Projektentwicklung von Buirohochh&dusern

Akteure, Rahmenbedingungen und Empfehlungen

am Beispiel Berlin, Dusseldorf, Hamburg, Minchen

dem Promotionsausschuss der
HafenCity Universitat Hamburg

vorgelegt

zur Erlangung des akademischen Grades

Doktor-Ingenieurin (Dr.-Ing.)

von

Dipl.-Ing. Verena Hilgenstock geb. Miller-Matheis

aus

Hamburg

2011






Abstract

Die bisherige Forschung zur Hochhausimmobilie erstreckt sich bereits tber mehrere aka-
demische Disziplinen, wie beispielsweise der Architektur, der Stadtgestaltung und
-entwicklung, der Bautechnik oder dem Baurecht. Uber das Zusammenwirken der Stadt-
planung und Stadtentwicklung mit den Entwicklern von Hochhausimmobilien und ihren
objektspezifischen Projektbedingungen ist hingegen wenig bekannt.

Auf Basis von Fallstudien aus den Stadten Berlin, Dusseldorf, Hamburg und Miinchen
werden in der vorliegenden Arbeit Burohochhéuser ab 60 m Hohe auf ihre Entwicklungs-
merkmale hin untersucht. Diese Merkmale beziehen sich auf die Objektnutzungsdauer,
Standortwahl und -entwicklung, stadtische Auflagen, Immobilienmarktbedingungen und
den konjunkturellen Verlauf der Wirtschaft wahrend der Gesamtentwicklung. Untersucht
werden wechselseitige Beziehungen zwischen Marktparametern und Immobilien mit der
Fragestellung, inwieweit Immobilienmarktbedingungen oder Wirtschaftskonjunktur und
Demographie Birohochhausbauten bewirken und wie stark diese Hochhduser den lokalen
Markt beeinflussen. Folgerungen fir zukunftige Entwicklungen schliefen sich daran an.

Diese Ergebnisse dienen als Basis fur die differenzierte Analyse der Akteure. Bei dieser
werden die Profile von Stadtplanung und —entwicklung sowie des bei Hochhéusern aktiven
Entwicklermarktes, Anlegermarktes und Nutzermarktes identifiziert.

Die Vielzahl an betrachteten Projekteigenschaften lasst sich schlieflich auf wiederkehren-
de Projektmerkmale eingrenzen. Differenziert nach Burohochhausimmobilien zur Eigen-
nutzung und Vermietung, der jlingeren und alteren Generation sowie der Zentralitat ihrer
Standorte zum Stadtkern weisen die meisten Projekte weitere &hnliche Projektbedingungen
auf, die eine wirtschaftliche Entwicklung begiinstigt haben. Die bedeutende Rolle der 6f-
fentlichen Hand wird in diesem Zusammenhang herausgearbeitet.



Abstract

The past research to the real estate of high-rise buildings extends over several academic
disciplines, as for example architecture, the urban design and development, civil enginee-
ring or building law. However little is known about the cooperation of the departments for
town planning and town development with the developers of high-rise buildings and their
object specific project conditions.

Case studies from the cities Berlin, Duesseldorf, Hamburg and Munich are used in this
thesis to examine the development characteristics of office used high-rise buildings with a
height greater than 60 meters. These characteristics are referred to real estate utilisation
term, choice of location and development, urban requirements, property market conditions
and the market conditions of the economy during the total development. Mutual relations
between market parameters and real estate are examined to find an answer to the questions:
Do characteristic property market conditions or economy and demography cause high-rise
building constructions and how strongly do high-rise buildings affect the local markets?
The conclusion shows what the consequences are for future developments. These results
serve as a basis for the different analysis of the participants. With this the profiles of the
institutes for town planning and development are identified as well as the active players in
high-rise real estate of the developer market, investor market and user market.

The large number of regarded project attributes can be finally limited to recurring project
characteristics. They can be distinguished by private use or letting of real estate
developments, their location to the town centre as well as recent and older generation. Due
to these characteristics most projects exhibit further similar conditions, which in turn
fostered an economic development. The importance of public institutions in relation to the
projects is also considered.
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Einleitung

1 Einleitung

In zahlreichen Stadten Deutschlands sind nach dem zweiten Weltkrieg bis in die 70er Jahre
des vergangenen Jahrhunderts hinein Hochhéauser entstanden. In den nachfolgenden Jahr-
zehnten wurden nur in Frankfurt am Main in einem Immobilienmarkt auf internationalem
Niveau kontinuierlich Hochhausprojekte fertig gestellt. In den Gbrigen Stadten konnte sich
die Immobilie ,,Hochhaus* zur selben Zeit nicht durchsetzen. Die Beobachtung der letzten
20 Jahre zeigt jedoch, dass inzwischen wieder bundesweit verstarkt Hochhausentwicklun-
gen realisiert werden. Weitere sind in der Diskussion.

An einer Hochhausentwicklung sind unterschiedliche Akteuren mit einer Vielzahl an
Handlungen beteiligt. Stadte wie Minchen und Dusseldorf haben Rahmenplane fir Hoch-
hauser erarbeitet, um Entwicklungen zu lenken. Der Bebauungsplan fir den Alexander-
platz in Berlin sieht beispielsweise mehrere Hochhauser vor. Auch die Offentlichkeit setzt
sich mit dem Thema Hochhausbau auseinander. So sind in Minchen seit einem Birgerent-
scheid Hochhausbauten auf maximal 100 m Hohe begrenzt. Des Weiteren entwickeln regi-
onale und inzwischen auch internationale Investoren die Objekte. Ebenso nehmen Transak-
tionen von Hochhdusern zu und der Kapitalmarkt interessiert sich verstérkt fur das Produkt
,,Hochhaus“. AuBlerdem &dndert sich das Branchenspektrum der Nutzer. Es stellt sich die
Frage, wie diese verschiedenen Vorgange auf dem Gebiet der Projektentwicklung von
Hochhdusern zustande kommen und von welchen Faktoren sie beeinflusst werden.

Mit der Sonderbauform ,,Hochhaus“ gehen héhere Baukosten gegentber niedrigeren Bau-
werken einher; zugleich ist an zentralen, attraktiven Standorten mit ebenfalls hohen Bo-
denwerten zu rechnen. Die Wirtschaftlichkeit von Hochhdusern kann folglich nur aus
ebenso hohen Mietniveaus generiert werden. Doch zeichnen sich gerade deutsche Stadte
durch ein im internationalen Vergleich geringes Mietniveau aus. Es missen demnach wei-
tere Rahmenbedingungen in der Projektentwicklung gegeben sein, die den Hochhausbau
attraktiv erscheinen lassen und zu einer gunstigen Interessenskonstellation fur Stadte, In-
vestoren und Nutzer fiihren. Diese werden in der nachstehenden Arbeit naher untersucht.



Einordnung, Vorgehen und Ziel der Arbeit Beitrage zur Hochhausforschung

2 Einordnung, Vorgehen und Ziel der Arbeit

2.1 Beitrage zur Hochhausforschung

Es bestehen bereits umfassende Arbeiten unterschiedlicher Fachbereiche zur Hochhausfor-
schung. Sie beziehen sich auf die jeweilige Perspektive ihrer akademischen Disziplin oder
einem Teilaspekt davon. Aspekte der Bauordnung und Gebaudekonzeption beschreibt bei-
spielsweise WILLIS'. Wechselbeziehung zwischen Hochhausentwicklung und gesell-
schaftlichen Produktions- und Lebensprozessen, unter sozial-0konomischen Aspekten der
Stadtplanung, wurden von MARCUSE? und BRAKE?® erarbeitet. Zahlreiche Veroffentli-
chungen zur Hochhausésthetik gehen je nach zeitgendssischer Architektur in unterschiedli-
che Richtungen. Besondere Bekanntheit haben dazu Aussagen von GOLDBERGER* und
HUXTABLE?® erlangt. Konstruktiv-asthetische Ansatze formuliert SCHMIDT®. Auch zur
gesamten Entwicklung der Bautechnik und Betriebstechnologie sind Verdffentlichungen
unterschiedlicher Autoren erfolgt. Urbane Aspekte von MOSTOLLER' und sozialkritische
Aspekte von FLIERL® sind in deren Ausarbeitungen sowie in der Veroffentlichung der
,,Okologischen Auswirkungen von Hochhéusern® benannt. Informationen zur Immobilien-
okonomie bietet WERNECKE" in ,,Biroimmobilienzyklen*.

Y Willis 1995.

Marcuse/van Kempen 2000.

Zahlreiche Veroffentlichungen, unter anderem: Brake 1997.

4 Goldberger 2002.

®  Huxtable/Sullivan 1996.

®  Schmidt 1991. Van Alen 1995. Evangelische Akad. Nordelbien 1997, S. 32-44.
" Mostoller 1981, S. 61-64.

® Flierl 2000.

®  Technische Universitat Miinchen 1998, S. 333.

1% Wernecke 2005.
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2.2 Abgrenzung

2.2.1 Thematische Abgrenzung

Auf die Ausgestaltung einer Immobilie wirkt eine Vielzahl an Einflissen, welche unter
anderem physischer, juristischer, 6konomischer, soziokultureller oder 6kologischer Art
sind. Physische Eigenschaften orientieren sich beispielsweise am technisch Machbaren, am
physisch Notwendigen, am Nutzungsnotwendigen etc. sowie am Zuldssigen in Bezug auf
die Gebdudefunktion, /-technik, /-konstruktion, Héhe und Gestalt. Ihre Ausgestaltung er-
folgt von Entwicklerseite unter Kosten-Nutzen-Abwagungen. Wird eine Immobilieneigen-
schaft genauer untersucht, werden immer auch Wechselwirkungen mit anderen Einfluss-
grolen deutlich. Eine Abgrenzung und thematische Einordnung gestaltet sich daher
schwierig und fuhrt unweigerlich immer wieder zur Bertcksichtigung von Fachbereichen,
die nicht im urspringlichen Fokus stehen.

Die vorliegende Arbeit iiber die ,,Projektentwicklung von Biirohochhdusern® beschiftigt
sich mit den Wechselwirkungen zwischen den an der Projektierung beteiligten Akteuren
der o6ffentlichen Hand und Immobilienwirtschaft im Kontext der jeweiligen Rahmenbedin-
gungen. Sie beschreibt Handlungsprofile ihrer Akteure und Merkmale ihrer Blirohochh&u-
ser, von der Entwicklung tiber den Betrieb bis zur Revitalisierung.

Dazu werden die Nutzungsdauer, die Standortqualitaten, die Vermietungskonzepte, die
Hochhausentwicklungszeitraume, die Stadtentwicklung, der Immobilienmarkt, die Wirt-
schaft sowie der Finanzmarkt im Rahmen der Akteurskonstellation ndher betrachtet. Durch
die Analyse ihrer Auspréagungen soll festgestellt werden, welche Bedeutung sie innerhalb
der Entwicklung haben, und ob diese zur Grundlage von Prognosen oder Management-/
Investitionsentscheidungen herangezogen werden kdnnen.

Neben den vorstehend beschriebenen Merkmalen ist besonders die Art der Nutzung der
betrachteten Hochhéuser von groRer Bedeutung. Sie steht in direkter Wechselwirkung zur
Objektverwendung (bspw. zur Eigennutzung oder zur Anlage), zu dem oder den Eigentu-
mern, zur Stadt- und Standortentwicklung, zu Objektveranderungen, zur Finanzierung und
zum Markt. Die Nutzung beeinflusst auch die Gestaltung der Blroraume, der Fassade, der
Konstruktion, der Erschlieung etc. des Gebdudes. Die Zusammenhdnge mit diesen ob-
jektplanerischen Aspekten sind jedoch nicht Bestandteil der vorliegenden Untersuchung.
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Baurechtliche Belange werden soweit erldutert, wie sie inhaltlich zum grundlegenden Ver-
stdndnis Uber Zwange und Aufgaben der Stadte und weiteren Akteuren, z.B. im Hinblick
auf die Sicherheit (Brandschutz), beitragen.

Finanzierungskonzepte und vertragsrechtliche Themen haben einen groRen Einfluss auf die
Projektentwicklung von Blroimmobilien. Grundsatzlich stellen sie jedoch ein eigenes
Fachthema dar, welches nicht weiter vertieft wird.

Ebenso werden die Faktoren Image und Asthetik weder aus stadtebaulicher noch aus Nut-
zersicht diskutiert und wegen des Mangels an objektiven Messgréfien auch nicht empirisch
untersucht.

2.2.2 Abgrenzung der Objektwahl

Die Objektauswahl konzentriert sich auf Hochh&user ab 60 m Hohe mit tberwiegender
Biironutzung. Diese Eingrenzung ist zwingend, da die Begriftlichkeit ,,Hochhaus“ nach
den Vorgaben des Brandschutzes bereits Gebaude ab 22 m Hohe erfasst (siehe Kapitel
3.2). Gebéaude ab 22 m Hohe weisen jedoch haufig nicht die Merkmale auf, welche die
ubrigen Charakteristika eines Hochhauses bilden. Diese sind beispielsweise:

e die groBe Anzahl an zur Verfligung gestellter Bruttogeschossflache (BGF) an einem
Ort mit ihrem Einfluss auf das Marktgeschehen und Risikobetrachtungen,

e die Veranderung der Bodenwerte durch die Verdichtung,

e die Bedeutung der Vertikalitat fir die Nutzer,

e die Auffalligkeit der stddtebaulichen Akzentuierung durch ein gebdudeliberragendes
Objekt,

e der 6konomische Eintrag in die nahe Umgebung durch Mitarbeiter,

e die Verkehrsaktivitaten durch Kunden und angesiedelte Arbeitsplatze etc.

Die Grenzhohe 60 m wurde genau hier gezogen, da ab dieser Hohe weitere Bauauflagen zu
beriicksichtigen sind, aus denen Kostenspriinge mit wirtschaftlichen Auswirkungen gegen-
uber niedrigeren Gebauden entstehen (siehe Kapitel 3.2 und 3.3). Zudem wird ab dieser
Hohe mit einer bereits eintragsrelevanten GroRenordnung vorbenannter Merkmale und
Auswirkungen gerechnet.
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Hochh&user mit Wohnnutzungen werden bewusst ausgeklammert. Die Anforderungen an
Hochhé&user mit primarer Wohnnutzung sowie ihre zeitliche und soziokulturelle Entste-
hungsphase unterscheiden sich stark von der Entwicklung der Birohochhéauser. Wahrend
Wohnhochh&user in Europa hauptsachlich in den 70er Jahren des vergangenen Jahrhun-
derts ihren sozialpolitisch und 6konomisch geforderten Einzug in die Stadtgestaltung fan-
den, basiert die Entwicklung von Birohochh&usern uber die Jahrzehnte des 20. Jahrhun-
derts auf vielfaltigen, auch stadtspezifischen Ursachen. In dieser Arbeit werden unter dem
Begriff ,,Hochhduser ausschlieB3lich ,,Biirohochhduser verstanden.

2.2.3 Eingrenzung der Fallstudien

Das recherchierte Hochhaus-Portfolio setzt sich aus realisierten Objekten der Stadte Berlin,
Dusseldorf, Hamburg und Munchen sowie nicht realisierten Objekten Hamburgs zusam-
men. Das Finanzzentrum Frankfurt am Main, in der Immobilienwelt als ,,Hochhausstadt*
assoziiert, nimmt gegentiber den vorbenannten Stadten eine Alleinstellung ein. Der Biiro-
immobilienmarkt in Frankfurt am Main ist vergleichbar mit Stadten wie London und Paris.
Am Standort Frankfurt am Main existieren Uber 100 Objekte, die der vorstehend beschrie-
benen Definition eines Hochhauses entsprechen. Frankfurt am Main kdnnte somit fur eine
singulére Untersuchung mit internationalen Vergleichswerten weiterfiilhrende Erkenntnisse
liefern. Ein Vergleich mit Berlin oder Dusseldorf wiirde aufgrund der grundlegend unter-
schiedlichen Branchensituation und Immobilienmarktausgangslage nicht zielfiihrend sein.

Als Auswahlkriterium vorbenannter Stadte dient deren Auseinandersetzung mit dem The-
ma Hochhausbau und das ausreichende Potenzial mdglicher Untersuchungsobjekte (siehe
Kapitel 4.1).
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2.3 Fragestellung

Zur Projektentwicklung von Hochhéusern liegen kaum methodisch gesicherte Ergebnisse
vor.' Es stellt sich die Frage, unter welchen Rahmenbedingungen Hochhaduser in Deutsch-
land entstehen und welche Akteure dabei initiativ sind.

Entwickler, Nutzer und Kaufer von Hochhdusern verfolgen unterschiedliche Interessen zur
Verwendung des Objektes. Diese Akteure agieren nicht losgeldst voneinander am Markt,
sondern sie beeinflussen sich mit ihrer Anforderung an einem Objekt. Wer sind diese Ak-
teure im Einzelnen und wie und wann handeln sie?

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung einer Hochhausimmobilie basiert eingangs auf prog-
nostischen Daten. Deren Parameter und Auspragungen stitzen sich wesentlich auf Er-
kenntnisse aus der Vergangenheit. Der Investor muss folglich seine Annahmen fortlaufend
optimieren und aktualisieren. Er braucht dazu unter anderem Antworten auf folgende Fra-
gen:*

e  Zeitliches Wertschopfungspotenzial:
Wie lang ist die Nutzungsdauer? Was hat sich als besonders vorteilhaft bewéhrt oder
aber zu besonders schneller Alterung gefiihrt? Bieten Sanierungsobjekte ein potenziel-
les Betatigungsfeld? Welchen Umfang hat der prognostizierbare Sanierungsbedarf der
bestehenden Hochh&user in den kommenden Jahren? Inwieweit beeinflusst er das
Marktgeschehen?

e Rdumliche Orientierung:
An welchen Standorten entstehen Hochhduser? Lassen sich daraus stadtebauliche
MaRgaben und Bodenwerte ableiten? Lasst sich die Standortwahl bestimmten Ent-
wicklungsphasen zuordnen? An welchen Standorten sollten sich Entwickler fur zu-
kiinftige Objekte betdtigen? Gibt es zwischen den Nutzern Unterschiede in der Stand-
ortwahl?

' Technische Universitat Miinchen 1998, S. 20.
2 Auf die Optimierung von Baukosten und die weitere Differenzierung von Finanzierungskonzepten wird
an dieser Stelle nicht weiter eingegangen.
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Nutzungskonzepte:

Welche Belegungskonzepte werden fiir Hochhauser gewéhlt? Was hat sich bewéhrt?
Welche GroRen und Zeitraume sind fur die Vor- und Vollvermietung zu kalkulieren?
Gibt es typische Hochhausnutzer und wenn ja, welche sind dies?

Stadtebauliche Rahmenbedingungen:

Worin unterscheiden sich Hochhauskonzepte der Stadtplanungen? In welchem stadte-
baulichen Kontext werden Hochhduser und ihre Grundstiicke gestellt? Welche Aufla-
gen sind zu kalkulieren?

Buroimmobilienmarkt und Wirtschaftskonjunktur:

Welche Zusammenhange bestehen zwischen Kennwerten des Blroimmobilienmarktes
und denen von Birohochhausern? Welche Zusammenhange gibt es zwischen der regi-
onalen Wirtschaftsstruktur, Konjunktur und Hochhausrealisierungen? **

,,Lessons Learned‘**:
Welche Erkenntnisse aus nicht realisierten Hochhausprojekten sind vorausschauend zu
berticksichtigen?

Antworten auf diese Fragen sind nicht nur flr Investoren von elementarem Interesse. Fur
die Stadtplanung sind sie von Bedeutung, wenn es um Sanierungsmafinahmen oder die
Vorbereitung eines neuen Burostandortes geht. Die Stadte missen Hochhausgenehmigun-
gen im Rahmen von Stadteilentwicklungen sorgsam abwagen, um sich bspw. nicht unge-
wollt innerstédtische Konkurrenzflachen zu schaffen.

13
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Technische Universitat Minchen 1998, S. 364. Zitat: ,, Der bisherige Forschungsstand ldsst kein Urteil
daruber zu, inwieweit Wolkenkratzer eher Folgeerscheinungen des wirtschaftlichen Wachstums sind oder
ihrerseits gesamtstadtisches Wachstum férdern und deshalb ein Mittel konsequenter Wachstumspolitik
sein konnen. “

»Projekt-Retrospektive™



Einordnung, Vorgehen und Ziel der Arbeit Zielsetzung

2.4 Zielsetzung

Aufgabe dieser Arbeit ist es, anhand von Immobilienlebenslédufen entscheidende Merkmale
und Verlaufsmuster der Mechanismen zur Projektentwicklung von Hochhédusern abzulei-
ten. Die Erkenntnisse sollen den Akteuren, insbesondere den Stédten und den Investoren,
als Orientierung dienen.

Es soll festgestellt werden, welche Einfliisse tatsachlich zu einem Hochhausbau fiihren und
ggf. welche Mechanismen ein Hochhaus verhindern. Dabei soll dargestellt werden, welche
Rolle die Akteure im Verlauf der Projektentwicklung einnehmen. Ermittelt werden sollen
die zeitlichen und inhaltlichen Risiken der Planungs- und Genehmigungsablaufe und wel-
che Faktoren und Abldufe fir die Hochhausentwicklung forderlich sind.

Anhand einer Typisierung von Hochhausentwicklungen und den ihnen zugewiesenen At-
tributen soll es den Akteuren moglich sein, ein Projekt einzuordnen und sich entsprechend
der eigenen Ziele strategisch auszurichten. Auf diese Weise sollen Stédte und Projektent-
wickler bzw. Investoren die Mdglichkeit erhalten, das Potenzial fur eine Hochhausinvesti-
tion besser einzuschétzen
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2.5 Methodik

Auf dem Feld der Projektentwicklung — und insbesondere der Hochhausentwicklung in
Deutschland — ist keine Theorie vorhanden, anhand welcher die Problemstellung muster-
haft bearbeitet werden konnte. Auch die tibrige Immobilienwirtschaft bietet keine spezifi-
sche Methode zur Untersuchung komplexer Realisierungszusammenhénge. Einen grof3en
Teil der Vorbereitung dieser Arbeit umfasst die Erarbeitung von Kriterien zur Analyse der
Projektentwicklung von Hochhdusern. In der Ausformulierung tritt dieser Teil jedoch in
den Hintergrund, da der eigentliche Fokus der Arbeit auf die Empirie, die Ergebnisinter-
pretation und die Erkennung von Mustern gerichtet bleiben soll.

Die Datenrecherche ergab kaum belastbare Zahlen zu wirtschaftlichen GréRen bei der
Entwicklung der untersuchten Hochh&user. Um dennoch Aussagen tétigen zu kénnen,
wird, unter Vorbehalt, eine indikative Ableitung aus der Ausgangssituation der Hochhaus-
entwicklung vorgenommen.

Informationen tiber die Hochhausobjekte werden in keiner amtlichen Statistik gefuhrt. Die
erstellte Datensammlung setzt sich daher aus zahlreichen Einzelangaben auf Internetplatt-
formen der Gebdudebetreiber und beteiligten Akteure zusammen, aus der umfangreichen
Recherche von Zeitungsartikeln der lokalen Presseberichterstattung und Fachpresse der
vergangenen finf Jahrzehnte, dem Fihren von Experteninterviews mit Akteuren der Wirt-
schaft, wie Entwicklern und Nutzern, Architekten, Ingenieurbiiros und Vermietungsgesell-
schaften sowie Stadtplanungsamtern. Die Interviewflhrung erfolgt sowohl im interaktiven
Dialog mit vorformulierten Gespréchsinhalten und Fragestellungen wie auch in schriftli-
cher Form.™ Der Detaillierungsgrad der Objektinformationen ist, abhangig von der Trans-
parenz und Offenheit der Beteiligten, unterschiedlich ausgepréagt. Die Basisdatensammlung
ist umfassend und stellt einen separaten Anlagenteil der Arbeit dar.

% Hopf 1987, S.97-115.
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Recherche der Entwicklungsbedingungen
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Die Untersuchungen bauen aufeinander auf und sind in Kapitel unterteilt. Innerhalb der
Kapitel werden folgende Bearbeitungsmethoden angewendet:

e Kapitel 3:
Recherche und Verdichtung bestehender Kenntnisse aus der Fachliteratur als Grundla-
gen zum spateren Verstandnis der Analyse.

o Kapitel 4:
Beschreibung recherchierter Informationen zum aktuellen Hochhausprofil der ausge-
waéhlten Stadte. Erstellung eines Hochhausportfolios.

e Kapitel 5:
Systematisierung des Portfolios der recherchierten Objektinformationen. Formulierung
von Thesen und Analyse der empirischen Daten.

e Kapitel 6:
In Anlehnung an das Projektmanagement Werkzeug ,,Lessons Learned* erfolgt ergin-
zend zu Kapitel 5 ein Exkurs zur Ergriindung der Ursachen nicht realisierter Hochh&u-
ser der Stadt Hamburg. Die Datenrecherche ist analog zu Kapitel 4 mit ebenfalls an-
schlieRender Thesenfiihrung und empirischer Analyse.

o Kapitel 7:
Reflexion der erworbenen Erkenntnisse und Projektion dieser auf Zukunftsfragen so-
wie Verdichtung der Erkenntnisse durch Typisierung.

e Kapitel 8:
Zusammenfassung der Ergebnisse.

11
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3 Grundlagen der Hochhausimmobilien
3.1 Ruckblick auf die Entwicklung von Hochhausern
3.1.1 Voraussetzungen

Grundsatzliche Voraussetzung fir den Hochhausbau ist der 6konomische Strukturwandel
mit zunehmender Téatigkeit im Dienstleistungsbereich und dem daraus folgenden Bedarf an
Buroflachen. Dieser Buroflachenbedarf wird unter dem Einfluss wirtschaftlichen Wachs-
tums sowie ausreichender 6konomischer Potenz und des kontinuierlichen Bevolkerungs-
wachstums noch verstarkt.

Sind die vorstehend benannten Voraussetzungen gegeben, so ist ein weiterer Faktor, der
die Hochhausentwicklung beginstigt, potenzielle Grundstticke. Grundstucke dieser Art bot
beispielsweise die Stadt Chicago in der City nach dem groRen Brand 1871." In New York
bot ein Entwicklungsplan auf bis dato landwirtschaftlich genutzten Flachen Grundstiicke
an. In Frankfurt waren in der zerstorten Innenstadt nach dem zweiten Weltkrieg potenzielle
Grundstiicke vorhanden und in Wien entstand ein Hochhausstadtteil auf Grundstiicken
aullerhalb der City am gegenuberliegenden Donauufer. In Asien werden im groRen Stil
Wohnsiedlungen der einfachen Stadtbevolkerung abgerissen, um Freiflachen fir Hoch-
haussiedlungen zu schaffen. Gewissermalien werden hier die einfachen Wohnhauser der
Bevolkerung vom Staat als potenzielle Grundstlicke betrachtet.

Eine letzte Grundvoraussetzung ist eine fehlende oder tolerante Bauhdhenregulierung. Die
Aspekte der Entwicklungsflache und der Regulierungen kénnen schlieBlich als ,,Freiheits-
grad zur Bebauung* bezeichnet werden.

3.1.2 Entwicklungen in Europa und Deutschland

Der Hochhausbau wurde in Europa als etwas faszinierendes, typisch Amerikanisches ange-
sehen. Wahrend vor dem ersten Weltkrieg hauptsachlich Non Property Unternehmen der
Industrie und Immobilienbesitzer die Hochhausdiskussion fihrten, entdeckten Architekten
und Stadtplaner erst spater unter dem Einfluss sozialgesellschaftlicher Entwicklungen die-
ses Thema.'” Dabei galt es nicht, amerikanische Hochhéauser zu kopieren. Die freien Ras-

* Willis 1995, S. 36.
" Fliert 2000, S. 86. Bruognolo/Dudda/Frémchen/Zimmermann 1991, S. 12, 186-191.
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tergrundrisse amerikanischer Stadte standen im zu starken Kontrast zu den gewachsenen
europdischen Stadten mit Kirchen und Platzen. Die diskutierten Projekte wurden jedoch
nicht umgesetzt. GemaR FLIERL besal? vor dem ersten Weltkrieg keine Stadt Europas die
notwendige okonomische Potenz zum Bau von Hochhdusern betrachtlicher Hohe, ge-
schweige denn von Hochhausstadten.*® Bis zum zweiten Weltkrieg erreichte in Europa kein
Hochhaus eine Hohe von anndhernd 100 m.

In Deutschland wurde ein Hochhaus nicht als primére ,,Maschine zum Geldverdienen*
(Zitat nach Artur DREXLER)® betrachtet, sondern sollte als ,,Solitir* Akzente setzen, soll-
te eine ,,Vertikaldominate* sein, und im sozialen Einfluss ein ,,Volkshaus®, ein ,,Tempel
der Arbeit” oder eine ,,Kathedrale des Sozialismus® sein. Man sprach auch von der ,,Ger-
manisierung der Wolkenkratzer .

1924 waren die hochsten Hochhduser Deutschlands in Disseldorf und Berlin, das Wil-
helm-Marx Haus, 56 m, und das Borsig-Haus, 65 m, die 1927 vom Ullstein-Verlagshaus
Berlin mit 77 m Hohe tberragt wurden.?* Unter der nationalsozialistischen Regierung wur-
de 1934 der Bau von Hochh&usern eingeschrankt, da diese als der Moderne zugehdrende
Symbole einer liberalistischen Weltanschauung angesehen wurden. Diese Einschrankung
jedoch wurde mit dem Gesetz zur Neugestaltung deutscher Stadte 1937 gelockert.”” Nach
dem zweiten Weltkrieg wurde in den deutschen GrofRstadten im Zuge des Stadtaufbaus
erneut Uber Hochhéuser entschieden, mit erheblich unterschiedlichem Ausgang (siehe Ka-
pitel 4 und 5).

3.1.3 Globale Entwicklung

Die erste starke Hohenentwicklung der Geb&ude fand im vergangenen Jahrhundert inner-
halb Amerikas statt. Die hochsten Geb&ude sind nahezu 300 m hoch. Bis Ende der 80er
Jahre des vergangenen Jahrhunderts standen die heute héchsten Biirogebdude ausschlieR3-
lich in den USA, mit Ausnahme von zwei Gebauden in Kanada und einem Gebéaude in
Saudi Arabien.

¥ Flierl 2000, S. 91.

% Ebenda, S. 86.

2 Ebenda, S. 86.

! Ebenda, S. 92.

2 Rodenstein 2000, S. 5.
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Erst in den nachfolgenden Jahrzehnten und insbesondere in den Jahren 1990 bis 2000 er-
folgten landertibergreifend zahlreiche Hochhausbauten mit extremen Hohen. Sie entstan-
den hauptsachlich in Ostasien und hier wiederum hauptsachlich in China.”

In den 90er Jahren des vergangenen Jahrhunderts hat der Bau von Hochhdusern in ostasia-
tischen Grol3stddten im groRen Malle zugenommen. Die dortige Hochhausentwicklung im
Wohn- und Birobereich steht unter dem Einfluss eines starken Bevdlkerungszuwachses
der St&dte sowie der Verdnderung von Wirtschaftsstrukturen und Arbeitswelten, die noch
umfangreicher sind als zu den Boomzeiten des Hochhausbaus im Ursprungsland USA.
Beispielsweise wuchs die Stadt Shanghai zwischen 1988 und 2007 von 6,3 Mio. auf 9,6
Mio. Einwohner an.

Der neuste, 2010 fertig gestellte, Hochhausbau steht in Dubai: Der Burj Khalifa, eine
mischgenutzte Immobilie mit einer H6he von 828 m. Mit einem starken Bevolkerungs-
wachstum oder steigender Buronachfrage bei mangelnder innerstadtischer Freiflache kann
die Entwicklung dieses Objektes jedoch nicht begriindet werden, sondern eher mit dem
Bedurfnis der Selbstdarstellung und einem hoch spekulativen Immobilienmarkt.

2 URL http:www.emporis.com. Zugriff 2008-11-05.
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3.2 Was ist ein Hochhaus? Definitionen und Merkmale

Hochhduser sind sozio-technische Grof3systeme* mit bestimmten baulichen, technischen
und sozialen Merkmalen. Dabei wird zwischen generellen Merkmalen, die auf alle Hoch-
hauser zutreffen, und differenziellen Merkmalen, die nur bestimmte Typen oder Realisa-
tionen kennzeichnen, unterschieden.

Zu den generellen baulichen und technischen Merkmalen zéhlen die relativ grofle Hohe,
das grofle Bauvolumen gestapelter Nutzflache und spezielle Konstruktionserfordernisse
(Statik, Material). Zu den generellen sozialen Merkmalen gehdren beispielsweise vielfach
die Bevolkerungsdichte, eine spezifische Arbeitswelt mit Verwaltungsstrukturen sowie
eine spezifische Raum-Zeit-Struktur. Das heift, im Hochhaus entstehen notwendig lange
Distanzen innerhalb der baulichen Einheit und zwischen Innen und Aul3en sowie eine rela-
tiv kleine Schnittflache (Grundflache) zwischen Innen und AuRen, bezogen auf den Aus-
tausch von Personen und Gitern.

Differenzielle Merkmale betreffen etwa die jeweilige Nutzung und Grundrisstypen. Hierzu
zahlen auch Sicherheitssysteme (Brandschutz), ErschlieSungssysteme sowie Ver- und Ent-
sorgungssysteme. Differenzielle Merkmale betreffen nicht zuletzt die verschiedenen Stan-
dards technischer Ausstattung sowie die Belegungspraxis, Preisgestaltung, Finanzierungs-
konzepte, soziale Infrastruktur oder symbolische Qualitaten.?

Die Definition eines Gebaudes als ein Hochhaus in Deutschland ist abhéngig von der Per-
spektive. Unbestimmt ist beispielsweise der stddtebauliche Ansatz, ,,profiliiberragende
Gebiude* als Hochhduser zu bezeichnen.”® Eine klare Zuordnung des Gebaudetyps findet
im Bauordnungsrecht statt. In der Musterbauordnung der ARGEBAU wird der Begriff
»Hochhaus* bei der Beschreibung von Sonderbauten erwidhnt und mit einer Hohe von
mehr als 22 m definiert. Diese Objekthéhe als Abgrenzungsmerkmal ist aus der Muster-
bauordnung von den obersten Bauaufsichtsbehdrden der L&nder als Verwaltungsvorschrift
eingefiihrt und unter Anpassung an die Regelungen der jeweiligen Landesbauordnung in
das Landesrecht tbernommen worden. Des Weiteren wird in der ,,Richtlinie Gber Bau und
Betrieb von Hochhdusern“ sowie der zugehorigen Erldauterung beschrieben, welche bauli-
chen Randbedingungen bei Hochhdusern nach der vorstehend beschriebenen Definition

2 Argebau 2008: URL http:www.is-argebau.de. Zugriff 2008-12-02. S. 3f. ,,Hochh&user sind gekennzeich-
net durch eine groRe Zahl von Geschossen auf relativ kleiner Grundflache, eine grof3e Zahl von Personen
im Gebaude, die vertikale Haupterschlieung.

% Technische Universitat Miinchen 1998, S. 52f.

?® Ebenda, S. 52.
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einzuhalten sind.?” Diese Rechtsverordnung setzt materielles Recht, das sowohl die am Bau
Beteiligten als auch die Bauaufsichtsbehdrden bindet.?

Das Baurecht begruindet seine Festlegung an der Geb&udehdhe von 22 m in erster Linie mit
physischen Grenzen des Brandschutzes und im Folgenden der Statik und der Gebdude-
technik.” Hintergrund sind die bei Rettungs- und Loscharbeiten allgemein gebrauchlichen
Gerdte der Feuerwehr, mit denen Geschosse ab einer Hohe von 22 m nicht mehr erreicht
werden konnen. Ferner sind Rettungsgerate der Feuerwehr nicht fir die Rettung einer gro-
Ren Zahl von Personen geeignet, wie sie in einem Hochhaus zu erwarten sind. So erfordern
Hochhé&user ein einheitliches Rettungskonzept, welches auch flr die Geschosse, die theore-
tisch anleiterbar wéren, bauliche Rettungswege vorsieht. Aus den besonderen Auflagen fur
Hochhduser sind daher immer hoéhere Baukosten gegeniiber vergleichbaren niedrigeren
Gebauden abzuleiten. Der ,,Richtlinie zum Bau und Betrieb von Hochhdusern‘ kommt
somit eine besondere Bedeutung zu, auf die in Kapitel 3.3.2 und 3.3.3 ausfihrlicher einge-
gangen wird.

Aus der Nutzungs-, Funktions- und Konstruktionsperspektive ist eine grobe Abgrenzung
des Hochhauses mdglich. Nicht jedes hohe Gebaude ist ein Hochhaus. Bei der priméren
Nutzung eines Hochhauses wird in der Regel von Wohnungen, Birordumen und Geschaf-
ten ausgegangen. Tlrme, wie beispielsweise Fernsehtiirme, gelten als ,,hohe Gebdude®,
jedoch nicht als Hochhduser. Sie werden im Baurecht als ,,Sonderbauten mit entsprechen-
den Auflagen berucksichtigt.

2" Argebau 2008.

%8 Die Bauministerkonferenz, die Arbeitsgemeinschaft der fiir Stadtebau, Bau- und Wohnungswesen zu-
stdndigen Minister und Senatoren der 16 Lander (ARGEBAU), hat ein Muster fur die Bauordnungen der
Lander ausgearbeitet. Auf diese Musterbauordnung gehen die Bauordnungen sémtlicher Lander zuruck.
Die L&nderbauordnungen weisen deshalb im Wesentlichen Gibereinstimmende Vorschriften auf. Sie unter-
scheiden sich lediglich in Details. Die aktuelle Fassung der Musterbauordnung stammt aus dem Jahr
2002. Vergleich: Hamburgische Bauordnung (HBauO) Nichtamtliche Lesefassung. Hamburger Bauord-
nung: Stand 21.04.2006. sowie Hamburgische Bauordnung(HBauO): Stand 14. Dezember 2005; Zuletzt
gedndert am 11. April 2006. ,,S. 8; (4).

URL http://www.hamburg.de/contentblob/150654/data/hamburgische-bauordnung-hbauo).pdf.  Zugriff
2008-12-02.
2 Argebau 2008.
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International gibt es zum Hochhausbegriff uneinheitliche Ansatze. Ubliche Hochhaushe-
zeichnungen sind: high rise building, multistoried building, skyscraper, immeuble tour,
Immeuble de grand hauteur, gratte-cil, gratta cielo.* Die Hohengrenzen variieren nach den
Rechtssédtzen zwischen 13 m (Niederlande) und 50 m (Frankreich) wie folgt:

Australien 25 m, Belgien 25-50 m, Frankreich 50 m, Japan 30 m, Niederlande 13 m, Neu-
seeland 24 m, Sudafrika 27 m, Schweden 22 m, USA 23 m uniform building Code und
30 m New York sowie weitere Regulierungen anderer Staaten.*

Die iibliche Abgrenzung zum ,,Wolkenkratzer* liegt in Deutschland bei einer Hohe des
Gebdudes von tber 99 m.* Es handelt sich um eine unspezifische Abgrenzung. Im deut-
schen Baurecht sowie in den Nutzungs- und Konstruktionsmerkmalen findet ab einer Bau-
héhe von 100 m keine Anderung der Randbedingungen statt, die diese Definition der Be-
zeichnung ,,Wolkenkratzer begriinden kénnte. Eine Anderung der bautechnischen Aufla-
gen findet im Baurecht bei 60 m Hohe statt.®*

%0 Technische Universitat Miinchen 1998, S. 66.

' Ebenda. S. 52, 66. Nash/Young 1978, S.1.

%2 Technische Universitat Miinchen 1998, S. 303f.

% Ab 60 m Hohe werden erhéhte Anforderungen an die Feuerwiderstandsfahigkeit, Sicherheitstreppenrau-
me, Léschwasserversorgung gestellt. Bis 60 m Hohe werden erleichterte Anforderungen an Geb&ude mit
Zellenbiros und mit Nutzungseinheiten mit nicht mehr als 200 m?2 Grundflache tber dem ersten Oberge-
schoss gestellt. Automatische Feuerldsch-, Brandmelde- und Alarmierungsanlagen sind nicht erforderlich,
wenn weitere Rahmenbedingungen in der Konstruktion erfullt sind. Ab 400 m? je Nutzungseinheit sind
erhéhte Anforderungen an notwendige Flure gestellt.
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3.3 Hochhausspezifische Rechtsgrundlagen in Deutschland
3.3.1 Bauliche Rechtsgrundlage des Bundes

Grundlage des bundesdeutschen Bauplanungsrechts bildete ab 1960 das Bundesbaugesetz
(BBauG)* abgeldst 1987 durch das Baugesetzbuch (BauGB).* Es beschreibt stadtplaneri-
sche Instrumente, mit deren Hilfe Struktur und Gestalt besiedelter Rdume reguliert werden
sollen. Inzwischen wurde es mehrfach novelliert, unter anderem 2004 aufgrund des Euro-
parechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG BAU)* sowie der dadurch mit der Bauleitplanung
einhergehenden strategischen Umweltpriufung. Weitere Verdnderung brachte 2007 das
Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben flr die Innenentwicklung der Stadte
(BGBI.I S. 3316).* Die letzte Anderung erfolgte im Jahr 2008.%

Die Regelungen sind vor allem aufgrund der besonderen Auswirkungen eines Hochhauses
auf sein Grundstiick und die nahe Umgebung sowie die weitere Stadtgestalt von grol3er
Bedeutung. Beginnend beim ersten Kapitel ,,allgemeines Stiddtebaurecht™ mit Regelungen
iber die Bauleitplanung bis zur Bodenordung, iiber das zweite Kapitel ,,Besonderes Stad-
tebaurecht™ bis hin zum dritten Kapitel ,,Schlussvorschriften®, finden sich in dem Gesetz
zahlreiche Regelungen, die beim Initiieren eines Hochhauses relvant sind. Dabei bildet der
Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan und der Bebauungsplan (B-Plan) als
verbindlicher Bauleitplan das grundlegende Instrument.*

Die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) regelt in § 17 die
Obergrenze fir die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung.” GemaR dieser Ober-
grenzen der zuldssigen Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl einzelner Nutzungsge-
biete ist eine Hochhausform nicht moglich. Zulassig ist die Uberschreitung dann, wenn
bestimmte Voraussetzungen gegeben sind, stadtebauliche Griinde dieses erfordern bzw.
ausgleichende Malinahmen vorliegen oder geschaffen werden. Fir Hochhauser ist folglich
immer ein besonders begriindetes Planungsrecht erforderlich.

% BBauG 1960.

% BauGB 1987.

% EAG Bau 2004.

% BGBI 2008, S. 3316.

% Die Anfange des Gesetzeswerkes gehen zuriick ins 19. Jahrhundert. Seine Vorlaufer waren: Vor 1875 -
Polizeibehdrdliche Fluchtlinienfestsetzung; 1875 bis 1945 - PreuBisches Fluchtliniengesetz; 1945 bis
1960 - Aufbaugesetzgebung; 1960 bis 1986 - Bundesbaugesetz; 1986 bis heute - Baugesetzbuch
Bundesministerium Justiz 2009.

0 Ebenda.
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3.3.2 Bauliche Rechtsgrundlage der Bundeslander

Die dem Bundesbaugesetz nachfolgende Gesetzgebungskompetenz liegt auf Landesebene
und wird in dem jeweiligen Bauordnungsrecht per Rechtsverordnung erlassen. Diese Bau-
ordnung (BauO) oder Landesbauordnung (LBO) des jeweiligen Bundeslandes ist in
Deutschland wesentlicher Bestandteil des offentlichen Baurechts. Die Bauordnung wird
erganzt durch zugehoérige Erlasse und Durchfiihrungsbestimmungen sowie technische
Baubestimmungen und bauaufsichtlich eingefiihrte Baunormen.

Die bausicherheitsrechtlichen Grundlagen fiir den Hochhausbau, wie sie im Regelungs-
werk fur den ,,Bau und Betrieb von Hochhausern* verankert sind, dienen dem Schutz von
Menschen und Geb&uden.** Sie sollen ein ,,abgestimmtes Verwaltungshandeln® ermogli-
chen. Insbesondere seit den 80er Jahren des vergangenen Jahrhunderts erfolgte aufgrund
der Entwicklungen der Baumaterialien und Gebéudetechnik sowie den Erfahrungen der
Brandbekampfung eine Reihe von Anpassungen. Weitere statische Beachtung findet die
regional notwendige Erdbebensicherheit, wie sie auch flr niedrigere Geb&ude gilt. Des
Weiteren missen hohe Geb&ude einem starkeren Winddruck standhalten.

3.3.3 Hochhausspezifische baurechtliche Regelungswerke

Die Zunahme der Gebaudehdhe und das VVoranschreiten der Technik haben in den vergan-
genen zwei Jahrzehnten neue Anforderungen an die Gefédhrdungsanalysen und die Brand-
schutzkonzepte gestellt. Moderne Moglichkeiten standen nicht mehr in Ubereinstimmung
mit der Hochhausrichtlinie von 1981 (HochHR 1981)*, die sich an den Héhen und bau-
lich-technischen Mdglichkeiten der 60er und 70er Jahre des vergangenen Jahrhunderts
orientierte. Dies fiihrte vermehrt zu Problemen bei der Beurteilung des vorbeugenden
Brandschutzes. In Anlehnung an die neusten technischen Mdglichkeiten mundete eine
Uberarbeitung der Richtlinien in der ,,Richtlinie tiber den Bau und Betrieb von Hochh&u-
sern - MHHR (Fassung April 2008)“ mit zugehoriger Erlduterung.” * Eine Gegenprifung

" Eine erste explizite Zusammenstellung von Anforderungen findet sich beispielsweise in Hamburg im

Baupriifdienst BPD: 5/1992 ,,Anforderungen an den Bau und Betrieb von Hochhédusern®. URL:http: //209
.85.129.132/search?q=cache:wwfoL.39fHV AJ:fhh.hamburg.de/stadt/Aktuell/behoerden/stadtentwicklung
-umwelt/bauen-wohnen/bauen-in-hamburg/baupruefdienste/bpd-05-1992, property%3Dsource.pdf+Baupr
%C3%BCfdienst+Hochh%C3%A4user%E2%80%9C+5/1992&hl=de&ct=cInk&cd=1&gl=de&client=fir
efox-a.. Zugriff 2009-01-09. Die nordrhein-westfélische Hochhausverordnung wurde 1986 herausgege-
ben. URL http://www.aknw.de/aktuell/ index.htm? modus=aktuelles_detail&id=980. Zugriff 2009-01-09.

2 Bauministerkonferenz 1981. URL http:www.is-argebau.de. Zugriff 2008-12-02. S. 2f.

* Ebenda.

19


http://de.wikipedia.org/wiki/Bundesland_%28Deutschland%29
http://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96ffentliches_Baurecht
file:///C:/Dokumente%20und%20Einstellungen/hilgenstock/Desktop/Veröffentlichung%20Dissertation/2%20Text%20Verenas%20Einarbeitung/http

Grundlagen von Hochhausimmobilien Hochhausspezifische Rechtsgrundlagen in Deutschland

einzelner Landesbauordnungen im Dezember 2008 im Rahmen dieser Arbeit hat bestéatigt,
dass bereits eine Umsetzung in das jeweilige Landesrecht und somit einer Anpassung an
die Regelungen der jeweiligen Landesbauordnung stattgefunden hat.*

Mit diesem Regelwerk ist eine umfassende Rechtsgrundlage und Transparenz flr bau-
sicherheitsrechtliche Anforderungen bei Hochhausbauten geschaffen. Sie bertcksichtigt
unter dem Aspekt der Sicherheit die Grenzen des Machbaren. In diesem Zusammenhang
ist erwdhnenswert, dass keine zusatzlichen konstruktiven MaRnahmen an Hochh&usern zur
praventiven Sicherung gegen Terroranschldge gefordert sind, da diese mit bauaufsichtli-
chen Mitteln als nicht abwendbar angesehen werden.

Mit dieser auf aktueller Technik beruhenden Richtlinie ist der Kritik von TILLNER in
,,Stadtplanungs- und Hochhauskonzepte“®, in der die fehlenden planerischen Grundlagen
und individuellen Genehmigungsverfahren beméngelt werden, zumindest im ersten Punkt
begegnet worden. Der Sachverhalt individueller Genehmigungsverfahren bleibt indes in
Deutschland bestehen. VVon vereinfachten Genehmigungsverfahren sind Hochhduser expli-
zit ausgeschlossen.*

* Bauministerkonferenz 1981: Richtlinie tiber den Bau und Betrieb von Hochhéusern — MHHR (Fassung
April 2008). Erlauterung. S. 3: ,,Die fur Sonderbauten von den obersten Bauaufsichtsbehdrden erlassenen
Verwaltungsvorschriften binden die nachgeordneten unteren Bauaufsichtsbehdrden bei ihren Entschei-
dungen und steuern so deren Ermessensentscheidungen. ... Es bedarf jedoch immer einer Entscheidung
der Bauaufsichtsbehdrde im Einzelfall. Wegen der besonderen Gefahrdungslage bei Hochhdusern und
deren Auswirkungen auf den vorbeugenden und abwehrenden Brandschutz kommt es bei Hochh&ausern
nicht in Betracht, dass die am Bau Beteiligten selbst und ohne Beteiligung der Bauaufsichtsbehérden und
der Brandschutzdienststellen tiber abweichende Lésungen entscheiden.*

Ergebnis eigner stichpunktartiger Priifung der Landesbauordnungen von Hamburg, Berlin, Frankfurt.

“® Tillner 2001, S. 7.

*" HBauO: Nichtamtliche Lesefassung. Stand: 21.04.2006. Hamburgische Bauordnung (HBauO). Vom 14.
Dezember 2005; Zuletzt geédndert am 11. April 2006; Seite 85; ,, § 61 Vereinfachtes Genehmigungsver-
fahren (1) Ein vereinfachtes Genehmigungsverfahren wird durchgefiihrt fir 1. die Errichtung, Anderung
und Nutzungsanderung von Wohngeb&auden, ausgenommen Hochhauser, einschliellich der zugehdrigen

45

Nebenanlagen und Nebengebdude, das gilt auch fiir iiberwiegend Wohnzwecken dienende Gebdude...".
URL http://www.hamburg.de/ contentblob/150654/data/hamburgische-bauordnung-hbauo). pdf. Zugriff
2008-12-02.
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3.34 Planungsrechtliche Optionen

Die Bebauungsdichte in Deutschland ist Gber den Dichtewert definiert und auf eine Grund-
flachenzahl (GFZ) von 3 begrenzt. Fur Gebdude mit einer htheren Geschosszahl ist eine
Ausnahmeregelung erforderlich. Regionale VVorgaben der Stadtentwicklung und Stadtpla-
nung regeln die Gestaltung dieser Ausnahmeregelungen. Uber Steuerungsinstrumente und
Entwicklungsplane ist es moglich Quartiere aufzuwerten und gezielt fir Blronutzungen
auszurichten, die Hochhausbauten beinhalten.*

Ein Beispiel aus den USA zeigt den Wirkungsraum von Regulierungen. Nachdem in den
New Yorker Bezirken Brooklyn und Queens hohe Bilirogebdude untersagt wurden, nahm
die Anzahl der Entwicklungen von Wohngeb&uden in diesen Bezirken zu.* Das heif3t, das
Verbot von Burohochhdusern an bestimmten Standorten hat die in diesem Fall rendite-
schwéchere Nutzungsform des Wohnraums am Standort gefordert, bzw. das Abwandern
renditestarker Nutzungen, wie Buroraum, bewirkt. Unter Beriicksichtigung der Kraftver-
haltnisse wie sie bei der Gentrifikation wirken heif3t dies: Das Fernbleiben von Bironut-
zungen im grof3en Stil hat eine Nutzung fur Wohnsiedlungen Gberhaupt erst begunstigt. Da
im angrenzenden Bezirk Manhatten keine derartigen Restriktionen vorhanden waren, wur-
den hier nahezu ausschlielich Biroimmobilien erstellt und auf Wohngeb&ude verzichtet.
Diese Unterscheidung zwischen Wohnbezirken und Geschaftsbezirken intensivierte sich,
so dass nahezu alle Birohochhduser New Yorks in Manhattan gebaut wurden.

Mit Hilfe regionaler Regelungen ist es Stadten mdglich das Stadtbild optisch und inhaltlich
individuell zu gestalten. Rahmenplane und Studien geben den jeweiligen Spielraum vor,
der Investoren bei der Hochhausentwicklung zur Verfligung steht und Planungssicherheit
gibt. In New York wurden Investoren mit Steuerverglnstigungen gelockt und mussten ih-
rerseits Offentliche Platze bereitstellen. Welche Auflagen an Investoren des Hochhausbaus
in Deutschland gestellt werden, wird im Rahmen dieser Arbeit untersucht (siehe Kapitel
5.5).

8 Technische Universitit Miinchen 1998, S.133. Bartetzko 1988, S. 50-52,54. Alum 1977, S. 310-312.
" Shachtman 1991, 2000, S. 99

21



Grundlagen von Hochhausimmobilien Gebaudeparameter, Technik und Okonomie

3.4 Gebaudeparameter, Technik und Okonomie

Die Gebéaudeform wird unter anderem durch die wirtschaftliche Geb&udebreite von etwa
26 — 28 m (gestreckte Grundrissform) bzw. etwa 32 — 40 m (kreisformige oder quadrati-
sche Grundrisse) bestimmt, die in den VVorgaben der Arbeitsstattenrichtlinien begriindet ist.
Sie schreibt eine naturliche Belichtung vor und begrenzt dadurch die fiir Arbeitsplatze
nutzbare Raumtiefe.* Daraus resultiert in Deutschland eine GeschossgroRe von etwa 900 —
1.600 m? BGF, wahrend in amerikanischen Hochhausern die BGF eines Gebaudes ab
2.500 m? Ublich ist. Fiir zahlreiche Firmen des Finanzhandels sind diese Geschossflachen
in Deutschland jedoch zu klein, so dass sie auf Standorte mit groR3ziigigeren Arbeitsplatz-
moglichkeiten ausweichen.*

Unterschiedliche Branchen oder Nutzer bevorzugen unterschiedliche Blroformen. Bei
heutigen Buroformen werden das Zellenbiro, Kombibiiro und GroRraumbiiro sowie weite-
re Mischformen unterschieden. Ihre Konzepte haben Auswirkungen auf Gebaudeerschlie-
Rung, Gebdudetiefe und damit auf Grundriss und Baukorperform. Zellenbiros sind bei-
spielsweise weniger fur Punkthochhduser geeignet als fur linear erschlossene Typen.
Kombibiros benoétigen groRere Gebaudetiefen als klassische zweispannige Zellenbiros.
Die Buroform hat auch Auswirkungen auf die einzusetzende Technik, wie der kinstlichen
Beleuchtung, Wérmeentwicklung und Bel{iftung.*

Die Geb&udehdhe resultiert aus der Summe an Geschossen und deren Geschosshdhe. So-
wohl Gebédudehohe als auch Geschossanzahl kénnen baurechtlich oder vom Nutzer vorge-
geben sein. Die Geschosshohe selbst variiert zwar nur zwischen 3,5 m — 3,7 m, dennoch
kann diese Bandbreite zur wirtschaftlichen Optimierung genutzt werden. Uberschlagig gilt
flir Objekte tber 100 m bei einer Optimierung je Geschosshéhe von 10 cm das Erzielen
eines weiteren Geschosses.”® Die derzeitige Tendenz geht hin zu hoheren lichten Raum-
hohen, um mehr Flexibilitat zu erreichen. Aus gleichem Grund sollten die Geschossflachen
maoglichst weite Stutzenraster aufweisen. Dies kann wiederum die Deckenstarke erhéhen.
Um allen Nutzeranforderungen gerecht zu werden, erhéhen sich die Geschosshohen in den
vergangenen Jahren tendenziell. Die aus der Geschosserh6hung resultierende Gebaudevo-
lumenerhhung ist daher mit den erzielten Vorteilen in der Raumflexibilitat bei jedem Ob-
jekt wirtschaftlich gegen zu prufen.>

%0 Bergmeister/Wérner 2003, S. 8-9.

*L Tillner 2001, S. 193.

®2 Technische Universitat Miinchen 1998, S. 77,333,
53 Blaschkowski 2003.

% Bergmeister/Wérner 2003, S. 9.
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Die technische Leistungsgrenze moderner effektiver Tragwerksformen wird von dem heu-
tigen Hochhausbau derzeit nicht voll ausgeschdpft.® Die Bandbreite an objektspezifischen
Tragwerk-Werkstoff-Kombinationen ist vielfaltig. Sie ermdglicht den Investoren, Abwa-
gungen von Vor- und Nachteilen bei Tragwerkslosungen vorzunehmen und Prioritéten zu
setzen. *®

Die Mdglichkeiten der Fassadentechnologie im Hochhausbau ist von LUTZ* in ,,Fassa-
dentechnologie® umfassend beschrieben. Die Bauausfiihrung kann durch eine optimierte
Planung mit hohem Vorfertigungsgrad und kurzer Montagezeit erfolgen. Insbesondere bei
GroRserien, wie sie Hochh&user bieten, birgt diese Bauausfiihrung eine kostenglinstigere
Vorgehensweise.

Fur die Ermittlung der objektspezifisch geeigneten Tragwerkskonstruktion und Fassaden-
konzepte sind neben statisch-konstruktiven Gesichtspunkten weitere Aspekte von Bedeu-
tung. Diese beziehen sich auf:

e die Gesamtwirtschaftlichkeit,

e die Wechselwirkung zwischen Tragwerk und Architektur,

e die Wechselwirkung zwischen Tragwerk und Geb&dudetechnik,

e die Auflagen des Brandschutzes,

e die resultierende Bauzeit und Risiken in der Bauausfiihrung,

e die notwendige Flexibilitat der spateren Nutzung

e und nicht zuletzt auch die Verfligharkeit von Material und Fachwissen.*®

> Bergmeister/Wérner 2003, S. 3-15; 28-54.
% Der Vorteil der Stahlbauweise liegt in dem schnellen Baufortschritt, dem geringen Gewicht, der hohen
Nutzungsflexibilitat und Moglichkeit lokaler Anderung ohne Eingriff ins Tragwerk. Sein Nachteil ist der
zusatzliche Brandschutz, sein dynamisches Verhalten bei wachsender Gebdudehthe sowie das héhere
Deckenpaket. Die Stahlbetonbauweise hat ihren Vorteil in einer héheren D&mpfung durch ein steiferes
Tragwerk, gutem Brandschutz, grof3er Freizigigkeit in der Formgebung und kostengiinstiger Bauweise.
Sein Nachteil sind das hthere Gewicht, die langere Bauzeit und geringere Nutzungsflexibilitat durch ge-
ringe Eingriffstoleranz in sein Traggerist. Bergmeister/Worner 2003, S. 9, 30, 54. Phocas 2001, S. 1-3.

*" Lutz/Oesterle 2002, S. 159-170.

%8 Bergmeister/Wérner 2003, S. 15.
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Die Kombination aus den gesetzlichen Vorgaben, technischen Mdglichkeiten und dem
Nutzerbedarf fihrt nicht mehr zu einer Entscheidung zwischen konkurrierenden Baustof-
fen und Techniken, sondern einer optimierten Kombination dieser, was zunehmend zum
Einsatz von Misch- oder Verbundkonstruktionen fiihrt. Ein Kosten-Nutzenvergleich meh-
rerer Objekte ist oftmals durch die Vielzahl unterschiedlicher Randbedingungen nicht
maoglich.

Geeignete Beforderungssysteme ermdglichen eine schnelle Erschliefung der Geschosse
und die Verteilung des Personenverkehrs innerhalb des Gebaudes. Maglichst viele Aufzi-
ge fiihren zwar zu einer geringen Wartezeit und einer schnellen Verteilung, verbrauchen
jedoch auch wertvolle Grundflache. Die maximale Gebaudehdhe wird daher auch von der
Anzahl an Aufzligen mit der hochsten Wirtschaftlichkeit bestimmt.* Die zumutbare War-
tezeit spielt bei der Planung eine entscheidende Rolle.

Die Gestaltung von Beleuchtung, Beluftung (Raumlufttechnik) und Grundrissen sind direkt
voneinander abhangig. Naturliche und kunstliche Bellftung sind auch von der Hohe des
Geschosses und der Windsituation abhéngig. Des Weiteren werden sie abhangig von der
Larmbelastung von auflen und der Luftqualitat in der &ufReren Luftschicht der jeweiligen
Geschosshohe eingesetzt. Die eingesetzte Technik wird in Abhangigkeit vom Blirokonzept
und somit von den Anforderungen der Nutzer gewéhit.

Die Madglichkeiten von Facility Management Systemen setzen in der gesamten Immobi-
lienwelt neue Malistébe, die zum Teil Hemmnisse reduzieren, die in einer Vertikalitat be-
zuglich der Geb&audefunktion stecken, zum anderen Teil jedoch die Notwendigkeit eines
zentralen, kompakten und somit vertikalen Birostandortes in Frage stellen.

Die heutige Technik bietet vielfaltige 6kologische Ansétze bei denen Atrien und intelligen-
te Fassadenkonzepte dem Warmeeintrag ins Gebdude, der Warmeentwicklung im Geb&u-
de, der Belichtung, der Frischluftzufuhr sowie den Heizperioden gerecht werden sollen.
Diese modernste Technik nutzt das erste zertifizierte Green-Building-Hochhaus, welches
im Jahr 2009 fertig gestellt wurde.

% Beim Equitable Building gab beispielsweise die wirtschaftlichste Anzahl von 48 Aufziigen die maximale
Hdohe von 36 vor. Willis 1995, S. 46.
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Ein weiterer Planungsfaktor ist die Gebaudeform im Reaktionsverhalten mit der Windein-
wirkung. Diese bewirkt bei scharfkantigen Gebauden im nahen Umfeld Luftstromungen.
Das Gebdaude erféhrt seinerseits eine héhere Beanspruchung, insbesondere ab tiber 200 m
Hohe. Gebduderlckspriinge konnen diesen Einfluss mindern oder verstarken, massen je-
doch mit der Nutzung und der in den oberen Geschossen verbleibenden Flachenwirtschaft-
lichkeit abgestimmt werden.

Die Erlauterungen zeigen, dass pauschale Aussagen uber hohenbedingte Techniken und
Kostenspriinge nicht getroffen werden konnen, sondern einer objektspezifischen Betrach-
tung bedirfen. Dennoch finden sich in der Literatur Aussagen zu effizienten Héhen und
KostengroRen. Diesen kann jedoch vor dem Hintergrund vorbenannter Kenntnisse keine
Allgemeingultigkeit zugewiesen werden. Beispiele sind:

e Als wirtschaftliche Objekthohe werden von FLIERL 150 m benannt. Eine Verdoppe-
lung des Quadratmeterpreises der Herstellkosten soll ab dem 100. Geschoss entste-
hen.®

e Untersuchungen von ASKAN und BLUM von Gebéduden zwischen 8 — 20 Geschossen
haben 12-geschossige Gebaude als am flachenunwirtschaftlichsten ermittelt.®* Diese
Untersuchungen fanden jedoch im Jahre 1977 statt und konnten daher heutige bau-
technische Maglichkeiten nicht bertcksichtigen.

e Weitere Quellen sagen aus, dass die Bauzeit von 150 Stockwerken doppelt so lange
dauert und doppelt so teuer ist, wie die Errichtung von dreimal 50 Stockwerken.®* Auf
welchen technischen Randbedingungen diese Aussagen basieren, ist der Quelle nicht
zu entnehmen. Sicher ist, dass ein Hochhaus in der Herstellung teurer ist, als ein nied-
riges Gebdude vergleichbarer Flache und Ausstattung.

% Flierl 2000, S. 19.
81 Technische Universitat Miinchen 1998, S.119.
%2 Flierl 2000, S. 19.
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3.5 Voraussetzungen des Mikro- und Makrostandortes
35.1 Grundstuckseigenschaften

Die Grundstlckseigenschaften sind in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung jeder Immobilie
zu bertcksichtigen. Sie lassen sich in drei Kategorien unterscheiden:

Physisch

e  Zuschnitt und GrofRRe
e Topographie

e ErschlieBung

e Baugrundqualitat

Planungs- und Bauordnungsrechtlich
e Bebaubarkeit, GRZ, BGF
e Baulasten

e Auflagen
e Erleichterungen
e Nutzung
Okonomisch

e  Grundstickskosten

Die Maximalparameter eines Objektes sind durch die Grundflachenzahl und die Bruttoge-
schossflache vorgegeben. Als Flachenmultiplikator der Herstellkosten ergeben sie zusam-
men mit den Grundstiickskosten maRgeblich das Investitionsvolumen. Die Ubrigen Fakto-
ren sind Randbedingungen, welche die Realisierung erschweren oder begiinstigen kénnen,
wie Auflagen oder Erleichterungen. Der Einfluss dieser Parameter auf die Entscheidung
fur oder gegen eine Hochhausentwicklung wird im Rahmen der vorliegenden Arbeit be-
sonders untersucht.

3.5.2 Standorteigenschaften
Die Entfernung eines Hochhauses zur Stadtmitte ist ein entscheidender Standortfaktor,

welcher im Rahmen der vorliegenden Arbeit untersucht wird. Ein weiteres Kriterium zur
Standortbewertung ist die ErschlieBung durch 6ffentliche Verkehrsmittel.
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Beispielhaft fiir die hohe Bedeutung der Anbindung an den Offentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) steht die Entwicklung des New Yorker ,,PanAm* Hochhauses an der ,,Cent-
ral Station (heutiges ,,MedLife*) im Jahre 1964. Aktuelle Diskussionen um Hochhausbau-
ten benennen eine gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel ebenfalls als wesentliches
Kriterium. Ein Beispiel dafir ist der Standort des ADAC Gebdaudes in Miinchen und das
zugehorige Bebauungsplanverfahren.®® Eine Untersuchung auf die tatsachlich erfiillte An-
bindung an den OPNV als Standortvorteil und die Standortzentralitét erfolgt in dieser Ar-
beit (siehe Kapitel 5.2). Standorte an Verkehrsknotenpunkten, wie bspw. Autobahnkreuzen
werden insbesondere aus stadtplanerischen Bestrebungen heraus gewahlt.

Neben der Verkehrsinfrastruktur ist die Nutzungsstruktur eines Standortes in der Standort-
analyse von grofler Bedeutung. Die N&he zu Geschéftspartnern oder verwandten Ge-
schaftsfeldern kann von Unternehmen gleichermafRen gewdinscht sein und in Ballungsréu-
men fur Finanzmadrkte oder IT-Branchen zum Ausdruck kommen. Andererseits kann eben-
so die N&he zu ungewinschter Konkurrenz gemieden werden. Wenn Hochhdauser als Ad-
ressbilder an einem noch nicht etablierten Standort errichtet werden, stellt sich die Frage,
welche Umgebungsnutzung von der Stadtentwicklung angestrebt wird (siehe Kapitel 3.5.3
und 5.4).

Ein besonderes Kriterium der wirtschaftlichen Infrastruktur ist die Verfligbarkeit von Per-
sonal im Einzugsbereich einer Immobilie. Der durchschnittliche Arbeitsweg von ca. 30 —
45 Minuten bestimmt den Einzugsbereich. Dies fiihrt in der Folge weniger zu einer Stand-
ortwahl im Mikrostandort, wie beim ADAC-Geb&ude, als zu einer grundsétzlichen Stand-
ortwahl der Stadt selbst.

Weitere Faktoren des Mikrostandortes sind beispielsweise:

e die Gestaltung der Nachbarbebauung und ihre Hohe

e die daraus resultierende Verschattung durch sie oder an ihr

e die implizierte zulassige Nachbarbebauung,

e die Funktion der Nachbarbebauung als Anziehungspunkt oder als erganzende Nut-
zung.

83 Stadt Miinchen 2006. Technische Universitat Miinchen 1998, S.180f. BBR 2005.
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Der sich durch die weitere Nachbarschaft ergebene Teilmarkt kann bestehend und funktio-
nierend sein, abgangig sein und einer Aufwertung bedirfen oder eine besondere Bekannt-
heit aufweisen. Hochhausbauten kénnen diese Eigenschaften fiir sich nutzen, wie z. B. das
neue Astra-Hochhaus in Hamburg. Nach dem Bau kann sich das neue Hochhaus ebenso
positiv auf seine Nachbarschaft auswirken. Die Teilmarktbetrachtung spielt daher eine
bedeutendere Rolle als die globale Marktbetrachtung einer Stadt, da sich Entwicklungen
immer in raumlich definierbaren Quartieren abspielen (siehe Kapitel 5.4).

Die Recherche nach den wesentlichen Standortfaktoren ergab eine vielféltige Sammlung
an EinzelgroRen, die zum Teil eng zusammenhédngen. Sammelbegriffe konnten ebenso
herausgearbeitet werden wie detaillierte Einzelkomponenten. Daher wird im Rahmen der
in dieser Arbeit gefiihrten Datenanalyse stark auf die Entwicklungsmerkmale unterschied-
licher Bereiche eingegangen.

3.5.3 Stadtentwicklung

Die Hochhausentwicklungen entstanden am Ende des 19. und zu Beginn des 20. Jahrhun-
derts, zur Zeit eines starken Bevdlkerungswachstums in den Stadten. Wirtschaftswachstum
und die Veranderung der Arbeitswelt hin zu Industrie und Dienstleistungen bewirkten eine
zunehmende Nachfrage an Biroflachen in den Zentren. Diese Nachfrage war so groR, dass
sich die vergleichsweise hoheren Baukosten von héheren Bauwerken bis zu einem gewis-
sen Mal3e rechneten.

Inzwischen sind die Parameter globaler geworden. Der Wirtschaftsmarkt einer Stadt unter-
liegt ebenso der regionalen wie auch der weltweiten Konjunktur. Dies ist unter anderem
durch die Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr 2008 deutlich geworden.

Die Branchenschwerpunkte der einzelnen Stéadte sind sehr individuell. Hamburg, mit dem
ehemaligen Schwerpunkt im Hafen und inzwischen héherer Branchenvielfalt, ist ein Bei-
spiel dafur, wie das Risiko und die Abhangigkeit von Export und Monogefuige reduziert
werden kann. Es ist zu untersuchen, ob eine Branchenstruktur, die durch den Einfluss von
Stabilisierungsmalinahmen und Stadtentwicklung eine grol3e Vielfalt aufweist, zu der Ent-
wicklung von Hochhdusern fuhren kann. Um diesen Zusammenhang zu untersuchen muss
festgestellt werden, welche Branchen hauptsachlich in Hochhdusern zu finden sind und ob
sie mit den stadtischen und regionalen Schwerpunkten tbereinstimmen.
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Neben wirtschaftlichen Groflen werden in der Literatur zwei weitere Randbedingungen
benannt, die zum Bau von Hochhausern filhren.** Diesen Randbedingungen wird in Ab-
hangigkeit von Objekt und Stadtbezug unterschiedliche Bedeutung beigemessen. Eine der
Randbedingungen ist der ,,stadtebauliche Wille* zur Hochhausentwicklung ohne Druck der
Investoren. Er verandert sich mit dem stadtplanerischen Zeitgeschmack und Erkenntnissen
aus der Stadtentwicklung. Durch den stadtebaulichen Willen hat der Hochhausbau gesell-
schaftlich und politisch Zeiten der groRen Akzeptanz und der grof3en Ablehnung erfahren.
Ist der stadtebauliche Wille sehr stark, das Investoreninteresse jedoch gering, so ist die
Stadt gezwungen Erleichterungen zu schaffen, um Investoren von der Hochhausentwick-
lung zu Uberzeugen.

Eine weitere Randbedingung, ist die ,,fordernde Kraft des Investors gegeniiber der Stadt.
Wird ein Hochhausprojekt auf das Betreiben eines Investors durchgesetzt, so kann der
Eindruck entstehen, Hochhduser wiirden der Stadt vom Investor aufgezwungen (Beispiel:
Berlin, Entwicklung Potsdamer Platz). Diese Situation kann zum Kraftemessen zwischen
Stadt und Investor fiihren. Welche Dimension dieses Miteinander oder Gegeneinander der
Akteure hat und ob die Entwicklung von Hochhdusern mit 6konomischen Voraussetzungen
und gesellschaftspolitischen Vorstellungen zusammenhéngt ist ein wesentlicher Untersu-
chungsbestandteil der Arbeit (siehe Kapitel 5, 6 und 7).

3.5.4 Umwelteinwirkungen

Die Auswirkungen eines Hochhauses auf seine nahe und weitere Umgebung sind erheb-
lich. Uber die Verkehrsauswirkungen von Hochhausern sind in der Literatur wenige, veral-
tete Aussagen vorhanden. Generell werden Biirohochhéuser tiberwiegend mit dem Offent-
lichen Personennahverkehr (OPNV) erschlossen.® Die individuelle Verkehrssituation kann
zu einer deutlichen Verminderung der Geb&udehdhe und somit der Geschossflachenzahl
fihren. Zum Beispiel war beim Bau des Alstercity Hochhaus in Hamburg Barmbek das zu
erwartende Verkehrsaufkommen ein Hauptkritikpunkt der Offentlichkeit. Der 6ffentliche
Widerstand fiihrte schlielich zu einer Hohenreduzierung des Gebaudes.*®

® Unter anderem: Flierl 2000, S. 24.
% Technische Universitat Miinchen 1998, S.6.
% Quelle: Zahlreiche Zeitungsartikel: Hamburger Abendblatt.
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Windkanaluntersuchungen geben quantitative Aussagen Uber verénderte StrOmungsge-
schwindigkeiten, die im bodennahen Bereich aus der Gebdaudeform und —hdhe resultieren
(,,skirt lifting of women*). Windkanaluntersuchungen gehéren inzwischen zum Standard
im Hochhausbau.”

Auch spielen bei Hochhdusern thermische Einflusse und Lichteinflisse aus der Fassade
eine Rolle, die in Abwérme oder Spiegelung resultieren. Ebenso kann es zur Verschattung
der Nachbarbebauung kommen. Zur Bewertung dieser Randbedingungen bei einem Hoch-
haus kénnen die Richtlinien des VDI® (iber die human-biometeorologische Bewertung von
Klima und Lufthygiene flr die Stadt- und Raumplanung verwendet werden.

Wahrend der Bauphase/Sanierung, der Nutzung oder des Abrisses sind die Aktivitaten am
und im Hochhaus sehr konzentriert. Emissionen multiplizieren sich tber die Geschossfla-
che. Daher ist bereits bei der Planung der gesamte Lebenszyklus des Hochhauses zu be-
ricksichtigen.

87 Technische Universitat Miinchen 1998, S.9.
68 VDI 2008.
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3.6 Akteure

In der Raumplanung wird der Begriff ,,Akteur* als Synonym fiir die in eine Handlung in-
volvierte Entscheidungstrager verwendet. Daruber hinaus findet der Begriff auch bei Pla-
nungsbetroffenen und nicht formell am Planungsprozess Beteiligten Verwendung. Damit
birgt die Verwendung des Begriffes eine gewisse Unschérfe. Im Nachfolgenden wird der
Begriff Akteur fur alle am Projektprozess Beteiligten verwendet, sowohl fiir individuelle
und Uberindividuelle® als auch fiir formell oder informell und indirekt Beteiligte.

3.6.1 Grundsatzliche Differenzierung aktueller Akteure

In Anlehnung an die Aufgabenbefugnisse unterteilt sich die Gruppe der Akteure grundsétz-
lich in Offentliche und private. Zudem lassen sich Akteure nach ihrer Rolle unterscheiden.
Im Laufe des Lebenszyklus eines Gebaudes finden zahlreiche Einzeltatigkeiten statt, die
von spezialisierten Beteiligten tbernommen werden. Eigene Interessen, die zu einer ,,Rol-
le* fiihren, geben die Richtung ihres jeweiligen Handelns vor. Aufgrund dieser Interessen
lassen sich die Akteure in drei Hauptgruppen unterteilen: Nachfrager, Anbieter und Um-
setzer.”

Nachfrager Umsetzer Anbieter

Offentliche Hand Offentliche Verwaltung Projektentwickler

Strategische / Immobilienmanager Bautrager

Institutionelle Investoren Finanzpartner Baupartner

Mieter / Nutzer Bauunternehmen Generaliibernehmer

Private Investoren Projektmanager Generalunternehmer
Architekten / Ingenieure Immobiliengesellschaften

Zahlreiche Mischformen sind mdglich, indem zum Beispiel ein Projektentwickler als An-
bieter ebenso die Planung und Baudurchfiihrung als Umsetzer tbernimmt. Als weitere,
indirekt Beteiligte bezeichnet DIETRICH im Bereich der Umsetzer Interessenvertreter wie
Kammern und Verbande etc.

Im Rahmen dieser Arbeit wird anhand der recherchierten Objektdaten untersucht, welche
Akteurskonstellationen beim Hochhausbau entstehen (siehe Kapitel 5.5).

% Gabriel 2004.
" Dietrich 2005, S. 39.
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3.6.2 Offentliche Akteure

Zur offentlichen Hand sowie zur 6ffentlichen Verwaltung gehdren die staatlichen Akteure,
die europdische Gemeinschaft und der Bund. Sie definieren Pflichtaufgaben fur die Ge-
meinden. Auf Seite der Bundeslénder ist wiederum, wie in Kapitel 3.3 erlautert, die Be-
fugnis zur Gesetzgebung verankert.”" Innerhalb der Gemeinden sind 6ffentlich-rechtliche
Akteure durch Korperschaften, Anstalten und Stiftungen vertreten. Korperschaften des
Offentlichen Rechts stellen zum Beispiel Berufsgenossenschaften, Kammern und Hoch-
schulen dar. Anstalten Offentlichen Rechts sind Sparkassen, Rundfunkanstalten etc. Des
Weiteren bestehen Stiftungen des 6ffentlichen Rechts (Stifter). Mit ,,6ffentlichen Aufgaben
Belichene* diirfen Verwaltungsakte erlassen oder hoheitliche MalRnahmen treffen, wie sie
zum Beispiel Prifingenieure oder Notare vornehmen.

Offentliche Akteure in privater Form sind in den vergangenen zwei Jahrzehnten verstarkt
anzutreffen. Sie treten entweder als Eigengesellschaften in Form einer GmbH oder AG auf
oder sind mit wirtschaftlichen Unternehmen gemischt. ™

Einer der wesentlichen offentlichen Akteure ist die 6ffentliche Verwaltung. Die Verwal-
tung steht dabei auf der Seite der Exekutive, die verantwortlich fiir den Vollzug der politi-
schen Entscheide und die Konkretisierung der politischen Entscheidungsprogramme ist,
wie sie von der Legislative beschlossen wurden.” Verantwortliches Fiihrungsgremium der
Verwaltung ist die Regierung. Die Tragerschaft der 6ffentlichen Verwaltung sind demo-
kratisch legitimierte Gremien wie das Parlament und die Gemeindeversammlung. Demzu-
folge héngt der Handlungsspielraum der Verwaltung von der Ausgestaltung der politischen
Beschliisse der Legislative ab.” Die Verwaltung wirkt bei der Stadtgestaltung somit nach
den jeweiligen, im Wechsel der Legislaturperioden ggf. auch sich dndernden, politischen
Maximen. Die Berticksichtigung von Hochh&usern in der Stadtgestaltung wird auf diese
Weise politisch gelenkt.

Zu den Aufgaben der Verwaltung zéhlt die Erfillung von Aufgaben, die einem o6ffentli-
chen Bediirfnis entsprechen. Sie lassen sich in ,,Leistungsaufgaben* und ,,Hoheitsaufga-
ben“, die vorwiegend von Steuern und Abgaben finanziert werden, unterscheiden.” Dabei
bildet ein Auftrag des Gesetzgebers die Handlungsgrundlage, die vorbereitet, ausgearbeitet

" Heider 2002, S. 10f.

2 Ebenda, S. 10f.

® Bichsel 1994, S. 80f.

™ URL: http://www.organisation-oeffentliche-verwaltung.de/seite-22.html. Zugriff 2009-09-22.
> Schedler 1993, S. 15, 19.
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und vollzogen werden muss. Die Einhaltung des Baugesetzbuches, mit der zugehorigen
Bauleitplanung, Landesbauordnung und auch Hochhausrichtlinie sowie den Normenwer-
ken ist auf dieser Grundlage Leistungsaufgabe der Verwaltung. Die Planungshoheit des
Bauwesens sowie die Wirtschaftsforderung sind Aufgabe der Kommunalverwaltung.

Als Vertreter der Bevolkerung ist die Verbesserung des Lebensraumes fur den Menschen
das primare Ziel der 6ffentlichen Akteure. In Bezug auf Hochhausbauten soll dies durch
O6konomisch oder gesellschaftlich forderliche Teilziele erreicht werden, wie:

e der Sicherstellung einer funktionierenden Stadtstruktur mit attraktivem Stadtbild,

e der Verbesserung der Infrastruktur,

e der Sicherstellung von Grundstiickswerten und Vermeidung von Bodenspekulationen,

e der 6kologischen Verbesserung der Lebensbedingungen in der Stadt,

e dem Wachsen der Stadt in den Bereichen Unternehmensansiedlung, Schaffung von
Arbeitsplatzen, Bevolkerungswachstum etc. und

e der Zusammenfiihrung von Interessen aus Wirtschaft und Offentlichkeit, die ,,gegen-

einander und untereinander gerecht abzuwégen® sind (§1 Abs. 6 BauGB)."

Die offentlichen Akteure kénnen auch als Nachfrager fur die Nutzung eines Hochhausob-
jektes auftreten. Als Impulsgeber ist es ihnen mdglich, durch zielgerichtete Grundstiicks-
ausweisungen Hochhausbauten zu unterstiitzen oder aber lediglich auf Nachfrage der Wirt-
schaft, im Rahmen ihrer Aufgabe als genehmigende Instanz, die Verwaltungsaufgaben zu
ubernehmen. Bei einer politisch restriktiven Hochhausauspolitik ist eine Genehmigungs-
verweigerung durchaus moglich. (siehe Kapitel 3.3). Als Finanzierer kann der 6ffentliche
Akteur offentliche Férderungen und Subventionen als Mittel seiner Mitbestimmung einset-
zen. In PPP (Public Private Partnership) Projekten sichert sich der offentliche Akteur
Rechte und Nutzungen. Grundsétzlich wird der offentliche Akteur politisch orientierte
Leitziele verfolgen und fiir die Ausgestaltung und Durchsetzung der rechtlichen Rahmen-
bedingungen zusténdig sein.

3.6.3 Private Akteure
Private Akteure treten als Gesellschaften (BGB, KG, OHG oder auch stille Gesellschaften,

GmbH, AG, eV. oder Genossenschaften) auf. Sie sind wirtschaftlich handelnde Einzelper-
sonen.”

® BauGB 1987.
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FEAGIN stellt die These auf, dass es weniger politische als vielmehr wirtschaftliche Kréfte
sind, welche die Stadtgestaltung formen.” Einflussreiche Akteure lenken demnach den
Markt als Entscheidungstrager des Immobilienmarktes aus Industrie, Finanzwesen, Ent-
wicklung und Bau.” Diese These wird in Kapitel 5.5 hinterfragt.

Zu den privaten Akteuren gehdren auch Grundstiicks- und Immobilienentwickler, Zwi-
schen- und Endinvestoren, die an der Herstellung beteiligten Baufirmen sowie die spateren
Nutzer der Immobilie.

Themen, mit denen sich die Investoren im Projektverlauf beschaftigen, beinhalten Uberle-
gungen zur Wertschépfung, wie z.B.

e der Standortqualitat,

e der Grundstilicksausnutzung,

e dem Grundsttickszuschnitt,

e dem Realisierungszeitraum,

e dem Zeitpunkt des Markteintritts der Flachen,

e der materiellen Qualitat des Objektes in Bezug auf Kosten, Nutzen, Nachhaltigkeit,

e der Flachen- und Funktionsqualitat der Flachen in Bezug auf Vermietung, Effizienz,
nachhaltige Marktgangigkeit,

e  Ausstiegsstrategien und RisikominimierungsmalRhahmen,

e Kosten- und Terminsicherheiten,

e das spatere Immobilienmanagement des Objektes und der Vermietung.

Das Image des Objektes und seiner Adresse hat dabei ebenso Bedeutung, wie monetar
greifbare Flachen-, Miet- und Materialparameter.

" Heider 2002. S. 10f.

"8 Feagin/Parkter 2002/2006, S. 24, 25: “Business elites initiating and guiding urban development projects,
shaping public taxation policies, and actually serving in top government position. Political actors are im-
portant and ... not only a coordinating force in city politics, but they are not generally the dominant force
in urban policy making in regard to growth and development.”

" Feagin/Parkter 2002/2006, S. 16: ,,Mainstream scholars often portray these land and building markets as

,natural “ markets, guided by an invisible hand. But they are not natural. On reality, these markets are

the creation of the most powerful players on the urban scene - the array of visible real estate decision

makers in industry, finance, development, and construction.*
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3.6.4 Projektentwickler

Das Hauptanliegen von Projektentwicklern ist, den Wert von Grundbesitz und Immobilien
zu steigern.’® Der grundsatzliche Gedanke ist die wertschopfende Entwicklung von Fl&-
chen. Das Aufgabenprofil kann zwischen drei Typen variieren:

e dem ,Service-Developer®, der als Dienstleister fiir einen ,,Entwickler* tatig ist,

e dem , Trader-Developer®, einem Zwischeninvestor und

e dem ,Investor-Developer®, der auch als spéterer Eigentiimer die gesamte Projektent-
wicklung durchfiihrt.

Die Dienstleistungsaufgaben eines Entwicklers wirken auf bestimmte Ergebnisse, wie der
Entwicklung einer Planungsreife, einer Baufreigabe, dem Projektmanagement oder der
Vermarktung hin. Haufig werden Tatigkeiten aus diesem Bereich auch zur Abgrenzung
von der investiv titigen Projektentwicklung als ,,Entwicklungsmanagement™ bezeichnet.
Sowohl der Trader-Developer, als auch der Investor-Developer sind investiv tatig und ge-
hen das damit verbundene Kapitalrisiko ein.®

Als gewinnorientiertes Unternehmen verfolgt der in der Entwicklung tétigte Dienstleister
primdr den Gewinn aus seinem Vertragshonorar. Der investive Projektentwickler verfolgt
jedoch vor allem die Wertschdpfung aus der wertgesteigerten Liegenschaft und Immobi-
lie. Sollte die Immaobilie im Besitz verbleiben, wird sie um den laufenden reinen Ertrag
erganzt. Darauf sind die Lage, der Zeitpunkt und die Qualitdten des Objektes abzustim-
men.

3.6.5 Finanzierer und Eigentimer

Bereits im 19. Jahrhundert wurden in den USA unentwickelte Brachflachen von Investoren
gekauft, um diese in Paketen als entwickeltes Bauland an Dritte zu verleasen.®* Die Lea-
singnehmer erstellten die Immobilien, zogen die Ertrdge ein und tbergaben nach Ablauf
des Leasingzeitraumes das Grundstiick inklusive Immobilie zuriick an den Leasinggeber.
In anderen Projekten erwarben Anleger zum Teil sehr kleine Einzelanteile eines Objektes
(z. B. fur 100 Dollar) auf die sie eine Rendite erhielten. Der Verkauf von Anteilen wurde

8 Feagin/Parkter 2002/2006, S. 65.
81 Schulte 2002, S. 62, 63.

82 Beyerle 2007.

8 Shachtman 1991/2000, S. 35.
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genutzt um die Finanzierung von Geb&uden zu sichern.® Fiur die Finanzierung von Neu-
bauten wurden in den USA in den 20er Jahren des vergangenen Jahrhunderts zum Teil
Holding Companies gegriindet (Beispiel: Projektentwickler Lefcour).* Anteile dieser Hol-
ding Companies wurden an die Offentlichkeit verkauft. Dieser Riickblick in die Geschichte
zeigt, dass die Immobilie als Anlageform im Ausland schon seit langer Zeit verbreitet ist.
In Deutschland ist die kleinteilige Anteilsform jedoch erst in den vergangenen Jahren (b-
lich geworden.

Investoren sind entweder direkt, wenn sie als investiver Entwickler auftreten, oder indirekt
bei der reinen Immobilienanlage Finanzierer des Projektes. Sie kénnen zusatzliche Aufga-
ben Ubernehmen, bedingt durch weitere Interessen, wie einer spateren Eigennutzung, der
Ubernahme von Entwicklungsaufgaben oder als reiner Finanzierer und spaterer Wert-
schopfer. Immobilienobjekte der GrdRenordnung von Hochhdusern werden in den USA

< 86

vorwiegend von ,,institutionellen Anlegern® erworben, kaum von ,,privaten Anlegern®.

Zu den ,,institutionellen Investoren* gehoren

o offene oder geschlossenen Immobilienfonds,
e Versicherungen,

e Pensionskassen,

e Leasing-Gesellschaften und

¢ Immobilienaktiengesellschaften.

Institutionelle Investoren sind als juristische Personen am Kapitalmarkt tatig, wo sie zu-
meist hohere Investitionsvolumina handeln. Ihr Ziel ist eine mdglichst hohe laufende oder
einmalige Rendite aus ihrem eingesetzten Kapital. Mit dieser Rendite wégt der Investor
das Risiko einer Fehlinvestition ab. Einzelkriterien sind dabei beispielsweise:

e wahrend der Projektierung die Kosten- und Terminsicherheit,

e wahrend der Vermarktung die Marktfahigkeit des Objektes, zum Beispiel durch des-
sen Zuschnitt,

e der Zeitpunkt des Markteintritts und das dann bestehende Nachfrageniveau,

e das Mietpreisniveau und

e zu jedem Zeitpunkt die Standortqualitdt durch die Adressbildung, Infrastruktur, Ar-
beitsplatzsituation und soziale Struktur.

[e3)

* Shachtman 1991/ 2000, S. 119.
® Shachtman 1991/2000, S. 126f.
Feagin/Parker 2002/200, S. 77.

©

©
(s3]
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Weitere Malstabe bei der Projektentwicklung setzten:

e die Anforderungen des Nutzers.

e In Bezug auf die Nachhaltigkeit des Objektes sind die beim Bau eingesetzten Materia-
lien und die Konstruktionen relevant.

e In Bezug auf die Nachhaltigkeit der Marktgéngigkeit sind der Zuschnitt und die Nut-
zungsausweisung sowie die Flexibilitat wesentlich.

e In Bezug auf die Nachhaltigkeit der Wirtschaftlichkeit sind die Bonitat der Mieter,
ihre Branchenstruktur und Mietvertrage im Hinblick auf Dauer und Anpassungsrege-
lungen, wie zum Beispiel Inflationsklauseln von hoher Bedeutung.

Eine genaue Verteilung der Investorentypen im Hochhaussektor in Deutschland und eine
Tendenz vor dem Hintergrund aktueller Finanzmarktentwicklungen wird in Kapitel 5.5
untersucht.

Einen wesentlichen Einfluss auf die Investorenkonstellation haben die steuerlichen Rah-
menbedingungen. Sie stellen ein fur sich umfassendes Forschungsgebiet da und werden
daher im Zuge dieser Arbeit nicht weiter betrachtet.

3.6.6 Nutzer

Buroimmobilien werden von Branchen des Dienstleistungssektors belegt. Besonderes Au-
genmerk verdient der Zusammenhang von Eigentlimer und Nutzer.

Eigentum und Nutzung kann von Beginn an in einer Hand liegen. Entwickler und andere
Spezialisten werden als Dienstleister herangezogen. Diese Eigenentwicklungen kénnen
anderen Investitionsentscheidungen unterliegen als reine Anlageobjekte. Ein spaterer Ver-
kauf und eine Rickmietung der Gebaude sind nicht ausgeschlossen.

Ebenso besteht die Mdglichkeit, Objekte durch Dritte nach vorgegebenen Nutzungsanfor-
derungen fir einen feststehenden Nutzer erstellen zu lassen, der langfristiger Mieter sein
soll, ggf. auch mit der Option des spateren Erwerbs. Diese Immobilien werden als ,,nutzer-
spezifische Entwicklungen® definiert. Das Risiko keinen Mieter fiir die entwickelte Immo-
bilie zu finden ist durch die volle Vorvermietung gemindert und besteht nur noch darin,
dass das Mietverhaltnis nicht zustande kommt z.B. durch Insolvenz des Nutzers. Bei einer
nutzerspezifischen Entwicklung ist die Vermietung im Regelfall durch lang laufende Ver-
trage auf lange Sicht gesichert. Auch hier ruht das Restrisiko gegebenenfalls in der man-
gelnden Bonitat des Nutzers.
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Sind Nutzung und Eigentum von Beginn an getrennt, wird von einem ,,Tenant Objekt*
gesprochen. Die Erstellung geschieht spekulativ mit einer Mindestquote an VVorvermietung
von ca. 40 %. Diese kann je nach Finanzierungsart, Markteinschétzung und weiteren Ver-
kaufsambitionen variieren. Die Nutzung reicht von Grof3nutzern, die ganze Geb&ude bele-
gen, bis hin zu kleinen Nutzern mit nur ein bis zwei Arbeitsplédtzen in einem ,,Multi-Tenant
Objekt“. Die Randbedingungen bei einem Kleinteilig genutzten Hochhaus resultieren aus
den Auflagen des Brandschutzes zur Abgrenzung von Einheiten. Der Grundriss des Ge-
b&udes und die Erschlieung bilden zudem eine malRgebliche GroRe fur eine Mindestein-
heit, die von einem Nutzer anzumieten ist. Eine Nutzungs- und Vermietungsharde in einem
Hochhaus besteht in der Vertikalitat. Bei einigen Branchen kann die Verteilung einer Fir-
ma oder Abteilung Gber mehrere Geschosse ein Ausschlusskriterium fir die Ansiedlung in
einem Hochhaus sein. Die beschriebenen Zwénge sind beispielhaft fir die Anforderungen,
die Nutzer an eine Buroimmobilie stellen. Die Anforderungen der Nutzer kénnen sehr spe-
ziell und branchenspezifisch verschieden sein. Die Befragung von Unternehmen der Ver-
mietungsbranchen zu den Anforderungen von Nutzern an Blrohochhausimmobilien ergab
keine Ergebnisse. Pauschale Aussagen bestehen dennoch und benennen Auswahlkriterien
wie: Erreichbarkeit, Image und Infrastruktur der Lage, Ausstattung, Flachenzuschnitt und
Mietzins. Die aktuellen Trends bei der Nutzungsstruktur sind in Kapitel 5 dargestellt.
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3.7 Politische und stadtgestalterische Anséatze

Ein wesentliches Kriterium des Immobilienmarktes ist die Transparenz der Standortbedin-
gungen und seiner Planungsregularien. Fehlende politische Strategien zum Stadtebau und
unklare Grundstiickverhaltnisse behindern das Immobilienwachstum.®"#

Die Bedeutung der Transparenz, am Beispiel eines funktionstiichtigen Entwicklungsplanes,
zeigt sich an der Stadt New York. Zwischen 1807 und 1811 entwickelte New York einen
»Commissioner Plan®. Die fiir die Immobilienentwicklung zur Verfiigung gestellte Flache
war um ein Vielfaches gréRer als die bestehende Stadt selbst.*® Beplant wurden die Flachen
der Landwirtschaft, eines Sumpfgebietes und der Felsen. Im Vordergrund standen weniger
Asthetik und Stadtgestalt als ,,Convenience and unity*,*® mit der Begriindung, dass recht-
winklige Grundstiicke und Geb&ude die geringsten Baukosten verursachen und den besten
Wohnkomfort bieten.® Der Commissioner Plan bot Investoren eine gute Transparenz der
Grundstucksverhéltnisse fur die Standortbewertung und Wirtschaftlichkeitsbetrachtung. Im
Sinne der Urheber war dieser Plan kein Plan fur die Hochhausentwicklung. Es wurden le-
diglich Entwicklungsfreirdume gewahrt, die von den Investoren genutzt wurden.*

Die Funktion des Hochhauses aus politisch entwicklungsstrategischer Sicht ist Gber die
reine Aufgabendefinition des Stadtebaus hinaus weit gestreut. Die Diskussion reicht vom
reinen ,,Symbol*“ mit geringer Messbarkeit seiner positiven Auswirkungen tber Magnet-
wirkungen fur die Wirtschaft und stadtebaulicher VerdichtungsmalRinahme bis hin zu Gent-
rifikation. Viele Stadte haben sich bereits dieser Diskussion mit Leitbildern gestelit.

8 Definition.: Stadtebau: ,, Vorausschauende Ordnung rdumlicher und Baulicher Entwicklung im Bereich

ortlicher Gemeinschaften* und gleichzeitig “Umsetzung politischer Wertvorstelllugen der Gemeinschaft
in einer ihrer Zielen und Bediirfnissen angemessenen Umwelt“. Akademie Raumforschung und Landes-
planung 2005.

8 »Stidtebauliche Planung ist ein im Kern politisches Handeln. Keine autonome stidtebauliche Entwick-

lung als Ergebnis privater Grundstlcksnutzungen ... in hohem MaRe der zeitlichen Wertvorstellungen der

Gesellschaft unterworfen.* Heider 2002.

% Shachtman 1991/2000, S. 34.

% Ebenda.

1 Shachtman 1991/ 2000, S. 34: , Straight sided and right angled homes are the most cheap to build and the
most convenient to live in.”

% Willis 1995, S. 36-37.
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Das Hochhaus als ,,Symbol“, ist eine klassische Funktionsbeschreibung in der Hochhaus-
diskussion. Geméall Brockhaus ist ein ,,Symbol* allgemein definiert als ,,ein wahrnehmba-
res Zeichen bezichungsweise Sinnbild“.® Das Hochhaus als ,,wahrnehmbares Zeichen*
oder auch Bedeutungstrdger wird mit der Vorstellung von Macht und Wirtschaftsstarke
assoziiert. Die Urteilsrichtung — mit positiver sowie auch negativer Assoziation — dieser
Vorstellung ist jedoch von dem persénlichen Interesse des Einzelnen abhédngig. In nahezu
jeder Fachliteratur zum Hochhaus finden sich Formulierungen zur Symbolkraft und
-ausgestaltung.* Jede Formulierung bleibt jedoch eine grobe Annédherung, gepragt von den
zeitlichen Wertvorstellungen der Gesellschaft und der politischen, soziologischen sowie
stadtgestalterischen Anschauung. Eine objektive Bewertung der Symbolkraft eines Hoch-
hauses ist nicht moglich.

Das Hochhaus als ,,Akzent*, lateinisch: ,,Antdnen‘ oder ,,Beitonen“®, in dem stadtebauli-
chen Erscheinungsbild des Standortes zu nutzen, geht mit dem Gedanken der Adressbil-
dung, der Markierung und der Signalwirkung einher. Ein oder mehrere Hochhauser wirken
als Landmark und konnen darlber hinaus einen Standort oder einen Stadtteil reprasentie-
ren. In der Hochhausdiskussion in Deutschland wird daher wiederholt das Hochhaus als
Akzent stadtebaulich instrumentalisiert. Abwégungen werden im Hinblick auf bestehende
Stadtsilhouetten, freie Sichtachsen, stadtische bzw. infrastrukturelle Knotenpunkte sowie
Stadtentwicklungsgebiete getroffen.”” Im Handworterbuch fiir Raumordnung wird ,,Stadte-
bau‘ wie folgt definiert: ,, Vorausschauende Ordnung raumlicher und baulicher Entwick-

% URL http://www.brockhaus.de/suche/index.php?begriff=Symbol&ber eich=mixed&x=0&y=0). Zugriff

2009-01-14.

Siehe dazu beispielsweise: Flierl 2000, S. 6., Flierl assoziiert die vertikale Dominanz aufragender Biro-

hochhduser mit der Biindelung von Macht und Kapitalstrukturen. Schmidt 1991. Van Alen 1995, S. 9.

Schmidt beschreibt Hochhduser als triumphales Symbol urbaner GroRe, als eine einmalige Verschwiste-

rung von Technik und Asthetik.

URL http://www.brockhaus.de/suche/index.php?begriff=akzent&bereich=mixed&x=0&y=0. Zugriff

2009-01-14.

% Schmidt 1991. Van Alen 1995, S. 10.

% Anmerkung zur Hohenbegrenzung: Anfang des 20. Jahrhunderts wurden in New York Stimmen laut, die
die ungebremste Hochhausentwicklung der Stadt in Frage stellten. ,,Shall We Save New York?“ - Mit
dieser Fragestellung wurde eine breite ffentliche Diskussion entfacht. (One broadside put all the com-

94

95

plaints in a single jaw bearing sentence, saying the city must be saved from ,,unnatural and unnecessary
overcrowding, depopulated sections, from being a city unbeautiful, from high rents, from illy-distributed
taxation. (Shachtman 1991/2000, S. 94.) - Architekt des Singer Sewing Machine Building, Ernest Flagg,
argumentiert fur die Asthetik der Geb4ude, - Hohe, Breite und Riickspriinge miissen im Einklang stehen.
Andere argumentieren, dass die klobigen Gebaude aus der der 6konomischen Ausnutzung der Grundsti-
cke resultieren. Die Héhen zu reduzieren wirde nicht nur den Gewinn aus der Immobilie reduzieren, son-
dern auch Auswirkungen auf die Nutzer und ihre Geschafte haben. - Dies wurde als Angriff auf das Recht
auf Besitz gewertet.
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lung im Bereich ortlicher Gemeinschaften und gleichzeitig ,, Umsetzung politischer Wert-
vorstellungen der Gemeinschaft in eine ihren Zielen und Bedirfnissen angemessenen Um-
welt“.®® Das heil’t, stadtgestalterische Belange, die von einem Hochhaus betroffen werden,
sind mit 6konomischen Belangen der Standortwahl abzuwaégen.

Wird der Gedanke der ,,Akzentuierung® weitergefiihrt, stellt sich die Frage, ob ein Hoch-
haus einen entwickelten Standort bendtigt, um zu funktionieren oder aber die Adressbil-
dung ggf. erst durch ein Hochhaus erfolgt, bzw. erfolgen kann. In der Literatur gibt es
hierzu widerspriichliche Aussagen. Ebenso wird auch die unterschiedliche Hochhauspolitik
deutscher Stadte anhand dieses Aspektes deutlich.

TILLNER benennt eine gute wirtschaftliche Lage als Ausloser fiir Hochhausbauten.”® Ob
Hochh&user Folgeerscheinungen des wirtschaftlichen Wachstums sind oder ihrerseits wirt-
schaftliches Wachstum foérdern kdnnen und deshalb ein Mittel der innerstédtischen Wachs-
tumspolitik sein konnen ist nicht erforscht.'® Die Konzentration in der stadtebaulichen
Hochhausdiskussion ruht auf der visuellen Stadtbildvertraglichkeit und der Magnetwirkung
fur die Wirtschaftskraft.'* 1%

SAGALYN™ und WERNECKE™* haben nachgewiesen, dass sich die wechselseitige Ab-
hangigkeit von Kapitalmarktschwankungen und dem Immobilienmarkt mit der Zunahme
indirekter Anlagemaglichkeiten in den USA verstarkt hat. Dies ist spatestens seit dem Jahr
2008 auch in Deutschland fir die Allgemeinheit splrbar. Dieser globale politische Einfluss
von Steuerpolitik und dem Public Real Estate Management ist hingegen von den vorbe-
nannten lokalpolitischen Aktionen zu trennen.

Die Abwégung zwischen 6kologisch sinnvoller Einsparung uberbauter Flachen durch stad-
tebauliche Verdichtung'® taucht in der aktuellen Diskussion kaum mehr auf. Eine Verbes-
serung des Stadtimages durch die Forderung von Hochhausbauten ist wissenschaftlich
nicht belegt.

% Akademie Raumforschung und Landesplanung: 2005 Seite 899 ff. Heider 2002, S. 8.
% Tillner 2001.

100 Technische Universitat Miinchen 1998, S.19.

191 Willis 1995, S. 1-22.

192 | andeshauptstadt Miinchen 1996.

103 sagalyn 1990, S. 216.

194 Wernecke 2005, S. 86f.

105 Technische Universitat Miinchen 1998, S. 303.
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Politische Motivation und 6konomische Potenz bzw. wirtschaftlicher Druck fuhrten in ein-
zelnen Stadten zu sehr unterschiedlichen Entwicklungen. Im Zuge der Recherche ergaben
sich drei unterschiedliche politische Einstellungen zum Thema Hochhausbau:

1. politisch gewollte und geforderte Hochhausbauten, trotz mangelnder 6konomischer
Nachfrage, wie z. B. in Berlin,

2. bedingt ermoglichte Hochhduser an ausgewahlten Standorten, wie z. B. in Hamburg,
Kd&In, Munchen und Disseldorf und

3. eine, unter dem Druck der Wirtschaft, hochhausfreundliche Politik wie z. B. in Frank-
furt am Main.*®

16 Rodenstein 2000.
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3.8 BlUroimmobilienmarkt

38.1 Datenbestand

Die detaillierte und professionelle Erhebung von Immobiliendaten ist noch recht jung im
Vergleich zu statistischen Erhebungen anderer Fachgebiete. Immobiliendatenbanken sind
beispielsweise die DID-Datenbasis der Deutschen Immobilien Datenbank, der Bulwien-
Index, dessen Erhebungen seit 1975 stattfinden, sowie der RDM-Immobilienpreisspiegel,
der seit 1970 gefuhrt wird. Buromarkterhebungen zur Vermietungssituation fiir die bedeu-
tendsten Buromarktstandorte Deutschlands werden seit 1995 von der Gesellschaft fur Im-
mobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif) erstellt. Die einzelnen Zeitreihen unterschei-
den sich in ihrer Marktabdeckung und zum Teil auch in der Definition der ermittelten
Kenngrolen. Diese Unterschiede erschweren die vergleichende Auswertung der Daten.

Im Hinblick auf den historischen Verlauf von Hochhausentwicklungen kénnen sich somit
Aussagen nur auf geringe Datenmengen und vor allem eine kurze Historie stiitzen. Da-
durch ist es notwendig, auch Marktberichte von Makler-, Beratungsunternehmen und Ban-
ken heranzuziehen, die ihrerseits wiederum nur Marktteilbereiche abdecken. So werden
z.B. die Untersuchungsraume unterschiedlich festgelegt, wie die Einbeziehung des Umlan-
des beim Benennen der Stadt Miinchen oder der Region Miinchen. Des Weiteren bestehen
Unterschiede in der Flachendefinition, insbesondere wenn Unternehmen nach hauseigenen
Berechnungen vorgehen und nicht nach einheitlichen Regelungen, wie sie die gif definiert.
Besonders unubersichtlich werden Zeitreihen, wenn mehrere Ermittlungen zusammenge-
stellt und fortgeschrieben sowie riickgerechnet werden und sich weitere Aussagen wiede-
rum darauf beziehen. Dadurch kommt es beim Vergleich absoluter Marktwerte zu zum
Teil deutlichen Abweichungen.'”’

Eine bundesstatistische Erhebung wére eine wiinschenswerte Entwicklung, um das Prob-
lem der unzureichenden Datenhaltung des Buroimmobilienmarktes zu beseitigen.

107 \Wernecke 2005, S. 136.
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3.8.2 Eingrenzung und Zuordnung des Buroimmobilienmarktes
Der Begriff ,,Biiroimmobilienmarkt* lasst sich in vier Teilmérkte unterscheiden:'®

e der Buroflachennutzungs- oder auch Leistungsmarkt,
e der Markt fiir Bliro-Neuprojektentwicklungen,
e der Biiroimmobilieninvestitionsmarkt, kurz ,,Investitions- oder Investmentmarkt*, und

e der Grundsticksmarkt.

Die Kennwerte der Teilmérkte sind auf ihre Aussagekraft zur Entwicklung von Hochhdau-
sern zu untersuchen.

Bei der Definition von Biroimmobilien besteht die folgende Unscharfe. Vielfach werden
Buroimmobilien auch dann als solche ausgewiesen, wenn sie zugleich in den zumeist unte-
ren Etagen Mischnutzungen mit Handel und Praxen aufweisen oder aber im obersten Ge-
schoss Restaurants fiihren. Das entspricht auch der Definition von Buroimmobilien von
FALK: ,,Grundlegend bezeichnet man als Biroimmobilien Geb&ude bzw. Gebaudeteile, in
denen ausschliellich oder uberwiegend von Dienstleistungsunternehmen aller Art Biiroar-
beit als Wechsel aus konzentrierter und kommunikativer Arbeit durchgefiihrt wird. Die
Buroimmobilie besteht in der Regel aus Birordumen sowie weiteren Dienstleistungsrau-
men und Verkehrsflachen, die zur Unterstitzung der Blroarbeit im allgemeinen Sinne die-
nen. “*® WERNECKE™ weist dartiber hinaus auf die Datenprobleme bei der statistischen
Analyse von Burogebauden hin. Er benennt als Beispiel die Gebaudestatistik fir Burofla-
chen des Statistischen Bundesamtes, die innerhalb der Kategorie ,,Biiro- und VVerwaltungs-
gebaude® gefiihrt wird, jedoch bei der Differenzierung zwischen gemischt genutzten Im-
mobilien (Bluro/Wohnen/Handel) nicht mehr eindeutig ist.

Die Biiroflache wird weniger in Anlehnung an BOHRS'! mit der Flache definiert, auf der
die Burotatigkeit durchgefiihrt wird. Stattdessen erfolgt in dieser Arbeit, vor allem vor dem
Hintergrund des strukturellen Wandels von Biroarbeitsplatzen mit Loungebereichen,
Desk-sharing, Mutizonen etc., die Definition in Anlehnung an DOBBERSTEIN, die das
Biro als Raumbezogenheit sieht, in der eine Tatigkeit als Buroarbeit erfolgt.*

108 \Wernecke 2005, S. 55. Archer/Ling 1997, S. 7. Ball/Lizieri/Macgregor 1998, S. 20-21.
109 Falk 2002, Punkt 3.3.2.

10 \wernecke 2005, S. 27.

111 Bghrs 1960, S. 26f.

12 Dobberstein 1997, S. 12,13.
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Die Eigenschaften einer Immobilie als Wirtschaftsgut werden bei einer Hochhausimmobi-
lie durch ihr groRes Flachenvolumen vervielfacht.'?

e Sie ist standortgebunden, mit groRer Auswirkung auf Risikobetrachtungen, da sie an
einem Standort eine besonders grofRe Flache sammelt und nicht transportabel ist."™**

e  Zudem sind Aussagen immer regional zu bewerten. Die Ubertragbarkeit von Aussagen
zu Markttendenzen ist wegen der Regionalitat der Markte nur eingeschrankt maéglich.

e Aufgrund ihrer gestapelten Flache und logistisch zum Teil hoch komplexen Erschlie-
Rungsfunktionen sowie statischen und funktionalen Zusammenhange zeigt sie eine be-
sondere Komplexitét.

e Als Sonderbau bedarf sie aus baurechtlicher Sicht einer langen Entwicklungszeit.

e Die Masse an Flache und die Tatsache der htheren Baukosten, resultierend aus der
Vertikalitat, bewirken ein mehrfach hoheres Investitionsvolumen.

e Pro Immobilie fallen hohe Transaktionskosten an.

e Die Substituierbarkeit, das heil3t beispielsweise die Nutzungsanderung der Immobilie
nach dem ersten oder zweiten Zyklus, ist gerade bei der vertikalen Form des Hochhau-
ses begrenzt.

e lhre rdumlichen und sachlichen Teilmarkte bedurfen nicht nur eines spezifischen Nut-
zungsbedarfes (hier an Buroflache), sondern auch der Vertraglichkeit mit der Hoch-
hausimmobilie und seiner Marktgerechtigkeit.

e Eine unzureichende Markttransparenz erschwert insbesondere flr groRvolumige Pro-
jekte eine gesicherte Risikoprognose.

e Die wechselseitige Abhdngigkeit zu anderen Teilmérkten und insbesondere die Ab-
hangigkeit zur Konjunktur der Immobilien nutzenden Branchen ist besonders hoch.
Finanzierungsformen und Entwicklungsmodelle der Immobilien gewinnen verstéarkten
Einfluss auf ihre Bewertung. Dadurch ist eine eigen genutzte Hochhausimmobilie an-
ders zu bewerten, als eine spekulativ entwickelte und spater einem offenen Fonds zu-
gefiihrte Immobilie.

e Die Anpassungselastizitat an Veranderungen des Marktes ist gering.

e SCHULTE und WERNECKE benennen die Zyklizitat als ein weiteres Merkmal des
Immobilienmarktes. In wie weit eine Hochhausimmobilie mit ihrer Sonderstellung
ebenfalls dem marktiblichen Zyklus unterliegt, ist bisher noch nicht untersucht. Die

3 1n Anlehnung an Schulte 2000, S. 37. Wernecke 2005, S. 21.
' Becker 1998. S. 2.
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grundsatzliche Frage der Vorhersehbarkeit und Vermeidbarkeit von Zyklen, wie sie
auch WERNECKE in ,,Biroimmobilienzyklen* diskutiert bleibt davon unberiihrt.'*

Zur vermieteten Fliache schreibt WERNECKE: ,,Die innerhalb eines bestimmten Zeitrau-
mes vermietete Fl&che in einer abgegrenzten Region wird als Flachenumsatz oder Fl&-
chenabsorption bezeichnet. “**® Hingegen gestaltet sich eine Definition der Flachennachfra-
ge schwierig. Insbesondere lasst sich nicht beantworten, ob die Nachfrage nach Burofla-
chen des Immobilienmarktes auf die Nachfrage nach Hochhausflachen gleicher Ausstat-
tung Ubertragbar ist oder aber die im Hochhaus bereitgestellten Blroflachen ein vom Markt
gelostes Alleinstellungsmerkmal aufweisen. Auf diese Fragestellung wird in der Analyse
eingegangen (Kapitel 5.3 und 5.6).

Die an Investoren und Makler gerichtete aktive Nachfrage kann nur als richtungweisendes
Marktindiz gewertet werden. Eine Systematisierung besteht nicht. Dem gegenuber wird
das Biroflachenangebot aus drei Quellen zusammengestellt, dem existierenden Bestand,
der kurzfristig durch Umwidmung zugefthrten Flache und der aktuell fertig gestellten Fl&-
che.**

Die Leerstandflache ist Teil des Flachenangebots. Sie kann sowohl nach ihrem Flachenum-
fang mengenorientiert oder nach ihrem nachhaltigen Rohertrag wertorientiert definiert
werden.™® Die vorliegende Arbeit stiitzt sich auf mengenorientierte Daten. Durch die da-
raus resultierende Beriicksichtigung von untervermieteten Flachen ergeben sich in Markt-
berichten Ungenauigkeiten in der Ermittlung von Leerstandflachen. Weitere Unschérfen
entstehen durch die Einbeziehung nicht marktgerechter Flachen, dem so genannten Sockel-
leerstand.

115 Zyklen werden von einigen als temporére Tendenz von Immobilienmérkten angesehen und von anderen

als grundsatzliche Markttendenz, die auf den Eigenheiten des Immobilienmarktes sowie unerwartete exo-
gene Einfllisse beruhen. Die Beflirworter der temporéren These sagen: Zyklen sind vermeidbar und in
Zukunft Gberhaupt nicht mehr oder selten, jedenfalls aber deutlich abgeschwécht zu erwarten; Zyklen
werden durch Marktunvollkommenheiten verursacht deren mittelfristige Zuriickbildung zu erwarten ist,
sie beruht in der Intransparenz des Marktes und vor allem aber der Irrationalitét der Akteure, welche
durch Erfahrung, bessere Methoden und bessere Ausbhildung abgebaut wird.* - Wernecke 2005, S. 3.

1% Wernecke 2005, S. 58,59.

"7 Wernecke 2005, S. 64f.

18 JLL 2001. Giv 1999, S. 2. DID 2001. Wernecke 2005, S. 56.
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Die Leerstandsrate oder auch Leerstandsquote ist der Quotient aus ungenutzter Fldche und
Gesamtflache. Da beide Indikatoren nur unvollstdndig erfasst werden kdénnen, geht mit
ihrer Quote immer eine gewisse Ungenauigkeit einher.*® Eine Alternative dazu bietet der
Verfligbarkeitsfaktor des Immobilienberatungsunternehmens Atisreal. Er berechnet sich
aus dem Quotienten von Biroflachenangebot (Leerstand plus Flachen im Bau minus Vor-
vermietung/Eigennutzung) und dynamischer Nachfrage (Abgeschlossene Vermietungsleis-
tung im Berichtszeitraum).'?

Fir die Fertigstellungen an Neubaubiroflachen weist WERNECKE™ zwei Spitzen, in
1972 und 1992, aus. Er weist auf die Differenz der Fertigstellungen in Zeiten starker Bau-
konjunktur und den vorauslaufenden Genehmigungen hin und beziffert den ,,Baukonstruk-
tions-Lag™ mit einer Zeit von ein bis zwei, bei Vorhaben der ¢ffentlichen Hand sogar mit
drei Jahren.

Die in dieser Arbeit verwendeten Daten des Buroimmobilienmarktes wurden tiberwiegend
von der BulwienGesa AG zur Verfugung gestellt.

3.8.3 Aktueller Immobilienmarkt

Aussagen zur Immobilienwirtschaft werden aus Indizes wie dem DIX (Deutscher Immobi-
lienindex),'” und dem GPI (German Property Index) abgeleitet. Der King Sturge Immobi-
lienkonjunktur-Index der BulwienGesa AG erganzt diese. Zur Beurteilung volatiler Markte
ist die Einbeziehung der erwarteten Wertentwicklung, der Veranderung, notwendig.'®

Der deutsche Immobilienmarkt hatte gemaR der Datenreihe der BulwienGesa AG in den
vergangenen 15 Jahren zwei Phasen starker Baukonjunktur im Jahr 2000 und 2007, sowie
zwei Schwéchephasen in 1995/96 sowie 2002/03 von unterschiedlicher Auspragung.’*
Anhand der Tatsache, dass die Deutsche Gesellschaft fiir Immobilienfonds (DEGI)**, den

119 Wernecke 2005, S. 56. Anmerkung: Nach Wernecke handelt es sich bei der natiirlichen Leerstandsrate
um eine sektoral und regional variable GrdRe von zwischen 5 % und 15 %, die sowohl im zeitlichen Ver-
lauf als auch im konjunkturellen Verlauf schwankt.

129 Jahnke 2005, S. 25.

121 Wernecke 2005, S. 164.

122 Anmerkung: Der Immobilienindex analysiert die Immobilienmarktentwicklung in Deutschland auf Basis
von 50 westdeutschen Stédten seit 1975 und auf Basis von 125 deutschen Stadten seit 1990.

123 Beyerle 2007.

124 KINGSTURGE 2008, S. 2.

125 Beyerle 2005.
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Immobilienpeak im Jahr 2001 und den Tiefpunkt im Jahr 2005 sah, zeigt sich, dass
Researchinstitute — selbst im Rickblick — aufgrund der unterschiedlichen Interpretation
und unterschiedlichen Nutzung von Kenndaten abweichende Aussagen zur tatséchlichen
Immobilienkonjunktur und deren Auspragungen machen.

Mit einem Anteil von 33,6 % an den Gesamtinvestitionen nahm 2007 der Biiroimmobilien-
sektor den Hauptteil am Immobilienmarkt ein. Davon fielen 43,3 % in A-Zentren an. Die
Zu- und Verkdaufe offener Immobilienfonds in Deutschland beliefen sich in 2007 in Sum-
me auf 1,8 Mio.m2.**® Die Beeinflussung der Immobilienmarkte durch die Kapitalmarkte
nimmt nach Aussagen der DEGI zu und bereits 2007 als ,,unumkehrbarer Paradigmen-
wechsel bezeichnet.'® Begriindet wird der Vorgang mit der globalen Vernetzung, die dazu
fuhrt, dass die Kapitalmarkte eine wesentlichen Triebkrafte fir den Aufschwung am Im-
mobilienmarkt sind. Der Umkehrschluss ist seit dem Zusammenbruch der Immobilien- und
Kapitalmarktwirtschaft in den USA, beginnend in 2007, unubersehbar. Seit Herbst 2008
wiederholte sich dieser Zusammenhang auch in der deutschen Wirtschatft.

Im Mérz Bericht 2008 der DEGI heif3t es weiter, dass die Entscheidung fir Immobilienin-
vestitionen ihre Begriindung in der ,,Methode des Kapitalmarktes* suchen sollte und nicht
mehr allein in der Lage, da die direkte Anlage immer starker von der indirekten abgeldst
wirde, hin zu kapitalisierten Immobilienprodukten. Diese Entwicklung hat letztlich zu
einer folgenschweren Situation am Immobilienmarkt gefiihrt, an dem derzeit grundlegende
Neubewertungen stattfinden. Daher wird im Rahmen dieser Arbeit der Investmentmarkt
nur unter dem Aspekt der Eigentumsverhaltnisse und nicht der Immobilienmarktprodukte
betrachtet.

3.84 Scoringdaten der Immobilienwirtschaft

Um Aussagen Uber Abhangigkeiten von Hochhausern und immobilienwirtschaftlichen
Faktoren treffen zu kénnen, ist nicht nur eine historisch ausreichend lange und inhaltlich
umfangreiche Datenbasis erforderlich. Fur zielgerichtete Aussagen zum Immobilienmarkt
miussen auch die betreffenden Randbedingungen beriicksichtigt werden. Zu den volkswirt-
schaftlichen Randbedingungen des Immobilienmarktes zahlt die DEGI, die Bevolkerungs-
entwicklung, das Industriepotenzial, der Kaufkraftindex pro Einwohner, die Veradnderung
des Bruttoinlandsproduktes (BIP), die Arbeitslosenquote, die Bevolkerungszahl, die Be-
volkerungsdichte, die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, das verflighare Einkom-

126 Beyerle/Giljohann-Farkas/Linsin/Pfleiderer/Schanz/Wenzel/Wenzel/Kinsner 2008.
127 Beyerle 2007.
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men der privaten Haushalte, der Buroflachenleerstand, die Bliro Spitzenmiete, die Biro
Spitzenrendite, die Biiro Leerstandsrate und der Biro Flachenbestand.'? %

Die Ermittlung signifikanter Nachfrageindikatoren ergibt eine Vielzahl von Kenngrof3en.
Als wichtigsten Parameter aus diesen sieht WERNECKE™® den Faktor ,,Biiromieten®.
Steigen Blromieten, bewirken sie zeitverzogert eine steigende Bautatigkeit mit den nach-
folgenden Veranderungen des Preisgefliges durch Nachfrage, Angebot und Spekulation.
Sie gelten als angebotsseitiger Indikator. Da Buromieten aber auch das Resultat einer kon-
junkturabhangigen Nachfrage sind, wird diese ebenfalls als indizierter Parameter der
Hochhausentwicklung herangezogen. Die Faktoren Baukosten und Zinsen spielen nach
WERNECKE nur eine untergeordnete Rolle. Die Forschungsabteilung der Deutschen Bank
erganzt diese Parameter um den des Kapitalmarktproduktes. Der Immobilienaktienindex
der Deutschen Bank konnte als weitere MessgrofRe herangezogen werden. Da der spekula-
tive Anteil dieses Indexes jedoch an Gewicht gewinnt und der Nachfrageanteil auf Nutzer-
seite im gleichen Zuge abnimmt, wird auf diesen Indikator nicht weiter eingegangen. Auf-
grund ihrer starken Aussagekraft im Immobilienmarkt werden im Rahmen der spéteren
Analyse die Buromarkt Flachenkennwerte und die Gesamtkonjunktur (gemessen am BIP)
auf ihre Wechselwirkung mit dem Hochhausbau untersucht

Zu den Buromarkt Flachenkennwerten gehoren der Buroflachenleerstand, die Birofla-
chennachfrage, der Buroflachenumsatz sowie die Bironeubauflache. Diese Kennwerte sind
das Resultat der konjunkturellen Entwicklung der Wirtschaft, der strukturellen Entwick-
lung der Biroflachen nutzenden Branchen der Region pro Beschaftigten sowie des Buro-
raumkonzepts bzw. Bironutzungskonzepts.”® Zu den Kennwerten zéhlen auRerdem die
Spitzenmiete und die Spitzenrendite sowie die Entwicklung der Bodenpreise. VVon letzteren
Kennwerten wird die Spitzenmiete untersucht.

Neue Buroarbeitsplatze kdnnen entstehen, wenn die Gesamtkonjunktur steigt. Das heil3t,
bei einer Verbesserung der Wirtschaftlage steigt mit einer bestimmten zeitlichen Verzége-
rung auch die Nachfrage an Biroflachen.*® Die Nachfrage an Biroflachen in Hochhdusern
steigt ggf. ab einem regionalen Schwellenwert des BIP. Ferner sind die Beschaftigungs-

128 Beyerle 2008, S. 29.

129 Andere Ansétze finden sich beispielsweise bei Friedrichs/Goodmann 1987, S. 2: “The economic dimen-
sion refers to the classic functions attributed to the CBD at the city’s marketplace. It is the center of ecO-
nomic activity, due to agglomeration economies for commercial and financial facilities. We suggest the
following indicators (each measured as shares of the relevant metropolitan aggregate): total central city
jobs, retail sales, retail space and office space.”

130 Wernecke 2005, S. 164.

131 Beyerle 2005, Folie 25.

32 Just 2004.
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entwicklung und korrelierende Bevélkerungskennzahlen, Branchen und ihre strukturelle
Entwicklung relevant, s 134 15

3.85 Wechselwirkungen von Wirtschafts- und Immobilienparametern

Den Zusammenhang von gesamtwirtschaftlicher Entwicklung des BIP und der Immobi-
liennachfrage hat WERNECKE als ,,Bild eines langfristig nahezu linearen Anstiegs und
folglich leicht sinkender, sowie im konjunkturellen Verlauf schwankender Wachstumsra-
ten“ beschrieben. Die Anpassung der Burobeschéaftigtenanzahl an die sich andernde Pro-
duktion erfolgt zeitverzogert.™ Vergleiche des BIP mit dem Buromietindex fiihrten
WERNECKE zu der Aussage, dass die realen Biiromieten den Anderungen des BIP mit
einem zeitlichen Abstand von 1 bis 3 Jahren folgen.™ Dieser Zusammenhang ist auch fiir
Hochhausimmobilien von Bedeutung, da haufig der Hohepunkt der Entwicklung von Spit-
zenmieten sowie der Immobilienwirtschaft als Ausgangspunkt fur Hochhausentwicklungen
benannt werden. Die Platzierung am Markt féallt dann h&ufig in eine Phase des Ab-
schwungs, was zum Verkauf der Immobilie mit gesunkenem Kaufpreis fiihren kann. Erst
dadurch und nach einer gewissen Zeitspanne ist die Immobilie dann beim spéateren Eigen-
timer rentabel. Diese Aussage wird daher in der Analyse der Datenreihen besonderes un-
tersucht (siehe Kapitel 5.6).

Die Nachfrage nach Biroraum unterliegt auch dem strukturellen Wandel der Arbeits-
welt.**® Die genutzte Flache je Birobeschaftigtem andert sich durch unterschiedliche Biro-
konzepte und zeitverzogert durch Konjunkturveranderungen.** Als ,,Beschiftigte* werden
statistische Werte der ,,Erwerbstitigen® oder die Anzahl der sozialversicherungspflichtigen

133 BIp: Statistischer Bericht Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig Holstein: Das Bruttoinlandspro-
dukt umfasst den Wert aller innerhalb eines Wirtschaftsgebietes wéhrend einer bestimmten Periode pro-
duzierten Waren und Dienstleistungen. Es entspricht der Bruttowertschopfung aller Wirtschaftsbereiche
zuzlglich der Gutersteuern und abziglich der Gutersubventionen. (URL http://www.statistik-nord.de,
Zugriff 2009-01-09)).

134 GemaR einer vom Verband deutscher Hypothekenbanken VDH 2001 in Auftrag gegebene EMPIRICA -
Studie folgen Immobilienzyklen grundsatzlich mit einer Zeitverzégerung der Entwicklung dem nationa-
len Bruttoinlandsprodukt. Diese Korrelation gilt insbesondere fiir Buroimmobilien. Diese Entwicklung
muss jedoch immer zusétzlich mit den Zusammenhéngen des lokalen Immobilienmarkes erganzt werden.
VDH Special : Immobilien. Nr. 2, Oktober 2001, Berlin.

35 Der Immobilienbrief 2003, S. 3.

3 Hiibner/Kurzhals/Hummel 2000, S. 7-8.

37 Jahnke 2005, S. 33.

13 Romert 2001, S. 4.

139 Beyerle 2005, Folie 25.
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Angestellten, aus denen nach DOBBERSTEIN noch die Anzahl an Biroangestellten (Be-
rufsbezogene Birobeschaftigtenquoten nach DOBBERSTEIN) abzuleiten ist, herangezo-
gen. Nicht enthalten ist die Zahl der sozialversicherungsfrei Beschaftigten (Selbstandige,
freien Mitarbeiter, Beamte), die einen nicht unerheblichen Anteil an den Blroarbeitspléat-
zen einnehmen.** Zwar sind die Burobeschaftigten ein wichtiger Indikator fur den Burofla-
chenbedarf, ihre Ermittlung ist jedoch nur Gber umfangreiche Berechnungen méglich. Ein
Vergleich der Birobeschaftigtenentwicklung mit der Entstehung von Hochhéusern erfolgt
in dieser Arbeit nicht.

Da unklar ist, in welchem Umfang die Kapitalbeschaffungsvoraussetzungen im Zusam-
menhang mit Hochhausentwicklungen stehen wird eine Untersuchung dieser Beziehung
vorgenommen. WERNECKE hat bereits in der Beziehung zwischen Zinsen und der Infla-
tion eine zeitliche Verzdgerung von 2 Jahren und zwischen Zinsen und prozentualem
Mietwachstum eine zeitliche Verzdgerung von 3 Jahren festgestellt. AuRerdem konnte er
innerhalb der wichtigsten Kreuzbeziehungen zwischen Mietwachstum und Inflation wiede-
rum eine zeitliche Verzdgerung von 3 Jahren ermitteln.** Zudem benennt er konjunkturelle
Sondersituationen, in denen eine Inflation nicht durch gesteigerte Nachfrage bedingt ist,
sondern von ,,auflen”, z.B. im Rahmen der Erddlverknappung hervorgerufen wurde. So
verlaufen Inflationsphasen nach Ausldser und weiteren Begleitumstanden unterschiedlich.
Die Hochhausentwicklung kann daher, wie im vorherigen Absatz beschrieben, auf Zu-
sammenhange mit dem BIP oder aber auf konjunkturelle Sondersituationen zurtickzufih-
ren sein.

140 Im Jahr 1986 nahmen die freien Mitarbeiter einen Anteil von etwa 30 % an allen Biirobeschéaftigten ein.
Bulwiengesa 1998, S. 94.
1 Wernecke 2005, S. 238.

51



Profil der Fallstudien Fallstudienauswahl

4 Profil der Fallstudien

4.1 Fallstudienauswahl

Fur die Untersuchung der Hochhausentwicklung in Deutschland wird der Fokus auf repra-
sentative Stadte mit unterschiedlichen Entwicklungsgrundlagen gerichtet. Ausgewahlt
werden diese Stadte aufgrund ihrer wirtschaftlichen Bedeutung gemessen am BIP sowie
ihrer politischen Bedeutung. Aullerdem wird ihre Bedeutung als eigener Blroimmobilien-
markt anhand ihres Biroflachenbestandes und —umsatzes betrachtet. Nicht zuletzt ist eine
aussagekraftige Anzahl an Burohochhdusern tiber 60 m Hdéhe fur die Auswahl entschei-
dend.

Stadte mit dem starksten BIP je Einwohner waren z. B. Frankfurt am Main, Dusseldorf,
Stuttgart, Ludwigshafen, Miinchen, Hamburg.*** Von den erstplatzierten Stadten weisen
Stuttgart, gemaR Datenerfassung von EMPORIS™? 09/2008 nur zwei Gebaude tber 60 m
Hohe und Ludwigshafen kein solches Gebaude auf, so dass diese Stadte nicht weiter be-
trachtet werden. Die im Wirtschaftsranking auf Platz 7 bis 12 gelegenen Stadte, wie z. B.
Mannheim, Karlsruhe und Wiesbaden, verfugen ebenfalls tber keine aussagekraftige An-
zahl an geeigneten Objekten. Kéln rangierte mit seiner Wirtschaftsleistung nur auf Platz 13
im Vergleich der deutschen Stadte und Berlin auf Platz 45. Anhand ihrer Wirtschaftskraft
sind daher beide Stadte nicht von herausragender Bedeutung.

Berlin findet sich jedoch aufgrund seiner Buromarktqualitdten im Fokus der Immobilien-
unternehmen. Die wichtigsten Blroimmobilienmérkte zeichnen sich durch ihr Transakti-
onsvolumen, den Buromarktumsatz und Burofl&chenbestand aus. Hier war Berlin im Jahr
2006 mit 3.149 Mio. Euro flihrend vor Miinchen, Hamburg, Frankfurt am Main, Stuttgart
und zuletzt Dusseldorf.*** Der Flachenumsatz im Jahr 2006 ergab folgendes Ranking:
Minchen, Frankfurt am Main, Berlin und Hamburg. Danach folgten gleichauf Kéln und
Dusseldorf. Einen vergleichsweise geringen Flachenumsatz wiesen Stuttgart, Leipzig und
Essen auf.**® Die hochsten Mieten wurden in Frankfurt am Main erzielt, gefolgt von Min-
chen, Hamburg, Dusseldorf und Berlin. Alle weiteren bislang genannten Stadte lagen im
Vergleich der Miethdhen auf den hinteren Platzen.'* Es ist jedoch zu erwéhnen, dass die
Stadte Frankfurt am Main und Minchen einen hohen Leerstand an Biroflachen aufweisen.

192 statistische Amter. (2008/2009).

3 URL http://www.emporis.de. Zugriff 2009-09-01.
144 JLL 2008.

%5 Atis Real 2008, S. 5.

146 Ebenda, S. 10.
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Frankfurt am Main nimmt eine besondere Stellung im Buiroimmobilienmarkt ein. Eine
Spitzenmiete von iiber 37 Euro/m®/Monat und steigende Flachenumstze trotz extrem ho-
her Leerstande heben die Stadt auf internationales Niveau, getragen von den Leitbranchen
Banken, Finanzdienstleister und Beratungsgesellschaften. Daher lasst sich das Marktge-
schehen der Stadt weniger im nationalen als im internationalen Vergleich messen. Obwohl
das Potenzial an auswertbaren Hochh&usern in Frankfurt am Main sehr hoch ist, nimmt die
Stadt insgesamt durch die vorbenannten Faktoren gegentiber den tbrigen deutschen Stéd-
ten eine Sonderstellung ein. Gegentberstellungen zu anderen deutschen Stadten wirden
somit immer zu einem Ungleichgewicht fihren. Die alleinige Untersuchung der Stadt
Frankfurt am Main anhand der Vorgehensweise, wie sie in dieser Arbeit erfolgt, wirde
eine interessante Basis fur einen internationalen Vergleich bilden. Das Ziel dieser Arbeit
ist jedoch die Untersuchung von Hochh&dusern in Deutschland, so dass auf eine Betrach-
tung von Frankfurt am Main verzichtet wird.

Die Stadt Kdln weist, ebenso wie Hamburg, einen restriktiven Umgang mit Hochhé&usern
auf und ist jedoch insgesamt ein bedeutender Burostandort mit geringer Spitzenmiete. Auf
Grundlage dieses Gesamtbildes der Stadt wird in der weiteren Auswertung Dusseldorf an-
stelle von Koln den Gbrigen Stadten gegenubergestellt. Durch die Auswahl von Dusseldorf
kann eine hohere Vielfalt der Randbedingungen der betrachteten Stadte und Objekte er-
reicht werden. Dusseldorf ist trotz der vergleichsweise geringen Buroflache eine bedeuten-
de Blrostadt und weist eine interessante Hochhausentwicklung auf.

Aufgrund der beschriebenen Eigenschaften werden die Stadte Berlin, Dusseldorf, Ham-
burg und Minchen zur detaillierten Auswertung herangezogen.
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4.2 Berlin

421 Stadt-Steckbrief

Berlin ist ein Stadtstaat und gleichzeitig als Bundeshauptstadt auch der Regierungssitz der
deutschen Regierung. Sie ist die bevolkerungsreichste und flachengrofite Stadt Deutsch-
lands. Zusatzlich zu seiner politischen Bedeutung ist Berlin ein starker Standort fiir Medi-
en, Wissenschaft und Kultur.

e Flache 892 km

e Bevolkerung 3.425 in Tausend (07/08)
e BIP 87,4 Mio. Euro

e Burobestand **¢ 16.720.000 m2

e Umsatzvolumen 468.300 m?

¢ Neubauvolumen 90.000 m?

e Leerstandsvolumen und —quote 1.466.900 m? 8,8 %

e Spitzenmiete 22,00 Euro/m2 / Monat

Bedeutende Birostandorte sind mit 1A Lage innerstadtisch Mitte, Charlottenburg und
Potsdamer Platz sowie angrenzend die 1B Lage: City-West und City-Ost. Die Hauptbdiro-
lage in der City-Ost wurde nach der Wiedervereinigung in sanierten Altbauten und moder-
nen Neubauten geschaffen. Eine weitere bevorzugte Lage ist in der City-West um den Kur-
furstendamm angesiedelt.**

4.2.2 Hochhausentwicklung in Berlin

Die Hochhausdiskussion in Berlin hat aufgrund seiner exponierten Stellung als Hauptstadt
bereits Anfang des 20. Jahrhunderts begonnen. Eine starkere Hohenentwicklung fand je-
doch keine politische Unterstiitzung. Nach Auffassung des Kaisers sollten die bestehenden
Hohenverhaltnisse gewahrt bleiben, um bestehende Machtsymbole, wie die Schlosskuppel
und den Dom nicht in den Hintergrund zu stellen.

7 Die nachfolgenden Angaben sind folgenden Quellen entnommen: Amt Statistik Berlin 2009 sowie Amt
Statistik Berlin 2008.

18 JLL Berlin 2009, S. 3.

49 DB 2003, S. 10.
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Mit dem politischen Wechsel zur Weimarer Republik fand eine gesellschaftliche Neuord-
nung statt. Zeitgleich mussten fiir den innerstadtischen Flachenbedarf an Wohnungen und
Dienstleistungen bauliche Losungen gefunden werden. Trotz politischer und gesellschaftli-
cher Befiirwortung blieb der Hochhausbau jedoch aus. In der Zeit des Nationalsozialismus
war der Bau von Hochhdusern erneut politisch ungewollt.*

Ein explizites Hochhauskonzept wurde in West-Berlin nach dem zweiten Weltkrieg nicht
entwickelt, obgleich die in den vergangenen 60 Jahren entstandenen Hochh&user vielfach
politisch initiiert waren und dem Thema ,,Schaufenster des Westens* folgten. Zudem wur-
den Anreize, wie das Berlinférderungsgesetz erlassen. Die Stadtplanung war bereit den
Hochhausbau zuzulassen, sofern sich ein Investor fur die Entwicklung fand. Infolge dessen
pruften Investoren weniger ob die Entwicklung eines Hochhauses marktgerecht war, son-
dern bauten mit staatlicher Unterstlitzung hoch spekulativ.

Der Hochhausbau in Ost-Berlin war nach Kriegsende ebenfalls politisch gewollt. Aufgrund
des sozialistischen Wirtschaftskonzeptes kann nicht von marktgerechtem Bauen gespro-
chen werden. Wohnhochhduser wurden ebenso gebaut wie Burohochhduser. Bevorzugter
Standort war vor allem die Lage nahe der Grenze. Ein baulicher Wettstreit zwischen den
politischen Lagern von Ost- und West-Berlin, der sich in der Hohenentwicklung stadtebau-
lich visualisieren liel3, war eine treibende Kraft hinter dem Hochhausbau auf beiden Seiten
der Mauer, gefolgt von dem Gedanken, dass eine Hauptstadt der Hochhéduser bedarf. Die
Hochhéuser passten stadtebaulich sowohl in das ostdeutsche Gesellschaftskonzept, als
auch in das westdeutsche Wirtschaftsbild.™*

Nach der Wiedervereinigung kam es in Zusammenhang mit hohen Erwartungen an die
wirtschaftliche Entwicklung zu kurzzeitigen Flachenengpéssen auf dem Berliner Markt.
Erstmals entstanden Hochh&user aufgrund starken Investorendrucks, wie z. B. am Potsda-
mer Platz. Auch bei der Entwicklung am Alexanderplatz bestand der Eindruck, dass sich
die Stadt dem starken Investorendruck beuge. Dort kam es jedoch nicht zu einer raschen
Umsetzung wie am Potsdamer Platz. Erst 2006 wurde das umfassende Bebauungsplanver-
fahren abgeschlossen. Offensichtlich hatte am Potsdamer Platz Anfang der 1990er Jahre
eine groRere Investitionsbereitschaft bestanden.

Das Amt flr Stadtentwicklung Berlin hat sich im Rahmen von Planwerken, stadtplaneri-
schen Konzepten und stédtebaulichen Projekten der Zukunft der Stadt gewidmet. Eine ex-
plizite Leitlinie zum Umgang mit der Bauform Hochhaus gibt es jedoch nicht. In den vor-

150 Bodenschatz 2005, S. 173-186.
151 Rodenstein 2000, S. 127ff.
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benannten Konzepten wird der Erhalt eines europdischen Stadtbildes, der bestehenden
Blockrandbebauung und die Bauliickenschliefung gewinscht. Basis dafur bildet der 1994
vom Senat beschlossene Flachennutzungsplan.

Das Leitbild zur Verteilung des Biiroflichenzuwachses ist das ,,Stadtraumliche Konzept flr
die Dienstleistungsentwicklung® aus dem Jahre 1991. Es diente der Stadt bereits wahrend
des Baubooms Anfang der 1990er Jahre, der zahlreiche Hochhauser hervorbrachte. Des
Weiteren versucht die Stadt durch ein Monitoring der Angebotsseite eine moglichst grole
Markttransparenz zu schaffen.'*

Der Blick Berlins erfolgt von der Nutzerseite aus und erst nachfolgend aus Stadtplanungs-
sicht. Das 2001 verdffentlichte Konzept ,,Blrostandort Berlin - Strukturen und Perspekti-
ven bis 2010 verfolgt einen innovativen Ansatz, der die qualitativen Merkmale des Biiro-
flachenmarktes in das Zentrum der Uberlegungen stellt.’® Die Einteilung der Nutzer in
Unternehmenstypen mit unterschiedlichen Anforderungen, die sich folglich in unterschied-
lichen Standorten und Gebduden ansiedeln, fuhrt unter Kenntnis der Berliner Teilmérkte zu
einer Aussage uber die zeitliche und raumliche Entwicklung der Biropotenziale. Der Ge-
baudetyp Hochhaus wird in diesem Zusammenhang den ,,Global Players®, international
orientierten Unternehmen, zugeordnet. Es wird davon ausgegangen, dass die international
orientierten Unternehmen zentrale Lagen, wie den Alexanderplatz oder den Bereich um
den Ostbahnhof und Standorte im Einzugsbereich des Grol3flughafens, bevorzugen. Bei
grol¥flachiger Nachfrage sind insbesondere Landmark-Gebdude gesucht. Bis zum Jahr
2010 wurde von einem Flachenzuwachs von international orientierten Unternehmen von
ca. 0,6 Mio. m? ausgegangen.

152 URL:http://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/stadtentwicklungsplanung/de/buerostandort/konzept
.shtml. Zugriff 2009-09-02.

153 URL:http://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/stadtentwicklungsplanung/de/buerostandort/konzept
.shtml. Zugriff 2009-09-02.
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4.2.3

Nachfolgende Immaobilien entsprechen den Anforderungskriterien der Analyse:

Gebaude

Borsigturm

GSW 1950er
Wiirttemberg. Str.
Telefunken Haus
Europa-Center
Axel Springer
Postbank

Haus des Reisens
H.d. Berliner Verlages
Kudamm Karree
BfA

Steglitzer Kreisel
Int. Handelszentrum
Pyramide

C1 Debis Tower
Leipziger Stralle 51
Treptowers

GSW 1990er
Kollhoff Tower
Bahn Tower

Neues Kranzler Eck
Narva-Turm
Delbriick (P5)

Hochhaus-Portfolio Berlin

Stadtteil

Reinickendorf
Friedrichshain
Charlottenburg
Charlottenburg
Charlottenburg
Mitte
Friedrichshain
Mitte
Charlottenburg
Charlottenburg
Charlottenburg
Steglitz

Mitte

Marzahn
Potsdamer Platz
Mitte

Treptow
Friedrichshain
Potsdamer Platz

Charlottenburg
Friedrichshain
Potsdamer Platz

Fertig-
stellung
1924
1954
1956
1960
1965
1966
1970
1971
1973
1974
1976
1977
1978
1995
1997
1998
1998
1999
1999
2000
2000
2001
2003

Hohe

65

79
103
78
89

102
100
119
96

100
100

125
82
103
103
60
61
70

Geschosse

10
17
18
22
21
20
23
18
17
23
23
29
23
23
22
32
22
25
26
16
16
18

Berlin

mZ
BGF
3.200
11.837

15.000
16.000
76.200
51.667
31.717

23.000
32.000
32.300
28.300
54.400
45.100

37.900
36.036
31.700
27.500
70.700
68.000
18.442
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4.3 Dusseldorf
4.3.1 Stadt-Steckbrief
Dusseldorf ist die Landeshauptstadt des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen. Sie liegt bzgl.

der Einwohnerzahlen auf Platz 7 im bundesweiten Vergleich und gilt als zweitgrofiter
Banken- und Bérsenstandort Deutschlands.

e Flache™ 217 km

e Bevolkerung **® 582 in Tausend (06/08)

e BIP 37.843 Mio. Euro™®

e Birobestand 8,4 Mio. m? BGF*

e Umsatzvolumen 520.700 m?

¢ Neubauvolumen 90.000 m?

e Leerstandsvolumen und —quote 892.600 m? BGF 10,4 % ™8
e Spitzenmiete 22,5 Euro/m?/ Monat **°

Der Buromarkt in Dusseldorf umfasst das Stadtgebiet sowie die Umlandgemeinden Neuss,
Ratingen, Hilden und Erkrath. Die Teilmarkte gliedern sich in die Bereiche Innenstadt mit
Hauptbahnhofn&he und der Einkaufsstral’e Konigsallee, den Kennedydamm als erstes City-
Entlastungsgebiet und verkehrsglnstiger Lage zur Messe und zum Flughafen sowie den
Medien Hafen. Das linksrheinische Blroareal Am Seestern ist ein weiteres City-
Entlastungsgebiet. Ostlich und nahe der Innenstadt liegt der Biirostandort Grafenberg mit
sehr guter Verkehrsanbindung sowie nordostlich der Stadtteil Derendorf. Weitere Biiroare-

ale sind derzeit in der Entwicklung, wie z.B. die Airport City.
160

1 URL: http://www.duesseldorf.de/statistik/themen/vergleich/stvergl1.shtml. Zugriff 2009-08-27.
155 Amt Statistik Diisseldorf: In. JLL Disseldorf 2009, S. 2.

156 Amt Statistik Duisseldorf 2009.

* DEGI 2008, S. 86.

%8 JLL Diisseldorf 2008, S. 3.

19 JLL Diisseldorf 2009, S. 3.

160 | andeshauptstadt Diisseldorf 2008, S. 7.
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4.3.2 Hochhauskonzept der Stadt Dusseldorf

Eine signifikante Wahrnehmung im Stadtbild der Stadt Dusseldorf haben gemaR Hoch-
hausuntersuchungen Objekte tber 45 m. Die bestehenden Hochhduser sind im Stadtbild
ohne lokale Haufung verteilt.

Basierend auf der Annahme einer wachsenden Wirtschaft und sich verknappender Flachen-
ressourcen wird fur besondere Projekte eine grofiere Verdichtung mit einer starkeren Ent-
wicklung in die Hohe bei gleichzeitig sparsamem Flachenverbrauch als notwendig erach-
tet. Zur Steuerung dieser prognostizierten Entwicklung hat die Stadt Dusseldorf im Jahr
2004 einen Rahmenplan ,,Hochhausentwicklung in Disseldorf* erstellt. Er soll den Spagat
leisten, einer vielféaltigen, modernen Dienstleistungs- und Verwaltungsstadt Raum zu ge-
ben sowie das historische européische Stadtbild zu wahren.'*

Der Rahmenplan sieht vier Zonen vor. Geschlitzt sind der historische Stadtkern, der jedoch
Uber Bestandshochhduser verfligt, sowie Wohngebiete. Beschrankte Hohenentwicklungen
sind im Randbereich des Stadtkerns mdglich. In den City-Randlagen, insbesondere bei
offentlichen und privaten Verkehrsknotenpunkten und in den bestehenden sowie neu aus-
gewiesenen Buroquartieren sind Hochhausentwicklungen mdoglich. Grundsatzlich zu be-
riicksichtigen sind die H6henbegrenzungen zur Funktionssicherstellung des Flughafens. ***

Ein von der Stadt entwickelter Priifkatalog dient der Entscheidungsfindung fur Hochhaus-
projekte. Er soll zwischen Investoreninteressen und Stadtentwicklungsinteressen Ausgleich
schaffen. Das damit angestrebte Standortvertraglichkeitsverfahren soll im Vorfeld eines
Bebauungsplanverfahrens stattfinden. Standorttransparenz wird durch Gebietsausweisun-
gen ,,mit untersagter®, ,mit eingeschrinkter und ,,ohne besondere Einschrinkung® der
Hochhausentwicklung gegeben. Zum Verfahren gehort die Priifung unterschiedlicher Ent-
wicklungsphasen des Hochhauses. Es erfolgt eine Standorteignungspriifung auf stadtebau-
liche Aspekte, auf die Verkehrsauswirkungen und auf die stadtgestalterische Einbindung.
Daraus wird das Anforderungsprofil nachfolgender Gutachten und Wettbewerbe formu-
liert. Der erste Schritt erfolgt durch das Stadtplanungsamt. Die Verfahrensdurchfiihrung
erfolgt durch die Investoren. Weitere Untersuchungen werden im Bebauungsplanverfahren
von den Investoren und dem Umweltamt durchgefiihrt. Besonderes Augenmerk liegt auf
der Gestaltung des Sockelbereiches fir die 6ffentliche Integration. Stadtebauliche Vertrage
sichern die Qualitatsanforderungen der Stadt.

181 Das Vorlauferkonzept zum Hochhausrahmenplan wurde vom Planungsamt im Jahre 1994 erstellt, jedoch
nicht beschlossen.
162 |_andeshauptstadt Diisseldorf 2004.
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Der Prufkatalog bildet die Basis fur alle weiteren Schritte. An dem Katalog orientieren sich
die verwaltungsseitigen und politischen Entscheidungen zur Einleitung eines B-
planverfahrens oder aber zur Einleitung einer Baugenehmigung sowie notwendiger Befrei-
ungen.

4.3.3 Hochhaus-Portfolio Disseldorf

Nachfolgende Immobilien entsprechen den Anforderungskriterien der Analyse:

Gebaude Stadtteil Fertig- Hohe Geschosse m2BGF
stellung
Vodafone Seestern 1958 90 28 13.114
Thyssenhaus Stadtmitte 1960 94 29 33.700
Stadtsparkasse Stadtmitte 1964 72 - 27.488
Apollo-Hochhaus Carlstadt 1967 70 18 -
LVA Hauptgebaude Stadtmitte 1978 123 30 47.500
Landeszentralbank Stadtmitte 1987 74 26 14.100
Rheinische Post Heerdt 1994 68 14 15.800
Stadttor Unterbilk 1998 80 16+3 27.000
Victoria Pempelfort 1998 109 29 106.000
ARAG Tower Madrsenbroich 2001 125 32 33.000
Colorium Medienhafen 2001 62 17 7.600
DOCK Medienhafen 2002 62 16 8.500
Seestern Tower Seestern 2002 60 15 11.500
Media Tower Medienhafen 2005 67 19 11.000
GAP 15 Carlstadt 2005 90 24 42.200
Sky Office Derendorf 2009 89 23 56.000
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4.4 Hamburg

441 Stadt-Steckbrief

Hamburg ist ein Stadtstaat und gleichzeitig die Stadt mit der zweitgroRten Bevolkerung
Deutschlands. Als Hansestadt ist Hamburg vom Hafen und Handel geprégt.

e Flache' 755 km?

e Bevolkerung™ 1.754.182

e BIP™ 85.061 Mio. Euro

e Birobestand 14,0 Mio. m? BGF

e Umsatzvolumen® 546.300 m?
 Neubauvolumen 8 236.700 m?

e Leerstandsvolumen'® und —quote'™ 1.001.300 m* BGF 7,1 %
e Spitzenmiete'™ 25,0 Euro/m*/ Monat

Die besten Burolagen in Hamburg befinden sich in der Innenstadt, am Hafenrand und an
der Alster.'” Die nachstfolgenden Teilméarkte sind mit groBem Abstand die City Siid
(Kernbereich), die auf einer ehemaligen Industriebrache entstanden ist, und der Hafen.'”
Die HafenCity stellt derzeit das groRte Entwicklungsgebiet Hamburgs dar. Die City Nord,
in den sechziger Jahren als Birostadt konzipiert, erfahrt zum Teil eine Abwanderung und
Leerstand, da sich die Uberwiegend als GrofRraumburos geplanten Gebaudekdrper gegen-
Uber den heutigen Arbeitsplatzanforderungen als unflexibel erweisen.'™

163 URL:http://epp.eurostat.ec.europa.eu/pls/portal/docs/page/pgp_prd_cat_prerel/pge_cat_prerel_year 2007
/PGE_cat_ PREREL_YEAR_2007_MONTH_02/1-19022007-de-ap.pdf.. Zugriff 2009-01-26.

164 URL:http://www.statistik-nord.de/fileadmin/download/Stadteil_Profile/atlas.html, Zugriff 2009-01-26.

15 URL:http://213.239.207.49/rh/metro/metro. php Zugriff 2009-02-19.

166 Eurohypo Hamburg 2008. S. 5.

197 JLL 2009. S. 3.

1% JLL 2009, S. 4.

169 JLL Hamburg 2009, S. 3.

70 Eurohypo Hamburg 2008, S. 5.

171 JLL Hamburg 2009, S. 3.

2 DB 2003, S. 12.

%3 JLL Hamburg 2009. S. 3.

" DB 2003, S. 13.
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4.4.2 Hochhauscluster der Stadt Hamburg

Hohe Gebéude fanden in Hamburg bereits als Kontorhauser in den 20er Jahren des ver-
gangenen Jahrhunderts Einzug in die Stadtentwicklung. Als in Hamburg am Karl-Muck-
Platz zwischen 1923 und 1931 eines der ersten Hochh&user gebaut wurde, sind jedoch Be-
denken gedullert worden, dass ein zu gewaltiges Hochhaus ,,zuviel Licht wegnehmen wiir-
de“. Nach der Fertigstellung fand das Objekt dennoch guten Anklang.'” In der Zeit des
Nationalsozialismus wurde fiir Hamburg eine umfassende Stadtentwicklung als ,,Fiihrer-
stadt™ vorgesehen, die auch ebenso umfassende Hochhausmalinahmen vorsah. Eine Reali-
sierung fand jedoch nicht statt.

Die stadtebauliche Haltung Hamburgs blieb in der Zeit nach dem 2. Weltkrieg gegentber
Hochhdusern kritisch. Im Rahmen von Stadtentwicklungsprojekten wurden in Altona und
in der City Nord Hochhéuser als stadtebaulicher Akzent und Verdichtungsform eingesetzt.
Das reduzierte die Nachfrage (begriindet mit dem Bedarf weiterer Blroflache) nach einem
Hochhausbau in der Innenstadt. Die Nachfrage nach weiteren Hochh&usern war auf Inves-
torenseite nach Aussage der Stadtentwicklungsbehérde in den nachfolgenden Jahren eher
gering.' Im Randbereich der Innenstadt blieben Hochhduser stadtebaulich vorstellbar und
wirtschaftlich gewiinscht.*” Sie wurden an Verkehrsknotenpunkten platziert.

Hamburg betrachtet sich selbst nicht als Hochhausstadt und strebt auch nicht an dieses zu
werden.'® Ein explizites Hochhauskonzept besteht nicht. Jedoch wurde im Rahmen des
,Hamburg Konzeptes* eine Clusteruntersuchung angestellt, die in einzelnen Bereichen,
wie z.B. im bestehenden Hohengeflige an der Mundsburg und in der HafenCity (hier als
Torsituation beim Passieren der Elbbriicken)'”® gréere Hohen ausweist.

Dies geht mit der stadtebaulichen Aussage einher, dass in Zukunft keine groen Hochhau-
ser in Hamburg mehr gebaut werden sollen. Hamburg hat als Besonderheit durch seine
grolRen Wasserflachen Alster, Elbe, Marsch und Hafenbecken viele Orte mit guter Fern-
sicht.®® Zur Wahrung der Silhouette aus Alstersicht ist die maximale Bauhohe auf 70 m

75 0.V.: Er war der Erbauer des ersten Hochhauses. In: Hamburger Abendblatt. 1967-05-29.

78 Interview: WALTER, Jorn. Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Hamburg. 2009-02-10.
77 Beispiele sind: Millerntor, BTC, Liibecker Tor.

78 Interview: WALTER, Jérn. Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Hamburg. 2009-02-10.
79 0.V.: Baakenhafen: Riesen-Pyramide geplant. In: Hamburger Abendblatt. 2006-03-02.

180 Interview: WALTER, Jorn. Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Hamburg. 2009-02-10.
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Hohe begrenzt.'™ '8 Weitere Grundsatze der Stadtentwicklung sind, keine Hochhauser in
der Elbsilhouette, keine Fernwirksamkeit von Hochhdusern und nur punktuelle Akzentuie-
rung zur Betonung der bestehenden Stadtsilhouette. Die Fernsicht erfolgt tiber die Wasser-
flachen Alster, Elbe, Marsch und Hafenbecken.™®

Zum besseren Verstdndnis der im Kapitel 6 untersuchten, ,,nicht realisierten Hochhduser*,
sind noch weitere Informationen tber die Hamburger Offentlichkeit und Hochhausent-
wicklungen von Bedeutung. So blieb beispielsweise die 6ffentliche Meinung tber Hoch-
hduser in Zeiten starker Hochhausbauaktivitaten gespalten.*

Hochhausneubauten sind heute in Hamburg bei der Bevélkerung grundsétzlich nicht nega-
tiv behaftet, wie beispielsweise beim ,,Campanille* in Frankfurt am Main, wo Blrgerpro-
teste das Projekt verhinderten. Ein ahnlich ablehnendes Burgerbegehren ware in Hamburg
nicht zu erwarten.'®

Zwei Skandale tber die Spekulation mit Hochhausgrundstiicken in Hamburg erschditterten
Anfang der 1970er Jahre die Stadt und zeigen das Potenzial des missbrauchlichen Um-
gangs, das hinter dem Bestreben nach einer hohen Wertschépfung aus Bodenwertéanderun-
gen durch Hochhausbauten resultieren kann. ™

181 Interview: WALTER, Jérn, Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Hamburg. 2009-02-10. Sowie
0.V.: Vorsicht mit den Wolkenkratzern. Hamburger Abendblatt. 2005-11-01.

182 Interview: REIGER, ECE, Hamburg. 2009-04-29.

18 Interview: WALTER, Jorn. Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt, Hamburg. 2009-02-10.

184 Eine Umfrage des Institutes fiir angewandte Sozialwissenschaft im Jahre 1968 bei 2.500 Einwohnern
ergab, dass rund 55 % die Ansicht vertraten, Hochhduser gehdrten zu einer modernen Grof3stadt dazu und
sollten daher auch das Hamburger Stadtbild pragen. Diese Umfrage fand unter dem Einfluss der damals
viel diskutierten Projektentwicklungen Alsterzentrum in St. Georg und Kongresszentrum am Dammtor
statt. Das geplante Hochhausviertel Alsterzentrum wurde von jiingeren Birgern bis 34 Jahre sogar zu
70 % beflrwortet. Die Mehrzahl der Gegner war iber 65 Jahre alt. Ebenso sprachen sich Neubiirger eher
fiir Hochhduser aus, wéhrend langjahrige Hamburger Birger fiir den Erhalt der traditionellen Stadtsilhou-
ette waren. Sowie 0.V.: Die Alteren wollen keine Hochhduser. In: Hamburger Abendblatt. 1968-07-25.
Sowie 0.V.: Senat 18Rt die City immer mehr veréden. In: Hamburger Abendblatt. Nr. 161, 1973-07-13. S.
3.

18 Interview: WALTER, Jérn. Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Hamburg. 2009-02-10.

186 0.V.: Wird Dethlefs aus der SPD ausgeschlossen. In: Hamburger Abendblatt. 1971-02-27. ; 0.V.: Was tat
Dethlefs wirklich. In: Hamburger Abendblatt. 1971-03-04.
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443

Nachfolgende Immaobilien entsprechen den Anforderungskriterien der Analyse:

Gebaude

ehem. Polizeiprasidium

Kaiserhof

Unilever Haus
Deutscher Ring

Millerntor®

EKZ*¥ Turm 1

EKZ Turm 2

Mundsburg Turm 11

Jessenstrafle

Hermes Hochhaus
Neues Steintor

HTC™

Channel Tower

BTC I'*

BTC Il
Astra/DWI
Atlantic Haus

Hochhaus-Portfolio Hamburg

Stadtteil

St. Georg
Altona
Neustadt
Neustadt
Altona
Barmbek
Barmbek
Barmbek
Altona
Ottensen
St. Georg
HafenCtiy
Harburg
St. Georg
St. Georg
St. Pauli
St. Pauli

Fertig-
stellung

1962
1963
1964
1964
1966
1970
1970
1973
1975
1981
1990
2002
2002
2004
2004
2007
2007

Hohe

83
78
91
63
89

97
70
86
65
77
75
90
90
70
88

Geschosse

22
17
22
18
22
19
17
22
16
23
17
20
17
22
22
18
21

Hamburg

m2 BGF

13.500

7.000
33.000
20.250
20.000
13.500
13.500
10.000
14.300
71.000
13.600
18.000
12.000
37.150
37.150
13.285
31.000

187 Das Objekt wurde im Jahr 1995 abgerissen und durch ein niedrigeres Gebaude mit groBerer BGF ersetzt.

188 EK Z (Einkaufszentrum)

18 HTC (Hanseatic Trade Center)

199 Berliner Tor Center (BTC)

191 Das DWI Hochhaus entstand auf dem Grundstiick des ASTRA Turmes, nachdem dessen Sanierung ge-
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Profil der Fallstudien Miinchen

4.5 Minchen
45.1 Stadt-Steckbrief **
Miinchen ist die Landeshauptstadt des Freistaates Bayer. Sie ist bzgl. der Einwohnerzahlen

die drittgrofte Stadt Deutschlands und eine der wichtigsten Wirtschafts-, Kultur- und Ver-
kehrszentren.

e Flache 310 km?

e Bevdlkerung 1.366.000

e BIP 69.000 Mio. Euro

e Birobestand™® 19,3 Mio. m* BGF

e Umsatzvolumen 778.900 m?

e Neubauvolumen 300.000 m?

e Leerstandsvolumen und /—quote 1.664.400 m* BGF 8,6 %
e Spitzenmiete 30,5,0 Euro/m* / Monat

Die Hauptburolage ist die Innenstadt mit tGberwiegend alterem Bestand an Biirogebauden,
in denen in erster Linie unternehmensbezogene Dienstleistungen angesiedelt sind. Weitere
gute Birolagen sind Bogenhausen und das westliche Stadtgebiet um den Stiglmaierplatz
und Nymphenburger Strale. Periphere Burostandorte sind die Parkstadt Schwabing, das
Flughafenareal in Riem und das ehemalige Messegelande der Theresienwiesen.**

4.5.2 Hochhausrahmenplan der Stadt Minchen

Ein erstes stadtebauliches Ordnungsprinzip fir Hochhausbauten in Minchen, das Schutz-
und Untersuchungsbereiche auswies, wurde 1977 von Detlef SCHREIBER erstellt. Es galt
dem Schutz wie auch der Verbesserung des Stadtprofils. Nach fast 20 Jahren wurde eine
Fortschreibung notwendig, da das Konzept den aufkommenden Tendenzen der Hochhaus-
projekte im Hinblick auf strukturelle und punktuelle Verdichtungen nicht mehr gerecht
wurde. Das Ergebnis ist die ,,Fortschreibung der Hochhausstudie 1995,

192 Die nachfolgenden Angaben sind folgender Quelle entnommen: Statistisches Landesamt, Stadt Miinchen,
2009. Sowie BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT.

19 JLL Miinchen 2009, S. 3

194 DB/Kollmannsperger/Eglitis/Tyrrell/Just 2003, S. 30.
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In der Fortschreibung der Hochhausstudie ist die Stadt in Gliederungselemente geteilt.
Diese Einzelstandorte, wie Innenstadt, Moosach, Norden, Nordosten etc. wurden in ihrer
Strukturverdichtung, dem Hochhausbestand, der Hohenentwicklung und der Ausstattung
mit Grinanlagen untersucht. lhnen wurden zudem Standortpotenziale fir Hochhduser zu-
gewiesen. Perspektivenuntersuchungen runden das Konzept mit stadtplanerischer Akzen-
tuierung ab. Es wird explizit empfohlen, dass Hochhiduser nur dort ,,Anwendung finden,
wo sie klarend in die morphologische Substanz der Stadt integriert werden konnen®. Die
Standortausweisungen aus der Fortschreibung der Hochhausstudie geben jedoch nur den
Rahmen vor. Die Umsetzung ist weiterhin im Einzelfall zu prifen. ** Ein Blrgerbegehren
im Jahr 2004 hat die fortschreitende Hohenentwicklung gestoppt. Nach Beschluss des Biir-
gerbegehrens sind nur noch Hochhduser von unter 100 m Héhe und nur in den ausgewie-
senen Entwicklungszonen zul&ssig.

453 Hochhaus-Portfolio Minchen

Nachfolgende Immobilien entsprechen den Anforderungskriterien der Analyse:

Gebaude Stadtteil Fertig- Hdbhe Geschosse  m?2BGF
stellung
Siemens Hochhaus Obersendling 1963 75 22 36.000
BayWA Arabellapark 1969 61 18 28.800
BMW Milbertshofen 1972 99 22 72.000
Helene Mayer Ring Milbertshofen 1972 83 19 19.000
Bayerischer Rundfunk  Maxvorstadt 1976 65 19 46.318
Hypo Arabellapark 1981 114 72 150.000
Mercedes Maxvorstadt 2003 65 16 12.000
Mdnchner Tor Schwabing 2003 88 23 54.000
Munich Tower Maxvorstadt 2003 85 22 20.000
Fraunhofer Haus Westpark 2003 65 17 30.280
Uptown Miinchen Moosach 2004 146 38 50.000
HightLight Schwabing 2004 109/126  33/28 73.836
Slddeutscher Verlag Bogenhausen 2008 99 28 51.120
ADAC Westpark 2010 87 18 75.000

195 | andeshauptstadt Miinchen 1996.
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Analyse von Birohochhausentwicklungen Nutzungsdauer

5 Analyse von Burohochhausentwicklungen — Evaluierung von
Parametern und Zusammenhangen

Der Immobilienmietenmarkt ist ein sehr lokal gepragter Markt. Oftmals ist selbst die
grundsatzliche Betrachtung einer Stadt zu grob und misste stattdessen nach Stadtteilen
oder sogar Stralenzligen differenziert erfolgen. Zwischen den Stadten sind folglich noch
weniger Korrelationen zu finden, was auch WERNECKE beschreibt: ,,Es zeigt sich, dass
die Korrelationen zwischen den prozentualen Mietentwicklungen der Stédte relativ gering
sind - sogar negative Ausprigungen kommen vor.“**® Die nachstehenden Untersuchungen
erfolgen daher in erster Linie nach Stadten differenziert. Im zweiten Schritt wird Uberpruft,
ob eine allgemeine Aussage moglich ist.

5.1 Nutzungsdauer

Immobilien sind kein kurzfristiges Verbrauchsobjekt. Sie durchlaufen einen Zyklus, der
sich in die Abschnitte ,,Neubau®, ,,Abnutzung“ und ,,Instandhaltung®, ,,Instandsetzung"
und ,,grundlegende Sanierung“ gliedert. Nach der grundlegenden Sanierung wird die Im-
mobilie i. d. R wieder mit einem neuen Vermietungskonzept auf dem Markt angeboten.
Die technische Nutzungsdauer, die sich auf die physischen Eigenschaften, wie beispiels-
weise die Standfestigkeit, bezieht, kann hundert Jahre ibersteigen.'” Fir allgemeine Biiro-
immobilien werden maximal 60 Jahre angesetzt.'*® Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist
hingegen kirzer.'*® Diesbeziglich wird von einem Zeitraum zwischen 35 — 50 Jahren aus-
gegangen. Da Standort und Geb&udestruktur fix sind, kann einer gednderten Marktnachfra-
ge nur bedingt, zumeist ausschliel3lich, Gber Preisanderungen entsprochen werden. Auf-
grund steigender Anforderungen an die Nutzungsflexibilitat ist mit einer abnehmenden
wirtschaftlichen Lebenszeit auf ca. 20 Jahre zu rechnen.” Eine Untersuchung von
SCHULZ-KLEEREN hat ergeben, dass Investoren mit einer Nutzungsdauer von ca.
40 Jahren kalkulieren, wahrend ein umfassender Sanierungsbedarf nach durchschnittlich
20 Jahren besteht und ein Abbruch haufig nach 30 Jahren erfolgt. **

1% \Wernecke 2005, S. 169.

97" |senhofer/Vath 2000, S. 143. Kalusche 2002.
198 Just 2004.

199 Bone-Winkel 1994, S. 30.

200 schulte/Bone-Winkel/Rottke 2002, S. 71.

01 Schulz-KleeRen 2009, S. 7.
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Diese Gebdudealterung ist von den Akteuren bei der Kalkulation eines Burohochhauses
ebenso zu beriicksichtigen wie bei jeder anderen Buroimmobilie. Der Sanierungsaufwand
ist jedoch aufgrund der gréReren Hohe und einer auf die Vertikale ausgerichteten Erschlie-
Rungsstruktur technischer Anlagen deutlich hoher als bei niedrigen Geb&uden.

Fragen, die sich die Akteure in diesem Zusammenhang unter anderem stellen, sind: Von
welcher Nutzungsdauer ist auszugehen? Wann werden umfassende Investitionen notwen-
dig? Wie lange will und kann der Investor das Objekt im Besitz halten und wann ist vor
dem Hintergrund der Nutzungsdauer ein eventuell guter VerauRerungszeitpunkt erreicht?
Auf welche Nutzungsdauer ist die Rendite auszulegen?

511 These zur Bedeutung der Nutzungsdauer

Die sich in Zukunft verkirzende Nutzungsdauer von Immobilien macht die aufwéndige

Entwicklung eines Burohochhauses unrentabel.

5.1.2 Untersuchung der bisherigen Nutzungsdauer

Anhand ausgewahlter Objekte wird deren Nutzungsdauer betrachtet und eine Aussage fir

zukiinftige Sanierungen entwickelt. Die Nutzungsdauer wird in diesem Zusammenhang
definiert als Zeitraum von der Fertigstellung bis zur Grundsanierung.

Objekte

Nutzungsdauer der einzelnen

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2009
Jahr

Abb. 2: Nutzungsdauer von Burohochhédusern in Berlin, Dusseldorf, Hamburg, Munchen
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Die durchschnittliche Nutzungsdauer der untersuchten Biirohochhduser betrug 30 Jahre.

e Anzahl Abrisse, ohne Ersatz:** 1
e Anzahl Aufstockungen: % 2
e Anzahl Neubauten an gleicher Stelle: ** 1

e maximale Dauer zw. Fertigstellung und Grundsanierung: 45 Jahre®®
e minimale Dauer zw. Fertigstellung und Grundsanierung: 12 Jahre®®

Die Nutzungsdauer der betrachteten Hochh&user geht oftmals ber die Sanierungsphasen
hinaus. Nur in einem Fall wurde auf Basis des Sanierungsdrucks und der politisch-
stadtebaulichen Leitbilder die Entscheidung fiir einen Abriss getroffen.®” Die Ubrigen
Hochh&user wurden wieder marktféahig hergestellt. Die meisten Sanierungen wurden zur
Asbestbeseitigung notwendig und fuhrten gerade auch dadurch zu unwirtschaftlichen Situ-
ationen.

Weitere Grunde fur eine Sanierung sind die Erneuerung der Fassaden und Fenster. Die
regelmaRige Modernisierung des Innenausbaus fand im Regelfall im Zuge eines Mieter-
wechsels statt. Im Fall des BMW Hochhauses in Munchen wurde das Gebdude fur die Sa-
nierung komplett gerdumt. Das Hypohochhaus (ebenfalls in Minchen) wurde hingegen
sukzessive geschossweise saniert. Ertlichtigungen im EDV-Bereich, Beleuchtung und Be-
luftung fuhrten nicht zu friihzeitigen Grundsanierungen, obgleich diese Techniken im Lau-
fe der vergangenen 30 Jahre durch moderne Entwicklungen eine schnelle Alterung erfah-
ren haben. Offensichtlich waren in den Objekten ausreichend Schéachte und Hohlrdume fir
diese Veranderungen vorhanden, so dass groliere Eingriffe oder Abrissiiberlegungen aus-
blieben. Sind Gebdudekonzept und Nutzungsart gut ausgerichtet, kénnen die Gebaude sehr
lange Zeit in Betrieb bleiben, wie das Beispiel des Unilever Hochhauses in Hamburg zeigt,
das schon zur Entstehungszeit fur seine Modernitat bekannt war.

2

o

2 Hamburg, Millerntor

Disseldorf, Stadtsparkasse und Berlin, Narvaturm
Hamburg, Astraturm
Berlin, ohne Borsigturm
Bereinigt um die Sondersituation des Kudamm Karrees in Berlin und die Landeszentralbank in Dussel-
dorf
207 H
Hamburg, Millerntor

203

2

o

4

205
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Die Auswertung der Nutzungsdauer von Hochh&usern bis zu einer grundlegenden Sanie-
rung in Deutschland deckt sich weitestgehend mit Aussagen der Literatur tiber Hochhauser
in amerikanischen Stadten in der heutigen Zeit. Deren Ubliche Nutzungsdauer wird mit ca.
35 2@ bis 40 Jahren angegeben.?®

5.1.3 Projektion der Nutzungsdauer auf den zukiinftigen Sanierungsbedarf

Der zukunftige Sanierungsbedarf wird hergeleitet, indem zum Fertigstellungsjahr der
Grundsanierung 30 Jahre (Eigenermittlung durchschnittliche Nutzungsdauer gemaR 5.1.2)
addiert werden. Der Zeitraum bis zu dieser Grundsanierung kann individuell kirzer sein,
wenn z.B. die Nutzeranforderung zu stark von den Objektqualitdten abweichen.
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Abb. 3: Prognostizierter Sanierungsbedarf aktueller Burohochhéuser in Berlin
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Abb. 4: Prognostizierter Sanierungsbedarf aktueller Burohochhduser in Dusseldorf

208 Mathilde 1961, S. 7.
29 Feagin/Parkter 2002/2006, S. 113.
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Abb. 5: Prognostizierter Sanierungsbedarf aktueller Birohochhéauser in Hamburg
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Abb. 6: Prognostizierter Sanierungsbedarf aktueller Birohochh&user in Miinchen

Ab dem Jahr 2020 ist mit einem verstarkten Sanierungsdruck bei den derzeit bestehenden
Hochhdusern zu rechnen. Das grofite Blrohochhaussanierungsvolumen wird ab 2020 in
Berlin vorhanden sein und ab 2030 in Munchen.

Sanierungsbedarf 2020 — 2030 basierend auf den untersuchten Hochh&usern:

e Berlin

e Disseldorf
e Hamburg
e Miuinchen

530 T m2 BGF
210 T m?2 BGF

35T m? BGF
215 T m? BGF

Sanierungsbedarf 2030 — 2040 basierend auf den untersuchten Hochh&usern:

e Berlin

e Dusseldorf
e Hamburg

e Minchen

180 T m? BGF
245 T m?2 BGF
330 T m2 BGF
500 T m2 BGF
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Die Sanierungsursachen der Hochhduser waren folgende:

Gebaudekonzeption, Standort und Marktgeschehen der untersuchten Hochhauser haben bei
keinem Gebédude zu einem umfassenden Sanierungsaufwand gefiihrt. Die Untersuchung
hat vielmehr gezeigt, dass die Objekte bisher aus physischen Gesichtspunkten heraus sa-
niert wurden, die im Baumaterial begrindet waren. Eine unginstige Konzeption, welche
die weitere Nutzung einschrankt, wurde bei keinem der Gebéude als Sanierungsgrund be-
nannt. In ebenfalls fast keinem Fall hatte sich der Mikrostandort so ungiinstig verandert,
dass eine Sanierung oder gar ein Abriss notwendig wurde. Eine Ausnahme ist das Hoch-
haus Steglitzer Kreisel in Berlin. Das Objekt war an seinem Standort seit seiner Fertigstel-
lung immer schwierig zu vermarkten. Eine weitere Ausnahme ist das Millerntor in Ham-
burg. Der Standort des abgerissenen Millerntors in Hamburg bot nach Auffassung des In-
vestors und der langjahrig guten Vermietungssituation keinen Grund fur einen Abriss.
Vielmehr wurde der Abriss politisch-stadtplanerisch gefordert, gekoppelt an den asbestbe-
grindeten Sanierungsbedarf.

Es wird gefolgert, dass nach heutigen Kenntnissen intelligent konzipierte Burohochh&user
unter Berticksichtigung modernster baulicher Mdglichkeiten und effizienter Grundrisse
auch zukinftig Bestand haben wird und nicht starker unter einer friihzeitigeren Alterung
infolge steigender Marktflexibilitat leiden wird als technisch vergleichbare niedrigere Bu-
roimmobilien. Die Anfangsthese zur fehlenden Rentabilitat von Blrohochhdusern bzgl. der
Nutzungsdauer bestatigt sich auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse nicht.
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5.2 Standortqualitaten

Die Standortwahl fiir Immobilien wurde von der DEGI** auf der Grundlage von Erhebun-
gen bis 2004 ausgewertet. Es zeigt sich ein starker und zukinftiger Fokus auf Citylagen
und auch wieder Cityrandlagen. Demgegentber wird die Wahl eines Standorts im Umland
abnehmen. Verkehrsknotenpunkte spielen weniger eine Rolle als in sich abgegrenzte B-
rogebiete. Diese Erkenntnis ist besonders vor dem Hintergrund der Hochhausstudie von
Minchen und dem Rahmenplan von Dusseldorf relevant. Beide Dokumente weisen unter
anderem Verkehrsknotenpunkte als geeignete Standorte fir Verdichtungsschwerpunkte
aus, da sie eine vertikal exponierte Lage vertragen und eine gute Erreichbarkeit fir den
KFZ-Verkehr bieten. City und Cityrandlagen bieten hingegen eher eine gute Anbindung an
den OPNV und dariiber hinaus im Regelfall eine gute gewachsene Infrastruktur.

5.2.1 These zur Standortwahl

Hochhduser entstehen an citynahen Standorten, die einen guten Anschluss an den OPNV
bieten und Uber eine gute sonstige infrastrukturelle Versorgung verfligen. Des Weiteren
zahlen zu einem guten Standort ein guter Ausblick und eine gute VerkehrserschlieBung mit
dem PKW. Ein guter Ausblick kann jedoch nur subjektiv beurteilt werden und entzieht
sich daher einer statistischen Auswertung.

522 Untersuchung der Burohochhausstandorte

Es erfolgt ein Vergleich der Burohochhausstandorte sowie der Anschlisse der Standorte an
den OPNV, um die Lagequalitat zu bestimmen und ggf. Besonderheiten zwischen den ei-
gen genutzten und den vermieteten Objekten festzustellen. Zur Differenzierung der Biro-
hochhausstandorte werden die Stadte in drei Zonen eingeteilt, den zentralen Innenstadtbe-
reich, den weiteren Stadtrand, der zwar deutlich urban ist, jedoch eine starkere Mischung
von Buro- und Wohnnutzung zeigt und den peripheren Bereich, der von dem Stadtrand
durch Hauptverkehrsachsen oder Griingirtel rdumlich und visuell getrennt ist.

Die Stadte unterscheiden sich deutlich in der Lage der Hochh&user im Stadtgebiet. Die
Standorthdufungen spiegeln die stadtpolitischen Raumzuweisungen und von Investoren
akzeptierte Platzierungen wider. Diese sind z. B. in Hamburg die zugewiesenen Clusterbe-

219 Beyerle 2005, Folie 47.
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reiche als Tore der Stadtakzentuierung in der innerstadtischen Randlage. In Munchen sind
es die Adressbildner der neuen Biro- und Entwicklungsgebiete im peripheren Stadtrand-
gebiet. Da die Vermietung der peripheren Birohochhduser Minchens ebenso gut verlief,
wie die Vermietung der stadtnédheren Birohochhduser Hamburgs, l&sst sich allein aus die-
sem Aspekt der Entfernung zum Stadtzentrum kein Erfolg ableiten. Diese Aussage wird
durch die Situation in Berlin untermauert, wo Hochhduser gleichermalRen verteilt in allen
Stadtzonen zu finden sind.
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Abb. 7: Lage von Biirohochhéusern in Berlin Abb. 8: Lage von Birrohochhdusern in Dusseldorf
14 i i 147 : -
~ = Tenant Objekt Eigennutzung = H Tenant Objekt Eigennutzung
= S 12
S 12 N
& < 10 -
< 10 1 =
5 8 - & 81
(2] '3
3 6 - T 6
£ 5
g g ¢
e 2 A :g 2 A L
p
. . @ .
zentrale innerstadtische periphere Lage zentrale innerstadtische periphere Lage
Innenstadtlage Randlage Innenstadtlage Randlage

Abb. 9: Lage von Burohochhausern in Hamburg Abb. 10: Lage von Biurohochhdusern in Munchen

In Summe sind Eigennutzer in allen drei Stadtlagen etwa gleich stark vertreten. Vermietete
Objekte befinden sich am héaufigsten in Cityrandlagen, doch auch hier gibt es regionale
Unterschiede. Wahrend in Disseldorf, wie auch in Hamburg und Miinchen, der Anteil ei-
gen genutzter Objekte im zentralen Innenstadtbereich tberwiegt, befinden sich in der In-
nenstadt Berlins hauptsachlich vermietete Objekte. Die meisten vermieteten Objekte in
Hamburg und Dusseldorf sind im Cityrand entstanden, was den Objekten laut Studie der
DEGI in der Zukunft gute Vermietungschancen bieten musste. Hingegen stehen die ver-
mieteten Objekte in Miinchen in der stadtischen Peripherie.
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5.2.3 Untersuchung zur OPNV-Anbindung

Als eine gute bis sehr gute Anbindung wird in der Untersuchung die Néahe zu einer S- oder
U-Bahnstation bezeichnet, die fullaufig, ohne die Nutzung von anderen 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln (z.B. Bussen), erreichbar ist. Die OPNV-Anbindung von Biirohochhausern in
den betrachteten Stadten ist im Regelfall gut bis sehr gut.

2 ®Berlin Dusseldorf ® Hamburg B Minchen
20
15
10

5

Birohochhauser (Anzahl)

mm [0 —

_ sehr guter guter OPNV Anschluss méaRiger OPNV Anschluss
OPNV Anschluss

0

Abb. 11: Anbindung von Biirohochhéuser an den OPNV

Heutige Hochhausrahmenplane sehen die Anbindung an den OPNV bereits bei lhrer
Standortausweisung vor.**! Beispielsweise heif3t es in der Information zum Bebauungsplan
Mainzer LandstraBe Niedenau®? in Frankfurt am Main, dass 75 % der Beschéftigten im
traditionellen Bankenviertel mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zur Arbeit fahren. In der
Entscheidung zur Standortwahl und Genehmigung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes des ADAC Neubaus in Miinchen®® wird die Erreichbarkeit des Gebaudes fiir die Mit-
arbeiter mit dem OPNV als maRgeblicher Bestandteil hervorgehoben. Biirohochhauser mit
einem nur eingeschrankten Anschluss an den OPNV sind beispielsweise die Pyramide in
Berlin und der Channel Tower in Hamburg. Deren Vermietungsschwierigkeit und die Ab-
wanderung vormaliger Mieter sind unter anderem darauf zurtickzuftihren. Ein guter An-
schluss an eine S- bzw. U-Bahnstation sollte somit eine Selbstverstandlichkeit darstellen.

211 |andeshauptstadt Disseldorf 2004. Landeshauptstadt Miinchen 1996.
212 Stadt Frankfurt.
?13 Stadt Miinchen 2006.
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5.3 Nutzungskonzepte

5.3.1 These zur Ausrichtung von Nutzungskonzepten

Das Vermietungskonzept bestimmt den Belegungserfolg. Die Flexibilitat von Blirohoch-
hausern gewinnt fir Akteure an Bedeutung.

532 Untersuchung der Fluktuation

Als Ausdruck fur die Flexibilitdt von Objekten dienen die Verweildauer der Nutzer, der
mdogliche Nutzungsmix und die FlachengroRe der Mieteinheit. Daten zur Verweildauer der
Nutzer sind sowohl bei Kkleinteilig vermieteten Objekten, so genannten Multi-Tenant Ob-
jekten, als auch im Segment der grol3flachigen Vermietung und der groRflachigen Eigen-
nutzung interessant. Jedoch sind fiir Multi-Tenant Objekte kaum verlassliche Daten zu
erheben. Immobilienverwaltungen und Makler geben verstandlicherweise nur ungern Aus-
kiinfte Uber konkrete Gebdude, und die eigene Beobachtung von Flachenangeboten (ber
einen langeren Zeitraum ergab keine belastbaren Werte. Bei grof3flachigen Nutzungen
kommt es verhaltnismaRig selten zu einem Mieterwechsel. Daher wird in dieser Arbeit von
der Interpretation der Verweildauer der Nutzer Abstand genommen.

5.3.3 Untersuchung der Eigennutzung und Vermietung

In Berlin und Hamburg tberwiegen inzwischen Multi-Tenant Objekte, in Munchen eigen
genutzte Immobilien. Die meisten Konzeptionswechsel zwischen GroBmietern, Eigennut-
zung und Multi-Tenant Objekten fanden in Hamburg und Berlin statt. In Disseldorf ist
auffallig, dass es eine klare Trennung zwischen eigen genutzten Immobilien und Multi-
Tenant Geb&uden gibt, ohne zwischenzeitliche Verwendungsanderung zwischen beiden
Formen.

.15

(0]

1)

g= 10 ® Berlin

=

S8 s Dusseldorf

2<

£ = Hamburg

g 0 . .
Eigennutzung einzelner GroRmieter Multi-Tenant Mnchen

vollstandig

Abb. 12: Aktuelle Nutzung von Birohochhdusern

76



Analyse von Birohochhausentwicklungen Nutzungskonze

pte

10
g 8
g% 6 - B Berlin
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zwischenzeitliche Nutzungséanderung
Abb. 13: Anderung von Eigennutzung und Vermietung bei Biirohochhéusern
Anderung von Eigennutzung und Vermietung (alle untersuchten Stadte) Anzahl
e  Urspriinglich grol3flachige Nutzung im Eigenbesitz, spater verkauft und als 6
Multi-Tenant entwickelt?*
e Urspriinglich groRflachige Nutzung im Eigenbesitz, spater verkauft und 6
rickgemietet®®
e  Urspriinglich Objekt fiir GroBmieter, spater vom GroRmieter aufgekauft®*
e Urspringlich groRflachige Nutzung im Eigenbesitz (geplant), spater klein-
teilig vermietet®’
e Urspringlich fiir einen GroBmieter ausgelegt (geplant), spéter in kleinen 3
Einheiten vermietet*®
e Veranderung durch Grenzdffnung (Spezialsituation in Berlin)*®
e Derzeit gerdumt, in der Entwicklung® 2-3

Im Falle einer Verwendungsanderung wurden Immobilien, die tber Jahre im Eigenbesitz
waren und selbst genutzt wurden, am héaufigsten im Rahmen der Grundsanierung verkauft
und fur den aktuellen Markt als Muti-Tenant Objekt entwickelt oder ohne den Bedarf an
Grundsanierung verkauft und riickgemietet. Insgesamt sind elf der erfassten Verwendungs-
anderungen dem Wechsel von Grof3flachenbelegungen zu kleinteiliger Vermietung zuzu-
ordnen. Dies zeigt den Trend der vergangenen zehn Jahre, Blrohochhéauser nicht mehr nur
fur Gromieter zu planen, sondern auch fur kleinteilige Mieteinheiten an den Markt zu
bringen. Zu dieser Vorgehensweise kommt es zum Teil auch aus Notlagen heraus.

214 Borsigturm, Delbriick (1), Narva, Apollo (Annahme), Astraturm, ehem. Polizeiprasidium.

215 GSW 1950er, GSW 1990er, Unilever, Thyssen, Siemens, Siiddeutscher Verlag.

216 Bayerischer Rundfunk, BayWa.

21" Eiir diese Immobilien ist die Angabe durch Quellen belegt. Anmerkung: evtl. Millerntor, Neues Steintor.
28 BTC I und II, Channel, HTC.

29 Haus des Berliner Verlage, Haus des Reisens, IHZ-Berlin.

220 Unilever Valentinskamp, Mundsburg, Steglitzer Kreisel.
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Die kleinteilige Vermietung kann, wegen des gréReren Nutzerspektrums und der geringe-
ren Leerstandflache bis zur Vollvermietung leichter verlaufen. Die Anzahl der Mieter-
wechsel ist hingegen bei Multi-Tenant Objekten hoher als bei GroRvermietungen. Das
Hanseatic Trade Center in Hamburg ist ein Beispiel, bei dem nach der Umstellung von der
Suche nach GroBmietern auf die Vermietung kleiner Einheiten eine Vermietung erfolgen
konnte. Ein groRer Vertragsabschluss, wie er bei der Vermietung des Uptown in Miinchen
mit der Vermietung an O2 erfolgte, kann als Einzelfall angesehen werden. Die Untersu-
chungen haben ergeben, dass es fur den Vermietungserfolg unerl&sslich ist, dass die Ge-
b&udekonzeption die Vermietung mehrerer Mieteinheiten, ggf. auch auf einer Etage, er-
mdoglicht.

7 -
6 - = Berlin
o
1] 5 i
3 = Dusseldorf
8 2]
2& 3 ® Hamburg
(@] 2 .
5
0 1 - ® Miinchen
0 -

weniger als 10 Nutzer zwischen mehr als 20 Nutzer
10 und 20 Nutzer

Abb. 14: Nutzeranzahl in Birohochhausern

Objekte wie das Internationale Handelszentrum in Berlin weisen zahlreiche Mieteinheiten
auf, die tber 70 Einheiten hinausreichen kénnen. Diese kleinteilige Vermietung ist bei den
untersuchten Hochhdusern jedoch eine Ausnahme. Neuere und auch altere Objekte, wie
z.B. das friihere Millerntor in Hamburg, sind zwar mit mehreren Mietern belegt, jedoch
selten mit mehr als 10 Mieteinheiten, so dass eine Mieteinheit auch geschossubergreifend
vertreten sein kann. Daraus wird gefolgert: Die Gebdudekonzeption muss Multi-Tenant
Losungen ermdglichen, um am Markt flexibel zu sein. Das beinhaltet die Mdglichkeit auch
Unterteilungen von Etagen vorzusehen oder die Belegung mehrerer Etagen durch einen
Nutzer, z.B. wie bei Haus-in-Haus-Ldsungen.
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534 Untersuchung von FlachengréfRen der Mieteinheiten

Fur den Standort Miinchen liegen keine Daten zu MietflachengréfRen in Hochhdusern vor.
Insgesamt ist die Datenerhebung zu den Mietflachengrélien schwierig, da sowohl von den
Immobilienverwaltungen als auch von den Eigenttimern fiir Recherchezwecke ungern In-
formationen ber das Vermietungsprofil nach aulen gegeben werden.

Fur die anderen Stadte gilt: Die erhobenen Daten zur Mindestmietgrof3e liegt im Regelfall
zwischen 130 m? und gut 300 m? je Geschoss. Besonders kleinere Hochhauser, wie der
Kaiserhof in Hamburg, weisen noch deutlich kleinere mdgliche Mietflachen fir einzelne
Praxen oder Kanzleien aus. Beim MediaTower in Dusseldorf wird (ber eine Vermietungs-
gesellschaft mit Fl&chen fur ein bis zwanzig Arbeitsplatzen geworben. In der Regel sind an
diese Einheiten noch weitere Flachen fur Dienstleistungsservices wie Sekretariat, Admi-
nistration etc. gekoppelt.
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. 8 - ® Berlin
o 7
_3 ~—~ 6 4
o= e Disseldorf
S8
o 5( 4 A
S= 3 - ® Hamburg
:5 2 T
e - --
0 - . . . ™ Minchen
ca.1.000 gm deutlich weniger zweioder mehr
pro Etage als 1000 gm Mieteinheiten
pro Etage pro Etage maglich

Abb. 15: Geschossgrofie und Mieteinheiten in Birohochhdusern

Die GeschossgréRe der untersuchten Hochhauser umfasst ca. 1.000 m?, in einigen Fallen
weniger. In der Regel ist ein Geschoss in zwei Einheiten teilbar. Bei einer Geschossflache
von 1.500 m? wie beim Unilever Hochhaus in Hamburg ist sogar eine Dreiteilung méglich.

Da ab einer H6he von 60 m je Mieteinheit zwei separate Fluchtwege vorzuweisen sind,
wird ab dieser Hohe in der Regel nur geschossweise vermietet.
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535 Untersuchung der Vorvermietung und Vollvermietung

Zwei wesentliche Aspekte der Risikoabschatzung in der Entwicklung einer Anlagenimmo-
bilie sind der prognostizierte Grad der Vorvermietung und der prognostizierte Zeitpunkt
der Vollvermietung. Baustart ist Gblicherweise nicht vor Erreichen einer Mindestvorver-
mietung. Diese wird in der Regel durch den Mietvertrag mit einem Ankermieter ange-
strebt. Uber die in den Projekten erzielte Vorvermietung zum Zeitpunkt der Bauentschei-
dung, dem Vermietungsstand zur Baufertigstellung und die Vollvermietung sind jedoch
nahezu keine Informationen zu erhalten.

Fur neun der betrachteten Anlageobjekte aus der Menge der untersuchten Hochhduser
konnten Daten zur Vollvermietung erhoben werden. Von vier dieser Objekte ist eine Voll-
vermietung zum Zeitpunkt des Baubeginns bekannt. Eines der Objekte war mit Bezugsfer-
tigkeit bereits voll vermietet. Ein weiteres Objekt war nach einem Jahr voll vermietet, zwei
weitere nach drei Jahren und eines nach 5 Jahren. Die Leerstandsflache der betreffenden
Objekte war im Regelfall gebdudeumfassend. Bei drei der vorbenannten Objekte scheiterte
eine grofle Vorvermietung schon vor Einzug infolge konjunktureller Marktverédnderungen.
Eine durchschnittliche Dauer bis zur Vollvermietung lasst sich aus den vorliegenden Daten
nicht ableiten.

5.3.6 Untersuchung der Branchen in Buirohochhausern

Die Erhebung der Branchenverteilung in Blrohochhédusern erfolgt in dieser Arbeit diffe-
renziert nach Hochhdusern mit

e GrolRbelegungen (Nutzung durch Eigentimer oder einem einzigen Mieter) und
e Multi-Tenant Objekten (mehreren Einzelnutzer).

Es liegen keine Daten zu Flachenbelegung der einzelnen Mieteinheiten je Branche in den
betrachteten Objekten vor. Daher wird die reine Anzahl der Branchen und der ihnen zu-
geordneten Mieteinheiten innerhalb der Hochhduser erfasst. Diese Werte geben keine Aus-
kunft Gber die tatséchlich von einer Branche belegte Flache. Es I&sst sich jedoch erkennen,
welche Branchen bevorzugt Burohochh&user belegen.
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Hauptbranchen in Hochh&usern mit Grol3belegungen sind:

e Versicherungen

e Verwaltungen von Industrie
e Banken/Finanzdienstleister
e  Offentliche Unternehmen

Hauptbranchen in Multi-Tenant Objekten sind:

e Verwaltung von Bau und Immobilien
e Beratungsgesellschaften
e |+K-Technologie Unternehmen

Gesundheitswesen
1%

Transport / Verkehr
0%

Medien, Werbung
7%

sonstige
Dienstleistungen
16%

Handel
5%

Lobbyisten
1%
Verw. von Industrie /
Bauunternehmen
32%

Versicherungen
4%

Banken,Finanz-
dienstleister

9%

Beratungs-
gesellschaften
16%

Offentliche
Verwaltung
1%

1 +K-Technologien

8%

Abb. 16: Branchenverteilung in Birohochhdusern mit GroRbelegungen - 2009
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Transport/
Verkehr 3%
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0% I+ K Verwaltung
Technologien 5% 11%

Abb. 17: Branchenverteilung in Burohochhdusern von Multi-Tenant Objekten - 2009

Die vorstehenden Diagramme zeigen die derzeitige Branchenbelegung der untersuchten
Biirohochhduser. Anhand der Flachenbedarfsermittlung der DEGI? aus dem Jahre 2005
wird untersucht, ob Flachenbedarfsveranderungen auch die hochhausspezifischen Bran-
chen betreffen.

Offentliche Verwaltung: Derzeit belegt die 6ffentliche Verwaltung in den untersuchten
Burohochhdusern in Berlin Grol3flachen und in Disseldorf und Hamburg mehrere Flachen
in Multi-Tenant Objekten. Geméall DEGI ist der Flachenbedarf in der 6ffentlichen Verwal-
tung steigend. Fur zuklnftige Hochhduser kommen sie jedoch aufgrund der angespannten
Haushaltssituation der Stadte nicht als Nutzer in Betracht.

221 Beyerle 2005, Folie 47.
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Beratungsunternehmen: Derzeit belegen Beratungsunternehmen, z.B. aus Industrie und
Bau, einen GroRteil an kleineren und gréReren Flachen in Multi-Tenant Objekten. Zu die-
sen Branchen gehdren auch Unternehmen aus Planung und Beratung, wie sie die DEGI
untersucht hat. Gemall DEGI ist im Bereich Planung und Beratung mit einem stagnieren-
den Flachenbedarf zu rechnen. Daher wird gefolgert, dass auch zukunftig diese Branchen
Hochh&user belegen werden.

Versicherungen: Versicherungen belegen in allen Stédten GroRflachen von Hochh&usern.
Sie belegen in den untersuchten Objekten allein als Einzelnutzer ca. 400 Tm? BGF. GemaR
DEGI ist zukinftig in der Versicherungsbranche mit etwa einem Drittel sinkendem Fl&-
chenbedarf in rechnen. Dieser erhebliche Flachenriickgang entspricht der GroRflachenbe-
legung von Versicherungen in den untersuchten Hochh&usern der Stadte Berlin und Ham-
burg zusammen.

Information- und Telekommunikation: Diese Branche ist in allen Stadten in Multi-
Tenant Objekten vorhanden. Die individuelle Flachenbelegung unterscheidet sich stark.
Gemal DEGI ist auch in dieser Branche mit einem erheblichen Flachenbedarfsriickgang zu
rechnen. Diese Nachfragednderung wird sich unterschiedlich auf die Objekte und Stadtteile
auswirken. So werden Stadtteile, die nicht nur in ihren Hochhausern sondern in der gesam-
ten Branchenstruktur von diesen Branchen geprégt sind, starker unter dem Rickgang lei-
den, als Stadtteile mit einem héheren Branchenmix oder anderen Branchenschwerpunkten.

5.3.7 Entwicklung des Flachenbedarfs von Branchen in Hochh&usern

In den vorangegangenen Kapiteln wurde die Lebensdauer der Objekte ebenso untersucht,
wie auch deren Branchenschwerpunkt. Es wurde festgestellt, dass Hochhduser nach etwa
30 Jahren einer grundlegenden Sanierung unterzogen werden, mit ggf. komplett neuer
Entwicklung. Flr den Zeitraum 2010 — 2030 ist davon auszugehen, dass auch in der Ar-
beitsplatzgestaltung der Schwerpunktbranchen Versicherungen, Finanzen und Beratung
sowie Immobilien-Dienstleistungen mafgebliche Verédnderungen stattgefunden haben wer-
den. Anderungen im Flachenbedarf je Arbeitsplatz, im Burozuschnitt und weitere Gebau-
deanpassungen sind die Folge. Das Vermietungskonzept einiger Hochhduser wurde bereits
darauf ausgerichtet. Ihre Grundrisse erméglichen sowohl Zellenbiiros, als auch Gruppen-
blros und Multizonen. Der spezifische Biroflachenbedarf jede dieser Biroformen variiert
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stark.?* Die Biiroformen Kombi-Biro und Gruppenbiro kénnen deutlich mehr Buroflache
in Anspruch nehmen, als das klassische Einzelpersonenbiiro oder das Standard-Zellenbiro.

Moderne Ergénzungen der Biros mit Lounge Zonen, mehr Besprechungsraumen und Mul-
tibereiche nehmen mehr Flache ein, die gegenlaufig zur Flachenersparnis des Desk-
Sharing ist. So zeigt sich zwar eine gednderte Arbeitsplatzausgestaltung, der Flachenbedarf
ist deshalb jedoch keineswegs ricklaufig anzusetzen. Der zukinftige Biroflachenver-
brauch je Arbeitsplatz kann aus den voranstehenden Erlduterungen nur mit einer grof3en
Varianz prognostiziert werden, da Unternehmen im Anpassen ihrer Mitarbeiterzahlen an
die Produktion flexibler sind, als in der Anpassung des Flachenverbrauches.?®

Fur die Blrohochhausbelegung ist aus diesen Zusammenhédngen keine Verénderung des
zukunftigen Flachenbedarfs abzuleiten. Das zukinftige Vermietungsprofil ist auf mdg-
lichst vielfaltige Biroformen und mehrere Nutzungseinheiten auszulegen.”

5.3.8 Zusammenfassung zum Nutzungskonzept

Folgende Feststellungen zum Nutzungskonzept wurden getroffen:

e Berlin und Hamburg weisen die meisten Wechsel zwischen Eigennutzung und Multi-
Tenant Nutzung auf. So Uberwiegt hier inzwischen die Anzahl an Multi-Tenant Objek-
ten.

e In Dusseldorf und Munchen gibt es bei den GroRnutzern nur wenig Nutzerwechsel. In
Minchen tberwiegen weiterhin eigen genutzte Objekte. Fir die Objekte in Disseldorf
steht ggf. erst noch ein Belegungswechsel bevor, wenn im Zuge von Geb&udesanie-
rungen Standortfragen und Investitionen von den Investoren und Nutzern neu abge-
wogen werden.

e Die haufigste Nutzungskonzeptédnderung erfolgt bei Immobilien der ursprunglichen
Eigennutzung. Sie werden verkauft und riickgemietet oder aber im Rahmen der anste-
henden Sanierung verkauft und revitalisiert als Multi-Tenant Objekte dem Markt wie-
der zugefuihrt. Vor dem Hintergrund der Nutzerwechsel gewinnt die Flexibilitat des
Objektes, groRere als auch kleinere Einheiten Uber mehrere Geschosse anbieten zu
konnen, an Bedeutung. Die Beobachtung des Vermietungserfolges an bestehenden
Objekten bestétigt diese Aussage.

222 Beyerle 2005, Folie 50.
?23 DB 2003.
224 Interview: KASSNER, Stefanie. Lufthansa AG. Hamburg, 2009-09-14.
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Die Ergebnisse der Branchenbelegung sind:

e Versicherungen und Verwaltungen von Industrieunternehmen belegen tberwiegend
Grol3fl&chen.

e Beratungsgesellschaften aus dem Bereich Bau sowie Finanzdienstleistungen belegen
verstarkt Teilflachen von Multi-Tenant Objekten.

Vergleiche des zukinftigen Flachenbedarfs zeigen Unterschiede zwischen den aktuellen
Nutzern von Hochhdusern und jenen Branchen denen fiir die Zukunft steigende Nachfrage
nach Buroflachen im Allgemeinen vorhergesagt wird.

e Die offentliche Verwaltung belegt in den untersuchten Objekten Teilflachen in unter-
schiedlichem Umfang. Obgleich ihr Flachenbedarf in den nachsten Jahren steigen soll,
ist aufgrund der schwachen Haushaltslage der Kommunen nicht davon auszugehen,
dass die Bedarfsdeckung in Hochh&usern stattfinden wird.

e Aufgrund prognostizierter stagnierender Nachfrageentwicklung ist weiterhin der
Branchenbereich der Planung und Beratung fiir Hochhausnutzungen interessant. Dies
gilt insbesondere flr Belegungen in Multi-Tenant Objekten.

e Den bisher stark vertretenen Versicherungsunternehmen wird zukdnftig ein deutlicher
Flachenrlickgang vorhergesagt. Dieser wird sich auch auf die von ihnen genutzten
Hochhausimmobilien auswirken, bei denen Versicherungen in der Regel als alleinige
GroRmieter in Eigennutzungen auftreten.

e Ein Ruckgang ist auch fir die Informations- und Telekommunikationsbranche zu er-
warten. Sie belegt in der Regel Flachen in Multi-Tenant Objekten, so dass ein Nach-
frageriickgang in der Regel nicht gleich ein ganzes Gebaude betrifft. Die Branche
neigt jedoch zur Konzentration im gleichen Stadtteil (Beispiel: Hamburg - St. Georg,
Minchen - Moosach, UpTown Minchen), so dass der Branchenriickgang an einzelnen
Standorten zu gravierenden Auswirkungen fiihren kann.

Die Eingangsthese wird mit der Untersuchung bestétigt. Die Vermietungskonzepte sollten

so flexibel ausgerichtet sein, dass sie unterschiedliche Branchen und unterschiedliche Be-
legungen ermdglichen.
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54 Einfluss politischer Forderung oder Restriktion
Gesamtthese

Die Entwicklung von Hochhdusern wird stadtebaulich und stadtentwicklerisch stimuliert,
wie zum Beispiel durch die Berlicksichtigung in Stadtteilentwicklungskonzepten, Biro-
standortausweisungen und Sanierungsgebieten, Bebauungsplanverfahren oder durch die
Bereitstellung von Freiflachen sowie durch die Reduzierung der Entwickleraufgaben.
Grundvoraussetzung ist der politische Wille.

54.1 Gestaltungsspielraum stadtebaulicher Konzepte
54.1.1 These zum stadtebaulichen Konzept

Hochhéuser entstehen, wenn diese in einem stadtebaulichen Konzept vorgesehen sind.

54.1.2 Abgleich der Hochhauskonzepte und Hochhausentwicklungen

Fur die Hochhausentwicklung wird untersucht, ob ein gutes Entwicklungsklima besteht.
Voraussetzung fiir ein gutes Entwicklungsklima ist eine thematische Reife von Offentlich-
keit und Verwaltung, die durch eine stadtplanerische Auseinandersetzung mit dem Thema
Hochhausbau erlangt wird. Als Indikator fur die Auseinandersetzung mit dem Thema wird
ein bestehendes Hochhauskonzept o. &. gewertet. Des Weiteren ist von Bedeutung, inwie-
weit eine gesellschaftliche Auseinandersetzung mit dem Thema stattgefunden hat und wie
die daraus resultierende Einstellung in der Bevélkerung zum Thema Hochhausbau ist. Das
lasst sich beispielsweise aus Biirgerentscheiden und Offentlichkeitsteilnahmen erkennen.
Diese Erkenntnisse werden in Bezug mit den tatséchlich realisierten Hochhausprojekten
gesetzt. Zudem werden die Ergebnisse dahingehend interpretiert, ob sich Grenzen des poli-
tisch Machbaren — pro und contra Hochhausbau — erkennen lassen.

Die Hochhauschronologie l&sst sich in drei Zeitrdume gliedern. Die Jahre vor 1975 zeigen
starke Bauaktivitaten. Danach folgt eine Phase geringer Hochhausbauaktivitaten bis ca.
1990. Ab 1990 werden wieder verstarkt in Berlin und ab 2001 in den Stédten Hamburg und
Minchen Hochhduser erstellt. Die folgende Abbildung zeigt die Einstellung zum Hoch-
hausbau anhand der vorstehend genannten Faktoren in den vier betrachteten Stadten.
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Berlin Dusseldorf Hamburg Minchen
i Hochhaus- . Hochhaus-
Konzept Studie Studie
rahmenplan rahmenplan
) mit Ein- mit Ein-
Hochhausern im L . . . )
zuléssig schrankung | nicht zul&ssig | schrankung
Zentrum .. .
zuléssig zuléssig
Hochhauser im L L . .
. zulassig zul&ssig zulassig zulassig
Zentrumsgurtel
) ) nicht ausge- | nicht ausge-
Hohenbeschrankungen ) ) Ca. 70m 100m
wiesen wiesen
offentliche Diskussion gering gering gering stark
Abb. 18: Ausrichtung der Stadtplanung auf den Hochhausbau
Realisierte Blirohochhauser®
Berlin  Dusseldorf Hamburg Minchen
HH-Anzahl zwischen 1960-1975 4 9 4
HH-Anzahl zwischen 1976-1990 2 1 2
HH-Anzahl zwischen 1991-2000 3 1 0
HH-Anzahl zwischen 2001-2009 7 6 9
Hochh&user insgesamt 22+1 15+1 17 15
Gesamte BGF Tm? ca. 650 ca. 460 ca. 380 ca. 720
Durchschnittliche BGF in Tm? 30 22 47
Durchschnittliche Hohe in m 97,5m 83,4m 80,8 m 91m

225 Berlin: Borsigturm fertig gestellt 1924 wurde nicht mit aufgefiihrt. Mehrere Objekte sind in Berlin in den
1950er Jahren entstanden und in den Zeitraum 1960-1975 hinzugezéhlt. Fir drei Objekte in Berlin ist die
BGF nicht bekannt. Fir ein Objekt in Dusseldorf ist die BGF nicht bekannt. Ein Objekt in Dusseldorf
wurde 1959 fertig gestellt und dem Zeitraum ab 1960 zugerechnet.
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Abb. 19: Erstellte Birohochhéuser nach Zeitraumen

e Gemessen am stadtebaulichen Konzept haben Munchen und Dusseldorf die transpa-
renteste Regelung zum Hochhausbau.

e Die grundsatzliche Zul&ssigkeit ist in Berlin am groten, gefolgt von Munchen und
Disseldorf.

e Die grofiten Einschrankungen bietet Hamburg durch Sichtachsen und Hohen.

e Die meisten Hochh&user entstanden in Berlin, gefolgt von Hamburg.

e Die meiste Gesamt-BGF der betrachteten Hochhausbauten stellen Miinchen und Ber-
lin#e,

Berlin

In Berlin entstanden die meisten Hochhduser im Zeitraum 1960-1975, als der prestige-
trachtige Hochhauswettlauf zwischen Ost- und Westberlin seinen Hohepunkt erreichte,
sowie zwischen 1991-2000, als Berlin nach der Wiedervereinigung einen zwischenzeitli-
chen Entwicklungsauftrieb erhielt. Der Auftrieb bestand aus stadtebaulicher Sicht daraus,
ehemalige Industrieflachen und Brachflachen des ehemaligen Grenzbereichs in das Stadt-
bild zu integrieren. Auch nach 2000 strebt Berlin weiterhin Hochhausbauten an, z.B. am
Alexanderplatz. Diese wurden jedoch nicht realisiert. Bisher sind statt Hochhausneubauten,
wie sie der aktuelle Bebauungsplan ausweist, nur Sanierungen bestehender Gebaude, wie
dem Haus des Reisens oder dem Haus des Berliner Verlages erfolgt. Der Standort Berlin
bietet aus stadtebaulicher und politischer Sicht mehr Potenzial fir Hochh&user, als es von
Investoren genutzt wird. Selbst wenn das politische Potenzial, wie bei der Pyramide ge-
schehen, soweit den Markt mobilisiert, dass ein Investor gefunden wird, geniigt dies nicht
flir eine zeitnahe Mobilisierung des Vermietungsmarktes.

225 Eiir drei Objekte ist in Berlin die BGF nicht bekannt.
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Die Stadt Berlin hat mit den ihr verfligbaren Einrichtungen der 6ffentlichen Hand die Ent-
wicklung und Nutzung nachstehender Hochhduser unterstiitzt. Beispielsweise tritt sie bei
Notlagen von Entwicklern wiederholt selbst als Mieter und Eigentiimer auf. Diese Situati-
on ergab sich am Steglitzer Kreisel nach der Insolvenz des Entwicklers, als die Stadt so-
wohl das Objekt in ihr Eigentum tbernahm, als auch fur die offentliche Verwaltung (Be-
zirksamt) nutzte. Im Kudamm Karree (zeitweise auch im stédtischen Eigentum) und in der
Pyramide bezog die Stadt ebenfalls Flachen, nachdem die Eigentimer aufgrund unzurei-
chender Auslastung der Geb&ude und damit einhergehenden fehlenden Mieteinnahmen in
wirtschaftliche Not gerieten.

Des Weiteren tritt die 6ffentliche Hand bei den folgenden untersuchten Objekten als Eigen-
tmerin und/oder Nutzerin in Form von Korperschaften oder Anstalten/Stiftungen des 6f-
fentlichen Rechts, der 6ffentlichen VVerwaltung oder privatrechtlich organisierten Staatsun-
ternehmen auf:

e Hochhé&user GSW 1950er und 1990er
e Hochhaus Wiirttembergische Stral3e
e Telefunken Haus

e Postbank Hochhaus

e BfA Hochhaus

e Hochhaus Leipziger Strale

e Bahn Tower

Dusseldorf

Zwischen 1998 und 2002, noch vor Erstellung des Hochhausrahmenplanes im Jahre 2004,
entstanden in Dusseldorf die meisten Hochhéuser.?”” Seit dem Inkrafttreten des Hochhaus-
rahmenplanes wurden von den zahlreichen geplanten Hochh&usern bisher nur drei Objekte
fertig gestellt. Es ist nicht zu erkennen, ob sie durch den Rahmenplan in ihrer Entwicklung
gefordert oder behindert wurden. Vielmehr scheint ihre Entwicklung mit der Erarbeitung
der Rahmenbedingungen des Hochhausrahmenplanes zeitlich einher gegangen zu sein. Das
GAP 15 entstand zur Zeit des Inkrafttretens des Rahmenplanes mit 90 m Héhe als einziges
dieser drei Objekte in der Stadtmitte, im Randbereich zur Zone 2%%, die als Gebdudehdhe
die Horizontalstruktur der Geb&uderander Hofgarten, Konigsallee, Schwanenspiegel vor-
sieht. Stadtebaulich vorangetrieben wurde die Bebauung fiir den Hafenbereich. Diese Of-

22 ARAG Tower 2001, Colorium 2001, DOCK 2002, Seesterntower 2002, Stadttor 1998, Victoria 1998.
228 des Konzeptplanes von 1994.
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ferte wird von Investoren fir Objekte mit zum Teil geringer BGF angenommen. Alle (bri-
gen geplanten, im Bau befindlichen oder fertig gestellten Hochhéduser Gber 60 m Hdéhe lie-
gen entsprechend der stadtebaulichen Mal3gabe auBerhalb der innerstadtischen Zone 1 und
2 der Stadt Dusseldorf.

Seit Fertigstellung des Rahmenplanes bleibt fiir die ausgewiesenen Ubergangsgebiete so-
wie Verdichtungsgebiete eine verstarkte Hochhausbebauung aus. Dabei wére anzunehmen,
dass bei einer guten Marktlage, einem grundsatzlichen Investoreninteresse und der transpa-
renten Planungsgrundlage der Stadt eine zeitnahe Realisierung moglich ware. Offensicht-
lich ist das Investoreninteresse an Hochhdusern fur die zugeteilten Lagen nicht gegeben.

Innerstadtische Hochhduser werden in Dusseldorf h&ufig von der offentlichen Hand ge-
nutzt. So ist die Stadt beim Stadttor mit der Senatskanzlei als ein bedeutender Mieter ver-
treten. Bei den eigen genutzten Objekten LVA, Stadtsparkasse und der Landeszentralbank
ist sie als Korperschaft und Anstalt 6ffentlichen Rechts mit Versicherungsleistungen und
Kreditinstituten vertreten.

Hamburg

Die Hochhaushaufungen in Hamburg bis 1975 sowie seit 2001 lassen sich stadtebaulichen
Vorstellungen zuordnen. Im Rahmen der Nachkriegsneuordnung wurde abweichend zur
friheren Blockrandbebauung eine lockere und auch héhere Anordnung von Gebduden be-
vorzugt. Dieser stadtebauliche Geschmack &nderte sich im gesamten Zeitraum zwischen
1975-1995 und fuhrte sogar auf stadtebauliche Weisung im Jahr 1995 zum Rickbau des
Millerntor Hochhauses.” In der aktuellen Untersuchung der Stadt zur Clusterbildung fin-
den sich Ansétze zu Hohenentwicklungen, die von Investoren aufgegriffen wurden. Hoch-
hauser (Uber 60 m Hohe) sind stadtebaulich wieder zuldssig, wenn auch nur bis zu einer
moderaten Hohe von ca. 70 m.?*

Die detaillierte Betrachtung der einzelnen Projekt zeigt stddtebauliche Kompromisse. Die
hohe Bebauung des Bavariagelédndes erfolgte auf Drangen der Investoren, mit der Begriin-
dung der Wirtschaftlichkeit sowie der bestehenden und historischen Hohenentwicklung des
Standortes.® Diese Argumentation galt fiir das Gebaude der Phillipszentrale am Libecker
Tor nicht, so musste der Investor das Objekt auf knapp unter 60 m Héhe begrenzen.?** Hin-

22 Hamburger Abendblatt 1989 — 1995.

20 Interview: WALTER, Jérn. Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt. Hamburg. 2009-02-10.
21 Interview: WALTER, Jorn. Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt. Hamburg. 2009-02-10.
32 |nterview: REIDER. ECE Hamburg. 2009-04-28.
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gegen war die starke Verdichtung des BTCs Vorgabe des Wettbewerbes®** und damit auch
stadtebaulicher Wille, der unter Berticksichtigung aller weiteren VVorgaben, wie Durchgén-
ge und Blickbeziehungen, nur in einer fur Hamburger Verhéaltnisse sehr hohen Bebauung
miinden konnte.

Eine andere Rolle hat die Stadt bei den Hochh&usern des EKZ Hamburger Stral3e und des
Kaiserhofs eingenommen Hier trat sie als Mieter auf und ermdglichte dadurch mal3geblich
die Realisierungsentscheidung. Bei der Entwicklung des friiheren Polizeiprasidiums war
sie sogar Eigennutzer.

Ein Blick in die Vergangenheit der 60er Jahre am Beispiel des Europa Centers®* und der
80er Jahre des vergangenen Jahrhunderts am Beispiel der Alstercity?* zeigt, dass sich die
Dimensionen fur Hochhausentwicklungen veréndert haben. Die Projekte in St. Georg und
Barmbek waren Uberdimensioniert und fuhrten zu starken Burgerprotesten. Seither stehen
die Anliegen der Stadtentwicklung und der Offentlichkeit in starkerer Ubereinstimmung
als in den 60er und 80er Jahren des vergangenen Jahrhunderts. Weitere Beispiele flr den
Einfluss der Offentlichkeit auf die Hochhausentwicklung in Hamburg sind in Kapitel 7
,,Nicht realisierte Hochhduser* aufgefihrt.

Munchen

Es ist festzustellen, dass staddtebaulich gewiinschte Hochhausbauten Anfang der 1970er
Jahre im Zuge der Entwicklung des Gebietes um das Olympiageldnde (in Hinblick auf die
Olympischen Spiele 1972) sowie dem Arabella Park stattfanden. Weitere Hochh&user ent-
standen seit 2001. Letztere erhielten durch die seit 1995 stattfindende Erarbeitung der Be-
bauungspléne ihre baurechtliche Sicherheit. Die stadtplanerische Sicherheit war insofern
gegeben bzw. befand sich in der Erarbeitung. Beiden Hochhaushdufungen ging erkennbar
ein stadtebaulicher Antrieb voraus. Demgegentber ist die 6ffentliche Hand als Nutzer oder
Eigentimer mit dem Bayerischen Rundfunk und dem Fraunhofer Institut verhaltnismagig
selten vertreten.

Das Verhéltnis Minchens zu Hochhausern ist seit Jahren ambivalent.?*® Es ist getragen von
einer intensiven Sichtachsendiskussion und dem Birgerentscheid von 2004, der fir eine
Hohenbegrenzung auf unter 100 m entschied, so dass kein Gebdude hoher als die Frauen-

2

w

® Interview: SCHNEIDER, Achim. Jan Stormer Architekten. Hamburg. 2009-04-02.

2% Hamburger Abendblatt. Zahlreiche Zeitungsartikel zwischen 1965 — 1970.

2% Hamburger Abendblatt. Zahlreiche Zeitungsartikel zwischen 1972 — 1990.

236 Korrespondenz mit BOCK, Alexander. Referat fiir Stadtentwicklung und Bauordnung. Miinchen. Mai
2009-05.

w
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kirche gebaut wird. Obgleich bereits 1977 SCHREIBER die Thematik zur ,,Untersuchung
Hochhausstandorte® erarbeitete®’, fand erst 1995 eine Konkretisierung statt. Diese Ausei-
nandersetzung mit der Bauform ,,Hochhaus* ist bereits zu diesem Zeitpunkt im Vergleich
zu den St&dten Hamburg, Berlin und Duisseldorf sehr umfassend. Trotz der Themenreife
zur Instrumentalisierung von Hochhdusern im stadtebaulichen Kontext und zur Struktur-
verdichtung bot sich fur Investoren nur eine maRige Planungssicherheit. Das zeigt sich an
dem stark polarisiert verlaufenden Biirgerbegehren des Jahres 2004. Es fiihrte zur Uberpla-
nung zweier Projekte und starker Diskussion Uber die wirtschaftliche Standortzukunft der
Stadt Miinchen. Als besonderes Hindernis erwies sich die Offentlichkeit, die in die Erar-
beitung des Spannungsfeldes aus Minchner Stadtgestalt und Férderung neuer Architektur
nicht ausreichend einbezogen worden war. Diese Situation stérkte die Initiatoren des Bir-
gerbegehrens.

Im Zusammenhang mit der Minchner Standortzukunft nach dem Burgerentscheid gab es
von Peter Kammerer aus Sicht der IHK folgende Einschatzung: ,, Von dieser Entscheidung
geht ein fatales Signal aus. Das Image von Miinchen als moderne Stadt ist beschadigt. Un-
ternehmer brauchen Planungssicherheit. Wenn langjahrige Planungen im letzten Moment
durch Birgerentscheide gekippt werden, ist das ein Schaden fur den Standort. Wir werden
daran arbeiten missen, den Schaden mdglichst gering zu halten “*® Dass ein breites Pro-
Hochhaus-Biindnis aus Wirtschafts- und Gewerkschaftsvertreten erst relativ spat an die
Offentlichkeit gegangen sei, bezeichnete Miinchens Oberbiirgermeister Christian Ude als
Fehler. Mit der Wirtschaftsforderung als obersten Programmpunkt der Kommunalpolitik,
wie es die Leitlinie der Frankfurter Stadtpolitik?*® war, hatte das Ergebnis ggf. investoren-
freundlicher ausfallen kénnen. #°

Trotz dieser Negativaussagen ist nicht festzustellen, dass Investoren fiir Hochhausprojekte
nach 2004 ihre Investitionsbereitschaft in Munchen reduzierten. Es gibt in den vergange-
nen Jahren keine Hochhausprojektstopps, die auf einen messbaren Schaden hinweisen.

Minchen hat zwar nach stadtebaulichen MaRRgaben Hochhausstandorte fiir Investoren aus-
gewiesen, dennoch ist jedes Objekt individuell mit der Stadtentwicklung abzustimmen.
Das im Rahmen des Mercedes Erlebnis Centers entstandene Hochhaus an der Arnulfstrale
nahe dem Bahnhof musste zur besseren stadtebaulichen Integration um drei Geschosse auf
65 m Hohe reduziert werden, obgleich aus architektonischer Sicht die ,,Schlankheit™ des

27 schreiber 1977.

2% 0.V.: Ein Schaden fiir die Stadtpolitik. In: Stiddeutsche Zeitung. 2004-11-22. S. 1.
%9 Rodenstein 2000, S. 23.

240 Jahnke 2005, S. 47.
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Gebaudes darunter litt.** Der Grund fiir die Reduzierung der Bauhohe ist, dass sich das
Gebdude nahe dem Teilplanungsbereich ,,Innenstadt” der Hochhausstudie von 1995 befin-
det. Gemal} dieser Studie soll der engere Innenstadtbereich als Hochhausstandort ausge-
schlossen sein. Wegen der vorhandenen Bebauung Bayrischer Rundfunk und Astor-Hotel
ist eine héhere Bebauung im Einzelfall zu prifen.

54.1.3 Auswertung der Handlungsmaoglichkeiten der Stadte

Hochhausfertigstellungen und Hochhausstandorte stehen in unmittelbarer Ubereinstim-
mung mit den stadtebaulichen Vorstellungen der jeweiligen Zeit und Stadt. Der Beitrag der
offentlichen Hand kann dabei aus den folgenden zwei Handlungen bestehen:

e dem Ausweisen von Verdichtungsbereichen fiir Hochhduser durch die Stadt und
e der Beteiligung der 6ffentlichen Hand am Objekt durch eigene Entwicklung oder Nut-
zung.

Die zweite Handlung ist dabei haufig urspringlich nicht vorgesehen, sondern resultiert aus
der Tatsache, dass die Bereitstellung des Planungsrechtes fir eine wirtschaftliche Realisie-
rung nicht gentigte.

Das Verhindern von Hochhadusern erfolgt gleichermalRen durch die Beschrankung von
Verdichtungen, Reduzierung auf lokal begrenzte Cluster, Forderung der Sichtachseneinhal-
tung, hauptséachlich aus Gewassersicht (Alster, Elbe, Rhein) und an Hauptverkehrsstral3en.

Ob Hochhéauser der Prosperitdt einer Stadt dienen, wird von den Stadten selber unter-
schiedlich beurteilt. In Berlin scheint diese These verfolgt zu werden, in Hamburg hinge-
gen wird die Auffassung nicht geteilt.*? In allen betrachteten Stadten besteht jedoch Einig-
keit darliber, dass Hochhéauser als ,,Adressbildner* einzusetzen sind. Daher werden sie vor
allem bei Stadtteilentwicklungen oder Freiflachenentwicklungen gezielt zugelassen.

21 Interview: PENNER, Martin. Lanz Architekten. Miinchen. 2009-04-29.
2 Interview: WALTER, Jorn, Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Hamburg, 2009-02-10.
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54.2 Entwicklungszeitrdume
5421 These zu Entwicklungszeitraumen

Hochh&user werden beginstigt, wenn Genehmigungsabldufe, als Teil des unvorhersehba-
ren und risikoreichen Anteils an der Finanzierungszeit kurz sind und frei von ,,Uberra-

schungen‘ gehalten werden.

5.4.2.2 Untersuchung zur Bauzeit, Planungszeit und Gesamtentwicklungszeit

Genehmigungsablaufe unterliegen zahlreichen Einflissen. Die tatsachliche Genehmi-
gungsdauer von der ersten Anfrage bei der Stadtentwicklung/dem Bauamt bis zur spéteren
Genehmigung lasst sich empirisch nicht erheben, da die Datenlage zu begrenzt ist. Als
Indikator reibungsloser Genehmigungsablaufe wird daher der Entwicklungszeitraum mit
einer genaueren Betrachtung der Bauzeit und der Planungszeit herangezogen, soweit er
sich bei den einzelnen Objekten ermitteln lasst. Zu berticksichtigen ist, dass im Entwick-
lungszeitraum eines Projektes neben dem Genehmigungsablauf zuséatzliche Einflusse auf-
treten, die zeitlich begunstigend oder hemmend wirken kénnen. Die Untersuchung kann
daher nur eine grobe Tendenz aufzeigen.

Bauzeit
10 1
*
8 -
L 2
6 - 2 2
TT * *
55 4 * o . . *we o .
ol * o 0 * * ¢ ¢
2 1 GO V00 G000 o o ¢ 460000 000
2 * L X 4 2 2 <
0 ‘ ‘ Jahr
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010

Abb. 20: Bauzeit fur Blirohochhauser

Die durchschnittliche Bauzeit der untersuchten Hochhéuser liegt bei 3 Jahren. Dieser Wert
liegt etwas uber dem von WERNECKE ermittelten Baukonstruktions-Lag von 1-2 Jahren
(siehe Kapitel 3.8). Die Bauzeitlange unterscheidet sich bei den untersuchten Hochh&usern
nicht nach 6ffentlichem und privatem Entwickler.
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Abweichungen im Detail sind durch die Ungenauigkeit der Jahresangaben vorhanden, da
einige Objekte zu Beginn eines Jahres starteten, andere in der Mitte oder am Ende des Jah-
res begonnen wurden, so dass eine tatsachliche Baubeginnvarianz von bis zu 12 Monaten
bestehen kann. Gleiches gilt fir die Fertigstellung. Dennoch geben die Daten eine ausrei-
chend genaue Vorstellung tber die zu beriicksichtigenden Zeitrdume.

Es wurden folgende Griinde fur Bauverzdgerungen bei den betrachteten Objekten ermittelt:

e Unfille *®

e  Markt — Kapazitatsmangel *

e  Markt — Baukostenerh6hung **
e Bauhohendiskussion **

W Rk RPN R

e Insolvenz des Investors %’

Nach Bekanntwerden des anvisierten Baubeginns waren die Akteurskonstellationen offen-
bar sehr stabil. Nur in drei Fallen &nderte sich der Entwickler infolge von Insolvenzen. In
allen anderen Fallen wurden die Projekte durch den urspriinglichen Entwickler auch zu
Ende gefuhrt.

Die durchschnittliche Bauzeit blieb im gesamten Betrachtungszeitraum von 60 Jahren in
etwa gleich. Es ist jedoch festzustellen, dass relativ lange Bauzeiten, wie sieben Jahre fir
das Axel Springer Gebédude in Berlin oder der verschobene Baubeginn des Millerntors in
Hamburg durch Kapazitatsengpasse, aus der Nachkriegssituation resultierten. Eine kirzere
Baufertigstellung, aus der im Laufe der Jahrzehnte verfeinerten Bautechnik, ist nicht fest-
zustellen.

2

FNg

® Hamburg: Deutscher Ring.

Hamburg: Millerntor, Berlin: Axel Springer Hochhaus.

® Miinchen: ADAC.

® Hamburg: Unilever wegen Aufstockung.

Berlin: Delbriickhaus Baubeginn verschob sich, Kudamm Karree, Steglitzer Kreisel.
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Abb. 21

: Planungszeit fur Burohochhduser

Die meisten Hochh&user weisen Planungszeitraume von drei Jahren auf, unabhéngig vom
Jahr der Planung. Einige Objektplanungen entstanden bereits parallel zum Bebauungsplan-
verfahren und endeten friihzeitig in einem stadtebaulichen Vertrag. Die Ungenauigkeit der
Jahresangaben hat bei dieser Betrachtung den gleichen Ursprung und Umfang wie bei der
Betrachtung der Bauzeit. Stérungen bei der Planung entstanden z. B. durch mehrfache Pla-
nungstiberarbeitung wegen zu groBer Hohe oder Anderungsbedarf im Vermietungskon-

zept. 2
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Abb. 22: Entwicklungszeit fur Blrohochhduser

248 Miinchen: Uptown Miinchen, Stiddeutscher Verlag, HightLight, Berlin: Delbriickhaus.
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Der gesamte Entwicklungszeitraum betragt etwa acht Jahre.* Fiir die Baumainahmen der
60er Jahre des vergangenen Jahrhunderts waren ergdnzend zum Bebauungsplan auch eine
Bodenneuordnung notwendig. Diese Mallnahmen fanden zudem unter einem neuen, im
Vergleich zu den vorherigen Jahrzehnten stark gednderten, stadtebaulichen Konzept statt.

Insbesondere in Miinchen ist es in den vergangenen 10 Jahren gelungen, durch vorhaben-
bezogene Bebauungspléne, die auf der vorangegangenen Studie zur Stadt- und Freiraum-
planung Mittlerer Ring des Jahres 2000 basierten, die Gesamtentwicklungszeit zu verkir-
zen.

Aufgrund der stadtplanerischen Vorleistungen der vergangenen 10 Jahre, die in allen be-
trachteten Stadten stattgefunden hat, wird davon ausgegangen, dass sich die Gesamtent-
wicklung von Burohochh&usern an ausgewiesenen Standorten zukiinftig deutlich verkirzen
wird. Auf Basis der Bebauungsplane und festgelegten Entwicklungsstrategien fiir einzelne
Stadtteile ist fiir einen vorlaufenden Architektenwettbewerb die stadtebauliche MaRgabe
und planrechtliche Grundlage nicht mehr zu entwickeln, was das Gesamtverfahren deutlich
erleichtert.

5423 Optimierung der Entwicklungszeit

Die Stadt Wien stellt Projektentwicklern einen ehrgeizigen Plan fiir die besseren Kalku-
lierbarkeit der Zeitdauer von Hochhausentwicklungen zur Verfugung. Der aus neun Phasen
bestehende Planungsablauf wird im Folgenden den aus der voranstehenden Untersuchung
ermittelten Daten gegenibergestellt.

Phase 1: Stadtebauliches Leitbild (Stadtplanung);

Phase 2: Standortplanung (Stadtplanung Bautrager),

Phase 3: Projektstudie(n) (Bautrager),

Phase 4: Vorentwurf/Wettbewerb (Bautrager , Stadtplanung nur Mitwirkung),
Phase 5: Offentliche Prasentation (Bautrager, Stadtplanung nur Mitwirkung),
Phase 6: Projektprufung/Projektfreigabe (Stadtplanung),

Phase 7. Widmungsverfahren/Vertragsvereinbarungen,

Phase 8: Gemeinderatsbeschluss/rechtsverbindlicher Bebauungsplan,

Phase 9: Einreichplanung/behodrdliche Verfahren / Baugenehmigung

% Die im Rahmen einer Studie der SCHULZ-KLEEREN GmbH vor einigen Jahren angestellte Untersu-
chung spricht sogar von bis zu 10 Jahren. Schulz-Kleef3en 2009, S. 6.
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Eine ztigige Projektentwicklung des Bautrégers vorausgesetzt, sollen fir die Phasen 2 — 5
etwa 8 Monate kalkuliert werden und fir die Phasen 6 — 8 weitere 9 — 12 Monate, so dass
eine Gesamtlaufzeit von 17 — 20 Monate betragt.*°

Da die untersuchten Stédte, insbesondere Miinchen, Hamburg und Dusseldorf, bezuglich
des stadtebaulichen Leitbildes und der Standortplanung gegeniiber Bautrédgern inzwischen
sehr transparent agieren, ist ein Projekteinstieg bei Phase 3 der Projektstudie moglich. Es
wird allerdings bezweifelt, dass dies zu einer deutlichen Verkirzung der nach Wiener
MaRstaben angesetzten Projektzeit flhren wird. Flr die Phasen 3 — 6 sind sicherlich 4 — 6
Monate zu veranschlagen, je nach Brisanz und Umfang der Malinahme sowie des Bedarfes
an vorlaufenden Projektstudien des Bautragers.

54.3 Entwicklungsflachen von Birohochhausern im Stadtraum

Sofern groRere Freiflachen forderlich fur eine Hochhausentwicklung sind, wére eine tiber-
wiegende Anzahl an Hochh&usern auf ehemaligen Entwicklungsflachen zu finden. Daher
wird die urspriingliche Grundstiicks- bzw. Standortsituation des Birohochhauses unter-
sucht.

Die folgenden Ausgangssituationen der Entwicklungsflachen werden unterschieden:

e ehemalige Industrieflachen,

e  Wiederaufbauflachen

e Stadtteilentwicklungen (dazu gehdren beispielsweise Stadtteile mit besonderem Ent-
wicklungsbedarf),

e sonstige Grundstiicksentwicklungen.

e Standort mit bestehenden Hochhdusern

5431 These zum Hochhauspotenzial von Entwicklungsflachen

Hochhduser entstehen auf Freiflachen bzw. Entwicklungsflachen groReren Umfanges, da
diese den notwendigen Freiraum fiir neue Planungen bieten.

20 Tillner 2001, S. 22.
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5.4.3.2 Untersuchungen der Entwicklungsflachen
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®Berlin " Dusseldorf ®™Hamburg ™ Miinchen

Abb. 23: Ausgangssituation der Entwicklungsflache von Bilrohochh&usern

Hé&ufig sind es mehrere der vorbenannten Ausgangssituationen, die bei einer Entwick-
lungsflache zusammentreffen. In diesen Féllen wird eine Zuordnung zur dominantesten
Situation vorgenommen. Insbesondere die Differenzierung zwischen Hochhéusern, die auf
ehemaligen Industrieflachen entstanden und jenen, die im Zuge von Stadtentwicklungen
gebaut wurden ist schwierig. In der Regel geht die Entwicklung brachliegender Industrie-
flachen mit einer grolRraumigen Entwicklungen ihres Stadtteils einher, so dass beide Zu-
ordnungen zutreffend sein kénnen. Ein Beispiel fur die Entwicklung auf einer ehemaligen
Industrieflache sind die Treptowers in Berlin und fir die Entwicklung eines Hochhauses
im Zuge der Stadtteilentwicklung sind die Hochhduser auf dem Bavaria Gelande in Ham-
burg. Dieses Grundstiick war zudem bereits vor dem Redevelopment mit einem Hochhaus,
dem ASTRA Turm, assoziiert. Im Zuge der Neugestaltung entstanden auf dem Bavaria
Gelédnde zwei Hochhduser. Fir den Investor stellten die Gebdude reine Grundstucksent-
wicklungen dar. Ein Blick in die Verhandlungen mit der Stadt, den Auflagen zur ergén-
zenden Wohnraumschaffung etc. zeigt, dass die Notwendigkeit der Grundstiicksentwick-
lung zudem stark an die Interessen der Stadt gekoppelt wurde. Die Stadt Hamburg hatte
unter anderem fur den Stadtteil St. Pauli eine Stadtteilentwicklung zur Aufwertung des
Quartiers vorgesehen. Es handelte sich hier also um einen lebendigen Stadtteil mit Aufwer-
tungspotenzial und nicht um eine grofRe Brachflachenentwicklung zum neuen Stadtteil oder
eine reine Baullickenentwicklung.
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Berlin

In Berlin entstand eine Vielzahl an Hochh&usern auf zuvor reinen Industrieflachen. Die
meisten Geb&ude sind jedoch im Zuge des Wiederaufbaus nach der Zerstérung durch den
zweiten Weltkrieg oder im Zuge des Wiederaufbaus der Grenzbrachflachen nach der Wie-
dervereinigung entstanden. Im Vergleich mit den anderen Stadten nimmt Berlin somit eine
Sonderstellung ein. Im Zuge der Stadtteilentwicklung sind die Pyramide sowie der Steglit-
zer Kreisel und das Kudamm Karree entstanden. Die Ubrigen Projekte sind sonstigen
Grundstiicksentwicklungen zuzuordnen. Einzig ein Hochhaus ist an einem bereits Hoch-
haus assoziiertem Standort entstanden. Alle anderen Gebdude wurden zwar zum Grol3teil
in Gebieten hoher Bebauung, jedoch nicht in der Néhe anderer Hochhduser nach der Defi-
nition dieser Arbeit, erstellt.

Die Ausgangssituation Berlins mit Freiflachen, die eine Erneuerung des Stadtbildes ermdg-
lichen, ist vergleichbar mit den Mdglichkeiten in Chicago nach dem groRen Feuer im Jahr
1871.%' Dort wurden Hochhéuser als ,,Adressbildner eingesetzt und zogen weitere kleine
Projekte nach sich, die zur Erneuerung von Stadteilen fiihrten.** Der Kurfiirsten Damm im
Jahr 1945, der Potsdamer Platz im Jahr 1990 und der Alexanderplatz im Jahr 2009 sind
Standorte mit vergleichbarer Situation. Die wirtschaftliche Eigendynamik, wie sie in Chi-
cago stattgefunden hat, ist jedoch in Berlin am Alexanderplatz nicht festzustellen. Auch die
Situation am Kurfursten Damm stellte sich in Bezug auf Biros als schwierig dar und am
Potsdamer Platz kam es nach anfanglicher Euphorie in der Projektentwicklung zu einer nur
schwachen Vermietung.

Dusseldorf

Innerstadtische Objekte entstanden im Rahmen einzelner Grundstickentwicklungen fir
grolRe Eigennutzer der Wirtschaft oder fiir Unternehmen der 6ffentlichen Hand. Einzige
innerstadtische Ausnahmen im Hinblick auf die Nutzung bilden das an kleinteilige Nut-
zungen vermietete Apollo-Hochhaus aus dem Jahr 1967 sowie das GAP 15 aus dem Jahr
2005. Die meisten innerstadtischen Hochh&user entstanden in den Jahren 1958 bis 1987.
Dieser Zeitraum war im Gegensatz zu anderen Stédten stadtebaulich nicht von Stadtteil-
entwicklungen oder groRraumigen Wiederaufbaumalinahmen mit der Bertcksichtigung
von Hochh&usern geprégt. Die innerstadtische Hochhausentwicklung in Disseldorf bedurf-
te folglich keiner groRen Freiflachen. Erst in den vergangenen zehn Jahren entstanden
Hochh&user auf ehemaligen Industrieflachen, im Hafengebiet und am weiteren Stadtrand.

2L Willis 1995, S. 34f.
2 Feagin/Parkter 2002/2006, S. 66.
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Hamburg

Hochhéuser, die im Rahmen von Stadtteilentwicklungen auf frei werdenden Grundstiicken
oder Grundstiicken mit ,,abgéngiger Bebauung* entstanden, aber sich in bestehenden Quar-
tieren befanden, stellen mit 8 von 17 Objekten in Hamburg die grofite Gruppe dar. Dazu
gehéren Gebaude der 70er Jahre des vergangenen Jahrhunderts ebenso wie Gebaude, die
nach 2000 entstanden. Unabhéngig von der Stadtteilentwicklung entstanden drei Objekte
infolge lokaler Grundstucksentwicklung. Diese waren ausschlief3lich zur Eigennutzung
geplant, zwei davon durch Versicherungsgesellschaften.

Sechs der bestehenden Hochhduser folgten einer bereits hohen Umgebungsbebauung bzw.
einem mit einem Hochhaus assoziierten Standort. Anders als in Berlin ist dies in Hamburg
ein Indiz fir eine Stadtplanung, die die stadtische Topographie beriicksichtigt.

Minchen

Minchner Hochh&user entstanden hauptséchlich auf zuvor rein industriell gepragten Fl&-
chen oder Flachen mit gemischtem Kleingewerbe, fir die geméall des Miinchener Rahmen-
plans eine Neuordnung vorgesehen wurde. Durch ihre starke spatere Verdichtung und in-
haltliche Nutzungsanderung unterscheiden sich diese Standorte von Entwicklungen zur
Aufwertung bestehender Stadtteile. Keines der Objekte ist in Minchen auf einer Wieder-
aufbauflache entstanden. An einem bereits Hochhaus assoziiertem Standort, an dem das
Fraunhofer Haus angesiedelt war, wurde als zweites Objekt in der expliziten Stadtteilent-
wicklung das ADAC Gebdude errichtet. Die Ambitionen des ADAC, auf dem vorgesehe-
nen Grundstiick sein Projekt zu verwirklichen, lieBen sich gut mit den Vorstellungen der
Stadt aus der stadt- und freiraumplanerischen Studie vom Mai 2000 vereinbaren. Die sons-
tigen Grundstiicksentwicklungen in Minchen sind vielféltigen Ursprungs. Wahrend das
Mercedes Hochhaus am bestehenden, innerstadtischen Mercedes Standort errichtet wurde,
wurde das Hochhaus des Sliddeutschen Verlags in der Peripherie errichtet (in einem noch
zu entwickelnden Birostandort). Das Hochhaus des Stddeutschen Verlags soll zwar stad-
tebaulicher Akzent sein und zur Aufwertung der Umfeldentwicklung beitragen, letztlich
ging es bei dem Objekt jedoch um eine stadtebaulich markante Grundstiickssuche fur den
Verlag und nicht um die Nutzungsumwandlung einer Industrieflache oder Stadtteilaufwer-
tung. Die weiteren Grundstiicksentwicklungen erfolgten in neu geschaffenen Birostandor-
ten.
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Gesamtaussage

Die Ausgangslage der Hochhausstandorte war in den untersuchten Stédten sehr unter-
schiedlich. Ebenso unterschiedlich vollzog sich die mit der Objektentwicklung einherge-
hende Standortentwicklung. In Berlin wurden Hochhaduser hauptséachlich im Rahmen der
Neuordnung und strukturellen Standortschaffung auf stadtischen Freiflachen, resultierend
aus Krieg und Teilung, gebaut. In Disseldorf entstanden innerstadtische Hochhé&user auf
einzelnen Grundstucken ohne Quartiershintergrund und fur Unternehmenszentralen. Die in
der zweiten Hochhausphase realisierten Geb&ude Dusseldorfs befinden sich vermehrt auf
peripheren, ehemaligen Industriegrundstiicken. In Hamburg dagegen entstanden Hochhé&u-
ser vor allem im Zuge von Stadtteilentwicklungskonzepten, die sowohl in den 70er Jahren
des vergangenen Jahrhunderts als auch nach dem Jahre 2000 Hochh&user als Adressbildner
zu nutzen suchten. In Munchen sind es eher Freiflachen aus Industrie und Gewerbe, die
sowohl in den friihen 70er Jahren des vergangenen Jahrhunderts als auch heute in komplett
neue Standorte bzw. Stadtteile Uberfthrt werden.

Die These ,,Hochhauser entstehen auf Freiflachen wurde fiir einen Teil der untersuchten
Objekte bestatigt. Sie trifft fir Berlin und Munchen starker zu, als fur die Stadt Hamburg.
Fur Dusseldorf trifft die These lediglich fur Hochhduser, die nach der Jahrtausendwende
entwickelt wurden, zu.

Zahlreiche der betrachteten Hochhauser wurden im Zuge der Stadtteilentwicklung gezielt
als Adressbildner eingesetzt. Das bestatigt auch der Hamburger Oberbaudirektor Jorn
WALTER?3, Er gibt an, dass sie ein ,,positives Entwicklungsmerkmal* seien, welches so-
wohl als Initiationseffekt eingesetzt werden kann, als auch gut flir einen vorbereiteten
Standort geeignet ist.

5.4.4 Forderung und Forderung

5441 These zu stadtischen Forderungen und Forderungen

Durch besondere Anreize und Infrastrukturbereitstellungen kénnen Hochhausvorhaben
gefordert werden. Auflagen hingegen verhindern die Hochhausentwicklung.

3 Interview: WALTER, Jorn. Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Hamburg. 2009-02-10.
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54.4.2 Untersuchung der stadtischen Auflagen und Zusagen

Anhand der Datenlage werden stadtebauliche Vereinbarungen im Hinblick auf Anreize
einerseits und Planungsauflagen andererseits erfragt und deren Einfluss auf die untersuch-
ten Hochh&user reflektiert.

Hochhausbebauungen werden in Deutschland von den Stadtentwicklungsbehdrden und den
politischen Gremien einer Stadt mit stadtischen Interessen verknupft. Das stadtische Inte-
resse kann dabei dem objektbezogenen Aspekt der Sicherstellung entsprechender Architek-
tur, Nutzung etc. sowie der Standort- und Stadtteilentwicklung dienen. In diesem Zusam-
menhang erhalten Investoren beispielsweise die Auflage, Biotope zu erhalten, Wegebezie-
hungen herzustellen oder weitergehende gesellschaftliche Aufgaben zu bernehmen, wie
das Einrichten von Kindertagesstatten. Des Weiteren haben die Stadte Interesse, privat-
wirtschaftliche und o6ffentliche bedeutende Unternehmen an sich zu binden und ermdgli-
chen in diesem Zusammenhang Hochhausbebauungen. Nach Stadten differenziert konnen
die Interessen wie folgt benannt werden:

Berlin Anzahl
Stadtisches Grundinteresse:
Hochhaus erfolgt mit Stadtteilentwicklung, Wiederaufbau 11
Wirtschaftlich bedeutender Eigennutzer 4
Objekte der 6ffentlichen Hand 5(+1)
Hochhaus erfolgt mit weiterer Bebauung eines groRen Areals 6
Stadtische Auflagen sind nicht bekannt.
Stadtische Zusagen:
Mieter ist die 6ffentliche Hand (6)

Besondere Auflagen in der Ausgestaltung, Sonderleistungen fir gesell-
schaftliche Einrichtungen im sozialen Bereich u.&. sind nicht bekannt.

Dusseldorf Anzahl
Stadtisches Grundinteresse:

Hochhaus erfolgt mit Hafen-, Biirostandortentwicklung

Wirtschaftlich bedeutender Eigennutzer

Objekt der offentlichen Hand

Stadtische Auflagen:

Lockere Bebauung zur Griinkranzerhaltung gewtiinscht 1
Stédtische Zusagen:

Mieter ist die 6ffentliche Hand (@8]
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Hamburg Anzahl
Stadtisches Grundinteresse:
Hochhaus erfolgt mit Wiederaufbau, Hafen-/ Stadtteilentwicklung 16
Wirtschaftlich bedeutender Eigennutzer
Objekt der 6ffentlichen Hand 1
Hochhaus erfolgt mit weiterer Bebauung eines groRRen Areals
Stadtische Auflagen:
Hohe Dichte/Bebauung gewiinscht
Architektonische Auflagen:
Hoher Anteil an Wohnflache gewiinscht
Nur begrenzter Anteil an Wohnflache zuléssig
weitere MafRnahmen des 6ffentlichen Bereiches gewtiinscht
Entwicklung der Freiflachen®*
Umwelt-/Umfeldauflagen®®
Stadtische Zusagen:
Mieter ist die 6ffentliche Hand 3(+1)

= O NN WD PR

Minchen Anzahl
Stadtisches Grundinteresse:
Hochhaus erfolgt mit Birostandort-, Stadtteilentwicklung 9
Wirtschaftlich bedeutender Eigennutzer 8 (+1)
Obijekt der 6ffentlichen Hand 3
Stadtische Auflagen:
Architektonische Auflagen *°
weitere Baumalnahmen des 6ffentlichen Bereiches gewiinscht®’
Entwicklung der Freiflachen®®
Umwelt-/Umfeldauflagen®®
Stadtische Zusagen sind nicht bekannt

W N N ol

4 Hermes, HTC, BTC I+11, Unilever.
5 Hermes.

HightLight Munich Business Towers, Mercedes, Miinchner Tor, ADAC, Siiddeutscher Verlag.
2 Munich Tower, ADAC.

28 Miinchner Tor, ADAC.

29 Miinchner Tor, Munich Tower, ADAC.
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5443 Auswirkungen stadtischer Entwicklungsbedingungen

Die groRBe Anzahl bedeutender privater und 6ffentlicher Wirtschaftsunternehmen in Hoch-
hausern, weist auf ein starkes Interesse der Stadt hin: Sie méchte die Nutzerbindung als
Wirtschaftskraft und stédtebauliche Stadtentwicklungen miteinander kombinieren. Ob die
Stadt im Zuge der Hochhausgenehmigung gegeniber den Investoren Auflagen erteilen
kann, ist jedoch regional stark unterschiedlich.

Zu Hochh&usern in Berlin und Dusseldorf sind kaum Hintergrundinformationen tber Auf-
lagen bekannt. Die Entwicklungsgeschichte der Geb&ude ist wenig transparent. Aus der
fehlenden Realisierung von Hochhdusern am Alexanderplatz in Berlin und den in der Ver-
gangenheit fehlenden Auflagen an Investoren zur Realisierung von Hochhdusern ist zu
erkennen, dass der Stadt Berlin offensichtlich wenig Verhandlungsspielraum zur Verfu-
gung steht, um Stadtentwicklungsmalinahmen an Hochhausgenehmigungen zu knupfen.

Dem steht eine sehr transparente Informationslage in Miinchen gegeniiber. Die Auflagen
und Abwagungsprozesse konnen einerseits Unterlagen der Stadtplanung entnommen wer-
den, werden aber andererseits auch 6ffentlich in der Presse diskutiert. Diese Quellen lassen
erkennen, dass z. B. architektonische Auflagen zur Sichtachsengewdhrleistung erfolgten,
erganzt mit Auflagen zur Freiflachengestaltung und Umfeldverbesserung der naheren Um-
gebung fir die Offentlichkeit. In der Regel wurden im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens ebenfalls MaRnahmen zur Einrichtung sozialer Bereiche, wie
Kindergarten und ahnlichem, gepruft bzw. dem Investor auferlegt. Die Stadt Minchen hat
so geschickt die von Wirtschaftsunternehmen ausgehende Nachfrage nach dem Bautyp
Hochhaus mit dem eigenen Interesse der Infrastrukturverbesserung verknupft.

In Hamburg ist der Gberwiegende Anteil an Hochhdusern im Zuge gezielter raumlicher und
thematischer Abgrenzung erfolgt. Diese sind der Wiederaufbau, die Hafenentwicklung
nordlich und sudlich der Elbe und die Stadtteilentwicklung Altona und St. Georg. Hier
zeigt sich ein Akteur besonders stark bei der Entwicklung von Hochhéusern: Nicht spatere
Nutzer legen gegentber der Stadt Wert auf die Genehmigung eines Hochhauses und brin-
gen ihre Wirtschaftskraft und Stadt-Standortwahl als Argument vor, sondern Entwickler
dréangen auf den Bau von Hochhdusern, wie beim Astra Turm/Atlantic Haus. Nicht das
Abwandern eines groRen Arbeitgebers ist von der Stadt gegeniiber der Baumalinahme ab-
zuwagen, sondern eventuelle Ausgleichszahlungen an den Investor, verhandelbare Aufla-
gen flr den Quartiersbereich zur Aufwertung der Umgebung etc. Die Entwicklung des
Bavaria Gelédndes und des BTC sowie des HTC zeigt, dass durch das Verkniipfen 6ffentli-
cher Leistungen, die durch den Investor zu erbringen sind, mit dem Errichten von Hoch-
hausobjekten in Stadtentwicklungsgebieten eine neuen Projektkomplexitat entsteht. Wer
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letztlich Hauptinteressent und Treiber der Gesamtmalinahme bleibt ist kaum mehr zu be-
nennen. Dieser Spielraum ist der Stadt bewusst.*°

Beispiele der 80er Jahre des vergangenen Jahrhunderts in New York zeigen, dass die Stadt
bei einer grofien Hochhausnachfrage zum Ausgleich die Bereitstellung von Wohnflachen,
Parks, Belichtung und 6ffentlicher Wege sowie weiteren MalRnahmen fordern kann. Von
RODENSTEIN®" wurde erklart: das Planungsrecht flir Hochhduser und die damit bei Ver-
kauf zu erzielenden Grundstiickwerte werden heutzutage bewusst als Mittel zur rdumlichen
Umstrukturierung und Modernisierung der Stadt eingesetzt. Bei der Ausweisung von Bau-
recht fir ein Hochhaus resultiert daraus ein neues offentliches Interesse. Diese Aussage
kann in Bezug auf die raumliche Umstrukturierung und Modernisierung in Hamburg und
Miinchen bestatigt werden. Dass sich nach Auferlegung zahlreicher Manahmen noch eine
gute Rendite oder aber bei einem wirtschaftlichen Ansatz noch hohe Bodenwerte erzielen
lassen, ist anzuzweifeln.

Die Entwicklung in Hamburg und Minchen macht deutlich, wie die Stadte bei den in
jungster Zeit entwickelten Geb&uden Verhandlungsspielraume durch das Verkniipfen bau-
licher und gesellschaftlicher Interessen nutzten. Demgegeniiber erscheint die Realisierung
der Hochhéuser Jessenstralle im Rahmen der Stadtteilentwicklung Altona/GrolRe Bergstra-
Re und des Kaiserhofes, die ebenfalls durch Investoren zur Vermietung erfolgten, wie eine
rein konstruktive Umsetzung stadtischer VVorgaben.

In Bezug auf die Eingangsthese I&sst sich sagen, dass malvolle Auflagen Hochhausbauten
nicht verhindern (Mlnchen, Hamburg). Dagegen gentigt die Bereitstellung zentraler Fla-
chen mit hoher zuldssiger Bebauung nicht, um Investoren und Nutzer als notwendige Kréaf-
te des Hochhausbaus anzuziehen.

545 Steuerliche Erleichterungen

Steuerliche Aspekte stellen einen eigenen Forschungsbereich dar und werden daher im
Zuge dieser Arbeit nicht weiter untersucht (siehe Kapitel 2.2). Da sich in der Literatur je-
doch Hinweise auf eine wesentliche Rolle des Steuerrechts auf die Immobilienentwicklung
finden, werden diese im Folgenden auszugsweise dargestellt.

20 Interview: WALTER, Jorn. Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Hamburg. 2009-02-10.
?*1 Rodenstein 2000, S. 57
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Bereits bei der Projektentwicklung von Hochhdusern Anfang des vergangenen Jahrhun-
derts wurden in den USA Steuerverglinstigungen als Projektmotor erkannt und beschrie-
ben. Ein Beispiel ist das World Trade Center in New York, bei dem die Entwicklergemein-
schaft ,,Port Authority* ihren steuerlichen Sonderstatus nutzte, um diese Geb&ude Uber-
haupt wirtschaftlich bauen zu kdnnen. Nur dadurch war es moglich, anschlieend marktge-
rechte Mieten zu verlangen. 2% 2%

In Deutschland muss die Beteiligung an Projekten oder die Ubertragung von 6ffentlichen
Aufgaben immer differenziert erfolgen, da die Stadt leicht in Konflikt mit dem Wettbe-
werbsrecht der EU kommen konnte. HEIDER fiihrt dazu aus, dass etwa Offentliche Zu-
schusse, Steuerbefreiungen oder Quersubventionierungen durch profitabel arbeitende Ge-
meindeeinrichtungen nach Meinung der Europdischen Kommission auf der Grundlage des
EU-Wettbewerbsrechts zu bewerten sind.**

Verkaufe von Immobilien, z.B. dem Hochhaus des Stddeutschen Verlages in Minchen,
zeigen die hohe betriebswirtschaftliche Bedeutung einer Immobilie fur das Unternehmen
und seine Anteilseigner.?®® Wie vorteilhaft eine Immobilieninvestition ist, und ob sie im
Bestand gehalten werden sollte, hdngt im hohen Malie von den steuerlichen Rahmenbedin-
gungen ab. Ebenso zeigten die Auswirkungen der Berlinférderung, dass die Steuergesetz-
gebung im Sinne einer direkten und indirekten Subventionierung von Neubautétigkeiten
eingesetzt werden kann.*®®

%62 Feagin/Parkter 2002/2006, S. 84, 135, 136.
263 Shachtman 1991, 2000, S. 95.

284 Diirr 2008.

25 Ependa.

266 \Wernecke 2005, S. 87.
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5.5 Akteure — Untersuchung und Profilerstellung
55.1 These zur Beschaffenheit der Akteurskonstellation

Burohochhausentwicklungen werden von einem begrenzten Kreis an Akteuren mit immer
gleichen Rollen durchgefiihrt.

In der anschliefenden Untersuchung werden dazu die folgenden Einzelfragen gestellt:

o Welche Akteure sind im Hochhausbau aktiv und mit welcher Haufigkeit?

e Welche Objektverwendung (Anlage, Verkauf, Nutzung) strebt welcher Akteur an?

e  Welcher Akteur kauft primar, welcher verkauft? Wer treibt mit wem Handel und wer
halt die Objekte im Bestand?

e  Wie verandert sich aufgrund der Transaktionen die Eigentiimerstruktur und was be-
deutet das fur den Immobilienmarkt?

55.2 Untersuchung der Akteursgruppen

In den vorgestellten Grundlagen zur Entwicklung eines Hochhauses (Kapitel 3) wurde ge-
zeigt, dass es eine Vielzahl von Personen und Gruppen gibt, die mit einer zum Teil hoch
differenzierten Aufgabenstellung ihren Beitrag an der Hochhausentwicklung leisten. Aus
dem Spektrum der projektbeteiligten Akteure liegt der Fokus der folgenden Untersuchung
auf den Entwicklern sowie auf den nachfolgenden Investoren, die sowohl als investive
Entwickler als auch als K&ufer auftreten.

Die bei den untersuchten Objekten als Entwickler aufgetretenen Unternehmen sind private
Akteure. Sie sind dem Kapitalmarkt oder dem Immobilienmarkt zuzuordnen. In ihrer Rolle
als Projektentwickler sind sie als Trader Developer oder Investor Developer aktiv. Als Ka-
pitalgeber tragen sie, im Gegensatz zum Service Developer, selber das Kapitalrisiko. Der
Zeitpunkt des Immobilienverkaufes unterscheidet den Trader Developer und den Investor
Developer jedoch voneinander. Der Trader Developer ist lediglich ein Zwischeninvestor,
der die Immobilie nach Fertigstellung wieder verdufRert, wahrend der Investor Developer
die Immobilie in der Regel noch langere Zeit behélt. Die Trader Developer oder Investor
Developer der untersuchten Hochh&user lassen sich den nachfolgenden Gruppen zuordnen:
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e Non Property Unternehmen
e Unternehmen der 6ffentlichen Hand
e Mittelstdndische Immobiliengesellschaften

e Non Property Unternehmen verbundenen Immobiliengesellschaften

e [nstitutionelle Investoren:

Akteure — Untersuchung und Profilerstellung

Immobilien AGs, Fondsgesellschaften, Leasinggesellschaften, Kreditinstitute (und ih-

re Immobiliengesellschaften), Versicherungen (und Pensionskassen)

e Konsortien
e Private Anleger

Private__———
Anleger
6%

Immobilien
AGs
6%

Konsortien
19%

Versiche-
rungen

mittel-
standische

Abb. 24: Entwicklertypen von Biirohochhausern in Berlin %’

Immobilien
AGs
9%

Versiche-
rungen
37%

mittel-
standische
Immobilien-
ges.
27%

Abb. 25: Entwicklertypen von Burohochhdusern in Dusseldorf

267 Bereinigt um Ostberliner Objekte der DDR Zeit.
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Abb. 26: Entwicklertypen von Birohochhdusern in Hamburg

Leasing-
ges.
7%

Konsortien
8%

mittel-
standische
Immobilien-
ges.

8%

Abb. 27: Entwicklertypen von Birohochhdusern in Miinchen

Immobilien
AGs
5%
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Property
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Abb. 28: Entwicklertypen von Biirohochhdusern der untersuchten Stadte

110



Analyse von Birohochhausentwicklungen Akteure — Untersuchung und Profilerstellung

Die verschiedenen Entwicklertypen sind in den untersuchten St&dten unterschiedlich stark
aktiv. Wahrend in Miinchen und Berlin Non Property Unternehmen die meisten Entwickler
stellen, sind es in Dusseldorf hauptséchlich Versicherungen und in Hamburg mittelstandi-
sche Immobiliengesellschaften. Die Entwicklerlandschaft wird des Weiteren von Kreditin-
stituten (Ausnahme Hamburg) geprégt. Konsortien sind vor allem in Hamburg stark vertre-
ten. Sie haben in den Ubrigen Stédten keine Bedeutung.

55.3 Differenzierte Betrachtung der Birohochhausentwickler

Non Property Unternehmen (NPU)

Zu den Non Property Unternehmen, welche sich als Hochhausentwickler betétigen, z&hlen
z. B. Medienunternehmen, Industrieunternehmen oder Logistikunternehmen. Fir die Ent-
wicklung ihrer selbstgenutzten Hochhausimmobilien griinden sie gegebenenfalls vorbe-
nannte Immobiliengesellschaften, die auch die spétere Verwaltung tibernehmen. Dartiber
hinaus ist festzustellen, dass diese Immobiliengesellschaften ebenfalls die Entwicklung und
Verwaltung von reinen Anlageobjekten des Mutterkonzerns durchfiihren. Daher l&sst sich
anhand der spateren Nutzung durch Vermietung an Dritte oder Vermietung an den Mutter-
konzern oder Tochterfirmen das Anlageinteresse nicht immer klar vom Eigennutzungsinte-
resse trennen.

Die Non-Property Unternehmen sind sowohl in der VVergangenheit als auch heute als Ent-
wickler fur ihre selbst genutzten Hochhausimmobilien aktiv. Spekulative Hochhausobjekte
flr die Vermietung erstellen sie jedoch nicht.

Unternehmen der 6ffentlichen Hand

Die offentliche Hand verflgt tber ein groRes Spektrum an Unternehmen, die beim Hoch-
hausbau aktiv sind. Hierzu z&hlen sowohl die Stadt, das Land oder der Bund selbst als auch
Anstalten, Trager und Korperschaften 6ffentlichen Rechts und auch st&dtische Immobi-
lienunternehmen oder privatrechtlich organisierte Staatsunternehmen.

Zu den Tragern, Anstalten und Kdorperschaften 6ffentlichen Rechts z&hlen unter anderem
Sparkassen und gesetzliche Versicherungen, die wiederum der Kategorie der institutionel-
len Anleger zuzuordnen sind. In der Regel sind sie nicht nur Eigentlimer, sondern auch
Nutzer der Immobilie und dhneln darin Non Property Unternehmen. Sie unterliegen jedoch
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durch die Verwendung offentlicher Gelder fur die Entwicklung von Hochh&usern einer
besonderen Sorgfaltspflicht. Ihr Kerngeschéft liegt in immobilienfremden Tatigkeiten.

In anderen Fallen betétigen sich die Stadt, das Land oder der Bund bei der Entwicklung
von Hochhdusern fir die Nutzung eigener Einrichtungen, die nicht den institutionellen
Anlegern zuzurechnen sind.

Bei Notlagen oder aus anderen Grinden betatigt sich die Stadt finanziell als Teilhaber ei-
ner Immobiliengesellschaft, die offensichtlich anlageorientiert entwickelt. Die offentliche
Hand ist somit vielfach fern ihrer hoheitlichen und planungsrechtlichen Aufgaben mit un-
terschiedlichen Profilen am Hochhausmarkt als Entwickler aktiv.

Die Akteure der offentlichen Hand Gbernahmen bei den untersuchten Objekten folgende
Rollen und Aufgaben:

Offentliche Akteure traten als Eigengesellschaften oder mit nicht-6ffentlichen Unterneh-
men verbunden auf. Sie befanden sich in Bezug auf Blrohochhausbauten in den 60er Jah-
ren des vergangenen Jahrhunderts vermehrt, als staatliche Verwaltungen in Hochhéusern
zentralisiert wurden, unter den Nachfragern. Ihr Einsatz ermdglichte teilweise erst den Bau
der Hochhé&user. So treten sie als Mieter auf, wenn der Markt keine ausreichende Nachfra-
ge bietet, wie die Beispiele des Steglitzer Kreisels in Berlin, des EKZ | und Il in Hamburg
oder der Pyramide in Berlin gezeigt haben. Heute sind 6ffentliche Akteure seltener als In-
vestoren im Birohochhausbau tétig, aber noch vorhanden (Beispiel: Fraunhofer Gesell-
schaft in Miinchen).

Als Umsetzer sind die 6ffentlichen Akteure in ihrem hoheitlichen Bereich der Sicherstel-
lung der Gesetzgebung und ihrer Regelwerke tétig. Diese beziehen sich auf die gesamten
Bereiche des Stadtebaus, juristisch ebenso wie gestalterisch, technisch und wirtschaftlich.
In der Beratung und Betreuung von Investoren und Birgern hat sich die Einrichtung zent-
raler Servicestellen bewahrt (hohe politische Akzeptanz), obgleich sie mit Schwierigkeiten
aus der Abkopplung von ubrigen Aufgaben der stiddtebaulichen Planung und gréReren
Schnittstellenproblemen innerhalb der Stadtverwaltung einhergeht.”® Im Aufgabenbereich
stadtebaulicher Entwicklungsmalinahmen ist zunehmend ein stérkerer Einsatz stadtischer
Tochtergesellschaften zu erkennen.**

2% Heider 2002, S. 111.
29 7 B. HafenCity in Hamburg. Siehe auch: Heider 2002, S. 108, 109.
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Inwieweit die Stadtentwicklung in der Projektinitiierung und —abwicklung eine Schlissel-
rolle spielt, ist aus den Entwicklungsprozessen von Hochh&usern im ersten Analyseschritt
nicht deutlich erkennbar. Es bleibt bei den meisten Biirohochhauslebensléaufen die Frage,
inwieweit die Stadte Initiatoren fir Hochhduser waren; welchen Spielraum sie in Wettbe-
werbsvorgaben lie3en. Beispielsweise hat die Forderung nach einer hohen zu realisierende
Baumasse beim BTC zu Hochhdusern gefiihrt.?”® Diese Fragestellung wird daher in der
Reflektion (Kapitel 7.5 und 7.6) weitergehend bearbeitet.

Mittelstandische Immobiliengesellschaften

Analog zu Non Property verbundenen Immobiliengesellschaften, die aus Non Property
Unternehmen ohne Immobilienbezug hervorgegangen sind, entstanden auch Gesellschaften
im Immobilienbereich aus dem privatwirtschaftlichen Anlagebestreben. Weitere mittel-
standische Immobiliengesellschaften des Blrohochhausbaus entstammen der Bauausfiih-
rung. Diese Gesellschaften zeichnen sich im Regelfall durch eine signifikante Personen-
bindung aus, die sich auf einen oder wenige Firmengrinder stutzt. Die Objekte werden als
Kapitalanlage fir den Bestand entwickelt. Ein Verkauf erfolgt in Abhangigkeit der Nach-
frage am Immobilienmarkt. RODENSTEIN hat diese Personengruppe als ,,Immobilien-
kaufleute* bezeichnet, welche die bisherigen Immobilienbesitzer ,,Mittelstand mit traditio-
nellem Bodeninteresse* abgeldst hat.””* Einige dieser Gesellschaften haben sich in den ver-
gangenen Jahren vom lokalen Markt geldst und sind inzwischen international tatig. Da
diese Akteure auch wiederholt versuchen mangelnde Kapitaldeckung durch das Auflegen
eines Fonds zu kompensieren, ist der Ubergang zu den vorbenannten institutionellen Inves-
toren in Einzelfallen flieBend. Des Weiteren bestehen Ahnlichkeiten zu Immobiliengesell-
schaften, die aus Non Property Unternehmen ausgegliedert wurden. Beide verbindet in der
Regel der Personalaufbau mit Entwicklern, Ingenieuren und Verkaufern sowie das Ent-
wicklungs- und Anlageinteresse. Sie entwickeln fiir den Bestand, trennen sich aber auch
bei Bedarf bzw. wenn am Markt eine Nachfrage besteht.

Mittelstandische Immobiliengesellschaften machen seit vielen Jahrzehnten den groRten
Teil der Entwickler von Multi-Tenant Hochh&usern aus. Das gilt fur Berlin, Disseldorf
und Hamburg. Der Munchner Markt ist darin auffallig zurtickhaltend. Gelegentlich belegen
die Immobiliengesellschaften Teilflachen ihrer selbst entwickelten Hochh&user.

21% Becken 1998.
211 Rodenstein 2000, S. 38.
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NPU verbundene Immobiliengesellschaften

NPU verbundene Immobiliengesellschaften traten nur bei den untersuchten Hochhdusern
der Stadt Berlin als Entwickler auf. Sie realisieren Hochhduser als Multi-Tenant Objekte.

Institutionelle Investoren

Kreditinstitute und Versicherungen sowie ihre Immobiliengesellschaften treten in zwei
Akteursrollen auf. Zum einen nutzen sie wie reine Non Property Unternehmen eigenentwi-
ckelte Hochh&user fur ihre Verwaltungen. Es ist anzunehmen, dass das Anlageinteresse in
diesem Fall zurlicksteht. Zum anderen kann ihr Interesse der Finanzierung des Objektes fir
einen spateren Verkauf an den Nutzer oder sonstige Dritte dienen sowie der Zuleitung an
eine Fonds- oder Leasinggesellschaft. Ihr Interesse liegt dann in der Rendite aus dem Ver-
kauf.

Auch Fondsgesellschaften konnen selbst entwickeln bzw. mittels der objekteigenen Ent-
wicklungsgesellschaften Immobilien zur Anlage oder zum Weiterverkauf entwickeln las-
sen. Dies geschieht in der Regel unter Zuhilfenahme von Service Developern. Versiche-
rungen treten dhnlich wie Banken sowohl mit dem Nutzungsinteresse als auch mit Anlage-
interesse auf.

Die von der BULWIENGESA AG?®? verdffentliche Erhebung tber offene Immobilien-
fonds weist fir die erfassten Fonds einen Flachenanteil an den Biroimmobilien in
Deutschland von knapp 52 % aus. Die groiten Fonds sind der Haus-Invest Europa und der
DEKA-Immobilien Fonds. Das starke Wachstum und die Bauaktivitat von Immobilien-
fonds wurde bereits 2001 von RODENSTEIN als problematisch betrachtet.””> Umso be-
merkenswerter ist, dass nur drei sehr neue Hochhausprojekte gezielt fur das Portfolio von
Fondsgesellschaften entwickelt wurden. Erst als Dreiergruppe aus Fonds-, Leasinggesell-
schaften und Immobilien AGs stellen diese institutionellen Investoren im Blrohochhaus-
bau eine der groRten Entwicklergruppen.

Konsortien
Die bei den untersuchen Hochh&usern beteiligten Konsortien bestehen im Regelfall aus

einem Finanzierer und einem Entwickler. Als Finanzierer kdnnen Kreditinstitute auftreten,
aber auch die Stadt oder das Land als o6ffentliches Unternehmen. Sie schlieRen sich mit

272 Bulwiengesa 2006. S. 1.
23 Rodenstein, 2000, S. 2.
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mittelstandischen Immobiliengesellschaften fir eine einzelne Hochhausentwicklung zu-
sammen. Das Grundanliegen dieser Konsortien ist die Kapitalanlage und nicht die spéatere
Eigennutzung.

Bei zahlreichen Projekten der Bauwirtschaft ist der Zusammenschluss von mehreren Wirt-
schaftszweigen zu einem Konsortium tblich. In ein Konsortium bringen sowohl Entwick-
ler und Finanzierer als auch die Baufirmen ihr Wissen und ihre Leistung ein.

554 Exkurs — Selbstbild der Entwickler

Eine Erhebung der BULWIENGESA AG** wies die Hochtief AG, die Vivico Real Estate
GmbH (Vivico), die Bayerische Hausbau Projektentwicklung GmbH und die Management
fur Immobilien AG (mfi) als die aktivsten Projektentwickler am Markt aus. Diese sind je-
doch im Segment des Birohochhausbaus, bis auf ein Objekt der Vivico in Dusseldorf,
nicht vertreten. Darin zeigt sich, dass die Dominanz auf dem klassischen Entwicklermarkt
nicht auf den Burohochhausbau Ubertragbar ist. In einer Erhebung der BULWIENGESA
AG vom Dezember 2005 haben Projektentwickler das Selbstverstandnis ihrer Arbeit wie
folgt angegeben:

Selbstverstandnis der Projektentwickler
(Projektentwicklertypus)

- Reiner Developer
D Bautrager

E] Mittelfristiger Investor

D Endinvestor

- Berater/Dienstleister/Makler

- Andere

o BubwienCeza AG 2005

Abb. 29: Selbstverstandnis der Projektentwickler, BulwienGesa AG*"

2% Bulwiengesa 2007, S. 1. ,, Mit 50 Projekten hat die Hochtief AG die héchste Projektanzahl. Auf die
Vivico entfallt mit 810.000 m? das groBte Projektvolumen. Bei der Analyse der realisierten bzw. sich in
der Realisierungsphase befindlichen Projekte erwiesen sich die Bayerische Hausbau mit knapp 232.000
m? fertig gestellter und 79.000 m® im Bau befindlicher Nutzflache sowie die mfi mit einem Realisierungs-
volumen von insgesamt 267.000 m? als die aktivsten Projektentwickler.

25 Bulwiengesa 2005, S. 4.
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Die von der BULWIENGESA AG ermittelten Selbsteinschéatzungen sind der vorbenannten
Kategorisierung der Entwickler von Hochhdusern wie folgt zuzuordnen:

e Der reine Developer steigt nach erfolgter Entwicklung aus dem Hochhausprojekt aus.
Dieser Vorgang kann sich auch auf den Ausstieg aus einem Konsortium erstrecken,
dessen restliche Mitglieder das Hochhaus in Besitz halten. Im Beispiel des HighLight
Munich Business Towers zog sich beispielsweise die Kéllmann AG aus dem Konsor-
tium um die KanAm Gruppe zuriick. Trotz zahlreicher Verkaufe einzelner Hochhéauser
ist der reine Developer kaum als Akteur in diesem Segment anzutreffen.

e Bautrdger konnen mittelstandische Immobiliengesellschaften sein, die Hochh&user
entwickeln. Ein Beispiel ist der Channel Tower in Hamburg-Harburg, vom Entwickler
und Bautréger Arne Weber, Hagebau GmbH, realisiert und spéater weiterverkauft.

e Der Mittelfristige Investor ist in der Phase, in der er als Entwickler auftritt, vom End-
investor nicht zu unterscheiden. Der Verkauf hangt in der Regel von den steuerlichen
oder marktbegriindeten Randbedingungen ab. Die Rolle des Mittelfristigen Investors
wird erst beim Verkauf des Hochhauses deutlich.

e Die meisten der untersuchten Hochhduser wurden von dem Endinvestor entwickelt. In
der vorstehenden Erhebung ist er mit nur 6 % jedoch gering aktiv.

e Berater, Dienstleister und Makler treten zwar im Rahmen der Immobilienentwicklung
in Erscheinung, jedoch nicht in der Entwicklerrolle von Hochh&usern, auRer sie sind
Teil eines Konsortiums. Diese Konstellation wurde bei den betrachteten Biirohoch-
hausentwicklungen nicht beobachtet.

555 Untersuchung der Verwendung

Die in der Phase der Entwicklung tberwiegend angestrebte Verwendung ist in den Stédten
Berlin und Hamburg gemessen an der reinen Objektanzahl die Vermietung, in Diisseldorf
und Minchen dagegen die Eigennutzung. #'®

Die ursprunglich angestrebte Verwendung entspricht nicht immer der spateren Realsituati-
on. In Miinchen erfolgten beispielsweise spatere Aufkaufe durch die bisherigen Mieter
oder Verkaufe der eigen genutzten Immobilie und Rickmietung.

?’® Die Zuweisung zur ,,Eigennutzung® erfolgt in dieser Arbeit sofern die Kategorie des Entwicklers sowie
die spétere Nutzung ein reines Anlageinteresse ausschliel3en lief3.
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Abb. 30: Angestrebte Verwendung wahrend der Immobilienentwicklung von Birohochhdusern

Bei den untersuchten Birohochhdusern sind folgende typische Strukturen zu erkennen:

e Die individuelle Entwicklung (Auftragsentwicklung) eines Hochhauses durch einen
Entwickler fur einen speziellen Mieter ist bei den betrachteten Hochhausern die Aus-
nahme.

e Entwicklungen zur Eigennutzung gab es in den 60er und 70er Jahren des vergangenen
Jahrhunderts sowie in geringerem Male in der Zeit von 1990 bis heute
Regional: Berlin: hdaufigste Eigenentwicklungen in den 1960er/70er Jahren,

Miinchen: haufigste Eigenentwicklungen seit den 1990er Jahren.

e Die Entwickler von Eigennutzungen sind im gesamten Betrachtungszeitraum Property
Unternehmen, privatrechtlich organisierte Staatsunternehmen/Stadt/Land/Bund sowie
Versicherungen (selten Kreditinstitute).

e Objekte zur Vermietung entstanden im gesamten Betrachtungszeitraum, in den letzten
Jahren jedoch verstarkt.?”

e In den 60er/70er Jahren des vergangenen Jahrhunderts entwickelten mittelstandische
Immobiliengesellschaften und in geringem Umfang auch Konsortien die Objekte zur
Vermietung. Auch in den nachfolgenden Jahren waren beide Gruppen weiterhin aktiv.
Zusétzlich treten seit den 90er Jahren des vergangenen Jahrhunderts Fonds- und Lea-
singgesellschaften sowie Immobilien AGs aus dem Kreis der institutionellen Anleger
als Entwickler auf.

Regional: Hamburg: Konsortien und mittelstandische Immobiliengesellschaften
Berlin: Grole Vielfalt unterschiedlicher Entwickler
Die weitere Untersuchung der entwickelnden Akteure findet in Kapitel 7.5 statt.

27T Zum Jahrtausendwechsel ist eine signifikante Wende zum Anlageobjekt eingetreten. Berlin hat diese

Wende bereits Anfang der 90er Jahre des vergangenen Jahrhunderts im Zuge der guten Wirtschaftslage
nach der Wiedervereinigung erlebt.

117



Analyse von Birohochhausentwicklungen Akteure — Untersuchung und Profilerstellung

5.5.6 Transaktionen — Wechsel der Eigentiimer

Die Transaktionshaufigkeit von Burohochh&dusern ist regional sehr unterschiedlich. Im
Folgenden werden die Untersuchungsergebnisse zur Transaktionshdufigkeit sowie zu den
wesentlichen Randbedingungen der Transaktionen zusammengestelit.
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Abb. 31: Transaktionen — Wechsel der Eigentlimer von Blirohochhdusern

Hamburg und Berlin weisen die meisten Transaktionen von Hochhdusern auf, Min-

chen und Dusseldorf die wenigsten.

e Der tUberwiegende Anteil an Verk&ufen fand in allen Stadten in den vergangenen zehn
Jahren statt.

e Altere Objekte werden haufig im Zuge der Grundsanierung verauRert.

e VerduBerungen treten bei vermieteten Objekten haufiger auf als bei eigen genutzten
Hochhdusern. In der Regel findet die Transaktion nur wenige Monate oder Jahre nach
der Fertigstellung und weitestgehenden Vermietung statt.

e Verké&ufe von eigen genutzten Hochhdusern erfolgen entweder zur Rickmietung oder
mit Auszug aus dem Objekt am Ende des ersten Lebenszyklus.

e Beim Verkauf andert sich mit dem Eigentimer in der Regel auch der Eigentimertyp.

55.7 Bisherige Kaufer und aktuelle Eigentiimer

Jeder Eigentumertyp verkauft an bestimmte Ké&ufertypen (siehe Kap. 7.5.2). Im Folgenden
werden Beispiele fur durchgefiihrte Transaktionen der untersuchten Objekte beschrieben:

e Die Pyramide in Berlin wurde von der Corner Group, als Multi-Tenant Objekt erwor-
ben und spéter an das Tochterunternehmen Prunash Limited weiterverkauft. Unabhan-
gig davon hat die Corner Group dort ihren europdischen Hauptsitz eingerichtet.
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e Der Suddeutsche Verlag entwickelte seine Immobilie am neuen Standort selbst und
verkaufte sie mit Fertigstellung zur Rickmietung mit einem langjahrigen Mietvertrag
an die Prime Office AG, einem Investmentunternehmen, das plant, sich in eine REIT-
AG umzuwandeln.

e Das fur die Eigennutzung bestimmte Delbriick Haus in Berlin wurde nach zwei Ver-
kaufen ein Multi-Tenant Objekt. Eigentumer ist ein Konsortium.

Die regionale Unterscheidung ergibt folgendes Eigenttimer- und Kauferprofil:

Konsortium 4%

®  Non Property
Unternehmen 4%
" Immobilien AGs 13%

Sonstige 26% ® Fondsges. 17%

¥ Leasingges. 4%

“  Non Property
verbundene
Immobilienges. 4%

B Kreditinistitute 13%

= mittelstandische

Immobilienges. 13%

Abb. 32: Kaufer von Biirohochhausern in Berlin 1960-2009
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Unternehmen 13%

® Fondsges. 13%

Sonstige 13%

B Leasingges. 4%

" Privater Anleger4% ® Kreditinistitute 4%

B versicherungen 9%
= Non Property

verbundene
Immobilienges. 13%

" mittelstandische

Immobilienges. 9%

Abb. 33: Eigentiimer von Biirohochhdusern in Berlin - 2009
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Der Kaufermarkt in Berlin ist vielfaltig. Schwerpunkte bilden Kreditinstitute, Non Property
Unternehmen verbundene Immobiliengesellschaften gefolgt von Immobilien AGs und bis
1990 mittelstandischen Immobiliengesellschaften. Verkaufe erfolgen vom Entwickler und
Nutzer zum Anleger. Inshesondere Unternehmen der 6ffentlichen Hand haben an nahezu
jede der aufgezahlten Anlegergruppen verkauft.

B Immobilien AGs
14%

Sonstige 14%

B Kreditinistitute 14%

= Leasing- .
gesellschaften 14% Fonds-

gesellschaften 43%

Abb. 34: Kaufer von Birohochhausern in Diisseldorf 1960-2009
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Immobilien-

u Leasingg-
esellschaften 6%

B Versicherungen

2504 B Kreditinistitute 19%

Abb. 35: Eigentiimer von Burohochhdusern in Diisseldorf - 2009

Versicherungen, Kreditinstitute und Fondsgesellschaften stellen in Disseldorf die meisten
Hochhauseigentimer. Wéhrend die Versicherungen und Kreditinstitute in der Regel ihre
Hochhéuser selbst entwickeln, haben die Fondsgesellschaften ausschlieRlich die fertig ge-
stellten Hochhausimmobilien aufgekauft. Fondsgesellschaften stellen in Disseldorf folg-
lich eine starke Kaufergruppe dar.

120



Analyse von Biirohochhausentwicklungen Akteure — Untersuchung und Profilerstellung

Sonstige 5%

" Privater Anleger
5%

= Non Property
Unternehmen 5%

B Immobilien AGs
20%

= NonProperty

verbundene

Immobilien-
gesellschaften 5%

®  mittelstandische
Immobilien-
gesellschaften 10%

u Fonds-
gesellschaften 20%

¥ Versicherungen
5%

® Kreditinistitute 25%

Abb. 36: Kdufer von Biirohochhausern in Hamburg 1960-2009

B Immobilien AGs 6%

@ Non Property
verbundene
Immobilienges. 5%

=  mittelstandische
Immobilien- -

Fonds-
gesellschaften 10%

gesellschaften 20%

B Versicherungen 5%

B Kreditinistitute 25%

Abb. 37: Eigentiimer von Birohochhdusern in Hamburg - 2009

Ahnlich wie in Disseldorf, sind auch in Hamburg Versicherungen, Kreditinstitute und
Fondsgesellschaften die starksten Eigentumergruppen. Diese Struktur entstand durch um-
fassende Verkdufe aus dem Portfolio mittelstandischer Immobilienentwickler an Fondsge-
sellschaften. Die aktuelle Eigentlimerstruktur in Hamburg spiegelt jedoch nicht vollstéandig
die Kauferstruktur wieder. Die starksten Kéaufergruppen waren in Hamburg zusatzlich zu

den Fondsgesellschaften auch Immobilien AGs und Kreditinstitute.
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Abb. 38: Kaufer von Birohochhausern in Miinchen 1960-2009
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Abb. 39: Eigentiimer von Birohochhdusern in Munchen - 2009

Die Eigenttimerstruktur in Miinchen weicht von den vorbenannten Stédten ab. Die starkste
Eigentimergruppe sind weiterhin Non Property Unternehmen. An zweiter Stelle kommen
Immobilien AGs. Sie erlangen ihr Eigentum durch Aufkauf und stellen somit auch die
starkste Kaufergruppe.

Insgesamt werden zwei Markte beobachtet: der Multi-Tenant-Entwicklungsmarkt fur
Hochh&user mit haufigen Verkdufen innerhalb der Immobilien AGs und Fondsgesellschaf-
ten sowie der Eigennutzer-Markt mit selteneren Verkdufen, deren Eigentimer Non Proper-
ty Unternehmen und Unternehmen der 6ffentlichen Hand sind.
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55.8 Zur Rolle von Fondsgesellschaften und Investmentunternehmen

GemaR einer Studie von JAHNKE teilten sich die Kéufer von Buroimmobilien in den Jah-
ren 2003 und 2004 wie folgt auf: Eigennutzer 0,6 %, 6ffentliche Hand 4,4 %, Spezialfonds
5,3 %, Offene Fonds 9 %, Private Anleger 26,5 %, Bautrdger & Entwickler 26,8 %, Ge-
schlossene Fonds 27,4 %.*®

= Eigennutzer 1%

= Private Anleger

26% ® Fondsgesell-

schaften 4%

“ Bautragerund

Entwickler 27% Offentliche Unter-

nehmen 4%

Abb. 40: Kéufer von Biiroimmobilien allgemein: Berlin, Dusseldorf, Hamburg und Miinchen 2003/2004%"
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Abb. 41: Kaufer von Burohochhdusern: Berlin, Diisseldorf, Hamburg und Miinchen 1960-2009

Wiéhrend im gesamten Buroimmobilienmarkt private Anleger als Ké&ufer einen bedeuten-
den Marktanteil einnehmen, sind sie im Bereich der Hochhausimmobilien nicht als Kéufer
aktiv. Fonds- und Investmentgesellschaften dominieren die Gruppe der Kaufer. Diese Do-

28 Jahnke 2005, S. 39.
21 Ependa, S. 39.
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minanz ist bei Hochhausimmobilien noch starker ausgepragt als auf dem gesamten Buro-
immobilienmarkt. Bautrdger und Entwickler, mittelstdndische Immobiliengesellschaften
und Non Property Unternehmen sind auf dem gesamten Blroimmobilienmarkt und dem
Teilmarkt ,,Hochhaus* als Kéufer etwa gleich stark vertreten.
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5.6 BlUroimmobilienmarkt

5.6.1 Aussagekraft der Flachenkennwerte

Um Hochhduser erfolgreich zu platzieren, missten sie im Zyklus des Buroimmobilien-
marktes in der Mitte oder zweiten Halfte der Expansion auf den Markt kommen, so dass
die Fertigstellung zum Zeitpunkt der Angebotsknappheit bzw. bei geringem Leerstand er-
folgt. Die Initiierung eines Hochhauses mit Beginn der Planung wirde somit bei gleich
langen Zyklen von etwa 7 Jahren zum Zeitpunkt hoher Leerstdnde oder steigender Leer-
stdnde stattfinden. Wird dieser optimale Zeitpunkt des Planungsbeginns nicht eingehalten
oder verkirzt sich der Zyklus, so ist mit einem schwierigen Markteintritt und geringem
Erfolg der Immobilien zu rechnen.

Die Flachenkennwerte des Blroimmobilienmarktes verandern sich im Laufe des Markt-
zyklus (siehe Abschnitt 3.8.4). Sie geben Auskunft tber die jeweilige Marktsituation. Im
Folgenden wird untersucht, welchen Einfluss die Marktkennwerte auf die Realisierungs-
entscheidung von Hochh&usern hatten und ob sie als Indikator fur oder gegen Hochhaus-
entwicklungen herangezogen werden kénnen.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass der Erstellung von Hochh&usern eine lange Entwick-
lungszeit vorausgeht (siehe Kapitel 5.4.2). Die Eingangsparameter der Flachenkennwerte
sind daher die Randbedingungen zum Zeitpunkt der Projektinitiierung, die bereits einige
Jahre vor der Fertigstellung des Projekts stattfindet. Des Weiteren wird bei der Gegeniber-
stellung von Immobilienmarktbedingungen und Hochhausentwicklungen unterstellt, dass
die Nachfrager von Hochhausburoflachen identisch sind mit den Nachfragern anderer
hochwertiger Flachen des Biromarktes, so dass es bspw. bei einem Biroflachenlberschuss
zu einem Ausweichen auf die jeweils im Angebot stehenden Flachen kommen kann. Ge-
gebenenfalls sind die Anforderungen an Hochhausentwicklungen und andere Buroflachen-
entwicklungen aber auch so unterschiedlich, dass die Entwicklung der Hochhausimmobilie
von den Kennwerten des Bluroimmobilienmarktes wenig beeinflusst wird. Die nachstehen-
den Untersuchungen dienen dieser Klarung.
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56.1.1 These zur Aussagekraft von Flachenkennwerten

Hochhéuser entstehen bei einer hohen Biroflachennachfrage, wenn die am Standort zur
Verfligung stehenden Flachen nicht ausreichend oder nicht marktféhig sind. Der beschrie-
bene Zustand ist an einem geringen Leerstand sowie noch geringen Neubautatigkeiten und
langsam steigenden Mieten abzulesen.

56.1.2 Untersuchung der Buroleerstandsflache

Die absolute Leerstandsflache zeigt den Flacheniiberhang eines Marktes auf. Die Ursachen
sind, wie beispielsweise nicht mehr marktgangige Flachen, Erwartungen zur zukiinftigen
Marktentwicklung, der Anteil spekulativer Bautatigkeiten bzw. Projektentwicklungen, das
Zinsniveau und die Eigenkapitalunterlegung®® mit der Folge starker Bauaktivitaten. Die
Initilerung von Neubauvorhaben infolge von Verknappungen mit dem damit einhergehen-
den Time-lag (siehe Kapitel 5.4.2) und dem prozyklischen Agieren der Marktteilnehmer
beglinstigen ebenfalls eine Ausweitung des Leerstands. Auf dieses prozyklische Agieren
hat die Vergabepolitik der Finanzierer einen groRen Einfluss.

Korrelieren Hochhausbauten zeitlich mit einem geringen Leerstand, einer geringen
Leerstandsquote und einem vorlaufend verringertem Buroflachenneubauvolumen, so lasst
sich unter Berlicksichtigung vorbenannter, weiterer Einflisse eine erhéhte Nachfrage ablei-
ten. Weiteren Aufschluss liefert der Verlauf des Buroflachenbestandes unter Berticksichti-
gung der Wirtschaftskonjunktur, indiziert durch das BIP und der Erstellung von Blrohoch-
hausern (siehe Kapitel 5.7).

Die absolute Leerstandsflache, die Neubauflachen des Marktes und die Flachen der unter-
suchten Blrohochh&user werden in ihrer Dimension und ihrer Korrelation im Zeitraum
1988/90 — 2008 untersucht.?®' Das bedeutet, es wird ein verhadltnismaBig kurzer Entwick-
lungszeitraum betrachtet, der eine entsprechend eingeschrankte Aussagekraft hat.

280 Beyerle 2005, Folie 25.
281 \Weiter zuriickliegende Datenerfassungen liegen nicht vor.
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Berlin

Der Buroflachenleerstand stieg seit 1993, vier Jahre nach der Grenzéffnung, stark an und
erreichte im Jahr 1998 seinen ersten Hohepunkt mit tiber 1,4 Mio. m? Flachenleerstand. Bis
zum Jahr 2001 erfolgte ein Rickgang des Leerstandes, der innerhalb der nachfolgenden
vier Jahre wieder anstieg und den Rekordwert von 1,7 Mio. m? Leerstandsflache erreichte.
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Abb. 42: Biiroflachenleerstand und Neubauflache von Biirohochhausern in Berlin 282 283

In der Zeit nach der Grenzoffnung bis zum ersten Leerstandshéhepunkt wurden sechs
Hochhéuser mit ca. insgesamt 160 Tm? BGF erstellt. Diese Flache betragt gut 10 % der
Leerstandsflache (Internationales Handelszentrum, Haus des Berliner Verlages, Pyramide,
C1 Debis Tower, Leipziger Stral3e 51, Treptowers). Die Korrelation der Leerstandentwick-
lung mit der Fertigstellung dieser Hochh&user wird im Folgenden beschrieben.

282 Borsigturm Bau 1924: 3.200 m?. Komplettsanierung ca. 2000. - Europa Center: Komplettsanierung 1999
bis 2000 nicht erneut aufgefiihrt. - GSW Gebaude 1 Bau 1954 mit 11.837m? Komplettsanierung 1995
nicht erneut aufgeftihrt. - Haus des Berliner Verlages (neu): Komplettsanierung 1995 erneut aufgefuhrt,
da durch den Mauerfall einer Zusammenfihrung der Buromdrkte Ost und West erfolgte und dadurch ein
"Neuerscheinen™ des Gebdudes. Nicht aufgefihrt sind: Haus des Berliner Verlages (alt): erstellt 1973 in
Ostberlin. Haus des Reisens: Fertigstellung 1971 mit 31.717m?. IHZ: Fertigstellung 1978 mit 28.300m?,
da sie in Ostberlin in der damaligen DDR entstanden, unterlagen sie nicht den Westberliner Marktkondi-
tionen. Deshalb sind nur die Komplettsanierungen aufgefihrt. Leipziger StraBe 51 und Wirttembergi-
sche Str.: 1998 bzw. 1956 entstanden, BGF ist nicht bekannt. ist nicht bekannt.

28 Datenquelle Biroflachenleerstand: Bulwiengesa 09/2009.
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Das Internationale Handelszentrum bestand bereits und musste nach der Grenz6ffnung und
Eigentumsveranderung nur saniert werden. Daher kam es recht frih, unter Ausnutzung
eines noch geringen Leerstandes, an den Markt. Die zeitnahe Sanierung und Marktplatzie-
rung korrespondiert mit dem geringen Geb&udeleerstand, der einen hohen Flachenbedarf
des Marktes und guten Marktabsatz impliziert. Dies gilt ebenfalls fiir das Haus des Berliner
Verlages.

Zum Zeitpunkt der Projektinitiierung der Pyramide bestand ein verhaltnisméafRig geringer
Buroflachenleerstand auf dem Markt. Die Pyramide war als Beitrag zur Stadteilentwick-
lung fir den Ostberliner Stadtteil Marzahn geplant. Mit einem vergleichsweise grof3en Fl&-
chenangebot fand sie jedoch bei nur leicht steigendem Leerstand trotz zeitlich noch guter
Marktplatzierung keinen guten Markteinstieg. Dies zeigt, dass auch ein geringer Leerstand
kein Garant fur eine gute Marktakzeptanz ist, wenn z.B. Standortkriterien einen starkeren
Einfluss auf die Attraktivitat einer Immobilie haben.

Das Objekt C1 Debis Tower am Potsdamer Platz und das Hochhaus Leipziger Stralle 51
hatten ihre Planungsanfange im Jahr 1992. Dies war eine Zeit geringen Leerstandes (aller-
dings bereits steigend). Es gab unentwickelte, zentrale Brachflachen und guter Flachenbe-
darfsprognosen fiir die wiedervereinte Hauptstadt. Diese Faktoren beeinflussten die Initiie-
rung der genannten Hochhduser wesentlich. Der Markteintritt kam zum Leerstandhthe-
punkt 1997 und 1998 wirtschaftlich sehr unglinstig. Die Vermietungsschwierigkeiten wur-
den jedoch durch die Eigennutzung von Téchterunternehmen der Entwickler gemindert.

Die Treptowers, zum Leerstandsh6hepunkt erstellt, sind eine von der Allianz eigen genutz-
te Immobilien und daher nicht dem Vermietungszwang unterlegen. Die Entwicklung auf
einem ehemaligen Industriegelande, begonnen mit der Planung im Jahr 1995, also bereits
zum Zeitpunkt des Leerstandsanstiegs, weist keine Entscheidungskorrelation mit der Leer-
standsituation des Marktes auf.

Nach dem ersten Hochpunkt bis zum Tiefpunkt, einem Zeitraum von nur zwei Jahren, ka-
men weitere sechs Hochh&user auf den Immobilienmarkt. Diese umfassten zusammen eine
Flache von gut 170 Tm? BGF. Der Leerstand sank in gleicher Zeit um gut 300.000 m?. Der
absorbierte Leerstand zuzuglich der Neubauflache jener Hochhduser machte daher knapp
500.000 m? aus. Dies entspricht etwa der Halfte der verbleibenden Leerstandsflache und
zeigt damit die grofRen Aktivitaten auf dem Berliner Buromarkt zwischen 1998 und
2000/01.
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Die Objekte Neues Kranzlereck, Kollhoff Tower, GSW 1990er, Bahn Tower, Narva Turm
hatten ihren Planungsbeginn zum Zeitpunkt geringen Leerstands. Ihr Baubeginn lag bereits
mitten im steigenden Leerstand. Ihr Markteintritt kam entscheidende zwei Jahre spéter als
der der vorbenannten Objekte. Bis auf ein Objekt wurden alle Geb&ude zur Vermietung
errichtet, mit zum Teil sehr kleinteiliger Vermietung. Vier dieser fiinf Objekte entstanden
auf Freiflachen bzw. Entwicklungsflachen, die nach der Wiedervereinigung einer neuen
Nutzung bzw. Modernisierung zugefiihrt werden sollten. Die Investoren wurden daher von
einem starken stadtebaulichen Willen und einer steuerlichen Beglinstigung unterstitzt.

Das einzige in der Nachfolgezeit fertig gestellte Hochhaus ist im Jahr 2003 das Delbriick
P5 (Beisheim Gebaude oder auch P5 genannt). Dieses Projekt kam bei bereits steigendem
Leerstand auf den Markt, mit der Konsequenz starker VVermietungsschwierigkeiten. Die
Buromarktsituation in den Jahren 1992 — 1994 zeigt einen bereits steigenden Leerstand der
fur die Entwicklungsentscheidung der urspringlichen Eigennutzung offensichtlich nicht
relevant war. Die Planung des Gebéudes hatte 1994 im Zuge der Entwicklung des Potsda-
mer Platzes in Zeiten fallenden Leerstandes begonnen. Der Markteintritt wurde durch Ab-
stimmungsschwierigkeiten mit dem Senat in den Jahren 1994 — 1997, den Bauarbeiten der
Deutschen Bahn AG am Potsdamer Platz sowie zwischenzeitlichen Finanzschwierigkeiten
des Investors, verzogert.

Aus der Gesamtbetrachtung und den Einzelbetrachtungen in Berlin ist zu erkennen:

Zum Entwicklungsbeginn von Vermietungsobjekten war ein geringer Flachenleerstand
vorhanden. Zum Baubeginn zog der Leerstand bereits an, um zur Fertigstellung seinen
Hochpunkt zu erreichen. Die Eingangsthese wurde somit fiir die Stadt Berlin bestétigt:
Hochhéuser zur Vermietung werden bei hoher Nachfrage des Marktes initiiert. Die Fertig-
stellung erfolgt zeitversetzt. Eigen genutzte Immobilien werden unabhangig von dieser
Randbedingung, z. B. trotz klaren Leerstandanstiegs, entwickelt.

Dusseldorf
Der geringste Leerstand seit 1988 bestand im Dusseldorfer Buroimmobilienmarkt im Jahr
1991. Ein Leerstandshoch ergab sich dagegen im Jahr 1997, mit einer nachfolgenden Erho-

lung bis zum Jahr 2001. Im Jahr 2006 kam es zu einem weiteren pl6tzlichen absoluten
Leerstandshoch des Blroimmobilienmarktes in Disseldorf.
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Abb. 43: Biiroflachenleerstand und Neubauflache von Biirohochhéusern in Disseldorf 28

In den Jahren 1990 bis 2001 wies der Markt, trotz Zwischenhoch des Leerstandverlaufs,
vergleichsweise wenig Leerstandsflache aus. In dieser Zeit wurden drei Hochhduser initi-
iert und realisiert (Rheinische Post, Victoria, Stadttor). Zwei dieser Hochh&user wurden
von Non Property Unternehmen in peripherer Lage zur Eigennutzung und eines von einer
Versicherung in zentraler Lage ebenfalls zur Eigennutzung entwickelt. Es ist davon auszu-
gehen, dass die geringe Leerstandsflache in diesem Zeitraum die Entscheidung der Unter-
nehmen fir eine Eigenentwicklung beglnstigt hat. Als das letzte der drei Hochhduser, das
vermietete Objekt Stadttor, fertig gestellt wurde befand sich der Biroleerstand gerade in
der Phase einer leichten Abnahme. Das Projekt Stadttor wurde in der Zeit grolRer Ange-
botsknappheit initiiert. Der Bau begann wéhrend einer leichten Zunahme des Leerstands.
Es ist davon auszugehen, dass die Vermietung durch die Faktoren lange Bauzeit, Zunahme
des Leerstands und allgemeine wirtschaftliche Rezessionsphase gelitten hat. Die Vollver-
mietung des Gebéudes fand erst wahrend einer Phase der Leerstandabnahme mit dem Ein-
zug der Staatskanzlei Nordrhein-Westfahlen statt. Neben dem ausgezeichneten Standort
und dem langjéhrigen Vertrag mit einem 6ffentlichen Nutzer half auch die Erholung des
Leerstandmarktes bei der Vermietung des Objektes.

In den Jahren 1997 bis 2001 wurden zwei Hochhduser initiiert und fertig gestellt. Das
selbstgenutzte Objekt der Arag-Versicherung, der ARAG Tower, und das relativ kleine
vermietete Objekt Colorium. Beide kamen zum optimalen Zeitpunkt auf den Markt als der
Leerstand die Talsohle erreicht hatte, was jedoch lediglich fur die Vermietung des
Coloriums relevant gewesen sein durfte. Die in den nachfolgenden Jahren fertig gestellten
vier Hochhduser (DOCK und Seestern Tower in der Abschwungphase; Media Tower und
GAP 15 zur Zeit des hochsten erhobenen Leerstandes fertig gestellt) haben als vermietete

284 Apollo-Hochhaus: Fertigstellung und BGF sind nicht bekannt. - Die BGF des im Jahre 1958 fertig gestell-
ten Vodafone Hochhauses wurden im Jahr 1960 mit aufgefihrt.
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Objekte in Bezug auf den Leerstand, als Konkurrenzflache und Nachfrageindikator, eine
ausgesprochen schlechte Eintrittssituation erfahren. Ihr Planungsbeginn lag in der Erho-
lungs- bzw. nur zweijahrigen Expansionsphase des Biroflachenmarktes gemessen am
Leerstand mit vergleichsweise guten Vorvermietungschancen und einem nachfolgend star-
ken Nachfrageeinbruch. Das nachfolgend entwickelte Sky Office kann mit dem Projektbe-
ginn in der Abschwungphase des Birofldchenleerstands und dem Baubeginn in der Hoch-
phase des Leerstands vom Aufschwung als Stimmungsparameter profitieren. Es ist jedoch
zu erwarten, dass der absolut gesehen immer noch hohe Leerstand auch dem Sky Office
den Markteintritt erschweren wird.

Die wahrend des ersten Leerstandhochs 1997 fertig gestellten Hochhausflachen betrugen
etwa 40 % der Leerstandflachen zu diesem Zeitpunkt. Hatten die Nutzer der fertig gestell-
ten Hochhdusern die potenziell bereitstehenden Flachen des Marktes genutzt, wére der
Leerstand ungefahr auf den Stand von 1993 gefallen. Dies ist jedoch nur ein theoretischer
Ansatz, da einer der Nutzer, die Victoria Versicherung, fur sich selbst zusammenhé&ngende
106.000 m? in zentraler Lage errichtete. Trotz der Neubauten fiel der Leerstand bis zum
Jahr 2000 auf 258.000 m?. Die letzte gemessene Phase eines Leerstandhochs ging zwar
zeitlich mit der Fertigstellung einiger Hochhauser einher, jedoch ist deren Gesamtflache zu
gering, um den Objekten eine Wirkung auf den Leerstandumfang zuzuordnen.

Aus der Gesamtbetrachtung und Einzelbetrachtung in Diisseldorf ist zu erkennen:

e Der Entwicklungsbeginn von Objekten zur Vermietung war von einem sich erholen-
den Buroflachenleerstand gekennzeichnet. Ein abrupter Abschwung betraf vier dieser
Objekte beim Markteintritt.

e Die Eingangsthese wurde differenziert bestétigt: Hochhauser zur Vermietung werden
bei hoher Nachfrage oder einer sich abzeichnenden Markterholung initiiert.

e Eigen genutzte Immobilien werden unabhangig von dieser Randbedingung, z. B. trotz
klaren Leerstandanstiegs, entwickelt.

Hamburg
Mit dem ersten niedrigen Biroflachenleerstand in Hamburg 1991 ging nur eine Hochhaus-
fertigstellung, das Neue Steintor fur eine Eigennutzung, einher. Die Realisierung des Neu-

en Steintors hatte jedoch mit unternehmensinternen Entscheidungen zu tun und nicht mit
der Leerstandsituation des Marktes.
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Abb. 44: Biiroflachenleerstand und Neubauflache von Biirohochhausern in Hamburg 2%

Nachdem in einer ersten Hochphase des Leerstands um das Jahr 1997 in Hamburg keine
Burohochhduser fertig gestellt wurden, wurden in der Zeit der Markterholung fiinf Hoch-
hauser initiiert (HTC, Channel Tower, Revitalisierung des ehem. Polizeiprasidium, BTC |
+ 1), davon die letzten drei an einem Standort. Die Projektentscheidung fur diese Objekte
muss innerhalb der sehr kurzen Erholungsphase des Leerstandmarktes stattgefunden haben.
Fur die Vorvermietung war dies ein guter Start, von dem der Channel Tower und die BTC
Objekte kurzzeitig profitieren konnten (einige Mietvertrage wurden vor Einzug wieder
aufgelost). Ein Zahlenvergleich zeigt die Dimensionen: Mit diesen finf spekulativen Ob-
jekten kamen zwischen 2001 — 2004 knapp 120.000 m? auf den Markt; das sind 10 % der
Leerstandsflache 2004 (1,2 Mio. m?). Zum Vorvermietungszeitpunkt im Jahr 2000 wies
der Markt lediglich 290.000 m? Leerstand aus, so dass die zu dieser Zeit zur \orvermie-
tung angebotene Flache der fiinf Hochhauser 40 % der aktuellen Leerstandsflache betrug.

Die Initiierung des Astra Hochhauses, des Atlantic Hochhauses und die Revitalisierung des
Kaiserhofs hingegen fand auf dem Hohepunkt des Leerstandes statt. Dieser konnte auch
bis zum Markteintritt der Objekte nicht ausreichend abgebaut werden, um eine gute Ver-
mietungssituation zu erreichen. Die Leerstandsituation des Hamburger Buroimmobilien-
marktes hatte in diesen Fallen keine erkennbaren Auswirkungen auf die Umsetzung der
Projekte. Die Revitalisierung des Kaiserhofes mit nur 7.000 m* BGF fallt dabei kaum ins
Gewicht. Bedeutender ist die Entwicklung des Astra Hochhauses und Atlantic Hochhauses
im Bavaria-Quartier, welche mit derzeit 50 % und 16 % Leerstand und geschossweisem
Vermietungsangebot, noch am Markt kampfen. Dass diese Objekte trotz deren hohen Leer-

%85 Kaiserhof Komplettsanierung 2006-2008 komplett saniert und neuvermarktet. Daher ist er 2008 wieder in
die Datenmenge aufgenommen worden.
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stand bereits im Jahr 2007 verkauft wurden, zeigt dass der Markt auf eine steigende Nach-
frage spekulierte. Ob ein Verkauf nach der Immobilienkrise im Herbst 2008 &hnlich ver-
laufen ware, ist fraglich.

Aus der Gesamtbetrachtung und Einzelbetrachtung in Hamburg ist zu erkennen:

e Zum Entwicklungsbeginn von Objekten zur Vermietung (mit Ausnahme des Bavaria-
Gelandes) war ein sich erholender Leerstandmarkt vorhanden. Ein abrupter Ab-
schwung erfasste flnf dieser Objekte trotz guter Vorvermietung.

e Die Eingangsthese wurde somit fiir die Stadt Hamburg differenziert bestétigt: Hoch-
héuser zur Vermietung werden bei einer sich abzeichnenden Markterholung initiiert.
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Abb. 45: Biiroflachenleerstand und Neubauflache von Biirohochhéusern in Miinchen®®

In Minchen gab es in den Jahren 1994 bis 2000 eine verhaltnismaRig lang andauernde
Phase der Erholung des Marktes bezogen auf die Leerstandflachen. Zu Hochhausentwick-
lungen kam es jedoch erst gegen Ende dieser Phase. 1998 und 1999 erfolgten die ersten
Initilerungen. Als der Leerstand bereits wieder zunahm, begann der Bau. Zum Zeitpunkt
der Fertigstellung in den Jahren 2003 und 2004 war der hochste Leerstand seit Aufzeich-
nung erreicht. Drei der sechs in dieser Zeit entstandenen Objekte wurden zur Vermietung
erstellt, die alle Vermietungsschwierigkeiten hatten. Ausreichende VVorvermietungen konn-
ten offensichtlich trotz der vorlaufenden guten Marktlage nicht erzielt werden. Die Ver-
mietung fand erst spat in der folgenden Erholungsphase statt.

286 Eir das 75.000 m? BGF umfassende ADAC Gebaude ist die Fertigstellung 2010 vorgesehen.
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Der Leerstand in Miinchen stieg innerhalb von zwei Jahren auf gut 1,2 Mio. m? im Jahr
2004. Zur gleichen Zeit kamen sechs Hochhausobjekte mit durchschnittlich 40.000 m?
Flache auf den Markt. Ihre Gesamtflache betrug somit etwa 20 % der Leerstandsflache des
Jahres 2004.

Im Folgenden wird die Entwicklungsgeschichte von eigen genutzten und zur Vermietung
errichteten Immobilien n&her beschrieben:

Das Fraunhofer Hochhaus (Eigennutzer), fertig gestellt im Jahr 2003, unterlag bereits einer
17-jéhrigen Entwicklung. Seine Fertigstellung ist von der Standortentscheidung Miinchen
oder Bonn getragen und nicht von der Marktsituation.

Das Mercedes Hochhaus (Eigennutzer) entstand mit einer verhaltnismaliig geringen BGF
von 12.000 m? im Jahr 2002/03. Da es sich um eine Eigennutzung durch Mercedes am
etablierten Standort, gekoppelt an einen Gesamtkomplex ,,Erlebniscenter, handelt, ist das
Objekt fir eine Korrelationsaussage zur Leerstandsflache und zur Projektinitiierung nicht
geeignet.

Das Munchner Tor, fertig gestellt im Jahr 2003, ist eine eigen genutzte Immobilie der
Minchner Riickversicherung. Es ist ein stadtebaulicher Akzent im Miinchner Norden. Wa-
rum sich die Minchner Rickversicherung gerade zu diesem Zeitpunkt fiir eine Eigen-
nutzung entschied, ist nicht bekannt. Mit einer zusammenhangenden Flache von 54.000 m?
stellt es ein sehr komplexes Geb&ude dar. Initiiert in Zeiten geringer Leerstdnde ist unab-
hangig der Anlagestrategie davon auszugehen, dass in adaquater Lage keine ver-
gleichsweisen Objekte zur Verfligung gestanden haben.

Fur den Standort des HighLight Towers (Vermietungsobjekt) in Schwabing war bereits im
stddtebaulichen Wettbewerb im Jahr 1999 ein Hochhaus vorgesehen. Seit 1990 war das
Bebauungsplanverfahren anvisiert. Der frihere Grundstickseigentiimer, der Langen-
scheidtverlag, hatte seit langem auf eine Bebauung gedrangt. Die VVorvermietung im Jahr
2003 betrug 40 % der Gesamtflache. Das Objekt ist zwar mit dieser guten VVorvermietung
im Jahr 2004 fertig gestellt worden, brauchte dann jedoch, ausgehend von der Zeit der
hochsten Leerstandsflache, weitere funf Jahre, bis zum Jahr 2009, um eine Vollvermietung
zu erreichen. Dieses Projekt wurde wahrend einer guten wirtschaftlichen Lage geplant, um
dann bei einer schlechteren Marktlage fertig gestellt zu werden. Die verzdgerte Baurecht-
schaffung hat die marktgerechte Fertigstellung dieser Immobilie verhindert.
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Der Munich Tower ist als reines Vermietungsobjekt auf einem nach der ,,Hochhausstudie
fur die Landeshauptstadt Miinchen von 1995 “ als ,,Standort mit Potenzial fiir Hochhauser*
ausgewiesen Grundstiick in begehrter Lage entstanden. Es ist ein Beispiel fiir Projekte, die
bei geringem Leerstand begonnen werden und deren Fertigstellung wéhrend eines hohen
Leerstands erfolgt. Der Vermietungsverlauf der Immobilie wére in diesem Zusammenhang
interessant, ist jedoch nicht bekannt.

Das Uptown Miinchen ist ebenfalls ein reines Vermietungsobjekt, dessen Anfénge bereits
in der Mitte der 90er Jahre des vergangenen Jahrhunderts liegen. Die geplante Fertigstel-
lung fur das Jahr 2000 verschiebt sich aus Griinden der Héhendiskussion und mangelnder
Vorvermietung sowie Flachenwirtschaftlichkeit. Vor Baubeginn im Jahr 2001 ist das Ob-
jekt bereits das erste Mal verkauft. Aufgrund dieser Entwicklung kommt das Gebdude zum
Zeitpunkt eines sehr hohen Leerstandes auf den Markt. Dies wirkt insofern verscharfend,
da die Vermietung bereits wahrend eines geringen Leerstandes schwierig war. Zwei Jahre
nach Fertigstellung ist das Geb&ude an einen ortsansassigen GrofRmieter voll vermietet,
wahrend sich zeitgleich in Miinchen noch immer 1,5 Mio. m? Leerstandsflachen befinden.

Aus der Gesamtbetrachtung und Einzelbetrachtung in Minchen ist zu erkennen:

e Zum Entwicklungsbeginn von Objekten zur Vermietung war ein sich verringernder
Leerstand vorhanden. Ein abrupter Leerstandanstieg erfasste diese Objekte zum
Markteintritt.

e Die Eingangsthese wurde somit fur die Stadt Minchen differenziert bestétigt: Hoch-
hauser zur Vermietung werden bei einer sich abzeichnenden Markterholung initiiert.
Eigen genutzte Immobilien werden unabhéngig von dieser Randbedingung, z. B. trotz
klaren Leerstandanstiegs, entwickelt.

Gesamtaussage

Das Marktgeschehen der Stadte ist im Detail verschieden, zeigt jedoch insgesamt das glei-
che Bild: Hochhduser zur Vermietung werden wahrend eines geringen Leerstands oder
wahrend der Markterholung geplant. Ob ihr Markteintritt anschlieBend zeitgerecht erfolgt,
hangt in erster Linie vom Umfang der Baurechtschaffung und der Blromarktzykluslange
ab. Da der vergangene Buromarktzyklus der letzten Jahre in allen untersuchten Stadten
einen vergleichsweise kurzen Zeitraum umfasste, gelangten viele der betrachteten Objekte
zum ungunstigen Zeitpunkt des Leerstandhéhepunktes auf den Markt Die Entwicklung von
selbstgenutzten Immobilien verlief unabhangig von der Leerstandsituation. Hochhduser fir
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die Eigennutzung wurden in den betrachteten Stadten zu allen Phasen des Buromarktzyk-
lus entwickelt.

5.6.1.3 Untersuchung der Buroneubauflachen

Neubaufléchen stellen moderne Fldchen mit zumeist hoher Attraktivitat dar. Leerstandfla-
chen dagegen umfassen Biroflachen von unterschiedlicher Qualitat. Bei der Gegeniiber-
stellung von Neubaufldchen und Hochhausentwicklungen ergeben sich die folgenden Fra-
gen:

e Wie grol} ist der Eintrag von Hochh&usern in den Blroimmobilienmarkt, d.h. welchem
Wettbewerb, gemessen am Flachenanteil, stellen sich Hochhausentwickler und Ent-
wickler paralleler Neubauobjekte sowie die Stadtentwicklung?

e Wenn die Fertigstellung groBer Neubauflachen fiir eine starke Baukonjunktur steht,
wann entstehen Hochhéuser? — Vor dem Konjunkturhoch, als Vorreiter, mit dem Kon-
junkturhoch als Mitlaufer oder am Ende bzw. kurz nach dem Konjunkturhoch, als ver-
spatetes Resultat einer Markteuphorie?

e Sind Hochhduser das Resultat einer Flachenverknappung, so missten sie in der Folge-
zeit einer geringen Neubauaktivitat (als Repréasentant moderner Flache) realisiert wer-
den.

Marktrelevanz

Der Marktanteil der erfassten Birohochhauser am gesamten Buroflachenneubau (der je-
weiligen Jahre) betragt zwischen mindestens 12 % und maximal 27 %. Die Hochh&user
nehmen somit in allen Stadten im Jahr ihres Markteintrittes einen wesentlichen Anteil am
Neubauvolumen ein und beeinflussen dadurch auch die Wettbewerbsbedingungen fir die
ubrigen Neubauflachen erheblich. Dies ist nicht nur fir die am Hochhausobjekt beteiligen
Akteure entscheidend sondern auch fiir die tbrigen Entwickler am Markt, die zeitgleich
ihre Objekte der Vermietung zufiihren. Diese Erwdgung fiihrte in Hamburg Anfang der
70er Jahre des vergangenen Jahrhunderts zur Ablehnung von umfassenderen Hochhaus-
malinahmen durch die Stadt, um die Markte in den anderen Stadtteile nicht zu schadigen
(siehe Kapitel 6).
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Hochhaus- und Biiroflachenneubau

Blroimmobilienmarkt

Die nachstehenden Diagramme zu den untersuchten Stadten zeigen, dass Hochh&user viel-
fach wahrend oder im Nachlauf starker Bauaktivitaten gebaut werden. Im Blromarktzyk-
lus lassen sie sich der von reger Bauaktivitdt gepragten Abschwungphase zuordnen. Diese
Aussage gilt jedoch nicht fur alle untersuchten Objekte. Es sind ebenso Entwicklungen
erkennbar, bei denen Hochhéuser in der Phase der Expansion auf den Markt kamen.*" Ins-
gesamt hat das Fehlen attraktiver Neubauflachen zahlreiche der betrachteten Hochhaus-

entwicklungen begunstigt.
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Abb. 46: Neubau von Biiroflachen und Birohochhausern in Berlin 2%
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Abb. 47: Neubau von Biiroflachen und Birohochhausern in Duisseldorf 2%°

%87 Fiir den Disseldorfer Markt sind die Anzahl spekulativer Objekte sowie die Phasendauer nicht aussage-

kraftig.
288 Datenquelle Biiroflachenneubau: Bulwiengesa 09/2009.

289 |1m Jahr 1998 weist die Markterhebung in Diisseldorf weniger Biiroflachenneubau aus, als an Biroflachen
allein im Segment der Hochhduser fertig gestellt wurden. Dieser Widerspruch ist vermutlich auf Unge-

nauigkeiten in der Jahreszuordnung der Fertigstellungen zuriickzufiihren.
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Abb. 49: Neubau von Biroflachen und Biirohochhéausern in Miinchen

5.6.1.4 Untersuchung des Biroflachenumsatzes

Ein hoher Buroflachenumsatz ist ein weiteres Indiz einer hohen Marktaktivitat und kann
auf einen groflen Flachenbedarf hindeuten. Infolgedessen ware nach einer Phase mit gro-
Rem Buroflachenumsatz, mit einem zeitlichen Versatz, mit verstarkten Aktivitaten in der
Hochhausentwicklung zu rechnen. Des Weiteren lésst sich aus der prozentualen Betrach-
tung der Hochhausflachen am gesamten Biroflachenumsatz die Bedeutung der Hochhaus-
flachen fur den regionalen Markt ableiten.

Es werden die folgenden drei Fragestellungen untersucht:

e Im Hinblick auf die Marktrelevanz: Wie hoch ist der Anteil der Burohochhausflachen
am Buroflachenumsatz eines Jahres?

¢ Im Hinblick auf die Entstehung und Realisierungsentscheidung beeinflussenden Fakto-
ren: Wie war die Umsatzentwicklung der Buroflachen in den Jahren vor der Entwick-
lung der betrachteten Hochh&user?

e Sowie bezlglich der Initialwirkung im Hinblick auf die Marktrelevanz im Nachlauf:
Wie war die Umsatzentwicklung der Biroflachen in den nachfolgenden Jahren?
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2% Datenquelle Biiroflachenumsatz: Bulwiengesa 09/2009.
#1 Datenquelle Biiroflachenumsatz: Bulwiengesa 09/2009.
292 Datenquelle Biiroflachenumsatz: Bulwiengesa 09/2009.
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Marktanteil der Hochhausflachen

Die untersuchten Hochhduser nehmen in ihrem Fertigstellungsjahr nicht nur am gesamten
Buroflachenneubau einen bedeutenden Marktanteil ein, sondern auch am Buroflachenum-
satz. Das Verhaltnis von Neubauflache an Burohochhdusern (im jeweiligen Fertigstel-
lungsjahr) zum Biroflachenumsatz betrug durchschnittlich 1:6.** Differenziert nach Stad-
ten kamen in Minchen mit 26 % am Buroflachenumsatz die grote Hochhausneubauflache
auf den Markt wahrend in Hamburg®® mit 9 % des Buroflachenumsatz eine geringere
Hochhausneubauflache entstand.

Schwellenwerte der Umsatzentwicklung

Die Umsatzentwicklung der betrachteten Stadte verlduft analog zur Baukonjunktur mit
Phasen starker Konjunktur in den Jahren 2000/01 und 2007 sowie Bauschwachephasen in
den Jahren 1995/96 (mit Ausnahme Berlins) und 2002/03 bzw. 2005. Im Folgenden wer-
den die Schwellenwerte des Buroflachenumsatzes beschrieben, ab denen sich das Verhal-
ten in der Hochhausentwicklung &ndert.

Berlin

Bei einem Biiroflachenumsatz von ca. 250.000 m? wurden in Berlin keine Hochhéuser er-
stellt. Erst als der Flachenumsatz auf 500.000 m? anstiegt entstanden zahlreiche Hochhéu-
ser. Bei einem erneuten Anstieg im Jahre 2006 blieb allerdings eine Hochhauswelle aus.

Dusseldorf

Unterhalb eines Flachenumsatzes von 250.000 m? wurden in Dusseldorf im betrachteten
Zeitraum keine Biirohochhauser erstellt. Erst ab einem Umsatz von ca. 250.000 m? erfolgte
der Bau von Birohochhausbau. Im Jahr 2007, dem bisherigen Umsatzhéhepunkt, wurden
keine weiteren Hochhéauser gebaut, jedoch bei einen hohen Umsatz im Jahr 2009.

2% Datenquelle Biiroflachenumsatz: Bulwiengesa 09/2009.
294 Bereinigt um den Hochstwert 67 % und den niedrigsten Wert 2 %.
2% Bereinigt um AusreiRerwerte.

140



Analyse von Birohochhausentwicklungen Buroimmobilienmarkt

Hamburg

Uber mehrere Jahre erfolgte ein Umsatzhoch von deutlich iiber 250.000 m?, mit Ausnahme
des Jahres 2002/03. Die im Jahre 2002 und 2004 fertig gestellten Hochhausobjekte haben
alle ihren Beginn im Jahr 2000, mit zum Teil umfangreicher Vorvermietung. Dennoch
bleibt der Marktanteil der Hochhauser am Umsatz insgesamt gering.

Munchen

Analog zu den vorbenannten Stadten sind auch in Minchen bei Umsdtzen unter 250.000
m? keine Hochhauser realisiert worden. Die im Umsatztief fertig gestellten Objekte des
Jahres 2003/04 haben alle wéhrend des Umsatzhochs ihren Baubeginn. Offensichtlich
wurde hier der letzte Zeitpunkt zur Projektentscheidung von den starken Bauaktivitaten am
Markt im Rahmen eines prozyklischen Verhaltens bestimmt.

Gesamtaussage

Alle Stadte zeigen einen Schwellenwert von ca. 250.000 m? (in Duisseldorf etwas niedriger,
in Berlin etwas hoher), ab der Hochhausrealisierungen stattfanden. Der Realisierungs-Lag
betrug vom Peak zum Markteintritt etwa zwei bis drei Jahre.?® Die diesem Projektschritt
vorausgehende Entwicklung und Planung der Immobilien begann noch eher und ist der
Aufschwungphase der Umsatzentwicklung zuzuordnen.

Umsatzsteigernde Wirkung von Hochhausern

Die Vermietung von Blrohochh&usern beginnt bereits deutlich vor der Baufertigstellung
und kann sich tber mehrere Jahre nach deren Realisierung hinziehen. Eine potenzielle um-
satzsteigernde Wirkung der Burohochhausflache auf den Buroflachenumsatz des jeweili-
gen Marktes kann sich somit auf mehrere Jahre erstrecken, so dass der gestiegene Eintrag
nicht direkt aus dem Buroflachenumsatz des Fertigstellungsjahres ablesbar ist. So konnte
in Hamburg auch keine umsatzsteigernde Wirkung durch die Flachenbelegung in neu fertig
gestellten Hochhdusern festgestellt werden, da der Biroflachenumsatz des Marktes in den
Folgejahren sogar jeweils sank. In Dusseldorf gingen mit den Hochhausfertigstellungen in
einigen Fallen Umsatzanstiege und in anderen Féllen Umsatzriickgénge einher. Lediglich
in Berlin und Miinchen zeigt sich nach der Fertigstellung von Hochh&usern ein Anstieg

2% \/ergleich dazu Wernecke: Baukonstruktionslag 1-2 Jahre bzw. 3 Jahre bei 6ffentlicher Hand.
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oder eine Stabilitat des Buroflachenumsatzes im Folgejahr. Eine positive Wirkung aus der
Hochhausfertigstellung auf die Umsatzentwicklung der Folgejahre lasst sich daher nicht
verallgemeinern.

5.6.2 Zusammenhé&nge mit den Spitzenmieten

Die unterschiedlichen Biromarktkennwerte und deren Veranderungen beeinflussen einan-
der. So ist z. B. die Flachennachfrage®®” an Produktions- und Dienstleistungsprozesse ge-
koppelt.®® Sie hangt vom benétigten Bliropersonal, der benétigten Flache pro Mitarbeiter
und der Biiromiete ab. Zum Einfluss der Biromiete auf den Buromarkt gibt es unterschied-
liche Auffassungen. Geméall SOTELO ist die Blromiete im Verhéltnis zu allen weiteren
Kosten unbedeutend, wéhrend BEYERLE gerade den Buroflachenkosten einen grof3en
Einfluss zuweist.

Hochhéuser werden dem Spitzensegment der Immobilien zugeordnet. Sie stehen in dem
Ruf hohe Mietkosten zu implizieren.*® Nachstehend wird analysiert, welche Mieten tat-
séchlich in den betrachteten Objekten erzielt werden und wie die Mieten im Objektver-
gleich sowie im lokalen Markt angesiedelt sind.

5.6.2.1 Thesen zur Aussagekraft von Spitzenmieten

e Die Buromieten der Hochhauser tibersteigen das lokale Mietniveau.

e In Hochh&usern werden Spitzenmieten erzielt.

e Hochhéuser entstehen nur, wenn die Spitzenmieten eines Standortes eine gewisse
Grenze (berschreiten, da sich sonst die hoheren Baukosten, Entwicklungskosten und
ggf. Grundstuckskosten nicht rechnen und konkurrierende Flachen zu gunstigeren
Mieten bereitstehen.

297 Wernecke 2005, S. 61f.

2% Sotelo 1996, S. 1.

299 Schulz-KleeRen 2009, S. 6: Eine Untersuchung der SCHULZ-KLEEREN GmbH ergab, dass die finf
Jahre vor Baubeginn giiltigen Birospitzenmieten in Frankfurt in der Regel den Investitionskalkulationen
der dortigen Hochhausimmobilien zugrunde gelegt wurden.
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5.6.2.2 Untersuchung von Spitzenmieten

Nachfolgend wird die Entwicklung der Spitzenmieten der untersuchten Stadte den Zeit-
punkten der Hochhauserstellung gegentibergestellt. Ebenfalls von Bedeutung sind jedoch
auch die heutigen Mieten, da die Flachen der Hochhduser mit dem aktuellen Flachenange-
bot am Markt konkurrieren.

Vor dem Hintergrund der Eingangsthesen wird analysiert, ob andere Parameter, wie bei-
spielsweise die Unterscheidung nach Eigen- und Fremdnutzung mit zugrunde liegender
unterschiedlicher Miet- bzw. Kostenhdhenakzeptanz erkennen lassen, dass die Hohe der
Spitzenmiete gegebenenfalls nicht als Indikator fiir einen Hochhausbau genutzt werden
kann.
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300 Datenquelle Spitzenmiete: Bulwiengesa 09/2009.
%01 Datenquelle Spitzenmiete: Bulwiengesa 09/2009.
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Angaben zu Spitzenmieten liegen fir Berlin ab dem Jahr 1988, fiir Dusseldorf ab dem Jahr
1990 und fiir Hamburg sowie Miinchen ab dem Jahr 1980 vor, so dass die Untersuchung
auf den Zeitraum zwischen den genannten Jahren und dem Jahr 2009 beschrénkt ist. Alle
betrachteten Mieten, auch die aus den Jahren vor 2002, werden in Euro angegeben. Bei der
Auswertung ist zu beachten, dass der Fertigstellung der Hochhduser eine langere Entwick-
lungsdauer vorausgeht, wéhrend der ggf. anhand der Spitzenmietenhthe eine Entscheidung
zugunsten der Realisierung des Objektes getroffen wurde.

Durch die starke Mikrostandortbezogenheit kann es innerhalb der Stadte und ihrer Teil-
markte zu groReren Abweichungen der erzielbaren Mieten von den jeweils prognostizier-
ten Durchschnittsmieten kommen.** Da die Daten zur Spitzenmiete jedoch nicht in diesem
Detailierungsgrad vorliegen konnten stadtteilbezogene Schwankungen nicht berticksichtigt
werden. Die Spitzenmiete®”® in Euro/m2/Monat fiir Blroflachen in den untersuchten Stadten
kann der nachstehenden Ubersicht entnommen werden:

3

o

> Datenquelle Spitzenmiete: Bulwiengesa 09/2009.

Datenquelle Spitzenmiete: Bulwiengesa 09/2009.
% Muncke/Dziomba/Walter 2002, S. 133.
305 Datenquelle Spitzenmiete: Bulwiengesa 09/2009.
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Hochstwert Tiefstwert 10-Jahres-
seit 1990 seit 1990 Durchschnitt
Berlin 3% 49 21 24
Dusseldorf 28 20 22
Hamburg 27 20 22
Minchen 35 26 30

Im Vergleich dazu wird nachfolgend die in den Jahren der Hochhausfertigstellungen er-
zielte Spitzenmiete in Euro/m#/Monat der einzelnen Stadte zusammengestellt:**’

Hochstwert Tiefstwert Durchschnitt
Berlin 3% 34 22 28
Dusseldorf 23 20 22
Hamburg 23 12 20
Minchen 31 13 25

Die durchschnittliche Spitzenmiete der untersuchten Stadte in den Jahren der Hochhausfer-
tigstellungen lag zwischen 20 und 28 EUR/m?/Monat und korrespondiert weitestgehend
mit dem 10-Jahres Durchschnitt der Marktspitzenmiete der Stadte. Die Tiefstwerte der
vergangenen 15 Jahre liegen kaum unter 20 EUR/m?%Monat. Die Hochhéauser der letzten
Jahre entstanden bei einer Spitzenmiete ab etwa 20 EUR/m?/Monat.

Nachstehend wird die Realisierung von Hochh&usern in Abhé&ngigkeit zur regionalen Spit-
zenmietenentwicklung in den einzelnen Stadten ausgewertet.

Berlin

Die Spitzenmiete in Berlin hatte in den Jahren 1991/92 ihren Hochststand erreicht und fiel
bis 1997 auf einen Tiefpunkt dem bis zum Jahr 2001 nur eine geringe Erholung folgte. Die
betrachteten Hochh&user wurden kontinuierlich in den Jahren 1995 bis 2003 fertig gestellt.
Fur die Hochhduser die in den Jahren 1994 bis 1999 fertig gestellt wurden kann die hohe

%06 Der Hochstwert in Berlin stammt aus dem Jahr 1991, der hohen Nachfragezeit nach der Grenzoffnung.
Bereinigt um diesen Wert und den Wert von 43 Euro/m#Monat aus dem Jahr 1992 ist der néchste
Hochstwert 33 Euro/m?/Monat.

%7 Die Tiefstwerte mit 12 und 13 Euro/m?/Monat stammen aus den Jahren 1981. Die nichsten folgenden
Tiefstwerte sind 20 und 27 Euro/m?*/Monat.

%08 Der Hochstwert in Berlin stammt aus dem Jahr 1991, der hohen Nachfragezeit nach der Grenzéffnung.
Bereinigt um diesen Wert und den Wert von 43 Euro/m /Monat aus dem Jahr 1992 ist der nachste
Hochstwert 33 Euro/m? und Monat.
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Spitzenmietenentwicklung als begiinstigender Faktor fiir die Realisierung der Objekte an-
gesetzt werden, wenn ein Realisierungs-Lag von drei bis sieben Jahren fir die Baurecht-
schaffung und Eigentumsregelungen nach der Grenzoffnung berlcksichtigt wird. Aller-
dings hatten die in den folgenden Jahren weiterhin projektierten Hochhduser keine derart
hohen Spitzenmieten als moglichen Ausloser.

Dusseldorf

Die Spitzenmiete in Dusseldorf verénderte sich im Zeitraum der Aufzeichnung nur méaRig
zwischen 20 und 23 EUR/m%Monat. Eine Aussage iiber einen Zusammenhang mit Ent-
scheidungen flr eine Hochhausentwicklung ist daher nicht mdglich. Hochhduser entstan-
den ab einer Spitzenmonatsmiete von 20 EUR/m*Monat. Sie folgten weder einem Spit-
zenmietenhdhepunkt als Hochhausinitiierung noch einem Tiefpunkt.

Hamburg

Die Spitzenmiete in Hamburg nahm im Betrachtungszeitraum bis zum Jahr 1992 kontinu-
ierlich zu. In den folgenden Jahren kam es zu Tiefpunkten in den Jahren 1996 und 2003,
die Spitzenmieten erholten sich jedoch relativ rasch wieder und erreichten in den Jahren
2000 und 2007 25 Euro/m?/Monat. Die betrachteten Hochh&user wurden bei Spitzenmieten
von 19 bis 22 EUR/m?*Monat.

Wahrend nach dem Hoéchststand der Spitzenmiete im Jahr 1991 keine Hochhausbauten
entstanden, wurden nach dem Spitzenmietenhéhepunkt 2000 sieben Objekte erstellt. Der
Projektbeginn fur diese Gebaude, der in etwa ab dem Jahr 1998 stattgefunden hat, geht
einher mit einer Zeit des kontinuierlichen Anstiegs der Spitzenmiete. Das Spitzenmieten-
tief im Jahr 2003 dauert nur kurz, so dass der Tiefstand keine Reduzierung der Hochhaus-
aktivitaten bewirken konnte.

Es ist zu erkennen, dass in Hamburg in den letzten Jahren Hochhausentwicklungen mit
einer am lokalen Markt gemessenen sehr guten Spitzenmiete korrespondieren. In den 90er
Jahren des vergangenen Jahrhunderts blieb die Projektierung von Hochhausern trotz hoher
Spitzenmieten aus. Offensichtlich sprachen andere Faktoren gegen die Realisierung. In
dieser Zeit wurde sogar das Hochhaus Millerntor (im Jahr 1995) trotz glinstiger Mietsitua-
tion und Sanierungswillen der Investoren auf Wunsch der Stadt abgerissen.
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Munchen

Die Spitzenmiete in Miinchen entwickelte sich im Betrachtungszeitraum qualitativ ahnlich
der in Hamburg. Zu Spitzenzeiten in den Jahren 1991, 2000 und 2007 konnten Spitzenmo-
natsmieten von ber 30 EUR/m?/Monat erzielt werden. Die betrachteten Hochhausbauten
fanden jedoch in den Jahren 2003, 2004 und 2008 und 2010 statt. Bis zum ersten Hoch-
punkt der Spitzenmietenentwicklung im Jahr 1991 und in den Folgejahren nach dieser
wurden keine Hochh&user gebaut. Als zehn Jahre spater wieder das Spitzenmietenniveau
erreicht wurde erfolgen sechs Hochhausbauten. Die Fertigstellung dieser Hochh&user liegt
drei bis vier Jahre nach dem Spitzenmietenhohepunkt des Jahres 2000. Da der benétigte
Entwicklungszeitraum flr diese Immobilien etwa mit der gleichen Zeitspanne angesetzt
werden kann, ist zwischen der Spitzenmiete und der Realisierung von Hochh&usern in die-
sen Fallen auf den ersten Blick ein Zusammenhang zu erkennen. Es ist davon auszugehen,
dass die Projektinitiierung in etwa zum Zeitpunkt des Spitzenmietenhéhepunktes erfolgte.

Die nach den Jahren der hochsten Spitzenmiete fertig gestellten, eigen genutzten Hochh&u-
ser waren das Mercedes Hochhaus (2003), das Munchner Tor (2003) das Hochhaus des
Fraunhofer Instituts (2003), das Hochhaus des Suddeutschen Verlags (2008) sowie das
Hochhaus des ADAC (2010). (Das Gebaude Suddeutscher Verlag wurde inzwischen mit
Mietvertragsbindung verkauft.) Insbesondere das Objekt der Fraunhofer Gesellschaft und
des Suddeutschen Verlages unterlagen einer langjahrigen Entwicklung, die unabhéngig
von der Diskussion der Spitzenmiete erfolgte, sondern von Standortfragen gréferen und
kleineren Umfanges gepragt war. Das Objekt Mercedes Hochhaus erfolgte im Zuge des
Gesamtkomplexes "Erlebnis- und Design-Center", losgel6st von Spitzenmietendiskussio-
nen.

Fur eine Korrelation zum Spitzenmietenniveau aussagekréftig verbleiben am Standort
Minchen die Objekte der Munich Tower, 2003 die High Light Munich Business Towers
aus dem Jahr 2004, sowie das Uptown Minchen, 2004. Diese Gebédude entstanden als
Mietobjekte.

Fur die High Light Munich Business Towers sind monatliche Mieten von 20 bis
25 EUR/m?Monat bekannt. Die Vermietung des fertig gestellten Gebaudes dauerte vier
Jahre, ein Zeitraum in dem sich die Spitzenmiete gerade von ihrem zwischenzeitlichen
Tiefpunkt erholte. Die Spitzenmonatsmiete lag in diesen Jahren bei 28 bis
31 EUR/m?/Monat und damit immer noch deutlich héher als im Objekt.
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Das Uptown Minchen ist zwar wahrend, jedoch nicht wegen des Spitzenmietenhdchst-
stands von 2000 entwickelt worden. Die Bestrebungen der Standortentwicklung mit einem
Hochhaus dauerten bereits seit Beginn der 90er Jahre des vergangenen Jahrhunderts und
waren gekennzeichnet von der Baurechtschaffung und Héhendiskussion. Zwischenzeitlich
sollte das Geb&ude im Sommer 2000 fertig sein. Jedoch fehlten fiir den Baustart notwendi-
ge Mietabschlisse, trotz steigender Spitzenmiete, die eine gewisse Marktnachfrage und
Wirtschaftlichkeit des Gebaudes impliziert. Dass ein Verkauf des nicht vollstandig entwi-
ckelten Objektes im Jahr 2000 maglich war, ist hingegen auffallig und steht sicherlich im
Zusammenhang mit den von der Investorenseite kalkulierten guten Mietansétzen. Das Ob-
jekt stand ein Jahr leer und wurde zu nicht bekannten Konditionen an einen Grolmieter
voll vermietet. Das dadurch ohne Zweifel wertgesteigerte Objekt wurde nach Angaben des
Investors zu sehr zufrieden stellenden Konditionen im Jahr 2006 weiterverkauft.

Fur den Munich Tower sind keine naheren Angaben zur Vermietungssituation oder den
Mietpreisen bekannt.

Abschliellend l&sst sich zwischen der Entwicklung der Spitzenmiete in Munchen weder
sagen, dass Hochhauser ab einem definierbaren Grenzwert in EUR/m?/Monat initiiert wur-
den, noch lasst sich erkennen, dass sie in der Nachfolgezeit eines Hochpunktes erstellt
wurden. Die beschriebenen Objekte zeigen bei genauerer Betrachtung ihrer Entstehungsge-
schichte andere Hindernisse und Grinde als eine direkte Korrelation zur Spitzenmiete.
Auffallig ist hingegen, dass mit dem Spitzenmietenhtchststand des Jahres 1991 eine Zeit
der Baurechtschaffung fir grofRere Entwicklungsgebiete in und um Munchen einherging.

Gesamtaussage

Laut WILLIS®**® werden Hochhéuser wegen der Grundstiickskosten am Ende einer ,,starken
Baukonjunktur® gebaut. Diese Aussage ldsst sich fiir Miinchen und Diisseldorf gemessen
an der Spitzenmiete nicht bestétigen. In Berlin und Hamburg hingegen ist, einhergehend
mit einer stadtebaulich begiinstigenden Haltung, im Zuge des Spitzenmietenanstiegs eine
verstarkte Hochhausentwicklung festzustellen.

%99 Willis 1995.
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5.6.2.3 Mietspanne und Plausibilitat der Objektwirtschaftlichkeit

EISELE/KLOPFT machten im Jahr 2002 die Aussage, dass ,,seitens der potenziellen Mie-
ter ... fir die Anmietung einer Hochhausflache die Bereitschaft bestehen (sollte), mindes-
tens eine Miete von 20 bis 22 Euro/m*/Monat zu zahlen.“ Dies wird durch die hier unter-
suchten Daten bestatigt. Laut Einschatzungen von Experten lagen die fur wirtschaftliche
Hochhausentwicklungen notwendigen Mieten meist jedoch bei tber 30 Euro/m?Monat.
,Eine darunter liegende Mieterwartung l&asst keine erfolgreiche Hochhausentwicklung mit
einer Gebaudehohe von ber 100 m zu. “**

Stellt man nach der Analyse des Marktes die Objektbetrachtung an, so zeigen sich zwi-
schen der Marktspitzenmiete und der Objektmiete starke Differenzen. Die tatsdchlichen
Mieten konnten nur flr wenige der untersuchten Objekte ermittelt werden. Die Ergebnisse
sind in den folgenden Abbildungen dargestellt. Die Abbildung zeigt die Spanne der erziel-
ten Mieten je Objekt.
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Abb. 58: Mietspanne in den Burohochhdusern der St&dte Berlin, Dusseldorf, Hamburg, Miinchen

Nachfolgend ist eine differenzierte Betrachtung der erzielten Mieten dargestellt. Alle Wer-
te sind in EUR/m2/Monat angegeben.

Berlin Dusseldorf Hamburg  Miuinchen

Durchschnittliche Miete 15,8 16,3 16,6 22,5
Durchschnittliche Mindestmiete 13,0 15,5 13.0 20,0
Durchschnittliche Hochstmiete 18,5 17.0 20,1 25,0
Absolute Mindestmiete 11,0 12.0 11,3 20,0
Absolute Hochstmiete 20,0 22.0 32,5 25,0

310 Ejsele/Kloft 200, S. 43, 25.
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Die ermittelten Mieten entsprechen nicht den vorstehend beschriebenen Mindestmieten fur
wirtschaftlich vermietete Hochhéuser von Gber 30 EUR/m2/Monat. Lediglich in Hamburg
konnte eine entsprechende Hochstmiete erzielt werden. Dariber hinaus zeigt sich, dass die
Spitzenmieten des Marktes nicht den Spitzenmieten der Hochh&user entsprechen. Nachste-
hend werden diese beiden Werte (in EUR/m2/Monat) vergleichend gegentbergestellt.

O Spitzenmiete & Hochstmiete

der Hochhausjahre®* im Hochhaus
Berlin 28 18
Dusseldorf 22 17
Hamburg 20 20
Minchen 25 25

In Berlin und Dusseldorf liegen die durchschnittlichen Hochstmieten der untersuchten
Hochhéuser unterhalb der durchschnittlichen Spitzenmieten ihrer Fertigstellungsjahre. Le-
diglich Hamburg und Miinchen entsprechen die durchschnittlichen Hochhaushdchstmieten
den durchschnittlichen Spitzenmieten fur sonstige Buroflachen der Fertigstellungsjahre.

Die eingangs gefiihrten Thesen lassen sich daher wie folgt widerlegen:

e Die Buromieten der Hochhauser ubersteigen nicht das lokale Mietniveau bzw. setzen
keine SpitzenmietmaRstébe.

e In Hochhdusern werden kaum Spitzenmieten erzielt.

e Hochhduser entstehen, wenn die Spitzenmiete eines Standortes eine gewisse Grenze
Uberschreitet, dennoch lassen sich diese Mieten nicht notwendigerweise im Objekt
wiederfinden.

5.6.3 Bodenpreise

5.6.3.1 These zur Bodenpreisentwicklung

Hochhduser entstehen aus der wirtschaftlichen Notwendigkeit, um hohe Bodenpreise tber
eine grélRere Buroflache und damit Uber héhere Mieteinnahmen zu kompensieren.

311 Datenquelle: Bulwiengesa 09/2009.
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5.6.3.2 Erkenntnisse zu Bodenpreisen

Der Blick auf das Grundstiick als ,,Gut“ zeigt bei WERNECKE?®*? folgende Betrachtung.
Grundstiick und seine Lage sind der ,,zentrale Knappheitsfaktor bei Biiroimmobilien, da es
keine Mdglichkeit der Reproduktion gibt. Dies gilt nach Ansicht des Verfassers besonders
flr das Spitzensegment.© Fiir die Entwicklung einer Hochhausimmobilie kann die Beson-
derheit der groRen erzeugten Biroflache an einem Standort jedoch auch von Nachteil sein.
Wird der Standort vom Markt nicht angenommen, wirkt sich das nachteilig auf eine sehr
viel groliere Flache aus. Bei mehreren kleinen Immobilien an verschiedenen Standorten ist
das Risiko hingegen verteilt.

KEMPER?" widerspricht der Ansicht von WERNECKE, “Biroflachen ... sind fast belie-
big vermehrbar, da sehr gute Birolagen auch an Stadtréandern entstehen kénnen. Eine
zentrale Lage von Biros ist heute nicht mehr unbedingt erforderlich: Die moderne Tele-
kommunikation macht viele Wege Uberflssig®. Diese Aussage lasst sich mit Augenmerk
auf das Segment der Birohochhausimmobilie nicht bestétigen, da seine Einbindung in das
Umfeld keinesfalls beliebig ist.

Um zu zeigen, ob die betrachteten Hochh&duser der untersuchten Stadte an jenen Standorten
stehen, an denen zurzeit die hochsten Bodenpreise erzielt werden, wére eine kartographi-
sche Untersuchung erforderlich. Neben den heutigen Bodenpreisen mussten dabei auch die
Bodenpreise der Vergangenheit betrachtet werden, um der Marktentwicklung Rechnung zu
tragen. Aus einer solchen Untersuchung, ware jedoch nicht zu erkennen, ob der Hochhaus-
bau zu einer Erhéhung der Bodenpreise und somit beispielsweise auch zu einer Gentrifika-
tion der Standorte bzw. der zugehdrigen Stadtteile gefiihrt hat.

Bei der Standortrecherche hat sich gezeigt, dass die Datenlage fur eine diesbezigliche
Aussage nicht ausreichend ist. Bei dlteren Gebauden sind die friheren Standortbedingun-
gen zumeist nicht bekannt. Zudem liegen keine Angaben ber den Zeitpunkt des Grund-
stlickskaufs vor. Oftmals sind mit dem Kauf des Grundstiicks im Rahmen eines stadtebau-
lichen Vertrages Vereinbarungen getroffen worden, die sich ebenfalls kalkulatorisch auf
den Grundstuckspreis auswirken, im Detail jedoch nicht offen liegen. Ferner basieren die
allgemeinen Bodenpreise der Stadte auf der Datenbank ihrer Gutachterausschiisse und sind

312 \Wernecke 2005, S. 74.
313 Kemper 1991, S. 12.
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Mischergebnisse, so dass sich notwendigen Aussagen zu den Grundstiickspreisen nicht
ableiten lassen.?*

Es bleibt damit nur der Ausweg auf die Analyse der nutzungsorientierten Standortentwick-
lung, mit der Fragestellung: ,,War der Standort vor dem Hochhausbau ein ,,Biirostandort*
und ist er es heute?* Diese Frage ist in Bezug auf die Wertschopfungsentwicklung von
Quartieren jedoch nur unzureichend und zielt starker auf die Nutzung als auf die Bewer-
tung der Bodenpreise ab.

Es konnte somit nicht ermittelt werden, ob die Tatsache einer Hochhausbebauung zu einer
Bodenpreissteigerung durch Adressbildung und verbesserter Nutzungsstruktur im Umfeld
oder aber Bodenpreissenkung durch negative Gebdudeeinfliisse wie Verschattung, Ver-
kehrslarm etc. gefiihrt hat. Es war ebenfalls nicht erkennbar, ob die hohe Baumasse des
Hochhauses zur Kompensierung der Bodenpreise gewahlt wurde. Dies kdnnte nur durch
Vergleiche verlasslicher Investitionssummen, Mieteinnahmen und Bodenkaufpreise mog-
lich sein, die von Incentives, finanziellen Beitrédgen fir soziale Einrichtungen, Griinanlagen
etc. wie sie wiederholt von Investoren erfillt werden, bereinigt sind.

YANIK stellte die These auf, dass der hohere Bau nicht dem Bodenpreis folgt, sondern der
Bodenpreis aus der hoheren zulédssigen Bebaubarkeit resultiert.**® Die Beobachtung, dass es
durch die Zulassung erhéhter Bruttogeschossflache zu einer Veranderung der Bodenpreise
kommt, wurde in den Nachkriegsjahren z. B. in Frankfurt am Main gemacht. Flr die unbe-
bauten Trummergrundstiicke im Westend im Zeitraum 1953-1959 sind beispielsweise die
Steigerungsraten der Grundstiickswerte von bis zu 300 % bekannt.*® Fir dieses Problem
der Bodenordnung sah Boehm, Leiter Stadtplanungsamt, die Losung entweder in der Ver-
groRerung des Eigentums und Bildung von Gemeineigentum oder die Durchschleusung der
Bodenwerte durch ein Clearing, was Aufgabe der éffentlichen Hand ware.®"

Eine Situation wie die beschriebene in Frankfurt am Main stellt sich immer bei komplexe-
ren Neuordnungen groRer Entwicklungsgebiete ein, wie z. B. den Trimmergrundstiicken

34 Thomas/Leopoldsberger/Walbréhl 2000, S. 405: Nach §195 1 BauGB muss der Gutachterausschuss von
jedem Kaufvertrag eine Kopie erhalten. Die Preisangaben werde statistisch erfasst und aufbereiten. Aus
steuerlichen Erwdgungen ist zu beachten, dass es im Interesse des Kéufer liegt, den Wert des Grundstiicks
maglichst niedrig und den des Gebdudes mdglichst hoch anzusetzen. Es verbleibt damit das Problem der
verursachungsgerechten Aufteilung des Gesamtwertes eines bebauten Grundstiicks auf Boden und Ge-
baude.

¥ Yanik 1995, S. 9.

%1% Rodenstein 2000, S. 37.

* Ebenda, S. 28.
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nach dem zweiten Weltkrieg oder den Entwicklungsgebieten bisheriger Brachflachen,
stillgelegter Industrie, Hafengebieten oder auch gemischter Gewerbeareale.**®

Da die fir die Auswertung der vorstehend beschriebenen Zusammenhange bei den unter-
suchten Hochh&usern erforderliche Datengrundlage zu Bodenpreisen nicht geschaffen
werden konnten, wird eine VVorgehensweise gemal dem Residualwertverfahren gewahlt.
Die Mdoglichkeit der intensiveren Bodennutzung durch eine Hochhausbebauung erfahrt in
den einhergehenden héheren Erstellungskosten pro Flacheneinheit eine wirtschaftliche
Grenze und in der baurechtlichen Regulierung eine planerische Grenze. Bis zu diesen
Grenzen lassen sich jedoch wirtschaftliche Spielrdume optimieren. Folglich ist zu erwar-
ten, dass mit einer hoheren Biroflachennachfrage mittelfristig auch die Grundstiickspreise
steigen. Mittels einer einfachen Developer-Rechnung als Residualwertermittlung lasst sich
erkennen, dass mit wachsenden Ertragen vor allem der Grundstlickswert steigt.** Dies liegt
darin begriindet, dass sich die Immobilie selbst, in diesem Fall das Blrohochhaus, mit sei-
nen héheren Herstellkosten, auf diese Herstellkosten reduzieren lasst.** In Bezug auf die
wirtschaftliche Machbarkeit hat eine Untersuchung im Rahmen einer Bachelorarbeit an der
TU Hamburg-Harburg ergeben, dass diese am wirtschaftlichsten im Kernbereich der City
verwirklicht werden kann, dort jedoch haufig mit den stadtebaulichen Visionen nicht kor-
respondiert.’*

Es wird daher eine andere Betrachtungsweise, als in der Literatur beschrieben, gewahlt.
Um wie viel héher Baukosten von Hochhdusern gegentiber normalgeschossigen Gebauden
sind, ist zu objektspezifisch, um sie zu pauschalisieren. Dass die Baukosten von Hochhéu-
sern jedoch hoher sind, als die von niedrigeren Gebauden, ist unstreitig (siehe Kapitel 3).
Diese hoheren Baukosten miissen durch Spitzenmieten kompensiert werden, die durch die
besondere Lage, den Ausblick und die ,,Adresse Hochhaus®, als Status, ergéinzend zu den
ublichen hohen Standards erzielt werden. In Abschnitt 5.6.2 wurde jedoch aufgezeigt, dass
in Birohochhdusern vielfach nur Durchschnittsmieten erzielt werden kénnen. Wird dem

318 Ein misslungenes Beispiel zeigt die Entwicklung in Frankfurt in den 1960er Jahren: ,,Die Aufwertung des
Bodens sahen auch die stadtischen Planer als ein Problem an, aber sie glaubten, die weitere Aufwertung
dadurch verhindern zu kdnnen, dass sie potenziellen Investoren die Moglichkeit gaben, die Grundstiicke
zu den Werten, die sich aus dem alten Bebauungsplan ergaben, zusammenzukaufen; die anschlieBende
Befreiung vom Plan erhéhte dann nachtréglich den Wert des Grundstiickes, ohne jedoch gleichzeitig auf
das Nachbargrundstiick tbertragbar zu sein. Diese Praxis der verdeckten Aufkdufe Uber Strohménner
wurde deshalb stddtischerseits explizit unterstiitzt. ... Die von Planern intendierte Bodenwertbegrenzung
schlug in ihr Gegenteil um. Die Spekulation bluhte und Uberstieg zeitweise auch die Nachfrage mit der
Folge, dass Hochhausbauten leer standen und weiterverkauft wurden.« Ebenda S. 38.

%19 Isenhdfer/Vith 2000, S. 192.

%20 Wernecke 2005, S. 73.

321 \Waischnor/Fedorenko/Cronauge 2003, S. 60.
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Objekt dennoch eine Mindestwirtschaftlichkeit unterstellt, so muss die Baukostenkompen-
sation anderweitig erreicht werden. Unter normalen Finanzierungs- und Vermietungsbe-
dingungen bleibt somit nur noch ein vergleichsweise geringerer Bodenpreis zur Kompen-
sation der hoheren Baukosten. Das flihrt zu der Erkenntnis, dass Hochh&duser nicht etwa
aufgrund und zur Kompensation hoher Baugrundpreise wirtschaftlich mdglich werden.
Gerade erst ein niedriger Bodenpreis macht eine wirtschaftliche Entwicklung unter den
ermittelten Blromarktbedingungen maglich, erst recht, wenn die Entwicklung mit weiteren
kostenintensiven Auflagen der Stadt einhergeht.
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5.7 Einfluss von Wirtschaftsfaktoren
57.1 Wirtschaftskonjunktur und konjunkturelle GroRRereignisse
5711 These zur Wirtschaftskonjunktur

Burohochhduser entstehen nur, wenn die Gesamtkonjunktur stark ist.

5712 Untersuchung des Konjunkturverlaufs

Die fur das Wirtschaftswachstum signifikanten Indikatoren sind der Verbraucherpreisindex
und das Bruttoinlandsprodukt (BIP) sowie private Konsumausgaben und Investitionen.
Eine Darstellung des Immobilienbriefes®* zeigt deutlich die Korrelation zwischen der Ver-
anderung des BIP in % im Vergleich zum Vorjahr und der Veranderung des Flachenum-
satzes im Vergleich zum Vorjahr.

Daher wird in dieser Arbeit das BIP der betrachteten Stadte als aussagekraftigste GroRe zur
Beurteilung des Einflusses der Wirtschaftskraft auf die Entwicklung von Birohochhéusern
herangezogen. Der Konjunkturverlauf der Wirtschaft in den betrachteten Stadten und das
Entstehungsjahr der jeweiligen Birohochhduser werden auf Zusammenhénge untersucht.
Diese Betrachtung bericksichtigt nicht, dass Grof3nutzer oftmals global agieren und daher
ebenfalls der nationalen und internationalen Konjunktur unterliegenden.

Die Datenreihe des regionalen BIP ist zu kurz, um Uber einen langeren Zeitraum Aussagen
zu treffen. Da die Berechnungsweise zum BIP zwischenzeitlich umgestellt wurde, wird
von den Statistischen Amtern nur eine Riickrechnung bis zum Jahr 1991 vorgenommen.
Werte aus den Jahren vor 1991 liegen nicht vor bzw. sind nur eingeschrankt anwendbar
(z. B. Hamburg).

Ein Abgleich mit der prozentualen Veradnderung zum jeweiligen Vorjahr wird nicht vorge-
nommen, da ein mehrjéhriger Trend untersucht werden soll. Die prozentuale Veranderung
lieBe zudem keinen mdglichen Schwellenwert des BIP zur Hochhausentwicklung erken-
nen.

%22 Romert 2003, S. 3.
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Abb. 62: Verlauf des BIP*?® und der Neubauflache von Biirohochhausern in Miinchen

323 statistisches Amt Berlin/ Bulwiengesa 09/2009.

%24 statistisches Amt Duisseldorf/ Bulwiengesa 09/2009.
325 statistisches Amt Hamburg/ Bulwiengesa 09/2009.
326 Statistisches Amt Miinchen/ Bulwiengesa 09/2009.
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Aus den Abbildungen 59 bis 62 ist zu erkennen, dass auf der vorhandenen Datengrundlage
zu beiden Aspekten, ob Hochhduser im Zusammenhang mit guter Wirtschaftskonjunktur
entstanden oder ob eine Mindestproduktion erzielt werden musste, keine Aussage mdglich
ist. Die Beurteilung konjunktureller Einflisse wird daher anhand von konjunkturellen
GroRereignissen, gewissermalien als Wendepunkte der Konjunktur, vorgenommen. Diese

Ereignisse sind:

e Ende des Nachkriegsaufschwungs 1966 (erstes Sinken des BIP seit 1945),
e die erste Olkrise 1973 (Rezession im Folgejahr 1974),
e die zweite Olkrise 1979 (Rezession in der Folgezeit 1981/82),

e die binnenwirtschaftliche Rezession aus dem Wiedervereinigungsboom 1993,

e die Asienkrise 1997/98,

e das Ende des IT- und Kommunikationsbranchen-Booms 2000/01 bis 2004 und

e die Finanz- und Wirtschaftskrise 2008.
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Abb. 63: Konjunkturelle Grof3ereignisse - Burohochhausaktivitaten in Berlin
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Abb. 64: Konjunkturelle GroRereignisse - Burohochhausaktivitaten in Dusseldorf
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Abb. 65: Konjunkturelle GroRereignisse - Birohochhausaktivitaten in Hamburg
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Abb. 66: Konjunkturelle GroR3ereignisse - Burohochhausaktivitaten in Minchen

5713

Berlin

Auswertung des konjunkturellen Einflusses

In Berlin sind die betrachteten Hochh&user im Wesentlichen in zwei Phasen entstanden.
Die erste Phase waren die Jahre 1954 bis 1978 und die zweite Phase die Jahre 1995 bis
2003, mit Ausnahme des Borsigturms im Jahre 1924. In der ersten Phase dominierten ei-
gen genutzte Immobilien, von denen inzwischen zwei verduf3ert und eine rickgemietet

wurden. Die nicht riickgemietete Immobilie, der Borsigturm, wurde im Rahmen der Indust-
rieflachenentwicklung komplett modernisiert und anschlieBend als Multi-Tenant Objekt
vermarktet. Nach der ersten Olkrise wurden drei Objekte erstellt, alle zur Vermietung, von
denen zwei in Westberlin entstanden. Beide Objekte, der Steglitzer Kreisel und das Ku-
damm Karree, hatten Schwierigkeiten in der Vermietung, die nicht nur im Konzept oder
beim Steglitzer Kreisel in der Standortlage begriindet sein kdnnen. Ein Zusammenhang mit
einer geschwéchten Marktlage ist anzunehmen.
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Im Anschluss an die Wiedervereinigung wurden Eigentumsverhaltnisse geklart, Projektie-
rungen begonnen und die ersten Hochhduser ab 1995 fertig gestellt. Die zwei Jahre spéter
folgende Asienkrise hat die zum Grofteil schon in der Entwicklung befindlichen Projekte
nicht beeinflusst. Kurz vor dem Konjunktureinbruch der IT- und Kommunikationsbranche
im Jahr 2000 waren mehrere Objekte auf den Markt gekommen. Es folgten nur zwei weite-
re Gebaude, der neue Narva Turm als Teil einer Industrieflachenentwicklung und Sanie-
rung eines Bestandsobjektes sowie das Delbriick (P5), welches sich wegen Planungsab-
stimmungen und Finanzierungsproblemen verzogert hatte. AnschlieBend kam der Hoch-
hausbau zum Erliegen, als die Wirtschaftskraft nicht ausreichte und die regionale Markt-
nachfrage so gering war, so dass sich fur weitere Projekte, wie z. B. den Alexanderplatz,
zwar zunachst Investoren fanden, eine Realisierung jedoch nur z6gernd bzw. nicht erfolgte.

Hochhausentwicklungen erfolgen in Berlin bei einer starken Wirtschaftslage. Eine schwa-
che Wirtschaftslage unterbindet Hochhausentwicklungen bzw. erschwert Vermietung er-
heblich.

Dusseldorf

In der Stadt Disseldorf entstanden elf der sechzehn betrachteten Hochhauser aus dem Zeit-
raum 1958 his 2009 erst ab dem Jahr 1994. Nur eines der finf vor 1994 entstandenen Ob-
jekte ist als Multi-Tenant Immobilie eindeutig eine Anlageimmobilie.

Da bereits weit vor der ersten Olkrise keine Hochhéuser in Dusseldorf entstanden, ist nicht
zu Kklaren, ob diese wirtschaftliche Schwachung zu einem Verbleib fihrte. Aufgrund des
gesamten Ausbleibens an Burohochhausbauten in jener Zeit, mit Ausnahme des LVA Ge-
baudes, spielen vermutlich andere Griinde eine Rolle, als die beiden Olkrisen. Umso auf-
falliger ist der starke Birohochhausbau seit 1994. Trotz drei wirtschaftlicher Krisen nach
1994 wurden seitdem elf Objekte erstellt, sieben davon zur Vermietung. Weitere Hochhdu-
ser sind zurzeit im Bau oder bereits projektiert.

Daher sind fur Disseldorf anhand der betrachteten Objekte keine Zusammenhénge zwi-

schen einzelnen Wirtschaftskrisen als Ausdruck mangelnder Wirtschaftskraft und dem
Hochhausbau festzustellen.
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Hamburg

In Hamburg entstanden flinfzehn der betrachteten achtzehn Hochhduser in den Jahren 1962
bis 1966, 1970 bis 1975 sowie seit 1999.

Nach dem Kriegsende 1945 wurden etwa 15 Jahre fur die Neuordnung der Bodenverhélt-
nisse, die Erstellung von Wiederaufbaukonzepten und die Entwicklung der notwendigen
Wirtschaftkraft benotigt. Anfang der 60er Jahre des vergangenen Jahrhunderts entstanden
finf Hochh&user, zwei davon zur Vermietung. Die drei in den 70er Jahren des vergange-
nen Jahrhunderts entstandenen Hochhauser waren alle ebenfalls spekulativ. Sie entstanden
nach stédtebaulichem Willen auf von Vorbesitzern entwickelten Grundstiicken und hatten
bereits lange Vorlaufzeiten hinter sich. Eine ndhere Betrachtung zeigt die besonderen
Rahmenbedingungen dieser Immobilien:

e EKZ-Turm I und I, beide Vermietungsobjekte, die von einem Konsortium im Rah-
men des Gesamtprojektes Einkaufszentrum Hamburger StraRe nur deshalb realisiert
wurden, weil sich die Stadt zur Anmietung bereit erklarte. Anderenfalls wére das Pro-
jekt in diesem Ausmald eingestellt worden, mit starken Einschrankungen flr die weite-
re Entwicklung des Einkaufszentrums und der gesamten Umgebung Hamburger Stra-
Re. Zu Beginn der Olkrise 1973 war der Bau bereits bezogen.

e Der Mundsburg Turm II, ein Multi-Tenant Objekt, wurde als stadtebaulicher Ab-
schluss des vorstehend beschriebenen Einkaufszentrums erstellt, zu dem auch die bei-
den EKZ-Tlrme gehoren. Das Hochhausensemble zu dem er gehort war stadtebauli-
cher Wille. Sein Standortvorteil liegt in dem Ausblick auf die Stadt, die optimale Inf-
rastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten und OPNV-Anbindung in einem vorbereiteten
Umfeld. Das Gebaude wurde 1973 im Jahr der ersten Olkrise fertig gestellt. Die Ge-
baudeproportionen wurden jedoch bereits nach dem Wettbewerb wirtschaftlichen An-
spriichen angeglichen. Wie sich aufgrund der Olkrise die Vermietung gestaltete, ist
nicht bekannt. Es ist davon auszugehen, dass dem Objekt die vorbenannte Standortsi-
tuation einen guten Markteinstieg ermdglicht hat. Im Laufe seines Lebenszyklus haben
jedoch seine Eigentiimer mehrfach gewechselt, auch aus der Insolvenz heraus.

e Das Hochhaus Jessenstralie, ebenfalls ein Multi-Tenant Objekt, entstand im Zuge der
stddtebaulichen Neukonzeption Altonas im Bereich Grolle Bergstrale auf einem be-
reits entwickelten Grundstiick und war ebenfalls stadtebaulicher Wille. Die Grofie
BergstralRe entsprach in den 70er Jahren des vergangenen Jahrhunderts den damaligen
stddtebaulichen Vorstellungen von hoher Prosperitat. Dies dirfte dem Objekt auf dem
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Markt einen guten Einstieg gegeben haben. Uber die Erstvermietung ist jedoch nichts
bekannt.

e Das 1981, zwei Jahre nach der zweiten Olkrise, fertig gestellte Hermes Hochhaus hatte
zum Zeitpunkt seiner Fertigstellung bereits eine langjahrige Genehmigungsentwick-
lung hinter sich. Offensichtlich trafen die konjunkturellen Verdnderungen das Unter-
nehmen nicht in dem Malie, als dass nach den Uberstandenen Genehmigungshiirden
eine potenzielle Unternehmerveranderung zum Scheitern héatte fihren kdnnen. So
konnten die Olkrisen die Realisierung letztlich nicht verhindern. (Ein gegenlaufiges
Beispiel aus gleicher Zeit ist das gestoppte Projekt der Volksflrsorge Versicherung in
Barmbek, das in Kapitel 6 beschrieben wird.)

Auffallig ist, dass es zwischen 1979 (zweite Olkrise) und 1999 eine Zeitspanne von zwan-
zig Jahren gab, in denen nur drei Hochh&user gebaut wurden. Eines ist das erwahnt Hermes
Hochhaus. Ein weiteres Hochhaus ist das im Jahr 1990 flr die Eigennutzung erstellte Ob-
jekt Neues Steintor. Zum Einzug der Versicherungsgruppe kam es jedoch nicht, so dass
hier schliel3lich eine kleinflachige Vermietung stattfand, die anfangs schlecht anlief. Diese
Situation passt in das Gesamtbild fehlender Hochh&duser. Es l&sst vermuten, dass neben
inzwischen geanderten stadtebaulichen Ansétzen auch kein Nachfragemarkt fir diese Ob-
jekte bestand. Dieser Nachfragemarkt blieb trotz guter wirtschaftlicher Jahre in diesem
Zeitraum aus. Einen Sonderfall in Bezug auf den Umfang der Buroflache, die Entwick-
lungsdauer und den Markteintritt stellt daher das AlsterCity dar, welches im Kapitel 6 mit
untersucht wird. 37

327 Umso mehr fallt auf, dass in den gleichen Jahren die AlsterCity als rein spekulatives Objekt entstand (hier
nicht aufgefiihrt, da es knapp unter 60 m hoch ist); zudem noch mit einer betrachtlichen Geschossflachen-
zahl. Der Werdegang des Grundstiickes ist besonderer Art. 1972, bereits vor der ersten Olkrise, erwarb
die Volksfirsorge das Grundstiick und entwickelte es fiir eine Eigennutzung. Ohne den 6ffentlichen Pro-
test ware dies auch gelungen und das Objekt hatte sich zeitlich in die eigen genutzten Hochhéuser der
1970er Jahre eingefiigt. Letztlich scheiterte es an der Offentlichkeit, Politik, Stadtplanung und auch un-
ternehmensinternen Entwicklung. Die Volksfiirsorge bendtigte nach der verzégerten Genehmigung Mitte
der 1980er Jahre weniger Flache. Auch diese Tatsache passt in das Bild der geringeren Nachfrage jener
Zeitspanne. Das spater zur Vermietung erstellte Objekt ist auf einem bereits entwickelten Grundstiick ent-
standen. Die Geschosszahl war von 22 auf 15 / 16 begrenzt worden und die Stadt (ibernahm Sanierungs-
kosten fur den Boden. Wie sich die anfangliche Vermietung gestaltete, ist nicht bekannt. Sicherlich ist in
einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung die Mdglichkeit der massiven Verdichtung der angrenzenden Grund-
stiicksareale mit Wohnungen und Biiros durch den gleichen Eigentiimer mit zu berlicksichtigen. Diese hat
seit der Jahrtausendwende mit gutem Vermietungsstand stattgefunden.
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Die bis 1999 in Hamburg zur Vermietung entwickelten Hochh&user entstanden politisch
bzw. stadtebaulich gewollt und als Bestandteil einer Quartiers- oder quartiersahnlichen
Entwicklung, in einem bereits vorbereiteten prosperierenden Umfeld.

Seit 1999 sind in Hamburg vermehrt Hochhduser entwickelt worden. Die seitdem entstan-
denen Objekte machen knapp ein Drittel der gesamten Burohochhausflache in Hamburg
aus. Alle diese Objekte entstanden in Stadtteilentwicklungsgebieten. Sie griffen zum Teil
"alte Adressen” auf. lhre Umgebung wurde zeitgleich durch weitere MaRnahmen aufge-
wertet. Eine Neuauflage haben die Objekte Alter Astraturm als neuer DWI Turm und der
Kaiserhof sowie das ehemalige Polizeiprasidium erfahren. Fir die Jahre 2009 bis 2011
sind bereits umfassende Sanierungen und zum Teil auch Aufstockungen von bestehenden
Hochh&usern geplant (Mundsburg, Deutscher Ring, Unilever), davon zwei Objekte zur
Vermietung.

Auswirkungen der Asienkrise 1997/98 und der Wirtschaftseinbruch bei der IT- und Kom-
munikationsbranche 2000/2001 sind somit selbst bei einer zeitlichen Verschiebung von ca.
zwei Jahren (Reaktions-lag), nicht festzustellen. Wenn die Finanz- und Wirtschaftskrise
Auswirkungen zeigt, ware dies lediglich in einer schlechten Vermietungsleistung in den
dann sanierten Objekten Mundsburg und ehemaliges Unilever ab 2011 zu beobachten.

Die alteren in Hamburg betrachteten Objekte wurden zum Grofteil nach staddtebaulichen
MaRgaben und unter Nutzungszusagen der Stadt trotz wirtschaftsschwacher Zeiten reali-
siert. Offensichtlich fehlte die wirtschaftliche Kraft flir eine ausreichende Nachfrage auf
dem Vermietungsmarkt. Zusammenhange zu einzelnen Wirtschaftskrisen sind daher er-
kennbar. In wirtschaftlich starkeren Jahren bleibt der Hochhausbau hingegen aus. Anders
verhdlt es sich in den vergangenen zehn Jahren, als es trotz Wirtschaftseinbriichen eine
vergleichsweise hohe Zahl von Birohochhausrealisierungen gab.

Minchen

Auch in Minchen sind Phasen mit verstarkten Blrohochaktivitaten festzustellen. Hoch-
h&user entstanden vermehrt zwischen 1963 und 1976 sowie zwischen 2003 und 2004. Die
einzigen aulerhalb der beschriebenen Phasen entstandenen Gebdude sind das flachenmé-
Rig groRte, Anfang der 1980er entstandene eigen genutzte Objekt der Hypo Bank und die
Gebdude des Suddeutschen Verlages (2008) und des ADAC (2010).

In der ersten Phase entstanden lediglich drei spekulative Objekte, von denen zwei der ur-
springliche Mieter und aktuelle Nutzer aufgekauft hat (Bayerischer Rundfunk und Bay-
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Wa). In der zweiten Phase wurden gleichermaRen Objekte zur Eigennutzung und zur Ver-
mietung erstellt. Zeitlich in keinem Rahmen stehend ist das flachenmalRig grofite, Anfang
der 80er Jahre des vergangenen Jahrhunderts entstandene eigen genutzte Objekt der Hypo
Bank, mit augenfalliger Architektur. Nach dem Beginn der ersten Olkrise sind bis auf das
Objekt des Bayerischen Rundfunks (Anstalt 6ffentlichen Rechts) bis zum Jahr 2003 keine
weiteren Hochh&user in Miinchen erstellt worden.

Bemerkenswert ist, dass trotz zweier gesamtwirtschaftlicher Krisen (Asienkrise 1997/98,
wirtschaftlicher Einbruch der IT- und Kommunikationsbranchen 2000/01) in den Jahren
2003 und 2004 vermehrt Blrohochh&user gebaut wurden, deren Fertigstellung sich bis in
die Finanzkrise 2008 hineinzieht. Das gilt auch fur die Zeit nach der Wirtschafts- und Fi-
nanzkrise 2008. Diese Objekte machen den grofiten Flachenanteil der untersuchten Biiro-
hochh&user in Miinchen aus.

Fur Minchen ist anhand der untersuchten Objekte kein ursachlicher Zusammenhang zwi-
schen den einzelnen Wirtschaftskrisen und dem Hochhausbau festzustellen. Es wurde im
Gegenteil sogar eine Grol3zahl der Projekte wéhrend oder nach den betrachteten Krisen
realisiert.

Gesamtaussage

In allen betrachteten Stadten gab es Zeiten verstarkter und Zeiten ausbleibender Blrohoch-
hausaktivitdten. Sie lassen sich aber nur vereinzelt auf Wirtschaftskrisen zurtckfihren. In
Berlin fanden parallel zur Hoffnung eines wirtschaftlichen Aufschwungs ab 1995 auch
zahlreiche Hochhausrealisierungen statt. Nach der Erschopfung des Wiedervereinigungs-
booms, hérten mit einem entsprechenden Realisierungslag Hochhausneubauten ab 2003
jedoch auch auf. In Disseldorf kann kein Zusammenhang zwischen den Wirtschaftskrisen
und dem Biirohochhausbau hergestellt werden. Miinchen und Hamburg zeigen im Rahmen
der Olkrisen einzelne Zusammenhinge zwischen der Wirtschaftslage und dem Ausbleiben
von Birohochhausbauten, mit den Wirtschaftskrisen der vergangenen 15 Jahre sind jedoch
keine Zusammenhange erkennbar.
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5.7.2 Bedingungen des Finanzmarktes

Die Eigentumsfrage von Hochhausimmobilien in Deutschland richtet sich nicht nur nach
der steuerlichen Behandlung in Bezug auf eine Eigennutzung oder eine Vermietung. Sie
wird auch von der steuerlichen Behandlung in Bezug auf die Rechtsform gepragt.*® Des
Weiteren haben die Konditionen der externen Finanzierung einen groRen Einfluss auf die
Wirtschaftlichkeit. Das restriktive Kreditvergabeverhalten von Banken wird als starkes
Hemmnis des Immobilien-Investmentmarktes gesehen. Diese Bedeutung wurde bereits von
WARNECKE 2001 untersucht.*® Eine groe Abhéngigkeit der Hochhausbautatigkeiten
vom realen Zinssatz ist daher zu erwarten.*° Weitere bedeutende Einflussgrofien aus dem
Bereich der Finanzierung sind der Stand der VVorvermietung, der seinerseits die Zinskondi-
tionen erheblich beeinflusst, sowie die Hohe der Bau- und Investitionskosten.

57.2.1 These zur Bedeutung der Finanzierung

Hochhduser entstehen unter besonders giinstigen Finanzierungsbedingungen.

5.7.2.2 Zinsen als Bau-Barometer

Als Indikator flr glnstige Finanzierungsmoglichkeiten wird der Verlauf der Zinsentwick-
lung betrachtet und auf eine Korrelation mit der Entstehung von Hochhdusern unter-
sucht.®!

In einer Frankfurter Studie der SCHULZ-KLEEREN GmbH*? wurde bei einer Auswahl
von Objekten in Bankenlage festgestellt, dass eher mit dem vom ortlich zustdndigen Gut-
achterausschuss fur Grundstiickswerte herausgegebenen Liegenschaftszinssatzen fur Biro-
nutzung (GA Ffm) als mit dem DIX oder Hypothekenzinsniveau kalkuliert wurde.

%28 Schulte/Allendorf/Ropeter 2000, S. 529-536.
%29 \Wernecke 2001, S. 10.

%39 Wernecke 2005, S. 161f.

%31 Zentralbankzinssitze sind unter anderem: Hauptrefinanzierungsinstrument, Spitzenrefinanzierungs-
faszilitat, Basiszinssatz, Lombardsatz (in der Européischen Wirtschafts- und Wé&hrungsunion (EWWU)
durch die voranstehenden Instrumente abgeldst), Diskontsatz (in der EWWU durch die voranstehenden
Instrumente abgeldst, in den USA und UK noch gebrauchlich), Federal Funds Rate der US-Notenbank.
Marktzinssatze, Euribor, EONIA, Libor (London Interbank Offered Rate), Bank- und Sparkassenzinssat-
ze: Spareckzins, Hypothekenzins, Kreditzins.

%32 gchulz-KleeRen GmbH 2009, S. 3.
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Gleichwonhl ist die ortliche und zeitliche Zuordnung des Liegenschaftszinssatzes flr jede
der untersuchten Blirohochhausimmobilien nicht darstellbar. Basis fur den bei Kreditauf-
nahme vereinbarten Effektivzins ist der Nominalzins zuziglich aller Kreditnebenkosten.
Dem Nominalzins wiederum liegt der Basiszinssatz zugrunde, auf den die Bank je nach
Kredit und Kreditnehmer einen Aufschlag erhebt. Zur Untersuchung der Korrespondenz
von Zinsentwicklung und Burohochhausbau wird daher im vorliegenden Verfahren der von
der Deutschen Bundesbank veroffentlichte Basiszinssatz gemél BGB herangezogen. Es
bleibt jedoch die objektspezifische Ungenauigkeit der Fremdfinanzierungskonditionen,
abhangig vom Eigenkapital und der Risikoeinschatzung der Banken zum Kreditnehmer
und zum zu finanzierenden Objekt.
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Abb. 67: Entwicklung des Zinses und Baubeginn von Biirohochhausern®?

Die Projekte vor den 60er Jahre des vergangenen Jahrhunderts wurden in einer guten Zins-
situation realisiert und waren zumeist Eigennutzungen. Bei den zur Eigennutzung erstellten
Objekten ist davon auszugehen, dass ihre Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht dem glei-
chen Marktzinsniveau unterlag wie reine Mietobjekte. Die Objekte der 60er und 70er Jahre
des vergangenen Jahrhunderts unterlagen wéhrend ihrer Realisierung jedoch starken Zins-
schwankungen, die in kurzer Folge eintraten. Baubeginn der Objekte war zwar zu 50 %
wahrend eines fallenden oder tiefen Zinsniveaus, was fiir eine gute Finanzierung spricht.
Bei den anderen 50 % der Burohochhausprojekte wurde jedoch mit dem Bau begonnen
wéhrend das Zinsniveau in seinem Hoch oder steigend war. Beide Zinshochpunkte folgten
den Olkrisen (1973 und 1979). Wahrend des zweiten und langer anhaltenden Zinshochs
kam schliellich der Burohochhausbau zum Erliegen.

Auf vereinzelte Zinshochpunkte folgt im Jahre 2000/01 erneut ein relatives Zinshoch. Im
folgenden Zeitraum wurde mit sieben Objekten zur Vermietung und vier Objekten zur ur-
sprunglichen Eigennutzungen begonnen, an deren Entwicklung jedoch zum Teil bereits

333 URL http://www.bundesbank.de/statistik/statistik_zeitreihen.php?open=zinsen. Zugriff 2009-31-07.
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seit Jahren gearbeitet worden war (Beispiel: Fraunhofer, Delbriick, Hanseatic Trade Cen-
ter). Daher ist davon auszugehen, dass die Finanzierung der meisten Projekte moglicher-
weise schon zu einem fritheren Zeitpunkt aufgestellt wurde.

Bereinigt um die Werte 2000/01 sind nur etwa 20 % der Objekte wahrend steigender Zin-
sen bzw. wahrend Zinshochpunkten begonnen worden, davon zudem der Grof3teil zur Ei-
gennutzung. Die Uberwiegende Anzahl der betrachteten Hochhauser wurde wahrend eines
niedrigen Zinsniveaus entwickelt und zum Teil auch wéhrend eines niedrigen Zinsniveaus
fertig gestellt. Es ist daher davon auszugehen, dass die giinstige Zinssituation eines der
Argumente fur die Realisierung der berwiegenden Anzahl der betrachteten Objekte war.
Die Fertigstellung wéhrend eines niedrigen Zinsniveaus ist fiir eine eventuelle Anschluss-
finanzierung relevant. Geht man von einer verzogerten Reaktion von etwa drei Jahren zwi-
schen Zinsen und prozentualem Mietwachstum aus, ist das steigende Zinsniveau wéahrend
der Vermietung fiir den Eigentiimer positiv zu bewerten.

Ein Zinsgrenzwert, ab dem es zur Entwicklung oder zum Ausbleiben von Biirohochhaus-
objekten kam, ist jedoch nicht zu erkennen.

5.7.3 Bevolkerungsentwicklung

5731 These zum Einfluss der Bevolkerungsentwicklung

Die Biroflachenvermietung hangt eng mit der Beschaftigungsentwicklung zusammen. Die
Entwicklung ergibt sich folglich zeitversetzt zur konjunkturellen Entwicklung.®* Diese
Aussage ist auf Birohochhausimmobilien tUbertragbar.

5.7.3.2 Untersuchung anhand von Bevoélkerungskennzahlen

Im Rahmen des Strukturwandels wirkt sich die demografische Entwicklung der einzelnen
Stadte auf die Zahl der Erwerbsféahigen und folglich auch die Zahl der Biirobeschéaftigten

aus. Das Arbeitsfeld der Birobeschaftigten unterliegt zudem durch Veranderungen in der
Arbeitsorganisation einem sich &ndernden Flachenbedarf.

34 JLL Hamburg 2009.
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Die Datenlage zur Bevoélkerungsentwicklung der Statistischen Amter der untersuchten
Stadte ist sehr unterschiedlich. In Berlin beginnt sie mit der Wiedervereinigung. In Ham-
burg liegen fur den Zeitraum von 1980 bis 1990 keine Daten vor. Fir die Stadte Disseldorf
und Minchen sind lediglich Daten seit 1970 verfugbar.
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5.7.3.3 Blrohochh&user im demographischen Wandel

Das Angebot an Arbeitskraften ist von der Entwicklung der Wohnbevélkerung abhéangig.
Unternehmen suchen Standorte mit guter Infrastruktur, die auch ein qualifiziertes Arbeit-
nehmerangebot beinhaltet. Die Wohnbevdlkerung ihrerseits orientiert sich stark an Stan-
dorten mit guten Arbeitsplatzangeboten. Regionale Unterschiede in der Bevolkerungsent-
wicklung und den Wohnungsmarkten sind somit das Spiegelbild der regional unterschied-
lichen Entwicklung auf dem Buromarkt.** Gleichermalen Kkorreliert die Zahl der Biirobe-
schaftigten mit der Zahl der Gesamtbeschéftigten. Selbst wenn keine zusétzliche Gesamt-
beschéftigung aufgebaut wird, sorgt der fortschreitende Strukturwandel fir ein Beschafti-
gungswachstum im Burosegment. Fur die Zukunft wird unter der Voraussetzung fort-
schreitenden Strukturwandels und tiefgreifender Reduzierung der Arbeitslosigkeit eine
Erwerbspersonensteigerung bis 2030 gesehen. VVon da an ist aufgrund der bereits eingelei-
teten demographischen Entwicklung mit einem Beschaftigungsriickgang im tertidren Sek-
tor in Deutschland zu rechnen. 3

Zwischen dem Bau von Hochhdusern und der Veranderung in der Bevolkerung, als demo-
graphischen Nachfragefaktor, ist in der graphischen Darstellung keine Korrelation erkenn-
bar. Dennoch wird in Zukunft ein Beschéftigungsrickgang ggf. zu einer reduzierten Biro-
flachennachfrage fuhren und so auch die groRen Birohochhduser betreffen.

Wie im Kapitel 5.1 untersucht werden ab dem Jahr 2029, in Berlin schon etwas eher, die
derzeitigen Objekte ihren ersten Lebenszyklus abschlielen. Dann steht vor dem Hinter-
grund der sinkenden Marktnachfrage die Entscheidung zur Sanierung fir eine Weiternut-
zung oder Umnutzung an. Objekte, die in den ndchsten 5 Jahren entstehen, werden den
verscharften Wettkampf durch ihre dann einsetzende Alterung noch stérker spiren. An
eine Alternativnutzung im zweiten Lebenszyklus sollte bei der Gebdudekonzeption schon
jetzt gedacht werden. Mit einzubeziehen ist die Wahrscheinlichkeit, dass die 6konomische
Nutzungsdauer durch den ab 2030 (ggf. schon eher, wenn Arbeitslosigkeitsbekampfung
und Strukturwandel weniger erfolgreich verlaufen) abrupt einsetzenden Einbruch der
Nachfrage an Buroarbeitsplatzen verkdrzt wird.

%5 DB 2003.
336 Just 2007.
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574 Branchenvielfalt

Zeigt eine Region wirtschaftlich eine grofRe Branchenvielfalt und unterliegt durch seine
Branchenverteilung weniger dem direkten Exportgeschaft so kann dies stabilisierende
Auswirkungen auf den Vermietungsmarkt haben. Das zeigt sich beispielsweise in der ge-
ringen Volatilitdt der Wirtschaftslage der Stadt Miinchen. Seit wenigen Jahren trifft diese
Aussage auch auf die Stadt Hamburg zu.

574.1 These zur Branchenvielfalt

Nutzer von Buroflachen in Hochhdusern lassen sich bestimmten Branchen zuordnen und
sind daher vom allgemeinen Nachfrager am Markt in Bezug auf Qualitatsanspriiche, Ge-
samtwirtschaftslage, Mietflachengréf3e und spezifischen Flachenbedarf zu differenzieren.

5.7.4.2 Untersuchung der Branchenverteilung

Die in Burohochhdusern der untersuchten Stadte auftretenden Branchen werden mit den
wirtschaftsstarksten Branchen der Stadte und dem lokalen Buroflachenumsatz verglichen.

30 m Buroflachenumsatz des lokalen Immobilienmarktes

- B Auftreten in Eigennutzungen oder Anmietung eines Hochhauses
Auftreten in Multi-TenantHochhauser
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Abb. 72: Branchenverteilung — Flachenumsatz des Biiromarktes®’ und Auftreten in Biirohochhausern in
Berlin

337 Atis Real 2007/2008, eigene Darstellung.
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Abb. 73: Branchenverteilung — Flachenumsatz des Biiromarktes®® und Auftreten in Biirohochhausern in

Dusseldorf
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Abb. 74: Branchenverteilung — Flachenumsatz des Buromarktes

Hamburg

%9 und Auftreten in Biirohochhausern in

338 Atis Real, 2007/2008, eigene Darstellung.
9 Atis Real, 2007/2008, eigene Darstellung.
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Abb. 75: Branchenverteilung — Flachenumsatz des Biiromarktes®® und Auftreten in Biirohochhausern in
Minchen

5.7.4.3 Untersuchung der Burohochhausspezifikation von Branchen und ihrer
regionalen Korrespondenz

Berlin

Die Branchenschwerpunkte der Stadt Berlin und der untersuchten Berliner Hochhduser
korrespondieren nicht. Hochhausnutzer sind vor allem Banken/Finanzdienstleister, Versi-
cherungen und die 6ffentliche Verwaltung. Die Branchenschwerpunkte der Stadt liegen
jedoch in der 1+K-Technologie, den Medien, dem Fahrzeug-/Maschinenbau und der Elekt-
rotechnik sowie der Biotechnologie. Diese finden sich zwar in Gebdauden wie dem Axel
Springer Hochhaus (Medien) oder dem Birohaus Potsdamer Platz C1 wieder, bleiben
gleichwohl auf diese Objekte beschrankt. Der grolRe Anteil an 6ffentlicher Nutzung bezieht
sich auf Bezirksdmter sowie deren Einrichtungen.

Dusseldorf

In den vergangenen Jahren haben sich die Schwerpunkte in der Stadt Disseldorf in den
Branchen 1+K-Technologie, Medien und Messewesen abgezeichnet. Gerade aber die als
konservativ geltenden Branchen der Versicherungen und Banken finden sich in den Hoch-
h&usern der Stadt. Offensichtlich hat mit der Entwicklung des Hafengebietes als Medien-

0 Atis Real 2007/2008 eigene Darstellung.
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Hafen und dem norddstlichen Bereich zwischen Stadt und Flughafen eine neue Branchen-
und Identitatsausrichtung stattgefunden. An diesen Standorten sind in Multi-Tenat Objek-
ten unter anderem auch die neuen Branchenschwerpunkte zu finden. Der wirtschaftliche
Branchenschwerpunkt spiegelt auch in Disseldorf nicht die Birohochhausbelegung wider.

Hamburg

Einen Branchenschwerpunkt in Hamburg bilden die I+K-Technologie und Reedereien.
Erste sind schwerpunktmagig in Multi-Tenant Objekten wie dem BTC | und Il oder dem
Channel Tower zu finden. Reedereien befinden sich zum einen in Gebauden mit geringerer
Hohe (zum Beispiel das Hamburg Std, mit knapp unter 60 m Héhe) und auf dem Bavaria-
gelénde. Ebenfalls in Hamburg stark vertreten ist die Medienbranche, die sich jedoch le-
diglich in Immobilien von einer Hohe unter 60 m befindet und daher nicht in der Aufstel-
lung erfasst ist. In Hamburg korrespondiert somit die Wirtschafts- und Branchenverteilung
der Hochhauser teilweise mit der Branchenverteilung der Stadt.

Munchen

Verwaltungen von Industrie und Bau sowie Medien und Versicherungen sind in Miinchen
Hauptnutzer von Grolflachen. Dies deckt sich mit den wirtschaftlichen Branchenschwer-
punkten der Stadt. Die Ubrige Hauptwirtschaftskraft, die 1+K-Technologie und die Banken,
ist ebenfalls Gromieter (Munich Tower) oder Eigennutzer (Hypo) von Hochhadusern.

Gesamtaussage

Die regionalen Branchenschwerpunkte korrespondieren nur in Hamburg (teilweise) und
Minchen (groftenteils) mit den Branchen der Hochhausnutzer. Zusammenfassend wird
festgestellt:

e Bei der Nutzungskonzeption eines Birohochhauses kann sich nicht zwingend am
Branchenschwerpunkt des Standortes orientiert werden.**

e Die stadtischen Branchenschwerpunkte befinden sich hauptséchlich in eigen genutzten
oder vollstandig von einem Unternehmen gemieteten Objekten.**

341 Frankfurt als Bankenstadt mit einem Bankenhochhausviertel ist nicht allgemeingiiltig.

%42 Ausnahmen: In Miinchen verzeichnen die Branchenschwerpunkte, Banken, Medien und I+K-Technologie,
starke Umsétze und sind auch in Multi-Tenant Objekten stark vertreten. In Hamburg sind im Mietobjekt
Atlantik-Haus, mit Blick auf die Elbe, topographisch exponiert am ,,Eingang der Stadt®, vermehrt Reeder
auf. Die grundsatzliche Aussage jedoch bleibt bestehen.
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6 Nicht realisierte Burohochhauser in Hamburg

Objektrecherche

Realisierte Burohochhduser tiber 60 m Hohe geben nur einen Teilaspekt der Bedingungen
wieder, unter denen Burohochhduser entstehen. Vollstandig werden die Entwicklungsbe-

dingungen erst erfasst, wenn ebenfalls die Hindernisse, welche zu niedrigeren Geb&uden
oder zum vorzeitigen Beenden einer Entwicklung flhrten, analysiert werden. Dieser Ex-
kurs wird am Beispiel Hamburger Objekte durchgefuhrt.

Beachtung finden dabei die vier Fragestellungen:

e Wie viel Zeit haben die Akteure in die Entwicklung bis zum Projektstopp investiert?

e Welche Akteurstypen waren von scheiternden Entwicklungen betroffen?

e  Welche spatere Nutzung war fiir die abgebrochenen Projekte geplant?

e Was waren die Griinde fur den Projektstopp?

6.1 Nicht realisierte Burohochhauser — Objektrecherche

Das Objektportfolio basiert auf einer Recherche in Archiven von Zeitungen, im Internet

und in weiteren Veroffentlichungen. Die folgenden Projekte wurden untersucht:

Projekt

Esplanade

Fuhrerstadt

Hochbahn

Hamburg Siid Haus
GroRmarkt

Palmaille

Dammtor

DGB

Europacenter
Heiligengeistfeld
Landeszentralbank
Handelszentrum Hammerbrook
Fischmarkt
Alstercity-Volksflrsorge

Erscheinung in den Medien

1937
1952
1951/2009
1955-61
1956-72
1964
1964-65
1965-70
1967
1971
1971-72
1971-73
1972-87
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Palmaille Offiziershduser
Tchiboplan

Millerntor
Handelszentrum Rodingsmarkt
Hochhaus Barmbek
LindenstralRe
Behdrdenzentrum
Kaiserhoft
MediaCityPorts
Lighthouse

Philips

Chinatower

Skytower
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1975
1976
1983-95
1986
1990-92
1991-92
1992
1992
2001-03
2002-03
2002-05
2003-06
2007
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6.2 Nicht realisierte Burohochhauser - Zeitlicher Entwicklungsaufwand
6.2.1 Datenlage zum zeitlichen Entwicklungsaufwand

Uber den tatsachlichen Entwicklungszeitraum von Objekten liegt keine zuverlassige Da-
tenbasis vor. Eine Abgrenzung des prézisen Entwicklungsbeginns ist zudem nicht mdglich,
da dieser Vorgang flieBend ist. Er findet irgendwann zwischen der ersten ldee des Ent-
wicklers oder Investors und den ersten Sondierungsgesprachen mit 6ffentlichen Stellen
statt. Um dennoch einen Anhaltspunkt fir die Entwicklungszeit, wéahrend welcher sich
Entwickler finanziell und zeitlich an ein Projekt gebunden haben, zu finden, werden die
Erscheinung in den Medien sowie die dort gefundenen Aussagen zur Bewertung des Ent-
wicklungsaufwands herangezogen. Daflr wird vorausgesetzt: Das Erscheinen in den Me-
dien kann mit der tatséchlichen Entwicklungszeit in einen engen zeitlichen Zusammenhang
gesetzt werden. Die sich ergebende Entwicklungszeit bis zum Projektstopp wird im fol-

genden als ,,Risikozeitraum* bezeichnet.

6.2.2 Fragestellung zum zeitlichen Entwicklungsaufwand

Im Einzelnen werden zum zeitlichen Entwicklungsaufwand die folgenden Fragestellungen

betrachtet:

e In welchen Jahren sind nicht realisierte Birohochhausvorhaben in Hamburg in den
Medien in Erscheinung getreten?

e Wie lang ist die durchschnittliche Entwicklungszeit bis zum Projektstopp bzw. von
welchem durchschnittlichen Risikozeitraum missen Akteure ausgehen bis sich eine
Entscheidung fir oder wider das Projekt ergibt?

e Hat sich die Dauer der Entwicklungszeit bis zum Projektstopp im Laufe der Zeit in
Abhangigkeit von den jeweiligen gesellschaftlichen oder wirtschaftlichen Randbedin-
gungen verandert? L&sst sich beispielsweise sagen, ob zukunftig mit verkiirzten oder
verlangerten Risikozeitraumen gerechnet werden?

e Lassen sich Kreuzkorrelationen zu den Abbruchursachen, speziellen Entwicklertypen
oder anderen Faktoren erkennen?
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6.2.3 Analyse des zeitlichen Entwicklungsaufwands
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Abb. 76: Nicht realisierte Hochhauser in Hamburg — zeitlicher Entwicklungsaufwand 3

Die Entwicklungsdauer bis zum Planungsstopp bzw. zur Planungsanderung betrégt bei den
meisten Projekten ein bis zwei Jahre. Dieser Zeitraum ist bei der Projekt-Risiko-
Betrachtung der Akteure zu beriicksichtigen. Der zeitliche Entwicklungsaufwand der Ak-
teure bis zum Projektstopp oder bis zur endgltigen einschneidenden Planungsveranderung
hat sich (iber die betrachteten Jahrzehnte nicht veréndert.

Auffallig ist auch die insgesamt geringe Streubreite der Zeiten, in denen die Diskussion um
die Objekte in den Medien erscheint. Nur wenige der betrachteten Birohochhausprojekte
sind einem mehr als zwei Jahre dauernden Risikozeitraum ausgesetzt. Dieser langere Zeit-
raum ist zum Beispiel in einem Fall mit der langjahrigen Auseinandersetzung mit der Of-
fentlichkeit (Volksfirsorge) und in einem anderen Fall mit den Finanzierungsschwierigkei-
ten der Investoren (Palmaille) und den resultierenden Zwischenverkaufen begrindet. Wei-
tere Ausnahmen sind Kriegs- bzw. Nachkriegsobjekte.

3 Die Chronologie zeigt das letzte Jahr der Erwdhnung in den Medien.
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6.3 Nicht realisierte Burohochhauser - Initiatoren

Als Initiatoren der Bulrohochhausprojekte werden im Folgenden nicht die potenziellen
Entwickler verstanden. Der Initiator ist die Person oder das Unternehmen, der aus den Me-
dien als die treibende Kraft des Projektes hervorgeht. Unterschieden wird dabei nach der
Stadt als 6ffentlichem Investor und privaten Investoren.

6.3.1 Fragestellungen zur Federfiihrung von Stadt und privatem Investor

Im Einzelnen werden zum Initiatorentyp die folgenden Fragestellungen betrachtet:

e Unter welchem der beiden Initiatorentypen scheiterten die meisten Projekte?

e Hat sich der Initiatorentyp der gescheiterten Projekte im Laufe der Jahre verandert?

e Mit welchem Beitrag trat die Stadt bei den Projekten als Initiator auf? Ist der Umkehr-
schluss zuldssig, dass jener Entwickler am erfolgreichsten ist, welcher die wenigsten
gescheiterten Objekte hat?

6.3.2 Analyse der Federfiihrung von Stadt und privatem Investor

W Investor M Stadtplanung
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Abb. 77: Nicht realisierte Hochhauser in Hamburg — Federfiihrung von Stadt/Investor**

Eine zeitliche Zuordnung starkerer Aktivitat des Uberwiegend einen oder anderen Initiators
ist nicht vorhanden. Das heilt, sowohl die Stadt als auch private Investoren initiierten in
den betrachteten Jahren gleichermalen nicht realisierte Biirohochhausprojekte.

4 Die Chronologie zeigt das letzte Jahr der Erwdhnung in den Medien.
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Die Stadtplanung tritt bei den aufgefiihrten Projekten als Initiator auf, wenn im Rahmen
von B-Planverfahren Wettbewerbssieger gekirt werden, deren Entwirfe Hochhéuser fir
Buronutzungen vorsehen. Diese Hochhéduser gelten als nicht realisiert, wenn im Rahmen
der nachfolgenden Schritte des Bebauungsplanverfahrens, z.B. durch Arbeitsgruppen,
Einwande der Offentlichkeit oder nicht bestimmbare Einflussnehmer, die Objekte entwe-
der im verabschiedeten Plan nicht mehr vorgesehen sind oder nicht erbaut wurden. Die
Stadtplanung ist auch dann Initiator, wenn sie die Realisierung eines Blrohochhauses bei
der Grundstucksentwicklung vorgibt. Diese VVorgabe wird Bestandteil des stadtebaulichen
Vertrages mit dem Investor.

Initiator flr die nicht realisierten Hochh&user waren mehrheitlich privatrechtliche Investo-
ren. Die Stadtplanung trat im Regelfall im Rahmen von Bebauungsplanverfahren als Initia-
tor auf. Innerhalb dieser Verfahren wirkten ihre einzelnen Gremien und Interessenvertreter
sowie die Offentlichkeit direkt auf die Unterlassung der Hochhauser hin.

Uberlegungen zum Umkehrschluss und zur Kreuzkorrelation: Die Stadt und privatrechtli-
che Investoren traten bei realisierten Objekten der Stadt Hamburg etwa gleich haufig als
Hauptinteressengeber bzw. Initiator auf.** Im Vergleich mit nicht realisierten Birohoch-
hausern gelangten auf Initiative der Stadt mehr Objekte zur Realisierung als auf Initiative
der privatrechtlichen Investoren. VVon der Stadt initiierte Objekte mit Bebauungsplanreife
hatten offensichtlich weniger Schwierigkeiten Investoren zu finden. Sofern sich im Vorfeld
Vermietungsschwierigkeiten abzeichneten oder die Stadt fir das Gelingen des Objektes
notig war und das Gebaude in jedem Fall stadtebaulich gewiinscht wurde, trat die Stadt
selber als Mieter auf, wie z.B. bei den Hochhdusern Einkaufszentrum Hamburger Strale
und dem friheren Kaiserhof.

6.3.3 Folgerung fir die Entwicklungsbasis
Von der Stadt initiierte Hochhéduser haben fir Investoren eine héhere Realisierungswahr-

scheinlichkeit als Entwicklungen, die rein auf das Interesse privatrechtlichen Investoren
zuriickgehen.

5 B besteht ein Unterschied zwischen dem »lnteresse an der Realisierung®™ und dem ,,Investor einer Reali-
sierung*. Die Stadt selbst war nicht mehrheitlich Investor realisierte Objekte. Die Offentliche Hand war
etwa zur Halfte Investor oder Nutzer. An dieser Stelle der Untersuchung ist vielmehr das Interesse der
Stadt an Hochhdusern gemein, welche sie ,,initiativ* durch den Einsatz stidtebaulicher Instrumente um-
setzt bzw. zum Ausdruck bringt.
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6.4 Nicht realisierte Burohochhauser — Verwendung
6.4.1 Fragestellung zur geplanten Verwendung

Folgende Fragestellungen zur geplanten Verwendung der nicht realisierten Biirohochhédu-
ser werden betrachtet:

e Scheiterten hauptsachlich fur den Vermietungsmarkt bestimmte Hochhduser oder fir
die Eigennutzung vorgesehene Projekte?

e Hat sich die geplante Verwendung der gescheiterten Projekte im Laufe der Jahre in
Abhangigkeit von den jeweiligen gesellschaftlichen oder wirtschaftlichen Randbedin-
gungen verandert?

e Wie stellt sich der Kreuzvergleich der gescheiterten Objekte zu den realisierten im Be-
zug auf die geplante Verwendung dar?

6.4.2 Analyse zur geplanten Verwendung
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Abb. 78: Nicht realisierte Hochhauser in Hamburg — Eigennutzung/Vermietung346

Bei den gescheiterten Projekten berwiegt der Anteil der Tenant Objekte deutlich mit zwei
Drittel der Projekte deutlich vor der Anzahl der geplanten Eigennutzungen. Vier der be-
trachteten Projekte konnte keine geplante Verwendung zugeordnet werden.

%% Die Chronologie zeigt das letzte Jahr der Erwahnung in den Medien.
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Infolge der Kriegsjahre werden zwei Projekte nicht realisiert. Als in den Jahren 1971 und
1979 die 1. und 2. Olkrise eintreten, wird die Entwicklung eines Projektes, das Handels-
zentrums Hammerbrook, eingestellt. Der Entwicklungsabbruch weiterer Objekte zur Ver-
mietung ist infolge oder zeitgleich zu diesen Wirtschaftseinschnitten im nachfolgenden
Zeitraum 1973 — 1987 nicht bekannt. Im Nachfolgejahr der Asienkrise 1997/98 scheitert
ebenfalls kein zur Vermietung bestimmtes Objekt. Infolge des wirtschaftlichen Einbruchs
am IT-Markt endet eines der zwei in dieser Zeit projektierten Objekte, das Projekt Media
City Port, vorzeitig. Stattdessen entsteht an gleicher Stelle ein Hochhaus anderer Nut-
zungskonzeption.

Es stehen nur zwei nicht realisierte Objekte im direkten zeitlichen Zusammenhang mit
groReren wirtschaftlichen Entwicklungen (Kriegszeit/Nachkriegszeit). Im Vergleich zu
einer Gesamtzahl von 22 Objekten tritt der Grund ,,gescheitert wegen 6konomischer Krise*
folglich in den Hintergrund.

Im Kreuzvergleich werden nicht realisierte Projekte mit den im gleichen Zeitraum reali-
sierten Projekten untersucht. In den Jahren 1973 bis 1987 treten keine gescheiterten Miet-
objekte auf. Ebenfalls sind auch keine Mietobjekte in diesem Zeitraum realisiert worden.
Der Umkehrschluss ist somit nicht zuldssig, dass das Scheitern oder Nicht-Scheitern von
Objekten flr oder gegen ein gehduftes Realisierungsvolumen spricht.

6.4.3 Folgerung fur den Akteur bei der Nutzungsausrichtung

Die untersuchten Hochhduser zeigen, dass die Chancen zur Realisierung bei Objekten zur
Vermietung und bei Objekten zur Eigennutzung ahnlich sind. Zwar sind mehr flr den
Vermietungsmarkt vorgesehene Objekte gescheitert, es sind aber auch insgesamt mehr
dieser Objekte realisiert worden. Ein Vermietungsobjekt birgt somit das tbliche Risiko und
stellt sich als zu meist unabhéngig von globalen Krisen dar, es sei denn, die Krise trifft das
Hochhausthema wie beim Handelszentrum und dem Media City Port.
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6.5 Nicht realisierte Burohochhauser — Ursachen der Beendigung

In diesem Abschnitt wird betrachtet, welche Grinde zum Scheitern eines Hochhausprojek-
tes fuhrten.

6.5.1 Fragestellung zur Ursache der Beendigung

Folgende Fragen zum Scheitern von Hochhausprojekten werden untersucht:

e Welche Exit-Griinde gab es fir den Projektstopp und wie ist die Haufigkeitsverteilung
der einzelnen Grunde?

e Welche Akteure haben sich gegen die Projekte gestellt, lassen sich Akteursgruppen
erkennen und mit welchen Mitteln fiihrten sie den Projektstopp herbei?

6.5.2 Ursachenforschung

Im Projektverlauf treten vielfach mehrere Griinde auf, die letztlich zum Beenden des Pro-
jektes fuhren. In den untersuchten Féllen musste bei der Auswertung die Entscheidung
getroffen werden, welcher der Griinde entscheidend war. Es wurde der Grund ausgewahlt,
welcher das Ende der Planung initiierte. In diesem Zusammenhang wurden vier Ausnah-
men zugelassen. Diese beziehen sich alle auf die Zuordnung der politischen Einwéande. Das
Entwicklungsgeschehen zeigt auf, dass politische Einwénde infolge 6ffentlichen Drucks
oder aus wirtschaftlichen oder stadtentwicklungsstrategischen Griinden erfolgten.
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Abb. 79: Hauptgriinde fur das Scheitern projektierter Hochh&user in Hamburg
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Analyse von Birohochhausentwicklungen Ursachen der Beendigung

Einwande der Offentlichkeit sind die haufigste Ursache fiir den Abbruch von Hochhaus-
entwicklungen. Weitere unterbindende Akteure waren die Politik, z.B. durch Vereinbarun-
gen im Koalitionsvertrag, oder die Stadtplanung durch ihr Wirken im Bebauungsplanver-
fahren. Etwa gleich haufig fehlte den Projekten ein Nutzer oder ein Finanzierer.
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Abb. 80: Nicht realisierte Hochh&user in Hamburg (Projektierungszeit)— konjunkturelle Gro[&ereignisse347

Globale Krisen hatten im betrachteten Zeitraum wenig Einfluss auf das Scheitern von Pro-
jekten. Die Zeitreihe nicht realisierter Projekte zeigt zudem keine Korrelation mit den rea-
lisierten Projekten Hamburgs.

6.5.3 Folgerung fiir die Projektkalkulation

In Projektkalkulationen wird den Marktuntersuchungen zu potenziellen Nutzern und der
Finanzierung groRe Bedeutung beigemessen. Am Scheitern von Projekten ist jedoch die
Offentlichkeit stark beteiligt. Dies ist besonders beeindruckend, da sie in der Projektent-
wicklung haufig vernachlassigt wird. Bei der Aufstellung eines Projektes sollte daher auf
die 6ffentliche Meinung starker Rucksicht genommen werden.

%7 Die Chronologie zeigt das letzte Jahr der Erwahnung in den Medien.
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7 Reflektion der Ergebnisse im Hinblick auf das Agieren der
Akteure
7.1 Orientierungsparameter des Biromarktes

Aufgrund zum Teil langer Entwicklungszeiten durchlaufen die Projekte haufig mehr als
einen Marktzyklus bis zur Realisierung. Das erschwert die Aussage Uber den Einfluss des
Marktes auf Entscheidungen der Entwickler. In den nachstehenden Kapiteln werden die
Untersuchungsergebnisse zur Relevanz und Aussagekraft von Buromarktparametern in
Bezug auf Hochhausentwicklungen erldutert. Die wesentlichen Ergebnisse aus den in Ka-
pitel 5 gefiihrten Untersuchungen sind:

e Entwicklung und Planung der untersuchten Hochhausimmaobilien beginnt in Zeiten der
Buromarkterholung oder Aufschwungphase.

e Die untersuchten Birohochhéduser entstehen nicht per se infolge hoher Flachennach-
frage und hoher Spitzenmieten des lokalen Marktes.

e Entwicklungsentscheidungen fur Birohochhduser zur Vermietung liegen zwar in Zei-
ten positiver Buromarktlage; tiber den langen Entwicklungszeitraum betrachtet besteht
jedoch nur ein geringer Zusammenhang zwischen der gesamten Burohochhausent-
wicklung und dem Buroimmobilienmarkt.

e Birohochh&user haben einen hohen Anteil am Flachenumsatz des lokalen Marktes
(bezogen auf das jeweilige Fertigstellungsjahr).

e In Blrohochh&usern werden selten Spitzenmieten erzielt.

e Burohochhaduser werden unabhangig von Wirtschaftskrisen entwickelt.

7.1.1 Biroflachenleerstand

Die (vermieteten und unvermieteten) Flachen der untersuchten Hochhauser betragen je
nach untersuchter Stadt bis zu 15 % vom jeweiligen Jahresleerstand. Die Fertigstellung
dieser Hochhduser ist somit am Immobilienmarkt einer Stadt spiirbar.

Der geschétzte oder bekannte Planungsbeginn von Hochhdusern und der letzte Entschei-
dungszeitpunkt kurz vor Baubeginn liegen haufig im Leerstandstief. Offensichtlich hat der
geringe Leerstand bei der Entscheidung der Akteure mit eine Rolle gespielt. Als Indikator
flr eine erfolgreiche Hochhausentwicklung kann der Flachenleerstand zu einem bestimm-
ten Zeitpunkt jedoch nicht herangezogen werden.
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7.1.2 Bilironeubauflachen

Hochhéuser stellen in den Jahren ihrer Fertigstellung je nach untersuchter Stadt einen An-
teil von bis zu 26 % an der gesamten Blroneubauflache.

Wachst die Nachfrage an Biroflachen, steigen die Blromieten. In Folge dessen beginnt
eine starkere Bautéatigkeit, in der theoretisch auch mehr Hochhausrealisierungen erfolgen
konnten. Die Untersuchung bestatigt diese Theorie. Der Planungsbeginn fand wahrend
schwacher Bauaktivitédten statt und lasst auf einen Mangel an adéquaten Flachen schlieBRen.
Dieser Mangel kann letztlich zu steigenden Mieten und somit auch zu optimistischen Ver-
mietungsprognosen und einer Entscheidung fiir den Bau von Hochhdusern gefiihrt haben.

Als Prognoseinstrument fiir die erfolgreiche Marktplatzierung von Hochh&usern kann die
GroRe an Bironeubaufldchen einer Stadt jedoch nicht herangezogen werden. Denn die
Fertigstellung der untersuchten Objekte erfolgte in einigen Fallen mit dem Konjunkturhoch
und in anderen Fallen eher oder spéater. Dies war unabhéngig von der Verwendung als Ei-
gennutzung oder zur Vermietung. In welcher Marktphase ein Objekt fertig gestellt wurde,
lag letztlich nicht nur an der zeitlichen Platzierung des Planungsbeginns im Marktzyklus
und der Lange des Realisierungszeitraumes sondern auch an den aufféllig unterschiedlich
langen Marktphasen.

713 Biuroflachenumsatz

Bei allen betrachteten Stadten liegt der Schwellenwert des Bliroumsatzes ab dem Hoch-
hausrealisierungen stattfanden bei einem Umsatz von mindestens 250.000 m%. Der durch-
schnittliche Anteil der Hochh&user am jeweiligen Jahresumsatz ist mit ca. 15 % relevant,
selbst wenn von einer VVorvermietung ausgegangen wird, allein bedingt durch die in der
Regel frei werdenden Bestandsflachen.

Der Planungsbeginn liegt wahrend eines schwachen Umsatzes kurz vor Beginn des Um-
satzanstiegs. Die Baufertigstellung findet jedoch im Anschluss an einen starken Umsatz
statt. Der Realisierungs-Lag betrug etwa zwei bis drei Jahre.>*
Das heil3t, die Fertigstellung findet regelméaiiig wahrend einer geringen Nachfrage statt mit
gravierenden Auswirkungen fiir die noch laufende Vermietung.

%8 \fergleich dazu Wernecke, Baukonstruktionslag 1 — 2 Jahre bzw. 3 Jahre bei offentlicher Hand. In:
Wernecke 2005.
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Da die Bauphase von zwei bis drei Jahren nicht verkirzt werden kann, sollten Initiierung
und Konkretisierung des Projektes in der Schwachephase des Marktes erfolgen und mit
dem Bau zu Beginn des Marktaufschwungs begonnen werden um eine optimale Marktplat-
zierung zu erreichen. Ein solches antizyklisches VVorgehen durfte allerdings bei der Pla-
nungsrechtschaffung und der Finanzierung auf erhebliche Schwierigkeiten stol3en.

714 Biliromieten

Die in den letzten Jahren fertig gestellten Hochhauser wurden zwar entwickelt als die Spit-
zenmiete 20 Euro/m2/Monat und mehr betrug. Jedoch ist die Entwicklung von Hochhau-
sern nicht in direkten Zusammenhang mit besonders hohen Spitzenmieten zu bringen. Des
Weiteren besagt die Spitzenmiete des Marktes nichts tiber die im Objekt erzielte Hochst-
miete aus. Denn die durchschnittliche Spitzenmiete des Marktes wird in Hochhausern hau-
fig nicht erzielt. Daraus folgt entweder die Infragestellung des wirtschaftlichen Erfolges
jener Objekte oder es bestehen wirtschaftliche Besonderheiten bei der Entwicklung, die mit
den quantitativen Marktdaten nicht erfasst sind. (Siehe Kapitel 7.4 und 7.6)

7.15 Zukunftige Nachfrage an Burohochhausflachen

Die zukunftige Entwicklung des Immobilienmarktes ist jahresgenau schwer vorherzusa-
gen. Wenn nach Einschatzung von Marktbeobachtern ab 2030 die Phase der wachsenden
Blromarkte vorbei sein wird*® und ein Biroflachenriickbau eingesetzt hat, stehen fir die
heute modernen Hochhéuser Sanierungen an. Die Investition in eine Revitalisierung der
Hochhausimmobilie oder in ein Redevelopment ist mit dem Investitionsaufwand zur Mo-
dernisierung niedrigerer Birogebdude und der Verfugbarkeit moderner Biroflachen an
vergleichbaren Standorten abzuwdagen. Bei einer prosperierenden Wirtschaft trotz Blroar-
beitsplatzriickgang wére eine Wohnnutzung (trotz Bevolkerungsriickgang) denkbar. Dari-
ber hinaus ist es realistisch, auch im Hochhausbau einen Geschossriickbau zu beriicksichti-
gen.

%9 DB 2003
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7.2 Wirtschaftskonjunktur

Obwonhl es zur Entwicklung von Hochh&usern einer gewissen Blromarktstarke bedarf, darf
der Einfluss der Wirtschaftskonjunktur und der Blromarktsituation nicht berbewertet
werden. Hochhduser werden nicht allein durch die gesamtwirtschaftliche Situation oder die
Teilmérkte der Immobilienwirtschaft hervorgebracht. Am Beispiel der untersuchten Stédte
zeigte sich, dass Blrohochhausbauten selbst dann ausbleiben, wenn gute Gesamtvorausset-
zungen wie steigende Beschéftigtenzahlen, zahlreiche sonstige Blroneubauten und eine
gute Wirtschaftslage bestehen. Vielmehr konnte beobachtet werden, dass Hochh&user trotz
wirtschaftlicher Krisen initiiert und realisiert wurden. Die Vermietung der bei einer
schlechten allgemeinen wirtschaftlichen Lage fertig gestellten Hochhauser kann sich ent-
sprechen schwierig gestalten. Es wurden jedoch auch Beispiele beobachtet, in denen dies
nicht der Fall war.
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7.3 Orientierungsparameter zur Objektentwicklung
7.3.1 Entwicklungszeitraume

Der Planungszeitraum der untersuchten Objekte betrug zwei bis gut drei Jahre. Dieser
Durchschnittswert verénderte sich im Laufe der untersuchten Jahre trotz moderner EDV
Methoden und digitalen Kommunikationsmdglichkeiten nicht. Gravierende Stérungen des
Planungsablaufs realisierter Objekte waren selten und bezogen sich auf Planungsiberarbei-
tungen zur Wirtschaftlichkeitssteigerung oder zur Anpassung an stadtplanerische Vorga-
ben. Der gesamte Entwicklungszeitraum zwischen der stiddtebaulichen Konzeption und
dem Baubeginn belief sich auf etwa funf Jahre mit abnehmender Tendenz, zuziglich einer
Bauzeit von gut zwei bis vier Jahren, unabhéangig davon, ob es sich um einen 6ffentlichen
oder privaten Entwickler handelte. So investierten die entwickelnden Akteure einen Zeit-
aufwand von 7 bis 9 Jahren bis zur Fertigstellung (zuzuglich Restabwicklung) in ein Buro-
hochhausprojekt.

Die Entwicklung nicht realisierter Objekte wird nach einem Zeitraum von ein bis zwei
Jahren abgebrochen oder gravierend verandert. Es ist davon auszugehen, dass der letzte
Rucktritt vom Projekt kurz vor Baubeginn im Zeitraum der Wirtschaftlichkeitsberechnung
auf Basis der Entwurfsplanung mit parallelem Vorvermietungsbeginn stattfindet. Im Re-
gelfall steht dann eine grundsétzliche Freigabe der Planung an das Planungsteam oder aber
eine Auflage zur Planungsanpassung an erste Markterkenntnisse an. Gegebenenfalls wird
diese Phase von einer ersten Marktabfrage zum Baukostenumfang erganzt. Das ware nach
einem Zeitraum von gut vier Jahren, was etwa der Halfte der gesamten Projektlaufzeit ent-
spricht. Bis zu diesem Zeitpunkt muissen die Akteure davon ausgehen, dass das Projekt
noch Kippen kann. Nach dem Entscheidungszeitpunkt kénnen die Akteure davon ausge-
hen, dass es kein Zurtick gibt und jede Widrigkeit geldst werden muss.

Heutige Objekte sind in einem geubten Verfahren und auf Basis eines bestehenden Be-
bauungsplanes schneller zu entwickeln als noch in den 60er Jahren des vergangenen Jahr-
hunderts. Die Mindestzeit ist in dem Ablauf zur Baurechtschaffung mittels eines Be-
bauungsplanes begriindet und unterliegt somit nur bedingt einer Beschleunigung. Im Re-
gelfall wird weiterhin ein vorlaufender Architektenwettbewerb oder eine Investorenquali-
fikation bei der Grundstlicksentwicklung notwendig sein. Da sich durch klare stadtplaneri-
sche Vorgaben die Entwicklungsvorarbeit reduziert, wird sich der Zeitpunkt der endgulti-
gen Projektklarheit deutlich verkiirzen. Projekte kommen zukiinftig zeitnaher auf den
Markt. Infolgedessen werden die Vorfinanzierung und die Risikoabwagung der Investoren
entlastet.
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7.3.2 Vermietungskonzept

Die Nutzungsabsicht kann sich durch eine fehlende Nutzernachfrage oder durch eine gean-
derte Unternehmensentscheidung kurzfristig &ndern. Daher ist es fur Entwickler von Biro-
hochh&usern, sowohl zur Eigennutzung als auch zur Vermietung, unerl&sslich, selbst bei
geplanter GroR3flachennutzung, eine spéatere Kkleinteilige geschossweise oder teilgeschoss-
weise Vermietung in Betracht zu ziehen und die Gebdudekonzeption darauf auszurichten.
Die Vermietung gestaltet sich so auch in wirtschaftsschwachen Jahren, aufgrund des gro-
Reren Branchenspektrums und der Mdéglichkeit, sukzessive Teilflachen anzumieten, leich-
ter. Fur die Geschosse uber 60 m Hdohe sind wegen der zusétzlichen Fluchtwegauflagen
vollgeschossige Vermietungen vorzusehen.

Wie die Untersuchungen zeigten, ist die Neuvermietung von Burohochhausflachen an
GroRnutzer in konjunkturell schwachen Zeiten erschwert. Entwickler, die ihre Immobilie
ausschlieBlich auf eine GroRvermietung auslegen, missen das grof3ere Risiko bertcksichti-
gen. Bestehende GroRvermietungen haben sich dagegen langfristig in Bezug auf konjunk-
turell bedingte Fluktuationen am stabilsten erwiesen.

Die durchschnittliche GeschossgroRe der untersuchten Hochhaduser liegt bei ca. 1.000 m?
BGF, mit geschossiibergreifender Vermietung. Investoren sollten sich daher bei der Ver-
mietung auf Nutzer des mittleren Mietsegments (1.000-5.000 m2 BGF) einstellen, die meh-
rere Geschosse, aber nicht das ganze Objekt belegen.

Der Vermietungsverlauf der untersuchten Geb&ude ist unterschiedlich. Eine RegelméaRig-
keit ist aus den erhobenen Daten nicht zu entnehmen. Selbst voll vorvermietete Objekte
sind aufgrund von Marktanderungen bei Fertigstellung leer an den Markt gegangen. Ande-
re Objekte wurden innerhalb kurzer Zeit voll vermietet. Zur Eigennutzung vorgesehene
Objekte wurden schliel3lich kleinteilig vermietet. Hier liegt gerade bei GroRprojekten, wie
sie Blrohochhauser darstellen, das grofle Risiko. Die gesamte Flache des Objekts wird
zeitgleich fertig gestellt und l&sst sich nicht Gber mehrere Bauabschnitte zeitlich verteilt an
den Markt bringen.

7.3.3 Branchenbelegung
Die untersuchten Hochhduser umfassen gut 2 Mio. m? BGF. Bei einem Ansatz von

20 m2 BGF pro Arbeitsplatz sind insgesamt gut 100.000 Arbeitsplétze in den betrachteten
Hochh&usern vorhanden.
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Die untersuchten Hochhduser werden in erster Linie von bestimmten Branchen belegt.
Fuhrend in der Belegung von Burohochhdusern sind sowohl bei GroBbelegungen als auch
bei Multi-Tenant Objekten Verwaltungen aus Industrie und Bau. Weitere typische Bran-
chen von GroRbelegungen sind die Offentliche Verwaltung sowie Versicherungen und
Banken, wéhrend Multi-Tenant Objekte dartiber hinaus auch noch verstarkt von Bera-
tungsgesellschaften belegt werden.

Nicht nur bei der Hochhausbelegung von Multi-Tenant Objekten, auch bei den in 2007
verzeichneten Flachenumsétzen des Buromarktes waren Beratungsgesellschaften flihrend.
Anders verhalt es sich bei Versicherungen und Verwaltungen aus Industrie und Bau. lhre
fuhrende Rolle in der Flachenbelegung von Hochhdusern spiegelt sich in den Flachenum-
satzen des Buromarktes nicht wider und auch als Eigennutzer oder Gromieter von Biro-
hochh&usern weisen sie keine hohe Fluktuation auf. Die Branchenbelegung der Hochh&u-
ser, der Flachenumsétze des Blromarktes und der wirtschaftlichen Schwerpunkte stimmen
in den vier untersuchten St&dten nur teilweise Uberein.

Aufgrund des wachsenden Flachenbedarfs konnten Offentliche Verwaltungen zukinftig
starker in Hochhausbauten vertreten sein, was jedoch schwer mit der Haushaltslage der
Stadte in Ubereinstimmung zu bringen ware. Des Weiteren kimen Unternehmen der Pla-
nung und Beratung in Betracht, denen eine zumindest stagnierende Fldchennachfrage vo-
rausgesagt wird. Unternehmen dieser Branche sind bereits heute typische Mieter in Muli-
Tenant Objekten. Daher ist es wahrscheinlich, dass diese Unternehmen auch zukinftig fir
Hochhausentwickler als potenzielle Nutzer interessant bleiben. Wenig Zukunft in der
Hochhausnutzung wird aufgrund der zukiinftig ricklaufigen Flachenentwicklung Versiche-
rungen zugesprochen. Eine starke Flachenrlcklaufigkeit kann hohe Leerstande in den von
ihnen belegten Hochhausern mit sich bringen.

Bereits im Jahr 2000 hat RODENSTEIN®*° fur die nachfolgenden ein oder zwei Jahre die
Relevanz von Hochhausern fiir die sich konsolidierenden Dienstleistungsunternehmen auf-
grund des Zeitunterschiedes zwischen Konsolidierung und Entwicklung eines Hochhauses
sowie dem Fortschritt elektronischer Medien in Frage gestellt. Im bereits zulassigen Riick-
blick ist zu erkennen, dass diese Einschdtzung nicht eingetroffen ist. Gerade in den Hoch-
h&usern, welche in den vergangenen 10 Jahren entwickelt wurden, finden sich zahlreiche
dieser Dienstleistungsunternehmen. Trotz des wirtschaftlichen Einbruchs der I+K-
Technologie, mit Auswirkungen auf die Vermietung einiger der betrachteten Objekte, und
trotz zwischenzeitlicher wirtschaftlicher Krisen, hat die Realisierung von Hochhdusern im

%0 Rodenstein 2000, S. 2.
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gleichen Zeitraum einen neuen Hochststand erfahren, der nicht allein auf einen Realisie-
rungs-lag zurtickzufihren ist. Dennoch kénnen die Bedenken von RODENSTEIN fiir die
Zukunft nicht ganzlich ausgerdumt werden. Eine rucklaufige Flachenentwicklung der I+K-
Technologiebranche wird sich auf die von ihr belegten Objekte auswirken. Da diese Bran-
che jedoch ausschlieBlich Teilflachen von Multi-Tenant Objekten belegt, ist lediglich mit
einer verstarkten Fluktuation in den betroffenen Immobilien zu rechnen und weniger mit
grol¥flachig freiwerdenden Kontingenten. In Stadtteile mit Monostrukturen (z.B. Schwer-
punkt in der 1+K-Technologie) wird dieser Effekt deutlicher spirbar sein, als in Stadtteilen
mit groRer Branchenmischung.

7.3.4 Finanzierungskonditionen

Der Immobilieninvestitionsmarkt ist ein wichtiges Segment des Kapitalmarktes. Eigenti-
mer von Hochhdusern in Deutschland sind vielfach Akteure dieses Kapitalmarktes. Der
Kapitalmarkt wirkt bei der Bestimmung der Risikoprdmien und des Zinsniveaus mit.**
Beide sind Bestandteil der Wirtschaftlichkeitsberechnung von Investoren.

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass kein Zinsgrenzwert besteht, der zu vermehrten
Hochhausentwicklungen gefiihrt hat. Jedoch ist bei den meisten Objekten zum Zeitpunkt
des Baubeginns eine giinstige Zinsentwicklung zu erkennen.

Hochh&user unterlagen in den vergangenen dreif3ig Jahren durchschnittlich zwei Transak-
tionen, mit zunehmender Tendenz. Aufgrund der Finanzmarktkrise ist der Blroimmobi-
lienmarkt in 2008 jedoch insgesamt stark eingebrochen. Es ist daher davon auszugehen,
dass auch das Transaktionsvolumen an Burohochhausflachen riicklaufig sein wird. Ursache
werden vor allem Finanzierungsprobleme sein, da Anleger zurzeit nach dem Credo ,,Si-
cherheit vor Rendite* verfahren.®?

%1 Wernecke 2005, S. 54.
%2 gemaB JLL. In: 4. Quartalsbericht 2008. fielen rund 63 % des investierten Kapitals 2008 auf sog. Core-
Immoblien und nur noch 9% auf opportunistische Engagements.
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7.4 Standortwahl

7.4.1 Stadtische Ausgangslage

Hochhduser werden insbesondere in Zeiten stadtplanerisch-politischer Beflirwortung er-
stellt. Die Analyse nicht realisierter Objekte der Stadt Hamburg untermauert, dass von der
Stadt initiierte Hochhduser, respektive von der Stadt fiir Hochh&user ausgewiesene Liegen-
schaften, flr Investoren eine héhere Realisierungswahrscheinlichkeit haben, als Projekte
auf unentwickelten Grundstlicken.

Mit Hilfe von Konzepten und ausgewiesenen Flachen schaffen die Stadte inzwischen fur
Investoren eine gute Transparenz fur die Entwicklungschancen von Bilrohochhausprojek-
ten. Die Herangehensweise ist dabei unterschiedlich. Umfassende Studien zum Thema
,Hochhausbau® aus stadtebaulicher Sicht bestehen lediglich in Minchen und Disseldorf.
In Berlin hingegen erfolgt das Herangehen aus Sicht des Nutzerverhaltens. Bestimmten
Nutzergruppen werden z. B. Hochhéuser als praferiertes Objekt und bestimmte Standorte
als bevorzugte Lage zugewiesen. Als Wirtschaftskraft sind diese Nutzer in der Stadt ge-
wiinscht. Erst im zweiten Schritt wirde bei Anfragen ein Abgleich mit z. B. stadtebauli-
chen Belangen erfolgen. Diese Herangehensweise ist zumindest fur die geférderten Bran-
chen investorenfreundlich. Das spiegelt sich auch darin wider, dass Berlin gegeniiber den
anderen untersuchten Stadten die meisten Hochhduser und die hdchste Gesamt-BGF auf-
weist. Trotz der gunstigen Randbedingungen bleiben in Berlin zurzeit Hochhausbauten
aus.

Die Stadt Hamburg ist gegenuber Hochhausbauten restriktiv aufgestellt und genehmigt
diese nur unter Sicherstellung von Sichtachsen und bis zu einer maximalen Héhe von 70
m. Dennoch weist Hamburg nach Berlin die meisten Hochhauser auf und auch in Minchen
finden trotz der Hohenbeschréankung weiterhin Hochhausbauten statt. Eine politisch und
stadtplanerisch transparente und den Hochhausbau beflirwortende Ausrichtung ist zwar
kein Garant fur Hochhausrealisierungen, aber ein wesentlicher Baustein in der Hochhaus-
entwicklung.

Die Stédte tragen durch das Ausweisen von Verdichtungsbereichen zum Hochhausbau bei.
Ergdnzend kann es zu einer Beteiligung der Stadt am Objekt durch 6ffentliche Nutzung
kommen. Verhindert werden Hochh&user gleichermaRen durch die Beschrankung von
Verdichtungen, die Reduzierung auf lokal begrenzte Cluster und die generelle Hohenbe-
schrankung sowie die Forderung der Sichtachseneinhaltung, hauptsachlich aus Gewésser-
sicht (Alster, Elbe, Rhein) oder von Hauptverkehrsstra3en aus.
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7.4.2 Aspekte der Stadtentwicklung

Die Bedeutung von Hochhdusern fur die Prosperitat einer Stadt wird widersprichlich be-
antwortet. Die untersuchten Stadte sind deutsche Nachkriegsstadte, die Zerstérung, Tradi-
tionelles und Moderne widerspiegeln. Im Rahmen des damaligen Stadtaufbaus und dem
heutigen Stadtumbau entstanden ,,Stadtteilentwicklungs-Hochhduser. Sie wurden, nach
den Stadtplanungsansétzen und in der Architektursprache der 60er und 70er Jahre des ver-
gangenen Jahrhunderts, gewollt in das Stadtbild aufgenommen. Dies gilt flir eigen genutzte
Hochhduser ebenso wie fir Objekte zur Vermietung.

In den vergangenen zwanzig Jahren sind Hochhduser in heutiger Architektursprache wie-
der entwickelt worden, obgleich der einzelne Mitarbeiter in der Regel die horizontale Bi-
roflachenausrichtung der Arbeit in einem Hochhaus vorzieht.** Diese Hochh&user miissen
stddtebauliche Achsen beriicksichtigen und sich stadtplanerisch in die Umgebung ebenso
einfiigen, wie sie auch als ,,Akzent™ wirken sollen. Der Trend geht zur Cluster- bzw. zu
hoher Umgebungsbebauung.®*

Ein guter bis sehr guter OPNV-Anschluss ist bei nahezu allen untersuchten Hochhéusern
gegeben. Eine gut erreichbare Haltestelle des S- oder U-Bahnnetzes ist ein als Grundvo-
raussetzung einzuplanender Standortfaktor bei der Stadtentwicklung und bei der Standort-
suche durch Investoren.

7.4.3 Vergangenheit und Zukunft der Standorte

Die Entwicklung eines Hochhauses ist stark von der Standorthistorie geprégt. Hochhduser
wurden in der Vergangenheit mit regionalen Préferenzen auf Grundstlicken mit sehr unter-
schiedlicher Ausgangssituation realisiert. In Berlin ist diese Préferenz die Neuordnung und
strukturelle Adressbildung auf stadtischen Freiflachen, bedingt aus der Zerstérung wahrend
des ersten Weltkriegs und der Verfugbarkeit von freiwerdenden Flachen nach der Wieder-
vereinigung. Unabhdngig von der Hochhausfrage versetzten diese Randbedingungen die
Stadt in Zugzwang, den Flachen Urbanitat und Nutzung zuzuweisen.

Das Thema der Freiflachenentwicklung ist ebenfalls in Miinchen anzutreffen, jedoch mit
anderem Ursprung. Hier sind es Industrie- und Gewerbeflachen, die zu modernen Stadttei-
len entwickelt werden. Hochh&user sind Bestandteil dieser Entwicklungen und gehen mit

%3 Interview: KASSNER, Stefanie. Lufthansa AG. Hamburg, 2009-09-14.
%4 Interview: WALTER, Jorn. Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt, 2009-02-10.
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dem Realisierungswillen groRBer Einzelnutzer einher. In Hamburg hingegen realisieren In-
vestoren im Rahmen von Stadtteilentwicklungskonzepten Hochhéuser. Dusseldorf hebt
sich in diesem Punkt ab. Innerstadtische Hochhduser stehen hier ganz ohne stadtplaneri-
schen Quartiershintergrund. Periphere Objekte sind dhnlich wie in Munchen auf ehemali-
gen Industriegrundstiicken zu finden.

Akteure, die in Berlin oder Miinchen Burohochh&user entwickeln mdchten, sollte sich fir
deren Standorte an den vorhandenen groflen Freiflachen orientieren. Groen Unterneh-
menszentralen bietet Berlin auch in der City Flachenpotenzial. In Hamburg entstehen
Hochh&user eher situativ aus einer einzelnen Grundstiicks- mit paralleler Umgebungsent-
wicklung. Investoren sollten in anstehenden Entwicklungsquartieren nach Korrespondenz
mit der Hamburger Clusteruntersuchung suchen sowie nach bereits bestehenden hohen
Objekten. Reine Cityobjekte werden in Hamburg auch zukdinftig nicht moglich sein. Eben-
so sind in der Dusseldorfer City, laut dem bestehenden Hochhausrahmenplan, weitere
Hochhéuser nicht zugelassen. Dortige Objekte sind zwar zahlreich vorhanden, zukunftig
jedoch schwer durchzusetzen. Stattdessen stehen ausschliel3lich Hafengebiete und Biiro-
standortentwicklungen am Stadtrandbereich fur den Hochhausbau zur Verfligung. Es ist zu
folgern, dass in Zukunft Birohochhduser zumeist in ihnen zugeordneten Entwicklungsge-
bieten mit mehr oder weniger Durchmischung mit weiteren Nutzungsarten oder an ander-
weitig thematisch eingegrenzten Standorten entstehen.

Es ist Oberdies nicht die groRRe Freiflache, die in den Stadten die Hochhauser ermdglicht,
sondern der Wille zur vertikalen Visualisierung (Investoren und Stadtplanung) und der
Flachenbereitstellung (durch die Stadt) in unkritischen Makrostandorten (Sichtachse und
Umwelteinfluss des Hochhauses auf den Mikrostandort).

Fur Investoren und Stadte hat sich die Hochhausentwicklung im Rahmen einer Stadtteil-
entwicklung mit wenigen Ausnahmen als Instrumentarium etabliert. Investoren erhalten
die Mdglichkeit und auch die Pflicht das Umfeld mitzugestalten. Die Stadt wiederum nutzt
die vertikale Visualisierung und darin befindliche Wirtschaftskraft bei der weiteren Ausge-
staltung des Quartiers. Die stadtentwicklerische Aussage: ,,Hier passiert etwas.*, wird vi-
sualisiert. Die Aufwertung bestehender Quartiere als auch die Schaffung neuer Birostan-
dorte ist dabei mdoglich. Letztere bergen jedoch die Gefahr der Monostruktur und der
schnelleren Alterung. In diesem Zusammenhang kann es durchaus flr Investoren und Stad-
te attraktiv sein, bereits bestehende &ltere Hochhduser zu sanieren. Weniger wegen der
Einzelobjekte, als vielmehr aus Interesse an der Aufwertung der Umgebungsbebauung.
Diese Herangehensweise wird vor allem fir die Zukunft interessant werden.
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Hochhduser wurden in allen untersuchten Stadten in der Regel als Signal einer Stadtmo-
dernisierung oder Freiflachenentwicklung in Bezug auf die stadtischen Interessen einge-
setzt. In diesem Zusammenhang werden in Miinchen Investoren nicht Uber Zusagen ge-
lockt, sondern miissen ihrerseits Auflagen erftllen, die der infrastrukturellen und sozialen
Entwicklung ihres Standortes dienen (z. B. Schaffung von Kindergérten, Bereitstellung
offentlich nutzbarer Wege auf privatem Grund, Grunanlagenerstellung). Mit komplexen
stddtebaulichen Vereinbarungen sind in jlngster Zeit auf &hnliche Weise ebenfalls in
Hamburg Objekte entstanden. Fur Berlin und Dusseldorf sind derartige Forderungen hin-
gegen nicht bekannt. Hochhausbauten werden durch malivolle Auflagen nicht verhindert
(Minchen, Hamburg). Dagegen gendigt allein die Bereitstellung zentraler Flachen mit ho-
her zulassiger Bebauung und politischer Motivation wie in Berlin nicht, um Investoren und
Nutzern als notwendige Kréfte des Hochhausbaus anzuziehen.

74.4 Zentralitat versus Dezentralitat

In den Stadten Dusseldorf, Hamburg und Miinchen befinden sich in Citylage hauptséchlich
eigen genutzte Objekte. Nur Berlin weist hier mehr Mietobjekte auf, was zum Teil auf die
vergleichsweise geringere Anzahl an eigen genutzten Objekten insgesamt zuriickzufiihren
ist. Eine andere magliche Interpretation ist, dass sich ausschliel3lich in Berlin Mietobjekte
auch in der City rentieren, wéhrend sie in den Ubrigen Stédten in Citylagen nicht rentabel
sind oder deren Investoren nicht ausreichend Marktdominanz ausiuben kdénnen, um die
Stadt von vermieteten Hochhausobjekten zu Uberzeugen. Dagegen spricht jedoch die
schleppende Entwicklung des Alexanderplatzes in Berlin.

Die Objekte in Citylage sind im Regelfall bereits mehrere Jahre oder sogar Jahrzehnte alt,
so dass ihre Entwicklung noch einem anderen innerstadtischen Leitbild entstammt. Vor
dem Hintergrund aktueller Rahmenplane der Sté&dte ist daher nicht anzunehmen, dass diese
Objekte in der heutigen Zeit ebenfalls so entstehen wirden. In Stadtrandlagen stéren
Hochhéuser das Stadtbild weniger und ermdglichen somit Investoren und Stadtplanung in
ihren Vorstellungen tibereinzukommen.

Der von Nutzern neben der City ebenfalls favorisierte Cityrand wird auch in Zukunft den
Hamburger Hochhdusern einen guten Markt bieten. Peripher gelegene Hochhauser werden
es hingegen auf dem zukiinftigen Vermietungsmarkt schwer haben, wenn die Objekte dort
keinen etablierten Birostandort vorfinden. Es ist daher kritisch zu bewerten, wenn Hoch-
h&user gerade an peripheren Verkehrsknotenpunkten als stadtebauliche Akzente in Rah-
menplénen vorgesehen werden.
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7.5 Zentrale Akteure: Entwickler und Kaufer
7.5.1 Entwicklertypische Verwendung der Immobilie
Die Investoren der Hochhausimmobilien unterscheiden sich nach ihrer Funktion als Ent-

wickler oder K&ufer. lhre Mérkte sind der Kapitalmarkt oder der Immobilienmarkt. Die
Verwendung der Immobilie ist die Eigennutzung oder die Vermietung an Dritte.

Eigennutzung Eigennutzung & Vermietung
Vermietung
Non Property Unternhemen Versicherungen Mittelstand. Immob.ges.
Offentliche Unternehmen Kreditinstitute Konsortien
NPU verb. Immob. ges. Immobilien AGs

Fondsgesellschaften
Leasinggesellschaften

Abb. 81: Entwicklertypen von Biirohochhéusern und die Verwendung ihrer Hochhéuser

Mehrheitliche Entwickler zur Eigennutzung sind Non Property Unternehmen (NPU).
Mehrheitliche Entwickler, die sowohl zur Eigennutzung als auch zur Anlage investieren,
sind Versicherungen. Und diejenigen Entwickler, die ausschliellich zur Anlage
investieren, sind mehrheitlich mittelstandische Immobiliengesellschaften.

Die Mehrheit der Hochhausentwickler der untersuchten Immobilien unabhéngig der
spateren Nutzung sind Non Property Unternehmen sowie privatrechtlich organisierte
Staatsunternehmen, gefolgt von Versicherungen, mittelstdndischen Immobiliengesell-
schaften und Konsortien. Im geringsten Mal} sind Immobilien AGs, Fondsgesellschaften,
Leasinggesellschaften und Non Property verbundene Immobiliengesellschaften als Ent-
wickler aktiv.

Die regionale Zuordnung zeigt verstarkt Entwickleraktivitaten von Non Property Unter-

nehmen in Munchen und Dusseldorf, von Versicherungen und mittelstdndischen Immobi-
liengesellschaften in Dusseldorf und Hamburg sowie von Konsortien ausschlief3lich in
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Hamburg. Auf dem Berliner Biirohochhausmarkt sind viele unterschiedliche Akteure vor-
handen.

In den vergangenen 20 Jahren werden hdufiger Hochhduser zur Vermietung entwickelt als
zur Eigennutzung. Es bestehen jedoch Unterschiede zwischen den einzelnen Stédten. In
Dusseldorf und Miinchen dominieren Objekte zur Eigennutzung und in Berlin und Ham-
burg Objekte zur Vermietung. Bei der Entwicklung flr die Eigennutzung kann es zu einer
Umorientierung kommen, so dass das Objekt schlieBlich zur Vermietung angeboten wird.

Starke Akteure beim Burohochhausbau zur Anlageentwicklung sind mittelstdndische Im-
mobiliengesellschaften mit regionalem Bezug. Sie entwickeln gezielt Multi-Tenant Objek-
te bei denen sie ggf. auch Teilflachen belegen. Ebenfalls ausschlieBlich im Anlagebereich
sind vergleichsweise haufig Konsortien vertreten. Die Konsortien sind individuelle aus der
besonderen Projektsituation erwachsene Zusammenschlisse, die zumeist nur fur das eine
Projekt kooperieren. Sie bestehen entweder

e aus einem Bautrager und ¢ffentlicher Beteiligung,

e aus einem Entwickler, einem Kreditinstitut und/oder Fondsgesellschaft oder

e aus einem Wirtschaftsunternehmen, einem Entwickler/Bautrdger und einem Kreditin-
stitut.

Ebenfalls ausschlieBlich zur Anlage entwickeln fast alle Ubrigen institutionellen Anleger
vermietete Burohochhduser. Mit zusétzlichem Interesse zur Eigennutzung entwickeln Kre-
ditinstitute und Versicherungen sowie Non Property Unternehmen und Unternehmen der
offentlichen Hand.

Regional agierende Entwickler werden auch zukdinftig das Bindeglied zwischen Zielen der
Stadtentwicklung und Anlagebestrebungen des Kapitalmarktes sein. Fir ihre Diversifikati-
on werden einige von Ihnen versuchen die Kapitalbeschaffung durch eine Fondsauflage zu
intensivieren. Dass sich der Kapitalmarkt aus dem Hochhausanlagenbereich zurtickziehen
wird, um in sicherere Core Immobilien zu investieren, ist unwahrscheinlich, wie die Unter-
suchung der bevorzugten Geschéftspartner bei Transaktionen zeigt. (Siehe Kapitel 7.5.2)
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7.5.2 Geschaftspartner bei Transaktionen

Die Zusammensetzung der Eigentiimer der betrachteten Immobilien unterscheidet sich
durch zum Teil mehrfache Verk&ufe stark von den urspriinglichen Entwicklern.

In Berlin sind derzeit hauptsachlich Immobilien AGs, Fondsgesellschaften und Non Pro-
perty verbundene Immobiliengesellschaften Eigentimer der Hochhéuser. In Dusseldorf
sind hauptsachlich Versicherungen Eigentiimer, gefolgt von Kreditinstituten und Fondsge-
sellschaften. Diese Erkenntnis korrespondiert mit dem Bild, dass Versicherungen und Kre-
ditinstitute mehrheitlich Eigennutzer sind. In Munchen sind mehrheitlich Immobilien AGs
als Anleger und Non Property Unternehmen als Anleger und Nutzer gefolgt von Versiche-
rungen und Unternehmen der ¢ffentlichen Hand Eigentiimer der untersuchten Hochhdauser.
In Hamburg sind die haufigsten Eigentlimer Kreditinstitute, welche im Gegensatz zu Dis-
seldorf die erworbenen Immobilien in Fonds ansiedeln.

Als Kaufer und weniger als Entwickler hatte der Kapitalanlagemarkt in den vergangenen
Jahren in allen Stadten, besonders aber in den 90er Jahren des vergangenen Jahrhunderts in
Berlin und in den vergangenen zehn Jahren in Hamburg, groRes Interesse an Hochhaus-
immobilien. Da die Spitzenmiete in Hamburg derzeit zwischen 20 und 25 Euro/m?/Monat
und in Miinchen zwischen 25 und 35 Euro/m? /Monat liegt, ware zu erwarten gewesen,
dass in Munchen vergleichsweise mehr Transaktionen von Hochh&usern als in Hamburg an
den Kapitalanlagemarkt getatigt werden. ** Dies trat bei den untersuchten Hochhéusern
jedoch nicht ein.

7.5.3 Wechsel der Eigentiimer

Die Merkmale von Transaktionen sind:

e Transaktionen treten bei Objekten zur Vermietung haufiger auf als bei zundchst eigen
genutzten Hochh&usern.

e Verkdufe von eigen genutzten Hochhdusern erfolgen zumeist entweder zur Riickmie-
tung oder mit Auszug aus dem Objekt am Ende des ersten Nutzungszyklus.

%5 Tatsachlich wurden auch zahlreiche Kéufe und Entwicklungen durch institutionelle Anleger getatigt.
Ebenso waren jedoch auch Non Property Unternehmen aktiv, so dass die Eigentiimerstruktur nicht génz-
lich dem Kapitalmarkt zuzuordnen ist.
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e Der Kéufermarkt wird von Immobilien AGs, Kreditinstituten und Fondsgesellschaften
bestimmt. Mit jedem weiteren Verkauf treten beim Ké&ufer mehr Attribute des Kapi-
talmarktes und weniger Attribute des Immobilienmarktes auf.**

Entwickler von zur Anlage bestimmten vermieteten Hochhausimmobilien halten ihre Im-
mobilien verhaltnismé&Rig lange im Bestand. VVon knapp vierzig Objekten zu denen diesbe-
zuglich Informationen erhaltlich waren sind nur drei innerhalb des Fertigstellungsjahres
verdullert worden. Nur ein Objekt wurde bereits wahrend der Entwicklung verduRert.
Durchschnittlich 5 Jahre vergehen bis zur ersten VerdufRerung, wobei die meisten Objekte
zwischen zwei und zehn Jahren beim selben Eigentimer blieben.*” Die weiteren Verkaufe
finden durchschnittliche nach 5 Jahren statt. Hier ist die Streuung bei ein bis zwolf Jahren
besonders grof3.

Die Rendite aus dem laufenden Betrieb nimmt beim Erwerb einen héheren Stellenwert ein
als der mogliche Wertzuwachs der Immobilie. Dennoch zeigt die Chronologie der Transak-
tionen eine Veranderung des Marktes. Wahrend in den Jahren 1960 bis 2000 Hochh&duser
kaum gehandelt wurden (ca. ein Viertel der untersuchten Transaktionen), fanden in den
Jahren 2000 bis 2009 ca. drei Viertel der untersuchten Transaktionen statt. Dies verdeut-
licht den wachsenden spekulativen Anteil am Immobilienmarkt.

Ein wachsender Anteil an Objekten zur Vermietung sowie ein wachsender Anteil an Revi-
talisierungsobjekten im Hochhausbau wird diesen spekulativen Markt zukunftig noch stér-
ker bedienen. Daher kann nicht davon ausgegangen werden, dass es im Hochhausmarkt zu
einer ,,Riickkehr* zu konservativem Anlageverhalten kommt, sondern vielmehr zum Aus-
bau spekulativer Interessen. Dadurch kommt es zu kiirzeren Bestandshaltungen sowie zum
vermehrten Auftritt von Akteuren des Kapitalmarktes.

Burohochhausobjekte sind daher bzgl. ihrer Entwicklung zwei unterschiedlichen Mérkten
zuzuordnen:

1. Dem Entwicklungsmarkt von Multi-Tenant Objekten. Diese Objekte sind von Beginn
an zur Anlage bestimmt. Sie weisen haufigere VerduflRerungen auf. Eigentimer sind
mittelstandische Immobiliengesellschaften, Fondsgesellschaften und Immobilien AGs.

%6 Der regionale mittelstandische Immobilienkaufmann mit personlicher Immobilienbindung verkauft an
den Akteur des Geldmarktes, wo die Immobilie eine weitere spekulative Komponente erhélt. Denn die
Wertschdpfung soll nicht nur aus dem Bestand, sondern zusétzlich aus einem spéteren Weiterverkauf er-
zielt werden.

%7 Ohne AusreifRer 18 — 37 Jahre.
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2. Dem GrolRnutzer-Markt. In diesem Markt sind ObjektverduRerungen an einen weiteren
Zweck, wie z. B. der Grundsanierung, unternehmerischer Konsolidierungen, steuerli-
cher bzw. betriebswirtschaftlicher Vorteile, gebunden. Urspringliche Eigentlimer wa-
ren Non Property Unternehmen, die ggf. Nutzer bleiben. Durch ihre VerduRerungen
gelangen die Objekte zum Kapitalanlagemarkt.

Die kaufenden und verkaufenden Akteure haben mit Ausnahme der 6ffentlichen Hand vor-
rangige Transaktionspartner. Konsortien verauBern an Konsortien oder Fondsgesellschaf-
ten. Fondsgesellschaften verduRern tberwiegend an andere Fondsgesellschaften. Kreditin-
stitute veraullern an Immobilien AGs. Immobilien AGs veréulRern vornehmlich an andere
Immobilien AGs. Durch VerédulRerungsgeschafte ist die Immobilie nicht mehr nur dem
Immobilienmarkt, sondern auch dem Kapitalanlagemarkt zuzuordnen. Auch die mit Non
Property Unternehmen verbundenen Immobiliengesellschaften verfolgen ein Anlageinte-
resse.*® Der Schritt vom Immobilienmarkt zum Kapitalmarkt ist bei den zumeist lokal
agierenden mittelstandischen Immaobiliengesellschaften gut erkennbar, wenn die Veraul3e-
rung an Fondsgesellschaften, aber auch an Kreditinstitute und Immobilien AGs stattfindet.

Die Kauferlandschaft wird entgegen der Entwicklerprofile von institutionellen Anlegern
mit Kapitalmarkt nahen Produkten fir Fondsgesellschaften und Immobilien AGs bestimmit.
Ihr Anteil ist bei Hochhausimmobilien héher als am gesamten Biroimmobilienmarkt, mit
einer seit der Jahrtausendwende stark steigender Tendenz. Diese Kéufer sind dadurch die
pragende Eigentimergruppe geworden.

Mittelstdndische Immobiliengesellschaften kaufen vor allem alte Immobilien zur Revitali-
sierung. Da in Zukunft die Anzahl an Revitalisierungen steigen wird, ist davon auszuge-
hen, dass diese mittelstandischen Immobilienakteure diesen Marktbereich weiter ausbauen
werden. Private Anleger sind fiir den Kéufermarkt nicht relevant in Erscheinung getreten.
In der Regel sind sie nicht Eigentiimer eines Gesamtgebdudes, sondern als Anleger Gber
Fonds nur Anteilseigner.

Aus der Fluktuation der Eigentumer im Vergleich mit dem Profil der Entwickler ist deut-
lich ablesbar, dass die Entwicklung von Birohochhdusern noch immer lokal geprégt ist,
die VeraulRerung jedoch durchaus global bestimmt sein kann.

%8 lhre Objekte wurden nicht von den zugehérigen Non Property Unternehmen belegt.
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Geschéftspartner bei Transaktionen von Birohochhausern

Verkadufer Kaufer
Kreditinstitute
Unternehmen der éffentlichen Hand
Unternehmen der éffentlichen Hand Non Property Unternehmen

mittelstandische Inmobiliengesellschaften

Leasinggesellschaften

Fondsgesellschaften

Konsortien

Immobilien AGs
Kongortien

Kreditmstitute

Versicherungen

offentliche Unternehmen
Kongortien

offentliche Unternehmen
mittelstandische Inmobiliengesellschaften

Non Property Unternehmen
verbundene Immobiliengesellschaften

Non Property Unternehmen
Versicherungen
Leasinggesellschaften
Fondsgesellschaften
Immobilien AGs

Non Property verbundene Immobilien AGs

Immobiliengesellschaften Fondivesellschation

——> erfolgte Transaktion
mehrheitliche Transaktion
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Verkaufer Kaufer

offentliche Unternehmen
Fondsgesellschaften
mittelstandische I bilien AGs
Immobiliengesellschatten ORI
Kreditinstitute
Non Property Unternehmen
Kreditinstitute
< Immobilien AGs

Kreditinstitute

Non Property Unternehmen
verbundene Immobiliengesellschaft

Immobilien AGs
Immobilien AGs
Fondsgesellschaften

Fondsgesellschaften

Fondsgesellschaften ) ) -
PRI mittelstandische Inmobiliengesellschaften

Kreditmstitute
Privat ———— > Kreditmstitute

Versicherungen —— > Immobilien AGs
——> erfolgte Transaktion
mehrheitliche Transaktion

Abb. 82: Geschéftspartner bei Transaktionen von Birohochhdusern
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7.6 Zur besonderen Rolle der 6ffentlichen Hand

7.6.1 Entwicklungsmerkmale von Burohochh&ausern

Die Analyseergebnisse der vorangegangenen Kapitel zeigen Projektattribute, die bei der
Burohochhausentwicklung wiederkehrend aussagekréftig auftreten. Es sind die Verwen-
dung der Immobilie zur Eigennutzung oder Vermietung, der Entwicklungszeitpunkt, diffe-
renziert nach der ,,dlteren Generation (ab 1945 bis 1989) sowie der ,,jiingeren Generation*
(ab 1990 bis 2009), dem Standort (City, City Rand und peripher) sowie weitere Besonder-
heiten der Hochhausprojekte. Sie sind im nachstehenden Merkmalsbaum aufgefiihrt. Die
nachfolgenden Abbildungen zeigen anhand der Linienstarke wie haufig die aufgefihrten
Merkmale in den Projektbiografien auftreten. Buromarktkennwerte sind aufgrund der be-
reits ausgefuhrten mangelnden Aussagekraft nicht mit aufgenommen.

Bei jeder untersuchten Hochhausentwicklung trat mindestens eine der aufgefiihrten Beson-
derheiten auf. Die Merkmale zeigen die auffallend starke Rolle der Stadtentwicklung und
offentlichen Hand und geben Hinweise auf mogliche Parameter einer Wirtschaftlichkeit in
der Hochhausentwicklung.

202



Reflektion Zur besonderen Rolle der 6ffentlichen Hand

Eigentimer: Mieter:

Grundstiick
Unternehmen Unternehmen . . . > . .
Zusatzmerkmal . h . _ Verdichtungist Stadtplanerischer  warim Weitere Nicht
der offentlichen  der offentlichen vorgegeben Kontext Besitz Bebauung Insolvenz bekannt
Hand Hand
City City Rand peripher

Standort

Entwicklung Entwicklung zur
Objektverwendung zur Vermietung

Eigennutzung

Die Linienstarke zeigt an, wie haufig die aufgefiihrten Merkmale in den Projektbiographien aufgetreten sind, mit Mehrfachnennung bei den Zusatzmerkmalen.

Abb. 83: Entwicklungsmerkmale alterer eigen genutzter Burohochhauser

Eigentumer: Mieter:

Grundstiick
Unternehmen Unternehmen f ist Stadtplanerischer i i i
Zusatzmerkmal ger sffentichen  der dffentlichen Verdichtung ist war im Weitere el Nicht
Kontext i
Hand e vorgegeben Besitz ~ Bebauung bekannt
City City Rand peripher

Standort

Entwicklung Entwicklung zur

Objektverwendung Zzur Vermietung
Eigennutzung

Die Linienstérke zeigt an, wie haufig die aufgefiihrten Merkmale in den Projektbiographien aufgetreten sind, mit Mehrfachnennung bei den Zusatzmerkmalen.

Abb. 84: Entwicklungsmerkmale jungerer eigen genutzter Birohochhduser
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o e Mieter. Grundstiick
Zusatzmerkmal dl;?t;f;gﬁzirgﬁ enn dLeJ?tb'efFZﬁggﬁgn Verdichtungist Stadtplanerischer \yarim Weitere Insolvenz Nicht
Hand Hand vorgegeben Kontext Besitz Bebauung bekannt
City City Rand peripher

Standort

Entwicklung

Entwicklung zur zur Vermietung

Objektverwendung .
Eigennutzung

Die Linienstérke zeigt an, wie haufig die aufgefiihrten Merkmale in den Projektbiographien aufgetreten sind, mit Mehrfachnennung bei den Zusatzmerkmalen.

Abb. 85: Entwicklungsmerkmale lterer vermieteter Blrohochhéuser

Eigentumer: Mieter: Grundstiick
Zusatzmerkmal dz?gef;:ﬁ:;ir:::n dunt?f;nez_mﬁn Verdichtungist - Stadtplanerischer  war im weitere | soivenz s
erofentichen — yqrgegeben Kontext Besitz  Bebauung bekannt
Hand Hand
City City Rand peripher

Standort

Entwicklung
zur Vermietung

Entwicklung zur
Eigennutzung

Objektverwendung

Die Linienstarke zeigt an, wie haufig die aufgefiihrten Merkmale in den Projektbiographien aufgetreten sind, mit Mehrfachnennung bei den Zusatzmerkmalen.

Abb. 86: Entwicklungsmerkmale jlingerer vermieteter Blirohochh&user
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7.6.2 Handlungsspektrum der 6ffentlichen Hand

Die offentliche Hand ist wahrend der Entwicklung und der Nutzung der untersuchten Bu-
rohochhauser in vielféaltiger Form als Akteur prasent. Mit unterschiedlichen Unternehmen
und Fachbereichen sowie mit einem breiten Handlungsspektrum tritt sie bei etwa 50 %
aller untersuchten Hochhausobjekte auf. Dadurch nimmt sie gegeniiber den tbrigen Akteu-
ren eine bedeutende Rolle ein.

Im Einzelnen tritt die 6ffentliche Hand auf als:

e  Grundsticksverkauferin fur zu entwickelnde Liegenschaften.

e  Nutzerin mit 6ffentlichen Verwaltungen.

e Nutzerin mit privatrechtlich organisierten Staatsunternehmen.

e Investorin durch die Stadt, das Land und den Bund bei Insolvenzen.

e Investorin fur Eigennutzungen 6ffentlicher Einrichtungen oder privatrechtlich organi-
sierter Staatsunternehmen.

Des Weiteren agiert sie

e mit ihren hoheitlichen Aufgaben der Stadtplanung und Stadtentwicklung. Insbesonde-
re im Bauordnungsrecht.

e mit der Vorgabe von stadtebaulichen Leitlinien, dem Festlegen von Sanierungsgebie-
ten und Stadtteilentwicklungsgebieten, dem Ausweisen von Birostandorten u.d. durch
die Stadtplanung und Stadtentwicklung.

Ergénzt werden diese Aktivitaten durch das grundsatzliche Bestreben der Stadte, Wirt-
schaftskraft im Stadtraum zu erhalten und zu férdern. Diese Wirtschaftsbindung kann zum
Beispiel erfolgen, indem Hochhausplanungen fur wirtschaftsstarke Unternehmen geneh-
migt werden und die Grundstiickssuche untersttitzt wird.

7.6.2.1 Anmietungen durch die 6ffentliche Hand
Bei etwa zehn Prozent der untersuchten Blrohochhauser ist die 6ffentliche Hand Mieter
von Teilflachen oder des Gesamtgeb&udes. Im Kaiserhof in Hamburg war die 6ffentliche

Verwaltung beispielsweise langjéhriger Mieter (1962 Versorgungsamt, ab 1973 Landge-
richt). Im friiheren Millerntor Hochhaus (Baujahr 1966) belegte die Besoldungs- und Ver-
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sorgungsstelle der Freien und Hansestadt Hamburg ab 1983 umfassende Flachen. Im Dus-
seldorfer Stadttor ist seit 1998 die Staatskanzlei ansassig. Das ehemalige Sony Hochhaus
in Berlin, der Bahntower, wird von der Deutschen Bahn AG, einem privatrechtlich organi-
sierten Staatsunternehmen, seit ihrem Umzug aus Frankfurt am Main belegt. Das Hoch-
haus Wirttembergische Strale in Berlin ist von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
angemietet.

Die Anmietung von Burohochhausflachen kann zur Schadensabwehr erfolgen, wenn kein
anderer Nutzer am Markt zur Verfugung steht, jedoch stédtische Interessen fur eine Ent-
wicklung bzw. Belegung des Objektes sprechen. Ein marktgerechter Mietzins der Anmie-
tung kann unter diesen Bedingungen wahrscheinlich nicht erreicht werden. Die wirtschaft-
liche Vertretbarkeit resultiert seitens der Stadt aus weiteren Interessen, wie z.B. der Wei-
terentwicklung des Gesamtstandortes. Beispiele dafir sind in Hamburg das EKZ 1 und I
(bis heute verschiedene Behdrden), in Berlin das Kudamm Karree (1974 bis 1994 Fach-
hochschule fur Verwaltung und Rechtspflege Berlin), der Steglitzer Kreisel (Bezirksamt
bis 2007), die beide nach Insolvenzen der Entwickler bezogen wurden, sowie die Pyramide
1998 bis 2007 (kommunales Wohnungsunternehmen Howoge).

7.6.2.2 Entwicklungen unter Beteiligung der ¢ffentlichen Hand

Bei knapp zwanzig Prozent der untersuchten Hochhduser ist die 6ffentliche Hand als Ent-
wickler tatig. Privatrechtlich organisierte Staatsunternehmen sowie Anstalten, Trager und
Korperschaften 6ffentlichen Rechts, die Stadt, das Land oder der Bund treten als Investo-
ren fir Eigenentwicklungen oder als Investoren fur Gebdude Offentlicher Verwaltungen
auf. Zu diesen gehdren z. B. auch Versicherungen und Kreditinstitute der Stadte, der Lén-
der und des Bundes. Aus den sicheren Mieten (Eigennutzung) und im Regelfall sehr giins-
tigen Finanzierungskonditionen 6ffentlicher Haushalte kénnen bessere Wirtschaftlichkeits-
bedingungen resultieren als marktgangig ublich. Eine Entwicklung als Anlageobjekt zur
externen Vermietung durch die 6ffentliche Verwaltung ist nicht tblich.**

In Berlin sind in den 50er und 90er Jahren des vergangenen Jahrhunderts zum Beispiel
durch die Gemeinnitzige Siedlungs- und Wohnungsbaugesellschaft (GSW) sowie durch
die Vorgangerin der Postbank (zu dem Zeitpunkt noch vollstandig im staatlichen Eigen-
tum) und die BfA Eigennutzungen entstanden. Das Kudamm Karree und der Steglitzer
Kreisel gingen noch wahrend des Baus als Folge von Insolvenzen in das Eigentum der
Stadt bzw. des Landes Berlin als Biirge tiber. Die bereits benannte spétere ¢ffentliche Nut-

%9 Ausnahmen: Media Tower, Diisseldorf.
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zung der Geb&ude war bei der Initialisierung der Projekte nicht geplant und resultiert aus
dem Scheitern der vorangegangenen Projektierung. Des Weiteren befindet sich inzwischen
das Telefunken Hochhaus im Besitz der Stadt, respektive der Technischen Universitat Ber-
lin (Anstalt 6ffentlichen Rechts). In Dusseldorf sind die Stadtsparkasse, die LVA (heutige
Deutsche Renten) und die Landeszentralbank Beispiele fiir Hochhausentwicklungen der
offentlichen Hand durch Anstalten und Korperschaften des offentlichen Rechts. Des Wei-
teren soll das VVodafone Hochhaus ab 2012 in das Eigentum der Stadt Dusseldorf iberge-
hen und durch drei Ministerien genutzt werden. Der Media Tower, von der Provinzial Le-
ben Baubetreuungs-GmbH (Tochter der Provinzial Rheinland Holding, Tochter der Spar-
kassen Dusseldorf) entwickelt, ist das einzige geplante Objekt zur Vermietung einer 6ffent-
lichen Versicherung im untersuchten Hochhausportfolio. In Hamburg ist das frihere Poli-
zeipréasidium die einzige dortige Eigenentwicklung fir die Offentliche Verwaltung. Das
Gebdude des Bayerischen Rundfunks in Miinchen wurde von der Neuen Heimat Stédtebau
fir den Bayerischen Rundfunk mit Erbbaurecht entwickelt. Inzwischen befindet sich das
Objekt in dessen Eigentum. Das Fraunhofer Haus ebenfalls in Minchen ist ein jungeres
Beispiel fir ein Objekt der offentlichen Hand (Grundstick vom Bund uberlassen, Baukos-
ten vom Bund zu zwanzig Prozent und zu achtzig Prozent von der Stadt Munchen getra-
gen). Es wird von der Fraunhofer Gesellschaft zur Férderung der Angewandten Forschung
e.V., hinter der die institutionelle Férderung des Bundes und der Lander steht, nach lang-
jahriger Diskussion um einen Umzug innerhalb Minchens oder nach Bonn genutzt.

7.6.2.3 Grundstiicke der 6ffentlichen Hand

Die offentliche Hand verduBert Liegenschaften der Stadte oder Staatsunternehmen zur
Entwicklung. Die darauf entstehenden Hochhéuser sind nur ein Teil einer umfassenderen
Gesamtentwicklung. In Hamburg und Dusseldorf haben auf ehemaligen Grundstiicken der
Stadt (ehemaliges Polizeiprasidium) und der Post (zu dem Zeitpunkt noch privatrechtlich
organisiertes Staatsunternehmen im Ubergang zur Bérsennotierung) Liegenschaftsentwick-
lungen stattgefunden. Die Vorgaben der Wettbewerbsunterlagen fiihrten schlieRlich auf
den Grundstucken zu den Hochhdusern BTC I und Il in Hamburg sowie zum GAP 15 in
Dusseldorf. Der Ergédnzungsbau der Victoria Versicherung in Disseldorf entstand auf dem
ehemaligen Grundstlck der Stadthalle; ein stadtischer Vorbesitz wird deshalb unterstellt.
Eine der neuesten Entwicklungen in Disseldorf ist das Stadttor, das eine Uberbauung 6f-
fentlicher Flache darstellt. Gleiches trifft auf das Projekt des Fraunhofer Instituts in Min-
chen zu (siehe 7.6.3).
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7.6.2.4 Malinahmen von Stadtentwicklung und Stadtplanung

Knapp sechzig Prozent der untersuchten Hochhausentwicklungen sind im Rahmen stadte-
baulicher Planungskonzepte und Stadtentwicklungsaufgaben erbaut worden.

Nach dem zweiten Weltkrieg entstanden die ersten Hochhduser in der Wiederaufbauphase
und der damit einhergehenden stadtebaulichen Neuordnungen.*® Knapp zwanzig Prozent
aller untersuchten Blirohochhduser sind diesem Stadtaufbau zuzuordnen.

Im Rahmen der Cityentlastungsplanung der 60er Jahre des vergangenen Jahrhunderts so-
wie im Zuge von Sanierungen und StadterneuerungsmalRnahmen als auch bei der Neuent-
wicklung und Umstrukturierung von Quartieren entstanden etwa vierzig Prozent aller un-
tersuchten Hochhduser. Beispiele daflr sind das grolRe Areal des MediaHafens in Dussel-
dorf oder aber in Berlin die grolere Liegenschaft des Narva Gelandes.

Die historische Nutzung der Hochhausgrundstiicke bzw. ihrer Entwicklungsgebiete ist sehr
unterschiedlich. Es handelt sich um Brachflachen, stillgelegte Industrie- und Logistikfla-
chen, gemischtes Kleingewerbe, gemischt genutzte Gebiete mit abgéngiger Bebauung
U.é..%l

Die stadtebaulichen Planungsaufgaben werden von der Stadt zur Entwicklung der Quartie-
re und Liegenschaften initiiert. Jene Hochhduser, die im Rahmen dieser Planungsaufgabe
entstanden, sind zum Teil stadtebaulich explizit gewollt (z. B. Kaiserhof und Mundsburg.
in  Hamburg). Sie dienen dem Areal zur stadtebaulichen Akzentuierung
stadtentwicklerischer Ziele.

%0 GewissermaRen ist auch die Entwicklung des ,,Potsdamer Platzes®, im Grenzverlauf zwischen Ost-Berlin
und West-Berlin, ein spéter ,,Wiederaufbau®.

Die Leitbilder und Entwicklungsgebiete, in deren Rahmen die untersuchten Hochh&usern erbaut wurden,
sind das stidtebauliche Leitbild ,,Cityband* in Berlin, das stddtebauliche Leitbild der ,,Tamm’schen Pla-
nung“ und des ,,Griinkranzgebietes“, das Entwicklungsgebiet ,,MediaHafen*, die Biirostandortentwick-

361

lung ,,Biirostandort Nord“ und ,,Biirostadt Seestern” in Diisseldorf, das Entwicklungsgebiet ,,Soziale
Stadt* und ,,HafenCity“, das Sanierungsgebiet ,,Valentinskamp/Caffamachereihe®, die Stadtteilentwick-
lung ,,St. Pauli“ und ,,St. Georg* in Hamburg, die Biirostandortentwicklung ,,Arabella Park®, das gesamte
Entwicklungsgebiet der ,,Oberwiesen® im Rahmen der Olympischen Spiele, die Liegenschaftsentwick-
lung ,,Parkstadt”, die Biirostandortentwicklung um den Siiddeutschen Verlag sowie die Stadtteilentwick-
lung ,,Sendling/Westparkt* in Miinchen.
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In den meisten Fallen ist zu erkennen, dass sich zwei Zielsetzungen tiberlagern. Die Stadt-
planung hat zum Ziel, die Entwicklung oder Erneuerung eines Gebietes durch ein préagnan-
tes Hochhaus zu unterstiitzen; und ein Investor dréngt, z.B. fir die Verwaltung seiner Kon-
zernzentrale, auf einen Hochhausbau.*?

Der Wunsch nach einer hohen Verdichtung durch ein Hochhaus kann sowohl von der
Stadt®* ausgehen als auch vom Investor.*** Die durch die Grundstiicksentwicklung einge-
leitete Bodenwertsteigerung kann durch Auflagen reduziert werden. Der Investor erzielt
wiederum ggf. seine Wertschopfung nicht nur tber die Grundstucksentwicklung, sondern
z.B. Uber weitere Bebauung.

7.6.2.5 Auflagen zur Verbesserung der Infrastruktur

Aus den Unterlagen vorhabenbezogener Bebauungsplédne und Auslobungsunterlagen zum
stddtebaulichen Wettbewerb sind die Auflagen der Stadte an die Investoren erkennbar.

Im Gegenzug zur Genehmigung einer in der Regel umfassenden Liegenschaftsentwicklung
sind vom Investor Infrastrukturverbesserungen vorzunehmen wie z. B. Kindergarten,
Grunanlagenschaffung, Unterhaltung Offentlicher Wege. Die Stadt kann ihrerseits Wert-
schopfung betreiben, ohne direkt investiv tatig zu sein, indem sie die Genehmigung zur
Hochhaus- und Umgebungsbebauung mit Auflagen belegt, deren Umsetzung andernfalls
die stadtische Haushaltskasse belastet hatte. Zudem wirken diese Auflagen durch die Rela-
tivierung der Wertschopfung ebenfalls regulierend auf Grundstiicksspekulationen.

Weitere Auflagen der Stadte an Entwickler von Hochhausobjekten sind Festlegungen von
Nutzungen®* wie Wohnen und dessen Qualitat und Quantitat. Das Interesse der Stadt ist an
Zielen der Stadtentwicklung ausgerichtet. Dies gilt ferner fiir architektonische Auflagen.*®

%2 Beispiele sind das Thyssenhochhaus im Zuge der Tamm’schen Planung, das Arag Hochhaus als Wahrzei-

chen des Burostandortes Norden, das Axel Springer Hochhaus als stédtebaulicher Teil des Citybandes
(ebenso wie das Postbank Hochhaus), das Hypo Hochhaus am Rande des ,,Arabella Parkes”, das BMW
Hochhaus nahe des ,,Olympischen Geldndes®, das ADAC und das Fraunhofer Hochhaus im Stadtteilent-
wicklungsgebiet Sendling/Westpark.

%3 Beispiel: BTC I und |1, Kaiserhof, Mundsburg, Stadttor.

%4 Beispiel: Beim Astra-Turm, Atlantic Hochhaus und Unilever Hochhaus dréngten die Investoren auf
Hochh&user.

%5 Beispiel Hamburg: Bavaria Gelande.

%66 Beispiel Hamburg: Astra Hochhaus.
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7.7 Zukunftiger Hochhausmarkt

Die erste Nutzungsphase der untersuchten Hochh&user liegt bei ca. 30 Jahren mit einem
Schwerpunkt zwischen 24 und 36 Jahren. Diese Werte liegen deutlich unterhalb der fiir ein
durchschnittliches Blroobjekt zugrunde gelegten Nutzungsdauer von 40 Jahren. Die Nut-
zungsdauer der Hochh&user endet damit jedoch nicht, sondern fiihrt nach einer Grundsa-
nierung haufig zu einer Neuauflage der Immobilie. Ehemals nach neuesten technischen
Madglichkeiten erstellte Gebdude zeigen aufgrund ihres geringen Sanierungsbedarfes die
hohe Bedeutung eines guten Standards. Der Einsatz modernster Qualitdt ermdglicht auch
in Hochh&usern eine vergleichsweise lange Nutzungsdauer. So kénnen selbst &ltere Hoch-
hausimmobilien durch eine gute qualitative Basis fur Investoren attraktiv werden. Ausge-
schlossen werden sollten aus Kostengriinden Sanierungsfalle wegen Asbest oder anderer
schwerwiegender Kontaminationen.

Investoren kdnnen im Regelfall von der bereits vorhandenen Adressbekanntheit eines Ob-
jektes, auf der eine Neuvermarktung aufbauen kann, profitieren. Ein absehbar interessanter
Zeitraum fur Investoren zeichnet sich auf dieser Grundlage zwischen 2020 und 2030 insbe-
sondere fiir Objekte in Berlin, Disseldorf und Minchen mit Sanierungsbedarf von Uber
900.000 m2 BGF ab. Das darauf folgende Jahrzehnt zwischen 2030 und 2040 wird von der
Revitalisierung heutiger Hochhausbauvorhaben in Dusseldorf, Hamburg und Miunchen
geprégt sein, die Uber 1.000.000 m2 BGF umfassen. Das bedeutet, zwischen 2020 und 2030
werden voraussichtlich jedes Jahr etwa acht Prozent des Berliner Biirohochhausbestandes
und jedes Jahr neun Prozent des Hamburger Hochhausbestandes saniert.*’

Die daran beteiligten Akteure werden voraussichtlich in erster Linie mittelstdndische Im-
mobiliengesellschaften oder inzwischen Uberregional tatige Immobilien AGs sein mit spa-
terem Verkauf an kapitalmarktnahe Investoren (z. B. Fondsgesellschaften und Kreditinsti-
tute, beide auch als Konsortien).

Die Stadtentwicklung kann diese absehbare Entwicklung flr sich nutzten. Die bisherige
Methode, Hochhduser im Rahmen von Stadtteilentwicklungen zu initiieren hat den betrof-
fenen Quartieren ein besonderes Augenmerk verschafft. Auch zukiinftig kann das Umfeld
von Hochh&usern einen neuen Anschub erhalten, wenn die Entwicklung von Hochhaus und
Umfeld aufeinander abgestimmt wird. Gelingt die neue Wertschopfung jedoch nicht, da

%7 Dije DEUTSCHE BANK RESEARCH hat unter Aktuelle Themen 2003-09-18 ausgewiesen, dass bei einer
Lebensdauer von 60 Jahren der Blroimmobilien jedes Jahr 1,7% des Biroimmobilienbestandes ersetzt
werden mussen.

210



Reflektion Zukunftiger Hochhausmarkt

aus vielerlei Grinden der Nachfragemarkt nicht ausreicht, geraten die Mieten unter Druck
und werden zum Leerstand fiihren.

Den Riickbau von sanierungsbedirftigen Hochh&usern oder aber deren Leerstand ab 2020
kdnnen die Stadte verhindern, indem sie als Mieter auftritt. Diese Malinahme wurde in der
Vergangenheit bereits mehrmals in verschiedenen Stadten durchgefihrt.

Ruckbauten sind auch wahrscheinlich, wenn in den Jahren 2030 bis 2040 der am Buroar-
beitsmarkt erwartete Einbruch eintritt. Zur gleichen Zeit wird von den untersuchten Objek-
ten in den Stadten Berlin, Dusseldorf, Hamburg und Minchen eine Flache von insgesamt
etwa 1,2 Mio. m? BGF mit Sanierungsbedarf anstehen. Zum Zeitpunkt der Revitalisierung
wird ein harterer Wettbewerb um Mieter gefiihrt werden als derzeit und ggf. wird die bis-
herige Nutzung nicht mehr weitergefuhrt werden kdnnen. Es ist davon auszugehen, dass in
Abhangigkeit von Standort und GroRe ein Rickbau erfolgen muss. Auf diese Situation ist,
dort wo noch mdglich, die Gebaudekonzeption der Hochhéuser auszurichten.

Hochhduser sind stark an gesellschaftliche und stidtebauliche Bilder gekoppelt. Sie erfah-
ren daher Zeiten der Akzeptanz und der Ablehnung. Die einzelnen Projektabléufe realisier-
ter und nicht realisierter Objekte zeigen die Individualitat der Entwicklungssituation und
die Bedeutung der stadtebaulichen Bereitschaft, unabhéngig von wirtschaftlichen VVoraus-
setzungen. Treffen gesellschaftliche Ablehnung und riicklaufige Buroflachenentwicklung
aufeinander bzw. korrespondiert ein negatives gesellschaftliches Bild vom Hochhaus mit
schwachen realwirtschaftlichen Voraussetzungen des Blromarktes, so wird es zu einem
Rickbau von sanierungsbedurftigen Hochhdausern kommen.
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8 Zusammenfassung

Hochhausimmobilien wurden in der Literatur bereits unter Aspekten beschrieben, die sich
auf die Architektur, Stadtplanung und —entwicklung, bautechnische Belange oder baurecht-
liche Vorgaben beziehen. Um Aussagen ber zukinftige Hochhausentwicklungen tatigen
zu konnen, ist es notwendig, die bisherigen Akteure der Entwicklung, der Nutzung und der
Transaktion sowie die bestehenden Rahmenbedingungen zu ermitteln und deren Zusam-
menwirken zu verstehen.

Fur die Bereitstellung der dafir notwendigen Datengrundlage wurden im Rahmen dieser
Arbeit Stadte ausgewahlt, die eine besondere Buromarktstarke und Hochhausanzahl sowie
eine besondere stadtplanerische Auseinandersetzung mit dem Thema Hochhaus aufweisen.
Gewadhlt wurden die Stadte Berlin, Disseldorf, Hamburg und Minchen. Sie umfassen ein
untersuchtes Hochhausportfolio von insgesamt 70 realisierten Objekten tiber 60 m Hohe
mit Uberwiegender Bironutzung.*® Die Analyse dieser Objekte wird um einen Exkurs von
27 anvisierten, jedoch nicht realisierten Objekten in Hamburg erganzt.

Die Analyse von Zusammenh&ngen zwischen Indikatoren des Biiromarktes, wie Blrofl&-
chenleerstand, -bestand, -umsatz und —neubau und der Entwicklung von Birohochhaus-
immobilien hat gezeigt, dass eine gute Buromarktausgangslage zwar die Entwicklung von
Hochh&usern begunstigt, sie jedoch nicht ausschlieBlich hervorbringt. Diese relative Unab-
hangigkeit der Hochhausentwicklungen vom Marktgeschehen besteht auch bei Vergleichen
zur gesamtwirtschaftlichen Konjunktur. Die verzeichneten Wirtschaftskrisen der vergan-
genen Jahrzehnte haben offensichtlich nur zum Abbruch weniger Hochhausprojekte ge-
fuhrt. Zahlreiche Objekte wurden trotz Wirtschaftskrisen realisiert.

Diese Beobachtung zu Objekten in Deutschland steht im Gegensatz zu den Aussagen, die
WILLIS (ber die Ursachen und Zusammenhénge der Hochhausentwicklung in den USA
getroffen hat. Er macht am Beispiel der Stadte Chicago und New York vor allem den Ar-
beitskraftezuwachs im Dienstleistungsgewerbe, die Verknappung von Buroflachen im
Stadtraum und die daraus resultierenden Bodenwertsteigerungen flr die notwendige Ver-
dichtung in der Vertikalen verantwortlich.

%8 Die Objektauswahl wurde vor dem Hintergrund erhdhter baurechtlicher Vorgaben und einer implizierten
héheren Kubatur auf Hochhduser tiber 60 m begrenzt.
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Fur Burohochhausimmobilien in Deutschland gibt es zwei typische Entwicklerprofile.
Entwickler mit dem Ziel der spateren Eigennutzung sind typischerweise Non Property Un-
ternehmen, privatrechtlich organisierte Unternenmen der 6ffentlichen Hand oder Versiche-
rungen und Kreditinstitute. Reine Anlageobjekte zur spéteren Vermietung werden haupt-
séchlich von mittelstandischen Immobiliengesellschaften entwickelt. In geringerem Male
treten Immobilien AGs, Fondsgesellschaften, Leasinggesellschaften und Non Property
verbundene Immobiliengesellschaften als Entwickler auf. Die mittelstandischen Immobi-
liengesellschaften treten gegebenenfalls unter Beteiligung von Kreditinstituten auch in
Konsortien auf oder ergédnzen mangelnde Kapitaldeckung durch die Einrichtung von
Fonds. Diese Verteilung der verschiedenen Entwicklertypen ist Uber die betrachteten ver-
gangenen sechs Jahrzehnte hinweg bestandig und zeigt nur sehr wenige Ausnahmen.

Transaktionen zwischen Eigennutzern fanden bei den untersuchten Objekten nicht statt.
Der Verkauf erfolgt entweder mit Riickmietung an Akteure des Kapitalmarktes oder am
Ende des ersten Lebenszyklus der Immobilie mit Auszug des bisherigen Eigenmieters. Die
grundlegende Sanierung und Neuauflage erfolgt dann in der Regel als Multi-Tenant Objekt
ebenfalls durch mittelstandische Immobilienunternehmen.

Das Anlageinteresse bei Objekten zur Vermietung teilt sich auf in den Gewinn nach abge-
schlossener Gesamtentwicklung, den spekulativen Transaktionsgewinn oder der suggesti-
ven Wertschopfung wahrend des Betriebes. Mit jeder Transaktion treten beim Kaufer mehr
Attribute des Kapitalmarktes und weniger Attribute des Immobilienmarktes auf. So wird
der Kaufermarkt von Immobilien AGs, Kreditinstituten und Fondsgesellschaften bestimmt.

Burohochhduser werden von bestimmten Nutzertypen belegt, die nur bedingt den regiona-
len Branchenschwerpunkt widerspiegeln. GroRRbelegungen, sowohl durch Eigennutzer als
auch in vermieteten Objekten, erfolgen hauptséchlich durch Verwaltungen von Industrie
und Bau sowie der offentlichen Hand und Versicherungen. In Multi-Tenant Objekten sind
aktuell verstarkt Beratungsunternehmen mit Teilflachen vertreten.

Hochhausentwicklungen lassen wiederkehrende Rahmenbedingungen erkennen. Als
starkster Akteur tritt die 6ffentliche Hand auf. Privatrechtlich organisierte Staatsunterneh-
men sowie Anstalten, Tréger und Korperschaften des offentlichen Rechts, die Stadt, das
Land oder der Bund treten als Entwickler fiir eigen genutzte Hochh&user auf. Des Weiteren
verdulRert die 6ffentliche Hand Liegenschaften der Stadte oder ihrer Staatsunternehmen zur
Entwicklung von Standorten mit spaterer Hochhausbebauung und gegebenenfalls weiterer
Verdichtung.
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Zusammenfassung

Im Rahmen ihrer hoheitlichen Aufgaben zur Stadtentwicklung wendet die 6ffentliche Hand
stddtebauliche Planungs- und Stadtentwicklungskonzepte zur Entwicklung ganzer Quartie-
re an. Knapp sechzig Prozent der untersuchten Hochh&user sind in diesem Rahmen ent-
standen, ein Drittel davon im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung nach dem zweiten
Weltkrieg und nach der Wiedervereinigung.

Die Stadtentwicklung verknipft bei den untersuchten Hochhausentwicklungen unter-
schiedliche Interessen:

e Gestaltung und Akzentuierung des Stadtraumes

e Visualisierung der Stadtentwicklung eines Quartiers

e Stadt- und Standortassoziation mit privatrechtlich organisierten Staatsunternehmen
und Non Property Unternehmen

e Bindung von Wirtschaftskraft

e Vermeidung von Leerstanden durch Belegung mit 6ffentlichen Verwaltungen

e Verbesserung der Infrastruktur durch Auflagen an die Investoren

Das Gros der untersuchten Hochhduser ist daher die Folge von stadtentwicklerischen Zie-
len zur Standort- und Wirtschaftsforderung, unterstiitzt oder gebremst von stédtebaulichen
Vorstellungen, dem Nachfrageverhalten privatrechtlicher Investoren und der politisch lan-
cierten Standortwahl von Staatsunternehmen, Koérperschaften, Anstalten 6ffentlichen
Rechts u.&.

Der zukinftige Markt von Hochhdusern wird sich von Neubauten auf Revitalisierungen
verlagern. Wenn der erste Lebenszyklus wie bisher nach etwa 24 bis 36 Jahren abgeschlos-
sen ist, werden in den Jahren 2020 bis 2030 etwa 900.000 m? BGF und in den Jahren 2030
bis 2040 weitere 1.000 Tm?2 Sanierungsbedarf an den Hochhédusern allein aus dem unter-
suchten Portfolio anstehen.

Die Objekte werden flexible Flachenteilungen ermdglichen mussen, um sowohl kleineren
als auch grolieren, geschossibergreifenden Nutzungseinheiten gerecht zu werden. lhre
Leitbranchen kommen dann voraussichtlich aus dem Bereich Planung und Beratung von
Finanzen, Bau, Industrie und Verwaltung. Parallel zur Revitalisierung ist mit Ruckbauten
zu rechnen, wenn realwirtschaftliche VVoraussetzungen und stadtebauliche Bilder dies for-
dern.
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