Eberhard v. Einem

12 Thesen zur Entwicklung des Berliner Biiro- und
Gewerbeflichenmarktes

[. These: Berlin ist eine Stadt mit mehreren Gesichtern. In der neuen Mitte rund um den
Pariser Platz, den Gendarmenmarkt, den Hakeschen Markt, das Regierungsviertel und am
Potsdamer Platz hat sich Berlin innerhalb weniger Jahre véllig verdndert. In den Strafencafes,
Galerien, Museen und Liden trifft man beiderseits der FriedrichstraBe, Unter den Linden bis
in die Spandauer Vorstadt und den Kollwitzplatz in jlingster Zeit — neben den immer
pridsenten Touristen - auf eine neue grofistidtische Szene vorwiegend junger Professionals,
die es vor dem Umzug der Regierung nach Berlin 1998 nicht gab. Nicht nur fiir
Bundesregierung und den Bundestag, sondern auch fiir die Verbdnde, die Medien und die
Botschaften, Banken, Wirtschaftskanzleien und Unternehmensberater sowie fiir die grofBen
Wirtschaftsunternehmen entstanden und entstehen aufwendig gestylte neue Niederlassungen,
die mit ihren groBzigigen Eingangsbereichen und ihren glasgedeckten Innenhéfen hinter
kiihlen natursteinernen Fassaden den Willen zur Reprisentation ausstrahlen, um die eigene
Bedeutung als Global Player herauszustreichen, nicht seiten unter Indienstnahme der Kunst.

Dagegen wirkt die iiberkommene City West rund um den Kurfiirstendamm erstaunlich
veridnderungsresistent. Zwar glinzen auch hier einzelne neue Glaspalidste z.B. das Kranzler
Eck auf dem ehemaligen Viktoria Gelinde oder die Kolhoff'sche Passage zwischen
LeibnitzstraBe und WielandstraBe. Genauer besehen diimpeln rund um den Breidscheidtplatz
seit Jahren eine Reihe von in der Planung steckende Vorhaben vor sich hin, wihrend um den
Savigny Platz, in der FasanenstraBe, und beiderseits der Pariser StraBe das sich die Strafien
erobernde stidtische Leben kaum von dem unterscheidet, was sich in den 70er und 8Q0er
Jahren herausgebildet hat. Nur wer ein photographisches Gedachtnis besitzt, dem fallen die
Spuren schleichender Erosion auf: der eine oder andere altbekannt Laden gibt auf, die eine
oder andere Kanzlei, Firmenniederlassung oder Galerie ist in die City Ost umgezogen und in
den Nebenstrafie des Kurfiirstendamms stéBt man auf beginnende Probleme der Weiter-
vermietung freigezogener Flichen.

Wieder anders erscheint Berlin 6stlich des Alexanderplatzes, dessen Umgestaltung seit Jahren
diskutiert, aber angesichts des Volumens von 2,5 Mio. gqm weiterer Biiro- und Gewerbefliche
kaum realistisch erscheint. Der Alexanderplatz ist eine Art Wasserscheide. Ostlich davon
zeichnet sich — abgesehen von einzelnen Inseln, z.B. die Restaurierungen im Szeneviertel am
Prenzlauer Berg und Friedrichshains, an der Karl Marx Allee und am Ufer der Spree siidlich
der Oberbaumbriicke, ein starker Abfall ab mit deutlichen Kennzeichen dauerhaften
Leerstandes und Merkmalen beginnender Verslumung ab. Nicht nur rund um den Ostbahnhof
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stagniert die Entwicklung; keine der zahireichen Planungen konnte umgesetzt werden. Man
wartet ab, z.B. ob die jiingsten Pline eines kalifornischen Investors (Anschutz) erfolgreich
sind, dem Quartier mit einer Sport- und Veranstaltungsarena neue Impulse zu geben, die dann
auch die lang geplante Bebauung des Spreeufers anstoBen wiirde. Wer weiter nach Ost fhrt
und wer sich nicht nur entlang der AusfailstraBen (Greifswalder StraBe, Landsberger Allee,
Frankfurter Allee, Adlergestell), vor allem aber in den von verlassenen Industriegebiuden
dominierten Gewerbegebieten spreeaufwirts und in den von Discountldden, Tankstellen,
Autohdndlern und Hinterhofwerkstitten gepriigten Nebenlagen umsieht, fihlt sich
gelegentlich an East Londons erinnert. Die Plattenbaugebiete Marzahns, Hellersdorfs und
Hohenschénhausens wirken zwar noch intakt, nachdem die Wohnungsbestinde in den 90er
Jahren mit Hilfe von zinsverbilligten Darlehn der Kreditanstait fiir Wideraufbau zu mehr als 80
% instandgesetzt und modernisiert und dezentrale Einkaufszentren die Versorgung des
taglichen Bedarfs verbessert hat; die eigentlichen Verlierer sind die unsanierten Altbaugebiete
Lichtenbergs, Treptows, Képenicks und Weissensees. Selbst die zunichst mit Bundes- und
EU-Mittein angeschobenen Vorhaben der Stadterneuerung drohen auf Grund der &ffentlichen
Finanzknappheit stecken zu bleiben. Wo die Wohnverhiltnisse auf Grund unterlassener
Instandhaltungen und Modernisierungen hinter den gestiegenen Erwartungen zuriickbleiben,
steigen die Wohnungsleerstinde und in ihrer Folge auch die Leerstinde gewerblich genutzter
Flichen dramatisch an. Ratlosigkeit breitet sich lihmend aus und Ungewissheit iber die
Zukunftsperspektiven blockiert die weitere Entwicklung. Bis hierher haben sich der Impulse
des Regierungsumzugs nicht ausgewirkt.

2. These: Betrachtet man den Markt fiir Biiro- und Gewerberaum, so erscheint die Situation
nur auf den ersten Blick einfach zu beschreiben: Rein quantitativ hat sich — 12 Jahre nach Fall
der Mauer und nach Fertigstelling von rund 9,4 Mio. gm BGF neuer Biro- und
Gewerbeflichen — ein anhaltendes Ungleichgewicht zwischen Nachfrage und Angebot
aufgebaut. Das Flichenangebot iibersteigt die Nachfrage erheblich, sichtbar an einem
Leerstand in der geschitzten GréBenordnung von 1,5 bis 2,0 Mio. gm BGE Auf den zweiten
Blick jedoch verschwimmt das zunichst klare Bild.

Zwar ldsst sich die ,erfolgreiche" Seite des Stadtumbaus in Berlin-Mitte mittels Bau-
stellenbesuchen (,Schaustelle) und Fotodokumentationen trefflich beschreiben und die
Berlinwerbung hat es verstanden, das Augenmerk auf die Pracht der neuen Fassaden zu
lenken. Wie viel Leerstand es hinter den Fassaden und insbesondere hinter den bréckelnden
Fassaden gibt, ist allenfalls an den Vermietungshinweisen ablesen, entzieht sich aber ansonsten
der Wahrnehmung.

Zwar hat sich der Wissensstand tiber die Lage der Biiro- und Gewerbemirkte dank
Marktbeobachtung der groBen Maklerfirmen, aber auch zahlreicher Studien von Consultants
in den 90er Jahren verbessert, dennoch stoBen genauere Nachfragen schnell an Grenzen des
Wissens. Vor allem die in diesem Feld tatigen Marktforschungsinstitute haben dazu
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beigetragen, die Entwicklungstrends zu verdeutlichen, wobei sie sich auf eigene Erhebungen
und daraus gewonnene Informationen eigener Datenbanken stiitzen.

Insbesondere Fragen nach der Kausalitit stoBen auf Liicken des Wissens. Wissenschaftlich
gesehen steht die Immobilienforschung noch am Anfang. lhr derzeitiger Stand lisst sich mit
dem der Medizin vor 150 Jahren vergleichen, als sich der Arzt noch weitgehend auf seine
Erfahrung stiitzen musste; als sich die Medizin auf dem Stand am Beginn der
naturwissenschaftlich abgestiitzten klinischen Laborforschung, lange bevor sich die
Spezialdisziplinen der Medizin herausgebildet haben,

‘Im wissenschaftlichen Sinne ergeben sich aus den vorliegenden Marktstudien allenfalls
Hypothesen und Indizien, die noch der Verifizierung mittels theoretisch angeleiteter
Untersuchungen der empirischen Wirtschaftsforschung bediirfen, Untersuchungen, die die
Methoden reprisentativer statistischer Erhebungen anwenden sind die Ausnahme. Richten

sich die Fragen iiber allgemeine Trends und Eckdaten der Marktentwicklung hinaus auf’

feinkdrnig differenzierende und im wissenschaftlichen Sinne abgesicherte Aussagen z.B. an den
Bauzustand, an die Entwicklung von Bestandsmieten, an einzelne Standorte, zyklische
Zeitverliufe oder Leerstandquoten werden schnell die Blindflecken eines noch jungen
Forschungsfeldes erkennbar. Welche Faktoren mit welchem Gewicht Einfluss auf die
Entwicklung der Immobilienmérkte und damit der Stadt- und Regionalentwicklung haben, das
zu beantworten, ist die Herausforderung der empirischen Immobilienforschung.

Forschung braucht zunichst sichere Datengrundlagen, Schon daran mangelt es. Die Datenlage
zur Situation des Biiromarktes ist weiterhin liickenhaft und keinesfalls befriedigend.

Geht man davon aus, dass in der Regel mehrere untereinander interdependente Faktoren auf
die Immobilienmirkte einwirken, so verbieten sich monokausale Erklirungen. Die
verschiedenen Faktoren jeweils sauber auseinander zu halten erfordert eine (in der Praxis
nicht einlésbare) labordhnliche Kontrolle intervenierender Variablen unter ceteris paribus
Bedingungen sowie wissenschaftliche Langsschnittanalysen iiber den Zeitraum von mehreren
jahrzehnten. Davon ist die junge Disziplin der Immobilienforschung noch weit entfernt.

3. These: Fir die Praxis bleibt dieses Wissensvakuum nicht ohne Folgen. Gemessen an den
Investitionsvolumen, die auf Immabilienmarkten bewegt werden, erstaunt zunichst, auf welch
unsicherer  Datengrundiage Investitionsentscheidungen oder Kreditzusagen mit weit
reichenden Folgen getroffen werden.

Die Berliner Finanzkrise der Jahre 2001/02, ausgelést durch die fahrlissigen Transaktionen der
Bankgesellschaft Berlin, kann auch als Krise des immobilienwirtschaftlichen Wissens gedeutet
werden. Nicht hinreichend ausgebildeten ,,Fachleuten”, in der Regel Quereinsteigern, wurden
Entscheidungen anvertraut, deren wirtschaftliche Nachhaltigkeit und deren Neben- und
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Folgewirkungen weder wissenschaftlich erforscht noch durch unabhéngige Gutachten ex ante
hinreichend belegt waren. Der Leichtsinn, Vermietungsrisiken mit bis zu 30-jahrigen
Mietgarantien abzufedern, hitte frither erkannt werden kénnen.

4. These: Aber auch die noch verbliebenen Chancen wiirden sich bei genauer — wissen-
schaftlich fundierterer — Differenzierung frilher und schirfer abzeichen. Zum genauen
Verstandnis des Marktes ist von ausschlaggebender Bedeutung, sich zu vergegenwirtigen,
dass die Chancen in der Stadt héchst unterschiedlich zu beurteilen sind. Inzwischen hat die
Marktdynamik der letzten Jahre zu deutlich gegenliufigen Entwicklungen auf den
Biroflachenmirkten gefithrt.

Nach der anfinglich quer Uber alle Lagen zu konstatierenden Uberbewertung der Grund-
stiickspreise hat sich inzwischen ein, der relativen Standortgunst entsprechendes Preisgefille
herausgebildet. Nur (ber die Analyse der Ursachen des Preisgefilles zwischen einzelnen
Standorten sowie zwischen den Qualitdtskategorien erschliet sich dem Betrachter eine
Losung des Puzzles: Warum kann es mikrodkonomisch rational sein, dass Investoren und ibre
Banken an bestimmten Standorten weiterhin Biirobauvorhaben finanzieren, obwoh! sich die
Leerstandsquote seit 1998 bei etwa 8 % hartnickig hilt, eine Quote die eigentlich jeden
Investor und vor allem die Banken abschrecken miisste, wenn diese ihre Risiken kalkulierbar
halten wollen.

Im wissenschaftlichen Sinne besteht die Schwierigkeit darin, plausibel zu erkldren, warum in
der Stadt zeitgleich ein Nebeneinander von Bedarf und Uberangeboten besteht und sich kein
véiliger Ausgleich zwischen den Teilmérkten herstellt. Der Zugang zum Versténdnis erschlieBt
sich erst {iber die Differenzierung nach Teilmédrkten, Qualititskategorien, Preisen und Lagen.
Anders ausgedriickt: das aufgestaute Angebot entspricht nach Lage, Preis und Qualitdt oft
nicht dem Nachfrageprofil.

Nur bei einer differenzierten Betrachtung wird deutlich, dass reprisentativ gestaltete
Bilironeubauten, vor allem in den besten lLagen der City Ost, weiter nachgefragt werden und
sich insbesondere denkmalgeschiitzte, restaurierte Biroaltbauten der Grinderzeit in
Citylagen hoher Beliebtheit erfreuen, gefolgt von umgebauten ehemalige Fabrikgebduden.

Da sich sowohl| die Nachfrage nach, als auch das Angebot von Biiro- und Gewerbeflichen in
der Vergangenheit als ausgesprochen zeitelastisch erwiesen hat; d.h. dass Bedarfe ebenso wie
Investitionen iiber Jahre aufgeschoben werden k&énnen, wenn die konjunkturelle Situation
unglinstig ist, lassen sich Nachfrageschiibe im prognostischen Sinne nur schwer ex ante
berechnen.

5. These: Um allerdings die Zukunft des Biiro- und Gewerbefidichenmarktes zu verstehen,
empfiehlt es sich, die jingere Vergangenheit Revue passieren zu lassen. Was ist in der
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Vergangenheit schief gelaufen ? Um die kiinftige Entwicklung abbilden zu kénnen, ist zundchst
eine historische Analyse der wechselseitigen Verkettung demographischer, wirtschaftlicher,
politischer und sozialer Wirkungsfaktoren erforderlich.

Vor 1989 gab es nur geringe Bewegungen auf dem Biiro- und Gewerbeflichenmarkt West-
Berlins; er stagnierte auf dem Niveau von Dortmund, Bremen oder Hannover . West-Berlin
war noch der gréBte Industriestandort der alten Bundesrepublik; dank Berlinférderung hatten
sich hier vorzugsweise sogenannte verlingerte Werkbinke etabliert, von denen — weitgehend
ohne Hauptverwaltungen und ohne eigene Forschungs- und Entwicklungsabteilungen — nur
schwache Auftragsimpulse auf die ortlichen unternehmensbezogenen Dienstleistungen
ausgingen. West-Berlin gehdrte nicht in die Erste Liga der Dienstleistungsstddte, zu denen
Miinchen, Frankfurt, Diisseldorf und Hamburg zihlten.

Auch im Ostteil der Stadt dominierten veraltete Industrien. In Ost-Berlin gab es vor 1989
keinen Biiro- und Gewerbeflichenmarkt, wohl aber ausgedehnte Industrie- und Gewer-
beflichen sowie dezentrale, oft kombinatsnahe, Verwaltungsstandorte (stark ausgebauter
staatlicher Sektor; schwacher privater Dienstleistungssektor). Das Umland spielte seinerzeit
als Industriestandort eine wichtige Rolle, als Biirostandort jedoch nicht.

Letztlich litten West- wie Ostberlin — wenn auch aus unterschiedlichen Griinden — an einem —
gegeniiber vergleichbaren GroBstadten — verzogerter wirtschaftlichen Strukturwandel hin zu
privaten konsumbezogenen und unternehmensnahen Dienstleistungen.

6. These: Ab 1990 verinderte sich die Situation radikal. Die deutsch-deutsche Vereinigung, die
ihr Pendant in der Vereinigung der beiden Stadthilften Berlins einerseits und in der
Wiedergewinnung des Umlandes andererseits hatte, veranderte das Koordinatensystem der
internationalen Kapitalanleger und rickte die Stadt schlagartig in den Mittelpunkt des
Interesses der Banken und Immobiliengesellschaften.

Zum einen fiel am 20. Juni [99] die Entscheidung im Bundestag, Berlin wieder zur
bundesdeutschen Hauptstadt zu machen, zum anderen verinderte sich die geopolitische
Lage; zum Dritten schien Berlin dazu prédestiniert, als kiinftiges Tor zum Osten Europas zu
fungieren. In der Summe lésten die politischen Ereignisse dieser ersten Jahre nach der Wende
weltweit euphorische Erwartungen nach einer stiirmischen Entwicklung aus, vergleichbar
vielleicht nur mit der turbulenten Entwickiung Madrids nach dem Fall des Franco Regimes.

Mit dem Abstand eines Jahrzehnts ldsst sich ernlichternd feststellen, dass die Nachfrage hinter
den Berlin zugeschriebenen Potenzialen zuriickblieb und der aufholende Aufschwung nicht im
erwarteten Ausmal eintrat. Die — gemessen an den Erwartungen — nur im Bezirk Mitte
dynamische und sonst eher lethargische — Entwicklung hatte gewichtige Griinde, die zunéchst
vielfach Gbersehen oder unterschitzt wurden.
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Erkennbar war zwar schon 1990: Mit der Wahrungsunion wurde die innovationsschwache
ostdeutsche Wirtschaft mit ihren oft veralteten personalintensiven Fertigungstechniken
schlagartig der Konkurrenz des Weltmarktes ausgesetzt. Die ostdeutsche Wirtschaft stiirzte —
nachdem auch noch die Nachfrage aus Osteuropa einbrach — in eine tiefe Struktur- und
Wettbewerbskrise und verlor innerhalb weniger Jahre mehr als zwei Drittel aller
Beschiftigten. Keines der 18 Kombinate Ostberlins mit ihren 30.000 Wissenschaftlern und
Ingenieuren iiberlebte. Die TLG privatisierte die iiberlebensfihigen Teil der Kombinate,
swickeite“ andere Teile ab und veriuBerte nicht betriebsnotwendige Grundstiicke im grofBBen
Stil. Sie schuf ein die Nachfrage schnell (bersteigendes gewerblich nutzbares
Grundstiicksangebot.

Noch nicht erkennbar war, dass der Fall der Mauer und die politische Vereinigung keineswegs
in Berlin weder zu einer Aufbruchstimmung filhrte, noch zu quer Uber alle politischen
Fraktionen geteilter Vision, noch zu neuen realistisch (berpriften wirtschaftspolitischen
Konzepten. Im Gegenteil: wihrend jedem Ostberliner nachdriicklich klar war, dass er sich neu
orientieren musste, gab es im Westen der Stadt scheinbar keinen Anlass, eine Anderung des
angenehmen status quo zu iberdenken und die verwurzelte Alimentierungsmentalitit
aufzugeben.

Im Auf und Ab der ersten Jahre blieb ein Faktor stabil: die politische Macht teilte sich eine auf
Subventionen ausgerichtete Politiker- und Verwaltungsgeneration, die zu keiner Vision der
wirtschaftlichen und sozialen Zukunft im Stande war. Die in Jahrzehnten antrainierte
Versorgungsmentalitit hielt sich hartnickig. Dieses an Anderung nicht interessierte
Verhaltensmuster erwies sich als hemmend, weil weitaus dauerhafter, als urspriinglich
angenommen.

Dem alten West-Berlin — auch politisch ein Sanierungsfall — blieb nicht nur der Schock der
Abwicklung zunichst erspart. Um die Ostberliner Verwaltung schnell zu reformieren, wurden
zahlreiche Schliisselpositionen in den umzubauenden Ostberliner Bezirken mit Fachleuten
besetzt, die ihre beruflichen Erfahrungen in der Westberliner Verwaltung gesammelt hatten
und die mit der Vorstellung antraten, das alte Subventionsmodell West nunmehr auch auf den
Ostteil Gibertragen zu kdnnen. Zwar lief die Berlinférderung in Stufen bereits 1991 bis 1995
aus. An ibre Stelle traten aber neue Férderprogramime, unter anderem. der EU.

Nicht zu vergessen ist zudem, dass die Senats- und Bezirksverwaltung bis in die zweite Hilfte
der 90er Jahre in auBerordentlichem MaBe gefordert war, dem Ansturm der Investoren
kompetent zu begegnen, die sich — selbst unter Zeitdruck gesetzt — nicht nur nicht die
Steuerpriferenzen des Aufbaus Ost zu Nutze machen wollten, sondern auch von den
seinerzeit noch gut ausgestatteten Férderprogrammen profitieren wollten.
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Dariiber hinaus hatten die Senats- und Bezirksverwaltungen — im Sinne der Stadtvereinigung —
nahezu zeitgleich mehr als 100 &ffentliche GroBprojekte angeschoben, darunter sechs
stadtebauliche Entwicklungsgebiete. In der Summe ergaben diese eine unfinanzierbare
Gesamtbelastung des Berliner Haushalts. Erst nach einer synoptischen Uberpriifung aller
parallel eingegangenen finanziellen Verpflichtungen 1995 durch die prognos AG wurde
langsam — es dauerte weitere fiinf Jahre - deutlich, dass ein Zuriickschneiden der
anmafienden Rolle des staatlichen Gestaltungsanspruchs unausweichlich war, um einen
Zusammenbruch der Berliner Finanzen zu vermeiden.

7. These: Die eigentliche Schwachstelle der Wirtschaftsentwicklung ist und bleibt die Industrie.
Die Industrie hat in den 90er Jahren ihren Abschied aus der Stadt genommen. Die Kombinate
brachen zusammen und ein Teil der verlingerten Werkbinke im ehemaligen Westberlin
wurde geschlossen oder wanderte ins Umland oder gar nach Polen und Tschechien ab.
Insbesondere standardisierbare Fertigungen ohne hohen Qualifikationsbedarf wanderten ab,
wihrend die Chancen im Feld der Hochtechnologien und der Prizisionsfertigung nicht
genutzt wurden, die in anderen Regionen unter gleichen bundespclitischen und gesetzlichen
Rahmenbedingungen durchaus erfolgreich waren, wie das Beispiel Minchens auf den
Gebieten KiZs, Elektronik und Biotechnologie zeigt.

Berlin behauptete, ein Kompetenzzentrum der Elektronik, der Verkehrstechnik und der
Biotechnologie und Medizintechnik werden zu wollen. Dass Berlin im interregionalen
Vergleich aber mit deutlichem Abstand hinter den siid- und westdeutschen Spitzenreitern
rangierte, konnte die auf Effekte der Berlinwerbung fixierte Politik nicht erschiittern. Dass
Berlin auch jenseits dieser selbstgewihlten Kompetenzfelder Chancen in anderen Bereichen
wie z.B. der Prizisionsfertigung, der Umwelttechnik, des Maschinen- und Roboterbaus, der
Mikrosystemtechnik und der Mess- und Regeltechnik einschlielich Apparatebau, der
Optoelektronik, der Chemie und der neuen Werkstoffe sowie rund um die Logistik besitzt,
wurde nicht hinreichend gesehen. Samtliche genannten Segmente zihlen allerdings zu den
wissensintensiven Fertigungen, die durch enge Verflechtungen zwischen Forschung,
Entwicklung, Dienstleistungen und Fertigung charakterisierbar sind, also durch ein
Wechselspiel von Fertigung und Dienstleistungen. Um Betriebe dieser Branchen erfolgreich
anzuziehen, hitte die Politik zundchst die ,weichen” infrastrukturellen Voraussetzungen
schaffen miissen, vor allem durch Qualifizierung im Hochtechnologiesegment bzw. Senkung
des in Berlin zu hohen Anteils unterqualifizierter Arbeitsnehmer. Solange Berlin aber — wie die
PISA Il Studie belegt — mit seiner Bildungspolitik nur im unteren Spektrum rangiert und sich in
der Stadt kein hinreichender Konsens herausbildete, dass Wissen der einzige Rohstoff ist, mit
dem eine wirtschaftliche Gesundung gelingen kann, verwundert es nicht, dass Chancen des
industriellen Strukturwandels verpasst wurden.

1992 beschloss der Senat von Berlin stattdessen sein sog. Industrieflichensicherungskonzept
fur ca. 3.300 ha Industriegebiete, das von dem Gedanken getragen wurde, der Staat misse
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und kénne die seinerzeit explodierenden Bodenpreise ddmpfen, indem er die Industrie mittels
Rechtsverordnung an die alten Standorte bindet und damit in der Stadt hilt. Nicht selten
hatten die ortsansissigen Betriebe nidmlich die plétzlichen Bodenpreissteigerungen 1990 bis
1992 als Signal interpretiert, ihre ohne Berlinférderung unrentablen Fertigungen aufzugeben
oder andernorts zu erneuern und dies mit dem Verkauf eigener Betriebsgrundstiicke zu
finanzieren; d.h. mit den Verkaufserldsen solite am Stadtrand oder im Umland neue
Fertigungsbetriebe nach optimalen logistischen Gesichtspunkten aufgebaut werden.

Was als kurzfristige Notbremse in einer historischen Sondersituation gerechtfertigt gewesen
sein mochte, verior seine Legitimation, nachdem die Grundstiickspreise schon ab 1993 wieder
fielen und der Umwandlungsdruck in den Industriegebieten nachlieB. Dennoch hielt der Senat
an seinem einmal beschlossene Industrieflichensicherungskonzept fest. Trotz vehementer
Proteste aus der Wirtschaft wurde es nicht aufgehoben, sondern blieb in Kraft, gab es doch
der Senatsverwaltung fir Wirtschaft einen eigenen Hebel zur Mitsteuerung der Bodennutzung
an die Hand, den sie — oft in Konkurrenz zu den Bezirken und zur Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung (Bauleitplanung) einsetzen konnte, denn jedes Vorhaben in den alten
Industriegebieten war jetzt — zusétzlich zur bauplanungsrechtlichen Genehmigung — auch von
der Erteilung einer (Ausnahme) Genehmigung der Wirtschaftsverwaltung abhingig.

Zwar betonte die Senatswirtschaftsverwaltung stets ihre Bereitschaft, im Einzelfall ,,flexibel”
entscheiden zu wollen, als Ergebnis aber blieb: Das ohnehin schon uniibersichtliche Geflecht
an rivalisierenden  Ressortzustindigkeiten sowohl zwischen den  verschiedenen
Senatsverwaltungen, als auch zu den Bezirken, verkomplizierte sich weiter, indem eine
weitere Behdrde mit eigenen Interessen mitentscheiden konnte. Letztlich wurde den
Investoren nicht selten zugemutet, zwischen den Behérden mit ihren durchaus unterschied-
lichen Vorstellungen ,,von auflen” zu koordinieren, ein oft zeitraubendes, abschreckendes und
gelegentlich erfolgloses Unterfangen, das Betriebe, die nicht mit den Berliner Verhéltnissen
vertraut waren — wegen seiner Kompliziertheit — schier zur Verzweiflung trieb, wenn nicht
sogar (iber die Stadtgrenze ins Umland vertrieb, wo sie in den dortigen kleinen Gemeinden
mit einfacheren Entscheidungsstrukturen rechnen konnten.

Zwar wurde das Industrieflichensicherungskonzept zwischenzeitlich zu einem Industrie-
flichenentwicklungskonzept weiterentwickelt; zwar wurden die Fordertopfe 1998 gestrafft
und bei der Investitionsbank Berlin eine fiir alle Programme zustindige Anlaufstelle geschaffen,
die die verschiedenen Verwaltungsstellen koordinieren soll. Die Wirksarnkeit aber ist fraglich.
Noch immer herrscht in Berlin der Glaube an die Steuerbarkeit durch Politik und Verwaltung
und das Misstrauen gegen private Initiative vor. Letztlich ist das Industrieflichensicherungs-
konzept ein Beispiel fiir rechtliche Uberreglung, fiir die Unkenntnis der &ffentlichen
Verwaltung hinsichtlich der betrieblichen Tagesprobleme und fiir fehlenden Mut zur
Deregulierung durch Abschaffung liberfiliiger Vorschriften.
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Berlin blieben in den 90er Jahren Erfolge beim Bemiihen um Ansiediung einer oder mehrerer
als Wachstumsanker dringend bendtigter neuer Fabriken versagt. Ohne einen lebensfihigen

industriellen Kern jedoch, ohne Verflechtung von Industrie und Dienstleistungen auf regionaler

Ebene — nicht unbedingt am gleichen Standort, sondern auch im Ein-Stunden-Radius um Berlin
herum — kénnen sich auch die unternehmensnahen Dienstleistungen nicht so entwickeln, wie
sie es bei enger raumlicher Vernetzung von Fertigung und Dienstleistungen titen.

8. These: Die Berliner Wirtschaftsférderung setzte stattdessen mehr und mehr auf
Dienstleistungen und hier konnte die Stadt — anders als im verarbeitenden Gewerbe -
Ansiedlungserfolge verbuchen (Treuhand, Debis, Sony, Coca Cola, Deutsche Bahn, Dussmann,
Allianz, SAT | sowie zahlreiche Regionalverwaltungen iiberregional titiger Unternehmen).
Diese Ansiedlungen hatten unmittelbare Auswirkungen auf den Biiroflichenmarkt.

Die Reaktionen des Biiroflichenmarktes 1990 bis 2000 waren in der Tendenz nicht
Uberraschend, auch wenn das AusmaB der Ausschlige in beide Richtungen schwer zu
antizipieren war und viele hinsichtlich der Heftigkeit tiberrascht hat: Eine nach 1989 pl&tzlich
steigende Nachfrage stieB 1990/91 auf ein Angebotsvakuum auf dem Biroflichenmarkt; die
Mieten stiegen sprunghaft und zwar nicht nur in der City Ost und der City West, sondern
selbst in Randlagen, wie Tempelhof, NeukélIn, Treptow, Tegel, Reinickendorf und Spandau.
Der Mietenanstieg blieb allerdings auf die Jahre 1990 bis 92 begrenzt, denn 1993 und
verstirkt dann ab 1994 wurden die ersten Bauvorhaben eines sich in den Folgejahren
abzeichnenden Angebotsbooms fertig gestellt, der bis 1997 anhielt.

Berlin erlebte — wie auch Leipzig, Dresden und andere ostdeutsche Stidte — einen ,Super-
Schweinezyklus“, der sich durch eine auBergewdhnliche zeitliche Synchronisierung
weitgehend aller Investoren charakterisieren lisst. Wir untergliedern die Entwicklung in 3
Phasen: 1990 bis 1992; 1993 bis 1997; 1998 bis 2001.

I. Phase 1990 bis 92: Zahlreiche Firmen erdffneten unmittelbar nach 1989 in den ersten
Jahren neue Niederlassungen in Berlin oder bauten ihre bestehenden Niederlassungen aus, sei
es, um den vergréBerten nordostdeutschen Markt bedienen zu kénnen (z.B. Versicherungen),
sei es, um in der Nihe der Treuhand zu sein und von der Privatisierung der ostdeutschen
Unternehmen zu profitieren (z.B. Consultants), sei es, weil sie gesetzlich zur Prisenz
verpflichtet waren, um ihre Leistungen auch im ,,Beitrittsgebiet” anbieten zu k&nnen (z.B.
AOK).

Die Nachfrage eilte dem Angebot bis 1992 deutlich voraus. Auf Grund des zunichst knappen
und nur langsam ausweitbaren Flichenangebots, stiegen die Bliromieten selbst in den
stadtischen Randlagen und selbst fiir Biiros minderer Ausstattung und Qualitét in den ersten 3
Jahren stiirmisch an; lagen die Biiromieten vor 1989 noch bei 5 - 10 €/qm, so erreichten sie

Wi
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bis 1992 mit 20 bis 35 Euro, in der Spitze tiberschritten sie punktuell das Mietniveau
Frankfurts und Miinchens.

2. Phase 1993 bis 1997: Die Sondersituation 1990 bis 92 konnte nicht voen Dauer sein, denn
das Marktsignal steigender Mieten zog ein unmittelbares Echo nach sich und Idste einen
starken Zustrom von Investoren aus, die auf den scheinbar risikolosen Zug aufsprangen. Es
dauerte allerdings bis 1993/94, bis sich das Flichenangebot auszuweiten begann. Nachdem
praktisch alle Investoren ab 1990 zeitgleich gestartet waren und die Projektentwicklung bis
zur Bezugsfertigkeit in der Regel einen Zeitraum von drei bis vier Jahren fir die
Standortsuche, die Planung, die Auftragsvergabe und die Bauphase beansprucht, konnte das
Flichenangebot erst ab 1993/4 nachziehen. Beginnend ab 1993 kamen bis 1997 — in dichter
zeitlicher Folge — insgesamt 6,9 Mio. gm neuer Biiroflichen erstmals auf den Berliner Markt,
eine Zahl, die sich aus 313 abgeschlossenen Biirobauvorhaben mit einer Investitionssumme
von insgesamt 18,56 Mrd. Euro aufaddierte.

Kontrdr zur Mietenexplosion 1990 bis 92, 16st der Bauboomm 1993 bis 1997 eine
Mietenimplosion aus, indem sie auf 10 bis 15 €/qm ebenso schnell wieder fielen, wie sie zuvor
emporgeschnellt waren.

Bedenkt man, dass sich die Biirobautitigkeit innerhalb von zur 4 Jahren (1992 - 1997) von
50.000 gm auf annihrend 2.000.000 gm vervierzigfachte (um danach teilweise wieder in sich
zusammenzufallen), so wird der einzigartige Berg- und Talfahrt erkennbar, dem der
geschiittelte Markt ausgesetzt war. 6,9 Mio. qm neuer Biirofliche innerhalb von fiinf Jahren
waren — ganz schlicht — nicht absetzbar. Das Resultat war vielmehr ein Vorzieheffekt, indem
innerhalb von fiinf Jahren das Bauvolumen realisiert und fertig gestellt wurde, fiir das — rein
quantitativ — eine Nachfrage allenfalis in weiteren [0 Jahren begriindbar war. Dieser
Vorzieheffekt war — das sei bedacht - aus dem Blickwinkel des einzelnen Investors,
insbesondere unter dem Gesichtspunkt des Steuerrechts verstindlich, denn die Bundes-
regierung hatte mit ihrer Entscheidung, die steuerlichen Sonderabschreiben fiir gewerbliche
Investitionen strikt bis zum 31.12. 1996 zu terminieren und nur eine Verlingerungsmoglichkeit
bis Ende 1997 zu tolerieren, selbst den zeitlichen Rahmen gesetzt. Wer sein Bauvorhaben bis
zu diesem Datum nicht fertig stellen konnte, dem drohte der (teilweise) Verlust der
Steuerpriferenzen. '

Fazit: Alle Investoren, die Biirobauvorhaben fur Kapitalanleger errichteten, musste sich an das
politisch gesetzte enge zeitliche Korsett der Jahre 1990 bis 1997 halten, das sich — unter
Beriicksichtigung des Planungsvorlaufs — de facto auf ein mit den Jahren 1993 und 1997
begrenztes Zeitfenster verengte. Wihrend Investitionszyklen in anderen Stadtregionen stets
durch zeitlich versetzte Investitionen in der zyklischen Wirkung gedampft erschienen, zeigten
der Berliner Markt (und der Markt anderer ostdeutscher Stidte) in den 90er Jahre das Bild
einer voilig abnormen zeitlichen Synchronisierung.
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Die Folge waren Uberangebote, Leerstinde und fallende Mieten, ein Ergebnis, das durchaus
der Logik des Marktes entspricht, obwohl auch in dieser Phase die Heftigkeit der Ausschlige
viele {iberraschte. Auch wenn die Nachfrage in der zweiten Hilfte der 90er [ahre hinter dem
gestiegenen Flichenangebot zuriickblieb, Nachfrage war in Berlin in dieser Phase durchaus
vorhanden; mit einer Flichennachfrage von rd. 500.000 gm im Jahresdurchschnitt zahlte
Berlin zu den flichenexpansiven Standorten der |. Liga; in quantitativer Hinsicht iiberfliigelte
Berlin zeitweilig sowohl Frankfurt, als auch Miinchen, Diisseldorf/Kéln und Hamburg, jenseits
aller Turbulenzen.

3. Phase 1998 bis 2001: Beginnend ab 1998 vollzog die Bundesregierung ihren urspriinglich
bereits fiir 1995 geplanten Umzug nach Berlin. In den Jahre zuvor war die urspriingliche
Berlinentscheidung des Bundestages vom Juni 1991 immer wieder — nicht zuletzt wegen der
erwarteten Umzugskosten — in Frage gestellt worden, eine Situation, die die Unternehmen
nachhaltig darin verunsicherte, ob Berlin seine erwartete Headquarter- und Drehscheiben-
funktion wiirde iibernehmen kénnen. lLetztlich stabilisierten sich die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen erst mit dem einsetzenden Regierungsumzug. Ab 1998 wechselten nicht
nur Bundestag und Bundesregierung selbst, sondern auch die Botschaften, die Verbénde, die
Medien und andere regierungsnahe Dienste nach Berlin.

Eine Aushahme blieb: Die Hauptverwaltungen der Wirtschaft zogen nicht nach Berlin um.
Noch heute beherbergt Berlin weniger als |0 Hauptverwaltungen aller 500 groBten
deutschen Unternehmen; fast alle groBen Wirtschaftsunternehmen sind allerdings durch
Reprisentanzen am Sitz der Bundesregierung vertreten, die mit reprasentativem Ambiente
vor allem als ,Botschaftsgebidude” der Konzerne dienen, um hier sowoh! Vertreter der
Bundesregierung als auch auslindische Regierungsdelegationen im entsprechenden Rahmen
empfangen und bewirten zu kénnen, wissend, dass groBe Exportauftrige in der Regel nicht
ohne Unterstiitzung der jeweiligen Botschaften und auslindischen Regierungen ausgehandelt
werden kénnen. Angesichts der Exportabhingigkeit und der wachsenden Internationalisierung
erscheint es deshalb fiir viele Unternehmen zwingend, in Berlin mit einem eigenen
~Botschafter prisent zu sein, der es versteht, sich als Kunstmizen und Veranstalter von
Kamingespriachen in das who is who der Berliner Republik einzumischen, wihrend die
Hauptverwaltungen mit ihren Stiben und operativen Abteilungen selbst in Franfurt,
Diisseldorf, K&ln, Hamburg, Stuttgart, Essen oder Miinchen bleiben. Fiir die
Hauptverwaltungen besteht keine Umzugsnotwendigkeit, zumal Berlin in einer Flugstunde
erreichbar ist.

Auch die Struktur der Nachfrage inderte sich ab 1998. Regierung, Verbinde, Botschaiten,
GroBunternehmen und Medien nutzen lberwiegend Biiros, die sie selbst fiir eigene Zwecke
errichten (z.B. DIHT/ Bdl, BdA) und nur in wenigen Fillen anmieten (eine der Ausnahmen ist
z.B. das Bundesinnenministerium). Deshalb dominieren unter den Biirobauvorhaben der Jahre
1998 bis 2001 selbstgenutzte Biirogebiude; d.h. das Schwergewicht des Biiroflichenneubaus
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verschob sich 1998 bis 2001 vom Kapitalanlagemarkt fur die Vermietung in Richtung
Selbstnutzung und auf &ffentliche Institutionen, mithin auf Institutionen, die weitgehend
unabhingig von den Zykien des Vermietungsmarktes planen und -Leerstinde nicht zu
befiirchten hatten.

Nur so ist erklirbar, dass auch 1998 bis 2001 noch mal 2,5 Mio. gm Biiro- und Gewerbe-
flichen neu errichtet wurden, wihrend der Leerstand aus der vorangegangenen Phase 1993
bis 97 kaumn abgebaut wurde; teilweise verschob sich nur der Leerstand, da die Mietvertrige
aus der Phase vor 1993 ausliefen und zahlreiche Firmen es vorzogen, in kostengiinstigere
Neubaubiiros umzuziehen.

Daneben gab es zwar auch weitere Biironeubauvorhaben fiir die Vermietung, weil sich z.B.
kleine und mittlere Dienstleister (z.B. Softwarebetriebe oder Consultants) vorzugsweise in
gemieteten Flichen niederlassen. Verglichen mit dem Bauboom vor 1998 wurden Vorhaben
fiir Kapitalanleger allerdings auf deutlich reduziertem Niveau und weitgehend nur noch auf
sehr sorgfiltig ausgewihlten zentrumsnahen Standorten realisiert (z.B. Potsdamer Platz,
Gendarmenmarkt/FriedrichstraBe/Unter den Linden bzw. Kurfiirstendamm). Beliebt sind
Restaurierungen denkmalgeschiitzter Griinderzeitgebéude und Fabrikgebiude fiir Medien und
Softwareunternehmen (z.B. Kulturbrauerei oder Spreespeicher).

Ein Zwischenhoch schien sich zeitweilig infolge der Nachfrage von Software- und
Multimediaunternehmen und des Zuwachses an jungen technologieorientierten Unternehmen
abzuzeichnen, 2001 brach aber auch dieses Segment nach den Verlusten an den
internationalen Bérsen ein und hinterlieB allgemeine Ratlosigkeit.

Folglich stagnierten die Biromieten in den Jahren 1998 bis 2001 - trotz des durch den
Regierungsumzug ausgelosten Nachfrageschubs. Vielmehr setzte sich Verdringungs-
wettbewerb durch. Bei zahlreichen Biirogebiuden, die zu Beginn der 90er Jahre schnell und
ohne sorgfiltige Planung und/oder in minderer Qualitdt hochgezogen worden waren, zeigten
sich — nach Auslaufen der Mietgarantieren und Auszug der Erstmieter — ernste Probleme bei
der Anschlussvermietung. Hartnickiger Leerstand und fallende Mieten trifft mithin auch die
Investoren und Kapitalanleger der ersten Welle nach der Wende.

9. These: Die Ausschlige der 90er Jahre in beide Richtungen erfolgten in einem AusmaB, wie
sie westdeutsche Mirkte nie erlebt hatten. Die Investoren, aber auch zahlreiche Banken
waren darauf nicht vorbereitet. Insbesondere in der friihen Phase wurde nach dem Prinzip
»armchair evidence“ quasi aus dem Lehnstuhl ohne griindliche Marktanalysen entschieden in
der Hoffnung, dass die Steuervorteile alle Nachteile aufwiegen wiirden. Vielfach orientierten
sich die Entwicklungsgesellschaften an dem, was die anderen taten. Die MalBstébe sorgfiltiger
Nutzeranalysen, guter Architektur und die Anspriiche an die Gestaltung riickten in den
Hintergrund, so dass zahlreiche neu errichtete Blirogebdude eine konsequente Ausrichtung
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auf die Erwartungen der Nutzer, umgesetzt in die Sprache einer fantasievollen, sorgfaltig
angestimmten Architektur, vermissen lassen; Masse rangierte vor Klasse; Hauptsache, man
war schnell am Markt.

Allerdings haben die Banken ab 1993 auf die Bremse getreten und dafiir gesorgt, dass
zahlreiche Vorhaben iiberarbeitet, verkleinert, verschoben oder aufgegeben wurden (z.B.
Hochhaus am U-Bahnhof Frankfurter Allee), um das Flachenangebot nicht noch stirker der
Nachfrage davoneilen zu lassen.

Wesentlichen Anteil daran, dass die Warnungen uberhaupt wahrgenommen wurden, hatten
die Verdffentlichungen des Berliner Senats, mit denen dieser — beginnend mit der ersten
Pressekonferenz im Dezember 1992 - zur besseren Markttransparenz einen
flichendeckenden Uberblicks iiber alle genehmigten und in Planung befindlichen Biiro- und
Gewerbebauvorhaben veréffentlichte. Nachdem schon der erste Biiroflichenbericht 1992
insgesamt 503 Einzelbauprojekte auflistete, davon 72,9 Prozent mit (berwiegender
Biironutzung, stieg die Zahl der ausgewerteten Bauvorhaben bis 1998 auf 987 an, davon 727
mit Uberwiegender Biironutzung.

Angesichts der damit fiir jeden erkennbaren Flut neuer Biirogebiude hitte den
Immobilienentwicklern schon 1993 klar sein miissen, dass sich das eigene Bauvorhaben gegen
erhebliche Konkurrenz durchsetzen und dazu besondere Vorteile fir den Endnutzer bieten
muss. Der Endnutzer, also die an Schreibtischen titigen Mitarbeiter der Unternehmen,
blieben jedoch lange das ,unbekannte Wesen“, ein Defizit, denn schlieBllich stellt das
Biirogebiude die Hille betrieblicher Abliufe von Dienstleistern dar, so dass die
Leistungsfihigkeit der Mitarbeiterteams letztlich nicht aus dem Blick geraten darf.

Erschwerend kam der nicht selten anzutreffende Irrglaube hinzu, dass fir das eigene
Vorhaben Mieter aus dem Segment der zahlungsfihigen Top-Mieter zu gewinnen seien,
obwohl das Segment der Topmieter immer knapp bemessen ist. Gerade Unternehmen, die
nicht auf Reprisentation angewiesen sind, entscheiden sich in der Rege! fiir kostengiinstige
Biiros, weil sie weder bereit noch in der Lage sind, fiir ein Standardbiiro - selbst in Citylage -
die von Maklern veroffentlichten Topmieten zu zahlen. Dazu gehéren z.B. Softwarefirmen,
Versicherungen, Ingenieurbiiros, GroBhandelsunternehmen, Arzte und Gesundheitsdienste,
Taxizentrale und Speditionen und andere konsumbezogene Dienstleister. Zu viele
Entwicklungsgesellschaften stiirzten sich auf eben diese kleine Gruppe an Topnachfrager, um
erst spiter vom Markt belehrt zu werden, dass das erhoffte Nachfragepotenzial nicht in
ausreichendem Umfang vorhanden ist.

" Schmerzliche Korrekturen der Wirtschaftlichkeitsberechnungen und Wertberichtigungen
waren erforderlich, wihrend andere Entwickler kiihl ihre Anfangsverluste diskontierend zu
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der Schlussfolgerung kamen, dass einige Monate oder gar Jahre Leerstand angesichts der
einmaligen Steuervorteile ein hinzunehmendes Problem der Anlaufphase darstellen.

10. These: Niemand weifl mit Sicherheit zu sagen, welche Entwicklung die Zukunft des
Berliner Biiro- und Gewerbeflichenmarktes nehmen wird. Insbesondere bei Prognosen, die
vorgeben, Miet- und Preisentwickiungen auf Jahre exakt vorhersagen zu kénnen, ist Vorsicht
geboten.

Dennoch kann und sollte man sich Vorstellungen {iber denkbare Entwicklungspfade in die
Zukunft machen. Die Wissenschaft greift dazu gern auf Szenariotechniken zuriick, die es
erlauben, in zwei oder mehreren Varianten den Korridor einer — unter bestimmten
Annahmen - méglichen, gegebenenfalls auch wahrscheinlichen, aber nicht prézise
bestimmbaren Zukunftsentwicklung zu antizipieren. Szenarien haben den Vorteil, dass -
dhnlich einer Fallstudie - im heuristischen Sinne die moglichen Auswirkungen mehrerer
miteinander wechselseitig in Verbindung stehende Faktoren darstellbar sind. Beim Leser kann
so ein Bild der Wirkungen und Wirkungszusammenhidnge entstehen, die vor einer
individuellen Investitionsentscheidung bedacht sein wollen.

Ausgehend von der bisherigen Entwicklung — eine gemischte Bilanz aus Umbauboom und der
verpassten Chancen — zeichnen sich fiir die Stadtregion Berlin zwei Perspektiven ab, die den
Korridor der méglichen Entwickiung bei Wertung demografischer, wirtschaftlicher, (haus-
halts-)politischer und sozialer Faktoren abstecken. Sie ergeben eine eher optimistische und
eine eher pessimistische Variante der Entwicklung bis 2010.

/1. These: Szenario ,gelingender wirtschaftlicher Strukturwandel”: Unter der Voraussetzung,
dass Berlin aufbauend auf seinen beiden Stiirken — Regierungssitz einerseits und bundesweite
Attraktivitit der Stadt fiir kreative junge Menschen andererseits — weitsichtige Reformen und
eine konsequente Sanierung des kommunalen Haushalts gelingt, diirfte es gelingen, dass sich
Berlins wirtschaftliche Basis bis 2010 erneuert. Die Frage, ob der Entwicklungspfad einer
wirtschaftlichen Erholung erreicht wird, diirfte in erster Linie daven abhingen, ob die Stadt —
flankiert vom Bund und der EU — die versdumten Strukturreformen nachholt und in die
Bildung zu investieren in der Lage ist, um sich konsequent als Stadt des Wissens zu profiliert,
denn nur so kann sie in der Konkurrenz sowohl zu den siid- und westdeutschen Regionen als
auch zu den benachbarten Niedriglohnlindern im Osten bestehen, in die die veraltete
Industrie — gefolgt von den standardisierbaren Dienstleistungen — abzuwandern drohen.

Riickblickend aus dem Jahre 2010 kénnte sich abzeichnen: Urspringlich angestoBen durch
den Umzug der Bundesregierung, entwickelt sich die Stadt nicht nur zu einem internationalen
Forum der Politik sowie von Kunst, Kultur und Medien; die Stadt wird dariiber hinaus zu
einem Zentrum naturwissenschaftiicher, technologischer sowie geisteswissenschaftlicher
nnovationen, die sich in einer Welle von Aus- und Neugriindungen wissensintensiver
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Dienstleistungen und Produktionsstitten umsetzen. Triger des wirtschaftlichen, gleichwohl
sozial und &kologisch nachhaltigen Wachstums sind die neu nach Berlin kommenden
Niederlassungen international titiger Dienstleister (Consultants, Kultur und Medien, Touristik,
Software, Logistik, Im- und Exporthandel) und die Firmengriinder, die sich — z.B. nach
Abschluss ihrer Ausbildung — hier selbststindig machen oder die junge Unternehmen in die
Wachstumsphase filhren, um damit als neuer Mittelstand Beschiftigung zu schaffen.

Zwar kann sich der industrielle Sektor nur in den ausgewihlten Nischen der Hoch- und
Prézisionstechnologie stabilisieren, am Stadtrand von Berlin sowie im Brandenburger Umland
jedoch bauen zahlreiche, ehemals in den inneren Bezirken Berlins ansissige
Industrieunternehmen neue Werke auf, die in enger Kooperation mit Zweigbetrieben in
Mittel- und Osteuropa stehen. Andere europaweit titige Unternehmen verlagern ihre
Forschungs- und Entwicklungsabteilungen nach Berlin und bauen hier Pilotfertigungen auf.

In der Kombination aus Hochschulen, Forschung und Entwicklung, technologieorientierter
Prizisionsfertigung und regierungsnaher Dienstleistungen, gepaart mit den weichen
Standortfaktoren liegt Berlins eigentliche Kernkompetenz als metropolitanes Zentrum der
Kreativitit. Dass Berlin diesen Wiederaufstieg schafft, ist nicht staatlicher Férderung
geschuldet. Vielmehr kann Berlin nach einer umfassenden Evaluierung durchsetzen, dass eine
Vielzahl nicht mehr als erforderlich eingestufter, (berkomplexer und die Privatinitiative
unndtig einschrinkender rechtlicher Reglungen liberalisiert werden. Damit eréffnen sich neue
Gestaltungsspielriume, die die Attraktivitit fiir junge Menschen steigern, sich in Berlin mit
einer auch international wettbewerbsfihigen ldee selbststindig machen. Auf dem
Arbeitsmarkt Berlins verlagert sich der Schwerpunkt in Richtung auf hoch qualifizierte und
nach Selbstindigkeit strebende Hochschulabsolventen, so dass sich neben den Bereichen
Politk und Verwaltung, Kultur und Medien zunehmend auch technologie- und
wissensintensive Segmente der Wirtschaft angezogen filhlen, um hier Entwicklungsabteilungen
aufbauen und junge Unternehmen (aus-)zu griinden.

Dariiber hinaus wird das Regierungsviertel selbst, wie auch die pulsierende Kulturszene zu
einem Magnet des Messe- und Stidtetourismus. Die Stadt wird internationale Biihne der
Politik, kulturelles Zentrum und eine Hochburg fiir Wissenschaften und Technologie, von dem
positive Impulse auf andere Bereiche ausgehen. Allerdings werden die Entscheidungszentralen
der Wirtschaft selbst im optimistischen Szenario fehlen; zwar werden alle grofBen
Unternehmen in Berlin Einfluss auf die Bundespolitk zu nehmen versuchen, die
Hauptverwaltungen aber ziehen nicht nach Berlin um, sondern bleiben an den seit Ende des il
Weltkriegs angestammten Standorten mit der Folge, dass auch die ihnen zuarbeitenden
unternehmensnahen Dienstleistungen in den Wirtschaftszentren Frankfurt, Stuttgart,
* Miuinchen, Diisseldorf/Essen/Kéln und Hamburg bleiben; d.h. auch auf Dauer dominiert der
Sektor dffentliche Dienstleistungen gegenliber dem privaten Dienstleustungssektor.
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Auf der Schattenseite stiBt der Wohlstand auf ein scharfes soziales Gefille. Vor allem in den
nérdlichen, dstlichen und siidostlichen Stadtbezirken hat die Bevolkerung allenfalls in Form
niedrig bezahiter Hilfsjobs Anteil am Aufschwung der Dienstleistungen und an den kulturellen
und politischen Institutionen. Auch existieren weiterhin Enklaven alter Industrien mit
gewerkschaftlich abgesicherten Arbeitsplitzen. Das grofite Problem stellt sich aber bei jenem
Teil der Arbeitnehmer, der mangels ausreichender Ausbildung keine adiquate
Dauerbeschiftigung finden, deren Arbeitsverhiltnisse héufig wechseln und die den harten
Sockel der anhaltenden Arbeitslosigkeit bilden. Die Spaltung des Arbeitsmarktes — hier hoch
qualifizierte und gut bezahlte Jobs in wettbewerbsfhigen Branchen, dort unterbezahlte
Beschiftigung der Mantelbelegschaft fiir schlecht qualifizierte Arbeitnehmer — wird durch
Migration innerhalb der nach Osten erweiterten EU sowohl bei hoch als auch
niedrigqualifizierten Zuwanderern verstirkt. Einerseits werden qualifizierte oder qualifizier-
bare Zuwanderer schnell aufgesogen, andererseits verstirkt sich das Arbeitsmarktsegment
billiger Hilfskrifte, die zu annihernd jedem Lohn bei hoher Fluktuation Jobs suchen. Berlins
Attraktivitit fir Zuwanderer aus Sstlichen Nachbarlindern bleibt unverdndert hoch, auch
wenn Zuwanderer aus Nicht-EU-Lindern zunichst Wartezeiten haben, um eine
Arbeitserlaubnis zu erhalten.

Die Wohnsituation zeigt eine entsprechende Polarisierung: Haushalte mit guten Einkommen in
restaurierten Altbaugebieten der City West und Ost sowie in den slidwestlichen - und
zunehmend auch — in den suddstlichen ,griinen” wassernahen Stadtteilen einschlieBlich
Umland kontrastieren mit niedergehenden innerstidtischen Altbauvierteln, die sich trotz
partieller Sanierung nicht stabilisieren und sich — vorzugsweise entlang ldrmbelasteter StraBen
und Bahndimme und in den Hinterhéfen — sowie auf Grund ihres hohen Auslanderanteile mit
einer Mischung aus Kimmernutzungen und Leerstinden zu neuen Problemgebieten und
sozialen Brennpunkten entwickeln. Ferner kumulieren die Wohnungsprobleme in den
GroBsiedlungen. Nachdem die Abwanderung aus den Plattenbauten auf Grund offentlicher
Modernisierungsférderung in den 90er Jahren zundchst aufgehalten werden konnte,
beschleunigte sich der Auszug im ersten Jahrzehnt des 21. Jahrhunderts rapide, weil die
Alternative Reihenhaus finanzierbar bleibt und oft sogar der Sprung ins freistehende
Einfamilienhaus geschafft wird. Leerstande nehmen sowohl in der Platte zu, als auch in den
nicht sanierten Altbaubestidnden.

Der Immobilienmarkt fir Birordume ist dhnlich gespalten. Die seit Ende der 90er Jahre
anhaltende Standortdifferenzierung setzt sich fort und lisst eine klare Trennungslinie zwischen
Gewinnern und Verlierern erkennen. Als Verlierer werden jene Biirogebiude gro3e Probleme
der Vermietung und Kundenakzeptanz haben,

+ die nicht laufend instandgesetzt und modernisiert werden,
. die umwelt- und energietechnisch nicht auf neustem technischen Stand sind,
- die in imagebelasteten Stadtquartieren liegen,
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» die mehr eine Stunde vom Flughafen Schonefeld entfernt oder auBerhalb des Stadt-
autobahnringes liegen,

= die nicht flexibel nutzbar sind,

+ die datentechnisch nicht nachriistbar sind,

« die nicht doppelt erschlossen sind fiir den PKW-Verkehr (incl. Stellp!itze) und den OPNY,

+ die sich nicht durch Individualitit ihrer Architektur auszeichnen (ohne Gesicht).

Birordume dieser Kategorie bleiben hinsichtlich ihrer Mietenentwicklung hinter der
Entwicklung anderer zuriick; bei der Vermietung sind Preisabschlige zu erwarten. In den
AuBenbezirken und im Umland bilden konsumbezogene Dienstleistungen sowie Kombina-
tionsnutzungen (z.B. Biiro-Handel; Biiro-Service; Biiro-Fertigung, Biiro-Sport/Unterhaltung, -
Biiro-Gesundheit/Erziehung/soziale Betreuung) die wichtigsten Nachfragegruppen, so weit
nicht die offentliche Verwaltung und halbéffentliche Dienstleister als Mieterin Betracht
kommen.

Zusdtzliche Biroflichen diirften bis 2010 vorzugsweise durch Nachverdichtung,
Restaurierung/Modernisierung und Umnutzung (nach Abriss) entstehen. Gewinner der
Biiroflichennachfrage sind spiegelbildlich Blrogebiude,

+ die ihren Standort in der City Ost (Alexanderplatz bis Potsdamer Platz) haben,

+ die ihren Standert nachbarschaftlich zu Standorten der Kulturszene haben, insbesondere in
der Spandauer Vorstadt,

+ die thren Standort in Wasserlage am Ufer der Spree haben (Friedrichshain bis
Charlottenburg)

+ die Individualitit ausstrahlen, vorzugsweise Gebidude international bekannter Architekten
oder restaurierte alte Biiro- und Gewerbegebdude mit Denkmalschutz,

« die fir mit mehr Individualitit und Reprisentativitit fiir die besonderen Anspriiche
bestimmter Nischennutzern entworfen wurden und die eintdnige Lochfassaden
vermeiden;

« die ihren Standort in den Villenlagen der siidwestlichen und slidostlichen griinen
Stadtvierteln haben, einschlieBlich Potsdams,

+ die in der Nidhe des dann fertig gestellten Flughafens Schonefelds liegen,

+ die als kombinierte GebZude (Laden-Biiro-Wohnen) in den Nebenzentren Berlins und im
ndheren Umland entstehen und

+ die in integrierten Technologie- und Griinderparks entstehen.-

|2.These: Szenario , Armutsmetropole®: Wenn die Stadtpolitik es weiterhin versdaumt, den
dffentlichen Sektor zuriickzuschneiden, die Hindernisse rechtlicher und administrativer
Uberreglung aus dem Weg zu raumen, den sozialen Ausgleich zu gestalten, &kologische
Mindeststandards zu setzen und die Stadt in ldhmender Ohnmacht ibres Haushaltsdefizits
verharrt, so gewinnt die pessimistische Variante eines Armutsszenarios an Wahrscheinlichkeit.



138 Eberhard v. Einem

Beriin hat dann alle Aussichten, auf Dauer von Haushaltsproblemen geldhmt, von
Zuwendungen Dritter abhzngig und eine Metropole der Marginalisierten zu werden.

Richtet man den Biick in die Zukunft so ist festzustellen, dass die Berliner Politik nicht gelingt,”
die Chance zu nutzen und Berlin zu einem Ost-West Drehscheibe auszubauen und der Stadt
eine internationale Orientierung zu geben. Da auch der fiir wissensintensive Dienstleistungen
erforderliche liberproportionale Anteil hoch Qualifizierter Arbeitnehmer am Arbeitsmarkt
fehlt — so wie eben dieser Anteil die siiddeutschen Wachstumsregionen auszeichnet — kann
Beriin auch keine Zugewinne im Export von Dienstleistungen nach Osteuropa verbuchen.

Berlin bleibt auch in Szenario Il angesichts des west-6stlichen Wohlstandsgefilles weiterhin
Einwanderungsstadt, vorzugsweise aber fiir schlecht ausgebildeter Zuwanderer, die sich mit
einfachen Titigkeiten — in der Halblegalitit — durchschlagen, wihrend die hoch qualifizierten
Zuwanderer Berlin {iberspringen, um sich im Siiden und Westen Deutschiands Arbeit zu
suchen, wenn nicht in den liberaleren, dynamischeren WNachbariindern, wie den
Niederlanden, Skandinavien, England und Frankreich oder in Nordamerika.

Zwar werden auch im Armutsszenario Regierung und regierungsnahe Dienstleistungen eine
Rolle spielen, zwar werden weiterhin auch Wissenschatt, Kunst, Kultur und Medien die Stadt
prigen. Auch wird die City Touristen anziehen, die die Messen besuchen, Museen und
kulturellen Einrichtungen frequentieren oder die City erleben wollen. Alle diese Segmente
jedoch stagnieren unterhalb des Niveaus von Szenario |. Zudem bleiben sie weitgehend
isoliert und mit geringer Verflechtung zu den {ibrigen Wirtschaftsbetrieben und den
peripheren Wohnquartieren der Stadt. Politik und Kultur, Medien und Messen, Hotels und
Gastronomie bleiben quasi inselartig auf die Innenstadt Berlins beschrénkt, ohne nachhaltige
Auswirkungen auf Bereiche. Software und technische Dienste, Rechts- und Unternehmens-
beratung, Finanzdienste sowie sonstige wissensintensive Dienstleistungen florieren nur, soweit
sie unmittelbar oder mittelbar staatlich alimentiert werden und leiden im Ubrigen unter einer
zu schmalen Nachfragebasis; Ausstrahlungseffekte sind kaum zu spiren.

Zudem verliert Berlin auch fiir junge Menschen infolge der wirtschaftlichen Stagnation an
Attraktivitit, nachdem sich herumspricht, dass die Stadt ihre Probleme der dominierenden
Versorgungsmentalitit nicht zu Iésen im Stande ist und auf Dauer kaum Aufstiegschancen
bietet und die Aussichten auf einen &ffentlich bezahlten Job auBerhalb der Bundesregierung
mangels Finanzkraft Berlins schwinden. Berlin mag dann zwar ein Eldorado fiir einige
Lebensjahre der Ausbildung bleiben; nach dem Examen jedoch kehren viele Berlin auf der
Suche nach Karrierembglichkeiten den Riicken, um in anderen Teilen Deutschlands oder im
Ausland beruflich FuB zu fassen oder sich selbsténdig zu machen.

Im Ubrigen wird die Stadt unter ihrer nicht wettbewerbsfihigen Restindustrie leiden und mit
ihrer unterdurchschnittlichen Ausbildung werden viele Berliner keine Beschaftigung finden;
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der Sockel der Dauerarbeitslosigkeit steigt weiter an und wird nur in konjunkturellen Phasen
des Aufschwungs kurzzeitig abgebaut; Berlin bleibt das (oder eines der)} Schlusslicht(er) der
wirtschaftlichen Entwickiung, auf Dauer abhingig von Alimentierungen des Bundes und der

EU. Die Stadtflucht nicht nur der Industrie, sondern auch der Dienstleistungen und der gut -

verdienenden Haushalte hilt an.

Der Wohnungsmarkt ist auch im pessimistischen Armutsszenario gespalten; die Bruchlinien
und Griben verlaufen jedoch anders. Abgesehen von Inseln des Wohistandes, die sich auf die
City sowie die ,griinen” Stadtteile konzentrieren, herrscht ein trostloses Bild in ehemals

biirgerlich geprigten Stadtvierteln vor. Nicht zuletzt wegen der finanziellen SparmaBnahmen, -

die ab 2002 auch die Stadterneuerung in den Altbauquartieren betreffen, schreitet der Verfall
schneller voran, als die Instandsetzung und Modernisierung. Das heifit. selbst in den ehemals
bereits sanierte Stadtquartiere beginnen sich erneut Symptome des Verfalls zu zeigen.
Angesichts stagnierender Mieten zeigen die privaten Hauseigentiimer kaum noch Interesse,
ihre Gebiude laufend instandzuhalten und verdnderten Wohnbedirfnissen anzupassen.
Haushalte mit (iberdurchschnittlichen Einkommen ziehen in andere Stadtquartiere um, in
denen sie bessere Lebensbedingungen vermuten, so dass die Leerstandsquote in den sich
entleerenden  Stadtquartieren auf 20 % und mehr ansteigt. Auch die
Wohnungsbaugesellschaften klagen Uber Leerstinde. Der Auslinderanteil in den Ostberliner
Wohngebieten nihert sich dem Niveau der Westberliner Stadtbezirke an, was jedoch den
Auszug der verbliebenen deutschen Mittelschichtsfamilien beschleunigt.

Der Biiromarkt des Jahres 2010 diimpelt vor sich hin. Der Neubau von Biiroflichen fiir
Kapitalanleger ist — bis auf die Bebauung ausgewihlter innerstddtischer Baullicken sowie
selektiver Logistikzentren — weitgehend eingestellt. Gebaut wird allenfalls fiir selbstnutzende
Behdrden und &ffentlicher Einrichtungen.

Die Uberhinge schon seit 1998 leer stehender Biirofiichen verringern sich nur geringfiigig
und bestehen weiterhin. Teilweise werden leer stehende Biirogebiude noch mal umgebaut,
um sie den Erwartungen der Nutzer anzupassen. Andere Planungen fiir GroBvorhaben
werden aufgegeben, z.B. die Randbebauung am Lehrter Stadtbahnhof, die Umgestaltung des
Quartiers am Alexanderplatz und die Entwicklung entlang des Spreeufers am Ostbahnhof.

Wann weitere Reserveflichen, etwa in Tempelhof, Neukdlln, Oberschoneweide, Wedding,
Tegel, Pankow/WeiBensee, Adlershof und Lichtenberg beplant und fiir Birodienstleistungen
entwickelt werden kénnen, ist in diesem Szenario vollig offen, ganz abgesehen von den
Flichenpotenzialen, die durch den Berliner Ring im grenznahen brandenburgischen Umland
erschlossen werden (z.B. in Oranienburg, Teltow, Ludwigsfelde, Falkensee oder Hennigsdorf).
Eine verhaltene Biiroflichenentwicklung kénnte sich allenfalls in der Nachbarschaft des dann
erofineten Flughafens Schonefeld abzeichnen; vorherrschend sind am Stadtrand und im
Umland jedoch kombinierte Nutzungen mit hohem Logistikanteil.
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Es ist — vor diesem Hintergrund — nicht schwer, fiir die Zukunft anzunehmen, dass auf dem
Biiroflichenmarkt, je nach Lagegunst, Preis und Image/Prestige, vorwiegend Verdrangungs-
wettbewerb herrscht, d.h. wihrend in Berlin-Mitte auch weiter selektive Nachfrage nach
Biirogebiude besteht, diirften Standorte auBerhalb des Stadtautobahnringes die Verlierer
sein. Leerstinde treten mithin nicht unbedingt bei den zentral gelegenen Neubauten auf,
sondern vor allem bei lteren Biirogebéauden in Randlagen auf.
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