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Immobilieneigentiimer
in der Stadtentwicklung

Ein Blick auf zentrale, aber weithin unbekannte Akteure

Sowohl immobilienwirtschaftliche Fragestellungen als auch die Immobilieneigentiimer sind bisher kaum Gegenstand der Pla-

nungswissenschaften. Es wundert daher nicht, dass der strategische und operative Umgang mit Immobilieneigentum in der Pla-

nungspraxis auf viele Probleme st6l3t. Der folgende Beitrag geht auf die Relevanz, die Probleme und den Stand der Eigentiimer-

forschung ein. Er plddiert dafiir, die Stadt- und Raumplanung stdrker als bisher zu befdhigen, auf konstruktive und produktive

Weise mit Immobilieneigentiimern zu kooperieren.

ie Stadt- und Raumplanung, im Zuge starken Stadte-
Dwachstums entstanden, versteht sich noch heute als
primdr ordnende, lenkende und gestaltende Profession.
Ihre Aufgabe bestand die Iéngste Zeit darin, die Expansion
der Stadte zu bewaltigen. Berufene Experten steckten die
LJrichtige” Planung ab, die durch den Ausbau der Infrastruk-
turen und insbesondere die private Bautatigkeit anschlie-
Bend in der Regel auch realisiert wurde. Diese ,heile Welt”
der Stadt- und Raumplaner gehért heute der Vergangenheit
an. An ihre Stelle sind komplexe Aushandlungsprozesse ge-
treten, in denen Ziele und Problemlésungen diskursiv und
unter vielféltiger Beteiligung erarbeitet werden. Pldne sind
allenfalls Zielbilder und unterliegen als verhandelter Ge-
genstand fortwahrender Einspruchnahme, Veranderung und
Anpassung. Planungshandeln heute ist Prozessgestaltung
und Prozessmanagement, ist Auseinandersetzung mit einer
Vielzahl von Sach- und Rechtsfragen, von Interessen und
Akteuren in- und auBerhalb 6ffentlicher Politik und Verwal-
tung. Spétestens dann, wenn solche Prozesse eine mehr-
heitsfahige Vorgehensweise mit realisierbaren Zielen her-
ausgeschalt haben, sind auch die qua Planung betroffenen
privaten Grundeigentlimer aktiv zur Mitwirkung aufgerufen.
Fehlt diese aktive Beteiligung, erreichen die Konzeptplanun-
gen und MalBnahmen der o6ffentlichen Hand ihre Ziele nur
bedingt, wenn sie nicht sogar insgesamt ins Leere laufen.
Diese Problemstellung soll an typischen Konstellationen na-
her erlautert werden.

Stadterneuerung

Die Stadterneuerung der Misch- und Wohnquartiere des
19. und frihen 20. Jahrhunderts war lange darauf ausge-
richtet, den Ausstattungsstandard der Wohnungen zu ver-
bessern und die Nutzungskonflikte mit dem urspriinglich
gleichfalls angesiedelten Gewerbe zu verringern. Die Ge-
bdude in diesen Quartieren waren und sind bis heute viel-
fach im Streubesitz, gehoren also diversen Eigentlimern, die
in grundsatzlich verschiedenen Situationen und bei unter-
schiedlichen Motivlagen und Immobilieninteressen agie-
ren. Die Modernisierung dieser Bestande wurde in West-

deutschland unter Einsatz erheblicher offentlicher Mittel
gefordert und fand in vielen Fallen auch eine befriedigende
Umsetzung. Inzwischen unterliegen viele Bestande starkem
Druck zur Umwandlung in Teileigentum oder sind infolge
wertbestandiger Mieten fiir eine vermogende Kauferschaft
als ,Mietzinshauser” interessant. Diese Veranderungen haben
die Struktur der Eigentiimer nochmals diversifiziert. Dies gilt
mit anderen Griinden allerdings auch fiir Altbauquartiere
mit schwacher Sozialstruktur, in denen der Investitionsbe-
darf zwar hoch, die Entwicklungschancen jedoch unsicher
sind, weil auch Fordermittel nicht mehr im selben Umfang
wie ehedem zur Verfligung stehen. Solche Quartiere sind
selbst in relativ prosperierenden westdeutschen Metropo-
len wie Hamburg oder Koln anzutreffen. In den ostdeut-
schen Stadten ist die Eigentlimerstruktur in den griinder-
zeitlichen Misch- und Wohnquartieren aus verschiedenen
Grinden weniger stark diversifiziert, wozu die schwache
Kapitalausstattung ostdeutscher Haushalte genauso bei-
trdgt wie die starke Pragung durch jene Eigentlimer, die
ihre Immobilien anlage- oder abschreibungsorientiert aus
privatisierten und restituierten Bestdanden erworben haben.
Dennoch gilt: Eine im Gemeinwohlsinn agierende Stadter-
neuerung sieht sich, wenn es um das Auffangen negativer
Aufwertungsfolgen oder um die Verbesserung sozialer Sa-
nierungstatbestande geht, einer weiten Spanne von Eigen-
timertypen gegeniber, deren kollektives Verhalten aller-
dings maBgeblich fiir den Erfolg der Planung ist.

Zentrenentwicklung

Die Krise der Warenhduser hat dazu beigetragen, dass die
Probleme gewachsener Zentrenlagen inzwischen auch in
einer breiten Offentlichkeit diskutiert werden. Immobilien-
eigner wie das Investorenkonsortium High-Street/Goldman
Sachs nehmen als ,entnahmeorientierte” Vermieter des
groBten Teils der Karstadt-Warenhauser eine zentrale Rolle
ein, die sich eines kommunal-planerischen Zugriffs weithin
entzieht. Ihr Agieren entscheidet nicht nur Gber das unter-
nehmerische Schicksal von Karstadt, sondern geradewegs
auch Uber die Entwicklungsperspektiven vor allem kleine-
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rer Innenstadte oder Stadtteilzentren, in denen Warenhau-
sern bis heute die Rolle von ,Magneten” zufallt. Die ideal-
typischen Zentren der ,Europdischen Stadt” sind gepragt
durch diverse Typen von Geschaftshdusern, die Handel,
Gastronomie und Burronutzungen, aber auch Wohnungen
Platz bieten. Hinzu treten die lberwiegend monofunktio-
nalen Grofformen der Warenhduser, Einkaufspassagen,
Shopping-Center und Biirogebdude. Nicht zu vergessen sind
jene oft solitdren Gebdude, die offentliche oder kulturelle
Nutzungen bergen, wie Rathduser, Museen und Kirchen. Im
Hinblick auf die Eigentumsverhaltnisse haben wir es deshalb
oft mit einer geradezu kaleidoskopischen Vielfalt zu tun:

- Eher kleinteiliges Eigentum an Geschéftshdusern mit einer
den Stadterneuerungsgebieten dhnlichen Besitzstruktur
(von Selbstnutzern bzw. Vermietern), deren Eigentiimer
es jedoch mit vollig anderen, ndmlich gewerblichen Nut-
zungen zu tun haben, denen eine hohe Dynamik und
Fluktuation zu eigen ist;

- lokal bis regional verankerte Immobilieneigentiimer mit
Wurzeln in der Bau- und Immobilienwirtschaft oder in
der Kreditwirtschaft, die ihre Immobilien nach kaufman-
nischen und realwirtschaftlichen Grundsédtzen bewirt-
schaften;

- institutionelle Eigentlimer wie Investmentgesellschaften,
Banken und Versicherungen, die mit hohem Investitions-
volumen und Kapitalmarktorientierung Immobilien als
reine Anlage- und Portfolioobjekte kaufen, bewirtschaf-
ten und verkaufen.

Die Objekte dieser heterogenen Schar von Eigentlimern
stehen in denkbar engem Verbund zueinander und sind
in ihrer Entwicklung wechselseitig voneinander abhangig.
Zugleich vollziehen sich in den Zentren intensive Struktur-
wandlungen: im Handel, in den Dienstleistungen, der Gas-
tronomie und - oft Ubersehen - auch bei den Biironutzun-
gen. Hieraus ergibt sich fortwdhrend neuer Anpassungsbe-
darf, der auch die Bausubstanz und den offentlichen Raum
betrifft. In der Offentlichkeit werden auftretende Entwick-
lungsprobleme ziigig wahrgenommen und beklagt. Oft ge-
nug wird dabei die Kommune zum Handeln aufgefordert,
obwohl diese kaum eine Mdglichkeit hat, direkt einzugrei-
fen. Ohne Mitwirkung der interessensheterogenen und
konkurrierenden Eigentiimerschaft bestehen kaum Aus-
sichten auf Erfolg, die Entwicklung der Zentren substanziell
zu beeinflussen und zu lenken.

Stadt- und Raumplaner sind in diesen typischen Kon-
stellationen mit Immobilieneigentiimern als zentralen Ak-
teuren konfrontiert, ohne dass innerhalb ihrer Disziplin hin-
reichende Informationen vorliegen, mit wem man es zu
tun hat. Was Eigentlimer mit ihren Immobilien machen, ist
dadurch bestimmt, dass die Akteure nach eigenem Ermes-
sen auf Grundlage ,des Inhalts der Eigentumsrechte” und
,durch den Wettbewerbsmarkt” agieren (vgl. Richter/Furu-
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botn 2003: 90). Aus dem Eigentum des Einzelnen resultie-
ren vier Verfligungsrechte, die auf verschiedene Halter auf-
geteilt sein kdnnen:

- die Immobilie zu nutzen;

- die Ertrdge einzubehalten;

- die Form und Substanz der Immobilie zu verandern;

- alle oder einzelne Verfligungsrechte auf andere zu Uber-
tragen.

Immobilieneigentlimer kénnen Planungsvorhaben damit
buchstablich ,im Wege” stehen, geht es ihnen doch pri-
mdr um einzelwirtschaftliche Abwégungen im Hinblick auf
Miet- und Kaufpreise, Kapitalisierung und Cashflow. Aller-
dings wird diese einzelwirtschaftliche Agenda noch immer
in vielen Studiengdngen der Stadt- und Raumplanung als
Marginalie behandelt und ausgeblendet. Absolventen der
Stadt- und Raumplanungsfakultaten verfligen deshalb (mit
wenigen Ausnahmen) qua Ausbildung und Fachdiskurs noch
immer Uber ein eher geringes immobilienékonomisches
Wissen. Dieses Kompetenzfeld wird stattdessen anderen
Disziplinen (berlassen, etwa der betriebswirtschaftlichen
Immobilienlehre. Doch, was tragt diese Disziplin zum Ver-
standnis von Immobilieneigentiimern bei?

»Eigentiimer”

aus Sicht der Immobilien6konomie

Ahnlich den angloamerikanischen ,Real Estate Economics”
fuBt die in Deutschland noch junge Disziplin der Immobi-
liendkonomie im Kern auf der neoklassischen Theorie. Einge-
ldutete Perspektivwechsel wie die der Neuen Institutionen-
6konomik erfahren bisher kaum hinreichende Berticksich-
tigung. Grundlegend fiir dieses Verstandnis der Immobilien-
okonomie ist die Annahme, dass die Akteure mit bzw. Ei-
genttimer von Wirtschaftsgiitern und Produktionsfaktoren
strikt rational und eigennitzlich agieren. Geht es um die
Beschreibung und Erkldrung der Folgen ihres Handelns,
wird auf den Koordinationsmechanismus des Marktes ver-
wiesen, ,der die egoistischen Selbstinteressen Einzelner in
ein optimales Kollektivresultat transformiert” (Tanner 2004:
196). Folgerichtig bilanzieren die meisten Immobilien-
O6konomen bei Auftreten von Problemen in bestimmten
Stadtquartieren bloBes ,Marktversagen” und verweisen auf
einen nicht addquat arbeitenden Preisbildungsmechanis-
mus oder auf verfalschende Sondereinfliisse. Funktioniert
der Koordinationsmodus, richten die Akteure ihr Verhalten
also wie Ublich (und gefordert) rein an den Marktdaten aus,
sollen die Probleme wie von selbst verschwinden. Die Stan-
dardékonomik bildet dergestalt keine Wirklichkeit ab. Viel-
mehr hilft sie den Wirtschaftsakteuren mit einer vorder-
griindig eleganten, bei genauer Betrachtung aber kritisier-
baren Theorie strategischen Denkens: Man gebe einen be-
stimmten institutionellen Kontext vor und modelliere die
Akteure derart, als ob sie eigenntitzlich und vollkommen ra-



tionalisiert handelten. ,Irrationales” Akteursverhalten wird
diskreditiert und bleibt samt Ursachen in dieser Modellwelt
ausgeblendet. Es ist daher fiir die Okonomie keine eigentli-
che Kritik, wenn man ihr,Modellplatonismus” (vgl. Osterloh
2008) vorwirft.

Diese axiomatische Haltung schlagt sich auch in der
Agenda der Immobilienwissenschaft im deutschsprachigen
Raum nieder, die ganz maf3geblich durch Karl-Werner Schul-
te gepragt ist. In Schultes ,Haus der Immobilienékonomie”
finden zwar verschiedene akademische Disziplinen Platz,
doch blieb dieses Modell bisher ein Postulat. Zweifelsfrei
bildet die neoklassisch fundierte Betriebswirtschaftlehre
immer noch Rahmen und Fokus der Disziplin in einem (vgl.
Hennings 2000). Bestrebungen, das tatsachliche Verhalten
von Immobilienakteuren in bestimmten Planungskontexten
zu untersuchen, gibt es in der so verfassten Immobilienbe-
triebslehre denn auch nicht. Immobilieneigentiimer agieren
primar in der Rolle des Handlungstyps ,Investor”. Die Rolle ei-
ner Immobilie ist durch diese Zwecksetzung darauf verkirzt,
eine Asset-Klasse unter vielen zu sein. Die immobilienékono-
mische Literatur ist folgerichtig weithin darauf beschrankt,
etwaige Fragestellungen von ,professionellen” institutionel-
len Investoren und Asset- und Facility-Managern zu behan-
deln und ergebnisoptimale Strategien zu diskutieren.

Das Gewicht dieser Akteursgruppe und ihrer Markt-
strategien hat in Deutschland in den vergangenen zwan-
zig Jahren signifikant zugenommen. Durch den wachsen-
den Anteil und die gréere Anzahl entsprechend ausge-
bildeter Immobilienékonomen wird diese am Kapital-
markt orientierte Sicht kiinftig noch an Bedeutung ge-
winnen. Dennoch ist festzustellen, dass die Investitionen
und Bestande institutioneller Eigentlimer noch immer
auf einzelne Marktsegmente konzentriert sind (wie z. B.
Shopping-Center und Verbrauchermdrkte) und dabei die
Zentren der Metropolregionen Berlin, Frankfurt a. M., Miin-
chen, Hamburg und Disseldorf/Kdln - die ,Big Five” der
Bliromérkte - bevorzugen.' Unterhalb dieser Ebene - be-
ginnend mit den B-Lagen der Metropol- oder Grof3stadtre-
gionen und erst recht in den Zentren von Mittel- und Klein-
stadten - sind diese professionellen Player deutlich seltener
oder gar nicht vertreten. Institutionelle Investoren meiden
diese Lagen nicht nur aufgrund zu niedriger Mietpreise, zu
geringer Margen oder fehlender Aussichten auf Wertstei-
gerung, sondern im Besonderen auch infolge existierender
Informations-Asymmetrien, die lokale Akteure begiinstigen,
sowie wegen der relativ geringen (Umsatz-)Volumina - steigt
doch damit das Risiko einer Fehlinvestition. Die Immaobilien-
madrkte jenseits der Standardtypen - insbesondere im Han-
del und abseits der grof3en Zentren - weisen ,Marktunvoll-
kommenheiten” auf, die das Vordringen kapitalmarktori-
entierter Immobilienakteure bremsen und sogar verhindern
(vgl. Dobberstein 2004).
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Wissenschaftliche Beitrdge, die diese Marktbedingungen
und das Verhalten der Eigentiimer problembezogen analy-
sieren, sind von der Immobiliendkonomie nicht zu erwarten.
Folgerichtig sind die meisten der bisherigen empirischen
Studien zum Verhalten von privaten Immobilieneigentu-
mern im Kontext von Stadterneuerung und Stadtumbau
entstanden. Auf eine Auswahl sei hier kurz eingegangen.

Eigentiimerforschung zur Stadterneuerung

Die bis in die 1970er Jahre geringe Investitionstatigkeit in
erneuerungsbediirftigen Wohn- und Mischquartieren West-
deutschlands war der Ausloser dafir, das regulative Instru-
mentarium der ,Sanierung” zu schaffen und die staatliche
,Stadtebauforderung” ins Leben zu rufen. In diesem Kon-
text entstanden auch die ersten Arbeiten zur Eigentiimer-
forschung. Dabei haben Ipsen/Glasauer/ Heinzel (1981) be-
reits frih auf das besondere Wirtschaftsverhalten privater
Mietshausbesitzer hingewiesen, indem sie die Abhangig-
keit des Wirtschaftsverhaltens vom Besitzzweck (den Ver-
wendungsmotiven) und von der sozialen Situation des
Eigentlimers untersuchten. Die Akteure wurden dazu in die
Kategorien ,rein erwerbswirtschaftlich, ,reproduktionsori-
entiert” und ,entnahmeorientiert” unterteilt. Die Studie lie-
ferte einen Beleg dafiir, dass ,betrachtliche Teile der Haus-
besitzer in einem relativ geringen Mal3e marktwirtschaftlich
rational handeln” (ebd.: 73) und gerade dadurch einen ,re-
lativ positiven bzw. qualitativ hoheren Beitrag” (ebd.: 76)
zur Versorgung leisten.

In ihrer wirkungsanalytischen Expertise stellten von Ei-
nem/Wollmann (1982) fest, dass sich Eigentlimer aufgrund
fehlender Mittel, einer Abneigung gegeniiber der Aufnahme
von Fremdkapital und aus Furcht vor laufenden Belastun-
gen gegen Investitionen entscheiden. Die Renditeorientie-
rung nahm bei Einzeleigentiimern drei Ausrichtungen an:

- Strebte der Eigentiimer eine langfristig sichere Kapitalan-
lage an, wurde das Einkommen durch die Risikominde-
rung substituiert.

- Zielte der Besitz auf laufende Mieteinkiinfte ab, neigte
der Eigentiimer zum Kapitalverzehr.

- War eine hohe Rendite das Ziel, spekulierte der Eigenti-
mer auf Mietsteigerungen oder auf Wertzuwachs durch
Umwandlung in Teileigentum (vgl. ebd.: 20).

Dass sich private Einzelvermieter als Anbieter und Investoren
von den Ubrigen am Markt agierenden Vermietergruppen
unterscheiden, bestdtigte auch eine Expertenrunde (vgl.
DV 1989). Private Einzelvermieter kaufen vorzugsweise aus
dem Bestand und scheuen Neubauinvestitionen aufgrund
hoherer Risiken (vgl. ebd.: 14f.). Im Normalfall halten priva-
te Einzelvermieter eine geringe Anzahl von Wohnungen,
die sie selbst vermieten und bewirtschaften. lhre Bewirt-
schaftung erreicht nicht das Niveau professioneller Unter-
nehmen, solange diese ,gerade noch nicht soviel Arbeit
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aus[macht], dass Professionalitat entsteht und notwendig
wird” (ebd.: 12). Die Handlungsorientierung von Einzelver-
mietern stuften die Experten als dreigeteilt ein:

- versorgungsorientiert-langfristig,
- Uberwiegend selbst nutzend oder

- renditeorientiert (ebd.: 13).

Eigentiimerforschung zum Stadtumbau

Das Thema,,private Eigentiimer” wurde in der Forschung erst
Ende der 1990er Jahre wieder aufgegriffen. Ausgangspunkt
war nun die Restitution von Grundstlicken und Mietshdu-
sern in den neuen Bundeslandern, wodurch sich (im Zu-
sammenspiel mit den Sonderabschreibungen fiir Kapital-
anleger) in Stadterneuerungsgebieten eine andere Eigen-
tumerstruktur etablierte als in den alten Bundeslandern
bekannt. Reimann (2000) hat dies fiir das 6stliche Berlin be-
legt. Im Rahmen des Stadtumbaus Ost und der Quartiers-
forschung blieben die privaten Eigentlimer auch danach
ein Schwerpunktthema. Fortan ging es jedoch um Inves-
titionsbarrieren sowie um zu entwickelnde Forderinstru-
mente. Andere Untersuchungen (vgl. ISW 2003, BBR 2001)
sondierten die Bewirtschaftungssituation von Wohnungs-
eigentimern in Stadten des Stadtumbaus Ost bzw. in den
neuen Landern berhaupt. Als Hauptprobleme wurden hier
das fehlende Eigenkapital und die defizitare Wirtschaftlich-
keit von Investitionen identifiziert. Jingere Arbeiten wie die
von Hackenbroch (2007), Lerz (2007) und Schiffers (2009)
untersuchten die privaten Eigentlimer instrumenten- und
umsetzungsorientiert und diskutierten Handlungsoptionen
und Kooperationsformen.

In den alten Bundeslédndern war es die Begleitforschung
zum Stadtumbau West (vgl. BMVBS/BBR 2007b), die aber-
mals belegte, dass es erhebliche Informationsdefizite gibt,
wie private Einzeleigentiimer agieren, die Holstein (2007: 78)
als ,wahre Akteure” der Stadterneuerung anerkannt hat.
Die Autoren der Gesamtstudie gliederten das Wirtschafts-
verhalten privater Eigentlimer in die Gruppen ,Bestands-
verbesserer”, ,Bestandshalter” und ,Exit-Strategen’, blieben
mangels Validitatsprifung jedoch hinter den Ertrdgen an-
derer Studien zuriick (vgl. BMVBS/BBR 2007b: 9ff.). Auf Ein-
zeleigentiimer und Eigentiimer kleiner Besténde ausgerich-
tet waren auch die Forschungen ,Wohnungsobjekte im Be-
stand”. Zugrunde gelegt wurde, dass in dieser Eigentiimer-
gruppe im Unterschied zu den Wohnungsbaugesellschaf-
ten ,das Bewusstsein Uber die verdnderte Marktlage noch
nicht sehr ausgepragt” sei (BBR 2006: 2). Dies spiegeln auch
die Resultate des Stadtumbaus Ost wider, die belegen konn-
ten, dass von den Umsetzungsmafinahmen kaum je private
Eigentimer profitierten: Die Mittel flossen fast ausschlief3-
lich in kommunale Wohnungsunternehmen und Genossen-
schaften (vgl. BMVBS/BBR 2007a: 156).
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Die jiingste Eigentlimeranalyse lieferte eine Globalstu-
die Uber die privaten Vermieter von Mehrfamilienhdusern
(vgl. BMVBS/BBR 2007c). Ziel der Erhebung in funf deut-
schen Stadten war die Bereitstellung von Basisdaten (iber
Investitionen im privaten Wohnungsbestand und die Vor-
bereitung eines umfassenden Panels. Schon das mitgelie-
ferte Gutachten der Marktbedingungen vermerkte, dass
Amateurvermieter ,durch ihre geringere Marktkenntnis bei
steigender Komplexitat von Nachfrageentwicklungen und
Regelungen zunehmend benachteiligt” seien (ebd.: 35).
Dass die Professionalitét mit der Zahl vermieteter Bestdnde
wachst, war zu belegen: Professionelle Eigentiimer wirt-
schaften erfolgreicher und besser informiert.

Schlussfolgerungen

Die wenigen fundierten Untersuchungen, die in den ver-
gangenen dreilig Jahren entstanden sind und vorzugswei-
se Eigentlimer von Gebduden mit Mietwohnungen zum
Gegenstand hatten?, kommen zu dem Ergebnis, dass gera-
de private Einzeleigentlimer eine ausgeprdgt heterogene
Akteursgruppe bilden, die sich in ihren Handlungsweisen
zum Teil signifikant von ,professionellen” Akteuren unter-
scheidet und oft in nicht vorhersehbarer Weise agiert. Ur-
sachlich dafiir sind nach dem Stand der Forschung der ge-
ringe Professionalisierungsgrad dieser Akteure und deren
abweichende Zweckorientierung. Die vorliegenden Studien
beschreiben die Abweichungen vom standardékonomisch
erwartbaren Verhalten, ohne Ursachen und Hintergriinde
zu erklaren. Dazu waren akteurszentrierte Untersuchungen
zu Handlungsgriinden, Zwecksetzungen und Folgewirkun-
gen des Eigentiimerverhaltens erforderlich, die auch alle
relevanten Handlungskontexte zu berlicksichtigen hatten.
Auf dieser Basis konnten auch Ansatze entwickelt werden,
die einen situationsgerechten Zugang zu diesen Akteuren
erlauben. Vor allem sollten es solche neuen Ansatze ermdg-
lichen, diese Akteure im Sinne nachhaltiger Stadtentwick-
lung zu beeinflussen.

Die Herausforderungen fiir die Stadt- und Raumplanung
aus dem demografischen Wandel sind hinldnglich bekannt.
Dessen Folgen werden absehbar dazu fiihren, dass nicht nur
der Umgang mit der baulichen Substanz, sondern auch der
Umgang mit dem Eigentum und den daraus sich ergeben-
den Verfligungsrechten fiir die Stadtentwicklung erheblich
an Bedeutung gewinnen wird. Neben langfristig orientier-
ten Eigentumsstrategien wird es kiinftig vermutlich mehr
Immobilieneigentum geben, das ,passiv” gehalten wird.
Die Zwecksetzung von Immobilien als Asset-Klasse diirfte
zudem noch an Breite gewinnen und mehr denn je unter-
schiedliche Anlagestrategien bewirken. Dennoch werden
private Grundeigentiimer und lokal operierende Gesellschaf-
ten auch zukiinftig den mit Abstand gro3ten Anteil des Im-
mobilieneigentums halten.



Will die Profession der Stadt- und Raumplanung auch
zukiinftig eine ,starke” Rolle in der Stadtentwicklung ein-
nehmen, gilt es, sich gegenliber Immobilieneigentiimern
nicht langer auf bloBe Ordnungs-, Lenkungs- und Gestal-
tungskompetenzen zurlickziehen, die ohnehin nur bei In-
vestitionen greifen. Die Planung braucht mehr als bisher
die Immobilieneigentiimer als Kooperationspartner, wie es
in ersten Ansatzen mit den ,Urban Improvement Districts”
(vgl. Kreutz/Kriiger 2008, Kreutz 2008) oder mit der Initiie-
rung von ,Eigentimerstandortgemeinschaften” geschieht.
Aus der Heterogenitat der Akteure und den realen Fallkon-
stellationen dirften allerdings verschiedene Ansétze resul-
tieren. So sollte es in manchen Fllen vor allem darum ge-
hen, das Verfugungshandeln zu begrenzen, um unerwiinscht
drastische Auf- und Abwertungsprozesse von Objekten oder
Quartieren zu vermeiden. Speziell bei stagnierenden oder
rezessiven Entwicklungstendenzen ginge es darum, Win-
Win-Situationen unter den beteiligten privaten und 6ffent-
lichen Akteuren zu gestalten, die nicht zu Lasten Dritter ge-
hen. Dabei benétigte ein nicht geringer Teil der Eigentiimer
eine aktivierende Beratung und Unterstiitzung (,Empower-
ment”). Eine grundlegende Voraussetzung fiir die Umset-
zung der zukiinftig verstarkt erforderlichen kooperativen
Ansdtze wird es sein, die Wissens- und Verstandnisdefizite in
der Frage, wie private Eigentlimer agieren, systematisch ab-
zubauen.

Anmerkungen

1 Die groSen Engagements internationaler Investmentgesell-
schaften insbesondere in Wohnungsbesténde in Deutschland
haben dazu gefiihrt, dass diese Eigentiimer inzwischen auch
auBerhalb der Metropolenzentren in erheblichem Umfang ver-
treten sind. Diese vielfach mit Fremdmitteln finanzierten Inves-
titionen wurden in der Periode (berhitzter Finanzmdrkte im
Vorfeld des Lehman-Crashs vorgenommen und diirften auf
absehbare Zeit kaum eine Fortsetzung finden, sondern eher
zurlickgefiihrt werden. Im Mengengeschdft der Wohnungsver-
waltung sind die nachhaltig erzielbaren Renditen fiir reine Ka-
pitalanleger vergleichsweise wenig attraktiv.

2 Ausnahmen: Baumgart (2001) und Dobberstein (2004).
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