Vom Ihmezentrum zum Lindenpark

Von konzeptionellen Fehlentscheidungen zur Revitalisierung
Steffen Holz, Dezember 2007
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1. Nachkriegsgesellschaft, industrieller Wandel und Aufbruch

Auf dem Gebiet des heutigen Ihmezentrums und auch auf der gegeniber liegenden Seite
des Flusses befanden sich seit der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts zahlreiche
Textilfabriken, Spinnereien und andere Industriebetriebe. Nach dem Zweiten Weltkrieg gab
es jedoch nicht nur Aufgaben des Wiederaufbaus von Industrie- und Wohngebauden;
zeitgleich begann eine Krise der traditionellen Industrieproduktion. So auch an der lhme in
Hannover-Linden. Die ehemaligen Grundstiicke der Textilfabriken und Webereien, aber auch
eine Backmittelfabrik befanden sich hier, fielen brach und wurden von der Stadt Hannover
aufgekauft. Das war die Situation am Ende der funfziger Jahre. Was sollte man mit diesen
Immobilien tun?

Die Rekonstruktion der Kriegsschaden war aus stadtebaulicher Sicht Mitte der sechziger
Jahre weitgehend abgeschlossen. Nun, mitten in der Phase des ,Wirtschaftswunders®,
schienen den gestalterischen Kréaften keine Grenzen gesetzt zu sein. In Ost und West
herrschte Aufbruchstimmung. Das ideologische Leitmotiv war allerdings hier wie dort ein
vollig unreflektierter Fortschrittsbegriff, fir den die technologische Machbarkeit das Ein und
Alles war. Hier einige historische Basisdaten:

- das Wettristen der Atommachte zwecks gréfRerer ,Sicherheit® bedroht die Existenz
der Schopfung

- 1957: UdSSR startet ,Sputnik®, die Sowjetunion ist im Weltraum und auch auf dem
Mond die Nummer 1

- Gegenreaktion der USA und des Westens: Sputnik-Schock und Ziel, vor 1970 auf
dem Mond zu landen



- Atomenergie wird als Patentrezept zur Lésung aller Energieprobleme erklart
- 1966 ,GroRe Koalition*

- 1968 Studentenbewegung (nicht nur in BRD und Westberlin)

- 1969: Willy Brandt wird Bundeskanzler ,Mehr Demokratie wagen!*

2. Stadtebau und Stadtentwicklung in Hannover

In das Ende dieser Phase fielen in Hannover einige maf3gebliche stadtebauliche
Entscheidungen:

- Mitte der 60erJahre: Bau der Medizinischen Hochschule, Planung Roderbruch

- 1965: U-Bahn-Beschluss

- 1966/67: Wettbewerb Ihmezentrum

- 1969: Aktion Altstadt

- 1970: Innenstadtkonzept (Entwicklungsschwerpunkte tiber U-Bahn-Stationen, nur
teilweise realisiert; im Falle des Krépcke gingen die Planungen mit einer Uberdachten
Einkaufsgalerie wesentlich weiter als die Ausfuihrung)

- Kunst im 6ffentlichen Raum (u.a. Nanas), FuRgangerzonen

- dazu kamen geplante Inszenierungen des offentlichen Raumes, z.B. Altstadtfeste,
Lister-Meilen-Fest etc.

Diesen kommunalpolitischen Entscheidungen gingen langjahrige Debatten mit Reisen in die
USA und Kanada voraus, wo sich Kommunalpolitiker und Architekten mit Mall-Konzepten
und Sanierungsféllen in Industriebrachen (Ihmezentrum!) vertraut machten. Entscheidender
Akteur war Rudolph Hillebrecht, von 1948 bis 1975 Stadtbaurat, der seit 1963 durch
Oberstadtdirektor Martin Neuffer Unterstiitzung bekam. Letzterer war nicht nur
Verwaltungschef, sondern ein Antreiber, der Visionen hatte und danach strebte, diese auch
zu realisieren!

Mit seinem Buch ,Stadte fur alle” und weiteren Verdéffentlichungen hatte er bundesweiten
Einflul3 auf die Entwicklung des Stadtebaus in der damaligen Bundesrepublik. Dr. Hans-
Jochen Vogel, seinerzeit Oberbirgermeister von Miinchen, beurteilte dieses Buch als
2weitreichend im Hinblick auf die Zukunft unserer Stadte".

3. lhmezentrum: Der Ursprung der Probleme

Die Ursachen der Krise des Ihmezentrums (IZH), welche auch dazu fiihrten, dass die
Unternehmensgruppe Engel liber sechs Jahre brauchte, um ein finanzierbares
Reuvitalisierungskonzept vorzulegen, liegen in konzeptionellen Fehlentscheidungen tber die
Bauausfuhrung. Aus diesen Fehlentscheidungen folgten die architektonischen
Grundprobleme, die in den neunziger Jahren immer sichtbarer wurden. So enthielt die
Realisierung wesentliche Abweichungen von den urspriinglichen, im Wettbewerb
eingereichten Entwirfen, aber auch gegentuber einem Gutachten, welches von der Stadt
selbst in Auftrag gegeben war:

- das Bauvolumen betrug am Ende das 2,5-fache im Vergleich zu den Entwirfen und
dem Gutachten;

- in den ersten Planungen war eine weitgehende Offnung zum Ihmeufer hin und auch
dessen starkere Nutzung vorgesehen;

- die Ansiedlung des Handels war zun&chst auf dem Niveau Blumenauer Strasse
geplant;

- Handel und Gewerbe sollten einen wesentlich geringeren Raum einnehmen.

Erwéhnenswert ist weiterhin, dass die Finanzierung des riesigen Projektes durch zwei
Landesbanken (Nord-LB und West-LB) abgesichert war, welche nicht nur Kreditgeber waren,



sondern selbst zu den GrofR3eigentiimern zahlten. Kurzfristige betriebswirtschaftliche
Interessen dieser GroRRinvestoren, denen sich auch die Politik unterwarf, fihrten jedoch zur
Zurtckstellung stadtebaulicher, architektonischer, sozialer und langerfristiger
volkswirtschaftlicher Interessen. Es sollte soviel umbauter Raum wie moglich geschaffen
werden. Bereitwilligst stand die Stadt Hannover diesem ihren eigenen Gutachten
widersprechendem Projekt zur Seite.

Ironischer Weise bahnte sich ein Ausweg aus der Krise dadurch an, dass die
Unternehmensgruppe Engel und daran anschliessend die Carlyle-Group teilweise auf
urspringliche architektonische und stadtebauliche Konzepte zurtickgriff, ohne die
konzeptionellen Fehlentscheidungen dadurch génzlich aus der Welt schaffen zu kénnen.

4. Baubeginn verschiebt sich wegen U-Bahn-Bau (Stadtbahn)

Der Start der Baumalinahmen fur das Ihmezentrum war eigentlich schon fir 1970
vorgesehen: Die Investoren hatten grundsatzlich grtines Licht von der Politik erhalten. Aber
Probleme, welche mit dem U-Bahn-Bau zusammen hingen, fihrten zur Verzégerung bis
1972. Es dauerte zwei Jahre, bis man eine Losung fir eine eventuell spater zu realisierende
D-Linie der U-Bahn fand, welche die Ihme und auch das Ihmezentrum unterqueren musste.
Verschiedene Varianten wurden diskutiert, die jeweils unterschiedliche Auswirkungen auf die
BaumafRnahme Ihmezentrum gehabt hatten. Realisiert wurde schlieflich die preiswerteste
Lésung, welche lediglich in Bauvorleistungen fir eine eventuelle spatere Untertunnelung
bestand.

Diese Bauvorleistung bedeutet:

- Im Bereich Matrtinstreppe betragt der Aufbau der Gebaude lediglich zwei Stockwerke, in
diesem Bereich stehen keine hohen Hauser;



- um diesen Bereich fir eine eventuelle spatere Untertunnelung von Dricken frei zu
halten, wurde ein Stahlskelett in den Untergrund eingebaut, welches die vorhandenen
Driicke aus den Uberbauungen in tiefe Griindungen leitet;

- dieses Stahlskelett wurde nach der Konstruktion wieder vollstandig mit Erdmasse verflillt.

Von einem angeblich existierenden ,U-Bahnhof unter dem Ihmezentrum® weil3 wohl allein die
hannoversche CDU. Dieser Geisterbahnhof gehort in das Reich der Grof3stadt-Mythen.

Wabhr ist hingegen die Tatsache, dass sich unter dem Parkdeck Il noch vier weitere
Kellergeschosse befinden! Befindet sich hier etwa die geheime Atomwaffenfabrik der
Bundeswehr? Vielleicht weild die CDU auch hierzu mehr.

5. Vor- und Nachteile der Realisierung des IZH

Das Ihmezentrum war schlie3lich das einzige in Hannover realisierte hochverdichtete Wohn-,
Arbeits-, und Einkaufszentrum in zentraler Lage. Die Ziele des dahinter stehenden
stadtebaulichen Konzeptes waren:

1. Entlastung der Innenstadt und
2. Schaffung zentralen Wohnraums, Verhinderung weiterer Abwanderung in das
Umland.

Es ging ausdriicklich nicht mehr um die Schaffung von Wohnraum auf Grund von
Kriegsschaden, sondern u.a. um MalBnhahmen gegen die Stadtflucht auch betuchter
Bevdlkerungsgruppen! Andererseits wurden auch zahlreiche Sozialwohnungen geschaffen.
Zumindest in den siebziger Jahren wurde noch an eine soziale Mischung bei den Bewohnern
gedacht.

Alle tragenden Teile des |ZH wurden ,in einem Guss® realisiert! Auf dem damals groften
Betonfundament Europas entstanden (es handelt sich um Annéherungswerte, die
Bruttogeschossflache betragt 285.000 m?);

ca. 60.000 m2 Verkaufsflache;

ca. 60.000 m2 Wohnflache

ca. 60.000 m2 Bluroraume

ca. 60.000 m2 Parkplatze, Logistik, Infrastruktur und sonstiges

Nicht realisiert wurden ein Yachthafen und ein Schwimmbad, was allerdings im Rohbau fertig
sein soll (manche behaupten, es sei bis zu Kacheln und Armaturen komplett installiert und
spater als Archivraum fir die Stadtwerke benutzt worden).

Die ersten Jahre des IZH schienen zunéchst eine einzige Story des Erfolges zu garantieren.
Standige Riesenpartys mit bestenfalls zweitrangigen Entertainern und Musikern (Rex Gildo
etc.) begeisterten sowohl die damaligen Lindener als auch viele andere Hannoveraner.
»Events“ mit Tausenden von Teilnehmern waren die Regel. Die damaligen Bewohner des
Ihmezentrums kdnnen einem jetzt noch Leid tun.

Stadtebaulich betrachtet wurde mit dem 1ZH ein ,Stadt-in-der-Stadt-Konzept* verwirklicht,
dessen Vorteile die folgenden waren:

- Raum fur kleine und gréRRere Kinder;

- nur interne und kurze Wege;

- ruhiges Wohnen in zentraler Lage;

- wohnen am Fluss;

- in héheren Etagen eine herrliche Sicht Gber Stadt und Umland;
- wohnen in einer Griinzone;



- dichte Anbindung an den OPNV;

- direkte und ungefahrdete FuRganger- und Radfahrerbereiche;

- kurze Wege in die Innenstadt und nach Linden;

- 2500 Parkplatze tber hausinterne Aufziige erreichbar, kein Auto verschandelt den
Wohnbereich — die Blechlawine entwertet im Gegenteil den Wohnwert der
umliegenden Stral3enzige! Und so ist es auch bis heute. Amen.

Also eigentlich ein Leben wie in einem mondéanen Sanatorium!

Auf die Dauer konnte der anfangliche Rummel jedoch nicht verhindern, dass sich in der
offentlichen Wahrnehmung des IZH nach und nach der Eindruck einer grauen und
menschenunwirdigen Betonburg einpragte.

Denn mit der Bau-Realisierung wurden auch die architektonischen Grundprobleme des IZH
in Zement gegossen:

- Das urspriinglich geplante Mall-Konzept (u.a. vollstandige Uberdachung der
Einkaufspassage) wurde aufgegeben;

- statt dessen wurde die Visitenkarte des Ihmezentrums — ndmlich die
Einkaufspassage im 1. OG - verschachtelt, verwinkelt und untbersichtlich realisiert;



- zwar fand in den achtziger Jahren eine unvollstandige und unter astehtischen
Gesichtspunkten dilettantisch ausgefiihrte Uberdachung der Ladenpassage statt,
womit aber gleichzeitig neue Probleme geschaffen wurden (Windsituation);

- die vollig unzureichend genutzte Nahe zur Ihme;

- dadurch eingeschrankte Mdglichkeiten fir Freizeit und Gastronomie;

- als weitere Folge die Verschwendung der Ebene Blumenauer Strasse als

Schmuddelecke;

- und im Ergebnis die Isolierung der hochliegenden Promenade und die daraus
resultierende Insellage des 6ffentlichen Raumes im 1ZH.

6. Anfanglicher Erfolg und Paradigmenwechsel im Stadtebau

1974 war die offizielle Er6ffnung des Ihmezentrums; die Bauarbeiten wurden im Jahre 1975
abgeschlossen, und zunachst war die Entwicklung durchaus auch in der 6ffentlichen
Wahrnehmung erfolgreich. Dieser anfangliche Erfolg beruhte jedoch zu einem grof3en Teil
auf dem Einkaufszentrum HUMA. Dieses damals einzige innerstadtische Einkaufszentrum
auB3erhalb des hannoverschen City-Ringes, welches im Gegensatz zu denen am Stadtrand
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln leicht erreichbar war, war sozusagen der Hafen, an welchem
der ganze restliche Gewerbebereich andockte.



In der ersten Halfte der siebziger Jahre vollzog sich jedoch ein stadtebaulicher
Paradigmenwechsel. Beton war plétzlich Mega-Out. Schlielich wurde das Jahr 1975 auch
noch zum ,Jahr des Denkmalschutzes* ausgerufen. Die Moderne kam in die Krise und
.Nostalgie“ war auf einmal angesagt.

Hinzu kamen Ereignisse, die die das Ende der Nachkriegsgesellschaft und der
Aufbruchstimmung endgultig machten:

- die Rezession von 1966/67 war keine Eintagsfliege, die zyklischen Krisen des
Kapitalismus setzten nach Abschluss der Rekonstruktionsperiode wieder ein;

- mitder ,Olkrise“ von 1973/74 deutete sich das Ende energiepolitischer Naivitat an und
Panik brach aus, dass die Ol férdernden Lander Marktpreise fiir das Rohél verlangen
kénnten (womit sie tatsachlich erst im Jahre 2007 begonnen haben);

- die Massenarbeitslosigkeit begann wieder zu wachsen.

Vor diesem Hintergrund hatte das IZH trotz der Erfolge bei der anfanglichen Vermarktung
durch HUMA von Beginn an sich standig steigernde Akzeptanzprobleme.

Der Ubergang von den chronischen zu den akuten Problemen des I1ZH erfolgte schlieBlich
durch einen Hubschrauberabsturz, bei welchem Ende der achtziger Jahre das gesamte
HUMA-Management ums Leben kam.

7. Hubschrauberabsturz: Ausbruch der Krise

Mit diesem Hubschrauberabsturz fiel der HUMA-Geschéaftskomplex an den Eigentimer
Westdeutsche Landesbank (West-LB) zurlick, welcher inzwischen allerdings eigene
Interessen im Einzelhandel verfolgte. So zog zwar zunachst eine Filiale der zum West-
LB/Metro-Komplex gehdérenden ALLKAUF-Ladenkette in die ehemaligen HUMA-
Verkaufsraume ein, wofiir aber nach Eréffnung der zum gleichen Konzern zahlenden
realkauf-Filiale an der Davenstedter Stral3e kein Bedarf mehr bestand.

Nicht nur bendtigte die West-LB im IZH kein eigenes Einzelhandelsgeschéft mehr. An einer
Vermietung an Wettbewerber konnte ebenfalls kaum ein Interesse bestehen. Geriichte
kursierten, man wirde die Verluste lieber von der Steuer absetzen und das Objekt verfallen
lassen, als zu erlauben, dass sich lastige Wettbewerber dort einnisteten. Das Verschwinden
von ALLKAUF Mitte der neunziger Jahre fihrte schlieRlich dazu, dass dem gesamten kleinen
und mittleren Gewerbe im IZH seitdem mehr und mehr die Luft ausging. Seit dieser Zeit war
die gesamte o6ffentliche Wahrnehmung des 1ZH vom Verfall gepragt.

8. Altlasten & L6sung: Ruckkehr zu urspringlichen Konzepten

Die strukturellen Fehlentscheidungen und die architektonischen Grundprobleme haben
jedoch nicht nur zur Krise des I1ZH gefuhrt, sondern waren gleichzeitig das wesentliche
Hindernis beim Start der Revitalisierung. Denn durch die erfolgten baulichen Festlegungen
ist erstens eine neue Organisation der Nutzung bestimmter Flachen immer mit extrem hohen
Kosten verbunden.

Zweitens wurden grundlegende Umbauten durch die Eigentimerstruktur und die
Teilungserklarung zuséatzlich erschwert (Tabellen S. 7/8).

Und drittens gibt es seit den siebziger Jahren bereits eine schnell wechselnde ,Ladenmode®.
Der immer schnellere ,moralische Verschlei}® fihrte dazu, dass seit den neunziger Jahren
fast nur noch Discounter sowie An- und Verkaufsgeschéfte existierten, die keinen Wert auf



eine asthetische Gestaltung ihrer Laden legten — im Gegenteil: Warenangebot und
Aufmachung trugen sogar dazu bei, die negative Ausstrahlung des IZH zu verstarken.

Um zu einer L6sung in dieser komplexen Problemsituation zu gelangen, musste
paradoxerweise der Verfall erst noch beschleunigt werden, und mit der
Unternehmensgruppe Engel (UGE) fanden sich Akteure, die zu Entscheidungen bereit
waren. Der UGE gelang es namlich, die als Bremser unerwiinschten
Kleingewerbetreibenden vom Gelande zu vertreiben und die ebenfalls als Hemmschuhe
auftretenden Banken Nord-LB und West-LB abzuldsen.

Fur die politische Seite waren wohl ca. ein Dutzend insolvente Kleinunternehmer eher zu
verkraften als ein paar hundert insolvente Wohnungseigentimer, die dann noch
jahrzehntelang der Stadt auf der Tasche gelegen hatten.

Schlie3lich gelang der UGE der Durchbruch bei den Verhandlungen mit méglichen
Investoren bzw. Ankermietern erst, nachdem man sich vom Konzept der bisherigen
Ladenpassage im 1. OG als des 6konomischen Standbeines verabschiedet hatte.

Statt dessen wendete man sich wieder urspriinglichen Uberlegungen zu, auf StraRenniveau
(Blumenauer Str.) eine durchgéangige hochwertige Ladenpassage mit Sichtverbindung zum
Ihmeufer zu errichten. Diese soll als Basis fiir die geplante Vermarktung der bisherigen

Ladenpassage nach einem Mall-Konzept dienen. (S. 10/11)

A

9. Eigentumsverhéaltnisse

Ware beim Konzept fur die Revitalisierung des 1ZH die eigentumsrechtliche
Teilungserklarung im Wortlaut angewandt worden, so hatte dies fir so manchen
Wohnungseigentiimer ungemdtlich werden kdénnen. Es ist ndmlich umstritten, ob
Wohnungseigentiimer an Investitionen nicht auch per Mehrheitsentscheidung der
Eigentiimer zwangsweise beteiligt werden kénnen (Tabellen S. 7/8).

Oder noch schlimmer: ob die Kleineigentiimer im Falle eines Investitionskonkurses in
astronomischer GroRenordnung an diesen Kosten sogar gesamtschuldnerisch zur Kasse



gebeten werden konnten (d.h.: jeder Eigentimer mit seinem gesamten ,Vermogen®, welches
aus einem noch nicht abgestotterten Darlehen zum Kauf einer Wohnung bestehen kann).
Moglicherweise auch durch die ,Rickbauverpflichtung® (ein Investor ibernimmt
Verpflichtungen, verhebt sich aber wéahrend der Ausfiihrung, schon muss der Rest der
Eigentiimergemeinschaft das Objekt in den vorherigen Zustand zurlickversetzen).

Im Jahre 2007 ist ja letzteres aufgrund der durch marode Immobilienkredite ausgel6sten, und
immer noch nicht abgeschlossenen internationalen Finanz- und Bankenkrise zumindest nicht
auszuschlieen. Carlyle gilt zwar im Immobiliengeschéft als konservativer Investor, hat aber
wohl selbst fadenscheinige Kreditpakete grofReren Umfangs erworben.

Diese Gefahrdungen sind zwar per einseitiger Erklarung der Kosteniibernahme durch die
UGE (welche automatisch auf Carlyle Group Real Estate Ubertragen wurde) und eine Art
Burgschaft durch die Stadt Hannover und Nord-LB in Verbindung mit einem komplizierten
Abstimmungsprozedere bei der entscheidenden Grol3en Eigentimerversammlung im Mai
2006 vorerst abgewendet, ohne allerdings eine ewige Entlastung fur die Kleineigentiimer zu
schaffen. Schon gar nicht sind hiermit irgendwelche Fragen geldst, welche im
Zusammenhang eines Investitionskonkurses auftreten konnten, den es ja immerhin wahrend
der urspriinglichen Bebauung gegeben hat.

Diese Verminderung der Risiken der Kleineigentimer war jedoch eine weitere
Voraussetzung, damit das Projekt der Revitalisierung des IZH nicht doch noch in letzter
Sekunde zum Scheitern gekommen waére.

lIhmezentrum Hannover

Besitz-Aufteilung nach Miteigentumsanteilen und Stimmrecht

Stand 03.2000

Eigentimer Bemerkung Einheit | Miteigentumsanteile Stimmrecht
en Anzahl % | Anzahl %
Dr. Dr. Huthmann KG WestLB / Laden 34 2271979 22,9 55212 25,1
NI-Fonds Dr. Miiller KG NordLB / Laden 38 884.128 8,7 22.652 10,3
Bamos GmbH&Co. KG NordLB / Biros 13 697.642 7,00 11567 5,3
IM Immobilien GmbH NordLB + WestLB 1 109.086 11 13.802 6,3
Parkdeck
Stadtwerke Hannover Biiro 13 1.850.170 18,7 43.537 19,8
46 Laden/ Buroeinheiten | | dden / BlUros 92 1.699.574 17,0/ 38.484 17,5
806 Wohnungen/ Wohnungen 806 2.383.301) 239  33.099 15,1
Einzeleigentiimer (172 davon
IVG-Fonds)
Hermann Ehlers Stiftung Studentenwohnheim 1 77.742 0,7 1.363 0,6
Gesamt 9.973.622 100/ 219.716 100
998







Stand 04.2004

Eigentimer Bemerkung Einheit |Miteigentumsanteile| Stimmrecht
en Anzahl Anzahl %
%
Engel GmbH & KG, | Laden/Blros/Parkdeck 119 5.746.590 57,7 151711 69 O
Tutzing 41ZH
Verwaltungsgesellsch
aften
Norddeutsche Blros 13 697.642 7,0 11.567 5.3
Landesbank
Bamos GmbH & Co. KG
31 Laden/BUroeinheiten 59 1.068.347 10,7| 21.976 10,0
Gewerbeeigentime
r
806 Wohnungen/ 806 Wohnungen 806 2383301 23,9 33099 151
Einzeleigentumer (172 davon
IVG-Fonds)
Hermann Ehlers Stiftung | Studentenwohnheim 1 77.742 0,7 1.363 0,6
Gesamt 9.973.622 100 219.716
e 100
Stand 03.2007
Eigentumer Bemerkung Einheit |Miteigentumsanteile| Stimmrecht
en Anzahl Anzahl %
%
Carlyle Group* Laden / Buros(incl. 150 7.012.065  70,4/174.219 79,4
Bamos)/ Parkdeck
4 1ZH
Verwaltungsgesellschaft
en
(von Engel 1:1
Ubernommen)
Carlyle Group* 172 Wohnungen 172 499.337 5,0 7.09 3,2
(fraher IVG Fond )
Car'y'e Gesamt 322 7.511.402 75,4 181.314 82’6
21 Laden/Blroeinheiten 41 500.514 5,0/ 11.035 5,0
Gewerbeeigentim
er
634 Wohnungen/ | 634 Wohnungen 634 1.883.964 18,9 26.004 11,8
Einzeleigentimer | (IVG Fond an Carlyle
Group)
Hermann Ehlers Stiftung| Studentenwohnheim 1 77.742 0,7/ 1.363 0,6
Gesamt 9.973.622 100/219.716 100
998

(zahlen ohne Gewahr) Quelle: Www.bliz-ihmezentrum.de

Zwar kann eine Erhéhung der Kosten oder Risiken flr die kleinen Wohnungseigentimer
nicht fir ewige Zeiten ausgeschlossen werden. Moglicherweise kann der neue
Mehrheitseigentiimer mit seinem Stimmgewicht von inzwischen 82,6% zukiinftig den
Verteilungsschlissel andern, was zu einer noch hoheren Belastung der Kleineigentimer
fuhren kdnnte — jedoch ist auch dies wie vieles andere rechtlich umstritten. Solche absolut
nicht kalkulierbaren Gefahrdungspotentiale bieten naturlich Spinnern und eingefleischten
Gegnern des I1ZH eine hervorragende Gelegenheit zu wildesten Spekulationen aller Art,



http://www.bliz-ihmezentrum.de/

welche stets den unmittelbar bevorstehenden Untergang prophezeien. Der praktische
Nutzen solcher Weissagungen ist allerdings ziemlich begrenzt.

Durch die Arbeit der UGE wurden die strategischen Voraussetzungen geschaffen, um die
Revitalisierung des I1ZH zu realisieren. Zum Zeitpunkt des Verkaufs an die Carlyle Group
(genauer: Carlyle Group Real Estate) ware Engel nach eigener Aussage nicht in der Lage
gewesen, das Mall-Konzept in der alten Ladenpassage vollstéandig durchzufihren; dazu
fehlten ihm noch eine ausreichende Zahl von Langzeit-Mietern bzw. Investoren oder
Kreditgebern, um das hierzu notwendige Geld zu beschaffen. Mit der Ubernahme durch
Carlyle Group Real Estate konnte nunmehr auch dieses Risiko gemindert werden, da
letztere aufgrund des vorhandenen Kapitals eine bessere Absicherung als die UGE hat.

Auf einer Pressekonferenz am 4. Oktober 2007 wurde vom hannéverschen Carlyle-Chef
Matthias HeR3 verkiindigt, dass die Ebene 0 (Blumenauer Strasse) zu 95% vermietet sei, die
Ebene 1 (ehemalige Ladenstrasse und zukinftige Mall) allerdings nur zu 60%; insgesamt
seien im Gewerbebereich 70% und bei den Buroflachen 100% vermietet. Aber Uber die
Gewerbemieter wurden nahere Angaben verweigert. Es seien noch erfolgversprechende
Verhandlungen im Gange; die Ergebnisse wolle man auf einer Pressekonferenz im
Dezember 2007 vorstellen.

Erwéhnt werden muss die Landeshauptstadt Hannover, die u.a. mehrere Blrogebaude fur
etliche hundert Angestellte langfristig angemietet hat. Die Stadt Hannover stellt weiterhin 2,2
Mio € zur Wegesanierung im 1ZH zur Verfiigung, dazu kommt die Aufwertung des gesamten
Umfeldes (Schwarzer Bar, Blumenauer Str., Kiichengarten etc.). Die Mittel fur die
Wegesanierung zahlt die Stadt Hannover allerdings nicht ganz freiwillig, sondern aufgrund
eines aullergerichtlichen Vergleichs. Mit dem ,Stadtmittevertrag” aus dem Jahre 1969 hatte
sich die Stadt namlich verpflichtet, fir die Reinigung, Beleuchtung und schlie3lich auch die
Sanierung der offentlichen Wege im privaten Eigentum des Ihmezentrums aufzukommen.
Dieser Verpflichtung kam die Stadt auch bis in das Jahr 1983 teilweise nach. Das Volumen
der seitdem ausstehenden Zahlungen betrug nach Ansicht der Eigentimergemeinschaft
Ihmezentrum zum Schluss bis zu 30 Mio €. Allein die mdglichen Prozesskosten hatten wohl
bereits einen groRen Teil des jetzt zur Verfigung gestellten Betrages verschlungen.

10. Was bedeutet der Einstieg von Carlyle Group fir das Ihmezentrum?

Zur Beantwortung dieser Frage ist es notwendig, sich zunéachst mit dem Auftritt von Carlyle
Group oder praziser: Carlyle Group Real Estate (CGRE) im européischen
Immobiliengeschaft insgesamt zu beschaftigen. Die Carlyle Group Real Estate begann erst
etwa 2002 in Europa mit ihren Geschéften.

Erste grofiere Geschafte wurden 2004 bekannt; als die Gruppe in Nord-Italien (Mailand,
Turin, Bologna, Padua, Venedig) in Erscheinung trat. Es waren durchwegs Investitionen in
gute Lagen mit einem Mischverhaltnis von 70% gewerblichen und 30% Wohn-Immobilien.

Bei den Investoren im Immobilienbereich gab es allerdings in der Mitte dieses Jahrzehnts
eine wesentliche Veranderung der Marktstrategien. Das Schwergewicht liegt seit 2006 nicht
mehr auf dem Erwerb von vollstéandig vermieteten Objekten. Dieser Hauptmarkt befindet sich
bereits auf hohem Niveau; hier sind keine tberdurchschnittlichen Rendite-Steigerungen
mehr zu erwarten. Man verlagerte also die Aktivitaten in sogenannte Entwicklungsprojekte.
Diese ,Entwicklungsprojekte” gehdren zu einem strategischen Plan der Immobilien-
Investoren, welche die Privatisierung der noch in 6ffentlichem Besitz befindlichen Immobilien
in zentraler Lage zum Ziele haben. Dieser Plan soll in den kommenden Jahren in ca. dreilig
bundesdeutschen GroRRstadten durchgefihrt werden, u.a. in Hannover. Zu diesen Investoren
gehdrt nach kritischen Beobachtern des Immobilienmarktes auch die Carlyle Group Real
Estate. Unternehmensstrategie sei, marode Objekte glinstig zu erwerben, auf Vordermann



zu bringen, diese langfristig zu vermieten, und die so aufgewerteten Immobilien
anschlie3end mit hohem Gewinn verkaufen.

Genau diese Privatisierung offentlicher Immobilien in zentraler Lage hat durch die
Ubernahme der Mehrheitsanteile am 1ZH durch CGRE stattgefunden. Durch die Ubernahme
der offentlich-rechtlichen Eigentumsanteile der ehemaligen Grof3eigentiimer Stadtwerke
Hannover, Nord-LB und West-LB durch den Zwischenhandler Engel erwarb CGRE
schlieBlich die grol3e Mehrheit einer Immobilie, die bei richtigem Konzept im Wert nur
steigen kann. Allerdings baut CGRE dabei auf das Prinzip Hoffnung, denn die gegenwartig
abgeschlossenen Mietvertrage im Einzelhandel sind nach eigener Aussage hinsichtlich der
zu erzielenden Renditen eher grenzwertig. Man hofft wohl darauf, dass bei erfolgreicher
Reuvitalisierung Folgevertrage zu fir CGRE glnstigeren Bedingungen abgeschlossen werden
kénnen. Dazu passt im Augenblick auch die Aussage von Matthias Hel3, Projektleiter der
Carlyle Group im Ihmezentrum, dass die Carlyle Group den zukunftigen Lindenpark nach
Abschluss der Revitalisierung weiterzufiihren gedenke.

Zum Zeitpunkt der Beschlussfassung der Revitalisierung (Mitte 2006) hatte die UGE laut
eigenen Angaben 40 Mio €, andere sprechen von 70 Mio € an Investitionen organisiert.
Damals ging es allerdings im Wesentlichen lediglich um die Neugestaltung der Ebene
Blumenauer Strafl3e. Das aktuelle Investitionsvolumen liegt erheblich tGiber beiden Betragen.
Nach Angaben von CGRE vom 4. Oktober 2007 betragt es ,deutlich tber 100 Mio. und
deutlich unter 500 Mio. Euro®, méglicherweise 200 Mio € plus X. Nicht einmal annahernd
einen dieser Betrage hatte der Eigentimermix aus Kleingewerbetreibenden und
Wohnungseigentiimern auf der einen Seite und Nord- und West-LB auf der anderen Seite
zusammen kratzen kdnnen — die einen konnten nicht, die anderen wollten nicht.

Da Carlyle im IZH aber nicht nur Gewerbeanteile, sondern auch 172 Wohnungen vom IVG-
Fonds Ubernommen hat, stellt sich u.a. die Frage, was mit diesen Wohnungen passiert. Und
schlie3lich, welche Auswirkungen dies auf die sonstigen 634 Wohnungen und ihre
Eigentiimer hat?

Von den IVG-Wohnungen sollen sich zum Zeitpunkt der Ubernahme durch CGRE ca. die
Halfte in einem ziemlich verwahrlosten Zustand in dem insgesamt verkommenen Wohnturm
Spinnereistrasse 1 (,Saturn“) befunden haben. Allein die Ubernahme durch Carlyle war fiir
die sonstigen Wohnungseigentiimer bereits eine Entlastung, da durch die mangelhafte Arbeit
des Insolvenzverwalters permanent das gesamte Hausgeld (Strom, Wasser, Sch...) durch
die restlichen Eigentimer aufgebracht werden musste. Nach eigenen Angaben ist es CGRE
bereits im Oktober 2007 gelungen, den Leerstand der 172 ehemaligen IVG-Wohnungen von
40% auf 5% zu reduzieren.

Fur eine Bewertung der moéglichen Auswirkungen und zuklinftigen Risiken auf die sonstigen
Wohnungseigentiimer muss man sich ins Spekulative wagen. Hierfir ist ein Blick auf die
Eigentimerstruktur des 1ZH geworfen notwendig (Tabelle S. 8, Stand 03/2007). Nicht
auszuschlieRen ist, dass in einer eher ferneren Zukunft, beispielsweise in fiinfzehn oder
drei3ig Jahren erneut eine Revitalisierung notwendig sein konnte. Es kénnte auch eine
grof3e Verdnderung am Gesamtobjekt durch den Mehrheitseigner beschlossen werden, und
auch noch ein anderer Kosten- und Risikoschlissel zur Anwendung kommen. Das wiederum
koénnte dazu fuhren, dass sich Wohnungseigentimer genotigt fihlen kénnten, die
Wohnungen zu einem schlechten Preis zu verkaufen, um sich nicht tbermafig zu
verschulden. Rein in der Phantasie konnte dies bereits auch gegenwaértig geschehen oder
hatte sogar bereits geschehen sein kdnnen! Dies wére ja wohl ein Skandal oder hatte einer
gewesen sein kbnnen.

Doch wem waére bei solchen spekulativen Gefahren in einer relativ fernen Zukunft oder
jungsten Vergangenheit jetzt damit gedient, die Revitalisierung zu verhindern? Jedenfalls
nicht den kleinen Wohnungseigentumern, fur die die Wohnungen auch ein Teil der
Altersversorgung sind. Der Wertverlust und Prestigeverlust des 1ZH wéren bei einem
investiven Stillstand einem ungeheuer beschleunigten Verfall ausgesetzt gewesen.



11. Vom Ihmezentrum zum Lindenpark

Rege Bautatigkeit beherrscht im Herbst 2007 das Bild des Ihmezentrums. Hier entsteht der
neue Lindenpark. Zur Zeit braucht man allerdings noch eine Menge Phantasie, um sich
vorzustellen, wie es dort nach Vollendung der Bautatigkeiten aussehen wird. Denn die
Vorbereitungen fiir die geplanten Neubauten sind noch nicht abgeschlossen. Rohe
Betonwande und Bauschutt pragen das Bild.

T

Anders sieht es jedoch in der Blumenauer Strasse aus. Dort sieht man bereits jetzt, dass
dieser Bereich einen ganz anderen Charakter erhalt. Keine Brauerei bzw. Industriebrache
mehr, die das Ihmezentrum von Linden abschneidet. Statt dessen das Gilde-Carrée, welches
eine Verbindung zum ubrigen Stadtteil herstellt. Durch die Wohnbebauung wird eine
stadtebauliche Liicke geschlossen. Nahezu abgeschlossen ist bereits die Sanierung der
Auto-Fahrweges. Spater folgt die Verbreiterung der Ful3- und Radwege auf dem Grundstiick
des Lindenparks. Damit wird Flache fir Gastronomie und Einzelhandel vor dem Gebaude
geschaffen. Mit einer bis in das 3. Stockwerk reichenden Glasfassade soll die gesamte Front
zwischen Kiuchengarten und Schwarzer Bar tbersichtlicher werden.
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Im Oktober 2007 wurde mit einem weiteren Bauabschnitt der Revitalisierung begonnen |
der alten Ladenpassage im 1. OG wurden die in den 80er Jahren eingebauten
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Dachkonstruktionen bereits vollstandig abgebrochen. Weitere Abbrucharbeiten an den
Pavillionen und an den vorspringenden Dachern der Ladengeschéafte werden folgen, um
Voraussetzungen flr eine Ubersichtliche und vollstandig tberdachte Shopping-Mall zu
schaffen.

Die gleichzeitig begonnene Fassadensanierung des Stadtwerkegeb&audes ist jedoch eine
Uberfallige Altlast. Wahrend die Wohnungseigentimer in der Zeit von 1997 bis 2006 (ohne
Carlyle Group) schon 10 Mio € in die Sanierung der Fahrstihle und Fassaden gesteckt
hatten, hielten sich die friheren GroRReigentimer Nord-LB und West-LB mit notwendigen
Investitionen weitgehend zurtck.

12. Vom Ilhmeufer zur Ihmepromenade?

Neuere Uberlegungen beschéftigen sich mit einer grundlegenden Neugestaltung des
Ihmeufers. Fest steht, dass die Oberflache des Ihmeufer-Weges einer Totalsanierung
unterzogen werden muss. Aber will man sich hier lediglich mit umfangreichen
Ausbesserungsarbeiten aufhalten oder gleich etwas neues schaffen? Zum Beispiel einen
verbreiterten Uferstreifen mit Gastronomie und Freizeitbereichen? Immerhin gab es ja zur
Grundungszeit des Ihmezentrums bereits Uberlegungen, einen Yachthafen zu errichten. Die
Meinungen gehen auseinander: Die Bewohner der oberen Etagen sind mehrheitlich dafur,
die der unteren Etagen eher dagegen. Ausserdem gibt es seitens der Stadt Hannover
Uberlegungen, die Glockseeseite der Ihme zum Uberschwemmnungsgebiet bei Hochwasser
zu machen. In diesem Fall kdnnten fir eine vollstdndige Neugestaltung der Ihmeufer-Weges
sogar EU-Mittel fliessen.



13. Resumé
Aus subjektiver 6konomischer Sichtweise bedeutet dies:

1. Der Einstieg der Carlyle Group ins Ihmezentrum bedeutet aller Voraussicht nach fir
die nachsten 15 bis 20 Jahre eine Steigerung des Marktwertes der Wohnungen und
wahrscheinlich auch eine Steigerung der Lebensqualitat (im Gegensatz zum
garantierten Verlust von Marktwert und Lebensqualitat beim ,weiter so).

2. Die Unternehmenspolitik von Carlyle Group Real Estate im Immobiliengeschéft stellt
zumindest derzeit ein geringeres Risiko dar, als die Geschéftspolitik zweier
Landesbanken, die in den vergangenen dreieinhalb Jahrzehnten maR3geblich von
Sozialdemokraten geftihrt und kontrolliert wurden.

3. Insofern ist die Beteiligung von Carlyle trotz des ansonsten eher abschreckenden
Leumunds auch ein positiver Standortfaktor fir Hannover und Linden.

Ausgewahlte Quellen:

Marianne Adrian: Wissenswertes Uber das Ihmezentrum, in: Das Linden-Limmer Buch, Hrsg.:Faust e.V. und
Lindener Kulturwerkstatt, Hannover 1998

www.bliz-ihmezentrum.de

trincerone oder christian: U-Bahnstation unter dem Ihmezentrum — Mythos oder Realitéat? In:
http://forum.bahninfo.de/read.php?24,83430page=3

Werner Ruf: Carlyle: Ein Investment-Fonds als au3enpolitisches Instrument? In:
http://www.uni-kassel.de/fb5/frieden/themen/Privatkriege/carlyle.html
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Wer oder was ist die Carlyle Group?

An dieser Stelle reicht der folgende Uberblick (weitere Informationen u.a. Werner Ruf, Ein
Investment-Fonds als aufenpolitisches Instrument, Kassel 2006, Gber Internet):

- bei der Carlyle Group handelt es sich um einen sogenannten ,private equity fonds*
(hierbei handelt es sich um grof3tenteils unbekannte nattrliche und juristische
Personen; im Gegensatz zu einer Aktiengesellschaft besteht keine offentliche
Darlegungspflicht hat);

- Carlyle Group gehért zu den zu den weltweit zwdlf gro3ten privaten Investoren;

- die Mindesteinlage fur Personen oder Kapitalgesellschaften betragt 5 Mio US$;

- die Grundung fand 1987 im Carlyle Hotel, Washington D.C., in Anwesenheit von
Mitgliedern der Familie bin Laden statt, welche allerdings im Oktober 2001 aus dem
Unternehmen ausstieg;

- weitere Beteiligte: verschiedene Angehoérige des als korrupt und kriminell
verschrienen saudischen Konigshauses etc..

Auf der Liste der Namen von jetzigen bzw. ehemaligen Vorstandsmitgliedern bzw. -beiraten
finden wir eine illustre Gesellschaft:

- Ex-US-Prasident George Herbert Walker Bush, CIA-Prasident a.D., nebst
Sohnemann George Bush, amtierender Prasident der USA (allerdings vor der Wahl);

- Frank Carlucci, US-Verteidigungsminister a.D., CIA-Prasident a.D.;

- James Baker Ill, US-Aul3en- und Verteidigungsminister a.D.;

- Fidel Valdes Ramos, Prasident a.D. der Philippinen;

- Karl-Otto-Pohl, Prasident der Deutschen Bundesbank a.D.;

- John Major, Premierminister a.D. Ihrer Majestéat der Konigin von GrolRbritannien.

Der britische ,Guardian“ nennt den Laden daher auch den ,Prasidenten-Club®. Diese private
Investitions-Gesellschaft gliedert sich nach eigenen Angaben in folgende Investitionssparten:

- Flugzeugbau und Verteidigung

- Kfz-Technik

- Industrie

- Energie

- Gesundheitswesen

- Informationstechnologien, Telekommunikation, Medien

Angeblich betragt der Anteil der ,Verteidigungs®-Industrie lediglich 1% des gesamten
Geschaéftes. Dies ist aber unglaubwiirdig, da verschiedene Sparten einen Multi-Use-Carakter
haben.



