8. PROPERTY-LED DEVELOPMENT
IN DER SOUTH BOSTON WATERFRONT

»With the combined political muscle of Massport and the city behind them,
and billions of dollars in public works investments underlying them, planners
and officials are betting that Boston’s waterfront can again be a strong eco-
nomic force. They hope to build on the city’s historic shipping and fishing
heritage while introducing tourism and new types of business.« (Boston Globe
24.9.1995 »Waterfront World; Planners envision a network of waterfront
neighborhoods revitalizing the city’s economy«)

»The Seaport is universally regarded as the last major expanse of developable
land close to the core of Boston, with some of the most prized real estate on
the East Coast, commanding spectacular views of the city skyline. It is also
expected to be a major economic engine; planners anticipate up to 20 million
square feet of development in the 1,000-acre area, producing 16,000 construc-
tion jobs and 30,000 permanent new jobs.« (Boston Globe 1.3.1999 »Planners
focus on Seaport details«)

»Continued commercial growth in Boston, then, appears to demand that two
paths are pursued. The first is to take advantage of any re-development oppor-
tunities inside the downtown core and to re-build on obsolet or under-utilized
sites as they become available. The second is to be alert for opportunities for
commercial growth outside downtown — whether in the Seaport District (the
former name of the South Boston Waterfront, S.H.) or elsewhere — when ap-
propriate. Continued efficient commercial land use is crucial to the continued
growth of the city, the continued increase in jobs, and the continued interplay
between residents, workers, shoppers, and those seeking entertainment that
make Boston such a vibrant place to live, work and visit.« (Perez et al. 2003:
9f)

In diesem Kapitel soll der Fokus auf property-led development liegen.

Es soll untersucht werden, wie property-led development umgesetzt

193

hittps://dol. - am 13.02.2026, 16:26:02. /de/s =]



https://doi.org/10.14361/9783839408193-007
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/

VON STADTPLANUNG UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT

wurde und wie sich die Aushandlungen der Akteure gestaltet haben. Die
Untersuchung des Immobilienmarktes und -zyklus im vorangegangenen
Kapitel hat gezeigt, dass das Interesse der Immobilienwirtschaft nicht
immer gleichbleibend ist. Trotz der attraktiven Lage stellt die Immobi-
lienentwicklung in der South Boston Waterfront keinen Selbstldufer dar,
sondern variiert je nach Immobilienzyklus. Hinzu kommt, dass indivi-
duelle immobilienwirtschaftliche Interessen nicht immer im Einklang
mit dem {iibergeordneten Ziel eines herausgehobenen neuen Viertels
sind. Welche Herausforderungen ergeben sich daraus fiir die Planung
und die Umsetzung von property-led development?

Die South Boston Waterfront stellt — wie in Kapitel 6 gezeigt — kein
homogenes Gebiet dar, sondern besteht bedingt durch die historische
Entwicklung aus unterschiedlichen Standorten. Aus immobilienwirt-
schaftlicher Perspektive stellen vor allem Fort Point Waterfront und In-
ner Harbor interessante Standorte dar, wobei die unterschiedliche Struk-
tur dieser Gebiete differierende immobilienwirtschaftliche Akteure an-
spricht und Strategien erfordert. Aber nicht nur aus der Abstimmung
dieser unterschiedlichen immobilienwirtschaftlichen Interessen resultie-
ren Herausforderungen fiir das Ziel eines property-led development,
sondern auch aus den Anliegen und Interessen der Bewohner. Die Um-
setzung von property-led development impliziert, Interessen wie der
Wunsch nach einer kleinteiligen, nachbarschaftlichen Gestaltung einzu-
beziehen bzw. wahrzunehmen. Uberlappen bzw. differieren die Interes-
sen der einzelnen Akteure? Welche Grenzen setzen widerspriichliche In-
teressen?

Die drei Zitate am Anfang vermitteln schon einen ersten Eindruck
davon, welche Ziele mit der Entwicklung der South Boston Waterfront
verfolgt werden: es geht vorrangig darum, Raum fiir die wirtschaftliche
Expansion des Financial District und Standorte fiir neue Branchen zu
schaffen. Insgesamt soll die South Boston Waterfront zur Wachstums-
maschine der Region werden. Allerdings erfuhren diese Ziele im zeitli-
chen Verlauf einige Anderungen: wihrend Ende der 1980er bzw. An-
fang der 1990er Jahre noch der Wunsch iiberwog, industrielle Strukturen
zu erhalten, so verédnderte sich dies allmidhlich dahingehend, die touristi-
sche und Dienstleistungsinfrastruktur auszubauen. Diese Veridnderung
im Zielkorridor war gekoppelt an einen Ausbau der Manahmen und In-
strumente, um eine immobilienwirtschaftliche Entwicklung zu begiinsti-
gen.

Die jeweiligen Ziele korrespondierten jedoch nicht immer mit im-
mobilienwirtschaftlichen Interessen, die sich je nach Phase des Immobi-
lienzyklus anders artikulierten und unterschiedliche Nutzungsvorstel-
lungen nach sich zogen und ziehen. Property-led development ist also in
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hohem Malle vom Immobilienzyklus und der damit verbundenen Ein-
bindungsfihigkeit der Immobilienwirtschaft abhéngig.

Das folgende Kapitels basiert auf zwei Ordnungsprinzipien: zum ei-
nen auf der Darstellung der Planungsdiskussion sowie der Entwicklung
zentraler Projekte. Sowohl die Planungsdiskussion als auch die Ausei-
nandersetzungen um Projekte mit einem hohen Stellenwert (vor allem
Fan Pier und Channel Center) spiegeln die Aushandlungen zwischen
verschiedenen Akteuren wider. Daran lésst sich zeigen, mit welchen Be-
dingungen property-led development einher geht. Die Darstellung ist
notwendigerweise selektiv; viele weitere Projekte und Anstrengungen in
der South Boston Waterfront, die in diesem Zusammenhang auch inte-
ressant wiren, sind ausgelassen worden (z. B. Cathartes Projekt, Boston
Convention and Exhibition Center). Der Grund hierfiir ist, dass die ver-
tiefte Diskussion einzelner Projekte und Planungen mit hohem Stellen-
wert mehr Aufschluss liber property-led development gibt als eine voll-
stindige Behandlung der gesamten Entwicklung. Diese wire ausufernd.

Da der Immobilienzyklus einen groflen Einfluss auf die Umsetzung
von Planungen hat, stellen die Phasen des Immobilienzyklus das andere
Ordnungsprinzip dar. Wenn man Immobilienzyklus und Planungsdis-
kussion miteinander in Verbindung bringt, ergibt sich die Struktur, die
das folgende Kapitel gliedert:

e Ende der 1980er bis Mitte der 1990er Jahre: AnstoBphase;

e Mitte der 1990er Jahre bis Anfang des Jahrtausends: Municipal Har-
bor Plan;

e Anfang des Jahrtausends bis Herbst 2005: 100 Acres Masterplan.

8.1 Ende der 1980er bis Mitte der 1990er Jahre:
AnstoBphase

In Reaktion auf spekulative Immobilienentwicklungen auf dem Gebiet
der heutigen South Boston Waterfront gab es Ende der 1980er Jahre
erstmalig Bemiihungen zur Entwicklung einer Bauleitplanung (Zoning).
Diese Bemiihungen, die Eingang fanden in Zoning Code Articles 42A E,
zielten auf einen Erhalt der industriellen und maritimen Struktur. Damit
sollte einer ungeregelten gewerblichen Immobilienentwicklung, die zu
einer Verdringung der Industrie fithren konnte, entgegen gewirkt wer-
den. Eine Entwicklung anderer Nutzungen als die der Industrie sollte
nicht vollig verhindert werden, sondern sie sollte kontrolliert werden.
Diese Bemiihungen zum Erhalt der Industriestruktur hatten einen sozial-
politischen Hintergrund, der in dem hohen Anteil an Industriearbeitern

195

hittps://dol. - am 13.02.2026, 16:26:02. /de/s =]



https://doi.org/10.14361/9783839408193-007
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/

VON STADTPLANUNG UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT

in den angrenzenden siidwestlichen Stadtvierteln (South Boston, Dor-
chester, Mattapan und Roxbury, vgl. Abb. 5.1) bestand. Die South Bos-
ton Waterfront war einer der letzten grof3en industriellen Standorte Bos-
tons und damit Arbeitsplatz fiir viele Blue-Collar-Arbeiter. Die Errich-
tung des World Trade Centers weist jedoch darauf hin, dass bereits in
den ausklingenden 1980er Jahren vom Financial District her eine Aus-
dehnung der Biiroimmobilienentwicklung erfolgte. 1989 gab auch die
Pritzker-Familie bekannt, dass sie nach der juristischen Kldrung ihres
Eigentumsrechts am Fan Pier Areal den Bau eines grof3en Biiroprojektes
beabsichtige. Dieser Plan wurde jedoch bald wieder aufgegeben: zum
einen gab es seitens der Stadtplanung Vorbehalte gegen dieses Projekt
und zum anderen brach der Immobilienmarkt und damit die Nachfrage
nach gewerblichen Immobilien zusammen.

Die wirtschaftliche und immobilienwirtschaftliche Baisse Anfang
der 1990er Jahre beendete also fiir eine gewisse Zeit immobilienwirt-
schaftliche Bestrebungen in der South Boston Waterfront. Zugleich &n-
derte sich die planerische Ausrichtung. Es setzte sich allmihlich die
Uberzeugung durch, dass eine Deindustrialisierung nicht aufzuhalten
sei, sondern vielmehr die Stirken von Boston im Dienstleistungs- und
Tourismusbereich auszubauen seien. Damit einhergehend @nderten sich
die in der Planung der South Boston Waterfront formulierten Ziele.

Ausdruck hierfiir sind die gemeinsamen Anstrengungen von Mass-
port und der BRA Anfang 1995, einen wirtschaftlichen Entwicklungs-
plan fiir die South Boston Waterfront aufzustellen, um eine Verdringung
des Industrichafens zu vermeiden. Ziel war eine Kombination der Ent-
wicklung von Tourismus, Dienstleistungen und Industrie. Die im Plan
anvisierten Entwicklungen »[...] focus on maritime and industrial jobs,
commercial development, capital investment, tourism and transportation
activities« (Boston Globe 31.1.1995 »Massport, Boston forge seaport
development plan«). Dass die gemeinsamen Entwicklungsanstrengungen
aber eher den Stellenwert von Absichtserkldrungen hatten, zeigt unter
anderem der im Juni 1995 6ffentlich gewordene Plan von Massport, dem
Team aus Projektentwickler Drew und Investor Fidelity Investment Fla-
che fiir ein Hotel, Biiros und Wohnungen als Erweiterung des World
Trade Centers in Erbpacht zu iibertragen. Der Umstand, dass das Ent-
wicklerteam fiir die 425-Zimmer-Hotelplanung einen 40 Mio. Dollar
Kredit des foderalen »Department of Housing and Urban Development«
(HUD) erhielt, zeigt die groBe Bereitschaft seitens der Stadt, andere
Nutzungen als industrielle zuzulassen. Denn die Stadt musste den Kredit
bei HUD beantragen und danach verteilen. Die Hotelplanung steht mit
den erstmals im Spétherbst 1994 bekannt gewordenen Pldnen in Zu-
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sammenhang, ein neues Convention Center auf der South Boston Water-
front zu realisieren.

Damit wurde zweierlei erreicht: zum einen unterstiitzte die Stadt mit
dem Hotelkredit Immobilienentwicklungen in einer Zeit, in der aufgrund
der ungiinstigen Immobiliensituation privatwirtschaftliche Entwickler
nur zégernd titig wurden. Zum anderen wurden mit der Planung des
Convention Centers Signale gegeben, dass in diesem Gebiet in Zukunft
eine Nachfrage fiir Gastronomie, Einzelhandel und Hotelgewerbe ent-
stehen sollte. Damit wurden also kontrazyklisch Weichen fiir die Ent-
wicklung von Tourismus- und Dienstleistungsangeboten in der Water-
front gesetzt. Die sehr aktiven 6ffentlichen Anstrengungen zur Attrakti-
vititssteigerung dieses Gebietes umfassen noch weitere Mallnahmen wie
Hafenuntertunnelung etc. (vgl. Kap. 7.3). Die Bedeutung dieser Investi-
tionen ist nicht zu unterschitzen: ein Gebiet, das bislang industriell ge-
nutzt wurde und als unattraktiv assoziiert wurde, erfuhr eine Bedeu-
tungsverdnderung, die sich allméhlich von der nérdlich gelegenen water-
front auf die South Boston Waterfront erstreckte. Diese Verdnderung
von Bewertungen katapultierte die South Boston Waterfront ins Zentrum
des stidtischen und immobilienwirtschaftlichen Interesses.

Uber die Bestrebungen zur Entwicklung der Standortpotenziale gibt
auch ein Artikel aus dem Boston Globe vom August 1995 Aufschluss, in
dem die South Boston Waterfront &hnlich wie andere bislang rdumlich
abgetrennte Gebiete als wirtschaftliche Expansionsgebiete diskutiert
werden:

»The city of Boston has earmarked $ 500,000 for a master plan that will study
and identify »priority growth areas« in Boston for economic development, city
officials said last night [...]. »We are trying to plan for the 21st century for the
city of Boston,« Mayor Menino said. »With this plan in progress, we can con-
tinue to have a world-class city. We have to stay competitive with other cities,
internationally and in America.« [...] It [the masterplan, S.H.] will look at
areas that city planners consider prime for revitalization but that have seen a
steady decline over the years, and areas that were overlooked during the de-
velopment boom in the 1980s [...]. Some of the areas under study are the wa-
terfront in East Boston, the North End, and South Boston; the Conrail yards in
Allston-Brighton; and the area along Melnea Cass Boulevard in the South End
and Roxbury.« (Boston Globe 7.8.1995 »Boston mapping new plan for
growth«)

Mitte der 1990er Jahre erhilt also die Diskussion rund um die Entwick-
lung der South Boston Waterfront und anderer Bostoner (Hafen-)Stand-
orte an Fahrt. Die South Boston Waterfront wird zu dieser Zeit zumeist
noch zusammen und gleichgewichtig mit anderen Standorten genannt. In
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der Diskussion wird deutlich, dass die zukiinftigen Entwicklungspoten-
ziale der verschiedenen Bostoner Hafenstandorte nicht mehr im Hafen-
umschlag gesehen werden. Im Wettbewerb zum Hafenstandort New
York/New Jersey ist das Hinterland Bostons zu klein und es bestehen
keine optimalen naturriumlichen Bedingungen (zu geringe Tiefe fiir
Containerschifffahrt). In einem Hafenplan der BRA vom Friihjahr 1996
wird prézisiert, dass die Zukunft der Hafenareale in industriellen Hafen-
aktivititen (z. B. Fischverarbeitung) und Tétigkeiten im Zusammenhang
mit Kultur und Kreuzschifffahrten gesehen wird.

Obwohl zu dieser Zeit in die Aufwertung der Hafenstandorte inves-
tiert wurde, waren die Entwicklungsperspektiven noch nicht festgelegt.
Es wurde zwar entschieden, dass in der South Boston Waterfront auf der
meerzugewandten, d. h. stidostlichen Seite, Anlegeplitze fiir Kreuz- und
Containerschiffe entstehen sollten sowie verarbeitendes Hafengewerbe
angesiedelt werden sollte, aber Plidne beziiglich der restlichen Fldche
westlich davon bestanden noch nicht. In dieses Vakuum stieBen Uberle-
gungen, einen Sportkomplex zu errichten. Unabhingig voneinander
brachten die Eigentlimer von zwei hochkaritigen Bostoner Vereinen die
Idee eines Stadions auf (fiir den American Football Verein »New Eng-
land Patriots« sowie fiir den Baseballverein »Red Sox«, vgl. z. B. Bos-
ton Globe 4.2.1997 »Stadium plan viewed as part of big picture«). Die-
ser Vorschlag wurde sowohl von Bewohnern in South Boston als auch
vom Biirgermeister Tom Menino, der 1993 Raymond L. Flynn in sei-
nem Amt ablste, abgelehnt.

Parallel dazu wurde schon seit geraumer Weile von Eigentiimern
von Flichen, die an das zukiinftige Federal Courthouse angrenzen, Plédne
fiir Biirogebdude diskutiert. Die Lage wurde als aussichtsreich fiir die
Ansiedlung von Dienstleistungen rund um Rechtssprechung und
Rechtsdienstleistungen betrachtet. Um geregelte Bedingungen ange-
sichts dieser Entwicklungsinteressen zu gewdhrleisten, wurde innerhalb
von wenigen Monaten vom BRA ein Interim-Masterplan fiir das Gebiet
entwickelt (vgl. Boston Globe 1.12.1997 »Plan would change S. Boston
waterfront«). Dieser Anfang Dezember 1997 veroffentlichte Plan — »The
South Boston Seaport: A Master Plan for the Fort Point and South Bos-
ton Waterfront« — ist der Auftakt fiir die Entwicklung der South Boston
Waterfront als auch fiir Auseinandersetzungen um die Entwicklungsaus-
richtung. Der Masterplan steht fiir das Bestreben, Erweiterungsfléche fiir
unternehmensorientierte Dienstleistungen und touristische Angebote zu
schaffen. Im Plan wird von 5.000 Hotelzimmern, 2 Mio. sft Wohnfléche,
14 Mio. sft Biiro- und Einzelhandelsfliche, Freiflichen wie Parks und
Spazierwegen und der Entwicklung des Convention Centers gesprochen.
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Der Vorsto wurde von allen Seiten (Wirtschaftsreprisentanten, Be-
wohnern, Entwicklern, Presse) begriiit. Kritisiert wurde allerdings die
starke Wirtschaftslastigkeit der Planungen. Selbst von der Wirtschafts-
presse wird angemerkt:

»While there’s much to like about the mayor’s plan, there also are some major
concerns. Chief among them is the declaration the South Boston Seaport plan
will forever »change the skyline« of Boston. Why is there this obsession with
changing the skyline? Are we building a new neighborhood for Boston or
building a new Manhattan-wannabe district? Our fear is the area won’t have
the bustling, cozy feel of the Back Bay [...] other concerns include: lack of
open space; not enough housing; questionable developments on the waterfront;
perhaps too many hotel rooms [...J« (Boston Business Journal 28.11.1997
»Historic blueprint«).

Diese Einschidtzung wird von der Community-Organisation in der South
Boston Waterfront geteilt (vgl. SAND 1998).

Mit der Veroffentlichung des Plans wurde Kritik laut, dass die
Biiro-/Einzelhandelsfliche in keinem verniinftigen Verhéltnis zur
Wohnfléiche stehen wiirde: »Critics say that because the Menino admini-
stration took so much time to develop a plan for the area, it is already on
the way to resembling a sterile suburban office park, rather than a bus-
tling seaside district with a distinct Boston character.« (Boston Globe
24.11.1997, »City plans hotel, retail development for waterfront«) Der
implizite Vorwurf, dass die South Boston Waterfront aufgrund man-
gelnder stddtischer Planungsanstrengungen einem immobilienwirtschaft-
lichen Wildwuchs ausgesetzt werden wiirde, wurde mit einem Hinweis
auf das Preisgefiige in der South Boston Waterfront begriindet: in der
South Boston Waterfront schaukelten sich im Zuge der Stabilisierung
des Immobilienmarktes und geringer stadtplanerischer Regulierungen
die Bodenpreise aufgrund der Erwartungen einer ertragreichen Entwick-
lung nach oben.

In der Auseinandersetzung um den als »Interim Masterplan« be-
zeichneten Masterplan lassen sich die Entwicklungsziele des lokalen
Staates und zugleich die Widerstinde dagegen nachvollziehen. Es zeigt
sich, dass die Entwicklungsziele im Verlauf der néchsten Jahre trotz hef-
tigen Widerstands kaum modifiziert wurden, aber neue Begriindungen
und Entwicklungsverfahren angewendet wurden. Die positive Bezug-
nahme auf immobilienwirtschaftliche Projekte wurde stérker.
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8.2 Mitte der 1990er Jahre bis Anfang des neuen
Jahrtausends: Municipal Harbor Plan

An der Diskussion um den Interim Masterplan lassen sich die Akteurs-
konstellationen und ihre Interessen nachzeichnen. Wichtig an den Ak-
teurskonstellationen ist, dass sich aus ihnen die Kontextbedingungen fiir
eine Strategie des property-led development ergeben. Property-led deve-
lopment kann nicht einfach bruchlos um- und durchgesetzt werden, son-
dern trifft in den Gebieten, auf die sie angewendet wird, in der Regel auf
bestehende rdumliche Strukturen und soziale Kontexte, die widerstindi-
ge bzw. unterstiitzende Kraft entwickeln konnen. Da es sich um Gebiete
handelt, die fiir neue soziookonomische Nutzungen gedffnet werden sol-
len, miissen diese mit frilheren Nutzungen und Nutzern abgestimmt
werden. Denn es besteht die Gefahr, dass sich aus den bestehenden Nut-
zungen Akteurskonstellationen ergeben konnen, die Widerstand gegen
neue Nutzungen leisten. Nicht alle Akteure sind gleich michtig und
durchsetzungsfihig, aber das Nachzeichnen der Diskussionen und der
unterschiedlichen Positionen ermdoglicht, die Rahmenbedingungen zu
identifizieren, innerhalb derer eine Anwendung, Aushandlung und Mo-
difizierung des property-led development stattfindet.

Die wichtigsten Akteure bzw. Akteursgruppen werden im Folgenden
kurz charakterisiert. Es handelt sich um jene Akteure, die fiir die Pla-
nungsdiskussion Gewicht haben. Ein wichtiger Akteur in der South Bos-
ton Waterfront ist Massport, welche als Einrichtung des Staates Massa-
chusetts zustdndig ist fiir die Koordination und das Management des
Logan Airports, des Ted-Williams-Tunnels und grofer Teile des Indus-
trial Ports. Der Interim Masterplan mit seiner deutlichen wirtschaftlichen
Ausrichtung wurde von Massport unterstiitzt, da es eine Aufwertung ih-
rer Grundstiicke bedeutete (vgl. Abb. 8.1).

Die Aktivititen von Massport lassen auf eine widerspriichliche Poli-
tik bzw. Rolle schlielen: einerseits einigte sich Massport mit der BRA
auf eine Fortschreibung der hafenindustriellen Nutzung ihrer Flichen in
der South Boston Waterfront. Gleichzeitig findet aber der Bau des ersten
Biirogebidudes Ende der 1980er Jahre in der Waterfront auf einer Fldche
von Massport statt. Mitte der 1990er Jahre stimmte Massport mit den
Eigentiimern eine Erweiterung des World Trade Centers ab (Boston
Globe 15.11.1998 »Seaport District intensifies«). Damit ermoglichte
Massport entgegen der Vereinbarung mit der BRA hafenfremde Nut-
zungen in der South Boston Waterfront, die eine Erweiterung des Finan-
cial Districts darstellten. Massport zielte damit auf Einkommen, die zur
Querfinanzierung ihres eigentlichen Tétigkeitsfelds dienen, das defizitér
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ist' (Boston Globe 1.8.2002 »Massport exec discloses links to develo-
pers«).

Abb. 8.1: Massport-Eigentum in der South Boston Waterfront

Massport Facllitles In 22 Wassport Faciiios ED Gertir SouhBoston, 0 )
South Boston Waterfront Context

Quelle: Massport 2007

&

Der hohe Anteil von Biiro- und Einzelhandelsfldche im Interim Master-
plan kam damit den Interessen von Massport entgegen. Zugleich weist
aber eine Steuerersparnis von 3 Mio. $ fiir Fidelity Investments Enga-
gement in der South Boston Waterfront darauf hin, dass auch die Hal-
tung der Stadt nicht eindeutig war. Die Steuerersparnis beruhte auf der
Anwendung von »121A«, wonach solche Projekte finanziell unterstiitzt
werden sollen, die sich in einem sanierungsbediirftigen bzw. baulich
problematischen Gebiet (»blighted«, »decadent« oder »substandard«)
befinden (Boston Herald 9.2.2003 »Getting the breaks; Hub wheeler-
dealers get property tax breaks«).

Kernstiicke der South Boston Waterfront gehorten privaten Eigen-
tiimern. Projektvorschlige dieser Eigentiimer (z. B. Pritzker, vgl. Ab-

1 »Massport controls much of the key land in the Seaport District, and de-
spite its claims to be working closely with the BRA, it has been deter-
minedly going its own way, encouraging development that will keep reve-
nue pouring in. Massport is the driving force behind the only new private
buildings going up on the waterfront: Fidelity’s Seaport Hotel and office
building complex, across Northern Avenue from the World Trade Center.«
(Boston Globe 25.10.1998 »The new Seaport District could be the centre-
piece of the harbor revival«)
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schnitt 8.2.1) dnderten sich im Verlauf des Immobilienzyklus. Wéhrend
der Interim-Masterplan Diskussion beinhalteten alle diese Vorschlige
einen hohen Biiroanteil, der im Rahmen des Interim-Masterplans hitte
realisiert werden konnen. Kritiker beméngelten aber, dass sich unter die-
sen Bedingungen die Gefahr eines anonymen Biiroparks ergeben wiirde.

Auf vorsichtige Kritik sties der Plan selbst bei einigen Mitgliedern
der BRA-Kommission, die den Masterplan ausarbeitete. Ein Mitglied
merkte an, dass »... the master plan contains mere lip service to tradi-
tional maritime uses, in favor of large-scale commercial development
that could turn the area into a kind of theme park« (Boston Globe
24.11.1997 »City plans hotel, retail development for waterfront«). Auch
die Boston Society of Architects (BSA) bemingelte die geplante hohe
Dichte insbesondere an der Wasserkante. Es wurde weiterhin darauf
hingewiesen, dass zugunsten eines lebendigen und lebenswerten Viertels
der Anteil von Wohnungen auf 8 bis 10.000 neue Einheiten erhoht wer-
den miisse (Boston Globe 11.11.1998 »Housing and Waterfront«).

Auch die Bewohner in South Boston inklusive der South Boston
Waterfront lehnten den Plan ab — allerdings aus unterschiedlichen Griin-
den. Der City Councilor von South Boston, James Kelly, befiirchtete ei-
ne Gentrifizierung der South Boston Waterfront, die auf South Boston
tibergreifen wiirde. Wohnungsbau in der South Boston Waterfront wire
Wohnungsbau fiir Bessergestellte, der die Lebenshaltungskosten in
South Boston hochtreiben wiirde und damit Kellys angestammte Wihler
vertreiben wiirde. Deshalb driingte er auf eine gewerbliche Entwicklung
ohne grofe Wohnanteile (vgl. Boston Globe 15.10.1998 »The new Sea-
port District could be the centerpiece of the harbor revival«).

Teile der Bewohner von South Boston, aber insbesondere der South
Boston Waterfront fingen bald an, sich selbst — und damit gegen Kelly —
zu organisieren. Thr Interesse bestand darin, die South Boston Water-
front zu einem belebten, urbanen Viertel zu machen. Der Plan, iiberwie-
gend gewerbliche Projekte als Erweiterung des Financial Districts zu
entwickeln, stiel auf ihre entschiedene Ablehnung. Nachdem es Proteste
seitens der Bewohner von South Boston gegeben hatte, fand Februar
1998 ein Hearing statt, auf dem der damalige BRA-Direktor O’Brien
nach Einschitzung der Bewohner so herablassend und arrogant auf Fra-
gen antwortete, dass dies zu einem Sturm der Entriistung fiihrte>. Tm

2 Auf der SAND website wird dieses Treffen als der Anlass fiir die Griin-
dung der Bewohner-Organisation gesehen. Es wird berichtet: »Mr.
O’Brien (the BRA director, S.H.) went a long way toward unifying South
Boston opposition at the very first meeting. First a gentleman from the
Fort Point neighborhood asked a question; pointing out that the locations
and heights were against existing laws. Mr. O’Brien flippantly answered
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Rahmen dieser Auseinandersetzung wurden Ziele von SAND, als der bis
Sommer 2005 unumstrittenen Interessensvereinigung der Bewohner der
South Boston Waterfront® formuliert, die sich im weiteren Verlauf kaum
dnderten, sondern eher prizisiert wurden: Forderung von bezahlbarem
Wohnraum, ausreichend Griinfldchen und maBvoller Verdichtung, nach
einer Mindestanzahl von Wohneinheiten und gegen eine Blockierung
der Sicht auf die Waterfront durch hohe Gebédude. Nach dem Interview
mit Steve Hollinger, einem Aktivisten der ersten Stunde, hat der Protest
dazu beigetragen, dass der erste Masterplan verworfen wurde.

Aber nicht nur der Protest der Bewohnervereinigung der South Bos-
ton Waterfront, sondern auch in den Lokal- und Wirtschaftszeitungen
wurden Bedenken gegen dieses Projekt geduflert. Anfang 1998 fand eine
breite Kritik des ersten Masterplans statt (Boston Globe 11.1.1998, »The
city’s ,master plan’ should go back to the drawing board«, Boston Busi-
ness Journal 28.11.1997 »Historic blueprint«). Es wurde iibereinstim-
mend kritisiert, dass der Plan einen zu geringen Anteil an Frei- und
Griinflachen, eine zu geringe Anzahl an Wohneinheiten, zu viele Hotel-
zimmer und grofe Biiroprojekte aufweisen wiirde. Weiterhin wiirden
viele Gebdude an der Wasserkante eine nicht erlaubte Hohe aufweisen.
Vorwurf war weiterhin, dass keine fundierte Analyse und Belege fiir die
Zukunftsprojektionen zugrunde liegen wiirden. Unisono wurde argu-
mentiert, dass der Masterplan keinen Beitrag zu einem lebendigen Vier-
tel, sondern zu einem Office-Park darstellen wiirde. Im Boston Globe
wird angemerkt, dass der Plan eher eine Abbildung der Interessen von
zwei groflen Grundeigentiimern sei. Diesbeziiglich wird zusammenfas-
send bemerkt: »But the bottom line is that this isn’t a master plan. It’s a
servant plan. The masters are the public and private development pres-
sures.« (Boston Globe 11.1.1998 »The city’s »master plan« should go

»they own the land, they can do what they want«, and cut off the gentle-
man, whose question clearly wasn’t answered and probably started the
formation of S.A.N.D. The last questioner, a gentleman from the City
Point Neighborhood, asked: »Mr. O’Brien, I notice on your map that yel-
low harborwalk line goes right through »M« Street Park and my house.
How come nobody ever spoke to me about possibly losing my house?«
Mr. O’Brien arrogantly answered: »Look, if the line bothers you, I’ll paint
it out myself, OK? It’s gone, OK? No more line«. With that the first meet-
ing ended. So, in the space of two questions. Mr. O’Brien managed to in-
sult everyone from one end of South Boston to the other.« http://boston-
seaport.com/SAND/Archive/980225Mahoney.html (Zugriff: 9.6.2005)

3 Im September 2005 bildete sich eine zweite Interessensvereinigung, die
nach Informationen von Gesprichspartnern vor allem von neuen Woh-
nungseigentiimern in der South Boston Waterfront getragen wird.
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back to the drawing board«) Mit der Formulierung »public and private
development pressures« sind Massport und die Pritzker Familie gemeint.

Als Folge dieser massiven Kritik wurde der Interim-Masterplan
schnell aufgegeben und andere Strategien zur Entwicklung der South
Boston Waterfront angewendet. Es zeigte sich, dass auf heterogene Inte-
ressen reagiert werden musste. Dies war zumal deshalb notwendig, weil
nach dem Zoning Code, Article 80, eine Information und Anhorung der
Bewohner und Offentlichkeit vorgeschrieben ist. Biirgermeister Menino
setzte in der Folge ein South Boston Waterfront Committee (SBWC)
ein. Unabhingig davon wurde mit direkter und indirekter Unterstiitzung
der BRA eine Reihe von Konferenzen, Tagungen und Anhérungen initi-
iert, die die »ideale« Entwicklung der Bostoner waterfront zum Thema
hatte. In diesem Zusammenhang entstanden Gutachten, Studien und
Publikationen, die alle fiir die baldmoglichste Entwicklung plidierten.
Die Situation auf dem Immobilienmarkt sei giinstig, so dass viele Ziele
verwirklicht werden konnten. Wichtig in diesem Zusammenhang sind
mehrere Workshops der »Boston Harbor Conference«, in denen wichti-
ge Themen der zukiinftigen Entwicklungsdiskussion gesetzt wurden. Die
Boston Harbor Conference wird als eine »public-private conference«*
bezeichnet, die von Channel 5 (einem lokalen Fernsehsender), Boston
Globe (der wichtigsten Lokalzeitung), MIT (Massachusetts Institute of
Technology, das zusammen mit der Harvard University zu den renom-
miertesten Hochschulen der USA gehort) und der Boston Redevelop-
ment Authority finanziert wurde. Damit sollte ein lokales Forum etab-
liert werden, das sich aus Experten aus (Immobilien-)Wirtschaft, De-
sign, Planung und Wissenschaft zusammensetzte und Leitlinien zur
Entwicklung der waterfront in Boston entwarf. Einige Ergebnisse gingen
in die Empfehlungen einer angesehenen Expertengruppe und in eine
Studie des MIT ein, die von der Fleet Bank finanziert wurde und auf Ar-
beiten von Architekten, Planern und Okonomen basierte’. Ein zentrales
Ergebnis war, dass sich in der Diskussion ein gemeinsames Problemver-
stindnis tiber die Herausforderungen und Grenzen der Planung heraus-
bildete. Obwohl Empfehlungen und Studie die gesamte waterfront in

4 Die Boston Harbor Conference steht damit in einer Reihe von weiteren
Konferenzen und Organisationen, welche die Entwicklung wichtiger
Schwerpunktbereiche von Boston zum Thema hatten (vgl. BRA 2000a).

5 Vgl. hierzu Hotel Online Press Release www.hotel-online.com/Ne.../
BostonWaterfrontStudy_March 98.htm (Zugriff September 2005), Boston
Globe 27. Mirz 1998 »MIT study sees gains from a new waterfront«.
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Boston zum Thema haben sollte, dreht sich die Diskussion vorrangig um
die South Boston Waterfront®.

In der Studie und den darauf aufbauenden Empfehlungen des »Nati-
onal Panels«’ der Boston Harbor Conference lassen sich zwei dominante
Themenstringe identifizieren, in denen das Verstindnis von Herausfor-
derungen und Potenzialen, d. h. das Problemverstindnis zum Ausdruck
kommt. Diese Themenstriinge priigten die weitere Planungsdiskussion.®

Im Zuge des Baus der South Boston Waterfront und der Ansiedlung
von Unternehmen wiirden 58.500 neue Arbeitsplitze im Bereich Hotel,
Einzelhandel, Biirobeschéftigung und Unterhaltung entstehen. Dadurch
konnten Steuereinnahmen erhoht werden, womit der weitere Infrastruk-
turausbau und eine Erhohung der Lebensqualitit in der South Boston
Waterfront finanziert werden konnte. Eine belebte Okonomie und der
Betrieb eines neuen Convention Centers wiirden Gastronomie, Einzel-
handel und Hotelgewerbe stirken. Es wird prognostiziert, dass mit den
entstehenden Arbeitsplitzen und Wirtschaftsaktivititen der unvermeidli-
che Bedeutungsverlust des Hafens und der Hafenindustrie kompensiert
werden konne.

Zugleich wird fiir Ubersichtlichkeit in der Bauweise (»smaller-scale
buildings«) argumentiert. Zahlreiche Griin- und Freifldchen (bspw. in
der Form einer Esplanade am Wasser und mehreren Pocket Parks) sowie
ausreichend Wohneinheiten werden als Voraussetzung fiir ein urbanes
Umfeld und ein lebendiges, lebenswertes Viertel gewertet. Uber kultu-
relle Destinationen sowie eine Aktivierung und einladende Gestaltung
offentlicher Rdume konnten Besucher und Touristen angezogen werden.
Es wird erwartet, dass das neue Viertel durch eine Kombination von Ho-
tels, Besucherattraktionen, Wohnungen, Biiros und Einzelhandel zum
Magnet fiir die gesamte Metropolregion werden konnte.

Das Ziel, mit der Entwicklung der South Boston Waterfront zur
wirtschaftlichen Dynamik beitragen zu wollen, zeigt sich im Verlauf der
weiteren Diskussion als wenig konflikttrachtig. Streitpunkt war und ist,

6 So wird iiber einen Referenten der Boston Harbor Conference berichtet:
»[...] so much attention was paid to South Boston’s 1,000-acre waterfront
site that he felt like a beggar at a banquet representing East Boston’s inter-
ests.« (Boston Globe 22.4.1998 »Boom with a view«)

7 Das »National Panels« wurde mit hochkaritigen Mitgliedern besetzt: u. a.
mit Paul Krugmann, Wirtschaftsprofessor am MIT, Peter D. Linneman,
Direktor des Real Estate Center an der Wharton School of Business und
mit dem fritheren Ministerprédsidenten von Massachusetts und Virgina.

8 Vgl. hierzu Boston Globe 27.3.1998 »MIT study sees gains from a new
waterfront«, Boston Business Journal 29.5.1998 »Caution on the water-
front«, www.bostonseaport.com/SAND/Archive/000104fanpier.html (Zu-
griff: Juni 2005).
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was als Voraussetzung fiir die Entfaltung von Wirtschaftsdynamik und
postindustrielle Raumstrukturen zu betrachten sei, d. h. als Bedingung
fiir eine lebendige Nachbarschaft und urbane Umwelt. Sowohl fiir den
Standpunkt eines hoheren Anteils als auch eines geringeren Anteils an
Freiflachen und Wohneinheiten fanden sich Verfechter. Beide Seiten ar-
gumentieren, dass sich mit einem hoheren bzw. geringeren Anteil eine
nachhaltige Wirtschaftsentwicklung realisieren lieBe. Das weist darauf
hin, dass die planerischen Maflnahmen im Rahmen eines property-led
development keineswegs eindeutig sind. Gehort ein gewisser Anteil
Wohnungen dazu, um giinstige Voraussetzungen fiir eine Wirtschafts-
entwicklung zu schaffen? Wenn ja, wie hoch ist dieser Anteil? Wie dicht
darf/kann gebaut werden, um ein dynamisches Stadtgebiet zu schaffen,
das neuen Arbeitsweisen und Lebensformen angepasst ist? Ist eine
kleinteilige, fuBgingerfreundliche Einkaufsstrae Bedingung fiir die
Bindung interner und externer Kaufkraft? Steigert ein gewisser Anteil an
Griinflachen die wirtschaftliche Attraktivitit des Gebietes? Wie kann ei-
ne Aktivierung des offentlichen Raums erzeugt werden, um Besucher
und Touristen im Viertel zu binden? In welcher Weise ist die Beteili-
gung der Nachbarschaft an der Planung sinnvoll, um die Entstehung ei-
nes kohérenten Stadtteils zu erméglichen?

Bei dem Nachzeichnen der Planungsdiskussion geht es nicht darum
festzustellen, welche Position angemessen oder etwa unangemessen ist,
sondern welche Einschitzung sich durchsetzen kann. Die Fragen, die im
Laufe der Diskussion aufgeworfen wurden, weisen darauf hin, dass sich
nur in der konkreten Auseinandersetzung die Strategie des property-led
development materialisiert. Die konkreten Auseinandersetzungen fanden
und finden rund um die Planungsdiskussion und einzelne Projekte statt.
Es zeigt sich anhand der Planungsdiskussion aber auch, dass unabhingig
von der Einschitzung, wie hoch der Anteil von Wohn- und Freiflichen
etc. sein sollte, jede Festlegung durch das »Nadelohr« immobilienwirt-
schaftlicher Akzeptanz gehen muss: es sind die Grundstiickseigentiimer,
Investoren und Projektentwickler, die schlussendlich dariiber entschei-
den, ob ein Immobilienprojekt realisiert wird.

Neben der Boston Harbor Conference initiierte die BRA ab 1998 ei-
ne Vielzahl von Workshops unter der Anleitung von professionellen
Planern mit allen Beteiligten aus der South Boston Waterfront (Grund-
stiicksbesitzern, dort ansdssigen Unternehmen, Projektentwicklern, In-
vestoren, Bewohnern und Stadtteilaktivisten etc.). In den Workshops
sollten Kernpunkte fiir einen neuen Masterplan benannt und eine Viel-
zahl von Interessen eingebunden werden. Im Rahmen dieser Diskussion
wurden ein Planwerk entwickelt, das — nachtréglich betrachtet — vor al-
lem die Interessen der Bewohner und Stadtteilorganisationen widerspie-
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gelt. Die Grundstiicksbesitzer bzw. ihre Interessensvertreter haben sich
nach Auskunft mehrerer Gesprichspartner (Steve Hollinger, Shirley
Kressel, Sarah Kelly) in diesen Verhandlungen eher passiv verhalten.
Als Ergebnis der Workshops, Charetts und Diskussionen wurde im Feb-
ruar 1999 der Seaport Public Realm Plan (SPRP) veroffentlicht, der die
Grundlage fiir den noch zu entwickelnden Masterplan sein sollte. Als die
wichtigsten Ziele, die mit der Gestaltung der South Boston Waterfront
erreicht werden sollten, wurden genannt:

e Gewibhrleistung des 6ffentlichen Zugangs zum Wasser;

e FErhaltung und Forderung des Industriehafens;

e Planung der South Boston Waterfront als lebendiger, gemischtge-
nutzter Stadtteil;

e Entwicklung der South Boston Waterfront als ein integraler Teil der
Bostoner Wirtschaft;

e Forderung der South Boston Community

Damit spiegelt der SPRP die Prinzipien wider, die in zahlreichen Publi-
kationen, Diskussionen, Workshops und der Presse formuliert wurden
(vgl. BRA 1999). Es zeigt sich, dass sich ein konsensuales Verstindnis
tiber zentrale Entwicklungsziele herausgebildet hatte. Wie Steve Hollin-
ger (SAND) bemerkte, wurde der SPRP in der Nachbarschaft nicht als
der ideale Entwicklungsplan gesehen, aber er wurde als Kompromiss-
produkt verschiedener Interessen akzeptiert (Interview 27.6.2005). Aber
bereits im Herbst 1999 tauchten erste Widerspriiche zwischen dem
SPRP und den Projektplinen der Immobilienwirtschaft auf. Die Boston
Society of Architects verglich die Projektpline fiir zwei Areale im Inner
Harbor (Fan Pier und Pier Four, siche Abb. 8.2) mit den im SPRP ent-
wickelten Leitlinien (Boston Globe 14.11.1999 »Downtown. Stick to the
Plan«). Zentrale Differenzen bestanden demnach in der Hohe und Dichte
der Ausnutzung sowie in der projektierten Nutzung. Wéhrend der dama-
lige BRA-Direktor Tom O’Brien festlegte, dass nur sehr wenige Gebiu-
de in der South Boston Waterfront die Hohe von 300 ft erreichen sollten,
gab es nach den zwei Projektplidnen bereits sechs Gebédude in einer Hohe
von 250 bis 300 ft. Dies entspricht mehr als 50% der vorgeschlagenen
Gebidude. Im SPRP wurde weiterhin das Ziel vorgegeben, dass nur ma-
ximal ein Drittel der neuen Geschossflédche fiir Biironutzung vorgesehen
werden sollte. Allein der Projektvorschlag fiir Fan Pier sah aber schon
fiir die Hilfte der zu entwickelnden Fliche Biironutzung vor. Dieser ho-
he Biiroanteil spiegelte die Erwartungen aufgrund des starken Biiro-
marktes wider. In der Konsequenz war die Anzahl der zu schaffenden
Wohneinheiten geringer. Wenn das im SPRP formulierte Ziel von 5.000
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bis 8.000 Wohneinheiten umgesetzt werden sollte, dann hétte dies im
Fan Pier Areal mindestens 1.000 Wohneinheiten bedeutet. Im Projekt-
vorschlag waren jedoch nur 450 Miet- und Eigentumswohnungen der
gehobenen Klasse enthalten. Diese Diskrepanz zwischen den Plinen
wurde in der Lokalpresse thematisiert. Es wurde dabei an den Biirger-
meister und den BRA-Direktor appelliert, die Durchsetzung der SPRP-
Ziele zu gewihrleisten (z. B. Boston Globe 17.12.1999 »We deserve
more out of Seaport«).

Noch wihrend der SPRP als Grundlage fiir den zukiinftigen Master-
plan, den Municipal Harbor Plan (MHP), ausgearbeitet wurde, begannen
schon organisatorische Vorbereitungen zum MHP. Der MHP sollte eine
Konkretisierung des SPRP darstellen, d. h. Implementierungs- und Um-
setzungsfragen kldaren. Aber im Unterschied zum SPRP, der auf einer
breiten offentlichen Beteiligung aufbaute, basierte der MHP auf einem
geschlossenen Teilnehmerkreis. Die Mitglieder fiir diese Beratungen
wurden vom Biirgermeister und dem BRA-Direktor ausgewihlt. Seitens
der Stadtteilorganisation SAND wurde bemingelt, dass nur ein einziger
Stadtteilaktivist an den Beratungen beteiligt wurde und keine offentli-
chen Veranstaltungen abgehalten wurden’. Demgegeniiber wurden wich-
tige Grundstiicksbesitzer in der South Boston Waterfront sowie eine
Vielzahl von Experten, Interessens- und Beratungsorganisationen einge-
laden, wie z. B. Boston Harbor Association, Save the Harbor/Save the
Bay, Chamber of Commerce, Greater Boston Real Estate Board, Con-
servation Law Foundation, Boston Society of Architects, Urban Harbor
Institute at the University of Massachusetts/Boston (vgl. BRA 2000:
269 ft.).

Da es sich bei den Planungsgebieten des MHP um waterfront-Gebie-
te von East Boston iiber North End bis nach South Boston handelt, war
nach »Chapter 91« die Zustimmung des Massachusetts State Secretary
of Environmental Affairs notig. Im Frithjahr 2000 wurde der Draft Mu-
nicipal Harbor Plan, d. h. der vorldufige Masterplan dem State Secretary
of Environmental Affairs zur Begutachtung vorgelegt. In der Zeit bis zur
»selektiven« Zustimmung des Staates im Dezember 2000 wurde von

9 »The Municipal Harbar Plan weakens protection offered by existing state
Chapter 91 waterfront regulation. And unlike the Public Realm Plan that
resulted from a two-year City-wide effort, the Municipal Harbor Plan is
not being shaped according to a universal set of urban waterfront planning
standards, but rather by economic interests including the Fan Pier devel-
opers themselfes [...] No community meeting have been held by the BRA
to help shape the Municipal Harbor Plan. And only a single community
leader, one unfamiliar with the South Boston Waterfront, was granted a
seat on the Municipal Harbor Plan CAC.« (Interview mit Steve Hollinger,
27.6.2005)
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verschiedenen Organisationen bereits darauf hingewiesen, dass im Draft
MHP wichtige Ziele des SPRP nicht mehr auftauchen wiirden. Vielmehr
sei der Plan eine Widerspiegelung der Interessen der Immobilienwirt-
schaft. Es sei deutlich, dass mit dem MHP eine Abkehr von dem Ziel
gemischtgenutzter Entwicklung vollzogen werden wiirde und eine Hin-
wendung zu mehr gewerblichen Entwicklungen auf Kosten der Wohn-
nutzung erfolgen wiirde:

»The prospect of a »24-hour neighborhood« in the South Boston waterfront
district is receding into the haze of Boston Harbor. Fancy commercial uses
dominate plans for the Fort Point Channel area, where architects and city
planners once called for the construction of 8,000 to 10,000 new housing units.
A realistic look into the pipeline reveals maybe 2,500 future units, hardly the
making of a new Back Bay (a lively, mixed use district close to the downtown,
added by S.H.). These include about 800 units of luxury housing on the Fan
Pier and adjacent properties controlled by the Chicago-based Pritzker family
and local developer Frank McCourt, possibly 300 units to be developed by
Steve Karp on Pier 4, an estimated 500 to 800 units along the east side of D
Street to be developed by Cathartes Investment. Last years’s public realm plan
for the South Boston seaport (SPRP, S.H.) warned that »financially capable«
commercial interests could crush residential interests. But that report like the
recently released Municipal Harbor Plan, didn’t say enough about how the city
can push back. Instead, Mayor Menino lowered the bar, citing a goal of 4,000
units to be built within 10 years.« (Boston Globe 23.3.2000 »Tomorrow: A
look ahead«)

Es tiberwiegt in der offentlichen Diskussion die Einschidtzung, dass der
MHP eine Rechtfertigung des Fan Pier-Entwicklungsplans (vgl. 8.2.1
weiter unten) sei: »Both moves (submission of the Draft MHP as well as
the Draft Environmental Impact Report for the Fan Pier project to the
State Secretary of Environmental Affairs, added by S.H.) fly in the face
of widespread opposition, to both the Pritzker proposal and the Munici-
pal Harbor plan, which essentially authorizes a project of the magnitude
the Pritzkers have proposed.« (Boston Globe 11.4.2000 »Next few
weeks called crucial for waterfront city planners to file draft harbor plan
for South Boston«) Diese Einschétzung ist auf den Umstand zuriickzu-
fiihren, dass die BRA trotz ihrer Verlautbarung, Voraussetzungen fiir ein
kleinteilig strukturiertes, gemischtgenutztes Viertel zu schaffen, dem
Pritzker-Plan zugestimmt hat. Dieser Plan wies einen Schwerpunkt im
Bereich der gewerblichen Entwicklung mit einer hohen Ausnutzung der
Flédche auf.

Im Dezember 2000 wurde der MHP in Teilen genehmigt: wihrend
die Planungen fiir den Inner Harbor weitgehend akzeptiert wurden, wur-
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de fiir das Teilgebiet Fort Point Waterfront (d. h. Industrial und Historic
Fort Point) eine Prézisierung eingefordert. Die grundsitzliche Zustim-
mung zum MHP wird in der Presse, von Umweltschiitzern, Hafen- und
Stadtteilaktivisten als Unterstiitzung der Immobilienwirtschaft gewertet.
So wird von Umweltschiitzern berichtet, deren Kritik »reflects a long-
standing complaint that the BRA lacks a coherent planing process and
instead allows large-scale development to be driven by private meetings
and personal relationships with the mayor.« (Boston Globe 1.8.2000
»Mayor backs plans of developers for waterfront heights«)

Die Kritik ist, dass zugunsten von wirtschaftlichem Wachstum und
einer schnellstmoglichen Entwicklung der South Boston Waterfront die
vorher breit diskutierten und akzeptierten Ziele aufgegeben wiirden. Of-
fensichtlich gab es eine Bereitschaft seitens der BRA als auch des Biir-
germeisters, den Projektentwicklern und Investoren entgegen zu kom-
men, damit eine baldige Umsetzung stattfand.

In dieser Phase, d. h. bis Anfang 2001, konzentriert sich die offentli-
che Diskussion auf Fan Pier. Anhand der Diskussion um Fan Pier kon-
nen die Konfliktlinien gebiindelt gezeigt werden. Mit der Diskussion
soll weiterhin gekldrt werden, welche Formen der Planung und Aus-
handlung mit property-led development in Boston verbunden sind. Zu-
sammengefasst verdeutlicht die Diskussion eine Interdependenz zwi-
schen offentlicher Hand und privatwirtschaftlichen Immobilienakteuren.
Die Differenz zwischen den Projektplidnen von Projektentwicklern in der
South Boston Waterfront und dem SPRP lassen bereits den Spielraum
fiir lokale Gestaltung erahnen. Wihrend noch in der Phase des Immobi-
lienbooms auf die Gestaltbarkeit der Projektplanungen gesetzt wurde,
waren in der Baisse weitreichende Zugestdndnisse notig, um die immo-
bilienwirtschaftlichen Akteure zum Bau zu bewegen. Im Ausklang des
Immobilienbooms dréngten immobilienwirtschaftliche Akteure auf eine
schnelle Genehmigung ihrer Projekte, um noch von der giinstigen Kon-
junktur zu profitieren. Die Stadt befand sich in der Zwickmiihle, da sie
dhnliche Ziele anstrebte, damit aber im Widerspruch zur 6ffentlichen
Diskussion stand. D. h. um die Immobilienwirtschaft zur Umsetzung der
Projekte zu motivieren — um damit in der Folge stadtpolitische Ziele rea-
lisieren zu konnen —, war es notwendig, auf Interessen der Immobilien-
akteure einzugehen.

210

hittps://dol. - am 13.02.2026, 16:26:02. /de/s =]



https://doi.org/10.14361/9783839408193-007
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/

PROPERTY-LED DEVELOPMENT IN DER SOUTH BOSTON WATERFRONT

8.2.1 Fan Pier

Fan Pier ist ein L-formiges Areal, das direkt an der Wasserkante mit
Ausblick auf die Hochhduser des Financial Districts, Teile der langge-
zogenen waterfront und die Bostoner Bucht liegt (sieche Abb. 8.2). Auf-
grund der auflerordentlich attraktiven Lage wurde Fan Pier als das »Ta-
felsilber« der South Boston Waterfront bezeichnet. Es wurde davon aus-
gegangen, dass dieses Areal als erstes entwickelt werden wiirde. Tat-
séchlich wurde Fan Pier als Initialziinder fiir die Entwicklung des neuen
Stadtteils gesehen. Aufgrund dieser hohen Bedeutung als »signature pro-
ject« wurde Fan Pier als ein »Planned Development Area« ausgewiesen.
Dies bedeutet, dass ein Projekt, das iiber eine entsprechende Grofie (>1
acre) verfiigen muss, aus dem herkommlichen Planungsverfahren he-
rausgenommen wird (vgl. Anhang C). Ein PDA-Verfahren ermoglicht
es, fiir dieses Teilgebiet vollkommen neue und vom Rest des Gebietes
abweichende Festlegungen zu treffen. Damit wird der Moglichkeitsraum
immobilienwirtschaftlicher Verwertungsoptionen erweitert. Als Gegen-
leistung miissen die Investoren ein auszuhandelndes »Community Bene-
fit« erbringen (vgl. Kap. 6). Im Falle des Fan Pier Areals ist dies die Be-
reitstellung einer Fliche fiir die Errichtung des Institute of Contempora-
ry Art (ICA). Die BRA, der die Aushandlung des benefit oblag, bewertet
das ICA als eine Art Ankerinvestition, um damit Touristen und Bewoh-
ner anzuziehen (Boston Globe 26.10.2000 »Points of View«).

Abb. 8.2: Fan Pier und Pier Four in der South Boston Waterfront

[ Fan Pier
Land Use by Buildings

Pier F —
Boﬁor:b =] pier Four Single Family Residential [ Miced Use
Inner Harbor

[ Two Family Residentisl [ Commercial
BB Three Family Residential [ Industrial
Bl Residential (4-6units) [ Institutional
Bl Aparment [ Government
I Condominium [ Other

2 1000 2000 Feet

—_—
0 500 Meter

Kartengrundlage:

‘South Boston - Boston Redevelopment Authority,
nicht at sane Arbeitskarte, Stand ca. 2002
thematisch erganzt: C. Carstens 122005

Die Offentlichkeit (wie z. B. Bewohner von South Boston bzw. der
Stadt) kann nach Veroffentlichung des Projektplans durch die BRA
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schriftliche Eingaben machen (bspw. durch ihre City Councilors), aber
es bestehen keine Mdoglichkeiten, Anderungen einzufordern. Eine be-
sondere Stellung nimmt die Impact Advisory Group (IAG) ein, deren
Mitglieder vom Biirgermeister ernannt werden und in der Regel aus aus-
gewihlten »Stakeholders« des Gebietes wie Bewohnern, Eigentiimern
etc. bestehen. Das IAG soll die BRA beraten bei der Bestimmung und
Aushandlung von »public benefits«. Aber auch hier besteht kein Anrecht
darauf, dass Forderungen und Anliegen in die Planung eingehen. Viel-
mehr wird innerhalb der BRA entschieden, welche Anderungsvorschléi-
ge bzw. Kritiken aufgenommen werden; die schlussendliche Genehmi-
gung des Plans obliegt dem BRA Board und der BRA Zoning Commis-
sion. Bei den PDAs handelt es sich meist um Projekte, die mit einem
hohen Prestige versehen sind: sie werden von der BRA als zentral fiir
die Entwicklung des jeweiligen Gebietes bzw. Bostons erachtet.

Der erste Fan-Pier-Projektvorschlag wurde von der Pritzker-Familie
in der Hochphase des Immobilienbooms Ende der 1980er Jahre vorge-
legt. Dieser Vorschlag, der Geb4dude mit einer Hohe von 500 ft umfasste,
wurde sofort abgelehnt. Zum einen war diese Hohe nicht mit der Flug-
bahn der vom Logan Airport startenden Flugzeuge vereinbar und zum
anderen iiberwogen zu dieser Zeit noch die Versuche eines Erhalts der
Industriestruktur. Der folgende Vorschlag wurde wihrend des nichsten
Immobilienbooms um die Jahreswende 1997/98 eingereicht. In dem
vorgelegten Projektvorschlag waren 800 Hotelzimmer, ein Wohn- und
vier Biirogebdude mit Hohen bis zu 350 ft enthalten. Die Gebédude be-
fanden sich direkt an der Wasserkante und bildeten aufgrund der Hohe —
die jenseits der erlaubten Hohe lag — einen Riegel zum Hinterland.
Nachdem dieser Vorschlag wohlwollend von der BRA kommentiert
wurde, entbrandete eine Kritik von Umweltplanern, Architekten, Stidte-
planern, Stadtteilorganisationen und weiteren Aktivisten'®. In der Folge
verschwand der Vorschlag dhnlich wie der Interim-Masterplan schnell in
der Versenkung.

Der néchste Vorschlag wurde bereits anderthalb Jahre spiter, im
Sommer 1999 vorgelegt. Dahinter stand das Bestreben der Eigentiimer,
die Chancen der giinstigen Immobilienkonjunktur, d. h. die starke Nach-
frage nach Biiro-, Wohn- und Hotelimmobilien nicht verstreichen zu las-
sen. Der Vorschlag mit einem finanziellen Umfang von 1,2 Mrd. $ ent-
hielt ein Hotel, drei Wohn- und drei Biirogebédude sowie das Institute of
Contemporary Art. Um Umweltschiitzer und Hafenaktivisten milde zu

10 Dazu gehoren vor allem Hafenaktivisten wie die Boston Harbor Associa-
tion. Diese Organisation unterstiitzt einen 6ffentlichen Zugang zum Was-
ser und eine weitere Entwicklung des Industriehafens.
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stimmen, wurde ein »Gezeitenpark« im Wasser und ein Ponton zum Fla-
nieren und Angeln hinzugefiigt. Die Gebdude rangierten in der Hohe
von 143 bis 298 ft, wobei die Gebdude in Wassernidhe 250 bis 298 ft hat-
ten. Im Vergleich zum letzten Vorschlag wurde ein groflerer Abstand
zur Wasserkante gelassen und nur ein Gebdude wurde zur bestmogli-
chen Ausnutzung der Fliche nahe am Wasser geplant. Nichtsdestotrotz
wurde mit Gebdudehdhen von mehr als 55 ft die vom Staat Massachu-
setts gesetzte Obergrenze fiir Gebdude an der Wasserkante verletzt.
Auch im SPRP wurde eine maximale Hohe von 55 ft am Wasser festge-
legt.

Selbst das von Menino eingesetzte SBWC bemiingelte am Projekt-
vorschlag, dass die von ihnen als optimal vorgeschlagene Dichte von 1,5
Mio. sft deutlich iiberschritten wurde. Der Vorschlag von 1997 wies eine
Dichte von 3,04 Mio. sft und der von 1999 von 3,3 Mio. sft auf. In der
Presse wurde kritisch kommentiert, dass das Design (Hohe und Gestal-
tung) fiir die 11 Gebidude auf Fan Pier und Pier Four im — zu diesem
Zeitpunkt noch — vorldufigen MHP den Projektvorschldgen der Projekt-
entwickler entsprechen wiirde. Da zur gleichen Zeit mehrere private
Treffen zwischen Menino und den Projektentwicklern stattgefunden hat-
ten, forcierte dies die Kritik an der Art und Weise der Entwicklung. Es
wurde darauf hingewiesen, dass »Menino’s support for the developers’
design plans may ensure the financial success of the ventures« (Boston
Globe 1.8.2000 »Mayor backs plans of developers for waterfront
heights«). Deutlich wurde kritisiert, dass aber so der soziale Erfolg des
Projektes bedroht sei. Angesichts der zunehmenden Kritik an dem Pro-
jektvorschlag (u. a. durch »Conservation Law Foundation« und »Boston
Society of Architects«) und einer ausstehenden Bewilligung durch den
Staat Massachusetts, drohte Nicholas Pritzker im Oktober 2000, »he will
fold up his plans for 3.3 Mio. square feet of hotels, condominiums, and
office buildings if environmental officials don’t agree to the plan by
Nov. 15.« (Boston Globe 22.10.2000 »Focus on Oct. 15-21«)

Trotz dieser Drohung forderte der State Secretary of Environmental
Affairs eine Reduzierung der Hohe und Dichte im Projektplan (Boston
Herald 15.11.2000 »Fan Pier proposal seeks a solution«). Gegen Mitte
Dezember 2000 iiberraschte die Ankiindigung, dass es eine Uberein-
kunft zwischen Stadt, dem Staat Massachusetts und den Pritzkers gege-
ben habe (Boston Globe 15.12.2000 »1,000 acres; Making it livable«):
der Projektvorschlag wurde in der vorgelegten Form bewilligt. Trotz
dieses groBen Vertrauensvorschusses erfolgte jedoch keine Umsetzung,
da im Jahr 2001 der Bostoner Immobilienmarkt an Dynamik verlor.
Nachdem die Pritzkers Hyatt Development Corporation keinen Zuschlag
fiir einen verbilligten Kredit zum Bau eines Hotels auf Fan Pier erhielt
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(aber dafiir das Hotelprojekt von Joe Fallon in der South Boston Water-
front), versuchte die Pritzker Familie seit Herbst 2003 die Flidche zu ver-
kaufen (Boston Herald 3.2.2004 »City Hall gives loan to Friedman«).
Bis Sommer 2005 wird nur noch in der Form iiber Fan Pier berichtet,
dass die Pritzker-Familie keine Kiufer fiir die Fldche findet bzw. iiber-
zogene Preisvorstellungen hat. In der Berichterstattung klingt eine Ent-
tauschung an, dass trotz des entgegenkommenden Verhaltens von Stadt
und Staat keine Taten des Investors/Projektentwicklers folgten. Nur das
ICA, das unabhingig vom Fan Pier-Investor umgesetzt wird, ist seit
Herbst 2004 im Bau.

Bis 2005 erwéchst aus der »offentlichen Enttduschung« ein »o6ffent-
licher Druck«. Aus der lokalen Berichterstattung ergibt sich der Ein-
druck, dass die Pritzker Familie auf Zeit spielt, um einen méoglichst ho-
hen Gewinn aus dem Grundstiick zu schlagen. »Opfer« ist demnach die
Stadt Boston, deren Juwel South Boston Waterfront nicht entwickelt
wird und damit nicht zur wirtschaftlichen Dynamik beitrigt. Diese »dis-
kursive« Situation begiinstigte kurz vor der Biirgermeisterwahl im
Herbst 2005 den Befreiungsschlag von Menino, der Pritzker drohte, ihm
die Projektgenehmigung zu entziehen, wenn er nicht bald verkaufen
bzw. bauen wiirde. Ohne Projektgenehmigung wire das Areal aber nur
noch ein Bruchteil dessen wert gewesen, was es im Sommer 2005 wert
war. Alternativ wurde damit gedroht, das Areal, das als Parkplatz fiir die
Beschiftigten im Financial District genutzt wurde, als das zu besteuern,
was es ist: ndmlich ein potenziell hochwertiger Biiro- und Wohnstand-
ort. Dies hitte bedeutet, dass die Pritzker Familie entweder einen Wert-
verlust hitte hinnehmen miissen (Variante: Entzug der Genehmigung)
oder eine deutlich hohere Grundsteuer zu zahlen gehabt hitte (Besteue-
rung als Biiro- und Wohnprojekt). Tatsédchlich haben sich die Drohungen
widersprochen, denn bei einer Riicknahme der Planungsgenehmigung
konnte keine Grundsteuer fiir Biiroprojekte erhoben werden.

Aber die Drohungen zeigten Wirkung: im August 2005 kiindigte Joe
Fallon (Fallon Company) an, die Fliche fiir 115 Mio. $ zu kaufen'!. Es
wird als ein offenes Geheimnis gehandelt, dass Menino und Fallon gute
Freunde sind (Gespriach S. Kressel, G. McDonough, S. Hollinger und
Boston Globe 7.12.2005 »Developer to start work in ,06 on Fan Pier
condos, office tower«). Zum Teil wird daraus die Vermutung abgeleitet,
dass es sich bei der Drohung um ein abgekartetes Spiel handelte: wih-
rend die einen sagen, dass Menino mit der Drohung Fallon den Weg eb-
nete, gehen andere davon aus, dass der Verkauf schon lidngst vorbereitet
gewesen sei und Menino sich vor der Wahl nur als starker Mann présen-

11 Dies entspricht 5,48 Mio. $/acre.
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tieren wollte. Aber auch mit dem Eigentiimerwechsel énderte sich erst
mal nicht viel: Fallon kiindigte an, vorerst nur Wohnungen realisieren zu
wollen, da zu diesem Zeitpunkt kein Markt fiir Biiros, Hotel und Einzel-
handel bestiinde. Diese Absichtserkldrung beinhaltete, dass mehr Woh-
nungen realisiert werden sollten als in der Projektbewilligung vorgese-
hen waren.'?

Ingesamt zeigt sich, dass die mit Fan Pier verbundenen Hoffnungen
nicht eintraten. Es wurde erwartet, dass mit der Entwicklung der attrak-
tiven innenstadt- und wassernahen Flichen der Startschuss fiir die ge-
samte South Boston Waterfront gesetzt werden wiirde — und damit
Raum fiir neue postindustrielle Wirtschaftsaktivitdten und Lebensformen
geschaffen werden wiirde. Tatséchlich wurde dieses Projekt parallel zum
konjunkturellen Abschwung auf Eis gelegt. Dies konnte trotz einer Be-
riicksichtigung der Interessen der Eigentiimer in der Planung nicht ver-
hindert werden.

8.3 Anfang des Jahrtausends bis Herbst 2005:
100 Acres Masterplan

Aufgrund der Baisse auf dem Immobilienmarkt war Anfang des neuen
Jahrtausends auf einige Zeit absehbar, dass im Bereich des Inner Harbor
keine Projektentwicklungen stattfinden wiirden. Dies hitte fiir die
Teams aus Projektentwickler/Investoren bedeutet, spekulativ fiir einen
nicht kalkulierbaren Markt zu entwickeln. Den hohen finanziellen Vor-
leistungen wiirde dabei kein absehbarer Ertrag und Gewinn gegeniiber
stehen. Immobilienwirtschaftliche und planerische Anstrengungen verla-
gerten sich aber an den westlichen Rand, d. h. Fort Point Waterfront (be-
stehend aus Fort Point Historic District und Fort Point Industrial). Die
Planungsbemiihungen entstanden aber nicht erst in der Immobilien-
baisse, sondern bereits vorher. Ein Beispiel hierfiir ist das Channel Cen-
ter.

Wihrend die Bewilligung des MHP in den Jahren 1999/2000 noch
ausstand, erfolgte die Entwicklung dieses Projektes in der Fort Point
Waterfront zwischen Fort Point Channel, dem Convention Center und

12 Anfang 2006 wurde das Geriicht laut, dass die letzte verbliebene, unbe-
plante Fliche auf Fan Pier die Hinde wechseln wiirde: das 24 acre grofe
Areal von Frank McCourt, das bis dato als Parkfliche diente, sollte fiir bis
zu 225 Mio. Dollar an einen anonymen Kéufer iibergehen (Boston Globe
14.1.2006 »McCourt reportedly selling S.Boston site«. Diese Transaktion
war jedoch im Weiteren (bis Herbst 2007) kein Thema mehr in der Bosto-
ner Presselandschaft, weshalb zu vermuten ist, dass der Handel nicht zu-
stande kam.
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dem Headquarter von Gillette. Kurz nachdem der MHP unter Aus-
schluss von Fort Point Waterfront bewilligt war, waren die Planungen
fiir das Channel Center des Immobilienfonds Beacon Capital Partners
schon auf dem Tisch (Boston Globe 25.1.2001 »South Boston Project
hit Southie residents, artists balk at $300M A St. complex, tower«). Das
Projekt hatte mit 7,5 acres die GroBe von drei Fiinfteln des Fan Pier A-
reals und beinhaltete Wohn- und Biironutzungen auf 1,75 Mio. sft. Nach
bestehendem Planungsrecht waren Wohn- und Biironutzung in diesem
Industriegebiet aber nicht zugelassen. Zudem waren die im Projektvor-
schlag vorgesehenen Gebdudehohen hoher als in der Zoning festgelegt.
Diese Planungssituation wire durch den MHP verédndert worden. Da die
Moglichkeit der Nutzungsénderung, die im MHP festgeschrieben wer-
den sollte, aber fiir die Fort Point Waterfront nicht bewilligt wurde,
musste eine » Ausnahmesituation« geschaffen werden. Dies geschah, in-
dem das Projektareal von Beacon Capital Partners als PDA festgelegt
wurde.

Abb. 8.3: 100 Acres in der South Boston Waterfront

Land Use by Buildings

<. O~
‘;’& = St () 100 Aeres ave [ Single Family Residential [N Mixed Use

e Inner Harbor
’ Two Family Resi B Commercial

B Three Family Residential [l Industrial
[ Residential [4-6 units) Institutional

» Bl Apartment Government
I Condominium BN Other
¥ 0 1000 2000 Feat
i i
4 |-/ /o 500 Meter
s 3
o _, Kartengrundiage
!. - ’ South Boston - Boston Redavelopment Authority,

S S Q + nichl abeschlossene Arbeilskarte, Stand ca. 2002

thematisch erganzt: C. Carstens 12/2005

Das Projekt Channel Center bezog sich auf ein unterschiedlich struktu-
riertes Areal. Es bestand aus Lagerhdusern, Industriegebduden und freier
Fldache. Wihrend die Gebidude saniert werden sollten, sollte auf dem
freien Areal ein 25stockiges Biiroprojekt und ein gemischtgenutzter
Komplex entstehen (Boston Globe 25.1.2001 »South Boston Project hit
Southie residents, artists balk at $300M A St. complex, tower«). Um-
stritten war vor allem die Hohe des Biiroturms, der von vielen Bewoh-
nern als »Vorbote« des Financial Districts betrachtet wurde. Nach Ver-
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handlungen einigte sich BRA und Beacon Capitals’s Projektentwickler
auf 150 ft Hohe. Diese Festlegung iiberstieg die Vorgaben des MHP, die
vom zustidndigen State Secretary zwar nicht bewilligt wurden, aber die
Basis fiir darauf aufbauende Masterplanungen sein sollten.

Channel Center wurde von den Bewohnern im weiteren Verlauf aber
weitgehend akzeptiert. Hintergrund hierfiir war die Bereitschaft von
Beacon Capital Partners, Ateliers zu bauen, um den zu erwartenden
Aufwertungsdruck abzumildern. Viele Kiinstler, die in der Fort Point
Waterfront Wohn- und Arbeitsraum kombinierten, befiirchteten eine
Verdringung durch gehobenen Wohnraum. Mit dem Projekt der »Mid-
way Studios« sollte dieser Entwicklung vorgebeugt werden. Es ist plau-
sibel anzunehmen, dass die Verhaltensweise von Beacon Capital mit ei-
ner Situation zusammenhéngt, in der aufgrund der Immobilienbaisse
keine alternative Nachfrage fiir die Fldche bestand. Zur Akzeptanz des
Projektes trug auch bei, dass im Design Anregungen der Bewohner auf-
genommen wurden. Beacon Capital Partners belegte damit die Bereit-
schaft, auf Vorstellungen der Bewohner einzugehen.

Parallel zu dieser Diskussion erfolgte die Ausarbeitung des soge-
nannten »100 Acres Masterplan«'®. Dieser Masterplan war durch das
Ausklammern der Fort Point Waterfront aus dem MHP notwendig ge-
worden. Der Prozess der Ausarbeitung erwies sich als sehr konfliktreich,
da die Bewohner den SPRP — idhnlich wie bei der Ausarbeitung des
MHP - dem neuen Masterplan zugrunde legen wollten. Die Auseinan-
dersetzung um die Konfliktbereiche »Griinflichen« und »Gebdudeho-
hen« verdeutlicht dabei die entstehenden Probleme zwischen BRA, Ei-
gentiimern und Bewohnern. Sie spiegelt die Spannungen wider, die mit
einem property-led development in einem durch unterschiedliche Inte-
ressen strukturierten Kréftefeld einher gehen.

Von 2001 bis Sommer 2004 konstituierten sich — initiiert durch die
BRA - verschiedene Arbeitsgruppen, die Entwiirfe machten zu Verkehr,
StraBenrdume, Frei- und Griinfldchen. Deren Ergebnisse wurden in ver-
schiedenen o6ffentlichen Meetings diskutiert. Die Arbeitsgruppen setzten
sich dabei aus Bewohnern des Gebietes, Eigentiimern, Experten und
Planern der BRA zusammen. Das Ergebnis war ein im Vergleich zum
SPRP verinderter Griinflichenplan, der ein Kompromiss zwischen Pla-
nern und Bewohnern darstellte. Nach Aussagen von Steve Hollinger und
Christina Lanzl von SAND™ einigte man sich auf einen Griinstreifen am
Fort Point Channel, der in einem Dreieck endete. Damit akzeptierten die

13 Zur Lage des Gebietes siche Abb. 8.3.
14 Gesprich mit Steve Hollinger am 27. Juni und mit Christina Lanzl am 8.
Juli 2005.
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Bewohner eine Verschlechterung in der Griinflichenplanung. Der spitz
zulaufende Teil wiirde sich wegen des Autoverkehrs weder als Liegefla-
che noch als Spielplatz fiir raumgreifende Spiele eignen. Dieser Kom-
promiss erfolgte jedoch, um den Griinstreifen und die Sichtachse zur
Wasserkante zu erhalten.

Abb. 8.4: Open Space im Seaport Public Realm Plan"

Von Februar 2004 bis April 2005 fanden keine
weiteren Workshops und offentlichen Anho-
rungen statt, demgegeniiber gab es von August
2004 bis April 2005 mehrere nicht-6ffentliche
. Treffen zwischen BRA-Vertretern und Grund-
~ stiickseigentiimern im Gebiet des 100 Acres
| Masterplans (im Folgenden kurz als »Master-
plan« bezeichnet). Das Ergebnis dieser Ver-
' handlung wurde im Mai 2005 der Offentlich-
keit als »Memorandum of Understanding«
(MoU) priésentiert und erzeugte grofle Verérge-
rung bei den Bewohnern im Gebiet. In den
offentlichen Anhérungen, die zwischen Mai
i und Oktober 2005 als Vorldufer der
Unterzeichnung des MoU stattfanden, wurde
. von den Nachbarschaftsvertreterlnnen wie-
¢ derholt bemingelt, dass die Ergebnisse der
' vielfiltigen Workshops zwischen 1997 und
1999 (Ergebnis: Seaport Public Realm Plan)
und zwischen 2001 und 2004 (Ergebnis:
| Eckpunkte fiir einen 100 Acres Masterplan)
i £ nicht zur Kenntnis genommen worden wiren.

Quelle: BRA1999: 56 (Ausschnitt)

Es wurde kritisiert, dass der vormals als Sichtachse gedachte Griinstrei-
fen zwischen Wormland St und Fort Point Ave durch Biiroprojekte zer-
schnitten werden wiirde (vgl. Abb. 8.4 und 8.5'6).

15 Der Schwerpunkt der Wohnbesiedlung in der Fort Point Waterfront ist
dunkel unterlegt.
16 Den beiden Abbildungen liegen unterschiedliche Mafstibe zugrunde.
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Abb. 8.5: Open Space in Draft 100 Acres Masterplan

Quelle: BRA 2005: 39

Der Ausgleich in der Form eines Fuflballfeldes zwischen der A Street
und South Boston Bypass Road wurde nicht akzeptiert, da er zwischen
stark befahrenen Stralen und am siidlichen Ende des Schwerpunktes der
Wohnbesiedlung liegen wiirde. Von SAND wurde darauf hingewiesen,
dass offensichtlich die Verwertungsinteressen der Grundstiickseigentii-
mer hoher gewichtet werden wiirden als die Erholungsméglichkeiten der
Bewohner und die attraktive Gestaltung des Gebietes (Public Meeting
am 3.8.2005). Aufgrund der Nihe des umstrittenen Griinstreifens zum
Financial District handelte es sich um hochwertige Flichen. Die Aus-
sicht auf hohe Boden- und damit Miet- und Kaufpreise veranlasste die
Eigentiimer, auf eine Biirobebauung zu dringen. Als Ausgleich dazu bo-
ten sie die Griinfldche im Siiden des Gebietes an.

Ein weiterer Punkt, der vehement kritisiert wurde, war die Festle-
gung der Gebdudehohen in diesem Gebiet. Seitens der Bewohner wurde
kritisiert, dass sich die erlaubte Hohe vom IPOD iiber den MHP und
SPRP bis zum 100 Acres Masterplan stetig erhoht hatte.

Nach dem IPOD von 1999 war der Bereich der Gebidudehdhen iiber
100 ft auf einen Bereich im Siiden des Gebietes begrenzt. Im SPRP von
1999 war der Bereich mit Gebdudehohen iiber 100 ft auf ein Teilgebiet
im Norden des 100 Acres Areals begrenzt (vgl. Abb. 8.6). Im Vergleich
zum [POD sind die Hohengrenze im SPRP deutlich angehoben wurde.
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Abb. 8.6: Gebdudehohen im Seaport Public Realm Plan

ﬂm_

150° (PDA)

Convention
Center
Site
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Quelle: BRA 1999: 67

Der MHP von 2001 wies eine weitere Zunahme der moglichen Gebiu-
dehohe auf. In Kernbereichen der Fort Point Waterfront rangierten die
vorgesehenen Gebdudehohen zwischen 100 und 150 ft. Im 100 Acres
Draft Masterplan war eine weitere Erhohung vorgesehen. Die zugelas-
sene Gebdudehohe betrug in allen Zonen mindestens 100 ft bzw. ging
dariiber hinaus (vgl. Abb. 8.7). In einer Zone erreichte sie 200 ft. Die
Zunahme kann als ein Spiegel fiir die Aushandlungen der Akteure be-
trachtet werden. Seitens des BRA wird die zusétzliche Hohe als ein not-
wendiges Zugestindnis an die Eigentiimer gesehen, um sie zur Bereit-
stellung eines Teils ihrer Fliche fiir Parks bzw. Freiflichen zu motivie-
ren'’. Es wurde argumentiert, dass die Eigentiimer nicht nur Fliche zur
Verfiigung stellen, sondern auch fiir die Pflege der Griinflichen auf-
kommen wiirden. Diese auch fiir andere US-amerikanische Stiddte un-
gewohnliche Situation ist auf die Entwicklung der Eigentiimer- und
Nutzungsstruktur in dem Gebiet zuriickzufiihren: in dem ehemaligen In-
dustriegebiet befindet sich der iiberwiegende Teil der Fldchen in Privat-

17 Aussagen beziehen sich auf Public Hearings am 6.7., 20.7 und 3. August
2005, die ich besucht habe.
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besitz. In dieser Situation sei es notwendig — so Kairos Shen als Director
of Planning des BRA —, ein Entgegenkommen zu zeigen, um die Mitar-
beit der Eigentiimer zu sichern.

Abb. 8.7: Hohezonen im 100 Acres Masterplan

Zone 1: 200’
Zone 2: 150°
Zone 3: 100’
[ Special site eligible for additional height with provision of exceptional public benefits

Quelle: BRA 2005: 62

Seitens der Bewohner wurde kritisiert, dass die Zugestdndnisse an die
Eigentiimer die Lebensqualitit im Gebiet nicht verbessern wiirden. Es
sei nicht erkennbar, worin die »benefits« fiir die Bewohner im Ausgleich
fiir die Optimierung der immobilienwirtschaftlichen Verwertungssituati-
on bestehen wiirden. Die geplanten Gebdudehohen und die Anlage der
Griinflichen wiirden allein die Interessen der Grundstiickseigentiimer
widerspiegeln: aufgrund der hochwertigen Lage an einer Briicke zum
Financial District wiirde Griinfldche zu einem Biiroprojekt umgewandelt
werden. Demgegeniiber wiirde die Griinfliche in der Form eines Fuf3-
ballplatzes in eine wenig attraktive Lage am siidlichen Rand zwischen
StraBen und Industriegebduden verlagert. Von dieser Losung wiirden
nicht die Bewohner, Besucher und in dem Gebiet Beschiftigten profitie-
ren, sondern die Grundstiickseigentiimer.

Der folgende Ausschnitt der Diskussion zwischen Steve Hollinger,
weiteren SAND-Mitgliedern und Kairos Shen (Planning Director of the
BRA) spiegelt pointiert die unterschiedlichen Interessen und Positionen
wider. Sie geben einen Einblick in die Strukturierung des Kriftefeldes.
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Exkurs (Mitschrift aus dem Public Meeting am 6. Juli 2005)

Kairos Shen (KS) antwortet auf den Vorwurf der Bewohner, der vorge-
stellte Masterplan sei ein »real-estate-plan«: »If we had the resources,
then we would implement the »community visions«. The Draft Master-
plan is the result of negotiations between landowners and the BRA. It is
a good compromise for the neighborhood.«

Darauf antwortet Steve Hollinger (SH): »With the current plan, the
BRA is defending developer interests. The green space plan has not im-
proved as a consequence of the negotiations.«

KS: »Up to now, no plan had the power to be implemented right a-
way. But with the current plan we are at the point to implement it. The
weakness of the SPRP was, that it didn’t take into account what the
landowners wanted. The current plan achieved a parity and it is a good
and fair compromise.«

SH: »We are always at the beginning. What seemed to be the begin-
ning, the SPRP, revealed itself just as the start of negotiations. When we
accept your master plan and go on negotiating, then what will be the
outcome? We have been giving away already a lot of good things. The
heights increased considerably [...].«

KS: »The landowners were part of the negotiations of 1999 but it
was clear from the beginning on, that this was only the start of planning.
They did not intervene because the SPRP was too far fetched for them
and did not address their problems. It was necessary to find a compromi-
se between community and landowner interests. We did that the last year
when we negoiated with the landowners and the results were good
compromise solutions. If the community says a big park is a must for
them, then we are again back to where we started, to the vision table.
We must find realistic solutions. We must work on a reliable plan. We
have to think about implementation not about visions.«

SH: »This is the beginning of negotiations? When it goes on, it will
get even worse. Concerning heights, we are already at 200 feet height in
Fort Point Channel. And I can’t see what are the goodies for these con-
cessions to the landowners and developers. It will be similar to negotia-
tions on Fan Pier. Why don’t you tax the land for what it is? Now it is
used mostly as parking space. If you tax it for its real value the landow-
ners will be forced to build. And then you have a better position for ne-
gotiations.«

KS: »A realistic not a visionary plan is necessary now. This includes
to get the landowners to pay for the maintainance of the streets and
parks. 20 acres have to be maintained continually! This means at least
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100 Mio Dollar per year. That’s what the PDA was for (er meint die
PDAs fiir Fan Pier und Channel Center): to get the landowner to pay for
maintenance of parks and streets. Considering that the city has financial
problems in maintaining the green space it is not realistic to buy land in
order to enlarge the green space and to maintain it by the city. Your par-
ticipation has brought us to where we are now: a great and potentially
rich plan. We want to put a flag into it. This is not the beginning of ne-
gotiations but what we have achieved. What is still open are question of
shadow respectively the environmental impact.«

Comment of community member: »You are telling us we have no
choice.«

KS: »The community here doesn’t represent the neighborhood and
elected persons. The elected people are not here today [...] but I have to
listen to the elected people (er meint James Kelly, den City Councilor).
And the elected people are happy with that plan. Moreover, you don’t
sign the contract — the contract is between the BRA and the landowners.
When we don’t plant the flag upon it today, we have no base on which
to negotiate in the future. The landowners want a guarantee.«

Am 7. September 2005 unterzeichneten BRA und Grundstiickseigentii-
mer das »Memorandum of Understanding«. Dazu waren auch Mitglieder
des IAG, u. a. Steve Hollinger, eingeladen, der jedoch nicht teilnahm,
um seine Ablehnung deutlich zu machen. Mit der Unterzeichnung erhielt
der Draft Master Plan bindende Wirkung, obwohl die Anhoérung der
Nachbarschaft noch nicht abgeschlossen war.

Ein halbes Jahr spiter gab es in Bezug auf Griinflichen und Gebiu-
dehohe im Gebiet des 100 Acres einen Durchbruch: das BRA gab be-
kannt, dass es mit den Grundstiickseigentiimern eine Ubereinkunft er-
zielt habe. Als Ergebnis dieser Ubereinkunft konne der als Sichtachse
gedachte Griinflichenzug zwischen Wormland St und Fort Point Ave
nun doch realisiert werden sowie eine Hohebegrenzung auf 180 ft umge-
setzt werden (Boston Globe 28.3.2006 »Waterfront compromise«) (vgl.
Abb. 8.8 und 8.9). Im Gegenzug dazu konnten die Grundstiickeigentii-
mer bei den am Griinflichenzug angrenzenden Biirogebduden die ma-
ximale Gebdudehohe durchsetzten, d.h. die Ausnutzung der Fliche
wurde im Vergleich zum vorigen Plan erhoht, aber insgesamt reduzierte
sich die maximale Biirofliche geringfiigig. Insgesamt kam die neue Re-
gelung den Bewohnern entgegen ohne die Interessen der Grundstiicksei-
gentiimer zu verletzten.
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Abb. 8.8: Vergleich Griinflichen des Draft 100 Acres Masterplan von
2005 und der Revision im Masterplans

Quelle: BRA 2006

Diese Vereinbarung wurde ermdglicht, indem das gesamte Areal von
100 Acres zu einem PDA erklart wurde. In der Konsequenz bestehen
kaum noch unverriickbare Grenzen fiir Projektentwicklungen, sondern
alle Verdnderungen miissen auf einer Projekt-zu-Projekt-Basis verhan-
delt werden. Zwar bestehen Festlegungen zu Dichte, Nutzungen und
Freiflachen, die als rahmensetzend gesehen werden; es wird aber
zugleich angefiigt, dass Verdnderungen diskutierbar seien, wenn als
Ausgleich umfangreich »public benefits« geleistet werden wiirden (Bos-
ton Globe 11.8.2006 »BRA approves master plan for Fort Point Chan-
nel«).

Aber bereits ein Jahr spiter, im Herbst 2007, zeigte sich am Beispiel
eines Wohnprojektes wie unverbindlich die im PDA-Rahmen erzielten
Vereinbarungen sind. Archon Group LP und Goldman Properties, die
2005 mehrere alte Lagerhduser in der Fort Point Waterfront erworben
hatten, erhielten 2006 die Erlaubnis ein altes Lagerhaus um mehrere
Stockwerke zu erhdhen und zu einem Biirogebdude umzuwandeln. Die-
se Erlaubnis zur Umwandlung und zur Erh6éhung der Nutzungsdichte
war daran gekoppelt, andere historische Gebédude in der Summer Street
316-322 in 87 Wohneinheiten umzuwandeln. Angesichts des groflen An-
teils von — geplanten — Biiroprojekten im Gebiet hatte das Wohnprojekt
die Funktion den Wohnanteil deutlich zu erhdhen. Dies war 2006 noch
im Interesse der Eigentiimer, da der Biiromarkt trotz Anzeichen einer
Stabilisierung im Vergleich zum Wohnungsmarkt weniger attraktiv war.
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Nach dem Einbruch im US-amerikanischen Wohnungsmarkt Mitte 2007
dnderte sich diese Situation grundlegend. In der Folge versuchte Archon
die Gebidude als Biirogebdude zu verkaufen. Das beauftragte Maklerun-
ternehmen JLL kommentiert diesen Wandel folgendermafen: »This was
bought under one scenario [...]. If they can make the same sort of return
without spending the time and energy doing so, my sense is they’ll do
it.« (Boston Globe 18.10.2007 »Fort Point Channel vision clouding
over. Development team selling off properties as condo market cools«).
Im Rahmen der PDA-gebundenen Verhandlungen konnten die Eigentii-
mer also eine Erhohung der Biirofldche in einem ehemaligen Lagerhaus
fiir die Gegenleistung eines »public benefit« in der Form von Eigen-
tumswohnungen aushandeln; wihrend das Biirogebdude in der ausge-
handelten Form umgesetzt werden soll, wurde aber das benefit bei
nichster Gelegenheit ohne Konsequenzen aufgegeben.

Abb. 8.9: Vergleich Hohe und Ausnutzung im Draft 100 Acres
Masterplan von 2005 und der Revision im Masterplan

Quelle: BRA 2006
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Property-led development als der Versuch, mit Baupolitik Wirtschafts-
forderung zu betreiben, ist in diesem Sinne ein umstrittenes Kréftefeld.
Ein Ausdruck hierfiir ist die Einschédtzung der Moglichkeiten bzw. Be-
grenzungen von Offentlicher Planung: wihrend Kairos Shen die Mog-
lichkeiten, Grundstiickseigentiimer zu einer community-freundlichen
Bauweise zu bewegen, als gering betrachtet, sieht Shirley Kressel (Mit-
glied der Boston Alliance for Neighborhoods) bei einem transparent an-
gewendeten Zoning und darauf aufbauender Grundsteuer grofe Gestal-
tungsmoglichkeiten, Handlungen zu kanalisieren und Interessen zu len-
ken. Unabhingig von der Bewertung, welche Gestaltungsspielrdume be-
stehen, zeigt das Beispiel des 100 Acres Gebietes, dass ein property-led
development die Notwendigkeit bedeutet, auf die Interessen der Eigen-
timer und Investoren einzugehen. Im Falle des MHP und des Master-
plans wurden die Interessen der Immobilienakteure in den Masterplan
eingeschrieben. Ziel war, eine motivierende Situation zu schaffen: um
die Akteure zum Bauen anzuregen, sollten ihnen Vorteile geboten wer-
den. Fragen der Gestaltung wurden und werden so entschieden, dass es
nicht gegen die Interessen der Eigentiimer und Projektentwickler geht.
Diese Situation ist neben der giinstigen Position der Grundstiickseigen-
tlimer nicht unerheblich auf den im Jahr 2005 bis 2007 ungiinstigen Im-
mobilienzyklus zuriickzufithren. Weiterhin ist aber auch von Bedeutung,
dass innerhalb der BRA der Wirtschaftsforderung Vorrang vor der Pla-
nung eingerdaumt wird. Im Ergebnis resultiert daraus die méchtigere Po-
sition der Immobilienakteure: sie besteht nicht per se, sondern sie wird
ihnen durch das spezifische Verhiltnis zwischen Planung und Wirt-
schaftsforderung eingerdumt.

Es bleibt eine offene Frage, ob auf diese Weise die Potenziale der
South Boston Waterfront als postindustrieller Moglichkeitsraum, der die
Moglichkeit von Monopolrenten erdffnet, umgesetzt werden konnen.
Die dafiir notwendige kohidrente und durchsetzungsstarke Stadtplanung
fehlt. Die individuellen Immobilienakteure setzen auf eine Optimierung
ihrer jeweiligen Position bzw. ihrer Areale, ohne auf die Potenziale des
»groferen Ganzen«, ndmlich des Stadtteils im stddtischen Zusammen-
hang zu achten. Im Herbst 2007 gliedert sich Fort Point Waterfront in
ca. 80% Biirofldche und 20% Fliche fiir andere Nutzungen wie Wohnen,
Einzelhandel, Galerien und Kiinstlerstudios auf. » And the entire Seaport
District has no police station, no fire station, no schools and not even a
fraction of the number of residential units (existing under construction or
planned) necessary to support a supermarket.« (SAND 2007)
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8.4 Planung und Incentives

Tim McGourthy, Policy Director der BRA, betonte im Gesprich
(22.8.2005) in Bezug auf die South Boston Waterfront die Ziele

e cinen lebendigen Stadtteil mit hohen Lebensqualititen zu schaffen;

e neue Okonomische Perspektiven in Branchen wie dem Tourismus
und Life Science zu eroffnen;

e gut gestellte Haushalte anzusiedeln und schlielich

e Ausdehnungsméglichkeiten fiir den Financial District zu schaffen.

Da sich die South Boston Waterfront in den letzten Jahren trotz der att-
raktiven Lage nicht als Selbstgiinger erwies, wies McGourthy auf ver-
schiedene Ansitze hin, das gewiinschte Ziel der soziookonomischen Be-
lebung zu erreichen. Zum einen giibe es Bestrebungen, die South Boston
Waterfront zu einem urban renewal area zu erklidren. Das Instrument des
»urban renewal« stammt noch aus den 1950er Jahren und wurde zur Er-
neuerung US-amerikanischer Innenstddte angewendet. Der Vorteil be-
steht darin, dass in urban renewal areas »kleine« Anderungen in der Pla-
nung ohne Zustimmung von iibergeordneten Kontrollgremien — wie
z. B. der Zoning Commission in Boston — beschlossen werden konnen.
Die Festlegung, was eine »kleine« bzw. »groBe« Anderung darstellt,
wiirde der BRA obliegen (Gesprich 22.08.2005).

Dariiber hinaus zeigt die Diskussion iiber Steuervergiinstigungen,
dass versucht wird, Anreizstrukturen fiir zentrale Bauprojekte herzustel-
len. So sollen Projektentwicklern mit dem Instrument »District Impro-
vement Financing« Steuernachlésse eingerdumt werden. Ziel ist es, in
traditionellen Industriegebieten wie South Boston oder Roxbury Bau-
vorhaben anzuregen. Damit kdnnen Steuern, welche die Immobilienbe-
sitzer zu entrichten hitten, direkt fiir den Bau von Strafen, Tiefgaragen,
Parks und anderer Infrastruktur in ihrem unmittelbaren Umfeld einge-
setzt werden. So konnen die Eigentiimer sicherstellen, dass ihre Steuer-
leistung fiir die Aufwertung ihrer und nicht einer anderen Umgebung
verwendet wird.

»Initially, city development officials are looking at using the tax break in the
Fort Point Channel area of South Boston and in some areas of Roxbury. A top
candidate for the tax sweeter would be the Fort Point’s so-called 100 acres,
Maloney said. A mix of housing, research space and other development is be-
ing sketched out for that stretch of parking lots and undeveloped land.« (Bos-
ton Herald 6.5.2005 »City Hall considers a Break in Taxes«)
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Es hat aber problematische sozialrdumliche Konsequenzen, wenn Steu-
ern in die Teilgebiete investiert werden, in denen sie erhoben werden.
Damit besteht die Gefahr, dass sie nicht mehr in Gebiete flieBen, die
Verbesserungen bendtigen, sondern jene Gebiete profitieren, die bereits
aussichtsreiche Standorte darstellen. Dies bedeutet langfristig eine Stér-
kung der starken auf Kosten der benachteiligten Standorte.

Es gibt bereits Beispiele fiir Steuererleichterungen bei Projekten, die
als notwendig bzw. zentral betrachtet werden. In wirtschaftlich ange-
spannten Situationen wurde bereits in der jiingeren Vergangenheit eine
Anschubfinanzierung fiir ausgewdéhlte Projekte in Gebieten geleistet,
von denen man sich Ausstrahlungseffekte auf weitere Investitionen er-
wartete. In der South Boston Waterfront kamen die Investitionen von
Fidelity Investment (World Trade Center East and West und Seaport
Hotel) und das Apartmentprojekt von Joe Fallon in diese Gunst. Der
BRA-Direktor Mark Maloney argumentierte, dass man mit Programmen
wie 121A, District Improvement Financing, Tax Increment Financing
oder 40Q notwendige bzw. zentrale Projekte in einer finanziell ange-
spannten Situation realisieren konne: Projekte, die weitere Entwicklun-
gen nach sich ziehen wiirden (Boston Herald 9.2.2003 »Getting the
breaks; Hub wheeler-dealers get property tax breaks«, Boston Globe
24.10.2004 »City Hall Tilter«). Augenblicklich fordert ein Entwickler
mit einem groBen Projekt am World Trade Center Komplex (beinhaltet
eine Shopping Mall, Wohnraum und Hotelzimmer) Steuererleichterun-
gen als Gegenleistung fiir public benefits. Die public benefits bestehen
demnach in geplanten Griinflichen und Infrastrukturverbesserungen.
Vor dem Hintergrund von Kosten fiir public benefits und gestiegenen
Finanzierungskosten seien Steuererleichterungen und weitere finanzielle
Unterstiitzungen gerechtfertigt, so der Entwickler.

Noch weitere MaBlnahmen zielen darauf, Verwertungsbedingungen
fiir Investoren zu optimieren. Entsprechende Ansatzpunkte sind neben
dem Ziel der Steuervergiinstigung

e Beschlagnahmung von Land zugunsten eines potenziellen Projekt-
entwicklers;

e Veridnderung der Nutzungsfestlegungen;

e Finsetzung bzw. Umwidmung von sozial gebundenen Fonds fiir
Wirtschaftsforderung.

Ein Beispiel fiir den letztgenannten Punkt ist ein Fonds des US Depart-
ments of Housing and Development, der dazu eingesetzt wurde, Hotels

mitzufinanzieren. Die durch diesen Fonds vergebenen Kredite waren ei-
gentlich fiir Wirtschaftsprojekte in Wohnviertel vorgesehen. Das BRA
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argumentiert, dass durch den Kredit Arbeitsplidtze geschaffen werden
wiirden; eine kreative Umwidmung wire insofern gerechtfertigt (Boston
Globe 10.8.2003 »Hotel Incentive«).

Dariiber hinaus wurde im Sommer 2004 im Parlament von Massa-
chusetts ein Gesetz verabschiedet, wonach fiir wichtige private Entwick-
lungsprojekte Land enteignet werden kann, wenn davon grofere Ent-
wicklungsimpulse zu erwarten sind. Fiir die Stadt Boston wird jedoch
ein Problem darin gesehen, dass nach diesem Gesetz der Alteigentiimer
zu Marktpreisen entschidigt werden muss (Boston Herald 16.6.2004
»July starts law easing land grab by builders«).

Diese Analyse von property-led development in der South Boston
Waterfront wirft Fragen nach der Position des lokalen Staates im Feld
der Stadtentwicklung auf. Offensichtlich gab die BRA unter dem Druck
von Grundstiickseigentiimern in der Planung nach. Der entscheidende
Hintergrund hierfiir besteht aber nicht in der absoluten Dominanz und
Ubermacht von Kapitalinteressen, sondern in der Interpretation stadtpo-
litischer Notwendigkeiten. Dies zeigt die unterschiedliche Interpretation
zwischen BRA auf der einen Seite und Bewohnern bzw. Nachbar-
schaftsorganisationen auf der anderen Seite, was realistische Rahmenbe-
dingungen fiir die Entwicklung der Waterfront sind. Die zentrale Frage
ist, kann die Planung Vorgaben fiir Immobilienentwicklungen machen?
Darauf gibt es zwei schliissige Antworten, die zeigen, dass die Entwick-
lung der Waterfront ein umkémpftes Feld mit unterschiedlichen Deu-
tungsangeboten ist:

e BRA: Da die Flichen nicht der Stadt, sondern privaten Grund-
stiicksbesitzern gehoren, kann nur in beschrinktem Rahmen vorge-
geben werden, wie zu entwickeln ist und was entwickelt werden soll.
Damit eine gewiinschte Entwicklung induziert werden kann, miissen
Angebote geschaffen werden. Diese bestehen z. B. in Zugesténdnis-
sen zur Bauhohe oder -dichte. Mit der Gewéhrung entsprechender
Zugestindnisse kann eine Kompromissbereitschaft der privaten Ak-
teure erreicht werden. Ohne Zugesténdnisse besteht die Gefahr, dass
die South Boston Waterfront eine kaum genutzte Brachfldche bleibt.

e Bewohner/Nachbarschaftsorganisationen: Grundstiicksbesitzer und
Projektentwickler miissen sich an bestehende stadtplanerische Vor-
schriften halten. Diese beziehen sich auf die Nutzung der Areale,
Hohe der Gebiude, Anteil von Griin-/Freiflichen und »affordable
housing« etc. Es handelt sich um klare Richtlinien, die durchgesetzt
werden konnen. Hierzu ist allerdings ein politischer Wille notwen-
dig. Wenn es kein aktives Interesse an der Entwicklung einer Flidche
bzw. eines Gebdudes gibt, dann ist dies auf eine mangelnde Nach-

229

hittps://dol. - am 13.02.2026, 16:26:02. /de/s =]



https://doi.org/10.14361/9783839408193-007
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/

VON STADTPLANUNG UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT

frage nach bestimmten Immobilienangeboten zuriickzufiihren. Es
macht keinen Sinn, dennoch Immobilienentwicklungen durch 6ffent-
liche Forderung voranzutreiben. Dies finanziert vor allem die ent-
sprechenden Immobilienunternehmen und bringt keine Vorteile fiir
die Stadt.

Hinter beiden Deutungsmustern steht eine Wahrnehmung der Aufgabe
des lokalen Staates als Vermittlungsinstanz zwischen offentlichem Inte-
resse und Privatwirtschaft. Moglichkeiten und Pflicht des Staates liegen
demnach in der Rolle als Schutz- bzw. Ausgleichsinstanz. Auf der stid-
tischen Seite steht eine Selbstwahrnehmung, wonach stédtische Repré-
sentanten das Moglichste versuchen, um eine sozial ausgleichende Ent-
wicklung zu garantieren. Auf der anderen Seite steht die Interpretation
von Nachbarschaftsvereinen, wonach ein gewisser Schulterschluss mit
der Immobilienwirtschaft vorliegt, obwohl die stidtische Aufgabe darin
bestehen miisste, Bewohner- und Immobilieninteressen auszugleichen.
Der lokale Staat kommt in dieser Auffassung stidtischen Aufgaben nicht
nach.

Tatséchlich ist der lokale Staat nicht der »AuBenposten« oder
»Handlanger« der Immobilienwirtschaft, aber er ist eingebunden in
Formen der kapitalistischen Reproduktion, die den Handlungskorridor
umreiflen. Da die 6ffentliche Hand kaum noch als Bauherr titig wird, ist
Stadtentwicklung auf privates Kapital angewiesen. Eine Anpassung der
stdadtischen baulichen Strukturen an neue wirtschaftliche und soziale
Gegebenheiten erfordert demnach die Bereitschaft und Notwendigkeit,
auf private Akteure zuzugehen.

Die Entwicklung der South Boston Waterfront stellt insgesamt ein
umkimpftes Feld dar. Es bestehen unterschiedliche Deutungsmuster be-
ziiglich einer wiinschenswerten und moglichen Gestaltung. Um Deu-
tungshoheit zu erlangen, werden iiber Gutachten, Debatten und Anho-
rungen diskursive Praktiken gestérkt, die den engen Handlungskorridor
diskursiv verfestigen. Dabei zeigt sich, dass die BRA nicht iibermichti-
gen Immobilieninteressen ausgesetzt ist, sondern Manahmen zugunsten
eines Wirtschaftswachstums hoher bewertet als ausgleichsorientierte,
planerische Ziele. Die soziale Wirklichkeit stellt eine Konstruktion dar,
in der Handlungskorridore und -wege im Prozess der diskursiven Ausei-
nandersetzung festgelegt werden. Die diskursive Auseinandersetzung ist
jedoch hoch vermachtet und wird entscheidend von 6konomischen Inte-
ressen bestimmt bzw. beeinflusst. Im folgenden Kapitel wird die Positi-
on des lokalen Staates weiter untersucht.
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