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Sicherheitsproduktion als Sweat Equity?

Vorwort

Der européische Immobilienmarkt ist in den letzten Jahren stark in Bewegung geraten.
Nicht nur aufgrund der Finanzkrise sowie der Ungewissheit tiber die Zukunft der
Euro-Zone erfahren Wohnimmobilien bei Kapitalanlegern eine hohe Wertschitzung.
Grundbesitz stellt gegenwirtig nicht nur eine sichere Form der Geldanlage dar,
sondern verspricht auch eine hohe Rendite im Vergleich zu alternativen
Investitionsformen. Dariiber hinaus sind die europdischen Leitzinsen derzeit auf
einem Rekordtief, wodurch nicht nur GroB3verdiener sich Immobilienbesitz leisten
konnen. Obwohl die Bevdlkerungszahlen in vielen Staaten auf nationaler Ebene seit
Jahren riucklaufig sind, verzeichnen besonders die groBen Stddte einen
kontinuierlichen Bevdlkerungszuwachs. In den innerstddtischen Lagen floriert der

Handel mit Wohnimmobilien — und mit der hohen Nachfrage steigen die Preise.

Auch in den kommenden Jahren wird der Urbanisierungstrend in den européischen
Metropolen andauern. Das Ziel ist daher die Gestaltung eines grofstddtischen
Wohnungsangebotes, sowohl im Rahmen des Neubaus als auch bei der
Bestandsentwicklung, das einerseits den zukiinftigen Zuzug quantitativ verkraften
kann und sich andererseits als attraktive Lebensumwelt présentiert. Vor dem
Hintergrund eines zunehmend Okonomischen Blickes auf die gebaute stiddtische
Umwelt stellt sich aus stadtgesellschaftlicher Perspektive die Frage danach, ob im
Zuge von Bestrebungen zur Steigerung der Anziehungskraft von Wohnimmobilien auf
kaufkriftige Klientel der Einbezug von Sicherheitsma3nahmen an Bedeutung gewinnt
und inwiefern hierdurch die stiddtische Raumstruktur beeinflusst wird. Die
vorliegende  wirtschaftsgeographische Studie zeigt am Beispiel deutscher,
osterreichischer und schweizerischer GrofBstddte, welche Auswirkungen die
gegenwirtige Dynamik auf den europdischen Immobilienméarkten auf die
kriminalprdaventive  Gestaltung  hochpreisiger  innerstddtischer =~ Wohnprojekt-

entwicklungen hat.

Die vorliegende Arbeit entstand im Rahmen eines externen Promotionsverfahrens am
Institut fiir Geographie der Universitdt Hamburg. Der Dank fiir die Unterstiitzung
meiner Forschungsarbeit gilt zundchst den zahlreichen Gesprichspartnern, die sich als
Experten fiir umfassende Interviews und Gespriche zur Verfligung gestellt und damit

einen groflen Anteil zum Gelingen dieser Arbeit beigetragen haben.



Sicherheitsproduktion als Sweat Equity?

Dariiber hinaus mochte ich Professor Dr. Jiirgen OBenbriigge und Dr. Thomas Pohl fur
die Moglichkeit der Durchfiihrung des Promotionsverfahrens sowie fiir die

konstruktive Kritik im Verlauf des Forschungsprozesses danken.

Fiir zahlreiche Diskussionen zum akademischen Forschungsbetrieb, vielfiltige
Anregungen, kritische Anmerkungen sowie die vielen motivierenden Worte danke ich

Dr. Bruno Chilian.

Mein besonderer Dank gilt Monika de Weryha, die mir wéhrend des Schreibens

durchgehend mit wertvoller moralischer Unterstiitzung zur Seite stand.

Florian Skoruppa
Hamburg, im Mai 2013



Kapitel 1: Einleitung

Kapitel 1

Einleitung

In den vergangenen Jahren hat der Umgang mit stddtebaulicher Kriminalpréavention
stark an Bedeutung flir die Produzenten von Wohnraum gewonnen. Hintergrund
dessen ist im deutschsprachigen Raum eine wirtschaftliche Entwicklung, welche die
Etablierung einheitlicher Standards zur Bewertung des stddtischen Immobilien-
angebotes zum Ziel hat. Hierdurch hat sich ein tiberregionaler Qualitdtswettbewerb
herausgebildet, der mal3geblich durch die Konkurrenz von Standorten um global
verfugbare Kapitalstrome gesteuert wird und der darauf hinaus lduft, dass jene
Merkmale ,,belohnt* werden, die messbar sind. In diesem Zuge riicken zunehmend
theoretische Ansidtze zur Pflege des Images als attraktiver Wirtschafts- und
Lebensraum in den Fokus von Strategien zur Stadtentwicklung, die einen
Zusammenhang zwischen der kriminalprdaventiven Gestaltung von Wohnprojekten
und deren 6konomischem Wert postulieren. Dieser Prozess beinhaltet den Versuch,
Richtlinien fiir die Umsetzung von Sicherheitsstrategien im wohnungswirtschaftlichen
Kontext zu verankern, um eine Messung der Attraktivitit der Wohnumwelt fiir die
anvisierten Zielgruppen zu erméglichen (vgl. MATTISSEK 2005: 111)." Das Ausmaf
kriminalpréventiver Standards in Architektur und Stiddtebau steht daher im engen
Zusammenhang mit der Frage danach, in welcher Form stddtisches Wohnen zukiinftig

definiert und ermoglicht wird.

Im Rahmen der Betrachtung von Wohnimmobilien als Objekte zur Kapitalanlage kann
der Umfang von Sicherheitsma3nahmen einen wichtigen Faktor fiir die bauliche

Gestaltung eines Projektes darstellen und somit zu dessen Erfolg oder Scheitern aus

! Nachgezeichnet werden kann dieser Entwicklungsgang an der Fiille der seit etwa zehn Jahren sowohl
von GroB- als auch von mittleren und Kleinstddten formulierten stadtpolitischen und stddtebaulichen
Leitbilder. In Deutschland wurde beispielsweise durch den DEUTSCHEN STADTETAG (2003: 12)
ein stadtiibergreifender Basiskonsens beziiglich der stédtischen Sicherheitspolitik festgelegt:
,,Sicherheit und Ordnung in einer Stadt bestimmen wesentlich die Lebensqualitdit der Biirgerinnen
und Biirger und haben auflerdem als Standortfaktor fiir Wirtschaftsunternehmen eine grofie
Bedeutung. Sicherheitsvorsorge erfordert priventive und repressive Mafinahmen. ( ...) Wichtige
Vorstufen zur dffentlichen Sicherheit sind aber auch Sauberkeit und Ordnung auf Straf3en und
Pliitzen. Denn dort, wo ein Strafienbild mit Unsauberkeit und Vandalismusschéiden vorherrscht,
fiihlen sich Biirgerinnen und Biirger subjektiv unsicher und es sinkt die Hemmschwelle fiir weitere
Straftaten.
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der Sicht von Investoren und der Stadtpolitik beitragen. Die intendierte Produktion
von Sicherheit durch immobilienwirtschaftliche Akteure ldsst sich mit einer Funktion
als ,,Sweat Equity* interpretieren. Urspriinglich aus der Finanzbranche stammend,
beschreibt dieser Begriff im immobilienbezogenen Kontext eine Ausstattungs-,
Autbesserungs- oder Renovierungsmallnahme, die durch eine privatwirtschaftliche
Investition in ein Projekt ausgelost wird (vgl. LEES 2003: 2489). Daran gebunden ist
die Erwartung eines iiber den urspriinglichen Kapitaleinsatz hinaus reichenden
betriebswirtschaftlichen Gewinns. Aus diesem Zusammenhang ergibt sich die fiir den
Einsatz kriminalprdventiver Elemente im Wohnkontext entscheidende Frage, ob — und
falls ja, in welchem Umfang — die Investition in die sicherheitsbezogene Ausstattung
einer Wohnimmobilie unter den gegebenen Marktbedingungen =zu einer
aullerordentlichen Wertsteigerung beitragen kann und worauf dieser Umstand im

Einzelfall zuriickzufiihren ist.

Mit Blick auf die generelle gesellschaftliche Akzeptanz von MalBnahmen zur
Erhohung der privaten und Offentlichen Sicherheit, erscheint es fiir
privatwirtschaftliche ~Akteure zwar als lukrativ, bauliche Elemente und
Dienstleistungen mit Sicherheitsbezug im Rahmen der Wohnprojektentwicklung
einzusetzen. Thr Umfang wird in der Praxis jedoch dadurch beeinflusst, dass die
stadtebauliche Kriminalpriavention gegenwiértig als virulentes Thema im Zentrum
einer Debatte um die zunehmende Einbindung von Kontrollstrategien bei der
Produktion der gebauten Umwelt steht. Tendenzen einer auf Sicherheitsbelange
ausgerichteten Raumgestaltung werden dabei als Gefdhrdung der Zuginglichkeit des
offentlichen Raumes, allgemeiner stddtischer Freiheiten und des demokratischen
Charakters seiner Kontrolle interpretiert (vgl. SIEBEL 2007). * Fiir die
stadtgeographische Forschung gelangen hierdurch neue Fragestellungen in Bezug auf
das innerstiddtische Immobilienangebot und den 6ffentlichen Stadtraum in den Fokus

des wissenschaftlichen Interesses: Erstens geht es um die Beschreibung von durch

? Die Sorge einer sich verstirkenden Abnahme der Uberlappung von Nutzungsfunktionen und
Ereignisvielfalt als zentraler Ausdruck stidtischen Lebens wird dabei jedoch nicht uneingeschriankt
geteilt. Vielmehr unterliegt sie vielschichtig gelagerten Anspriichen an die Funktionen des
offentlichen Stadtraumes. SELLE (2004: 132f.) konstatiert zwar ebenfalls einen Riickgang
althergebrachter Nutzungen wie Markt und Handel sowie der 6ffentlichen Meinungsbildung.
Gleichzeitig verweist er jedoch auf neue Nutzungsformen wie Sportveranstaltungen oder
nichtorganisierte Aktivititen.
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Immobilienmarktmechanismen ausgeloste Verdnderungen im Verhiltnis zwischen
Offentlichkeit und Privatheit, zweitens um die Identifikation von daraus
hervorgehenden soziologischen Implikationen und drittens um die Frage, ob es
langfristig zu einer globalen Angleichung der stidtebaulichen Gestalt von Produkten
des Immobilienmarktes kommt. Der Untersuchung dieser Themenfelder kommt somit

ein wesentlicher Einfluss bei der Strukturierung der vorliegenden Studie zu.

Durch die Verkniipfung der immobilienwirtschaftlichen und der kommunalpolitischen
Perspektive im Rahmen der Erforschung des Entwicklungsverlaufs konkreter Projekte,
soll in dieser Arbeit ein Ansatz fir die Erklirung des Stellenwertes von
Sicherheitsaspekten im Alltag privatwirtschaftlicher, stddtischer und staatlicher
Akteure geschaffen werden. Hierdurch soll herausgearbeitet werden, welche
Aushandlungs- und Lernprozesse mit dem Thema der kriminalpréventiven Gestaltung
von Wohnimmobilien verbunden sind und in welchem Umfang diese vom jeweiligen
lokalspezifischen Kontext abhidngen. Angestrebt wird die Weiterentwicklung der
Erforschung des Wohnungsmarktes durch die Konzentration auf den Stellenwert von
Sicherheitsmafnahmen innerhalb der Wertschopfungskette der Immobilienherstellung
und -bewirtschaftung. Das Erkenntnisinteresse dieser Arbeit liegt folglich in der
Riickfiihrung des Ausmalles raumgestalterischer Phdnomene auf marktwirtschaftliche
Entwicklungen. Die Untersuchung kriminalpraventiver Gestaltung im Wohnkontext
erscheint dabei als aussichtsreich fiir die Beobachtung von Projektzielen im
Spannungsfeld zwischen stadtpolitischer Steuerung und den Dynamiken des globalen

Immobilienmarktes und somit als ertragreiches Feld stadtgeographischen Arbeitens.

Auswahl von Untersuchungsregion und -objekt

Da stidtische Immobilienmirkte durch die Produzenten und Anbieter von Wohnraum
in diverse einzelne Segmente und Zielgruppen unterteilt werden, miissen zu ihrer
Erforschung Parameter zur rdumlichen und inhaltlichen Abgrenzung festgelegt
werden (vgl. ENGELHART 2008: 35). Zu erarbeiten ist vor dem Hintergrund des
zugrunde liegenden Problemfeldes zundchst, in welcher territorialen Breite in dieser
Arbeit von einem vergleichbaren Raumverstindnis ausgegangen wird und auf welche
strukturellen Merkmale sich dieses stiitzt. Dieses Vorgehen dient zum einen der

Vergleichbarkeit einzelner Projekte untereinander. Zum anderen ermdoglicht es im

11
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weiteren Verlauf die Identifizierung moglicherweise global giiltiger Raummuster, z. B.
hinsichtlich sich analog in einzelnen europdischen und US-amerikanischen Stédten

vollziehender Entwicklungen.

Da mittlerweile gesamtwirtschaftliche Kennzahlen wie die Inflationsrate, Steuersétze,
Wechselkurse und das Zinsniveau eine entscheidende Rolle fur Investitions-
entscheidungen im immobilienwirtschaftlichen Kontext spielen, ist die Erforschung
von Prozessen auf Wohnungsmaérkten eng mit diesen verkniipft (vgl. SCHULTE et al.
2008: 2). Fiir einzelne europdische Lénder lassen sich divergierende Entwicklungen
konstatieren und auf der Basis von Preisentwicklungen schemenhaft zwei Gruppen
von Léndern unterscheiden. Zum einen befinden sich in Landern wie Irland, Spanien,
Italien, den Niederlanden und Ddnemark die Wohneigentumsmérkte derzeit in einer
preislichen Korrekturphase mit einer tendenziellen Anpassung nach unten. Auf der
anderen Seite stehen diejenigen Lénder, in denen die Preise trotz der Finanzmarktkrise
seit dem Jahre 2008 angestiegen sind und in denen die Bautitigkeit weiterhin
zunimmt. Der Vergleich der Volatilitit der Gesamtertrdge ldsst innerhalb dieser
Gruppe eine weitere Aufteilung zu: Wéhrend GroBbritannien und in geringem Malle
auch Frankreich und Schweden eine hohere Volatilitit ausweisen, zeichnet
Deutschland, Osterreich und die Schweiz eine hohe Stabilitit des Immobilienmarktes

aus (vgl. PATRIZIA AG 2011: 17).

Die Metropolen in Deutschland, Osterreich und der Schweiz werden gegenwirtig zur
Spitze derjenigen europdischen Stddte mit den attraktivsten Anlageaussichten fur
Kapitalinvestitionen, sowohl in Biiro- als auch in Wohnimmobilien, gezéhlt
(vgl. PWC 2013: 29). Es ist somit zu erwarten, dass sich auf globale Standards
ausgerichtete Prozesse auf den Wohnungsmérkten dieser Stddte besonders intensiv
auspriagen. Gleichzeitig resultieren Gemeinsamkeiten in der lokalen Demokratieform
in Deutschland, Osterreich und der Schweiz aus einer starken kommunalen
Selbstverwaltung mit Verfassungsstatus (vgl. KUHLMANN 2006: 3; vgl. HESSE/
SHARPE 1991; vgl. GLASZE 2003: 287). Durch die Betrachtung der genannten
Region ist es innerhalb der vorliegenden Studie moglich, unterschiedliche
Gestaltungsformen von Wohnprojektentwicklungen auf ihr jeweiliges lokales
Marktumfeld vor dem Hintergrund sich &dhnelnder makrodkonomischer
Rahmenbedingungen hin zu untersuchen, bzw. eine Riickfithrung zu diesen infrage zu

stellen. Trotz globaler Innovationsprozesse im vermeintlich standortunabhidngigen

12
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Technik- und Kommunikationssektor, welche zu einer sich stetig beschleunigenden
Uberbriickung geographischer Distanzen beitragen, wird auch in den kommenden
Jahren die Attraktivitdt groBstddtischer Rdume als Wohn- und Arbeitsraum ansteigen
(vgl. POHL 2009: 13). Dieser Umstand riickt insbesondere die innerstédtischen Lagen
bei der Herausarbeitung der immobilienwirtschaftlichen Motivationen und der Suche
nach den bevorzugten Standorten fiir die Investition von Kapital in Wohnimmobilien

in den Blickpunkt dieser Studie.

Durch die Konzentration auf den Bereich der Wohnimmobilien wird in dieser Arbeit
die Fahigkeit von Architektur und Stidtebau herausgestellt, durch die Schaffung
sozialer und kultureller Objekte 6konomische Zusammenhédnge zu spiegeln. Aus
dieser Festlegung ergibt sich das Erfordernis einer Zusammenfithrung mehrerer
Analysestrange: Wohnimmobilien werden in dieser Studie hinsichtlich ihres
politischen, 6konomischen und technisch-instrumentellen Wirkungsfeldes untersucht.
Die untersuchten innerstddtischen Immobilienprojekte sowie die mit diesen im
Zusammenhang stehenden kriminalpréventiven Gestaltungsprozesse werden dabei vor
dem Hintergrund einer moglichen Einordnung in das obere Preissegment des
Wohnungsmarktes diskutiert. Es wird von der Annahme ausgegangen, dass die
rdumliche Verteilung und Gestaltung von Wohnimmobilien innerhalb dieses
Segmentes  zunehmenden  Okonomischen  Wechselwirkungen  mit  dem
gesamtstddtischen Wohnungsangebot unterliegt. Das Interesse der Konzentration auf
diesen Bereich des Marktes besteht somit in der Untersuchung, an welchen Standorten
und in welche Art von Produkten des Wohnungsmarktes verfiigbares Kapital

vorzugsweise investiert wird.

Forschungsperspektive und methodischer Ansatz

Die in dieser Arbeit eingenommene Forschungsperspektive wird wesentlich durch den
Anspruch geprdgt, anhand der diskursiven Auseinandersetzung iiber Wohnprojekte
Kontroversen hinsichtlich der Wahrnehmung stddtischer Rdume aufzuzeigen. Die
Untersuchung spezifischer gestalterischer Prozesse ermoglicht dabei die Identifikation
Okonomischer und gesellschaftlicher Entwicklungen sowie ihre Verortung im
physischen Raum. Stadtbewohner mit vielfiltigen Lebensmodellen und

unterschiedlicher finanzieller Ausstattung treffen auf ein nach Qualitits- und
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Lagemerkmalen sowie Zugangsregelungen differenziertes Wohnungsangebot. Als
durch menschliches Handeln gestaltete Objekte sind die Produkte des
Wohnungsmarktes somit Bindeglied zwischen der produktiven und konsumtiven
Regionalisierung stdadtischer Akteure. Die in dieser Arbeit vorgenommene
geographische Erforschung des Wohnungsmarktes setzt sich folglich unter dem
Einbezug des Sicherheitsdiskurses mit der Frage auseinander, wie Wohnraum als
Produkt gestaltet, verteilt und genutzt wird (vgl. ODERMATT 2009: 12f.). Dies
geschieht an der Schnittstelle zwischen theoretischem Diskurs und lokaler
Wirklichkeit, wodurch ein Beitrag zur Prognose der zukiinftigen Strukturen urbaner

Riume in Deutschland, Osterreich und der Schweiz geleistet werden soll.

Im Rahmen der geographischen Erforschung raumgestalterischer Prozesse wird bis
dato wichtigen makrookonomischen Fragestellungen sowie der Perspektive
privatwirtschaftlicher Akteure nicht in allen Forschungsbereichen eine ausreichende
Bedeutung beigemessen (vgl. OETTLE 2001). Zwar orientiert die deutschsprachige
geographische Wohnungsmarktforschung sich zunehmend an den O6konomischen
Gegebenheiten eines global ausgerichteten Immobilienmarktes unter dem Einbezug
interdisziplindrer Ansédtze aus Architektur, Stadtplanung und Politologie
(KRATKE 1995; HEEG 2009; DZIOMBA 2007). Das Interesse der
stadtgeographischen Sicherheitsforschung folgt bisher jedoch tiberwiegend einem
soziologischen Theorieangebot. Im Rahmen der Untersuchung subjektiver
(Un-)Sicherheitswahrnehmung, der zonalen Kontrolle von Stadtquartieren und der
Kriminalprivention als Ausdruck von Verdnderungsprozessen im Wohnverhalten 14sst
sich eine Verschiebung in Richtung der Erforschung der stddtischen Empirie nach
rdumlichen Beispielen unternehmerischer Tendenzen sowie dem daran gefiihrten
Beweis der Etablierung neoliberaler Gesellschaftsstrukturen feststellen (SMITH 1996,
2007; RONNEBERGER 2000; EICK 2005; TOPFER 2007; PELTZER 2007,
WARREN 2007).* Exemplarisch lisst sich die Studie von EICK (2005: 168ff.) nennen,

die sich mit der Einbindung freier Tréger (,,nonprofits®) in das Quartiersmanagement

3 Der Begriff des Neoliberalismus wendet sich urspriinglich gegen ein aktives Eingreifen des Staates in
Wirtschaftsprozesse, fordert dabei jedoch eine staatliche Ordnungspolitik zur Férderung des
Wettbewerbs durch Unterbindung einer Vormachtstellung von Mérkten durch Oligopole und
Monopole. Im Rahmen einer Bedeutungsverschiebung seit den 1980er-Jahren findet der Begriff, in
der Regel in einer negativen Konnotation, zunehmend Einbindung in den soziologischen Kontext des
Sicherheitsdiskurses (vgl. WILLGERODT 2006; vgl. BOAS/GANS-MORSE 2009).
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beschiftigt. BESTE (2000) untersucht die kontrollpolitischen Strategien urbanen
Konfliktmanagements und der Umschichtung im Funktionsgefiige staatlicher Macht
anhand des Erscheinungsbildes und der Funktion der Mitarbeiter privater

Sicherheitsfirmen im Frankfurter Bahnhofsviertel.*

Auf der anderen Seite besteht derzeit ein Mangel an Arbeiten zur Erforschung
stadtebaulicher Kriminalprévention, die sich weniger mit konkreten Moralisierungs-
und Bedrohungsszenarien, sondern mit einer immobilienwirtschaftlichen Perspektive
auf die sicherheitskonzeptionelle Struktur der Produkte des Wohnungsmarktes
befassen. Voraussetzung dafiir ist zundchst die Entkoppelung von okonomischer
Logik und soziologischer Gesellschaftskritik, wodurch es moglich wird, die
Notwendigkeit wirtschaftlicher Zusammenhinge in Bezug auf die urbane Einbettung
des Sicherheitsdiskurses infrage zu stellen (vgl. MATTISSEK 2005: 131). Hierdurch
kann der Versuch unternommen werden, die Verteilung kriminalpraventiver Elemente
im Wohnkontext anhand der Parameter von Handels- und Produktionsprozessen im
Kontext fortgeschrittener Globalisierungsprozesse zu erkldren. Diese lassen sich
wiederum auf die Verdnderung der Kosten-Nutzen-Relation bestimmter
Marktmechanismen und Politikinstrumente  zuriickfithren (vgl. ZOHLHOFER
2009: 41). Beispielsweise ermitteln PUTZ et al. (2009) in einer empirischen
Untersuchung der Priferenzen von Wohnungsgesellschaften und Mietern ein
reprasentatives Bild der Relevanz von Sicherheitsmanahmen in der deutschen
Wohnungswirtschaft. Differenzierungen hinsichtlich der Lage, dem Marktsegment
oder dem Projektvolumen werden jedoch nicht vorgenommen, so dass spezifische
Okonomische und lokalpolitische Standortbedingungen sowie Motivationen hieraus

nicht ersichtlich werden (kénnen).

Bislang ist somit die Frage unbeantwortet, ob es sich bei der Verteilung
kriminalpréaventiver Elemente in der Untersuchungsregion um eine nachholende oder
eine ginzlich differierende Entwicklung, z. B. zum US-amerikanischen Raum oder zu

ausgewdhlten europdischen Metropolen handelt. Zudem ist ungeklért, ob sich die

* RONNEBERGER (2000: 318ff.) beschreibt diese Entwicklung zudem gezielt in Bezug auf
innerstddtische Wohnanlagen Der Autor betont dabei stirker die Makroebene und leitet die Versuche,
einen ,, touristisch-konsumptiven Erlebnisraum* in den Innenstiddten durch verschiedene rdumliche
Kontrollstrategien zu schaffen, aus einem politischen Interesse an Konsum- und gehobenen
Wohnfunktionen in der Innenstadt her.
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immobilienwirtschaftliche Sicherheitsproduktion in jenen Stidten deutlicher ausprigt,
die tiblicherweise als globale Handelsknotenpunkte bezeichnet werden, wie die
Finanzmarktpldtze Frankfurt am Main oder Ziirich. Thnen gegeniiber stehen
Metropolen wie Hamburg oder Berlin, die zwar {iber einen hohen nationalen
Steuerungseinfluss verfligen, die jedoch in der Regel nicht zur Spitzengruppe der
weltweiten Kontroll- und Steuerungszentren gezéhlt werden (vgl. SASSEN 1996;
vgl. BEAVERSTOCK et al. 1999). Dariiber hinaus ist zu erarbeiten, ob es sich bei
dem vielfach postulierten Zusammenhang von Sicherheit, Sauberkeit sowie der
Imagepflege von Standorten um das Produkt interessengeleiteten Handelns einzelner

okonomischer Akteure handelt (vgl. MATTISSEK 2005: 113).

Nicht betrachtet werden in dieser Arbeit Ansétze, die in Anlehnung an die Studien von
BOURDIEU (z. B. 1999) eine Verbindung von Prozessen des Wohnungsmarktes mit
den gesellschaftstheoretischen Grundlagen und Voraussetzungen der Distinktions-
theorien von Milieus (DORFLER 2010: 144) oder der Verkniipfung des
Okonomischen und ,residenziellen Kapitals“ (DIRKSMEIER 2010: 454) von
Stadtbewohnern mit dem Ziel der Herausarbeitung residenzieller Raummuster
herstellen (vgl. ALISCH/DANGSCHAT 1996). Zwar stellen sich Wohnungsmarkte
als sozial tiberformte 6konomische Felder dar — die Nachfrage nach einer bestimmten
Lage, Ausstattung oder Wohnkonstellation ist selbstverstindlich eine bewusste
Entscheidung und mit der Frage des personlichen Lebensstils verbunden. Dennoch
wird von der Annahme ausgegangen, dass nicht primdr die habituelle Affinitét,
mikrogeographische oder psychographische Gemeinsamkeiten, sondern der Preis bzw.
das Einkommen die entscheidenden Faktoren fiir die Verteilung der Produkte des

Wohnungsmarktes sind.

Das Konzeptualisieren der Perspektiven aller an der stddtebaulichen Sicherheits-
produktion beteiligten Akteure innerhalb eines Marktzyklus® fiihrt, bislang isoliert
voneinander betrachtete, Fragestellungen an der Schnittstelle von makroskonomischer
Theorie, immobilienwirtschaftlicher Projektentwicklung und stadtgeographischem
Sicherheitsdiskurs zusammen. Es soll analysiert werden, von welchen Umstédnden die
malgeblichen Akteure bei der Verhandlung iiber den Einsatz von
Sicherheitsproduktion im Wohnimmobilienkontext beeinflusst werden — sei es von

betriebswirtschaftlichen = Kennzahlen, kritischer ~Medienberichterstattung, den
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Entwicklungen des Immobilienmarktes oder politischen Regularien. > Die
beschriebene Forschungsperspektive setzt sich somit vor dem Hintergrund eines
globalen Standortwettbewerbes mit den Mechanismen einer angebotsorientierten
Sicherheitsproduktion auseinander, wodurch zu einem handlungsleitenden Uberblick
des Themas in der wirtschaftlichen und politischen Praxis gelangt werden soll. Die
Beschreibung der Gestalt und des rdumlichen Musters der Verteilung
kriminalprdaventiver Elemente anhand von Wohnstandorten schafft somit auch
rdumliche BezugsgroBen flir das zukiinftige Handeln stddtischer Akteure. Dass dabei
besonders der Anbieterseite und ihren Investitionsentscheidungen das Augenmerk
gewidmet wird, ldsst sich damit begriinden, dass der urbane Raum mal3geblich durch
diese geprdgt wird. Er kann daher in Anlehnung an die von HARTKE (1962)
formulierte Aufgabe der geographischen Wissenschaft, menschliche Aktivitidten mit
Raumbezug zu untersuchen und die Ergebnisse an die zustidndigen Entscheidungs-
trager zu Ubermitteln, als eigentliche ,, Investitionslandschaft” bezeichnet werden

(VAN WEZEMAEL 2005: 1; vgl. ODERMATT 2009: 15).

Das methodische Vorgehen in dieser Arbeit ldsst sich auf einen forschungslogischen
Ablauf empirischer Untersuchungen zuriickfithren, wie er beispielsweise von
FRIEDRICHS (1990: 50ff.) beschrieben wird. Dieser lédsst sich einteilen in einen
Entdeckungs-, Begriindungs- und Verwertungs- bzw. Wirkungszusammenhang, wobei
die Verbindung der methodologischen und der inhaltlichen Ebene sich in der Form
eines zeitlichen Verlaufs darstellt (vgl. Abb. 1). Ausgangspunkt fiir die Untersuchung
sind entweder ein Forschungsauftrag, Probleme bei der Theoriebildung, z. B.
aufgrund der moglichen Ableitung mehrerer Resultate, oder ein soziales Problem.
Letzteres ergibt sich in dieser Arbeit durch die Untersuchung des Wohnungsmarktes
anhand des Sicherheitsdiskurses, deren FErkenntnisse in der Folge soziale
Verdnderungen in der Praxis ermdglichen sollen. Im Anschluss an die Strukturierung
des Problems erfolgt die Darstellung des Begriindungszusammenhangs, der wiederum
in die drei Abschnitte Theoriedarstellung, Bildung von Hypothesen und
Datenerhebung eingeteilt ist. Die differenzierte Uberpriifung der Hypothesen schliet

> Diese Art des Vorgehens basiert auf der Annahme von MAYNTZ/SCHARPF (1995: 39), dass die
Steuerung und Selbstorganisation von gesellschaftlichen Teilbereichen und sozialen Phinomenen auf
die Interaktion zwischen intentional handelnden Akteuren zuriickzufiihren ist. Der Ansatz ist jedoch
weniger als eine stringente inhaltliche Zielvorgabe, sondern vielmehr als eine ,, Forschungs-
heuristik” (SCHARPF 2000: 17) zu verstehen und fungiert somit lediglich als Dirigent der
Aufmerksamkeit des Forschers (vgl. SCHIMANK 2004: 292).
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dabei Schritte ein, in denen das Datenmaterial auch unter anderen als den zunichst als
relevant erachteten Zusammenhingen untersucht wird. Im Rahmen des Verwertungs-
zusammenhangs wird abschlieBend der erkenntnistheoretischen Funktion der
Untersuchung Rechnung getragen, indem ein Beitrag zur Losung des anfangs

gestellten sozialen Problems mit dem Ziel der Verringerung sozialer Ungleichheit

geleistet wird.

Abb. 1: Forschungslogischer Ablauf der empirischen Untersuchung

Zeitlicher Verlauf Methodische Ebene m

Auflrag  Theorie Soziales Problem
Entdeckungs-
rusammenhang
Problem
Theorie
Definition
wesentlicher
Hypothesen Begnffe
Begriindungs- Isolation
cusammenhang relevanter
Variabeln
Datenerhebung pos
und -auswerlung Statistische
Prilfung
Interpretation
Verweriungs-
und Wirkungs-
zusammenhang Theaiie

Quelle: Eigene Darstellung nach FRIEDRICHS (1990:

Mittels einer explorativ orientierten, qualitativen Beobachtung der dauerhaften
Implementierung sicherheitsbezogener Aspekte im Wohnkontext soll in dieser Arbeit

gezeigt werden, wie physischer Raum gesellschaftlich konstruiert wird, bzw. wie
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dieser durch Formen des gesellschaftlichen Debattierens und Handelns einem stetigen
Veridnderungsprozess unterliegt (vgl. MATTISSEK 2005: 106). Die Ableitung von
Forschungshypothesen erfolgt im Anschluss an die Darstellung des relevanten
Hintergrundwissens  beziiglich des stddtischen Wohnungsmarktes und des
stddtebaulichen Sicherheitsdiskurses innerhalb eines theoretischen Analyserahmens.
Die Empirie wird anschlieBend im Rahmen der Betrachtung einzelner
Wohnimmobilienprojekte als Fallstudien dargestellt.® Anhand der Darstellung des
Einbezuges kriminalpriaventiver MaBBnahmen mittels ausgewéhlter Projekte sollen
Entscheidungen aus der immobilienwirtschaftlichen und kommunalpolitischen Praxis
hinsichtlich der Gestaltung von Stadtrdumen nachgezeichnet werden. Bei der Auswahl
der Fallbeispiele steht dabei nicht alleine die Reprédsentativitit fiir ein bestimmtes
Theorieangebot im Vordergrund. Vielmehr werden die zu untersuchenden
Fallbeispiele nach dem Kriterium ausgewihlt, ob sie neue Erkenntnisse vermuten
lassen. Es wird davon ausgegangen, dass die abschlieBend getroffenen Aussagen iiber
die untersuchten Einzelfille hinaus gelten, diese jedoch hinsichtlich Situation, Zeit

und Raum erklirt werden miissen.

Zur  qualitativen  Bildung von  Forschungshypothesen = werden  von
STRAUSS/GLASER (1967) die , komparative Analyse“ sowie die Strategie des
., theoretischen Samplings* empfohlen. Charakteristisch hierflir ist die zeitgleiche
Bearbeitung mehrerer Schritte der Datengenerierung und —analyse. Erfassung,
Auswertung und Analyse verlaufen dabei nicht nacheinander, sondern iiberschneiden
sich, wodurch sie sich gegenseitig beeinflussen und unterstiitzen konnen.
Exemplarisch hierfiir steht die Durchfiihrung Leitfaden gestiitzter Experteninterviews
tiber sdmtliche Analyseschritte, die zu einer schrittweisen Verdichtung des
Forschungsgegenstandes fithrt, und wichtige diskursive Aspekte im Verlauf der
Untersuchung in den Vordergrund treten ldsst. Auf diesem Weg wird einerseits
vorhandenes Praxiswissen um mogliche Wirkungszusammenhénge in der
Theoriearbeit nicht ausgeblendet, wihrend andererseits trotz des erlangten
theoretischen Vorverstdndnisses die Offenheit gegeniiber unerwarteten Aspekten

erhalten bleibt.

® Eine ausfiihrliche methodische Abgrenzung des untersuchten Marktsegmentes sowie des verwendeten
Datenmaterials erfolgt zu Beginn des empirischen Teils dieser Arbeit in Kapitel 5.
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Leitfragestellung und Gliederung der Arbeit

Das Ziel dieser Arbeit ist die Formulierung von Handlungsempfehlungen fiir
stadtpolitische und privatwirtschaftliche Akteure, die sich an einer am Gemeinwohl
ausgerichteten  immobilienwirtschaftlichen  Sicherheitsproduktion  orientieren.
Darunter zu verstehen ist jedoch keine allgemeingiiltige, a priori existierende Losung.
Vielmehr handelt es sich um konstante Bemiithungen und Verhandlungen zur
Erarbeitung eines Handlungsrahmens, dessen Regularien die Durchsetzung
personlicher Machtinteressen einzelner Akteure und Gruppen (z. B. in der Form von
Lobbyismus) verhindern und hierdurch einen freien und transparenten Prozess der
politischen Willensbildung erméglichen (vgl. MUNKLER/FISCHER 2002). Als
Bezugsraum wird vor diesem Hintergrund die Ebene der Gesamtstadt gewihlt, da
diese einen Vergleich unterschiedlicher Muster auf der Basis administrativ

strukturierter Grenzen zulésst.

Ausgangspunkt ist die Frage danach, an welchen stiddtischen Standorten
kriminalprdaventive Sicherheitsproduktion im Rahmen der Entwicklung von
Wohnimmobilien stattfindet, welche Gestalt diese annimmt und wie sie in das
stadtische Raumgefiige eingebunden wird. Durch diesen Ansatz soll der Thematik
nachgegangen werden, welchen stadtgestalterischen Verlauf wirtschaftliche
Verdnderungsprozesse nehmen. Dieses Leitmotiv ldsst sich in der Form zweier
zentraler Forschungsfragen formulieren, die erstens das konzeptionelle Vorgehen im
theoretischen Teil der Arbeit strukturieren und zweitens den Forschungsblick in der

Empirie leiten.

1. Welche Methoden zur Bewertung von rdumlichen Mustern, Standorten und
Projekten existieren gegenwartig auf der Seite immobilienwirtschaftlicher Akteure,
wo haben diese Ansdtze ihren Ursprung und wie lassen sich

sicherheitskonzeptionelle Aspekte in dieses Beurteilungsschema einfiigen?

Aufbauend auf dem Verstdndnis unterschiedlicher konzeptioneller Ansidtze zur
Beurteilung und Bewertung von Standortbedingungen sowie projektgestalterischer
Prozesse, wird anschlieBend die Frage nach der Relevanz von Sicherheitsmalnahmen,
ithres typischen Erscheinungsmusters sowie nach konkreten Handlungsempfehlungen

fiir die lokale Planungspraxis aus der stiddtischen Empirie abgeleitet:
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2. Welche immobilienwirtschaftlichen und stadtentwicklungspolitischen Trends lassen
sich aus den gegenwirtigen Entwicklungen hinsichtlich der Verbindung von
Sicherheitsproduktion und stddtischem Wohnungsmarkt ablesen, welche
raumrelevanten Phidnomene spiegeln diese wider und welche stadtraumlichen
Entwicklungen lassen sich durch die Betrachtung kriminalpréventiver

GestaltungsmalBBnahmen bei der Wohnprojektentwicklung prognostizieren?

Nach der in Kapitel 1 vorgenommenen Einfiilhrung in den konzeptionellen und
methodischen Rahmen der Studie, wird in Kapitel 2 ein Uberblick iiber die fiir die
Produktion von Wohnimmobilien relevanten 6konomischen und politischen Prozesse
gegeben. Dabei steht besonders die Verdnderung planerischer Anspriiche vor dem
Hintergrund deregulierter und privatisierter Strukturen der Immobilienwirtschaft im
Zentrum. Auf den Grundlagen immobilienwirtschaftlicher Dynamiken aufbauend,
wird in Kapitel 3 das Theorieangebot des kontempordren stadtgeographischen
Sicherheitsdiskurses vorgestellt und diskutiert, inwiefern die Einnahme einer
immobilienwirtschaftlichen Perspektive fiir dessen Verstindnis und Erweiterung

erforderlich ist.

Kapitel 4 beinhaltet den Transfer der gegenwirtigen Rahmenbedingungen
stadtebaulicher Sicherheitsproduktion aus den zuvor dargestellten Mechanismen des
Immobilienmarktes hinsichtlich der Moglichkeiten zur Entwicklung, Gestaltung und
Vermarktung innerstiadtischer Wohnimmobilien. In Kapitel 5 wird zunéchst eine, nach
zuvor festgelegten Kriterien ausgewihlte, Stichprobe an Fallbeispielen in ihrem
jeweiligen lokalspezifischen Umfeld vorgestellt und anschlieBend der Umfang an dort
umgesetzten kriminalpraventiven GestaltungsmafBnahmen identifiziert. In Kapitel 6
erfolgen eine Zusammenfassung des empirisch erfassten Datenbestandes sowie die
Ableitung konkreter Handlungsempfehlungen fiir die stddtische Politik beztiglich des
Umgangs mit immobilienwirtschaftlicher Sicherheitsproduktion. Kapitel 7 stellt
abschlieBend einen Ausblick hinsichtlich der GesetzméBigkeiten der rdumlichen
Verteilung kriminalpraventiver Gestaltung in der Untersuchungsregion dar und
beleuchtet Moglichkeiten zur Ableitung stadtstruktureller Muster aus den erarbeiteten

Erkenntnissen.
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Kapitel 2

Okonomisierung der gebauten Umwelt — Einfluss von
Internationalisierung und Marktdifferenzierung auf die
Produktion innerstidtischer Wohnimmobilien

Mit der Implementierung finanzmarktbasierter Bewertungsmethoden wandeln sich die
europdischen Immobilienmérkte seit einigen Jahren in ein global orientiertes, an der
Verwertung von Wohn- und Biirogebduden ausgerichtetes System zur Kapitalanlage.
Zuriickzufiihren ist diese Entwicklung auf drei wesentliche Ursachen: Erstens kam es
ab der Mitte der 1990er-Jahre aufgrund politischer Entscheidungen zur
Liberalisierung des Welthandels und in diesem Zuge zur Schaffung neuer
Handlungsraume fiir die Immobilienwirtschaft sowie den Umgang mit ihren Waren,
Dienstleistungen und Zyklen. Zweitens wurden in Deutschland durch das vierte
Finanzmarktférderungsgesetz im Jahre 2002 neue Regeln fiir den Handel mit
kapitalmarktbasierten Immobilienprodukten etabliert. Drittens hat die jlingste
Kapitalmarktkrise ab dem Jahre 2008 erhebliche Auswirkungen auf die Vergabe von
Krediten an Investoren sowie auf den 6konomischen Blick auf die Bewertung des
stadtischen Wohnungsangebotes. Als Folge dieser Prozesse sind auf den
grof3stddtischen Immobilienmérkten neue Bedingungen und Anforderungen fiir die
Anbieter und Nachfrager von Wohnimmobilien entstanden. Im Folgenden werden
einige wesentliche Gegebenheiten auf stiddtischen Boden- und Immobilienméirkten
herausgearbeitet. Dies geschieht mit dem Ziel der Schaffung eines konzeptionellen
Rahmens fiir die spétere Analyse rdumlicher Gestaltungsprozesse im Zusammenhang

mit stddtebaulicher Kriminalpravention.

Strukturen und Eigenschaften des stidtischen Wohnungsmarktes

Die eingangs skizzierte, in dieser Arbeit eingenommene Forschungsperspektive setzt
voraus, dass der stddtische Wohnungsmarkt als gedachter Ort des Austausches von
Angebot und Nachfrage konzeptualisiert wird, im Rahmen dessen das
Zusammenwirken aller beteiligten Akteure betrachtet wird (vgl. HEUER/NORDALM
2001: 23). Durch den Einbezug von sich zeitlich verlagernden Marktbewegungen ist

es moglich, raumgestalterische Prozesse auf einzelne Teilnehmer des Marktes
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zurlickzufiihren. Zudem konnen diese Prozesse mit makrodkonomischen
Zusammenhidngen in  Verbindung gesetzt werden, wodurch bestehende
Abhidngigkeiten bzw. sich angleichende zukiinftige Entwicklungen an
unterschiedlichen Standorten identifiziert werden konnen. Dariiber hinaus werden aus
betriebswirtschaftlicher Sicht Entscheidungen iiber die Entwicklung, den Kauf und
Verkauf von Wohnimmobilien als Investitionskalkiile betrachtet, deren Nutzen erst in
der Zukunft realisiert wird. Sie miissen daher, im Unterschied zu reinen
Konsumentscheidungen, prognostiziert werden, was in der Folge zwangsweise zu
Spekulationen iiber den zukiinftigen Wert der Produkte des Wohnungsmarktes fiihrt
(vgl. FRANCKE 2008: 30). Der wirtschaftliche Charakter einer Immobilie ergibt sich
folglich nicht bereits aus ihren Herstellungskosten, sondern aus der Honorierung ihrer

Nutzung auf dem Markt, die wiederum konjunkturellen Schwankungen unterliegt.

Die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt wird im Wesentlichen durch zwei
Gegebenheiten beeinflusst. Erstens stellen zyklische Verdnderungen von Bauvolumina,
des Anteils leer stehender Einheiten sowie von Miet- und Objektpreisen einen festen
Bestandteil des Immobilienmarktes dar. Im Hinblick auf Aussagen iiber
wohnungswirtschaftliche Prozesse ist die Betrachtung dieser Kennzahlen von hoher
Bedeutung, da Immobilien als Teil des Kapitalstocks einer Volkswirtschaft wichtige
Produktionsgiiter darstellen, an denen es im allgemeinen gesamtwirtschaftlichen
Aufschwung mangelt, die jedoch im konjunkturellen Abschwung im Ubermal

vorhanden sind (vgl. SCHULTE/HOLZMANN 2006: 18).

Zweitens wird die Moglichkeit zur Voraussage zukiinftiger Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt mafgeblich durch die besonderen Eigenschaften von Immobilien,
wie z. B. der hohen Transaktionskosten, einer aufgrund von Lagedifferenzen
ausgeprigten Produktheterogenitdt sowie langer Entwicklungs- und Nutzungszyklen
beeinflusst, die zu spezifischen Charakteristiken im Marktgeschehen fithren. Der
Immobilienmarkt setzt sich zudem aus unterschiedlichen Aktionsfeldern zusammen.
Sie lassen sich aus mikrookonomischer Sicht einteilen in den Grundstiicksmarkt, den
Markt der Flichennutzung (An- und Vermietung), den Investitionsmarkt (An- und
Verkauf) und den Markt fir Projektentwicklungen (Neu- bzw. Umbau). Diese
Aktionsfelder werden von unterschiedlichen Marktteilnehmern bearbeitet und
unterliegen daher einer sehr heterogenen und zeitlich versetzten Nachfrage

(vgl. BONE-WINKEL et al. 2005: 21ff.).
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Die Nachfrage nach Wohnimmobilien wird im weitesten Sinne von den Faktoren
Haushaltseinkommen, Demographie (insbesondere der Entwicklung der Struktur und
Verteilung der Privathaushalte) sowie dem relativen Preis zu anderen Konsumgiitern
bestimmt. Das grundlegende Bediirfnis des Wohnens ist jedoch nicht durch den
Erwerb anderer Giiter substituierbar. Ein weiteres Merkmal von Wohnimmobilien ist
deren Bestidndigkeit. Eine direkte Implikation der Langlebigkeit von Immobilien sind
in der Folge ein heterogenes und sehr preisunelastisches Angebot an Wohneinheiten
(,trager Markt®). Es lassen sich dabei bestehende (unverinderte), renovierte und
neugebaute Wohneinheiten unterscheiden, wobei die beiden letztgenannten
Angebotsfelder deutlich elastischer auf Marktverinderungen reagieren. Da der
jéhrliche Neuzugang, gemessen am Gesamtwohnungsbestand, lediglich einen Anteil
geringen Anteil ausmacht, wird der Wohnungsmarkt hdufig als Bestandsmarkt
charakterisiert. Hierdurch darf jedoch nicht die Bedeutung der Art und Weise der
Wohnungsproduktion unterschitzt werden, die langfristig erhebliche Auswirkungen

auf den Wohnungsmarkt haben kann (vgl. LEE 2008: 2871t.).

Investitionen in Wohnimmobilien werden im gesellschaftlichen Kontext auch unter
sozialen Aspekten betrachtet und bewertet. Thnen kann daher hinsichtlich ihrer
wirtschaftspolitischen Bedeutung ein besonderer Stellenwert innerhalb der
Immobilienwirtschaft zugemessen werden (vgl. DIETRICH 2004: 18). Bei der
Betrachtung des Gutes Wohnung miissen die skizzierten konomischen Eigenschaften
von Immobilien und deren Mérkten somit um weitere Merkmale erweitert werden. Da
Wohnimmobilien von Nutzern in der Regel unter anderen bzw. erweiterten Kriterien
als von Investoren bewertet werden, treffen auf dem Wohnungsmarkt in besonders
deutlicher Form die beiden Ebenen des Marktes und des gesellschaftlich konstruierten
Raumes (als funktionale bzw. als Handlungsebene) aufeinander. Das Wohnen wird
hierdurch vom sozialen Bediirfnis zum Organisationsprozess, durch den prinzipiell
verschiedene, sich entgegenstehende Anspriiche befriedigt werden konnen
(vgl. HEUER/NORDALM 2001: 23). Nach FRIEDRICHS (1995: 59) ldsst sich der
Wohnungsmarkt in die fiinf Segmente Sozialwohnungen, preiswert freifinanzierte
Wohnungen, ,normale Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und Eigenheime
einteilen. Aus dieser Einteilung ldsst sich ableiten, dass auf dem Wohnungsmarkt teils

nach dem Prinzip des Haushaltens mit gegebenen Mitteln und teils nach dem
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Erwerbsprinzip und somit nach kontriren Grundsidtzen gewirtschaftet wird

(vgl. OETTLE 2001: 10).

Die Kennzahlen des Wohnungsmarktes wie Mieten, Kaufpreise, das Flichenangebot
und Renditegréfen entstehen in der Theorie durch 6konomische Wechselwirkungen
zwischen seinen unterschiedlichen Aktionsfeldern wie dem Neubau- und dem
Mietmarkt (vgl. DIPASQUALE/WHEATON 1996). Zwar {iberformen soziale
Faktoren wie das Verhiltnis zwischen Vermieter und Mieter oder die situativen
Hintergriinde eines Umzugs herkommliche 6konomische Voraussetzungen wie das
Einkommen. Dennoch sind Miethéhen der entscheidende Faktor fiir die Bestimmung
der Nachfrage nach Wohnimmobilien: Steigt die Anzahl an Bauprojekten und somit
das Angebot an Wohnimmobilien, sinken nicht nur die Kaufpreise, sondern auch die
Mieten (vgl. LEE 2008: 297ft.). Die Betrachtung dieses Modells geschieht jedoch
ohne den Einbezug von Friktionen und Unvollkommenheiten. Diese sind im
jeweiligen Entwicklungskontext einzelner Wohnimmobilienprojekte, also im lokalen
Kontext, zu finden. Als exogen wirkende Faktoren konnen darunter die lokale
Bevolkerungsstruktur, — politische = Regulierungen, die  Gehaltsstruktur, die
Arbeitslosenquote, die Demographie, die Haushaltsstruktur sowie Preise anderer
Giiter fallen. Die meisten dieser Faktoren lassen sich nicht sicher prognostizieren und
fiihren somit zu einem spekulativen Verhalten von Mietern, Investoren und

Kreditgebern (vgl. PATEL 2006: 40).

Die marktwirtschaftliche Organisationsform des Wohnungsmarktes bietet ihren
Teilnehmern die Moglichkeit, ihre individuellen Dispositionen vornehmen zu kénnen.
Fiir einen  heterogenen = Markt  beschreibt das ,, Filtering-Konzept*
(KRATKE 1995: 200) ein Durchsickern (engl.: filtering-down) von Wohnungen nach
unten entsprechend ihrer Qualitét bzw. der Position innerhalb ihres Lebenszyklus‘. In
der Realitit zeigen sich jedoch die Grenzen eines derartigen theoretischen Konzeptes,
da dieses erstens von einem vollstdndigen Marktmodell ausgeht, welches in der Praxis
aufgrund sich einseitig aufbauender Marktméchte nicht gegeben ist. Zweitens
erfordert eine friktionslose Funktion von Preismechanismen eine hohe Flexibilitét der
Marktreaktionen. Diese ist auf dem Wohnungsmarkt jedoch weder auf der Angebots-
noch auf der Nachfrageseite gegeben. Drittens besitzt die reine Marktwirtschaft keine
Steuerungspotentiale hinsichtlich der Bewiltigung sozialer Probleme wie der

Versorgung mit Giitern zur Befriedigung nicht substituierbarer Grundbediirfnisse, die
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in sozial verpflichteten Gemeinwesen als Aufgabe staatlicher Intervention angesehen
wird (vgl. HEUER/NORDALM 2001: 38). Sozial orientierte Losungsansitze, die
direkt oder indirekt tiber Zuschiisse und Reglementierungen kiinstliches Angebot
induzieren, konkurrieren auf dem Wohnungsmarkt somit mit betriebswirtschaftlichen
Ansitzen, die einen Riickzug des Staates aus einer preisverzerrenden Objektforderung

vorsehen (vgl. BONE-WINKEL et al. 2005: 17).

Standardisierung der wohnungswirtschaftlichen Raumbeziige

Neben der konjunkturellen Lage der lokalen, regionalen und nationalen Wirtschaft hat
mittlerweile der globale Kapitalmarkt einen erheblichen Einfluss auf den
Immobilienmarkt, was sich auf dessen Organisationsstruktur und Zahlungsstrome
auswirkt (vgl. SCHULTE et al. 2008: 18f.). In den letzten Jahren haben sich auf den
groBstiddtischen europdischen Immobilienmérkten weit reichende politische und
Okonomische Verdnderungen durchgesetzt, in deren Rahmen verwaltungs-
wirtschaftliche Steuerung zunehmend durch marktwirtschaftliche ersetzt wird
(vgl. OETTLE 2001: 13). Hintergrund dieses Wandels sind die Deregulierung des
internationalen Finanzsystems sowie die Privatisierung oOffentlicher Betriebe,
Grundstiicke und Dienstleistungen, die zu einer Verdnderung der rdumlichen und
wirtschaftlichen Orientierung in der Immobilienwirtschaft beigetragen haben und die
sich auf Kriterien der Standortwahl sowie die Funktionsweise von regionalen Mérkten
auswirken. Durch die Schaffung neuer Finanzierungsmoglichkeiten flieen
freigesetzte finanzielle Gewinne verstdarkt in die stddtischen Immobilienmérkte

(vgl. HEEG 2009: 123ff)).

Um eine Beschreibung immobilienwirtschaftlicher Strukturen und deren rdumlicher
Verhiltnisse zueinander vornehmen zu konnen, bedarf es der Abgrenzung der
Prozesse Globalisierung und Lokalisierung (vgl. BEYERLE 2008: 112). Mit der
weltweiten Verkniipfung von Giiter-, Faktor- und Finanzmaérkten einher geht einerseits
eine zunehmende Vernetzung von Menschen und Gesellschaften. Aufgrund des
technischen Fortschritts in den Bereichen Information, Kommunikation, Transport,
Verkehr und Kapital wird eine Erleichterung des Marktzugangs geschaffen, die
volkswirtschaftlich gesehen zur Angleichung der Preise fiir sich &hnelnde Produkte
fiihrt (vgl. LAPPLE 1996; vgl. BABA/BRAUN 2008: 398). Zur Produktabgrenzung
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innerhalb dieses makrookonomischen Prozesses wird andererseits verstidrkt eine
regionale Perspektive mit dem Ziel eingenommen, den Bezug von Objekten zu ihrem
Standort bzw. Umfeld zu betonen. Dabei handelt es sich jedoch nicht um eine
ausschlieBlich standortbezogene Aktivitdt, z. B. in der Form einer Adressierung
vorwiegend regional verankerter Zielgruppen. Vielmehr resultieren global geschaffene
und verankerte Standards automatisch in einem Anstieg des Stellenwertes lokaler
Unterschiede fur die internationale Vermarktung von  Produkten

(vgl. BEYERLE 2008: 113).

Westeuropa war bis zur Deklaration des freien Grundverkehrs durch die Européische
Union (EU) in intransparente lokale Mirkte aufgeteilt, wodurch Transaktionen von
Immobilien in der Regel nicht grenziiberschreitend getitigt wurden. Auf der
nationalen Ebene wurde die Kontrolle auslédndischer Immobilieninvestitionen
zusétzlich durch die Besteuerung von Immobilienbesitz und -transaktionen verstérkt.
Auf der lokalen Ebene existierten zudem ,,indirekte” Markteintrittsbarrieren in der
Form rigider Regulierungen hinsichtlich Flachenwidmungen, Bauordnungen oder den
Auflagen des Denkmalschutzes. Durch Verhandlungen zwischen den Industrieldndern
im Rahmen des General Agreement on Tariffs and Trade (GATT) und der World Trade
Organisation (WTO) erfolgte ab dem Jahre 1994 auf internationaler Ebene eine
Marktotfnung. Besonders bedeutsam fiir Deutschland und seine zentraleuropéischen
Nachbarlédnder waren zudem die deutsche Wiedervereinigung, die politische Wende in
den osteuropdischen Staaten sowie die Schaffung eines europdischen Binnenmarktes

durch die Europiische Wirtschafts- und Wahrungsunion (EWU) ab dem Jahre 1990.

Mit der grenziiberschreitenden Verkniipfung des Welthandels durch das GATT geht
der Umstand einher, dass fortan vor allem das Zinsniveau, die Inflation, die Kaufkraft
sowie die Wirtschaftsleistung eines Landes den Wert der eigenen Wiahrung bestimmen.
In der Euro-Zone gestaltet zudem die gemeinsame Wahrung den Vergleich
landertibergreifender Transaktionen transparenter. Neben dem freien Verkehr von
Waren, Dienstleistungen und Kapital wird auch die stdadtische Immobilienwirtschaft
von einer zunehmenden Vernetzung der internationalen Finanzmérkte erfasst.
HEEG (2009: 128) fasst die genannten Dynamiken als ,, Liberalisierung des Finanz-
und Immobilienmarktes “ zusammen. Damit einher geht ein erhohter Leistungs- und
sich rdumlich artikulierender Standortwettbewerb zwischen Regionen, Stidten und

deren Teilrdumen um weltweit mobiles Kapital (vgl. BABA/BRAUN 2008: 403).
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Der auf globale Finanzstrome ausgerichtete Wettbewerb treibt eine explizite
Aufwertungsstrategie auf allen Ebenen voran, innerhalb dessen sich sowohl die
Immobilienwirtschaft als auch stddtische Behorden zusitzlichem okonomischem

Druck ausgesetzt sehen.

Der Bedeutungsgewinn des Kapitalmarktes fiir die Immobilienwirtschaft steht mit der
Option von Finanzierungen jenseits der Bankenfinanzierung im Zusammenhang und
hat zu einer Verdnderung des Investitionsverhaltens beigetragen. Auf dem deutschen
Markt haben sich die Rahmenbedingungen fiir die Investition von Kapital in
Immobilien mit der Verabschiedung des vierten Finanzmarktforderungsgesetzes im
Jahre 2002 grundlegend verindert.” Infolge dessen hat zum einen die Auflage neuer
Immobilienprodukte mit europdischer Prigung zugenommen. Zum anderen hat das
Auftreten neuer Formen von Kapital- und Anlagegesellschaften den Wettbewerb
intensiviert. Darliber hinaus haben sich, neben der Bereitstellung von Fremdkapital
durch Banken, weitere Formen der Finanzierung durchgesetzt. Diese kénnen durch
Wertpapiere unterlegt werden, indem Anleihen ausgegeben oder Unternehmen an die
Borse gebracht werden. Eine weitere Moglichkeit zur Finanzierung sind nicht-
borsennotierte indirekte Anlageformen, durch die Kapital gesammelt und einer
Investition zugefiihrt wird, wodurch ein Ubergang von der Investorenfinanzierung
durch Banken zum Finanzinvestment durch private und institutionelle Investoren

erfolgt ist (vgl. HUFFSCHMID 1999).

Durch offene und geschlossene Immobilienfonds hat sich sowohl fiir gewerbliche als
auch fiir private Anleger ein indirekter Zugang zum Immobilienmarkt gedftnet. Es hat
sich die Tendenz herausgebildet, dass immer dann verstdrkt in Immobilien investiert
wird, wenn das allgemeine Zinsniveau und die Ertrdge auf den Aktienmirkten niedrig
sind. Neben Immobilienfonds existiert eine Vielzahl finanzmarktbasierter
Anlagevehikel in Immobilien wie Real Estate Investment Trusts (die jedoch in

Deutschland (bisher) nur einen begrenzten Anteil an Wohnimmobilien enthalten

7 Die Schwerpunkte der Neuregelungen lagen im Banken-, Borsen- und Wertpapierhandelsrecht.

Durch die Erweiterung der zuldssigen Nebentétigkeiten von Kapitalanlagegesellschaften, die
Ausweitung der Anlagemdoglichkeiten flir Wertpapier- und Grundstiicks-Sondervermdgen sowie der
Zuldssigkeit von Anteilen mit unterschiedlichen Rechten wurde der zunehmenden Bedeutung des
Investmentgeschifts fiir die Vermogensbildung Rechnung getragen. Dariiber hinaus legte die
Gesetzesnovelle die Voraussetzung dafiir, dass auch Hypothekenbanken Dienstleistungen rund um
die Immobilie anbieten kdnnen.
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diirfen) und Real Estate Private Equity. Hinsichtlich der strategischen Streuung des
Anlagerisikos kann somit ein breites Feld von Bediirfnissen bedient werden. Die
Kapitalfliisse werden zunehmend von der Frage gesteuert, welche Rendite ein
Immobilieninvestment im Vergleich zu einer alternativen Kapitalanlage am globalen
Finanzmarkt erzielen kann, wodurch sich sowohl die Attraktivitit von Immobilien als
Anlageprodukt als auch das verfligbare Investitionskapital erhoht haben
(vgl. HEEG 2009: 129). BEYERLE (2008: 112ff.) bezeichnet den skizzierten Wandel
der Losung immobilienwirtschaftlicher Prozesse aus dem lokalen Kontext als
., Internationalisierung der Immobilienmdrkte” (vgl. Abb. 2). Strategisch gefordert
wird die Entwicklung der Immobilie als eigene Asset-Klasse durch eine steigende
Transparenz, eine groflere Diversifikation, mogliche Steuervorteile sowie eine groBBere

internationale Produktauswahl.

Abb. 2: Motive fiir die Internationalisierung von Immobilieninvestitionen

Unterschiedliche
Marktzyklen

Abbau von Steigende
Markteintrittsbarrieren Transparenz

Diversifikation Liquide Mirkte

Internationalisierung

der Immobilienmirkte
Positiver
Leverage-Effekt

Magliche
Steunervorteile

Lokale

T Hohere Renditen
Marktbeschriankung

Groflere Auswahl an
Immobilienprodukten

Quelle: Eigene Darstellung nach BEYERLE (2008)

Investments in Immobilien werden von institutionellen Investoren mittlerweile als

eigene Vermogenskategorie mit spezifischem Rendite- und Risikoprofil betrachtet.
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Die Immobilie erhilt dadurch einen Status, der weit iiber die Beimischung zu anderen
Investmentformen hinausgeht. Die Flexibilisierung von Anlageoptionen ermdglicht
Kapitalanlegern eine grofere Produktdifferenzierung, deren Kapitalgewinne zudem
nicht mehr vornehmlich in neue Produktions-, sondern in Finanzanlagen investiert
werden. Dieser Umstand resultiert in einer zunehmend globalen Ausrichtung der
Betrachtung von Immobilienprodukten. Die Folge dessen ist eine Dynamisierung der
gesamten Immobilienbranche, die mit einer Standardisierung der Perspektive von
Anbietern und Nachfragern auf die Produkte des Wohnungsmarktes einhergeht
(vgl. ODERMATT 2009: 24). Dieser Prozess beinhaltet den Aufbau international
giiltiger Regelungen sowie die Etablierung von Werkzeugen der Rechnungslegung
und Investitionsrechnung, welche die Finanzierung, Entwicklung und aktive

Bewirtschaftung von Immobilienbestédnden erleichtern sollen.

Entscheidungen tiber den Kauf von Wohnimmobilien iiberschreiten verstirkt die
regionalen und nationalen Grenzen. Uber direkte oder indirekte Immobilienanlagen
wechseln, gegenwirtig insbesondere in Deutschland, ehemals kommunale
Wohnungsbestinde und grofiflachige Quartiere den Besitzer und werden von
international ausgerichteten Anlagefirmen wie der Deutschen Annington, Fortress
oder Cerberus verwaltet. Zuriickzufiihren ist dieser Umstand auf die Unterstellung
eines hohen  Wertsteigerungspotentials im lénderiibergreifenden  Vergleich
(vgl. SAUTTER 2009: 57). In der Regel engagieren sich die genannten
Beteiligungsgesellschaften iiber einen Zeitraum von etwa flinf Jahren und bringen das
umstrukturierte Portfolio anschliefend an die Borse, wandeln es in Eigentum um oder
verkaufen es. Durch die Hebelwirkung der Kosten der Fremdkapitalfinanzierung auf
die Eigenkapitalverzinsung (,,Leverage-Effekt*) konnen dabei bis zu zweistellige
Eigenkapitalrenditen erzielt werden.® Wohnimmobilien gelten hierdurch nicht mehr
vorwiegend als langfristige Kapitalanlage, sondern werden zu einem
finanzwirtschaftlichen Vehikel zur Erzielung kurzfristiger Rendite

(vgl. VAN WEZEMAEL 2005: 100).

Das Arbeitsfeld der Produzenten von Wohnimmobilien hat sich durch zyklische

Marktschwankungen, den Eintritt internationaler Investoren sowie neue

¥ Durch den Basel-IT und -III-Prozess werden jedoch (auch) Projektentwickler vor neue Aufgaben

beziiglich der Risikominimierung gestellt, da sich die Anforderungen an die Eigenkapitalausstattung
bei der Projektfinanzierung stark erh6ht haben.
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Finanzierungsmoglichkeiten und -restriktionen in den vergangenen Jahren in seiner
Struktur gewandelt. Immobiliengesellschaften treten zunehmend als Hersteller von
Immobilienprodukten auf, die fiir anonyme Investoren bauen und wechselnde Mieter
mit unterschiedlichen Nutzerprofilen bedienen. Sie bieten ganzheitliche
Losungsansidtze, die hdufig eine nahtlose Kombination aus Strategieberatung,
Projektentwicklung und -realisierung sowie Vermietung und Vermarktung umfassen
und {iber die ergebnisorientierte Betrachtung aller Wert bestimmenden Faktoren zu
effizienteren Losungen kommen (vgl. DIETRICH 2004: 7; vgl. SCHULTE/BONE-
WINKEL 2008: 29). Gleichzeitig ist eine zunehmende Souverdnitit auf der
Nachfrageseite zu beobachten, durch welche die Nutzungsflexibilitit von Gebduden
eine hohere Wertschiatzung erfihrt: ,, Durch die Geschwindigkeit des technischen
Fortschritts haben sich die Anforderungen der Gebdudenutzer an die Immobilien in
den letzten Jahren immer schneller verdndert. Daraus entsteht die Tendenz, dass sich
die okonomische Nutzungsdauer von Gebduden verkiirzt” (BONE-WINKEL et al.
2005: 21).

Bei Investitionen in Wohnimmobilien werden zunehmend Agglomerationsfaktoren in
der Form einer Konzentration von Bevolkerung und Okonomie beriicksichtigt, die
eine Erklirungsgrundlage fiir raumliche Effekte bilden.’ Die mit der Abnahme
nationalstaatlicher ~Regulierungsformen verbundene Internationalisierung der
Strukturen des Immobilienmarktes und die Ausweitung der beteiligten Akteure
bedingen einen Bedeutungsgewinn substaatlicher Einheiten. Die skalare Verschiebung
politischer Regulation auf die lokale Ebene wird dabei von politischen Entscheidern,
Projektentwicklern und Investoren fiir die Umsetzung spezifischer Strategien und fiir
die Suche nach Wettbewerbsvorteilen genutzt und resultiert in einem ,, intensiveren
Blick fiir standortspezifische Differenzierungen* (OSSENBRUGGE et al. 2002: 28).
Hierdurch riickt die Suche nach dem optimalen Standort fiir eine Investition

zunehmend in den Fokus der innerstiddtischen Wohnprojektentwicklung.

Aus wohnungswirtschaftlicher Perspektive lédsst sich diese Entwicklung in erster Linie mit den
steigenden ErschlieBungs- und Transportkosten in den zunehmend weit vom Zentrum entfernten
Siedlungsgebieten erklédren, die das suburbane Wohnen teurer und unattraktiver machen. Der auf
HARVEY (1989) zuriickgehende Ansatz der ,, zyklischen Investitionswellen ** fiihrt die wohnungs-
wirtschaftliche Aufwertung der Innenstidte und den deutlichen Preisanstieg innenstadtnaher
Grundstiicke hingegen auf das Anwachsen von Anlage suchendem Kapital zuriick.
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Zur Konsequenz hat die beschriebene Entwicklung die ,,Standardisierung der
Raumbeziige im wohnungswirtschaftlichen Handeln* (ODERMATT 2009: 25),
innerhalb derer das Kapital auf einem globalen Markt den besten Standorten anhand
objektiver Kriterien zugefiihrt werden soll. Metrische Kennzahlen beziehen sich dabei
auf allgemeine Gebietsdefinitionen, klassifizieren diese kalkulatorisch mittels
statistisch priifbarer Kriterien wie dem Preisniveau, der Anzahl leer stehender
Einheiten, der Steuerbelastung, der Sozialstruktur und der Erreichbarkeit, und werden
mittels Szenario-, Sensitivitdts- und Risikoanalysen mathematisch analysiert. Diese
Kriterien fiihren weg vom objektorientierten, lokal verankerten Handeln der
Immobilienwirtschaft hin zu einer ,Hierarchisierung des Raumes® (VAN
WEZEMAEL 2005: 178) und steuern maf3geblich die zukiinftige Investitionstétigkeit
auf dem Wohnungsmarkt und somit die Auf- und Abwertung rdumlicher und

sachlicher Marktsegmente entlang von Ratings.

Durch die positiven langfristigen Renditeaussichten bei gleichzeitig ansteigenden
Bodenpreisen entstehen im Bereich des Neubaus und der Revitalisierung und
Sanierung von Bestandsgebduden in den attraktiven Lagen europdischer
Metropolregionen zunehmend Eigentumswohnungen im oberen Preissegment
(vgl. DORRY/WERNER 2009: 103). Ihre Preise konnen frei am Markt verhandelt
werden und zukiinftige Mietpreise unterliegen in der Regel nicht einer Bindungsfrist.
Gleichzeitig wird es aufgrund der vor allem in den Innenstiddten ansteigenden
Bodenpreise aus privatwirtschaftlicher Perspektive unattraktiver, glinstigen
Wohnraum zur Miete zu schaffen, da die erzielbaren Mieten sich im Verhiltnis zum

Preis eines innerstidtischen Grundstiicks als weniger ertragreich darstellen.'

Das bei einer Investition in eine Immobilie eingegangene Risiko ist gegenwirtig die
ausschlaggebende Kennzahl fuir die Klassifizierung von Immobilien. Damit einher
geht die Charakterisierung der Anlagestrategie anhand von Messgréf3en wie Standort
und Ausstattung. Zu diesen zdhlen die Beschreibung des baulichen Zustandes des

Anlageobjektes, die Vermietungssituation sowie die Bonitdt der Bestandsmieter.

' In der Vergangenheit wurde in der Immobilienwirtschaft zudem umfangreich subventioniert und ein
Uberangebot geschaffen, aufgrund dessen ein Mangel an frei finanzierten Wohnungen weniger ins
Gewicht fiel. GroBe Unternehmen wie die Deutsche Bahn hielten dariiber hinaus einen eigenen
Wohnungsbestand, um Mitarbeiter zu binden und mit preiswertem Wohnraum zu versorgen. Diese
Wohnungsbestinde wurden groBtenteils verkauft oder sollen in naher Zukunft verkauft werden.
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Dariiber hinaus wird die Stabilitdt des lokalen Marktumfeldes als Kriterium fiir die
Risikoaffinitdt herangezogen — ein groBer Standort birgt demnach die Chance auf eine
berechenbarere Marktsituation und ein dementsprechend niedriges Anlagerisiko.
Letztlich resultiert die Kategorisierung von Immobilien nach den genannten Kriterien
in der Ausweisung eines Beleihungswertrisikos (,,Loan-To-Value Ratio, LTV*),
welches wiederum ausschlaggebend fiir die Kosten des eingesetzten Fremdkapitals

und somit fiir die Hohe der Eigenkapitalrendite bzw. die Renditeanteile ist.

Im Hinblick auf eine internationale Vergleichbarkeit der Produkte des
Immobilienmarktes haben sich fiir die Beschreibung von Anlagestrategien
(vgl. Tabelle 1) Anglizismen (auch) auf dem deutschsprachigen Markt durchgesetzt.
Fiir Objekte in attraktiven innerstddtischen Lagen hat sich der Begriftf ,,Core-
Immobilien* etabliert. Diese zeichnen sich durch ihre Lage in groflen Metropolen
sowie ein, im Rahmen des jeweiligen lokalen Marktgeschehens, geringes Anlagerisiko
aus und werden aufgrund dessen mit entsprechend hohen Kaufpreisen bewertet. Die
erstklassigen Standorte von Core-Immobilien sind nicht duplizierbar, so dass
langfristig immer mit einer sicheren Vermietung, bzw. einem gewinnbringenden
Weiterverkauf gerechnet wird. Es handelt sich entweder um hochwertige
Bestandsgebdude mit Wertschopfungspotentialen, die langfristig an bonitdtsstarke
Mieter vermietet sind und laufend Uberschiisse erwirtschaften, oder um Neubauten

mit hoher funktionaler Ausstattung.

Den Core-Immobilien folgen aus Risikogesichtspunkten die ,,Enhanced-Core-
Immobilien* oder ,,Growth-Immobilien®, die sich durch auslaufende Mietvertrige
oder Probleme bei der Gebdudebewirtschaftung, z. B. einen leichten Instandhaltungs-
riickstau, auszeichnen. Ihr Standort kann sich auflerhalb des unmittelbaren
Stadtzentrums einer Metropole befinden oder in Stidten, die nicht zu den nationalen
Verkehrs- und Wirtschaftszentren gezidhlt werden, in Deutschland z. B. Niirnberg oder
Stuttgart. Mit Immobilien der Klassen ,,Value-Added* oder ,,Opportunistic* werden
schlieBlich Anlageobjekte bezeichnet, die durch eine hohe Anzahl leer stehender
Einheiten gekennzeichnet sind. Ziel des Ankaufs eines solchen Objektes ist in der
Regel die Umsetzung einer Revitalisierungsstrategie, teilweise mit dem Ziel eines
vollstindigen Austausches der gegenwirtigen Mieterschaft oder der Anderung der
Nutzung, z. B. von Biirofldchen zu Eigentumswohnungen. Das dabei eingegangene

hohe Risiko wird mit einer entsprechend hohen Eigenkapitalverzinsung honoriert.
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Tab. 1: Merkmale von Immobilienanlagestrategien

Enhanced-
Core/Growth

Core/Balanced- .
Value-Added

Opportunistic
Income o

Bestands- Bestands- Bestands- Unbebaute
e immobilien, immobilien. mmmobilien mit Grundstiicke,
Objekte stabile Ertriige stabile auslaufenden Redevelopment,
Emnkiinfte Mietveririgen Refurbishment,
withrend der Totalsanierung
Haltedauer
Bis zu 15% Geringes Hoheres Erhebliches
. Leerstand, Vermietungs- Vermietungs- Vermietungs-
Vermietung minimales nisiko, emige risiko, Einnah- nisiko. Einnah-
Vermietungs- auslaufende menvolatilitat, menvolatilitit,
risiko Mietvertrage bis zu 50% bis zu 100%
Leerstand Leerstand
. ) Diversifizierte Diversifizierte Niedrige Niedrige
Mieterstruktur : . o iy
Mieterstruktur, Mieterstruktur, Bonitit Bonitit
gute Bonitt begrenzie
Bonitit
Gute Qualitat Eimge Stirkere Schlecht
Fustand und Ausstattung ~ Managemeni- Managemeni- gemanagle oder
der Immobilien  oder operative probleme, unterbewertete
Probleme mittlerer Immobilien
Sanmerungsbedarl
Grobe, stabile Stabile bzw. Wachsende Unfavorisierte,
Markte wachsende Mirkte gekippte Markte
Mirkte
Bis zu 40% 40-60% 60-80% 50-100%

Renditeanteile

Ca. 30% aus

Wertinderung

30-50% aus

Wertinderung

50-70% aus
Wertinderung

50-100% aus
Wertinderung

Quelle: Eigene Darstellung nach BEIDATSCH (2006: 27)

Die gegenwirtigen Dynamiken innerhalb der Verkniipfung von Entwicklungen auf

den internationalen Kapitalmidrkten und den Absatzzahlen auf lokalen
Wohnimmobilienmidrkten fiihren zu einer verstirkten Sensibilisierung in- und
ausldndischer Investoren flir die geringen Renditeschwankungen von Core-

Immobilien. Diese Form der Hierarchisierung lduft auf das Resultat hinaus, dass sich
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Investitionsempfehlungen zunehmend angleichen, was zu selbsterfiillenden
Prophezeiungen beziiglich der Investition in profitable Lagen wund der
Vernachldssigung schlechter Lagen fithrt, und somit in einer Verstirkung der
residentiellen Segregation auf allen MafBstabsebenen resultiert (vgl. ODERMATT
2009: 25f). Es wird vermutet, dass diese Entwicklung zu Interdependenzen der
Immobilienmérkte der globalen Steuerungs- und Kontrollzentren fiihrt, und diese
zukiinftig einen separaten, von den regionalen Teilmirkten losgeldsten
Immobilienmarkt bilden: ,, It means that real estate prices at the center of New York

are more connected to prices in London or Frankfurt then to the overall real estate

market in the city“ (SASSEN 1994).

Die fortschreitende  Standardisierung der  Strukturen der europdischen
Immobilienwirtschaft 14sst erwarten, dass auf den Wohnungsmirkten in Deutschland,
Osterreich und der Schweiz zukiinftig die Polarisierung der Akteure nach dem Grad
threr internationalen Ausrichtung zunehmen wird. Die stddtische Politik hat
gleichzeitig ein Interesse daran, fiir zahlungskréftige Biirger ein attraktives Angebot
an Wohnimmobilien zu schaffen bzw. zu fordern, da durch einkommensstarke
Haushalte wichtige Steuerbetrige in die Gemeindekassen flieBen. In der Folge dieser
Entwicklung werden in Europa besonders die Immobilienmérkte der 6konomischen
und politischen Steuerungszentren zu attraktiven Téatigkeitsfeldern externer
Immobilienakteure (vgl. HEEG 2009: 125). Die sich verschiarfende Finanzkrise der
Kommunen ldsst zudem erwarten, dass in diesem Kontext (weiterhin) verstirkt
kommunale Aufgabenfelder eingespart, in Eigengesellschaften ausgelagert oder
vollstdndig privatisiert werden. Diente die Raumordnung bisher der Herstellung
gleichwertiger Lebensbedingungen iiber alle regionalen Teilrdume, stellt sie
mittlerweile ein Wettbewerbsinstrument dar, um Stddte und Regionen dazu
anzuleiten, als souverine Wirtschaftssubjekte Potentiale zur eigenverantwortlichen

Generierung von Wachstum zu nutzen (vgl. WOLLMANN 2000: 4).

Infolge der Schaffung globaler Wert- und Bewertungsmaf3stdbe und einer sich
dadurch herausbildenden breiten Produktpalette ergibt sich gegeniiber anderen
Anlageklassen wie Aktien und Rentenpapieren eine verbesserte Wettbewerbsposition
von Wohnimmobilien um Anlagegelder in Europa (vgl. BEYERLE 2008: 127). Seit
dem Beginn der Finanzkrise ab dem Jahre 2008 riicken in den Staaten der Euro-Zone

die unterschiedlichen Preisentwicklungen auf den nationalen Immobilienméarkten und
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die von diesen ausgehenden sektoralen wirtschaftlichen Ungleichgewichte in den
Fokus des Kapitalmarktes. Hierdurch hat sich, sowohl auf nationaler als auch auf
europdischer Ebene, die Differenzierung der Wohnungsmirkte zusitzlich verstirkt
(vgl. OTTO 2009). Mérkten mit hohen, wachsenden Angebotsiiberhdngen stehen
Mairkte mit Angebotsverknappungen bei hohem Nachfragedruck gegentiber.

Die makrodkonomischen Bedingungen in Deutschland, Osterreich und der Schweiz
entwickeln sich derzeit positiv, was auf eine fiir die Nachfrage nach Wohnimmobilien
forderliche Konstellation zuriickzufiihren ist: Die Wirtschaft ist, gemessen an der
Entwicklung des Bruttoinlandprodukts, gewachsen, wiéhrend gleichzeitig die
Hypothekenzinsen gesunken sind. Stiitzend wirken sich auerdem die Zinssenkungen
der Europdischen Zentralbank (EZB) im Gefolge der Finanzkrise aus, so dass
Preissteigerungen auf dem Wohnungsmarkt bereits durch die makrockonomischen
Bedingungen ausgeldst werden. Gleichzeitig konnen Investoren dank niedriger Zinsen
hohere Volumina in attraktiven Innenstadtlagen finanzieren. Es darf vermutet werden,
dass die Unsicherheit an den internationalen Kapitalmdrkten sowie die Gefahr
steigender Inflationsraten die Nachfrage vermogender Privatanleger nach

innerstidtischen Wohnimmobilien zusitzlich anziehen lassen.

Herausbildung neuer riumlicher Abgrenzungsstrategien

Die Dynamisierung der Allokationsprozesse in der Wohnungswirtschaft fiihrt zu den
Hintergriinden der Gestaltung und Produktion des stddtischen Raumes in den
GroBstddten der Untersuchungsregion. Durch die Bestrebungen zur Einbindung in die
globalen Netze entwickeln sich (auch) die Stidte in Deutschland, Osterreich und der
Schweiz zu Orten mit einer sich ausdifferenzierenden rdumlichen Struktur. In der
Folge einer ansteigenden  Attraktivitit des begrenzten innerstiddtischen
Flachenangebotes und der dadurch zunehmenden Standortkonkurrenz muss sich die
gegebene Flachennutzung permanent gegeniiber alternativen Nutzungsarten bewéhren.
Die Akteure des groB3stddtischen Immobilienmarktes konzentrieren sich zunehmend
auf den Bau von Wohnungen flir mittlere und hohe Einkommen in bevorzugten Lagen,
da diese — langfristig betrachtet — hohere Gewinne und ein geringeres Anlagerisiko
versprechen. Daritiber hinaus entstehen durch die Lagefokussierung auf der

Nachfrageseite zusétzliche Chancen auf der Seite der Anbieter, sowohl fiir
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mittelfristig tiberdurchschnittliche Mietanpassungen als auch fiir den Abverkauf von

zu Eigentum konvertierten Mietwohnungen.

Die Produzenten von Wohnimmobilien haben sich hinsichtlich ihres
Selbstverstindnisses und ihrer Arbeitsweise seit den 1990er-Jahren neu positioniert
und entwickeln sich zunehmend zu einem Dienstleister am Nutzer. Innerhalb des
Wettbewerbes um kautkriftige Klientel sehen sich Investoren und Immobilien-
entwickler der Nachfrage nach der Schaffung individueller Projektstrukturen
ausgesetzt, die neben der Wohnung auch das Wohnumfeld, die Infrastruktur von
Freirdumen sowie diverse Serviceangebote umfassen konnen. Durch die Zentrierung
des oberen Preissegmentes in den innerstddtischen Lagen der Metropolen besteht
jedoch laufend die Gefahr der Schaffung eines lokalen Uberangebotes, wodurch das
Finden von Nutzern flir eine hochwertige Neubau- oder Bestandsimmobilie
gegenwirtig den entscheidenden Engpass darstellt (vgl. ENGELHART 2008: 2). Der
sich zuspitzende Konkurrenzdruck ldsst daher jene Entwicklungstrends in den
Vordergrund treten, die sowohl auf die Standortwahl als auch auf die Gestaltung und
funktionale Ausstattung von Wohnimmobilien Einfluss nehmen und als Strategien zur
Schaffung von Alleinstellungsmerkmalen den Erfolg bei der Produktvermarktung

sicherstellen sollen.

Als groBtes Problem fiir die Entwicklung innerstdadtischer Immobilienprojekte gilt
derzeit die fehlende Existenz geeigneter Grundstiicke (vgl. SCHULTEN/LIPPOLD
2008: 503; Gesprach SIEFKEN). Bund und Kommunen sehen sich zudem auf3er
Stande, die Flachen und Einrichtungen des 6ffentlichen Raumes zu unterhalten und
selbst zu bewirtschaften. Hierdurch verstirken sich die Tendenzen zum Verkauf
freigesetzter Brachflichen und Industrieareale sowie der aufgrund geopolitischer
Veridnderungen freigewordenen militdrischen Fldachen, was in der Regel mit der
Ubertragung von Rechten und Pflichten auf privatwirtschaftliche Unternehmen
einhergeht. Die Haushaltssituation von Kommunen behindert zudem eine am
Gemeinwohl orientierte Entwicklung neuer groBer Frei- und Brachflachen sowie die
Sanierung und Modernisierung ehemals 6ffentlicher Areale durch die Gemeinde selbst.
Auf privatwirtschaftlicher Seite existieren hingegen professionelle Entwicklungs-
konzepte, die an die Grenzen der Verfiigbarkeit von Grundstiicksfldchen in attraktiven

Lagen stoBen (vgl. SCHUTZ/FELDMANN 2008: 845ff).
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Mit der gegenwirtig zunehmenden Umsetzung groBrdaumiger Entwicklungskonzepte
soll das Idealbild verkehrsberuhigter und sicherer Stadtquartiere transportiert werden,
die ihren Bewohnern eine Alternative zur bisher giangigen Blockrandbebauung bieten
und das Immobilienspektrum in Grofistddten gezielt auf das soziale Netzwerk, die
Erfahrungs-, Wohn-, Spiel- und Freizeitgemeinschaft richten. Es wichst dabei die
Einschitzung, dass privater Raum von offentlicher Nutzung profitiert, bzw. der privat
finanzierte Offentliche Raum eine Alternative zu den sich zuriickziehenden
Offentlichen Haushalten darstellt (vgl. BECKER 2008: 699). Neben der hoheren
Gewinnerwartung auf privatwirtschaftlicher Seite gehen mit der Entwicklung ganzer
Stadtquartiere im Gegensatz zu der Realisierung von Einzelimmobilien auch
immaterielle Aspekte wie die Steuerung der Funktion als ErschlieBungskorridor fiir
einen Bezugs-, Interaktions- und Orientierungsraum fiir Bewohner und Nachbarn
einher. Eine explizite Berlicksichtigung des 6ffentlichen Raumes stellt somit aus der
Perspektive des Projektentwicklers ein zunehmend wichtiges Nutzungselement bei
der Entwicklung innerstiddtischer Flachen im Hinblick auf ihre Aufenthaltsqualitdt und
die Moglichkeit zur Orientierung fiir zukiinftige Nutzer dar (vgl. SCHUTZ/
FELDMANN 2008: 848).

Trotz der Moglichkeit zur Prognose der zukiinftigen Gestaltung des stiddtischen
Wohnungsangebotes anhand der Neubauentwicklung, stellt dieses aus quantitativer
Perspektive keine vollstindige Losung fiir 6konomische und demographische
Herausforderungen dar. Dieser Umstand fiihrt dazu, dass Losungen fur eine
diversifizierte = Nachfrage ~ zunehmend  iiber  die  Bestandsentwicklung
(,,Jmmobilienrecycling) gesucht werden (vgl. DORRY/WERNER 2009: 89f). In
Politik und Gesellschaft besteht zudem ein breiter Konsens iiber den Erhalt von
Baudenkmilern, der durch eine Ubergabe dieser in private Hinde finanziell
sichergestellt werden soll. Einerseits lassen hohe gestalterische Anspriiche bei der
Einbindung von Baudenkmailern in die Projektentwicklung den Prozess zwar als
kostspielig erscheinen. Andererseits bergen das oOffentliche Interesse sowie
Steuervorteile  jedoch die  Moglichkeit zur  Realisierung  einzigartiger
Immobilienprodukte. Aus Investorensicht geht es dabei in der Regel darum, die
Flacheneftizienz und Ausstattung einer denkmalgeschiitzten Immobilie zu optimieren
und die Attraktivitit eines Bauwerks zur Miet- oder Kaufpreissteigerung zu

kanalisieren, um dem Objekt einen Duktus der Einmaligkeit zu verleihen. Durch
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diesen Sachverhalt steigt in der Summe die Bedeutung von Baudenkmilern und
stadtebaulicher Ensembles fiir die Entwicklung innerstiddtischer Wohnimmobilien, da
diese dem Bediirfnis nach Abgrenzung, Alleinstellung und Markenbildung
hervorragend entsprechen (vgl. HALDER-HASS 2008: 84I1ff.; vgl. LANZ/
MOZANOWSKI 2010).

Bei der Entwicklung von Wohnimmobilien wird, sowohl von stidtischer als auch von
privatwirtschaftlicher Seite, zunehmend versucht, die Qualitdt von Architektur und
Stadtebau sowie die Gestaltung des offentlichen Raumes durch architektonische und
landschaftsplanerische Wettbewerbe sicherzustellen. Eine prdmierte Architektur hebt
den Wert der Immobilie und die attraktive Gestaltung der Auflenanlagen kann zur
Kanalisierung der Flachenvermarktung eingesetzt werden. Vielfach ibertrigt die
Stadt dabei aus Kostenaspekten dem Projektentwickler die Gestaltung der 6ffentlichen
Riume (vgl. DZIOMBA 2007: 19). Eine weitere Stellschraube zur Abbildung
qualitativer Standards stellt, besonders im Rahmen planerischer Wettbewerbe, der
Einbezug von Nachhaltigkeitsstandards in die Bestands- und Neubauentwicklung dar.
Bis vor wenigen Jahren war die Zertifizierung von Immobilien mit
Nachhaltigkeitssiegeln ausschlieBlich auf Biirogebdude bezogen.'' Seit einigen Jahren
wird jedoch auch in der Wohnungswirtschaft dariiber diskutiert, nachhaltiges Handeln
stiarker zu dokumentieren, wodurch neben 6kologischen Aspekten auch eine qualitativ
hochwertige Architektur, eine &sthetische Freiraumgestaltung sowie eine hohe
funktionale Ausstattung verstirkt in das Interesse von Anlegern und Nutzern riicken
(vgl. MEINS 2011: 261). Im rdumlichen Kontext geht es dabei zunehmend (auch) um
die Herausstellung soziokultureller Aspekte, z. B. die Einbindung verschiedener
Nutzergruppen in den Quartierszusammenhang und die Bewertung der Zuginglichkeit

und Sicherheit von 6ffentlich genutzten Raumen.

Aus den skizzierten Strategien lassen sich stadtpolitische und privatwirtschaftliche
Motivationen hinsichtlich der Herausstellung von Unterschieden zwischen Stddten
und Regionen sowie ein Zuwachs der Bedeutung einzelner innerstidtischer
Raumausschnitte ablesen. Die Kommunikation von Wohnungsmarktprozessen findet

in Deutschland, Osterreich und der Schweiz zunehmend iiber 6konomische

""" Dieser Umstand ist darauf zuriickzufiihren, dass sich bei Gewerbeimmobilien hohe dkologische
Standards in einer sinkenden Bruttomiete niederschlagen, die von deren Nutzern, anders als im
Wohnsegment, in der Regel gesondert betrachtet und bewertet wird.
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Lagebewertungen sowie die mediale Postulierung der Einmaligkeit von begehrten
Wohnvierteln und aufkommenden Trendquartieren statt (vgl. DIRKSMEIER
2010: 454). Dabei tibernimmt die stddtische Politik eine Stellung als aktiver Akteur,
indem sie im Zuge einer zunehmenden Wettbewerbsorientierung in der Form der
Verhandlung iiber Denkmalschutzauflagen, stddtebauliche Ausschreibungen und der
gezielten Vergabe von Fldachen bestimmte Projekte unterstiitzt, die zur Steigerung der
Attraktivitdt einzelner Stadtviertel beitragen sollen. Dariiber hinaus greifen auch
kreditgebende Banken segregierend in diesen Verteilungsprozess ein, indem sie
einkommensschwachen Gruppen Kredite fiir bestimmte Wohnlagen verweigern und
gleichzeitig eher Wohlhabende mit Kreditangeboten anwerben. Hierdurch nimmt die
Geographie von Deinvestition und Reinvestition eine deutlich komplexere und

kleinrdumigere Form an (vgl. LEES et al. 2008: 1791t.).

Fiir einzelne britische und US-amerikanische Stidte wird die bisher extremste
Ausprigung des beschrieben Entwicklungsganges auf Wohnungsmérkten unter den
Begriffen ,, Super-Gentrification“ (LEES 2003), ,, Regentrification“ (BUTLER 2003:
2476), ,, Gentrification Premium*“ (BRIDGE 2007) sowie in Bezug auf innerstidtische
Neubauquartiere als ,,New-Build Gentrification“ (DAVIDSON/LEES 2008)
diskutiert.'> Fiir Brooklyn Heights, New York City, beschreibt LEES (2003) einen
Prozess, der in einem zuvor bereits aufgewerteten Stadtviertel im Zuge der
Zusammenlegung einzelner Apartments sowie der Sanierung mehrstockiger
Stadthduser  (,,Brownstones®) zu einem Wegzug selbst gutverdienender
Mittelschichthaushalte und zu einem Einzug von , super-rich financifiers (ebd.
2003: 2487) fuihrt. Aufwertungen und Preissteigerungen spielen sich nach Ansicht der

Autorin dabei nicht mehr innerhalb eines Stadtteils oder in ausgewéhlten

12 Nachdem der Begriff der ,,Gentrification* (GLASS 1964) sich unter den Einwirkungen der
Globalisierung seit der Mitte der 1990er-Jahre intern ausdifferenziert hat, operiert er seit einigen
Jahren unter neuen 6konomischen, kulturellen, sozialen und politischen Bedingungen
(vgl. DAVIDSON/LEES 2005: 1165; vgl. HACKWORTH/SMITH 2001). Wurde mit dem Begriff
urspriinglich der sozialrdumliche Prozess des Zuzuges von Angehdrigen der Mittelschicht in ein
Arbeiterviertel mit in der Folge ansteigenden Mieten umschrieben, werden fiir globale Finanz- und
Handelszentren wie New York (LEES 2003) und London (DAVIDSON/LEES 2005), aber auch fiir
Stidte mit auBergewdhnlich hoher Lebensqualitit wie San Francisco (COHEN/MARTI 2009) oder
touristischem Potential wie New Orleans (GOTHAM 2005) seit einigen Jahren neue kleinrdumliche
Entwicklungsstufen beschrieben (vgl. LEES et al. 2008: 31ft.).
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StraBBenziigen ab, sondern lassen sich anhand einzelner Grundstiicke identifizieren

(vgl. DAVIDSON/LEES 2005: 1167).

LEES (2003: 2489) fiihrt diese Entwicklung auf die Investition hoher Summen in die
luxuriose Ausstattung und modernisierte technische Infrastruktur im Rahmen des
Sanierungs- und Renovierungsprozesses des Objektes zuriick, in dem sich Potential
fir enorme Gewinnspannen fiir private Investoren verberge. Die Autorin bezeichnet
das eingesetzte Kapital daher als Sweat Equity. Es kann somit eine unmittelbare
Verbindung des Einsatzes von Kapital und der Wahl des Projektstandortes unterstellt
werden. Beziiglich der rdumlichen Ausprigung dieses Prozesses konstatieren
BUTLER/LEES (2006: 484): ,,1t is no coincidence that super-gentrification has been
found in New York and London, given they are the acknowledged centres of the global
financial system and key sites of consumption“. Einen weiteren Unterschied zwischen
traditionellen Sanierungs- bzw. Aufwertungsprozessen und einer , neuen Form des
Einsatzes okonomischen Kapitals “ sehen DAVIDSON/LEES (2005: 1169ft.) dariiber
hinaus in der durch professionelle Projektentwickler gesteuerten Realisierung von
groBflachigen, neugebauten Wohnimmobilienprojekten. Dieser Ansatz bedient sich
des Involvierens von Akteuren, durch deren Zusammenspiel Neubauten auf
Brachflachen und ungenutzten, teilweise ehemals staatlichen, Industrie- und

stiadtischen Produktionsarealen mit dem Resultat neuer Stadtlandschaften entstiinden.

Die im Rahmen der Globalisierung von Kapitalmarktstrukturen erwirtschafteten
Gewinne machen es einzelnen Marktteilnehmern moglich, kurzfristig hohe Summen
in vorhandene Fldchen oder Bestandsimmobilien zu investieren und bestehende
Marktpreise deutlich zu tberbieten (vgl. BUTLER 2007: 170f.). In Deutschland
Osterreich und der Schweiz ist (bisher) nicht mit einer vergleichbaren Quantitit und
Auspragung von Wohnungsmarktprozessen nach dem Vorbild von Stidten wie New
York City oder London zu rechnen. Dennoch ist zu schliefen, dass mit der
Angleichung der immobilienwirtschaftlichen  Strukturen an amerikanische
Verhiéltnisse die strategische Aufwertung einzelner Flichen oder Objekte mit Gewinn
betrachtet werden kann (vgl. DIRKSMEIER 2010: 455). Diese Einschitzung bezieht
sich sowohl auf die Beschreibung rdumlicher Abgrenzungsstrategien auf
Wohnungsmirkten als auch auf die damit einhergehenden gesamtstiddtischen

strukturellen Verdnderungsprozesse.
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Die Relevanz der in diesem Kapitel erlduterten Eigenschaften und Funktionen des

stadtischen Immobilienmarktes kann vor dem Hintergrund des zu Beginn dieser

Arbeit formulierten Forschungsgegenstandes der stddtebaulichen Kriminalprédvention

im Wohnkontext wie folgt zusammengefasst werden:

Die Betrachtung des Wohnungsmarktes aus der Perspektive von Anbieter bzw.
Nachfrager ermoglicht die Identifizierung und Lokalisierung von Einflussfaktoren
auf die Gestaltung und rdaumliche Anordnung der Produkte des Marktes. Dariiber
hinaus wird das grundsétzliche Problem im stadtpolitischen Umgang mit dem Gut
Wohnung hervorgehoben, das aus einer bereits theoretischen Unvereinbarkeit der
sozialen und wirtschaftlichen Anforderungen an bestehende und neu geschaffene

Einheiten resultiert.

Durch die seit den 1990er-Jahren durchgesetzten politischen Verdnderungen wird
die Schaffung einheitlicher Standards fiir die Bewertung der Produkte des
Immobilienmarktes vorangetrieben. Hierdurch kommt es auf globaler Ebene zu
einer Angleichung der etablierten MessgroBen und Instrumente. Auf regionaler
bzw. lokaler Ebene fiihrt dieser Prozess zu einer stirkeren Betonung
kleinrdumlicher Strukturen und einem in der Folge ansteigenden Stellenwert von
standortspezifischen  Alleinstellungsmerkmalen, welche die immobilien-

wirtschaftiche Bewertungspraxis wiederum vor neue Herausforderungen stellen.

Das Produkt aus den intensivierten Investitionen der privaten und gewerblichen
Profiteure von Finanz- und Immobilienmarktdynamiken zeigt sich unter dem
Einfluss einer global operierenden Okonomie und lokal skalierter
stadtgestalterischer Prozesse im stddtischen Raum (vgl. LEES 2003: 24871f.). Die
in Kapitel 2 dargestellten Prozesse liefern somit die Erklarung dafiir, wie durch die
Entwicklung, Gestaltung und Verteilung von Wohnimmobilien im oberen
Preissegment die sozio-6konomische Strukturierung von Stddten beeinflusst wird.
Eines dieser Gestaltungselemente ist die stddtebauliche Kriminalprdvention, deren
Stellenwert fiir die Entwicklung von Wohnimmobilien im nachfolgenden Kapitel

herausgearbeitet wird.
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Kapitel 3

Einbettung von Sicherheitsbediirfnis und Sicherheitsdiskurs
in den Kontext des Immobilienmarktes

Wie im vorigen Kapitel dargestellt worden ist, kommt es im Zuge der Verschiebung
des Anlageinteresses von Immobilieninvestoren in Richtung des innerstiddtischen
Raumes zu der Einsparung kommunaler Aufgabenfelder. Gleichzeitig besteht eine
Forderung nach der Steigerung der stadtrdumlichen Attraktivitdit und der damit
einhergehenden Umsetzung neuer Strategien zur Vermarktung der Produkte des
groBstddtischen Wohnungsmarktes. Dass der Einbezug von Sicherheitsmallnahmen in
den Wohnkontext durch Stadtpolitik und Immobilienwirtschaft als Instrument zum
Erreichen dieser Zielsetzung auch im deutschsprachigen Raum einen strategischen
Beitrag leisten soll, ist bereits hinreichend belegt worden (DINGES/SACK 2000;
RONNEBERGER 2000; GLASZE 2001, 2002, 2003; EICK 2005; BELINA 2005;
ROLFES/UHLENWINKEL 2010; TOLMEIN 1999; MATTISSEK 2005;
PUTZ et al. 2009). Unbeantwortet ist bisher jedoch die Frage danach, wie sich die
gegenwirtigen Wohnungsmarktprozesse auf das inhaltliche Ausmall und die

rdumliche Verteilung der immobilienwirtschaftlichen Kriminalprévention iibertragen.

Das Thema Sicherheit hat in den letzten Jahren einen der vorderen Pldtze auf der
Rangliste 6ffentlicher Probleme und Besorgnisse eingenommen und wird hinsichtlich
seiner Bedeutung fiir moderne Gesellschaften von DINGES/SACK (2000: 9) als
Lkonstitutiver Grundbegriff bezeichnet. Diese Feststellung verleitet dazu, zum einen
den Stellenwert von SicherheitsmaBBnahmen fuir die immobilienwirtschaftliche Praxis
und zum anderen die konkrete Bedrohungslage zu {iberschitzen: ,, Wiirde man den
gegenwdrtigen sicherheitstechnischen Aktionismus als konsequente Reaktion auf die
objektive Situation halten, so konnte man zu der Uberzeugung gelangen, dass die
Gefdhrdung im Stadtraum in den letzten zwei Jahrzehnten dramatisch zugenommen
hat“ (GLASAUER 2005: 203). Fiir die Bewertung dieser Einschitzung ist zunéchst
eine Definition dessen vorzunehmen, was als menschliches Sicherheitsbediirfnis

verstanden werden kann.

Nach MASLOW (1991) konnen unsichere Verhiltnisse unterschiedliche Dimensionen

annehmen, fiir die diverse reale und potentielle Bedrohungen eine Rolle spielen,
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wodurch Sicherheit als subjektives Konstrukt nur bedingt einer quantitativ messbaren
Grundlage bedarf (vgl. ZDUN 2008: 3817). Beziiglich der Wahrnehmung von
Stadtrdumen beinhaltet das Bediirfnis nach Sicherheit zudem nicht lediglich den
Wunsch nach korperlicher Unversehrtheit und den Schutz von Privateigentum,
sondern es ist symbolhaft fiir ein Lebensumfeld zu verstehen, innerhalb dessen
Akteure sich wohl fiihlen, weil sie mit seinen Funktionsweisen und strukturellen
Merkmalen vertraut sind (vgl. LENTZ/LINDNER 2003: 55). Sicherheitsmaf3nahmen
erfiillen somit eine polyvalente Funktion, indem sie nicht nur fiir Exklusion und
Disziplinierung, sondern auch fiir Erwartungssicherheit und Orientierung sorgen

konnen und sollen (vgl. GESTRING et al. 2005: 244).

Stddte sind mit ihrem Grundmotiv des Schiitzens und Behiitens seit jeher
Projektionsraum fiir die Befriedigung des Sicherheitsbediirfnisses ihrer Bevolkerung
gewesen. > Die Griindung der europiischen Stidte basiert zum GroBteil auf der
primdren Funktion, die Sicherheit ihrer Bewohner zu gewéhrleisten (vgl. BAUMAN
2000: 13). Diesem Umstand zugrunde liegt ein Verstindnis von Sicherheit im Sinne
des englischen Begriffes ,,Security®, bei der die Kontrolle des Raumes, der Schutz
gegeniiber ungewollten Zugriffen und Zutritten auf das Eigentum sowie Mallnahmen
zur Abwehr des Verhaltens potenzieller Gefahrentrdger im Vordergrund stehen. In
den mittelalterlichen Stadtgriindungen wurde diese Art der Sicherheit im Rahmen des
gemeinsamen Siedelns an einem Ort zum Kollektivgut. In der Folge wurden hierdurch
die Opportunititskosten fiir deren Bewohner verringert (vgl. SCHUBERT 2008: 9).
Das Sicherheitsbediirfnis ist somit einerseits historisch in sozialrdumliche
Handlungsketten eingebettet. Andererseits manifestiert es sich physisch im
Siedlungsraum. Die zunehmende Auflosung dieser urspriinglich lokal skalierten
Prozesse hin zu der Schaffung {iiberregionaler Arrangements ist Teil des
abendldndischen Zivilisationsprozesses und wird insbesondere von der Herausbildung

der europdischen Nationalstaaten reprasentiert (vgl. ELIAS 1980).

' Das Interesse der Bewohner jeglichen politischen Gebildes an ihrer persénlichen Unversehrtheit
ist konstitutiv fiir jegliche Form von Gemeinschaftsbildung. Frithgeschichtliche Siedlungen mit
Palisadenwillen und dhnlichen Schutzvorrichtungen zeugen ebenso davon wie antike
Befestigungsanlagen (vgl. DINGES/SACK 2000: 12). Stddtebauliche Architektur kann
folglich schon rein historisch betrachtet als ein ,,System von Trennungen und
Verbindungen (HAGEMANN 2007: 301) interpretiert werden.
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Um eine Beschreibung sicherheitskonzeptioneller Ansétze nach ihrer raumlichen und
gestalterischen Ausrichtung sowie ihres Wirkungsgrades auf die Gestaltung des
stadtischen Wohnimmobilienangebotes vornehmen zu kénnen, muss zunéchst eine
Definition dessen erfolgen, was als privater und offentlicher Stadtraum verstanden
wird. SIEBEL (2004: 14f.)) formuliert diesbeziiglich vier Dimensionen: Erstens
unterliegt der oOffentliche Raum dem offentlichen Recht, der private Raum dem
privaten Recht (Hausrecht). Zweitens sind dem offentlichen Raum der StraBBen und
Pliatze die Funktionen Politik und Markt zugeordnet, dem privaten Rdumen der
Wohnung sowie deren Umfeld die Funktionen Produktion und Reproduktion
(funktionale Dimension). Drittens unterscheiden sich 6ffentliche und private Rdume
hinsichtlich der in diesen erwarteten Verhaltensweisen: Im 6ffentlichen Raum
dominieren Distanziertheit, Gleichgiiltigkeit und Intellektualitdt, in privaten Raumen
Intimitdt und Emotionalitdt (soziale Dimension). Viertens kann die Offenheit und
Exklusivitit von R#umen durch stidtebauliche Gestaltung, die verwendeten

Materialien und physische Barrieren signalisiert werden (symbolische Dimension)."*

Gerade aufgrund der groBen Bedeutung, die der stidtischen Offentlichkeit
beigemessen wird, werden Wandlungsprozesse der offentlichen Rdume, bzw. des
Verhiltnisses von Offentlichkeit und Privatheit, von der Stadtforschung kritisch
begleitet (vgl. SELLE 2004, vgl. SIEBEL 2007). Mit einem eventuellen Wandel
verbunden wire die Zunahme von Rdumen, die privatem Hausrecht unterliegen und
sich einer offentlichen Einflussnahme weitgehend entziehen. Die Anderung des
rechtlichen Status® in Kombination mit der Etablierung normativer Standards
hinsichtlich Sicherheit und Sauberkeit hitte somit erhebliche Auswirkungen auf die
freie Zuginglichkeit und den Charakter dieser Rdume. Unabhidngig davon, ob im
Einzelfall tatsdchlich Anlass fiir Bedenken hinsichtlich der physischen Gestaltung
eines Raumes besteht, steht jedoch auller Frage, dass etwaige Wandlungsprozesse
nicht alleine durch die Verdnderung planerischer Gestaltungsideale ausgelost werden,

sondern auch durch alltdgliches menschliches Verhalten und Handeln.

4" Neben dem 6ffentlichen und privaten Raum existiert der Begriff des ,halb6ffentlichen” Raumes.
Dieser gilt jedoch aufgrund seiner im stédtebaulichen Kontext verschiedenen Bedeutungen als
unscharf und bedarf, sofern nicht ohnehin vermieden, im Einzelfall einer Prézisierung
(vgl. HAUSSERMANN et al. 2008: 301ft.).
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In Bezug auf die stddtische Wohnumwelt wird die Abnahme des Anteils des
offentlichen Raumes an der Gesamtstadt an jenen Orten der Stadt zum Problemfeld,
wo ein individuelles Desinteresse am lokalen Kontext sowie personliche Anspriiche
beziiglich Ruhe, Sichtfreiheit und Exklusivitdt in den offentlichen Raum hinein
verlangert werden. In diesem Fall wird die primédre Funktion der Stadt als Plattform
fiir die Schaffung von Urbanitit mit unterschiedlichen Handlungsmustern und
Nutzungsanspriichen als Einschrinkung personlicher Entfaltungsmoglichkeiten
verstanden. In der Regel suchen die betreffenden Personen in diesem Fall nicht den
Dialog oder die Losung von Konflikten iiber Kompromisse, sondern setzen ihre
Partikularinteressen durch Interventionen bei hochrangigen Entscheidungstrigern,
tiber medialen Druck oder auf juristischem Wege durch. Derartige Handlungsmuster
sind jedoch kein Ph@nomen neugebauter innerstiddtischer Wohnquartiere, sondern

lassen sich an vielen Orten der Stadt finden (vgl. MENZL 2010: 18f.).

Im fachlichen Diskurs wird die Rolle des Raumes fiir die Schaffung von Sicherheit
weniger von der Soziologie, als vielmehr von den Raumwissenschaften betont. Aus
der Perspektive der Stadtplanung hat JACOBS (1961: 27; zitiert nach SCHUBERT
2008: 10) die Sicherheit der Stadt als ,,vornehmste Aufgabe der Strafien und
Biirgersteige“ und somit als den zentralen Zweck des urbanen offentlichen Raumes
herausgestellt. Die Herstellung von innerer Sicherheit kénne dabei nicht allein auf
Instanzen der sozialen Kontrolle wie etwa die Polizei reduziert werden, sondern
werde ,, durch ein kompliziertes, fast unbewusstes Gewebe aus freiwilliger Kontrolle
und grundscitzlichen Ubereinkommen unter den Menschen selbst getragen und
durchgesetzt” (ebd.: 29). Dieser Ansatz richtet sich gegen das stidtebauliche Axiom
der Charta von Athen, die im urbanen Raum vorgenommene Trennung von
Funktionen mit dem Ziel der Schaffung von Ruhe und Ordnung durch
monofunktionale Wohngebiete. Im Gegensatz dazu stiinde laut JACOBS eine
beildufig entstehende Selbstverwaltung der Strale durch die Orientierung der Sinne
aller Menschen in der privaten Sphdre auf den offentlichen Raum und eine die

gegenseitige Aufmerksamkeit weckende Nutzungsdichte (ebd.: 32).

Wihrend der Fokus des Sicherheitsdiskurses in den 1970er- und 1980er-Jahren auf
der Beobachtung eines bestimmten Phidnomens oder einer bestimmten Gruppe lag,
riickt in jlingster Zeit stirker die Angst der Bevolkerung in den Mittelpunkt der

Debatte. Damit einher geht eine Orientierung an priaventiven Kontrollkonzepten in
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offentlichen Stadtrdumen hinsichtlich Tatgelegenheiten, Situationen und Orten, die
darauf abzielt, die Eintrittswahrscheinlichkeit krimineller Handlungen zu minimieren
(vgl. BELINA 2005; vgl. PUTZ et al. 2009: 70, vgl. MBV NRW 2009: 9)." Fiir die
zeitgendssische stddtebauliche Kriminalpravention in der Untersuchungsregion ist
charakteristisch, dass diese nicht gegen eine Person oder Gruppe, sondern auf die
Vermeidung von Angstriumen und die Erhohung des subjektiven Sicherheitsgefiihls
in bestimmten Raumausschnitten gerichtet ist. '® Einzelne Elemente konnen im
Kontext der Herstellung von Wohnimmobilien als statische und dynamische Konzepte
eingesetzt werden oder im Rahmen eines ganzheitlichen Priventionskonzeptes
ineinander greifen. Je nach Strategie dienen die getroffenen Mallnahmen der
juristischen Abgrenzung, der Abschreckung, der Verhinderung oder Verzégerung des
Eindringens, der Frithwarnung, der Detektion von Personen, der Beobachtung oder
der Identifikation. Sie lassen sich in Anlehnung an DINGES/SACK (2000: 15) in die

folgenden vier Kategorien unterteilen:

¢ Bauliche und baulich-mechanische Barrieren
Die deutlichste Form der Sicherung eines Grundstiicks gegen unerwiinschtes
Betreten durch Fremde besteht in der Schaffung eines physischen Widerstandes
durch bauliche Elemente wie Mauern, Zdune und Tore oder Gitter. Hierzu lassen
sich auch kiinstlich geschaffene Hecken und Strducher zihlen, die mit einem

Sichtschutz einhergehen.

1> Nach FOUCAULT (1994: 258) entfalten priventive Mainahmen dadurch ihre Wirkung, dass im
jeweiligen Uberwachungsbereich stets die Maglichkeit besteht, beobachtet zu werden. Hierdurch
passen Nutzer ihr Verhalten an die dort vermuteten formellen und informellen Regeln an, was zur
Schaffung eines bewussten und permanenten Sichtbarkeitszustandes flihrt. Der Autor sieht in diesen
Gestaltungsmustern einen ,, Disziplinarapparat “, mit dem die materielle Seite der Inneren
Sicherheit in den Stédten eine neue Gestalt annehme, und die in der Durchsetzung einer
,, Raumordnung der Macht* im Stadtebau resultiere (ebd.: 220ff.).

In Deutschland wurde die stidtebauliche Kriminalprévention in den 1980er- und 1990er-Jahren von
den Gleichstellungsbeauftragten in Stidten und Gemeinden thematisiert. Sie identifizierten Angst-
rdume im Wohnumfeld und zeigten die unzureichende Berticksichtigung von Frauenbelangen im
kommunalen Planungsalltag auf. Seit Anfang der 1990er-Jahre wurde das Thema Sicherheit ver-
starkt auch in Ressortforschungsprojekten und bei der Erarbeitung von Planungskriterien auf Bun-
des- und Léanderebene beriicksichtigt. Bei der Erneuerung bestehender Stadtgebiete und der Planung
von Siedlungserweiterungen sollten die Bediirfnisse und Alltagserfahrungen von Frauen stirkere
Beriicksichtigung finden. Vor diesem Hintergrund bekam die Planung einer fiir alle Bevlkerungs-
gruppen sicheren Stadt einen hheren Stellenwert (vgl. ZINGANEL 2000).
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Technische Raumiiberwachung

In diese Kategorie fallen Prdventionselemente, deren Bestandteile bzw. Teile
dieser auf elektrischer bzw. elektronischer Basis arbeiten. Dabei handelt es sich im
weitesten Sinne um Einbruchmeldeanlagen (EMA) und Uberfallmeldeanlagen
(UMA) bzw. um deren Bestandteile. Zudem konnen elektronische
Sicherungseinrichtungen, sowohl im gewerblichen Bereich als auch im
Wohnumfeld, eingesetzt werden. Dazu zdhlen Systeme zur Kontrolle des Zutritts
sowie die Videoliberwachung, die sowohl in Innenbereichen durch
Videogegensprechanlagen als auch als technische Raumkontrolle in der Form von
Closed-Circuit Television (CCTV) in ein Sicherheitskonzept implementiert

werden kann.!”

Personelle Dienstleistungen

Im Zuge der Bestrebungen zur optimalen Bewirtschaftung von Immobilien
(,,Property Management®) ist seit einigen Jahren ein Trend der zunehmenden
Einbindung von Service- und Dienstleistungen, hédufig aus der Hand eines
Anbieters, in den Wohnkontext zu beobachten (vgl. DIETRICH 2004: 67). Dazu
zéhlen die regelmiBige Reinigung und Pflege von AulBenanlagen sowie die
bauliche Instandhaltung durch Hausmeisterdienste. Dariiber hinaus kann im
Rahmen der Betreuung eines Wohnobjektes durch ein Sicherheitsunternehmen
zwischen  verschiedenen  Sicherheitsstufen mit  unterschiedlich  hoher
Bewachungsintensitdt gewéhlt werden. In den letzten Jahren sind im deutschen
Sprachraum zudem das Profil des Doorman und des Concierge aufgegriffen
worden. Darunter wird eine Art Hausmeister verstanden, der in privaten,
gewerblichen oder 6ffentlichen Objekten flir die Sicherheit, Instandhaltung und
weitere Dienstleistungen wie Botengidnge zustdndig ist, und somit als ein
verbindendes Element zwischen dem offentlichen und dem privaten Raum

fungiert.

17

Insbesondere die Uberwachung &ffentlicher Plitze unterliegt immer wieder hitzig gefiihrten
Diskussionen iiber die Kontrollprozesse im stddtischen Raum. Eine massive Debatte ausgeldst hat
z. B. das durch die EU finanzierte Projekt "Intelligent information system supporting observation,
searching and detection for security of citizens in urban environment" (INDECT), das im Jahre
2009 begann und durch die automatisierte Auswertung von Kamerabildern einer Vielzahl von
Kameras ,,abnormales Verhalten priaventiv erkennen und mit Daten aus dem Internet verkniipfen
soll.
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e Organisatorische Maflnahmen
In diese Kategorie fallen MaBBnahmen, die in Verbindung mit Personen und deren
Aufgaben oder Verhalten stehen. Dazu zdhlen der abendliche Rundgang des
Hausmeisters inklusive der Kontrolle aller Ein- und Ausginge sowie die
Disziplinierung des Verhaltens der Bewohner einer Wohnanlage durch
entsprechende Klauseln in der Hausordnung, z. B. in der Form einer Verpflichtung
zum SchlieBen der Fenster beim Verlassen des Hauses. Des Weiteren kénnen eine
eindeutige Beschilderung, z. B. in der Form einer prizisen Parkplatzordnung oder
als Warnhinweis (,,Videoliberwachung®; , Vorsicht — bissiger Hund"), zur
Abschreckung beitragen. Ein breites Spektrum zum Einsatz organisatorischer
KontrollmaBnahmen bietet sich auch im Rahmen der Neuplanung von Quartieren
mit einem grofen Anteil an Freiflichen, da die Planer die Entscheidungen fiir
Priventivmallnahmen wie die Auswahl des Bauplatzes, die Art der Bepflanzung
oder die gezielte Vermeidung unbeleuchteter Ecken vor Baubeginn treffen kénnen.
Dazu lisst sich auch die Uberlegung zihlen, inwiefern Durchgangsverkehr oder
individuelle Strome von Passanten durch das Nutzungskonzept begrenzt oder

erhoht werden sollen.

Tabelle 2 fasst die beschriebenen PraventivmafBnahmen nach dem unmittelbaren
Ausmal} ihres Einflusses auf die Kontrolle des 6ffentlichen Raumes zusammen. Fiir
ihre mogliche Auspriagung im Einzelfall entscheidend ist neben dem fiir ein Projekt
praferierten Sicherheitskonzept vor allem dessen GroBenordnung. In Abhédngigkeit
von Projektgrofle und Standort lassen sich verschiedene kontrollpolitische Taktiken
identifizieren, die in unterschiedlich ausgeprigtem Ausmall umgesetzt werden konnen.
Anhand der auf diese wirkenden baurechtlichen Vorgaben und stddtebaulichen
Leitsdtze lassen sich die drei Ebenen des Einzelobjektes, des Quartiers und des
GroBprojektes unterscheiden. Lassen sich bei der Entwicklung einzelner Gebédude
eher Personalkonzepte oder die Ausstattung mit einem Concierge umsetzen, sind im
Rahmen der (politisch geforderten) Planung von Quartieren und GroBprojekten
zunehmend organisatorische MalBnahmen wie regelmidfige Kontrollginge und

Strategien zur Nutzungsmischung moglich.
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Tab. 2: Mafinahmen raumbezogener Kriminalprivention im Wohnkontext

Uberwachung

Emnhegung
und

Zugangs-
beschriinkung

Kommu-
nalisierung
(Verlagerung
von Kontrolle
auf die (sub-)
kommunale
Ebene

Bauliche und
baulich-
mechanische
MaBnahmen

Symbolische
Barmeren, Park-
plétze, Garagen,
durchsichtige
Baumatenalien,
hoher Glasanteil

Mauem. Ziune,
Sicherheits-
fenster

Steuerliche
Anreize zur
Sanierung von
Gebiiuden mut
dem Ziel der
Wertersteigerung

Technische
Malnahmen

Videogegen-
sprechanlagen,
Alarmanlagen

Mechanische
Tiiren. elektroni-
sche Tiiréfther

CCTV: Kamera-
tiberwachung
dffentlicher
Riume 1im
Wohnumfeld

Personal-
konzepte

Streifengiinge
privater Sicher-
heitsdienste,
Reinigungs- und
Hausmeister-
dienstleistungen

Concierge,
Doorman,
Pfortner,

Revierstreifen
durch
Gemeinden,
Stadtteile.
Nachbarschafien

Quelle: Eigene Darstellung nach DINGES/SACK (2000: 15)

Organisatorische

MabBnahmen/

Zusammenarbeit
mit der Polize1/
polizeiliche
Streifenfahrten,
Vermeidung
dunkler Ecken

Parkplatz-
ordnung,
Hausrecht,
Beschilderung

Verhinderung
von Mischnut-
zungskonzepten.
und é{Tentlichen
Einrichtungen

Die Preisentwicklung in der Sicherheitsbranche ist seit vielen Jahren durch sinkende
Preise charakterisiert. Die Griinde fiir diese Entwicklung sind auf technischer Ebene
die sinkenden Herstellungskosten durch hohere Stiickzahlen in der Produktion sowie
eine zunehmende wirtschaftliche Konkurrenz beim Angebot personeller
Dienstleistungen, die sich auch auf strukturelle Verdnderungen in der Arbeitswelt
zuriickfiihren lassen. ' Die Konsequenz dieser Entwicklung ist, dass ein stetig

ansteigendes Angebot an Sicherheitsdienstleistungen vorhanden ist, das mit

"® Fiir das Ruhrgebiet beschreibt SCHAFER (2003) einen politisch fixierten Wandel im Rahmen des
Uberganges von der Montanindustrie zur Dienstleistungsgesellschaft, der zu einer steigenden
Angebotskonkurrenz in der lokalen Sicherheitsbranche gefiihrt hat. Auf der lokalpolitischen Ebene
wird diese Tendenz in Deutschland seit einigen Jahren {iber von der Arbeitsagentur herausgegebene
Bildungsgutscheine fiir modulare Umschulungen gef6rdert.
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entsprechenden  absatzpolitischen am Markt etabliert wird

(vgl. DINGES/SACK 2000: 14; vgl. TOPFER 2007). Der auf einer Umfrage unter

Bemiihungen

sechs Hamburger Sicherheitsunternehmen basierende Kostenvergleich in Tabelle 3
verdeutlicht die Moglichkeiten zur Umsetzung personeller Konzepte im Rahmen einer
optimierten Gebdudebewirtschaftung, wie sie auf Wohnquartiere angewendet werden
konnen. Aufgrund einer zunehmend dynamischen Angebotsstruktur ist es dabei den

Betreibern von Wohnimmobilien zunehmend moglich, flexibel auf die Nachfrage

nach Servicedienstleistungen in der Form von Sicherheitspersonal zu reagieren.

Tab. 3: Preiskategorien personeller Sicherheitsmalinahmen

Rutbereitschatt

(Alarmzentrale)

Reakton auf un-

mittelbare Gefahr

im Bedarfsfall

Revierstreife

Gewihrleistung
von priventiver
Kontrolle durch

Objektschutz/

Wachmann

Gewiihrlelstung
priventiver
Kontrolle durch

Concierge

Gewiihrleistung
mm- oder expli-
ziter Kontrolle,

zeltwellige dauerhafie Stelgerung der
Anwesenheit Anwesenheit Attraktivitit
Rufbereitschatt Kontrolle eines Zugangs- Zugangs-
] zur Intervention ~ Raumes hinsicht- kontrolle, l_clonlwllc.
= bei Gefahr im lich Ordnungs- Wachgiinge Ubernahme
Verzug oder in widrigkeiten von Service-
einer Notlage und Strafiaten leistungen
Auf Abruf Mehrmalige Dauerhafte Dauerhafte
Frequenz tagliche _ Prisenz Prasenz
Kontrolle eines
umrissenen
Gebietes
Basiskosten von ~ 20-25€/Anfahrt 11-15€/Std. 16-20€/S1d.

Kosten

Monatliche

sten pro
Objekt

etwa 100€/Monat

pro Objekt zzgl.
25 €/Std. bei
Einsatz

100€ +
Anzahl der
Einsiitze

% 25€/5td.

Quelle: Eigene Darstellung

bei acht Anfahr-
ten innerhalb
24 Sid.

5.280.00 €
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Die zum Teil erheblichen Kosten personeller Mafinahmen konnen, weder bei Miet-
noch bei Eigentumsobjekten, ohne weiteres als Betriebskosten auf den Mieter
umgelegt werden. Sie bediirfen zur Uberbiirdung einer besonderen, ausdriicklichen
und vertraglich festgelegten Vereinbarung zwischen dem Vermieter oder
Hausverwalter und dem Mieter, der sich darin zur freiwilligen Ubernahme dieser
Kosten bereit erkldren muss. Im Preisvergleich einzelner MaBBnahmen ldsst sich
hinsichtlich der Optimierung von Kosten fiir die Kriminalprdvention Einsparungs-
potential identifizieren, das besonders bei der Personalplanung im Rahmen von
Property Management-Konzepten im  groBrdumlichen Kontext zu einer
kosteneftizienteren Bewirtschaftung von Wohnprojekten fiihrt. Diese Entwicklung
lasst sich exemplarisch anhand der Kosten fiir eine Revierstreife und einen stationiren
Sicherheitsdienst ablesen. Die bevorzugt in Villen- und Reihenhaussiedlungen
eingesetzte Verbindung zu der Rufbereitschaft privater Sicherheitsdienste wird in der
Regel durch eine eindeutige Beschilderung angekiindigt und zielt somit auf die
Abschreckung potentieller Straftdter ab. In der Regel konnen zudem durch einen

einzigen Mitarbeiter mehrere Objekte pro Schicht angefahren werden.

Im Gegensatz zu den sich bereits aufgrund polittkonomischer Rahmenbedingungen
bietenden vielfiltigen Moglichkeiten zur Einbindung sicherheitstaktischer Ansétze in
den Wohnkontext, besteht ein grundsitzliches Problem nach wie vor in der
Unmoglichkeit einer objektiven Erfolgskontrolle strategischer und operativer
Sicherheitsmafinahmen in einem bestimmten Raumausschnitt. Der Erfolg des
Einsatzes proaktiver Verhinderungsstrategien ist per se nicht empirisch messbar, was
in der Natur ihrer spezifischen Leistung, der Verhinderung von unerwiinschten
Ereignissen, begriindet liegt. Zum einen fiihrt dieser Umstand in der Praxis der
Kriminalpravention in der Regel zu einer steten Verringerung des Budgets fiir
einzelne MaBBnahmen, sobald ein ldngerer Zeitraum ohne Zwischenfille verstrichen ist,
wodurch erfolgreiche Konzepte tiber den Verlauf der Zeit zum Opfer ihres eigenen
Erfolges werden. Zum anderen gestaltet diese Erkenntnis jedoch auch das Aufzeigen
ineffizienter Sicherheitstaktiken im Rahmen der Argumentation gegen die Umsetzung

einzelner Maflnahmen problematisch.

Die durch die Immobilienwirtschaft und Stadtpolitik im Wohnkontext angewendeten
Praventionsstrategien werden mehrheitlich auf zwei, jeweils urspriinglich aus dem

US-amerikanischen Raum stammende, Theoriestrange zuriickgefiihrt. Erstens existiert
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ein breites Angebot zur kriminalpriventiven Gestaltung der offentlichen bzw.
offentlich zugdnglichen Rdume von Siedlungsflichen und Wohnquartieren, das seinen
Ursprung in den 1970er-Jahren hat, und dessen Inhalte in den vergangenen Jahren
zunehmend  FEinbindung in den  politischen  Kontext innerhalb  der
Untersuchungsregion erfahren hat (z. B. SCHOLZ/MIELKE 2009). Zweitens
existieren Ansidtze zur Erkldrung der Entstehung bewachter Wohnkomplexe auf
privaten Grundstiicken, deren Transfer auf die europdische Ebene seit dem Ende der
1990er-Jahre diskutiert wird (vgl. fiir Deutschland insbesondere GLASZE 2002 und
2003; fir Spanien WEHRHAHN 2003; fiir England BLANDY/PARSONS 2003; fiir
Portugal WEHRHAHN/RAPOSO 2006, fur die Tirkei PALENSCAR/STRMENIK
2010; fir Moskau LENTZ/LINDNER 2003).

Die Betrachtung der Implikationen des skizzierten Theorieangebotes liefert
grundlegende Anhaltspunkte zur Beantwortung der Frage nach dem zukiinftigen
Ausmall immobilienwirtschaftlicher Sicherheitsproduktion. Zwar ldsst sich dabei ein
grundsitzlicher Trend zum Anstieg des Stellenwertes von Sicherheitsmafinahmen
aufgrund langfristiger gesellschaftlicher Tendenzen verzeichnen (vgl. DINGES/SACK
2000: 15). Umfassende Aussagen hinsichtlich der Distribution und Persistenz
kriminalprdaventiver ~Elemente in, zumal regionalpolitisch  unterschiedlich
konstituierten, stddtischen Raumausschnitten lassen die bisherigen Forschungs-
ergebnisse jedoch vermissen. Die rdumliche Verteilung kriminalpraventiver Elemente
kann zudem weder mit einem Ausschlag der Kriminalititsstatistik nach oben, noch
mit dem Anstieg des Stellenwertes des Themas Sicherheit bei der Wohnungswahl
erklart werden (vgl. PUTZ et al. 2009: 79). Die Reichweite soziologisch basierter
Theorien stoft somit hinsichtlich der Frage, wann und warum in einzelnen
Raumausschnitten eine Zunahme kriminalpriventiver Strategien verzeichnet werden
kann, an inhaltliche und methodische Grenzen. Zudem ist bisher ungeklart, inwiefern
sich die Immobilienwirtschaft kriminalprdventives Handeln zum Leitbild ihrer
Entwicklungskonzepte macht. Im Folgenden wird der Versuch unternommen, das
skizzierte Theorieangebot um die immobilienwirtschaftliche Perspektive zu erweitern,
um dessen Erkldrungsgehalt fiir die Sicherheitsproduktion bei der innerstiddtischen
Wohnimmobilienherstellung um eine marktbasierte Komponente zu ergidnzen. Dies
geschieht mit dem Ziel einer Einordnung sicherheitstaktischer Ansidtze in die

Wertschopfungskette der Entwicklung von Wohnimmobilien.
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Kriminalpriventive Gestaltung von Wohnprojekten als
stidtebaulicher Politiktransfer

Vor dem Hintergrund einer ansteigenden Standortkonkurrenz unterliegt auch der
offentliche Stadtraum in seiner Funktion als Wohnumfeld einer zunehmenden
Aufmerksamkeit durch die Stadtpolitik. Er wird daher als der zentrale Ansatzpunkt flir
die kriminalpréaventive Siedlungsgestaltung verstanden (vgl. MBV NRW 2009: 9).
Derzeit existieren auf der Seite von Kommunen und Polizei zwei strategische
Ansitze, die fir die Verbindung der Themen Stddtebau und Kriminalitit von
Bedeutung sind. Zum einen wird Kriminalpriavention zunehmend als gemeindenahe
und problemorientierte anstatt als polizeiliche Aufgabe verstanden, wodurch eine mit
anderen Instanzen abgestimmte und vernetzte Problemlosung angestrebt wird
(,,kommunale Kriminalpridvention®). Zum anderen existiert die Einschitzung, dass die
Stadtplanung, respektive der Stddtebau einschlieBlich  Architektur und
Wohnungswirtschaft, Kriminalitit zwar nicht unmittelbar verursacht, ihr jedoch eine
Mitverantwortung an der Forderung von Kriminalprivention und somit an der
unmittelbaren Attraktivitit des Wohnumfeldes zukommt. Beide Konzepte fordern
zudem die Mobilisierung der Wohnbevolkerung fiir die eigenen Belange

(vgl. KUBE 2003).

Eine theoretische Grundlage fiir die Gestaltung 6ffentlich zugénglicher Stadtraume
und horizontal skalierter Wohnprojekte unter kriminalpriaventiven Gesichtspunkten
bildet die These des ,, Defensible Space“ (NEWMAN 1972). Sie basiert auf der
Annahme, dass der AuBerung sozialer Probleme in der Form kriminellen Verhaltens
durch die Gestaltung des physisch-materiellen Wohnumfeldes entgegengewirkt
werden kann (PUTZ et al. 2009: 71f.). In dem MaBe, wie das Wohnumfeld mithilfe
unterschiedlicher MaBBnahmen und Materialien symbolisch und optisch in private und
offentliche Rdume eingeteilt wird, lieBe sich somit normieren, wie bestimmte Flichen
genutzt werden konnen und wem diese zuginglich sind. Die territoriale Anordnung
sowie die bauliche Gestaltung architektonischer Strukturen als Faktoren der inneren
Sicherheit eines Wohngebiets riicken hierdurch in den Blickpunkt (vgl. NEWMAN
1972: 18f1)).

Im Rahmen des Ansatzes von NEWMAN werden stddtebauliche Gestaltungs-

prinzipien zur Vorbeugung krimineller und unzivilisierter Handlungen formuliert.
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Durch die architektonische und stiddtebauliche Gestaltung eines Raumes soll dabei —
im Sinne informeller sozialer Kontrolle — eine natiirliche Uberwachung durch
Bewohner ausgelost werden, die mit Zeichen der Raumaneignung verteidigte und
verteidigungsfidhige Rdume symbolhaft anzeigt, so genannte Defensible Spaces.
Dabei spielen vier grundsétzliche Faktoren eine Rolle: Territorialitédt, natiirliche
Uberwachung, Image und Milieu. Mit dem Ansatz der Territorialitit wird durch reale
und symbolische Barrieren eine Zonierung von privatem und offentlichem Raum
angestrebt, die gegeniiber Fremden Grenzen schafft und den Bewohnern die soziale
Kontrolle erleichtert (vgl. ebd.: 51). Bei der natiirlichen Uberwachung soll mit
planerischen Mitteln, wie der Ausrichtung von Fenstern auf o6ffentliche Rdume,
Aufmerksamkeit in der Nachbarschaft erzeugt werden. Empfohlen wird von
NEWMAN auflerdem die Reduzierung der GebdudegroBen, da die Anzahl der
gemeinsam genutzten Wohneingidnge sowie der Stockwerke pro Gebdude Einfluss auf
die innere Sicherheit einer Siedlung habe (vgl. ebd.: 78). Mit dem Faktor Image soll
durch &sthetisch ansprechende und akzeptierte Gebdaudeformen sowie die Gestalt des
Wohnumfeldes ein negatives Stigma des Gebietes vermieden werden. Ein Milieu wird
dabei durch die einheitliche stddtebauliche Anordnung von Grundstiicksgrof3en,
Haustypen und -groBBen erzeugt, die planerisch zu einem hohen Kontrollpotenzial

fiihren sollen.

Einen dhnlichen rdumlichen Ansatz stellt die Theorie , Crime Prevention Through
Environmental Design“ (CPTED) von RAY (1971) dar. Der Autor identifiziert drei
Grundprinzipien zur natiirlichen Anhebung des priaventiven Sicherheitsniveaus: Durch
die Gestalt und Anordnung physischer Elemente (,,natural surveillance®) sollen die
Sichtbarkeit sowie die soziale Interaktion in privaten und 6ffentlichen Rdumen erhoht
werden, z. B. durch die Intensivierung des FuBlgidnger- und Fahrradverkehrs, die
Ausrichtung von Fenstern auf Ein- und Zugangsbereiche oder ein abgestimmtes
Beleuchtungskonzept. Des Weiteren soll mittels einer Trennung des privaten und
offentlichen Raumes (,,natural access*) die Moglichkeit zur Begehung von Straftaten
limitiert werden. Dies sei moglich durch die Verwendung eines einzelnen, klar
identifizierbaren Eingangs, hohe Z&une zur Trennung zwischen Hinterhéfen und
offentlichen Wegen, niedrige Zdune zwischen einzelnen Grundstiicken zur Erhéhung
der natiirlichen Uberwachung sowie die Vermeidung architektonischer Elemente, die

den Zugang zu Déchern oder iiber Zdune erleichtern. Dariiber hinaus hétten die
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Eigentiimer von Immobilien ein hohes Interesse an deren Substanz- und Werterhalt,
wodurch sie Storfaktoren schneller der Hausverwaltung oder der Polizei melden

wiirden (,,natural territorial reinforcement*).

Die Gestaltung offentlich zugédnglicher Freiriume auf Basis der Ansdtze des
Defensible Space und des CPTED wirbt fiir die Intensivierung sozialer Kontrolle
durch den Einsatz architektonischer Elemente, um kriminellen Handlungen
vorzubeugen bzw. diese zu reduzieren, wodurch das Image eines Wohnprojektes oder
-gebietes gefordert werden soll. Die Kernelemente bilden stddtebauliche und
architektonische MalBnahmen, die insbesondere bei Sanierungs- oder Neubau-
projekten mittlerer und grofler Dimension mit einem hohen Anteil an Hof- oder
Parkanlagen in der Form eines Mauern-, Zaun- oder Heckenkonzeptes, einer guten
Einsehbarkeit von Innenhoéfen, der regelméBigen Reinigung von gemeinschaftlich
genutzten Fldchen, einer ausreichenden Beleuchtung von Gehwegen und Eingangs-
bereichen sowie einer kontrollierten Begriinung und Beschilderung umgesetzt werden

konnen.

Die beschriebenen Ansdtze bilden die Grundlage fiir die Theorie der ,, Broken
Windows “ von WILSON/KELLING (1982), die im zeitgendssischen Sicherheits-
diskurs eine hohe Aufmerksamkeit genieBt (vgl. PUTZ et al. 2009: 70; vgl. BELINA
2005: 153). Der Ansatz geht von der These aus, dass Unordnung und Verwahrlosung
durch mangelnde InstandhaltungsmafBBnahmen von Gebduden und AuBenflichen in
einem stddtischen Raumausschnitt bzw. Wohnquartier Zeichen fiir den
Zusammenbruch der sozialen Kontrolle sind. Es werden zudem verschieden gelagerte
Riickkopplungseffekte angenommen, die eine Verbindung von Zeichen des
physischen Verfalls innerhalb eines Viertels mit dem Anstieg von abweichendem
Verhalten bzw. kriminellen Handlungen unterstellen. Ein sich selbst verstidrkender
Prozess bestehe nach Meinung der Autoren zwischen dem Auftreten von Kriminalitét,
einer zunehmenden Kriminalitdtsfurcht, dem Riickzug der Bevodlkerung und der
dadurch wiederum sinkenden informellen Kontrolle. Kleinere Ordnungswidrigkeiten
und abweichendes Verhalten zogen demnach gréBere Vergehen mit sich, denen bereits
im Ansatz durch Pridvention vorgegriffen werden miisse, wodurch die langfristige

Attraktivitdt eines Wohngebietes sichergestellt werden konne.
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Der Ansatz der Broken Windows wurde in den vergangenen Jahren, besonders seit
dem verstirkten Aufkommen der Forderung nach priventiver Kriminalitéts-
bekdmpfung im Zuge des zunehmenden globalen Standortwettbewerbes, intensiv
hinsichtlich seiner Féhigkeit zur strategischen Aufwertung von Wohngebieten
diskutiert und kritisiert (HASSEMER 1998; VOLKMANN 1999; HESS 2000;
HARCOURT/LUDWIG 2006; BELINA 2005). Eine Forschungsperspektive besteht
dabei in der Deutung des Modells als Versuch der intendierten sozio-psychologischen
Einwirkung auf einen stddtischen Raumausschnitt, den es dementsprechend aus
sozialgesellschaftlicher bzw. moralischer Perspektive zu kritisieren gelte. Vielfach
findet sich zudem der Hinweis, dass es keinen empirischen Beleg fiir den

Zusammenhang zwischen rdumlicher Ordnung und Kriminalitétsrate gébe.

Ein weiterer Kritikpunkt an einer rdumlichen Schematisierung stddtebaulicher
Kriminalpravention, allerdings mit zundchst nur mittelbarem Bezug zu der Theorie
der Broken Windows, setzt an der Privatisierung 6ffentlicher Dienstleistungen zum
Zwecke der attraktiven Gestaltung offentlicher Ridume an, im Rahmen derer die
Pflege und Instandhaltung von Fldachen sowie die Durchfiihrung von
Ordnungsfunktionen durch private Dienstleister sichergestellt wird. Problematisch
seien dabei der Verlust von Einfluss- und Steuerungsmoglichkeiten einer
demokratisch legitimierten Stadtpolitik sowie die Gefahr, dass mogliche Profite
privatisiert wiirden, wihrend Kosten weiterhin aus 6ffentlichen Mitteln finanziert
wiirden. Dazu zdhle auch die teilweise Privatisierung der Kommune selbst, die durch
die Griindung privatrechtlicher Gesellschaften zum Zwecke des Betriebes 6ffentlicher

Réume und ihrer Kontrolle beschleunigt wiirde (vgl. SELLE 2004: 144).

Auf der anderen Seite ldsst sich erstens argumentieren, dass der Beleg fiir den
erfolgreichen Einsatz der Theorie der Broken Windows nicht erst durch die Messung
der Einwirkung auf die tatsdchlichen Ursachen von Kriminalitit wie Armut,
Arbeitslosigkeit, soziale Ungleichheit oder Sozialisationsdefizite in der Familie
erbracht wird, sondern bereits durch die erfolgreiche Beseitigung ihrer Symptome. So
besteht eine sich selbst erflillende Prophezeiung beziiglich der Aufwertung und
Instandhaltung eines Stadtraumes und seiner Bewertung in der immobilien-
wirtschaftlichen Praxis, wodurch in der Folge weitere zahlungskriftige Kéufer
automatisch angezogen werden. Zweitens bezieht sich das Modell der Broken

Windows immer nur auf einen Mikrostandort bzw. einen zuvor definierten stidtischen
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Raumausschnitt und niemals auf den gesamtstiddtischen Kontext, da ein wesentlicher
Zweck seiner Umsetzung darin besteht, eine Differenzierung zwischen
innerstddtischen Orten gezielt zu fordern. Drittens werden lediglich Fragen des
kriminalpolitischen Images einer Mikrolage mit den diese beeinflussenden Faktoren,
also (statischen) physisch-baulichen und dynamischen in der Form von Personen, aus
einer objektiven okonomischen Logik heraus in Bezug gesetzt, was letztlich einzig
auf die Maximierung ihrer Standortrendite abzielt (vgl. HESS 2000: 367). Der
praventive Ansatz der Broken Windows verkorpert somit selbstverstidndlich eine
,Abstraktion vom Sozialen“ (BELINA 2005: 142), weil dies eben den primédren Wert

okonomischer Theorien darstellt.

Erst die Moglichkeit zur Abstraktion von der sozialen auf die 6konomische Ebene
macht das Modell der Broken Windows — wenn auch nicht explizit — zu einem
wichtigen Orientierungsinstrument fiir die immobilienwirtschaftliche Praxis
hinsichtlich international ausgerichteter BewertungsmaBstébe fiir die Entwicklung und
Bewirtschaftung von  Wohnimmobilien und deren Umfeld. Durch die
Internationalisierung der Strukturen von Angebot und Nachfrage geht es zunehmend
darum, nutzerseitige Interessen auf dem Wohnungsmarkt und im Infrastrukturbereich
zu erflillen. Bei Immobilieninvestitionen wird verstéirkt auf eine gesicherte Rendite in
der Form langfristiger Miet- oder Pachtvertrige geachtet. Banken, Versicherungen
und Pensionskassen bewerten Immobilien zudem mit sogenannten ,hedonischen®
Bewertungsmethoden. Die Grundlage daflir bilden Transaktionen, die effektiv
stattgefunden haben. Der Markt selbst bestimmt somit, wie viel eine spezifische Lage,
ein zusdtzliches Badezimmer, ein groBer Garten, eine iibersichtliche stddtebauliche
Gestaltung oder eine umfassende Einbruchsicherheitstechnik wert sind. Vor diesem
Hintergrund erhalten die proaktive Modernisierung, Instandhaltung und die
Verhinderung von Schédden durch den Vandalismus an Wohngebduden sowie die
Steigerung der Attraktivitdt des Wohnumfeldes eine zunehmend wichtige Bedeutung
fur die immobilienwirtschaftliche Bewertung aus Griinden des Verkaufs sowie im

Wettbewerb zwischen einzelnen Projekten und Stadtteilen.

Die Instandhaltung von Gebduden und Freiflichen mit dem Ziel der objektiven
Erhaltung bzw. Erhéhung des Immobilienwertes kniipft unmittelbar an die
kriminalpréventive Gestaltung des Immobilienbestandes mittels der MaBBnahmen des

Defensible Space und der Broken Windows an. Das Kalkiil lautet: Eine gut gefiihrte
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Wohnanlage vermittelt den Eindruck einer positiven Mikrolage, welche die Nachricht
aussendet, dass die jeweiligen Bewohner ein hohes Bewusstsein fiir ihr Wohnumfeld
besitzen. Dieser Faktor verstdrkt zusitzlich die Attraktivitét fiir den Neubau weiteren
Wohnraumes sowie fiir den Zuzug von aullen bzw. fiir die innerstddtische
Verlagerung des Wohnsitzes. Die sich erhohende Nachfrage fiihre wiederum zu
steigenden Mieten und somit zu einer Aufwirtsspirale innerhalb des jeweiligen
Stadtteils. Fiir die Bewertung von Standorten in der Form einer Bestandsaufnahme
des Objektzustandes und Bilanzierung des Mietertrages ist es somit unerheblich, ob
der Anstieg des Gebdudewertes auf eine Erhohung der Attraktivitdt im Verhéltnis mit
umliegenden Standorten oder eine sich verringernde Kriminalitdtsrate durch den
Wegzug unerwiinschter Gruppen von Bewohnern ausgelost wird. Mallgeblich sind
vorrangig die Faktoren Lage, Mieterzusammensetzung und baulicher Eindruck des
Gebdudes, die durch eine fortlaufende Investition in die pridventive

Siedlungsgestaltung positiv beeinflusst und langfristig gewéhrleistet werden soll.

Die Ansétze zur Produktion von Ordnung und Sicherheit in 6ffentlichen Rdumen
gewinnen im Zuge der Standardisierung der wohnungswirtschaftlichen Raumbeziige
an erheblicher Bedeutung flir die Praxis der Immobilienwirtschaft. Folglich wird die
Wahrnehmung des sozial {iberformten Raumes durch die 6konomische Betrachtung
der gebauten Umwelt zunehmend zur Ordnungsfrage: Verschmutzungen und
befremdliche Personen werden als Signale des Verfalls gedeutet und innerhalb
negativer Bewertungen abgebildet. Daraus entstehen wiederum Anspriiche auf die
Gestaltung und Instandhaltung des 6ffentlichen Raums, die jedoch im Gegenzug nicht
mit einer objektiven Bedrohung durch Kriminalitit in Bezug gesetzt werden miissen,
um erfolgreich Einbindung in die Alltagspraxis immobilienwirtschaftlicher Akteure zu
erhalten. Durch das Ziel einer hohen Bewertung ergibt sich, unabhingig von der
konkreten Bedrohungslage, sondern je nach Projektbudget, somit automatisch ein
zusitzlicher Bedarf fiir die Umsetzung von OrdnungsmaBnahmen im Wohnkontext
und hierdurch eine Verschiebung in Richtung der frithzeitigen Einbindung

kriminalprdventiver Strategien im Stddtebau.

Nachdem, etwa seit der Mitte der 1990er-Jahre, zunehmend auf der Basis
okonomischer Messbarkeit tiber die Produkte des Wohnungsmarktes verhandelt wird,
hat der Leitbildcharakter stadtebaulicher Gestaltungsansitze wie des Defensible Space

und des CPTED an Wert fiir die Immobilienwirtschaft gewonnen. Insbesondere dem
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Einbezug der Empfehlungen der Theorie der Broken Windows kann eine ansteigende
Relevanz ~ hinsichtlich ~ einer  einheitlichen  und  standortiibergreifenden
Auseinandersetzung mit der kriminalprdaventiven Gestaltung offentlicher Raume
zugemessen werden. Fir den FEinsatz der Broken Windows-Theorie im
stadtebaulichen Kontext bedarf es aus oOkonomischer Perspektive somit keines
empirischen Beleges fiir den Erfolg der MaBBnahmen des Ansatzes, da es sich die
Immobilienwirtschaft zum Ziel gesetzt hat, sich nicht an tatsdchlichen lokalen
soziologischen und sozialrdumlichen Wechselwirkungen, sondern ausschlieBlich an

global messbaren, theoretischen Standards zu orientieren.

Die Einbettung sicherheitsstrategischer Ansédtze in den Kontext des Immobilien-
marktes besteht in der Schaffung einheitlicher Richtlinien hinsichtlich der
Gewichtung von Kontrollstrategien innerhalb des Bewertungsprozesses. So sind es
jene Symptome wie die zerbrochene Fensterscheibe, die bei der Bewertung einer
Wohnimmobilie bzw. ihres Mikrostandortes zu Auf- bzw.- Abschldgen auf den
Objektwert fiihren. Somit unterliegt die Beurteilung der Bedeutung des 6ffentlichen
Raumes als Wohnumfeld durch immobilienwirtschaftliche Akteure einem Zielkonflikt:
Einerseits erscheint im Zuge der Optimierung von Flichenbestéinden die Investition
von Kapital in die sichtbare Ordnung des Wohnumfeldes mit den benannten
Tendenzen zu dessen Abschirmung als attraktiv. Andererseits wird diese Ordnung erst
durch die Zuginglichkeit, Nutzungsmischung und Nutzungsintensitit des 6ffentlichen
Raumes sichtbar. Eine strategische Reduzierung des Umfangs der kriminalpréaventiven
Gestaltung eines Projektes auf das fiir einen Standort optimale Maf3 kann in der Folge
zu einer groBeren Akzeptanz eines Projektes durch Stadtpolitik und Offentlichkeit und
hierdurch zu einer schnelleren Umsetzung fiihren. Aus immobilienwirtschaftlicher
Perspektive erscheint der Einsatz stiadtebaulicher Kriminalpréavention daher nur bis zu
jener Intensitdt und Verteilung attraktiv, oberhalb derer die Attraktivitdit von

Freiflichen als 6ffentlich nutzbarer Raum des Wohnumfeldes noch erhalten bleibt.

Bewachte Wohnkomplexe als Leitbild der innerstidtischen
Immobilienproduktion?

In der konsequenten Weiterentwicklung der Modelle von NEWMAN (1972) und
RAY (1971) hinsichtlich der strategischen ,,Makellosigkeit“ des Wohnumfeldes ist
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das Konzept des vollstindig privatisierten Wohngebietes entstanden. Seine Bewohner
gehen dabei als ,territoriale Interessensgemeinschaft® (POYNER 1983: 17)
gegenseitige  Verpflichtungen ein, innerhalb derer die Regulation der
Wohnbediirfnisse durch spezielle Ubereinkiinfte und Handlungsrestriktionen erfolgt.
Innerhalb dieser werden nicht nur Gestaltungs- und Bauvorschriften, sondern auch die
gewiinschten Verhaltensweisen in der Siedlungsoffentlichkeit sowie die Formen ihrer
Uberwachung vertraglich vereinbart. Dieses stidtebauliche Konzept ist bereits seit
den 1970er-Jahren unter dem Begriff der ,,Gated Community* in der soziologischen
und sozialgeographischen Stadtforschung erforscht und diskutiert worden (DAVIS
1990; MCKENZIE 1994; BLAKELY/SNYDER 1997)."

In den letzten Jahren ist auch im deutschsprachigen Raum eine sich intensivierende
sozialwissenschaftliche Debatte beziiglich der Entstehung und des stadtraumlichen
Einflusses bewachter Wohnkomplexe zu beobachten gewesen (z. B. GLASZE 2001,
2002, 2003). Die Entwicklung von Siedlungen, die durch Tore, Zdune oder Mauern
von ihrer Umgebung abgegrenzt werden, wird zudem als stiddtebauliches Phdnomen
thematisiert und verstirkt von den Medien aufgegriffen und teilweise skandalisiert.”’
Die skizzierte Ausgangssituation berechtigt vor dem Hintergrund der aktuellen
Dynamiken des Immobilienmarktes zur Frage danach, ob diese Form der freiwilligen
Segregation zukliinftig einen zunehmenden Stellenwert bei der Entwicklung und

Gestaltung von Wohnprojekten in der Untersuchungsregion einnimmt.

Der bewachte Wohnkomplex in der Form von Reihenhaussiedlungen und (vertikalen)
Apartmentkomplexen gilt als ausdriicklichste Form der Zusammenfiihrung einzelner

Kontrollmanahmen zu einem gesamtgestalterischen Sicherheitskonzept auf privaten

19 Zuerstin Erscheinung traten bewachte Wohnkomplexe im nord- und lateinamerikanischen Raum,
und wurden dort im Kontext von Suburbanisierungsprozessen (,,Urban Sprawl®) fiir Megastidte wie
Los Angeles und Sao Paolo untersucht, im Rahmen derer sich Stadtbewohner aus Furcht vor
Kriminalitét freiwillig in geschlossenen Wohnsiedlungen territorial am Stadtrand abgrenzten. Die
Untersuchung des Entstehungsprozesses dieses Immobilienproduktes erfolgte insbesondere in
Bezug auf Los Angeles im Rahmen der Erforschung nach-fordistischer gesamtstddtischer
struktureller Verdnderungsprozesse (vgl. DAVIS 1990).

" Besonders in der deutschen Presse fiihrte in den vergangenen Jahren die Behandlung des Konzeptes

der Gated Community regelméBig zu pragnanten Schlagzeilen. Beispiele hierfiir lassen sich iiber
alle journalistischen Stromungen finden: ,, Wohnsicherheitstrakte auch in Berlin im Kommen *

(TAZ 1998); ,, Auch Berlin hat seine Gated Communities “ (FRANKFURTER RUNDSCHAU 2001);
., Todsicher in der Isolation (DER SPIEGEL 2008); ,, Gated Communites - Im Luxus

eingemauert* (FOCUS 2011).
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Grundstiicksflichen (vgl. WEHRHAHN 2003: 303). Dabei soll hochwertiges Wohnen
in attraktiver Lage mit Service-, Reinigungs- und Sicherheitsdienstleistungen des
taglichen Bedarfs verbunden werden. Der wichtigste Entwicklungsfaktor ist jedoch
die Moglichkeit zur Produktion eines sicheren Wohnumfeldes, das mithilfe rdumlicher
KontrollmaBnahmen  von  unsicherem  Terrain  abgrenzt werden  soll
(vgl. ROLFES/UHLENWINKEL 2008: 44f.). Nach BLAKELEY/SNYDER (1997)
konnen verschiedene Arten von bewachten Wohnkomplexen, von hochwertigen
Seniorenheimen bis hin zu randstddtischen Golf-Ressorts (,,Lifestyle Communities®),
identifiziert werden, die wiederum nach Standort und Einkommensschicht unterteilt

und unterschiedlich horizontal und vertikal ausgeprigt sein konnen.

PALENCSAR/STRMENIK (2010: 21) gehen einerseits davon aus, dass die
Verbreitung dieser Wohnform als Produkt eines gesellschaftlichen Wandels mit
Prozessen der Fragmentierung, Individualisierung und eines verstdrkten
Sicherheitsbediirfnisses durch das Eindringen von Ideologien der Angst, ausgeldst
durch Stadtpolitik, wirtschaftliche Akteure und Medien, einhergeht. Es konne somit
nach Meinung der Autoren vorwiegend auf soziopsychologische Einfliisse
zuriickgefiihrt werden. Auf der anderen Seite ist die Entscheidung zur Entwicklung
eines, bereits im Vorfeld als solchen geplanten, bewachten Wohnkomplexes an
umfassende Standortbedingungen gebunden, denen eine immobilienwirtschaftliche
Perspektive zugrunde liegt. Dazu zdhlen die Verfiigbarkeit groBer unbebauter
Grundstiicke in attraktiver Lage, die Moglichkeit zur profitablen Verwaltung und
Kontrolle des Areals sowie die Maximierung der Bodenrente durch Einzigartigkeit
und Intimitdt. Zugleich kann eine Agglomeration gleicher Einrichtungen zu sinkenden
Bewirtschaftungs- und Servicekosten fithren, z. B. beim dem Einsatz einer
Revierstreife. Erst im Anschluss an die Erfiillung dieser groftenteils 6konomischen
Voraussetzungen konnen Versuche unternommen werden, durch psychologischen
Einfluss und vertraglich festgelegte Aktivitdten bewusst ein Gemeinschaftsgefiihl

: 21
zwischen den Bewohnern entstehen zu lassen.

2l Kontakte zur AuBenwelt werden in der Regel zusitzlich iiber private Infrastruktureinrichtungen in
der Form von Versorgungseinrichtungen, Bildungsangeboten oder Energiegewinnung minimiert.
Zudem sollen Verhaltensregeln das Leben in der Gated Community regeln und den Stil der Anlage
sichern. In diesem Kontext konnen z. B. die Farbe der Hiuser, die Hohe der Hecken und Biume,
die Sorten der Blumen sowie die Art und Anzahl von erlaubten Tieren in der Anlage vorgeschrieben
sein (vgl. MCKENZIE 1994; Gesprich AYDIN).
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Da mittlerweile fiir diverse europdische Liander der Nachweis bewachter
Wohnkomplexe existiert, ist davon auszugehen, dass es sich bei dieser Form des
Wohnens um ein zumindest theoretisch weltweit verfiigbares Immobilienprodukt
handelt. Vor etwa zehn Jahren konstatierte GLASZE (2003: 2891f.) Griinde sowohl fiir
als auch gegen die Wahrscheinlichkeit der Verbreitung bewachter Wohnkomplexe in
europdischen Stiddten. In Deutschland sprachen dagegen die zur damaligen Zeit
stagnierenden Bevolkerungszahlen von Grofstddten, da die Verbreitung dieser
Wohnform historisch und empirisch insbesondere fiir wachsende Metropolen belegt
werden konne. Dies liee sich auf die Unfihigkeit der offentlichen Planung zur
Steuerung von Siedlungserweiterungen und offentlicher Infrastruktur zurtickfiihren.
Dariiber hinaus konne die Idee der europdischen Stadt als offenes, demokratisches
und sozial integriertes biirgerliches Gemeinwesen in ihrer Funktion als normatives
Ideal politische Handlungen orientieren.” Dieser Umstand zeige sich auch in einer
kritischen Medienberichterstattung und im 6ffentlichen Protest gegen die Entwicklung

bewachter Wohnkomplexe.

Begiinstigt wiirde die Entwicklung bewachter Wohnkomplexe laut GLASZE
hingegen durch die seit den 1980er-Jahren abnehmende gemeinwohlorientierte
Steuerungsfihigkeit der mittel- und nordeuropdischen Wohlfahrtsstatten. Diese sei auf
die oOkonomische Globalisierung und die fortschreitende gesellschaftliche
Differenzierung zuriickzufithren. Mehrere Untersuchungen hétten zudem gezeigt, dass
die subjektive Unsicherheit auch in europdischen Stddten wéchst. Diesbeziiglich nennt
GLASZE die folgenden, durch SIEBEL (2003) formulierten Griinde: Erstens habe die
Privatisierung der Medien zu einer Skandalisierung der Berichterstattung gefiihrt.
Zweitens wachse die Zahl ilterer und damit ,,verwundbarer Menschen. Drittens
wiirden im Zuge der gesellschaftlichen Modernisierung informelle soziale Netze von
Verwandtschaft, Familie oder anderen traditionellen Gemeinschaften durch

Differenzierung und Individualisierung schwicher und stiinden in Krisenzeiten nicht

> GLASZE wies darauf hin, dass es sich bei der Idee der europiischen Stadt lediglich um ein
homogenisierendes Konstrukt handele, dessen Raumbilder jedoch zur Erfiillung der Ziele einer
,offenen Stadt* eine wichtige Rolle als Referenz in der politischen Auseinandersetzung spiele
(CALDEIRA 1996: 315, GLASZE 2001, BERNHARDT 2001). Er argumentiert dabei mit ATKINS
(1993), der in einer historisch-geographischen Studie zeigt, wie der im Zuge der Demokratisierung
der Gesellschaft wachsende &ffentlicher Protest am Ende des 19. Jahrhunderts zur Offnung der
geschlossenen Villensiedlungen im Londoner Westend fiihrte.
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mehr zur Verfiigung. Nach diesen Aussagen zu schlie8en hingen der Umfang und die
Verbreitung bewachter Wohnkomplexe in der Untersuchungsregion in erster Linie

vom historisch und geographisch differenzierten institutionellen Kontext ab.

Die von GLASZE genannten gesellschaftlichen Griinde zur theoretischen Moglichkeit
der Entstehung bewachter Wohnkomplexe haben bis zum heutigen Tage zum Grof3teil
nicht an Giiltigkeit verloren. Jedoch hat sich die Attraktivitdt der gro3en Metropolen
als Wohn- und Investitionsstandort in den vergangenen Jahren erhoht. Mehr noch als
die Frage nach den soziologischen Rahmenbedingungen scheint somit die Suche nach
den moglichen (neuen) Standorten dieses Entwicklungskonzeptes von Interesse.
Durch die Betrachtung der aktuellen Wohnungsmarktprozesse in Deutschland,
Osterreich und der Schweiz kann der Ansatz des bewachten Wohnkomplexes als
Erklarungsmodell ~ fir  die  Verteilung von  immobilienwirtschaftlicher
Sicherheitsproduktion dabei um die konomischen Motivationen der Produzenten von

Wohnraum ergénzt werden.

Aus Gesichtspunkten der Immobilienbewertung folgen sowohl die Auswahl
innerstddtischer Standorte als auch die stddtebauliche Gestaltung von Produkten des
Wohnungsmarktes zunehmend einem einheitlichen Standard. Dieser global
orientierten Betrachtung gegeniiber steht der Anstieg des Stellenwertes der lokalen
Ebene, auf der sich immobilienwirtschaftliche Akteure innerhalb eines sich stetig
verdichtenden Wettbewerbsumfeldes durch die Individualisierung der eigenen
Produkte am Markt behaupten miissen. Durch diese Entwicklung riicken sowohl die
Wahl eines attraktiven Standortes als auch MafBnahmen zur Vermittlung einer
eindeutigen Markenbotschaft in den Vordergrund des immobilienwirtschaftlichen
Interesses. Ublicherweise stellt einer der drei Faktoren Kapital, Idee oder Standort den
Impuls zur Durchfithrung einer Projektentwicklung dar (vgl. BONE-WINKEL
1994: 44). Aufgrund der globalen Verfligbarkeit von Kapital durch Privatanleger,
Immobilienfonds und institutionelle Investoren sowie die Fokussierung auf
innerstidtische Anlageobjekte des Core-Segmentes wird der Standort einer Investition
zum entscheidenden Faktor flir deren Durchfithrung. Die Existenz einer Projektidee
»Ex-Ante* — im Falle bewachter Wohnkomplexe in der Form eines zuvor prizise
festgelegten Sicherheitskonzeptes — muss somit zwangsweise den vorherrschenden
lokalpolitischen Rahmenbedingungen bzw. Regulationen des Projektstandortes

untergeordnet werden.
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Aufgrund des ansteigenden  Stellenwertes der Standortfrage fiir die
Immobilienwirtschaft bieten sich der Stadtpolitik zunehmend alternative
Handlungsmoglichkeiten des im- oder expliziten Einflusses auf die stddtebauliche
Gestaltung von Wohnprojekten. Diese existieren z. B. in der Festlegung
stddtebaulicher Auflagen oder in der konsequenten Anwendung gesetzlicher
Mechanismen zur Begrenzung des AusmalBes von Sicherheitsproduktion (s. Kapitel 4).
Im Rahmen diskursiver Aushandlungsprozesse zwischen Projektentwickler und
Stadtpolitik kann zwar nicht gezielt in jeden konzeptionellen Bereich eingegriffen
werden. Jedoch kann das gemeinsame Ziel einer ziigigen Fertigstellung des
Bauprojektes an dem gewdhlten Standort einen Einfluss der Stadtpolitik auf die
kriminalprdaventive = Gestaltung  des  Projektes  insgesamt  begiinstigen.
Gestaltungselemente, die als potentielle Bedrohung fiir die Zuginglichkeit des
offentlichen Raumes wahrgenommen werden, konnen bei einem entsprechenden
Bewusstsein der Lokalbehorden somit im Zuge des Genehmigungsprozesses gezielt

aufgegriffen und modifiziert werden.

Eine weitere Hiirde fiir die flichenendeckende Umsetzung mehrdimensionaler
Sicherheitskonzepte durch die Immobilienwirtschaft innerhalb eines Projektes besteht
auf der Ebene der Vermarktung von Wohnimmobilien, die zunehmend {iber den
Versuch der Aussendung einer eindeutigen Markenbotschaft und einer strategischen
Abgrenzung zum lokalen Projektumfeld geschieht. Die branchenspezifischen
Besonderheiten der Immobilienwirtschaft erschweren dabei die Vermarktung ihrer
Produkte (vgl. ENGELHART 2008: 4). Durch die absolute Standortgebundenheit
spielt die Lage auch in der Produktpolitik eine grole Rolle — der Herstellungsort
sowie der Ort der Nutzung sind zwangsldufig identisch. Durch die lange
Herstellungsdauer konnen sich die Marktverhéltnisse bis zur Fertigstellung eines
Objektes oft erheblich verdndern. Gleichzeitig ist die Immobilie jedoch ein
langlebiges Wirtschaftsgut, das wihrend seiner Lebensdauer den Bediirfnissen

mehrerer Nutzer entsprechen muss.

Nach FRANCK/FRANK (2008) kommt es mit dem Angleichen von Standards auf
Immobilienmérkten zu einem organisierten Wettstreit um Aufmerksamkeit innerhalb
der Architektur. Charakteristisch hierfiir ist die Bestimmung und Kommunikation
einer ,,Unique Selling Proposition” (USP), eines veritablen Kundenvorteils. Dieser

kann beispielsweise mittels einer innovativen Architektur oder eines besonders
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nachhaltigen Entwicklungskonzeptes — insbesondere im Kontext von Strategien zur
Umnutzung und Revitalisierung — mit dem Ziel der Erzihlung einer
,besonderen Geschichte erfolgen. Da Wohnimmobilien zunehmend nicht mehr fiir
im Vorfeld bestimmte individuelle Nutzer, sondern vorrangig spekulativ geplant und
errichtet werden, treten dabei zwar verstdrkt objektivierbare Standards der
Gebidudegestaltung und Ausstattung in den Vordergrund. Die Entwicklung und
Herausstellung einzelner oder mehrerer Sicherheitsaspekte ist jedoch lediglich einer
von mehreren moglichen Ansdtzen zur Markenbildung, der teilweise zudem direkt mit
den tibrigen Strategien zur Entwicklung eines Alleinstellungsmerkmales und dessen

Kommunikation in Konkurrenz steht bzw. kombiniert werden muss.

Der bestehende immobilienwirtschaftliche Konsens bezliglich der Funktion
innerstdadtischer Wohnimmobilien als ,,sicherer Hafen* der Kapitalanlage sowie der
gegenwirtige Mangel an alternativen Investitionsmoglichkeiten bedingen eine
Zunahme der Wohneigentumsbildung privater Kapitalanleger und somit der
Entwicklung von Eigentumswohnungen und -hédusern. Diese Entwicklung erschwert
insofern die flichendeckende Gestaltung von Wohnanlagen nach dem Vorbild des
bewachten Wohnkomplexes, da die Steuerung interner Regulierungen und
zusétzlicher Sicherheitsdienstleistungen zunehmend nicht mehr der alleinigen
Zustimmung der kommerziellen Hausverwaltung eines Mietobjektes, sondern einer
privaten Eigentlimergemeinschaft unterliegt. Diese kann im Falle eines
unverhidltnismédfigen Aufwandes von Preis und Nutzen ihre Zustimmung verwehren
(vgl. DANIELSEN-LANG 2008: 18). Hierdurch besteht langfristig betrachtet nicht
nur die Gefahr, dass das urspriinglich anvisierte Alleinstellungsmerkmal einer
intensiven Uberwachung als verschwommen wahrgenommen wird. Die Eigentiimer
gehen bei einem hohen externen Dienstleistungsumfang aulerdem die Gefahr ein, bei
kurzfristig leer stehenden FEinheiten fiir sich erhdhende Gemeinschaftskosten
aufkommen zu miissen. Es droht hierdurch ein Verlust an Attraktivitdt im Falle des
Riickganges der allgemeinen Konjunktur bzw. eines dadurch ausgelosten Verkaufs
einzelner Einheiten, der sich bis zu einem stetigen Verfall der Anlage hin entwickeln

kann.

In Bezug auf die Erkldrung einer moglichen Verbreitung bewachter Wohnkomplexe in
der Untersuchungsregion ldsst sich einerseits die Einschidtzung vornehmen, dass im

Zuge der Okonomisierung der gebauten Umwelt eine generelle Zunahme des
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Einbezuges von MaBBnahmen der rdumlichen Kontrolle in der Theorie beglinstigt wird:
Die Produktion und Vermarktung eines dorfihnlichen Mikrokosmos innerhalb eines
weitestgehend autofreien Stadtquartiers, welches leicht zu kontrollieren ist und unter
kollektiver ~ Aufsicht die selbstverstindliche = Abschirmung gegen Larm,
Verschmutzung und Vandalismus garantiert, liegen einerseits aus Okonomischer

Perspektive im Interesse von Immobilienwirtschaft und Stadtpolitik.

Die Implementierung ganzheitlicher Konzepte wird andererseits durch den
ansteigenden Wettbewerbsdruck um spezifische innerstiddtische Standorte, den
Einbezug der (sozial-)rdumlichen Komponente in den stddtebaulichen Diskurs sowie
die politische Forderung nach einer diversifizierten Angebotsstruktur auf dem
Wohnungsmarkt in der Praxis reguliert und erlaubt daher lediglich eine
pilotprojektartige Durchsetzung dieser Entwicklungsstrategie (vgl. PUTZ et al.
2009: 84). Hinsichtlich einer Erkldarung der Erscheinung und Verteilung der
immobilienwirtschaftlichen Produktion von Sicherheit in der Untersuchungsregion
mit der Hilfe des Modells des bewachten Wohnkomplexes steht somit zwar eine Fiille
von Material zur Verfiigung. Dessen Erkenntnisse basieren jedoch héufig auf der
Betrachtung einzelner Projekte und sind daher nicht (rdumlich) generalisierbar
(vgl. KUBE 2003). In vielen Studien bleibt zudem nach wie vor unberiicksichtigt,
dass alleine die Beobachtung einzelner Indikatoren oder eine rdumliche Konzentration
innerhalb einer sicherheitskonzeptionellen Kategorie, z. B. in der Form von
Wohngebduden mit Concierge, noch keine direkten Riickschliisse auf zukiinftige
Projektgestalten mit entsprechenden Auswirkungen fiir den 6ffentlichen Stadtraum

zulassen.”?

Die Untersuchungsschablone des bewachten Wohnkomplexes als ein sich physisch
manifestierendes stadtgesellschaftliches Phianomen geht auf die Untersuchung der

US-amerikanischen Stadtflucht der 1970er-Jahre zuriick. Dabei bezieht sie aktuelle

3 Es existieren zudem Versuche einer gezielten Verortung einzelner Gestaltungsmerkmale im Kontext
der Identifizierung von bewachten Wohnkomplexen in der Untersuchungsregion. Diese variieren
jedoch teilweise stark beziiglich der studienindividuellen Auswahl und Gewichtung der angelegten
stadtebaulichen Indikatoren und erschweren in der Folge eine Vergleichbarkeit der Erkenntnisse.
Beispielhaft dafiir steht die Herangehensweise KAMLEITHNERS (2002), die sich stark an dem
subjektiven Erscheinungsbild eines Projektes orientiert: , (...) Im Zentrum dieses Schwerpunktes
steht das Wohnprojekt Fontana im Siiden von Wien: Die erste typische gated community in
Osterreich, die derzeit noch ohne Zaun auskommt, deren Villen im Siidstaaten-Look aber eine
deutliche Abgrenzung signalisieren. *
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Wechselwirkungen zwischen Stadtpolitik und immobilienwirtschaftlichen Akteuren
jedoch nicht vollstindig ein und wirft weder aus gemeinschaftsrhetorischer noch aus
historischer Perspektive genug generalisierbares Rezeptwissen ab, um den Stellenwert
der stddtebaulichen Kriminalprdvention im Alltag privater und 6ffentlicher Akteure zu
verorten. Das Erkldrungsmuster kann vor dem Hintergrund der zunehmenden
Attraktivitdit der =zentralen Lagen in den groBstiddtischen Ré&umen der
Untersuchungsregion somit nicht als Erklarungsmodell fiir das gegenwirtige Ausmal3
der stddtebaulichen Kriminalpriavention herangezogen werden. Es stoft beziiglich der
okonomischen und politischen Rahmenbedingungen in den Metropolen in
Deutschland, Osterreich und der Schweiz daher an seine forschungslogischen
Grenzen. Als primédre Aufgabe der Erforschung bewachter Wohnkomplexe in der
Untersuchungsregion erscheint folglich nicht vordringlich die Beobachtung der
grof3stdadtischen Empirie, sondern die Konkretisierung und Etikettierung des

Forschungsgegenstandes unter Einbezug der immobilienwirtschaftlichen Praxis.

Zusammenfassen lassen sich die in diesem Kapitel herausgestellten Wechselwirkun-
gen im Verhéltnis von Sicherheitsdiskurs und Immobilienwirtschaft in der Form der

folgenden Annahmen:

e Das Bediirfnis nach Sicherheit ergibt sich im stddtebaulichen Kontext nicht
ausschlieBlich aus realen bzw. potentiellen Bedrohungen, sondern auch aus einem
generellen Anspruch an die symbolische Orientierung an den Funktionen des
Wohnumfeldes. Der Versuch eines empirischen Beleges der unmittelbaren
Verbindung von subjektivem  Sicherheitsempfinden mit stddtebaulicher
Kriminalprévention lduft somit zwangsweise ins Leere. Er kann daher weder als
Argument fiir, noch gegen die Implementierung zusitzlicher MaBnahmen

herangezogen werden.

¢ Sicherheitskonzeptionelle Bedenken artikulieren sich auf unterschiedlichen
rdumlichen MaBstabsebenen. Die Absichten der Immobilienwirtschaft hinsichtlich
einer Beurteilung der Bedeutung des Wohnumfeldes fiir den Projekterfolg
unterliegen dabei einem ambivalenten Verstdndnis tiber die Funktionen des
offentlichen Raumes. Dieses ergibt sich zum einen aus dem Okonomischen

Anspruch zur Investition in die sichtbare Ordnung von Freirdumen und zum
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anderen aus der ansteigenden Betonung der Rolle des Wohnumfeldes fiir die

Offentlichkeit im Zuge der Schaffung positiver Raumbilder.

o Die gegenwirtige Situation auf dem Immobilienmarkt in Deutschland, Osterreich
und der Schweiz resultiert in einem sich verstirkenden Wettbewerb um
Aufmerksamkeit innerhalb der Architektur. Die vordergriindige Motivation der
Produzenten von Wohnraum besteht daher in der stddtebaulichen Abgrenzung zum
jeweiligen rdumlichen Projektumfeld. Hierdurch wird die Moglichkeit einer
Einbindung von kriminalpridventiven Gestaltungselementen verstirkt in eine

Abhingigkeit von den lokalen Planungsrestriktionen eines Standortes geriickt.

e Die Verteilung und Intensitit des immobilienwirtschaftlichen Strebens nach
stadtebaulicher Kriminalprdavention konnen nicht alleine anhand der physischen
Erscheinungsmerkmale abgeschlossener Projekte belegt werden, sondern lassen
sich bereits im Zusammenhang mit der Erkldrung lokalspezifisch stattfindender
Aushandlungsprozesse und Entwicklungsstrategien zur Aneignung stddtischer

R&ume ablesen.
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Kapitel 4

Bedingungen fiir den Einsatz von Sicherheitsproduktion als
immobilienwirtschaftliches Absatzinstrument

Die Ergidnzung des stddtebaulichen Sicherheitsdiskurses um die Perspektive der
Immobilienwirtschaft bildet die Grundlage dafiir, die Motivationen des Einsatzes von
SicherheitsmaBBnahmen im Wohnkontext sowie deren rdumliche Verteilung messbar
zu machen, prognostizieren und beeinflussen zu konnen. In Kapitel 3 wurden die
theoretischen Grundlagen zum Verstindnis des stadtrdumlichen Sicherheitsdiskurses
sowie zum moglichen Einsatz kriminalprdventiver Maflnahmen im Rahmen der
Wohnimmobilienherstellung und -bewirtschaftung vorgestellt. Im vorliegenden
Kapitel werden die Ziele von Immobilienwirtschaft und Stadtpolitik im Umgang mit
sicherheitsbezogener Wohnimmobiliengestaltung konkretisiert und Determinanten des
erfolgreichen Einsatzes einzelner MaBnahmen sowie die daraus resultierenden
Spannungsfelder zwischen den Akteuren abgeleitet. Im Zuge der Aushandlung der
Entwicklungsbedingungen einzelner Immobilienprojekte kommt es dabei idealer
Weise zu einer Anndherung der Motivationen privatwirtschaftlicher und 6ffentlicher
Akteure. Diese werden im Folgenden skizziert, um anschlieBend den Beitrag eines
bewussten Umgangs mit sicherheitsproduzierenden Gestaltungselementen im

Hinblick auf die Erfullung einzelner Ziele bewerten zu konnen.

Die Messung des Anteils einzelner Teilbereiche der Projektentwicklung und
Bewirtschaftung am o6konomischen Erfolg eines Wohnimmobilienprojektes ist ein
komplexer Prozess, der in dieser Arbeit nicht ausfiihrlich diskutiert und bewertet
werden soll. Hinsichtlich der Einbindung von Sicherheitsproduktion in die
Entwicklung von Wohnraum kann jedoch auf der Basis der skizzierten
Rahmenbedingungen vermutet werden, dass eine effiziente kriminalpréaventive
Gestaltung prinzipiell den betriebswirtschaftlichen Wert einer Immobilie hebt
(,,Sicherheit als Budgetposition®). Diesbeziiglich erscheint es — insbesondere im
Hinblick auf die entstehenden bzw. vermeidbaren Kosten sowie die offentliche
Darstellung einzelner Entwicklungsparameter — als zielfiihrend, die Einbindung von
Sicherheitsaspekten sowie ihren Einfluss auf das Gesamtprojekt zu beurteilen. Dies

gilt sowohl hinsichtlich des ihnen zugerechneten 6konomischen Wertes als auch
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beziiglich ihres Potentials zur Beeinflussung des Images eines Projektes {iber den
gesamten Entwicklungsverlauf. Dieses Potential leitet sich unter anderem aus dem
baurechtlichen und architektonischen Umfeld eines Projektes ab. Darstellen lassen
sich somit Fragestellungen beziiglich der Einbindung einzelner Teilbereiche der
Sicherheitsproduktion iiber den zeitlichen Verlauf der Entwicklung von Immobilien,
dem ,, Phasenkonzept der Projektentwicklung“ ISENHOFER/VATH 1998: 154). Die
vielschichtig gelagerten Perspektiven der Akteure aus Immobilienwirtschaft,
Stadtpolitik und -planung erlauben dabei zwar nur eine eingeschridnkte quantitative
Messbarkeit des Erfolges. Dennoch kann die in Abb. 3 dargestellte qualitative
Abwidgung als erfolgversprechend im Sinne des formulierten Erkenntnisinteresses
bewertet werden, da Indikatoren aus dem gesamten Spektrum der Projektentwicklung,

sowohl aus privatwirtschaftlicher als auch aus 6ffentlicher Perspektive, herangezogen

werden.

Abb. 3: Sicherheitskonzeption im Verlauf der Wohnprojektentwicklung
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Zentrales Ziel privater und Offentlicher Akteure bei der Konzeption von
Wohnprojektentwicklungen ist die Schaffung von Urbanitit in der Form
stadtebaulicher Qualitdt, sowohl hinsichtlich einer — im Rahmen der lokalspezifischen
Moglichkeiten — anspruchsvollen Architektur und Freiraumgestaltung eines Projektes
als auch beziiglich der Nutzungsmischung eines Stadtraumes bzw. seines
Immobilienbestandes. Erfolgreiche neugebaute oder sinnvoll in ihrer Nutzung
verdnderte Projekte werden einerseits als Referenz fiir einen Projektentwickler, einen
bestimmten Stadtteil und seine positive Entwicklung gesehen. Andererseits werden sie
als Indikator fiir wirtschaftlich und sozial nachhaltige Stadtpolitik verstanden.
Gleichzeitig besteht bei jedem Projekt jedoch die Gefahr, dass es
offentlichkeitswirksam als Problemfall und somit als Anhaltspunkt fiir eine von der
Mehrheit der Bevdlkerung als negativ eingestufte Entwicklung innerhalb eines

Stadtraumes herangezogen und medial présentiert wird (vgl. DZIOMBA 2007).

Aus der Perspektive privatwirtschaftlicher Akteure stellen sich im Umgang mit
stadtebaulicher Kriminalprévention unter anderem folgende Fragen: Wie ldsst sich der
Einfluss einzelner MaBBnahmen auf den Erfolg einer Projektentwicklung und deren
Bewirtschaftung und somit auf das Projektergebnis kalkulieren? Welche Alternativen
zu den hohen Kosten eines Concierge existieren, um das Dienstleistungskonzept eines
Projektes erfolgreich am Markt positionieren zu kdénnen? Wie wirkt sich der Einsatz
eines rund um die Uhr geschlossenen Tores auf die mediale Berichterstattung aus?
Sind Nutzer auch tiber einen ldngeren Zeitraum dazu bereit, die Mehrkosten der
Bewirtschaftung durch den Einsatz von Sicherheitstechnik und Personal zu
akzeptieren? Welche Anspriiche stellt die 6ffentliche Hand an die Nutzung von
Freirdumen und wie kann stddtebaulich auf lokalpolitische Besonderheiten reagiert
werden, um ein Entwicklungsareal trotz einzelner Beschrinkungen attraktiv und

langfristig werthaltig gestalten zu kénnen?

Aus der Perspektive der offentlichen Hand gilt ein Projekt als erfolgreich, wenn es
innerhalb des Zeitplanes reibungslos realisiert und vermarktet worden ist, ohne dass
negative Medienberichte angesichts zukiinftiger Nutzer oder erzielter Preise
entstanden sind, ohne dass der Verkauf eines Grundstiicks riickgéngig gemacht
werden musste und ohne dass Nachbarprojekte beeintrachtigt worden sind, sei es
durch die Baustelleneinrichtung oder durch Konkurrenz in der Vermarktung. Dariiber

hinaus lassen sich einzelne Fragen formulieren, die hinsichtlich der immobilien-
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wirtschaftlichen Sicherheitsproduktion in Bezug auf ein konkretes Projekt beantwortet
werden miissen: Welches Mal} an sicherheitsarchitektonischem Gestaltungsspielraum
muss dem Projektentwickler zugesagt werden, um wirtschaftliche Nachteile des
Standortes oder des Grundstiicks, z. B. beziiglich Auflagen des Denkmalschutzes oder
der vorgegebenen Errichtung eines Spielplatzes, kompensieren zu kénnen? Empfiehlt
sich hinsichtlich der Erhaltung von Freiflichen fiir die Offentlichkeit die Erstellung
eines stddtebaulichen Vertrags, bzw. ist diese juristisch tiberhaupt moglich? Reichen
die bestehenden lokalen Bauordnungen und Sanierungssatzungen aus, um langfristig
attraktive Stadtrdume fiir die anvisierte Zielgruppe zu gestalten? In welchen Fillen ist
die kurzfristige Errichtung von Wohnraum, ggf. in Kombination mit der Verduferung
eines Grundstiicks zum Hochstpreis, wichtiger, als die Schaffung langfristiger
stadtebaulicher Qualitét unter groBtmoglichem Einfluss durch die Kommune? Welche
politischen  Steuerungsmoglichkeiten miissen flir eine langfristig maBvolle
Implementierung von Sicherheitsmalinahmen in die Wohnprojektentwicklung gestérkt

werden?

Okonomische Bedingungen

Der Bewertung der ©6konomischen Motivationen von Projektentwicklern und
Investoren kommt bei der Umsetzung von Stadtentwicklungsstrategien eine besondere
Bedeutung zu, da ohne deren Beteiligung weder Grundstiicksverkdufe noch
Hochbauten zustande kommen. Das Hauptziel jeder Immobilieninvestition aus
betriebswirtschaftlicher Perspektive ist eine angemessene Verzinsung des eingesetzten
Kapitals unter Einhaltung der Vorgaben aus der Liquiditdt und der Risikobewertung
(vgl. DIETRICH 2004: 118). Aus der Sicht der privaten Immobilienwirtschaft gelten
Projektentwicklungen als Erfolg, wenn die Ausgaben, Mieten und Erlose
entsprechend der Kalkulationen eintreten oder eingetreten sind und die neuen Flédchen
und Objekte — idealerweise bereits im Planungs- oder Baustadium — mit Gewinn
verduflert werden konnen. Das Ziel einer schnellen Verduferung, unabhingig davon,
ob es sich um ein privates, 6ffentliches oder gemischt finanziertes Projekt handelt, ist
jedoch auch aus stadtpolitischer Perspektive von hohem Interesse, um der
Verschwendung von Ressourcen und somit einem Imageverlust auf politischer Ebene

vorzubeugen.
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Die Kosten fiir bauliche, baulich-mechanische und technische Sicherheitsmal3nahmen
steigen mit der Anzahl und dem Umfang in der Regel an, da iiber den Verlauf der Zeit
zunehmend in deren Wartung und Instandhaltung investiert werden muss. Durch den
Ersteller bzw. Betreiber einer Immobilie sollte im Vorfeld der Planung und
Entwicklung somit kalkuliert werden, wie ein kostenoptimiertes Sicherheitskonzept
(,,optimaler Sicherheitsgewinn®) fiir die zukiinftige Bewirtschaftung des Gebidudes
tiber die gesamte Nutzungsdauer sichergestellt werden kann. Dabei besteht die Gefahr
des ubertriecbenen Schutzes, bei dem die Basissicherheit durch einen
unverhéltnisméBigen Sicherheitsaufwand {iber das optimale Verhéltnis zwischen
Sicherheitsniveau- und Kosten sowie Bewirtschaftungs- bzw. Instandhaltungskosten
gesteigert wird. Hierdurch droht ein Verlust der Wettbewerbsfihigkeit aufgrund zu
hoher Bewirtschaftungskosten, die sich dartiber hinaus auf die Wertermittlung der

Immobilie auswirken.

Der Prozess der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, deren Gebduden oder
AuBenanlagen wird durch die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
festgelegt und durch die Wertermittlungsrichtlinie (WertR) ergénzt. Zur Ermittlung
des Marktwertes eines bebauten Grundstiicks in der Form eines Einfamilienhauses
oder einzelner Wohnungen im FEigentum wird in der Regel das
Vergleichswertverfahren angewendet. Nach diesem Verfahren wird der Marktwert aus
den tatsdchlich realisierten Kaufpreisen anderer Objekte abgeleitet, die in Lage,
Nutzung, Ausstattung, Bodenwert und Zuschnitt hinreichend mit dem zu
vergleichenden Grundstiick {ibereinstimmen. Voraussetzung fiir die Bewertung ist
jedoch, dass eine geniigend grofe Anzahl von Vergleichsobjekten vorhanden ist. Je
spezifischer also die Immobilie ist, desto weniger ist das Vergleichswertfahren zu
ihrer Bewertung geeignet. In diesem Fall besteht die Gefahr, dass eine besondere
Ausstattung oder funktionale Struktur eines Projektes im Rahmen der Bewertung

nicht ausreichend gewiirdigt werden konnen.

Hinsichtlich der Ausstattung einer Immobilie mit Sicherheitsmafinahmen lassen sich
Einfriedungen, Tiiren und Tore, AuBlenanlagen und Griinflichen, die Beldge von
Hofflachen und Zufahrten, aber auch Dienstleistungs- und Servicekonzepte sowie die
technische Ausstattung prinzipiell in die Bewertung einbeziehen. Die Ausstattung mit
SicherheitsmafBnahmen stellt jedoch lediglich einen von vielen Faktoren dar, die einen

wirtschaftlichen Unterschied in der Gesamtbetrachtung ausmachen konnen. Die
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origindren Anschaffungs- oder Betriebskosten einer Sicherheitsmalnahme spielen
dabei zudem nur eine untergeordnete bzw. indirekte Rolle, da sie nicht in ihrer
absoluten Summe bei der Bewertung beriicksichtigt werden. Stattdessen wird anhand
der Ausstattung ein allgemeiner Richtwert des Zustandes und der Attraktivitdt in
Abhingigkeit zu umliegenden Objekten ermittelt. Es ist somit nicht moglich, einzelne
Aspekte eines Sicherheitskonzeptes als Anteil am gesamten Projektergebnis
einzupreisen, da diese lediglich als Teilbereich innerhalb der Bewertung

berticksichtigt werden konnen.

Die in der ImmoWertV kodifizierten Normen und Methoden zur Bewertung von
Wohnimmobilien im Eigentum, aber auch Ansétze, deren Wert sich aus dem
zukiinftigen Ertrag von Mietobjekten ergibt, weisen im Zusammenhang mit den sich
dynamisch dndernden Nachfrage- und Angebotssituationen auf einzelnen
Wohnungsteilmérkten sowohl inhaltliche als auch methodische Mingel auf. Diese
gestalten sich problematisch im Hinblick auf die Bewertung von Sicherheitsaspekten
im Wohnkontext. Das Problem in der Praxis der Wertermittlung besteht, trotz einer
rechnerisch korrekten und objektiven Ermittlung anhand standardisierter Parameter,
darin, dass subjektive Irrttimer in der Form fehlerhafter Marktbeobachtungen sowie
unzuldssige  Verallgemeinerungen nicht vollkommen auszuschliefen sind
(vgl. FRITZENWALLNER 2005). Beispielhaft dafiir genannt werden kann sowohl
der Ansatz der erzielbaren Miete (wie werden leer stehende Einheiten bewertet und
worauf sind diese zuriickzufiihren?) als auch die individuelle Einschitzung und
wertméBige Beriicksichtigung von Miéngeln, Merkmalen wie der Mikrolage
(Infrastruktur, Bewohner), oder eben auch der personliche Eindruck der

kriminalpréaventiven Gesamtkonzeption eines Projektes.

Ein weiteres Defizit der Verkehrswertermittlung liegt in der fast ausschlieBlichen
Ausrichtung auf die Ziele des Investors und der unzureichenden Zukunftsorientierung.
Die intersubjektiven Komponenten des Kundennutzens (Funktionalitdt, Qualitét,
Nutzungskosteneffizienz) werden dadurch in der Regel nicht ausreichend gewlirdigt.
Auch werden die laufende Anderung der qualitativen und quantitativen Nachfrage
sowie mikro- und makrookonomische Rahmenbedingungen nicht ausreichend explizit
einbezogen. Als zentraler Mangel sind somit die unzureichende Beriicksichtigung der
Nutzerperspektive sowie die fehlende Verkniipfung mit dkonomischen, politischen

und soziokulturellen Prognosen der Wohnungsmarktentwicklung in Wertgutachten
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anzufithren. Auch besteht ein Defizit in der theoretischen Begriindung der Bewertung
von Wohnimmobilien. Ein komplexes Wertmodell, das die Nachfrage- und
Angebotsentwicklung am Wohnungsmarkt, den Wertewandel, die endogenen und
exogenen FEinflussfaktoren sowie die unterschiedlichen Zielsetzungen und
Einflussmoglichkeiten der Beteiligten im Kontext der Herstellung und
Bewirtschaftung beriicksichtigt, ist derzeit nicht vorhanden. Diese Situation hat eine
unmittelbare Auswirkung, nicht alleine auf die Art, sondern insbesondere auf den
Umfang des Einsatzes von SicherheitsmaBBnahmen im Rahmen der effizienten
Gebidudebewirtschaftung: Er kann nicht objektiv anhand eindeutiger Kennzahlen
bewertet werden und ist daher stets mit einem unkalkulierbaren Risiko hinsichtlich

seiner der Bewertung im Vergleich zum lokalen Umfeld verbunden.

Ergénzt wird die Bandbreite der in der ImmoWertV beriicksichtigten Bereiche der
Kriminalpravention durch die in den vergangenen Jahren aufgekommene Einbindung
von Nachhaltigkeitsfragen als absatzstrategisches Instrument in Bezug auf
renditeorientierte Investitionen in Wohnimmobilien (vgl. MEINS 2011: 260).
Sicherheitsaspekte erhalten dadurch nicht nur einen 6konomischen, sondern auch
einen idealistischen Wert zugeordnet, der sich weniger aus der konkreten
Zertifizierungspraxis, als vielmehr durch ihre zunehmende Rolle im architektonischen
und stiddtebaulichen Diskurs ergibt. Hinsichtlich der Bewertung und Zertifizierung
sozialer Qualitét, beispielsweise mit dem Programm der Deutschen Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen (DGNB) fiir nachhaltige Wohnquartiere, riicken, im Gegensatz zu
funktionalen Anforderungen, zunehmend wenig quantitativ messbare Komponenten
wie eine ,positive Stimmung“ oder die Erzeugung eines ,attraktiven
Selbstbildes” nach auBlen in den Mittelpunkt des Interesses. Es wird dabei — in
impliziter Anlehnung an die Theorie der Broken Windows — davon ausgegangen, dass
Standorte, die bei einer Vielzahl einzelner Kriterien gut abschneiden, letztlich auch

tiber ein stabiles wirtschaftliches Potential verfiigen (vgl. HYPZERT 2010: 131).

Hinsichtlich des Einbezuges von SicherheitsmaBBnahmen unter Nachhaltigkeits-
aspekten ist auffillig, dass die fiir eine vermeintlich objektive 6konomische
Wertermittlung relevanten Standortfaktoren zunehmend tiber subjektiv differenzier-
bare Bilder von Wohnquartieren erhoben werden. Das Image eines Standortes
beschreibt dabei in der Regel sich wandelnde emotionale Anspriiche der Mehrzahl der

Bevolkerung. Es entsteht im Zusammenspiel mit positiv oder negativ belegten
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Assoziationen und trégt immer dann zur Standortentscheidung bei, wenn sein Gewicht
unter den ,,weichen Standortfaktoren” (z. B. GRABOW et al. 2005) als besonders
bedeutsam eingestuft wird. Die Bedeutung stddtebaulicher Kriminalpréavention hiangt
vor dem Hintergrund der Nachhaltigkeitsfrage somit zunehmend von der betroffenen
Nutzung und der sozialen Struktur innerhalb eines Standortes ab, die sich wiederum
aus den bestehenden MaBnahmen fiir die Sicherung des Grundstiicks oder des
Gebidudes oder Quartiers sowie dessen Pflege und Erhaltungszustand ergeben. Dabei
ist, ebenso wie bei der Bewertung von Wohnimmobilien nach der ImmoWertV,
lediglich der erste optische Eindruck fiir die Zertifizierung entscheidend. Dieser wird
wiederum stark geprigt durch die Behaglichkeit eines Quartiers in der Form von
Merkmalen wie der Sauberkeit, gepflegten offentlichen Flachen, dem Zustand der

Gebiudefassaden sowie der Situation des ruhenden Verkehrs.

Aus okonomischer Perspektive bietet sich ein Einbezug von Pridventivmalinahmen
folglich nur gemél jenes Falls an, dass bereits zu Beginn einer Entwicklung
sichergestellt =~ werden  kann, dass  zukiinftig ein  innerhalb  der
Wirtschaftlichkeitsberechnung abbildbarer oder beziiglich der Vermarktung nach
aullen transportierbarer Alleinstellungsgewinn fiir das Projekt realisiert werden kann.
Diese Uberpriifung muss auBerdem in der Form eines Vergleiches der
Sicherheitsstandards des eigenen Projektes mit denen bereits bestehender umliegender
Konzepte geschehen. Dabei muss vor allem beachtet werden, dass das angestrebte
Konzept auch langfristig wirtschaftlich sein muss, und auch in dem Fall, dass die
Eigentlimer einzelner FEinheiten nicht (mehr) fiir zusdtzliche Dienstleistungen

bezahlen mochten.

Die Orientierung an der ImmoWertV sowie an den an Einfluss gewinnenden
Nachhaltigkeitsstandards kann dariiber hinaus dazu beitragen, {berfliissige
Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten fiir SicherheitsmaBnahmen aufzudecken,
zu dokumentieren, dementsprechend zu bewerten und in der Folge zu vermeiden. Die
Frage ist jedoch stets, in welcher Form eine erhohte Sicherheitsausstattung flir den
Projektentwickler kalkulierbar ist bzw. zu geringeren Kosten in anderen Bereichen,
z. B. hinsichtlich der Ausgaben fiir InstandhaltungsmaBnahmen, fiithrt und inwiefern
die wurspriingliche Produktpolitik dabei sinnvoll durch eine diese ergédnzende
Servicepolitik erginzt werden kann. Darliber hinaus wird von Zertifikaten mit

Quartiersbezug zunehmend eine Erhohung der Aufenthaltsqualitdt bei gleichzeitiger
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Forderung der offentlichen Zuginglichkeit, weitrdumiger Sichtbeziehungen und der
Sicherung stddtebaulicher Qualitdt im Wettbewerb gefordert. Diese geht mit einer
zunehmenden Transparenz hinsichtlich der Gestaltung 6ffentlicher Siedlungsflichen

einher, und ist einem regulierten Einsatz von Sicherheitsstrategien somit zutrédglich.

Baurechtliche Bedingungen

Die Moglichkeit zur Umsetzung von Sicherheitskonzepten geht einher mit den
Bedingungen zur Nutzung von Grundstiicken und ihrer stidtebaulichen Gestaltung,
die in Deutschland maB3geblich durch die juristischen Vorgaben des Baugesetzbuches
(BauGB) festgelegt werden. Grundlegendes Instrument ist die Art der vorgegebenen
Flachennutzung, die in der Form unterschiedlicher Arten von Bebauungspldanen
festgesetzt werden kann.** Handelt es sich um ein Entwicklungsprojekt mit (hohem)
Freiflachenanteil, kann {iber die Aushandlung weiterer vertraglicher Rahmenwerke
nicht nur die bauliche Gestaltung, sondern auch die Art der Instandhaltung und
Unterhaltung offentlicher Fldchen sowie die Kostenaufteilung fiir infrastrukturelle
MaBnahmen zwischen Stadtpolitik und Immobilienwirtschaft vereinbart werden.
Zusitzlich bestehen, in der Regel besonders in GroBstddten, lokalpolitische
Besonderheiten wie Milieuschutz- oder Sanierungssatzungen sowie Verkehrs-
richtlinien, die sich auf die Nutzungsmischung, die Gestaltung offentlicher Flachen

oder die Erhaltung eines bestimmten Stadtbildes beziehen kdnnen.

Das deutsche Baugesetzbuch fordert in §1 eine sozialgerechte Bodennutzung und gibt
den Kommunen mit der Moglichkeit zur Festsetzung stddtebaulicher Vertrdge in §11
ein Instrumentarium an die Hand, das diesen ermoglicht, Gemeinwohlinteressen
gegeniiber  Partikularinteressen  durchzusetzen.  Hierunter  sind  Vertrige
zusammengefasst, welche die Vorbereitung und Durchfithrung stddtebaulicher
MafBnahmen festlegen. Dazu zdhlen Bauplanungs- und Baureifmachungsvertrige,

Folgekostenvertrige sowie vertragliche Vereinbarungen zur Erreichung offentlicher

** " In Osterreich wird das Prinzip der Stadtplanung auf vergleichbare Weise unter dem Begriff der
»Gemeindeplanung* mit dhnlichen Planungsinstrumenten wie dem Flachennutzungsplan oder dem
Bebauungsplan angewendet. In der Schweiz wird die Raumplanung ebenfalls iiber bundesweite
Rechtsinstrumente wie die Bau- und Zonenordnung sowie die jeweiligen Bau- und Raumplanungs-
gesetze der 26 Kantone sichergestellt.
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Ziele.  Letzteren kann hinsichtlich der Planung innerstidtischer Konzepte zur
Flachennutzung eine zunehmend wichtige Rolle zugeschrieben werden, da die
Planung durch Vertrag fiir viele Kommunen die einzige Moglichkeit darstellt,
stadtebauliche Entwicklungen in groBerem Umfang und unter klaren Vorgaben zur
Optimierung von Zeit- und Kostenbudget zu initialisieren. Zudem eroftnen sich fiir
Investoren, insbesondere durch die Regelungen zur vorhabenbezogenen
Bebauungsplanung, zusdtzliche Moglichkeiten zur Optimierung von Zeit- und
Kostenbudget, die sich z. B. aufgrund von Durchfiihrungsvertrigen ergeben, durch

welche die Vorgehensweise bei der gesamten EntwicklungsmaBBnahme geregelt wird.

In Bezug auf die kriminalpriventive Gestaltung von Flidchen konnen die Inhalte
stadtebaulicher Vertridge in der Entsiegelung bzw. dem Riickbau von Grundstiicken
oder in der verbindlichen Umsetzung von Gestaltungs- und Bepflanzungsauflagen zur
Berticksichtigung des Stadtbildes bestehen. Weiterhin fallen unter diese Art von
Vertrdgen auch solche, die bestimmte Nutzungszeiten fiir eine geplante Anlage, z. B.
fir Spielpldtze, festschreiben. Als weitere mogliche Bindungen kommen
Vertragsregelungen im Zusammenhang mit gewerblichen Vorhaben, Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten, ortlichen Gestaltungsvorschriften, der Ver- und Entsorgung,
autofreiem Wohnen oder anderen Maflnahmen des Umweltschutzes in Betracht. In der
Praxis sind diese Regelungen zur Gestaltung von Bauvorhaben und
Grundstiicksfreiflichen sehr flexibel handhabbar, da sie weit iiber die rdumlich-

gestalterischen Moglichkeiten des Bebauungsplanes hinausgehen diirfen.

Die hohe Relevanz stiddtebaulicher Vertrdage fiir die Regulierung und die Kontrolle
immobilienwirtschaftlicher  Sicherheitsproduktion im Vorfeld einer Projekt-
entwicklung ldsst sich am Beispiel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erldutern. Durch die Regelungen in §12 des BauGB wird es ermdglicht, in
Ubereinstimmung beider Vertragsparteien eine stidtebauliche Entwicklung konkret

auf ein bestimmtes Projekt zuzuschneiden. Das Verfahren ist hierdurch schneller

» Aufbauend auf der Regelung des Bundesbaugesetzes wurden urspriinglich ausschlieBlich
ErschlieBungsvertrége oder Folgekostenvertrige geschlossen. Mittlerweile wird der gesamte
Aufgabenbereich der Entwicklung von Baugebieten zum Gegenstand vertraglicher Regelungen
zwischen der Kommune und einem oder mehreren privaten Investoren. Durch die Verstarkung von
Kooperationen, die sich vermehrt auf Modelle der Public Private Partnership (PPP) ausdehnen,
sollen dabei beide Parteien von der Zusammenarbeit zwischen 6ffentlicher Kompetenz und
privatem Kapital profitieren (vgl. DIETRICH 2004: 9).
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durchfiihrbar und wesentlich flexibler als die herkdmmliche Bebauungsplanung. Es

handelt sich um eine Losung aus drei Teilen (vgl. GRZIWOTZ 1999: 2451t.):

1. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Investors ist nicht an die Anforderungen
der Planzeichenverordnung gebunden und kann somit in seinem Regelungsgehalt
dariiber hinausgehen. Er wird Bestandteil der Satzung und muss sich daher auf
stddtebauliche Zielsetzungen beschrinken. Neben Regelungen zum Vorhaben,
miissen die erforderlichen ErschlieBungsmaBBinahmen im Vorfeld detailliert

angegeben werden.

2. Ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit der Gemeinde abgestimmt, muss die
gemeindliche Satzung in pflichtgemédBem Ermessen {iiber die Einleitung des
Bauleitplanverfahrens entscheiden. Wéhrend des kompletten Verfahrens miissen
alle Bestimmungen beriicksichtigt werden, die auch flir ein reguléres
Bauleitplanverfahren anzuwenden sind. Die Einleitung des Aufstellungsverfahrens

setzt den Antrag des Investors voraus.

3. Der Durchfiihrungsvertrag muss vor dem Satzungsbeschluss abgeschlossen
werden und fliet in die Abwédgung ein. Im Wesentlichen muss die Verpflichtung
zur Durchfithrung des Vorhabens, der ErschlieBung und eventuell erforderlicher
AusgleichsmafBnahmen in einer angemessenen Frist die Beschreibung von Art und
Mal der baulichen Nutzung und der AuBengestaltung sowie Regelungen zur

Kostentragung und der Ubernahme von Folgekosten regeln.

Die Darstellung der hinreichenden Bedingungen fiir die Umsetzung eines
vorhabenbezogenes Bebauungsplanes zeigt, dass dieses planerische Instrument ohne
die Moglichkeit des Abschlusses stiadtebaulicher Vertrdge keinerlei Relevanz fur die
sozialgerechte Bodennutzung hitte. Der Durchfithrungsvertrag ist ein Spezialfall des
stadtebaulichen Vertrags und stellt eine Mischform der in § 11, Abs. 1, genannten
Vertragsarten dar. Mittlerweile entstehen die meisten vorhabenbezogenen
Bebauungsplédne, weil private Investoren zur Realisierung von Bebauungsabsichten an
die Gemeinden herantreten und planungsrechtliche Initiativen auslosen. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ist zur Umsetzung solcher Initiativen aus der Sicht
der Stadtpolitik der geeignete Weg und hierbei auf die Einsatzfihigkeit des
stadtebaulichen Vertrags angewiesen, um die Interessen der Allgemeinheit gegeniiber

Partikularinteressen durchsetzen zu kénnen.
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Eine Gefahr bei der Umsetzung eines stiddtebaulichen Vertrages besteht hinsichtlich
der Regulierung immobilienwirtschaftlicher Sicherheitsproduktion in einer
ausschlieBlich 6konomischen Betrachtung der hierdurch geschaffenen Vorteile aus
stadtpolitischer Perspektive, deren Gewicht qualitative bzw. soziokulturelle Aspekte,
wie die Zuginglichkeit von Freiflichen, in den Hintergrund riicken ldsst. Bei der
klassischen Angebotsplanung ist zwar ein Ubergewicht okonomischer Faktoren
genauso vorstellbar, allerdings bestimmt die Gemeinde dabei die Grundziige der
Planung. Beim kooperativen Instrumentarium verfiigt der Investor in der Regel iiber
weiter reichende (Forderungs-)Moglichkeiten und kann die Gemeinde mit
okonomischem Druck leichter in seine Abhdngigkeit bringen: Die Finanzknappheit
der offentlichen Kassen zwingt zu Einsparungen und somit zur Ausnutzung aller
Moglichkeiten. Zudem will sich keine Gemeinde vorwerfen lassen, durch ihre
Verhandlungsposition Investitionen und mdogliche neue Arbeitspldtze verhindert zu
haben. Die Herausforderung bei der Erstellung eines stidtebaulichen Vertrages liegt
hinsichtlich der Regulierung immobilienwirtschaftlicher Interessen somit auch in
einer Beeinflussung dieses Abwidgungsvorganges und in der Gefahr, einem Investor
zu viele, tiblicherweise von der Gemeinde durchgefiihrte, Aufgaben zu iibertragen und

hierdurch Kontrolle {iber den Gesamtprozess sowie die Planungshoheit einzubiifien.

Zur Sicherstellung der Qualitéit 6ffentlicher Rdume wird in den vergangenen Jahren
verstarkt auf den Einsatz stddtebaulicher Wettbewerbe gesetzt, die fiir eine hohe
offentliche Aufmerksamkeit sorgen und somit auch die Transparenz bei der
stadtebaulichen Kriminalprdvention erhohen. Architekten und Architektur werden
durch das vorherrschende Wettbewerbswesen vor anspruchsvolle Entscheidungen
gestellt, innerhalb derer auch hohere Anforderungen an die funktionale Qualitdt von
Architektur und Stiddtebau in Form der Gestaltung von Freiflichen formuliert werden

(vgl. BECKER 2008: 714f). % Eine primierte Architektur hebt den Wert der

** Auf internationaler Ebene werden die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir stidtebauliche
Wettbewerbe bisher unterschiedlich definiert. In Deutschland sind im Jahre 2009 die Richtlinien fiir
Planungswettbewerbe (RPW 2008) vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) veroffentlicht worden und in Kraft getreten. Sie haben damit die Grundsétze und
Richtlinien fiir Wettbewerbe auf den Gebieten der Raumplanung, des Stidtebaus und des
Bauwesens (GRW 1995) abgelost. In Osterreich folgen die Regeln zur Vergabe von Wettbewerben
im 6ffentlichen Bereich dem Bundesvergabegesetz, wobei seitens der Standesvertretung der
Architekten ein Leitfaden, die Wettbewerbsordnung der Architekten (WOA), herangezogen werden
kann. In der Schweiz gestalten sich Architektenwettbewerbe nach dem Merkblatt 142 (Ordnung fiir
Architektur- und Ingenieurwettbewerbe) der SIA-Kommission.
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Immobilie und die attraktive Gestaltung der AuBlenanlagen kann zur Kanalisierung
der Flichenvermarktung eingesetzt werden. Vielfach iibertrdgt die Stadt dabei aus
Kostenaspekten dem Projektentwickler die Gestaltung der oOffentlichen Raume.
Je nach Grofle des Projektes wird dabei, teilweise in Absprache mit einer gesondert
eingerichteten stddtischen Planungsgesellschaft, ein Masterplan erarbeitet, der zudem
in der Form mehrerer Teilprojekte entwickelt werden kann, wodurch zu besseren
Ergebnissen bei der FlachenverduBBerung und -nutzung gelangt werden soll

(vgl. DZIOMBA 2007: 19).

Einen weiteren Ansatzpunkt fiir die Auspriagung kriminalpraventiver Mallnahmen im
Rahmen der stiddtebaulichen Gestaltung und Nutzung 6ffentlicher Flichen stellen die
Belange des Denkmalschutzes dar. Sie stiitzen sich in Deutschland auf §172 des
BauGB (,,Erhaltungssatzung®): ,, Die Gemeinde kann in einem Bebauungsplan oder
durch eine sonstige Satzung Gebiete bezeichnen, in denen 1. zur Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stddtebaulichen Gestalt
(Abs. 3), 2. zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung (Abs. 4) oder
3. bei stidtebaulichen Umstrukturierungen (Abs. 5) der Riickbau, die Anderung oder
die Nutzungsdnderung baulicher Anlagen der Genehmigung bediirfen.“ Nach §2 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) gelten solche Sachen oder Gegenstinde als
Denkméler, an deren Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder
heimatgeschichtlichen Griinden ein Offentliches Interesse besteht. Gegenstand des
Denkmalschutzes sind nach §19 auch die Umgebung eines Kulturdenkmals sowie
Gesamtanlagen (Ensembles) in der Form von Stra3en-, Platz- oder Ortsbildern, soweit
diese fiir das historische Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung sind. Die
Denkmal-AfA leistet dabei einen wesentlichen Beitrag zur finanziellen Entlastung der
Anleger. Im Gegenzug besteht jedoch nach §6 eine Erhaltungspflicht, aufgrund derer
Eigentlimer und Besitzer von Kulturdenkmalen diese im Rahmen des Zumutbaren zu

erhalten und pfleglich zu behandeln haben.

Aus immobilienwirtschaftlicher Perspektive wirkt sich in Bezug auf die
Argumentation fiir ein bestimmtes stiddtebauliches Konzept positiv aus, dass fiir die
Erhaltung eines Denkmals eine unangemessene wirtschaftliche Belastung unzumutbar
ist. Dies ist der Fall, sobald die Kosten der Erhaltung und Bewirtschaftung nicht durch
die Ertrdge oder den Gebrauchswert des Kulturdenkmals aufgewogen werden kénnen

(,,Zumutbarkeitsschwelle®). An innerstddtischen Standorten mit bereits hohem
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Bodenrichtwert ergibt sich insbesondere dann eine verbesserte Verhandlungsposition
des privaten Akteurs, wenn betriebswirtschaftlich dargestellt werden kann, dass ein
bestimmtes stddtebauliches Konzept, z. B. in der Form einer ausgeprigten
Servicepolitik oder der Schaffung von Intimitdt durch die Abschirmung von
Freiflichen vor der Offentlichkeit, Voraussetzung fiir die Bedienung eines den
Erhaltungskosten eines Denkmals entsprechenden Preissegmentes ist. Wert-
beeinflussend sind diesbeziiglich z. B. Vorgaben wie das Instandhaltungs- und
Instandsetzungsgebot, das Abbruchverbot (unter Beriicksichtigung der Grenzen der
Zumutbarkeit fiir den Eigentiimer), Abweichungen von der zulédssigen Bebaubarkeit,
der Wert der bestehenden baulichen Anlagen, ein gesteigerter Unterhaltungsaufwand

sowie die Kosten fiir die Pflege der Aullenanlagen.

Neben der indirekten Umsetzung — und der entsprechenden Regulierung — von
sicherheitstaktischen Strategien als ,,Nebeneffekt im Rahmen der Anwendung von
Gesetzen zur Schaffung bzw. der Erhaltung von stiddtebaulicher Qualitét, kann das
Baurecht nach Einschitzung von KUBE (2003: 9) auch als direkte Ressource fiir die
Kriminalprdvention herangezogen werden. Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
erdoffnen mit den stddtebaulichen Richtpunkten des §1, Abs. 5, des BauGB einen fiir
kriminalprdventive =~ Zwecke tragbaren Rahmen. Die Nutzungsfestlegung,
stadtebauliche Gebote sowie die Regelung zu stiddtebaulichen Sanierungs- und
Entwicklungsmafinahmen im Baugesetzbuch und in der Baunutzungsverordnung
bieten dabei ein breites Spektrum, das fiir kriminalpraventive Zwecke ausgeschopft
werden kann. Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren, insbesondere fiir grofere
Wohnanlagen, kann z. B. erwogen werden, Mindeststandards im Sinne eines
technischen Grundschutzes fiir Tiiren, Beschldge und Schl6sser in DIN-Vorschriften
sowie in den Landesbauordnungen festzulegen. Entsprechende Auflagen in den
Baubescheiden konnten, &dhnlich dem Grundschutz, wie er im Rahmen des
Brandschutzes besteht, langfristig bei neuen Bauvorhaben dieses Abwehrniveau
herstellen. In diesem Kontext werden auch Uberlegungen dahingehend getitigt, ob die
kriminalpolizeilichen Beratungsstellen in Ballungsgebieten, ebenso wie die
Brandinspektion oder der Priifstatiker, systematisch und regelméBig zur

Stellungnahme zu praventionsrelevanten Baugesuchen beizuziehen sind.
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Architektonische Bedingungen

Das gegenwirtige Interesse der Akteure des Wohnungsmarktes an zentrumsnahen
Lagen geht mit einem erhohten Stellenwert der dort entstehenden Architekturprodukte
einher. Die regionale, nationale und internationale Verstdndigung auf gemeinsame
Werte stellt dabei die Voraussetzung fiir architektonische Qualitédtsstandards dar, die
von Gesellschaft, Markt und Staat kontinuierlich neu definiert werden. Dabei handelt
es sich jedoch nicht ausschlieBlich um Standards beziiglich der stddtebaulichen
Asthetik eines Projektes, sondern zunehmend um die Funktionalitiit, die Okologie und
Flexibilitdt von Gebduden, die sich in die Qualitét fiir die Gesellschaft zum einen und
die Qualitdit fur den unmittelbaren Nutzer zum anderen einteilen lassen
(vgl. BECKER 2008: 698ff.). Die Rolle der Architektur und ihrer funktionalen
Ausrichtung kann einen wichtigen Beitrag sowohl fiir die Erstellung als auch fiir die
Beurteilung eines Projektes aus sicherheitskonzeptioneller Perspektive darstellen, der
in einer Makro- oder Mikrolage erheblichen Nutzen stiften, jedoch auch
Risikopotential flir dieses beinhalten kann. Von hoher Relevanz fiir die Auspriagung
der Sicherheitsgestaltung in innerstddtischen Lagen ist dabei besonders die Fahigkeit
der Architektur, Aufmerksamkeit zu erregen und ikonische Bilder zu prigen. Eine
besondere, pramierte Architektur und eine kostenintensive und attraktive Gestaltung
der Aullenanlagen konnen zudem als Beschleuniger fiir die Vermarktung von Flidchen

eingesetzt werden.

Die zunehmend systematische Erzeugung des Raumes (,,spacing®) als Wohnumwelt,
die (auch) mit einem erhohten Interesse fiir den offentlichem Raum und dessen
symbolischer ~Markierung einhergeht, intensiviert zundchst die generelle
Auseinandersetzung mit stddtebaulicher Kriminalprdvention. Raummuster des
Einschlusses und der Ausgrenzung, wie Zaune, Tore und andere Zugangskontrollen,
konnen einerseits als spezifische institutionalisierte Rdume verstanden werden. IThre
symbolisch-materielle Wirkung ist dabei sowohl auf der Ebene der atmosphérischen
Qualitit als auch in der sozialen Interaktion zu erfahren. Die Architektur représentiert
vor diesem Hintergrund ein professionelles Know-how, materielle Objekte an Orten
nach institutionalisierten Regeln anzuordnen und zu platzieren. Sie schafft somit nicht
nur die geforderten Orientierungshilfen, sondern gibt auch Hinweise dahingehend,
was zur Sicherheit in einem Raum beigetragen werden soll bzw. wie diese an einem

bestimmten Ort ausgeprigt ist (vgl. SCHUBERT 2008: 287).
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Dieser Argumentation gegentiber steht andererseits die Einschétzung, dass der Schutz
vor Kriminalitdt fiir Architekturkonsumenten zwar per se eine wichtige Anforderung
und ein zentrales Anliegen bei der Auswahl des eigenen Wohnortes darstellt. Dennoch
lassen sich Mieter und Kiaufer von Wohnraum bisher nur schwerlich davon
tiberzeugen, explizite Mehrkosten fiir SicherheitsmaBnahmen in Kauf zu nehmen
(vgl. PUTZ et al. 2009: 76). Im direkten Widerspruch zum Wunsch nach einer
geschiitzten Behausung steht zudem die auf dem Selbstverstidndnis vieler Architekten
basierende Abneigung gegeniiber Platzierungs- und Abgrenzungstendenzen, die
Metaphern wie Mut, Freiheit, Transparenz und Offenheit auf der materiellen Ebene
widerspiegelt. Sicherheitswiinsche des Nutzers stehen dazu zunéchst im Gegensatz, da
sie die Freiheiten bei Entwurf und Gestaltung einschrinken. Vor dem Hintergrund
eines erhohten Anspruches an die Funktionalitit und Vermarktung durch
zunehmenden Konkurrenzdruck besteht zudem die Gefahr, dass bei Wohnquartieren
die fehlende Belebung oder Durchldssigkeit als Muster- bzw. als Siindenfall fiir
unerwiinschte Verbiirgerlichung und Abschottung abgestempelt wird und der

Architekt hierflir mit seiner Reputation in Haftung genommen wird.

Zum einen kann also vermutet werden, dass das Interesse von Architekten fiir die
Umsetzung von  SicherheitsmaBBnahmen aus architektonischer  Perspektive
grundsétzlich hinter jenem fiir andere gestalterische Elemente zurlicksteht: Durch die
Einbindung eines Heckenkonzeptes oder die Vermeidung von versteckten
Hauseingédngen, iiberwucherten Wegen und schlecht einzusehenden Spielplédtzen
lassen sich — zumindest bisher — nur schwierig architektonische Wettbewerbe
gewinnen. Bezieht der Architekt bzw. die Entwicklungsgesellschaft eines
Wohnprojektes zum anderen jedoch den erhohten Stellenwert des Wohnumfeldes
nicht von Beginn an in die Projektentwicklung ein, besteht, besonders in
innerstddtischen Rdumen mit einkommensstarker Klientel, die Gefahr, dass das
Thema in Eigenregie durchgefiihrt wird. Bedenken vor einem Ubermal an baulich-
symbolischer Abgrenzung auf der Angebotsseite fiihren in diesem Fall dazu, dass
wichtige Gestaltungspotentiale beziiglich der Einbindung von Kriminalprdvention in
das stiddtebauliche Umfeld verschenkt werden. Stattdessen wird das Thema erst im
Anschluss an die abgeschlossene Projektentwicklung mit der Hilfe von Handwerkern,
Elektronikmérkten, Zaunfabrikanten und Kamerainstallateuren in Eigenregie

ausgeschopft.
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Neben hochwertigen Konversionsstrategien von Gewerbeimmobilien im Loftstil, der
Bebauung von Arealen auf bisher ungenutzten Hinterhéfen und dem Ausbau von
Dachgeschossetagen zu Penthdusern mit Dachterrasse kristallisieren sich in den
vergangenen Jahren weitere gestalterische Wege heraus, um, insbesondere im oberen
Preissegment des innerstddtischen Neubaus, zahlungskriftige Kunden anzuziehen. Im
Kontext der Wiederbelebung (,,Renaissance®) der Innenstddte sind eine Vielzahl,
teilweise neuer, Wohnungs- und Haustypen in Mode gekommen, darunter das
"Townhouse" als Wiederauflage des historischen Biirgerhauses. Diese Wohnform
bietet, trotz einer hohen Verdichtung, viele der Vorteile des privaten Eigenheimes, wie
groBe Zimmer, die nicht im Vorfeld auf eine bestimmte Nutzung festgelegt sind
(vgl. HAUSSERMANN 2008). Die Moglichkeit zur individuellen Gestaltung bietet
dabei, im Gegensatz zu den monotonen Reihungen gleichférmiger Baukorper, eine als
groBBer empfundene Unabhéngigkeit und Individualisierung. Zum einen bildet sich
gegeniiber dem offentlichen Raum ein Kontaktfeld mit der klaren Aussage eines
Privathauses mit selbstbestimmter Asthetik und Baugestaltung. Zum anderen wird der
Anschluss an die Offentlichkeit der Stadt mittels der baulichen Integration von Biiros,
Kanzleien, Galerien, gro3er Fenster oder Loggien gesucht, die sich vorzugsweise auf
urbane Plétze richten und gleichzeitig die innen stattfindenden Vorgénge nach auflen

sichtbar machen.

Eine Alternative zu der bis in die 1990er-Jahre géngigen Blockrandbebauung bieten
gesamtkonzeptionell geplante Stralen und Verbindungen von Einzelhdusern, die in
einer gemeinsamen Sackgasse enden und hierdurch die stidtische Offentlichkeit auch
stadtebaulich einbeziehen. Das Ziel dieses architektonischen Konzeptes besteht dabei
in der Regel in der Schaffung einer eher unaufgeregten und familidren Atmosphire,
die weniger segregierend als schiitzend wirken soll. Sicherheit soll in diesem Fall
nicht durch Ziune oder Tore, sondern durch die soziale Kontrolle innerhalb des
Offentlichen Raumes geschaffen werden, der wiederum aus klar strukturierten Straen
und Pldtzen besteht. Mit der Umsetzung dieses Ansatzes im Zusammenhang steht
auch die implizite Kritik an der Anonymitédt im unmittelbaren Wohnumfeld, die sich
auf die in den 1980er-Jahren im US-amerikanischen Raum geprigte stidtebauliche
Bewegung des ,,New Urbanism* (z. B. KATZ 1994) zuriickfiihren ldsst. Vor dem
Hintergrund des  zunehmenden  architektonischen = Wettbewerbs in  der

Untersuchungsregion stehen dabei jedoch weniger eine idealistische Vermeidung des
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Verbrauches von Ressourcen durch Individualverkehr oder die hohen Kosten fiir
groBflachige Infrastruktur (StraBen, Elektrizitdt, Kanalisation) im Vordergrund.
Vielmehr handelt es sich um eine Reaktivierung der Wohnform der ,,Kleinstadt in der
Grofstadt* mit den Vorziigen kurzer Wege und einer intensiven Nachbarschaft mit
dem Ziel einer Individualisierung des eigenen Architekturproduktes gegeniiber dem

lokalen Angebotsumfeld.

Vermarktung und mediale Bedingungen

Projektbezogene Vermarktung ist fiir die Immobilienbranche in Deutschland,
Osterreich und der Schweiz eine relativ junge Disziplin. Als Ausgangspunkt der
Intensivierung einer gezielten Vermarktung einzelner Produkte kann die Tatsache
angefiihrt werden, dass in den in vielen Fillen geséttigten Mérkten von GrofBstidten
nicht mehr lediglich die Produktion von Immobilien, sondern deren Absatz unter
hohem Zeit- und Kostendruck das entscheidende Ziel darstellt. Wachsender
Konkurrenzdruck in den innerstiddtischen Lagen in der Form eines hohen Anspruchs
an den ziigigen Vertrieb von Wohnimmobilien haben in den vergangenen Jahren dazu
gefiihrt, dass sich die Vermarktung von Immobilien als Disziplin mit einem breit
gefiacherten Angebot an Instrumenten entwickelt hat und mittlerweile eine Rolle als
,Denkhaltung® ab der frithen Konzeptionsphase eines Immobilienprojektes einnimmt.
Analog zu anderen Absatzmirkten umfasst die Positionierung einer Immobilie am
Markt mittlerweile eine grundlegende Planung, Umsetzung und Kontrolle und lésst
sich als ganzheitlicher Ansatz verstehen, der in einer konsequenten Verkniipfung der

strategischen und operativen Ebene besteht (vgl. ENGELHART 2008: 3).

Die optimale mediale Positionierung einer Wohnimmobilie ergibt sich nicht allein aus
der Anvisierung einer bestimmten Kéuferklientel in der Endphase eines Projektes. Sie
wird vielmehr innerhalb sich iiberlagernder Prozesse aus Bekanntmachung,
Imageprofilierung und  Konkurrenzabgrenzung  iiber alle  Phasen  der
Projektentwicklung geschaffen. Hierdurch muss im Verlauf  des
Entwicklungsprozesses eine Vielzahl an ,,Zielgruppen kommunikationspolitischer
Mafinahmen*“ (BRADE et al. 2005: 733) adressiert werden. Diese lassen sich
wiederum einteilen in finale Gruppen wie Kapitalgeber und Mieter sowie subfinale

Gruppen wie Politiker und die (Lokal-)Presse. Gemeinsam haben alle Zielgruppen die
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Erwartung, entsprechend ihrer individuellen Informations- und Kommunikations-
bediirfnisse betreut und angesprochen zu werden. Dieser Umstand birgt hinsichtlich
der Einbindung von stddtebaulicher Kriminalprdvention bereits im Anfangsstadium
einer Projektentwicklung Spannungspotential auf mehreren Ebenen. So konnen sich
beispielweise die Anspriiche der allgemeinen stidtischen Offentlichkeit hinsichtlich
der Nutzung und Funktion von Freiraumstrukturen wesentlich von den Anspriichen
der im direkten Umfeld angesiedelten nachbarschaftlichen Bevolkerung unterscheiden,

was innerhalb des Vermarktungskonzeptes zu einem Zielkonflikt fiihrt.

Neben der Schwierigkeit, welcher Zielgruppe eine hohe Bedeutung beziiglich der
unterschiedlichen konzeptionellen Bereiche in den einzelnen Phasen der
Projektentwicklung und somit eine iiber- bzw. untergeordnete Stellung fiir den
Entwicklungserfolg zugemessen werden kann, ist fur die erfolgreiche Positionierung
eines Wohnimmobilienprojektes das bestehende Image seines Standortes von
entscheidender Relevanz. Dieses ergibt sich aus einem komplexen Geflecht aus harten
Lagefaktoren wie politischen und wirtschaftlichen Entscheidungen sowie aus
subjektiven und daher in der Regel verzerrten Bildern, die aktiv durch die
Vermarktungsstrategie beeinflusst werden konnen (vgl. GRABOW et al. 1995: 41).
Zudem kann der FEinbezug des Images des Makrostandortes fiir ein
Wohnimmobilienprojekt einen hohen Stellenwert im Zuge des Verkaufs bzw. der
Vermietung einzelner Einheiten einnehmen. Erfolgreiche Projektvermarktung in sich
an globalen Standards orientierenden Immobilienmirkten beinhaltet somit die
Erginzung der klassisch technischen Dimension von Produkten und Dienstleistungen
um eine kulturell-emotionale Komponente der Vermarktung von Orten, Erfahrungen

und Gefiihlen (vgl. FINGERHUTH 1997: 102).

Schwierigkeiten bei der Vermarktung einer Wohnimmobilie kénnen in Bezug auf ihre
Sicherheitsausstattung  entstehen, sofern diese von der Offentlichkeit nicht
ausreichend akzeptiert wird: ,, Fiir die Boulevardpresse, jenen medialen Urtyp zur
Bedienung  schneller, markt- und  merkfihiger  Informations- und
Kommunikationsinhalte, iiber die seriose Tagespresse bis hin zu den wochentlichen
Medienprodukten der Massen- ebenso wie der Hochkultur haben Informationen aus
dem Bereich der Sicherheit einen von anderen Gegenstinden kaum erreichten News-
Wert” (DINGES/SACK 2000: 9). Bei der medialen Berichterstattung steht
hinsichtlich des Themas Sicherheit in der Regel im Mittelpunkt, wie sich die
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kriminalpraventive Gestaltung eines Projektes in die bestehenden Strukturen eines
Standortes eingliedern ldsst und welchen Eindruck sie auf die Anwohner innerhalb des
Stadtteils hinterlédsst. Kritik an sicherheitskonzeptioneller Gestaltung richtet sich somit
nicht automatisch gegen das Projekt mit dem groBten Gesamtumfang an

Kriminalprivention, sondern kann anhand einzelner Teilbereiche identifiziert werden.

Zur Bestimmung zukiinftiger Absatzmérkte miissen Wohnimmobilien als Marke
positiv aufgebaut werden. Dieser Prozess reicht von der Kreation des Marken- und
Internetauftritts in der Form einer, Fehlinterpretationen vermeidenden, informativen
und positiven Namensgebung iiber die Ausrichtung von Events bis hin zur Erzdhlung
von Geschichten rund um das Projekt, teilweise mit der Hilfe von Personen des
Offentlichen Lebens (,,Testimonials®) (vgl. BRADE et al. 2005: 726f.). Durch die
Kreation verschiedener Produktvarianten, z. B. hinsichtlich der Grundrisse oder der
Moglichkeit zur individuellen Ausstattung einzelner Wohneinheiten, kann im Rahmen
eines einzelnen Projektes zudem eine interne Produktdifferenzierung vorgenommen
werden, durch welche die anvisierte Zielgruppe ausgedehnt werden kann. Gleichzeitig
kann tiber das Angebot produktnaher Dienstleistungen, wie einen professionellen
Reinigungsdienst oder wohnbegleitende Zusatzleistungen (,,by-products®), ein
Zusatznutzen geschaffen und transportiert werden. Es besteht somit ein breites
Instrumentarium zur Einbindung, Betonung oder auch der Ablenkung von
kriminalpréventiven Elementen in das 6ffentlich und medial geschaffene Gesamtbild
eines Projektes. Dieses kann tiber den Projektverlauf modifiziert werden und

innerhalb unterschiedlicher Distributionskanile zum Einsatz kommen.

Entsprechend der Okonomisierung einzelner Prozesse iiber den gesamten Verlauf der
Herstellung von Wohnraum zeichnen sich, analog zu einer intensivierten
Konstellation zwischen Angebot und Nachfrage, zunehmend auch grundsitzliche
Prinzipien der Absatzwirtschaft und der Produktinnovation im Marktgeschehen der
Immobilienwirtschaft ab. Dazu zihlt vor allem das ,,Durchsickern® von Innovationen
von der Ebene der Markteinfilhrung eines Prototyps iiber die Verbreitung und
Modifizierung durch die ersten Nachahmer (,early adopters) bis hin zur
vollstdndigen Etablierung im Markt. Die Geschwindigkeit der Diffusion des
Produktes und somit dessen Akzeptanz wird nach ROGERS (1976) von vielfdltigen
Faktoren wie dem Risiko der Erfassung des unmittelbaren Nutzens auf der Seite des

Kunden oder der Notwendigkeit zur Anpassung seines Verhaltens beeinflusst. Es stellt
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sich somit als wahrscheinlich dar, dass pilotprojektartige, hinsichtlich ihrer
Sicherheitsausstattung in die Kritik geratene Entwicklungskonzepte durch Nachziigler
in der Prdgnanz ihrer kriminalpriventiven Gestaltung verdndert werden. Dieser
Sachverhalt wiirde, mit einzelnen Ausnahmen, insgesamt zu einem Einpendeln von
Sicherheitsstrategien auf einem durch die Allgemeinheit akzeptierten Niveau im

lokalen Marktgeschehen fiihren.

Im Hinblick auf die im folgenden Kapitel durchgefiihrte empirische Untersuchung,
werden die Inhalte aus Kapitel 2, 3 und 4 beztiglich des immobilienwirtschaftlichen
Stellenwertes von SicherheitsmaBBnahmen, Fragen beziiglich der Makro- und
Mikrolage sowie der Gestaltung von Projekt und Projektumfeld an dieser Stelle in der
Form von Hypothesen zusammengefasst. Die aus der Darstellung des theoretischen
Hintergrundes gewonnenen Erkenntnisse werden hierdurch kategorisiert, was den
Forschungsblick in der Empirie leiten und bei der Suche nach Antworten auf die zu
Beginn der Arbeit formulierten Leitfragen behilflich sein soll. Die Formulierung der
Hypothesen geht hervor aus den im Zusammenhang mit der immobilien-
wirtschaftlichen Sicherheitsproduktion aufkommenden Fragestellungen, die in diesem
Kapitel diskutiert wurden und sowohl aus stadtpolitischer als auch aus

immobilienwirtschaftlicher Perspektive relevant sind:

1. Einsatz von Sicherheitsproduktion als Sweat Equity
Der ab- oder zunehmende Einsatz kriminalpraventiver Gestaltungselemente in
der deutschen, Osterreichischen und schweizerischen Immobilienwirtschaft
lasst sich primdr mit ihrer Funktion als Sweat Equity erklaren. MaB3geblich fiir
thren Umfang sind nicht die tatsdchliche Kriminalstatistik oder das subjektive
Unsicherheitsgefiihl an einem Standort, sondern die Schaffung eines
Alleinstellungsmerkmales, das sich aus der Ausschopfung global orientierter
Bedingungen zur Immobilienbewertung, lokalen baurechtlichen Faktoren,
architektonischen Trends und dem jeweiligen medialen Umfeld ergibt. Ein
flichendeckender Einsatz von Sicherheitsproduktion, der sowohl zu
stadtpolitischen als auch zu privatwirtschaftlichen Misserfolgen betrédgt, kann
durch die Betrachtung dieser Stellschrauben aus immobilienwirtschaftlicher

Perspektive identifiziert und in der Folge vermieden werden.
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2. Verhiltnis von Makrostandort und Sicherheitsproduktion
Der sich vor dem Hintergrund einer Okonomisierung der gebauten Umwelt
verstarkende Wettbewerbsdruck um Grundstiicke in innerstddtischen Lagen
fiihrt in den Metropolen in Deutschland, Osterreich und der Schweiz nicht
automatisch zu einer Intensivierung der immobilienwirtschaftlichen
Sicherheitsproduktion in Abhéngigkeit zur GroBBe des Standortes oder dessen
funktionalem Profil. Stattdessen kommt es im Rahmen der Anpassung an neue
Projektentwicklungstrends zu einer Verlagerung der gestalterischen Vorgaben
auf die lokale Ebene. Die kriminalpriaventive Gestaltung eines
Wohnimmobilienprojektes wird wesentlich durch das politische Geflige an
dessen Standort beeinflusst, das sich aus einem Geflecht stiddtebaulicher
Verordnungen und Auflagen in der Form von Erhaltungssatzungen,
Sanierungsordnungen und Denkmalschutzauflagen ergibt. Die lokale
politische Steuerung verfiigt somit, unabhingig von den Primissen eines
tiberregionalen Standortwettbewerbes, {iiber die Moglichkeiten, gezielt
Einfluss auf den Gesamtumfang immobilienwirtschaftlicher Sicherheits-
produktion zu nehmen und diese im Sinne des definierten

stadtgesellschaftlichen Gemeinwohles zu modifizieren.

3. Verhiiltnis von Preissegment und Sicherheitsproduktion
Trotz einer sich 6ffnenden Schere der Preise auf dem stddtischen Wohn-
immobilienmarkt hat diese Entwicklung bisher nur vereinzelt den Einsatz
umfassender MaBBnahmen zur Kriminalprévention innerhalb eines Projektes
zur Folge. Ein Anstieg der Produktion von Sicherheit ldsst sich somit nicht
alleine aus dem Marktgeschehen ablesen. Sofern der Stellenwert
innerstddtischer Standorte bei der Bewertung von Wohnimmobilien weiter an
Bedeutung gewinnt, kann diese sogar zu einem Riickgang fiihren: Sobald sich
ein umfassender Sicherheitsstandard fiir eine bestimmte Preis- oder
Projektkategorie am Markt etabliert hat, ldsst sich hieraus kein Allein-
stellungsmerkmal mehr bilden, wodurch es moglich erscheint, dass eine
zundchst zunehmende Etablierung von Sicherheitsaspekten einem langfristig

negativen Gesamttrend auf der Ebene der Gesamtstadt vorbeugen kann.
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Kapitel 5

Fallstudien: Untersuchung der kriminalpriventiven
Gestaltung hochpreisiger innerstidtischer
Wohnimmobilienprojekte

In diesem Teil der Arbeit wird die Analyse von Fallstudien durchgefiihrt. Die
empirische  Untersuchung  beginnt mit der Beschreibung kleinteiliger
raumgestalterischer Prozesse unter rigiden planerischen Anforderungen im Rahmen
spezifischer Projekte in Miinchen und Hamburg. AnschlieBend wird anhand des
Erscheinungsbildes mehrerer Wohnquartiere in einem Berliner Stadtteil die
Anpassung des lokalen an den nationalen Markt mit den Bedingungen zur Umsetzung
von Sicherheitsmanahmen in Relation gesetzt. In den nachfolgenden Beispielen aus
Wien, Zirich und der Hamburger HafenCity wird der Blick von der Ebene der
Betrachtung einzelner Projekte zum Einfluss stadtentwicklungspolitischer Leitbilder
auf die Grundsdtze zur Gestaltung der Funktionen des offentlichen Raumes
gewechselt. Innerhalb der Analyse der einzelnen Projekte erfolgt zunichst jeweils ein
kurzer Abriss der untersuchten Thematik. AbschlieBend werden die lokalen Umsténde
fir die Herausbildung einer Gestaltung von  Wohnimmobilien unter
Sicherheitsaspekten beleuchtet und anhand der Beschreibung baulicher, technischer,
personeller und organisatorischer Maflnahmen das sich hieraus jeweils ergebende
Ausmall an umgesetzter stddtebaulicher Kriminalpravention bewertet. Im Anschluss
an die ausflihrliche Darstellung von Projektbeispielen erfolgt im Rahmen einer
quantitativen Probe eine zusitzliche Erfassung des Umfangs an kriminalpréventiver
Gestaltung in den ausgewéhlten Untersuchungsstddten. Den Fallstudien voraus gehen

eine methodische Auswahl der Projekte sowie die Beschreibung des Feldzugangs.

Auswahl der Fallstudien und Feldzugang

Aufgrund des qualitativen Forschungsdesigns dieser Arbeit geschieht die Auswahl
von im Sinne der vorliegenden Fragestellung relevanten Fallbeispielen innerhalb der
Untersuchungsregion anhand mehrerer Faktoren, die in der Summe zu einer moglichst
grolen Schnittmenge der einzelnen Projekte fithren soll. Diese Auswahl geschieht in

drei Schritten; erstens durch die Festlegung der Untersuchungsstédte, zweitens mittels
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der Eingrenzung des betrachteten Marktsegmentes und drittens durch die
Identifizierung konkreter Projekte. Die Untersuchung rdumlicher Muster der
Verteilung von Wohnimmobilien wird dabei durch das Zusammenspiel zweier Ebenen
wirksam: Zum einen werden Gebdude als physisch-materielle Objekte im Zuge des
Entwicklungs- und Bauprozesses mit bestimmten Funktionen, formalen Eigenschaften
und assoziativen Qualitdten geschaffen. Als solche sind sie stadtrdumlich wirksam,
sicht- und benutzbar (vgl. GRUBBAUER 2011). Zum anderen wird die Bedeutung
eines Wohnimmobilienprojektes und seiner Architektur bzw. seiner stddtebaulichen
Konzeption in der offentlichen Wahrnehmung auf diskursiver Ebene durch die
(mediale) Vermittlung selektiver sprachlicher und visueller Présentation geschaffen.
Somit beruht das Image eines Projektes oder Stadtteiles niemals alleine auf den
individuellen rdumlich-&dsthetischen Begegnungen mit diesen, sondern ist in hohem
MalBle von Vorwissen geprigt, das durch diskursive Bilder vermittelt wird. Die
Identifikation von  Fallbeispielen bedarf folglich der Klidrung beider

Entscheidungsebenen.

Die okonomische Attraktivitit eines Standortes und die sich hieraus ergebende
Intensitdt des immobilienwirtschaftlichen Wettbewerbes lassen sich an die
Leistungsfihigkeit von Bestands- und Neubauobjekten, gemessen z. B. an deren
jéhrlicher Rendite, kniipfen. Nach dem durch das Beratungsunternechmen PWC
(2013: 30ff.) ermittelten Index zum Vergleich der Attraktivitit europidischer
Immobilienmérkte lassen sich beziiglich der Untersuchungsregion folgende Aussagen
treffen: In Deutschland sind die beliebtesten Stiddte fiir Investitionen in Immobilien
derzeit Miinchen (gesamt 1), Berlin (2) und Hamburg (5). In der Schweiz und
Osterreich konzentriert sich die Aktivitit des nationalen Immobilienmarktes
zunehmend auf die Stiddte Zirich (7) und Wien (13). Diese fiinf Stddte stellen
gleichzeitig diejenigen Standorte mit der hochsten Bevolkerungsanzahl pro Staat
sowie dem hochsten Gesamtbauvolumen in Deutschland, Osterreich und der Schweiz
dar. Sie sind somit fiir die Verteilung des stddtischen Wohnungsangebotes von hohem

Interesse und werden daher als Untersuchungsmetropolen in den Mittelpunkt gestellt.

Nachdem eine Auswahl der Untersuchungsstidte erfolgt ist, wird im nichsten Schritt
die Eingrenzung des zu untersuchenden Marktsegmentes, eines Teilbereiches des
Wohnungsmarktes, vorgenommen. Dies geschieht im Hinblick auf die Ermoglichung

eines Vergleichs der betrachteten Projekte und ihres lokalen Umfeldes im Anschluss
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an deren Analyse. Das Ziel einer solchen Eingrenzung ist eine moglichst
unvoreingenommene Betrachtung der preislichen Kategorie und Ausstattung von
Wohnimmobilien, um nicht lediglich iiber ein im Vorfeld geprigtes mediales Image
eines Projektes zu dessen Auswahl zu gelangen.”’ Fiir die vorliegende Arbeit ist die
Kategorisierung einzelner Preissegmente des Wohnungsmarktes somit aus zwei
Griinden relevant: Zum einen ldsst diese im Sinne der vorliegenden Fragestellung
Riickschliisse auf das Verhiltnis zwischen Produktpreis und -gestalt zu. Zum anderen
kann der Gefahr einer Verkniipfung von 6konomischen Kategorien mit soziologischen

Klassifizierungen vorgegriffen werden.

Der Begriff des Marktsegmentes stammt urspriinglich aus der Absatzwirtschaft und
bezeichnet ein strategisches Geschiftsfeld, das nach der Kundenart bzw. nach deren
Eigenheiten abgegrenzt wird (vgl. ENGELHART 2008). Es handelt sich folglich um
den Ausschnitt eines 6konomischen Marktes, der sich wiederum durch eine bestimmte
Konstellation von Angebot und Nachfrage auszeichnet. Das Ziel einer Unternehmung
ist daher die Ausrichtung auf einen bestimmten Kundenkreis, um diesen moglichst
passgenau anwerben zu konnen. Spricht man in Bezug auf den Wohnungsmarkt von
Preissegmenten, muss zunichst eine Entscheidung dartiber getroffen werden, ob es
sich um die Betrachtung eines regionalen, nationalen oder internationalen Vergleiches
handelt. Letzterer empfiehlt sich z. B. bei der Betrachtung der preislichen
Entwicklung unterschiedlicher Grof3stidte miteinander. Sofern die Untersuchung eine
Aussage iiber die Entwicklung innerhalb einer Stadt zum Ziel hat, kann sich die
Einteilung z. B. an den Preissegmenten der tatsdchlich getétigten Transaktionen am

lokalen Markt orientieren.

Anhand von Perzentilen, der Einteilung nach dem Anteil am Gesamtangebot, konnen
Preisober- und Untergrenzen festgelegt und die einzelnen Segmente eindeutig benannt

werden. Der Wert fiir das 10er-Perzentil gibt beispielsweise den Wert an, unterhalb

2" Ein zu vermeidendes Instrument zur Abgrenzung von Marktsegmenten stellt die Beschreibung von
Projekten tiber sprachliche Kategorien dar, durch die entweder der gewiinschte Verkaufserfolg
beschleunigt oder ein negatives mediales Image konstruiert werden sollen. Die gedankliche
Verbindung bestimmter Assoziationen, wie z. B. des Begriffes ,,Luxus®, mit einem Projekt kann
dabei aus einer Vielzahl von Blickwinkeln heraus erfolgen. Diese beziehen sich jedoch immer auf
das semantische Vorverstindnis eines zuvor ausgewihlten Adressaten und resultieren in der
Konstruktion eines semiotischen Eigenlebens.
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dessen die 10 % giinstigsten Wohnungen (Angebotspreise) am Gesamtangebot liegen.
Betrachtet man, wie in Abb. 4 dargestellt, die gesamte preisliche Struktur des
Wohnungsmarktes einer Stadt, ldsst sich mithilfe der Bildung einzelner Kategorien
eine Einteilung von Kaufpreisen in ein unteres (unterhalb des 25er-Perzentils bzw. des
unteren Quartils), ein mittleres (zwischen 25er- und 75er-Perzentil) und ein oberes
bzw. hochpreisiges Marktsegment (oberhalb des 75er-Perzentils bzw. des oberen
Quartils) vornehmen. Im néchsten Schritt ldsst sich dann beispielsweise ein Vergleich
mit anderen Stddten durchfiihren. Fir die folgende Darstellung wurden die
angesetzten Werte fiir die deutschen Stddte unverdndert einem Marktbericht
entnommen. Fiir die Stidte Wien und Zirich wurde Mitte des Jahres 2012 ein
Angebotsresearch auf etablierten Immobilienborsen im Internet durchgefiihrt und die
ermittelten Werte nach Absprache mit Bewertungsexperten von KPMG und Jones
Lang LaSalle um 10 % reduziert und mit nationalen Marktberichten auf Plausibilitit

abgeglichen.

Abb. 4: Segmentierung der untersuchten Wohnungsmiirkte nach Kaufpreisen

Kaufpreise
ETW (€/m?)
30.000,00
25.000,00 » Wien
20.0:00,00
Aiirich
1500000
Miinchen
10.000.00 Hamburg
Berlin
5.000,00
0,00
Marksegment Unteres Preissegment Median Oberes Preissegment

Quelle: FEigene Darstellung auf Datenbasis von NAI APOLLO (2012),
IMMOBILIENSCOUT 24 (2012), COLLIERS (2012) und WUEST &
PARTNER (2012)
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Als auffillig erscheinen beziiglich der untersuchten Stidte sowohl der
tiberproportionale Unterschied der absoluten Kaufpreise innerhalb des hochpreisigen
Preissegmentes im Vergleich der einzelnen Stidte als auch die Ausdifferenzierung des
jeweiligen Marktes im oberen Preisbereich. Es wird in der Folge zu kldren sein,
welche Faktoren fiir die Erkldarung der Preisunterschiede identifiziert werden konnen,
und ob sich diese Preisunterschiede auf einen Zusammenhang mit der Intensitédt des
Praventionsumfanges einzelner Projekte in Verbindung bringen lassen. Zunichst gibt
die Segmentierung des Wohnungsmarktes {iber den finanziellen Tauschwert seiner
Produkte in Abhéngigkeit zum Gesamtmarkt lediglich Aufschluss iiber die
finanziellen Anforderungen an die Nachfrager, nicht jedoch {iber deren

Lebensgewohnheiten, die Art oder Ausstattung der angebotenen Produkte.

Losgelost von ihrer stadtpolitischen Relevanz und den Erfolgschancen hinsichtlich der
Untersuchung des Forschungsgegenstandes ist des Weiteren festzulegen, welche
Arten von Wohnimmobilien im Detail betrachtet werden. Bei den gewdhlten
Fallbeispielen handelt es sich um innerstddtische Wohnprojekte, die sich in einem
Radius von jeweils vier bis acht Kilometern um den Stadtkern befinden. Da es Teil
des Erkenntnisinteresses ist, den Forschungsstand hinsichtlich der Verbindung der
Faktoren ,,Preis“ und ,,Sicherheit“ zu erweitern, werden die in dieser Arbeit
untersuchten Projekte, neben ihrer preislichen und rdumlichen Eingrenzung, nicht
bewusst anhand einer bestimmten sicherheitsarchitektonischen Gestaltung ausgewéhlt:
Hierdurch sollen Riickkopplungseffekte in der Form einer selbsterfiillenden
Prophezeiung bestmdoglich vermieden werden (vgl. PATZELT 1986: 31). Festgestellt
werden kann somit, ob ein Projekt im Einzelfall in die obere Preisspanne des Marktes
eingeordnet werden kann, oder ob aufgrund der jeweiligen Sicherheitsausstattung,
lediglich eine diskursive Verkniipfung mit dem hochpreisigen Marktsegment
stattfindet. Selbstverstindlich wird jedoch implizit eine Auswahl getroffen. Diese

stiitzt sich neben den Faktoren Preis und Makrostandort auf folgende Kriterien:

o Lokale Attraktivitiit: Innerhalb des Stadtteils des untersuchten Projektes ist
derzeit eine ansteigende immobilienokomische Aktivitdt, gemessen an den
Steigerungen der Kaufpreise flir Eigentumswohnungen im Verhiltnis zum
Vorjahr, zu verzeichnen, die auf eine hohe Attraktivitit der Mikrolage

innerhalb des jeweiligen Makrostandortes schlieen lésst.
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¢ Einbezug neuer Abgrenzungsstrategien: Die genannten Projekte beziehen
die in Kapitel 2 dargestellten neuen Abgrenzungsstrategien der hochpreisigen
Wohnprojektentwicklung, wie die Durchfiihrung stéddtebaulicher Wettbewerbe,
in die Entwicklungsstrategie ein und spiegeln hierdurch deren Einfluss auf die

Gestalt des gebauten Raumes wider.

e Hohe mediale Prisenz: Erfolgsdruck und politische Signifikanz gehen aus
der Priasenz der Projekte in den lokalen Printmedien und der offentlichen
Debatte hervor. Es hat sich, in der Regel bereits im Vorfeld der Entwicklung,
eine Offentliche Debatte um das Projekt, dessen stiddtebauliche Integration in
den gesamtstddtischen Kontext im Allgemeinen oder das Sicherheitskonzept

im Speziellen entwickelt.*®

Anhand der formulierten Kriterien wurde auf der Basis der Daten von NAI APOLLO
(2012) fur deutsche Stddte, COLLIERS (2011, 2012) fir Wien sowie
WUEST & PARTNER (2012) fiir Ziirich zunichst ein Uberblick der in den
Untersuchungsstddten als  hochpreisige = Wohngebiete geltenden  Standorte
vorgenommen. AnschlieBend wurde die Verdnderung der Kaufpreise im Verhéltnis
zum Vorjahr ermittelt, um die derzeitige Attraktivitit des jeweiligen Stadtteils
abzubilden. Darauf folgend wurde anhand der Auswertung der einzelnen Kriterien
eine Auswahl dahingehend getroffen, dass pro Stadt mindestens ein Stadtteil oder
Raumausschnitt identifiziert wird, der sdmtliche Auswahlbedingungen erfiillt
(vgl. Tabelle 4). Dabei stand nicht der Einbezug aller in Frage kommenden Stadtteile
in die Untersuchung, sondern die Dokumentation einer #hnlich ausgepréigten
Marktdynamik und attraktiven Lage im Hinblick auf die Vergleichbarkeit der
Forschungsergebnisse im Vordergrund. Im weiteren Verlauf wurden stddtebauliche
Prozesse innerhalb des jeweils ausgewidhlten Stadtteiles betrachtet und typische
Charakteristiken sowie gingige lokale stddtebauliche Muster identifiziert, die

anschlieBend detailliert als Fallbeispiele vorgestellt werden.

¥ Ausschlaggebend fiir die Auswahl der Projekte war im Einzelfall auch eine subjektiv als besonders
ausgeprigt wahrgenommene (kritische) Berichterstattung. Da es jedoch nicht der vorrangige
Anspruch einer qualitativen geographischen Studie ist, saimtliche Objekte innerhalb eines Raumes
abzubilden, sondern typische Entwicklungsmuster anhand spezifischer Projekte zu identifizieren
und zu untersuchen, wurde in dieser Stufe des Forschungsprozesses auf eine umfassende
Medienanalyse verzichtet. Im Zuge der ausfiihrlichen Darstellung von Projekten als Fallbeispiele
wurde diese dann im Folgenden durchgefiihrt und in die Analyse einbezogen.
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Tab. 4: Auswahl von Stadtteilen als Fallstudienstandorte

Kaufpreis- Einbezug Mediale Inner-
entwicklung neuer Ah- Priisenz stiidtischer
2011-2012 grenzungs- einzelner Standort
strategien Projekte
Hamburg te :
Harvestehude +5 <
HafenCity CAT ' o
Berlin
Prenzlauer Berg v
Miinchen
Ludwigvorstadt- .
Isarvorstadt J
Maxvorstadt +5 o
Wien
1. Bezirk: Innere Stadt 59

Ziirich

Kreis 5: Industriequartier

*Zn geringe Anzahl an Transaktionen

Quelle: Eigene Darstellung auf Datenbasis von NAI APOLLO (2012),
COLLIERS (2012) und WUEST & PARTNER (2012)
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Der empirische Zugang zu den ausgewéhlten Fallbeispielen erfolgte zum einen tiber
die physische Ebene in der Form einer Begehung der Stadtteile und Projektareale. Da
die Entwicklung einzelner Projekte noch nicht vollstindig abgeschlossen ist, konnten
innerhalb zweier Begehungsphasen in den Jahren 2011 und 2012 teilweise lediglich
ein grober Uberblick iiber das riumliche Wirkungsgefiige gewonnen und substantielle
Fortschritte dokumentiert werden. Dariliber hinaus wurden lokale Zeitungsberichte
und Immobilienbeilagen ausgewertet, in denen das jeweilige Untersuchungsobjekt
tiber seinen Preis quantitativ im jeweiligen Markt eingestuft und diskursiv in der
alltdglichen Berichterstattung tiber Stadtpolitik und Wohnungsmarkt verortet wird.
Hierdurch traten zusétzliche Informationen beziiglich der Preisstruktur und der
lokalen Kritik, also beziiglich der Annahme oder Ablehnung des Projektes durch die
lokale Bevdolkerung in den Blickpunkt.

Eine wichtige Ergdnzung zum subjektiven physischen ,,Erleben® der untersuchten
Projekte bilden die mit Akteuren aus stddtischer Verwaltung und Immobilien-
wirtschaft geflihrten Gespréche, innerhalb derer das Verstdndnis der vielschichtigen
Motivationsgefiige bei der Ausrichtung und Gestaltung einzelner Projekte erhoht
werden sollte. Sie wurden in der Form nicht-standardisierter Interviews gefiihrt und
sollten dazu beitragen, besondere Dynamiken innerhalb der Wohnungswirtschaft
aufzuspiiren und die personlichen Problemstellungen der befragten Personen als
immobilienwirtschaftliche und stadtpolitische Akteure aufgreifen und nachvollziehen
zu konnen (vgl. GLASER/LAUDEL 2004: 39). Durch die Anwendung des Ansatzes
der ,, offenen Befragung“ (MERTON/KENDALL 1979: 172) wurde darauf geachtet,
dem Bezugsrahmen des Befragten gerecht zu werden und seinen individuellen
Informationsstand zu verdeutlichen, ohne den Fokus des Gespriches unmittelbar auf
den Sicherheitsdiskurs zu lenken, um nicht lediglich vorgefertigte Antworten
abzurufen, sondern den vollstdndigen Entwicklungskontext zu verstehen. Hierbei
bleibt, im Gegensatz zu standardisierten Interviews der quantitativen Sozialforschung,
die Offenheit der Kommunikation gewahrt (vgl. NOHL 2006: 20). Bei der Analyse
der Intentionen und Einstellungen von Akteuren findet eine hermeneutische
Interpretation statt, die auf subjektiven Erfahrungen des Interviewers aufbaut
(vgl. PATZELT 1986: 39), und hierdurch eine verdichtete Beschreibung des
vorhandenen Datenmaterials unterstiitzt (vgl. REUBER/PFAFFENBACH 2005: 92).
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Konversion stidtischer Areale im Miinchener Girtnerplatzviertel
und in der Maxvorstadt

Die Miinchner Innenstadt hat seit den 1990er-Jahren einen starken Entwicklungsschub
erlebt, wodurch die Preise fiir Wohnimmobilien derzeit Rekordhohen erreichen.
Innerhalb eines Jahres wurden die Bodenrichtwerte teilweise um bis zu 20 % nach
oben angepasst. In besonders attraktiven Stadtteilen wie Bogenhausen, Schwabing,
dem  Giértnerplatzviertel oder der Maxvorstadt zahlen Ké&ufer von
Eigentumswohnungen im Durchschnitt mittlerweile mehr als 10.000 €/m?
(GUTACHTERAUSSCHUSS MUNCHEN 2012: 31). Miinchen gilt damit als teuerste
Grof3stadt Deutschlands gemessen am Kaufpreis pro Quadratmeter. Mittlerweile
weisen etliche der Investitionsvorhaben in Miinchens Innenstadt absolute Kaufpreise
von mehreren Millionen Euro auf. Da der Bevolkerungszuwachs, auch aufgrund des
doppelten Studentenjahrgangs, in den innerstddtischen Bereichen Miinchens trotz
hoher Kaufpreise und Mieten anhilt, ist Wohnraum in der bayerischen Hauptstadt

derzeit besonders knapp.

Vom tiefgreifenden Strukturwandel in Wirtschaft und Handel und den
Verschlankungs- und Konzentrationsprozessen in privaten und Offentlichen
Verwaltungen zum Ende der 1980er-Jahre waren in Miinchen viele innerstédtische
Flachen betroffen. Um fiir bedeutende Themen und Projekte in der Innenstadt ein
kooperatives Prozess- und Projektmanagement zu ermoglichen, wurde durch das
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung im Jahre 1992 die ,,Aktionsgemeinschaft
Attraktive Innenstadt” gegriindet. Als Reaktion auf die politokonomischen
Entwicklungen wurde durch den Miinchener Stadtrat ein ,,Innenstadtkonzept®
formuliert, das Leitlinien und MalBnahmen zur Aufwertung des zentralen Bereiches
blindeln sollte. Als eines von mehreren Fachkonzepten gibt es den
stadtentwicklungsplanerischen Rahmen fur Umstrukturierungs- und
Entwicklungsvorhaben in der Innenstadt Miinchens sowie flir die Gestaltung des
offentlichen Raumes vor. FEin ergédnzter Beschluss zur Fortschreibung des
Innenstadtkonzeptes wurde im Jahre 2006 in den Stadtrat eingebracht. Zusammen mit
dem Ziel einer bestandsorientierten Flichenentwicklung im Einzelhandel sollte
insbesondere die Wohnnutzung in der Innenstadt gefordert werden, um den
traditionellen Wohnstandort zu erhalten und eine Belebung der Innenstadt auch nach

den Ladenoffnungszeiten zu sichern.
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Das innerstdadtische Wohnen in Miinchen ist, in etwa ab dem Beginn der Finanzkrise
in den Jahren 2007 und 2008, auf eine verstirkte Nachfrage gestoBen. Mit Projekten
wie den Fiinf Hofen, dem Alten Hof, den Maximilianh6fen und den
Umstrukturierungen des Stammgelidndes der Siiddeutschen Zeitung sowie der
Residenzpost zum ,,Palais an der Oper* hat die Miinchener Innenstadt eine erheblich
architektonische Aufwertung erfahren. Um die Lage am Wohnungsmarkt zusétzlich
zu entspannen, hat die Stadtverwaltung in den vergangenen Jahren vermehrt
ehemalige Gewerbe- und Industrieareale fiir die Entwicklung von Wohnimmobilien
ausgewiesen. Mit der Auflassung innerstddtischer Betriebsflachen sollte die Chance
ergriffen werden, bisher abgeschlossene und gewerblich geprigte Gebiete zu
erschlieBen und einer Umstrukturierung zuzufithren. Dazu zédhlen das frithere Geldnde
von Siemens in Obersendling, das Agfa-Geldnde in Giesing sowie die einstigen

29 .
Besonders im

Produktionsstéitten der Miinchener Brauereien in der Au.
Innenstadtbereich ist der Wettbewerb um ehemals stddtisch genutzte Areale im Zuge
der kommunalpolitischen Bemiihungen zur Privatisierung vorangeschritten
(vgl. LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN 2011:5). Als beispielhaft fiir diese
Entwicklung gelten zwei Projekte, die aufgrund ihrer stddtebaulichen Gestaltung und
des Kaufpreises der dort entwickelten Wohneinheiten in jlingerer Zeit fiir eine hohe
politische und mediale Aufmerksamkeit gesorgt haben: Auf dem Gelidnde einer
stillgelegten Industrieliegenschaft entsteht derzeit inmitten des Girtnerplatzviertels

das Projekt ,,The Seven®“. Bereits im Jahre 2009 wurden die ,Lenbach

Girten* abgeschlossen, die in der Maxvorstadt einen Universitdtsbau beerben.

An der Grenze von Girtnerplatz- und Glockenbachviertel im Stadtteil
Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt entsteht in der Miillerstrae auf dem Gelénde eines
ehemaligen Heizkraftwerkes seit dem Jahre 2010 das Quartier The Seven mit etwa
100 Wohneinheiten. Thr Kaufpreis betrdgt bis zu 20.000 €/m?. Zusitzlich entstehen

Gewerbeflichen zur Miete. Nach einem Entwurf der Berliner Architekten Léon

¥ Die Entscheidung der Paulaner Brauerei-Gruppe zur Verlagerung ihrer Produktionsstitten hatte im
betroffen Stadtbezirk eine hohe Aufmerksamkeit erregt. Im Rahmen mehrerer Biirger-
versammlungen wurden Antrige und Empfehlungen beschlossen und innerhalb zweier
auBlerordentlicher Biirgerversammlungen durch das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung eine
Erlduterung des aktuellen, noch nicht vom Stadtrat beschlossenen Planungsstandes sowie Eckdaten
hinsichtlich der kiinftigen Nutzung erldutert und zu den gestellten Fragen aus der Biirgerschaft
Stellung genommen. Im Rahmen einer ,,erweiterten Offentlichkeitsbeteiligung wurden innerhalb
eines stidtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbes zudem Vorschlidge pramiert und
anschlieBend den betroffenen Biirgern vorgestellt und mit ihnen erortert.
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Wohlhage Wernik wird eine Grundstiicksflache von etwa 14.000 m? entwickelt. Die
Wohneinheiten verteilen sich tiber einen 56 Meter hohen ehemaligen Maschinenturm
und ein daran angrenzendes, neu errichtetes Atriumgebdude. Die Gewerbeeinheiten
werden als Biiros in einem neu errichteten Biirobau entwickelt. Als die Wohn- und
Gewerbenutzung ergidnzende Dienstleistungen stehen ein Concierge-Service sowie ein
Spa-Bereich zur Verfiigung, dessen Nutzung den Bewohnern des Atriums und des
Turmes vorbehalten ist. Eine 6ffentlich zugingliche Kindertagesstitte ist fiir den, von

der Miillerstral3e aus betrachtet, hinteren Gebdudebereich vorgesehen.

Im Rahmen des Entwicklungsprozesses entstehen insgesamt etwa 6.000 m?
Griinfliche, die es auf dem Gelidnde des einstigen Heizkraftwerkes zuvor nicht
gegeben hatte. Abb. 5 zeigt die Einbettung von Turm, Atrium- und Biirogebdude in
die Freiraumstrukturen des Projektes, die sich aus drei Gartenabschnitten
zusammensetzen und anteilig als offentliche Durchgangsfliche fungieren sowie
teilweise der privaten Nutzung durch die Bewohner unterliegen. Dem Gebédude in der
Nord-West-Achse vorgelagert ist der Schmuckplatz (1) mit einer umlaufenden
Feuerdornhecke und einem offentlichen Spielplatz. Nach dem aktuellen
Planungsstand ist er tagsiiber fiir die Offentlichkeit freigegeben und soll hierdurch die
Einbindung des Quartiers in die gewachsene Nachbarschaft fordern
(Gespriach VETTER). Neben dem Wassergarten im Innenhof entsteht der ,,Grof3e
Gartenhof™ (2), der durch eine abschlieBbare Pforte der nachbarschaftlichen
Gemeinschaft der Eigentiimer vorbehalten bleibt. Als private Freifliche auf der
Riickseite des Projektes entlang der AuBenmauer fungieren die angeschlossenen
Garten-Terrassen der Erdgeschosswohnungen, die zusammen mit den "Geheimen
Girten" (3) in der Stidwest-Achse des Atriums als Kabinettgérten auftreten, durch
Hecken und Mauern begrenzt und somit von aullen nicht einsehbar sind. Sie sind

direkt mit dem Hausinneren verbunden.
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Abb. §: Stidtebauliche Konzeption des Projektes The Seven
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Quelle: AIP GARTNERPLATZ GMBH & CO. KG (2012)

Dass umgesetzte stddtebauliche Konzept, welches — nicht nur innerhalb Miinchens —
Spitzenpreise fiir innerstiadtisches Wohnen in Deutschland aufruft, ist aufgrund seines
Standortes auf einer ehemals industriell geprdgten Liegenschaft inmitten eines
ansonsten bereits pulsierenden Stadtviertels Miinchens das Ergebnis eines intensiven
Planungsprozesses zwischen der Miinchener Lokalbaukommission und dem
Projektentwickler. Es wird dabei besonders von den historischen Standortfaktoren des
Areals beeinflusst: Der zunehmende Erfolg der Fernwdrme in Miinchen, die
gestiegenen Anforderungen an die Luftreinhaltung sowie die neuen groflen Werke
Nord wund Siid verdnderten ab den 1980er-Jahren die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen fiir den Betrieb des in den Jahren 1954-1957 entstandenen
Heizkraftwerkes in der Miillerstrale. Da das hohe Alter der Anlagen grundlegende
Umbauten erfordert hitte, beschloss man, das Werk schrittweise stillzulegen
(vgl. KUISLE 2010). Das letzte Aggregat ging im Jahre 2002 vom Netz. Seitdem
wurde von der Stadt nach einer stddtebaulichen Losung fiir die Umwidmung der
Liegenschaft Miillerstral3e 7 gesucht, die sich in den historischen Kontext des Viertels

einfligen lassen sollte.
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Im Januar des Jahres 2007 wurde das Grundstiick an die aiP Gértnerplatz GmbH & Co.
KG@G, eine Joint-Venture-Gesellschaft der alpha invest Projekt GmbH & Co. KG und
der LBBW Immobilien Capital GmbH, verkauft. Innerhalb eines, durch die
Miinchener  Lokalbaukommission  geforderten,  zweistufigen  kooperativen
Wettbewerbsverfahrens fiir die Umgestaltung des Objektes im Jahre 2007 erzielten die
Berliner Architekten Léon Wohlhage Wernik den ersten Preis mit einer Variante, die
das Hochhaus des Heizkraftwerks erhilt.”” Bei dem Wettbewerb ging es vornehmlich
um die Frage, ob der Turm des Heizkraftwerkes, das ehemalige Kamin- und
Filtergebdude, welches mit einer Hohe von 56 Metern einen stddtebaulichen Fixpunkt
darstellt, nach der Umwandlung des Gelidndes in einen Wohn- und Gewerbestandort
bestehen bleiben konne: Der markante Turm mit Flugdach und Schornsteinaufsitzen
gilt als das einzige Hochhaus der Moderne in der Miinchener Innenstadt, wurde
jedoch hiufig aus Postkarten herausretuschiert, aufgrund dessen ihn die Miinchener
Lokalpolitik abreilen lassen wollte. Dagegen erhob sich Widerstand in der
Architekten- und Anwohnerschaft, der auch in der Form mehrerer Umfragen

dokumentiert wurde (Gesprich FUSSL).

Laut Beschluss des STADTRATES MUNCHEN (2007: 17f.) werden hinsichtlich der
baulichen Dichte des Projektes mogliche Geschossflachen im Bereich von 18.000 m?
bis 22.000 m? mit einem Wohnanteil von 60 % bis 80 % erwartet. Angesichts dieser
angestrebten Dichte war im Wettbewerbsbeitrag eine Bebauung zu entwickeln, die mit
geeigneten Baustrukturen auf die besonderen Rahmenbedingungen des Ortes
eingehen und eine hohe architektonische wie auch freiraumplanerische Qualitdt
erzielen sollte. Das neu zu planende Quartier sollte gleichzeitig ,,ein hohes Maf; an
Individualitidt und Adressbildung fiir anspruchsvolle Zielgruppen bieten*. Die
Einbindung einer offentlichen Nutzung im Turm an geeigneter Stelle und in
geeigneter Hohenlage war Teil der Aufgabenstellung. Weiterhin war zu priifen, ob im
Planungsgebiet eine Kooperationseinrichtung fiir Kinder sowie groB3flichige

Einzelhandelsbetriebe (Verkaufsfliche > 800 m?) in stddtebaulich sinnvoller

3% Bei dieser Wettbewerbsvariante werden innerhalb eines zweistufigen Einladungsprozesses mit
kooperativen Verfahren nach jeder Stufe die Ergebnisse der Offentlichkeit vorgestellt, um die
Perspektiven interessierter Biirger in die folgenden Planungsstufen einbeziehen zu kénnen
(vgl. STADTRAT MUNCHEN 2007: 15).
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Anordnung integriert werden konnen, wodurch das Projekt als gemischt genutztes

Wohnquartier im Zentrum des Glockenbachviertels etabliert werden sollte.

Die Moglichkeiten zur Einschriankung der Nutzung von Freiflichen des Projektes
ergeben sich aus dem im Jahre 2010 festgesetzten vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit Griinordnung fiir das Areal Miillerstralle 7 zwischen Corneliusstra3e (6stlich) und
Fraunhofstrale (westlich), der in Abb. 6 dargestellt ist. Im Baugebiet sollten nach den
Vorgaben eines gemischt genutzten Konzeptes die drei Gebdudetypen ,,Wohngebédude
mit Dienstleistungseinrichtungen®, ,,Biiro- und Geschéftsgebdude und ,,Wohn-
gebdude® entstehen. Innerhalb des Gelidndes sind einzelne Lidden mit Freischank-
flichen zuldssig und eine Kindertageseinrichtung gefordert. Offentliche Zu- bzw.
Durchgiinge bestehen von der MiillerstraBe sowie von der Corneliusstral3e. Sie diirfen
jedoch nicht durch die eventuelle Errichtung eines Tores, einer Schranke oder anderer
Zugangskontrollen eingeschrinkt werden. Zwar handelt sich bei dem Besitz des
Areals um eine private Eigentiimerschaft, jedoch macht der Bebauungsplan auch
eindeutige Aussagen zur offentlichen Nutzungsmoglichkeit der Privatflichen groBer
Teile der Freiflaichen des Geldndes (im B-Plan mit ,,G*“ gekennzeichnet). Eine
Regelung des Zugangs fiir das Gesamtareal oder MaBnahmen zur Videoiiberwachung

werden aufgrund der 6ffentlichen Zugédnglichkeit des Geldndes nicht implementiert.

Abb. 6: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Miinchen 1999

Quelle: LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN (2010)
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Nach §13 des Bebauungsplanes sind Einfriedungen und Einzdunungen innerhalb des
Planungsgebietes grundsitzlich ausgeschlossen. Entlang der Miillerstra3e ist jedoch
die bestehende Mauer zu erhalten. Sie darf zudem durch eine Einfriedung in der Form
eines Zaunes oder einer Hecke bis zu einer Gesamthohe von 1,50 Metern aufgestockt
werden. Im Bereich der Kindertageseinrichtung hinter dem Turm ist eine offene
Einzdunung bis zu einer Hohe von 1,50 Metern zuldssig. Im rickwirtigen
Grundstiicksbereich des Baugebiets ,,Wohngebdude mit Dienstleistungs- und
Kindertageseinrichtung* sind entlang der stidwestlichen und siidostlichen Grenze des
Planungsgebietes als Ergidnzung zu bestehenden Mauern Einfriedungen, auch in Form
von Mauern, mit einer maximalen Hohe von 1,80 Metern zuldssig. Nach §7 Abs. 2
wire auch die Errichtung einer, jedoch jederzeit offentlich passierbaren,
Schrankenanlage im festgesetzten FEin- und Ausfahrtsbereich zwischen den
Bauabschnitten ,» Wohngebdude mit Dienstleistungseinrichtungen und
Kindertageseinrichtung® und ,,Biiro- und Geschéftsgebdaude an der Miillerstral3e
zuldssig. Die Ein- und Ausfahrt zur Gemeinschaftstiefgarage ist nach §9 Abs. 5 nur im

Bereich ,,Wohngebdude* an der Corneliusstralle zulédssig.

In der Stadt Miinchen kann es ab einer bestimmten ProjektgroBBe zur Auflage gemacht
werden, Betreuungspldtze im Verhéltnis zur Anzahl der neu geschaffenen
Wohneinheiten bereitzustellen. In der Form einer Kindertagesstitte, die zudem durch
einen Offentlichen Triger betrieben wird, kommt die Entwicklungsgesellschaft im
Gebdude stidostlich des Turmes dieser Verpflichtung nach. Hierdurch erschlieft sich
das Gelinde des Projektes auch funktional fiir die stidtische Offentlichkeit. Weitere
Wiinsche hinsichtlich der Offnung des Quartiers fiir die Allgemeinheit bestanden
urspriinglich in der anvisierten Nutzung der Aussichtsplattform des Turmes sowie der
Nutzung einer eventuellen Gastronomie im Erdgeschoss des ,,Wohngebdudes mit
Dienstleistungseinrichtungen und Kindertagesstétte™. In der lokalen Presse wurde
spater tiber die Kaufvertragsklausel berichtet, die Aussichtsplattform des Turmes der
Offentlichkeit lediglich zwei Mal jihrlich zuginglich machen zu miissen. Diese
Option wurde jedoch durch den Miinchener Biirgermeister Christian Ude als
»enteignungsgleicher Eingriff durch die 6ffentliche Hand eingestuft und in der Folge
verworfen (Miinchener Merkur 20/05/2010). Das derzeit geplante Penthouse-Konzept
sowie die angestrebte Erzielung hoher Dichten lassen diese Absicht auch aus

architektonischer Perspektive als unwahrscheinlich erscheinen (Gesprich FUSSL;
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Gesprach VETTER). Die Nutzung der im  Bebauungsplan definierten
Dienstleistungsflichen im Erdgeschoss stellt dariiber hinaus lediglich eine
Zuldssigkeit, nicht jedoch eine Verpflichtung dar. Bei letzterer bestiinde aufgrund der
hohen zu erwartenden Mietpreise die Gefahr eines Leerstandes, der sowohl aus der

Sicht der Stadt als auch des Investors vermieden wird.

Die relativ wenigen Hochhéduser in Miinchen liegen bis auf das aus den zwanziger
Jahren des 20. Jahrhunderts stammende Alte Technische Rathaus und den Central
Tower Miinchen auf3erhalb der Innenstadt. In den letzten Jahren wurde die Miinchner
Stadtsilhouette durch die Realisierung einiger Hochhausprojekte in den Bereichen am
Mittleren Ring und jenseits davon erweitert. Diese markanten Verdnderungen in der
Stadtgestalt fithrten Ende des Jahres 2004 zu einem Biirgerentscheid. Zwar beteiligte
sich weniger als ein Viertel der Wahlberechtigten daran, dennoch konnte, mit knapper
Mehrheit, eine Beschrankung zukiinftiger Hochhausprojekte auf das Mal3 der Tiirme
der Frauenkirche von 99 Metern beschlossen werden. Die Moglichkeit zur Erhaltung
des Turmes der ehemaligen Industrieliegenschaft schafft somit einen hohen Nutzen
fiir die Entwicklungsfirma, da die aktuelle Miinchener Hochhausordnung vorsieht,
dass im Stadtkern vorerst keine neuen Hochhiduser entstehen diirfen. Durch die
Moglichkeit zur Einbindung eines nicht offentlich zugidnglichen Turmes in das
stadtebauliche Konzept ergibt sich hierdurch ein aulergew6hnliches Alleinstellungs-
merkmal fiir das Projekt, welches zudem durch die 6ffentliche Meinung legitimiert
wird. Zwar wird die Bausubstanz des Gebdudes weitestgehend umgestaltet, jedoch
kann durch die Entwicklung aus dem Bestand heraus kein Bezugsfall fiir andere

Projekte hinsichtlich ihrer Gebdudehdhe abgeleitet werden.

Die Erhaltung des Turmes vor dem Hintergrund seiner historischen Nutzung deckt
sich mit der Vorgehensweise hinsichtlich der das Projekt The Seven beeinflussenden
stadtebaulichen und planungsrechtlichen Bedingungen. Der Bereich zwischen
Girtnerplatz und Glockenbachviertel verfiigt tiber einen hohen und gepflegten
Altbaubestand. Exemplarisch fiir die ehemals hochherrschaftliche Lebensweise stehen
die vielen groBzugigen Griinderzeithduser. Zahlreiche kleine angelegte Gérten
erinnern zudem an weitldufige Anlagen, die in der Vergangenheit exklusiv von
betuchten Miinchener Biirgern genutzt wurden. Die meisten Bauten in der
Miillerstrale, FraunhoferstraBe und Hans-Sachs-Strafle stehen bis heute unter

Denkmalschutz. Das Giértnerplatzviertel als bedeutendste Stadterweiterung des
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spatklassizistischen Stiddtebaus in Miinchen gilt zudem als stddtebauliches Ensemble.
Seine Begrenzung ergibt sich aus der konzeptionellen und gestalterischen Einheit des

Quartiers nach dem Erweiterungsplan des Jahres 1861.

Die Art der Nutzung mit einem Heizkraftwerk und dessen Lage auf einem Grundstiick,
das an einem ehemaligen Lazarettbach ausgerichtet ist, hatten fiir das Quartier um die
MiillerstraBe 7 elementare Besonderheiten zur Folge. Es entstand keine wie sonst
tibliche Blockrandbebauung, wodurch sich ein kleiner Park mit einem inzwischen
geschiitzten Baumbestand im Bereich des ehemaligen Lazarettbachs entwickeln
konnte (vgl. STADTRAT MUNCHEN 2007: 11). Da die im Planungsgebiet
vorhandene historische Griinfldche zu schiitzen ist, sollte auch das Bebauungskonzept
dieser Situation gerecht werden, da der in den Straenraum hineinwirkende
Baumbestand zur Belebung des ansonsten mit Griinflichen schlecht ausgestatteten
Quartiers beitrdgt. Die als Naturdenkmal eingestufte Esche sowie der erhaltenswerte
Baumbestand waren somit zwingend in die Planung zu {ibernehmen. Im Sinne der
zukiinftigen stdadtebaulichen Integration des Quartiers sollten zudem die Anbindung
und Durchldssigkeit des Grundstiicks in Richtung des Gértnerplatzes sichergestellt
werden. Aus diesem Umstand geht auch die Berechtigung zur 6ffentlichen Nutzung

eines Teils der Griinflichen des Areals hervor.

Eine kritische Berichterstattung hinsichtlich der kriminalprdventiven Gestaltung des
Projektes The Seven ist in der Lokalpresse bisher nicht zu verzeichnen gewesen. Zwar
wurde regelmifBig {iber den Fortschritt des Projektes sowie die hohen Kaufpreise
berichtet. Gleichzeitig wurden jedoch auch Schritte zur Schaffung von Interesse und
Akzeptanz in der Offentlichkeit angestoBen, z. B. durch Fiihrungen innerhalb der
»Langen Nacht der Architektur®. Wesentliche Authianger des Vermarktungskonzeptes
waren zudem nicht das Sicherheitskonzept mit einem Concierge und die
nachbarschaftliche = Abgrenzung, sondern der modernisierte Turm  als
Alleinstellungsmerkmal, das Spa-Konzept, die Lage innerhalb Miinchens sowie die
vielfiltigen Servicedienstleistungen, wie die Kindertagesstitte oder die
Tiefgaragenplitze mit UbergroBe. Der Concierge wird im Rahmen des
Internetauftrittes des Projektes zudem eher als Dienstleister anstatt als
Sicherheitsmitarbeiter positioniert: ,, Auch in ldstigen Angelegenheiten des Alltags

findet man beim Concierge immer eine helfende Hand “.
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Durch die Nutzung des Geldndes des ehemaligen Heizkraftwerkes nach vielen Jahren
des Leerstandes hat sich der Grad an physischer Offentlichkeit innerhalb des
Girtnerplatzviertels in der Summe erhoht. Auch wurde eine Assoziation des Projektes
mit den Grundziigen eines bewachten Wohnkomplexes bisher weder von der
Entwicklungsfirma noch der medialen Offentlichkeit hergestellt. Auch ohne eine
explizite Betonung des Gemeinschaftsgefiihls durch sichtbare Schranken oder
Zuginge wird die Intention des Entwicklungsunternehmens hinsichtlich der
rdumlichen Bindung der Bewohner an das Projekt jedoch durch einzelne Aussagen auf
der Internetprdsenz des Projektes deutlich: ,,(...) Mit seinen drei Lebensbereichen
Wohnen, Arbeiten und Erholung deckt The Seven die drei Phasen des Tages an sieben
Tagen pro Woche ab. “ Die Fertigstellung des Projektes ist fiir den Beginn des Jahres
2013 geplant.

Einen sichtbaren Kontrast zu der wenig eindeutigen bzw. nur marginal sichtbaren
physisch-baulichen =~ Ausgestaltung des  Projektes The Seven  mit
sicherheitsproduzierenden MafBnahmen stellen die bereits bis zum Jahre 2009
entwickelten Lenbach Gérten im Miinchener Stadtteil Maxvorstadt dar. Das Quartier
wurde auf insgesamt 65.000 Quadratmetern auf dem Gelidnde der ausgelagerten alten
Chemie- und Pharmazie-Institute der Universitdt Miinchen erbaut. Auch bei diesem
Projekt ist das stddtebauliche Konzept somit auf die Stilllegung eines ehemals
stadtischen Areals zuriickzufithren. Der Miinchener Stadtrat hatte zu Beginn des
vergangenen Jahrzehnts beschlossen, dass der Alte Botanische Garten aufgewertet
werden sollte. Dazu mussten etwa 500.000 Euro investiert werden — Geld, das
teilweise auch vom zukiinftigen Bauherrn des Geldndes der Alten Chemie zur
Verfiigung gestellt werden sollte. Im Jahre 2003 konkretisierten sich die Planungen
und es wurde die Durchfiihrung eines stddtebaulichen Wettbewerbes beschlossen, der
jedoch, anders als im Falle von The Seven, ohne kooperative Beteiligung der
Offentlichkeit stattfand. In der Folge sollte ein exklusives Wohnquartier mit
Gewerbeanteil entstehen. Entwickelt wurde das Projekt von der Firma Frankonia
Eurobau GmbH, die sich auf den Bau innerstidtischer Quartiere in deutschen
Grofstddten mit dem Schwerpunkt auf hochpreisige Wohnimmobilien spezialisiert
hat. Insgesamt wurden fiir tiber 400 Millionen Euro etwa 100 Wohneinheiten sowie
zusitzlich Biiroflichen und das The Charles Hotel, eines der derzeit teuersten

Gistehduser Miinchens, errichtet.
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Abb. 7: Stidtebauliche Konzeption der Lenbach Girten

Quelle: FRANKONIA EUROBAU GMBH (2008)

Das stiddtebauliche Konzept der Lenbach Gérten beinhaltet einen deutlichen
Schwerpunkt auf die Wohnbebauung, die durch ein Biirogebdude an der Luisenstrale
flankiert wird. Das Hotel befindet sich an der Sophienstral3e im Siidwesten des Areals.
Abb. 7 zeigt das stddtebauliche Konzept der Lenbach Girten mit dem Botanischen
Garten am unteren Bildrand. Das Freiraum- und Wegekonzept beruht auf 6ffentlich
passierbaren Durchgingen von der LuisentraBe und der KarlstraBe zum Alten
Botanischen Garten. Wihrend eine beruhigte Nutzung der offentlich zugénglichen
Flachen im Rahmen der Entwicklung des Projektes The Seven relativ unscheinbar
durch ein dezentes Vermarktungskonzept und einzelne Gartenabschnitte angestrebt
wurde, ldsst sich bei dem bereits im Jahre 2009 abgeschlossenen Projekt Lenbach
Giérten ein weniger subtiler Einsatz technischer und freiraumgestalterischer

Priaventionsmafinahmen beobachten.

Die Durchléssigkeit des Quartiers wird zwar oberfldchlich durch die Schaffung
offentlicher Ridume gewdhrleistet, jedoch wird diese durch die materielle und
symbolische Einbettung gezielter Sicherheitsproduktion verringert. Wie in Abb. 8 zu
sehen ist, wird innerhalb des Projektareals sowohl auf eine deutliche Ordnung der

AufBlenanlagen als auch auf sichtbare MaBnahmen wie Videokameras und eine
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sichtbare Beschilderung gesetzt.”' Zwar handelt es sich um ein in der Theorie
Offentlich zugingliches Geldnde. Jedoch wird die Attraktivitit des Verweilens
innerhalb des Areals durch einen Mangel an Bénken, Abfalleimern, zentral und
offentlich ausgerichteten Kinderspielmoglichkeiten und die vorhandene Uberwachung
zentraler Knotenpunkte durch Videokameras erheblich beeinflusst. Das umgesetzte
kriminalpréventive Konzept hat in den Lenbach Gérten somit dazu gefiihrt, dass sich
der Aufenthalt sowie die gezielte Nutzung des 6ffentlichen Raumes aus der Sicht von
Passanten nicht nur in lediglich geringem Malle anbieten, sondern explizit als

. . . 32
unattraktiv inszeniert werden.

Im Rahmen der Umgestaltung des ehemals
stadtischen Areals zum Wohnquartier wurde somit auch weder die Entwicklung eines
stadtraumlichen Fixpunktes noch die Konzeption eines zentralen Platzes mit
Moglichkeiten zum Verweilen flir die Nachbarschaft der Eigentlimer angestrebt.
Folglich bleibt das Potential zur Produktion zusdtzlicher Urbanitit an einem
innerstddtischen Standort trotz der geschaffenen offentlichen Flichen weitgehend
ungenutzt, wodurch das Quartier lediglich als funktionale Fldache fiir den

Durchgangsverkehr genutzt werden kann.

' Die Moglichkeit der Installation von Videoiiberwachung des Freiraumes eines Wohnquartiers bleibt
juristisch auch bei einer (teilweisen) 6ffentlichen Nutzung des Privatgrundstiicks weiterhin gegeben.
Sie muss jedoch mit einer entsprechenden Beschilderung angekiindigt werden.

32 Diese Einschiitzung konnte durch eine Begehung des Areals im Jahre 2011 bestiitigt werden. Das
Quartier wird nahezu ausschlieBlich als Durchgangsfldche genutzt, um von der Karlstrale zum
Alten Botanischen Garten zu gelangen, da, auch aufgrund der hohen bauliche Dichte, kein weiterer
Grund fiir den Aufenthalt innerhalb des Gebietes existiert.
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Abb. 8: Kriminalprivention in den Lenbach Giirten

; ¥ ' fi* Iﬂl

Quelle: Eigene Aufnahmen

Die lokale Stadtplanung verfiigt in Miinchen traditionell tiber einen hohen Einfluss.
Die gegenwirtig eher verhaltene Umsetzung von Sicherheitsstrategien wird nach der
Entwicklung eines Projektes wie den Lenbach Gérten bis zum Jahre 2009 mutmaBlich
auch dadurch sichergestellt, dass die Stadtpolitik in den letzten Jahren sensibler fiir

die Steuerung der stddtebaulichen Konzeption hochpreisiger Wohnimmobilienprojekte
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geworden ist. 33 Diese ,Lernkurve® ldsst sich anhand der kriminalpridventiven
Gestaltung des Projektes The Seven ablesen: Bei dem Entwurf fiir das Quartier wurde
nicht nur iiber einen Architekturwettbewerb, zu dem der Investor iiberredet werden
konnte, stddtebaulicher Einfluss auf das Projekt genommen. Es wurden durch die
Verpflichtung zur Einbindung einer Kindertagesstitte die Weichen fiir eine Nutzung
des Quartiers durch die Allgemeinheit gestellt, deren Funktion iiber die einer
offentlichen Durchgangsfliche hinaus reicht. Die zukiinftige Durchldssigkeit des
Wohnquartiers wird jedoch auch davon abhingen, wie die Plitze fiir die
Kindertagesstitte vergeben werden und wie einladend die 6ffentlichen Zugénge vom
Girtnerplatz und der MiillerstraBe zu den Griinflichen des Schmuckplatzes gestaltet

werden.

Die Entscheidung der befragten Biirger im Vorfeld der Entwicklung des Projektes The
Seven fiir den Erhalt des Heizturmes auf der ehemals stddtischen Liegenschaft
verdeutlicht die kommunalpolitische Gratwanderung bei der Revitalisierung
offentlicher Flachen. Besteht anfénglich keine eindeutige Klarheit auf beiden Seiten
der Akteure beziiglich der zukiinftigen Nutzung eines Baudenkmals durch eine
exklusive Eigentiimerschaft oder die Allgemeinheit, kann das Abrufen der Meinung
eines durch historische Gegebenheiten emotional beeinflussten Publikums mit
negativen Effekten fiir die Gestaltung des offentlich zugidnglichen Raumangebotes
einhergehen. Einerseits konnten durch den Einbezug einer breiten Offentlichkeit somit
zwar die Belange der Allgemeinheit hinsichtlich der baulichen Gestaltung ihres
unmittelbaren Wohnumfeldes sichergestellt werden. Andererseits wurde durch die
Schaffung eines stddtebaulichen Alleinstellungsmerkmales in Kombination mit einer
begehrten innerstddtischen Lage das Fundament flir die Erzielung auBlergewohnlich
hoher Kaufpreise gelegt. Diese werden vor dem Hintergrund der modernen
Bewertungsverfahren der Immobilienwirtschaft voraussichtlich zu weiterhin
steigenden Mieten im Gértnerplatzviertel fithren, was nicht in dem am Gemeinwohl

orientierten Interesse der Miinchener Stadtpolitik liegen diirfte.

3 Wie die Siiddeutsche Zeitung (19/07/2011) berichtete, wurde das Bieterverfahren um das ehemalige
Heizkraftwerk an der Katharina-von-Bora-Strafie in der Maxvorstadt gestoppt, ,,um ein weiteres
Luxusprojekt auf einem Grundstiick der Stadtwerke zu verhindern . 35 Investoren hatten fiir das
Grundstiick mit 11.000 m? zuldssiger Geschossfldche bis zu 40 Mio. Euro geboten. Allen
Beteiligten sei klar gewesen, dass sich dieser Kaufpreis nur iiber ein Projekt im oberen
Preissegment tragen wiirde.
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Die Stadt Miinchen ist derzeit darum bemiiht, Instrumente zur Entwicklung gemischt
genutzter Quartiere im mittleren Preissegment zu schaffen und zur Anwendung zu
bringen. Die stddtischen Wohnungsbaugesellschaften GEWOFAG und GWG halten
bisher noch etwa 53.000 Einheiten in ihrem Bestand. Ein Zweckentfremdungsverbot
stellt sicher, dass dieser Wohnraum nicht in Gewerbeimmobilien umgewandelt werden
kann. In 14 Erhaltungssatzungsgebieten bedarf zudem jede Verdnderung einer
Genehmigung. Bereits seit dem Jahre 1994 existiert dariiber hinaus ein weit
reichender Beschluss zur sozialgerechten Bodennutzung: Grundstiickseigenttimer, die
von neuen Baugebieten profitieren, werden finanziell an Planungskosten und
Infrastrukturmafnahmen beteiligt. Das "Miinchner Modell" schreibt aulerdem vor,
dass in Neubaugebieten ein Anteil von 30 % an Sozialwohnungen errichtet werden
muss, wodurch sich auch Mboglichkeiten zur Einschrinkung des Umfangs von
Kriminalprdvention durch die Schaffung der allgemeinen Zugénglichkeit von
Freiflichen ergeben. Des Weiteren haben sich seit dem Jahre 2011, z. B. in den
Stadtteilen Bogenhausen und Untergiesing, etwa ein Dutzend Mietergemeinschaften
und Biirgerinitiativen gebildet, die eine gemeinsame Protestbewegung gegen
steigende Mieten und den Trend zur hochpreisigen Sanierung, wie in Bezug auf die
Prinz-Eugen-Kaserne in Bogenhausen, betreiben. Sie setzen sich nicht nur fur
Erhaltungssatzungen und gegen steigende Mieten ein, sondern protestieren auch
gegen schwindende Griinflichen und die Erhaltung des 6ffentlichen Stadtraumes mit
dem Ziel einer grundsitzlichen Sensibilisierung der Offentlichkeit fiir die Problematik

grundsétzlicher Verdnderungen in der Stadt Miinchen.

Aus der Betrachtung der Miinchener Beispiele gehen fiir die Analyse stddtebaulicher
Kriminalpravention zwei Erkenntnisse hervor. Erstens ist es innerhalb des
Entwicklungsverlaufes moglich, die Gestalt hochpreisiger Projekte gezielt im Sinne
der Zuginglichkeit des offentlichen Raumes zu beeinflussen, z. B. durch die
Anpassung von Klauseln des Bebauungsplanes. Zweitens lassen sich positive und
negative Beispiele der planerischen Einflussnahme innerhalb einer Entfernung von
wenigen Kilometern zueinander finden. Sie wird somit nachweislich wesentlich durch
die Faktoren des Mikrostandortes innerhalb ein und derselben Stadt beeinflusst. Die
gegenwirtigen politischen Verdnderungen in Miinchen belegen zudem das 6ffentliche
Interesse an der Gestaltung des gesamtstddtischen Neubauangebotes, das weit tiber die

Beeinflussung der Entwicklung einzelner hochpreisiger Projekte hinaus geht.

114



Kapitel 5: Fallstudien

Entmilitarisierung im Alstervorland —
Die Sophienterrassen in Hamburg-Harvestehude

Im Hamburger Stadtteil Harvestehude entsteht seit dem Jahre 2010 das Projekt
Sophienterrassen, das unter der Bauherrschaft des Unternehmens Frankonia Eurobau
GmbH entwickelt wird, welches auch fiir die Entwicklung der Lenbach Girten in
Miinchen verantwortlich ist. Das sich ehemals im Besitz der Bundeswehr befindliche
Entwicklungsareal wird begrenzt durch die Strallen Sophienterrasse, den Klosterstieg,
den Harvestehuder Weg bzw. den Alfred-Beit-Weg und den Mittelweg. Das Projekt ist
als verkehrsberuhigtes und gemischtgenutztes Quartier angelegt und erstreckt sich
tiber eine Gesamtfliche von 43.800 m?, auf denen ca. 60.000 m? BGF entstehen. Das
Nutzungskonzept sieht hauptsdchlich Wohneinheiten in einzelnen freistehenden
Gebduden und Mehrfamilienhdusern vor. Im Westen des Areals werden diese durch
Biiroeinheiten sowie durch ein Seniorenwohnprojekt ergénzt. Die insgesamt etwa 190
Wohneinheiten befinden sich in der Mitte sowie im Ostteil des Quartiers und weisen

eine GrofBle zwischen 53 m? und 400 m? auf.

Wie in der Visualisierung in Abb. 9 dargestellt, verteilen sich die Wohneinheiten auf
funf ,,Alstervillen (1), 24 Stadthduser (2), zwei Parkvillen (3) sowie ein
Hauptgebédude (4). Das Biirokonzept sieht eine Gesamtfliche von 7.000 m? vor, die
sich wiederum auf vier Gebdude verteilt. Die Aullenanlagen des Gebietes werden
durch insgesamt etwa 10.000 m? Rasen und 2.800 m? Hecken gestaltet und begrenzt.
Das stddtebauliche Konzept der Sophienterrassen sieht die Konversion von
Bestandsbauten sowie den Neubau einzeln stehender Villen mit einem hohen Anteil
an Freiflichen zwischen den einzelnen Gebduden vor. Insgesamt werden 5.700 m? an
offentlichen Parkfldchen realisiert, die von auflen und innerhalb des Quartiers durch
FuBwege miteinander verbunden sind und die Erreichbarkeit der einzelnen Gebédude
gewihrleisten. Die dominierende Farbe ist ein kalkartiges Weil. Ahnlich wie bei den
beiden vorgestellten Projekten in Miinchen soll auch in den Sophienterrassen ein
Concierge Teile der Gebdudeflichen des Areals schiitzen. Auch im Hamburger
Beispiel bezieht sich der Service jedoch im Wesentlichen auf Serviceleistungen im

Haupthaus anstatt auf eine Kontrolle des Zuganges zu dem Gesamtgelédnde.
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Abb. 9: Aufsicht der Sophienterrassen von Nordwesten

Quelle: FRANKONIA EUROBAU GMBH (2012)

Die Bedingungen zur Entwicklung der Sophienterrassen ergeben sich wie in Miinchen
aus einem in den vergangenen Jahren zunehmenden Nachfragedruck auf einzelne
Stadtteile innerhalb des Makrostandortes sowie der hierdurch geschaffenen
Moglichkeit zum Absatz hochpreisiger Wohneinheiten mit einem umfassenden
Serviceangebot. Auffillig ist beziiglich des hochpreisigen Wohnungsmarktsegmentes
in Hamburg, dass sich dieses seit Jahren konstant in den Wasserlagen an Alster und
Elbe sowie am Alsterverlauf in Richtung Norden mit in etwa konstanten, teilweise
leichten Anstiegen der Mieten und Kaufpreise befindet. Im Gegensatz dazu haben sich
in den letzten zehn Jahren in zahlreichen Stadtteilen — zumeist in Randlage — allenfalls
moderate und nicht selten sogar inflationsbereinigt riickldufige Preisentwicklungen
ergeben (vgl. GAA HAMBURG 2012). Die extreme Relation der hohen
Angebotsmieten zu den gleichzeitig absinkenden Zinsen hat in den vergangenen
Jahren die Nachfrage nach Eigentumswohnungen in der Hansestadt verstirkt und das

Preisniveau im oberen Marktsegment dadurch zusétzlich in die Hohe getrieben.

Die Planung und Umsetzung der ziigigen Schaffung neuen Wohnraums in den be-
sonders gefragten Stadtteilen rund um die Alster, vor allem in der westlichen In-
nenstadt, ist an die Erfiillung zahlreicher gestalterischer Bedingungen gekniipft. Die
Nachverdichtung dieser dicht besiedelten Stadtteile gestaltet sich im Hinblick auf

Planung und Kosten somit als anspruchsvoll. Gelingen trotzdem Umbauten und
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MalBnahmen zur baulichen Verdichtung, ergeben sich hiufig gesellschaftliche und
medial ausgetragene Konflikte um die Nutzung von Flidchen in den jeweiligen
Stadtteilen, da die neuen Angebote und die sich daraus ergebenden neuen
Bevolkerungsstrukturen in der Regel zu einem Anstieg der Mieten fiihren.
Andererseits entstehen gegenwirtig insgesamt nur in wenigen Stadtteilen Hamburgs
Neubauten, die im Rahmen des lokalen Vergleiches in das hochpreisige Wohnsegment
eingestuft werden konnen. Diese befinden sich konzentriert in der HafenCity, in
Uhlenhorst sowie in den Lagen an der Alster rund um den Harvestehuder Weg, dessen
Bedeutung und Geschichte eng mit der stddtebaulichen Gestalt des Projektes

Sophienterrassen verkntipft ist.

Der Stadtteil Harvestehude liegt auf einem Geestriicken westlich der Auflenalster und
umfasst die Stadtquartiere Grindel mit dem Universitdtsviertel, den gré3ten Teil von
Poseldorf und Klosterland rund um den Innocentiapark. Der Harvestehuder Weg, der
den Zugang zu den Sophienterrassen von der Wasserseite gewihrleistet, verlduft am
Ostlichen Rand des Stadtteils entlang des Alstervorlandes. Harvestehude wird
bauhistorisch gepridgt durch Villen und herrschaftliche Wohnhéuser, die, beginnend
etwa ab dem Jahre 1870, im Stil des Historismus und ab dem Jahre 1900 im
Jugendstil erbaut worden sind. Neuere Héuser entstanden nach dem Ersten Weltkrieg
in der Regel lediglich in den wenigen verbliebenen Bauliicken. Da Harvestehude
wihrend der Bombenabwiirfe des Zweiten Weltkrieges weitgehend verschont blieb,
existiert zudem eine grofle Zahl an Altbauten im Bereich hinter dem Alstervorland
(vgl. HIPP 1976: 58). Aufgrund der historischen Entwicklung des Stadtteils entstand
somit ein weitestgehend homogenes Fassadenbild im Norden und Nordwesten des
Entwicklungsgebietes, an das sich Wohnstralen mit zwei- und dreistockigen

Stadthdusern anschliefB3en.

Nach dem Fldachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom
22. Oktober 1997 gilt das Gebiet um die Strale Sophienterrasse als reines
»Wohngebiet mit zweigeschossiger offener Bauweise™ (sog. ,,W20-Gebiet*), in dem
eine eingeschriankte gewerbliche Nutzung nur fiir Biirobauten im Ausnahmewege und
unter Einhaltung der bestehenden Geschosszahl vorgesehen ist. Die Idee der
Entwicklung eines hochpreisigen Wohnimmobilienprojektes mit grofB3flachigen
Wohneinheiten im Eigentum, weitldufigen Freiraumstrukturen und umfangreichen

Service- und Sicherheitsdienstleistungen erscheint hinsichtlich des beschriebenen
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Standortes aus immobilienwirtschaftlicher Perspektiv. somit zundchst als
ausgesprochen lukrativ: Harvestehude gilt, sowohl aktuell als auch historisch, als
einer der einkommensstirksten und architektonisch attraktivsten Stadtteile Hamburgs.
Der Harvestehuder Weg mit seiner exponierten Lage und Bebauung bildet darin
bereits seit dem 19. Jahrhundert die sichtbare Repridsentanz des reichen Hamburger
Kaufmanns und gilt als eine teuersten Wohnstraen Deutschlands. Zudem wird das
einheitliche herrschaftliche Stadtbild im Gebiet um den Harvestehuder Weg seit der
Erstellung der ersten Bebauungspldne in den Jahren 1899/1906 verwaltungsrechtlich
gesichert.

Andererseits unterliegt das Gebiet einer Vielzahl von Schutzbestimmungen und
Einschrinkungen, vor allem den stiddtebaulichen Erhaltungsverordnungen nach
§172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, die eine ziigige und kritiklose Erstellung eines
durchsetzungsfahigen Entwicklungskonzeptes erschweren. Weiterhin ist fiir den
Harvestehuder Weg und die auf den angrenzenden Grundstiicken entstehenden
stddtebaulichen Vorhaben nach dem Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und
Biotopschutzprogramm fuir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
,,gartenbezogenes Wohnen mit Griinqualitdtssicherung“ vorgesehen, in dem eine
., Offene  Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen und mit parkartigen
Strukturen vorherrschen muss. Hierdurch wird die stddtebauliche Dichte und somit
die Anzahl moglicher Wohneinheiten erheblich reduziert. Weitere gestalterische
Vorgaben sind im Rahmen der ,,Aullenalster-Verordnung® aus dem Jahre 1953
festgesetzt, nach der die an das Alstervorland grenzenden Bereiche baulich einheitlich
gestaltet werden und die Gartenanlagen sich in die Umgebung einfligen miissen.
Weite Teile des Gebdudebestandes am Harvestehuder Weg und in den umliegenden
Stralen stehen zudem unter Denkmalschutz, was mit Einschrinkungen bei der
Planung eines kosteneffizienten architektonischen Konzeptes einhergeht, da auf den
teilweise recht kleinen Grundstiicken nicht ohne Weiteres Neubauten entwickelt

werden durfen.

Trotz der komplexen verwaltungsrechtlichen Rahmenbedingungen sprechen aus der
Perspektive von Investoren sowohl die skizzierte sozialhistorische als auch die
jiingere stddtebauliche Entwicklung Harvestehudes fiir die Umsetzung innovativer
Projektentwicklungen an der Hamburger AuBlenalster. Diese Einschédtzung ldsst sich

durch die seit einigen Jahren deutlich ansteigende immobilienwirtschaftliche
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Attraktivitit des Stadtteiles belegen, die etwaige kritische Uberlegungen zu
tiberlagern scheint: Wurden die unter Denkmalschutz stehenden Stadthduser und
Viillen in den Jahren nach dem Zweiten Weltkrieg in vielen Fallen in einzelne Wohn-
und Gewerbeeinheiten unterteilt, verzeichnet das Bezirksamt Eimsbiittel, in etwa seit
dem Jahre 2006, eine zunehmende Zahl an Antrdgen zur Sanierung und
Zusammenlegung einzelner Wohneinheiten. Zum einen geht es den Eigentiimern
dabei um die VergroBerung der Wohnfliche zur eigenen Nutzung. Zum anderen
werden im Anschluss an umfassende Investitionen in MaBBnahmen zur Sanierung und
(technischen) Modernisierung, wie professionelle Weinkeller, Sandsteinkamine und
Sicherheitsfenster, zusitzliche Verkdufe verzeichnet, insbesondere an Kéiufer, die
urspriinglich nicht aus Hamburg stammen. Im Zuge der Konversion kommt es
auBBerdem zum vermehrten Ausbau von Dachgeschossen, dem sogenannten

»Aufklappen“ (Gesprich GOLLER-MEIER).**

Ein wesentlicher Grund fiir die Moglichkeit zur Entwicklung eines grof3flachigen
Wohnimmobilienprojektes am vorgestellten Standort durch nur einen Investor wird
durch die Historie des Grundstiicks gegeben. Das skizzierte architektonische,
stadtebauliche und soziologische Umfeld des Standortes um die Sophienterrasse
zwischen den Harvestehuder Villen mit ihren parkartigen Girten und einer
aufgelockerten Bebauung reizte die Machthaber der NS-Zeit im Jahre 1937, mitten in
Harvestehude einen Prunkbau in der Form eines kiihlen, ideologisch instru-
mentalisierten neoklassizistischen Stils fiir das Generalkommando des X. Armeekorps
und die Kreiswehrverwaltung zu errichten. Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde der
Standort zur zentralen Verwaltungseinheit des Kreiswehrersatzamtes umfunktioniert.
Im Zuge der Abriistung unter dem damaligen Verteidigungsminister Hans-Peter
Struck und dem sich anschlieenden Auszug der Bundeswehr aus dem bis zu diesem
Zeitpunkt durch den Bund verwalteten Areal im Jahre 2001, wurde das Grundstiick

fiir die Stadtplanung interessant.

Nachdem der Abzug der Bundeswehr aus dem Areal festgesetzt worden war, war es in

der Folge an der Stadt Hamburg, im Auftrag des Bundes eine neue Nutzung fiir das zu

* Derartige Objekte werden teilweise unter hohem Vermarktungsaufwand in der Lokalpresse sowie
auf den etablierten Immobilienportalen im Internet beworben. Sie lassen sich besonders im Umfeld
des Innocentiaparks, in der Parkallee und der Brahmsallee finden und erzielen teilweise das
Doppelte des noch bis vor acht bis zehn Jahren gezahlten Kaufpreises.
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erhaltende, unter Denkmalschutz stehende Hauptgebdude an der Strale Sophien-
terrasse und die dieses umgebenden Flichen zu finden. Anfingliche Uberlegungen zur
VerduBerung einzelner Teilstiicke des Areals wurden aufgrund der finanziellen
Interessen des Bundes kurzfristig verworfen, da man skeptisch war, ob eine autarke
Vermarktung der unter Denkmalschutz stehenden Gebdudestruktur der
Standortkommandatur gewinnbringend méglich sein wiirde (Gesprich GOLLER-
MEIER). Im Jahre 2006 erwarb die Frankonia Eurobau GmbH das gesamte
Grundstiick an der Sophienterrasse. Es war zuvor in einer dffentlichen Ausschreibung
unter dem Hochstpreisgebot zum Kauf angeboten worden. Die Genehmigung zur
Entwicklung des gesamten Geldndes wurde durch die Auflage des Einbezuges bzw.
der Erhaltung der historischen Bausubstanz des in den Jahren 1935-1937 errichteten
Hauptgebidudes legitimiert. Der Baubeginn fiir das Projekt Sophienterrassen erfolgte
nach den Abbrucharbeiten und der Baumfillung im Jahre 2009.

Fiir die im Plangebiet liegenden ehemaligen Flachen der Standortkommandatur wurde
im Januar des Jahres 2003 ein stddtebauliches Gutachten angefertigt, das nach der
Durchfiihrung eines hochbaulichen Realisierungswettbewerbes in den Jahren 2006
und 2007 liberarbeitet wurde und in der vorliegenden Fassung die Grundlage fiir den
Bebauungsplan Harvestehude 13 bildet (vgl. Abb. 10). Im Rahmen des
stadtebaulichen Wettbewerbes wurde die Entwicklung eines Wohnquartiers mit
teilweiser Biironutzung festgelegt.”> Mit der Qualifizierung der Freiraumstrukturen im
Jahre 2007 war der Weg frei fiir die Aufhebung des seit dem Jahre 1960 bestehenden
B-Planes sowie die Erstellung eines vorhabenbezogenen B-Planes fiir das Gebiet
Harvestehude 13. Dieser wurde im Mirz des Jahres 2009 festgestellt. Der B-Plan setzt
eine Umnutzung des Gelidndes unter Einbezug der historischen Bausubstanz der
ehemaligen Standortkommandatur der Bundeswehr zu einem Wohnquartier mit

teilweiser Biironutzung fest.

33 Zu diesem Zeitpunkt war auch noch der Einbezug eines neuen Sportplatzes fiir das Wilhelm-
Gymnasium in dem Quartier vorgesehen, der jedoch spéter durch eine Zahlung an die Schule
aufgehoben wurde.
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Abb. 10: Bebauungsplan Harvestehude 13

FREIE LUND HANSESTADT HAMBURG
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Quelle: FREIE UND HANSESTADT HAMBURG (2008)

Die ndhere Untersuchung der kriminalpriventiven Gestaltung der Sophienterrassen
beginnt mit der Betrachtung der Freiraumstrukturen des Projektes. Grundsétzliche
Uberlegungen hinsichtlich der aus stadtpolitischer Sicht geforderten zukiinftigen
Zugidnglichkeit des Quartiers bzw. der durch den Investor angestrebten Mdoglichkeit
zur Begrenzung des FuB3giingerstromes lassen sich an der Gestaltung der Wegefiihrung,
der offentlichen Zugénge von auflen sowie der Aufteilung in 6ffentliche und private
Flachen innerhalb des Quartiers ablesen. Abb. 11 zeigt in gelber Farbe die 6ffentlich
zugédnglichen Flachen innerhalb des Quartiers. Eine der Zufahrten zu dem Areal
befindet sich auf der Westseite am Mittelweg (1). Durch diese sollen hauptsédchlich
die Mieter und Anlieger der Biiroeinheiten auf das Geldnde gelangen. Diese Zufahrt
fithrt zu einem Wendekreis (2). Von diesem aus wird auch das im Nordwesten des
Areals gelegene Seniorenheim durch dessen Bewohner zu erreichen sein. Ein weiterer
Zugang zu dem Quartier befindet sich im Norden und ist von der Strale
Sophienterrasse an der Ecke Alsterkamp zu erreichen (3). Dieser Weg miindet in einen
Parkplatz mit 6ffentlichen Stellpldtzen, der sich in etwa im Zentrum des Gesamtareals
befindet (4). Nach Siiden gibt es zudem einen direkten Durchgang zum Alfred-Beit-
Weg, mittels dessen eine Nord-Stid-Achse durch das gesamte Quartier entsteht (5).
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Alsterseitig in Richtung Westen verlduft der Harvestehuder Stieg, der als neu

geschaffener Fullgidngerweg den Zugang zum Alstervorland sicherstellen soll (6).

Abb. 11: Funktionsplan der Sophienterrassen

e

Quelle: BEZIRKSAMT EIMSBUTTEL (2011)

Bereits seit dem Baubeginn im Jahre 2010 wirbt die Entwicklungsgesellschaft in ihrer
Verkaufsbroschiire sowie auf der Homepage mit zukiinftig , besonders hohen
Sicherheitsstandards “. Diese Absicht manifestiert sich beziiglich des Hauptgebdudes
(,,Sophienpalais*) unter anderem in der Einsetzung des Concierge-Services, der ,, fiir
Sicherheit und einen besonderen Servicekomfort* sorgen soll. Fiir die im Verhiltnis
zum Hauptgebdude kleineren Park- und Stadtvillen erscheint dieser Service aufgrund
der geringen Anzahl an Einheiten nicht als profitabel und ist, mutmaBlich aus diesem
Grunde, auch nicht explizit vorgesehen. Somit ist eine allgemeine Zugangskontrolle
zu dem Gesamtareal zwar nicht geplant. Es wird in der Vermarktungsbroschiire
jedoch explizit auf das Sicherheitskonzept hingewiesen: ,,Das Sophienterrassen
Service- und Securityteam hat mit Hilfe modernster Videoiiberwachungssysteme das
gesamte Quartier im Blick — insbesondere die Tiefgaragenein- und Ausfahrten — und
schiitzt somit die Privatssphdre der Bewohner.* Die Gestaltung der AuBlenanlagen

durch hohe Hecken im Bereich der Privatgrundstiicke erfiillt zudem sowohl die
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Funktion eines Sichtschutzes als auch die einer Umzdunung zum Zwecke der

Zugangsbeschrinkung.*®

Bemerkenswert ist gegenwirtig, dass sich trotz der Planung hochpreisiger
Wohneinheiten auf einem ehemals staatlichen Grundstiick wenig offentliche Kritik
gegen das Projekt Sophienterrassen regt. Zwar wird das Thema Sicherheit von der
Entwicklungsgesellschaft offensiv beworben. Jedoch stehen in den Lokalmedien
vorwiegend die Gestaltung der Innenrichtung durch den Designer Karl Lagerfeld und
die innerhalb Hamburgs rekordverddchtigen Verkaufspreise im Interesse der
Lokalmedien. Eine Diskussion hinsichtlich der sozialriumlichen Auswirkungen des
Projektes in der Form ansteigender Mieten wird ebenfalls nicht gefiihrt. Da sich weite
Teile des das Projektareal umgebenden Gebédudebestandes bereits im Eigentum
befinden, ldsst sich vermuten, dass ein zukiinftiger Anstieg der Kaufpreise im
expliziten Interesse der Anwohner und daher sogar erwiinscht ist. Beziiglich des
Einflusses der Offentlichkeit auf die Projektgestalt gab es lediglich im Jahre 2007 eine
offentliche Plandiskussion, die sich allerdings gegen den zusdtzlichen Verkehr im
Falle der Nutzung des Areals durch ein Hotel zur Wehr setzte. Trotz der Dimension
des Projektes und der deutlichen Intention der Entwicklungsgesellschaft zur
Umsetzung massiver Sicherheitsvorkehrungen werden die Sophienterrassen somit
nicht 6ffentlich mit der Entwicklung eines bewachten Wohnkomplexes in Verbindung

gebracht.

Die bisher nicht medial diskutierte Verbindung zwischen den Sophienterrassen und
der Umsetzung einer sicherheitsstrategischen Gesamtkonzeption kann unter anderem
auf die umgesetzte 6ffentliche Wegefiihrung zuriickgefiihrt werden. Ein maB3geblicher
Anteil daran — und somit an der gesamten stddtebaulichen Gestaltung der
Sophienterrassen — kann der erfolgreichen Aushandlung der Entwicklungsparameter
zwischen dem Bezirksamt Eimsbiittel und dem Investor zugeschrieben werden.
Aufgrund der VerduBerung der Bundesimmobilie in einem Stiick zum

Hochstpreisgebot und des hieraus hervor gehenden groBflachigen privaten

36 Ob es innerhalb des Quartiers in den privatrechtlichen Bereichen zu einer Uberwachung der StraBen
und FuBwege mittels Videoliberwachung kommen wird, ist bisher nicht abschlieBend geklért. Dem
Management des 6ffentlichen Raumes des Bezirks Eimsbiittel lagen zur Mitte des Jahres 2012
diesbeziiglich keine Antrage vor. Derartige Mafinahmen kénnen zwar auch nach Abschluss der
Entwicklung, dann jedoch nur unter Einbezug der Eigentiimergemeinschaft, umgesetzt werden.
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Entwicklungsgrundstiicks bestanden auf der Seite der Stadt seit Beginn des
Planungsprozesses Bedenken beziiglich der offentlichen Zugénglichkeit durch die
kriminalprdaventive Gestaltung des zukiinftigen Wohnquartiers. Beleg hierfiir ist der
zwischen den Jahren 2005-2008 durch das Bezirksamt Eimsbiittel mehrfach
abgednderte B-Plan, der zwar eine grof3flichige Entwicklung durch einen Investor
ermoglichen sollte, dabei jedoch einen gemiBigten stddtebaulichen Entwurf im
Hinblick auf die Zugénglichkeit des Quartiers zum Ziel hatte. Weitere Bedenken
richteten sich insbesondere gegen eine mdgliche vollstindige Umzidunung des
Geldndes, die Hohe der alsterseitigen Hecken sowie die mogliche Kontrolle der
fuBlaufigen Passanten ,,nach dem Vorbild einer Gated Community* (Gespriach
GOLLER-MEIER).

Die beschriebenen Bedenken waren von Beginn an Diskussionsgegenstand zwischen
der Stadt und dem Investor und wurden durch die lokale Behorde intensiv in die
Genehmigungsprozesse einbezogen. Die intensive Auseinandersetzung mit der
Entwicklungsgesellschaft tiber die Fiihrung einzelner Wegabschnitte sowie die
Schaffung allseitiger Zugénge zu dem Quartier verdeutlicht den Anspruch der Stadt,
eine  moglichst hohe fuBldufige Durchldssigkeit fiir den allgemeinen
Durchgangsverkehr des Gelidndes zu gewéhrleisten. Den Bedenken der Stadt wurde
dabei durch die Festlegung zugangsbezogener Parameter im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Rechnung getragen. Dieser sieht die Moglichkeit einer 6ffentlichen
Nutzung diverser Flaichen und Wege innerhalb des Areals vor: ,, Das festgesetzte Geh-
und Leitungsrecht auf den Flurstiicken 1929, 830 und 1909 umfasst die Befugnis der
Freien und Hansestadt Hamburg, einen fiir die Offentlichkeit allgemein zugdnglichen
Gehweg in einer Breite von 3,0 m als Verbindung zwischen Sophienterrasse und
Harvestehuder Weg herzustellen und zu unterhalten. (...) Geringfiigige Abweichungen
konnen zugelassen werden. Nutzungen, welche die Unterhaltung beeintriichtigen
konnen, sind unzuldssig“. Der Einblick in die privaten Gartengrundstiicke darf zudem
nicht durch Hecken oder hohe Zdune verwehrt werden. Den durch die AuBlenalster-
Verordnung festgelegten Richtlinien beziiglich der Sichtachsen wird somit zusédtzlich

im Rahmen des erstellten vorhabenbezogenen B-Planes Rechnung getragen.

Obgleich die Genehmigungsbehorde des Bezirks Eimsbiittel Einschrankungen
hinsichtlich der sicherheitsarchitektonischen Gestaltung der Sophienterrassen

innerhalb des B-Planes festgesetzt hat, bieten sich dem Investor weiterhin
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Handlungsmoglichkeiten bei der Gestaltung des Areals beziiglich kontrollbezogener
MaBnahmen. Beispielsweise wird vorerst mit einer offentlichen Zufahrt im Westen
des Grundstiicks (vom Mittelweg aus) experimentiert, die gegebenenfalls im
Nachhinein durch ein Tor mit Pfortner eingefriedet werden darf. Diese Einfahrt
unterstiinde prinzipiell dem offentlichen Recht und wére somit frei passier- und
nutzbar, wiirde jedoch als optische Barriere fungieren und somit ein Hemmnis fiir die
Durchladssigkeit des Areals darstellen. Durch den Einsatz eines sich von géngigem
StraBenbelag unterscheidenden Materials wird dariiber hinaus fir die Wege und
Straflen innerhalb des Quartiers eine optische Trennung zwischen den offentlichen
Flachen und den Wegen des Quartiers erfolgen. Ohne den offentlichen Zugang durch
Passanten gezielt zu regulieren, erscheinen die Wege auf dem Projektgrundstiick
hierdurch lediglich als Privatweg und schrinken den Durchgangsverkehr auf

,.hatiirliche Art ein.

Der Entwicklung der Sophienterrassen ab dem Jahre 2010 ging ein jahrelanger Streit
mit Anwohnern und Umweltschiitzern beziiglich der zu schiitzenden Griinflichen
voraus. Nach offentlichen Protesten mussten die Investoren Zugestindnisse beim
Baumbestand machen. Von den gesamten Entwicklungskosten des Projektes von etwa
340 Mio. Euro werden durch den Investor etwa 6,4 Mio. Euro in die Auflenanlagen
und Griinflachen investiert. 40 Bdume mit neun Metern Stammhohe und einer
Kronenbreite von bis zu drei Metern sowie 40 mehr als drei Meter hohe
GroBstraucher betten die Villen zukiinftig in ein griines, gleichzeitig jedoch teilweise
undurchsichtiges Parkumfeld. Die Gestaltung einer 5.700 m* umfassenden Parkanlage
inklusive Springbrunnen begann im Herbst des Jahres 2011. Der ,Platz der
Harmonie" soll ebenfalls 6ffentlich zugénglich sein. Zusédtzlich zu den Wohneinheiten
sollen auf dem Projektgrundstiick Biiro-, Gastronomie- und Ladenfldchen entstehen.
Diese teilweise Mischnutzung zielt unter anderem darauf ab, kurze Wege fiir die
Bewohner zu schaffen und alltidgliche Bediirfnisse innerhalb des Quartiers stillen zu

konnen.

Die stiddtebauliche Gestalt der Sophienterrassen ldsst sich auf eine Vielzahl aktueller
immobilienwirtschaftlich relevanter Rahmenbedingungen zuriickfithren. Zum einen
bietet Hamburg als Makrostandort derzeit eine gute Perspektive fiir hochpreisige
Immobilienentwicklungen. Eine gute gesamtwirtschaftliche und demographische

Perspektive machen den Standort attraktiv und ziehen auch internationales Kapital in
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die Stadt. Dieser Prozess wird zusitzlich durch das im Jahre 2001 fiir die Hansestadt
erstellte stddtebauliche Leitbild ,,Metropole Hamburg - Wachsende Stadt” forciert, das
der Stadt zukiinftig eine starke Position im internationalen Wettbewerb ermoglichen
soll (vgl. OSSENBRUGGE et al. 2002). In Bezug auf den Mikrostandort erscheint als
groBBter Pluspunkt aus der Sicht des Investors die Moglichkeit zum Erwerb der
ehemaligen Liegenschaft des Bundes in einem Stiick. Dariiber hinaus ist die
Sozialstruktur des stiddtischen Teilraumes zwischen Aufenalster und Mittelweg durch
die planungsrechtlichen Anforderungen an die Architektur, beispielsweise in Form der
Auflage zur Errichtung von Einzelhdusern in Gartengrundstiicken, die
Freiraumstrukturen sowie die Belange des Denkmalschutzes, weitestgehend

vorgegeben (vgl. HIPP 1976: 58).

In den Entwicklungsprozess des Quartiers Sophienterrassen finden zahlreiche
raumwirksame Sicherheitsmallnahmen Einfluss, die sich in erster Linie auf die
Begrenzung des direkten Zugangs zu dem Areal richten. Sie wurden jedoch bereits
von Beginn der Planung an einem kritischen Blick durch die lokale
Genehmigungsbehorde unterzogen. Hierdurch konnte erreicht werden, dass trotz der
Anvisierung einer zahlungskréftigen Zielgruppe durch den Investor keine
abgeschottete Wohnsiedlung, sondern ein Wohnquartier mit grotmoglichem
offentlichem Zugang auf dem ehemaligen Militirgeldnde entwickelt wird. Die
baulichen Maflnahmen sowie deren sicherheitsrelevante Komponenten ordnen sich
den Vorgaben des vorhabenbezogenen B-Planes und der Vorgabe zur Erhaltung des
Baumbestandes unter. Besonders der grofle Anteil an Griinflachen, die durch die
geringe stddtebauliche Dichte geschaffene exponierte Lage der Parkvillen sowie die
diversen Zugénge wirken dabei forderlich im Hinblick auf eine gedftnete Struktur des
Quartiers nach auflen. Das Fehlen einer zentralen Anmeldung und eines eindeutigen
Haupteinganges zu dem Quartier — einer der wichtigsten Entwicklungsfaktoren
abgeschotteter Wohnsiedlungen nach US-amerikanischem Vorbild — lassen offene
Strukturen und Laufwege innerhalb des Areals als wahrscheinlich erscheinen. War das
ehemalige Bundeswehrgelinde der Offentlichkeit géinzlich vorenthalten, wird sich die
Anzahl offentlicher Wege und somit die Durchlédssigkeit zwischen Mittelweg und
Alster mit dem Abschluss der Entwicklung der Sophienterrassen im Jahre 2013 im

Vergleich zu vorher deutlich erhéhen.
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Im Hamburger Vergleich gelten die Sophienterrassen mit ihren iiber 100 Einheiten
derzeit als das teuerste Wohnimmobilienprojekt in dieser GroBenordnung.”’ In Bezug
auf die Kaufpreise passt sich das Projekt an die Bedingungen des lokalen
Marktumfeldes in Harvestehude an: Sie beginnen bei etwa 6.500 €/m? fir die kleinen
Einheiten ab 57 m? und erh6hen sich bis auf ein Maximum von etwa 18.000 €/m? fur
die Wohneinheiten und Stadtvillen ab 200 m? Wohnfldche. Trotz der — auch im
bundesweiten Vergleich — hohen Kaufpreise, der grofen Entwicklungsfliche zur
ausschlieflichen Nutzung im Eigentum und dem gestalterischen Schwerpunkt
beziiglich kriminalprdventiver Details, stehen in Hamburg derzeit andere Projekte im
offentlichen Diskurs. Die Aufmerksamkeit gilt sowohl GroBprojekten wie dem
(stockenden) Bau der Elbphilharmonie und der Erweiterung der Innenstadt durch die
HafenCity, als auch dem ,Quartier 21“ auf dem Geldnde des ehemaligen
Krankenhauses Barmbek sowie der im Umfeld des Altonaer Bahnhofes entstehenden
Projekte ,,Neue Mitte Altona”“ und dem Neubau des schwedischen Mobelhauses
IKEA. *® Dass sich die Entwicklung der Sophienterrassen im medialen
»Windschatten anderer Projekte abspielt, ist folglich auch auf die Tatsache
zuriickzufiihren, dass in Hamburg in den vergangenen Jahren eine Stadtentwicklungs-
und Wohnungsbaupolitik forciert wurde, die es sich zum Ziel gesetzt hat,
Wertpotentiale in derzeit weniger gefragten Stadtteilen freizulegen, wodurch sich
politischer und medialer Widerstand eher auf die Dynamiken in einfachen und

(bislang) durchschnittlichen Lagen konzentriert.

37 Das Abzielen auf die Spitzenpreise des jeweiligen Marktes scheint jedoch nicht ausschlieBlich von

der theoretischen (globalen) Verfiigbarkeit von Kapital abhéngig zu sein. Gegenwiértig finanziert die
Frankonia, auch aufgrund der in der Vergangenheit mehrfach abgesprungenen Finanzierungspartner
wie der Immofinanz, ihre Projekte mit einem Eigenkapitalanteil von bis zu 50 %. Im Sophienpalais
wurden zudem die anfénglich konzipierten 50 Eigentumswohnungen im Verlaufe der Planung auf
etwa 100 deutlich kleinere Einheiten umgestaltet (Gesprich GOLLER-MEIER).

¥ Im Gegensatz zu der verhiltnisméBig kleinteiligen VeriduBerung von Grundstiicken iiber einen

langen Zeitraum in der HafenCity geht der Verkauf der ehemaligen Flachen der Deutschen Bahn
durch die Firma aurelis Real Estate in Altona bedeutend groffldchiger und somit schneller
vonstatten. Zudem macht die Stadt dort nicht von ihrem Vorkaufsrecht Gebrauch. Im Quartier 21
wird ein geméBigter Umstrukturierungsprozess vom Krankenhaus zum Wohnquartier durch das
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung sichergestellt.
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Berlin nach der immobilienokonomischen Wende —
»Girten“ und ,,Hofe“ in Prenzlauer Berg

Im Zuge einer umfassenden Modernisierung von Altbauten und der Revitalisierung
bestehender Baulticken im Rahmen der Aufwertung nach der politischen Wende
entstand im Berliner Stadtteil Prenzlauer Berg das groBte zusammenhiédngende
Sanierungsgebiet Europas. Besonders deutlich und in kurzweiliger Abfolge zeigen
sich dort Verdnderungsprozesse des stddtischen Wohnungsmarktes, wodurch
zahlreiche neue Immobilienprodukte entstanden sind. Anders als bei den vorgestellten
Projekten in Miinchen und Hamburg wird in Prenzlauer Berg die jlingere Entwicklung
von Wohnquartieren deutlich intensiver von offentlicher Kritik begleitet. Den
Bewohnern dieser — teilweise als Luxusprojekte betitelten — Wohnquartiere wurde
vorgeworfen, sich mittels verschlieBbarer Tore von der lokalen Umgebung abgrenzen
zu wollen. Ob und warum sich die in Prenzlauer Berg ausprigenden Dynamiken
langfristig auf die kriminalpridventive Gestaltung von Wohnimmobilien in Berlin
auswirken, wird im Folgenden anhand der jiingeren Geschichte des Stadtteils

untersucht und diskutiert.

Der Fall der Mauer, einhergehend mit dem Ausbau Berlins zur Hauptstadt
Deutschlands, setzte einen massiven Transformationsprozess in Gang, durch den sich
die Situation am Berliner Wohnungsmarkt in den vergangenen Jahren deutlich
verschiarft hat. In der Mehrzahl der Berliner Bezirke, vor allem aber in den
Innenstadtgebieten, libersteigt die Zahl der Nachfrager, sowohl fiir Miet- als auch fiir
Eigentumswohnungen, das Angebot deutlich. Dies hat zu einer erheblichen Zunahme
der Transaktionen sowie zu einem deutlichen Anstieg der Kauf- und Mietpreise
gefithrt (vgl. GUTACHTERAUSSCHUSS BERLIN 2012: 7). Anders als beim
Stadtteil Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt in Miinchen oder bei den Wasserlagen
Hamburgs handelt es sich jedoch nicht um einen konstanten Anstieg der Attraktivitit
von iiber Jahrzehnte etablierten Lagen. Stattdessen bestand ein ,,Nachholbedarf™ des
Wohnungsmarktes, der sich in Stadtteilen wie Mitte, insbesondere jedoch in den
ehemaligen Ostberliner Stadtteilen Prenzlauer Berg und Friedrichshain zeigt: Zur Zeit
der DDR existierte ein freier Wohnungsmarkt nicht und die Sanierung grenznaher
Wohngebiete wurde jahrelang vernachlédssigt. Hierdurch lagen selbst fiir gut
ausgestattete Neubauprojekte bis vor wenigen Jahren die Preise deutlich unter den

Westpreisen und boten somit Potential fiir eine weitere Anpassung an das Niveau
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nationaler Metropolen. Eine gezielte politische Aufwertung und der dadurch initiierte
Eingriff in die Dynamiken des Marktes verstirkten zudem die Ausprigung

okonomischer Prozesse in Ostberlin (vgl. DORFLER 2010: 214fF)).

In Berlin waren bis zum Beginn der 1990er-Jahre die einfachen Lagen in der Mitte
der Stadt konzentriert, wodurch sich {iber Jahrzehnte Bevdlkerungsstrukturen
entwickelt hatten, die der Verfligbarkeit giinstigen Wohnraumes entsprechen.* Dieser
Sachverhalt ist sowohl der historischen Bauweise als auch der Teilung Berlins
zuzuschreiben. Uber 40 Jahre waren fiir West-Berliner die zur Mauer gelegenen
Bezirke Wedding, Tiergarten, Kreuzberg und Neukélln die Randlagen der Stadt.
Gleiches galt auf der Ostseite fiir den Stadtteil Prenzlauer Berg, der heute zum Bezirk
Pankow gehort und im Westen und Siidwesten an den Bezirk Mitte grenzt. Der durch
eine geringe Kaufkraft gepriagten Bevolkerung entgegen stand zudem die
architektonische Pragung des Stadtteils durch historische Altbauten, die groBtenteils
aus der Zeit um die Wende zum 20. Jahrhundert, hauptsédchlich aus den Jahren 1889
bis 1905, stammen. Prenzlauer Berg unterlag daher in den vergangenen Jahren zwei
sich gleichzeitig vollziehenden Prozessen: Zum einen ist der Stadtteil Zielpunkt
intensiver stddtebaulicher Erhaltungsbemiihungen gewesen. Zum anderen ist
Prenzlauer Berg aufgrund seiner innerstddtischen Lage und seines Gebdudebestandes
derzeit eine anschauliche Plattform flir die Umsetzung von Investitionsstrategien und

innovative Ideen fiir das innerstidtische Wohnen.

Durch die politische Wende und die damit einhergehenden stddtebaulichen
Einflussfaktoren in Berlin treffen seit dem Beginn der 1990er-Jahre in Prenzlauer
Berg drei sich gegenseitig verstirkende Entwicklungsgénge aufeinander. Erstens war
durch die Vernachldssigung der historischen Bausubstanz wihrend der Zeit der DDR
die Notwendigkeit fiir eine umfassende und ziigige Sanierung gegeben. Zweitens war
und ist der Stadtteil aufgrund seiner Lage innerhalb Berlins ein Anlaufpunkt fiir eine
hohe Nachfrage nach Wohnraum. Drittens bot eine groe Anzahl an zur Verfligung

stehenden Frei- und Brachflichen in Kombination mit einer attraktiven

% Sowohl in West- als auch in Ostberlin waren zudem groBe kommerzielle Entwicklungsprojekte im
Bereich Konsum, Gewerbeentwicklung und Immobilien, die anderen westlichen Stidten das typi-
sche Gesicht einer weitfldchigen Agglomeration mit abnehmender Verdichtung vom Zentrum zur
Peripherie hin geben, kaum ausgeprigt (vgl. HEEG 1998).
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Sanierungssatzung und den bis zu diesem Zeitpunkt geringen Bodenpreisen grofen
Anreiz fiur die Entwicklung von hochpreisigen Eigentumswohnungen in Prenzlauer
Berg. In den letzten zehn Jahren ist innerhalb des Stadtteils eine Vielzahl von
Wohnimmobilienprojekten entstanden. Eines der ersten Projekte der jlingeren
Generation, die in etwa im Jahre 2000 nach den ersten Sanierungsvorhaben begann,
waren die Prenzlauer Girten, die im Folgenden vorgestellt und hinsichtlich ihrer

stadtebaulichen Gestaltung mit Projekten im Umfeld verglichen werden.

Die Entstehungsgeschichte der Prenzlauer Gérten ist eng mit der jiingeren
Entwicklung des Stadtteils Prenzlauer Berg verkniipft und charakteristisch fiir viele
andere Projekte im Umfeld. Die hohe Nachfrage nach Wohnraum traf nach der Wende
zu Beginn der 1990er-Jahre auf ein stark veraltetes Wohnungsangebot. Trotz des
Neubaus von Plattensiedlungen wie der Wohnsiedlung am Ernst-Thidlmann-Park
lebten deutlich weniger Menschen in Prenzlauer Berg, als noch zu Beginn und zur
Mitte des Jahrhunderts. Ein wesentlicher Grund fiir den Bevolkerungsriickgang in der
Zeit zwischen dem Ende des Zweiten Weltkrieges und dem Fall des Eisernen
Vorhangs war die Vernachldssigung der Bausubstanz durch die politische Fithrung der
DDR (vgl. BERTRAM/HEYDEN 2008: 5).* Zum Beginn der 1990er-Jahre war
Prenzlauer Berg geprédgt durch viele unsanierte, teilweise leer stehende Wohnungen,

vor allem innerhalb des Altbaubestandes.

Zwischen den Jahren 1993 und 1995 wurden in Prenzlauer Berg fiinf
Sanierungsgebiete festgelegt, die eine Verringerung der Abwanderung von Bewohnern,
in erster Linie jedoch den Erhalt der Bausubstanz zum Ziel hatten. Zu diesem Zweck
wurde auch der Milieuschutz teilweise aufgehoben.*' Das Gebiet galt hierdurch als
groBtes zusammenhédngendes Sanierungsgebiet Europas, in dem die Sanierung von

tiber 30.000 Wohneinheiten mit 6ffentlichen Mitteln gefoérdert werden sollte. So

“" Das Wohnungsbauprogramm der DDR war aus Kostengriinden fast ausschlieBlich auf den Neubau

von Plattensiedlungen in bisher unbebauten Gebieten ausgelegt. Im Altbaubestand wurden
dringende Reparaturen daher nicht durchgefiihrt. Gebdudeteile in den Griinderzeitvierteln, vor
allem Seitenfliigel und Quergebédude, waren daher unbewohnbar geworden und standen leer.

*I' Dieses Vorhaben kann, nicht nur hinsichtlich seiner symbolischen Wirkung, als elementarer Schritt

der Anpassung an den nationalen Immobilienmarkt eingestuft werden, da nach der Authebung des
Milieuschutzes fiir die Frage nach dem zeitgemiBen Ausstattungszustand einer durchschnittlichen
Wohnung nach §172 BauGB nicht mehr ein regionaler, sondern ein bundesweiter Vergleichs-
mafBstab gilt.

130



Kapitel 5: Fallstudien

konnten beispielsweise private Investitionen in den Bestand zu 100 % steuerlich
abgesetzt werden. AufBlerdem sank durch Entkernungen und den Einbau von
Innentoiletten die Anzahl der Wohnungen. Des Weiteren kam es zu einer strategischen
Aufwertung der offentlichen Infrastruktur und des oOffentlichen Raumes durch die
Planung und Gestaltung von Freiflichen sowie den Bau von Spielpldtzen. Erklértes
Ziel dieser Mallnahmen war auch eine bauliche Initialisierung der qualitativen
Aufwertung der sozialen Infrastruktur des Stadtteils (Gesprach KOBS). Heute sind die
einzelnen Altbauquartiere in Prenzlauer Berg weitgehend saniert und bilden eine
zentrale und bevorzugte Wohnlage flir Familien. Da bis vor wenigen Jahren in den
dicht bebauten Griinderzeitquartieren des Stadtteils wenig Platz fir griine
Ausgleichsflachen existierte, wurden zudem vorhandene Spielpldtze und Griinflachen
weiter aufgewertet und erweitert (vgl. SENATSVERWALTUNG FUR
STADTENTWICKLUNG BERLIN 2011).

Zu Beginn des 21. Jahrhunderts existierten, insbesondere im Gebiet um den
ehemaligen Mauerstreifen, in den ehemaligen Ostbezirken Berlins in Mitte, Pankow
und Friedrichshain zahlreiche Brachflachen und ehemalige Industrieareale, auf denen
in Baulticken und auf groflen Hofen neuer Wohnraum entstehen sollte. Dariiber hinaus
war es im Zuge der politischen Wende in Ostberlin im Rahmen des Einigungs-
vertrages zu zahlreichen Restitutionsverfahren gekommen, der Riickgabe von
urspriinglich privaten Fldchen an die rechtmiBigen Eigentlimer. Zu diesen Flachen
gehorten auch die Grundstiicke diverser ehemaliger Brauereien in Prenzlauer Berg.*
Auf diesen Flichen wurden bis zum heutigen Tage verschiedene Neubauprojekte
geplant und realisiert. Seit der Mitte der 2000er-Jahre steigt die Nachfrage nach
Wohnraum im Eigentum in Prenzlauer Berg stark an, sodass gegenwirtig auch die
letzten freien Brachflichen fiir Wohnneubauten genutzt werden. Eines dieser
Grundstiicke war das Geldnde der ehemaligen Schneider-Brauerei am Volkspark
Friedrichshain, in dem ab dem Jahre 2005 unter der Beriicksichtigung von Auflagen
des Denkmalschutzes die Prenzlauer Girten entwickelt wurden. IThr stddtebauliches

Konzept ist in Abb. 12 zu sehen.

2 Mitte des 19. Jahrhunderts war das obergirige WeiBbier in Berlin sehr gefragt. Nach der Reichs-
griindung im Jahre 1871 begannen besonders GroB3stddte wie Berlin rasant zu wachsen. Der enorme
Bevolkerungszuwachs hatte auch einen Boom der Nahrungs- und Genussmittelindustrie zur Folge.
Im Jahre 1900 gab es im Prenzlauer Berg vierzehn Brauereien, auf deren Arealen sich heute Wohn-
und Gewerbequartiere befinden.
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Abb. 12: Stiidtebauliche Konzeption der Prenzlauer Girten

Quelle: Eigene Aufnahme

Die Prenzlauer Girten wurden bis zum Ende des Jahres 2008 auf dem Geldnde der
ehemaligen Brauerei Schneiderei an der Grenze der Stadtteile Prenzlauer Berg und
Friedrichshain gegentiber dem Volkspark Friedrichshain entwickelt. Auf einem Areal
von insgesamt 21.000 m? entstand ein Wohnquartier nach einem Entwurf des Berliner
Architekten Stephan Hohne. Das Projekt ist als reines Wohnquartier aufgebaut und
besteht aus 60 Einzelhdusern zur exklusiven Nutzung durch jeweils einen Eigentiimer
bzw. Mieter sowie 46 Apartments in vier Mehrfamilienhdusern. Ein charakteristischer
Aspekt, insbesondere bei der Vermarktung des Projektes, ist die Errichtung der
Reihenhduser als dreigeschossige Townhouses in einem puristischen weillen Anstrich.
Die mehrgeschossigen weiflen Reihenhduser sind dicht an das alte Brauerei-Gebdude
im Norden des Areals gebaut, das aufgrund des bestehenden Denkmalschutzes
erhalten bleiben musste. Durch kleine Vorgirten fiihren Au3entreppen in die jeweilige
Einheit. Hinter den Héusern befinden sich dazugehdorige Privatgirten mit einer Grof3e

von etwa 50 m? Die stddtebauliche Konzeption ist durch eine zentrale, das Areal in
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zwei Seiten teilende Zufahrt gekennzeichnet. Am Eingang des Quartiers befinden sich
auf der linken und rechten Seite die Mehrfamilienhduser, daneben schlieen sich die
dreigeschossigen Townhouses an. Die Zufahrtsstral3e lduft auf einen zentralen Platz zu,
in dessen Mitte sich ein Brunnen sowie ein Kinderspielplatz befinden. Im hinteren
Teil des Quartiers macht die Strale einen Knick und endet in Richtung der
Greifswalder Stral3e.

Charakteristisch fiir die kriminalpréventive Gestaltung der Prenzlauer Gérten ist die
Ausrichtung des Areals auf einen Haupteingang, der sich im vorderen Teil des
Quartiers an der Strale Am Friedrichshain befindet und somit keinen direkten Zugang
zu anderen Teilen des Quartiers ermoglicht. Die dem Zuschnitt des Grundstiicks
geschuldete schlauchférmige Ausrichtung erhélt hierdurch eine abschottende Wirkung.
Aufgrund der umliegenden Bebauung kann das Areal zudem von auBen nicht
eingesehen werden. Die auf das Gelidnde fithrende Strafle ist ab der Zufahrt zu dem
Gelédnde in einem rostroten Farbton asphaltiert, der einen deutlichen Kontrast zu der
Farbe des FuBBweges der Hauptstra3e darstellt. Der Eingang ist durch einen etwa zwei
Meter hohen Zaun und ein offen stehendes Tor gesichert und wird zur linken und

rechten Seite jeweils durch ein Pfortnerhduschen flankiert.

Wihrend zweier Begehungen der Prenzlauer Garten in den Jahren 2011 und 2012
wurde festgestellt, dass ein Zugang zu dem Quartier tagsiiber ohne eine
Einlasskontrolle moglich ist. Trotz der an der zentralen Zufahrt postierten
Wachhduschen waren zudem weder ein Doorman bzw. Concierge noch ein
Hausmeister anwesend. Des Weiteren existiert trotz eines intensiven
Beleuchtungskonzeptes mit Laternen sowie an den H&usern angebrachten Lichtern
keine Videotliberwachung. Die Klingelschilder weisen dariiber hinaus nicht bloB die
einzelnen Nummern der Wohneinheiten, sondern konkrete Namen aus. Innerhalb des
Quartiers existiert keine sichtbezogene Trennung oder Abschirmung einzelner
Einheiten voneinander durch Hecken oder Biische. Lediglich im zentralen Hotbereich
wurden die Griinanlagen in symmetrischer Form angelegt. Durch die autobefreite
Zone halten sich viele Bewohner und insbesondere Kinder in den Auflenbereichen der

Anlage auf und spielen auf der Straf3e.

Der lokalen Planung im Bezirk Pankow ist es aufgrund der noch aus dem Beginn der

Sanierungszeit in den 1990er-Jahren stammenden Flidchenplanung nicht moglich
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gewesen, detailliert Einfluss auf einzelne B-Pldne im Sanierungsgebiet zu nehmen,
z. B. ber stiddtebauliche Vertrige bzw. vorhabenbezogene Bebauungspline.
Hierdurch sollte im Rahmen der Sanierungssatzung eine ziigige Umsetzung einzelner
Entwicklungsvorhaben vorangetriecben werden. *> Bei dem angewendeten B-Plan
IV-77 sowie dem im nordlichen Abschnitt betroffenen Plan 3-33 handelt es sich um
B-Pliane nach §30 BauGB, die nicht auf ein konkretes Bauvorhaben zugeschnitten
sind. Sie sehen ein ,,allgemeines Wohngebiet (WA) mit ,,Mischnutzung (MI)* sowie
einen ,0ffentlichen Spielplatz (Spiel)* vor. Obwohl es sich bei der
Entwicklungsfldche um ein Privatgrundstiick handelt, unterliegt dieses somit rechtlich
dem Zugang durch eine offentliche Nutzung (,,Privatgrundstiick mit 6ffentlichem

Wegerecht®).

Die beschriebenen planerischen Umsténde fiihren dazu, dass das gesamte Grundstiick
inklusive des Spielplatzes tagsiiber der Offentlichkeit zuginglich sein muss. Das
tagsiiber offene Tor am Eingang ist somit — trotz der Bemiihung zur optischen
Abtrennung durch einen sich deutlich von der Hauptstrae unterscheidenden
Bodenbelag — ein deutliches Zeichen fiir die Grenzen der sicherheitsarchitektonischen
Konzeption durch das angewendete Baurecht. Die zentrale Zufahrtsstrale Am
Schweizer Garten, die das Quartier durchzieht, wird somit zu einer Offentlich
nutzbaren Strafle. Die Lage und GroBe des Spielplatzes wurden im Rahmen des
Sanierungsrechtes zwischen Stadt und Projektentwickler ausgehandelt. Gegenwirtig
wird zudem dartiber verhandelt, in welcher Form der durch die Baugenehmigung
vorgesehene zweite Offentliche Zugang im hinteren Teil des Wohnquartiers gestaltet
werden kann (Gespriach KOBS). Im hinteren Bereich des Areals befinden sich zurzeit
noch zwei Gebdude des ehemaligen Vergniigungsparks Schweizer Garten, der
zusammen mit der ehemaligen Brauerei Schneider im Jahre 1990 unter
Ensembleschutz gestellt wurde, wodurch weder die Gebdude abgerissen, noch die

Freiflachen zugebaut werden diirfen.

" In den Leitsitzen zur Berliner Stadterneuerung heiBt es diesbeziiglich: ,, Die Sanierung ist nach
formlicher Festlegung ziigig innerhalb eines verkiirzten Zeitplans durchzufiihren. Bei der Grdfie der
Sanierungsgebiete ist dieses nur erreichbar, wenn die Erneuerung auf die notwendigen Mafsnahmen
bei reduzierten Standards begrenzt wird*“ (SENATSVERWALTUNG FUR
STADTENTWICKLUNG BERLIN 2005).
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Vor dem Hintergrund der Beschreibung der stiddtebaulichen Konzeption der
Prenzlauer Girten erscheint die Welle an medialer und stadtsoziologischer Kritik, die
dem Projekt anfinglich entgegenschlug, als Projektion von Sorgen und Angsten vor
den zukiinftigen stidtebaulichen Entwicklungen im Stadtteil.** Die Kritik an der
Gestaltung der Prenzlauer Girten bietet Grund genug, den Blick auf die jiingere
stadtebauliche Entwicklung des gesamten Stadtteils zu richten und sich mit der
baulichen und symbolischen Erscheinung weiterer lokaler Neubauprojekte zu
beschéftigen. Aufgrund der bestehenden B-Plidne und vielen Freiflichen wurde seit
dem Jahre 2008 durch die lokale Baubehorde eine Vielzahl von Projekten genehmigt,
innerhalb derer die gestalterischen Pldne von Investoren weitgehend umgesetzt
werden konnten. Sie dhneln hinsichtlich ihrer stddtebaulichen Konzeption als Quartier
auf den ersten Blick den Prenzlauer Gérten, spielen im Rahmen moderner
Vermarktungskonzepte in der Regel mit pritentiosen Euphemismen wie ,,Hof** und
,Garten” und lenken den Blick des Betrachters somit auf die nachbarschaftliche
Qualitédt innerhalb und im Umfeld der Areale. Dazu zéhlen die ,,Choriner Hofe* (Jahr
der Fertigstellung 2012), die ,,Winsgirten“ (2012), die ,,Kastaniengérten* (2010), die
»Puccini Hofgirten® (2012) an der Grenze zum Stadtteil Weillensee und das Projekt
,Marthashof™ (2012).

Wihrend der Begehung des Prenzlauer Bergs im August des Jahres 2012 wurde ein
spezielles Augenmerk auf die offentliche Zugénglichkeit zu den Wohnprojekten des
Stadtteiles gelegt, und die Erscheinung der Eingangsbereiche dokumentiert
(vgl. Abb. 13). Auffillig war dabei besonders, dass viele der neugebauten Quartiere in
der Form einer Blockrandbebauung mit einem abschlieBbaren Tor versehen sind.
Problemlos zuginglich waren die Winsgérten sowie die Baustelle der Choriner Hofe.
Abgeschlossen waren hingegen der Marthashof sowie die Kastaniengérten. Bei dem
Projekt ,,Richards Girten* (2011) an der Grenze zum Stadtteil Friedrichshain besteht
zwar ebenfalls eine klare Ausrichtung auf nur einen Zugang zu dem Grundstiick.
Dennoch wird die symbolische Trennung von privatem und o&ffentlichem Raum

lediglich durch eine eindeutige Beschilderung anstatt mittels baulicher Maflnahmen

* Beispielsweise brachte der Tagesspiegel (17/08/2008) die Gestaltung des Projektes mit der
Konzeption einer Gated Community in Verbindung: ,,Auch in Berlin sind die geschlossenen
Luxusquartiere mit Doormen und Eingangsschranken auf dem Vormarsch. ** Die Bildzeitung schrieb
mit Bezug auf die Prenzlauer Gérten: ,, Berlin baut immer mehr viedeoiiberwachte Wohnanlagen mit
hohen Zdunen und Sicherheitspersonal.
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herbeigefiihrt. Bemerkenswert ist diesbeziiglich, dass dort, anders als z. B. in den
Prenzlauer Gérten oder dem Marthashof, der Anteil an Mietwohnungen etwa 50 % der

Einheiten betrégt.

Abb. 13: Eingiinge von Wohnquartieren in Prenzlauer Berg

Winsgéirten (2012) Kastamengiirten (2010)

Quelle: Eigene Aufnahmen

Ahnlich den Prenzlauer Girten warb auch das Projekt Marthashof an der Schwedter

StraBBe offensiv mit den dort umgesetzten Sicherheitsaspekten. Das Wohnquartier mit
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etwa 130 Einheiten im Eigentum entstand auf dem wihrend des Zweiten Weltkrieges
vollstindig zerstérten Grundstiick einer Magdeherberge. Nachdem die Ruinen im
Jahre 1958 abgerissen worden waren, lag das Geldnde mit kurzweiligen Ausnahmen
tiber viele Jahre brach und blieb weitgehend ungenutzt. Seit dem Fall der Mauer gab
es Uberlegungen hinsichtlich der Entwicklung einer Parkanlage fiir die Anwohner,
eines Schulneubaus sowie zur Expansion einer Biotechnologiefirma, die jedoch alle
wieder verworfen wurden. Stattdessen entschied ein architektonischer Wettbewerb,
der weitgehend ohne die Beteiligung der Offentlichkeit iiber den gesamten
Planungsprozess durchgefiihrt wurde, iiber die Verwendung der Flache. Da zudem
kein Bebauungsplan fiir die Bauliicke nétig war, wurden weder Griinflichen noch die
Geschosshohe im Vorfeld festgelegt. In hufeisenformiger Blockbebauung wurden in
der Folge etwa 130 Wohneinheiten mit deckenhohen Fenstern, Dachterrassen und
Loggien entwickelt und zu einem Preis von durchschnittlich etwa 3.000 €/m?
verkauft. Zum Schutz der Bewohner existieren eine Videogegensprechanlage sowie
ein optionaler Concierge, der jedoch nicht als Wachmann zur Zugangsbeschriankung
fungiert. Der etwa 3.000 m? grof3e Innenhof, der einen Spielplatz und eine Liegewiese
enthilt, ist zudem nicht fiir die Offentlichkeit zuginglich. Nicht nur aufgrund der
Abholzung des historischen Baumbestandes hatte sich bereits im Jahre 2008 eine
Anwohnerinitiative gebildet, die vor allem die bauliche Dichte des Bauvorhabens in

den Mittelpunkt ihrer Kritik stellte.*

Wihrend sich die offentliche Kritik an der physischen Symbolik und Gestaltung der
Projekte Prenzlauer Girten und Marthashof auf ©konomische Dynamiken und
politische Versdumnisse im Rahmen der Stadterneuerung Berlins in den
1990er-Jahren zuriickfiihren lédsst, vermittelt die Gesamtsituation in Prenzlauer Berg
derzeit nicht den Eindruck, dass der Stadtteil sich im Zuge der Bestrebungen zur
Aufwertung der Bausubstanz zu einem durch stiddtebauliche Kriminalpravention

gepriagten Raum ohne 6ffentliches Leben entwickelt (hat). Zum einen handelt es sich

* Die Sorge der Anliegerinitiative Marthashof (AIM) richtete sich nicht nur gegen die symbolische

Abgrenzung mittels des Einsatzes einer umfassenden kriminalpraventiven Gestaltung. Es wurden
zahlreiche Kritikpunkte wie die Ubernahme des traditionellen Namens des Gelindes, die fehlende
Biirgerbeteiligung sowie die unpassende Blockrandbebauung mit einer fehlenden Einbindung in die
bestehenden Strukturen des Stadtteiles formuliert.
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bei keinem der erwdhnten Projekte um einen Vorgang der Privatisierung urspriinglich
offentlichen Raumes, da samtliche grof3flichig entwickelten Quartiere im Stadtteil auf
ehemaligen Brach- oder privaten Gewerbeflichen entstanden sind, deren
Verfligbarkeit zudem begrenzt bzw. nahezu ausgeschopft ist. Zum anderen besteht,
trotz der Einbindung von tiber eintausend seit der Wende entwickelten Wohneinheiten
in quartiersartige Strukturen, in Bezug auf den gesamten Wohnungsbestand von etwa
32.000 Einheiten kein realistischer Grund zur Sorge beziiglich der Abgrenzung weiter
Teile der lokalen Bevolkerung hinter Zdunen oder Mauern. Der Einbezug von
erginzenden Dienstleistungen in die Gebdudebewirtschaftung oder die Einbindung
von Sicherheitsunternehmen in den Bewirtschaftungsprozess wird zudem bei der

tiberwiegenden Anzahl der betrachteten Neubauprojekte nicht vorgenommen.

Beziiglich der baulichen und diskursiven Prisenz immobilienwirtschaftlicher
Sicherheitsproduktion im Prenzlauer Berg lassen sich in den letzten Jahren vor allem
zwel Sachverhalte beobachten: Erstens existiert die Tendenz, die Kritik an der
allgemeinen soziodkonomischen Entwicklung eines Stadtteils, z. B. in der Form eines
Ansteigens der Mieten, mit der Umsetzung solcher Sicherheitsmalnahmen zu
verkniipfen, die — nicht nur innerhalb Berlins — wiéhrend des allgemeinen
Herstellungs- oder Betriebsprozesses eines jeden Wohnquartiers zum Alltag gehoren.
Exemplarisch hierfiir steht die Kritik an den geschlossenen Eingangstoren der
Choriner Hofe, deren Zugang zum Innenhof des Projektes nur den Nutzern mdoglich
ist, sowie an der nidchtlichen Bewachung der Baustelle des Marthashofes durch
Mitarbeiter ~ eines  Sicherheitsunternehmens, die  jedoch  bereits  aus

versicherungsrechtlichen Griinden durch den Bauherrn gewéhrleistet werden muss.

Zweitens scheint sich gegenwirtig, mutmallich auch aufgrund des bereits
vollzogenen (und ausfiihrlich dokumentierten) Austausches eines GroBteiles der
urspriinglichen Bevélkerung (vgl. HOLM 2006; vgl. DORFLER 2010), die
offentliche Kritik an dem Einbezug von Sicherheitsproduktion in den Wohnkontext
abzuschwichen. Ein moglicher Grund dafiir konnte auch in einem teilweisen
konzeptionellen Umdenken von Investoren liegen, das auf der Vorreiterrolle einzelner
innovativer  Projekte  beziiglich der  Vermarktung eines ausgefallenen
kriminalprdaventiven Konzeptes basiert. So war die Diskussion um das Projekt
»Carlofts* im Bezirk Kreuzberg-Friedrichshain geprigt von einer symbolischen

Aufladung mit den Sorgen der Anwohner beziiglich der zukiinftigen Entwicklungen
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des Stadtteils. Der exklusive Charakter des Projektes besteht in der Moglichkeit, mit
dem Auto iiber einen speziellen Fahrstuhl bis in die eigene Wohnung fahren zu
konnen. Die Realisierung wurde — mutmaBlich auch aufgrund der durch den Investor
forcierten Herausstellung der vermeintlichen Gefahren des offentlichen Umfeldes
aufgrund von Brandstiftungen an Fahrzeugen — von der Nachbarschaft von Beginn an
negativ aufgenommen. In der Folge kam es zu Demonstrationen und
Sachbeschiadigungen gegen das Gebdude durch Farbbeutel- und Steinwiirfe.
Unerheblich von der tatsdchlichen sozialriumlichen und soziodkonomischen
Relevanz des Projektes, das weder groBrdumig abgeschirmte Freiraumstrukturen
umfasst, noch mit seinen elf Wohneinheiten relevanten Einfluss auf die
Bevolkerungsstruktur im Stadtteil zu nehmen imstande ist, wurden die Carlofts somit
zum physischen Symbol fiir die befiirchtete Verdriangung innerhalb des Kreuzberger

Kiezes.

Bis zur Jahrtausendwende wurden in Berlin viele Brachflichen nicht oder nur
unwirtschaftlich genutzt. Durch die jahrzehntelange Teilung der Stadt konnten sich
globale Immobilienmarktdynamiken nicht intensiv ausprégen. Der Fall der Mauer hat
Investoren und Privatkdufern eine halbe Weltstadt als Plattform fiir Investitionen
erdffnet. Dieser Sachverhalt sorgte einerseits fiir einen Bauboom, der angesichts der
(notwendigen) Strukturanpassung jedoch seine eigene Konsolidierung in sich trégt:
Mit der Anpassung an die Gegebenheiten des nationalen Marktes und der Anwerbung
eines (internationalen) kaufkréftigen Publikums zogen in den vergangenen Jahren die
Preise fiir leer stehende private und kommunale Flichen an und n#hern sich dem
bundesweiten Niveau. Andererseits wurden Rahmenbedingungen geschaffen, die eine
Schliefung von Bauliicken und Modernisierungsmafinahmen an den teilweise
maroden Bestandsobjekten beschleunigen sollten. Die Initialisierung einer Stimmung
des Aufbruchs durch gezielte politische Forderung kann somit als wesentlicher Faktor
fiir den rasanten Anstieg der Miet- und Kaufpreise bei einem gleichzeitig grof3en
Interesse an den Flidchen in Prenzlauer Berg zur Umsetzung von Wohnquartieren

genannt werden.

In der Folge des politisch formulierten Anspruchs an die ziigige Aufwertung des {iber
Jahre vernachldssigten Stadtteils wurde auf eine iiber die Schaffung der
Sanierungssatzung hinausgehende Einbindung von Instrumenten zur Steuerung und

Sicherung der stddtebaulichen Qualitdt in der Form vorhabenbezogener
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Bebauungspline oder eine kooperative und transparente Offentlichkeitsbeteiligung
weitgehend verzichtet. Hierdurch entstanden im Rahmen von Sanierungssatzung und
Denkmalschutz die Moglichkeit der steuerlichen Abschreibung von Investitionen
sowie die Chance der groBflichigen Entwicklung von brachliegenden oder
zuriickgegebenen Grundstiicken und somit eine historisch einmalige Situation fiir die
Wohnungswirtschaft bei einem minimalen politischen Eingriff in deren stiddtebauliche
Konzeptionen. Gleichzeit handelt es sich jedoch, sowohl im Falle des Marthashofs als
auch bei der kriminalpridventiven Gestaltung der Prenzlauer Gérten, nicht um die
stadtebauliche Regel, sondern um lokalspezifische Ausnahmen, was auch anhand der

sich auf diese Projekte konzentrierenden 6ffentlichen Kritik abgelesen werden kann.

Die Frage, ob es sich bei den in Prenzlauer Berg entwickelten Quartieren um Projekte
des hochpreisigen Segmentes handelt, kann durch einen Blick auf die Zahlen des
gesamten Berliner Marktes beantwortet werden. Erstens nehmen die fiir die
Wohneinheiten gezahlten Preise von etwa 2.600 €/m? in den Prenzlauer Girten und
3.000 €/m? im Marthashof lediglich einen Platz im mittleren Preissegment des
jeweiligen Entwicklungsjahres ein (vgl. GAA Berlin 2009; 2012). Zweitens liegen
diese Preise immer noch weit unter denen von Stiddten wie Hamburg, Miinchen und
Frankfurt. Die wichtigsten Standorte fiir hochpreisiges Wohnen befinden sich
innerhalb Berlins zudem nach wie vor in Mitte sowie im Siid-Westen in den Bezirken
Charlottenburg-Wilmersdorf und Zehlendorf. Da besonders internationale Zuziigler,
die vermehrt seit den 2000er-Jahren nach Prenzlauer Berg gezogen sind, immer noch
begeistert tiber den verhéltnisméBig glinstigen Wohnraum im Stadtteil sind, ist jedoch
zu vermuten, dass der gegenwirtige Kaufpreis fiir Neubauentwicklungen in
Prenzlauer Berg lediglich eine Momentaufnahme darstellt (vgl. DORFLER
2010: 254).

Aus immobilienwirtschaftlicher Perspektive stellt die jiingere Entwicklung in
Prenzlauer Berg die Anpassung an die Gegebenheiten des nationalen Marktes dar.
Diese hat zwar auch in anderen deutschen Stidten zu einem Preisanstieg in etablierten
Lagen, jedoch bislang nicht zu einem umfassenden Einsatz kriminalpriventiver
Gestaltung im Wohnkontext sowie der demonstrativen baulich-symbolischen
Abgrenzung der Mittel- oder Oberschicht gefiihrt. In dieser Erkenntnis bestehen
Handlungsrdaume fiir die Berliner Politik im Hinblick auf die Identifikation von Zielen

zur Erhaltung und Gestaltung des offentlichen Raumes. Zum einen kann mit dem
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Verweis auf erfolgreiche Projekte in Hamburg und Miinchen und das dortige
Vorgehen bei der Schaffung von Baurecht auf die Entwicklung von Wohnquartieren
mit einem Verzicht auf den umfassenden Einsatz von Sicherheitsmaf3nahmen gedriangt
werden, ohne dabei die finanziellen Ziele von Investoren beschneiden zu miissen.
Zum anderen erscheint die Ermoglichung einzelner innovativer Gestaltungskonzepte
mit hohem Priaventionscharakter forderlich fiir die Diskussion iiber gesamtstidtische
Herausforderungen durch den Wandel des Immobilienmarktes. Diese resultiert in
Berlin in einer verstdrkten Reflexion und medialen Diskussion beziiglich des

Stellenwertes des dffentlichen Raumes fiir die Gesamtstadt.
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Denkmalschutz als Entwicklungsleitbild: Wiens Innere Stadt

Die durchschnittliche Nachfrage am Wiener Wohnimmobilienmarkt ist in den
vergangenen Jahren angestiegen und seitdem auf anhaltend hohem Niveau geblieben.
Beflirchtungen, der Wiener Wohnungsmarkt folge dem siideuropdischen Trend der
internationalen Preiseinbriiche im Zuge der Eurokrise, sind bisher nicht eingetreten,
was zu einer ansteigenden Attraktivitit fiir die Umsetzung stddtebaulicher Projekte im
Gebiet im und um den Kern der Wiener Innenstadt gefithrt hat
(vgl. STADT WIEN 2010). Das historische Ensemble Wiens wird intensiv touristisch
genutzt und ist zudem durch die Richtlinien des Denkmalschutzes geschiitzt, was mit
einer hohen offentlichen und stadtpolitischen Aufmerksamkeit fiir die dort
entstehenden Architekturprodukte einhergeht. Gegenwirtig befinden sich in Wien
diverse Wohnimmobilienprojekte in exklusiver Innenstadtlage in der Entwicklung, bei
denen Spitzenkaufpreise von bis zu 20.000 €/m? anvisiert werden. Hiufig basieren die
Entwicklungsstrategien auf der Umnutzung bestehender Gebdudestrukturen unter
rigiden baurechtlichen Vorgaben, die sich aus der durch die Stadtpolitik formulierten
Wettbewerbsstrategie in Kombination mit dem Ziel der Erhaltung des historischen
Stadtbildes ergeben. Der hohe Stellenwert des Denkmalbestandes fiir das Image der
Wiener Stadtlandschaft hat in den vergangenen Jahren nicht nur den konstanten
Anstieg der Preise fiir Wohnimmobilien gefordert, er fordert auch seinen Tribut

hinsichtlich der Moglichkeit zur Umsetzung von Sicherheitsmafnahmen.

Die osterreichische Hauptstadt befand sich nach dem Fall des Eisernen Vorhangs
neuen geopolitischen Lagebedingungen im Zentrum des europdischen Stddtesystems
ausgesetzt und mit dem Beitritt zur EU im Jahre 1995 in einen groB3en und liberalen
Binnenmarkt mit einem Bedeutungsgewinn des Ostlichen Europas als Absatzmarkt
und Produktionsstandort eingebunden (vgl. OSSENBRUGGE et al. 2002: 72ft)). Die
einst ungiinstigen Faktoren fiir den Wirtschaftsstandort Wien, wie die Lage an der
Aullengrenze eines zweigeteilten Europas oder das Fehlen groBerer Absatzmérkte flir
die liberdimensionierte ehemalige Residenzstadt als Hauptstadt eines Kleinstaates,
boten neue Entwicklungschancen, insbesondere fiir die strategische Stadtentwicklung
(vgl. HATZ 2002: 4). Die Verdnderung in Wiens geopolitischer Lage im Gefolge der
Offnung Osteuropas ging einher mit der Initialisierung demographischer und
wirtschaftlicher Wachstumsprozesse. Die stddtische Politik spielte dabei eine

Schliisselrolle, nicht nur hinsichtlich der Schaffung von Planungsrecht, sondern auch
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durch die Investition 6ffentlicher Mittel. Parallel zur Entwicklung neuer Biirofldchen,
vor allem durch private Investoren, wurde in groBem Umfang in die Bereiche Verkehr,
Freizeit und Erholung sowie in die Stadtsanierung und den Wohnungsneubau
investiert. Ergénzt wurden die durch die Stadt zur Verfligung gestellten Mittel durch

umfassende auslindische Investitionen in den Wirtschaftsstandort Wien.*¢

Als spektakuldre Projekte der jiingeren Wiener Stadtentwicklung gelten die Donau-
City, die zur Entlastung der Wiener Innenstadt auf dem Geldnde der urspriinglich fiir
das Jahre 1995 geplanten Weltausstellung entstand, sowie die Umstrukturierung des
Geldndes des Nordbahnhofes. Daneben sind eine Vielzahl groB3- und kleinflachiger
Neubauprojekte und MaBnahmen der Stadterneuerung und -sanierung umgesetzt
worden. Die sozialdemokratische Stadtregierung hat ab der Mitte der 1990er-Jahre
einen gezielten Kurswechsel hin zu einer stirker wettbewerbsorientierten
Stadtentwicklung vollzogen. Diese Entwicklung duflerte sich in der Einrichtung neuer
Forderprogramme und Clusterinitiativen, der Auslagerung offentlicher Dienste an
private Trigerorganisationen, der Privatisierung stddtischer Betriebe und einer stédrker
akzentuierten Auflenwerbung. Wien positionierte sich zudem medial als "Ost-West-
Drehscheibe®, um sich mit Metropolen wie Berlin, Prag oder Budapest messen zu

konnen (vgl. GRUBBAUER 2011: 104ff.).

Die Verdnderungen der geopolitischen und &konomischen Standortfaktoren Wiens
werden durch eine Reihe stiddtebaulicher Entwicklungen demonstriert. Aufgrund des
bestehenden Umwidmungsverbotes von Wohn- in Biiroflichen wurde der
angestiegenen Nachfrage nach Biiroimmobilien durch Neubauten, teilweise in
Hochhiusern, entsprochen (STADTPLANUNG WIEN 2001: 45f.).*’ Die dynamische
Entwicklung am Rande des dichtbebauten Stadtgebietes und die damit einhergehende
Konkurrenz fiihrten jedoch zu Problemen in den Innenstadtlagen. Die griinderzeitliche

Bausubstanz sollte daher durch gezielte Aufwertungsmallnahmen erhalten und

% Deutlich wird die Geographie internationaler Transaktionen an den Strémen der auslindischen

Direktinvestitionen (vgl. SASSEN 1996: 30). Sowohl Direktinvestitionen aus dem Ausland als auch
die Investitionstatigkeit sterreichischer Unternehmen im Ausland konzentrierten sich in den
1990er-Jahren primir auf den Standort Wien (vgl. OSTERREICHISCHE NATIONALBANK 2001).

7" Die zunehmende Abhingigkeit der Stadtentwicklungsplanung von politékonomischen Prozessen

zeigt sich auch anhand der Aufweichung der Richtlinien der maximalen Bauhdhen in den inneren
Bezirken. Zwischenzeitlich war der gesamte Bereich entlang des Giirtels als Eignungszone fiir
weitere Hochhausbauten ausgeschrieben.
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ausgebaut werden (vgl. HATZ 2002: 7f.). Innovative und planerisch anspruchsvolle
MaBnahmen sowie Konversionsprojekte, wie die Etablierung eines universitiren
Campus oder das durch Um- und Neubau entstandene Museumsquartier, stehen als
sichtbare Zeichen flir die politisch aktiv gesteuerte ,,innere* Stadtentwicklung. Die
Konzentration der Investitionstétigkeit der Stadtplanung auf den Innenstadtbereich hat
ab der Jahrtausendwende zu einem deutlichen Anstieg der Attraktivitit Wiens als

Wohnstandort gefiihrt.

Ein weiterer wichtiger Impulsgeber fiir die Wiener Stadtentwicklung im Bereich des
Inneren Bezirks sowie fiir die Schiarfung des zukiinftigen internationalen Images der
Metropole war im Jahre 2001 die Ernennung des historischen Zentrums von Wien
zum Welterbe. Die historische Stadterhaltung ist daher (nach wie vor) auch aus
finanzieller Sicht ein zentrales Thema fiir die Verwaltung der Stadt Wien.* Aus
baurechtlicher Sicht ist das Areal der Wiener Welterbes somit doppelt geschiitzt;
in seiner Gesamtheit durch Schutzzonen als Bestandteil der Wiener Bauordnung, also
Kraft eines Landesgesetzes, und im Bereich seiner wichtigsten Bauten durch den
Denkmalschutz, der in Osterreich Angelegenheit des Bundes ist. Derzeit stehen etwa
780 Objekte der Kernzone des Areals des Welterbes unter Denkmalschutz, was etwa
der Hailfte der gesamten Bausubstanz entspricht. Seit der Novellierung des
Denkmalschutzgesetzes im Jahre 2000 konnen zudem auch Gartenanlagen in den
staatlichen Denkmalschutz einbezogen werden (STADT WIEN 2009: 6f.). Im Bereich
des historischen Zentrums der Stadt wurden dementsprechend beispielsweise die

Girten des Komplexes der Wiener Hofburg unter Schutz gestellt.

Basis aller baulichen Entscheidungen innerhalb des Wiener Stadtzentrums ist der
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan. In den Jahren 2003 bis 2005 wurde in die
Plandokumente eine Reihe von Widmungsbeschrinkungen fiir den 1. Wiener
Gemeindebezirk mit dem Ziel der Erhaltung des baulichen Erbes aufgenommen. Dazu
zihlen die bestandsgeméfe Widmung, die Einschrankung von DachgeschoBaufbauten
auf 5,50 Meter tiber der bestehenden Traufenlinie, das Verbot von Staffelgeschoflen
sowie Festsetzungen zur Gestaltung der Bauten, z. B. in Bezug auf Erker und Balkone.

Gesetzlich geregelt ist zudem, dass der Flichenwidmungs- und Bebauungsplan,

“ Die Ernennung zum Welterbe bietet neben touristischen Vorteilen auch die Maglichkeit zur
Beantragung von Zuschiissen fiir diverse 6ffentliche stidtebauliche und infrastrukturelle
MaBnahmen im Umfeld des jeweiligen Kulturgutes.
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ebenso wie alle in der Inneren Stadt vorgesehenen Bauprojekte, vom Fachbeirat fuir
Stadtplanung und Stadtgestaltung, einem politisch unabhingigen, ehrenamtlichen

Gremium, begutachtet werden muss.

Die UNESCO fordert in ihrem im Jahre 2005 verabschiedeten , Wiener
Memorandum* die Festlegung weiterer Grundsitze, die eine strategische Aufwertung
des  historischen  Bestandes in den Kontext einer zukunftsfihigen
Stadtentwicklungspolitik einbinden sollen. Der Schwerpunkt liegt dabei auf den
Auswirkungen zeitgendssischer Entwicklungen auf die gesamte ,historische
Stadtlandschaft, wobei dieser Begriff {iber die herkdmmlichen Termini “historisches
Zentrum”, “Ensemble” oder “Umgebung”, die in Chartas und Schutzgesetzen in der
Regel verwendet werden, hinausgeht und einen groBeren territorialen und
landschaftlichen Kontext umfasst. Die historische Stadtlandschaft erhielte ihre
auBergewohnliche und universelle Bedeutung aufgrund einer , sukzessiven
evolutiondren und geplanten territorialen Entwicklung iiber einen relevanten
Zeitraum durch Urbanisierungsprozesse, unter Einbeziehung topographischer und
okologischer  Bedingungen und mit dem Ausdruck wirtschaftlicher und
soziokultureller Werte der Gesellschaft”. Als solche umfassen der Schutz und die
Erhaltung der historischen Stadtlandschaft nicht nur die einzelnen Denkméler, die in
Schutzlisten dokumentiert sind, sondern auch rdumliche Ensembles und deren

wesentliche physische, funktionelle und visuelle Verbindungen.

Die Leitlinien der UNESCO fordern beziiglich der Einhaltung des Denkmalschutzes,
der Entscheidung iiber bauliche Eingriffe und der Einbindung zeitgendssischer
Architektur in die historische Stadtlandschaft sorgfiltige Uberlegungen hinsichtlich
des rdumlichen Zusammenhangs zwischen Alt- und Neubauten sowie deren Umfeld.
Diese Vorgaben manifestieren sich auch in einer ansteigenden Aufmerksamkeit flir
die Nutzungsfunktionen des 6ffentlichen Stadtraumes. So heifit es in Abschnitt 23 des
Wiener Memorandums: ,, Rdumliche Netzwerke in und um historische Stidte sollen
durch Stadtgestaltung und Kunst aufgewertet werden, da sie Hauptelemente der
Renaissance historischer Stddte sind: Stadtgestaltung und Kunst driicken ihre
spezifischen historischen, sozialen und wirtschaftlichen Komponenten aus und
iibermitteln sie den kommenden Generationen.“ Zur Erhaltung des Ensembles des
Wiener Welterbes gehort auch die Gestaltung von Freiflichen. Besondere Beachtung

wird dabei der Funktionalitdt, den Malistiben, den Materialien, der Beleuchtung, der
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StraBBenausstattung, der Werbung und der Begriinung geschenkt. Zudem soll die

Stadtplanung in der historischen Zone Wiens

e MaBnahmen zur Erhaltung der Infrastruktur beriicksichtigen, die den Baubestand
und dessen Kontext respektieren und die negativen Auswirkungen von

Verkehrsfluss und Parkrdumen entscharfen (24),

e cinen Managementplan entwickeln und umsetzen, internationale Experten an der
Durchfithrung von Planungsprozessen beteiligen sowie eine rechtzeitig

beginnende umfassende 6ffentliche Erhebung gewihrleisten (28),

e innerhalb des Qualititsmanagements der historischen Stadtlandschaft auf eine
dauerhafte Erhaltung und Verbesserung der rdumlichen, funktionellen und
gestaltungsspezifischen Werte abzielen sowie wirtschaftliche Aspekte an die Ziele

einer langfristigen Erhaltung des Welterbes binden (29)

e und Architektur als Instrument zum Wettbewerb begreifen, da diese zu den
Werten einer Stadt beitrédgt, hierdurch Bewohner, Touristen und Kapital anzieht

und den Marktwert von Grundstiicken sichert (31).

Der Kulturgiiterkataster ~der Stadt Wien umfasst Kartenmaterial zur
kulturgeschichtlichen und stadtplanerischen Entwicklung Wiens, zum Beispiel einen
detaillierten Baualtersplan der Wiener Innenstadt. Er ermdoglicht somit allen
Interessierten den Zugang zu den wesentlichen Identititsmerkmalen des Stadtkerns. In
den vergangenen Jahren wurden auf Basis dieser Faktoren verschiedene
stadtebauliche Konzepte erarbeitet, z. B. eine Analyse zu Sichtbeziechungen und
Sichtachsen, ein Hochhauskonzept, das auf ,,Ausschlusszonen* basiert — d. h. auf
Gebieten, in denen kein Hochhaus errichtet werden darf — sowie allgemeine Konzepte,
Programme und Leitlinien zur Hebung der Qualitdt in Planen und Bauen. Sie sind

unter dem Namen ,,Wiener Architekturdeklaration® zusammengefasst.

Gemil der Wiener Bauordnung ist der Abbruch eines Hauses in einer Schutzzone
prinzipiell verboten, wodurch in der Inneren Stadt nur wenige Neubauten realisiert
werden. Fiir die Bewilligung eines Neubaus innerhalb des Areals des Welterbes sind
daher die technische Abbruchreife oder mangelnde architektonische Qualitdt der
Altbauten Voraussetzung. Die Begriindungen fiir einen Abbruch miissen nicht nur

nachgewiesen werden, sondern sie unterliegen auch einer strengen Priifung seitens des
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Wiener Magistrates. Erst in den letzten Jahren entstanden einige Neubauten und
Konversionsprojekte in und um den 1. Bezirk, die sich sdmtlich durch eine im Sinne
des Wiener Memorandums richtungsweisende Qualitéit auszeichnen. Entsprechend des
Grundsatzes der Bestandserhaltung, der innerhalb des Gebietes oberste Prioritét hat,
kommt dabei den stiddtebaulichen Instrumenten der Restaurierung und Revitalisierung
besondere Bedeutung zu. Bei Feldbegehungen in den Jahren 2011 und 2012 fielen
besonders der gute bauliche Zustand sowie die Qualitdt der Gebdude auf. Im Bereich
der Inneren Stadt existiert nahezu kein H&iuserblock, in dem ein nicht restauriertes

Objekt den gepflegten Eindruck der Héuserzeilen und Platzbilder unterbricht.*’

Die Moglichkeiten zur Investition von Kapital in den Wohnungsbestand des
1. Bezirks beschrianken sich, mit wenigen Ausnahmen, gegenwirtig auf die
Konversion von Bestandgebduden unter Denkmalschutz sowie auf einzelne
MaBnahmen zur Aufwertung bestehender Nutzungskonzepte.” Als Beispiele fiir eine
flichendeckende und damit einzigartige Form der Verbindung von Anspriichen des
Denkmalschutzes und Konzentration immobilienwirtschaftlichen Kapitals konnen im
Bereich des Wiener Stadtkerns derzeit mehrere Projekte identifiziert werden, die —
nicht nur innerhalb Wiens — als auBergewohnlich hinsichtlich des architektonisch-
gestalterischen Anspruchs und der Vermittlung dieser Botschaft bei einer gleichzeig
modernen Ausstattung gelten. Dazu zdhlen die in Abb. 14 lokalisierten Projekte
»Residences Sans Souci“ (1) am Randes des Altstadtkerns, das Boardinghouse-
Konzept ,,The Levante Residence (2), die Apartments im ,,Palais Coburg™ (3), ,,das
»Palais Principe* am Hohen Markt (4), das Projekt ,,Schillerplatz 4 (5) sowie die
,Parkring Residences® (6). Die Wohneinheiten dieser Projekte sind in der Regel

begrenzt auf etwa 30 Stiick und das Entwicklungskonzept beruht auf einem leer

¥ Dieser Umstand wird zusitzlich durch die Existenz des Wiener Altstadterhaltungsfonds begiinstigt,
aus dem die denkmalpflegerischen Mehrkosten fiir die Konservierung und Restaurierung zu 80 %
getragen werden. Seit seinem Bestehen konnten nach Auskunft der STADT WIEN (2009: 10) iiber
4.000 Objekte mit der Hilfe von Zuschiissen aus diesem Fonds saniert werden.

" Zu den kleinteiligen Moglichkeiten der Aufwertung von Wohn- und Gewerbeflichen in der Wiener

Altstadt z&hlt, dhnlich zu den denkmalgeschiitzten historischen Stadthdusern in Hamburg-
Harvestehude, der Ausbau von DachgeschoBen. Allerdings kam es in der Vergangenheit im
Zusammenhang mit dem Wunsch nach wirtschaftlicher Optimierung zu Projekten, die massive
Kritik hervorgerufen haben. Die Stadt Wien hat daher die Moglichkeiten zum Ausbau der
Dachzonen wie folgt beschrinkt: In den Bauordnungsnovellen und Bebauungsplédnen bis zum Jahre
2007 wurde der Ausbau de facto mit maximal einem GeschoB und einer zusétzlichen, flichenmiBig
ebenfalls begrenzten, Galerieebene beschrinkt. TerrassengeschofBe sind seitdem prinzipiell verboten.
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stehenden oder unwirtschaftlich genutzten Gebdude, das sich bisher im Besitz
stadtischer oder staatlicher Unternehmen befand. Gemeinsam haben diese Projekte
nicht nur die hohen Kaufpreise sowie die Lage im oder am Bereich des Altstadtrings,
sondern auch ein hochwertiges Servicekonzept, das den Bereich der
Kriminalpridvention {iber den Einsatz von Concierge- und Pfortnerdiensten sowie

moderne Technik in der Form von Alarm- und Videogegensprechanlagen abdeckt.

Abb. 14: Hochpreisige Wohnprojekte im Wiener Altstadtkern
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Quelle: Eigene Darstellung auf der Basis von GOOGLE MAPS (2012)

Exemplarisch fuir die jiingere Entwicklung des Wiener Stadtkerns hinsichtlich der
Gestaltung und Ausstattung seiner Wohnprojektentwicklungen steht das Projekt
Schillerplatz 4 an der gleichnamigen Adresse. Das im Jahre 1870 als ,,Hotel
Britannia® geplante Bauwerk wurde ab dem Jahre 1929 vom Telegrafischen Fernamt
und spéter von der Telekom Austria genutzt. Im Jahre 2008 wurde das bis dahin etwa
zehn Jahre leer stehende Gebdude an den Projektentwickler Seeste AG verkauft, der
dort bis zum Jahre 2012 Eigentumswohnungen entwickelt hat. Der genehmigte

Dachaufbau ermdoglicht die Entstehung von elf Wohnungen mit Terrasse. Parkplétze
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fiir die Bewohner des Projektes sind in einer unmittelbar benachbarten Garage
vertraglich sichergestellt. In der Immobilienborse des Wiener Standard wurde eine
Wohnung im 6. Stock mit 204 m? Wohnflache im Jahre 2011 zu einem Kaufpreis von
etwa 20.000 €/m? angeboten. Da es sich um ein Einzelgebdude handelt, ist die
Einbindung von Freifldchen in das Entwicklungskonzept nicht moglich. Die sich
gegeniiber dem Projekt befindenden Griinanlagen des Schillerplatzes sind durch die
Stadtverwaltung geschiitzt und diirfen nicht in die Verwertung von Grundstiicken
einbezogen werden. Das Umfeld wird daher hauptsédchlich von Studenten der dem

Schillerplatz gegeniiber liegenden Akademie der Kiinste und durch Touristen genutzt.

Die Konzentration hochpreisiger Wohnprojektentwicklungen in der Inneren Stadt im
Zuge des Verkaufs ehemals stddtischer Gebdude hat in den vergangenen Jahren zu
einem erheblichen Anstieg der Preise fiir Wohnungseigentum im 1. Bezirk und zu
einer deutlichen Differenz zu den auBlerhalb der Zone des Innenstadtrings liegenden
Gebieten gefiihrt (vgl. Abb. 15). Im Bereich der hochpreisigen Wohnimmobilien ist
Wien gegenwirtig ein international beliebter Standort. Zum einen liegt der Preis, trotz
einer durchschnittlichen Verdoppelung innerhalb der letzten zehn Jahre, noch nicht
auf einem Niveau wie in Paris oder London. Zum anderen veranlasst die hohe
Lebensqualitit der Stadt viele Kdufer zum Erwerb eines Zweitwohnsitzes in Wien.”!
Innerhalb der oberen Preislage um 20.000 €/m? hat sich mittlerweile ein einheitlicher
Standard zur Ausstattung von Wohnimmobilien etabliert, der fiir den erfolgreichen
Absatz von Einheiten innerhalb des Altstadtkerns geschaffen werden muss

(vgl. COLLIERS 2012: 18).

°'" Wien ist nach der durch das Beratungsunternehmen Mercer durchgefiihrten Studie im Jahre 2012
die Stadt mit der weltweit hochsten Lebensqualitit. Zur Beurteilung der Lebensqualitédt werden
jéhrlich tiber 200 GroBstddte anhand von Kriterien beziiglich politischer, wirtschaftlicher,
6kologischer und sozialer Aspekte aus der Sicht ausldndischer Mitarbeiter von Unternechmen
bewertet. Im Ranking folgen auf Wien die Stddte Ziirich (Rank 2), Auckland (3) und Miinchen (4).
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Abb. 15: Entwicklung der Wiener Nettomietpreise fiir Wohnraum 2010-2012

Bezirk 1 29 10-12 13-14 15-17 18-19 20-22 23

Quelle: Eigene Darstellung auf Datenbasis von COLLIERS (2010, 2012)

Die gezielte Attraktion kautkriftiger Klientel in den Innenstadtbereich Wiens hat zu
einer dauerhaften Revitalisierung und einer massiven Verdichtung des hochpreisigen
Segmentes innerhalb des ersten Bezirks gefiihrt. Zwar existieren auch hochpreisige
Angebote aullerhalb des Bereiches der Innenstadt, wie die ,Fontana®, eine Art
dauerhaftes Golf- und Freizeit-Ressort siidlich von Wien oder das Projekt ,,Living in
Hietzing® in einem ehemaligen Kloster im Stidwesten der Stadt. Jedoch sind die
tiberwiegende Anzahl der Zuziige und insbesondere die immobilienwirtschaftlichen
Transaktionen im hochpreisigen Segment des Wohnungsmarktes nahezu ausnahmslos

auf das Gebiet um den Altstadtkern fixiert.

Im Rahmen der andauernden Konzentration von Investitionskapital treffen im Wiener
Stadtkern zwei kontrdre stddtebauliche Ambitionen aufeinander. Erstens geht die
Etablierung hochpreisiger Entwicklungskonzepte, wie auch fiir Miinchen, Hamburg
und Berlin gezeigt, mit dem prinzipiellen Wunsch der Einbindung von
Sicherheitsmafnahmen auf der Seite von Projektentwicklern einher, der sich in der
Form einer Einbindung von Personal- und Dienstleistungskonzepten in die
Entwicklung der genannten hochpreisigen Projekte ausdriickt. Zweitens wird dem
offentlichen Stadtraum sowie seiner Sicht- und Zuginglichkeit durch die Wiener

Stadtplanung ein hoher Stellenwert eingerdumt, weil darin auch ein wesentlicher
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Faktor fiir das internationale Image der Standortes Wien gesehen wird. Das Verhiltnis

dieser beiden Motivationen ist somit durch eine gegenseitige Abhéngigkeit geprégt.

Der offentliche Stadtraum hat, auch aufgrund der Einbindung der Prdmissen des
Wiener Memorandums in die Planungspraxis, einen hohen Stellenwert fiir die
Wahrnehmung des durch die Stadtverwaltung vermittelten Bildes tiber den
Stadtkern.>? Das Wiener ,Leitbild fiir den offentlichen Raum* (2009), das auf die
Initiative der Stadt im Dialog zwischen dem Magistrat, externen Experten und der
Bezirkspolitik entstanden ist, formuliert strategische Ansdtze zum Management und
der Gestaltung offentlicher Rdume. Es greift zudem Fragestellungen und Trends im
offentlichen Raum auf und formuliert Ziele dahingehend, wie mit diesem in Zukunft
umgegangen werden soll. Dazu zdhlen die frithzeitige Einplanung und tatsédchliche
Einbindung neuer offentliche Riume vor dem Hintergrund einer steigenden
Bevolkerungszahl, die Sicherstellung der Ergédnzung von é&sthetischen Anspriichen
und Benutzungsqualitdt durch Sozialraumanalysen und Beteiligungen sowie ein
differenziertes =~ Management  bestehender  Freiriume zur  Stellung von

gemeinschaftlichen iiber Partikularinteressen.”

Der jlingste Anstieg der Mietpreise im 1. Bezirk zeigt, dass die baurechtlichen
Begrenzungen hinsichtlich der Einbindung des 6ffentlichen Raumes in hochpreisige
Verwertungsstrategien, z. B. in der Form einer Unmoglichkeit zur Entwicklung
grofBraumlicher geschlossener und bewachter Wohnquartiere, dem gegenwirtigen

Interesse von Investoren am Wiener Altstadtkern nicht entgegenstehen. Beispiele

> Ein aktuelles Beispiel fiir diese Einschitzung ist die Neugestaltung der FuBgingerzonen um die
Strafle ,,Graben®, die nicht nur den zeitgemiBen Umbau der Oberfldchen mit groBfldchigem
Steinmaterial, sondern auch ein neues Licht- und Moblierungskonzept sowie eine klare Zonierung
der Freiflachen mit dem Ziel einer Erh6hung der Aufenthaltsqualitdt beinhaltet
(vgl. STADT WIEN 2009: 9).

> Der strategische Einfluss auf die Attraktivitit 5ffentlicher Riume ist in Wien jedoch kein Phinomen

der letzten Jahre. In Osterreich forcierte ab dem Jahre 1994 das Frauenbiiro der Stadt Wien die
Aufnahme frauengerechter Sicherheitsmaflnahmen in die Wiener Bauordnung, beispielsweise durch
eine Zwangsbesiedelung ebenerdiger Flichen im Massenwohnungsbau. Bautrdger sollten dazu
verpflichtet werden, bei einer ungeniigenden Ansiedlung von Gewerbefldchen zumindest
Wohnungen anstelle von geschlossenen Abstellrdaumen zu ermdglichen, um hierdurch eine bessere
soziale Kontrolle der 6ffentlichen Rdume zu erméglichen. Resultat dieser Entwicklung war im
Jahre 1995 die Verdffentlichung der Broschiire "Richtlinien fiir eine sichere Stadt"

(vgl. ZINGANEL 2000).
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dessen lassen sich in der kleinrdumlichen Betrachtung von Entwicklungsprofilen
finden, z. B. in Form der Integration 6ffentlicher Nutzungen wie Supermirkte in den
Erdgeschosszeilen, der Nutzung des offentlichen Parks gegeniiber dem Projekt
Schillerplatz 4 durch ein verhéltnisméBig junges Publikum und der Betonung der
Qualitédt des lokalen offentlichen Umfeldes im Bereich des Museumsquartiers durch
die Entwickler der Residences Sans Souci. Ein weiterer Beleg fiir die erfolgreiche
Koexistenz von hochpreisigem Wohnen und der Attraktivitit des 6ffentlichen Raumes
ist dariiber hinaus das bisherige Ausbleiben umfangreicher 6ffentlicher Kritik an der
lokalen Stadtentwicklung in Bezug auf die kriminalpriventive Gestaltung

innerstddtischer Wohnprojekte.

Seit der Wende in den Léindern des ehemaligen Ostblocks und dem Beitritt
Osterreichs zur Europiischen Union ist es der Wiener Stadtplanung gelungen, einen
Schritt in Richtung zu internationaler Modernitdt zu gehen, ohne auf historische und
traditionelle Elemente im Stddtebau zu verzichten. Der hohe Anspruch an das
Zusammenspiel von Tradition und Moderne hat bewirkt, dass ambitionierte Projekte
zur Positionierung der Stadt auf dem internationalen Markt und zur
Weiterentwicklung bestehender Stadtstrukturen realisiert wurden, die hinsichtlich
ithrer stddtebaulichen Qualitdit im Vergleich zu anderen europdischen Stddten
aullergewohnlich sind. Dies trifft auf die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und die
Infrastruktur, insbesondere jedoch auf die Betonung des Stellenwertes der
innerstddtischen Architektur fiir die Schaffung einer attraktiven AuB3endarstellung der

Stadt zu.

Die weiterhin ansteigende, stadtpolitisch forcierte Etablierung der Wiener Innenstadt
als Tourismusstandort hat auch die Investitionen in den Wohnungsmarkt in diesem
Gebiet massiv ansteigen lassen. Die Konzentration des dkonomischen Interesses hat
jedoch nicht nur zu einer Erhéhung der Kaufpreise gefiihrt. Durch die konsequente
Durchsetzung der Ideale des Ensembleschutzes vor dem Hintergrund des Wiener
Memorandums werden auch der Stellenwert und die Erscheinung des offentlichen
Raumes positiv beeinflusst und durch die Stadtverwaltung selbst in die Hand
genommen und teilweise in Eigenregie durchgefiihrt. Den Akteuren der
Immobilienwirtschaft bieten sich vor diesem Hintergrund lediglich eingeschriankte
Moglichkeiten fiir den stddtebaulichen Einbezug kriminalprdventiver Strategien in

den Entwicklungsprozess von Wohnprojekten. Der Concierge als Qualitdtsmerkmal
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erscheint als eine der wenigen Optionen, den Pramissen des Denkmal- und
Ensembleschutzes mit ihrer Forderung nach offenen rdaumlichen Strukturen gerecht zu
werden, und gleichzeitig das historische Image Wiens als Residenzstadt fiir

Gutbetuchte zu betonen.

Natiirlich existieren Leitbilder zur Gestaltung, Zonierung und Nutzung des
offentlichen Raumes auch in Stiddten wie Hamburg oder Miinchen. Das Besondere an
der stddtebaulichen Entwicklung Wiens ist jedoch die implizite Bereitschaft von
Investoren zum Verzicht des Einflusses auf den 6ffentlichen Raum und die hierdurch
hervorgerufene Konzentration des hochpreisigen Segmentes des Wohnungsmarktes
inmitten stadtpolitisch stark regulierter Umweltbedingungen. Dieser Umstand geht in
Wien zudem mit einer Strahlwirkung auf die Entwicklungen in den an den
Altstadtkern angrenzenden Gebieten einher: Als Basis fiir die weitere Entwicklung
setzt die Stadt verstdrkt auf Struktur- und Masterpldne, die einen Rahmen fiir neue
Stadtteile in geordneten Phasen schaffen sollen. Durch die Vorlage im Gemeinderat
wird hierdurch einerseits mehr Sicherheit aus der Perspektive der Planung geboten.
Andererseits sind Masterplidne ein Instrument, das eine frithzeitige Einbindung der
Bevolkerung in die weitere Planung ermoglichen kann. Vor diesem Hintergrund
erscheint die Konzentration des hochpreisigen Segmentes des Wohnungsmarktes
innerhalb des Altstadtrings auch als durchdachtes Vorgehen beziiglich der Erhaltung
der Attraktivitit des gesamten Stadtgebietes fiir den Tourismus sowie flir die
Steuerung der Auspriagung rdumlicher Sicherheitstaktiken im Wohnkontext. Der hohe
Stellenwert des Denkmalschutzes in der Wiener Innenstadt geht somit mit einem
positiven Effekt auf die Zuginglichkeit des offenen Stadtraumes im Stadtkern einher
und ldsst zugleich die groBflichige Entwicklung abgegrenzter Wohnquartiere im

oberen Preissegment am Rand der Kernstadt als unwahrscheinlich erscheinen.
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Konzipierte Balance zwischen Offentlichkeit und Privatheit:
Ziirich-West und die HafenCity Hamburg

Die erhoffte positive Strahlwirkung stiddtebaulicher GroBprojekte geht, neben einem
auf stadtischer Seite erheblichen finanziellen Aufwand, einher mit einem hohen
medialen Interesse. In dessen Mittelpunkt stehen in der Regel die Preisstruktur des
Projektes sowie die (durch diese) geschaffenen stddtebaulichen Raummuster
(vgl. DZIOMBA 2007: 12).>* Als Beispiele fiir die Moglichkeiten zu der Begegnung
sicherheitskonzeptioneller Ansidtze durch planerische Vorgaben mit dem Ziel einer
erhohten stidtischen Offentlichkeit werden im Folgenden die beiden flichenmiBig
groBten GroBprojekte in den fur die Auswahl von Fallstudien identifizierten Stédten
vorgestellt. Sie enthalten einen groflen Anteil an Wohneinheiten im hochpreisigen
Segment und werden daher im Hinblick auf das dort umgesetzte Mafl an
stadtebaulicher =~ Kriminalprdvention  untersucht.  Nordlich  des  Ziiricher
Hauptbahnhofes entsteht seit dem Jahre 2000 auf einem ehemaligen Industrieareal das
Projekt ,,Ziirich-West*“ als groBtes Revitalisierungsvorhaben der Schweiz. Die
HafenCity in Hamburg wird bereits seit dem Ende der 1990er-Jahre am Ufer der Elbe

als stidliche Erweiterung des Zentrums der Hansestadt entwickelt.

In der Schweiz zeigten sich in den 1980er-Jahren die wirtschaftlichen Folgen der
Liberalisierung des Welthandels. SPILLMAN/VON OSTEN (2001) skizzieren die
Auswirkungen dieser Entwicklung in Bezug auf die Gewerbe- und Industrienutzung,
die urspriinglich im Gebiet um den Ziiricher Hauptbahnhof angesiedelt war. Das
Kapital im ehemaligen Industriequartier nordlich des Hauptbahnhofes wurde aus
Rentabilitétsiiberlegungen aus der industriellen Produktion zuriickgezogen und nach
Wetzikon, Osteuropa oder Siidostasien ausgelagert. Innerhalb weniger Jahre wurden

nahezu sdmtliche Produktionsstandorte aufgegeben. In den Jahren 1991 bis 1996

' Die weit reichenden Auswirkungen groBflichiger Revitalisierungs- und Infrastrukturprojekte auf
die Stadtentwicklung werden bereits seit langem in der Stadtforschung diskutiert und sind in dieser
Arbeit nicht Teil des Erkenntnisinteresses. Unabhéngig vom AusmaB und Erfolg einzelner Projekte
ist jedoch unumstritten, dass derzeit in vielen Stidten Grofprojekte in unterschiedlicher Form
umgesetzt werden und diesen bereits aufgrund der eingenommen Flidche ein hoher Stellenwert fiir
die physische und symbolische Gestaltung des innerstddtischen Raumgefiiges zugemessen werden
kann. Die Betrachtung der durch spezifische Entwicklungsstrategien geschaffenen Moglichkeiten
zur Aneignung von stidtischem Raum durch private Akteure erscheint daher als sinnvoller Beitrag
beziiglich der Charakterisierung des durch GroBprojekte vermittelten Raumverstdndnisses und
somit hinsichtlich ihrer internen Ausdifferenzierung.
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gingen durch diesen Prozess in der Gesamtstadt etwa 40.000 Arbeitsplétze verloren.
In die leeren Hallen und R#ume nordlich des Hauptbahnhofs zogen kleinere
Medienbetriebe, Architekturbiiros und Kiinstler ein, deren gemeinsames Merkmal der

provisorische Charakter ihrer Projekte war.

In der Folge entwickelten sich urbane, soziale und kulturelle Zwischenzonen. Das
kurzfristige Uberangebot an giinstigen Riumen bot ideale Voraussetzungen, um neue
Arbeits- und Lebensformen zu entwickeln. Es entstanden kleine alternative
Unternehmen, tempordre Offentliche Orte, Clubs und Projektrdume. > Durch den
0konomischen Umbau kam es jedoch auch zu Verschiebungen in der ansdssigen
Quartierbevolkerung. Der Anteil an Bewohnern mit Migrationshintergrund, die in der
Finanzmetropole Ziirich vor allem Putz-, Hilfs- und Zuliefererarbeit leisten
(vgl. SASSEN 1996), nahm zu, kleinbiirgerliche Schweizer Familien zogen vermehrt
in das Umland oder in andere Stiddte. Bis zum Beginn der 1990er-Jahre befand sich
Ziirich in einem Zwiespalt zwischen der Nachfrage nach zusétzlichen Biiroflichen in
der Innenstadt, Tendenzen der Stadtflucht und der hierdurch drohenden Verslumung
von innerstddtischen Gebieten. Auch MalBBnahmen zur Steigerung der Attraktivitit der
Innenstadt, wie die gezielte Aufwertung einzelner Quartiere, konnten nicht verhindern,

dass immer mehr Bewohner aus dem Zentrum abwanderten.

Die politischen Weichen fiir die Uberwindung des Verfalls des Ziiricher Stadtzentrums
wurden zur Mitte der 1990er-Jahre gestellt, erstens mittels einer neuen Bau- und
Zonenordnung im Jahre 1996 und zweitens durch die Liberalisierung des
Gastgewerbegesetzes im Jahre 1997 (vgl. OSSENBRUGGE et al. 2002: 104ff.).*°
In den Jahren 1996 und 1997 berieten zudem Vertreter verschiedener stidtischer und
privater Gruppen iiber die Zukunft des Gebietes nordlich des Hauptbahnhofes. Das
Gebiet liegt im Kreis 5 und erstreckt sich zwischen der Limmat und dem vom

Hauptbahnhof wegfiihrenden Gleisfeld bis zur Aargauerstrasse. Als oberstes Ziel, und

3 Zwar existierten fiir die meisten dieser Zonen bereits Ende der 1980er-Jahre Uberbauungspline, die

in den meisten Fillen grofe Biirokomplexe vorsahen. Die Verwaltungs- und Dienstleistungsbranche
wurde jedoch ebenfalls von der Umstrukturierung erfasst. Der sinkende Bedarf nach Biirordumen
durch die Auslagerungen der Biiroarbeit mittels neuer Kommunikationstechnologien und
Telearbeitsplitzen bedeutete fiir nahezu alle Projekte das vorldufige Aus.

¢ Besonders letzteres wirkte belebend auf das Nachtleben Ziirichs und lieB innerhalb kiirzester Zeit

neue und innovative Restaurants, Bars und Diskotheken entstehen. Im Tourismusbereich trat Ziirich
in den 2000er-Jahren mit dem Motto ,,Downtown Switzerland‘ auf.
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in der Folge als verbindliches Vorhaben der stadtentwicklungspolitischen Planung,
kristallisierte sich heraus, dass die Entwicklung des gesamten Areals in kooperativen
Verfahren realisiert werden und die Wohnquartiere in den Kreisen 4, 5 und 9
mafgeblich davon profitieren sollten. Weitere Ziele waren die nachhaltige
Aufwertung und damit die Schaffung eines hohen Nutzens sowohl fiir die lokale
Bevolkerung als auch fir die Grundeigentimer und wirtschaftlichen Akteure
umliegender Quartiere und der gesamten Stadt. Mittelfristig sollte hierdurch auch die

nationale und internationale Wettbewerbsposition Ziirichs gestirkt werden.

Die formulierten Ziele sollten durch die Erstellung und Umsetzung eines das gesamte
Gebiet umfassenden Masterplanes erreicht werden. Als amtliche Bezeichnung des
Stadtentwicklungsgebiets im Westen der Stadt wurde der Name Ziirich-West gewihlt.
Seine Gesamtflache umfasst laut Auskunft des Amtes fiir Statistik Ziirich 7,6 Mio. m?.
Hervorgegangen ist aus den Beratungen der Akteure ein durch das
HOCHBAUDEPARTMENT ZURICH (2000) erstelltes ,,Kooperatives Entwicklungs-
konzept“. Dieses sieht mehrere raumbezogene Entwicklungsbedingungen fiir den
Stadtteil Ziirich-West vor, die sich auf die funktionelle Nutzung und stédtebauliche
Konzeption der dort entstehenden Bauten auswirken. Biiro- und Wohngebédude sollen
durch eine kleinteilige Nutzenmischung in der Form von Kulturbetrieben,
Einrichtungen der Design- und Medienszene, Dienstleistungs- und Unterhaltungs-
angeboten sowie Bildungseinrichtungen ergidnzt werden. Das Ziel ist die
Ermoglichung von Bauten und Anlagen, deren Nutzung, und damit ihr
gesellschaftlicher und wirtschaftlicher Beitrag, eine hohe Flexibilitdt des Gebietes

iber einen langen Zeitraum sicherstellen.

In Ziirich-West realisieren sowohl die Stadt als auch private Entwicklungsgesell-
schaften derzeit zahlreiche Projekte. Der Stadt obliegt in diesem Zusammenhang die
Aufgabe der Koordination unterschiedlicher Vorhaben, um die Gesamtziele der
Entwicklungsplanung fiir den Stadtteil ziigig und effektiv umsetzen zu konnen. In den
vergangenen Jahren ist bereits eine Reihe von Hochbauten in Ziirich-West entstanden.
Die grofften Quartiere sind in Abb. 16 dargestellt. Dazu zdhlen das im stidlichen
Zentrum des Stadtteils am Bahnhof Hardbriicke gelegene Maag-Areal (d), das
Steinfels-Areal (b) im Osten und das Toni-Areal (h) im Nordwesten. Die Vergabe und
Gestaltung innerhalb der einzelnen Entwicklungsgebiete wird mittels Sonderbau- und

Nutzungsvorschriften organisiert. So entstand beispielsweise bis zum Jahre 2011 auf
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der Basis eines Gesamtkonzeptes zweier Architektenbiiros mit dem Maag-Areal auf
dem Gelidnde der ehemaligen Zahnrider Maag AG durch den ,,Prime Tower“, den
Annexbauten ,,Cubus* und ,,Diagonal“ sowie dem Geschiftsgebdude ,,Platform* ein
Komplex mit einer Fldchenausnutzung von etwa 260 % (entspricht einer GFZ
von 2,6). Insgesamt wird die Nutzungsstruktur von Ziirich-West mit etwa 60 % stark
durch Gewerbenutzung in der Form von Biiro-, Lager- und Nebenfldchen geprigt.
Laut Auskunft des Ziiricher Amtes fiir Stadtebau lag der Anteil der Nutzung Wohnen
an der gesamten Geschossfliche des Gebietes im Jahre 2011 bei etwa 10 %.
Gegenwirtig wohnen in Ziirich-West rund 3.000 Menschen. Gemal Hochrechnungen
der Stadt wird die Einwohnerzahl bis zum Jahre 2015 auf rund 7.000 und die Zahl der
Arbeitsplédtze auf rund 30.000 ansteigen.

Abb. 16: Quartiere in Ziirich-West
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Quelle: STADT ZURICH (2010)

Das architektonische Bild des Stadtteils Ziirich-West wird gegenwirtig stark durch die
bauliche Dimension und Konzeption einzelner Gebdude geprédgt und beeinflusst. Es

entstehen relativ viele Hochhduser. Mit dem ,,Mobimo Tower* (2011), dem Prime

157



Kapitel 5: Fallstudien

Tower (2011), dem Hochhaus auf dem Hardturm-Areal (2013) und dem ,,Zoelly-
Hochhaus* (2014) entstanden und entstehen jeweils Bauten mit einer Grof3e von etwa
80-120 Metern, die bereits aufgrund der vorgegebenen Fldachenkennzahlen das
gesamtgestalterische  Bild des  Stadtteils mallgeblich beeinflussen. Die
Gewerbeflichen in den Hochhdusern werden zu einem Grofiteil von Banken,
Wirtschaftskanzleien oder Vermogensverwaltern genutzt. Der Wohnanteil besteht in
der Regel aus Eigentumswohnungen im oberen Preissegment, die teilweise an die

Gewerbe- und Hotelnutzung innerhalb des Gebédudes angebunden sind.

Die Entwicklung einzelner Quartiere des Stadtteils wird teilweise innerhalb einer
Gesamtkonzeption durch GroBiinvestoren durchgefiihrt, die sich wiederum den durch
die Stadt Ziirich erstellten planerischen Vorgaben, z. B. hinsichtlich der geforderten
Nutzungsmischung, unterordnen miissen. So iiberbaut die Mobimo Holding AG fiir
200 Mio. Franken auf einer Fldche von 18.000 m? ein Grundstiick, das sich in
unmittelbarer Ndhe zum bereits bestehenden Mobimo-Tower befindet. Suidlich des
Hochhauses und angrenzend an den geplanten Pfingstweidpark sollen bis Mitte des
Jahres 2013 in drei einzelnen Gebduden etwa 300 Wohnungen zur Miete und im
Eigentum (,,Pfingstweid-Areal) entstehen. In den Erdgeschossen sind jeweils
1.500 m? fuir die Nutzung durch Ldden und andere Gewerbebetriebe vorgesehen. Die
Grundlage fiir die Erstellung des Projektes bilden Sonderbauvorschriften, die im
Dezember des Jahres 2004 vom Gemeinderat der Stadt Ziirich fiir die Industrieareale
Maag, Welti-Furrer und Coop in Ziirich-West verabschiedet worden sind. Der Plan
sieht zwar eine gemischte Nutzung vor, die jedoch nur in ihren Hauptmerkmalen
festgeschrieben ist und dadurch die konkrete gestalterische Struktur von Bauwerken
und AuBenrdumen offen ldsst, wodurch ein beweglicher Schliissel fir die

Entwicklungsplanung moéglich wird.

Laut des Entwicklungskonzeptes soll die Erstellung neuer Freirdume, Plédtze, Strallen,
Parks und Griinrdume in Ziirich-West zur Vernetzung von bebauten und nichtbebauten
Bereichen beitragen und hierdurch Identifikation schaffen. Der Freiraum zwischen
den einzelnen Gebduden soll dadurch einen 6ffentlichen Charakter erhalten und sich
als eine Folge von Plidtzen raumlich zwischen den einzelnen Fassaden ausdehnen. Der
gesamte, die Bauten umflieBende Raum soll zuginglich und durchldssig bleiben und
auf unterschiedliche Weise genutzt werden konnen. Es wurden dariiber hinaus

Richtwerte fiir Freiraumflachen mit 5 m* pro Arbeitsplatz und 8 m? pro Einwohner
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festgesetzt (Richtwert Berlin: 6 m*EW). Fiir Fullgdnger und Fahrradfahrer soll zudem
eine maximale Quartierdurchléssigkeit gewéhrleistet sein, insbesondere hinsichtlich

der direkten Wege zu Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs.

Der Anspruch an die Zugénglichkeit des offentlichen Raumes in Ziirich-West wird
innerhalb eines den Masterplan ergdnzenden ,,Freiraumkonzeptes® festgehalten, das
einen Rahmen fiir konkrete Projekte auf den einzelnen Arealen bietet. Es sieht vor,
dass sich Straenrdume und Pldtze zwischen den Gebdudefassaden ausdehnen und
hierdurch als Aufenthalts- und Erlebnisrdume ausgestaltet werden. Sie sollen einen
integralen Teil des Freiraumkonzeptes bilden, das dariiber hinaus auch Richtlinien
beziiglich der Moblierung, Beleuchtung und Bepflanzung 6ffentlicher Plitze und der
Beschaffenheit von Oberflichen beinhaltet. Die Abgrenzung und Ausgestaltung der
Freirdume erfolgt in Zusammenarbeit mit den Grundeigentiimern und ist Gegenstand
des jeweiligen Entwicklungsprojektes. Die querverlaufenden Freiraumachsen zur
Verbindung des Raumes zwischen der Limmat und den Bahngleisen sind in Abb. 17
dargestellt. Darin eingebettet sind Parks und Pldtze unterschiedlicher Ausprigung, die

durch rdumliche Verbindungen miteinander vernetzt sind.

Abb. 17: Freiraumkonzept Ziirich-West

Quelle: STADT ZURICH (2011)
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Das Freiraumkonzept weist in den einzelnen Quartieren eine Vielfalt von 6ffentlichen
Riumen unterschiedlicher Ausprigung und Funktionen und hierdurch eine hohe
Durchldssigkeit mit hoher Aufenthaltsqualitdt aus. Die iibergeordnete Freiraum-
struktur wird durch die Aufteilung einzelner Nutzungen auf verschiedene Bereiche
des Gesamtareals auch kleinrdumlich sichergestellt: Der Bereich um die Bahngleise
entlang der stidlichen Grenze des Stadtteils bildet mit dem Gleisuferweg eine von
Hochbauten befreite, offen zugéngliche Flache mit industrieller Pragung und hohem
visuellem Erlebniswert aufgrund des freien Blicks in Richtung des Zentrums der
Stadt. Als iibergeordneter, naturnaher Erholungs- und Erlebnisraum am Wasser mit
beidseitig durchgédngigem Uferweg bildet der Bereich um die Limmat eine
Vernetzungsachse durch einen hohen Parkflachenanteil sowie grof3e und tiberwiegend
befestigte urbane Freiflichen, die sich in der Zukunft zu lokalen Treffpunkten
entwickeln sollen. Die zwischen und innerhalb der einzelnen Gebédude entstehenden
Innenhofe sind ebenfalls als 6ffentlich nutzbare Zugangsflichen ausgewiesen. Durch
die Konzeption von Hauptwegeverbindungen werden zudem Strecken fiir den
FuBlgdnger und Fahrradverkehr festgelegt, die eine direkte und sichere Erreichbarkeit
der Griin- und Freirdume sowie die Verbindung mit weiteren Orten des 6ffentlichen

Lebens sicherstellen sollen.

Innerhalb der Quartiere entsteht der 6ffentliche Raum teilweise auf Privatgrund und
ist durch ein offentliches Wegerecht sichergestellt. Trotz der zahlreichen noch
ausstehenden Bauten fielen bei einer Feldbegehung zu Beginn des Jahres 2012 bereits
der hohe Anteil an Glasfassaden sowie die durchldssigen und verkehrsfreien
AuBenrdume auf, die zusammen mit einzelnen davon abgehenden FuBiginger- und
Fahrradwegen in einem dichten Netz den gesamten Stadtteil erschlieBen. Eine weitere
MaBnahme zur Erhohung der Zugénglichkeit des Stadtraumes ist die Schaffung
offentlich nutzbarer Dachterrassen, durch die das auf dem Boden angeordnete
Freiraumangebot ergidnzt wird. Im Inneren der Gebdude soll nach Aussage des
Entwicklungskonzeptes teilweise ebenfalls offentlicher Freiraum entstehen, der als
witterungsgeschiitzte Veranstaltungs- und Sportfliche dienen und hierdurch die
Durchléssigkeit groBmaBstéblicher Bauten innerhalb des Stadtteils erhdhen soll.
Inwiefern diese Anspriiche an den offentlichen Stadtraum auch organisatorisch

sichergestellt werden, ist zum gegenwirtigen Zeitpunkt nicht 6ffentlich dokumentiert.
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Die Beschreibung des Freiraumkonzeptes des Stadtteils Ziirich-West verdeutlicht die
durch die Gesamtplanung eines Revitalisierungsvorhabens  geschaffenen
Moglichkeiten zur strategischen Konzeption von offentlichem Raum innerhalb eines
hochpreisigen Marktumfeldes, die sich, im Falle einer langfristig attraktiv gehaltenen
Nutzung, als Gewinn fiir die Gesamtstadt darstellt. Gegenwirtig wird in Ziirich-West
noch intensiv gebaut und es entsteht eine zusitzliche Anzahl an Gebduden, die in
einzelnen Teilen bereits die zukiinftige Dichte herbeifiihrt. Innerhalb des
Entwicklungsgebietes lassen sich jedoch bereits zum gegenwirtigen Zeitpunkt
mehrere Tendenzen erkennen, die Riickschliisse auf die Intensivitdt der Auspragung
immobilienwirtschaftlicher Kriminalpréavention zulassen. Zum einen ist der Anteil des
Wohnens an der insgesamt geschaffenen BGF mit etwa 10 % relativ gering. Mit der
Wohnnutzung in diversen Hochhédusern wird zudem, entsprechend der Vorschriften
zur Intensitdt der Flachennutzung, eine kleinrdumliche Vermischung von hinsichtlich
ihrer Kaufkraft unterschiedlich ausgestatteten Nutzern vermieden, da die Konzepte in
aller Regel auf die Erstellung hochpreisiger Eigentumswohnungen ausgerichtet sind.
Zudem wurden durch die Vielzahl der errichteten Hochhduser Abstriche bei der

langfristigen Nutzungsflexibilitit des Gebdudebestandes gemacht.

Fiir die zukiinftige stddtebauliche Struktur und Zugénglichkeit des Areals und somit
fur das tiberregionale Image wird daher entscheidend sein, welche Anspriiche an die
bereits angesiedelten Bewohner gestellt werden; beteiligen sie sich durch die Nutzung
offentlicher Fldchen und Versorgungsmoglichkeiten am Leben im Stadtteil, oder
nehmen sie die stidtische Offentlichkeit des Stadtteils nur auf dem Weg zur
Tiefgarage in Anspruch? Der hohe Anteil an Biironutzung mit den Schwerpunkten auf
finanzmarktorientierte Unternechmen geht bereits heute mit sicherheitsnahen
Dienstleistungen wie Pfortnern einher, die jedoch nicht den Zugang zu fiir die
Offentlichkeit geschlossenen Quartieren regulieren. Bisher fehlt zudem ein sinnvolles
Instrument, um Investoren an den Kosten der im Stadtteil entstehenden Infrastruktur
und den Griinflachen, wie dem Pfingstweidpark, zu beteiligen und die durch die
gezielte Konzentration von Kapital in Ziirich-West entstehenden Standortvorteile an
die finanzielle Unterstiitzung der Entwicklung von 6ffentlichem Stadtraum zu binden
(vgl. SMV/D 2012: 6). Hierdurch konnte auch ein groBBer Schritt in Richtung einer fiir

die Offentlichkeit transparenteren Planung unternommen werden, an der es derzeit,
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auch im Hinblick auf die Auswahl von neuen Investoren und die Konzeption des

entstehenden Wohnungsangebotes, noch in Teilen mangelt

Als positiv flir die Gesamtstadt eingeschidtzt werden kann die physische
Zuginglichkeit der Freiflichen in Ziirich-West. Jedoch bieten auch diese hinsichtlich
der Moglichkeit zur Aneignung durch die stidtische Offentlichkeit weiterhin
Optimierungsbedarf. Dieser besteht vorwiegend in einer, {iber die inhaltlich-
funktionelle Bereitstellung des Raumes hinausgehenden, alltiglichen Belebung, d. h.
in dem tatsichlichen Aufenthalt und der Nutzung durch verschiedene
Bevolkerungsgruppen. Gewihrleistet werden kann dieses Vorhaben durch die
Ausrichtung von Veranstaltungen im 6ffentlichen Quartiersumfeld sowie die laufende
und innovative Betonung seines touristischen Potentials. Jedoch muss in diesem
Kontext darauf geachtet werden, dass sich der Stadtteil nicht ausschlieflich als Ort fiir
touristische Aktivitdten oder die Ausrichtung von Society-Events etabliert, sondern
auch flir das alltidgliche Miteinander der Bewohner attraktiv und verfligbar ist. Dieses
entsteht in erster Linie durch soziale Durchmischung, die sich nicht alleine durch die
Betonung der Attraktivitit von Freiflichen, sondern in erster Linie durch die

strategische Ausrichtung einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik ergibt.”’

Die Vermutung, dass die physische Gestalt einer Stadt malB3geblich durch ihre Position
innerhalb der Weltwirtschaft bestimmt wird (vgl. SASSEN 1991: 262f.), kann in
Bezug auf Ziirich hinsichtlich der Zuginglichkeit des offentlichen Raumes nicht
bestitigt werden. Zwar weist die Stadt als Wirtschaftsstandort ein dhnliches regionales
Muster wie z. B. Frankfurt am Main auf (vgl. LANGHAGEN-ROHRBACH 2003).
Eine Tendenz zur verstdrkten Auspragung kriminalpraventiver Gestaltung kann jedoch
vor dem Hintergrund der fiir die Zuginglichkeit des offentlichen Raumes
tiberwiegend positiven Entwicklungen in Ziirich-West nicht konstatiert werden. Durch
das Anwachsen des Stadtraumes und die Investition von Kapital in den
Wohnimmobiliensektor verschiebt sich zwar das Arbeitsangebot, nicht aber
zwangsldufig die Zuginglichkeit stddtischer Rdume. Es ldsst sich somit zu dem
Schluss kommen, dass in Ziirich-West zwar sozio6konomische Polarisierung durchaus

beobachtet werden kann, die mit einer intensivierten Bautdtigkeit einhergeht

°7 Den Kurs hierfiir vorgegeben hat im Jahre 2012 das Ziircher Stimmvolk, als eine
Dreiviertelmehrheit an der Urne beschloss, dass der Anteil gemeinniitziger Wohnungen
in der Stadt bis 2050 von 25 % auf 30 % steigen solle.
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(vgl. KOLL-SCHRETZENMAYR et al. 2005: 51ft.). Jedoch kann die von SASSEN
beschriebene, physische Manifestation des Zusammenhanges von sozialem und
baulichem Wandel mit den entsprechenden sozialrdumlichen Auspridgungen in Bezug

auf die physische Zuginglichkeit des 6ffentlichen Raumes nicht festgestellt werden.

Bereits deutlich weiter fortgeschritten ist das Konzept der Gestaltung offentlicher
Riume im Rahmen eines innerstddtischen GroBprojektes mit dem Verzicht auf
sichtbare Sicherheitsproduktion durch eine eher subtile bauliche und symbolische
Intervention in der Hamburger HafenCity. Im Folgenden wird gezeigt, dass dieser
Umstand zum grof3ten Teil auf kleinteilige Entscheidungen und die Steuerung durch
die stddtische Managementgesellschaft, die HafenCity Hamburg GmbH,
zuriickzufithren ist. Uber den eigentlichen Planungs- und Entwicklungsprozess
einzelner Wohnprojekte hinaus, iibernimmt sie, nicht nur im Hinblick auf die
Gestaltung der offentlichen Fldchen, eine Rolle als Eigentiimer, Bauherr und
Moderator. Ihr obliegt somit einerseits die Aufgabe, Bemiithungen der Bewohner und
anderer lokaler Akteure um die Aneignung o6ffentlicher Flichen zu ermoglichen, um
die Ausstattung des Raumes in der HafenCity mit verschiedenen Nutzungen
voranzutreiben. Andererseits ist sie daflir verantwortlich, im engen Dialog mit
privaten Haushalten als Vertreter der im Vorfeld prézise deklarierten stadtebaulichen
Philosophie des Stadtteils aufzutreten und die Balance der verschiedenen Nutzungen
zu gewihrleisten. Durch das Zusammenwirken dieser Anforderungen entsteht die
komplexe Aufgabe, sowohl die Funktion(en) des Wohnens zu schiitzen, als auch die
stadtebauliche und soziale Vielfalt durch die Ermoglichung verschiedener Nutzungen

11 58
zu gewdhrleisten.

Die Entwicklung der HafenCity geht zuriick auf die Entscheidung der Hamburger
Stadtpolitik zur Mitte der 1990er-Jahre, ein brachgefallenes Areal im Siiden des

Hamburger Stadtzentrums zu einem gemischt genutzten neuen Stadtteil zu

* Im Hinblick auf die transparente Umsetzung dieser Aufgaben wird durch die HafenCity Hamburg
GmbH intensiv die Moglichkeit zum Dialog iiber die Rolle der Offentlichkeit innerhalb des
Entwicklungsgebietes gesucht. Die im Folgenden dargestellten allgemeinen Informationen und
vorgenommenen Einschdtzungen gehen, neben Begehungen vor Ort, vielfach auf 6ffentlich
zugéngliche Publikationen (,,Diskussionspapiere) zuriick, die sich — durchaus kritisch — mit dem
Raumverstindnis und der zukiinftigen Bevilkerungsstruktur des Stadtteils auseinandersetzen.
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entwickeln.”” Auf einer Fliche von 123 Hektar entstehen mehr als 2,0 Mio. m? BGF
mit insgesamt rund 6.000 Wohnungen. Zentraler Anspruch des Projektes HafenCity
ist es, einen urbanen und rund um die Uhr mit Leben gefiillten Stadtteil als
unmittelbare Ergdnzung zur Hamburger Innenstadt zu entwickeln. Von den insgesamt
entstechenden 2,32 Mio. m? an oberirdischer BGF entfallen rund 30 % auf das
Wohnen, rund 50 % auf Biiroflichen, rund 10 % auf gewerbliche Nutzungen im
Erdgeschoss und rund 10 % auf Flichen fiir Bildung, Kultur und Freizeit. Neben der
Schaffung von rund 40.000 Arbeitspldtzen und der Existenz zahlreicher Anldsse zum
Besuch der HafenCity wie der Elbphilharmonie, einem Kreuzfahrtterminal, mehrerer
Museen, Gastronomie und tempordrer Events nimmt das Wohnen somit eine zentrale
Rolle im Nutzungsprofil des Stadtteils ein. Mit dem anhand eines Masterplanes
konzipierten Entwicklungskonzept werden sowohl eine hohe stiddtebauliche Dichte als
auch eine multifunktionale Ausrichtung mit kurzen Wegen angestrebt. Im Jahre 2025

sollen bis zu 12.000 Menschen in der HafenCity leben.

Die Bedingungen fiir die Schaffung von Wohnraum in der HafenCity werden durch
die Standortfaktoren des ehemaligen Industrieareals maBgeblich beeinflusst. Zum
einen entstehen fast ausschlieBlich Neubauten, die wiederum nahezu vollstindig auf
ehemals stddtischen Grundstiicken errichtet werden. Nur wenige Bestandsbauten
konnten erhalten werden bzw. sind erhaltenswert, da das ehemalige Hafengelénde
tiberwiegend mit eingeschossigen Schuppen bebaut war. Zudem schafft die
Wasserlage des Stadtteils an der Elbe zusitzliche Qualitdten, die diesen von anderen
innerstiddtischen Wohngebieten Hamburgs unterscheiden und seine Preisstrukturen
malgeblich priagen: Erstens schafft die Kombination von Wasserlage, Zentralitdt und
urbaner Innenstadtqualitit eine hohe Nachfrage nach Wohnraum. Zweitens fiihrt
dieser Umstand in Verbindung mit den hohen Kosten fiir die Freimachung und
Sanierung der vormals von der Hafenwirtschaft genutzten Fldchen, spezifischen
Aufwendungen fiir Maflnahmen des Hochwasserschutzes und hoher okologischer
Gebdudestandards dazu, dass in der HafenCity vornehmlich Wohnraum im

hochpreisigen Marktsegment entsteht (vgl. MENZL 2010: 4).

¥ Die Planung einer Uberbebauung des Areals um das Gebiet ,,GroBBer Grasbrook* wurde bereits
Anfang der 1990er-Jahre diskutiert, im Jahre 1997 im Zeitraum zwischen Mai und August
konkretisiert und durch die Griindung der ,,Gesellschaft fiir Hafen- und Standortentwicklung
GHS* politisch festgesetzt.
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Basierend auf der in groben Ziigen skizzierten Konzeption der HafenCity und ihres
Wohnungsangebots kann der Frage nachgegangen werden, wie die hochpreisige
Wohnnutzung und die divergierenden Interessen einzelner Akteure in der HafenCity
miteinander vereinbart werden und welchen Stellenwert der 6ffentliche Raum bzw.
der Einsatz sicherheitskonzeptioneller Teilbereiche fiir den stddtebaulichen Charakter
des Projektes einnimmt. Aus Sicht der Entwicklungsgesellschaft stellen sich in diesem
Kontext Fragen hinsichtlich der rdumlichen Nihe unterschiedlicher Nutzungen, der
gezielten  Schaffung  rdumlicher  Interaktionsmuster, = sowohl  beziiglich
nachbarschaftlicher Verhéltnisse als auch beziiglich der Attraktion der stiddtischen
Offentlichkeit, und der Aushandlung und Beseitigung von Konflikten um den
stadtischen Raum. Fiir die Analyse dieser Problemfelder sind zum einen die
Betrachtung der materiellen Gestalt des entstehenden Wohnraumes und zum anderen
die Identifizierung der Moglichkeiten zur Nutzung des offentlichen Raumes von

Bedeutung.

Das erklédrte Anliegen der HafenCity GmbH ist es, ein konzeptionell differenziertes
Wohnungsangebot zu schaffen. Die fiir die Wohnnutzung vorgesehenen
Grundstiicksflachen werden ausgeschrieben und tiber stddtebauliche Wettbewerbe
vergeben. Ausschlaggebend ist dabei nicht der erzielbare Hochstpreis
(,,Hochstpreisverfahren®), sondern die Sicherstellung der konzeptionellen Qualitit der
Nutzungskonzepte.® Fiir die Grundstiicksflichen existiert in der Regel ein Festpreis,
der im ersten fertiggestellten Quartier Dalmannkai auf der Nordseite etwa 430 €/m?
BGF und auf der Sudseite 480 €/m> BGF betrug. Auf diese Weise konnen
unterschiedliche Projektentwickler eingebunden und verschiedenartige Angebote des
Wohnens in die HafenCity integriert werden. Neben Projektentwicklern, die
Eigentumswohnungen errichten und verkaufen, kommen dabei auch private
Bauherren und Baugenossenschaften zum Zuge, die Mietwohnungen bauen und
dauerhaft in ihrem Bestand halten. Die Idee des Konzeptes HafenCity ist es, durch die
Differenzierung der Bauherren und des realisierten Wohnungsangebots auch auf die
Zusammensetzung der Bewohnerschaft FEinfluss zu nehmen und moglichst

unterschiedliche soziale Milieus anzusprechen. Dies geschieht bisher tiberwiegend

5 Flichen fiir Biirogebiude werden iiblicherweise nicht ausgeschrieben. Stattdessen bewerben sich
Unternehmen direkt bei der HafenCity GmbH, die mit ihrer Belegschaft 60-70 % der Fldche eines
zu errichtenden Gebéudes selber nutzen mochten.
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innerhalb des oberen Einkommensspektrums, kiinftig soll dieses jedoch durch

Angebote des geforderten Wohnungsbaus ergiinzt werden.®!

Fiir die Gestaltung und Betrachtung des Wohnungsangebotes der HafenCity aus
sicherheitskonzeptioneller Perspektive stellen sich insbesondere zwei Prozesse als
pragend dar, die zu einer Erhohung der Transparenz beziiglich der im Stadtteil
entstehenden Wohnprojektentwicklungen beitragen. Zum einen fiihrt die kleinteilige
Grundstiicksvergabe im Rahmen von Wettbewerben zu der Herausbildung
unterschiedlicher Rdume und einem Wechselspiel verschiedener gestalterischer
Ansitze. Zum anderen wird der stddtebauliche Qualitdtsanspruch durch das Verfahren
der ,,Anhandgabe“ sichergestellt, bei der es sich um eine exklusive
Entwicklungsoption mit Planungsverpflichtung handelt. Hierdurch wird dem
Bauherrn ausreichend Zeit gegeben, um sein Produkt zu optimieren. Gleichzeitig
erhilt sich die Stadt durch das Halten des Grundstiicks fiir eineinhalb Jahre nach der
Anhandgabe die Moglichkeit aufrecht, intensiven Einfluss auf die stddtebauliche

Qualitit der entwickelten Bauten zu nehmen.*

Vor dem Hintergrund der hohen Planungstransparenz des GroBprojektes HafenCity
gestaltet sich die physische Umsetzung von Sicherheitsmafnahmen im individuellen
Gebidudekontext als schwierig bzw. unattraktiv fiir den Investor. Zum einen sichert die
Stadt ihren Einfluss auf die Vielfiltigkeit des Wohnungsangebotes aus gestalterischer
Perspektive durch einen ausreichenden Planungszeitraum und die hierdurch
vermiedene Umsetzung riskanter gestalterischer Strategien (vgl. MENZL 2011: 32).
Zum anderen findet bereits im Rahmen der Projektierung der stddtebaulichen
Moglichkeiten zur Herstellung und Gestaltung von Wohnraum in der HafenCity eine

konzeptionelle Schwichung der privaten Sphire zugunsten der Offentlichkeit statt:

' Die diesem Anspruch zugrunde liegende Strategie ist es, zunichst eine hohe stidtebauliche Qualitiit

durch die Anvisierung kaufkriftiger Nutzer zu sichern und anschlieBend einen Prozess der
Durchsetzung von giinstigeren Wohnformen zu férdern. Diese Strategie steht im Gegensatz zu der
Charta von Athen und den stédtebaulichen Experimenten der 1960er- und 1970er-Jahre, deren
intendierte Planung ,,von unten nach oben‘ hiufig nicht das gewollte Ergebnis einer
sozidkonomischen Durchmischung von (randstiddtischen) Gebieten und eine langfristig attraktive
Wohnumwelt erzielen konnte (vgl. HANNEMANN 2000).

2 Die Anhandgabe stellt zwar zunéchst einen Vorteil fiir den potentiellen Kéufer dar, bietet der Stadt

jedoch in dem Fall Vorteile, dass ein Projektentwickler von der Kaufabsicht zuriicktritt. Insgesamt
erleichtert der Prozess auch die Verhandlungen, da ein geschiitzter Rahmen fiir die Lésung einzener
Konflikte besteht (vgl. DZIOMBA 2007: 18).
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Ein wesentliches Merkmal des Wohnangebotes in der HafenCity ist die hohe Dichte
der Bebauung, die sich in einer durchschnittlichen GFZ von 3,9 duflert. Priagend fur
das physische Bild der HafenCity ist also vor allem, dass innerhalb des Stadtteils
keine Einfamilienhduser oder Stadthduser entstehen, sondern ausschlieBlich
Geschosswohnungsbau, womit auch das Signal verbunden ist, dass die realisierten
Freirdume einen hohen offentlichen Charakter haben und der private Raum vor der
eigenen Haustiir endet. Moglichkeiten zur technischen Uberwachung von Freiflichen
durch Kameras oder eine zonale Kontrolle durch Sicherheitspersonal sind in der

HafenCity folglich nicht zu finden.

Die Freirdumkonzepte der HafenCity entstehen und entstanden in der Regel innerhalb
der Realisierung landschaftsarchitektonischer Wettbewerbe. Die Sicherung vielfiltiger
Nutzungsoptionen durch die Offentlichkeit wird sichergestellt durch die Verwendung
harter Oberflichen, die als Maoglichkeit zum Verweilen dienen (,,Steinsofas®),
Treppenabsitzen zur Uberbriickung von Héhenniveaus und Rampen fiir Fahrradfahrer.
Zudem wird durch die Verwendung einheitlicher Materialien eine Zonierung zwischen
verschiedenen bzw. hinsichtlich ihrer Nutzung differierenden Abschnitten symbolhaft
durchgesetzt. Dartiber hinaus dienen viele kleine Durchginge sowie eine Moblierung
und gezielte Beleuchtung und Begriinung der Schaffung von Transparenz und
Geborgenheit. Einen freirdumlichen Akzent schafft beispielsweise der Sandtorpark im
Westen des Stadtteils, der mit Hiigeln, Biumen und einer Spielwiese ausgestattet ist

und auch von der angrenzenden Grundschule genutzt wird.

Die Freiflaichen liegen durchweg als Parks oder Promenaden am Wasser, wodurch
insgesamt rund 10,5 km Uferlinie entstanden sind. Samtliche Plitze, Promenaden und
FuBwege haben offentlichen Charakter oder sind — sofern sie sich formal in privatem
Eigentum befinden — mit Offentlichem Wegerecht ausgestattet und werden auch
deutlich als solche benannt.”® Abb. 18 zeigt die Freiraumstrukturen der HafenCity.
Trotz der, insbesondere in den durch hohe Wohnnutzung gepriagten Quartieren, hohen

Bebauungsdichte, dominiert der 6ffentliche Raum. Neben den Straenverkehrsfldchen

% Die einzige Ausnahme stellt das Uberseequartier dar, in dem der gesamte Freiraum (also der kiinftig
stark belebte Uberseeboulevard und die Flichen zwischen den Hiusern) an private Investoren
verkauft wurde, um dort eine besonders hohe Nutzungsintensitit mit dicht gemischten
Nutzungskonzepten und die Entwicklung einer durch das gesamte Quartier genutzten Garage mit
3.400 Stellpldtzen zu gewéhrleisten. Auch dort gelten jedoch die gleichen
Offentlichkeitsverpflichtungen wie auf anderen Freiflichen.
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mit 23 % stehen fiir 6ffentliche Flachen 23 % und fuir private, 6ffentlich zugéngliche
Flachen 14 %, insgesamt also 37 % der Landflichen zur Verfliigung. 35 % der
Landfliche werden durch die Gebdude in Anspruch genommen und 5 % durch
ausschlieBlich privat genutzte Freiflichen. Hinzu kommt die bedeutende offentliche

Raumwirkung der Wasserflaichen (BRUNS-BERENTELG 2010: 7)

Abb. 18: Fliichennutzung der westlichen und zentralen HafenCity
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Quelle: BRUNS-BERENTELG (2010:7)

Neben der planerischen Betonung und Gestaltung der inhaltlich-funktionellen
Einteilung von Freiflichen in o6ffentliche und private Rdume wird die offentliche
Sphédre der HafenCity durch eine Vielzahl organisatorischer Maflnahmen ergénzt.
Diese tragen nicht nur zu einer zusétzlichen Reduktion der Privatsphire bei, sondern
setzen auch Akzente hinsichtlich der AuBBenwahrnehmung des Stadtteils. Dazu zdhlen
zum einen die aufgrund der herausgestellten Historie des Standortes mit seiner
attraktiven Wasserlage angezogenen Gruppen von Touristen und Besuchern, deren
Priasenz mit einer hohen Gerduschkulisse und Einschréankungen bei der Nutzung des

Wohnumfeldes sowie der Parkrdume durch die Anlieger einhergeht. Zum anderen
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werden durch die HafenCity GmbH regelméBig stattfindende Veranstaltungen wie
Lesungen, Konzerte, Sportaktivititen, Kinderprogramme und Mirkte organisiert, die
sich zu einem Grofteil auf das Nutzungspotential des offentlichen Raumes beziehen
bzw. dieses aktiv betonen. Dariiber hinaus befindet sich mit dem Kreuzfahrtterminal
die zentrale Anlaufstelle des Hamburger Hafens fiir Kreuzfahrtschiffe inmitten der
HafenCity, die das tiberregionale touristische Interesse an dem Stadtteil zusitzlich

fordert.

Die Bewahrung des anvisierten Verhiltnisses zwischen Offentlichkeit und Privatheit
entsteht in der HafenCity nicht nur durch das aktive Herbeifiihren von Offentlichkeit
durch einen Kalender mit raumwirksamen Veranstaltungen. Der Anspruch an die
Durchsetzung zeigt sich auch im Hinblick auf die Moderation ,alltdglicher*
kleinrdumlicher Prozesse durch die Entwicklungsgesellschaft, die zu einem
ungeplanten Miteinander von Bewohnern und Besuchern im Rahmen der tidglichen
Nutzung der 6ffentlichen Fldchen des Stadtteils beitragen. Dazu zihlt, im Wissen um
das mogliche Konfliktpotential vermeintlich unerheblicher organisatorischer
MalBnahmen, einerseits die Aushandlung von Vorschriften zur Bestuhlung und
Moblierung des oOffentlichen Raumes durch die Mieter von Gewerbeflichen und
Gastronomie. ¥ Andererseits gehort es zum Tagesgeschift der Entwicklungs-
gesellschaft, tiber die Nutzung der Spiel- und Sportflichen zu beratschlagen und
Vorschldge zur Losung von Konflikten zwischen Nutzern und Anwohnern, wie
beziiglich der Spielzeiten des Basketballplatzes am Vasco-da-Gama-Platz,
beizutragen (Gesprich MENZL).® Als erfolgstrichtig im Hinblick auf dieses Ziel

erscheint die transparente Herausstellung der Ergebnisse in der Form einer deutlichen

% Konkret findet dieser wechselseitige Bedarf seinen Ausdruck in regelmiBigen Informations- und
Diskussionsveranstaltungen fiir Bewohner und Anlieger, in einer hohen bilateralen
Kommunikationsdichte sowie in der im Oktober des Jahres 2009 erfolgten Griindung des Vereins
,»Netzwerk HafenCity e.V.“, in dessen Rahmen viele Detailfragen von kollektivem Interesse, die
den Alltag des Lebens und Arbeitens in der HafenCity betreffen, diskutiert und geklért werden. Der
Verein versteht sich dabei als Kommunikationsplattform verschiedener thematischer
Arbeitsgruppen sowie als Initiator von Veranstaltungen und Festen, jedoch explizit nicht als Forum
zur Umsetzung der Partikularinteressen einzelner Anlieger.

% Ein beachtlicher Nebeneffekt ist laut Auskunft der HafenCity GmbH, dass es nahezu keine

Beschéddigungen privaten Eigentums in der Form von Graffiti oder Vandalismus gibt. Diesbeziiglich
stellt sich die Frage, ob dieser Effekt sich aufgrund der strategischen Raumorganisation nach dem
Modell der Broken Windows oder bereits durch die soziodkonomische Struktur des Stadtteils,
zudem aufgrund einer deutlichen Unterreprisentanz jugendlicher Bewohner, ergibt.
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Beschilderung (,,Skater Spot HafenCity*), durch welche die inhaltlich-funktionelle

Ebene des offentlichen Raumes symbolisch gestérkt wird.

Die HafenCity vereinigt unterschiedliche Nutzungen im Rahmen einer hohen
stadtebaulichen Dichte und einer kleinrdiumigen Uberlagerung an einem
innerstddtischen, touristisch sehr attraktiven Standort. Die Vorteile dieser Lage, wie
der Wasser- und Hafenbezug, eine gute Verkehrsanbindung und eine hohe, durch
einen Masterplan sichergestellte, Urbanitdt gehen jedoch fiir die Bewohner des
Stadtteils mit physischen und symbolischen Beschrinkungen hinsichtlich der
Moglichkeiten zum Riickzug in die Privatsphdre einher. Diese entstehen im
Wesentlichen durch die zusitzlich geschaffene Offentlichkeit, die durch die
Etablierung von MaBBnahmen zur gezielten Beschneidung des privaten Wohnumfeldes
planerisch herbeigefiihrt wird. In Anbetracht der konstant hohen Verkaufspreise
(vgl. NAT APOLLO 2012: 96ff.) sowie dem weiterhin ungebrochenen Interesse an der
Entwicklung von Grundstiicken innerhalb des Stadtteils ldsst sich eine abnehmende
Attraktivitdt der HafenCity fir die Investition von Kapital in Wohnimmobilien
aufgrund einer Einschrinkung der privaten zugunsten der 6ffentlichen Sphire jedoch

bisher nicht feststellen.

Der prizise definierte Anspruch an das Verhiltnis von Offentlichkeit und Privatheit
fithrt somit zu klaren Grenzen der stddtebaulichen Kriminalprdvention durch die lokal
auftretenden immobilienwirtschaftlichen Akteure. Zwar ldsst sich hinsichtlich
einzelner Themenfelder deutliche Kritik an der bisherigen planerischen Gestaltung der
HafenCity duBlern, wie der zu starken Ausrichtung des Leitbildes Nachhaltigkeit auf
okologische Themen oder der homogenen Bevdlkerungsstruktur hinsichtlich
Einkommen, Alter und Ethnie (vgl. ZUKUNFTSRAT HAMBURG 2010).
Hinsichtlich der Einschrinkung von immobilienwirtschaftlicher Sicherheitsproduktion
und der gezielten Schaffung und Symbolisierung von Nutzungsfunktionen fiir den
offentlichen Raum kann der HafenCity jedoch eine Vorbildfunktion zugewiesen
werden. Diese besteht nicht trotz, sondern gerade aufgrund der Versammlung eines
kaufkréftigen Publikums an einem innerstddtischen Standort und der gleichzeitigen
planerisch-strategischen Begrenzung seiner Moglichkeiten zur materiellen und

symbolischen Aneignung von 6ffentlichem Stadtraum.
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Die GroBprojekte HafenCity in Hamburg und Ziirich-West weisen hinsichtlich der
strategischen Konzeption des Verhiltnisses von Offentlichkeit und Privatheit
zahlreiche Gemeinsamkeiten auf. Dazu zdhlen nicht nur die strategische Planung und
die Durchfiihrung stddtebaulicher Wettbewerbe, deren Ergebnisse sich unmittelbar an
der gebauten stddtischen Umwelt ablesen lassen. Auch dem offentlichen Raum wurde
im Vorfeld der Entwicklungsplanung jeweils ein besonders hoher Stellenwert flir die
zukiinftige Gestalt der Stadtteile zugemessen. Gleichzeitig lédsst sich eine Reihe von
Unterschieden zwischen den beiden Stadtteilen feststellen, die vor dem Hintergrund
des Blickes auf die innerstddtische Kriminalpravention im hochpreisigen
Wohnsegment die Effektivitidt der umgesetzten Strategien beziiglich der Schaffung

von stadtischer Offentlichkeit unterscheiden:

e Die materielle Gestalt der Projekte zeigt Abweichungen in der physischen
Sicherheitsgestaltung. So ist es in Ziirich-West, auch aufgrund eines mit 10 % an
der BGF deutlich unter dem in der HafenCity liegenden Anteils an Wohnnutzung,
nicht gelungen, Gebiude mit Concierge und die Uberwachung durch Kameras,
auch im Sinne einer bereits symbolisch erfolgenden Abgrenzung, zu vermeiden.
Umgesetzt werden konnen hitte diese Forderung durch eine im Vorfeld
festgelegte kleinteiligere Parzellierung einzelner Grundstiicke oder die prézise
Vorgabe planerischer Gestaltungsgrundsidtze im Rahmen der architektonischen

Wettbewerbe.

e Wihrend in der HafenCity eine hohe stidtebauliche Dichte iiber eng aneinander
stechende Bauten mit maximal 5-6 Geschossen erreicht wird, ist Ziirich-West,
zukiinftig noch in stirkerem MaBe als gegenwirtig, bei einer verhéltnismaBig
geringeren Dichte geprédgt von einzelnen Hochausbauten mit einer Hohe zwischen
60 und 120 Metern. Auch sofern die hohen Gebdude in Ziirich-West mit einem
verhéltnismaBig groBeren Abteil an Freiflichen einhergehen, hat diese Art der
Dichte andere Auswirkungen auf das Verhiltnis zwischen Offentlichkeit und
Privatheit: Wihrend Hochhduser in Ziirich-West einen substanziellen Anteil des

hochpreisigen Marktsegmentes beinhalten, enthélt beispielsweise der Marco Polo
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Tower in der HafenCity lediglich 14 Einheiten, aufgrund derer sich zudem kein

Concierge-Service anbietet.*®

e Die Vielfalt an beteiligen Investoren und Baukonzernen ist in Ziirich-West
erheblich kleiner als in der HafenCity. Die Fokussierung auf wenige Investoren,
wie die Mobimo-Gruppe oder Losinger Marazzi, fithrt in Ziirich-West zu einem
hohen Einfluss einzelner Unternehmen auf die Gesamtgestaltung und in der Folge
auch zu deren Einwirkung auf die Entwicklung des 6ffentlichen Raumes und den
AuBlenauftritt des Stadtteils. Das Unternehmen Mobimo gibt mittlerweile eine
eigene Zeitung (,,Context*) heraus und macht innerhalb dieser auch Anspriiche auf
die funktionelle Ausrichtung weiterer Projekte, wie des im Umfeld des Maag-
Areals entstehenden Pfingstweidparks, geltend. In Hamburg werden Publikationen
mit Bezug zur AulBlendarstellung des gesamten Stadtteils zentral durch die

HafenCity GmbH koordiniert.

e Die Transparenz von Planungsprozessen weist in Hamburg und Ziirich grof3e
Unterschiede auf. Dieser Umstand ergibt sich aus dem in Ziirich teilweise nicht
offentlich kommunizierten Prozess fiir die Vergabe von Grundstiicken sowie der
im Vorfeld der Entwicklung nicht 6ffentlich dargelegten Strategien dahingehend,
wie mit Konflikten, sowohl im Hinblick auf baurechtliche Vorgaben als auch
beziiglich kleinrdumlicher Prozesse wie Spiel- und Nutzungszeiten, umgegangen
wird. In der Folge ist es fraglich, wie die zukiinftige Identifikation mit dem
Stadtteil tiber dessen administrative Grenze hinaus in der Form eines aktiven

Managements sichergestellt werden kann.

Mit der Revitalisierung ehemaliger Industrieareale haben sich die Stiddte Ziirich und
Hamburg neue Stadtteile mit einem substanziellen Anteil an hochpreisigem
Wohnraum und gleichzeitig hohen Anspriichen an die Funktionen des 6ffentlichen
Stadtraumes geschaffen. In der Umsetzung innerstddtischer GroBprojekte besteht
somit prinzipiell die Chance, Wohnungsmarktprozesse mit einer Tendenz zu einem

Auseinanderdriften der Angebotspreise rdumlich zu kontrollieren und zu gestalten und

% Der Bau von Hochhiusern hat selbstverstindlich nicht per se eine negative Auswirkung auf den
Stellenwert des 6ffentlichen Raumes innerhalb eines Wohngebietes. Dennoch ist zu mutmaflen, dass
aufgrund der angebotenen Dienstleistungen durch einen Concierge-Service, der sich erst ab einer
gewissen Anzahl von Einheiten rentiert, der tdgliche Aktionsraum und somit auch die Identifikation
mit dem lokalen Umfeld im Einzelfall abnehmen.

172



Kapitel 5: Fallstudien

hierdurch Tendenzen von Landflucht oder der Abwanderung von Bewohnern in
andere Stiddte vorzubeugen. Zudem kann iiber MaBnahmen zur Gestaltung des
Wohnungsangebotes und dessen Umfeld Einfluss auf rdumliche Prozesse innerhalb
des Stadtteils genommen werden, denen im Falle eines erfolgreichen Verkaufs in der
Folge auch eine Signalwirkung fiir neu entstehende Projektentwicklungen in anderen

Stadtteilen zugemessen werden kann.

Gleichzeitig reicht es im Hinblick auf die Belebung und Integration eines Stadtteils in
den gesamtstidtischen Kontext nicht aus, lediglich die physische Zuginglichkeit des
offentlichen Raumes herzustellen. Zusitzlich miissen im Vorfeld prézise Annahmen
und Vorgaben hinsichtlich der in einem Gebiet vorherrschenden ,,Spielregeln®, auch
hinsichtlich der Mboglichkeiten zur freien Entfaltung unterschiedlicher
Personlichkeiten, getroffen werden. Zwar wird sich erst in einigen Jahren zeigen,
inwiefern eine soziookonomische Durchmischung durch die etablierten Werkzeuge
erreicht wird und ob es zu einem ,Durchsickern“ und in der Folge zu einer
kleinrdumlichen internen Ausdifferenzierung des sozidkonomischen Potentials der
Bewohner der Stadtteile kommt. Im Hinblick auf die Kontrolle rdumlicher
Aneignungsprozesse konnen die beiden GroB3projekte jedoch bereits heute als Gewinn
hinsichtlich der Disziplinierung radumlicher Abgrenzungstendenzen durch die
Schaffung  attraktiver —Bedingungen fir die Entwicklung hochpreisiger

Wohnimmobilien betrachtet werden.

Sowohl Ziirich-West als auch die HafenCity Hamburg sind mit dem Ziel der Bindung
von Kapital an einen mit zahlreichen Freirdumen ausgestatteten innerstadtischen
Wohnstandort derzeit der auf einem guten Weg. Dabei geniigt es jedoch nicht, die
automatische Entwicklung offentlicher Strukturen in der Folge der Schaffung
physischer Freirdume lediglich zu unterstellen, sondern es muss ein aktives
Bewusstsein fiir den Stellenwert des oOffentlichen Raumes fiir die stédtische
Attraktivitdt herausgestellt und alltdglich bearbeitet werden. Dieses Bewusstsein und
die klare Benennung von Konfliktfeldern und -féllen sind wesentliche Schritte fiir die
Umsetzung eines langfristig positiven Images der neuen Stadtteile und dem
Entgegenwirken negativer Tendenzen bereits im Ansatz. Die Moderation dieser
Konflikte findet jedoch, sowohl in Ziirich-West als auch in der HafenCity, auch vor
dem Hintergrund statt, dass ,,echte Konflikte (z. B. Straftaten oder Vandalismus)
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durch die bisher groBtenteils homogene soziodkonomische Struktur und die Planung

von oben nach unten bereits im Vorfeld ausgeschlossen wurden.

Die Exklusivitit und starke mediale Prasenz der Stadtteile HafenCity und Ziirich-West
bieten, neben dem sehr deutlichen Signal eines stddtebaulichen Aufbruchs und der
sichtbaren Akkumulation von Wohlstand, auch eine Projektionsfliche fiir Kritik an
gegenwirtigen Stadtentwicklungsprozessen, die sich zwangsweise innerhalb der
umfangreichen Planung und Durchfiihrung eines GroB3projektes aufspiiren lassen. Die
Vereinigung vieler Projekte im Rahmen eines Gesamtkonzeptes fiithrt dabei, im
Gegensatz zu iiberwiegend monofunktionalen, solitdren Entwicklungen wie den
Prenzlauer Girten in Berlin oder den Sophienterrassen in Hamburg, automatisch zu
einer symbolischen Aufladung mit Wiinschen und Sorgen und somit zu einem
besonderen Augenmerk auf die dort stattfindenden Wohnungsmarktprozesse.
Unabhéngig davon, ob die Kritik sich im Einzelfall vor Ort bestitigt, trdgt sie in
jedem Fall dazu bei, stddtebauliche GroBprojekte fiir immobilienwirtschaftliche
Akteure und somit als Versuchslabore fiir die Stadtforschung interessant zu machen.
Aus dieser Uberlagerung resultiert ein hoher Nutzen von GroBprojekten fiir die
Identifikation und Beschreibung physisch-materieller und sozialintegrativer Prozesse
der Entfaltung stiddtebaulicher Kriminalprdavention unter den Bedingungen der

Globalisierung.
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Quantitative Uberpriifung der qualitativen Untersuchungsergebnisse

In Ergénzung zu den aus der Analyse der Fallbeispiele hervorgegangen qualitativen
Erkenntnissen, welche die Sicherheitskonzeption von Wohnimmobilien mittels
Feldbegehung, Expertengespriachen und Medienanalyse erkldren, wird die vorliegende
Studie im Hinblick auf die Verifizierung der am Ende von Kapitel 4 formulierten
Hypothesen um eine quantitative Probe erweitert. Zu diesem Zweck wurde eine
Erhebung der in den Jahren 2012 bis 2014 in den Untersuchungsstddten entstehenden
hochpreisigen Wohnprojekte vorgenommen. AnschlieBend wurden in den
Untersuchungsstddten insgesamt 93 innerstddtische Neubauprojekte mit einem
tiberwiegendem Anteil an Eigentumswohnungen beziiglich des Umfangs der
innerhalb dieser umgesetzten SicherheitsmalBnahmen ausgewertet (vgl. Anhang B). Es
wurden zu rund 80 % Wohneinheiten des oberen Preissegmentes (oberhalb des 75er-
Perzentils des jeweiligen Marktes) ausgewihlt, und mit dem Ziel eines erweiterten
Stichprobenumfangs um rund 20 % an Projekten des Preissegmentes oberhalb des
Medians ergidnzt. Ein weiteres Auswahlkriterium war ein Minimum von 15
Wohneinheiten, wodurch in der Summe der stiddtebauliche Einfluss sowie die
rdumliche Sicherheitskonzeption der Projekte betont und abgebildet werden sollten.
Eine Unterschreitung dieser Vorgabe wurde fiir Einzelfille, z. B. bei quartiersartigen

Townhouse-Projekten, abgewogen®’

Die Einschidtzungen zur kriminalpriventiven Gestaltung der Projekte gehen auf
Feldbegehungen, Internetrecherche (z. B. auf den Seiten Neubaukompass.de,
Neubaudirekt.de und Erstbezug.ch) sowie auf Zeitungsartikel zuriick. Bei sich in einer
frithen Konzeptionsphase befindenden Projekten wurde die Einschidtzung durch
Nachfrage bei den entsprechenden Projektgesellschaften sowie die Betrachtung der
betreffenden B-Pldne ergidnzt. Die Projekte wurden anhand der vier sicherheits-
konzeptionellen Teilbereiche (baulich, technisch, personell, organisatorisch) nach
einem Punktesystem (0 = Nein; 1 = Ja) bewertet (vgl. Kapitel 3). Im Mittelpunkt einer

Punktevergabe stand jeweils die Frage, ob das Projekt Elemente aus dem jeweiligen

7 In erster Linie sollte hierdurch der Einbezug einzelner Dachgeschossausbauten oder die
Entwicklung von Einfamilienh#usern in die Stichprobe ausgeschlossen werden. Aufgrund des fiir
Wien dargestellten Mangels an innerstidtischer Entwicklungsflache, wurden in der 6sterreichischen
Hauptstadt grundsétzlich auch Projekte mit einer Anzahl ab zehn Einheiten beriicksichtigt, um eine
relevante Stichprobe zu erhalten.

175



Kapitel 5: Fallstudien

Teilbereich aufweist. Methodische Probleme ergaben sich dabei bei nicht 6ffentlich
zugénglichen Objekten, oder bei der Frage, ob ein Tor nicht nur tagsiiber, sondern

auch nachts geschlossen ist. Diesbeziiglich wurde eine Einschitzung vorgenommen.

In Abb. 19 ist die relative Auspragung der sicherheitskonzeptionellen Teilbereiche im
Verhiltnis zur Gesamtanzahl der je Stadt untersuchten Projekte dargestellt. Auffillig
ist in Bezug auf Hamburg, Berlin und Miinchen die Ausprigung organisatorischer
MaBnahmen, z. B. in der Form der Ausrichtung von Projekten an einer
monofunktionalen Nutzung oder einer gestalterisch-symbolischen Einfriedung von
Innenhofen, die in Berlin und Miinchen teilweise flielend in eine bauliche
Abgrenzung iibergeht. Im Gegenzug ergibt sich eine {iiberwiegend niedrige
Ausprigung im personellen Teilbereich in den deutschen Stiddten. Der grofle Umfang
an personellen SicherheitsmafBnahen ldsst sich fiir Wien mit dem grundsétzlichen Ziel
des Einbezuges von Kriminalpriavention als Qualititsmerkmal bei der gleichzeitig
fehlenden Moglichkeit zur Umsetzung rdumlicher Konzepte erkldren. Fiir Ziirich ist
das hohe personelle Sicherheitsniveau mit der verhdltnismédBig hohen Anzahl an
Hochhéusern mit Dienstleistungskonzepten im hochpreisigen Bereich zuriickzufiihren.
Dem entsprechend ist auch der Verzicht auf zusétzliche technische Mallnahmen zur

Kameratiberwachung von Eingangsbereichen (Videogegensprechanlagen) zu erkléren.

Abb. 19: Stidtebauliche Kriminalpréivention im hochpreisigen Wohnsegment
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Im zweiten Schritt wurde, dargestellt in Abb. 20, der zeitliche Verlauf der
Entwicklung der innerstidtischen Sicherheitsproduktion tiber die Jahre 2012 bis 2014
betrachtet. Auch wenn sich aufgrund der geringen Anzahl an Projekten und Jahren
kein langfristiger Trend prognostizieren ldsst, kann dennoch vermutet werden, dass es
zumindest derzeit keine ansteigende Entwicklung des absoluten Sicherheitsvolumens
in den Untersuchungsstddten gibt. Den grof3ten Einfluss haben in allen betrachteten
Jahren organisatorische MafBnahmen. Bei der bewussten physisch-baulichen
Abgrenzung durch Mauern oder Tore zeichnet sich eine Stabilisierung auf einem
Niveau von etwa 20 % aller Projekte im oberen Preissegment ab. Die Einbindung
personeller Konzepte wird sich im zeitlichen Verlauf vermutlich stark an die absolute
Preisentwicklung im oberen Segment koppeln, wie es derzeit bereits in Wien und
Ziirich der Fall ist. Da in Bezug auf die technische Uberwachung bei den untersuchten
Projekten ausschlieBlich optische Gegensprechanlagen, in keinem Fall jedoch eine
Uberwachung von Freirdumen durch Kameras beobachtet wurde, ldsst sich dieses
Instrument, wie es z. B. im Jahre 2009 in den Miinchener Lenbach Gérten umgesetzt
wurde, nicht als gingiges Mittel der innerstddtischen stddtebaulichen

Kriminalprivention einstufen.

Abb. 20: Zeitlicher Verlauf stiidtebaulicher Kriminalprivention
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Durch die quantitative Probe konnten die innerhalb der Fallstudien ermittelten
Ergebnisse in einen gemeinsamen rdumlichen Kontext (Abb. 19) und eine zeitliche
Abfolge (Abb. 20) eingeordnet werden und hierdurch anhand einer relevanten Anzahl
an Referenzen verifiziert werden. Bei dieser Gegeniiberstellung handelt es sich,
insbesondere in Bezug auf den zeitlichen Verlauf der Ausprigung stiddtebaulicher
Kriminalpriavention, zwar lediglich um die Herausstellung einer groben Tendenz.
Jedoch konnen anhand der Erfassung eines Grofiteils der in den jeweiligen
Untersuchungsstiddten entstehenden hochpreisigen Projekte mit einem iiberwiegenden
Anteil an Eigentumswohnungen und einem Volumen von iiber zehn bzw. 15 Einheiten
grundlegende  Entwicklungen der gesamtstiddtischen Raumstruktur sowie
Handlungsempfehlungen fiir die Stadtpolitik ermittelt werden. Diese werden im

nachfolgenden Kapitel zusammengefasst.
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Kapitel 6

Zusammenfassung und Empfehlungen zum stadt-
politischen Umgang mit immobilienwirtschaftlicher
Sicherheitsproduktion

In diesem Teil der Arbeit werden die qualitativen und quantitativen Ergebnisse der
Fallstudien ausgewertet und zusammengefasst und auf die am Ende von Kapitel 4
formulierten Hypothesen bezogen. Aufbauend auf der Untersuchung der Fallbeispiele
wird anschlieBend diskutiert, iiber welche Mallnahmen Architektur und Stiddtebau
derzeit zur Konstruktion dkonomischer Vorstellungswelten beitragen, was dabei das
Spezifische im Umgang mit immobilienwirtschaftlicher Sicherheitsproduktion im
Wohnkontext darstellt, und welche Elemente davon rdumlich verallgemeinerbar sind.
SchlieBlich geht es darum, welcher Anteil der Erkenntnisse dieser Arbeit sich fiir die
allgemeine Diskussion {iber die Okonomisierung wohnungswirtschaftlicher
Strukturen im Kontext der Globalisierung ableiten ldsst, und welche
Handlungsmoglichkeiten sich hieraus fiir den Umgang mit sicherheitsbezogenen

Aspekten aus der Perspektive der Stadtpolitik ergeben.

Stellenwert von Sicherheitsmafinahmen im Rahmen der Entwicklung
von Wohnimmobilien im hochpreisigen Marktsegment

Zunichst lésst sich feststellen, dass das hochpreisige Wohnimmobiliensegment in den
GroBstidten in Deutschland, Osterreich und der Schweiz gegenwirtig durch ein
stadtebaulich sehr heterogenes Angebot reprisentiert wird. Diese Einschidtzung ldsst
sich zum einen anhand der unterschiedlichen Skalenniveaus und Projektvolumina, der
vielseitigen architektonischen Entwurfsthemen und deren Vermarktung und zum
anderen an den vielseitigen historischen Standortprofilen sowie den facettenreichen,
iiber einzelne Projekte gefiihrten Diskussionen belegen. Dennoch weisen die
vorgestellten Projekte eine wichtige Gemeinsamkeit auf: Thre stddtebauliche Gestalt
ergibt sich vor dem Hintergrund der sich in den vergangenen Jahren intensivierenden
Dynamiken und Handelsprozesse auf den europdischen Immobilienmirkten. Ausloser
dafir waren und sind sowohl politische Verdnderungen auf nationaler und

internationaler Ebene als auch eine Erhohung des Drucks auf die Standortpolitik von
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Stddten durch Bestrebungen zur Vereinheitlichung immobilienwirtschaftlicher
Messgroen mit dem Ziel der Schaffung einer iiberregionalen Vergleichbarkeit von
Immobilienprodukten. In jedem Fall hat sich hierdurch nicht nur die Gestalt von
Immobilien, sondern auch deren Betrachtung durch ein breites Feld offentlicher,

stadtpolitischer und wirtschaftlicher Akteure grundlegend gewandelt.

Immobilienwirtschaftliche Akteure halten Ausschau nach Standorten mit hohem
Entwicklungspotential und einem positiven Projektergebnis. Diese grundlegende
Erkenntnis hat nicht erst mit der Standardisierung immobilienwirtschaftlicher
Strukturen und Prozesse an Giiltigkeit gewonnen. Dennoch differenziert sich seit
einigen Jahren der Begriff des Gewinnstrebens durch den Einbezug internationaler
Richtwerte, die metrische Klassifizierung von Anlageattributen und Risikokategorien
sowie die Existenz einer groBen Spannbreite von Kennzahlen und Klassifikationen
aus. Die Riickbesinnung auf unterschiedlich ausgepriagte Ebenen der 6konomischen
Motivation beteiligter Akteure ebnet daher den Weg fiir die Identifikation
raumsoziologischer Prozesse, zu denen auch die Planung, Einbindung und Diskussion
tiber das Thema Kriminalprdavention im stiddtebaulichen Kontext zu zihlen sind.
Bauliche, symbolische und diskursive Aspekte mit einem Bezug zum Thema
Sicherheit konnten innerhalb dieser Studie an vielen Stellen im Rahmen des Verlaufs,
der Entwicklung, der Gestaltung und Bewirtschaftung von Wohnimmobilien in
unterschiedlicher Form und Ausprigung identifiziert werden. Auch gemif3 dem Fall
der Entstehung eines Projektes ohne vordergriindig sichtbaren Bezug zum Thema der
stadtebaulichen Kriminalpravention, ist somit davon auszugehen, dass bewusste oder
unbewusste Entscheidungen hinsichtlich des FEinsatzes einzelner Malinahmen
stattfinden bzw. zugunsten anderer Aspekte verworfen werden und hierdurch letztlich

die spitere Gesamtgestalt beeinflussen. Diese Aspekte gehen hervor aus

e den 6konomischen Rahmenbedingungen des nationalen und regionalen Marktes,

durch die sich eine zunehmende Konzentration auf bestimmte Standorte ergibt,

e den Motivationen der politischen Akteure im unmittelbaren Projektumfeld, die
einzelnen Projekten eine hohe Relevanz fiir die Entwicklung der gesamten Stadt

zZumessen,

e den juristischen Rahmenbedingungen des nationalen Bau- und lokalen

Planungsrechtes, die sich auf die konkrete Projektgestalt auswirken
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¢ und einer zunehmenden medialen Transparenz sowie der ansteigenden Sensibilitét
der lokalen Offentlichkeit fiir raumwirksame stidtebauliche Prozesse, die

diskursiv mit anderen Themenfeldern bzw. Prozesskritik verkniipft werden.

Im Durchschnitt tiber alle innerhalb der Fallstudie betrachteten Projekte wurde
insgesamt ein, auch hinsichtlich der durch die Literaturrecherche im Vorfeld
ausgebildeten Erwartung, mittleres Mall an stddtebaulicher Kriminalpravention
identifiziert. Gleichzeitig konnte flir keinen der genannten Makrostandorte ein
typisches Mal3 oder ein regionaler Trend beziiglich des Einsatzes eines bestimmten
sicherheitskonzeptionellen — Gestaltungsbereiches auf gesamtstddtischer Ebene
identifiziert werden. Stattdessen kristallisieren sich innerhalb einzelner stiddtischer
Raumausschnitte und hinsichtlich unterschiedlicher MaB3stabsgroflen der Produktion
von Wohnraum einzelne lokale Trends heraus, die jedoch von begrenzter zeitlicher
Persistenz zu sein scheinen. Aus 6konomischer Perspektive ldsst diese Erkenntnis sich
auf die bisher fehlenden Mboglichkeiten zur Abbildung einer umfassenden
Sicherheitsausstattung bei der Verkehrswertermittlung zuriickfithren. Die in dieser
Arbeit untersuchten Fallbeispiele prisentieren sich stattdessen als groftmoglich
individuell konzipierte Produkte, deren erfolgreiche Vermarktung innerhalb eines der
folgenden Szenarien sichergestellt werden soll: Sofern im lokalen Umfeld bisher kein
Konzept mit einem vergleichbaren Umfang an Sicherheitsproduktion vorhanden ist,
setzt man einerseits auf einen Innovationseffekt mit dem Ziel einer hoheren medialen
Aufmerksamkeit fiir das eigene Projekt. Andererseits profitieren Nachahmer von den
Erkenntnissen beziiglich des Umgangs mit dem Innovator und passen in der Folge ihr

Konzept dem entsprechenden (lokalen) Trend auf die Nachfrageseite an.

Gleichzeitig wird durch die Immobilienwirtschaft laufend der Versuch einer
Herstellung von Transparenz und der Verbesserung der iberregionalen
Vergleichbarkeit von Immobilienprodukten {iber sémtliche Bereiche der
Wertschopfungskette angestrebt, der mit dem Ziel des Entwicklers zur Betonung eines
einzigartigen Standortes in direktem Kontrast steht. Die Diskrepanz des Vergleichs
von urspriinglich Unvergleichbarem (vgl. HEEG 2009a) tritt dabei besonders im
Rahmen der Beurteilung von Sicherheitsaspekten hervor. Hinsichtlich der praktischen
Berticksichtigung von  Sicherheitsmaflnahmen innerhalb der Verfahren zur
Verkehrswertermittlung entsteht somit bereits durch die Art und Anzahl der

verwendeten Indikatoren ein Zielkonflikt: Das als Verfahren mit direktem
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Marktbezug einzustufende Vergleichswertverfahren scheitert aufgrund der
Heterogenitidt der zu beriicksichtigenden Sicherheitsaspekte (bisher) vielfach am
Mangel an Vergleichsobjekten. Dieser Umstand ldsst den Einbezug einer umfassen
Kriminalprivention in der Breite an vielen innerstddtischen Standorten als risikoreich

fiir den Projektentwickler erscheinen.

Bis in die 1990er-Jahre wurde im Rahmen der Flichensanierung und des Neubaus
vorwiegend auf bestehendes Planungsrecht zuriickgegriffen. In den vergangenen
Jahren riicken jedoch verstiarkt die Erstellung stddtebaulicher Vertrige und die
Festsetzung  vorhabenbezogener  Bebauungspline in das Interesse  der
wohnungswirtschaftlichen Akteure. Wurden im Rahmen der Erstellung des B-Plans
fur die Miinchener Lenbach Gérten (2005) noch vorwiegend Kosten zur
Instandhaltung und Modernisierung des Botanischen Gartens durchgesetzt, sind bei
vielen der ihnen nachfolgenden Konzepte, z. B. den Hamburger Sophienterrassen
(2008) und dem Miinchener Projekt The Seven (2010), eine Reihe ergidnzender
raumrelevanter Forderungen durchgesetzt worden. Diese sollen in vielen Féllen die

zukiinftige Zuginglichkeit der Projektareale durch die Offentlichkeit gewihrleisten.

Es kann beziiglich der lokalen Planungspraxis somit von einem grundsétzlichen
Lerneffekt hinsichtlich der Regulation jener stiddtebaulicher kriminalpraventiver
Ansitze gesprochen werden, die auf einzelne sicherheitstaktische Innovationen in den
Jahren 2005 bis 2010 folgten. Dieser Lerneffekt ldsst sich beispielsweise durch die
gegenwirtig sehr detaillierte Festsetzung des oOffentlichen Wegerechts bei
groffriumigen Neubauprojekten nachzeichnen, die sich, z. B. bei groBflichig
geplanten Projektentwicklungen in Hamburg, hdufig auch auf die Wegefiihrung
innerhalb des Quartieres auswirkt. Darliber hinaus setzt die Aufteilung eines Projektes
in mehrere einzelne Gebdude zusétzliche Schranken fiir immobilienwirtschaftliche
Ambitionen zur Intensivierung der Kriminalprdvention. Zwar mussten im Falle der
Sophienterrassen und The Seven, anders als bei den Lenbach Girten, jeweils ein Teil
des Gebdudebestandes erhalten bleiben, jedoch kam es hierdurch zu einer Aufteilung
des jeweiligen Projektes in einzelne Abschnitte, durch die sich z. B. die Errichtung
eines geschlossenen Tores oder die Umsetzung eines sich iiber das gesamte Quartier

ausdehnenden Wachkonzeptes nicht mehr anbieten.
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Baurechtlich flankiert wird das stddtebauliche Instrument des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes durch die Belange des Denkmal- und Ensembleschutzes. In Bezug
auf die Wiener Innenstadt konnten diesbeziiglich positive Wirkungen auf die
Ausprigung des Stellenwertes von Sicherheitsmaflnahmen mit einer absoluten
Beschrinkung dieser auf Concierge-Konzepte bei einer gleichzeitig hohen
Attraktivitdt des gesamten Gebietes festgestellt werden. Profitiert haben hingegen die
Entwickler der Projekte in Miinchen und Hamburg von der Erhaltung eines
stadtebaulichen Bezugspunktes. In Bezug auf den wiéhrend der NS-Zeit gebauten
Sophienpalais in Hamburg stellt sich allerdings die Frage danach, inwiefern die
Allgemeinheit durch die dort als Verkaufsargument eingesetzte rigide Einhaltung des
Denkmalschutzes profitiert. Zwar ist der Bau in einen 6ffentlichen Park eingebunden.
In der Folge der Moglichkeit zum Abriss und der VerduBerung des Grundstiicks in
kleinteiligerer Form hitte es jedoch zu einer Entwicklungsplanung durch
unterschiedliche Investoren kommen konnen, was mutmallich eine, zumindest in
Teilen, heterogenere Angebotsstruktur hervorgebracht hétte. Die innerhalb des
Denkmalschutzes geregelten Vorgaben zur Erhaltung historischer Baumbestéinde
haben zwar, sowohl bei den Sophienterrassen als auch bei The Seven in Miinchen, zu
einer Erhohung der stidtischen Offentlichkeit gefiihrt. Diese hitte jedoch insgesamt
detaillierter gegen die Vorteile anderer Entwicklungsbedingungen, wie die
vollstdndige Neukonzeption einer Offentlichen Parkanlage, abgewogen werden
miissen. Die Auswirkungen von Auflagen des Denkmalschutzes auf groBflachige
Grundstiicke konnen somit erheblich positive als auch negative Auswirkungen auf den

Einsatz von stddtebaulicher Kriminalpridvention durch Projektentwickler haben.

Wihrend Einflisse wie baurechtliche und planerische Vorgaben die Gestalt von
Wohnimmobilien unmittelbar beeinflussen, haben die in jlingerer Zeit
aufgekommenen Strategien zu deren Vermarktung in vielen Féllen einen auf den
ersten Blick eher subtilen Einfluss auf die jeweilige Projektgestalt. Der zunehmende
okonomische Zwang zur medialen Positionierung von Wohnimmobilien, bzw. zur
Adressierung architektonischer Innovationen an eine bestimmte Zielgruppe, erhoht
auch die allgemeine Offentliche Aufmerksamkeit fiir die FEinbindung von
Sicherheitsmafnahmen in die Projektkonzeption. Zu diesem Feld ldsst sich auch die,
sowohl im- als auch explizite, Einbindung von Nachhaltigkeitsanspriichen in den

Entwicklungs- und Vermarktungskontext von Wohnimmobilien zdhlen. Die
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Umsetzung kostenintensiver Strategien geschieht dabei, wie fiir die HafenCity und
Zirich-West gezeigt, aufgrund einer Verpflichtung durch die {ibergeordnete
Planungsstrategie, die jedoch in diesem Fall mit anderen, diesen Nachteil

tibersteigenden Standortvorteilen fiir den Projektentwickler einhergeht.

Auffillig bei der Untersuchung der medialen Aufmerksamkeit fiir Sicherheitsaspekte
war, dass es sich bei der Auswahl einer Plattform fiir Kritik an sicherheits-
konzeptioneller Gestaltung in der Regel ausschlieflich um Neubauprojekte handelt,
die zudem ebenso intensiv von den Entwicklungsgesellschaften vermarktet werden.
Steht also ein Projekt iiber einen gewissen Zeitraum in der Offentlichkeit, scheint
auch dem Einfluss seiner Kriminalpriventionsstrategie ein hoherer Stellenwert fiir die
lokale Stadtentwicklung zugemessen zu werden. Anzumerken ist diesbeziiglich, dass
beispielsweise ein Projekt wie der ,Reemtsma Park® im Hamburger Stadtteil
Othmarschen seit Jahren in der Form eines bewachten Wohnkomplexes nach
amerikanischem Vorbild am Markt existiert, jedoch weder explizit mit seinem
Sicherheitskonzept wirbt, noch eine hohe mediale Aufmerksamkeit zugemessen
bekommt. Dies liegt mutmaBlich auch an seinem Standort in einer bereits als
hochpreisig etablierten Stadtregion Hamburgs. Ahnliche Entwicklungskonzepte, wie
das von der Schweizer Bank UBS initiierte ,,James — Wohnen mit Service® in
Winterthur, Lausanne und Ziirich, erginzen derzeit jedoch in erster Linie das

bestehende groBstdadtische Wohnungsangebot, anstatt dieses vollstdndig abzulosen.

Mit der Uberpriifung der zunichst qualitativ nachgewiesenen und anschlieBend
quantitativ verifizierten Auspriagung der stddtebaulichen Kriminalprdvention im
hochpreisigen Segment des Wohnungsmarktes in der Untersuchungsregion ldsst sich,
in Bezug auf die in Kapitel 4 formulierten und in Kapitel 5 iiberpriiften Hypothesen,
abschlieBend zu der folgenden Schlussfolgerung kommen: Das Ausmall der
stadtraumlichen Sicherheitsproduktion steht in direktem Zusammenhang mit globalen
Okonomischen und lokalen planerischen Prozessen auf den Wohnungsmaérkten in
Deutschland, Osterreich und der Schweiz. Es ldsst sich daher anhand der Vor- und
Nachteile des Einsatzes stddtebaulicher  Kriminalpriavention aus einer
immobilienwirtschaftlichen Perspektive im stiddtischen Raum verorten. Die folgenden

drei Schlussthesen illustrieren diese Einschitzung:
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1. Sicherheitsproduktion als Sweat Equity
Der Blick auf die kriminalprdaventive Gestaltung von Wohnimmobilien wird
zunehmend von den 6konomischen Dynamiken auf ihren Mirkten geleitet.
Unter dem Einbezug aller Einflussfaktoren und innerhalb einer gezielten
Abwiégung der Einbindung sicherheitskonzeptioneller Ansitze kommt es dabei
zu einer zunehmend strategischen Einbindung des Themas in den
Entwicklungsprozess. Der Umfang ist jedoch im Einzelfall abhéngig von den
im lokalen Umfeld entstehenden Projekten. Stidtebauliche Kriminalpravention
kann daher im Einzelfall als substanzieller Bestandteil einzelner
Entwicklungsstrategien, nicht jedoch als ein hdufig anzutreffendes Leitmotiv

der innerstddtischen Projektentwicklung charakterisiert werden.

2. Makrostandort und Sicherheitsproduktion
Eine intensive oder gleichmiBige Ausprigung der Sicherheitsproduktion ldsst
sich fiir die betrachteten Stidte in Deutschland, Osterreich und der Schweiz
nicht feststellen und zudem fiir einzelne Standorte nicht mit sich
angleichenden funktionalen Mustern oder stiddtebaulichen bzw. baurechtlichen
Vorgaben erkldren. Abgesehen von einer zunehmenden Orientierung an
raumiibergreifend giiltigen Prdmissen einer iibersichtlichen und ordentlichen
Wohnumwelt, lassen sich in einzelnen Stddten lokalspezifische gestalterische
Phinomene identifizieren. Diese konnen somit jedoch nicht als nationaler oder
globaler Trend vor dem Hintergrund eines allgemeinen gesellschaftlichen

Wertewandels gedeutet werden.

3. Verhiiltnis von Preis und Sicherheitsproduktion
Ein direktes Verhiltnis zwischen dem preislichen Niveau aller betrachteten
Projekte und ihrer Sicherheitskonzeption lésst sich nicht konstatieren. Zwar ist
bereits aufgrund von Qualitdtsanspriichen ein Interesse an der Einbindung von
Sicherheitsmalnahmen bei der hochpreisigen Wohnprojektentwicklung
gegeben. Die Fokussierung auf innerstddtische Standorte zeigt jedoch in den
tiberwiegenden Beispielen, dass, auch aufgrund des dadurch konzentrierten
Medieninteresses an der Projektentwicklung, nicht die teuersten Projekte den

grofiten Sicherheitsumfang aufweisen.
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Zusammenfassend ldsst sich beziiglich der innerstiddtischen Wohnprojektentwicklung
in der Untersuchungsregion feststellen, dass die Okonomisierung der gebauten
Umwelt mit einer Verschiebung im Verhiltnis von Offentlichkeit und Privatheit
einhergeht. Diese spiegelt sich wiederum in Debatten um die Aneignung rdumlicher
Ausschnitte der Stadt wieder, die auch unter dem Einsatz von Argumenten fiir oder
gegen spezifische kriminalpriventive Gestaltungselemente gefiihrt werden. Zwar
entstehen an einzelnen stddtischen Orten Wohnprojekte, die durch ihre Preisstruktur
und ihr sicherheitsarchitektonisches Profil deutlich vom unmittelbaren Projektumfeld
abgegrenzt werden konnen bzw. sollen, was auf die zunehmende (iiberregionale)
Konkurrenz um innerstddtische Standorte zuriickzufiihren ist. Im Gegenzug nutzen
Projektentwickler die bestehenden Messinstrumente sowie die Fehltritte der
Konkurrenz jedoch wiederum als Orientierung flir die Anpassung des eigenen

Produktes an das jeweilige gesamtstiddtische Marktumfeld.

Aus der Kritik an der Gestaltung einzelner Projekte geht somit eine Diskussion tiber
die Zugidnglichkeit des 6ffentlichen Raumes hervor, die in der Summe positiv fiir den
Dialog tiber die Funktionen der Stadt ist und in Lerneffekten stddtischer Akteure
resultiert. Durch das Ziel der Erhaltung der 6ffentlichen Sphére fiir die Gesamtstadt,
kommt es jedoch an Standorten wie der HafenCity oder in Ziirich-West zu
erzwungenen urbanen Begegnungen, die wiederum die Moglichkeit zur individuellen
Entfaltung von Stadtbewohnern einschrinkt, welche nach SCHROER (2006: 245,
zitiert nach MENZL 2010: 24) ebenso als wesentliches Charakteristikum einer

modernen Grof3stadt eingestuft wird.

Das Ausmall und die Verteilung kriminalpréaventiver Gestaltungselemente in den
Metropolen in Deutschland, Osterreich und der Schweiz erlangen also erst in
Kombination mit anderen rdumlichen Phdnomenen und deren diskursiver
Verkniipfung zu einer besonderen Bedeutung fiir die Wohnungswirtschatft.
In Anlehnung an JESSOP (1990: 80) ldsst sich somit folgern, dass Problemfeldern mit
Bezug zu stiddtischen Raumstrukturen (nach wie vor) in erster Linie innerhalb
spezifischer Grenzen begegnet werden kann und muss. Zwar unterliegen die
europdischen Stidte einem sich global angleichenden Wettbewerbsdenken, das sich in
einheitlichen Standards bei der Bewertung von Gebduden und rdumlichen Mustern
artikuliert. Gleichzeitig ist es jedoch im Rahmen von Aushandlungsprozessen moglich,

einzelne Bereiche der stddtebaulichen Sicherheitsproduktion direkt in ihrer
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Ausprigung zu beeinflussen. Dieser Umstand ist sowohl auf unterschiedliche lokale
Einflussfaktoren als auch im Besonderen auf die regionale Etablierung von
Instrumenten des internationalen Standortwettbewerbes zuriickzufiihren, die in einer
Starkung der Beziehung zwischen Globalitit und Lokalitét resultieren. Als Ergebnis
lasst sich eine Vielfalt neuer Raummuster und -ebenen, keineswegs jedoch eine
Tendenz des umfassenden FEinsatzes von Sicherheitsstrategien als Leitbild der
innerstddtischen Wohnraumproduktion konstatieren. Der sich hierdurch ergebende
ambivalente Blick von Projektentwicklern auf die Einfliisse des Wandels européischer
Immobilienmérkte  hinsichtlich  der  kriminalpridventiven = Gestaltung  des
innerstdadtischen Wohnungsangebotes im hochpreisigen Segment ist abschlieend in

Abb. 21 zusammengefasst.

Abb. 21: Stidtebauliche Kriminalprivention aus immobilienwirtschaftlicher
Perspektive
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Empfehlungen zum stadtpolitischen Umgang mit
immobilienwirtschaftlicher Sicherheitsproduktion

Die Behandlung immobilienwirtschaftlicher Fragestellungen innerhalb der stadt-
geographischen Sicherheitsforschung trigt zur systematischeren Analyse sowohl der
marktseitigen Rahmenbedingungen als auch zum Verstindnis der konkreten
Motivationen privatwirtschaftlicher Akteure bei. Als handlungsleitende Erfolgs-
determinante fiir den Einsatz von stddtebaulicher Kriminalprdvention im Wohnkontext
konnte aus der Sicht immobilienwirtschaftlicher Akteure die Vereinbarung globaler
Marktstandards und lokaler Standortbedingungen identifiziert werden. Aus dieser
Erkenntnis heraus lassen sich Spielrdume fiir die 6ffentliche Hand ableiten, die das
Handlungsspektrum im Umgang mit immobilienwirtschaftlicher Sicherheits-

produktion im Sinne des stadtgesellschaftlichen Gemeinwohls erweitern:

¢ Die rechtzeitige Einnahme einer immobilienwirtschaftlichen Perspektive auf die
stadtebauliche Kriminalpravention, d. h. die Einschitzung des Potentials eines
Grundstiicks oder eines Entwurfskonzeptes hinsichtlich der zukiinftigen
Hervorbringung negativer Ausprigungen in einzelnen sicherheitskonzeptionellen
Gestaltungsbereichen, kann mogliche (6ffentliche) Konfliktfelder bereits in einem
frithen Planungsstadium identifizieren und zu deren Vermeidung beitragen.
Hierdurch wird es der Stadtpolitik zum einen moglich, gemeinsame Ziele
beziiglich der Gestaltung 6ffentlicher Stadtrdume ziigig umzusetzen. Andererseits
konnen rechtzeitig planerische Alternativen zu unerwiinschten Ansétzen erarbeitet

werden und Anreize zu deren Vermeidung geschaffen werden.

e Die Beispiele aus Wien und der HafenCity Hamburg haben gezeigt, dass die
Erstellung stddtebaulicher Gesamtkonzepte nicht nur fiir die strategische
Konzeption rdumlicher Kontrolltaktiken in Bezug auf offentliche Stadtrdume
eingesetzt werden kann (und diesbeziiglich in der Regel auch umfassend kritisiert
wird). Masterpline und Leitbilder bergen, #hnlich dem Instrument der
stadtebaulichen Wettbewerbe, auch die Fihigkeit, mediale Aufmerksamkeit zu
schaffen. Hierdurch setzen sie spektakuliren FEinzelmaBBnahmen und
»dtndenfillen in der Form solitdrer Projektentwicklungsstrategien mit einer
besonders hohen Tendenz zur Raumaneignung durch Partikularinteressen

zusitzliche gestalterische Grenzen.
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Ist die Erstellung eines Gesamtkonzeptes nicht moglich, konnen auch im Rahmen
der Umsetzung stddtebaulicher Vertrige bereits kleinteilige Verhandlungserfolge,
wie hinsichtlich des Verbotes der Beschrankung, der Gestaltung einzelner
Wegeflihrungen oder der Vorgaben zur Bepflanzung, mit einem hohen Mehrwert
fuir die ErschlieBung eines innerstddtischen Wohnprojektes durch die
Offentlichkeit und seiner Integration in das lokale Umfeld erzielt werden. Auf der
Angebotsseite hat die Politik zudem Einfluss auf die Ausweisung von Bauland.
Die Erstellung vorhabenbezogener Bebauungspline erscheint dabei als sinnvolles
Mittel, um Anreize fiir den Investor zu setzen und dabei nicht auf die Moglichkeit

zur Durchsetzung einer geméBigten Sicherheitsproduktion verzichten zu miissen.

Sobald sich die Zusammenarbeit mit einem spezifischen Projektentwickler
abzeichnet, empfiehlt sich ein Blick auf die durch diesen in der Vergangenheit
durchgefiihrten  regionalen, nationalen und internationalen  Projekte
(,,Track Record*). Bereits durch eine oberflichlich gefiihrte Recherche konnen
dabei  hdufig wichtige konzeptionelle Muster und  wiederkehrende
Gestaltungsansitze identifiziert, und deren mogliche Wirkung auf das vorliegende
Grundstiick oder Projekt sowie das lokale Umfeld abgewogen werden. Dabei ist
auch ein uberregionaler Austausch zwischen Behorden zu empfehlen, um
zuriickliegende Konfliktfelder identifizieren und in der Folge vermeiden zu

konnen.

Eine grundlegende Aufgabe besteht in Bezug auf die stddtebauliche
Kriminalprdavention in der Schaffung von Transparenz, sowohl im Rahmen des
gesamten Entwicklungsprozesses von Wohnprojekten oder -gebieten als auch
hinsichtlich der Qualitdt ausgewidhlter SicherheitsmalBnahmen. Eine Moglichkeit
zur Schaffung dieser Transparenz bestiinde in der Konzeption einer Art
»dicherheitsausweis® fiir Wohnprojekte, der sich, z. B im Rahmen der
Zertifizierung nachhaltiger Gebdudeeigenschaften, am Umfang der einbezogenen
Sicherheitsmafnahmen orientiert. Als Produkt dieses Prozesses konnte eine klare
Kennziffer hinsichtlich des durch ein Projekt geschaffenen Verhiltnisses von
Offentlichkeit und Privatheit auswiesen werden. Hierdurch wiirde, dhnlich der
Evolution von Strategien zur Einbindung von Nachhaltigkeit in den
stadtebaulichen Kontext, ein fortwidhrender und offentlicher Dialog {iber die

Integration von Sicherheit in die Projektentwicklung zusidtzlich gefordert.
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Als Beispiel fiir ein derartiges Vorgehen kann der in der Schweiz entwickelte
ESI-Faktor genannt werden, der das Risiko einer Wertminderung bzw. -steigerung
durch das Fehlen oder die Anwesenheit nachhaltiger Gebédudeeigenschaften
darstellt (vgl. HYPZERT 2010: 73). Ein solches Verfahren misst den Grad der
Merkmalsauspriagung eines Gebdudes, identifiziert dabei jedoch auch
unwirtschaftlichen ~Aufwand hinsichtlich gebdudebezogener Kosten im
Lebenszyklus oder der Nach- bzw. Umnutzung, und fasst diese insgesamt zu

einem Indikator zusammen.

Deutschland, Osterreich und die Schweiz sind der Internationalisierung der
europdischen Immobilienmirkte nicht widerstandslos ausgeliefert. Der in dieser
Arbeit herausgestellte Stellenwert des lokalen Projektumfeldes fur die
Entwicklungskonzepte der Immobilienwirtschaft zeigt, dass sich Kommunen nicht
zwangsldufig den Motivationen privater Akteure unterordnen miissen, um offentlich
zugingliche und zugleich attraktive Stadtrdume gestalten zu kdnnen. Den beklagten
Tendenzen einer die rdumliche Segregation fordernden Stadtentwicklung ldsst sich
mit den bestehenden parlamentarischen Kontroll- und Entscheidungsmoglichkeiten
sowie einer umfangreichen Informationspolitik ausreichend begegnen. Fiir die
Umsetzung dieser ambitionierten Zielsetzung im Spannungsfeld zwischen den
okonomischen Dynamiken des Marktes und dem stadtgesellschaftlichen Gemeinwohl
ist es jedoch unabdingbar, immobilienwirtschaftlich erfahrenes Personal auf der Seite
der Stadtpolitik mit den entsprechenden Mitteln und politischem Riickhalt
auszustatten. Durch eine an der Praxis der Immobilienwirtschaft ausgerichtete
Projektvorbereitung und -begleitung kann somit ein nachhaltiger Beitrag zur

ErschlieBung urbaner Potentiale durch die Allgemeinheit geleistet werden.

Einerseits sollte die offentliche Hand also ihre Verhandlungsposition auszunutzen
wissen, um moglich wenig Zugestdandnisse an Projektentwickler gewéhren zu miissen,
durch welche die stddtebauliche Qualitit oder die Umsetzung sozialer Aspekte
beeintrachtigt wiirde. Andererseits miissen die Rahmenbedingungen fiir die
Entwicklung von Wohnraum so attraktiv gestaltet werden, dass namhafte und
qualifizierte Akteure der Immobilienwirtschaft an dieser interessiert sind und es nicht
zu einer Fehlkalkulation oder der Schaffung langfristig ungenutzter Flichenpotentiale
kommt. In der Erkenntnis, dass sich erfolgreiche Bauprojekte nur unter dem Einbezug

lokaler Umweltbedingungen anstatt durch eine hierarchische Strategie von oben nach
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unten erfolgreich entwickeln lassen, besteht somit fiir die Stadtpolitik die Chance, den
Transformationsprozess der europdischen Immobilienmirkte an innovative
gestalterische Moglichkeiten der Stadtentwicklung zu koppeln. Die Integration der
Perspektive der Immobilienwirtschaft in die Erforschung des stadtrdumlichen
Sicherheitsdiskurses ermoglicht dabei das differenzierte  Verstdndnis  der
Handlungsmotivationen der Akteure des groBstéddtischen Wohnungsmarktes in Bezug
auf die Gestaltung des physischen Raumes, die bekanntermallen auf eine schnelle und
hohe Rendite abzielen. Diese Feststellung ist jedoch keineswegs als Kritik an der
Ausrichtung von Investoren an 6konomischen Zielen zu verstehen — wenn der Staat
und seine Biirger lebendige und sozial durchmischte Wohnquartiere wollen, miissen
siec den Marktkrdften im Rahmen demokratischer Aushandlungsprozesse klare

Grenzen setzen, nicht nur deren Verantwortung betonen.
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Kapitel 7

Ausblick: Kriminalpriventive Wohnimmobiliengestaltung
als Indikator fiir die sozio-6konomische Struktur von
Stadtriumen?

Die vorliegende Studie sollte einen Beitrag zu der Beschreibung der bislang wenig
beachteten Perspektive der Immobilienwirtschaft auf die Einbindung von Maflnahmen
zur Kriminalprivention in den stddtebaulichen Kontext leisten, wodurch die
Erforschung der Dynamiken des stddtischen Wohnungsmarktes vorangebracht werden
kann. Der angestrebte Erkenntnisgewinn fiir die Stadtforschung richtete sich auf den
Stellenwert der Sicherheitsproduktion bei der Erstellung von Wohnraum sowie auf die
politischen Moglichkeiten, ihre rdumliche Verteilung sowie ihr funktionales Ausmal3
zu beeinflussen und zu steuern. Im Mittelpunkt stand die Frage danach, wie sich die
Dynamiken des (globalen) Immobilienmarktes auf lokaler Gestaltungsebene zeigen
und welche Strategien die Akteure der Immobilienwirtschaft und der 6ffentlichen
Hand bei der Entwicklung und Bewirtschaftung von Produkten des Wohnungsmarktes
in GroBstadten verfolgen. AbschlieBend erfolgt in diesem Kapitel eine kritische
Reflexion {iber zentrale Annahmen der wissenschaftlichen Auseinandersetzung mit
dem stddtebaulichen Sicherheitsdiskurs in der deutschsprachigen Geographie.
Dadurch soll die Frage beantwortet werden, inwiefern die Betrachtung von
stadtebaulicher Kriminalpravention Riickschliisse auf zukiinftige Stadtentwicklungs-

prozesse zuldsst und welche offenen Fragen damit einhergehen.

Die Flexibilisierung der Moglichkeiten zur internationalen (Wieder-)Anlage
finanzieller Gewinne ermdglicht privaten und institutionellen Investoren ein breites
Spektrum an Optionen zur Bindung von Kapital in den Produkten des stddtischen
Immobilienmarktes. Dieser Wandel geht mit dem Aufbau 6konomisierter und
deregulierter Handelsstrukturen einher und wirkt sich auf den Stellenwert
sicherheitsarchitektonischer Gestaltung innerhalb des Herstellungsprozesses von
Wohnimmobilien aus. Dies konnte zum einen anhand der physischen Gestalt
konkreter Projekte und zum anderen anhand der Beschreibung der dieser zugrunde
liegenden Aushandlungsprozesse zwischen privaten und 6ffentlichen Akteuren gezeigt

werden. Die dkonomisierte Betrachtung des Wertes von Immobilienprodukten 1ésst
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privatwirtschaftliche =~ Akteure gegenwirtig gezielt nach Grundstiicken in
zentrumsnahen Lagen Ausschau halten, um dort hochpreisige Projekte zu entwickeln.
Durch  den  hierdurch  entstehenden = Konkurrenzdruck  bilden  sich
Projektentwicklungstrends heraus, die als lokale Effekte auf die physische Gestalt von
Wohnraum einwirken. In diesem Kontext erscheint die Umsetzung von
SicherheitsmaBBnahmen als lediglich eine von vielen Moglichkeiten zur Steigerung des
Immobilienwertes durch gestalterische Innovation, Substanzverbesserung und -erhalt
sowie die Schaffung lokaler Alleinstellungsmerkmale aus Griinden der

Produktvermarktung.

Mit dieser Erkenntnis im Riicken ldsst sich der Frage nach den zukiinftigen
rdumlichen Verteilungsmustern der immobilienwirtschaftlichen Sicherheitsproduktion
und somit nach ihrer moglichen Indikatorfunktion beziiglich der 6konomischen
Strukturierung von Stadtrdumen nachgehen. Hinreichende Bedingung fiir eine direkte
Wechselwirkung der beiden Faktoren Preis und Préventionsausmall wére
eine Zu- oder Abnahme des Umfangs von Sicherheitsmalnahmen mit dem An- oder
Abstieg der Preiskategorie einer Wohnimmobilie, mithin eine Konzentration kriminal-
praventiver Konzepte im hochpreisigen Segment des Wohnungsmarktes. Dieser
Zusammenhang ist jedoch, wie anhand der Zusammenfassung in Kapitel 6 belegt
werden konnte, aus unterschiedlichen Griinden nicht unmittelbar gegeben. Stattdessen
scheinen sich sicherheitskonzeptionelle Strategien vorwiegend dort auszuprigen, wo
innerhalb des jeweiligen Marktes eine hohe Aktivitdt zu verzeichnen ist. Dies gilt
nicht nur hinsichtlich der Entwicklung groBmafstdblicher Projekte oder
Neubauquartiere, sondern auch beziiglich kleinrdumlicher Prozesse wie der
Aufwertung eines Stadthauses oder einzelner Eigentumswohnungen in ausgewdhlten

innerstiadtischen Parzellen.

Diese Einschidtzung flihrt zuriick auf die durch LEES (2003) beobachteten und in
Kapitel 2 dargestellten Wohnungsmarktprozesse, aufgrund derer sich Steigerungen der
Immobilienpreise gegenwirtig kleinrdumlicher und sehr viel ziigiger als noch vor
einigen Jahren vollziehen. Zudem lassen sich diese nicht nur anhand von Stadtteilen
mit hoher immobilienwirtschaftlicher Attraktivitit, sondern insbesondere durch die
gezielte Aufwertung einzelner Grundstiicke initialisieren und identifizieren.
Der Prozess der Super-Gentrification kann also auch anhand der teilweise sehr

punktuellen  Erscheinung  intensiver  stddtebaulicher = Kriminalprivention
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nachgezeichnet und im stiddtischen Raum verortet werden. Diese Entwicklung bildet
jedoch auch die Grundlage fiir die Einschétzung, dass mit dem zunehmenden Versuch
der Schaffung von Alleinstellungsmerkmalen in Bezug auf das lokale Projektumfeld
auch der Innovationsgehalt von Sicherheitsmafnahmen abfillt. Stattdessen ldsst sich
die Vermutung anstellen, dass lokale Mirkte hinsichtlich des Umgangs mit
immobilienwirtschaftlicher Kriminalprdvention mehrere Phasen der Produk-
tinnovation durchlaufen, die in der Folge zu der offentlichen Akzeptanz eines
bestimmten Sicherheitsstandards bei der Umsetzung neuer Projekte fiithren. Eine
Stellung als Nachziigler ginge dementsprechend mit einem niedrigeren Gewinn,
gleichzeitig jedoch auch mit einem geringeren Risiko einher. Die stddtebaulichen
Entwicklungstendenzen in Deutschland, Osterreich und der Schweiz deuten somit
nicht auf eine ubiquitidre Erscheinung in der Form der gegenwértigen Ausformung
eines ,,Prototyps® des globalisierten Wohnproduktes hin. Stattdessen fordern die
Strategien des architektonischen Wettbewerbs, die Einbindung des Denkmalschutzes,
die Bestandskonversion und die Orientierung an verschiedenen stddtischen
Zielgruppen hinsichtlich Alter, Tagesablauf und Profession eine sich laufend neu
organisierende Heterogenitdt auf dem stddtischen Wohnungsmarkt. Eine vereinzelte
Ansammlung kriminalpraventiver Elemente, wie sie z. B. fiir den auflergewohnlichen
Kontext Berlins diskutiert wird, reprédsentiert somit weniger eine flachendecke
zukiinftige nationale Entwicklung, als vielmehr eine historische Ausnahme mit einer

spezifischen lokalen Beschrinkung.

Die wichtigste offene Frage, insbesondere im Hinblick auf die Planungspraxis und die
erfolgreiche Integration immobilienwirtschaftlicher Entwicklungsginge in die
stadtgeographische Forschung, ist jene nach der zukiinftigen Abhingigkeit zwischen
Makrookonomie, Stadtpolitik und Immobilienwirtschaft und somit nach dem
»Durchsickern® der gezeigten Muster praventiver SicherheitsmaBBnahmen auf andere
Preissegmente. Einerseits stellen Regulierungsmethoden wie Basel III die Banken und
somit auch Projektentwickler vor erhebliche Anstrengungen und zwingen diese
weiterhin in risikoscheue und damit weniger ertragsstarke Anlagen — die
Beschrinkung der Fristentransformation verteuert zudem die eigene Finanzierung der
Banken. Sobald die Mirkte jedoch wieder anziehen, besteht die Moglichkeit, dass
sich die Grenze zwischen schon heute hochpreisigen innerstédtischen Immobilien und

den derzeit vielfach unterbewerteten Immobilien in B-Lagen oder mit lediglich
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Hguter Standortqualitit als weniger deutlich darstellt. Investments zahlen sich dann
moglicherweise iiberproportional aus. ®® Auch hinsichtlich des Einsatzes
stadtebaulicher Kriminalprdvention stellen sich aus immobilienwirtschaftlicher
Perspektive dadurch neue Fragen: Lésst sich durch Maflnahmen wie einen Concierge
oder ein umfassendes Technikkonzept eine B-Lage aufwerten? Gestaltet es sich auch
in weniger zentralen Lagen erfolgreich, den natiirlichen Gegensatz einer lebendigen
und ,erlebbaren® urbanen Umwelt sowie die stddtebaulichen Moglichkeiten zum

Riickzug ins Private zu betonen und diese Wechselwirkung fiir die Entwicklung von

Wohnungseigentum mit hohem Sicherheitsumfang zu kanalisieren?

Ein Umdenken beziiglich des Stellenwertes des Finanzmarktes fiir die Immobilien-
wirtschaft zeichnet sich derzeit auf politischer Ebene ab. Als Reaktion auf die
Finanzmarktkrise verfolgt die EU das anspruchsvolle Ziel, alle Akteure und
Tatigkeiten, die erheblichen Risiken unterliegen, einer angemessenen Regulierung zu
unterwerfen. Aus diesem Grunde wurde im Dezember des Jahres 2012 ein
Richtlinienentwurf zu der Regulierung alternativer Investmentfondsmanager (AIFM)
verdffentlicht, der bis zum Juli des Jahres 2013 in nationales Recht umgesetzt werden
muss. Diese Regelung wird einen héheren Anspruch an Emissionshduser anlegen, flir
Immobilien-Spezialfonds wird es beispielsweise eine maximale Fremdkapitalgrenze
von 50 % geben. Gleichzeitig entfdllt fiir die Fondsgesellschaften jedoch die Pflicht,
einen unabhingigen Sachverstindigenausschuss zu bilden. Ob die neuen Regeln in
der Summe tatsdchlich dem Schutz der Anleger und der Begrenzung von riskanten
Spekulationen in Immobilien dienen, und inwiefern sich durch die genannten
MafBinahmen eine Trendwende auf dem stddtischen Wohnungsmarkt abzeichnet, bleibt
abzuwarten. In jedem Fall zeugt der Beschluss jedoch von einem erhohten
Bewusstsein der Politik fiir die Prozesse auf dem Immobilienmarkt, und ist somit als
positiv flir die Diskussion iiber die physische Gestaltung des stddtischen Raumes

einzustufen.

68 Wall Street Online (05/04/2012) berichtet dariiber, dass Anbieter bereits wieder risikoreichere In-
vestments in stddtische Immobilien planen. Hétten im Jahre 2011 noch 81 % der Investoren ange-
geben, im Core-Segment tétig zu werden, habe sich dieser Wert im Jahre 2012 auf 62 % reduziert.
Allerdings diirften die verdnderten Pléne der Initiatoren weniger auf die tatsdchlich gestiegene Risi-
koneigung der Anleger zuriickzufiihren sein, sondern vielmehr auf die gestiegenen Preise im Core-
Segment, die mit dementsprechend niedrigen Renditen einhergehen.
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Diese Arbeit hat sich nicht primdr mit den soziologischen Auswirkungen der
kriminalprdventiven Gestaltung von Wohnprojekteentwicklungen befasst, z. B. in der
Form einer Messung von hervorgerufenen Emotionen durch einzelne Mallnahmen.
Stattdessen wurden die Wohnimmobilie selbst und ihre Erfolgsfaktoren in den
Mittelpunkt gestellt. Die hierdurch gewonnenen Erkenntnisse legen die Vermutung
nahe, dass die Stromung von Kapital in die innerstddtischen Immobilienstandorte
sowie der strategische Einsatz von Sicherheitsma3nahmen im Rahmen der Gestaltung
von Wohnprojektentwicklungen nicht zwangsweise das Ende offener Stddte einldutet.
Diese Feststellung darf jedoch nicht dariiber hinweg tduschen, dass die Konzentration
auf die physischen Merkmale von Wohnimmobilien nur einen von vielen Bereichen
der Erforschung der zukiinftigen Gestalt von Stiddten darstellt. Die Restrukturierung
zentraleuropdischer Metropolen, die von Teilen der Stadtforschung in Anlehnung an
die Arbeiten MOLLENKOPF/CASTELLS (1992) und MARCUSE (1996) als zwei-,
drei oder viergeteilte Stddte bezeichnet werden, wird bereits durch steigende
Wohnkosten und die Spekulation auf Bodenwerte erheblich beschleunigt. Sie weist
somit auch ohne den breiten Einsatz sichtbarer Kriminalprdvention auf eine Zunahme
rdumlicher Abgrenzungstendenzen hin. Diese iiberlagern bereits heute deutlich die
Entwicklungen im Bereich der physischen Segregation durch Mauern und andere

Zonierungen.

Unbestreitbar ist die Tatsache, dass viele Wohnungsmarktprozesse in Deutschland,
Osterreich und der Schweiz gegenwirtig in quantitativ und qualitativ deutlich
verstirkter und beschleunigter Form wirksam werden als noch vor zwei Jahrzehnten.
Der (Re-)Urbanisierungsprozess ist derzeit von Entscheidungen gesteuert, welche die
Attraktivitét einzelner Parzellen des urbanen Rasters durch gezielte Investitionen und
die Schaffung entwicklungspolitischer Rahmenbedingungen erhéhen. Gleichzeitig
werden unattraktive Gebiete durch 6konomische und politische Vernachldssigung zu
mikrolokalen Ballungszenten einkommensschwacher Bevolkerungsgruppen. Die
kritische Erforschung dieser Entwicklung ist flir die Raumwissenschaften im Hinblick
auf die Unterstiitzung eines regulierten Globalisierungsprozesses von hohem Interesse.
Hierzu kann die Untersuchung immobilienwirtschaftlicher Dynamiken auf der lokalen
stadtebaulichen Ebene einen wirksamen Beitrag leisten. Selbstverstidndlich ist
stadtgeographische Forschung mehr als die Betrachtung des Immobilienmarktes und

die Identifizierung der Motivationen seiner Akteure. Der regelmiBige
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Perspektivwechsel auf die privatwirtschaftliche Seite trdgt jedoch dazu bei, durch das
Verstdandnis der 6konomischen und politischen Praxis die kritische Debatte und
Reflexion iiber jene Prozesse voranzubringen, die einer sozialen, generativen und

lebensstilbezogenen Homogenisierung der stddtischen Gesellschaft vorbeugen.
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Hasenstab, S. Adam Homig 12.03.2012 Gesprich
GmbH & Co. KG, 04.04.2012
Geschiftsfiihrer

Hennig, K. IVG Immobilien 24.11.2011 Vortrag
AG, Director Marketing

Kobs, F. Bezirksamt Pankow 11.10.2011 Gesprich

Kriiger, T. HafenCity Universitiit 08.04.2011 Gesprich
Hamburg

Laubinger, H. Hochtief Construction AG 04.04.2011 Gespriich

Madreiter, T. Wien MA 18 04.11.2011 Gesprich
Stadtentwicklung und
Stadtplanung

Menzl, M. Hafencity Hamburg GmbH  22.08.2012 Gesprich

Niemann, J. CB Richard Ellis, 17.12.2011 Gesprich
Senior Technical Manager

Rottke, N. EBS Universitiit 25.11.2011 Vortrag

Schulze, J. EPP Sicherheitsmanagement 22.03.2011 Gesprich
GbmH, Geschiftsfiihrer 06.05.2011

08.08.2011
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Siefken, M Hamburg Team GmbH, 11.08.2012 Gesprich
Projektmanagerin

Spiel, F. Tishman Speyer Properties, 24.11.2011 Vortrag
Director Research &
Development

Stimpel, R. Deutsches Architektenblatt, 22.10.2011 Gesprich
Chefredakteur

Tomaszewski, S. Dahler & Company 24.09.2012 Gespriich
Eimsbiittel,
Immobilienmakler

Vetter, U. Leon Wohlhage Wernik 10,10.2011 Gesprich
Architekten, Partner

Wiisthoff, S. Escon Security 13.06.2011
Management GmbH, 17.10.2011 Gesprich
Geschiiftsfiihrer

Zowa,R. TUV Austria, 02.11.2011 Vortrag/
Bereichsleiter Gesprich
Gebiiudesicherheit
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Anhang B

Auswahl innerstidtischer hochpreisiger Wohnimmobilienprojekte
der Baujahre 2012-2014

Projekt Stadt Stadtteil Einheiten €/m? Fertigst. baulich technisch personell organ. Gesamt
Whitelofts Hamburg Uhlenhorst 19  5.348,00 2013 0 0 0 0 0
Averhoff-Park Hamburg Uhlenhorst 20 9.484,00 2012 0 1 0 1 2
Uhlenhorster Lichthéfe Hamburg Uhlenhorst 10  7.093,00 2013 0 0 0 0 0
Parkside Lokstedt Hamburg Lokstedt 141 4.054,00 2013 0 0 0 0 0
Zylinder Terrassen Hamburg Lokstedt 30 4.253,00 2012 0 1 0 0 1
Sophienterrassen Hamburg Harvestehude 100  9.082,00 2013 0 0 1 1 2
Beim Alten Schiitzenhof Hamburg Barmbek 24 4.500,00 2014 0 0 0 0 0
Harvestehuder \Weg 36 Hamburg Harvestehude 57  8.373,00 2012 0 0 0 1 1
Neuer Schiitzenhof Hamburg Barmbek 24 4.647,00 2014 0 0 0 0 0
Hofgarten Winterhude Hamburg Winterhude 44 412400 2013 0 0 0 1 1
Stadthauser GeibelstralRe Hamburg Winterhude 121 5.458,00 2014 0 0 0 1 1
Erikastrale 86 Hamburg Eppendorf 21 6.541,00 2012 0 1 0 0 1
Heimat.Hafen.Hamburg Hamburg HafenCity n/a  5.820,00 2013 0 0 0 1 1
Friedensallee 97 Hamburg Ottensen 22  4.634,00 2012 0 1 0 1 2
Hafenpanorama Hamburg Hamburg St. Pauli 17  7.600,00 2013 0 1 0 0 1
Fette Hofe Hamburg Ottensen 25 6.411,00 2013 1 0 0 0 1
Burstah Lofts Hamburg Altstadt 24  6.500,00 2014 0 0 0 0 0
Heritage Garden Berlin Friedrichshain 103  3.980,00 2014 0 0 0 1 1
Belles Etages Berlin Mitte 21 9.143,00 2014 0 0 1 0 1
yoo Berlin Berlin Mitte 95  6.980,00 2013 0 1 0 0 1
Rosengarten Berlin Charlottenburg 210  3.584,00 2013 0 0 0 1 1
Flottw ell Living Berlin Mitte 270  4.458,00 2014 0 0 0 0 0
Opernlofts Berlin Mitte 39 5.023,00 2013 0 0 0 1 1
Haus Cumberland Berlin Charlottenburg 189  4.790,00 2013 0 1 0 0 1
Kronprinzengarten Berlin Mitte 39  7.800,00 2014 0 1 0 0 1
one2one Berlin Mitte 85 4.471,00 2014 1 0 0 1 2
The Charleston Berlin Mitte 72 5.200,00 2012 1 1 1 1 4
Beuth-Hofe Berlin Mitte 122 3.400,00 2013 1 0 0 0 1
Theising Residence Berlin Mitte 20 6.703,00 2013 0 1 0 0 1
Engelgarten Berlin Mitte 77  3.500,00 2012 0 0 0 1 1
Fellini Residences Berlin Mitte 70  4.305,00 2013 0 1 0 0 1
The Garden Berlin Mitte 280 3.895,00 2014 0 0 1 0 1
City Carree Berlin Mitte 43 4.336,00 2014 0 1 0 0 1
City Gardens Berlin Mitte 32  3.122,00 2012 1 0 0 0 1
Berliner Neue Mitte Berlin Mitte 113 4.445,00 2014 0 0 0 1 1
John Park Berlin Mitte 89  6.168,00 2014 0 0 0 1 1
Hofgarten zur Mitte Berlin Mitte 118  3.500,00 2013 1 0 1 1 3
Choriner Hofe Berlin Prenzlauer Berg 138  3.747,00 2012 1 0 0 1 2
Diplomatenpark Berlin Tiergarten 25  7.500,00 2012 0 1 1 1 3
Quartier am Engelbecken Berlin Kreuzberg 69  4.047,00 2014 0 0 0 0 0
D-O-M-U-S Berlin Mitte 78  3.697,00 2013 0 0 0 0 0
Kastanienallee 63/64 Berlin Prenzlauer Berg 44  4.263,00 2014 0 0 0 0 0
Am Pankepark Berlin Mitte 41 3.000,00 2012 0 0 0 0 0
Pettenkofer Garten Berlin Friedrichshain 85  2.824,00 2014 0 0 0 0 0
City Cubus 25 Berlin Friedrichshain 37  2.969,00 2013 0 0 0 0 0
Riverside Berlin Friedrichshain 29  3.495,00 2013 0 0 0 0 0
LUX Berlin Mitte Berlin Mitte 64  4.896,00 2014 1 0 0 0 1
Bansch Quintett Berlin Friedrichshain 82  3.850,00 2013 0 0 0 1 1
Winsgérten Berlin Prenzlauer Berg 43 2.900,00 2012 1 1 0 0 2
Ararat Lofts Berlin Prenzlauer Berg 20 3.696,00 2013 0 0 0 0 0
Pappelallee 80/81 Berlin Prenzlauer Berg 31 4.130,00 2013 1 0 0 0 1
Fasanengérten Berlin Wilmersdorf 38 5.999,00 2012 0 0 0 1 1
Kurfursten-Logen Berlin Charlottenburg 57  3.883,00 2014 0 0 0 1 1
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Hofquartier Schw abing Miinchen Schw abing 36  6.209,00 2014 0 1 0 1 2
KaulbachstraBe 63 Minchen Schw abing 43 9.143,00 2013 1 1 0 0 2
The Seven Miinchen Ludw igsstadt 100 12.200,00 2013 0 0 1 1 2
Petra-Kelly-Stralte Munchen Schw abing 24 6.599,00 2014 0 1 0 0 1
mona/co Minchen Schw abing 34  7.083,00 2013 1 0 0 0 1
Furstenberg Schw abing Miinchen Schw abing 55  7.014,00 2014 1 1 0 0 2
Junges Wohnen Isoldenhof Miinchen Schw abing 27  7.053,00 2013 0 1 0 1 2
Am Luitpoldpark Miinchen Schw abing 85  6.500,00 2013 1 0 0 1 2
Inbalance - Apartments Miinchen Haidhausen 86  5.804,00 2013 1 0 0 1 2
Welfenhofe - Tassilohof Miinchen Haidhausen 147  5.373,00 2013 1 0 0 1 2
Hofstatt Minchen Altstadt 57  7.340,00 2013 0 1 0 0 1
Inbalance - Wohnen Miinchen Haidhausen 27 5.528,00 2014 0 0 0 1 1
Welfenhéfe - Léw enHof Il Miinchen Haidhausen 87 6.813,00 2013 0 0 0 1 1
Now elle Miinchen Ludw igsvorstadt 43  4.890,00 2014 1 0 0 0 1
Haydn's Miinchen Ludw igsvorstadt 60  7.104,00 2014 0 1 0 0 1
City Miinchen: Living Bavaria ~ Miinchen Ludw igsvorstadt 55  6.598,00 2014 0 1 0 0 1
Bereiteranger 15 Miinchen Au 38 7.336,00 2014 1 0 0 0 1
Qdinshain Miinchen Bogenhausen 45 7.634,00 2013 0 0 0 0 0
Oettingenstralle 61 Miinchen Altstadt-Lehel 19 11.693,00 2014 1 1 0 0 2
Bogenhauser Hofe Miinchen Bogenhausen 137 4.767,00 2013 0 0 0 1 1
Zw ei Lilien Wien 22. Bezirk 33  7.958,00 2012 1 1 1 0 3
Pl6RIgasse 15+17 Wien 4. Bezirk 48  8.850,00 2014 0 0 0 0 0
Metternichgasse Wien 3. Bezirk 10 12.363,00 2013 0 1 0 0 1
Burggasse 2 Wien 7. Bezirk 14 16.000,00 2013 0 0 1 0 1
Beethovens Garten Wien 19. Bezirk 49  7.188,00 2014 0 0 0 1 1
Palais Principe Wien 1. Bezirk 18 25.400,00 2012 0 1 1 0 2
Hubergasse 19 Wien 8. Bezirk 28 5.517,00 2012 0 0 0 0 0
Turkenstrae 23 Wien 9. Bezirk 21 7.121,00 2013 0 0 0 1 1
Jacquingasse 16 Wien 3. Bezirk 62  5.970,00 2013 0 0 0 0 0
Limmat Tow er Zirich Zrich-West 107  7.950,00 2014 0 0 1 1 2
Hard Turm Park Zirich Zirich-West 121 13.852,00 2014 0 0 0 1 1
Mobimo-Tow er Zurich Zurich-West 53 16.214,00 2012 0 0 1 1 2
Léw enbréu Blach Zirich Zurich-West 56 11.350,00 2013 0 0 0 1 1
Malva Zirich Oerlikon 19  9.113,00 2014 1 0 0 0 1
Europaallee Zurich Zurich-West 46 10.632,00 2014 0 0 0 0 0
HaldenstraBe 8 Zirich Wiedikon 16 8.131,00 2013 0 0 0 0 0
Zolly Zirich Zurich-West 23 12.858,00 2014 0 0 1 0 1
Maaghome Zurich Zurich-West 83  8.360,00 2014 0 0 1 0 1
Am Pfingstw eidpark Zirich Zirich-West 239  8.620,00 2013 0 0 0 0 0
The Metropolitans Zurich Qerlikon n/a 10.431,00 2014 0 0 1 1 2
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