4. ALLOKATION VON NUTZUNGEN
UND MONOPOLRENTEN

Nachdem im letzten Kapitel die Funktionsweise des Immobilienmarktes
und die Interessen der Immobilienakteure dargelegt wurden, soll nun die
Allokation von Nutzungen und Kapital im stidtischen Raum analysiert
werden. Wie kommen Entscheidungen iiber die Ausrichtung von Nut-
zungen zustande und auf welche stédtische Teilrdume richten sich diese?
Welchen Stellenwert hat stidtische Planung dabei?

Die Absicht dieses Kapitels besteht darin, die Wirkung von Angebot
und Nachfrage sowie den Stellenwert von planerischen Eingriffen — so-
wohl in der Form von Stadtplanung als auch von Projektplanungen der
Immobilienakteure — auf die Nutzungsausrichtung und die Attraktivitéit
von Standorten zu untersuchen. Es soll untersucht werden, welche
Handlungsspielrdume fiir planerische Eingriffe im Verhiltnis zu Markt-
prozessen bestehen. Dies setzt ein Verstdndnis von Marktprozessen vor-
aus. Wie jedoch kann man »Marktprozesse« konzeptionalisieren? Im
Folgenden werden drei Ansitze dargestellt, welche die Erkldrung von
Nutzungsallokationen im Raum zum Thema haben. Der Einstieg soll mit
dem Ansatz der Allokationsfunktion der stidtischen Grundrente (Alonso
1967; 1968) und dem sozialokologischen Ansatz der Chicagoer Schule
(z. B. Park/Burgess 1970) erfolgen. In der kritischen Auseinanderset-
zung mit diesen Ansétzen soll der Ertrag des hier préferierten Ansatzes
von David Harvey deutlich werden.
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4.1 Unsichtbare Hiande als Macher?

Weit verbreitet sind Analysen, wonach rdumliche Nutzungsmuster das
Ergebnis von Standortdeterminanten und -priferenzen von Haushalten
und Unternehmen sind. Insbesondere der Ansatz der Allokationsfunkti-
on der stiddtischen Grundrente von William Alonso hat sich hierbei als
sehr einflussreich erwiesen (vgl. Alsonso 1967; 1968). Alonso unter-
sucht die raumstrukturierende Wirkung der Grundrente und leitet daraus
Konsequenzen fiir verschiedene Nutzungen im gRaum ab' Bodennut-
zung — und nur dieser Bereich wird analysiert, d. h. es erfolgt kein spezi-
fischer Einbezug der gebauten Umwelt, die ja mehr umfasst als Fldche —
ist in diesem Ansatz das Ergebnis einer Funktion aus Transportkosten
und Lagerente. Je besser die Erreichbarkeit und damit niedriger die Kos-
ten der Raumiiberwindung zu einem Standort sind, desto hoher ist seine
Profitabilitit bzw. Nutzbarkeit. Ausgangspunkt seiner Beobachtung sind
dabei eigene Untersuchungen zum Bodenpreisgefille in nordamerikani-
schen Stddten (Alonso 1968). Er stellte dabei fest, dass das Niveau der
Grundrente und Bodenpreise vom Zentrum einer Stadt zur Peripherie
hin fillt: mit zunehmender Entfernung zum Zentrum sinken die Preise.
Zuriickzufiihren ist dieses Phinomen nach Alonso auf die hohe Zuging-
lichkeit des Zentrums. Innerstddtische Standorte gewihrleisten eine gute
Erreichbarkeit von Dienstleistungen bzw. Unternehmen durch Kunden,
Nachfrager und Arbeitskrifte.

Dies hat Auswirkungen auf die Nutzungen: verschiedene Nachfrager
konkurrieren um zentrale Standorte. In der Konkurrenz der Nachfrager
setzen sich diejenigen mit dem hochsten Rentengebot durch. Der gezahl-
te Preis ist dabei weniger ein Ausdruck fiir unterschiedliche finanzielle
Ausstattungen als vielmehr ein Ausdruck dafiir, dass dieser Standort fiir
den jeweiligen Nutzer den grofiten Vorteil bietet und insofern einen ho-
heren finanziellen Aufwand rechtfertigt. Die Marktteilnehmer wigen al-
so Nutzen und Kosten, d. h. Kapital, Lagevorteile und Transportkosten
gegeneinander ab. Das Muster der Bodennutzung ist demnach ein Er-
gebnis der Priferenzstrukturen und Bietstrategien einzelner Nut-
zer/Nachfrager. Die Grundrente stellt somit ein effizientes System zur
Allokation eines knappen Gutes dar: durch die Funktionsweise der
Grundrente wird eine optimale Ausnutzung des jeweiligen Raums garan-
tiert; Basis ist das Bestreben der Nutzenoptimierung. Rdumlich spiegelt

1 Zur Diskussion kritikwiirdiger Grundannahmen in diesem Modell wie die
analytische Setzung eines monozentrischen Stadtmodells, eines freien Bo-
denmarktes sowie die Vernachldssigung sozialer und 6konomischer Pro-
zesse vgl. Bathelt/Gliickler (2003: 101 ft.), Kritke (1995: 217 ff.) oder Di-
cken/Lloyd (1999: 60 ft.).
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sich das Prinzip der Grundrente in einem Muster konzentrischer Ringe
wider, wobei jeder Ring das Rentenpotenzial einer Nutzung abbildet.
Der erste Ring bildet das Biiro- und Geschiftszentrum, im zweiten Ring
befindet sich die Wohnnutzung und der dritte Ring wird von der Indust-
rie- und Gewerbezone gebildet (vgl. Kritke 1995: 219).

Dieses Allokationsmodell von Nutzungen aufgrund ihres Rentenpo-
tenzials hat auch eine dynamische Komponente. Wenn sich die Flachen-
anspriiche zahlungsbereiter Nutzungen ausdehnen, werden sie weniger
profitable Nutzungen verdringen (vgl. Abb. 4.1). Dadurch verindert
bzw. verschiebt sich die Ausdehnung der jeweiligen Nutzungszone.
Stidtischer Wandel kommt demzufolge durch die Ausdehnung bzw.
Schrumpfung von Nutzungszonen zustande. Dieses Modell bietet aller-
dings weder eine Erkldrung zur Herausbildung einer Nutzungshierarchie
in Stidten (vgl. Kritke 1995: 217), noch eine Erklidrung der Faktoren,
die zur Verdnderung von Nutzungsanspriichen beitragen. Offen bleibt
ebenfalls, wie Bodennutzungsmuster zwischen verschiedenen Akteuren
vermittelt werden. Ebenso wenig wird der Struktur der gebauten Umwelt
(Architektur, Baustil, Anordnung der Baukdrper etc.), die mit dem Bo-
denmarkt in Zusammenhang steht, aber nicht davon abzuleiten ist, Auf-
merksamkeit geschenkt. Festzuhalten bleibt, dass in diesem Ansatz
rdumliche Nutzungsmuster eine Reaktion auf die vorhandene Nachfrage
sind, aber nicht zur Entfaltung wirtschaftlicher Dynamik beitragen kon-
nen. Es wird ein Einblick in die Bedeutung der Marktdynamik fiir die
Nutzungsverteilung gegeben. Ohne eine dynamische Nachfrage, die sich
auf dem Immobilienmarkt konstituiert, verharren Nutzungen bzw. zah-
lungsbereite Nutzungen beanspruchen weniger Raum. Keinesfalls ist es
im Rahmen dieses Ansatzes denkbar, durch die Bereitstellung und Fest-
legung von Raumnutzungen wirtschaftliche Dynamik freizusetzen.

Insgesamt ist der Erkldrungswert fiir den Einfluss von Strategien des
property-led development auf Stadt- und Wirtschaftsentwicklung gering.
Ein Grund hierfiir ist, dass bei diesem Ansatz weniger die Entschei-
dungsprozesse und ihre Akteure bei der Aushandlung von Boden-
nutzungsmustern im Zentrum stehen als das modelltheoretische Zustan-
dekommen derselben. Aufgrund des hohen Generalisierungsgrades des
Ansatzes handeln keine Akteure, sondern es vollziehen sich anonyme
Marktprozesse. Das Verhiltnis bzw. die Vermittlung von Stadtdkono-
mie, gebauter Umwelt und Immobilienmarkt bleibt damit eine Blackbox,
die nicht hinterfragt wird.
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Abb. 4.1: Raumstrukturierende Wirkung der Grundrente (nach Alonso)
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City-Expansion,
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Quelle: Krdtke 1995: 220, Modifikationen durch S.H.

Ein anderer Blick wird von der Chicagoer Schule der Sozialokologie auf
die Bodennutzung geworfen. Die von ihnen entwickelten Stadtstruktur-
modelle’ spiegeln die Muster der Bodennutzung unterschiedlicher Ak-
teure und Nutzer wider (vgl. Abb. 4.2). Im Unterschied zum Ansatz der
Allokationsfunktion der stiddtischen Grundrente ist der Einfluss des Im-
mobilienmarktes nachgeordnet; entscheidend sind hier sozialdkologi-
sche Prozesse.

2 Hier erfolgt der Einfachheit halber eine Konzentration auf das Stadtmodell
von Ernest Burgess, welches das Ursprungsmodell fiir vielféltige Abwand-
lungen und Verfeinerungen spiterer Vertreter der Schule war (vgl. Park/
Burgess 1970).
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Abb. 4.2 Modell des konzentrischen Wachstums (nach E. Burgess 1925)

Stadtzentrum (CBD)
GroBhandel, Leichtindustrie
Wohngebiete geringer Qualitét
Wohngebiete mittlerer Qualitit
Wohngebiete gehobener Qualitét
10 Pendlerzone

whn AW N =

Quelle: Haggett 1973: 222

Demnach konnen jene Nutzer ihre Anspriiche auf Standorte durchsetzen,
die 6konomisch und/oder zahlenméBig am stidrksten sind. Voraussetzung
fiir diesen Prozess ist eine dynamische Stadtentwicklung, die sich in ei-
ner stetigen Zuwanderung und in einem starken Wirtschaftswachstum —
Ausdrucksform davon ist die Ausdehnung des Central Business Districts
(CBD) - konstituiert. Chicago als das von Ernest Burgess in den 1920er
Jahren untersuchte Stiddtebeispiel war durch beide Prozesse gekenn-
zeichnet, welche sich in Prozessen der Invasion und Sukzession nieder-
schlugen.

Konkurrenz um Raum fiihrt demnach zur Besetzung der begehrtes-
ten Teile einer Stadt durch die Gruppe der dominantesten Nutzer. Die
Dominanz ergibt sich dabei aus einer iiberlegenen Zahlungsfihigkeit
und/oder aus dem zahlenmiBigen Ubergewicht einer Gruppe gegeniiber
anderen Gruppen. Burgess konstatierte im Falle Chicagos eine kontinu-
ierliche Ablosung einer bestehenden Bodennutzung und Nutzergruppe
durch eine nachfolgende, dominantere Gruppe und Nutzung. Ausdruck
hierfiir ist die Ausdehnung von Dienstleistungen und damit des CBD in
die umliegende Ubergangszone und die Verdringung alter Zuwande-
rungsgruppen aus den Anfangsquartieren durch neue Immigrantengrup-
pen. Zuriickzufiihren sei dies auf die Neigung von Menschen, seines-
gleichen zu suchen und sich in ethnisch und sozial homogenen Rdumen
— natiirlichen Arealen (»natural areas«) — zu gruppieren. Auf der Basis
dieses okologischen bzw. biologisch-evolutionédren Prozesses der Sortie-
rung von sozialen Gruppen und wirtschaftlichen Nutzungen entwickelte
Burgess ein konzentrisches Stadtmodell unterschiedlicher Nutzungen
(vgl. Abb. 4.2). Ahnlich wie in der Grundrententheorie von Alonso die
unprofitablere Nutzung durch die profitablere verdridngt wird, wir hier
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die schwichere Nutzung durch die stirkere verdringt. Eine Ausdehnung
der wirtschaftlichen Nutzung bzw. eine Verdringung sozialer Gruppen
basiert auf gestiegener bzw. verdnderter Nachfrage sowie auf okologi-
schen Prozessen der Gruppierung.

Beide Ansitze zeichnen sich durch Schwachstellen aus, die ihren
Erklarungswert fiir den zu untersuchenden Zusammenhang einschrin-
ken:

¢ Konstruktion des Akteurs
Im Modell von Alonso als auch der Chicagoer Schule gibt es keine
Unterscheidung zwischen Nutzer, Investor und weiteren wichtigen
Akteuren auf dem Immobilienmarkt. In beiden Modellen ist der
Nutzer der zentrale Akteur. Tatsédchlich sind aber in aller Regel Pro-
jektentwickler und Investoren den spéteren Nutzern auf dem Immo-
bilienmarkt vorgelagert. Gegenwiértig dominiert eine Erstellung fiir
zukiinftige, haufig anonyme Nutzer und nicht die Erstellung fiir den
Eigengebrauch. Dadurch entspricht aber der Markt nicht mehr dem
idealtypischen Markt des Grundrentenmodells bzw. der sozialkolo-
gischen Annahmen. Projektentwickler und Investoren driicken allen-
falls vermittelt die Nachfrage von Nutzern aus: im Kapitel 3 ist dar-
gestellt worden, dass Investoren und Entwickler bei der Immobilien-
entwicklung fiir Fremdnutzung versuchen, spitere Nutzungen zu an-
tizipieren; sie spekulieren dabei auf bestimmte Trends, sie konnen
sie aber nicht voraussagen. In diesem Sinn prigen diese Akteure
stadtokonomische Entwicklungen, da sie infrastrukturelle Voraus-
setzungen schaffen; diese Entwicklungen sind jedoch mit einem ho-
hen kalkulatorischen Risiko behaftet. Marktentwicklungen sind das
Ergebnis gegenseitiger Beobachtung; das daraus resultierende Ver-
halten ist weniger ein Ausdruck 6konomisch oder sozialokologisch
rationalen und voraussehbaren Verhaltens als vielmehr eine Aggre-
gation von Erwartungen, die sich aus der sozialen Einbettung der
Marktteilnehmer ergeben.
e Bedeutung der Planung

Ein Beispiel sowohl fiir die Anwendung als auch Begrenztheit des
Alonso-Modells gibt E. Giese (1979). Er zeigt, wie die Verknappung
verfiigbarer Biirofldchen in Frankfurt am Main in den 1960er Jahren
die Ausdehnung von Biirofunktionen in das an das Stadtzentrum an-
grenzende Wohnviertel Westend begiinstigte. Damit befindet sich
Giese noch im Einklang mit dem Grundrentenmodell von Alonso.
Allerdings weist er darauf hin, dass dies ohne die entsprechenden
planungsrechtlichen Vorleistungen nicht méglich gewesen wére. Er
zeigt damit, dass durch eine Verdnderung wirtschaftlicher Kontext-
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bedingungen bestehende Bodennutzungsmuster — und bauliche
Strukturen — unter Druck geraten. Zugleich weist er auf die Bedeu-
tung stadtplanerischer Flexibilisierungen hin, ohne die der stiddtische
Umbau nicht hitte bewerkstelligt werden konnen. Im Unterschied
dazu wird in den beiden diskutierten Ansdtzen die Bodennutzung
durch sozialokologische Prozesse bzw. Marktgesetzlichkeiten gere-
gelt. Private Grundbesitzer sind in diesen Ansétzen frei, ihren Besitz
unabhingig von staatlichen Regulierungen nach eigenen Wiinschen
zu entwickeln, zu verindern und anzubieten. Wihrend in den USA
der 1920er Jahre diese Bedingung noch weitgehend bestand, gibt es
heute in den westlichen Gesellschaften Interventionen im Woh-
nungs- und Gewerbemarkt. Eine Ausdehnung wirtschaftlicher Nut-
zungen in Wohngebieten kann nur in Abstimmung — bzw. Still-
schweigen — mit offentlicher Planung geschehen. Insofern bieten
beide Ansitze keinen Einblick in die Blackbox »Entscheidungs- und
Vermittlungsprozesse von Stadtentwicklung und Nutzungsmuster«.

e Begrenzte kulturelle und historische Anwendbarkeit
Der seit den 1970er/80er Jahren beobachtbare Prozess der Gentrifi-
cation belegt einen fortwéihrenden Prozess der Ab- und Aufwertung
von innerstiddtischen Quartieren. Entsprechend der Logik beider An-
sdtze miisste aber eine Ausdehnung 6konomisch dominanter Nut-
zungen im Zentrum und eine Verschiebung von Wohnfunktionen in
die duBeren Ringe stattfinden. Zwar ist die Stadtentwicklung seit der
Nachkriegszeit verstirkt von Suburbanisierungsprozessen betroffen;
dies ging aber nicht mit generellen Abwertungstendenzen, sondern
mit wirtschafts- und sozialrdumlichen Ausdifferenzierungsprozessen
im stiddtischen Raum einher. Gegenwirtig wird sogar eine stidtische
Renaissance, d. h. ein erneutes Bevolkerungswachstum durch Zu-
wanderung diskutiert. Damit bieten beide Ansétze keine Erkldrung
fiir die aktuell stattfindenden stadtraumlichen Prozesse.

Beide Modelle sind also durch restriktive Modellannahmen gepaart mit
einer gesellschaftspolitischen sowie sozialwissenschaftlichen Unbe-
stimmtheit gepriagt. Trotzdem erdéffnen beide Ansitze einen Einblick in
die groBe Bedeutung der Nachfrage beziiglich der Bodennutzung. Auf
der Basis der Grundrententheorie ldsst sich eine Macht 6konomisch
starker Nutzungen behaupten. Die sozialokologische Schule ldsst dar-
tiber hinaus den Riickschluss zu, dass die rdumliche Gruppierung von
Menschen und Nutzungen quer zu 6konomischen Logiken liegen kann,
wenn die Tendenz zur sozialen und ethnischen Gruppierung stark aus-
geprégt ist. Die Neigung zu Segregation kann insofern die optimale Al-
lokationsfunktion der Grundrente neutralisieren. In beiden Ausrichtun-
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gen hat — wenn auch mit unterschiedlicher Begriindung — die Nachfrage
einen entscheidenden Ausschlag.

Andere Antwort auf die Frage nach der Logik von rdumlichen Nut-
zungsallokationen bieten materialistisch bzw. politokonomisch argu-
mentierende Theoretiker wie David Harvey oder Neil Smith. So konsta-
tiert David Harvey (2001a) zwar, dass sich die Analysen der Chicagoer
Schule durch reichhaltige Details auszeichnen, aber er kritisiert das Feh-
len eines interpretativen Rahmens, wodurch die Vielfalt von Informatio-
nen sinnvoll sortiert werden konnte. Tatséchlich zeichnen sich Ansétze
der Chicagoer Schule durch ihre deskriptive Kraft aus; die Modelle sind
aber historisch und sozial nur begrenzt iibertragbar. Um die Tragfdhig-
keit von Strategien des property-led development im Zusammenhang
mit Stadt- sowie Wirtschaftsentwicklung bewerten zu konnen, muss
demnach eine gesellschaftspolitische Einbettung von Raumnutzung und
-aneignung vorgenommen werden. Dies soll im Folgenden durch eine
Auseinandersetzung mit der Arbeit von David Harvey erfolgen.

4.2 Gebaute Umwelt als Bedingung der
Kapitalakkumulation?

Nach Harvey (1985, 1982) hat der Immobilienmarkt iiber seine allokati-
ve Funktion hinaus groBen Einfluss auf die Ver- und Anwendung gesell-
schaftlicher Arbeit. Dies beinhaltet nicht nur den Einsatz von menschli-
cher Arbeit im Erstellungsprozess von Gebduden, sondern auch die
Vermittlung bzw. Kanalisierung von Titigkeiten und Produktionspro-
zessen an spezifische Orte. Dies basiert allerdings auf Prozessen, die
dem Markt vorgelagert sind.

Wichtig ist dabei das Differenzieren zwischen verschiedenen Funk-
tionen der gebauten Umwelt: als Mittel, Element und Bedingung der
Produktion®. Als Mittel der Produktion verwendet z. B. der Bauer die
gebaute Umwelt. Harvey bezeichnet landwirtschaftliche Produktionsfla-
che in diesem Zusammenhang als gebaute Umwelt, da es sich nicht um
Natur als unberiihrte Ressource (»im Naturzustand«) handelt, sondern
um eine von Menschen zu Produktionszwecken ge- und umgestaltete
Natur, d. h. eine durch menschliche Bearbeitung iiberformte Oberfliche.
Als Element der Produktion wird gebaute Umwelt von Bauunternehmen
und Projektentwicklern ein- und umgesetzt. Fiir alle Unternehmen gilt
jedoch, dass die gebaute Umwelt eine Bedingung der Produktion ist,

3 Harvey thematisiert auch die gebaute Umwelt als Element der Reproduk-
tion und Rekreation, aber dieser Aspekt wird hier vorerst ausgeklammert
(vgl. dazu Harvey 1985: 98-103).
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denn wirtschaftliche Tétigkeiten setzen einen Standort und eine bauliche
Infrastruktur voraus. Gebdude, Standort und Verkehrsinfrastruktur sind
eine unerlissliche Voraussetzung, um Absatzmérkte zu erreichen, pro-
duktive Titigkeiten umzusetzen und Beziehungen zu Lieferanten und
Abnehmern aufrecht zu erhalten. Die Konkurrenzfihigkeit von Unter-
nehmen wird insofern entscheidend von der Qualitdt und Verortung der
gebauten Umwelt beeinflusst: die unterschiedlichen Qualititen haben
gestaltenden Einfluss auf Produktionsbeziehungen und -prozesse.

In diesen Aussagen sind mehrere Setzungen enthalten, die ausge-
fiihrt werden miissen, um die Reichweite der Argumente fiir die Unter-
suchung von property-led development und Stadtentwicklung einschit-
zen zu konnen. Die Setzungen beziehen sich auf rdumliche und struktu-
relle Logiken der kapitalistischen Produktionsweise; sie umschreiben
Kontextbedingungen, die gegeben sein miissen, um von einem sinnvol-
len Zusammenhang zwischen StadtSkonomie und Immobilienentwick-
lung tiberhaupt ausgehen zu kdnnen. Aus der Harveyschen Analyse ldsst
sich ableiten, dass unter Kkapitalistischen Verwertungsbedingungen
durchaus ein Zusammenhang besteht, der allerdings nicht unhistorisch
und kontextunabhingig auf alle Gesellschaften {ibertragen werden darf.
Die Setzungen beziehen sich auf drei Argumentationsstringe: die zentra-
le Bedeutung von Stidten als Produktions- und Distributionsstandorte,
die Bedeutung des Immobilienmarktes und der Grundrente im Kapita-
lismus und schlieBlich die Schaffung von absoluten Rdumen als ein Mit-
tel zur Gestaltung der Grundrente.

4.2.1 Stadte als Standorte der Produktion und Distribution

»The produced geographical landscape
constituted by fixed and immobile capital is both
the crowning glory of past capitalist development
and a prison that inhibits the further progress of
accumulation precisely because it creates spatial
barriers where there were none before. The very
production of this landscape, so vital to
accumulation, is in the end antithetical to the
tearing down of spatial barriers and the
annihilation of space by time.«

Harvey; David (1985:43)

In der Geographie kapitalistischer Akkumulation haben Stiddte nach
Harvey eine zentrale Position inne (vgl. Harvey 1985: 1 ff.). Sie sind Or-
te der Agglomeration von Wirtschaftsaktivititen und damit Ausdruck fiir
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eine zunehmende Arbeitsteilung zwischen Unternehmen. Stddte eroff-
nen die Moglichkeit, externe Skaleneffekte aufgrund der Ballung 6ko-
nomischer Aktivititen, zwischenbetrieblicher Zusammenarbeit und da-
mit einhergehender regionalokonomischer Spezialisierung zu erzielen.
Wie auch Saskia Sassen (1996) und Manuel Castells (2001) argumen-
tiert haben, ist der 6konomische Vorteil von Stédten aber noch umfang-
reicher: Stddte sind die Orte, an denen das Distributions-, Koordinati-
ons- und Kontrollpotenzial vorhanden ist, welches eine internationale
Expansion von Unternehmen moglich macht. Die Eroffnung neuer
Mirkte und Produktionskapazititen, Nutzung giinstigerer Produktions-
faktoren als auch das Abschopfen von Wissens- und Forschungspotenzi-
alen an anderen Orten der Welt kann von Stidten ausgehend realisiert
werden. Die physische Infrastruktur bestehend aus Produktions- und
Dienstleistungseinrichtungen zusammen mit einem angemessenen
Transport- und Distributionssystem kann die Produktions- und Um-
schlagszeiten verkiirzen (bezogen auf die produzierte Einheit) und dazu
beitragen, die Marktmoglichkeiten auszudehnen. Stidte sind damit stra-
tegische Orte, an denen durch das lokalisierte Know-how und aufgrund
der Infrastruktur bzw. gebauten Umwelt ein internationaler Expansions-
prozess moglich wird.

Die stetigen Versuche der Ausdehnung der Produktion und des
Marktgebietes, um in der Konkurrenz zu anderen Wettbewerbern nicht
zu unterliegen, setzen aber je nach Stand der Produktivkrifte und des In-
ternationalisierungsgrades entsprechende bauliche Infrastrukturen vor-
aus. Die rdumlichen Verhiltnisse und Anordnungen konnen nicht starr
sein, sondern sie sind vielmehr permanenten Anderungen unterworfen.
Mit Veridnderungen in Produktionsweisen, Arbeitsorganisationen, ver-
kehrs- und informationstechnologischen Bedingungen entstehen auch
neue Anforderungen an die gebaute Umwelt. Die gebaute Umwelt ist in
diesem Sinne eine unerldssliche Voraussetzung fiir wirtschaftliche Akti-
vitéten, zugleich ist sie aber bald nach der Materialisierung von Teilele-
menten der gebauten Umwelt — wie Stralen, Héfen, Gebéduden — bereits
wieder eine Versinnbildlichung vergangener und iiberholter Standards.
Die Dynamik kapitalistischer Akkumulation zieht also eine fortwéhren-
de Dynamik und Uberformung der gebauten Umwelt nach sich. Jeder
Zeitpunkt der Bewiltigung und Domestizierung von Raum durch Infra-
struktur beinhaltet im Kern bereits das Veralten und Uberholtsein der
bestehenden rdumlichen Anordnungen und Infrastrukturen, die in einem
Prozess der kreativen Zerstérung immer wieder neu gestaltet werden
miissen. Raumiiberwindung als ein zentrales Element in einer kapitalis-
tischen Wirtschaftsordnung kann also nur optimiert werden durch die
stetige Produktion, Uberformung, Zerstorung und den Wiederaufbau
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rdumlicher Anordnungen. Damit ist die Entwicklung insbesondere von
dynamischen Stddten stark durch rdumliche Instabilititen und Verédnde-
rungen gepragt.

Stetige Fortschritte in der Verkehrs- als auch Gebdudetechnologie
setzen Stadtplanung damit unter Druck. Im Modernisierungswettlauf mit
anderen Stidten besteht gegenwirtig der Druck zu fast jedem Preis mit-
zuhalten, um wirtschaftliche Aktivititen anziehen als auch halten zu
konnen. Obwohl Stidte nicht austauschbar sind, da das Stiddtesystem
segmentiert ist und Stidte regionale Spezialisierungen aufweisen, steht
latent die Drohung im Raum, dass ohne Anpassung der gebauten Um-
welt eine rdumliche Umorientierung der Nachfrage bzw. Unternehmen
zugunsten anderer Standorte erfolgen kann.

4.2.2 Immobilienmarkt und Grundrente

Eine Bedingung als auch eine Folge der Entwicklung von Stidten zu
Zentren des Handels, der Distribution und Produktion war die Etablie-
rung eines von »feudalen Resten« befreiten Immobilienmarktes: frei
handelbare Immobilien sind eine Voraussetzung fiir die Entwicklung ei-
ner wachsenden Wirtschaft, um Raum fiir expandierende dkonomische
Aktivititen zu schaffen. Die Moglichkeit der Behandlung von Boden
und Immobilien als Waren begiinstigt insofern eine kapitalistische Ent-
wicklung, da die Kéuflichkeit und Verkéuflichkeit standértliche Flexibi-
litdt erlaubt und unternehmensbezogene baulich-rdumliche Verdnderun-
gen abfedert. Dies gilt insbesondere in Stidten, da dort — wie bereits in
Kapitel 3 dargelegt wurde — der Immobilienmarkt eine dynamische
Nachfrage aufweist, die ein entsprechendes Angebot nach sich zieht.
Immobilienmarkt und Stiddte konstituieren sich wechselseitig: der dort
gegebene Umschlag ermoglicht eine dynamische baulich-rdaumliche
Entwicklung, was wiederum Stédte zu attraktiven Standorten macht.
Eine Begleiterscheinung eines liquiden und dynamischen Immobi-
lienmarktes ist die stetige Formung und Priagung der gebauten Umwelt,
die dazu fiihrt, dass die erzielbare Grundrente als das Einkommen, das
ein Besitzer aufgrund seines privaten Verfiigungsrechtes iiber Immobi-
lien erhalten kann, nicht mehr alleine auf natiirliche bzw. standortliche
Vorteile zuriickzufiihren ist. Zuséitzlich zu der Grundrente »A«, die auf-
grund der Qualitidten eines Bodens bzw. seiner Anbindung und Zentrali-
tit erhoben werden kann, gibt es noch eine Grundrente »B«, die auf Ka-
pitalinvestitionen aufbaut. Diese fithren zu einer Verbesserung der
Raumausstattung und stellen eine menschliche Uberformung des Bodens
bspw. durch Erstellung/Verdnderung von Gebduden dar. Tatsdchlich
sind beide Formen der Grundrente in modernen Gesellschaften nur noch
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analytisch, aber nicht mehr in der Praxis zu trennen, da es einen Boden
frei von menschlichen Eingriffen — zumal in Stiddten — nicht mehr gibt.
Insbesondere der Boden in Stidten ist durch Formung, Uberformung,
Zerstorung und Wiederaufbau geprégt. Der Wert des Bodens ergibt sich
damit nicht nur durch die standdrtliche Lage, sondern auch durch die auf
dem Boden befindliche gebaute Struktur. Aber auch die standértliche
Lage ist in Stddten kein natiirlicher Vorteil mehr, sondern die Lage wird
durch Investitionen in die gebaute Umwelt der Umgebung relativ ver-
bessert bzw. verschlechtert (z. B. Investitionen in die Verkehrsinfra-
struktur). Insofern wird auf dem Immobilienmarkt nicht alleine Boden
gehandelt, sondern auch die darauf befindlichen und ihn umgebenden
Strukturen, die den Wert des Bodens steigern, aber auch reduzieren kon-
nen.

Ein dynamischer Immobilienmarkt, auf dem sich je spezifisch nach
Ausstattung und Lage einer Immobilie die Grundrenten ausdifferenzie-
ren konnen, veridndert jedoch den Charakter und Stellenwert der ge-
bauten Umwelt. Immobilien werden aus emotionalen Beziigen gelost
(»Heimat«) und werden stattdessen zu einem finanziellen Vermogensbe-
stand und zu einer Form »fiktiven Kapitals« (Harvey 1985: 95). »Fikti-
ves Kapital« sind die Investitionen, die mit einem Besitzanspruch auf
zukiinftige Ertrdge versehen sind. Ein potenzieller Kiufer setzt sein Geld
mit Aussicht darauf ein, spiter die Friichte ernten zu kénnen.

Da die Immobilieninvestitionen in der Regel eine umfangreiche und
langfristige Investition bedeuten, bei der Gewinne erst mit zeitlicher
Verzogerung wirksam werden, streben Immobilienbesitzer nach einer
aktiven Rolle bei der Schaffung giinstiger Verwertungsbedingungen fiir
ihren Besitz. Ziel ist es, die Aussichten auf eine steigende Grundrente zu
gewihrleisten bzw. zu verbessern; dazu ist es nétig, die Immobilie dem
hochsten und besten Gebrauch zuzufiihren. Da bei Kauf und Verkauf ei-
ner Immobilie das Recht auf die Erhebung und Erzielung einer Grund-
rente gehandelt wird, zielt die Nutzungsoptimierung auf die Verbesse-
rung der relativen Lagebedingungen im Vergleich zur umgebenden bau-
lichen Umwelt und auf eine Abstimmung von Gebédude und Nutzung.
Dadurch nehmen Immobilienbesitzer eine allokative Funktion wahr, die
beinhaltet, bei der Investition von Kapital und Arbeit selektiv vorzuge-
hen. Auf diesem Weg gewihrleisten sie nach Harvey (1985: 96) eine
Flexibilitdt und Dynamik bei der Nutzung und Gestaltung der gebauten
Umwelt, die eine Anpassung der Immobiliennutzung, des Standortes
und der gesellschaftlichen Anforderungen gewéhrleistet. Immobilienbe-
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sitzer formen die geographische Struktur der Produktion’, des Aus-
tauschs, der technischen und gesellschaftlichen Arbeitsteilung und die
Soziookonomie der Reproduktion.

Dies gilt aber nur, wenn Immobilien den Stellenwert von fiktivem
Kapital haben, d. h. aus emotionalen Beziigen gel6st sind und eine Form
der Kapitalanlage darstellen:

»This requires that the power of any distinct class of landowners be broken,
that ownership of land become from all standpoints (including psychological)
simply a matter of choosing what kinds of assets to include in a general portfo-
lio of investments. And this of course, is increasingly how pension funds, in-
surance companies, and even private individuals tend to view land invest-
ment.« (Harvey 1985: 97 f.)

Damit gehorcht ein freier Immobilienmarkt in zweifacher Weise der Lo-
gik der Kapitalzirkulation: zum einen, weil eine 6konomisch rationale
Verteilung von Nutzung und Standorten gewihrleistet wird, und zum
anderen, weil durch Investitionen in die gebaute Umwelt zu einer Ver-
kiirzung der Umschlagszeiten des Kapitals beigetragen wird (»annihila-
tion of space by time«). Immobilienbesitzer reagieren nicht passiv auf
wirtschaftliche Veridnderungen, sondern haben eine aktive Rolle bei der
Gestaltung der 6konomischen Verhiltnisse. Mit Harvey ldsst sich argu-
mentieren, dass das Streben, die Grundrente auf Immobilien zu steigern,
die Strategie unterstiitzt, Immobilienprojekte optimal auf die standort-
spezifische Struktur auszurichten.

4.2.3 Absoluter Raum und monopolistische Grundrente

»By structuring and restructuring the choices
open to people, by creating distinctive decision
environments, the urbanization process forces
new kinds of choice independently of
spontaneously arising predilections.«

Harvey, David (1985: 80)

Das Bestreben, die Grundrente auf einer Immobilie zu steigern, steht
nach Harvey (1985: 62 ff.) und Smith (1996:51 ff.) mit dem Versuch in
Verbindung, einen »absoluten Raumx, d. h. einen Raum mit unverwech-
selbaren Eigenschaften zu schaffen. Zu verstehen ist der Begriff »abso-
luter Raum« nur im Zusammenhang mit einem sozial und 6konomisch

4 »Produktion« umfasst bei Harvey nicht nur die industrielle Produktion,
sondern auch die Erstellung von Dienstleistungen.
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segmentierten Stadtraum. Denn potenziell konnen in vielen stddtischen
Teilriumen Wohn- und Gewerbegebiete mit dhnlichen infrastrukturellen
Ausstattungen und moglicherweise sogar Anbindungen geschaffen wer-
den; tatsdchlich unterscheiden sich die Teilrdume hinsichtlich ihres sozi-
alen und 0konomischen Status. Dies bedeutet, dass durch die Differen-
zierung des stddtischen Raums unterschiedliche Teilrdume bestehen, die
insofern Potenziale zum absoluten Raum aufweisen, als sie nicht repro-
duzierbar und knapp sind, d. h. eine spezifische Struktur aufweisen. Das
tatsdchliche Potenzial ergibt sich aus einer hoheren Nachfrage nach be-
stimmten Immobilien bzw. Teilriumen als Angebote existieren. Die
Moglichkeit, einen absoluten Raum auszubilden, beinhaltet also, dass
die Nachfrage nach bestimmten Teilriumen auf eine begrenzt verfiigba-
re Flache trifft und sich daraus die Wahrnehmung als eines besonderen
bzw. einmaligen Standortes ergibt.

Die Etablierung von absoluten Rdumen ist somit eine Voraussetzung
fiir das Erheben von Monopolrenten, die auf der Knappheit der Ware
»Immobilie« beruhen. In der Umsetzung beruht dies auf mehreren Mal3-
nahmen, die nicht alle parallel und in gleicher Intensitit verfolgt werden
konnen, aber in der Gesamtheit der Aktivitdten von Immobilienbesit-
zern, Projektentwicklern und Stadtplanern zusammenwirken:

e Begrenzung gleicher Entwicklungen

Eine Bedingung des »absoluten Raums« ist es, vergleichbare Ent-
wicklungen bzw. Rdume zu limitieren, um die Austauschbarkeit von
Riumen zu reduzieren. Die Begrenzung dhnlicher Entwicklungen
andernorts erhoht also die Chancen, Monopolrenten zu realisieren.
Die Tétigkeit von Immobilienentwicklern ist untrennbar mit dem
Fordern und Fordern stadtraumlichen Wachstums verbunden, aber
zugleich muss der Umfang &dhnlicher Projekte, die zeitlich parallel
entstehen, iiberschaubar bleiben, damit entsprechende Angebote an
gehobenem Wohnen oder Biiroraum — und damit der Moglichkeit
zur Erzielung von Monopolrenten — knapp bleiben. Gelingen kann
dies iiber Zonierungs- bzw. Flichennutzungspline, die Flichen fiir
bestimmte Nutzungen ausweisen, aber damit die Entwicklungsmog-
lichkeiten de facto rdumlich beschrinken. Diese Strategie der Schaf-
fung absoluten Raums zielt auf eine quantitative Beschriankung kon-
kurrenziellen Raums und weist der Stadtplanung damit eine wichtige
Funktion zu. Dies ist allerdings nicht immer im Interesse von einzel-
nen Immobilienakteuren.

e Aufladen des Images
Eine andere Strategie beinhaltet das emotionale Aufladen von be-
stimmten Standorten. Rdume werden dabei mit positiven — bzw.
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Konkurrenzriume mit negativen — Bildern und Werten belegt, die
plausibel in das Selbstverstindnis spéterer Nutzer passen miissen. In
diesem Zusammenhang bekommen Standorte und Architektur eine
besondere, herausgehobene Note. Einen absoluten Raum zu schaf-
fen, bedeutet, einen Standort zur Visitenkarte zu machen und/oder
mit der Architektur eines Gebdudes bzw. eines Standortes einen au-
Bergewohnlichen Eindruck zu erzeugen. Diese Imageprigung funk-
tioniert in der Regel mit negativen Abgrenzungen zu anderen Stand-
orten, die sozial oder architektonisch als problematisch oder »an-
ders« betrachtet werden. Sie zielt nach auBien, d. h. auf Investitions-
willige, Touristen und Besucher, als auch nach innen, indem ein An-
gebot an entsprechender baulicher Infrastruktur gemacht wird, mit
dem sich auch die Bewohner und Nutzer identifizieren konnen: der
Standort muss mit einem Charakter versehen sein und iiber ein
Image verfiigen. Auch diese Strategie kann nur in einem sozial und
Okonomisch segmentierten Stadtraum Erfolg haben, in dem es einen
verbreiteten Diskurs iiber charakteristische, moderne bzw. »angesag-
te« Riume gibt’. Der Nachfrager hat im Vergleich zu neoklassischen
Argumenten eine nachgeordnete Rolle inne. Wéhrend er in neoklas-
sischen Argumenten der souverine Entscheider ist, erfolgt nach
Harvey die Prigung von Nachfrage bzw. Wiinschen und ihre Veror-
tung marktextern. Bevor sich die Nachfrage souverin auf dem Markt
ausdriickt, ist sie nach Harvey schon iiber die Segmentation des
Stadtraums und die Erzeugung von Bildern und Wertungen marktop-
timal geformt worden. Wihrend die Strategie der Begrenzung glei-
cher Entwicklungen das Angebot limitieren soll, zielt die Strategie
der Aufladung des Images auf das qualitative Hervorheben des zu
vermarktenden Raums.

Abstimmung auf Nutzer

Bei der Gestaltung der baulichen Umwelt miissen Nutzer schon mit-
gedacht werden, da unterschiedliche Nutzungen unterschiedliche inf-

Sharon Zukin (1996) beschreibt am Beispiel US-amerikanischer Stiddte
Strategien der kulturellen Wirtschaftsentwicklung. Dies beinhaltet eine
Kulturalisierung der gebauten Umwelt, indem visuelle Attraktivititen und
eine wirtschaftliche Infrastruktur von Unternehmen der Kulturindustrie
geschaffen werden: »Cultural »attractions« are truly multidimensional, for
they have an impact on the circulation of capital, the creation of jobs, and
the relative fortunes of specific places. The unexpected commercial suc-
cess of gentrified neighbourhoods and artist’s quarters, and the catalyst to
urban and regional development provided by such greenfield entertain-
ment complexes and Disneyland and Disney World, give credibility to us-
ing self-conscious cultural representations as engines of growth.« (Zukin
1996: 227)
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rastrukturelle Anforderungen bedeuten. Ein GroBhandelsunterneh-
men hat andere Anforderungen als ein biotechnologisches Unter-
nehmen, das forscht und produziert. Die Nutzung einer Flidche als
Anwaltsbiiro stellt andere Anforderungen als eine Wohnnutzung.
Dabei besteht ein »trade-off« zwischen Nutzungsspezifitit und
-flexibilitit: eine hohe Flexibilitit ist sinnvoll, da sich Nutzer und
Nutzungen dndern konnen; zugleich stellt die nutzungsangepasste
Gestaltung ein Alleinstellungsmerkmal dar, das jedoch bei zu hoher
Spezifitit den Kunden- bzw. Nutzerkreis einschrinkt. Auch diese
Strategie zielt auf eine qualitative Hervorhebung des zu vermarkten-
den Raums.

e Nutzung von rent gaps

Neil Smith (1996) lenkt den Blick auf die Orte, an denen die Strate-
gien zur Ausbildung absoluter Rdume zur Anwendung kommen. Er
analysiert die Aufwertung von Wohngebieten, wobei er den Anlass
zur Aufwertung in der Moglichkeit zur Ausnutzung von rent gaps
(d. h. Rentenliicken) sieht. Demnach sind bestimmte, hédufig innen-
stadtnahe Gebiete durch Desinvestitionen geprégt, welche dazu fiih-
ren, dass nach gewisser Zeit die augenblickliche Grundrente eines
Grundstiicks unter der potenziell zu erzielenden Grundrente bei op-
timaler Ausnutzung liegt. Wenn die Differenz zwischen augenblick-
licher und potenzieller Grundrente ausreichend grof ist, fangen Pro-
jektentwickler von den Rindern des Viertels bzw. an der Kante zu
etablierten Lagen her an, die Aufwertung voranzutreiben. Aufwer-
tung wird mit Imagekampagnen in Gang gebracht, d. h. mit dem
Versuch, dem Gebiet eine neue Identifikation zu verleihen. Aus ei-
nem sozial problematischen Gebiet wird nun ein lebendiges, anre-
gendes, kulturell vielféltiges Viertel, in dem verschiedenste Ethnien
und Menschen zusammenleben. Diese Vielfiltigkeit, die einer inter-
pretativen Neubewertung unterliegt, wird aber in dem Mafle hinfil-
lig, in dem das Image des Viertels tatséichlich akzeptiert wird, d. h.
in dem das Viertel als absoluter Raum etabliert werden kann. Wohn-
raum bzw. ein Biiro in diesem Viertel verschafft nun einen Status,
aber verdringt die, die sich einen Wohn- und Arbeitsraum dort nicht
mehr leisten konnen, jedoch urspriinglich dazu beigetragen haben,
das Viertel interessant zu machen. Es ldsst sich aus Neil Smith’s
Diskussion ableiten, dass die gegenwirtigen Strategien zur Schaf-
fung von absoluten Rdumen auf innenstadtnahe Gebiete zielen, die
durch Unternutzung und Desinvestition geprigt sind. Smith zeigt
damit, dass sich nicht alle Gebiete in gleicher Weise als absolute
Réume eignen.
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Aus Harveys Analyse der Grundrente, des absoluten Raums und Stidten
als Produktions- und Distributionsstandorten ldsst sich eine Antwort
darauf finden, wann privatwirtschaftliche Immobilienakteure aktiv wer-
den. Ausgangspunkt ist die Moglichkeit, mit der Schaffung von absolu-
ten Rdumen Monopolrenten zu erzielen. Die Umsetzung dieses Ziels
hingt von verschiedenen Bedingungen ab, wie einem offenen, dynami-
schen Immobilienmarkt, der Begrenzung dhnlicher Entwicklungen und
der Priagung von stadtteilbezogenen Images. Diese Bedingungen machen
aber nur Sinn bei einer gleichzeitigen Festlegung des Nutzungskorridors,
der auf die standortspezifische Wirtschafts- und Stadtstruktur abge-
stimmt sein muss.

Damit ergibt sich aus Harveys Analyse eine Erweiterung des Nach-
frageargumentes des Allokationsmodells von Alonso. Beide Analysen
stimmen noch darin iiberein, dass eine ausreichende Nachfrage nach
Immobilien iiber rdumliche Nutzungsmuster und deren Veridnderung
entscheidet. Immobilien miissen frei sein von emotionalen Bindungen
und als »financial asset« betrachtet werden. Allerdings gehen Harvey
und Smith in ihren Analysen einen Schritt weiter. Demnach ist die Aus-
gestaltung der Marktpriferenzen kein autonomer Prozess, sondern steht
im Zusammenhang mit der stddtischen teilrdumlichen Segmentierung,
Imagebildung und der politischen Privilegierung und Begiinstigung be-
stimmter rdumlicher Nutzungs- und Investitionsmuster. Tatséchlich be-
wirkt diese »vormarktliche« Prigung eine Allokation der Nachfrage, die
eher einer Kanalisierung als einer freien Verteilung des Wachstums
gleichkommt. Bei der vormarktlichen Prigung erfolgt eine emotionale
Aufladung, die sich allerdings weniger auf das Gebédude, sondern auf das
Image des Standortes bezieht. Dies erklirt auch, warum Stidtestrukturen
nicht den Nutzungsringen in Alonsos Modell entsprechen.

Wihrend bei Alonso der Immobilienmarkt eine optimale und unpar-
teiische Allokationsinstanz ist, ist der Immobilienmarkt bei Harvey
durch gesellschaftliche Machtverhiltnisse konstituiert, die als vormarkt-
liche Prigung auf dem Immobilienmarkt wirksam werden und ihn struk-
turieren. Im Unterschied zu Alonso ergibt sich aus Harveys Analyse
weiter die Folgerung, dass ein funktionierender Immobilienmarkt gesell-
schaftliche Regulierungen voraussetzt, denn je geringer der Immobi-
lienmarkt reguliert ist, desto krisenanfilliger ist er (Harvey 1985: 68 ff.).
Eine vormals rationale bzw. effektive Form der Landnutzung und
-verteilung kann sich aufgrund ihres spekulativen Charakters — d. h. der
Spekulation auf spitere Gewinne — schnell in einen Alptraum der Inko-
hirenz verwandeln. Die Krisenhaftigkeit der globalen Okonomie zu-
sammen mit einem ausgeprigten Imitationsverhalten der Immobilienbe-
sitzer und Projektentwickler untereinander kann ohne gesellschaftliche
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Regulierungen zu einem plétzlichen Uberangebot fithren. Was noch ges-
tern fiir viele Immobilieninvestoren als eine sichere Investition galt,
weshalb viele von einer vermeintlich sicheren Lage bzw. Nutzung profi-
tieren wollten, erweist sich bei Uberinvestitionen und schwankender
Wirtschaftslage als eine Kapitalvernichtungsmaschine. Die Hot Spots
der Immobilieninvestitionstétigkeit entwickeln sich zu Hot Spots des
Uberangebots. Die Krisenanfilligkeit des Kapitalismus {ibertrigt sich
auf den Immobilienmarkt. Damit verfiigt die gebaute Umwelt und der
Immobilienmarkt iiber ein Janusgesicht: unter der Bedingung wirtschaft-
lichen Wachstums kann mit einer quantitativ und qualitativ angepassten
gebauten Umwelt die Wirtschaftsentwicklung unterstiitzt werden. Wenn
allerdings die wirtschaftliche Dynamik lahmt, kann sich ein kumulativer
Prozess der Entwertung ergeben. Ein Uberangebot steht kontrir zum Er-
halt eines absoluten Raums und begiinstigt Desinvestitionen und damit
einen standortlichen Abwirtstrend. Zusétzlich dazu kann dies zu Kredit-
ausfillen bei Geldgebern fithren und damit eine restriktive Kreditpolitik
unterstiitzen, die eine erneute wirtschaftliche Dynamik hemmt (vgl. Ka-
pitel 3). Die Balance der Wirkung des Immobilienmarktes zwischen Un-
terstiitzung der Wirtschafts- und Stadtentwicklung und Verstirkung des
Abwirtstrends ist heikel. Der Prozess der Abstimmung von Immobilien-
entwicklung und Stadtdkonomie ist potenziell von schwer kalkulierba-
ren Zyklen betroffen, welche die wechselseitige positive Verstidrkung
von infrastruktureller und wirtschaftlicher Entwicklung durchbrechen
bzw. negativ wenden konnen. Dies gilt umso mehr als es iiber den Fi-
nanzmarkt zu einer Verschrinkung von Immobilien- und Wirtschafts-
entwicklung kommen kann®, Planung ist demzufolge eine kritische und
unerlissliche Grofe.

Trotz der vielfiltigen Anregungen und Einsichten, die eine politoko-
nomische Analyse bietet, ergeben sich jedoch auch theoretische Gren-
zen, die aus der Diskussion in Kapitel 2 deutlich werden:

e In politbkonomischen Analysen, wie sie David Harvey oder Neil
Smith betreiben, wird die Immobilienentwicklung in eine Analyse
kapitalistischer Vergesellschaftung eingebettet. Damit gelingt es, ei-
ne strukturelle Logik in der Entwicklung der gebauten Umwelt offen
zu legen. Zugleich gibt es aber eine Tendenz zu Funktionalismus
und strukturalistischer Uberdetermination. Grundrente und Immobi-
lien als fiktives Kapital {iben eine anonyme Herrschaft aus, die Ak-

6 Karl Beitel (2000) und Colin Lizieri et al. (2000) zeigen, dass die Integra-
tion von Finanz- und Immobilienmirkten — insbesondere im Falle von
Stiadten, die eine Funktion als Finanzmarktzentrum haben — zu einer er-
hohten Volatilitit stiadtischer Immobilienmérkte beigetragen hat.
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teure in ein Korsett von Handlungsweisen zwingt. Damit vollzieht
sich die Geschichte hinter dem Riicken der Akteure. Die Akteure
wissen wohl um die Bedeutung der Spielregeln und spielen danach,
aber es liegt auBerhalb ihrer Moglichkeiten, sie zu verdndern. Es gibt
somit eine Tendenz, die Akteure zu Marionetten kapitalistischer
Verwertungsprozesse zu degradieren. Jedoch hat schon Joe Feagin
(1987) darauf hingewiesen, dass Immobilienentwicklungen ohne
Einbezug von menschlichen Schwichen, psychologischen und insti-
tutionellen Konstellationen nicht erklidrt werden konnen. Wo was
wann gebaut wird, hingt nicht unwesentlich mit lokalen und natio-
nalen Konstellationen zusammen. So fithren Logan/Molotch (1987)
oder Frieden/Sagalyn (1990) die spezifische Entwicklung der ge-
bauten Umwelt in US-amerikanischen Stddten auf lokale Akteurs-
konstellationen und -allianzen zuriick. Diese Allianzen werden als
die Motoren fiir Projektumsetzung gesehen. Kann man unter dieser
Bedingung jedoch tatsédchlich von einer strukturellen Logik ausge-
hen, die das Verhalten der Akteure synchronisiert und lokale Immo-
bilienmérkte aneinander angleicht?

e Nicht nur die Tendenz zur funktionalistischen Verkiirzung von
Handlungsweisen, sondern auch der mangelnde Einbezug von Ak-
teuren scheint problematisch. In der Analyse von Harvey umfassen
die thematisierten Akteure Immobilienbesitzer und Projektentwick-
ler. Der Einbezug offentlicher Planung reduziert sich auf die Be-
trachtung der Planung als Kontextbedingung fiir die Aktivitéiten pri-
vatwirtschaftlicher Akteure. Der lokale Staat bzw. die Stadtpolitik ist
bei Harvey zwar eine unabhingige Instanz, deren Handlungen je-
doch darin bestehen, die Bedingungen fiir die Kapitalakkumulation
als Basis stddtischen Wachstums zu sichern. Stadtpolitik funktioniert
demzufolge entsprechend den Anforderungen der Kapitalgesetzlich-
keit. Da aber lokale Variationen in der gebauten Umwelt das tatséch-
liche Stadtbild préigen, ergibt sich daraus die Frage, was unerldssli-
che Bestandteile der strukturellen Logik sind und welcher Hand-
lungsspielraum fiir stéddtische Abweichungen besteht.

Damit fehlt es in der politdkonomischen Analyse an einer institutionel-
len Einbindung immobilienwirtschaftlichen Handelns und einer Inwert-
setzung politischer Regulation wie in Kapitel 2 dargestellt.
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4.3 Folgerungen fiir das weitere Vorgehen

Welche Folgerungen ergeben sich in Bezug auf das Untersuchungsob-
jekt »South Boston Waterfront« aus der Diskussion

e der Struktur von urbanen Regimen und lokalen Wachstumskoalitio-
nen;

e cines Rescaling und Ubergangs zur entrepreneurial city;

e der Akteursstrukturen und Einflussgréfen in der Immobilienwirt-
schaft;

e riumlicher Nutzungsmuster und Monopolrenten
fiir die Untersuchung von property-led development?

Offensichtlich haben die verschiedenen Ansétze und Perspektiven ihre
Stiarken und Schwéchen. Aus der Diskussion ist festzuhalten, dass der
stadtentwicklungspolitische Hintergrund fiir die gegenwirtige Situation
des property-led development in einer Veridnderung des Verhiltnisses
von Stadt und Nationalstaat liegt. In den Nachkriegsjahren unterstiitzte
der Bundesstaat die Stidte bei der Aufgabe der Innenstadtsanierung.
Damit sollten Immobilienwerte stabilisiert sowie die Situation in den In-
nenstiddten verbessert werden, die durch Suburbanisierung der Bevolke-
rung, Desinvestitionen in die gebaute Umwelt, Nachzug von Minorititen
und Abwanderung von Einzelhandel geprigt war.

In den 1970er Jahren war die Sanierung und Erneuerung in den In-
nenstddten bei weitem noch nicht abgeschlossen, aber Austeritétspolitik
fiihrte dazu, dass bundesstaatliche Mittel abnahmen. Um die Stadtsanie-
rung weiterfilhren zu konnen, gingen Stidte dazu iiber, verstirkt die
Immobilienwirtschaft einzubinden. Zudem sind stadtpolitische Versuche
festzustellen, absolute Rédume zu pridgen. In diesem Prozess wurden
Muster der stiddtischen Segmentierung iiberformt.

Diese Situation traf auf eine Immobilienwirtschaft, in der sich im
Zuge der Liberalisierung des Finanzmarktes die Akteursstrukturen dn-
derten. Insbesondere auf Seite der Investoren gibt es mehr Akteure, die
inzwischen stirker renditeorientiert und iiberregional ausgerichtet sind.

In welcher Situation finden Strategien des property-led development
Anwendung? Grundsitzlich bedeutet ein property-led development auf
der einen Seite den Versuch, liber Baupolitik bzw. die gebaute Umwelt
Stadt- und Wirtschaftsentwicklung zu betreiben; auf der anderen Seite
steht diese Strategie vor der Herausforderung einer finanzmarktorientier-
ten Immobilienwirtschaft, die verstirkt auf Immobilienzyklen reagiert.
Die Planung und Entwicklung von Nutzungsmustern steht damit im Zu-
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sammenhang. Mit Blick auf die South Boston Waterfront erfordert dies
folgende Vorgehensweise:

Analyse der Stadtentwicklung: dies beinhaltet die wirtschaftliche
Entwicklung und die Erneuerungspolitik. Wie sind die urbanen Re-
gime strukturiert und wie veréindern sie sich im Zuge eines Uber-
gangs zu einer stirker unternehmerisch orientierten Stadtpolitik?

Dies beinhaltet im ersten Schritt, den Hintergrund fiir die gegenwirtige
Situation zu untersuchen. Im zweiten Schritt erfolgt eine Analyse mit
Bezug zur South Boston Waterfront:

Es soll geklirt werden, welche Position die South Boston Waterfront
im Muster der stddtischen Segmentation einnimmt. Dies setzt vor-
aus, das Verhiltnis zwischen der South Boston Waterfront und wei-
teren stidtischen Teilrdumen deutlich zu machen. Eine wichtige Ein-
flussgrofe ist dabei der Immobilienzyklus. Welche Auswirkungen
haben der Immobilienzyklus und die Entwicklung in Teilrdumen auf
die South Boston Waterfront?

Stidtische Investitionen sind fiir die Prigung von Vorzugslagen eine
kritische GroBe. Es soll dargestellt werden, welche Verbesserungen
in der Infrastruktur vorgenommen wurden und welche planerischen
Zielvorstellungen bestehen. Wichtig ist festzuhalten, dass die Water-
front im Zuge von offentlichen Aufwertungen als Wohn- und Ar-
beitsgebiet an Attraktivitit gewonnen hat;

Analyse der immobilienwirtschaftlichen Akteure und ihrer Interes-
sen;

Untersuchung des Planungsverlaufs: er gibt das Verhéltnis zwischen
Stadt, Immobilienwirtschaft und Nachbarschaften wider.

Um diese Untersuchungsschritte bearbeiten zu konnen, wurde folgendes
Vorgehen angewendet':

Analyse der wissenschaftlichen Literatur zur Stadtentwicklung und
Sanierungspolitik in der Nachkriegszeit;

Analyse von Zeitungen, Zeitschriften und grauer Literatur zum Im-
mobilienmarkt in Boston und des Stadtteils South Boston (z. T. liegt
dabei ein ausschlieBlicher Bezug auf die South Boston Waterfront
vor);

7

Vgl. dazu auch Anhang A: Methodische Grundlagen.
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e Interpretation statistischer Materialien zur Entwicklung des Ar-
beitsmarktes in Boston. Der Fokus liegt dabei auf Entwicklung un-
ternehmensorientierter und Finanzdienstleistungen. Diese Branche
ist der Motor fiir Biiroimmobilien. Zugleich sind viele ihrer Arbeits-
krafte die Nachfrager fiir gehobenen Wohnraum;

e Zeitungsanalyse zur Planungsdiskussion in der South Boston Water-
front. Hier ruht der Fokus auf die Planungskonzepte und -strategien
der Stadt und auf Aktivititen von Immobilienakteuren;

e Interviews mit Vertretern und Beteiligten zur Entwicklung: Investo-
ren, Projektentwickler, Boston Redevelopment Authority, Nachbar-
schaftsvereinen, zivilgesellschaftliche Organisationen;

e Besuch offentlicher Anhérungen zum Planungsprozess.
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