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Stidtebau

Ansatze fur eine
rentabilitdtsorientierte Stadtentwicklung

Dr. Klaus,Vogt, Hamburg*

L-

as spektakuldre Wirtschaftswachstum der Nach-

kriegszeit war von einer Reagglomeration der Be-
volkerung und der Wirtschaft in den westdeutschen
Stddten begleitet. Die umfangreichen Kriegszersts-
rungen in diesen traditionellen Polen wirtschaftlicher
Prosperitit schufen die Mdglichkeiten, aber auch die
Notwendigkeit einer expansiven Stadtentwidcklung.
Wie vor allem in der Wohnungsbaupolitik deutlich
wurde, vollzog sich der Expansionsprozefl nicht (bzw.
kaum) im Sinne einer produktiveren Neugestaltung
der Wohnungssubstanzen nebst ihren infrastrukturel-
len ,environments” in den unzerstorten Stadtgebieten.
Denn hier wurden zum Teil sogar die notwendigen
Ersatzinvestitionen unterlassen. Vielmehr drdngten
die privaten und offentlichen Investitionsmittel auf
Kosten der Erneuerung in die Richtung einer quanti-
tativen Angebotserweiterung durch Neubau. Deshalb
haben die Altbaugebiete mit der Bedarfsentwidklung
in quantitativer und qualitativer Hinsicht nicht Schritt
halten koénnen; ihr Funktionsniveau fiel gegeniiber
den Neubaugebieten relativ, in einigen Fallen sogar
absolut ab. Entsprechend ist in den Altbaugebieten
auch die groBte Produktivitdtsreserve der Stiadte zu
vermuten.

GEGENSATZ ZWISCHEN KERN- UND RANDGEMEINDEN

Die konzentrische Stadterweiterung fithrte in den
Stadtkerngebieten zunéchst zu einer Vollbeschéftigung
des Faktors Arbeit, dann zu einer Vollbeschiftigung
der Flichenressourcen. Hieraus resultiert ein Wandel
in den Wacdchstumsbedingungen zwischen Stadt und
Umland und ein wachsender Interessengegensatz zwi-
schen den Entwidcklungsstrategien der Kern- und Rand-
gemeinden.

* Der Verfasser dankt Frau Dr. Rehle n, Behorde fiir Wirt-
schaft und Verkehr, Hertn Roosch und seinen Mitarbeitern
von der GEWOS sowie Herrn Baudirektor U. Z e ch, Baubehérde
Hamburg, fir viele Anregungen und konstruktive Kritik. Fiir den
Artikel zeichnet der Verfasser jedoch allein verantwortlich.
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Die Kerngemeinden wollen das ,Auswandern” der
Wachstumsraten ins Umland verhindern, um das Ent-
widcklungspotential zum Zwedke einer rentablen — vor
allem arbeits- und flachenproduktiveren -— Stadt-
erneuerung einsetzen zu koénnen. Die Umlandgemein-
den dagegen unterlaufen diese Strategie in der Ab-
sicht, das sich nach auBien verlagernde Wachstums-
potential fiir ihre Stadterweiterungspldne auszunutzen.
Der ungleiche Wettkampf spiegelt sich in der Kommu-
nalstatistik wider1):

[ Seit 1961 wachsen die ordentlichen Einnahmen der
kreisfreien Stddte unterdurchschnittlich; die laufenden
Ausgaben der Stddte steigen dagegen im Vergleich zu
den Einnahmen iiberproportional an. Der Investitions-
spielraum hat sich dadurch tberproportional verengt.

[ Die Bauausgaben der kreisfreien Stdadte lagen 1962
erstmals unter denen der kreisangehdrigen Gemeinden
und Landkreise, und zwar mit 5,21 DM je Einwohner.
Dieses Defizit verschirfte sich bis 1966 kontinuierlich
auf 78,92 DM pro Einwohner.

THEORIE DER STADTENTWICKLUNG

Die theoretischen Erkldrungen dieser Entwicklung lau-
fen mehr oder minder alle auf die Vermutung hinaus,
daB die Finanzlage der kreisfreien Stddte sich kiinftig
weiter verschlechtert; dies vor allem aus drei Griinden:

[J Das zentrifugale Bevolkerungswachstum verschiebt
den Zuwachs an Kaufkraft in das Umland und ver-
lagert gleichzeitig das Wachstum tertidrer Service-
funktionen ?), bedingt durch deren begrenzten Einzugs-
bereich, in die Umlandzonen 3).

1) Vgl. B. Weinberger, Die Stidte — Tréager des Wacdhs-
tums oder Quelle der Rezession?, in: Der Stidtetag, Stuttgart 1967,
H.1, S. 1{f.

2) Darunter fallern alle Dienstleistungsbetriebe, die — wie der
Einzelhandel — iiberwiegend private Konsumbedarfe dedken.

3) Vgl. K. Vogt, Die Exportfahigkeit von Dienstleistungen, Got-
tingen 1967, S. 87 ff.
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[ Die Stadtzentren sind die Geburtsstitte sekundarer
Gewerbebetriebe; im frithen Entwicklungsstadium sind
sie auf die Fihlungsvorteile, die externen Ersparnis-
moéglichkeiten angewiesen, die das Stadtzentrum dank
vieler Arbeitsteilungsmoéglichkeiten zwischen den hier
ansdssigen Betrieben bietet. Mit zunehmender GroBe
«nternalisieren” jedoch die sekundaren Betriebe die
externen Ersparnisse, d. h. sie verlagern die zwischen-
betriebliche in eine innerbetriebliche Arbeitsteilung.
Infolgedessen erhoht sich deren Flachenbedarf und
verringert sich ihre Standortabhéngigkeit vom Zen-
trum. Nachdem die GroBstadt die Betriebe zur Lei-
stungsfahigkeit herangezogen hat, ziehen sie ins Um-
land; die Umlandgemeinden sind NutznieBer des Er-
trags, der das ,Aufzugsergebnis” der GroBstadt ist.4)

[ Die Stadtzentren verzeichnen zwar ein iiberpropor-
tionales Wachstum tertidrer Managementfunktionen %),
besonders sichtbar in der Konzentration von Biiro-
gebduden im Stadtzentrum und schlagwortartig fixiert
als ,Trend zur Management-City" ¢). Hierdurch ent-
stehen aber u.a. schwerwiegende Verkehrsprobleme,
weil im Stadtkern die Beschiftigtendichte und im Um-
land die Wohndichte steigt. Verstandlicherweise wird
deshalb der Verkehrssektor als besonders reprédsen-
tatives Beispiel progressiv steigender Infrastrukturauf-
und -ausgaben im dichtbebauten Zentrum hervorge-
hoben 7).

Infolge der teilweisen Gegenldufigkeit der Tendenzen
braucht sich der stddtische Anteil am Wirtschafts-
wachstum zwar nicht unbedingt zu verringern. Um
den Anteil aufrechtzuerhalten, sind aber — wie aus
den drei Tendenzen hervorgeht — umfangreiche
Strukturanpassungen seitens der Offentlichen Hand
vonnéten, und zwar auf bebauten Arealen, die auf-
grund der hohen Lebensdauer der Gebdudesubstanzen
naturgemaB investitionshemmend wirken. Und hierauf
beziehen sich die iiberwiegend pessimistischen Pro-
gnosen, denen zufolge die kommunalen stddtischen
Infrastrukturausgaben den Einnahmen davonlaufen:
Das wachsende Kassendefizit verscharft das infrastruk-
turelle Ungleichgewicht zwischen Stadt und Umland,
induziert weitere Dezentralisierungen der Wachstums-
raten und engt damit den Handlungsspielraum der
Stddte zum Auffangen bzw. zur Umkehr dieser Ent-
widklung zunehmend ein.

REAKTIONARE REFORMBESTREBUNGEN

Der Erfolg einer Abwendung der sich zuspitzenden
Stadt-Krise hdngt zunédchst von den Ergebnissen dreier

4) Vgl. R. Vernon, Metropolis 1985, Cambridge (Mass.) 1960,
S. 68 §f., 120 if.

5) Der Begriff kennzeichnet solche Dienstleistungsbetriebe, die lei-
stungsmabig liberwiegend auf das produzierende Gewerbe ausge-
richtet sind. Typische Beispiele sind Werbeagenturen, GroBhand-
lungen und Unternehmensverwaltungen.

6) Vgl. ,Hamburg®, Stellungnahme zum Aufbauplan 1960. Gutach-
ten der ,Unabhingigen Kommission*, Hamburg 1967, S.73.

7) Vgl. W, J. Baumol, Macroeconomics of Unbalanced Growth:
The Anatomy of Urban Crises, in: American Economic Journal,
1967, vol. 57, S. 415 ff.
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Reformbestrebungen ab: der Finanzreform, der Ver-
waltungsreform und der Bodenreform, die den Kern
des ,Entwurfs des Stddtebauférderungsgesetzes” (ESt
FG) bilden. Von der Finanzreform erwarten die Stiadte
eine Strukturumschichtung der 6ffentlichen Einnahmen
derart, daB deren Einnahmenanteil {iberproportional
erhoht wird, die einen iiberproportionalen Ausgaben-
zuwachs haben — und das sind vor allem die kreis-
freien Stddte. An die Verwaltungsreform kniipfen
sich — aus dem Blickwinkel der Stidte — die Hoff-
nungen auf eine Reduktion der Zahl der Gemeinden
zugunsten oGkonomisch optimaler Raumeinheiten und
zugunsten einer damit notwendig verbundenen Reduk-
tion der Orte, die als zentrale Orte ausgewiesen wer-
den. Beides zusammen wiirde die Voraussetzungen fiir
eine durch kommunale Egoismen unbeeinfluBte stadt-
regionale Entwicklungsstrategie verbessern und so
den oben genannten Interessengegensatz zwischen
Kern- und Randgemeinden zum Vorteil aller Beteilig-
ten abbauen.

Im giinstigsten Fall wird durch die Finanzreform der
Investitionsspielraum der kreisfreien Stddte von der
Einnahmenseite her erweitert und durch die Verwal-
tungsreform die Position der benachteiligten Stadte
im Wettkampf mit dem Umland um das Wachstums-
potential gestdrkt. Dem Bruch mit der Tradition, das
‘Wachstumspotential sich konzentrisch und dispersiv
szersplittern” zu lassen, ist dabei besondere Bedeu-
tung beizumessen. Denn auf dieses ,scattered growth”
ist es maBgeblich mit zurlickzufiihren, daB der Kumu-
lation des stddtischen Infrastrukturengpasses we-
der von der Bedarfsentstehungs- noch von der Be-
darfsdeckungsseite her Einhalt geboten werden kann.

OBSTRUKTIONSRECHTE DER GRUNDEIGENTUMER

Letztlich muB jedoch noch ein weiteres Hemmnis ren-
tabilitatsorientierter Stadterneuerung beseitigt wer-
den, das sich in der mangelhaften Kooperation zwi-
schen Privatwirtschaft und Kommunalwirtschaft zum
Schaden beider manifestiert. Das Bundesbaugesetz
hatte zum Ziel, die institutionellen Vorkehrungen fiir
eine moglichst geordnete und reibungslose Stadt-
erweiterung zu schaffen. Stadterneuerungsprobleme
wurden dabei weitgehendst ausgeklammert. Fir die
kreisfreien Stddte, die mittlerweile in die Erneuerungs-
phase eingetreten sind und deren zukiinftiges Wachs-
tum deshalb vom Erfolg einer rentabilitidtsorientierten
Flachenumwidmung auf bereits bebauten Fldchen ab-
héngt, rithrt daraus ein unhaltbarer Zustand her. Die
Nutzen der Flachenumwidmung haben sie nach gelten-
der Gesetzgebung den Grundeigentiimern auszuzah-
len®, die Umwidmungskosten miissen jedoch die

8) In der Praxis spielt sich dieser Vorgang folgendermaBen ab:
Dringen Sanierungs- bzw. Erneuerungsabsichten an die Uffentlich-
keit, so wird in den betroffenen Gebieten der durch die Erneunerung
geschaffene voraussichtliche Mehrwert spekulativ vorweggenom-
men. Das schldgt sich im Verkehrswert der Altbaugrundstiicke nie-
der, und dieser bildet dann die Verhandlungsbasis fiir die Ver-
kaufs- bzw. Enteignungsverhandlungen.
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Kommunen tragen. Jeder Versuch, das Auseinander-
fallen von Kostentrédgern und NutznieBfern zu redu-
zieren, scheitert ebenfalls an der geltenden Gesetz-
gebung. Denn in diesem Fall rdumt sie den Grund-
eigentlimern weitreichende Obstruktionsrechte ein.
Mag deshalb die Stadterneuerung volkswirtschaftlich
nodh so rentabel sein, sie diirfte so lange iber das
Planstadium nicht hinausgelangen, wie den finanz-
schwachen Kommunen die Kosten aufgebiirdet, aber
der dadurch kreierte Mehrwert entzogen wird. Etwas
iiberspitzt formuliert, ist es das Ziel des EStFG, eine
rentabilitdtsorientierte Stadterneuerung vor allem da-
durch zu ermdglichen, daBl die Kommunen aus der
Verpflichtung entlassen werden, jede Erneuerungs-
mafnahme mit einer Einkommensumverteilung zu-
gunsten der Eigentiimer von Grund und Boden zu
erkaufen ).

Alle drei Reformbestrebungen stehen also in einem
engen Zusammenhang: Ohne Finanzreform bleibt das
Erneuerungsbudget unter-optimal, Finanzreform ohne
Verwaltungsreform ist gleichbedeutend mit einer Ver-
ausgabung der Mittel ohne zukunftsgerechte Entwick-
lungsstrategie. Finanz- und Verwaltungsreform ohne
Stddtebauforderungsgesetz schlieBlich ist gleichbedeu-
tend mit einer rentabilitdatsorientierten Entwicklungs-
strategie, deren Mittel mehr in die Verhinderung der
Rentabilitdtssteigerung als zu deren Foérderung in-
vestiert werden.

WIRTSCHAFTLICHKEITSRECHNUNG ALS TAKTISCHES
HILFSMITTEL DER ENTWICKLUNGSSTRATEGIE

Die drei Reformplédne enthalten zwar wesentliche Vor-
schldge dariiber, wie die Stadterneuerung durch Sen-
kung der Kosten, Erhéhung der Ertrdge und Straffung
der erforderlichen Zeitspanne fiir die Durchfithrung
rentabler gestaltet werden kann. Es bedarf jedoch
groBer Anstrengungen und groBziigiger Interpretation,
aus ihnen auch Ansdtze dafiir herauszulesen, wie im
Einzelfall die Erneuerungsprojekte in eine Rang-
ordnung nach ihrem Beitrag zur Rentabilitdtssteige-
rung gebracht werden koénnen. Erschien die Wirtschaft-
lichkeitsrechnung als taktisches Hilfsmittel zur Ren-
tabilitatssteigerung in der Stadterweiterungsphase
noch entbehrlich, so wird sie in der Stadterneuerungs-
phase immer dringlicher, schon deshalb, weil der
EStFG die Ideenassoziation férdert, es kdme vor allem
darauf an, bausubstantiell veraltete Stadteile, vor
allem Wohngebiete, zu erneuern und hierfiir Ko-
sten(!)- und Finanzierungstibersichten aufzustellen. %)

8) Damit wird keiner Sozialisierung des Grundeigentums das Wort
geredet, sondern vielmehr der im Grundgesetz Art. 13, Abs. 1,
Satz 2 in Verbindung mit den Art. 20/28 verankerten, der Legis-
lative auferlegten Verpflichtung, Art. 14 im Sinne der notwendigen
Sozialbindung des Eigentums zu konkretisieren. Vgl. W. Zin -
k ahn, ,Voraussetzungen, Ziele und MafBnahmen fiir eine kiinf-
tige Stadtentwicklungspolitik — Ziele der &6ffentlichen Hand“. Vor-
trag, gehalten am 2. 4, 68 in der Baubehtérde Hamburg (Manuskript-
vervielfdltigung in Vorbereitung).

10) Vgl, EStFG, § 12 Abs. 2, 20 in Verbindung mit H. Stemm -
ler, Wege zur Wirtschaftlichkeit einer stidtebaulichen Sanierung,
in: Der Stadtetag, Stuttgart 1967, H. 5, S. 235 if.
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Abgesehen davon, daB auf stadtregionaler Basis in
Ubereinstimmung mit den Raumordnungsgesetzen von
Bund und Léindern die Entwidklungsstirategien so
konkretisiert werden miissen, daB feststeht, welcher
Stadteil zukiinftig welche Funktionen ausiiben soll 1),
erfordert der Erneuerungsprojektvergleich auf der
Grundlage von Wirtschaftlichkeitsrechnungen klare
Zielsetzungen, aus denen der Begriffsinhalt ,Rentabi-
litdt" eindeutig, d. h. in quantitativ meBbaren GroéBen,
hervorgeht. DaB und wie hier wesentliche Fortschritte
erzielt werden kénnen, soll im folgenden unter Be-
riicksichtigung der vorliegenden Arbeitsergebnisse
zum EStFG umrissen werden.

ZIEL ,WOHNWERTSTEIGERUNG"”

Angesichts der fortschreitenden Liberalisierung des
Wohnungsmarktes und des in greifbare Nédhe geriick-
ten Endes des Wohnungsdefizits nimmt der Preis auf
dem Wohnungsmarkt wieder zunehmend Wertindi-
kator- und Steuerungsfunktionen wahr. Die Aussage
muf jedoch eingeschrdnkt werden: Der Kaufpreis
spiegelt einerseits die Zahlungsbereitschaft fir die
Wohnung, den Wohnungswert, wider, andererseits
die Zahlungsbereitschaft fiir den Lagewert der Woh-
nung. Sieht man zundchst vom Lagewert ab, so be-
grenzt sich die Zahlungsbereitschaft bei ausgegliche-
nem Wohnungsmarkt auf den Reproduktionswert der
Wohnung, einschlieBlich der diskontierten jé&hrlichen
Instandsetzungs- und Instandhaltungskosten 2), Dieser
Anteil des Wohnungswertes am Kaufpreis 148t sich in
jedem Einzelfall ermitteln.

Die Differenz zwischen Wohnungswert und effektiv
gezahltem Kaufpreis driickt die individuelle Zahlungs-
bereitschaft fiir den Lagewert (Grundstiickswert) aus.
Im EStFG kommt die volkswirtschaftlich vertretbare
Auffassung zum Ausdruck, daB der Lagewert iiber-
wiegend von Leistungen der Allgemeinheit und nicht
des Grundeigentiimers abhéngt. **) Der Lagewert ist
deshalb als die individuelle Zahlungsbereitschaft fiir
die Infrastruktur des jeweiligen Wohngebietes zu
werten.

Das als richtig unterstellt, bedeutet: Erstes Ziel ist die
Maximierung der Summe aller Nettowohnungswerte
und Nettolagewerte im Erneuerungsgebiet. ')

11) Vgl, dazu H. Jirgens en, Geballte Dezentralisierung durch
Einkaufsnebenzentren — Zielvorstellungen zur Stadtentwicklung,
in: Raum und Siedlung, Stuttgart 1968, S. 143 ff.

12} Die Mietzahlungsbereitschaft ergibt sich entsprechend aus der
Umrechnung des Kaufpreises in jahrliche (monatliche) Teilbetrage.

13) Ebenso G. Bohnsack, Gesellschaft, Raumordnung, Grund
und Boden, Karlsruhe 1967, S. 19.

14) Die Diskussion um die Spekulationsgewinne und Planungsmehr-
werte im Zusammenhang mit Umwidmungsabsichten der genannten
Art lauft dabei auf die volkswirtschaftlich berechtigte Forderung
hinaus, den Grundeigentiimern den Wohnungswertzuwachs und
der offentlichen Hand als designierter Interessenvertretung der
Allgemeinheit den Lagemehrwert zuzugestehen.
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Die relativ starke Standortgebundenheit sekunddrer
und tertidrer Aktivititen an urbanisierte Rdume und
die hier gegen Null konvergierende Verfiigharkeit
«Jungfréulicher” Fldchen drédngen, genauso wie im
Wohnsektor, in die Richtung wachsender Flachenum-
widmungsaufgaben zum Zwecke produktiverer Fla-
chennutzung. Auch hier ist die Knappheit kaum eine
Folge mangelnder Baukapazitdt, sondern vielmehr ur-
séchlich bedingt durch mangelndes Infrastrukturange-
bot. Deshalb bietet sich fir die Konkretisierung dieses
Zieles ebenfalls die Aufteilung der Zahlungsbereit-
schaft fiir Geschdftsgebdudewerte einerseits und
Lagewerte andererseits an. Der Gebaudewert ergibt
sich wiederum aus der Summe der Reproduktions-
werte der Bausubstanz, einschlieBlich der diskontier-
ten Instandsetzungs- und Instandhaltungskosten. Und
der Lagewert bildet die Differenz zwischen Gebéude-
werten und effektiv gezahiten Kauf- bzw. Mietpreisen.
Zweites Ziel ist also die gréBtmdégliche Steigerung der
Summe aus den Netto-Geschéftsgebdude- und -Lage-
werten.

Entsprechend lautet fiir ein gemischtes Erneuerungs-
gebiet, das sowohl Wohn- als auch Arbeitsstétten-
funktionen wahrnimmt, die komplexe Zielsetzung:
Maximierung der Summe aller Wohnungs-, Geschifts-
gebdude- und Lagewerte.

ZIEL FREIZEIT- UND BILDUNGSWERT”

Um eine Vergleichbarkeit unterschiedlicher Erneue-
rungsprojekte nach Rentabilitdtsgesichtspunkten ge-
méB obiger Zielsetzung zu erreichen, bedarf es noch
zwei weiterer Schritte, von denen einer unter der
Rubrik der Freizeit- und Bildungswerte abgehandelt
werden kann.

Man denke an zwei zu vergleichende Projekte A und
B, wobei A eine Oberschule, B dagegen einen grife-
ren Offentlichen Park vorsieht. Sowohl die Oberschule
als auch der Park gehoéren zweifellos zu einem iiber-
geordneten Planungsniveau. Ihre Kosten und Nutzen
sind deshalb nicht den Teilprojekten A und B zuzu-
rechnen. Die Vergleichbarkeit der Projekte ist also
dadurch herzustellen, daB fiir A eine Alternative ohne
Oberschule und fiir B eine Alternative ohne Park
konstruiert und durchgerechnet wird. Die Alternativen

sind dann nach Rentabilitdtsgesichtspunkten vergleich-
bar.

ZIEL ,INFRASTRUKTURVERBESSERUNG”

Im Regelfall wird die Moglichkeit einer Rentabilitéts-
rechnung fiir Erneuerungsgebiete dennoch abgestrit-
ten, und zwar mit der Argumentation, man konne den
Ertrag, der etwa aus der Ausstattung eines Wohn-
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gebietes mit Spielpldtzen, Altersheimen, lokalen Ein-
kaufsfazilitdten, lokalen Sport- und Griinflachen, sowie
den Ertrag, der aus einer Fixierung der Bebauungs-
mindest- und -hochstdichten herrithrt, nicht objektiv
ermitteln. Uberdies lassen sich projektgebundene
Folgeeinrichtungen solcher Art nicht wie jene unter
»Freizeit- und Bildungswert” angesprochenen aus der
Rechnung ,hinauskomplimentieren”, weil ja gerade sie
den Lagewert im wesentlichen bestimmen. Den Gegen-
beweis anzutreten, ist zweifellos nicht méglich.

Angesichts der Dringlichkeit der Rentabilitdtsrechnung
sollte jedoch deshalb der folgende Ausweg mit allem
Nachdrudk eingeschlagen werden. Die in § 12 EStFG
angesprochenen Anforderungen an ,gesundes” Woh-
nen und Arbeiten sowie an die Sicherheit der Woh-
nenden und Arbeitenden sind bereits weitgehend zu
Standardwerten konkretisiert worden.*s) Thre Einhal-
tung wird den Bautrdgern zur Auflage gemacht in der
Annahme, da8 nur so das an Marktdaten orientierte
kurzfristige Rentabilitdtskalkiil der privaten Bautrdger
mit dem naturgemdB umfassenderen Rentabilitats-
kalkiil hinsichtlich der InfrastrukturerschlieBung in
Einklang gebracht werden kann. Die genannten Stan-
dardwerte miissen deshalb als Nebenbedingungen,
unter denen die oben genannten Ziele zu verwirk-
lichen sind, einbezogen werden. Sie grenzen den
Handlungsspielraum ein, innerhalb dessen die pri-
vaten Bautrdger die Wohnungs- bzw. Geschiftswerte
maximieren kénnen. *¢)

Der Nettonuizen der Standardwerte 148t sich zwar auf
diese Weise nicht ermitteln. Trotzdem sind jedoch
Rentabilitdtsvergleiche moglich: Denn von zwei alter-
nativen Projekten mit gleichen Nebenbedingungen ist
offenbar jenes das rentablere, das den hochsten Netto-
wert gemdB obiger Zielfunktion ausweist. Auch Pro-
jekte mit unterschiedlichen Nebenbedingungen lassen
sich vergleichen: Dazu miissen dann allerdings die ab-
weichenden Nebenbedingungen des einen Projekts
gegen die des anderen ausgetauscht, fiir das korri-
gierte Projekt eine neue Wirtschaftlichkeitsrechnung
durchgefiihrt und das Resultat dieser Rechnung mit
jenem des unkorrigierten Projekts verglichen werden.

Dem stehen keine uniiberwindlichen Hemmnisse im
Wege. Die Wirtschaftlichkeitsrechnung kann also als
taktisches Hilfsmittel einer rentabilitatsorientierten
Stadterneuerung wesentliche Dienste leisten. Hiervon
wird bisher in der Bundesrepublik praktisch kein Ge-
brauch gemacht. Ein Bruch mit dieser Tradition diirfte
vielversprechend sein.

15) Vgl. z.B. ,Hamburg”, a.a. O., S. 42 ff,

16) Im allgemeinen gilt: Je hoher diese Standardanforderungen, um
so hoher wird zwar der Lagewert, um so geringer ist aber der
privatwirtschaftliche Nutzungsspielraum, da die Differenz zwischen
dem auf dem Markt erzielbaren Kaufpreis und dem Lagewert
kleiner wird. Erfahrungsgem&8 bedeutet deshalb eine Anhebung
der Standardanforderungen eine Erhéhung der sog. ,unrentier-
lichen" kommunalen Ausgaben,
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