberpriift. Damit wird festgestellt, ob
die Cluster tatsdchlich homogen sind oder doch heterogen. (vgl.
Backhaus et. al. 2003)

Datenmaterial

Basis jeder Clusteranalyse ist das Datenmaterial. Nachfolgend
wird diskutiert wie das Datenmaterial in der Clusteranalyse
verwendet werden soll.

Untersuchungsgebiete

Das Untersuchungsgebiet Innenstadt unterscheidet sich
hinsichtlich seiner Bevolkerungsdichte und moglicher Bebau-
ungsdichte. Es beinhaltet zwei Stadtteile, deshalb wird dieses
Untersuchungsgebiet in vier Gebiete unterteilt: Neustadt-Nord
(2), Neustadt-Siid (1), Altstadt-Nord (3), Altstadt-Siid(4).

®



Erhebungsdaten

Um im Rahmen einer Clusteranalyse Gruppen homogener
Gebiete feststellen zu kénnen, werden Daten benétigt, die mog-
lichst kleinrdumig auf die Untersuchungsgebiete angewendet
werden kénnen. Zumindest aber miissen Datensitze herange-
zogen werden, welche die Untersuchungsgebiete fassen. Primér
wird also versucht, Daten auf der Ebene der Statistischen
Gebiete zu verwenden.

Wohnbevolkerung

Um die vorhandene Wohnbevoélkerung quantitativ beschrei-
ben und hinsichtlich der Wohnsituation charakterisieren zu
konnen, wurden verschiedene Daten verwendet: Die Anzahl der
Wohnungen, die Anzahl der Sozialwohnungen, die Anzahl der
Eigentumswohnungen und der Mittelwert der Quadratmeter-
Verkaufspreise von Eigentumswohnungen. Datenmaterial tiber
Bevolkerung, Sozialwohnungen und die Anzahl der Wohnun-
gen finden sich in den Statistiken der Stadt Hamburg. Aussagen
iiber Eigentumswohnungen treffen die Grundstiicksmarktbe-
richte des Gutachterausschusses.

Verfiigbare Daten zur Wohnbevélkerung werden behordlich
seit 1987 nur noch auf Stadtteilebene erfasst. Lediglich die abso-
lute Anzahl der Sozialwohnungen ist den Statistischen Gebieten
aktuell noch zugeordnet. (vgl. Anhang) Hieraus ergeben sich
einige Probleme: Erstens sind die verfiigbaren Daten auf Ebene
der Statistischen Gebiete zur Anzahl an Wohnungen deutlich
veraltet. Zweitens sind die aktuellen Daten aufgrund ihrer stadt-
teilabhéngigen Erhebung nur fiir die Stadtteile Hamburg-Alt-
stadt und Neustadt verwertbar und auch hier missten die Un-
tersuchungsgebiete Altstadt-Nord, Altstadt-Siid und Hafenrand
wieder zusammengefiihrt werden. Die anderen Untersuchungs-
gebiete sind nur Teile von Stadtteilen und das Datenmaterial
somit kaum zu verwenden, da die Untersuchungsgebiete rele-
vante Teile der Stadtteile auslassen. Bei ndherer Betrachtung der
Untersuchungsgebiete sind speziell die Untersuchungsgebiete
Harburg und City Nord, als Teilegebiete von grofen Stadtteilen,
nicht verwendbar. Das Untersuchungsgebiet City Siid hingegen
deckt sich grofitenteils mit dem Stadtteil Hammerbrook. In

den dort nicht erfassten Teilen des Stadtteils ist aufgrund der
Bebauungsplangebietsausweisung nicht mit Wohnnutzungen zu
rechnen. (Gewerbe-/ Industriegebiet vgl. FHH 2012-2)

Wohnbevolkerung: Datenabgleich

Die Gesamtzahl der Wohnungen (Datengrundlage 1987) aller
Statistischen Gebiete, die zu kompletten Stadtteilen zusammen-
fassbar sind, konnen mit den aktuellen Daten dieses Stadtteils
verglichen werden. Die Verwertbarkeit der Daten von 1987 ist
deshalb nicht grundsitzlich abzulehnen, sondern diese konnen
moglicherweise eingeschrankt genutzt werden. Innerhalb eines
Stadtteils, das heifdt zwischen den Statistischen Gebieten, konnte
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Neben den Daten auf der Ebene der Sta-
tistischen Gebiete konnen Sekundir auch
grofiraumigere Datensitze auf Untersu-
chungsgebietsmaf3stab (z.B. Neustadt-Nord
(2)) verwendet werden. Daten zur Bevélke-
rung konnen iiber Statistik-Nord bezogen
werden. Daten zu vorhandenen Gewerben
tiber die Handelskammer Hamburg. Daten
zu Richtwerten kénnen dem Grundstiicks-
marktberichten des Gutachterausschuss in
Hamburg entnommen werden.

Neustadt-Nord
Altstadt-Nord

w Altstadt-Siid

Abb. 41 Untersuchungsgebiet I d
aufgeteilt in vier Untersuchungsgebiete /
Quelle: Eigene Darstellung

Neustadt-Siid

Hafenrand

City Siid

City Nord Harburg

Abb. 42 Weitere Untersuchungsgebiete /
Quelle: Eigene Darstellung
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Abb. 43 Vergleich der Daten
zur Anzahl von Wohngebiuden
und Wohnungen. Prozentuale
Abweichung des Jahres 2011 zu
1987. /Quelle: Statistik Nord
auch FHH 2011

es bei einer solchen Annahme natiirlich zu Abweichungen kom-
men. Dieser Vergleichstest kann nur fiir die Stadtteile (und der
jeweiligen beinhalteten Statischen Gebieten) Neustadt, Altstadt
und Hammerbrook erfolgen (s.0.). Als Vergleichswerte werden
die Zahl der Wohngebdude und Wohnungen herangezogen.

Der Vergleichstest ergibt fiir die Altstadt ein Minus von 13% der
Wohngebédude und ein Plus von 1% der Wohnungen im Jahr
2011 im Vergleich zu 1987. Im Falle der Neustadt sind ein Plus
von 1,5% bei Wohngebauden und ein Plus von 8% bei Woh-
nungen feststellbar. (vgl. Anhang auch FHH 2011) Aufgrund
der moderaten Abweichungen werden die Daten der Statischen
Gebiete dieser Stadtteile als Orientierungswerte in die Clus-
teranalyse eingebracht. Der Stadtteil Hammerbrook hingegen
weist ein Plus von 7% bei Wohngebéduden und ein Plus von 39%
bei Wohnungen auf. Dieser Zuwachs ist zuriickzufithren auf ein
Bauprojekt mit 111 Wohnungen und damit auf eines der vier
Statischen Gebiete anwendbar (Statistisches Gebiet 6001)(vgl.
Wichern Baugesellschaft mbH 2012). Auch diese Daten werden
(aktualisiert) in der Clusteranalyse als Orientierungswerte
verwendet.

Wohnbevilkerung: Eigentumswohnungen

Daten zu Eigentumswohnungen werden behérdlich nicht
erfasst. Lediglich der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in Hamburg trifft kleinrdumliche Aussagen tiber Verkdufe und
durchschnittliche qm-Verkaufspreise auf Stadtteilebene. Hierfiir
existieren Daten fiir die Stadtteile Harburg und Neustadt. (vgl.
Gutachterausschuss 2009 auch Anhang)

Gewerbe

Die Handelskammer Hamburg erhebt die absolute Anzahl von
Gewerben (mit freiwilliger Angabe der Mitarbeiterzahl von
Gewerbetreibenden) auf Stadtteilebene. Diese Daten sind fiir
die Stadtteile Hammerbrook, Neustadt und Altstadt verfiigbar.
(vgl. Anhang)

Richtwerte

Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in Hamburg ermittelt und jahrlich in Grundstiicks-
marktberichten verdffentlicht. Den Bodenrichtwerten liegen
verschiedene Erhebungselemente zugrunde, wobei Verkehrs-
werte im Rahmen dieser Thesis, also fiir Biroimmobilien und
innerstadtische Wohngebaude, das Haupterhebungselement
darstellen und die Bodenrichtwerte pragen. Verkehrswerte
ermitteln einen Durchschnittswert aller in einem bestimm-
ten Zeitraum verkauften Grundstiicke samt Immobilie. Die
aktuellsten frei verfiigbaren Daten zu Bodenrichtwerten sind
dem Grundstiicksmarktbericht 2008 zu entnehmen. Die Werte
beziehen sich auf Stadtteile und Nutzungen und werden in

qm je Nutz- oder Wohnfliche angegeben. Bodenrichtwerte

®



(Durchschnitt des jeweiligen Stadtteils) fiir die Nutzung Biiro
sind fiir alle Stadtteile verfiigbar. Bodenrichtwerte der Nutzung
Wohnen sind zwar fiir alle Stadtteile Daten erfasst, jedoch

sind die Anzahl der Verkdufe zum Teil gering und damit die
Durchschnittswerte nur von wenigen Grundstiicken beeinflusst.
(vgl. Gutachterausschuss 2009 auch Ubersicht Daten Cluster-
analyse) Nach Abzug dieser Stadtteile konnen Bodenrichtwerte
der Nutzung Wohnen nur fiir die Neustadt und Harburg in die
Clusteranalyse einbezogen werden.

Zusammenfassung Erhebungsdaten

Die zur Verfiigung stehenden Daten sind nur teilweise auf die
kleinrdumigen Erhebungsgebiete der Statischen Gebiete bezo-
gen. Diese Daten sind nur als Orientierungswerte anzusehen,
da sie dem Jahr 1987 entstammen. Die meisten zur Verfiigung
stehenden Daten beziehen sich auf Stadtteile. Da sich aber
nicht alle Untersuchungsgebiete zu Stadtteilen zusammenfassen
lassen, ist eine Clusteranalyse auf Stadtteilebene nicht zielfiih-
rend. Grundlegend ist schon aufgrund der Bevélkerungs- und
moglichen Bebauungsdichte von verhaltnisméf3ig heterogenen
Stadtteilen auszugehen. Eine Clusteranalyse auf Stadtteilebene
wiirde mit Durchschnittswerten diese Heterogenitit homoge-
nisieren. Die Clusteranalyse wird deshalb auf der Ebene der
Statischen Gebiete durchgefiihrt. Daten, die nur auf Stadtteile-
bene zur Verfiigung stehen werden als Durchschnittswerte den
Statischen Gebieten zugeordnet. Daten, die nicht zur Verfiigung
stehen werden als Fehlwerte einbezogen.
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Abb. 44 Relevante Statistische Gebiete
und Stadtteile 2011 /Eigene Darstellung
auf Grundlage von BNP Paribas 2011, FHH
2008, FHH 2012

<«

I 2000-3000 €/gqm
D 1000-2000 €/gm

zu geringe Anzahl
an Verkaufen

F=-—-
Lo - -

keine Daten

Abb. 45 Durchschnittliche gm-Preise fiir
Eig hnungen auf Stadtteilebene
2009 /Quelle: Eigene Darstellung auf der
Grundlage von Gutachterausschuss 2009
—>
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I Uber 1000€/qm
I 500-999€/gm
D bis 499€/qm

Abb. 46 Bodenrichtwerte Wohnnutzung
auf Stadtteilebene 2009 /Quelle: Eigene
Darstellung auf der Grundlage von Gutach-
terausschuss 2009

—>

(iber 1000 Wohnungen
100-999 Wohnungen

unter 99 Wohnungen

7.

keine Daten

Abb. 47 Anzahl von Wohnungen in Statist-
sichen Gebieten 1987 /Quelle: Eigene Dar-
stellung auf Grundlage von Statistik Nord
<

I tber 1000€/gm
I 500-999€/qm
D bis 499€/qm

Abb. 48 Bodenrichtwerte Biironutzung auf
Statteilebene 2009 /Quelle: Eigene Darstel-
lung auf der Grundlage von Gutachteraus-
schuss 2009
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Die Durchfithrung einer validen Clusteranalyse ist aufgrund des
Datenmaterials nicht méglich. Durch viele Variablen fiihrt die
Analyse zu keinen verwertbaren Ergebnissen. Das Fehlen eines
Variablenwerts fiihrt bereits dazu, dass keine Clusteranalyse fiir
das Stadtgebiet durchgefiihrt werden kann und die fehlenden
Variablenwerte zu einer 63,3%igen Fehlerquote fithren. Dies hat
zur Folge, dass nur diejenigen Objekte Statistischen Gebiete in
der Clusteranalyse Beriicksichtigung finden, die keine feh-
lenden Variablenwerte aufweisen. Variablen zu den Verkaufs-
preisen fiir Eigentumswohnungen und Bodenrichtwerte fiir
Wohnen werden in der Analyse nicht beriicksichtigt. Zudem
wird auf das Untersuchungsgebiet Harburg verzichtet.

Die Clusteranalyse wird deshalb mit einem reduzierten Da-
tensatz durchgefiihrt. Das Ergebnis erstreckt sich tiber fast alle
im Datensatz verbliebenen Statischen Gebiete (Objekte). Die
Fehlerquote liegt bei dieser Clusteranalyse nur noch bei 3,6%.
Es wurden also fast alle Statischen Gebiete berticksichtigt.
Allerdings zeigt sowohl die Zuordnungsiibersicht, als auch das
Dendrogramm, noch vor Priifung einer relevanten Heterogeni-
tat zwischen den Clustern, dass sich erstens nur wenige Cluster
bilden, zweitens diese sehr schnell zustande kommen, drittens
sich zwei grofle Cluster sehr friih zu einem zusammenfassen
und viertens die entstandenen Cluster sich zum Teil mit den
Stadtteilen decken.

Eine genauere Betrachtung des Datenmaterials legt die
Problemstellen offen: vier von Sieben Variablen sind Durch-
schnittswerte, die Stadtteilabhingig erhoben und als Durch-
schnittswerte den jeweiligen Statistischen Gebieten zugeordnet
wurden. Die Ergebnisse der Clusteranalyse sind aufgrund dieser
Variablen verzerrt.. Die Variablen, welche auf Grundlage der
Statistschen Gebiete erhoben wurden, haben kaum noch Ein-
fluss. Festgestellt werden kann, dass sich ein Cluster im Stadtteil
Neustadt herausbildet. Demgegeniiber umfasst das zweite
Cluster die Altstadt und die restlichen Gebiete der Neustadt.
Dies tiberrascht nicht, da hier die Daten, erhoben auf Grund-
lage der Statistischen Gebiete, nennenswerte Wohnungsanteile
aufweisen. Hiebei ist zu berticksichtigen, dass sich diese Cluster
schon im zweiten Schritt vereinigen, was auf eine geringe Diffe-
renz zwischen den beiden Clustern hinweist. Der Unterschied
zwischen Cluster 1+2 und Cluster 3 ist immens. Dieser ist in
einem anderen Analyseverfahren zu tiberfithren. Die City Siid,
das Erhebungsgebiet 6, scheint grundlegende Eigenschaften zu
besitzen, die sie von der Neustadt und Altstadt unterscheiden.

Abb. 49 Gewerbebetriebe nach Betriebs-
grofie auf Stadtteilebene 2012 /Quelle:
Eigene Darstellung auf Grundlage von
Handelskammer Hamburg
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Clusterdiskussion

Neustadt-Nord

Altstadt-Nord

w Altstadt-Siid

Neustadt-Siid

¥

Hafenrand
City Siid
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Abb. Verbleibende Untersuchungsg
nach der Clusteranalyse /Quelle: Eigene
Darstellung
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Abb. 50 Hohe Fehlerquote ¢ Dendro-
gramm der Clusteranalyse I /Quelle: Eigene
Darstellung

-«

Abb. 51 Fehlende Werte & Dat leich

der Clusteranalyse I /Quelle: Eigene
<«

Abb. 52 Niedrige Fehlerquote & schnelle
Agglomeration zweier Cluster (Dendro-
gramm) der Clusteranalyse IT /Quelle:
Eigene Darstellung

-«

Abb. 53 Agglomeration der Cluster
der Clusteranalyse 11 /Quelle: Eigene

Abb. 54 Durchschnittwerte als Quelle der
Unvadisitit der Clusteranalyse IT /Quelle:
Eigene Darstellung
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Qualitative Analyse

Abb. 56 Ahnliche Cluster Altstadt & Neu-
stadt /Quelle: Eigene Darstellung

Neustadt-Nord

Altstadt-Nord

w Altstadt-Siid

Neustadt-Siid

Hafenrand
City Siid

Abb. 57 Verbleibende Untersuchungsgebi
te nach der Clusteranalyse /Quelle: Eigene
Darstellung

In erster Linie aufgrund mangelhaften zur Verfiigung stehenden
Datenmaterials kann die quantitative Analyse nur begrenzt
Aussagen iiber gemeinsame oder differenzierende Eigenschaf-
ten der verschiedenen Untersuchungsgebiete treffen. Speziell
auf kleinrdaumiger Ebene in den Untersuchungsgebieten 1 bis

5 (Stadtteile Altstadt und Neustadt) ist es deshalb nétig, eine
Differenzierung iiber eine Quantitative Erganzung zu erreichen.
Qualitative Zuginge, wie beispielsweise Klingelschildanalysen,
die Untersuchung von Gebdudetypologien oder qualitative In-
terviews mit dort Ansassigen konnten sicherlich zu detaillierten
Aussagen fiihren, sind aber im Rahmen dieser Arbeit zeitlich
nicht durchfithrbar und wiirden den Schwerpunkt dieser Studie
verschieben. Um eine qualitative Ergdnzung der quantitati-

ven Analyse dennoch vorzunehmen, werden die Inhalte des
bestehenden Planungsrechts in den Untersuchungsgebieten
untersucht.

Die Untersuchungsgebiete haben sich aufgrund des vorhan-
denen Datenmaterials im Rahmen der quantitativen Analyse
reduziert. Es verbleiben die Untersuchungsgebiete eins 1 bis

6 - die Untersuchungsgebiete in der City und der City Stid. Das
Untersuchungsgebiet 6, die City Siid konnte im Rahmen der
Clusteranalyse als eigenes Cluster identifiziert werden. Auch
wenn die Durchschnittsdaten auch hier eine Unterscheidung
zwischen den Statischen Gebieten innerhalb der City Std ver-
zerren, so ist doch ein eklatanter Unterschied zu den anderen
Erhebungsgebieten feststellbar, was sich nicht zuletzt im Dend-
rogramm der Clusteranalyse zeigt.

In den Erhebungsgebieten gibt es unterschiedliche Planungs-
rechte: Bebauungspldne, Baustufenplan, Teilpline. Baustufen-
pldne wurden in Hamburg seit 1936 verabschiedet. Sie sind
keine qualifizierten Bebauungspline, legen aber dennoch

Bau- und Auflengebiete und die Art der Nutzung fest. Da nach
BauGB ein Bebauungsplan auch Verkehrsflachen enthalten
muss, konnen Teilbebauungsplane den Baustufenplan erginzen.
Geschieht dies nicht, kann nach §§34 und 35 BauGB (Bauen

im Innen- und Auflenbereich) gebaut werden. (vgl. BauGB
auch Baustufenplan Hamburg Innenstadt) In der Hamburger
City gibt es grofle Bereiche, die noch nicht ein ordentliches
Bebauungsplanverfahren durchlaufen haben und bei welchen
Baustufenplédne die planungsrechtliche Grundlage sind, also §34
BauGB angewandt wird.

Im Baustufenplan Hamburg Innenstadt werden Wohngebiete,
Geschiftsgebiete und Mischgebiete abgebildet. Die Bebauung
der im Baustufenplan ausgewiesenen Wohngebiete ist auf vier
Geschosse und eine Einwohnerdichte von 500 Einwohner/ha
begrenzt. Die Mischgebiete haben keine Einwohnerdichtebe-
grenzung, diirfen aber auch nur viergeschossig bebaut werden
(Plus ein Staffelgeschoss bei den Mischgebieten in der nord-



lichen Altstadt). Die Bebauung der Geschiftsgebiete erlaubt
ausnahmslos fiinf Geschosse plus Staffelgeschoss. Inhaltlich
sind nicht unerheblich unterschiedliche Flachenpotentiale und
Nutzungsméglichkeiten mit den Ausweisungen verbunden.

Die nach dem BauGB ausgewiesenen Bebauungspline in der
Hamburger Innenstadt sind Allgemeine Wohngebiete, Misch-
und Kerngebiete. Die Allgemeinen Wohngebiete befinden

sich fast ausschliefllich im Untersuchungsgebiet 1, also in

der Neustadt. Das einzige nicht dort befindliche Wohngebiet
befindet sich im Erhebungsgebiet 4, es handelt sich hierbei um
einen Wohnblock. Alle Grundstiicke der Allgemeinen Wohnge-
biete kénnen maximal 4-geschossig in geschlossener Bauweise
bebaut werden. Die Kubaturen sind gemaf3 des BauGB durch
Baulinien und -grenzen stark reglementiert und bestimmen in
der Hamburger Innenstadt fast immer Blockrandbebauungen
mit grofiziigigen Innenhofen. Die Grundstiicke der Kern- und
Mischgebiete (es sind fast ausschliefllich Kerngebiete) konnen
alle deutlich hoher und dichter bebaut werden. Auch sie werden
durch Baulinien und -grenzen dementsprechend reguliert, dass
auch hier Blockrandbebauungen entstehen. Am Blockrand
sind zumeist mindestens sechs Geschosse zugelassen. Zudem
konnen die Innenhéfe meist mit niederen Geschosszahlen (eins
bis zwei) durchgehend bebaut werden. Zusitzlich kénnen die
Innenhofe oft durch Zeilenbebauung unterteilt werden, die in
der Regel geringere Geschosshohen als die Blockrander (drei
bis vier) erreichen, oder aber es sind Hohen von {iber zehn
Geschossen zugelassen. Im Vergleich von Kern- und Mischge-
bieten mit den Allgemeinen Wohngebieten lassen also die Kern-
und Mischgebiete eine ungleich intensivere Flichenausnutzung
in Grundfliche und Héhe zu.

Gewohnt werden kann in den ausgewiesenen Wohn- und
Mischgebieten sowohl des Bebauungs- als auch des Baustufen-
plans. Da es sich bei den Ausweisungen des Bebauungsplans
fast ausschliellich um Kerngebiete handelt, sind es die Wohnge-
biete des Bebauungs- und Baustufenplans und die Mischgebiete
des Baustufenplan, welche Wohnen zulassen. Die Uberlagerung
dieser Ausweisung und die Daten zu der Anzahl an Wohnungen
in den Statistischen Gebieten decken sich. Auffillig ist, dass die
Mischgebietsausweisung im stidlichen Untersuchungsgebiet

1, der in Hamburg Portugiesenviertel genannten siidlichen
Neustadt, eine hohe Anzahl an Wohnnutzungen beinhaltet.
Hingegen existieren bei derselben Ausweisung im Erhebungs-
gebiet 3, nordliche Altstadt, keine Wohnnutzungen. Die Daten
der Bodenrichtwerte Wohnen, die wie oben dargelegt nur fiir
den gesamten Stadtteil Neustadt - die Untersuchungsgebiete 1,
2und 5 - zur Verfiigung stehen, sind also auf die Wohngebiete
und damit auf Untersuchungsgebiete 1 reduzierbar.

Abb. 58 Bebauungspline in der Hamburger
Innenstadt /Quelle: Eigene Darstellung in
Anlehnung an FHH 2012-2

Baulinien geben an, wo eine Bebauung an-
setzen muss. Baugrenzen geben bis wohin
eine Bebauung maximal reichen kann.

.

Abb. 59 Wohnen nach Planungsrecht in der
Hamburger Innenstadt
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Abb. 60 Handel & Biironutzungen nach
Planungsrecht in der Hamburger City
/Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an

FHH 2012-2
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Abb. 61 Fliich gspotential
Geschdftsgebiet nach Baustufenplan /Quelle:
Eigene Darstellung

Handel und Biironutzungen lassen die Ausweisungen der Kern-
und Mischgebiete der Bebauungspldne und Baustufenpline
und die Ausweisung Geschaftsgebiet der Baustufenpline zu.
Die Hamburger Innenstadt ist fast ausschliefllich durch diese
Ausweisungen geprigt. Besonders auffillig ist, dass gerade an
den beliebtesten Orten der Innenstadst, entlang Alster und Elbe,
entlang der HaupteinkaufsstrafSen Monckeberg- und Spitaler-
strafle, Neuer Wall und rund um das Rathaus, einerseits keine
ordentlichen Bebauungspline erlassen wurden, andererseits die
bestehende Ausweisung ausschlieSlich Geschiftsgebiet ist. Die
Daten der Bodenrichtwerte Biironutzung, die nur auf Stadttei-
lebene erhoben werden, konnen somit auf die Ausweisungen
reduziert werden, die diese Nutzungen zulassen (Kern-, Misch-,
Geschiftsgebiete). Hierbei ist es unerheblich zwischen den
Bodenrichtwerten von Altstadt und Neustadt zu unterscheiden,
da diese fast dieselbe Hohe aufweisen.

Die Analyse der planungsrechtlichen Ausweisung ergibt
zunichst eine Aufteilung der Innenstadt, die dem Ergebnis

der Clusteranalyse sehr dhnelt. Die Cluster unterscheiden

sich maf3geblich hinsichtlich der Wohnnutzungsanteile und
Bodenrichtwerte. Die Analyse gibt aber auch Hinweise auf sehr
unterschiedliche Flachenausnutzungspotentiale.

Eine beispielhafte Untersuchung der Bebauungsmoglichkei-

ten eines Allgemeinen Wohngebietes (Bebauungsplan), eines
Kerngebietes (Bebauungsplan) und eines Geschiftsgebietes
(Baustufenplan) legt die zum Teil grofSen Unterschiede in der
Fliachenausnutzungsmoglichkeit offen. In Geschiftsgebieten
konnen Gebdude mit bis zu 6 Stockwerken errichtet werden, zu-
dem wird fast die gesamte Grundfliche tiberbaut. In Kombinati-
on mit den Bodenrichtwerten, die pro Quadratmeter Nutzfliche
zu verstehen sind, entstehen sehr hohe Grundstiickspreise. In
Kerngebieten kénnen ebenso viele Stockwerke errichtet werden
wie in Geschiftsgebieten, bei diesem Beispiel sogar noch ein
Stockwerk mehr. Allerdings ist die bebaute Grundfliche deut-
lich geringer. Die Baulinien und Baugrenzen, welche bei Ge-
schaftsgebieten nicht existieren, iiberlassen den Gebduden der
Kerngebietsausweisung deutlich weniger bebaubare Grundfli-
che, als es bei Geschaftsgebieten der Fall ist. Der Grundstiicks-
wert verringert sich dadurch im Vergleich zum Geschaftsgebiet,
da sich die nicht bebaute Grundfliche natiirlich bei jedem
Stockwerk addiert. Das Beispiel des Allgemeinen Wohngebietes
ldsst noch weniger tiberbaute Grundstiicksflache zu. Zudem

ist hier maximal eine viergeschossige Bebauung zuldssig. Der
Grundstiickswert ist hier nochmals deutlich niedriger anzuset-
zen als bei Kern- und Geschaftsgebieten.

Diese Erkenntnisse sind in die Ergebnisse der bisherigen Analy-

se einzubeziehen und dementsprechend die bisherigen Cluster
zu differenzieren. Unter Berticksichtigung der Flichenausnut-

®



zungspotentiale ergeben sich fiir die Hamburger Innenstadt drei
unterschiedliche Gebiete: Gebiet 1 besteht aus dem Erhebungs-
gebiet 1. Hier ist die Wohnnutzung maf3gebend. Es ist nicht nur
geprigt durch viele Wohnungen, sondern hat zudem verhalt-
nisméfig viele Sozialwohnungen aufzuweisen. Die Flichenaus-
nutzungspotentiale sind im Vergleich zu den anderen beiden
Gebieten gering. Der Bodenrichtwert liegt bei durchschnittlich
550€/qm Wohnfliche und ist somit im Vergleich mit den bei-
den anderen Gebieten der Hamburger Innenstadt giinstig. Ge-
biet 2 und 3 sind durch Biirogebdude und den Handel geprigt
und bei beiden betrégt der durchschnittliche Bodenrichtwert je
Quadratmeter Nutzfliche 1.100€. Sie unterscheiden sich in ihrer
Flachenausnutzungsmoglichkeit. Gebiet 3 hat einen hoheren
Ausnutzungsgrad der Grundfliche, dementsprechend hoher
kann der Grundstiickspreis angenommen werden.

Gebiet 4 ist die City Siid, also Untersuchungsgebiet 6. Die

City Siid ist eine Biirostadt ohne ausgewiesene Wohngebiete.
Wohnungen gibt es vor allem im Nordosten und Siidwesten des
Gebietes, sie befinden sich in Kerngebieten. Die vorhandenen
planungsrechtlichen Ausweisungen sind im Zentralbereich
Gewerbegebiete gemifd des Baustufenplans, deren Flichenaus-
nutzungspotentiale denen der Geschiftsgebiete der Hamburger
Innenstadt dhneln. Um den Kernbereich stehen vor allem
Betreiberimmobilien deren Ausweisung Mischgebiete sind. (vgl.
Miiller/Scheler/Vollmer 2012)

4
Abb. 62 Gebiete 1 bis 4 /Quelle: Eigene
Darstellung
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Abb. 63 Planungsrecht in der Hamburger
City /Quelle: Eigene Darstellung auf Grund-
lage von FHH 2012-2
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Mischgebiet Baustufenplan

Geschaftsgebiet

I Wohngebiet Baustufenplan

Abb. 64 Baustufenpline in der Hamburger
City /Quelle: Eigene Darstellung auf Grund-
lage von FHH 2012-2
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I Kerngebiet Bebauungsplan

Allgemeines Wohngebiet
Bebauungsplan

Abb. 65 Beb igspline in der Hamb

ger City /Quelle: Eigene Darstellung auf
Grundlage von FHH 2012-2
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Mischgebiet Baustufenplan

Wohngebiet Baustufenplan

Allgemeines Wohngebiet
Bebauungsplan

Sozialwohnungsqoute
an allen Wohnungen des
Statistischen Gebietes

Statistische Gebiete mit
(iber 1000 Wohnungen

Statistische Gebiete mit
bis zu 300 Wohnungen

R T

Bodenrichtwert Wohnen

Abb. 66 Wol nach Pl gsrecht in
der Hamburger City /Quelle: Eigene Dar-
stellung auf Grundlage von FHH 2012-2
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Mischgebiet Baustufenplan

Kerngebiet Bebauungsplan

Geschaftsgebiet

Bodenrichtwert Biiro
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Abb. 67 Handel & Biironutzungen nach
Planungsrecht in der Hamburger City /
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage
von FHH 2012-2
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Mischgebiet Baustufenplan

Wohngebiet Baustufenplan

Geschaftsgebiet

Kerngebiet Bebauungsplan

Allgemeines Wohngebiet
Bebauungsplan

Bodenrichtwert Biro

N [ [ e

Bodenrichtwert Wohnen

Abb. 68 Bodenrichtwerte & Planungsrecht
in der Hamburger City /Quelle: Eigene
Darstellung auf Grundlage von FHH 2012-2
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I Geschaftsgebiet Baustufenplan
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Abb. 70 Fliich

in Abhdingigkeit der planungsrechtlichen
Ausweisung. Beispiele. /Quelle: Eigene
Darstellung
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Geschiiftsgebiet

Kerngebiet

Allgemeines Wohngebiet

79



)

7 VAN AANARRRRARARARANS

DG

o /L

(U]
o
Gr
un,
(oine ”’Zituq's
bilje, '3 e/
re)

}

S
[ ’
Ny 8
(] ’
T E
N
Ny &
[ )
T E
Ef 2
S NI

 u

3
S

EG 1.06 206 306

Gr,
e

J

8
g
§

o
Q)
2

Imy
'"ob%nﬁr@ i

Baustufenplan Geschéftsgebiet 5+1

Bebauungsplan Neustadt 35

Bebauungsplan Neustadt 26



Abb. 71 Fliich gspotents
Geschiiftsgebiet nach Baustufenplan.
Schematische Darstellung /Quelle: Eigene
Darstellung

Abb. 72 Fliich g5t
Kerngebiet nach Bebauungsplan. Schemati-
sche Darstellung /Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 73 Fliich gspotential All-
gemeines Wohngebiet nach Bel gsplan.
Schematische Darstellung /Quelle: Eigene
Darstellung







Abb. 74 Gebiet 3 /Quelle: Eigene Darstellung
—

Abb. 75 Gebiet 2 /Quelle: Eigene Darstellung
—>

Abb. 76 Differenzierung aufgrund von

Fléich ungspotentialen /Quelle:
Eigene Darstellung
<

Abb. 77 Gebiet 1 /Quelle: Eigene Darstellung
—>
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100 Wohnungen

Richtwert

Abb. 78 Eigenschaften der Gebiete 1 bis 4
/Quelle: Eigene Darstellung
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Clamor, Haas und Voigtlénder attestieren fiir die Grof3stadte
Deutschlands in den letzten 20 Jahren eine extreme Steigerung
der Biiroimmobilienleerstandsrate — von 1% im Jahr 1990 zu

7,5% 2010. Dieses Kapitel legt dar, welche Elemente zu diesen
Leerstinden und deren Akzeptanz fithren. Aufbauend auf den
grundlegenden Bedingungen der Bodenbereitstllung, welche
die Basis einer jeden Immobilienentwicklung sind, werden im
Katalog der Wirkkrafte diese Elemente auf unterschiedlichen
Ebenen erlautert. Das Wirkungsgefiige stellt diese zueinander
und zu den beteiligten Akteuren in Bezug.




P artlcz)gik von
leerstand




5.98

| Boden

w3 8§ o8

S.142

Wirkungsgefiige

Institutioneller
Investor

Projektentwickler

Biiroge

‘Abriss

zweite Nutzung

unmodern



Biiroimmobilien

Das Biirogebdude

- Die Logik von
Leerstand

»Iypical Plan is an American invention. It is zero-degree ar-
chitecture, architecture stripped of all traces of uniqueness and
specificity. (Koolhaas/Mau 1995)

Biirogebidude besitzen bestimmte Eigenschaften, welche sie
grundlegend charakterisieren. Zwei Eigenschaften sind hierbei
hervorzuheben, eine technische und eine 6konomische. Seit
den 1950er Jahren hat sich weltweit die Skelettbauweise bei der
Errichtung von Biirogebauden durchgesetzt. Damit werden
keine Raume im Sinne von beispielsweise Wohnungen mehr
konzipiert, sondern Flachen, die dann erst eine Programmie-
rung erfahren - der freie Grundriss.1 Das Biirogebdude ist auf
Geschossflachen, Infrastrukturen und Gebdudehiille reduziert.
Diese Entwicklung zum heutigen weltweiten Standard geht ei-
nerseits aus der technischen Innovation des Skelettbaus hervor,
seine Beliebtheit entstammt andererseits der betriebswirtschaft-
lichen Logik. Diese eigenschaftslose Bauweise ist nicht nur 6ko-
nomisch rational, sondern bietet zudem eine hohe Flexibilitit in
Bezug auf Nutzer und Refreshment. ,,Biirogebaude [stellen] fiir
den Besitzer nichts weiter dar (...) als eine Kapitalanlage, die wie
Aktien gehandelt wird. (...) ,Der primire und einzige Zweck
eines Biirogebaudes ist es, den grofitmoglichen Gewinn fiir
seinen Eigentiimer zu erzielen.“ (Oswalt/Vismann 1999) (vgl.
Oswalt/Vismann 1999)

Diese grundlegenden Eigenschaften von Biirogebauden werden
an unterschiedliche lokale, baurechtliche Festlegungen nur
noch angeglichen. ,,Die Baunormen wirken gestaltbildend und
generieren lokale Spezifika: Wie z.B. die Forderung nach natiir-
licher Belichtung in Westeuropa eine andere Baukorpertiefe als
in Amerika verursacht hat.“ (Oswalt/Vismann 1999) So kommt
es, dass Biirogebaude in Europa in Skelettbauweise errichtet
werden, aber verhiltnismiflig geringe Gebdudetiefen von 13- 17
Metern aufweisen, im Gegensatz zu den Vereinigten Staaten
und damit meist relativ gut und tief belichtet und natiirlich
beliiftet sind. (vgl. Oswalt/Vismann 1999)

In Hinblick auf Umnutzungen zum Wohnen sind Biirogebaude
grundsatzlich geeignet, allerdings nicht jedes von ihnen. Der
Rohbau in Skelettbauweise und der freie Grundriss machen
Umnutzungen einfach und maéglich. Besondere Beachtung bei
einer Umwandlung in Bezug auf den Baukorper muss die Ge-
baudetiefe, Belichtung, Beliiftung, Raumhéhe und Erschliefung
erhalten. (vgl. Miiller/Scheler/Vollmer 2012)



Abb. 80 The typical Plan /Quelle: Koolhaas/
Mau 1995
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94 Leerstinde in
Biiroimmobilien
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1990 2000 2010
Abb. 81 Biiroimmobilienleerstiinde in
deutschen Stidten /Quelle: RIWIS. Institut
der deutschen Wirtschaft Koln

In Deutschen Grof3stidten betrigt die Leerstandsquote bei
Biiroimmobilien im Jahr 2010 durchschnittlich 7,5%. Was
bedeuten nun aber diese 7,5%? Was ist Leerstand in diesem
Marktsegment eigentlich? Aengevelt Research unterscheidet
zwischen drei Leerstandskategorien: Fluktuationsreserve,
latenter Leerstand und struktureller Leerstand. Aufgrund
seiner konjunkturellen Abhéngigkeit benétigt der Biiroimmo-
bilienmarkt zur Funktionsfahigkeit immer Leerstinde, um auf
konjunkturelle Nachfragen schnell reagieren zu kénnen. Als la-
tenter Leerstand wird die gesamte verfiigbare Fliche bezeichnet.
Ein struktureller Leerstand ist gegeben, wenn mindestens 50%
der Fliche tber fiinf Jahre nicht vermietet waren. Zusitzlich
existiert mit dem Sockelleerstand ein Leerstand, der aus dem
Blickfeld der Nachfrager gefallen ist und keine Relevanz am
Markt mehr besitzt. (vgl. Clamor/Haas/Voigtlander 2011)

Aus dieser Kategorisierung geht bereits hervor, dass die beste-
henden Leerstinde keineswegs vollstiandig fiir die Marktfunkti-
on notig sind. Gegenteilig verweisen alle Kategorien - aufler der
Fluktuationsreserve - auf Leerstinde, das heifSt auf Probleme
der Objekte, wieder von Biiroimmobiliennutzern genutzt

zu werden. Das Beratungsunternehmen Jones Long LaSalle
bezeichnet als Leerstédnde ,,die Summe aller fertig gestellten
Biiroflichen, die zum Erhebungszeitraum ungenutzt sind, zur
Vermietung, zur Untervermietung oder zum Verkauf (...)
angeboten werden und innerhalb von drei Monaten beziehbar
sind (...).“ (Jones Long LaSalle 2012-2) Explizit unberticksich-
tigt bleiben Biiroimmobilien, die gar nicht erst zu Verkauf oder
Vermietung angeboten werden. Sowohl Teile des strukturellen
Leerstandes als auch Teile des Sockelleerstandes werden also
nicht beriicksichtigt. Clamor, Haas und Voigtlinder stellen
denn auch fest, dass die Leerstandserhebungen nicht den
gesamten Leerstand aufnehmen und der tatsdchliche Leerstand
noch héher anzusetzen ist. (vgl. Clamor/Haas/Voigtlander
2011)

Der Biiroimmobilienmarkt hat also strukturelle Probleme. Dies
gilt um so mehr, da zeitgleich neue Biiroflichen entstehen. Der
Leerstandbestand wird dadurch in konjunkturellen Hochpha-
sen nicht komplett abgebaut, lediglich die Fluktuationsreserve
kommt hier ins Spiel. ,,(...) der Markt [kommt] bei steigender
Nachfrage wie im Zeitraum 2005 bis 2010 zu einem Ausgleich
(...). Die bestehenden Leerstdnde werden aber nicht abgebaut.
Dagegen entstehen in Phasen riicklaufiger Beschiftigung
Angebotsiiberhdnge. Diese Konstellation ist sowohl auf die
typischen Biiromarktzyklen als auch die Priferenzen der Nutzer
zurtickzufithren.“(Clamor/Haas/Voigtlinder 2011) Die Unter-
nehmen ziehen bei Uberangebot lieber in moderne Biiroimmo-
bilien oder in begehrtere Lagen. Diese dauerhaften Leerstdnde
haben speziell in innerstadtischen Lagen Auswirkungen auf die
Flachenverteilung. Werden diese nicht umgenutzt, blockieren
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sie den Marktausgleich am Wohnungsmarkt. Die Flichenallo-
kation konnte somit deutlich optimiert werden. (vgl. Clamor/
Haas/Voigtlander 2011) Dies anzugehen wire auch Aufgabe
der Bodenpolitik. ,,Die Mobilisierung privater Grundstiicke fiir
offentliche Zwecke ist eine Kernaufgabe fiir Bodenpolitik und
Bodenmanagement (...).“ (Davy 2006)

Biiroimmobilienleerstand in Hamburg

Hamburg bildet hier keine Ausnahme. Der Leerstand in
Hamburg betrdgt Mitte 2011 iiber 1,1 Millionen Quadratmeter,
anders ausgedriickt 8,1%, und das obwohl Hamburg als ein
Stadt gilt, die ,,im Vergleich zu den Big-6 Immobilienhochbur-
gen (...) traditionell eine geringe Leerstandsquote, ein relativ
stabiles Umsatzvolumen und eine moderate Spitzenmiete [hat]

) .
« Lerrstandsquote,

g— — — — — — — 1,2
(Jones Long LaSalle 2011) Auch der Branchenmix gilt als deut- % mio
lich ausgewogener als in anderen Grof3stadten, was zu mode- PR 06

raten Flachenumsatzriickgédngen und stabilen Flichenumsatz-
volumen auch in konjunkturell schwachen Jahren fiihrt. (vgl.

lichenfertigstellun

Jones Long LaSalle 2011) Betrachtet man die Entwicklung des 1980 1990 2000 2010
Byroupmobﬂler{leerﬁandes s.elt den 1990er ]ahr.en als Graph, so Abb. 82 Leerstands- und Fliichenfertigstel-
sind einerseits die wirtschaftlichen Zyklen deutlich erkennbar, lung in Biiroimmobilien Hamburg /Quelle:
andererseits steigen sie kontinuierlich. Verantwortlich hierfiir Jones Long LaSalle 2011

sind insbesondere die hohen Flachenfertigstellungsraten. Die
absolut verfiigbare Biirofliche ist in Hamburg zwischen 2000
und 2010 um 15% gewachsen, die Menge der Biirobeschif-
tigten jedoch nur um ca. 8% (vgl. Clamor/Haas/Voigtlinder
2011). Dass diese Entwicklung nach wie vor aktuell ist, belegt
die 5%ige Steigerung des Biiroflichenangebotes zwischen 2010
und 2011 und das Faktum der nur zu ca. einem Drittel bereits
vermieteten im Bau befindlichen Flachen (vgl. BNP Paribas
2011). In der Szenario-Studie ,,Hamburg 2020“ prognostiziert
Jones Long LaSalle auch weiterhin hohe Neubauvolumina,
welche das Angebot weiter erhéhen. Auch die Leerstandsquote
soll demnach schon im Jahr 2012 die 10% Marke tiberschreiten.
Die Szenarien gehen allesamt bis 2020 von weiterhin hohen
Leerstandraten aus. Sowohl das Szenario eines geringen Wirt-
schaftswachstum als auch das Trendszenario ,weiter wie bisher*
gehen von Leerstandraten iiber 10% (15%) aus. Selbst das Alter-
nativszenario bei starker wirtschaftlicher Entwicklung rechnet
bis 2020 mit Leerstandraten iiber 5%. ,,Mittel- bis Langfristig
werden sich aber Lage- und Objektqualitéit durchsetzten, denn
neue Biiroimmobilien lassen sich ceteris paribus (...) leichter L . L

. . . Abb. 83 Biiroimmobilienleerstinde in
vermieten als veraltete. Fiir Letztere wird es dann zunehmend verschiedenen Erhebungsgebieten /Quelle:
Vermarktungsschwierigkeiten geben.“ (Jones Long LaSalle BNP Paribas 2011
2011) (vgl. Jones Long LaSalle 2011)

Wie bereits angedeutet, sind auch in Hamburg die absoluten
Leerstande in innerstadtischen Lagen am hochsten. BNP Paribas
ermittelt in ihrem Quartalsbericht 4/2011 die hochsten Leer-
stinde in der Innenstadt, der City Siid und im Erhebungsgebiet
erweiterte Innenstadt. ,Die hochsten Leerstandsvolumina
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Abb. 84 Die innerstidtische Leerstands-

fléiiche in Biiroimmobilien entspricht ca.
3083 Einfamilienhiusern /Quelle: Eigene
Darstellung

befinden sich in den Biiromarktzonen, in denen auch die
hochste Flachennachfrage besteht. Die City liegt mit 193.000m2
(17,5%) vor der City Std (...).“ (BNP Paribas 2011) Das in-
nerstadtische Erhebungsgebiet 6stlicher Hafenrand (stidliche
Neustadt) eingeschlossen stehen in der Innenstadt und der
City-Siid insgesamt 370 000 qm Biirofldche leer (also ein Drittel
des Hamburgweiten Leerstandes) und das, obwohl die gesamten
Leerstiande, explizit der strukturelle, hierin kaum erfasst sind.
Diese Flache entspricht in etwa 58 Fuf3ballfeldern, oder 3083
Einfamilienhdusern (120gm Wohnflache).6 Es handelt sich also
um enorme Flichenreserven in innerstadtischen Lagen. Auch
auf der Objektebene verdeutlicht die Analyse der angebotenen
Biiroflichen auf dem online-Immobilienportal immobiliens-
cout24 diese Fakten.
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Boden

Bodenbegriff

Biiroimmobilienleerstinde erscheinen vor dem Hintergrund
eines angespannten Wohnungsmarktes zunéchst unlogisch

und ineflizient. Um die Logik der Leerstinde von Biiroimmo-
bilien, auch im wortlichen Sinne, von Grund auf verstehen zu
kénnen, wird in diesem Kapitel zunéchst dargelegt auf welchen
Grundlagen eine Immobilie {iberhaupt entsteht. Eine Immobilie
besteht ndmlich nicht nur aus einem Gebaude, sondern aus
Grundstiick und Gebidude. Dies wird um so deutlicher, betrach-
tet man die Grundstiickspreise verschiedener Agglomerationen
in Deutschland in Relation zu den Gesamtinvestitionen, die
getdtigt werden, um eine Immobilie zu errichten. ,,Preiswertes
Bauen ist in der Bundesrepublik vor allem aufgrund der hohen
Grundstiickspreise teuer. In den Ballungsriumen betragen die
Grundstiickskosten bis zu 50% der Gesamtkosten eines Bau-
vorhabens. Die Verhaltnisse auf dem Bodenmarkt beeinflussen
somit mafigeblich die Entwicklung des Wohnungsmarktes.*
(Hintzsche/ Steinford 1997, S.213, in Dieterich et. al. 1997) Die
Immobilienpreise in deutschen Agglomerationen sind demnach
hochgradig abhingig von den Bodenpreisen.

Aber was ist iiberhaupt ein Bodenpreis? Wie kommt er zustande
und warum? Zundchst ist zu trennen zwischen Boden, Grund-
stiick und Immobilie.

»Es werden viele kommen und sagen, dafd sie dies und das fiir
euch unternehmen. Hort, ob sie vom Boden reden. Reden sie

nicht vom Boden, so sind sie Scharlatane oder schlimmeres.“

(Tolstoi. Zitiert in Dieterich 1997, S65)

Boden als mentale Konstruktion

Fir Davy ist der Begriff des Bodens zentral, aber unterschied-
lich interpretiert. Er begreift Boden als mentale Konstruktion,
der verschiedenen Blickweisen und Wertschitzungen unter-
liegt. ,,Planerinnen denken an Boden als ‘Flichen’, die ihrem
planerischen Zugriff unterliegen (und zwar unabhingig von
Grundstiicksgrenzen), Immobilienentwickler haben Boden vor
Augen, der sich durch Investitionen zum Renditeobjekt machen
148t.“ (Davy 2006, 20) Damit gibt es verschiedene Bodenbegriffe
und Bodenwerte. Davy unterscheidet Boden als Territorium, als
Immobilie und als Umwelt. (vgl. Davy 2006)

Territorium

Beim Boden als Territorium entdeckt Davy das scheinbare
Paradox, denselben Boden als verschiedene Territorien bean-
spruchen zu konnen. Historisch gebe es namlich zwei zentrale
territoriale Herrschafts- und Verfiigungsrechte. Die staatli-
che territoriale Souverénitit und das Eigentumsrecht. Diese
miissten sich eigentlich ausschlieflen, schlieSlich konkurrieren
sie um dasselbe Gebiet. Entwicklungsgeschichtlich hat sich
aber eine mentale Konstruktion etabliert, die es erlaubt den
selben Boden als verschiedene Territorien zu beanspruchen.
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Wenn eigentumsrechtlich Boden erworben wird, existiert dieses
Eigentum neben dem staatlichen auf dem selben Territorium.
So kauft man beispielsweise Boden in einer Stadt nicht an einer
Stadt. ,,Boden als Territorium setzt eine erhebliche Beweglich-
keit bei der mentalen Konstruktion des Bodens voraus. Staatli-
che, sachenrechtliche, soziale, wirtschaftliche Territorialitat wird
jeweils anders ausgetibt.“ (Davy 2006, 21) (vgl. Davy 2006) Die
mentale Konstruktion des selben Boden als unterschiedliche
Territorium , je nach Blickweise, kann allerdings nicht dariiber
hinwegtduschen, dass auch das Eigentumsrecht letztlich auf den
Herrschafts- und Verfiigungsrechten des Staates basiert.

Renditeobjekt

Der Blickwinkel auf den Boden als Immobilie ist mental deut-
lich vom Blick des Territoriums zu unterscheiden. Der Boden
ist hier Renditeobjekt, d.h. der Gewinn steht im Vordergrund.
»Im Mittelpunkt des Immobilienbegriffs steht das 6konomi-
sche Verwertungsinteresse. Immobilien sind Wertanlagen oder
Investitionsobjekte, der Kaufer schitzt die Immobilie wegen der
erwarteten Rendite.“ (Davy 2006, 21-22) Davy betont, dass auch
Eigenheime in Selbstnutzung gewinnbringend sein kénnen, wo-
bei die Rendite hier weniger im Vordergrund zu stehen scheint.
Trotzdem sei ,,Die Beschriankung des Bodens als Immobilie auf
die wirtschaftliche Nutzung des Gewerbe- und Wohnbaulandes
(...) immobilienwirtschaftliche[n] Praxis.“ (Davy 2006, 22)

Umwelt

Der Boden unter dem Blickwinkel der Umwelt gilt als Lebens-
grundlage aller Lebewesen. ,,Selbst eine ganze Gesellschaft, eine
Nation, ja alle gleichzeitigen Gesellschaften zusammengenom-
men, sind nicht Eigentiimer der Erde. Sie sind nur ihre Besitzer,
ihre Nutznief3er, und haben sie als boni patres familias den
nachfolgenden Generationen verbessert zu hinterlassen” (Marx
1894, S.784).

(vgl. Davy 2006)

Die verschiedenen Blickweisen auf den Boden manifestieren
sich auch rechtlich im BauGB. Der territoriale Bodenbegriff
findet sich in §45 BauGB, der Boden als Immobilie in §196
BauGB wieder, der Boden aus 6kologischer Perspektive in §1a
BauGB.2Die mentalen Konstruktionen des Bodenbegriffs haben
auch verschiedene begriffliche Beschreibungen zur Folge, wie
beispielsweise Grundstiick in der Immobilienwirtschaft oder
Flachen in der Bodenordnung des BauGB. Die Begriffsvielfalt
weist auf Konflikte zwischen territorialen, 6konomischen und
okologischen Aspekten hin. Davy sieht diese Aspekte als Teile
einer situationsgebundenen Aushandlung. ,Die Situationsge-
bundenheit des Bodens verweist auf das bewegliche System
zwischen den territorialen, wirtschaftlichen und 6kologischen
Aspekten des Bodens.“ (Davy 2006, S. 24) (vgl. Davy 2006)
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Die Rendite ist ,,das prozentuale Verhiltnis
zwischen dem Jahresreinertrag einer
Kapitalanlage und der Investitionssum-
me, die fiir die Anlage aufzubringen ist*.
(Sander und Weber 2000. Zitiert in Davy
2006, S. 21-22)

Der territoriale Bodenbegriff beschreibt
Zweck und Anwendungsbereich der
Bodenordnung, also zu ordnender Grund-
stiicke.(§45 BauGB). Beim Boden als Im-
mobilie werden Ermittlungsart und -zweck
von Bodenrichtwerten beschrieben, also
durchschnittliche 6konomische Lagewerte.
(§196 BauGB). In §1a BauGB wird Boden
als Teil des Naturhaushaltes definiert. (vgl.
Davy 2006)



Nutzbarmachun
von Boden

Gemeinderite verabschieden Satzungen
iiber die Bebauungspline (§10 BauGB).
Erarbeitet werden diese durch die Fachbe-
hérden in Abstimmung mit parlamen-
tarischen Ausschiissen (§1 BauGB). Die
politische Legitimation wird hiertiber
hergestellt. Im Prozess der Aufstellung
speziell von Bebauungsplanen ist zudem
die Beteiligung einerseits anderer Behorden
und sonstiger Betroffener (z.B. Bewohner)
gesetzlich vorgeschrieben (§§3, 4 BauGB).
Es handelt sich hierbei um einen Prozess,
bei welchem verschiedene Interessen
abgewogen werden. Der Flichennutzungs-
plan hingegen bedarf der Zustimmung der
héheren Verwaltungsbehorde (§6 BauGB),
meist der Behorden der Landkreise
allerdings keiner Satzung der Kommune. In
Hamburg, als Stadtstaat, verabschiedet der
Senat als Rechtsverordnung die Aufstellung
von Bauleitpldnen (§1 (1) HmbGVBI). Fiir
die Feststellung des Flichennutzungsplans
geschieht durch Beschluss der Biirgerschaft.
($2 (1) HmbGVBI) Die Feststellung von
Bebauungsplinen obliegt dem Senat und
der Biirgerschaft. Die Bezirksversamm-
lungen miissen den Bebauungspldnen u.U.
aber zustimmen. (§3 HmbGVBI)

Das Baugesetzbuch regelt detailliert die
Vorschriften zur Aufstellung von Flichen-
nutzungspldnen und Bebauungsplanen
(Bauleitpline). Die Bauleitplanung hat
damit zwei grundlegende Instrumen-

te zur Gemeindegebietsordnung und
-entwicklung. Im Baugesetzbuch werden
verschiedene zu berticksichtigende Belange
fiir Bauleitpline aufgefithrt (§1 BauGB), fiir
Bebauungspline werden die Anforderun-
gen deutlich konkreter und dichter (§9
bauGB), da Bebauungspline im Gegensatz
zu Flichennutzungsplanen rechtsverbindli-
che Festsetzungen treffen.

Grundstiick ist ein raumlich abgegrenzten
Teil der Erdoberfliche, der im Grundbuch
verzeichnet ist. (Sachenrecht und §3 GBO)

Weitere Instrumente der Bauleitplanung:
Stadtebaulicher Vertrag (§ BauGB),
Vorhaben und ErschlieBungsplan (§11
BauGB), stadtebauliche Sanierungssatzung
(§12 BauGB), stidtebauliche Entwicklungs-
satzung (§165 BauGB), stidtebauliches
Entwicklungskonzept/Stadtumbauvertrag
(§§171b, 171c BauGB), Erhaltungssatzung

In der Bundesrepublik Deutschland tibernimmt der Staat die
Aufbereitung des Bodens. Mittels des Bau- und Planungsrechtes
und der Bodenpolitik werden Angebote fiir mogliche Bedarfe
lokal festgelegt und der Boden hierfiir hergestellt. In Deutsch-
land ist die Bauleitplanung zunichst Rechtserzeugung, deshalb
ist sie stark auf rechtsverbindliche Grundstiicksnutzenrahmung
konzentriert. Dies fithrt zur Gleichzeitigkeit von kommunalem
Bodenmanagement und Bodenpolitik: ,,Jeder Bebauungs-

plan, der mittels bodenpolitischer Mafinahmen umzusetzen

ist, formuliert bodenpolitische Anspriiche und konkretisiert
bodenpolitische Ziele.“ (Davy 2006, S. 28) Gesellschaftspolitisch
entscheidet also die Bodenpolitik der Kommune, respektive der
Gemeinderat in Form einer Satzung, tiber die Entwicklungs-
perspektiven der unterschiedlichen Gemeindeteile. Zunéchst
entscheidet die Kommune (i.d.R. Gemeinderat) tiber die Auf-
stellung eines Bauleitplanes. Nach der formalisierten Aufstel-
lung wird der Bauleitplan festgestellt, also seine Rechtsgiiltigkeit
abermals von der Kommune (i.d.R. Gemeinderat) festgelegt.

In Flichennutzungspldnen werden grobe Nutzungsabsichten
iiber eine gesamte Kommune formuliert. Bebauungspline
konkretisieren dann diese grobe Nutzungsabsicht zu expliziten
Anforderungen, in deren Rahmen eine mogliche Nutzung lie-
gen muss. Hierfiir werden stadtebauliche Anforderungen (z.B.
Maf der baulichen Nutzung), Nutzungszuldssigkeiten (Art der
baulichen Nutzung) und konkrete bautechnische Anforderun-
gen (Bauvorschriften) gestellt (§9 BauGB, BauNVO, Bauord-
nungen).Diese Anforderungen finden Anwendung auf, von der
Kommune fiir eben diese planerischen Entwicklungsvorstellun-
gen, aufbereiteten Boden. Konkret unternimmt die Kommune
die ErschlieSung mit Infrastrukturen und eine Bodenordnung,
indem sie den Boden in Grundstiicke parzelliert. Hierfiir stehen
der Bauleitplanung weitere Instrumente zur Verfiigung. Diese
stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen entfalten Rechtsgiil-
tigkeit und die Eigentiimer kénnen innerhalb dieser Rahmun-
gen den Boden nutzen. (vgl. BauGB 2006 auch BauNVO 2006)

Die Nutzbarmachung des Bodens iibernehmen also staatliche
Behorden, die ein umfangreiches Instrumentarium hierfiir zur
Verfiigung haben. Die Mafinahmen, welche diese Behorden
ergreifen, um den Boden nutzbar zu machen, sind Ausdruck
bodenpolitischen Willens. Die Nutzbarmachung des Bodens
geschieht zunichst unabhingig des Eigentumstitels des Bodens.
Bei der Umsetzung der Mafinahmen kénnen verschiedene
Interessen geduflert werden, die dann in Abwégung zueinander
gestellt werden.



* i *
Bodenpolitik - g/
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Bauleitplanung

Abb. 85 Nutzbarmachung von Boden in
Deutschland /Quelle: Eigene Darstellung
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Bereitstellung
von Boden

Das Baugesetzbuch regelt in den §§34 und
35 die Zuléssigkeit von Nutzungen im In-
nen- und Auflenbereich, d.h. In Gebieten,
die nicht durch Bebauungspline geordnet
sind. Im Innenbereich von Siedlungen ist
der Boden meist bereits nutzbar gemacht.
Hier muss sich eine mégliche Nutzung an
der Umgebung orientieren.

Teilmirkte nach Lagen sind i.d.R. City-
Lagen, City-Randlagen und Nebenlagen.

Interdependenz: Alle fest mit dem Grund
und Boden verbundenen Elemente bilden
eine rechtliche und sachliche Einheit mit
dem Boden und kénnen nicht separat
erworben werden. (vgl. §§ 93 und 94 BGB)

In Deutschland geschieht die Verteilung des Bodens tiber Mark-
te. Unterschieden wird hierbei in unterschiedlichste Teilmérkte.
Der Bodenmarkt beinhaltet neben dem Bodenmarkt im origina-
ren Sinne, ndmlich dem nicht aufbereiteten und nicht planungs-
rechtlich gefassten Bodenmarkt, auch den Grundstiicksmarkt,
also den Boden, der bereits nutzbar gemacht und geordnet
wurde. Der Grundstiicksmarkt untergliedert sich in sachliche
Teilmirkte (Gewerbeflichenmarkt, Wohnflachenmarkt, etc.).
Die jeweiligen Grundstiicke der sachlichen Teilmirkte gliedern
sich nach Grundstiicksfaktoren, mithin ihren Ubereinstimmun-
gen in Lage und Beschaffenheit (Grofle, Gestalt, Rechte/Lasten/
Beschriankungen). (vgl. Giittler 1997, in Dieterich et. al. 1997)
Es besteht eine Interdependenz zwischen Immobilienmarkt und
Bodenmarkt, da in Deutschland eine Immobilie rechtlich in der
Regel nicht losgeldst von ihrem Grund existiert. Auch hier glie-
dert sich der Markt in sachliche Teilmarkte (Gewerbeimmobili-
enmarkt, Wohnimmobilienmarkt, Einzelhandelsflichenmarkt,
etc.). Diese Mirkte wiederum sind in bestimmte Segmente auf-
geteilt (Biiroimmobilien, Werkstitten, Einfamilienhaus, Mehrfa-
milienhaus, etc.). Genauso wie der Bodenmarkt, so bilden auch
hier die Grundstiicksfaktoren Teilmarkte der Teilmarkte. Hinzu
kommen jedoch weitere Faktoren, namlich die der Immobilie:
Baualter, Gebdudezustand, wirtschaftliche Lebensdauer und
Auflagen. (vgl. Giittler 1997, in Dieterich et. al. 1997)

Aufgrund der Interdependenz von Immobilien- und Boden-
markt kann die Entwicklung des Bodenwertes und der abgelei-
teten Grundstiickspreise starke Auswirkungen auf den Woh-
nungsmarkt haben. Doch warum? Man kénnte annehmen, dass
diese Aufteilung in Nutzbarmachung und Verteilung im Sinne
der Marktlogik funktioniert, denn bei anderen Giitern, die auf
Mirkten gehandelt werden, funktioniert die Verteilungsfunk-
tion (Lenkungsfunktion des Marktes) ja auch - weitestgehend.
Gerade die Konkurrenz zwischen Nutzungen ist, wie sich zeigen
wird, in Korrelation zur planungsrechtlichen Ausweisung in
Bezug auf den Wohnungsmarkt duflerst relevant. Durch die
Existenz eines Bodenmarktes gerit die eigentlich zur optima-
len Verteilung gedachte Lenkungsfunktion des Marktes, also
eine Nutzungsorientierung, zunehmend in den Hintergrund
zugunsten der Vermdgenskomponente. Die Nutzung des Bodens
als langfristige Vermogensanlage behindert die Lenkungsfunk-
tion eines Marktes. Die Folge seien Spekulationen im Zuge einer
Baulandausweisung und darauffolgend hohe Investitionskosten
fiir ein Grundstiick, so Andres. (vgl. Andres 1997 in Dieterich et.
al. 1997)

Die Verteilung des Bodens geschieht in Deutschland iiber
Bodenmarkte. Damit wird die Verteilung der Lenkungsfunktion
des Marktes anvertraut. Die nutzungsorientierte Verteilung des
Bodens wird aufgrund der Vermogenskomponente allerdings in
Frage gestellt.
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Verteilen, aber wie? Die Diskussion um den Boden als Produkt.
Davy sieht den Konflikt um den Boden undogmatisch als situa-
tionsgebundene Aushandlungssache zwischen den Perspektiven
auf den Boden (als Territorium, Immobilie, Umwelt). Dies ist
aber keineswegs unumstritten. Dieterich und Dieterich sowie
Hintzsche und Steinfort attestieren dem Boden grundlegen-

de Eigenschaften, die ihn von anderen Produkten elementar
unterscheidet. Boden ist zum einen nicht vermehrbar, immobil
und zunichst ohne Wert. Trotzdem gehort er zur Grundlage
menschlicher Existenz. Er ist also gesellschaftliches Gut. Um
den Boden aber fiir menschliche Bediirfnisse und Interessen
und somit fiir den Menschen verfiigbar zu machen, bedarf es
einer gesellschaftlichen Ordnung, die den Boden so bearbeitet,
dass dieser nutzbar wird. Da Boden nicht dort vermehrbar ist
wo er benétigt wird und da er auch nicht dorthin transportiert
werden kann und trotzdem die Menschen Boden benotigen
muss eine Verteilung des nun aufbereiteten Boden geschehen.
Diese Verteilung sollte moglichst so geschehen, dass der Boden
optimal genutzt werden kann. Hierbei entstehen Konkurrenzen
verschiedener Nutzungen umso mehr dort, wo viele unter-
schiedliche mégliche Nutzer zusammenkommen. (vgl. Diete-
rich/Dieterich 1997 in Dieterich et. al. 1997 auch Hintzsche/
Steinfort 1997 in Dieterich et. al. 1997 auch Davy 2006) Auch
Davy weist auf diese Diskussion hin und zieht ein standiges
Urteil des Bundesverfassungsgericht heran, in welchem die
Interessen der Allgemeinheit am Boden und seine immobilen
Eigenschaften herausgestellt werden. Davy beurteilt die Eigen-
tums- und Vermogenskomponente des Bodens als historischen
Fakt, welcher anerkannt und mit welchem umzugehen sei. Davy
erkennt dementsprechend eine praktische Legitimation zur
rechtlichen Inhalts- und Schrankenbeschrinkung des (Boden)
Eigentums, also dessen Sozialpflichtigkeit (Art 2GG) und die
Verneinung eines Anspruchs auf unbeschréanktes Eigentum (Art
14 Abs 2GG). Grundlegendere Forderungen lehnt Davy aller-
dings ab. Er versteht Bauboden sowohl als vermehrbar als auch
als entbehrlich (Baulandausweisung, Leerstinde). Allerdings
dreht sich die Diskussion bei Dieterich und Dieterich sowie bei
Hintzsche und Steinfort tiber das Gut Boden und nicht iiber den
bereits aufbereiteten Bauboden. Davy warnt vor einer Romanti-
sierung des Bodenbegriffes, verweist zu Recht auf die vielseitigen
Blickwinkel (Territorium, Immobilie, Okologie) und gibt zu
bedenken, dass sowohl das ,,Spiel der freien Krifte“ des Marktes
als auch harte Eigentumsbeschrankungen des Staates nicht zu
einer ,,gerechte[n] Rechts- und Gesellschaftsordnung® (Davy
2006, 24) fithren. Dies bleibt bei Davy allerdings als Kommentar
unbegriindet. (vgl. Davy 2006)

Nach Dieterich und Dieterich sowie Hintzsche und Steinfort ist
schon grundsitzlich in Zweifel zu ziehen, ob es sich beim Bo-

den um ein klassisches Produkt handelt, welches die Vorausset-
zung fiir eine funktionierende Lenkung durch den Markt wire.

®

»Das Grundgesetz gebietet... nicht, dafl der
landliche Grundstiickverkehr so frei sein
miisse wie der Verkehr mit jedem anderen
“Kapital". Die Tatsache, dafl der Grund und
Boden unvermehrbar und unentbehr-

lich ist, verbietet es, seine Nutzung dem
uniibersehbaren Spiel der freien Krifte und
dem Belieben des Einzelnen vollstandig

zu {iberlassen; eine gerechte Rechts- und
Gesellschaftsordnung zwingt vielmehr
dazu, die Interessen der Allgemeinheit
beim Boden in weit stirkerem Maf3e

zur Geltung zu bringen als bei anderen
Vermaogensgiitern. Der Grund und Boden
ist weder volkswirtschaftlich noch in seiner
sozialen Bedeutung mit anderen Vermo-
genswerten ohne weiteres gleichzustellen;
er kann im Rechtsverkehr nicht wie eine
mobile Ware behandelt werden. Aus Art.
14 Abs. 1 Satz 2 GG in Verbindung mit Art.
3 GG kann daher nicht eine Verpflichtung
des Gesetzgebers hergeleitet werden, alle
geldwerten Vermaégensgiiter den gleichen
rechtlichen Grundsitzen zu unterwerfen.”
(BverfGE- Grundstiicksverkehr. Zitiert in
Davy 2006, 23-24)
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Bei Marx handelt es sich genauer um die
gesellschaftlich durchschnittlich notwen-
dige Arbeit. Auflerdem miissen alle Giiter
fiir Menschen hergestellt werden, d.h.
wenn etwas produziert wird, was niemand
braucht, hat dies unabhéngig von der
aufgewendeten Arbeit keinen Wert. (vgl.
Marx 1894)

Wie oben bereits ausgefiihrt besitzt der Boden Eigenschaften,
die ihn von originaren Waren unterscheiden. Der Boden ist
nicht vermehrbar, das heifit, er kann nicht an einem Ort, wo

er gerade benotigt wird, einfach dementsprechend vermehrt
angeboten werden (auch Bauboden ist begrenzt). Anders ist

es beispielsweise bei einem gewohnlichen Produkt, wie etwa
einem Misliriegel, der aufgrund seiner hohen Nachfrage
einfach nachbeordert wird. Der Bodenmarkt kann also nicht
dementsprechend auf Nachfragen reagieren, das Angebot an
Boden bleibt begrenzt, eine Mangelware. Zudem ist der Boden
nicht verbrauchbar wie andere Waren, in unserem Beispiel der
Miisliriegel, der nach dem Verzehr verschwindet. Nach Marx
bestimmt sich der Wert eines Produktes zunédchst darin, wie viel
Arbeit zu seiner Produktion aufgebracht werden muss. Boden
ist aber bereits vorhanden, ohne dass hierfiir Arbeit aufgebracht
werden miisste. Der Herstellungsaufwand fiir Boden ist also
gleich Null, wohingegen der Verbrauchsnutzen unendlich ist
(wird nicht aufgegessen und verschwindet dann auch nicht).
“Boden hat keine Produktionskosten und sein Gebrauch fithrt -
anders als bei Waren- nicht zu seinem Verbrauch (...).“ (Andres
1997, S.247, in Dieterich et. al. 1997) Boden ist also kein Pro-
dukt. (vgl. Andres 1997, in Dieterich et. al. 1997)

Wihrend Dieterich und Dieterich sowie Hintzsche und Stein-
fort den Boden als Produkt delegitimieren, dessen Lenkungs-
funktion in Frage stellen und damit die Existenz eines Boden-
marktes an sich kritisieren, verfolgt Davy einen praktischeren
Ansatz. Einerseits fithre die Marktsteuerung zwar zu Nutzungs-
konflikten zwischen unterschiedlich stark ausgestatteten Akteu-
ren, andererseits sei die Vermogenskomponente des Bodens ein
historischer, anerkannter Fakt. Er plddiert fiir Marktkorrekturen
durch den Staat und verweist beispielsweise auf die bereits
existierende Eigentumsbeschrankung.



Abb. 86 Bereitstellung von Boden iiber
Miirkte /Quelle: Eigene Darstellung
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Bodenwert

,»Es gibt den Bodenwert nicht.“(Davy 2006,33)

Wenn Boden kein origindres Produkt ist, wie kann dann iiber-
haupt ein Bodenwert gemessen werden (z.B. in €)? Davy sieht
den Bodenwert dhnlich dem Bodenbegriff zunachst als mentale
Konstruktion unterschiedlicher Blickweisen. Diese verschiede-
nen Bodenwerte sind jeweils anders begriindet, aber dennoch
anerkannt. ,,Der territoriale Bodenwert wird durch Inhalt, Um-
fang, Dauer und Intensitat der Herrschafts- und Verfiigungs-
rechte {iber den Boden bestimmt. Der 6konomische Bodenwert
ist ein Maf$ fiir den Gewinn, der durch immobilienwirtschaft-
liche Nutzungen des Bodens (als Gewerbebauland, als Wohn-
bauland) erzielt werden kann. Der 6kologische Bodenwert wird
durch die 6kologische Giite und die natiirliche Funktionsfihig-
keit des Bodens bestimmt.“ (Davy 2006, S.33) Diese Bodenwer-
te werden in der Bauleitplanung in die Abwégung eingestellt. In
Hinblick auf die Fragestellung dieser Studie erscheinen gerade
der okonomische Bodenwert und dessen Entstehen als beson-
ders interessant. Sind es doch die Grundstiickswertsteigerungen
(in klarer endlicher Einheit, z.B. €), welche die Bauleitplanung
und damit die Aufbereitung und Nutzung zum Funktionieren
bringen (vgl. Davy 2006) und dem Markt eine Lenkungsfunkti-
on unterstellen.

Kapitalisierung des Bodens

Die Lenkungsfunktion des Marktes, die Preissteuerung tiber
Angebot und Nachfrage, wird von Andres durch ihren ,,punk-
tuellen Ansatz“ charakterisiert. Eine einmalige Transaktion an
dessen Ende der Verbrauch des Produktes steht. Genau hierin
sieht er den Knackpunkt der Fehlfunktion eines Bodenmarktes.
Denn der Boden fillt gerade dadurch, dass er nicht verbraucht
wird, aus dem Zusammenhang. Die Preissteuerung erhalt
keinen gesicherten Zugang mehr. ,,Die Zuordnung der Grund-
stiicke unterliegt so nur zum Zeitpunkt des Erwerbs einer (...)
sozialen Kontrolle durch den Wettbewerb. Von diesem Zeit-
punkt an ist das Grundstiick aus dem sozialen Zusammenhang
herausgelost. Das Steuerungssystem der Preise liefert weder
eine rechtliche noch eine 6konomische Gewihr dafiir, daf3 eine
bestehende Verteilung, die bei ihrer Einfithrung richtig gewesen
sein mag, dem Lenkungsziel auch weiterhin fortlaufend ent-
spricht.“ (Andres 1997 S.256, in Dieterich et. al. 1997)

Wenn nun aber der Boden nicht durch endliche Werte
bestimmbar ist, dann handelt es sich beim Boden um ein
Nutzungsentgeld, der sogenannten Bodenrente. Wie kann
hieraus aber tiberhaupt ein Bodenpreis, also eine endliche
Kapitalsumme entstehen? Dies geschieht auf dem Kapitalmarkt.
Denn hier ist ein Prinzip verankert, welches genau andershe-
rum funktioniert, wie dies beim Boden geschieht: der Zins.
Genau entgegengesetzt der Bodenrente (endlos, z.B. monatliche
Miete) die eine Kapitalisierung (endlich, z.B. Kaufpreis) erfahrt,
verwandelt der Zins Kapital (endlich, z.B. eine Anlagesumme)
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zum Zins (endlos, z.B. jihrliche Zinsen fiir die Anlagesumme).
Damit entsteht eine direkte Relation von Realzins und einem
Bodenpreis. Hiermit wird der Bodenwert kapitalisierungsfa-
hig. Denn auf den Kapitalmarkten kann der Zinssatz fiir eine
Geldanlage direkt mit dem Ertrag aus Bodenrenten (also der
Nutzungsentgelte) verglichen werden. Also wie viel Rendite er-
hélt man fir eine Immobilie und wie viel Zins fiir eine Anlage-
summe? Dementsprechend kénnen Bodenpreise in Korrelation
zum Zinssatz fallen oder steigen, unabhéngig von Angebot und
Nachfrage. (vgl. Andres 1997, in Dieterich et. al. 1997)
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Als Realzins wird der Zins abziiglich der

Inflation bezeichnet.
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Abb. 87 Kapitalisierung des Bodens. Das
Verhiiltnis von Boden und Zins /Quelle:
Eigene Darstellung
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Bodenpreisfaktoren

Grundstiicksmerkmale: Preisbestimmend
fiir ein Grundstiick sind zunichst die
grundlegenden Merkmale desselben- seine
Grofle und Gestalt. Die Grundstiicksgestalt
ist Grundriss und Gelindeform, sowie

die Beschaffenheit des Bodens. Auch
Rechte, Lasten und Beschrankungen sind
zu beriicksichtigen. (vgl. Giittler 1997, in
Dieterich et. al. 1997)

Bevolkerungsmerkmale: Die Bevolke-
rungsmerkmale sind dementsprechend
grundlegend, da beim Boden als Mangel-
ware je nach regionaler Bevolkerungszahl
unterschiedliche Nutzungsintensititen
entstehen. Eine hohe Nutzungsdichte ver-
ursacht durch verknapptes Angebot einen
hoéheren Bodenpreis. Wichtig hierbei sind
noch andere Bevélkerungsmerkmale als
lediglich deren Quantitit. Auch Einkom-
men sind relevant, sowie das Einzugsgebiet
einer Agglomeration. Davy bemerkt, dass
6konomische Merkmale moglicherweise
die Bodenpreise bedeutender beeinflussen,
als die Bevolkerungsmerkmale: ,, Allerdings
kann am Beispiel der Entwicklung des
Bruttoinlandsprodukts in Deutschland und
in Sachsen-Anhalt gezeigt werden, dafl die
mittelfristige Entwicklung des Bodenwerts
womdglich durch die nationale und
regionale Wirtschaftskraft besser als durch
die Bevolkerungszahl erklirt wird.“ (Davy
2006, S.42)

Abb. 88 Bodenpreisfaktor Lage /Quelle:
Eigene Darstellung

Das Konstrukt des Bodenwertes wird durch die Vergleichbar-
keit mit dem Zins kapitalisierungsfihig. Das heif3t der Boden-
wert kann in endlichen Werteinheiten ausgedriickt werden.
Hierdurch entsteht zugleich eine Zinsabhéngigkeit des kapita-
lisierten Bodens. Mit diesem Schritt ist zwar dargelegt, wie eine
Kapitalisierung des Bodens funktioniert, nicht abschlieffend
jedoch die Hohe des Bodenpreises. Hierfiir sind weitere zum
Teil erhebliche preisbestimmende Faktoren hinzuzuziehen:
Konkurrenz von Nutzungen, Bodenpolitik (Ausnutzungsmog-
lichkeiten von Grundstiicken), Grundstiicksmerkmale, Bevolke-
rungsmerkmale4, Verkehrswerte.

Lage
Ausschlaggebend fiir die Hohe eines Grundstiickspreises ist in

der Regel zunéchst die Lage.5 Die Lage wird gerade wegen der
subjektiven Betrachtungsweise verschiedener Marktteilnehmer
als besonders gut zu beurteilen eingestuft. Neben der regionalen
Lage ist es besonders die lokale Lage, die sich mit zwei Fakto-
ren verhaltnismaflig gut bestimmen lasst: Nachbarschaft und
Verkehr. Die verkehrliche ErschliefSung beinhaltet insbeson-
dere die Erreichbarkeit von und zu wichtigen Infrastrukturen
wie Autobahnen, Zubringern, OPNV-Haltestellen, Bahnhéofen
oder Flughifen. Auch die Erreichbarkeit von Einzelhandel und
Dienstleistungseinrichtungen ist nicht unerheblich. Die Nach-
barschaftslage ldsst sich einerseits als konkret raumliche, also
direkte Nachbarschaftsbebauung, beschreiben. Andererseits
wird sie aber auch als qualitativer Faktor angefiihrt, als ,Gesell-
schaftslage“ anhand ihre stidtebaulichen und atmospharischen
Qualitdten.(vgl. Giittler 1997, in Dieterich et. al. 1997)

Bodenpolitik, Bodenmanagement

»Die Schnittstelle zwischen dem Steuerungsanspruch der
Bauleitplanung und den Ver-wertungsinteressen der Grund-
stiickseigentiimer ist die Bodenpolitik:“ (Davy 2006, S.28) Die
Bodenpolitik stellt die legitime Bodennutzung fest und setzt
diese Ziele durch die Bauleitplanung rechtmiflig um. Die Belan-
ge werden mit den Instrumenten der Bauleitplanung ermittelt
und abgewigt. Eine Bodenordnung geschieht demnach also
nicht alleinig nach Kriterien wie dem "Besten Wirt” oder nach
dem alleinigen Gutdiinken eines Eigentiimers, sondern nach
Mafigabe, das heifdt innerhalb der Rahmung der Bauleitplanung
und nach Zielsetzungen der Bodenpolitik. Davy nennt dies
Bodenmanagement. (vgl. Davy 2006)

Die Maf3stibe erfolgreichen Bodenmanagements sind der (6ko-
logische, soziale, 6konomische) effiziente Einsatz der Ressour-
cen (Allokation) und die ,,gerechte Verteilung der Nutzen und
Lasten der Ressourcennutzung (Distribution).“ (Davy 2006,
$.29)



Die Allokation, also der effiziente Einsatz von Ressourcen, stellt
die Frage, wofiir Boden genutzt wird. Entspricht die Nutzung
den Bodenpolitischen Zielen, beispielsweise bei Nutzungskon-
flikten? Welche Nutzungen haben Vorrang und wie werden sie
koordiniert? Der Maf3stab ist die Effizienz. Hierbei gilt es die
Blickwinkel auf den Boden im Auge zu behalten und dement-
sprechend zwischen verschiedenen Effizienzen zu unterschei-
den. Aus der Sicht des Bodens als Immobilie steht die betriebs-
wirtschaftlich geprigte Eigentiimereffizienz im Vordergrund.
Die gesamtwirtschaftliche wohlfahrtsokonomische Effizienz
entspringt anderen Mafistdben und entspricht eher staatlicher
Blickweise auf den Boden. Die Pareto-Effizienz versucht zu
vermitteln, indem sie den Vorteil eines Wirtschaftssubjektes
herauszustellen sucht ohne andere zu verschlechtern. Zu guter
Letzt existiert auch eine soziale und 6kologische Effizienz. (vgl.
Davy 2006)

Hinter dem Begriff der Distribution verbirgt sich die Frage,

fiir wen der Boden genutzt wird. Ist die Verteilung der Nut-
zen und Lasten bodenpolitisch gerecht? Ist beispielsweise das
Abschopfen des Planungswertausgleiches gerechtfertigt oder
sind Verfiigungsrechte nach bodenpolitischen Zielsetzungen
gerecht verteilt? Das Hauptaugenmerk liegt auf der Verteilung
von Verfiigungs- und Nutzungsrechten und der Maf3stab ist die
gerechte Verteilung der Vor- und Nachteile. (vgl. Davy 2006)

Die Bodenpolitik ist ein Faktor der Bodenpreisbildung in der
Hinsicht, dass sie iiber bodenpolitische Zielsetzungen Nutzun-
gen priorisiert. Das lokale Bodenmanagement muss hierbei
verschiedene Effizienzmaf3stibe in die Abwigung einstellen,
denn jede Nutzung hat den Einsatz verschiedener Ressourcen
zur Folge. Hieraus konnen beispielsweise die Nicht-Entwick-
lung der priorisierten Nutzung erfolgen, hohe Kosten auf die
Stadt zukommen, bestimmte Nutzungen im Ubermaf entste-
hen, etc. Je nachdem, welche Nutzungen zu welchen Konditio-
nen den bodenpolitischen Zielsetzungen entspringen, hat dies
unterschiedliche Auswirkungen auf den Bodenpreis.

Bauleitplanung

»Unser Bodenrecht, das sich den Luxus der teuersten Bau-
landentwicklung im européischen Raum leistet, ist eine der
entscheidenden Ursachen, warum es nicht gelungen ist, die
zentrale Aufgabe der [19]90er Jahre in der Stadtentwicklungs-
und Wohnungspolitik mit iiberzeugenden Konzepten zu losen:“
(Krupinski 1997 S.164, in Dieterich et. al. 1997)

Die hochsten Bodenpreissteigerungen erfahren Grundstiicke
aufgrund ihrer planungsrechtlichen Ausweisung oder Nut-
zungsmoglichkeit. Davy iberschreibt dies mit ,,Mehr Recht,
mehr Wert“ und meint die Wertsteigerungen, die ein Grund-
stiick durch die festgelegten Rechte des Eigenttiimers erfahrt,
die zuldssige Nutzbarkeit und der Grad der Umsetzung dieser
maximalen Nutzbarkeit. Wie bereits beschrieben, geschieht die
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Bodenpolitik

d.

Abb. 89 Bodenpreisfaktor B
Quelle: Eigene Darstellung
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Abb‘gon A, 1p 'Jtl.”'n 1'(! g
Bodenpreissteigerungen im Zuge der Bau-
landausweisung /Quelle: Eigene Darstellung

in Anlhenung an die Bonczek 'sche Treppe

Unterschiedliche Erhebungen im Rahmen
der Verkehrswertermittlung: ,,Allgemeine
Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicks-
markt (§ 3 Abs. 1 WertV); der Wertermitt-
lungsstichtag (§ 3 Abs. 1 WertV); Zustand
und Entwicklung von Grund und Boden
($ 4 WertV); Art und Maf der zuldssigen
baulichen Nutzung des Grundstiicks (§ 5
Abs. 1 WertV); wertbeeinflussende Rechte
und Belastungen (§ 5 Abs. 2 WertV); bei-
trags- und abgabenrechtlicher Zustand des
Grundstiicks (§ 5 Abs. 3 WertV); Wartezeit
bis zu einer baulichen oder sonstigen Nut-
zung des Grundstiicks (§ 5 Abs. 4 WertV);
Beschaffenheit und tatsachliche Eigen-
schaften des Grundstiicks, insbesondere
auch die tatsichliche Beschaffenheit und
Restnutzungsdauer baulicher Anlagen (§ 5
Abs. 5 WertV); allgemeine und besondere
Lagemerkmale des Grundstiicks (§ 5 Abs. 6
WertV);“ (Davy 2006, S.34-35)

Nutzbarmachung von Boden durch die Kommunen. Sie ermit-
teln in Bebauungsplanverfahren welche Bedarfe bestehen und
setzen bodenpolitische Zielsetzungen um. Die Kommune er-
stellt Bauleitpldne, zunachst unabhingig davon wer Eigentiimer
der betroffenen Flichen ist. Mit den Festsetzungen, welche die
Kommune trifft, betreibt sie eine Angebotsplanung gerichtet an
die Eigentiimer, ihre Grundstiicke innerhalb der Rahmung zu
nutzen. Damit erhalten Grundstiicke unterschiedliche Festset-
zungen in Bezug auf die Bebauungs- und Nutzungsmoglichkeit
des Grundstiickes und damit unterschiedliche Nutzungsintensi-
tatspotentiale.8 Wie bereits beschrieben geschieht die Nutzbar-
machung von Boden durch die Kommunen. Sie ermitteln in
Bebauungsplanverfahren welche Bedarfe bestehen und setzten
bodenpolitische Zielsetzungen um. Die Kommune erstellt
Bauleitpldne, zunéchst unabhéingig davon wer Eigentiimer der
betroffenen Flachen ist. Mit den Festsetzungen, die die Kommu-
ne trifft betreibt sie eine an Eigentiimer gerichtete Angebots-
planung, ihre Grundstiicke innerhalb der Rahmung zu nutzen.
Damit erhalten Grundstiicke unterschiedliche Festsetzungen

in Bezug auf die Bebauungs- und Nutzungsmoglichkeit des
Grundstiickes und damit unterschiedliche Nutzungsintensitats-
potentiale.9 Damit generiert die planungsrechtliche Ausweisung
unterschiedlich hohe Wertzuwiéchse des Bodens. Zwar ziehen
die Kommunen bei einer Baulandentwicklung von den Eigentii-
mern des Bodens mitunter Erschlieflungskostenanteile ein, um
moglichst die Ausgaben in die Infrastruktur zu decken, die Bo-
denwertsteigerung bleibt aber aufgrund des Eigentumstitels bei
den Eigentiimern. Diese Vorgehensweise der Angebotsplanung
eroffnet natiirlich speziell in der Baulandentwicklung grof3e
Méoglichkeiten der Spekulation auf diese Bodenwertsteigerun-
gen. Ein Eigentiimer kann somit, ohne selbst titig gewesen zu
sein, den Wert seines Grundstiickes enorm steigern. Dies be-
glinstigt ein Horten von Grundstiicken aufgrund von Spekulati-
onen auf die Planungsgewinne, was wiederum zu einer weiteren
Verknappung des Angebotes fithrt und in dieser Konsequenz zu
einer weiteren Bodenpreissteigerung. Damit verteuert sich Bau-
land dermaflen, dass sich eine bedarfsgerechte Entwicklung von
preiswertem Bauland, zum Beispiel fiir geférderten Wohnungs-
bau oder Wohnungen im unteren Preissegment, zumindest

fiir die grofleren Agglomerationen weitestgehend ausschliefit.
Damit ist zudem eine indirekte Férderung des Wohneigentums
auflerhalb der Stadtgrenzen entstanden, mitsamt der bekann-
ten negativen Auswirkungen auf Pendlerstrome, grofiflichige
Zersiedelung und die Einnahmen-Ausgaben-Relation in den
Kernstddten. (vgl. Dieterich et. al. 1997)

Verkehrswerte

»In der Praxis spielt der Verkehrswert (§ 194 BauGB) eine grofle
Rolle, er ist der Schliisselbegriff der Grundstiickswertermittlung
(...).“ (Davy 2006, S.34) Angelegt als Bodenmarktsimulation
enthilt er den Bodenwert, aber auch den Wert der baulichen
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Anlagen. Die Erhebungsmafigaben sind in der Wertermitt-
lungsverordnung (WertV) festgehalten und beinhalten viele
unterschiedliche Erhebungen, von Planrecht bis zur Restnut-
zungsdauer. Fiir diese Erhebungen sind je nach Anforderungl2
unterschiedliche standardisierte Verfahren zugeordnet: Das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren. (vgl. Davy 2006)

Bodenrichtwerte und Kaufpreissammlungen werden von
Gutachterausschiissen ermittelt, die von Kommunen eingesetzt
werden. Wie Giittler kritisiert, orientieren sich die Boden-
richtwerte nur an einem kleinen Teil des gesamten Bestandes,
namlich nur an den Bestinden, die innerhalb eines bestimmten
Zeitraumes den Eigentiimer wechseln. Sie bilden also keine
Mittelwerte in Bezug zum gesamten Bestand.13 Andres nennt
das daraus entstehende Mifiverhaltnis in der Lenkungsfunktion
der Mirkte eine ,,Marktspaltung®, denn in die Ermittlung der
Bodenrichtwerte und Verkehrswerte flief3t nicht der gesamte
Bestand ein, was zu einer Verzerrung der tatsachlich verfiig-
baren Flachen fiihrt. Einer Nachfrage wird also ein geringeres
Angebot gegeniibergestellt als es tatsichlich geben konnte, was
wiederum zu hoheren Bodenpreisen fiihrt. ,,Preisbestimmend
ist nur ein relativ kleiner Teil der Grundstiicke, der gerade im
Angebot ist (...).“(Andres 1997, S.257, in Dieterich et. al. 1997)
Diese sind den anderen Marktteilnehmern dann aber bekannt
und ,,(...) werden aber eher als Preisuntergrenze angesehen,

die man in den Kaufverhandlungen zu tibertreffen trachtet.”
(Giittler 1997, S.80, in Dieterich et. al. 1997) Es entstehen
Spekulationen, die sich speziell in Misch- und Kerngebieten
meist an der maximalen méglichen Ausnutzung orientieren,
ungeachtet dessen, ob eine andere Nutzung, wie beispielsweise
Wohnnutzungen, diese Maf3e iberhaupt ausnutzen kann. ,,Die
Planung ist also ein wesentlicher bestimmender Faktor fiir die
Bodenpreisbildung. Sie kann aber auch (...) durch gezahlte
Kaufpreise beeinflusst werden. Wer fiir sein Grundstiick einen
hohen Bodenpreis bezahlt hat, wird versuchen, die Nutzung
mit der héchstmoglichen Rendite zu realisieren. Die Folge ist,
daf3 ertragreichere Nutzungen ertragsschwichere verdrangen
(...).“(Guttler 1997, S.81, in Dieterich et. al. 1997) Auch Davy
geht hierauf ein, betont aber, dass dies in wachsenden und
florierenden Stadten aufgrund der Investitionsfreudigkeit der
vorhandenen Transaktionswirtschaft kein Problem darstellen
sollte. (vgl. Giittler 1997, in Dieterich et. al. 1997 auch Andres
1997, in Dieterich et. al. 1997 auch Davy 2006)

Verschiedene standardisierte Verfahren 111
im Rahmen der verkehrswertermittlung:
Bei Unbebauten Grundstiicken wird das
Vergleichswertverfahren (§§13,14 WertV)
angewendet. Hierbei werden die Kaufpreise
vergleichbarer Grundstiicke verglichen. Bei
Renditeobjekten, wie beispielsweise Bii-
roimmobilien, findet das Ertragswertver-
fahren (§§15-20 WertV) Anwendung. Hier
flielen der Reinertrag des Grundstiicks, die
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
und der Liegenschaftszinssatz ein. Bei
Nicht-Renditeobjekte, wie beispielsweise
Einfamilienhdusern in Selbstnutzung, ist
das Sachwertverfahren (§§21-25 WertV)
vorgesehen. Hierbei wird der Herstellungs-
wert der baulichen Anlagen beurteilt. (vgl.
Davy 2006)

Verkehrswerte in florierenden Stadten:
»Eine hohe Anzahl an Kauffillen sorgt fiir
einen stetigen Datenfluf3, die Kaufpreis-
sammlungen und Bodenrichtwertkarten
halten die Dynamik einer Okonomie

des Kaufens und Verkaufens (Transak-
tionswirtschaft) fest. Unter Wachstums-
bedingungen werden Bodenmarkte und
stadtebauliche Entwicklungen durch die
nachfragestirksten Nutzungen bestimmt.
Als die nachfragestarksten Nutzungen
gelten Nutzungen, die den Boden am
ertragreichsten nutzen kénnen und den
"Eintrittspreis” fiir diese Bodennutzung
bezahlen kénnen und wollen (‘'Der Boden
geht zum besten Wirt!"). Stadtentwicklung
durch die nachfragestirksten Nutzergrup-
pen kann durch die Bauleitplanung in
gewissem Umfang gesteuert und erginzt
werden:“ (Davy 2006, S.49-50)

Abb. 91 Bodenpreisfaktor
Verkehrswerte. /Quelle:
Eigene Darstellung
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Boden
Zusammenfassung

Es gibt auf verschiedenen Ebenen Kritik vor allem an einer
durch Mérkte gesteuerten Flichennutzungsverteilung.

In der theoretischen Auseinandersetzung der gesellschafts-
politischen Organisation der Verteilung der Flachennutzung
durch Mirkte kritisieren Dieterich, Zlonicky und Andres
grundlegend, dass schon die Annahme, Boden kénne als Ware
gehandelt werden, auf einem Warenbegriff beruht, der mit einer
Ware im origindren Sinne nicht viel gemein hat. Der Boden
ldsst Grundeigenschaften von Waren missen, weshalb die Len-
kungsfunktion eines Bodenmarktes und in dieser Konsequenz
auch die Lenkungsfunktion eines Grundstiicksmarktes in Frage
zu stellen wire. Auflerdem muss hinterfragt werden, ob die Ver-
teilung eines grundlegenden, existenziellen gesellschaftlichen
Gutes tiber Mirkte geschehen konne. Dieterich benennt deshalb
explizit die Moglichkeit, den Grundstiicksmarkt abzuschaf-

fen: Als Beschrankung des Eigentums, als Planungsvorbehalt
fiir Bodennutzung oder als Staatseigentum beziehungsweise
Obereigentum des Staates.

Davy hingegen distanziert sich von einer grundlegenden
Infragestellung der Verteilung durch Mirkte. Er akzeptiert die
Verteilung von Flachennutzungen als entwicklungshistorischen
Fakt, verkennt aber nicht die Notwendigkeit den Bodenmarkt
zu regulieren und im Rahmen bodenpolitischer Zielsetzungen
auch gesellschaftliche Belange, die tiber den Markt nur ungenii-
gend befriedigt werden, umzusetzen. Er unterstreicht hierbei
die situationsgebundene Aushandlung zwischen den verschie-
denen Perspektiven auf den Boden.

Andres bescheinigt dem Bodenmarkt aktuell deutliche Defizite
in Lenkungsfunktion und Zugang. Der Zugang geschieht heute
nur iiber einen hohen Kapitalbesitz. Im Sinne eines gesellschaft-
lichen Gutes ist dies eine denkbar schlechte Voraussetzung fiir
eine optimale Verteilung von Boden. Die zweite Komponenten
des Bodenbesitzes, die Vermogenskomponente als Kapitalan-
lage, lasst gleich einige verzerrende Eigenschaften erkennen:
Die erste Komponente des Bodenbesitzes, die Nutzungskom-
ponente, gerit ins Hintertreffen, obwohl es eigentlich diejenige
ist, die eine optimale Verteilung und Nutzung erméglichen soll.
Der bodenexterne Faktor Zinssatz ermdglicht es, ohne eigenes
Zutun den Bodenwert, spekulativ auf niedrige Realzinsen, zu
steigern, ohne dass sich an den Nutzungsfaktoren Angebot und
Nachfrage etwas geandert hitte. Dies kann einer optimalen Fla-
chenausnutzung zuwiderlaufen, denn mit der Spekulation auf
eine Bodenwertsteigerung muss auch eine Flexibilitdt in Bezug
auf einen Wiederverkaufszeitpunkt gewahrt bleiben. Bestimmte
Nutzungen und deren Bedingungen konnen dies erschweren.
Auch fiir eine optimale Flachenausnutzung kann dadurch unter
Umstanden der Druck fehlen.



Die Kapitalisierung des Bodens fiihrt zu einer nur punktuel- 113
len Kontrolle durch den Markt, ndmlich zum Zeitpunkt des

Verkaufes. Die Bodenrichtwertermittlung basiert auf eben

diesen Daten und richtet somit den gesamten Bodenmarkt an

einem Bruchteil des Bestandes aus. Dadurch verteuert sich der

Boden abermals. Etablierte Nutzungen sind dementsprechend

gegeniiber nicht etablierten Nutzungen im Vorteil.

Die Praxis der Bauleitplanung in Deutschland fithrt zu den be-
deutendsten Bodenwertsteigerungen. Besonders eklatant hierbei
ist die Eigentumsfrage, da Eigentiimer die Bodenwertsteigerung
ohne Zutun einstreichen. Diese Praxis fithrt zu hohen Boden-
preisen und zu priorisierten Nutzungen, wie beispielsweise der
Biironutzung in hochpreisigen Lagen. Wohnnutzungen werden
somit im Neubau nur im hochpreisigen Segment wirtschaftlich
und kénnen in hochpreisigen Lagen kaum in Konkurrenz zu
gewerblichen (z.B. Biironutzungen) treten. Die Entwicklung
wirtschaftlich tragfihiger, kostengtinstiger Wohnungen ist unter
diesen Umstidnden nahezu ausgeschlossen.



katalog
wirkkrft

Wirkkrifte der Nutzungspriorisierung und der Akzeptanz
von Leerstinden. Grundstiick und Gebaude gehen in Deutsch-
land eine untrennbare Beziehung ein, weshalb die Konditionen
der Grundstiicksbereitstellung bereits eine grofle Relevanz fiir
die spatere Nutzungsbedingungen haben. Neben dieser grund-
legenden Weichenstellung beeinflussen weitere Faktoren die
Priorisierung von Biiroimmobilien: Okonomische Wirkkrifte.




Revitalisierung unmode




Die Konditionen der Grundstiicksbereitstellung entfalten Wirk-
krifte, die einer Nutzungspriorisierung und der Akzeptanz von
Leerstdnden forderlich sind.

Zunéchst wird mit der Kritik am Funktionieren der Lenkungs-
funktion des Bodenmarktes grundsitzlich eine Verteilung der
Grundstiicke nach Nutzungsgesichtspunkten in Frage gestellt.
Die jeweiligen Autoren fithren aus, dass hierdurch bestimmte
Nutzungen automatisch bevorzugt wiirden. Dementsprechend
fallt der Bodenpolitik eine wichtige Rolle zu, da sie mit den
bodenpolitischen Zielsetzungen ihrerseits Nutzungen priori-
sieren und gegebenenfalls bei einer zu einseitigen marktbe-
dingten Nutzungsbevorzugung einschreiten kann. Es gilt aber
zu beachten, dass auch staatliche Ebenen vielerlei Effizienzen
beriicksichtigen miissen und dementsprechend der Handlungs-
spielraum nicht immer so grofd ist, wie er erscheinen mag.

Ein weiterer Aspekt des Bodens, der Wirkkraft entfaltet, ist das
Bodeneigentum und die Zinsabhéngigkeit des Bodens. Boden-
eigentum im Planungsrecht Deutschlands kann dufert lukrativ
sein. Spekulationen besonders auf Bauboden versprechen hohe
Bodenwertsteigerungen. Ein Horten von Grundstiicken kann in
dieser Hinsicht eintreten. Auch fallende Zinssitze machen den
Boden teurer und bieten somit Gelegenheit zur Spekulation,
was wiederum eine optimale Flichenausnutzung negativ beein-
flussen kann. Bestimmte Nutzungen und Mietvertrage kénnten
einen bestmoglichen Verkauf erschweren.

Die hohen Bodenpreise, die durch das deutsche Planungsrecht
ermoglicht werden, fithren zu einer starken Priorisierung,
sowohl in Nutzung als auch in Preissegmenten. Wer einen
hohen Bodenpreis gezahlt hat, wird versuchen, die Nutzung mit
der hochstmoglichen Rendite zu realisieren. Damit verdrangen
ertragreichere Nutzungen ertragsschwichere, gerade in hoch-
preisigen Lagen wie innerstadtischen Gebieten.
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Abb. 92 w1 Boden Die Konditionen der
Grundstiicksbereitstellung entfachen
Nutzungspriorisierung /Quelle: Eigene
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Flichentausch

Als Time-lag bezeichnet man die Zeit-
spanne zwischen Investitionsentscheidung
und Fertigstellung. (vgl. Miiller/Scheler/
Vollmern 2012)

Der Biiroimmobilienmarkt ist unter Angebot-Nachfrage-
Gesichtspunkten primar abhéngig von der Entwicklung der
Beschiftigtenzahlen im Biirosegment. Dieses wiederum ist
maf3geblich durch die gesamtwirtschaftliche Entwicklungen
am Markrostandort beeinflusst. Eine Rolle spielt hier auch der
Branchenmix. Je heterogener dieser ausfillt, desto weniger
anfillig ist das Biiroimmobiliensegment in Ganze auf Krisen
einzelner Branchen. Der bedeutendste Kostenfaktor fiir Un-
ternehmen sind nach den Personalkosten meist die Kosten der
Biirofliche. Je solider die Unternehmen aufgestellt sind, desto
weniger halten sie betriebliche Restrukturierungsmafinahmen
fiir nétig, was sonst haufig zu geringeren Biiroarbeitsflichen je
Mitarbeiter_innen oder zu weniger Mitarbeiter_innen absolut
fithrt. (vgl. Schmitz 2006)

Auf die Wirtschaftszyklen reagiert die Biiroimmobilienwirt-
schaft, indem versucht wird, Flichennachfragen zu stillen.
Durch lange Planungs- und Umsetzungsphasen bei der Erstel-
lung von Biiroflichen entstehen bei zyklischen Investitionen
aber Time-lags. Dies hat zur Folge, dass Biirofldchen auf den
Markt treten, wenn der Wirtschaftszyklus sich bereits im Ab-
schwung befindet und neue Biiroflichen nicht mehr dringend
bendtigt werden. Es entstehen zyklische Uber- und Unterreakti-
onen der Biiroimmobilienmarkte. Dies muss nicht zwangsldufig
Auswirkungen auf die Vermietbarkeit des konkreten Neubauob-
jektes haben, den Gesamtbiiroimmobilienmarkt tangiert es den-
noch. ,,Dass die steigende Nachfrage nicht zunachst durch leer-
stehende Gebdude gedeckt wird, sondern die Projektentwickler
fortlaufend neue Angebote im Markt platzieren, hangt mit den
steigenden Anforderungen der Nutzer zusammen.“(Clamor/
Haas/Voigtlinder 2011) In Zeiten des Abschwungs setzt ver-
mehrt ein Flachentausch ein. Das heif$t Unternehmen nutzen
die entspannte Lage am Biiroimmobilienmarkt, um zu dhn-
lichen oder bessern Konditionen in modernere Biiroflichen
oder an andere, attraktivere Standorte zu wechseln. ,,Bei einer
genaueren Betrachtung der Leerstinde kommen der Lage der
jeweiligen Objekte und deren Zustand eine besondere Bedeu-
tung zu. Aufgrund des weiter steigenden Neubauangebots gibt
es fiir leerstehende Gebdude nur dann Wiedervermietungschan-
cen, wenn die Gebdudequalitit Neubaustandards entspricht
und die Gebéude in zentralen Lagen stehen. (Clamor/Haas/
Voigtlander 2011) (vgl. Schmitz 2006) Herr Sauer vom Pro-
jektentwickler Deutsche Immobilien AG konstatiert: ,(...)wir
erleben ja mittlerweile in vielen, vielen Stadtteilen auch diesen
Wandlungsprozess, dass sich gerade Biiroflichen haufig auch
ganz gern in durchmischteren Gebieten ansiedeln. Das heifdt die
werden dort wesentlich interessanter. (Sauer 2012)2

Die Abhéngigkeit von Biiroimmobilien an die wirtschaftliche

Entwicklung fiihrt zu zyklisch zu hohen Leerstidnden, jedoch
nicht zum zyklischen Abbau dieser Leerstinde.

®
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Bei der Entwicklung von Gebéduden wird aus Bilanzierungs-
griinden die wirtschaftliche Lebensdauer der Immobilie
festgelegt. Hiernach wird deutlich, bis wann eine Immobilie

als wirtschaftlich gilt Diese Berechnung ist auch Grundlage
steuerrechtlicher Verpflichtungen, da sie den Vermogenswert
beeinflussen kann. Da aber die Immobilie mit ihrer Lebensdau-
er ihren ,,Wert“ verliert, wird eine ,, Abschreibung wegen Alters
angenommen und eingerdumt (z.B. linear). Bei den Nutzungs-
dauern von Immobilien wird hierbei keine technisch-mégliche,
sondern eine wirtschaftliche angenommen. (vgl. Bischoft/Bern-
hard, 2007. In: Schmoll 2007)

3

Diese Wertminderung hat unter Umstédnden Auswirkungen auf
die Einkommenssteuer, da sie als ,, Absetzung fiir Abnutzung
(AfA)“ als Werbungskosten mit anderen Gewinnen verrechnet
werden kann (Verlustausgleich). Damit sinkt das zu versteuern-
de Einkommen und damit die zu entrichtende Steuer. Innerhalb
der Einkunftsart ,Vermietung und Verpachtung® ist dies unbe-
grenzt moglich. Dadurch kénnen steuerliche Verluste bilanziert
werden, obwohl ein kaufménnischer Gewinn entsteht. ,,Ein
steuerlicher Verlust (...) entsteht, wenn die Werbungskosten
die Einnahmen tibersteigen. Unter den Werbungskosten [In-
standhaltung, Verwaltung, Schuldzinsen, Abschreibung] ist die
Abschreibung diejenige Position, die zwar Aufwand darstellt,
der aber keine Ausgaben gegeniiberstehen. (vgl. Hollid/Piel
2007. In: Schmoll 2007)

Wer viele Immobilien vermietet, kann sich Leerstand nicht nur
leisten, sondern Leerstand steuerlich sogar gewinnbringend
einsetzen.
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apitalmairkte

DEGI: Deutsche Gesellschaft fiir Immobi-
lienfonds mbH

Die Entwicklung einer Biiroimmobilie hangt heute nicht mehr
nur vom Standort des Objektes ab. Einen grofien Einfluss auf
die Immobilienmarkte nehmen heute vielmehr die Kapital-
markte. Der DEGI bezeichnet diese Entwicklung als ,,un-
umkehrbarer Paradigmenwechsel (Hilgenstock 2011 zitiert
Beyerle 2007). Damit tibernehmen global agierende ‘instituti-
onelle Investoren " gerade in Grof3stadten die zuvor regionalen
Immobilienmarkte. Heeg sieht damit die Immobilieninvesti-
tion verstarkt durch eine betriebswirtschaftliche und weniger
begriindet in einer ,substanzorientierten Kalkulation® geleitet.
Hilgenstock nennt, in Anlehnung an den DEGI, diese Entwick-
lung eine Kapitalanlage, die nicht mehr als direkte, sondern
indirekte Anlage zu bezeichnen ist. Die Folge sind ,kapitalisier-
te Immobilienprodukte®. (vgl. Hilgenstock 2011)

Dieser Paradigmenwechsel ist, so Heeg, folgenschwer. Eine
direkte Anlage eines Eigentiimers in seine Immobilie htte zur
Folge, dass sowohl er als auch die Bank die Risiken der Finan-
zierung inne hitten. Zudem wiirden mit jeder Investition, sei es
Revitalisierung oder Neubau, grofle Kapitalsummen langfristig
gebunden. Mit der Méglichkeit, die Immobilie als Produkt in
den verschiedenen Anlageformen an den Kapitalmérkten anzu-
bieten, wurde ,,das Risiko des Kapitalverleihs von der kreditge-
benden Bank auf den Finanzmarkt und dessen Investoren bzw.
Anleger [ ‘institutionelle Investoren” bzw. private Anleger in
offene Fonds] verlagert. Damit wurden die mit der Transaktion
verbundenen Risiken, aber auch Renditen aus Zins- oder Wech-
selkursinderungen sowie Zahlungsausfille aufgeschniirt und
auf viele Marktteilnehmer tibertragen.“ (Heeg 2010) Dies fiihrt
natiirlich zu einer volligen Neubewertung des Risikos fiir die
Investition in eine Immobilie. Zum einen ist nun deutlich mehr
Kapital vorhanden, zum anderen sind Gewinne und Verluste
verteilt, die Hiirde zu investieren sinkt also deutlich. Heeg stellt
fest, dass in Boomjahren der Kapitalmarkte, d.h. wenn hier Geld
angelegt wird, auch gebaut wird - mehr oder weniger unabhan-
gig der Nachfragesituation am Makrostandort. ,,Solange Kapital
vorhanden und entwicklungsfihige Flichen oder Gebaude zur
Verfiigung sind, wird gebaut.“ (Heeg 2010) Der Anlagedruck ist
dann dermaflen hoch, dass institutionelle Investoren Angst ha-
ben, bei Nichtinvestition auflen vor zu bleiben. (vgl. Heeg 2010)
Dies hat Einfliisse auf die Leerstandsquoten, da diese globale
Entwicklung losgelost von Angebot und Nachfrage scheint.



o@
o
;! Kapital
% % —_—
Kapital

Kapital

R
O

SN
SN
AR
e

"
XS
K

Projektentwickler

%
Versicherungen
20— — — —

Private

Investitionen in Hamburger
Biiroimmobilien, erstes Quartal
2012 /Quelle: BNP Paribas 2012

Abb. 95 w4 Kapitalmiirkte. Fonds investie-
ren global in kapitalisierte Immobilienpro-
dukte nach der Logik der Kapitalmdirkte /
Quelle: Eigene Darstellung



Sperrwirkungen

Sperrwirkung entstehen dann, wenn Immobilien bei der Kredit-
sicherung zu hoch bewertet wurden , bei Markteintritt des
Objektes die veranschlagte Rendite aber nicht erwirtschaftet
werden kann. Die zuvor zu optimistisch bewertete Immobilie
wird nicht durch geringere Kaufpreise oder verminderte Mieten
dem Markt angepasst, um die drohenden Leerstinde bei Markt-
eintritt zu umgehen. Diese wiirden in den Unternehmensbilan-
zen, den Wert der gesamten Immobilie verringern.

Dementsprechend kann sich die Subvention von Leerstinden
lohnen. Es handelt sich hierbei um eine Art Verschleierung des
tatsichlichen Marktwertes. (vgl. Davy 2006 auch Miiller/Sche-
ler/Vollmer 2012) ,,Eine dhnliche Sperrwirkung kann von einer
fritheren Immobilienbewertung ausgehen, auf die die hypothe-
karische Kreditsicherung oder eine Unternehmensbewertung
gestiitzt wurden. Wurden Grundstiicke zur Kreditsicherung
oder fiir Unternehmensbilanzen in der Vergangenheit mit Wer-
ten eingeschitzt, die deutlich tiber den gegenwirtig realisierba-
ren Kaufpreisen liegen, kann der Verkauf die finanzielle Lage
des Eigenttiimers verschlechtern oder eine bereits eingetretene
Verschlechterung sichtbar machen.“ (Davy 2006, 112)

Auch am Hamburger Biiroimmobilienmarkt sind institutio-
nelle Investoren die mit Abstand gréfite Gruppe. Neben dem
Biiroimmobilienmarkt ist auch der Einzelhandelsflichenmarkt
fir Investments dominierend. Nach dem Investmentmarktbe-
richt fiir das erste Quartal 2012 von BNP Paribas wurde mit
iiber 50% in Biiroimmobilien investiert, ca. 40% entfallen auf
Einzelhandelsflichen. Private Anleger spielen bei Investments
eine untergeordnete Rolle (7,5%). Neben Versicherungen und
Pensionskassen (40%) sind es speziell die institutionellen Inves-
toren, die den Investmentmarkt dominieren. Besonders Fonds
(geschlossene-, offene-, Spezialfonds) sind mit einem Investiti-
onsanteil von 37,7% besonders kapitalintensiv aktiv. Zumindest
teilweise sind auch Projektentwickler (12,1%) bei institutionel-
len Investoren hinzuzuzahlen. Sie investieren zwar selbst, pro-
duzieren aber haufig ,exitfihige Produkte, die sie explizit fiir
institutionelle Investoren entwickeln und nach Fertigstellung an
diese abstoflen. (vgl. PNB Paribas 2012) In Hamburg investie-
ren nicht nur regionale oder deutsche Anleger. Mit einem Inves-
titionsanteil auslindischer Anleger von 18% im ersten Halbjahr
2011 zeigt sich die globale Dimension des Immobilieninvest-
mentmarktes (vgl. BNP Paribas 2011).

Eine der stirksten Anlegergruppen in Hamburg sind institu-
tionelle Investoren. Sie agieren nicht nicht primér nach der
Angebot-Nachfrage-Logik, sondern folgen den Prinzipien der
Kapitalmirkte. Auch andere Eigenschaften der Kapitalmarkte
konnen Auswirkungen auf Nutzung und Leerstinde haben, wie
die Sperrwirkung.
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Kosten

Die Kosten einer Immobilie haben selbstverstindlich auch Aus-
wirkungen auf Biiroimmobilienleerstinde, oder besser deren
Akzeptanz. Doch neben privaten Kosten, sind auch andere Kos-
ten ins Feld zu fithren, die nicht unmittelbar erkennbar sind.

Private Kosten

“Private Kosten sind Aufwendungen, die fiir den Erwerb,
fortgesetzten Besitz und die Nutzung eines Grundstiicks vom
Grundstiickseigentiimer oder einem Nutzungsberechtigten
(z.B. Mieter, Pichter) zu tragen sind.“ (Davy 2006, S.108) Die
Privaten Kosten konnen unterschiedlich gegliedert werden. Die
gingigsten Unterscheidungen sind die der einmaligen, bzw.
wiederkehrenden Kosten und der fixen beziehungsweise varia-
blen Kosten. Einmalige Kosten sind zum Beispiel der Kaufpreis
oder die Baukosten. Wiederkehrende Kosten sind beispiels-
weise die Grundsteuer oder auch Instandhaltungskosten. Fixe
Kosten sind beispielsweise Zins und Tilgung des Kredites und
sind damit nutzungsunabhingige anfallende Kosten (allerdings
durchaus in ihrer Hohe). Variable Kosten sind etwa Reini-
gungs- oder Wartungskosten. Sie hiangen deutlich intensiver
von der Nutzung eines Grundstiickes oder einer Immobilie ab.
Private Kosten hat der Eigentiimer komplett zu tragen oder er
gibt sie an den Nutzer weiter. Die privaten Kosten flieflen in

die Grundstiickswertermittlung der Gutachterausschiisse ein.
(vgl. Davy 2006) Insbesondere die fixen Kosten dieses Kosten-
typus” haben Einfluss auf mogliche Nutzungen. Denn je héher
der Bodenpreis, desto wahrscheinlicher sind Biirogebdude und
desto unwahrscheinlicher sind kostengiinstige Wohnnutzungen.
Auflerdem koénnen die fixen Kosten Auswirkungen auf den
Immobilienzyklus haben, denn je héher diese sind, desto hoher
sind die Mietpreise und desto kostenintensiver ist ein Mietaus-
fall. Aufgrund der Anforderungen der Biironutzer muss sich
ein Kredit moglichst schnell amortisieren, damit die Immobilie
"up to date” bleibt. Ob dieser Zyklus dann jedoch zwingend von
vorne beginnt darf bezweifelt werden.

Neben den relativ ersichtlichen privaten Kosten gibt es noch
weitere, die im Hinblick auf die Forschungsfrage von Bedeutung
sein konnen: Die Sozialen Kosten, die Opportunititskosten und
die Transaktionskosten.
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Opportunititskosten

»Unter Opportunititskosten (Alternativkosten) ist der Nutzen
der besten Alternative der Grundstiicksverwendung zu verste-
hen, auf den der Grundstiickseigentiimer infolge der gegenwir-
tigen Nutzung verzichtet.“(Davy 2006, S.110) Dementsprechend
kénnen niedrige oder hohe Opportunititskosten stimulierend
wirken oder zu Zuriickhaltung fithren. Bei Biiroimmobilien des
strukturellen Leerstandes sind die niedrigen Opportunitatskos-
ten diejenigen, die ein "Abwarten auf bessere Zeiten " lukrativ
machen. Auch die Leerstédnde in fertiggestellten Biiroimmobi-
lien, die aufgrund der bilanziellen Bewertung nicht unter dem
veranschlagten Mietpreis vermietet werden profitieren davon.
(vgl. Davy 2006)

Soziale Kosten

»Soziale Kosten (negative externe Effekte) sind nachteilige
Folgen der Grundstiicksnutzung, die nicht der Grundstiicksei-
gentiimer oder Nutzungsberechtigte, sondern die Allgemeinheit
(Kommune, Anwohner, Passanten) zu tragen haben.“ (Davy
2006, 112) Als soziale Kosten kann hier die nicht optimale
Nutzung der innerstidtischen Flichen angesehen werden. Bei
gleichzeitig dringend benétigten innerstidtischen Wohnungen
iibt die Nicht-Nutzung der knappen Ressource innerstadtische
Fliche zusatzlichen Druck auf den Wohnungsmarkt aus. Damit
ist die leerstehende Biirofldche mitverantwortlich an héheren
Mietpreisen, die aber die jeweiligen Bewohner zu tragen haben
und an welchen die mitverantwortlichen Eigentiimer der
Biiroimmobilienleerstdnde nicht beteiligt werden. Die sozialen
Kosten des lingeren Leerstandes muss die Allgemeinheit tragen.

Davy beschreibt die Auswirkungen auf zwei Ebenen: Der Effizi-
enz und der Gerechtigkeit.

Das Effizienzproblem umschreibt das Marktversagen, welches
durch verzerrte Preise aufgrund mangelnder Kostenwahrheit
entsteht. Dies wiederum fiihrt zu einem suboptimalen Einsatz
von Ressourcen. ,,Erhebliche quantitative und qualitative Fehl-
nutzungen sind die Folge.“ (Davy 2006, S.114) Damit produ-
ziert das Effizienzproblem das Gerechtigkeitsproblem, da die
Lastenverteilung nicht mehr ausgewogen und nachvollziehbar
erscheint. (vgl. Davy 2006)

Transaktionskosten

»Iransaktionskosten sind die Aufwendungen des Grund-
stiickseigentiimers und anderer Entscheidungstréger, die eine
Anderung oder Neugestaltung der Rechte und Pflichten des
Grundstiickseigentiimers betreffen. Der weite Begriff schliefst
den Aufwand fiir die Rechtsverteidigung, insbesondere auch fiir
Verhandlungen iiber alternative Nutzungen ein.“ (Davy 2006,
115) Die Transaktionskosten miissen sich gering ausgestalten
oder sonstige Benefits beinhalten. Transaktionskosten konnen
hoch sein, wenn hohe Barrieren fiir Verhandlungen bestehen,

®



zum Beispiel durch viele Beteiligte, ungleiche Machtverteilun- 129
gen, Misstrauen oder wenn eine unklare Rechtslage vorliegt.
(vgl. Davy 2006)

Hohe private Kosten, hier insbesondere die fixen Kosten, fithren
zu einer Priorisierung der Biironutzung. Niedrige Oppor-
tunitatskosten machen Leerstand ertraglich. Die ineffiziente
Nutzung innerstadtischer Fliachen als Leerstand fithrt zu dem
Gerechtigkeitsproblem, dass Biiroimmobilienleerstidnde fiir
hohe Wohnungspreise mitverantwortlich sind. Niedrige Trans-
aktionskosten kénnen Umwandlungen von Biiroimmobilien
stimulieren.
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Immobilien-

zyklus

Bauliche vs. wirtschaftliche Lebensdauer

Als idealtypischen Immobilien-Lebenszyklus bezeichnet

man den ,,Ablauf eines Immobilien-Entwicklungsprojektes®
(Schmoll 2007, S.11), den gesamten Ablauf der Immobilienver-
wertung, von Grundstiickserwerb bis Abriss oder Revitalisie-
rung. ,Die BulwienGesa AG geht davon aus, dass sich Immo-
bilien-Lebenszyklen, insbesondere im Biirosektor in Zukunft
weiter verkiirzen werden. Es gibt tendenziell geringen Neubau-,
sondern eher nur noch Ersatzbedarf. Die Mirkte sind quanti-
tativ gesattigt, was bedeutet, dass sich Bedarf nur noch aus der
Qualitat ergibt.“ (BulwienGesa AG zitiert in Hilgenstock 2011)

Die festgestellte Marktséttigung in der Biiroimmobilienwirt-
schaft ist auch in Hamburg feststellbar. Als Indikatoren kénnen
einerseits die Flichenumsatz- beziehungsweise Vermarktumgs-
volumina angefithrt werden, anderseits der Biiroflichenleer-
stand. Der Flichenumsatz bewegt sich in Hamburg seit 2008
bei leichten Schwankungen konstant zwischen 400- und 550
000 qm (vgl. GIF 2012). Es kann von einer mehr oder minder
konstanten Nachfrage ausgegangen werden. Interessant werden
die Flaichenumsatzzahlen jedoch in Kombination zum Biirofla-
chenleerstand.

Wihrend unter dem Biiroflichenleerstand alle ,,Flichen, die
zum Erhebungszeitpunkt ungenutzt sind, zur Vermietung, zur
Untervermietung oder zum Verkauf (...) angeboten werden
und innerhalb von drei Monaten beziehbar sind (..)“ (Jones
Longlasalle 2012) zdhlen, beinhalten die Flichenumsatzzah-
len alle Flichen, die ,,innerhalb einer definierten Zeiteinheit
vermietet, verleast oder an einen Eigennutzer verkauft oder
von ihm oder fiir ihn realisiert werden. (Jones Longlasalle
2012) Es handelt sich beim Leerstand um eine punktuelle, beim
Flichenumsatz um eine Erhebung innerhalb einer Zeitspanne.
Dies bedeutet, dass eine Inbezugsetzung dieser Kategorien nicht
ohne Weiteres méglich erscheint. Denn vergleicht man bei-
spielsweise die Entwicklung des Leerstandes zum Erhebungs-
zeitpunkt 1. Quartal 2010 mit den Leerstdnden im 1. Quartal
2011, dann kann zwar eine Entwicklung des Leerstandes
festgestellt werden, nicht jedoch eine Korrelation zum Fldchen-
umsatz. Oder anders ausgedriickt: Der Flichenumsatz ist in
der Leerstandserhebung enthalten. Bleibt der Leerstand, wie in
Hamburg weitestgehend stabil oder wichst sogar, dann wurde
der Flichenumsatz innerhalb der Leerstandsentwicklung zwi-
schen den Erhebungszeitpunkten absorbiert. Es wire demnach
eine ‘Milchmédchenrechnung’, bestehende Leerstandsquoten
mit dem Flachenumsatz aufzurechnen. Damit ist einerseits dar-
gelegt, dass der Hamburger Biiroimmobilienmarkt quantitativ
gesittigt ist, andererseits wird klar, warum der Flaichenumsatz
maf3geblich tiber die Qualitat umgesetzt wird.



Ob Biiroimmobilien vermarktbar sind entscheidet zuneh-
mend die Qualitat. Dieser Druck fithrt dann zu einem im-
mer zligigerem Refreshment der Immobilie, das heif3t zu der
Notwendigkeit in immer kiirzeren Abstdnden die Immobilie
neu aufzusetzen (durch Abriss und Neubau, Revitalisierung
oder Modernisierung), denn die Mieter wechseln in qualitativ
hochwertigere Immobilien der Konkurrenz. , Aufgrund der (...)
Entwicklungstendenzen, ist also davon auszugehen, dass Bii-
roimmobilien innerhalb von 20 bis 30 Jahre einem kompletten
Refurbishment zu unterziehen sind. Dabei werden die Kosten
nach Aussage des Rates der Immobilienweisen entweder nicht
oder nur unwesentlich unterhalb denen eines Neubaus liegen.
Lediglich das Grundstiick behilt seinen Wert(...)“ (Schmitz
2006) Die MafSgaben der wirtschaftlichen Lebensdauer von
Objekten tritt somit noch deutlicher in den Vordergrund und
der eigentlich baulich intakte Bestand wird zum "Wegwerfpro-
dukt’. Die Vermogenskomponente des Eigentums kommt hier
zur vollen Entfaltung, wohingegen die Nutzungskomponente
fast vergessen scheint. Zudem ist anzunehmen, dass auch

diese Entwicklung zu vermehrten Biiroimmobilieleerstinden
fithrt. Denn im Kontext des absoluten Biiroflichenwachstums,
welches durch Biironeubauten erzielt wird, kann angenommen
werden, dass das Angebot moderner Biiroflichen erhéht wird.
Dies konnte einem wirtschaftlichem Refurbishment eines Be
standsgebdudes entgegenstehen. \

zweite Nutzung erste Nutzung

Darstellung

Abb. 100 w7 Idealtypischer Lebenszyk-
Leerstand lus einer Biiroimmobilie /Quelle: Eigene
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Eigentum

»Der Eigentiimer einer Sache kann, soweit
nicht das Gesetz oder Rechte Dritter ent-
gegenstehen, mit der Sache nach Belieben
verfahren und andere von jeder Einwir-
kung ausschliefen.” (§ 903 Satz 1 BGB)

Juristische Person sind selbststindige
Rechtssubjekte, welche nicht durch ihre
Mitglieder, sondern durch eigene Organe
vertreten wird. Forderungen werden nur
gegen die juristische Person selbst und
nicht zu Lasten der Mitglieder begriindet.
(vgl. http://www.rechtslexikon-online.de/
Juristische_Person.html letzter Aufruf:
17.08.2012)

Wie in Kapitel Boden bereits dargelegt besteht durchaus keine
Einigkeit dariiber, ob Boden iiberhaupt als Ware angesehen
werden darf und ob die Lenkungsfunktion des Marktes iiber-
haupt zum Tragen kommt. Im Zuge dieser Diskussion reicht
die Spannweite von Losungsansitzen iiber die Abschaffung
des privaten Bodeneigentums (Dieterich), iiber eine hohe
Besteuerung (Andres), bis zur gesetzlichen Beschriankung des
Eigentumsrechts (Davy). Auf letztere Position soll nun vertieft
eingegangen werden, da diese den gréfiten Realititsbezug
aufzuweisen scheint.

Was ist Eigentum
Eigentum als Sachenrecht, schlief3t alle Rechtsanspriiche gegen-

iiber Dritten ein, die im Zusammenhang mit einer Sache stehen.
Damit ist es ein Zuordnungsrecht und betriftt jeden. ,Sachen-
rechte als absolute Zuordnungsrechte sind das Instrument fiir
die Verteilung der Verfiigungsrechte an Grundstiicken. Durch
Sachenrechte werden nicht blof§ Vertragspartner oder Haft-
pflichtige gebunden, sondern alle Personen. Uberdies werden
durch Sachenrechte alle Sachen aufgeteilt (...) (Davy 2006, 56)
Damit entfaltet das Sachrecht auf Grundlage des Art 14 des
Grundgesetztes, welches Eigentum gewihrleistet, viele Einzel-
anspriiche. Die Beschrankung des Eigentums geschieht dann
eben nicht absolut, sondern funktioniert als eine Einschrankung
der Einzelanspriiche: ,,SchlieSlich wird durch das Planungs-,
Bau- und Bodenrecht nicht “das Eigentum " insgesamt aus-
gestaltet und beschrinkt, sondern es wird die Baufreiheit der
Grundstiickseigentiimer durch detailreiche und spezifische
Regelungen ausgestaltet und beschrénkt (...).“ (Davy 2006, 56)

Subjektbezogen ist das private Grundstiickseigentum vorrangig
dem Eigensinn des Eigentiimers vorbehalten. Doch warum ist
der Eigensinn vorrangig und um wen handelt es sich, dem diese
Rechte zugesichert werden?

Das deutsche Recht kennt nicht nur natiirliche Personen,
sondern auch juristische. Sind juristische Personen, den
natiirlichen Personen als Grundstiickseigentiimer gleich zu
setzten? Davy fiihrt aus, dass das Bundesverfassungsgericht
eine Gleichstellung befiirwortet, wenn die Grundrechte ,,ihrem
Wesen nach auch auf juristische Personen anwendbar sind.

Die Freiheitsdoktrin des Bundesverfassungsgerichts, als auf
Privatautonomie basierende Gesellschaftsordnung, griinde auf
Eigentum und Erbrecht. Das Erbrecht ist nur auf natiirliche Per-
sonen anzuwenden. Trotzdem urteilte das Gericht anders und
stellte juristische und natiirliche Personen in Eigentumsfragen
gleich. Davy bezweifelt diese Praxis, da juristische Personen in
der Regel aus Anlagegriinden Grundstiicke besitzen, dies aber
keinen besonderen Freiheitsgewinn fiir sie bedeute. (vgl. Davy
2006)



Allgemeinwohlimmanenz

Die Beschrankungsméglichkeit des Eigentums liegt in Artikel
2 GG begriindet. Dem Eigentum im allgemeinen und Grund-
stiickseigentum im speziellen wird neben der Zusicherung des
Eigenwillens des Eigentiimers auch seine gesellschaftliche Rele-
vanz zugestanden. Um diese zu beriicksichtigen kénnen staat-
liche Instanzen Aspekte, Einzelanspriiche beschrianken. Diese
Sozialpflichtigkeit beschrénkt sich aber nicht auf die staatlichen
Instanzen. Dadurch, dass Grundstiickseigentum auch eine
Allgemeinwohlimmanenz besitzt, sind Grundstiickseigentiimer
auch fiir das Wohl der Gesellschaft mitverantwortlich. Der
Eigentiimer kann nicht nur die Gewinne aus einer Nutzung
abschopfen, sondern ist auch den Verlusten und Nachteilen ge-
gentiber verpflichtet. Das Bundesverfassungsgericht stellt hierzu
fest: ,, Es liegt hierin die Absage an eine Eigentumsordnung, in
der das Individualinteresse den unbedingten Vorrang vor den
Interessen der Gemeinschaft hat* (BVerfGE 21 [1967] 73 [83]
— Grundstiicksverkehr zitiert in Davy 2006). fAugrund der
Sozialpflichtigkeit von Grundstiickseigentum obliegt es sowohl
dem Staat, als auch dem Eigentiimer diese zu berticksichtigen.

Eigentum und speziell Grundstiickseigentum entfaltet dem-
nach, rechtlich festgestellt, nicht nur den Eigensinn des Eigen-
tiimers. Sowohl staatliche Instanzen, als auch der Eigentiimer
selbst sind fiir die Beachtung der Sozialpflichtigkeit verantwort-
lich. Eine Entscheidung fiir eine bestimmte Nutzung kann nicht
allein aus monetiren Erwagungen geschehen. Sowohl staatliche
Instanzen diirfen demnach nicht nur nach diesem Prinzip ver-
fahren, sondern auch Eigentiimer miissen etwaige Abwéigungen
einbeziehen und akzeptieren. Besonders kritisch ist hierbei die
Rolle juristischer Personen zu beurteilen, da diese per se ihre
Investitionen alleinig aus Anlagegriinden titigen Die Vermo-
genskomponente des Grundstiickseigentums wird hierbei als
Maxime ausgeben. Wohingegen die Nutzungskomponente
stark in den Hintergrund tritt. Hierdurch ziehen diese sich

aus der eigenen Sozialpflichtigkeit heraus und tiberlassen die
Aufgabe alleinig staatlichen Akteuren. Diese haben im Falle von
Leerstanden in Biiroimmobilien und den damit verbundenen
Nutzungskonflikten kaum einen geeignete Zugriffe und konnen
die Sozialpflichtigkeit kaum durchsetzen.

Juristische Personen werden als Eigentiimer natiirlichen Per-
sonen gleichgestellt, obwohl sie keinen Zugewinn persénlicher
Freiheit daraus ziehen. Sowohl der Staat, als au ch die Eigentii-
mer sind angehalten die Sozialpflichtigkeit des Grundstiicksei-
gentums zu berticksichtigen. Juristische Personen als Grund-
stiickseigentiimer verfolgen aber rein monetére Ziele.
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Die Sozialpflichtigkeit des Eigentums
erschopft sich nicht in einer Pflicht der Ge-
setzgebung, alle privaten und offentlichen
Interessen abzuwégen und ausgewo-

gene Regelungen zu treffen. Vielmehr
konkretisiert Art. 14 Abs. 2 GG das Sozi-
alstaatsgebot (Art. 20 Abs. 1 GG) durch
eine 'Grundpflicht des Eigentiimers” (...).
Zurecht wird daher von Sozialpflichtigkeit
gesprochen, nicht blof3 von einer sozialen
Bindung des Eigentums.“ (Davy 2006, 67)
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Faktoren der
Nutzungspriorisierung

Kerngebiet

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und Rahmenregelungen
des BauGB fiihren einerseits zu erheblichen Bodenpreissteige-
rungen, andererseits zu einer Nutzungspriorisierung.

Bauleitplanung

Die planungsrechtlichen Ausweisungen sind als Nutzungszu-
lisse und maximale Bebauungsméglichkeit kategorisiert. Damit
ist fiir einen Bodenrechtstitelinhaber die rechtliche Méglichkeit
festgestellt, sein Grundstiick grundsatzlich im Rahmen der
Festsetzungen bebauen zu diirfen. Diese Festsetzungen werden
in den Bauordnungen der Bundesldnder und Satzungen der
Gemeinden konkretisiert. Will ein Eigentiimer nun aktiv wer-
den und investieren, so priift die Baubehorde, ob die jeweiligen
Planungen sich im Rahmen der Festsetzungen bewegen (Baube-
scheid). Da alle Festsetzungen immer nur als Rahmungen und
Anforderungen formuliert sind, besteht hier ein Interpretati-
onsspielraum fiir Behorde und Eigenttimer.

Die Nutzungszuldsse sind in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) derart aufgestellt, dass bestimmte Nutzungen als pri-
oritar angesehen werden, andere nur ausnahmsweise gewahrt
werden. Bei der Ausweisung als ,,reines Wohngebiet“ (WR)
beispielsweise, formuliert die Eingangsformulierung bereits

die Prioritit: ,Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.“ (§4
BauNVO) In den darauffolgenden Subparagraphen wird dies
konkretisiert: Zuldssig sind Wohngebaude. Ausnahmsweise
zuléssig sind Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe, kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir soziale
Zwecke, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Diese Logik findet fiir alle Ausweisungen
Anwendung. (vgl. BauGB 2006)

Die Bebauungsmaglichkeit wird in §17 BauNVO formuliert.
Den jeweiligen Ausweisungen ist eine Grundflichenzahl
(GRZ), eine Geschossflichenzahl (GFZ) und in Gewerbege-
bieten zu diesen noch eine Baumassenzahl zugeordnet. Die
Grundfldchenzahl gibt das Verhaltnis einer zuldssigen bebauten
zur unbebauten Fliche auf dem Grundstiick an. Fiir ,,reine
Wohngebiete“ bedeutet beispielsweise 0,4, dass 40% der Grund-
stiicksfliche grundsitzlich bebaut werden darf. Die Geschoss-
flichenzahl gibt das Verhaltnis der Grundstiicksflache zu allen
Geschossfliachen wieder. Bei ,,reinen Wohngebieten® ist diese
z.B. 1,2. Von der Grundstiicksfliche diirfen 120% in Geschoss-
flichen umgesetzt werden. GRZ und GFZ zusammen bedeuten
bei diesem Beispiel also, dass 40qm der Grundstiicksfliache
(100gm) bebaut werden diirfen und auf diesen 40 qm wiederum
120gqm (120% der Grundstiicksfliche) in zunéchst beliebigen
Geschossen verteilt werden kénnen, z.B. 3 Geschosse a 40qm.
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Kerngebiet

In den Bauordnungen der Bundeslinder werden die im BauGB
allgemeinen Festsetzungen konkretisiert. Die Hamburger
Baunutzungsordnung (HBauO) beispielsweise legt auf Grund-
lage des BauGB Gebdudeklassen fest fiir welche konkrete
Anforderungen an Abstandsflichen, Wirmeschutz, Feuer-
schutz, fiir Rettungswege, Treppen, Aufziige, Aufenthaltsraume,
Wohnungen, Stellplitze und zur Barrierefreiheit gelten. Fiir die
einzelnen Anforderungen gibt es wiederum konkretisierende
und erlduternde Verordnungen. Diese lassen sich konkret in
den Anforderungen des Bebauungsplanes wiederfinden, wie
beispielsweise Baulinien oder eine maximale Geschoss- oder
Hohenangabe.

Das BauGB kann auch Baubescheide vergeben, wenn innerhalb
von Siedlungen keine Bebauungspline existieren ($34 BauGB).
Eine mogliche Bebauung muss sich in diesem Verfahren an der
umliegenden Bebauung orientieren. In diesem Verfahren sind
die Interpretationsspielrdume fiir Behérde und Eigentiimer
dementsprechend grofier, denn die Anforderungen miissen hier
jeweils abgeleitet werden.

Nutzungspriorisierung

Eine Nutzungspriorisieung ist natiirlich schon angelegt im
BauGB, da bestimmte Nutzungen fiir bestimmte Ausweisun-
gen vorgesehen sind. Im Hinblick auf die Fragestellung dieser
Studie erscheint ein Verglich der Ausweisungen Kerngebiet
(MK), Mischgebiet (MI) und Allgemeines Wohngebiet (WA)
als relevant. Salopp ausgedriickt: WA dienen vorwiegend dem
Wohnen, MK vorwiegend dem Handel und MI beidem.
Biirogebédude sind in allgemeinen Wohngebieten ausnahmswei-
se zuldssig, wohingegen das Wohnen in Kerngebieten nur noch
ausnahmsweise zugelassen ist.

Mischgebiete hingegen sind derart konzipiert, dass beiderlei,
Wohnen und Biirogebdaude, méglich sind. Diese Ausweisung
erscheint fiir die Umnutzung von Biirogebauden in innerstad-
tischen Lagen fiir die handhabbarste, da die grofite Flexibilitét
hinsichtlich ihrer Nutzung aufweist.

Neben der zuldssigen Nutzung, die a priori, aus Bodenord-
nungs- und bodenpolitischen Erwidgungen bewusst bestimmte
Nutzungen bevorzugen will, geschieht einer weitere Priorisie-
rung in der Kombination aus Ausweisung, Marktfahigkeit und
Renditeerwartungen. Kern- und Mischgebiete sind hiervon
besonders betroffen. Zunachst kann die deutlich héhere

GRZ und GFZ bei Misch- und Kerngebieten im Vergleich zu
Wohngebietsausweisungen, dem Errichten von Wohnungen
entgegenstehen. Besonders deutlich wird dies bei der Kernge-
bietsausweisung. Im Vergleich zum Mischgebiet darf 40% (WA
60%) mehr Grundstiicksfliche bebaut werden und 250% mehr
Geschossflache umgesetzt werden. Oder anders ausgedriickt: Im
Grunde kann die gesamte Grundstiicksfliche tiberbaut werden
und dass noch relativ hoch. Abgesehen davon, dass Biiroobjek-
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te in innerstadtischen Lagen grundsétzlich eine hohe Rendite
erwarten lassen, sind je nach Grundstiicksform Wohngebdude
in derart dichter Bebauung qualitativ nicht Marktfihig (Belich-
tung, Schnitt, Wohnungsgrofie, Wohnungstiefe). Bei Verzicht
auf Marktfihigkeit durch einen geringeren Preis oder angepasste
Grundrisse und damit einem Verzicht auf die maximale Bebau-
ungsmoglichkeit, sind sie wiederum 6konomisch keine Alterna-
tive zu der dann deutlich effizienteren Biironutzung. Dement-
sprechend sind die Bodenpreise in Kerngebieten (je nach Lage
natiirlich) vergleichsweise hoher als in Wohngebieten.

Dementsprechend ist eine Entmischung der Kernstidte zu
beobachten. In Hamburg beispielsweise wohnen in der Innen-
stadt heute nur noch knapp 14.000 Menschen. Die planungs-
rechtliche Ausweisung ist hier fast ausnahmslos Misch- oder
Kerngebiet,4 welche sowohl gewerbliche Nutzungen als auch
Wohnnutzungen vorsehen. Innerstadtische Wohnnutzungen
entstehen offensichtlich nur dort, in denen der Absatz hoch-
preisiger Wohnungen moglich erscheint. In innerstadtischen
Wohngebieten, in welchen die Infrastrukturen und urbanen
Qualititen weit ausgereift sind, was zu einer weiteren Ver-
scharfung im unteren und mittleren Wohnungsmarktsegment
fithrt. Kurz: Wohnnutzungen kénnen kaum in Konkurrenz zu
innerstadtischen, gewerblichen Nutzungen treten, gleich um
welches Preissegment es sich handelt. Falls Wohnungsbau in
innerstadtischen Lagen wirtschaftlich moglich erscheint, dann
handelt es sich um Wohnnutzungen im oberen Preissegment.
Fiir alle anderen Preissegmente sind in innerstiddtischen Lagen
die Bodenpreise zu hoch. ,,Bei Bodenpreisen von 1000 — 2000
Mark pro Quadratmeter Grundstiicksfliche in den Cityrand-
lagen gibt es fiir den Wohnungsbau kaum eine wirtschaftliche
Chance.“ (Krupinski 1997, S.171, in Dieterich et. al. 1997)

Bauordnung
Neben diesen Effekten kommen durch die Bauordnungen,

die andere Anforderungen an Wohnungen formulieren auch
bauliche Aspekte zum Tragen. Besonders hervorzuheben sind
hierbei die Bestimmungen zu Nutzungseinheiten und Aufent-
haltsrdumen, sowie die Wohnungsspezifischen Festsetzungen.
Der §31HBauO enthilt Bestimmungen zu Rettungswegen.
»Nutzungseinheiten mit mindestens einem Aufenthaltsraum
mindestens [bendtigen] zwei Rettungswege.“ Nutzungsein-
heiten sind hierbei entweder eine Wohnung oder eine baulich
Einheit, bei der alle Rdume allen Nutzern frei zugénglich sein
miissen und maximal 400gm grof3 sind. Grofiraumbiiros bei-
spielsweise sind somit in der Erschlieffung mit Rettungswegen
deutlich flexibler und flichensparsamer als Wohnungen, die
eine Grofle von 400qm kaum erreichen. Die Aufenthaltsraume,
die nicht dem Wohnen dienen, kénnen auch dann zuléssig sein,
wenn sie kein Tageslicht erreicht. Die Aufenthaltsraume konnen
in Biironutzungen demnach deutlich flexibler angeordnet
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In der Hamburger Innenstadt, also den
Stadtteilen Hamburg-Altstadt, Neustadt
und HafenCity wohnen heute nur noch
14.000 Menschen (Statistik Nord 2010).

Der Hamburger Grundstiicksmarktbe-
richt 2008 weist die Hamburger Stadtteile
Eppendorf, Winterhude, Barmbek-Siid,
Eimsbiittel und Rahlstedt aus, als Stadtteile
mit der stirksten Zunahme an Eigentums-
wohnungen.



Kerngebiet

werden als in Wohnungen. Auch Brandwénde kénnen bei etwa-
igen Biiroeinheiten deutlich sparsamer eingeplant werden und
gegebenenfalls auch verglast sein. Zudem benétigt jede Woh-
nung eine Kiiche, einen Abstellraum (min. 6qm), einen Fahrrad
oder Kinderwagenraum im Wohngebdude (min. 10gm), ein
Bad und eine Toilette. Ab Vier Wohnungen je Wohngebaude
und/oder ein Geschoss eines Wohngebdudes miissen die Be-
stimmungen zur Barrierefreiheit erfiillt sein. Etwaige detaillierte
Anforderungen existieren fiir Biironutzungen allesamt nicht.

Fiir die Investition in Biirogebaude spricht aus planungsrecht-
licher Sicht vieles. Auf den Punkt gebracht bedeutet dies: Eine
Kern- oder Mischgebietsausweisung plus die Anforderungen an
die Marktfahigkeit plus die Renditeerwartung ist die Biironut-
zung. Die bautechnischen Anforderungen sind gewissermaflen
das i-Tiipfelchen.
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Abschreibung

Abgaben

Stadtentwicklungsprogramme

Bauleitplanung

Rahmengesetzgebung

Die Wirkkrifte stehen nicht fiir sich, sondern befinden sich in
einem Wirkungsgefiige, welches aus Akteuren mit unterschied-
lichen Interessen besteht. Sie stehen kontrar zueinander, bedin-
gen sich, sind in ihren Absichten ambivalent und nicht immer
konsequent. Die Akteure aktivieren situationsbedingt Wirk-
krifte oder bedienen sich derer geschickt. Auf Biiroimmobili-
en-, Wohnungs- und Bodenmirkten sind unzihlige Akteuere
beteiligt, vom Investor bis zur Stadtteilinitiative. In dieser Studie
wird auf das Wirkungsgefiige der Akteure fokussiert, die bei der
Entwicklung einer Biiroimmobilie mafgeblich beteiligt sind.
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Konjunktur

Diese sind nicht nur die selben Akteure, die bei einer Umwand-
lung von Biiroimmobilienleerstdnden in Wohnnutzungen be-
teiligt sind. Der Prozess der Entwicklung einer Biiroimmobilie
steht der Umwandlung vielmehr voran und weist den Akteuren
erst Interessen zu, deren Konstellationen die Grundlage einer
moglichen Umwandlung darstellen.

Biirogebaude entstehen in grofieren Stadten heute kaum noch
durch private Investoren, die zugleich Bauherren dieser Objekte
sind. Einige Biiroimmobilien entstehen durch grofie Gesell-
schaften, die als Eigennutzer grofle Objekte nutzen wollen, wie
beispielsweise Versicherungen. In der Regel werden Biiroim-
mobilien heute aber durch Projektentwickler erstellt. Ausgangs-
punkt der Betrachtung des Wirkungsgefiiges ist deshalb die
Entwicklung einer Biiroimmobilie durch einen Projektentwick-
ler, die beteiligten Akteure und deren Interessen in Bezug auf
die Immobilie und davon abgeleitet deren Interessen in Bezug
auf die Umnutzung einer solchen.
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Projektentwickler

Als Vorratsbauten werden solche Immobili-
en benannt, die spekulativ entwickelt wer-
den. D.h. die Mieter der Immobilie stehen
bei Projektentwicklungsbeginn nicht fest,
sondern die Nachfrage wird prognostiziert.
(vgl. Sauer 2012)

Indexierte Mietvertrige

»Die Indexierung von Mietvertragen ist
besonders dann von Bedeutung, wenn es
sich um lingerfristige Vertriage handelt,
denn sie garantiert den vollstandigen oder
zumindest teilweisen Ausgleich der Infla-
tion. Wird eine solche Indexierung nicht
vereinbart, nimmt der Fonds zwar nominal
Jahr fiir Jahr dieselbe Miete ein, deren
Realwert sinkt aber kontinuierlich. So fithrt
bei einer jahrlichen Inflation von 2 Prozent
ein Weglassen der Indexierung dazu, dass
bereits nach 5 Jahren die eingenommene
Miete nur noch rund 90 Prozent des Real-
wertes — der Kaufkraft - aufweist, die sie zu
Vertragsbeginn hatte. Auch die Vereinba-
rung von Jahren ohne Mietanpassung oder
die Mietanpassung erst bei Uberschreiten
einer bestimmten Anderung des Index
konnen erhebliche Auswirkungen auf das
Ergebnis eines geschlossenen Immobili-
enfonds haben.“(geschlossener-fonds.net/
indexierung-immobilienfonds.html letzter
Aufruf: 17.08.2012)

Als Beispiel dient ein in Deutschland und Hamburg aktiver
Projektentwickler, die Deutsche Immobilien AG, die speziell in
der City Siid Biiroimmobilien entwickelt. Der zweite Projekt-
entwickler der hier behandelt wird, die Voswinkel Immobilien
GmbH & Co KG, ist im Rheinland und Ruhrgebiet insbeson-
dere in Koln und Diisseldorf titig. Dieser Entwickler ist in den
letzten Jahren dazu tibergegangen bevorzugt Wohnimmobilien
zu entwickeln. Zwei Biiroimmobilien wurden zum Wohnen
umgenutzt. Das Interesse eines Projektentwicklers ist immer
»(...) die wertschopfende Entwicklung von Flachen.“ (Hilgen-
stock 2011) Das Geschaftsmodell der meisten Entwickler ist die
Erstellung und Belegung der Objekte, um sie spater zu verdu-
Bern. Die Projektentwickler treten als ,,Trader-Developer auf,
das heif3t sie investieren selbst, behalten das Objekt aber nicht
in ihrem Bestand. Sie erstellt sogenannte ,,Exit-fahige Produkte®.
(Sauer 2012 auch Voswikel 2012)

Zu Boomzeiten bietet die Hamburger Deutsche Immobilien
AG Core-Immobilien an. Zu deren Entwicklung stehen drei
Elemente fiir den Projektentwickler im Fokus. Ein Grofimieter,
der Eigentumstitel eines Grundstiickes und ein institutioneller
Investor. In Nichtboomzeiten ist der Grofimieter zu vernachlis-
sigen, da institutionelle Investoren auch bereit sind spekulativ
zu agieren und in Vorratsbauten zu investieren. Der Projektent-
wickler ist immer daran interessiert zu moglichst geringen In-
vestitionskosten ein Produkt zu erstellen, welches er méglichst
teuer an institutionelle Investoren verkaufen kann. Er versucht
parallel einen Eigentumstitel zu erwerben und einen Grofimie-
ter fiir das projektierte Objekt zu finden.

Er ist zundchst daran interessiert moglichst giinstig an Bauland
zu gelangen und moglichst viel Geschossfliche unterzubringen.
Sauer (2012) betont, dass die stadtpolitischen Zielsetzungen
ausschlaggebend hierfiir sein konnen, ob in §34er Verfahren
Befreiungen von Festsetzungen erfolgen. Besonders in den
Gebieten, in denen noch kein Bebauungsplan existiert, sondern
nur Baustufen- oder Durchfiihrungspline ldsst sich dann hoher
bauen. ,,Also es sieht klassisch so aus, dass die alten Festsetzun-
gen, die jetzt 40-50 Jahre alt sind, nicht mehr dass widerspie-
geln, was stadtebaulich dort auch gewiinscht ist. Und von daher
lauft das klassisch so, dass wir iiber Vorbescheide im Prinzip
tiber ein 34-er Verfahren dann Befreiungen von den B-Plinen
bekommen, die wir dann mit Politik und Verwaltung abstim-
men, weil im Prinzip erklértes politisches und verwaltungs-
mafliges Ziel ist im Grunde genommen, diese Trauflinie von
Sieben Geschossen dann auch in diesem Kernbereich der City
Siid auch umzusetzen.“ (Sauer 2012) Im Fokus stehen hierbei
Erbengemeinschaften und Eigentiimer, die nicht tiber das
nétige Eigenkapital oder den Willen verfiigen, das Objekt selbst
zu entwickeln. Hier hat Sauer insbesondere Objekte im Auge,
deren Neuvermietung, nach einem langjéhrigen Mietverhiltnis
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sich als schwierig herausstellt. Zugeschnittene Objekte die nun
seit einiger Zeit leer stehen. Im Falle von Erbengemeinschaften,
sind die Interessen an der Immobilie hiufig heterogen und der
Projektentwickler kann hier hiufig zu giinstigen Konditionen
kaufen ,,Aber wenn es mehrere Erben sind, dann geht es darum,
dass das Erbe aufgesplittet wird und meistens nicht so viel
Liquiditat da ist, dass der Eine den Anderen auszahlen kann.

So dann die Liquiditét durch eine Verduflerung der Immobilie
generiert werden. Und da ist es dann héufig so, dass wir als
Entwickler mit den Potentialen, die wir im Areal sehen, einen
besseren Kaufpreis zahlen konnen, als einer der rein auf der Be-
standsstruktur und der noch vorhandenen Mieten dann bietet.“
(Sauer 2012) .

Zeitgleich versucht der Projektentwickler einen maoglichst lang-
fristigen, indexierten Mietvertrag fiir die projektierte Immobilie
abzuschlieflen. Wichtig hierbei sind ihm, zu Nichtboomzeiten,
Grofimieter, die die gesamte Immobilie fiir einen lingeren
Zeitraum (i.d.R. 10 Jahre) mafgeschneidert anmieten wollen.
Dies ist Projektentwicklern besonders wichtig, auch wenn die
Renditen ungiinstiger ausfallen konnen, als bei einem reinen
Spekulationsobjekt (Vorratsbau), da er nach Fertigstellung nicht
nur die Immobilie verduflert, sondern auch den Mieter inklu-
sive sicherer, langfristiger Renditen (Core-Immobilie). Hierbei
versucht er institutionellen Investoren entgegenzukommen,

die eine Diversifizierung ihres Portfolios in Nichtboomjahren
vornehmen, um dieses mit relativ sicheren Kapitalanlagen zu
erweitern.

Hat er den Eigentumstitel erworben, wird er unverziiglich
damit beginnen die, dem Mieter zugesicherte, mafigeschnei-
derte Immobilie zu errichten. Er investiert Eigenkapital und
akquiriert Fremdkapital. Wichtig ist ihm hierbei eine mdglichst
ziigige Erstellung der Immobilie, da der Cash Flow bis zum
Vermietungsbeginn reine Negativkosten produziert (Annuitit,
Valutierung4). Der Neubau wird nach Fertigstellung dem Mie-
ter tibergeben und zugleich an einen institutionellen Investor
verkauft.

Umnutzung
Die Umnutzung von Biiro- zu Wohnimmobilien sehen beide

Projektentwickler kritisch, aber nicht als unméglich an.
Folgende Hauptfaktoren kristallisieren sich heraus, die eine
Umnutzung ermdglichen oder erschweren: Die Finanzierung,
die technischen Vorraussetzungen und damit verbunden die
Vermarktungsmaglichkeiten von umgewandelten ehemaligen
Biirogebduden und die Lage beziehungsweise das Umfeld.

Lage und Umfeld

Beide Projektentwickler heben hervor, dass die Lage und das
Umfeld zunéchst ausschlaggebend dafiir sind, ob eine
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Bei der Immobilienentwicklung stellt der
Cash Flow einen ,liquide[n] Uberschuss®
dar, der aus den Mieteinnahmen generiert
wird und mit welchem Unterhaltungskos-
ten sowie Zins- und Tilgungszahlungen
getitigt werden konnen. (vgl. Schmoll
2007, S. 702)

Annuitét

,»In den Wirtschaftswissenschaften bzw.
der Finanzmathematik bezeichnet man als
Annuitét eine regelmafig jahrlich flieende
Zahlung, die sich aus den Elementen Zins
und Tilgung zusammensetzt. Man unter-
scheidet die konstante und die variable
Annuitit. Wahrend der Laufzeit eines
Annuititendarlehens verandert sich mit
fortschreitender Tilgung der Darlehens-
valuta das Verhiltnis von Zinsanteil zu
Tilgungsanteil der hier konstanten Annu-
itat, weshalb man bei Annuititendarlehen
auch von ,,anfénglicher Tilgung® spricht.
Bei einem Annuititendarlehen wird daher
die (zunehmende) Tilgungs- und die (ab-
nehmende) Zinszahlung so errechnet, dass
die regelmaflige Gesamtbelastung gleich
bleibt, d. h. annuititisch ist. Bei einem
Abzahlungsdarlehen bleibt dagegen der
Tilgungsbetrag bei jeder Zahlung unver-
Andert, so dass die in diesem Fall variable
Annuitit durch die geringer werdende
Zinslast sinkt.” (wikipedia.org/wiki/Annui-
tét letzter Aufruf: 17.08.2012)
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Umwandlung grundsitzlich in Frage kommt. Voswinkel sieht
beispielsweise periphire Biirostandorte oder Biirostadtteile

als nicht umwandlungsfahig an, schon wegen ihres Standor-

tes. Beide Entwickler sind der Meinung, dass besonders das
Umfeld ein Wohnumfeld sein muss, welches Biirolagen oft nicht
bereitstellen: Keine Laden, keine Atmosphire, kein Leben nach
18 Uhr, kein OPNV. , Eine notwendige, ganz entscheidende
Vorraussetzung fiir die Umwandlung eines Biirogebdudes in ein
Wohngebiude ist erstmal die Lage, dass das Umfeld stimmt. Es
muss die Infrastruktur da sein (..)“ (Voswinkel 2012) Herr Sauer
sieht zudem bestimmte Wohnformen als wichtig an. Auch wenn
unkonventionelle Wohnformen, die in Hamburg schon lange
die Mehrheit stellen, méglicherweise unkonventionelle Wohn-
orte nutzen konnten, so stellt er doch die Familie als Wohnform
mit Kontinuitat heraus. Diese ziehe aber nicht an Standorte
ohne Infrastruktur.

Technische Vorraussetzungen und Vermarktung

Ein Biirogebédude ist in der Regel konzipiert auf 400 qm Ein-
heiten. Viele Biirogebdude haben deshalb Gebaudetiefen, die
fiir vermarktbare Wohnungen nicht in Frage kimen. Auch die
Erschlieffung reiche meist nicht aus. Neue Treppenhduser und
Infrastrukturen miissten eingebaut werden. Zudem miisse viel
kleinteiliger gedacht werden als bei Biirogebauden: Balkone und
Auflenbereiche sind beispielsweise bei Wohnnutzungen wichtig.
Zudem kommen Faktoren wie geringe Geschosshéhen in Biiro-
gebduden und andere Schallschutzstandards.

Finanzierung

Aus der Sicht von Herrn Voswinkel, aber auch von Herrn Sauer,
sind Vorratsbauten heute nicht finanzierbar. Die Banken, welche
Fremdkapital zur Verfiigung stellen, geben dieses nur noch fiir
vorvermietete Biirogebdude. Die Marktsituation ist von der
Uberproduktion von Biirogebiuden gepriigt und Mieter finden
sich zunehmend schwieriger. Auch institutionelle Investoren sind
nach Voswinkel vermehrt auf dem Wohnungsmarkt aktiv. Die
Zielgruppe der Projektentwickler orientiert sich verstarkt um.

Allerdings geben beide zu bedenken, dass die meisten Bii-
rogebédude in innerstadtischen Lagen inzwischen im Besitz
institutioneller Investoren sind. Diese haben aber in ihren
Bilanzen einen Wert fiir Gebdude und Grundstiick veranschlagt
und aufgrund der Bewertung dieser Bilanzen schrecken sie
zuriick bei schlechter Marktlage die Objekte unter diesem
Wert abzugeben. Damit entstehen sehr hohe Einstandspreise,
bei denen sich eine Umwandlung finanziell nicht mehr lohnt.
Denn auch das betonen beide Entwickler: Die Vermietungs-
erlose und damit die Renditen sind im Wohnbereich geringer.
»Solche grofien Gebdude sind ja meistens in den Handen von
Fonds oder institutionellen Anlegern, die haben die Vorstel-
lung: Sie haben ein Gebdude mit dem Wert, so haben sie es in
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ihrer Bilanz und wollen es fiir diesen Preis verduflern. Dieser 149
Einstandspreis ist dann fiir eine Umwandlung in der Regel viel
zu hoch.“(Voswinkel 20121)

Baurecht und Forderung

,Wenn man das bis auf den Rohbau runter strippt, ist das dann
immer noch so, dass dann die Baukosten,(...) so bei 1200 euro
der Quadratmeter [liegen], wenn ich einen reinen Neubau ma-
che, dann komm ich vielleicht auf 1500. Also der Unterschied
preislich ist nicht so grof}, der Rohbau ist nicht soviel wert. Es
muss also etwas anderes in dem Projekt sein, was es reizvoll
macht.“ (Voswinkel2012)

Baulichen Eigenheiten, wie eine grofe Tiefgarage, konnen die
Nutzung eines Bestandsgebédude vorteilhaft fiir Wohnungs-

bau machen. Insbesondere ist es aber das Baurecht, welches
Wohnungsbauprojekte rentabel erscheinen ldsst. Auch Wohn-
bauforderungen konnen vorteilhaft sein. Herr Voswinkel nennt
nach Lage und Einstandspreis, besonders das Surplus, welches
Umwandlungsprojekte sinnvoll erscheinen lasst. Beide Projekte,
die der Entwickler umgewandelt hat, haben ein Baurecht, wel-
ches zum Vorteil im Bestand genutzt werden kann. In der Regel
sind Baurechte ausschlaggebend, die eine deutlich geringere
Flichenausnutzung zulassen, als das Bestandsgebaude hat. Bei
Abriss und Neubau konnte weniger Fliche umgesetzt werden.
Ein besonders extremer Fall, so Voswinkel, war die Umwand-
lung eines Biirohochhauses in K6ln. Das aktuelle Baurecht sah
ein Hochhaus nicht mehr vor, weshalb der Bestand umgewan-
delt wurde. Auch bei einer Umwandlung in Diisseldorf hitte
eine Erdgeschossnutzung, die in den Garten hinausragte nicht
mehr bestehen kénnen. Ausschlaggebend bei dem Diisseldor-
fer Beispiel war allerdings ein Baurecht auf dem Grundstiick,
welches einen zusitzlichen Neubau zulief3.

Forderungen stellt Herr Sauer fest, sind durchaus ein Mittel
Umnutzungen rentabler zu machen. Nur sind die Férdermittel
der Wohnungsbaukreditanstalt meist Nutzergruppengebunden
und fordern Familien. Diese sind aber keine addquate Ziel-
gruppe fiir viele Biirostandorte.



Offentliche Akteure

Im allgemeinen ist die 6ffentliche Hand institutioneller Investor,
Rahmengeber, Kontrolleur, Mieter, Eigentiimer, Férderer. Sie
vertritt vielfiltige Interessen und ist bei fast allen Prozessen be-
teiligt und das auf vielerlei Ebenen. Die Boden- und Wohnungs-
politik der Kommunen erscheint im Hinblick auf die Frage-
stellung dieser Studie als besonders relevant. Die Stofrichtung
der Boden- und Wohnungspolitik der Kommunen bestimmt
maf3geblich die Stadtentwicklungspriorititen vieler beteiligter
Ressorts und Behorden. Sie kann Mittel bereitstellen, Rahmen
setzen und Anreize schaffen, die andere Akteure berticksichti-
gen und Auswirkungen auf deren Entscheidungen haben kann.
Selbstverstandlich ist auch die Boden- und Wohnungspolitik
nicht frei von dufleren Einfliissen, wie Rahmengesetze, Markt-
entwicklungen und die finanzielle Ausstattung. Besonders bei
der Umsetzung boden- und wohnungspolitischer Zielsetzungen
ist sie maf3geblich auf andere Akteure angewiesen. Dennoch
verfiigt sie iiber starke und vielfiltige Werkzeuge um Zielset-
zungen zu erreichen.

In Hamburg ist seit 2011 ein neuer Drive entstanden, nachdem
die neue Regierung nach jahrelanger Zuriickhaltung wieder

in den Wohnungsmarkt intervenieren will. Das stadteigene
Wohnungsunternehmen Saga/GWG wird angehalten wieder
sozialen Wohnungsbau zu betreiben. In einem ,Vertrag fiir
Hamburg" werden mit den am Wohnungsmarkt aktiven Unter-
nehmen Willenserkldrungen abgeschlossen, die darauf abzielen
wieder intensiver in den Wohnungsbau zu investieren. Alle
bezirklichen Ebenen werden vertraglich verpflichtet, stadteige-
ne Flichen aufzulisten und gegebenenfalls fiir die Zwecke des
Wohnungsbaus zu vorteilhaften Konditionen zur Verfiigung zu
stellen. Forderrichtlinen fiir den sozialen Wohnungsbau werden
iiberarbeitet und mit hoheren finanziellen Mitteln ausgestattet,
um einen Beitrag fiir die Finanzierung der Zielsetzungen zu
leisten. Inwiefern diese Mafinahmen und Werkzeuge tatséachlich
zum wohnungspolitischen Ziel fithren und welche Qualititen
diese haben werden, wird sich in Zukunft zeigen, dennoch
offenbaren sie die vielfaltigen Moglichkeiten der Kommunen.

Umnutzung
Im Regierungsprogramm des derzeitigen Senats werden auch

Umnutzungen von Biiroimmobilienleerstinden behandelt. In
der Hamburger Innenstadt wird schon seit 1993 das bodenpo-
litische Ziel ausgegeben, das Wohnen zu stirken und auszu-
bauen. Ein geforderter Wohnanteil von 20% bei Neubauten
sollte diesen Wandel einlduten. Die Baustufenplanausweisung
Geschiftsgebiete verhinderte diesen Anspruch aber bisher, da
dort Wohnen nicht gestattet ist. So konstatiert die Behorde fiir
Stadtentwicklung und Umwelt (BSU) im Innenstadtkonzept
Hamburg 2010, dass ,,die Anzahl der Wohnungen in den letzten
drei Jahrzehnten (...) immerhin konstant geblieben [ist].“ (FHH
2010) Dieses Beispiel zeigt eben auch die Vielschichtigkeit der
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kommunalen Ziele. Die Geschiftsgebiete hitten durch Bebau-
ungsplanverfahren, an dessen Ende qualifizierte Bebauungspli-
ne stehen, durchaus beseitigt werden konnen um den Weg fiir
anteiliges Wohnen zu ebnen. Trotzdem wird im Innenstadtkon-
zept 2010 das politische Ziel bekraftigt: ,Insgesamt sind noch
erhebliche Krifte zu mobilisieren, die Innenstadt als Wohns-
tandort deutlich zu stirken. (...) fiir eine lebendige Innenstadt
muss diese Zielsetzung hohe Prioritit genieflen.“ (FHH 2010)

Im Fokus stehen bei der Umnutzung von Biiroimmobilienleer-
stinden, wie das Beispiel zeigt, die boden- und wohnungspo-
litischen Interpretationen und Umsetzungen des politischen
Willens durch die Stadtentwicklungsbehérden. Hier besonders
die Bauleitplanung als Umsetzer "harter " Mafinahmen, welche
die Ebene der Freiwilligkeit iiberschreiten konnen und lang-
fristige Festsetzungen und Richtungen vorgeben. Das Beispiel
eines Biironeubaus im Hamburger Biirostadtteil Hammerbrook
verdeutlicht das Verhéltnis, welches bei der Entwicklung von
Neubauten zwischen politischer Prioritit, vertreten durch die
Bauleitplanung, und den Bauherren entsteht und welche Pro-
zesse dies auslost. Der Projektentwickler Deutsche Immobilien
AG beantragt einen Baubescheid fiir den Bau eines grofieren
Projektes im Biirostadtteil Hammerbrook. Obwohl Wohnnut-
zungen dort nicht existieren und der Bebauungsplan diese auch
nicht explizit vorsieht (Kerngebiet), fordert die Behorde einen
Wohnanteil. Sie iibersetzt damit den politischen Willen Wohn-
nutzungen auszuweiten. Diese Forderung kann der Entwickler
nicht iibergehen und tritt in Verhandlungen tiber Art und
Umfang. ,,(...) das war ja auch der Wunsch der Politik jetzt bei
der Hammerbrookstrafle, die gesagt haben: Mensch wir wollen
dort auch Wohnen hinbringen. Da haben wir ein gemeinsames
Brainstorming gemacht mit den unterschiedlichen Beteiligten,
mit Politik, mit Verwaltung, wir haben mit der Wohnungs-
baukreditanstalt gesprochen und haben gesagt: Mensch was
konnen wir da machen?“ (Sauer 2012) Entstanden ist ein
kleines Studentenwohnheim, auch wenn die Behérde zundchst
an qualifiziertem Wohnen interessiert war. Einerseits vertritt
sie das politische Interesse, andererseits muss sie aber auch die
Entwicklung des Gebietes berticksichtigen. Der Projektentwick-
ler ist natiirlich nur zu bestimmten Zugestandnissen bereit,
andernfalls wird er das Projekt fallen lassen, was auch nicht im
Sinne der Stadtentwicklungsbehorde ist. (vgl. Sauer 2012)

In Bezug auf Umnutzungen scheinen die Interessen der 6ffent-
lichen Hand ambivalent. Einerseits werden diese als politischer
Wille deklariert, andererseits lassen es die Umsetzungsbehor-
den, wie beispielsweise die Bauleitplanung, an Konsequenz mis-
sen. Anders sind die zogerlichen Bebauungsplanausweisungen
in der Hamburger City kaum zu erkldren. Es scheint als fehle in
dieser Hinsicht eine bodenpolitische Grundausrichtung, was bei
der Bauleitplanung zu Zuriickhaltung fiihrt.
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Institutionelle

Investoren

»Eine der herausragenden Entwicklungen auf den internationa-
len Finanzmairkten in den letzten Jahren ist die Institutionalisie-
rung, d.h. die zunehmende Delegation privater Ersparnisse an
professionelle Kapitalanleger - den institutionellen Investoren.
Darunter sind private Versicherungsunternehmen, Kapitalanla-
gegesellschaften, Pensionskassen bzw. Pensionsfonds sowie das
Vermogensverwaltungsgeschift der Kreditinstitute zu subsu-
mieren.“ (Steiger 1998)

Institutionelle Investoren investieren in verschiedenen Markten,
um ihren Anlegern moglichst hohe und sichere Renditen zu
sichern. Die Biiroimmobilienwirtschaft ist nur ein Handlungs-
feld. Zu diesen Investoren zihlen: Real Estate Investment Trusts,
offene und geschlossene Fonds, Immobilien AGs, Real Estate
Private Equity Fonds und Versicherungen (vgl. Heeg 2010). In
Hamburg sind zwei Immobilienmérkte fiir institutionelle Inves-
toren von besonderer Bedeutung: Der Einzelhandel (1. Quartal
2012: 40,5%) und das Biirosegment (1. Quartal 2012: 51,6%).
Mit iiber 90% wurde in der City und dem Cityrand investiert.
Neben der klassischen Investorengruppe Versicherungen
(36,8%) sind im 1. Quartal 2012 die anderen institutionellen
Investoren mit 37,7% die Gruppe mit den hochsten Investiti-
onen. (vgl. BNP Paribas Investmentmarkt Hamburg Q1 2012)
Institutionelle Investoren haben sich im Biiroimmobilienbereich
zu herausragenden Akteueren entwickelt.

Das Hauptziel institutioneller Investoren ist es, den Anlegern
eine stetige Rendite zu sichern. Dies erreichen sie im Immobi-
lienbereich, indem sie sich in sichere Mietverhéltnisse “einkau-
fen’, die einen moglichst hohen Cash-Flow garantieren. ,, Die
Investoren sind konservativ. Die kaufen Cash-Flow, weil die
Thren Anlegern, wenn es ein offener Fond ist, kontinuierliche
Rendite (...) versprechen.” (Sauer 2012) Um die Immobilie geht
es hierbei aus Sicht der Investoren nicht. Auch die Nutzung ist
im Grunde erst einmal unwichtig. Sie kaufen sich dort ein, wo
sie ihre Interessen am besten verfolgen kénnen. Ertragreichere
Nutzungen stehen im Fokus und dies ist bis dato der Biiroim-
mobilienmarkt. Geschiftsmodelle von Projektentwicklern sind
meist auf die Interessen dieser Investoren abgestimmt. Pro-
jektentwickler iibernehmen das Risiko der Entwicklung sowie
Vermietung und erstellen eine langfristige tragfihige Finanzie-
rung. Das bieten sie den Investoren als fertiges Produkt an. ,,Die
[institutionelle Investoren] haben erstmal nicht die Situation
zu sagen: (...) Ich hab links und rechts Altbauten, die sind leer.
Sondern dass ist unser Risiko (...).“ (Sauer 2012)

Heeg stellt heraus, dass an den Kapitalmérkten ein erhchter
Anlagedruck entsteht. Die Investoren sind gehalten, die Kapitale
der Anleger zu investieren. Das fithrt mitunter dazu, dass sie
schnell, hohe Kapitalsummen investieren. Angebot und Nach-
frage spielt aus der Sicht der Investoren also nicht die Rolle,
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wie sie fiir andere Biiroimmobilienmarktteilnehmer spielen.
»Seinerzeit aus zwei-sechs, zwei-sieben, als Morgan-Stanley vie-
le Gebdude zu abstrusen Preisen gekauft hat (...)“ (Sauer 2012)
Zum Zeitpunkt der Investition und fiir die Dauer in welcher die
Investoren die Immobilie im Bestand halten, besitzen sie dann
bilanziell auch diese Summen. Die Vermégenskomponente ist
diejenige, welche fiir institutionelle Investoren interessant ist.
Deshalb ist die Investition hoher Kapitalsummen zunéchst auch
kein Problem. Hohe Bodenwerte machen die Anlage stabil.
Hohe Bodenwerte sind eher von Vorteil, was institutionelle
Investoren dazu bewegt sich beim Cash-Flow von Biironut-
zungen einzukaufen, denn hohe Bodenpreise generieren die
ertragsreichste Nutzung. Ohne dass es in ihrem urspriinglichen
Interesse steht bevorzugen institutionelle Investoren hochpreisi-
ge, innerstédtische, etablierte Biironutzungen.

Ist die Immobilie in deren Besitz profitieren sie zusatzlich von
weiteren Faktoren und haben natiirlich Interesse an diesen
Konditionen. Zu nennen sind hier die Entwicklung der Boden-
preise, die unter anderem durch die bestehende Ausweisung
garantiert sind, andererseits durch das Vergleichswertverfahren

bei der Verkehrswertermittlung noch gesteigert werden kénnen.

Sie haben ein begriindetes Interesse, dass eine bestehende Aus-
weisung und die Erhebungsmethode bleibt. Da institutionelle
Investoren inzwischen grofle Bestandshalter von Biiroimmobi-
lien in den grofien Stadten sind, profitieren sie mafigeblich von
den steuerlichen Vorteilen der Abschreibung und sind dement-
sprechend verhiltnismifig starke Befiirworter dieser Praxis.

Die verhaltnismaflige Kurzfristigkeit hoher Investitionen lasst
die Immobilienpreise nach oben schieflen und erzeugt dann
auch Sperrwirkungen. Im Falle des beabsichtigten Verkaufes
der Biiroimmobilie kann sich herausstellen, dass die damalige
Einstandssumme zu hoch war. Zu diesem Einstandspreis finden
sie nun keine Kiufer. Zudem brechen nach 10 Jahren die Mieten
ein und damit der Cash-Flow, also das worum es den Investo-
ren geht, da die Mietvertrége auslaufen, die Objekte aber meist
auf diesen Mieter zugeschnitten ist. Dieser hat dann natiirlich
gute Argumente, zum Beispiel der Auszug, warum die Miete

im Falle einer Vertragsverlangerung deutlich niedriger anzuset-
zen ist. (vgl. Heeg 2010 auch Voswinkel 2012 auch Sauer 2012)
Niedrige Opportunititskosten geben Institutionellen Investoren
die Option auf ein "Abwarten auf bessere Zeiten". Sie lassen
die Immobilie leer stehen, bis sie das Objekt ohne Verluste zum
urspriinglichen Einstandspreis abstofen zu konnen.

Voswinkel ist deshalb der Meinung, dass auch institutionelle
Investoren in Zukunft vermehrt in Wohnungsbau investieren
werden. ,,Zwar haben sie einen h6heren Verwaltungsaufwand,
aber den kann man kalkulieren. Sie haben auch eine niedrigerer
Rendite, aber diese Rendite ist relativ sicher.” (Voswinkel 2012)
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damit zu rechnen, dass sie sich fiir Umwandlungen von Biiro-
gebduden im Rahmen einer Projektentwicklung nicht wirklich
interessieren. Es ist nicht ihr Metier. Gianzlich anders sehen sie
dies allerdings bei Immobilien in ihrem Bestand. Hier, so ist
anzunehmen, stehen sie besonders Umwidmungen und der
Erhohung von Opportunitétskosten kritisch gegentiber. Anders
diirfte dies fiir Férderprogramme gelten, wenn diese dazu fith-
ren, die unter Sperrwirkung leidenden Objekte an Entwickler
abstoflen zu kénnen. Fiir umgewandelte, fertige, vollvermietete
Wohngebiude kénnen sie sich aber sicherlich erwarmen.
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Mieter

Der Mieter mietet die Biiroflichen an. Er schlief$t gewerbliche
Mietvertrége ab, die weitestgehend auf Vertragsfreiheit beruhen.
Es gibt kaum gesetzliche Rahmungen, wie dies beim Wohn-
mietvertrag der Fall ist.

Mieter agieren in der Regel taktisch, um fiir ihre Bediirfnisse
geeignete Biiroflichen maéglichst giinstig anzumieten. Sie sind
primir anhéngig von betriebswirtschaftlichen Erwédgungen. Sie
sind aber auch von Standort und Imagefaktoren beeinflusst.
Zunichst sind sie abhdngig von der Entwicklung der Beschaf-
tigtenzahlen ihres Unternehmens und die Anforderungen der
Mitarbeiter an ihren Arbeitsplatz. Diese Zahlen bestimmen
einerseits die Anzahl der Biiros, andererseits deren jeweilige
Flacheninanspruchnahme. Verindert sich die wirtschaftliche
Lage oder werden anderweitig betriebliche Restrukturierungs-
prozesse angestrebt, verdndern sich auch die Bediirfnisse an
die genutzte Biiroimmobilie. Wachstum, Untergliederung,
neues Image, Schrumpfung sind nur einige Faktoren, die den
Standort und die Flacheninanspruchnahme des Unternehmens
beeinflussen. (vgl. Clamor/ Haas/ Voigtlander 2011) Beachtet
man, dass die Mieten oft die zweithochste laufende Ausgabe des
Unternehmens ist, ist es verstindlich, dass Unternehmen diese
besonders im Blick behalten (vgl. Schmitz 2006).
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Projektentwickler reagieren auf deren Bediirfnisse, indem sie
stindig neue Immobilien anbieten und somit den Unternehmen
standig Imagetrachtige Architekturen, Standorte und Infra-
strukturen bereitstellen. Die Unternehmen versuchen moderne
Immobilien und attraktive Standorte zu guten Konditionen zu
erhalten. Insbesondere in Zeiten der Uberproduktion von Bii-
roimmobilien, zu Zeiten eines Mietermarktes, ist ihr Interesse
an diesen Immobilien grof3, denn die Konditionen sind giinstig.

Mitarbeiterzahl

Konjunktur

Arbeitsplatzgrifie
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160 Bank Banken versorgen Projektentwickler mit Fremdkapital. Sie
stellen ihrerseits Risikobewertungen an und bestimmen somit
maf3geblich, welche Sparten unter welchen Konditionen als als
investitionswiirdig angesehen werden. Der Projektentwickler
Voswinkel beispielsweise macht unter anderem die Risikostra-
tegie der Banken dafiir verantwortlich, warum er sich vermehrt
der Entwicklung von Wohnimmobilien zuwendet. Auch der
Projektentwickler Sauer kann Fremdkapital von Banken fiir die
Entwicklung von Vorratsbauten nicht mehr akquirieren. (vgl.
Sauer 2012 auch Voswinkel 2012)
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referenzen
tellerrand

Im Kapitel Tellerrand werden Beispiele auf unterschiedlichen
Ebenen erldutert, die eine Einschitzung daritiber geben, wie mit
Rahmenbedingungen umgegangen werden kann.
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Redevelopment
Umnutzungsbeispiele
aus der Praxis

Fallbeispiel
Hamburg-Harvestehude

Praktische Beispiele der Umwandlung von Bitroimmobilien zu
Wohnnutzungen in Deutschland untersucht die Forschungsarbeit
von Kihler, Kritzmann und Venus ,,Redevelopment. Moglich-
keiten und Chancen, unrentabel und unfunktionell gewordenen,
innerstadtischen Biirohausbau der Fiinfziger, Sechziger und
Siebziger Jahre zu Wohnraum umzunutzen®. Betrachtet wurden
10 Fallstudien in Grof3- und Mittelstadten. Zunichst werden die
lokalen Biiro- und Wohnungsmérkte analysiert und in einem
zweiten Schritt die Architekten nach den Umwandlungsmodali-
taten befragt. Im folgenden werden 4 Fallbeispiele vorgestellt und
dargelegt, welche Modalititen eine Umwandlung rechtfertigten
und welches Wohnen entstanden ist.

Bei dem Objekt handelt es sich um die Umwandlung eines Biiro-
hauses im Stadtteil Hamburg-Harvestehude in Wohnungen. Das
Biirogebdude wurde in den 1970er Jahren errichtet und 2004 zum
Wohnhaus umgebaut.

Umwandlungsmodalititen

Das Biirogebaude stand vor der Umwandlung iiber sechs Monate
komplett leer. Die Planungsgrundlage des Bestandsgebdudes ist
ein Baustufenplan (Durchfithrungsplan D247). Dieses Planrecht
von 1958 regelt die Bauhohe und Nutzung. Das Bestandsgebdude
ist mit vier Vollgeschossen deutlich hoher als es der Baustufen-
plan mit zweiVollgeschossen vorsieht. Ein Neubau hitte somit
einen Verlust von 2 Vollgeschossen bedeutet. Das Objekt befindet
sich in einem Gebiet, das von Wohnnutzungen geprégt ist. Eine
Ausnahmegenehmigung fiir die Wohnnutzung war daher nicht
notig. Eine vollstindige Entkernung des Gebédudes lief§ eine
optimierte Aufteilung zu. Eine neue Fassade wurde vor die Roh-
baudeckenkante gesetzt. Zudem wurden zur Hofseite Balkone
vorgestellt und zur Straflenseite auskrakende Innenraume bis zur
Grundstiicksgrenze als ‘Boxen” installiert. ,,Diese Sonderelemen-
te iibernehmen eine Raumerweiterung von Kiiche, Schlafraum
oder Badezimmer; hier findet die Sauna, die Badewanne und der
Esstisch Platz. Diese Boxen geben in der Fassade zur Bogenallee
jeder Wohnung ihr spezifisches Erscheinungsbild. (blauraum.de)
Damit konnte sowohl zusitzlicher, wohnungsbezogener Innen-
als auch Auflenraum geschaffen werden.

Wohnnutzung
Der Bauherr ist ein Projektentwickler und somit an ,.exit-fahigen®

Produkten interessiert. Das Objekt bleibt nicht im Bestand, son-
dern der Gewinn des Entwicklers generiert sich aus dem Verkauf
der entstanden Eigentumswohnungen. Diese sind konzipiert

als hochwertige Wohnungen mit Verkaufspreisen ,,am oberen
Ende“(blauraum.de).

Kosten

Die Kosten bewegen sich bei diesem Umbau (Entkernung und
Fassadenriickbau) im Bereich eines Neubaus.

®



Abb. 110 Fallbeispiel Hamburg-Harveste-
hude /Quelle: abendblatt.de & blaur eu
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Fallbeispiel
Frankfurt/Main-Westend

Mehrwert

Die Vorteile sieht der Architekt nicht priméar nei den Umbau-
kosten des Bestandes, sondern im vorteilhaften Baurecht. Dies
gilt lediglich fiir das Bestandsgebdude und nicht fiir einen
Neubau. Zudem entfillt das Risiko einer Baugrube. Auch die
Bauzeit ist geringer. Nebeneffekte sind geringere Behinderungen
durch nachbarschaftliche Einspriiche, da ein Umbau deutlich
weniger intensiv ist, als ein Neubau. Die Nutzfldche konnte
gegeniiber dem Bestand sogar vergrofiert werden. Allerdings
wurde hier fiir hochpreisiges Wohnen, mit dem entsprechen-
dem Kapitaleinsatz geplant.

Bei dem Umwandlungsgebdude handelt es sich um ein Biiro-
haus im Stadtteil Frankfurt-Westend, in dem Wohnnutzungen
entstanden. Das Biirogebaude wurde in den 1970er Jahren
erbaut.

Umwandlungsmodalitditen

Ausgangspunkt der Umwandlung ist der tiber zweijéhrige, wei-
testgehende Leerstand des Gebdudes. Nur eine Einheit wurde
genutzt. Der giiltige Bebauungsplan (NW 21b Nr1) ist als reines
Wohngebiet ausgewiesen und erlaubt lediglich eine Grundfla-
chenzahl von 0,4. Auch die zulissige Geschossflichenzahl der
Ausweisung lasst eine deutlich geringere Ausnutzung zu, als das
Bestandsgebdude aufweist. Im Falle eines Neubaus, hitten die
derzeitigen Vier Geschosse durch ein zweigeschossiges Gebaude
ersetzt werden miissen. Im Kontext zu der Lage des Objektes
macht einen Umbau und eine Umnutzung attraktiver als ein
Biirogebdudeneubau. Aufgrund der Ausweisung als Wohngebiet
wurde eine Ausnahmegenehmigung nicht benétigt.

Wohnnutzung
Aufgrund der guten Wohnlage wurde das Objekt schnell und

zu erhohten Marktpreisen verkauft, bzw. vermietet. Entstanden
sind drei Eigentumswohnungen und acht Mietwohnungen.

Kosten

Die Umbaukosten werden vom Architekten als etwa gleichwer-
tig mit denen eines Neubaus angesetzt. Abbruch und Sanierung
sind aufwendiger, als ein Abbruch und Neubau, was trotz des
vorhandenen Rohbaus zu dhnlichen Kosten fithrt.

Mehrwert

Die gute Lage ist entscheidend fiir eine wirtschaftliche Umset-
zung. Insbesondere die planungsrechtliche Ausweisung macht
den Umbau interessant. Auch hier handelt es sich dhnlich dem
Beispiel 1 um ein Gebéude in begehrter Lage, welches fiir hoch-
preisiges Wohnen umgebaut wurde.
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Abb. 111 Fallbeispiel Frankfurt/Main-

Westend /Quelle: naus
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Fallbeispiel
Stuttgart-Siid

Fallbeispiel
Diisseldorf-Zooviertel

Ein Biirohaus im Stadtteil Stuttgart-Siid wurde zu Wohn- und
Biironutzungen umgewandelt. Das Biirogebdude stammt aus
den 1970er Jahren.

Umwandlungsmodalitditen

Das Objekt stand fast vollstindig leer. Der letzte Mietver-

trag wurde nach dessen Auslauf nicht verlingert. Die giiltige
planungsrechtliche Ausweisung entspricht in etwa der des
Bestandsgebéudes. Die zuldssige Grundfliche ist zwar tiber-
schritten, die Geschossfliche aber nicht komplett ausgenutzt.
Eine Vergrofierung der Nutzfliche konnte in den Innenrdaumen
durch eine Umnutzung ehemaliger ErschliefSungsflichen zu
Wohnflachen erreicht werden, da der urspriingliche Erschlies-
sungsanteil bis zu 25% der Geschossflichen betrug. Auflen
wurde die Nutzfliche um Balkone erweitert.

Wohnnutzung
Die Wohnungen konnten zu (hohen) Marktpreisen schon vor

Fertigstellung vermietet werden. Die neuen Biirofldchen hinge-
gen fanden tiber Jahre keinen Mieter.

Mehrwert

Den Vorteil sieht der Architekt in der Verhandlungsbasis mit
dem Bauherren. Durch die rdumlichen Vorstellungsméglichkei-
ten kann dieser realistische Wiinsche und Ziele dufSern. Zudem
kann sich der Bauherr besser mit Ideen in den Umbauprozess
einbringen. Durch geschickte Umwandlung von ErschliefSungs-
flichen konnte eine Vergrofierung der Nutzfliche umgesetzt
werden. Auch bei diesem Beispiel wurde lediglich hochpreisiges
Wohnen umgesetzt.

Bei diesem Projekt wurden einzelne Biiroeinheiten im Diis-
seldorfer Zooviertel zu Wohnnutzungen umgewandelt. Das
Bestandsgebdude wurde in den 1950er Jahren erbaut.

Umwandlungsmodalitditen

Die umgewandelten Biiroeinheiten standen nicht leer, sondern
wurden vom Eigentiimer selbst genutzt. Die Vorgaben der
planungsrechtlichen Ausweisung als reines Wohngebiet entspre-
chen den Kubaturen des Bestandsgebdudes. Diese Ausweisung
erforderte keine Ausnahmegenehmigung fiir die Wohnnutzung.
Eine Vergrofierung der Nutzfliche konnte durch Umnutzung
des Kellers und des Dachgeschosses in Wohnflache erreicht
werden. Im Dachgeschoss wurde ein Aktenlager umgebaut, das
Kellergeschoss konnte durch grof3ziigige Lichtschichte zum Teil
zum Wohnen umgenutzt werden.

Wohnnutzung
Die Wohnungen wurden nach Fertigstellung als Eigentumswoh-

nungen zu Marktpreisen verkauft. Den Interessenten gefielen
speziell die Eigenschaften des Altbaus.

®



Abb. 112 Fallbeispiel Stuttgart-Siid /
Quelle: architekt-hoehn.de
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Gemeinsamkeiten

der Fallbeispiele

Kosten
Die Baukosten werden als geringer angegeben als bei einem
Neubau.

Mehrwert

Die Architekten sehen die Vorteile in der Diskussion um L6-
sungen mit dem Bauherrn. Diese kommen im bestehenden Ge-
baude aufgrund des einfacheren Vorstellungsvermégen besser
zustande. Zudem ist die Bauzeit nicht durch Trocknungsprozes-
se gefahrdet. Durch die Umwandlung Biirorelevanter Flachen
konnte eine Vergréfierung der Nutzfliche umgesetzt werden.
Auch hier ist lediglich hochpreisiges Wohnen entstanden.

(vgl. Kdhler/Kritzmann/Venus 2009)

Die umgewandelten Biiroobjekte standen alle lingere Zeit

und zum Teil in hohem Maf3e leer und befinden sich in den
jeweiligen Stiddten in guten Lagen. Bei den Beispielen handelt es
sich um Biiroobjekte, deren Lebenszyklus bereits tiberschritten
war. Auch wenn bei einigen Objekten angenommen werden
kann, dass die Opportunitétskosten verhéltnisméfig gering
sind, hielten es die Eigentiimer trotzdem fiir notig zu handeln.
Dies kann darauf zuriick gefiihrt werden, dass die Investo-

ren der Immobilien alle (bis auf das Hamburger Beispiel) im
Besitz der Liegenschaft sind und das Gebdude oder Teile davon
weiterhin im eigenen Anlagevermégen behalten wollen. Auch
die Umwandlung in Eigentumswohnungen scheint lukrativ. Die
Investoren sind jedenfalls keine institutionellen Investoren.

Fiir die Investoren war das Risiko des Leerstandes bei einer
Wiederentwicklung von Biiroflichen offensichtlich nicht mit
dem Risiko einer Wohnnutzung vergleichbar. In innerstad-
tischen Lagen konnen unter Umstinden Wohnnutzungen
risikoarmer sein als Biironutzungen. Fiir die Architekten liegt
der Schliissel hierzu in mehreren Komponenten.
Ausschlaggebend fiir die Umnutzung zum Wohnen ist die
guten Lage und das Wohnumfeld. Alle Objekte befinden sich
innerstadtischen Wohnquartieren. Allerdings erscheint nur die
Entwicklung von hochpreisigen Wohnungen eine Alternative
zur Biironutzung darzustellen. Bei allen vier Beispielen ist dies
geschehen, entweder als Miet- oder Eigentumswohnungen. Ein
wichtiges Argument fiir die Nutzung des Bestandes ist vor allem
die umsetzungsfihige Nutzfliche. Die Architekten betonen die
Wichtigkeit méglichst mehr Nutzfliche umsetzen zu kénnen,
als der Bestand dies bisher erlaubte. Die Vorschriften wurden in
den Beispielen zum Teil flexibel gehandhabt (mehr Nutzfliche,
geringere Anforderungen an die Wohnumgebung). Es hingt
demnach auch davon ab, ob wohnungspolitisch oder in der
Genehmigungspraxis eine Umwandlung positiv gesehen wird.
Anbauten (Extensions, Balkone) und Abstandsflichen konnten
somit flexibler gehandhabt werden.



Abb. 113 Fallbeispiel Diisseldorf-Zooviertel
/Quelle: mielke-scharff.de
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Weitaus wichtiger, als eine verbesserte Flichenausnutzung des
Bestandsgebéudes ist aber die Bebauungsplanausweisung, die
bei zwei Beispielen das Projekt erst rentabel erscheinen lief3.

Das Bestandsgebdude konnte deutlich mehr Nutzfliche auf-

weisen, als dies der aktuelle Bebauungsplan vorsah. Ein Abriss
und Neubau hitte zum Beispiel beim Umwandlungsprojekt in
Hamburg zu einer deutlich Reduktion der Nutzfliche gefiihrt.

Als Nebeneffekte konnen zudem die in der Regel kiirzere
Bauzeit und die geringere Beeintrichtigung der Nachbarschaft
angefiihrt werden. Aus Sicht der Architekten ist besonders
hervorzuheben, dass die Abstimmungen mit den Bauherren
deutlich effektiver stattfinden kann, da das Gebaude bereits
besteht und die Vorstellungskraft der Bauherren zu bessere
Losungsvarianten und somit zu effektiveren Prozessen fiihrt.



Schrumpfung

Die Stadtentwicklung sah sich in Leipzig seit der Wiederverei-
nigung mit starken Schrumpfungsprozessen konfrontiert. Die
Bevolkerung ging von 1989 um ca. 35 000 auf 493 000 im Jahr
2001 zuriick. Ohne Eingemeindungen 1999 wiirden in Leipzig
im Jahr 2001 weitere 50 000 Einwohner weniger leben.In man-
chen Stadtgebieten waren bis zu 30% der Héuser leer. Zuriick-
zufithren ist dies vor allem auf eine starke Suburbanisierung,
nach der Wiedervereinigung und einem starken Geburtenriick-
gang. (vgl. SAFS 2012)

Regelinstrumente
Dementsprechend war die Stadtentwicklung geprégt durch die

Suche nach einem angemessenen Umgang mit diesen Entwick-
lungen. In Leipzig, wie in vielen anderen Stddten auch, stand
deshalb die Attraktivititssteigerung im Vordergrund. ,,(...) wir
miissen einfach in der Stadt attraktiver werden, damit uns die
Leute nicht ins Umland abhauen.“ (Gerkens 2012) Anders als
in anderen Stadten, deren Hauptaugenmerk auf die Abwan-
derungstendenzen junger Familien und somit auf die Abwan-
derung von Steuergeldern lag, stellte sich die Wanderungsbe-
wegungen in Leipzig deutlich komplexer dar. Personen allen
Teilen der erwerbsfahigen Bevolkerung haben Leipzig verlassen.
Deshalb handelte es sich nicht nur um ein finanzielles Problem
der Stadt, sondern noch gravierender um ein substanzielles.
Zudem stand Leipzig vor der Herausforderung den baulich
desolaten Zustand der innerstddtischen Griinderzeit Gebiete
modernisieren zu miissen. Massive Leerstinde, vom Verfall
geprigte Quartiere und kaum finanzielle Spielrdume waren der
Ausgangspunkt. Dementsprechend fiel dem Amt fiir Stadter-
neuerung und Wohnungsbauférderung (ASW) und damit der
Bauleitplanung eine besondere Bedeutung in der Stadtentwick-
lung zu.

Zuniachst wurde versucht iiber die traditionellen Ordnungs-
mafinahmen, welche das Baugesetzbuch offeriert zu intervenie-
ren. Mit Sanierungsgebieten und intensiven Forderprogrammen
des Bundes konnten einige Quartiere modernisiert werden. Die
Forderprogramme wurden aber Schritt fiir Schritt herunter-
gefahren, das Grundproblem aber blieb: Kein Druck auf dem
Markt, keine wirksamen Ordnungsmafinahmen, denn wenn
fiir den Eigentiimer keine Renditeméglichkeit aufgrund der
Schrumpfung existiert, gibt es auch keinen gewinnbringenden
Abbruch und Neubau. (vgl. Gerkens 2012 auch SAFS 2012)

Leipziger Philosophie

Das Amt fiir Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung
(ASW) hat deshalb eine andere Herangehensweise entwi-
ckeln miissen. Man ist dazu iibergegangen die Schnittstellen
der Interessen von Verwaltung, Eigentiimer und Nutzer zu
beleuchten. Zunéchst steht wie gewohnt als Mittler im Vorder-
grund zwischen den Férderbehérden und den Eigentiimern.
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Sie stellt dann die Fordermittel zur Verfiigung. Grundsitzlich
anders ist die Philosophie deren Einsatzes. Die Ausrichtung des
ASW verfolgt einen praktisch orientierten, informellen Ansatz.
Unterstiitzt werden informelle Wege des Umgangs mit der Sub-
stanz. Best Practices werden gesucht, begleitet und unterstiitzt.
»Deshalb ist die Devise: Erst an der Idee arbeiten, dann die
Umsetzungsinstrumente suchen.“ (Gerkens 2012) Um an diese
Ideen zu gelangen, miissen aktive Bewohner mit der Fachwelt
zusammengebracht werden. Die Ideen werden in konstruktiven
Prozessen Schritt fiir Schritt konkretisiert. ,Das ist im Grunde
genommen eine unserer Grundlinien, dass wir (...) immer eine
sehr offene Kommunikation haben, weil in den Stadtteilen, den
Stadtteilforen [sollen] die Leute wissen (...) woran wir arbeiten.“
(Gerkens 2012) Der Baustein hierfiir sind ,,Denkwerkstatten®.
In diesen werden Ideen eingebracht und versucht zu operati-
onalisieren. ,Die Geschichte ist ja tiberhaupt den Ansatz mal
storungsfrei zu formulieren. Also das heifit das nicht von vorn-
eherein einer am Tisch sitzt, der sagt: (...) ich glaub nicht das
das geht.(...) Wenn ich das aus dieser rechtlichen Orientierung
aus dieser reinen Verwaltungsorientierung raus kriege, krieg
ich einen Schneeballeffekt.“ (Gerkens 2012) In einem Trial-
And-Error-Prozess entstehen dann Konzepte, die handhabbare
Losungen fiir die Interessen vieler Seiten anbieten und die das
ASW dann unterstiitzt. Diese Losungen sind dann in der Regel
deutlich einfacher als die formellen Methoden und nutzen
geltende Regularien geschickt. Damit ist auch sichergestellt,
dass moglichst viele involviert sind, denn es handelt sich um
Ideen von Aktiven. Dadurch dass alle Beteiligten einen Benefit
erhalten, ohne hohe Transaktionskosten zu haben (denn es sind
einfache Vereinbarungen) ist die Abschreckung gering und der
Fokus auf der Idee. ,,Je formeller das ganze wird, desto schwie-
riger und desto geringer ist im Grunde auch die Schlagzahl.*
(Gerkens 2012) Wichtig ist dem ASW fiir die Umsetzung der
nun qualifizierten Idee ein Dritter, der zwischen Privat und Pri-
vat vermittelt, zum Beispiel zwischen Nutzer und Eigenttimer.
Diese Nutzer sind Vereine und Initiativen, aus deren Dunstkreis
die Idee auch meist entstammt: Zm Beispiel Selbstnutzer e.V.
oder Wichterhéuser e.V. (vgl. Gerkens 2012)

Gestattung als Instrument - Beispiel Fliche

Die Gestattungsvereinbarung Flache liegt begriindet in dem
Bestreben, die Miss- und Leerstinde einerseits stadtebaulich

zu beheben, andererseits die Lebensqualitit im Stadtteil trotz
mangelhafter Modernisierung zu steigern. Die Eigentiimer
waren nicht handlungsfihig waren, sie konnten oder wollten
keinen Abriss finanzieren. Anwohnerinitiativen wiirden aber
zugleich Flichen nutzen. Es konnte eine Regelung gefunden
werden, die einerseits den Abriss finanziert, andererseits eine
6ffentlich Nutzung auf dem nun brachen aber privaten Geldnde
zulief3. Diese zundchst privaten Interessen standen im Rahmen
der Quartiersentwicklung und dem Stadtmarketing Leipzigs im
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Sinne des Amtes fiir Stadterneuerung und Wohnungsbaufor-
derung. Deshalb offeriert das ASW den Eigentiimern einen
Deal. Die Behorde besorgt Fordermittel fiir Abriss, Bereinigung,
Basisbegriinung und veranlasst eine Befreiung der Grundsteuer
fiir das Areal nach dem Abriss. Im Gegenzug verpflichtet sich
der Eigentiimer im Rahmen einer Gestattungsvereinbarung

mit einer Nutzergruppe die Fliche fiir eine 6ffentliche Nutzung
zuzulassen und die Pflege der Fliche zu iibernehmen. Dieses
Modell wurde duflerst gut angenommen. Heute existieren 176
Grunflichen, die nach diesem Prinzip entstanden sind.

Die Eigentiimer bekommen den Abbruch finanziert und haben
nach diesem Abbruch geringere laufende Kosten, da die Grund-
steuer entfillt. Zudem bleibt das Baurecht bestehen und der
Eigenttimer kann jederzeit davon Gebrauch machen, die Fliche
bebauen. Allerdings miissen sie anteilig die Investitionskosten
fiir Abbruch und Bereinigung tragen, wenn sie die Fliche inner-
halb einer Frist von fiinf Jahren bebauen. Dies ist laut Gerkens
bis heute kaum vorgekommen, so Gerkens. Die meisten Gestat-
tunsgvereinbarungen laufen noch heute. Auch wenn es sich bei
diesen Flichen nur um Zwischennutzungen auf unbestimmte
Zeit handelt, genief3en die Anwohner eine hohere Lebensqua-
litat und kénnen ihre Ideen auf den Flichen aktiv umsetzten.
Das ASW wiederum hat den Vorteil einer, im Vergleich zum
Sanierungsgebiet, duflerst giinstigen Aufwertungsmafinahme
und kann zudem den Anwohnern Réume fiir deren Ideen zur
Verfiigung stellen und dies nicht zuletzt als Standortfaktor im
Stadtmarketing nutzen: ,,Die Leipziger Freiheit- The city with
no limits®. (Leipzig Marketing) (vgl. Gerkens 2012)

Die Aufgabe des Amtes fiir Stadterneuerung und Wohnungs-
bauforderung (ASW) besteht einerseits darin die Fordermittel
zu beschaffen, andererseits Benefits bereitzustellen. Es musste
daher mit den Forderbehérden geklart werden, wie die Forde-
rung ausgestaltet ist und welche Bedingungen diese beinhaltet,
wie zum Beispiel der Eintrag der Investition in das Grundbuch.
Auch die Befreiung der Grundsteuer musste veranlasst werden
und hierfiir eine Argumentationslinie gefunden werden: Die
Steuer bezieht sich auf die Verwertungsmoglichkeit, welche
nach dem Abriss so nicht mehr gegeben ist. Die restliche
Verwertungsmoglichkeit aufgrund des Baurechts wird nicht
finanziell beglichen, sondern erfolgt in Form einer 6ffentlichen
Nutzung des Grundstiicks.

Weitaus wichtiger als diese letzten Bausteine, unterstreicht
Gerkens, sind die Vorarbeiten, damit diese Idee tiberhaupt
entstehen und umgesetzt werden konnte. Kern dieser Vorarbeit
sind die ,,Diskussionszirkel. Vorlaufer der Idee der Gestat-
tungsvereibarung beispielsweise war eine Plattform, auf der
iiber Zwischennutzungen diskutiert werden konnte. ,Da hatten
wir also eine Plattform (...) wo wir tiber lingere Zeit diese,
Ideenfindung - Was kann man tun, wie kann man mitmachen,
wo gibt es was? - (...) im Grunde die ganze Zeit aktiv begleiten
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konnten. Es gab eine Ressource, wo man zum Beispiel auch mal
ein Pilotprojekt mit finanzieren konnte, (...) eine Flichenzu-
sammenstellung in einem bestimmten Stadtgebiet, die rechtliche
Seite, die Steuerseite mal abpriifen (...). Wir konnten immer
wieder kleinere Auftrige reinhdngen, um dadurch schrittweise
zu einer Konkretisierung zu kommen.“ (Gerkens 2012) (vgl.
Gerkens 2012)

Gestattung als Instrument - Beispiel Haus

Die Ubertragung der Gestattungsvereinbarung auf Hiuser,
funktioniert nach dem selben Prinzip wie fir Flachen. Nutzer
und Eigentiimer einigen sich iiber einen Dritten, einen Verein,
iiber die Nutzung des Objektes im Rahmen einer Gestattung. In
Leipzig existieren heute einige sogenannte Wachterhauser, die
nach dieser Methode entstanden sind.

Wichterhduser sind Objekte, die zu Nebenkosten an Start-Ups,
Galerien, Werkstitten und dhnliches vergeben werden. Wicht-
erhaus e.V. geht zuriick auf eine Gruppe von interessierten
Planern, die ein aktives Modell gegen den Leerstand entwi-
ckeln wollten. Wachterhduser e.V. spricht Eigentiimer an und
akquiriert die Nutzer fiir ein Objekt. Der Eigenttimer hat den
Vorteil, dass das Haus nicht nur instand gehalten, sondern meist
instand gesetzt wird, da die Nutzer sémtliche Ausbauten selbst
leisten. Die Nutzer haben den Vorteil nur zu den Nebenkosten
das Haus nutzen zu konnen. Gewohnt werden darf in diesen
Héusern jedoch nicht, da die Eigentiimer eine Konkurrenz zum
Mietmarkt befiirchten. Das ASW unterstiitzt situationsbedingt
auch die Nutzer. Zum Beispiel bei Arbeiten fiir die Verkehrs-
sicherung im Gebéude, wenn diese unter keinen Umstinden
durch die Nutzern selbst erfolgen kénnen, der Ausbaustatus da-
von abgesehen aber weit fortgeschritten ist. , Die Nutzer werden
nicht gefordert. Thre Arbeit wird nicht geférdert. Aber es gibt
im begriindeten Einzelfall (...) schon eine besondere Situation
(...) wo ganz klar ist: Wenn das jetzt gemacht wird, dann haben
wir acht Laden, die in Benutzung gehen, dann machen wir das.*
(Gerkens 2012) (vgl. Gerkens 2012)

Next Step: Wachstumsphase

»Wir haben hier eine viel stirkere Nachfrage, die Preise gehen
auch irgendwie weg... wie sichern wir uns die Freirdume?“
(Gerkens 2012)

Leipzig befindet sich seit 2001 in einer Phase schnellen Wachs-
tums. 2011 hatte Leipzig wieder so viele Einwohner wie 1989.
Trotzdem hilt das ASW an der entstandenen Philosophie fest. ,,
(...) diese Instrumente, die wir in dieser Notzeit schrumpfende
Stadt entwickelt haben, da gehort ganz erheblich dieses Element
Gestattung dazu und diese Arbeitsweise der Private, irgendein
Mediator letztendlich, also so was wie Wichterhduser, und dann
Verwaltung als Kern, das hat sich total bewdhrt am Markt.*
(Gerkens 2012) Die entstandenen Instrumente werden nun
iberfiihrt. Es wird versucht einige der entstandenen Griinfla-
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chen iiber private Trigermodelle zu erhalten, zum Beispiel in
dem Biirgervereine das jeweilige Grundstiick kaufen. Dieses
Prinzip einer aktiven Anwohnergruppe, die selbst einsteigt soll
aktiv unterstiitzt werden, um Flachen dem normalen Markt zu
entziehen. Nach Ansicht Gerkens muss die Stadt auch weiterhin
Maéglichkeiten bieten. ,,Also nichts ist schlimmer als wenn man
einen vollig dichten Markt hat. Ein ganz grofier Teil der Biirger
iiberhaupt keine Moglichkeit hat irgendwie in dieses Geschift
reinzukommen, wenn das einzige Entscheidungskriterium ist:
Bin ich in der Lage die Marktpreise zu zahlen oder nicht, dann
hab ich im Grunde genommen eben eine ziemliche Reduzie-
rung der Moglichkeiten die die Leute haben.“ (Gerkens 2012)
(vgl. Gerkens 2012)

Es geht darum eine Eigenentwicklung zu stimulieren, die das
Potential hat, eine Art zweiten Markt zu etablieren, der andere
Zugangsvorraussetzungen bietet als nur Kapitalbesitz. In diesem
Sinne wird die nichste Stufe des Wéchterhausprinzips bereits
vorbereitet, das Ausbauhaus. ,,Ich kann mich einbringen. Ich
kann auch meinen individuellen Wohnraum da irgendwie
herstellen und (...) ich muss dafiir nicht kaufen, sondern ich
mach das mit einer langfristigen Pacht oder 20-Jahre-Mietver-
trage und dhnliche Geschichten. Da gibt’s Eigentiimer die das
machen. Die Nachfrage ist relativ grof sogar, so dass (...), hofte
ich, eine Art zweiter Markt entsteht, der vollig anders tickt und
lduft, wie die gdngige Immobilienentwicklung.“ (Gerkens 2012)
Um dies zu unterstiitzen und zu stimulieren sieht Gerkens den
Schliissel in der Férderung von Risikokapital. Denn derzeit sind
Fordermittel meist gebunden an die Finanzierung, das heif3t an
Fremdkapital von der Bank. Damit kann nur eine Finanzierung
baulicher Mafinahmen erfolgen, da immer eine Kopplung an
das Grundbuch besteht. Diese ist aber ineffektiv. Viel effektiver,
so Gerkens, wire ein Fond, der einer aktiven Gruppe Grund-
kapital zu Verfiigung stellt und einen Handlungsspielraum
eroffnet. So konnten beispielsweise Wichterhduser und deren
Weiterentwicklung Ausbauhéuser, noch deutlich substanzieller
werden, indem sie Hiuser auch kaufen konnten, um diese dann
an eine Ausbaugruppe wieder abzustoflen. ,Wir hitten mehr
Kopfe, mehr Hinde und Arme, die im Grunde genommen an
der Umsetzung dran sind. Und auf der anderen Seite ist das
natiirlich Biirgerbeteiligung und Biirgeraktivierung mal ernst
genommen.“ (Gerkens 2012)

Abb. Gestattungsvereinbarung Haus
/Quelle: eigene Darstellung
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Referenz 3
Bauleitplanung in den
Niederlanden der

1990er Jahre

In den Niederlanden der 1990er Jahre funktionierte die Bo-
denordnung ganz ahnlich der Deutschen. Die Kommunen sind
dafiir zustandig den Boden aufzubereiten und iitbernehmen

die Bauleitplanung. Auch die Verteilung des Bodens wird iiber
Mirkte geregelt. Warum sind dann aber die Bodenpreise bis in
die 1990er Jahre deutlich geringer als in der Bundesrepublik
Deutschland?

»Fiir die Verhéltnisse am Wohnungsmarkt spielen das Boden-
recht und der Bodenmarkt eine entscheidende Rolle. Als "vor-
gelagerte Faktoren’ bestimmen Bodenrecht und Bodenmarkt
wesentlich iiber die “Startbedingungen " fiir das eigentlich
nachgefragte Produkt - das Haus bzw. die Wohnung - mit.*
(Vof3 1997, S.109 in Dieterich et. al. 1997) Die ,vorgelagerten
Faktoren“ werden in den Niederlanden von den Kommu-

nen grofitenteils nicht nur bestimmt, sondern aktiv gestaltet.
Kernpunkte des niederlindischen Ansatzes der Bauland- und
Wohnungsmarktentwicklung, sind einerseits die Vorgabe von
Zielgruppen, andererseits die Vorgehensweise der fast aus-
schliefllichen Entwicklung von Flichen im Besitz der Kommu-
ne. (vgl. Vof$ 1997, in Dieterich et. al. 1997)

Die Planungssysteme in den Niederlande und in Deutschland
sind sehr dhnlich. Es gibt Planungskompetenzen auf allen
politischen Verwaltungsebenen (Staat, Regionen, Provinzen,
Gemeinden) und die Gemeinde ist fiir Stadtentwicklung und
Bauleitplanung zustdndig. Auch hier gibt es den Flichennut-
zungsplan (Struktuurplan) und den Bebauungsplan (Bestimm-
plan), welcher rechtsverbindlich ist.

Im Gegensatz zu Deutschland bestimmen in den Niederlanden
die Preisverhaltnisse am Boden- und Wohnungsmarkt weniger
Lage und Bodenrecht sondern die Vorgabe der Zielgruppe. Die
Grundstiicke sind fiir den sozialen Wohnungsbau, der auch in
den 1990er Jahren noch einen grofien Teil der Neubauvolumen
ausmachte oder den subventionierten beziehungsweise freien
Marktsektor bestimmt. Im Bestimmplan werden Nutzungsart,
Bebauungsdichte und Haustypen in Verbindung mit Bewohner-
gruppen festgelegt.

Die Vorgehensweise unterscheidet sich zudem grundlegend
von der deutschen Praxis. Die Kommunen weisen nicht nur
Bauland aus und erschliefSen dieses, sondern kaufen alle zu
erschliefSenden Flichen zunichst als Zwischenerwerb auf. Dies
ist méglich, da Enteignungen in den Niederlanden auch dann
rechtens sind, wenn eine private Nutzung geplant ist, vorausge-
setzt es besteht an ihr ein 6ffentliches Interesse fiir ,, Belange des
Stadtebaus und Wohnungswesens®. Enteignungen sind in den
Niederlanden demnach deutlich einfacher zu begriinden und
durchzusetzen wie in Deutschland. In der Praxis geschieht dies
allerdings kaum. Eine Enteignungsmoglichkeit im

®



¥

§ § EIGEN-
EIGEN- EloEN- TUM
TUM SN HR A
FRC.
EIGEN-
FRB
Enteignung oder Kauf

der Grundstiicke zu
Ackerlandpreisen

T

Zielgruppenausweisung

Abb. 108 Nutzbarmachung und Bereit-
stellung von Boden in den Niederlanden /
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Kontext zum iiblichen Zwischenerwerb der Kommunen, zur
Entwicklung von Bauland, wirkt sich aber entscheidend auf
die Bauerwartungslandpreise aus. Das Damoklesschwert der
Enteignung fithrt zu Kaufpreisen fiir Bauland der Kommunen,
die sich im Rahmen der Entschidigungspreise bei Enteignung
bewegen. Diese sind als doppelter Ackerlandwert definiert. Die
Kommunen konnen die Baulandentwicklung mit der Methode
des Zwischenerwerbs mit duflerst giinstigen Ankaufpreisen re-
alisieren, die meist nicht mehr als das dreifache des Ackerland-
wertes betragen. Damit ergeben sich natiirlich deutlich andere
Entwicklungsoptionen, Bauland-, und Wohnungspreise. Die
Kommunen geben die darauf hin mit Planrecht und Erschlie-
Bung ausgestatteten Flichen zu Marktpreisen an den Markt.
Planungsbedingte Wertsteigerungen sind hierdurch nahezu
unbekannt. (vgl. Vof$ 1997, in Dieterich et. al. 1997) Damit sind
die Kommunen die einzigen Kaufer von Ackerland und die
einzigen Anbieter von neuem Bauland.

Auch steuerlich haben die Niederlande ein einfaches Werkzeug
entwickelt, das eine effiziente Flichennutzungen gewéhrleisten
soll. Die wichtigste Boden- und Immobiliensteuer ist die Grund-
steuer, fiir die Kommune. Diese basiert auf dem tatsachlichem
Marktwert. Dies fithrt zu einer hohen Besteuerung von baurei-
fem, unbebautem Land. (vgl. Vof8 1997, in Dieterich et. al. 1997)

Dieses niederldndische Vorgehen funktioniert zwar durch einfa-
che, aber konsequent angewandte Werkzeuge, aber ,,im Zentrum
stehen langfristig praktizierte Traditionen und gesellschaftliche
Uberzeugungen®. (Vo8 1997 in Dieterich 1997) Die starke Stel-
lung der offentlichen Hand bei der Stadtentwicklung sieht Vof3
begriindet in der Topographie der Niederlande, die weitreichen-
de Kompetenzen erfordert um Land nutzbar zu machen. (Kiis-
tenschutz, Landgewinnung, etc.) Als weitere Eigenheit sieht Vof3
den gesellschaftlichen Drang zum Kompromiss, der einerseits
Aushandlungsprozesse deutlich verldngert, dafiir aber eine spi-
tere Umsetzung (z.B des lange ausgehandelten Bestimmplans)
schnell ermoglicht. (vgl. Vof8 1997, in Dieterich et. al. 1997)



Das Instrument der stddtebaulichen Entwicklungsmafinahme
gilt als Pendant zum niederlandischen Regelmodell zur Bau-
landbereitstellung. ,,Eine Ubertragung des Holland-Modells auf
Deutschland entsprache einer Anwendung der stiadtebaulichen
Entwicklungsmafinahme als Regelinstrument. (Vof3 1997 S.
122 in Dieterich 1997) Die MafSnahme sieht den kommunalen
Ankauf der zu entwickelnden Flichen vor. Es wird nicht nur
von der Gemeinde geplant, sondern auch realisiert. Sie kauft
die Flachen, bereitet sie auf, ordnet sie neu und verkauft diese
wieder. Damit ist die stddtebauliche Entwicklungsmafinahme
ein stadtebauliches Instrument fiir Gemeinden zur aktiven
Forderung von Entwicklungen auf den Bauland- und Woh-
nungsmérkten.

»Mit stidtebaulichen Entwicklungsmafinahmen sollen Ortsteile
und andere Teile des Gemeindegebietes entsprechend ihrer
besonderen Bedeutung fiir die stidtebauliche Entwicklung und
Ordnung der Gemeinde oder entsprechend der angestrebten
Entwicklung des Landesgebietes oder der Region erstmalig
entwickelt oder im Rahmen einer stidtebaulichen Neuordnung
einer neuen Entwicklung zugefiihrt werden. Sie sollen der
Errichtung von Wohn- und Arbeitsstitten sowie von Gemein-
bedarfs- und Folgeeinrichtungen dienen.“ (Lemmen 1997, S.
222 in Dieterich 1997)

Der Gemeinderite oder in Hamburg der Senat kann mittels
Satzung (Gesetz) die férmliche Festlegung eines stiddtebauli-
chen Entwicklungsbereiches festlegen (§165(6) BauGB). Hierin
beschlief3t er die bodenpolitische Zielsetzung, die dann unver-
ziiglich durch die Bauleitplanung in Bebauungspléne tibersetzt
wird. Hierfiir kdnnen auch einzelne Grundstiicke oder Bereiche
ausgenommen werden (§165 (5) BauGB). Damit eine Umset-
zung der Bebauungsplane nach den Zielsetzungen erfolgen
kann ist die Gemeinde angehalten die Grundstiicke zu erwer-
ben, es sei denn die Eigentiimer der Grundstiicke verpflichten
sich anderweitig die Zielsetzungen der Entwicklungsmafinahme
zu erfiillen. (vgl. BauGB §166)

Die Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme ist geeignet fiir
eine optimale Verwendung von Boden als Entwicklungsziel
und fiir die Mobilisierung aller nétigen Grundstiicke. Bei einer
Baulandbereitstellung kénnen diese Instrumente Bodenspe-
kulationen verhindert und eine Selbstfinanzierung durch die
Abschopfung des Entwicklungsgewinns sichern. Die Gemeinde
ist dazu verpflichtet die Grundstiicke nach der Durchfiihrung
der MafSnahme wieder zu verauflern (§169 (5) BauGB).

Es gibt jedoch auch eklatante Unterschiede zum niederldndi-
schen System. Stadtebauliche Entwicklungsmafinahmen sind
die Ausnahme und kein Regelinstrument. Hieraus resultieren
strenge Anwendungs- und Festlegungsvoraussetzungen, wie
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die Allgemeinwohlerfordernis und die Priifung, dass keine mil-
deren Mittel méglich sind (§165 (3) BauGB). Der elementarste
Unterschied besteht in der Enteignungsmdglichkeit und deren
Modalititen in den Niederlande im Vergleich zum deutschen
Recht. Zwar ist auch in den Festsetzungen zur stidtebaulichen
Entwicklungsmafinahme die Enteignung als Mittel zulidssig
(5169 (3) BauGB), jedoch sind die Hiirden bei einer Enteignung
deutlich héher als in den Niederlanden. ,,Gegeniiber den in der
kommunalen Praxis in Deutschland vorkommenden Enteig-
nungsfillen kénnen in den Niederlanden nicht nur Flichen fiir
offentliche Zwecke enteignet werden, sondern auch solche, fiir
die im niederlandischen Bebauungsplan (...) eine Wohn- oder
gewerbliche oder andere bauliche Nutzung festgelegt ist.“ (Lem-
men 1997, S.227 in Dieterich 1997) Nicht zuletzt ist eine Stadte-
bauliche Entwicklungsmafinahme, zumindest im Bestand, sehr
teuer. Die Grundstiicke miissen von der Kommune erworben
werden. Aufgrund der Enteignungsmodalititen des deutschen
Rechts, kann dies nicht zu vorteilhaften Konditionen fiir die
Gemeinde geschehen. Die Anfangsbelastung ist demnach sehr
hoch. Ob ein spaterer Verkauf der Grundstiicke diese Belastung
wieder tréagt, kann bezweifelt werden, denn sonst hitten die
Eigentiimer im Rahmen eines normalen Bebauungsplanver-
fahrens die Entwicklungen von selbst mitgetragen, denn diese
wiren dann lukrativ.

Die stidtebauliche Entwicklungsmafinahme erscheint zunéchst
als probates Mittel zur zielgerichteten Entwicklung in Gebieten
mit hohen Biiroimmobilienleerstinden, denn sie kann gezielt
eingreifen und bestimmte Bereiche aussparen. Damit kann sie
gezielt bestimmte Bereiche einer alternativen Nutzung zufithren
und erhilt hierzu ein umfangreiches Durchsetzungsinstrumen-
tarium. Die Zielsetzungen der stidtebaulichen Entwicklungs-
mafinahme scheinen den Zielsetzungen der Umwandlung zu
entsprechen. Die Rahmenbedingungen jedoch machen dieses
Mafinahme Investitionsintensiv und risikoreich.
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In diesem Kapitel werden die Erkenntnisse aus den Rahmen-
bedingungen der Bodenbereitstellung, der Wirkkrafte einer
Nutzungspriorisierung und dessen Akteursgefiige sowie die
Alternativen des Tellerrandes auf aktuelle Umnutzungsmdglich-
keiten befragt. Aus diesem Status Quo werden strategische Ele-

mente abgeleitet, die eine Anderung der Rahmenbedingungen
vorschlagen. Anhand dreier Kategorien werden diese analysiert,
um verschiedene strategische Elemente zu Strategien zu samp-
len. Hierzu werden die Ortsprzifika der raumlich-quantitativen
Analyse herangezogen und zwei unterschiedliche Strategien fiir
zwei unterschiedliche Gebiete entwickelt.
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Umnutzen!

Opportunitdtskosten

Was spricht dafiir
was dagegen?

Abschreibung

Grundsteuer

Bilanz

Die geringen Opportunititskosten fithren zu einer hohen Akzep-
tanz von Leerstanden in Biiroimmobilien. Damit behindern sie
eine Umnutzung des Gebéudes. Drei Elemente sind hier hervor-
zuheben: Die Moglichkeit der Steuerersparnis durch Abschrei-
bungen, der Grundsteuersatz und die Bilanzierung der institutio-
nellen Investoren, welche zu Sperrwirkungen fithren kann.

Die Moglichkeit der steuerlichen Vorteile durch Abschreibung
betreffen strukturelle Leerstdnde, also Leerstinde in Gebduden
die ihren wirtschaftlichen Lebenszyklus tiberschritten haben.
Bei diesen Gebduden sind meist keine fixen Kosten mehr zu
begleichen und sie gelten aufgrund ihres Alters als nicht mehr
wirtschaftlich. Diese Immobilien kénnen trotzdem einen
kaufménnischen Gewinn einbringen, wenn beispielsweise
einige wenige verbliebene Mieter soviel Miete einbringen, dass
die wiederkehrenden Kosten mindestens gedeckt sind. Da

die Abschreibung als Aufwand angesehen wird, ohne dass ein
tatsichlicher Aufwand dem gegeniibersteht, fahrt das Gebau-
de dennoch einen Verlust ein. Gerade grofSe Bestandshalter
von Biiroimmobilien kénnen diese Negativeinkiinfte auf ihre
Immobilien umlegen, die eine starke steuerliche Belastung her-
vorrufen. Dadurch werden diese nicht nur effizienter, sondern
der strukturelle Leerstand hat fiir die Bestandshalter sogar eine
positive Funktion.

Eine niedrige Grundsteuerbelastung kann bei Gebduden

des strukturellen Leerstandes zu einer Absorption durch die
Abschreibung fithren. Eine dauerhafte Belastung ist dann also
kaum noch gegeben, was zu einer Akzeptanz der Leerstinde
fithrt und zu einer Zuriickhaltung unkonventionellen Ideen
gegeniiber, wie der Umnutzung.

Das Element Bilanzierung kommt hingegen bei Leerstinden in
neueren Biiroimmobilien zum tragen. Finden Bestandshalter fiir
Neubauten nur ungeniigend Mieter zu dem Mietpreis, der in der
Kalkulation veranschlagt ist, dann ziehen institutionelle Inves-
toren Leerstand einer Mietminderung vor. Dadurch, dass Insti-
tutionelle Investoren mit eigentlich fremden Kapital verfahren,
werden die Bilanzen der jeweiligen Fonds stindig bewertet um
die Glaubwiirdigkeit der Investoren den Anlegern gegeniiber zu
bewerten. Ist in der Bilanz eine Mietpreisminderung ersichtlich,
dann ist die Glaubwiirdigkeit in dieses Investment getriibt. Sind
die 2 Millionen Euro Investitionen iiberhaupt diese 2 Millionen
wert? Der Wert des Investments sinkt sofort und damit verliert
die Immobilie massivan Wert, was wiederum die Aktienkurse
beeinflusst und Kapital vom Fond abgezogen wird. Leerstinde
hingegen offenbaren Fehlkalkulationen bilanziell nicht.



Transaktionskosten

Niedrige Transaktionskosten fordern die Méglichkeit zur
Umnutzung. Wie Gerkens betont, sind speziell informelle
Instrumente dazu geeignet Transaktionskosten auf ein Mini-
mum zu reduzieren. Eine ubersichtliche Anzahl an Akteuren,
klare Funktionszuweisungen und ein einfaches Konzept konnen
Schneeballeffekte ermdglichen. Das Beispiel der Gestattungsver-
einbarung, setzt Eigentiimer, Nutzerorganisation und Behorde
in funktionale Beziige und erreicht dadurch, dass der Aufwand
fiir eine Umnutzung insbesondere fiir Eigentiimer gering ist.

Rendite und Bodenpreis

Die Renditeerwartungen bei innerstddtischen Biironutzungen
sind hoher als bei Wohnnutzungen. Der wirtschaftliche Le-
benszyklus einer Biiroimmobilie ist heute sehr kurz. Renditeer-
wartung und Lebenszyklus bietet die Moglichkeit Tilgung und
Zins schneller zu beglichen als bei Wohngebiduden und dadurch
wieder schneller durch Abbruch und Neubau in eine hohere
Verwertungsebene zu gelangen. Die Analyse hat jedoch gezeigt,
dass diese idealtypische Riickfithrung der leeren Immobilie
durch Abriss oder Revitalisierung nicht immer passiert. Im Fo-
kus der Nutzer sind Biiroimmobilien in besonderen Lagen und
mit hohen Qualititen. Deshalb werden vermehrt Biironutzun-
gen auch an bisher ungewohnlichen Standorten realisiert. Die
aus dem Zyklus herausfallenden strukturellen Leerstinde haben
dennoch, aufgrund der kurzen wirtschaftlichen Lebenszyklen
eine robuste bauliche Qualitat.

Institutionelle Investoren investieren dort, wo sie sich eine
moglichst hohe Rendite versprechen. Wie die Beispiele der Pro-
jektentwickler zeigen gehen sie dabei wenig Risiko ein, sondern
nutzen gerne Angebote die maf3geschneidert fiir sie hergestellt
werden. Sie entwickeln in der Regel nicht selbst. Das macht sie
verhéltnismaflig unabhéingig von Angebot-Nachfrage-Gesichts-
punkten und Einstandskostenhéhen. Wenn sie die Gebdude
wieder abstof3en wollen, zum Beispiel an einen Projektent-
wickler der dann eine neue Immobilie errichtet, haben sie ein
Interesse daran, mit der Immobilien mindestens den damaligen
Einstandspreis zu erzielen ungeachtet dessen, ob dieser zu hoch
war. Durch ihre starke Finanzdecke haben sie Spielraum um auf
den Augenblick zu warten, bis ein Verkauf zu diesen Konditio-
nen moglich erscheint. Anlagedruck und Kapitalpolster treiben
nicht nur die Preise fiir Biiroimmobilien, sondern auch die des
Bodens und schranken dadurch wiederum die Umnutzungs-
chancen im allgemeinen und fiir giinstiges Wohnen im be-
sonderen betrachtlich ein. Allerdings steht derzeit weniger die
hohe Renditeerwartung, als die sichere, stetige und langfristige
Rendite im Fokus. Zu dieser Einschétzung gelangt der Projekt-
entwickler Voswinkel, da festzustellen ist, dass institutionelle
Investoren derzeit vermehrt Probleme haben ihre Bestinde
wieder zu verduflern. Die Rendite sinkt nach Ablauf langjih-
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stetige, langfristige
Rendite

riger Mietvertrage rapide, da diese Biiroimmobilien meist auf
Grofimieter zugeschnitten sind. Eine Weitervermietung an
andere Mieter wird damit trotz Modernisierung schwierig, was
die Verhandlungsposition bisheriger Grofimieter bei Mietver-
tragsverldngerungen starkt. Meist werden die Mietkonditionen
dann zugunsten der bisherigen Grofimieter deutlich gesenkt
und damit auch der Wert der Investition. Nach der Einschit-
zung Voswinkels entdecken institutionelle Investoren deshalb
vermehrt den Wohnungsmarkt als Anlagemdglichkeit. Es ist zu
erwarten, dass vermehrt Biironutzungen aus dem Zyklus fallen
und dem strukturellen Leerstand zugeordnet werden kénnen,
das heif3t tiber lange Zeit leer stehen werden.

Die Fallbeispiele zeigen, dass Umwandlungen von Biiroimmobi-
lien insbesondere dann zustande kommen kénnen, wenn es sich
um private Investoren handelt, die Objekte abgeschrieben sind,
Zins und Tilgung keine Rolle mehr spielen und die Liegenschaft
sich bereits im Besitzt des Investors befindet. Private Investoren
spielen aber im Investmentbereich eine untergeordnete Rolle.
Auch sind Biirogebaude in Wohngebieten eher die Ausnahme
als die Regel. Die Formen der Umnutzung, welche in den Fall-
beispielen behandelt werden, beschreiben eine Nische.

Planungsrecht
Die Ausweisung Kerngebiete erlaubt zwar Wohnnutzungen,

sie ist aber bei den derzeitigen Rahmenbedingungen unge-
eignet dafiir, dass Wohnnutzungen dort auch entstehen. Die
Fldchenausnutzungspotentiale stehen im Konflikt zu den
Anforderungen an Wohnnutzungen. Kerngebiete konnen sehr
dicht, tief und hoch bebaut werden. Die Anforderungen an
vermarktungsfihige Wohngebaude setzen aber besondere Stan-
dards besonders von Grundrissen und Gebaudetiefen voraus,
welche fiir Biironutzungen derart nicht nétig sind. Damit ist die
Flichenausnutzung in Kerngebieten fir Biirogebdude deutlich
wirtschaftlicher zu gestalten, als fiir Wohngebdude. Auf3erdem
existieren zahlreiche zusitzliche Anforderungen an Wohnnut-
zungen in den jeweiligen Bauordnungen der Bundeslédnder,
andere sind strenger ausgelegt. Gerade die Flaichenausnutzungs-
moglichkeiten sind bei Wohnnutzungen auch hier deutlich
starker eingeschrankt. Bestandshalter sind bei Biiroimmobili-
enleerstinden deshalb eher an einer neuen Biironutzung, als

an einer Umwandlung interessiert. Lieber warten sie ab, bis der
Markt eine abermalige Biironutzung in Aussicht stellt, als auf
die Flichenvorteile der Biironutzung zu verzichten.

Ein Wohnungsneubau kosten in etwa soviel wie die Umwand-
lung einer Biiroimmobilie. Besonders interessant werden Um-
wandlungen von Biirogebéuden in Wohnnutzungen besonders
dann, wenn der Bestand ein Surplus bietet. Im Fokus steht
hierbei das Baurecht. Eine Umwandlung des Bestandsgebaudes
kann dann rentabel sein, wenn das aktuelle Baurecht deutlich
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weniger Flichenausnutzungspotential bietet als der Bestand
aufweist. Die Fallbeispiele verdeutlichen, dass Umnutzungen
dann vorgenommen werden, wenn der aktuelle Bebauungs-
plan fiir einen Neubau beispielsweise nur noch zwei Geschosse
vorsieht, das Bestandsgebédude aber viergeschossig ist. Aber
auch andere Flachenausnutzungspotentiale konnen individuell
genutzt werden. Beispielsweise die geschickte Ausnutzung und
Verschaltung bisheriger Lagerflichen zu Maisonettewohnungen.
Auch vorhandene Tiefgaragen oder baurechte fiir Neubauten
auf dem Grundstiick konnen Umnutzungen rentabel machen.
Umnutzungen gegeniiber sind die Genehmigungsbehorden in
der Regel aufgeschlossen und genehmigen vorteilhaft auch in
Hinblick auf Ausnahmegenehmigungen.

Biironutzungen existieren vermehrt dort, wo sich planungs-
rechtlich die beste Flaichenausnutzung realisieren ldsst und die
Bodenpreise besonders hoch sind. Die quantitative Analyse Surplus des Bestandes
zeigt, dass in Wohngebieten die Bodenpreise deutlich geringer
sind. Zudem fiihrt die Bebauungsmaoglichkeit bei Wohngebieten
zu einer geringeren Flachenausnutzung des Grundstiicks. Da
der Bodenpreis je Quadratmeter Nutzfliche angegeben wird, ist
die geringere Flichenausnutzung des Grundstiicks im Ver-
gleich zu Biirogebieten besonders gravierend. Dieser geringere
Bodenpreis in Korrelation mit der geringeren Flachenausnut-
zung des Grundstiicks fithrt dazu, dass dieses Verhaltnis sich je
Stockwerk addiert. In dieser Hinsicht ist die Wohnnutzung in
keiner Wiese konkurrenzfihig gegeniiber Biironutzungen. Eine
Umwidmung biiroaffiner Ausweisungen, wie Kerngebiete in Kerngebietsausweisung
innerstadtischen Lagen, zu Wohngebieten halbiert den Grund-
stiickswert, wie die qualitative Analyse fiir die Hamburger
Innenstadt aufzeigt. Eine Umwidmung ist fiir den Eigenttimer
von Biiroimmobilien auf Kerngebietsausweisungen demnach
teuer. In der Hamburger Innenstadt sind bis heute insbesondere
an den begehrtesten Orten keine Bebauungsplane nach BauGB
ausgewiesen. Die planungsrechtliche Grundlage der Baustufen-
pline kommt Biironutzungen nicht nur in den Flichenausnut-
zungsmoglichkeiten entgegen, sondern verbietet Wohnnutzun-
gen explizit.

Geschdftsgebiet
Lage Baustufenplan
Die Fallbeispiele und Projektentwickler zeigen auf, dass Umnut-

zungen von Bliroimmobilien am ehesten in Gebieten funk-
tionieren, die von Wohnnutzungen geprigt sind. Neben den
vorhandenen Infrastrukturen ist es auch die subjektive urbane
Qualitit, die solche Standorte fiir Umnutzungen interessant
macht.

Wohngebietslage
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technische
Vorraussetzungen

Verwaltungsaufwand

Forderung
Die Umnutzung von Biiroimmobilien kann durch staatli-

che Forderungen fiir die Eigentiimer oder Projektentwickler
interessant werden und konkurrenzfahig. Zumindest stellt die
Wohnnutzung bei einer Forderung der Baubehorde nach einem
Wohnanteil dann keine tiberméflige Belastung mehr dar. Die
vorhandenen Forderbedingungen besonders der Wohnungs-
baukreditanstalt sind allerdings stark auf die familiare Wohn-
formen ausgerichtet. Wie der Projektentwickler Sauer betont,
ist die Familienwohnungen an reinen Biirostandorten nicht
konkurrenzfihig, da andere Standorte hierfiir im Fokus stehen.

Technische Vorraussetzungen

Die technischen Vorraussetzungen von Biirogebauden sind
haufig nicht ideal geeignet fiir die Umwandlung zu Wohnnut-
zungen. Die Grundrisse in Biirogebauden bilden meist 400qm
Einheiten, was fiir Wohnnutzungen deutlich zu grof3 ist. Neue
ErschlieSungen und Infrastrukturen miissen implementiert
werden, was in Hinblick auf die Kosten eher einen Neubau
rechtfertigt.

Fremdkapital

Die Nachfragesituation bei Biiroimmobilien hat inzwischen
dazu gefiihrt, dass Banken Wohnnutzungen als deutlich risi-
koarmer beurteilen. Trotz geringerer Renditen ist ihnen das
Mietausfallrisiko inzwischen zu hoch. Deshalb stellen Banken
derzeit nur noch Fremdkapital fiir Biirogebaude zur Verfii-
gung, wenn sich ein Grofimieter bereits vertraglich gebunden
hat. Damit orientieren sich Projektentwickler vermehrt auf die
Erstellung von Wohnnutzungen, denn hierfiir kénnen sie bei
Banken Fremdkapital akquirieren.

Verwaltungsaufwand
Der Verwaltungsaufwand bei Wohnungen ist hoher als der bei
Biiroimmobilien mit einem Grofimieter.
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Strategische Elemente

fiir Umnutzungen

ompd ST et |
A 4

Abschreibungsreform

romples ] | bersthlich
A 4

Bilanzierung von Leerstinden

Die Nutzungsbarometer legen offen, warum Umwandlun-

gen von Biiroimmobilien derzeit kaum umgesetzt werden.

Es erscheint fast egal in welcher Kombination die Barometer
auftreten, immer sprechen gewichtige Griinde gegen eine
Umnutzung. In diesem Kapitel werden Ansitze aufgezeigt, ver-
schiedene Nutzungsbarometer hinsichtlich der Wohnnutzung
positiv zu beeinflussen. Diese Ansitze gelten hier als Elemente,
deren Kombination Strategien zulassen Umwandlungen zu
forcieren. Die Elemente unterscheiden sich hinsichtlich ihrer
Umsetzungsmodi. Sie konnen eher strukturelle oder eher inter-
ventionistische Elemente sein. Das heif$t entweder sie versuchen
mit harten Mafinahmen die Struktur zu verdndern oder sie
nutzen die Liicken der vorhandenen Struktur. Die Elemente
unterscheiden sich ferner in der Komplexitit deren Umsetzung.
Hier soll darauf verwiesen werden, dass fiir die Umsetzung der
Elemente die Art und Anzahl der Akteure verschieden sind.
Eine Einschétzung der Realisierungsmaglichkeit soll damit auf-
gezeigt werden. Auch zielen die Elemente auf unterschiedliche
Wirkungszeitspannen. Der Katalog der strategischen Elemente
greift die Umnutzungskonditionen des vorigen Kapitels auf,
entdeckt Méglichkeiten die Barometer zu verdndern, bietet
aber nur strategische Ansitze keine ausgearbeiteten Strategien.
Der Katalog ist als spielerischer Ansatz zu verstehen, der darauf
abzielt sich strategischen Settings zu ndhern.

Reform der steuerlichen Abschreibungsmaoglichkeit

Die steuerrechtliche Abschreibungsmoglichkeit konnte um
Nutzungsspezifische Eigenschaften erginzt werden. Die
Abschaffung der Abschreibungsmaglichkeit von Gebauden
mit vornehmlich Biironutzungen kénnte eine Umwandlung in
Wohnnutzungen forcieren.

Bilanzierung von Biiroimmobilienleerstinden

Konnen institutionelle Investoren ihre Biironeubauten nicht

zu den kalkulierten Konditionen vermieten, dann entstehen
Sperrwirkungen. Leerstinde werden dann Mietpreisminderun-
gen vorgezogen. Dies geschieht, da die bilanzielle Bewertung
des Fonds verminderte Mieten als beleg fiir eine Fehlkalkulati-
on und somit fiir eine Abwertung des Investments ansieht. Ein
Einbezug von Leerstandsrate und -dauer in die bilanzielle Be-
wertung konnte einerseits dazu fithren die Mietpreise zu senken
und damit sich dem Niveau von Wohnnutzungen anzunahern.
Andererseits miisste die Nutzungskomponente des Eigentums
bei Ankauf oder Erstellung der Objekte wieder eine hohere
Prioritét genieflen.




Grundsteuer ausdifferenzieren

Der Paradigmenwechsel im Investmentbereich bei Biiroimmo-
bilien zu kapitalisierten Immobilienprodukten fithrt zu einem
weniger risikoreichen Investitionsgeschift. Wie Davy ausfiihrt,
resultiert das Recht auf Grundeigentum aus der Uberzeugung
eines personlichen Freiheitsgewinnes. Bei juristischen Perso-
nen im Sinne von institutionellen Investoren ist dieser aber
nicht gegeben. Dies wiirde eine deutliche Einschriankung des
Grundeigentums juristischer Personen im Sinne institutionel-
ler Investoren rechtfertigen. Erhohte steuerliche Belastungen
beispielsweise durch die Grundsteuer in Kombination mit der
Forderung von Wohnnutzungen konnte Umnutzungen entge-
genkommen. Zudem koénnte die Grundsteuer nutzungspezifisch
deutlich ausdifferenziert werden.

Gestattung als strategisches Instrument

Mittels informeller Instrumente kénnen Transaktionskosten re-
duziert werden. In Anlehnung an das Beispiel der Gestattungs-
vereinbarung konnen behoérdliche Stellen geschaffen werden,
die Ideen auf praktischer Ebene suchen, deren Entwicklung
unterstiitzen und begleiten. Sie versuchen Fordermittel fiir
tragbare Konzepte bereitzustellen und die Rahmenbedingun-
gen herzustellen. Sie stehen ferner in stindigem Kontakt zu
den Nutzerorganisationen und Eigentiimern um die Konzepte
stindig weiterzuentwickeln. Die Bauleitplanung wird somit um
den strategischen Einsatz informeller Werkzeuge ergénzt. Mit
Gestattungsvereinbarungen konnen unter Umstidnden in Ge-
bauden des strukturellen Leerstandes die abschreibungsbeding-
ten Steuervorteile der Eigentiimer weiterhin genutzt werden
und gleichzeitig der kaufmannische Gewinn erhéht.

Nutzerausbau

Die Kosten eines Neubaus sind mit denen einer Umwandlung
vergleichbar. Dies bedeutet, dass der Rohbauwert des Gebdudes
verhiltnismaflig gering ist. Um die Kosten zu minimieren ist
anzudenken, den Innenausbau oder Umbau nach dem Beispiel
des Ausbauhauses weitestgehend den Nutzern zu tiberlassen.

Ausweisung von Bebauungsplinen nach BauGB

In grof3en Bereichen der Hamburger Innenstadt existieren
noch keine Bebauungsplane nach BauGB. Eine Ausweisung
von beispielsweise Mischgebieten wiirde das Bodenpreisniveau
stark senken. Zudem hitte die Baubehorde bei Neubauten die
Méglichkeit mittels Wohnanteilforderungen einzugreifen.
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Forderkriterien

Qualifizierter Flichentausch

Stidtebauliche Entwicklungsmafinahme als Strategie

Die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme ist fiir die Durch-
setzung bodenpolitischer Zielsetzungen forderlich. Allerdings
in Gebieten mit hohen Bodenpreisen fiir die Kommune sehr
teuer, da sie die Grundstiicke ankaufen muss. In Gebieten in
welchen die Bodenpreise weniger hoch sind und vor allem
vergleichbar mit denen der Wohnnutzung kann eine strategisch
angelegte, punktuelle Durchfithrung trotzdem sinnvoll sein. In
Biirogebieten, in welchen die Wohnnutzung eher die Ausnah-
me darstellt kann hiermit eine kritische Masse erreicht werden
(Wohnumfeld). Bei der Umwidmung der jeweiligen Grundstii-
cke entsteht ein Bodenwertverlust nur {iber das geringere Fla-
chenausnutzungspotential, denn die Bodenpreise sind dort fiir
Wohn- und Biironutzungen vergleichbar. Hierbei ginge es um
einen strategischen Einsatz der stidtebaulichen Entwicklungs-
mafinahme deren Ziel die Umnutzung und Umwandlung derer
Biiroimmobilien ist, die die technischen und wirtschaftlichen
Vorraussetzungen fiir eine Umwandlung zulassen.

Wohnungsanteilpflicht

Qualifizierte Bebauungsplidne des BauGB in innerstadtischen
Biirogebieten kénnen um eine Wohnungsanteilpflicht erganzt
werden, wie beispielsweise in Kerngebieten. Bei qualifizierten
Bebauungspldnen des BauGB, die Wohnnutzungen grundsatz-
lich zulassen wie in Mischgebieten, kann diese Forderung zur
Bedingung der Baugenehmigung gemacht werden.

Wohnungsbauforderung

Die Wohnungsbaukreditanstalt konnte in Hinblick auf die Aus-
differenzierung der Lebensmodelle und daraus resultierenden
Wohnformen, die Férderkriterien angleichen. Die Forder-
moglichkeit verschiedener Wohnformen wiirde der strategi-
sche Durchmischung von Biirogebieten mit Wohnnutzungen
entgegenkommen.

Qualifizierter Flichentausch

Wie der Biiroflichenneubau in Hamburg zeigt, sind derzeit un-
konventionelle Lagen im Blickfeld der Biironutzer. Traditionelle
innerstadtische Wohnquartiere werden von Projektentwicklern
zunehmend als Biirostandorte entdeckt. Angesichts dessen, dass
einige institutionelle Investoren Bestandshalter vieler Biiroim-
mobilien sind, bestiinde die Moglichkeit einen qualifizierten
Flachentausch zu priifen. Inwiefern kann die Neuausweisung
auf und der Verkauf von stadteigenen Flichen in innerstadti-
schen Wohngebieten zu Biironutzungen an Bedingungen oder
Anreize gekniipft werden? Ist es denkbar im Rahmen 6ffentlich-
privater Vertrdge den Verkauf dieser begehrten Biironeubau-
gebiete an einen vorteilhaften Verkauf leerstandsgepréigter
Biirogebdude des Bestandshalters zu binden?




Ausnahme temporires Wohnen

Um die Spitzen der Wohnungsknappheit abzumildern kénnte
mit dem informellen Instrument der Gestattungsvereinabrung
innerhalb existierender Regelwerke, Wohnen als Zwischen-
nutzung fiir bestimmte Wohnformen angegangen werden. In
Geschiftsgebieten der Baustufenplidne ist Wohnen jedoch expli-
ziert verboten. Hierfiir wére zu priifen, ob Ausnahmegenehmi-
gungen fiir tempordres Wohnen mit geringeren Anforderungen
ausgestellt werden konnen. Andernfalls wiren temporire
Ateliernutzungen anzudenken.
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Exkurs

Bodenrechtsreform

Bodenpreise bestimmen mafsgeblich die Immobilienpreise

Die planungsrechtliche Ausweisung von Wohnbauland fiihrt
bereits in vielen Lagen und insbesondere in innerstidtischen
Lagen der Stadte nur zu Wohnungen fiir mittlere und obere
Preissegmente. Auch eine wirtschaftliche Entwicklung kos-
tengiinstiger Wohnungen ist schon aufgrund der Bodenpreise
selbst in Wohngebieten nahezu ausgeschlossen.

Der Maf3stab erfolgreichen Bodenmanagements ist die Abwa-
gung zwischen der 6konomischen, sozialen und 6kologischen
Effizienz und der daraus folgenden gerechten Verteilung von
Vor- und Nachteilen. Dass dieses Verhaltnis in innerstadti-
schen Lagen zugunsten einer Nutzung verzerrt, ist dargelegt.
Auch dargelegt ist, dass die Bauleitplanung kaum Zugriff auf
eine Neuordnung der Nutzungen zu bekommen scheint, selbst
wenn dies boden- und wohnungspolitischer Willen ist. Eine
nutzungsorientierte Verteilung des Bodens wird aufgrund der
Lenkungsfunktion verzerrt zu Gunsten der Vermogenskompo-
nente. Die Bereitstellung des Bodens tiber Mirkte fithrt damit
nicht nur zu einer Orientierung nach Flichenausnutzung und
Nutzung sondern entzieht den regulierenden Instanzen ihren
Spielraum. Dass die Bauleitplanung nicht nur einmalig, in der
Baulandausweisung die Nutzungskonditionen festlegen kann,
erscheint in der Diskussion um den Boden als Produkt eindeu-
tig. Wenn die Nutzung des Bodens nach Davy eine situationsge-
bundene Aushandlungssache ist, er fiir Marktkorrekturen durch
den Staat pladiert, dann miissen die Vorraussetzungen fiir eine
dauerhafte Aushandlungsmaglichkeit auch bestehen.

Es erscheint etwas befremdlich, dass hohe Bodenpreise zu einer
Unterentwicklung der Wohnungsversorgung in mittleren und
unteren Preissegmenten fithren. Selbstverstandlich ist die Bo-
den- und Wohnungspolitik der Ausgangspunkt der Nutzungs-
verteilung im Stadtgebiet. Die Bauleitplanung kann sich nur

im Rahmen dieser Zielsetzungen bewegen. Die Bodenpolitik
priorisiert {iber bodenpolitische Zielsetzungen Nutzungen. Das
lokale Bodenmanagement muss hierbei verschiedene Effizi-
enzmaf3stibe in die Abwégung einstellen, denn jede Nutzung
hat den Einsatz verschiedener Ressourcen zur Folge. Ande-
rerseits fithrt die konkrete Entscheidung der Ausweisung fiir
eine Nutzung, hier speziell die Kerngebietsausweisung, lokal zu
dermafen hohen Bodenpreisen, dass eine spitere Anpassung an
aktuelle Bediirfnisse von Seiten der Bauleitplanung kaum mehr
moglich erscheint. Thre Kernaufgabe ist es aber die Nutzungs-
verteilung und stadtebauliche Ausformung zu regeln, zu leiten
und Schieflagen zu korrigieren. Es entsteht die Situation, dass
nicht nur fragwiirdige hohe Planungsgewinne fiir Private durch
die Baulandausweisung entstehen, sondern dass diese zudem
eine spatere Anpassung der Nutzungen verhindert, sie damit
wiederum soziale Kosten produziert, an welchen die Privaten
nicht beteiligt sind und die Stadtentwicklung hohe Forder-

®



summen bereitstellen muss, um Schieflagen zu korrigieren wie
beispielsweise die Wohnungsbauférderung.

Vor diesem Hintergrund erscheint die Forderung von Kru-
pinski, Zlonicky, Andres, Nakelski, Hintzsche und Steinford
durchaus legitim die Vermogenskomponente des Bodens zu
minimieren. Diese Forderung kann auf mehreren Ebenen
gedacht werden. Erstens kann das untrennbare Verhaltnis zwi-
schen Boden und Gebéude hinterfragt werden. Zweitens ist die
Abschopfung des Bodenwertes eine Moglichkeit. Drittens kann
das Vorgehen in der Baulandausweisung anders geschehen.

Baulandausweisung
Das Vorgehen der in der Baulandausweisung ist grundlegend

fiir hohe Bodenpreise verantwortlich. Wie das niederlandische
Vorgehen zeigt, ist die Vorgehensweise in Deutschland aber
nicht unumgénglich. Die Komponenten Enteignungsmaglich-
keit, Ackerlandankauf und dessen Baureifmachung durch die
Gemeinde sowie Zielgruppenabhingigkeit der Nutzung haben
niedrige Bodenpreise zur Folge und gewéhren eine hohe bo-
denpolitische Einflussnahme. Allerdings ist dieses Modell nicht
einfach iibertragbar. Die Regelungen des BauGB sind deutlich
restriktiver und miissten geandert werden. Diese hohe Schwelle
ist zudem nicht ohne weiteres vereinbar mit dem deutschen
Grundgesetzt. Die Bodenpreise innerstadtischer Biirogebiete
bleiben auch mit einer reformierten Baulandausweisung beste-
hen. Zudem gilt zu bedenken, dass das niederldndische Modell
gesellschaftsgeschichtlich entstanden, kulturell verwurzelt und
damit allgemein anerkannt ist.

Planungswertabschépfung

Eine Methode, die sich in das bestehende deutsche Modell
einfiigen kann ist eine Planungswertabschopfung. Die Bau-
landausweisung geschieht hierbei nach dem heutigen Modell,
jedoch werden die Planungswertgewinne komplett durch die
Kommune abgeschopft. Nakelski merkt allerdings an, dass

die ,,Eigentumsgarantie des Art 14 GG [es] verbietet (...), eine
solche Planwertabschopfung bei Grundstiicken vorzunehmen
fiir die bereits jetzt gemaf3 §30, $34 oder § 35 BauGB Baurecht
besteht.“ (Nagelski 1997,5.243 in Dieterich et al. 1997) Eine
Planungswertabschopfung konnte also nur bei neuen Bauland-
ausweisungen vorgenommen werden und senkt damit auch
nicht unmittelbar bestehende Bodenpreise. Zudem muss auch
hierfiir eine rechtliche Grundlage geschaffen werden.
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§30 BauGB: Zuldssigkeit von Vorhaben

im Geltungsbereich eines Beb spll

§34 BauGB: Zuldssigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile. §35 BauGB : Bauen im AufSen-
bereich.
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Bodenwertsteuer

Bodenwertsteuer

Die Bodenwertsteuer geht einen Schritt weiter und nimmt dem
Bodenmarkt die Vermégenskomponente. Vielfach diskutiert ist
eine Bodenwertsteuer in voller Héhe des tatsichlichen Boden-
wertes. Der Effekt wire eine Dauerlast, die keine Bodenspeku-
lation zulédsst da eine Bodenwertsteigerung in vollem Umfang
besteuert und somit abgeschopft wird. Da ,,die Bodenrente die
marktmaflige Knappheit des Bodens zum Ausdruck [bringt],

so nimmt eine Abgabe in Hohe der Bodenrente dem Boden
seinen Knappheitswert. Bei Preisen von Null ist das Boden-
eigentum nur noch ein Nutzungsrecht ohne Kapitalwert. Der
Zugang zum Bodeneigentum setzt dann nicht mehr eigenen
oder geliehenen Kapitalbesitz voraus, sondern ausschliefSlich
eine Nutzung, durch die die Bodenrente erwirtschaftet und

die Abgabe daher gezahlt werden kann.“ (Andres 1997, S.250,
in Dieterich et al. 1997 ) Damit wird dem Bodeneigentum die
Vermogenskomponente entzogen und die Nutzungskomponen-
te kommt in vollem Umfang zum tragen. Auflerdem erhilt die
Kommune durch die Steuer neue Férdermdglichkeiten. Durch
die steuerliche Dauerlast entsteht eine ziigige und volle Nutzung
von Grundstiicken und eine bessere Ausnutzung der Flachen,
was zu einem hoheren Angebot und somit zu einer Bodenpreis-
senkung fiihrt.
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Umnutzungsstrategien

Im Folgenden wird beispielhaft angerissen, wie strategische
Elemente in eine ortsspezifische Strategie fiir die Hamburger
Innenstadt iiberfithrt werden konnen.

Im Hinblick auf Strategien zur Umnutzung von Biiroimmobi-
lienleerstdnden fallt den stidtischen Behorden eine besondere
Rolle zu. Die Boden- und Wohnungspolitik gibt Entwicklungs-
richtungen vor. Im Falle Hamburgs gibt der Senat aktuell die
Stof8richtung vor, innerstidtischen, giinstigen Wohnungsbau zu
forcieren. Eine Schliisselrolle spielt hierbei die Bauleitplanung.
Sie verfiigt sie tiber Anreiz- und Zwangsinstrumente um diese
politischen Vorgaben umsetzen zu kénnen. Ihre Kernaufgabe ist
es die Bodenordnung zu rahmen, zu regeln und gegebenenfalls
zu korrigieren. Mittels der Bauleitplanung kann in Strukturen
eingegriffen werden, die Komplexitat der Akteuere und deren
Interessen ist im Vergleich zu Gesetzesidnderungen auf Bundes-
eben iiberschaubar und die Wirkungen sind langfristig.

Um einen Uberblick zu bekommen, welche Faktoren das Fest-
halten an der Biironutzung am intensivsten bewirken, werden
zunéchst die Nutzungsbarometer mit den hochsten Ausschlagen
gefiltert. Die Nutzungsbarometer mit den hochsten Ausschligen
zur Biironutzung sind die der Renditeerwartung an eine Investi-
tion, des Anlagedrucks institutioneller Investoren, der Auswei-
sung Kerngebiet nach BauGB und der Ausweisung Geschiftsge-
biet nach Baustufenplan. Die strategischen Elemente, auf welche
die Bauleitplanung zuriickgreifen oder beeinflussen kann sind
die Gestattung, die Ausweisung von Bebauungsplinen, die
stadtebauliche Entwicklungsmafinahme, die Wohnanteilpflicht
und Ausnahmen fiir temporires Wohnen. Fast alle anderen Ele-
mente konnen zwar die Strukturen nachhaltig verdndern, sind
aber hochkomplex und bewegen sich in Entscheidungskreisen,
die durch stadtpolitische Ebenen kaum zu beeinflussen sind.
Dementsprechend haben stiddtische Akteuere kaum Einfluss auf
die Nutzungsbarometer der Renditeerwartung von institutionel-
len Investoren und auf deren Anlagedruck. Im Handlungsfeld
stadtischer Akteuere und hier insbesondere der Bauleitplanung
befinden sich aber Instrumente, die Auswirkungen von Kernge-
biets- und Geschiftsgebietsausweisungen zu verandern.

Die Interventionsstrategie

Gebiet 2 ist durch Biironutzungen und den Handel geprigt.
Maf3geblich verantwortlich fiir diese Nutzungen ist die vorherr-
schende Kerngebietsausweisung, welche zu Bodenrichtwerten
von 1100€ je Quadratmeter Nutzfliche fithrt. Der hohe Boden-
preis macht Umwidmungen zu Wohngebieten in diesem Gebiet
unrealistisch. Die Bodenwertverluste sind mit Verweis auf die
Entwicklungskorrekturen durchaus zu rechtfertigen, jedoch
politisch kaum durchsetzbar.




Im westlichen Bereich sollten punktuelle Umwidmungen den- 203
noch bauleitplanerisches Ziel sein. Das durch Wohnnutzungen
geprigte angrenzende Gebiet 1 bietet die Infrastruktur und das
Wohnumfeld fiir wirtschaftliche Wohnnutzungen. Es handelt
sich hierbei im Grunde um eine Extension des Gebiets 1. Al-
lerdings sind Umwidmungen dort nur langfristig zu erwarten.
Der Bodenwertverlust im Zuge der Umwidmung geht einher
mit geringeren Flichenausnutzungspotentialen. Die beste-
henden Biiroimmobilien werden analog zu den in Kapitel 5
behandelten Fallbeispielen aufgrund der neuen Ausweisung als
Wohngebiet zunichst wieder den Bestand entwickeln wollen.
Damit entgehen sie zumindest den geringeren Flachenausnut-
zungspotentialen der Wohnnutzung. Die Bestandsumwandlung
in eine Wohnnutzung liefSe sich aufgrund der nun geringeren
Bodenpreise von Entwicklerseite durchaus rechtfertigen, jedoch
sprechen die gewichtigen Renditeerwartungen an Biiroimmo-
bilien dagegen. Um dem zu begegnen wire das strategische
Element einer differenzierten Wohnungsbauférderung hilfreich.
In jedem Fall allerdings kann das strategische Element der
Wohnungsanteilpflicht angewandt werden, da die urspriingliche
Ausweisung, welche fiir die Entwicklung des Bestandsgebaudes
gilt, eine Kerngebietsausweisung ist. Diese lisst Wohnen auch
zu, weshalb die Genehmigungsbehorden die Anteilspflicht ver-
langen kénnen. Klar erscheint allerdings, dass die entstehenden
Wohnnutzungen sich im oberen Preissegment bewegen werden,
da der Entwickler einerseits bereits einen Bodenwertverlust zu
verkraften hat, andererseits die Fallbeispiele aus Kapitel 5 zei-
gen, dass dieses Niveau fiir Umnutzungen aus Marktperspektive
die einzige Alternative zu Biironutzung darzustellen scheint.

Im restlichen Bereich des Gebietes 2 sind konventionelle
Wohnnutzungen nur dann denkbar, wenn eine Kritische Masse
an Bewohnern erreicht werden kann. Das Wohnumfeld und

die Infrastrukturen sind hier weniger ausgereift, als im direkten
Umfeld des Gebietes 1. Umwidmungen oder gar Ankaufe durch
die Stadt zur Wohnungsentwicklung erscheinen in diesen
Bereichen des Gebietes 2 als unrealistisch. Hier muss ein infor-
melleres Setting strategischer Elemente Anwendung finden. Das
strategische Element der Wohnungsanteilpflicht bei Neubauten
(Kerngebiete) wird erganzt durch den strategischen Einsatz

des qualifizieren Flachentausches. Das Kernstiick der Strategie
in diesem Bereich des Gebietes 2 ist aber die Gestattung. Die
Gestattungsvereinbarung des Leipziger Beispiels gilt es auf
strukturelle Leerstande zu iibertragen.

Die Kerngebietsausweisung ldsst wohnen zu. Eine gesetzliche
Regelung ist nicht nétig. Eine neu zu griindende Abteilung der
Bauleitplanung schafft Rahmenbedingungen, die einen kons-
truktiven Prozess in Gang setzten kénnen. Zunichst versucht
die Abteilung Nutzerideen aufzufichern und im Prozess der
Diskussion zu kanalisieren und zu qualifizieren.
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Hilfreich sind Diskussionszirkel rund um das Thema Biiro-
umnutzung und Zwischennutzung im Kontext der Fach- und
Nutzerebene. Begleitet wird dieser Prozess von Fachleuten der
Verwaltung, die aber im Modi des Ermdglichens an diesen Dis-
kussionen teilnehmen. Pilotprojekte sollen in Trial-And-Error-
Prozessen die Méglichkeiten und Grenzen ausloten. Hierfiir
muss die Abteilung Férdermittel beschaffen. Ziel sollte eine
einfache Regelung nach dem Leipziger Beispiel sein, die sich
pragmatisch am Erméglichen und nicht an Verwaltungsden-
ken orientiert. Temporires Wohnen in Biirogebauden konnte
somit zu wirkungsvollen Zwischennutzungen fiithren, die fiir
bestimmte Wohnformen attraktiv sein konnte.

Den Schliissel zur Umsetzung dieser informellen Strategien
sieht Gerkens im monetédren Vorteil der Eigentiimer. Dieser
kann erreicht werden, indem analog zur Gestattungsverein-
barung Leipzigs, die Grundsteuer ganz oder teilweise erlas-

sen wird. Das Argument hierfiir ist die vom Eigentiimer zu
Konditionen die sich an der Sozialwohnungsmiete orientieren,
bereitgestellte Fliche. Damit subventioniert der Eigentiimer
Wohnungsbau. Er zahlt keine Grundsteuer, sondern Subventi-
onen. Dadurch verzichtet der Eigentiimer aber moglicherweise
auf Abschreibungsmoglichkeiten. Diese werden je nach Wir-
kungsgrad der Zwischennutzung, in Pauschalbetragen entsché-
digt. Das Baurecht bleibt bestehen und der Eigentiimer kann
jederzeit von diesem gebrauch machen. Der Eigentiimer sorgt
dafiir, dass die Grundfunktionen des Gebdudes und die Ver-
kehrssicherheit gewahrt bleibt. Das heifit die Basisinfrastruktur
des Bestandsgebdudes muss funktionieren. Wasser, Abwasser,
Heizung, Elektrische Infrastruktur. Die Nutzer sind fiir den
Umbau zustandig und organisieren sich tiber einen Tragerver-
ein. Dieser wiederum schlieft die Gestattungsvereinbarung mit
dem Eigentiimer ab. Die Bauleitplanung muss dafiir sorge tra-
gen, dass die Fordermittel fiir die Abschreibungsentschiddigung
vorhanden sind. Auch muss sie die Genehmigungsbehérde vom
Konzept tiberzeugen und gegebenenfalls Ausnahmegenehmi-
gungen in Bezug auf Standards erwirken. Zudem steht sie in
Verbindung zu den Nutzerorganisationen, um das Modell stetig
weiterzuentwickeln. Damit hat die Stadtentwicklung den Vorteil
der Belebung der Innenstadt und kann auf eine optimierte
Flichenausnutzung verweisen. Die Stadtpolitik erhilt verhlt-
nismafig investitionsarm innerstadtische, giinstige Wohnnut-
zungen.
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Die Strukturstrategie

Gebiet 4 ist eine Biirostadt ohne ausgewiesene Wohngebiete.
Wohnungen gibt es vor allem im Nordosten und Siidwesten

des Gebietes, sie befinden sich in Kerngebieten. Die vorhande-
ne planungsrechtliche Ausweisungen sind im Zentralbereich
Gewerbegebiete nach Baustufenplan, deren Flichenausnut-
zungspotentiale denen der Geschiftsgebiete der Hamburger
Innenstadt dhneln. Die Besonderheit bei diesem Gebiet sind die
fast identischen Bodenpreise fiir Wohn- und Biironutzungen.

Diese Tatsache bietet die Moglichkeit einer langfristigen,
strukturellen Entwicklung des Gebietes. Kern des strategischen
Settings ist hier die stidtebauliche Entwicklungsmafinahme,
flankiert mit den strategischen Elementen Wohnungsanteil-
pflicht und Ausweisung von qualifizierten Bebauungspldnen
nach BauGB.

Das Gebiet 4 bietet dhnlich dem Gebiet 2 kein Wohnumfeld.
Strategisches Ziel muss die Entwicklung des Gebietes zu einem
Biirogebiet mit Wohnnutzungsclustern sein. Vereinzelte Wohn-
nutzungen konnen keine kritische Masse fiir die Infrastruktur
eines Wohnumfeldes generieren. Biironutzungen in diesem
Gebiet sind im Hinblick auf die Bauleitplanung aufgrund ihrer
Flichenausnutzungsmoglichkeit beliebt. Die Ausweisung des
Kernbereiches ist Gewerbegebiet nach Baustufenplan. Die
stadtebauliche Entwicklungsmafinahme kann aufgrund ihrer
»besonderen Bedeutung fiir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung der Gemeinde“ (§165(2) BauGB) angewandt werden.
Die hohen Biiroimmobilienleerstinde in diesem Gebiet machen
eine Neuordnung nicht nur sinnvoll, die Leerstinde besitzen ein
hohes Flachenpotential fiir die dringend benétigten innerstad-
tischen Wohnnutzungen. Das Gebiet hat dementsprechend eine
besondere Bedeutung fiir die Entwicklung Hamburgs.

Im Rahmen der stidtebaulichen Entwicklungsmafinahme wird
zunichst ein Leerstandsmonitoring eingefithrt, um strukturelle
Biiroimmobilienleerstdnde zu filtern. Diese werden dann auf
ihre technische und wirtschaftliche Umnutzungsmoglich-

keit analysiert. Aus den verbleibenden Objekten wird jetzt

ein strategisches Cluster mehrerer Gebaude, wenn moglich
Blocke gebildet, die dann im Rahmen der stidtebaulichen
Entwicklungsmafinahme als Entwicklungsgebiet gekennzeich-
net werden. ,,Einzelne Grundstiicke, die von der Entwicklung
nicht betroffen werden, konnen aus dem Bereich ganz oder
teilweise ausgenommen werden.“ (§165(5) BauGB). Die Stadt
kauft diese Grundstiicke nun auf und legt dort Mischgebiete
mit hohen Wohnanteilen fest. Danach verduflert sie die Gebiete
vorzugsweise an das stadtische Wohnungsunternehmen Saga/
GWG oder an Genossenschaften. In stidtebaulichen Vertri-
gen wird vereinbart, dass dort nur Wohnnutzungen entstehen
sollen. Da die Gebdude bereits fiir technisch und wirtschaftlich



umwandelbar befunden wurden, wird der Bestand Umgenutzt.
Dadurch konnen deutlich hohere Flichenausnutzungsmog-
lichkeiten erreicht werden, als bei einem Wohnneubau. Der
finanzielle Verlust der Stadt durch Ankauf und wertverminder-
tem Verkauf nach der Ausweisung des neuen Baurechts, fillt
somit gering aus. Einen hohen Bodenwertverlust muss die Stadt
auch nicht zwingend befiirchten, da sich die Bodenrichtwerte
von Wohn- und Biironutzungen dhneln. Damit kann sich eine
kritische Masse langfristig und strukturell gesichert etablieren.
Sukzessive wird nun das strategische Elemente der Ausweisung
von Mischgebieten tiber bestehende Baustufenplane eingesetzt
und die Baustufenpldne Schritt fiir Schritt beseitigt. Dadurch
erhdlt die Ba leitplanung bei Neubauten Zugriff auf das strate-
gische Eleme 1t Wohnungsanteilpflicht. Langfristig kann somit
das Wohnclu ter ausgeweitet werden.
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Abb. 122 Unwandlung innerstidtischer
Biiroimmobilien im Zuge der Strukturstra-
tegie /Quelle: eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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ietes
Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an FHH 2008
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an FHH 2012
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Gutachterausschuss 2009
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Abb.47: Anzahl der Wohnungen

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Statistik-Nord
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Gutachterausschuss 2009
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an FHH 2012-2
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an FHH 2012-2

Abé).59: Wohnen nach Planungsrecht in der Hamburger Innen-
stadt
Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an FHH 2012-2
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an FHH 2012-2
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an FHH 2012-2
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an FHH 2012-2
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an FHH 2012-2
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Koolhaas/Mau 1995
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Clamor/Haas/Voigtlinder 2011
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Jones Long LaSalle 2011

Abb.83: Erhebungsgebiete mit den absoluten Biiroimmobilien-

leerstinden
Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an BNP Paribas 2011

Abb.84: Flichenpotential Leerstand. Die Leerstandsflichen der
Biiroimmobilienleerstdnde der Erhebungsgebiete City, dstlicher
Hafenrand und City Siid als Einfamilienhauser

Quelle: Eigene Darstellung

Abb.85: Nutzbarmachung von Boden
Quelle: Eigene Darstellung

Abb.86: Bereitstellung von Boden iiber Markte

Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung

Abb.93: Wirkkraft Konjunktur

Quelle: Eigene Darstellung

Abb.94: Wirkkraft Abschreibung

Quelle: Eigene Darstellung
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Abb.95: Wirkkraft Kapitalmarkte

Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an FHH 2012-2
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Quelle: Eigene Darstellung

Abb.99: Private Kosten

Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Bueros.html; http://www.blauraum.eu/index.php?cccpage=projects_detail&set_z_projekte=25
letzter Aufruf 03.09.2012

Abb.111: Fallbeispiel Frankfurt
Quelle: Eigene Darstellung; Foto: http://www.naumann-architekten.de/projekt_9.htm letzter
Aufruf 03.09.2012

Abb.112: Fallbeispiel Stuttgart

Quelle: Eigene Darstellung; Foto:http://www.architekt-hoehn.de/projekte/armin/armin1.htm
letzter Aufruf 03.09.2012

Abb.113: Fallbeispiel Diisseldorf

Quelle: Eigene Darstellung; Foto:http://www.mielke-scharff.de/index.php?dir=7623&page=5
letzter Aufruf 03.09.2012

Abb.116: Gestattungsvereinbarung Haus
Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung

Abb.119: Gestattung bei innerstadtischen Biiroimmobilien
Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung
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Quelle: Eigene Darstellung

Abb.123: Thesisprozess

Quelle: Eigene Darstellung
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Anhang

Ubersicht Daten der ClusteranalyseHer

Statistische Gebiets-Nr.

Stadtgebiet 2008/ vor 2008 Q1 .01.2011 i 1987 1987 .
Sozialwohnungen Wohngebaude Wohnungen Eigentumsw
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Verk
Hamburg-Altstadt 1001 NEU / 1001 ALT 0 0 0
Hamburg-Altstadt 1002 NEU / 1002 ALT 0 6 46
Hamburg-Altstadt 1003 NEU / 1003 ALT 0 2 23
Hamburg-Altstadt 1004 NEU / 1004 ALT 0 10 71
Hamburg-Altstadt 1005 NEU / 1005 ALT 0 8 45
Hamburg-Altstadt 1006 NEU / 1006 ALT 0 12 68|
Hamburg-Altstadt 1007 NEU / 1007 ALT 8 15 126
Hamburg-Altstadt 1008 NEU / 1008 ALT 206 34 352
Hamburg-Altstadt 1009 NEU / 1009 ALT 0 20 207
Hamburg-Altstadt 1010 NEU / 1010 ALT 0 28 259
Hamburg-Altstadt 214 135 1197
Neustadt 3001 NEU / 2001 ALT 0 6 25
Neustadt 3002 NEU / 2002 ALT 33 123
Neustadt 3003 NEU / 2003 ALT 0 19 87
Neustadt 3004 NEU / 2004 ALT 0 44 274
Neustadt 3005 NEU / 2005 ALT 0 0 0
Neustadt 3006 NEU / 2006 ALT 343 133 1438
Neustadt 3007 NEU / 2007 ALT 365 151 1243
Neustadt 3008 NEU / 2008 ALT 130 18 227
Neustadt 3009 NEU / 2009 ALT 0 8 42
Neustadt 3010 NEU /2010 ALT 535 83 904
Neustadt 3011 NEU / 2011 ALT 4 101 1015]
Neustadt 3012 NEU / 2012 ALT 161 93 1008
Neustadt 3013 NEU /2013 ALT 0 4 25|
Insgesamt (ohne 3001) 1538 687 6386
Hammerbrook 6001 NEU / 5002 ALT 114 43 364
Hammerbrook 6002 NEU / 5003 ALT 0 2 1
Hammerbrook 6003 NEU / 6001 ALT 0 12 39
Hammerbrook 6004 NEU / 6002 ALT 0 23 117
Insgesamt 114 80 531
City Nord 48004 NEU / 46004 ALT 70 1 299
City Nord 48005 NEU / 46005 ALT 0 19 31
City Nord 48008 NEU / 46008 ALT 0 63 730
Insgesamt 70 93 1060
Harburg 88001 NEU / 86001 ALT 192 127 175
Harburg 88004 NEU / 86004 ALT 159 210 1500
Harburg 88005 NEU / 86005 ALT 157 107 808
Harburg 88008 NEU / 86008 ALT 20 133 1069
Harburg 88009 NEU / 86009 ALT 289 292 2101
Insgesamt 817 869 5653

Daten: email von Statistik Nord am 28.06.2012,
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2008 2008
Jmswohnungen Bodenrichtwerte Wohnen  Bodenrichtwerte Biiro
Verkaufe Wert Anzahl RW  Wert Anzahl RW  Wert 50-4999 10— 49 1-9
X
562 1073
562 1073
562 1073
562 1073
562 1073
562 1073
562 1073
562 1073
562 1073
0 X 3 562 36 1073 109 293 4588
2763 540 1101
2763 540 1101
@ 2763 540 1101
2763 540 1101
2763 X 1101
2763 540 1101
2763 540 1101
2763 540 1101
2763 540 1101
2763 540 1101
2763 540 1101
2763 540 1101
2763 540 1101
36 2763 14 540 37 1101 84 251 4972
380 367
380 367
380 367
380 367
2 X 4 380 12 367 17 32 488
X 384
X 384
X 384
X X X X 16 384 kAl kAl k.A
1223 413 333
1223 413 333
1223 413 333
1223 413 333
1223 413 333
38 1223 34 413 16 333 k.A k.A k.A
Daten: Grutachterausschuss (2008)| Daten: email von der Handelskammer

Hamburg am 09.07.2012
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