Denkschrift
Eine ,hannoversche Losung” fiir das lhmezentrum (12)

Die am 30.01.2023 veroffentliche Fassung wurde nach zwischenzeitlich weiterer Arbeit am Konzept erheb-
lich aktualisiert (im Folgenden die Textfassung vom 17.02.2023. Es gibt auBerdem drei umfangreiche Ergan-
zungspapiere, die liber denkschrift@ihmezentrum.info angefordert werden kdnnen:

e Rechtliche Aspekte bei der Sanierung der Sockelgeschosse im Ihmezentrum; 12.02.23

e Diskussionsmodell, wie eine Finanzierung einer Hannoverschen Losung aussehen konnte; 19.02.23

e Vorschlag fiir einen Sanierungstrager statt einem Hannover-Konsortiums; 12.03.23

Vorbemerkung

Flr Leserinnen und Leser, die die Details des IZs nicht kennen, gibt es ab Seite 7 Hintergrundinformationen:
Info 1: Die Eigentumsverhaltnisse und Stimmrechte beim 1Z

Info 2: Die aktuelle Finanzsituation der PI1Z

Info 3: die Beschlusslage bei der Sanierung

Info 4: Die rechtliche Situation; siehe auch Ergdanzung vom 12.02.23

Info 5: Folgen einer Insolvenz

Info 6: Kosten und Finanzierung einer Hannoverschen Losung; siehe auch Erganzung vom 19.02.23

Info 7: Von den Eigentlimern bei einem Sanierungsverfahren zu zahlende Ausgleichsabgabe

A: Ausgangssituation:

1) Nach Auskunft der Hausverwaltung des IZ ist der 85%-GroReigentiimer des 1Z, die im Besitz von Herrn Windhorst be-
findliche PIZ GmbH, seit April 2022 mit inzwischen iber zehn Mio. € Zahlungsverpflichtung flr die Sanierung im Riick-
stand. AulRerdem habe die PIZ fiir die mit der Stadt Hannover vertraglich vereinbare Verpflichtung zur Fassadensa-
nierung noch keinerlei Zahlungen geleistet (alles Stand Mitte Januar 2023).

2) Wenn Herr Windhorst ohne Insolvenz aussteigen mochte, wird sich kein seriéser neuer auswartiger Kaufer finden
(der dann auch noch verpflichtet ware, mindestens 50 Mio. € in die Sockelsanierung zu stecken). Denn ohne die
Mieteinnahmen von enercity und der LHH und ohne neue groRe Ankermieter kann man dort nicht mehr wie in der
Vergangenheit Gewinne abschopfen.

3) Also besteht die Gefahr, dass der nachste unseriose auswartige Investor einsteigt, insbesondere ein Kapitalfonds
ohne eigene Projektentwicklungsexpertise und ohne Kenntnis der besonderen Situation dieses Gebdudekomplexes.
Dies wiirde bedeuten, dass es im IZ zum Stillstand der Sanierung kommt und der Revitalisierungsprozess auf den
Stand von 2006 zuriickfallt. Nach den Informationen in der Wochenzeitungen SPIEGEL und WIRTSCHAFTSWOCHE ist
die Finanzsituation der Windhorstgruppe so prekar, dass auch damit gerechnet werden muss, dass die PIZ Insolvenz
anmeldet, um sich damit der gerichtlichen Sanierungsverpflichtung zu entziehen.

4) Wir begriRen es, wenn die Stadt Hannover den Folgevertrag fiir die Anmietung von Blirordumen im IZ umgehend
kiindigt. Doch dies kann nur ein erster Schritt sein: Notwendig ist unseres Erachtens eine ,hannoversche Losung” mit
einem offentlich rechtlichen Sanierungsverfahren. Im Folgenden wird eine Moglichkeit aufgezeigt, wie diese Bau-
masse mitten in der Stadt zu einem Leuchtturm der Stadtentwicklung werden kann.

B: Zehn Vorschlage fiir eine ,hannoversche Losung” fiir das 1Z

Insgesamt gibt es heute im 1Z ca. 1.500 Bewohner:innen, Biroflachen fiir ca. 1.500 Beschaftigte und ein nicht mehr nutz-
bares ca. 60.000 m? groRes ehemaliges Einkaufszentrum. Die folgenden Vorschlidge beziehen sich ausschlieRlich auf die
der PIZ gehdrenden Flachen (und die geringen Flachen der ,kleinen Gewerbeeigentiimer) und die Gemeinschaftseigen-
tumsflachen in den Sockelgeschossen. Nicht Gegenstand der Vorschlage sind die 632 Wohnungen der ca. 530 Privatei-
gentiimer. Die Privateigentiimer regeln ihre Angelegenheiten selber und finanzieren sie in Teileigentimergemeinschaf-
ten der einzelnen , Wohntirme®“.

Die folgenden Vorschlage sind die Zusammenfassung und eine Aktualisierung von Unterlagen, die die Zukunftswerkstatt
IZ zusammen mit Stadtplaner:innen und Architekt:innen, u.a. von der Leibnizuniversitat schon 2016 erarbeitet hat: Viele
weitere Details finden sich im 120-Seiten-Buch ,,Brutal-Schén“: https://www.IZ.info/wp-content/uplo-
ads/2019/05/2018-Doku-Brutal-Sch%C3%B6n-21x21cm-komplett-Stand-03.08.18 Webversion.pdf
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1. Offentlich-rechtliches Sanierungsverfahren zur Neuordnung der Eigentumsstruktur in den Sockelgeschossen

Bei der Eigentumsstruktur der Sockelgeschosse kann heute ein einzelner der ca. 545 Eigentimer jeden wesentlichen
Sanierungsschritt blockieren. Daher kann eine Sanierung/Revitalisierung nur erfolgreich sein, wenn man diese als recht-
lich festgelegtes Sanierungsgebiet gegen Interessen Einzelner durchsetzen kann. Bei der Situation im IZ und seiner Aus-
strahlung in die benachbarten Stadtteile handelt es sich eindeutig um einen stadtebaulichen Missstand und das Bauge-
setzbuch mit seinen Eingriffsmoglichkeiten in Privateigentum ist eigentlich genau richtig, ein 6ffentlich-rechtliches Sa-
nierungsverfahren durchzufiihren. Es besteht jedoch Einvernehmen, dass eine Stadtumbausatzung oder ein anderes
offentlich-rechtliches Instrument im Normalfall (auer zur Gefahrenabwehr) nicht gegen den Willen eines 85%-Grofei-
gentliimers an der Privatimmobilie durchgesetzt werden kann. Also ist es zwingend, einen GroReigentiimer zu haben,
der mit einem offentlich-rechtlichen Sanierungsverfahren einverstanden ist.

bisher:
dunkelgrau: Gewerbeeigentum (97 % PIZ)
hellgrau: Gemeinschaftseigentum der 545 Eigentiimer
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Im Rahmen eines Sanierungsgebiet-Ver-
fahrens sollten die Eigentumsverhaltnisse
neu geregelt werden: Die unten gelb mar-
kierten Flachen im Erdgeschoss sollten 6f-
fentlich gewidmet, die grauen sollten
Sondereigentum eines ,Hannover-Kon-
sortiums” werden. Dann liegen alle rot
markierten Eingdnge zu den Wohnungen
und Einrichtungen in den Obergeschossen
an einem offentlichen Zugang. AuRerdem
gibt es durch diese Losung zwei 6ffentli-
che ,,Durchbriiche” aus dem Stadtteil zur
lhme.
Wichtig bei dieser Losung ist, dass die bis-
herigen Eigentlimer der Gemeinschafts-
flachen durch die Sanierungs- und Um- en
bauarbeiten finanziell nicht stark belastet |-
werden. Sie tragen kaum Kosten, haben te
aber auch keine Blockiermdoglichkeit
mehr! Mehr Infos zu diesem Thema in der |-
Hintergrundinfo. Nr. 6. ch-
Ubrigens wurde die Hausverwaltung
schon in der Teilungserkldarung von 1971
| ermadchtigt, mit der Stadt eine &ffentliche
| Widmung der Wegeflachen zu vereinba-
ren, sodass einzelne Eigentiimer dies
nicht verhindern kénnen




2) Ubernahme der P1Z-Wohnungen

Ein hannoverisches Wohnungsunternehmen oder —genossenschaft, eventuell ein Zusammenschluss mehrerer Akteure,
sollte die 172 PIZ-Wohnungen mit 11.500 m? Wohnflache (ibernehmen. Ca. 135 davon befinden sich im Hochhaus Ihme-
platzl am Kiichengarten, das zurzeit fir ca. 5 Mio. € teilsaniert wird.

3 Zimmer Wohnung 4 Zimmer Wohnung

3) Enercity-Hochhaus und die iibrigen Biiroflichen N =i
- ,! Al
Das demnichst leerstehende enercity-Hochhaus (25.500 m?) L ,"} !,:L:
und die der PIZ gehdrenden ca. 26.150 m?2 Biroflachen soll- Lhi o —
ten von einem oder mehreren hannoverschen Immobilien- ’: :rgz 1
1A -
entwicklern iibernommen und saniert werden. Die Stadt .r?.@zzgy

sollte nach der Sanierung dort wieder Flachen im bisherigen
Umfang anmieten (durch Abmietung an anderer Stelle). Eine
Studie des Fachbereiches Architektur der Leibnizuniversitat
hat auBerdem ergeben, dass im Enercityturm neben Bii-
ronutzungen in den oberen Stockwerken auch attraktive
Wohnungen moglich sind. Details siehe ,,Brutal Schon” ab
Seite 110.

4) Weitere Wohnflachen mit attraktiven halbprivaten Griinflichen
Die weitgehend leerstehende Bebauungszeile entlang der
’ Blumenauer StraBe (12.700 m?) ist aufgrund der Ausrich-
tung teilweise sehr gut zur Umnutzung zu Wohnungen
geeignet. Durch die hohe Verdichtung und die Erschlie-
RBung aller Wohnungen mit Fahrstiihlen kann im IZ ein
fein abgestuftes System an Flachen in barrierefreien
Wohnungen angeboten werden. Im sidlichen Bereich
der Blumenauer Str. kdnnte eine stationare Pflegeeinrich-
tung etabliert werden.
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Die ehemalige Ladenpassage des Einkaufszentrums im 1.
OG zwischen den vorhandenen Wohnungen rechts und
den neuen Wohnungen links kénnte in eine attraktive den
Bewohner*innen vorbehaltene Griinflaiche umgewandelt
werden.

(Graphik aus dem Konzept RKW 2016)

Die Punkte B 2. bis B 4. kdnnten ggfs. in Zusammenwirken mit der vom Land geplanten Landeswohnungsgesellschaft
angegangen bzw. umgesetzt werden.



5) ,,Produktive Stadt” im Sockelbereich

Uberholte stadtebauliche Nutzungseinschrankungen und der der-
zeitige Druck auf den innerstadtischen Bodenmarkt drohen, das
Stadtteilgewerbe weiter in monofunktionale Gewerbegebiete in
den Vororten zu verdrangen. Das IZ bietet die Chance, Betriebe in
der Stadt zu halten, neue anzusiedeln und ein Start-Up-Zentrum
fur gewerbliche Produktion zu schaffen. Durch die Digitalisierung
werden Teile der Produktion kleinmaRstablicher und stadtvertrag-
lich. Die Produktion profitiert von der innerstadtischen Lage: Der
Zugang zu qualifiziertem Personal ist leichter. Die Nahe zu For-
schungs- und Entwicklungseinrichtungen verbessert die Entwick-
lungsdynamik. Der direkte Marktzugang in der Stadt wird zum
Standortvorteil.

Die Kombination einer modernen digitalisierten Produktion mit
Okonomieprojekten fiir Gefliichtete und dem Stadtteilkleinge-
werbe bietet grofSe Integrationspotenziale.

Der Grol3teil des Sockels wiirde durch die vorgeschlagene Nutzung
belebte Fassaden erhalten und tiber Lichthofe zwischen den Geb&dudezeilen der Obergeschosse wiirde der Sockel mit
Tageslicht versorgt.

6) Einzelhandelsflachen im Sockelbereich '

Einzelhandelsflachen fir den Stadtteilbedarf sollten in einer stadtteilver-
traglichen GroRe an den beiden Kopfen am Kiichengarten und am
,Schwarzen Baren” konzentriert werden.
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7) Verbesserung der Anbindung nach Linden Nord und Linden-Siid [ I g

In den letzten Jahren wurde ein detailliertes Konzept fiir eine Neugestaltung der Verkehrsbeziehungen am Kiichengar-
ten erarbeitet (siehe Graphik unten) und es ist an der Zeit, dies umzusetzen: Im Zusammenhang mit der Neuerrichtung
des Hochbahnsteigs am Kiichengarten und der Sanierung der Spinnereibriicke wird das 50 Jahre alte Verkehrskonzept
an aktuelle Anforderungen angepasst. Die Elisenstrae wird nur noch direkt {iber die SpinnereistraRe erschlossen. Of-
I fentlicher- und privater Nahverkehr werden neu sortiert.
Die fiir das Gelingen der Mobilidtswende notwendige
Verbesserung der Rad- und FuRwegverbindungen werden
nach heutigen Malistdben umgesetzt. Bisherige KfZ-Ver-
kehrsflachen werden zuriickgewonnen. StralRenprofile
kdnnen auf innerstadtisch Gbliche Querschnitte reduziert
werden. Der Stadtteil Linden wachst auf das 1Z zu. Die Ein-
kaufs- und Gewerbeflachen im IZ werden an die belebte
LimmerstralRe angebunden. Die Gewerbe- und Einzelhan-
delsflachen im Erdgeschoss des IZs beleben die Blume-
nauer Stral3e. Sie gewinnt damit ihre historische Bedeu-
tung als Verbindungsachse zwischen "Schwarzer Bar"
(Linden-Sud) und LimmerstralRe (Linden-Nord) zurlick.

8) Ein Mobilitatshub




Die Neuordnung von privatem und 6ffentlichem Verkehr wiirde am Kiichengarten zu einem verbesserten Umsteige-
punkt des 6ffentlichen Nahverkehrs fiihren. Benachbart sollte das Fernradwegenetz an dieser Stelle zu einem Kreu-
zungspunkt von Nord-Siid und Ost-West-Verbindung vervollstandigt werden.

Der Mobilitats-Hub wiirde den Sockel des IZs beleben und die Verbindung vom Kiichengarten tber die Ihme-Aue zum
Innenstadtring herstellen. Im Sockel sollte ein Paketverteilzentrum fir den Stadtteil entstehen, tGber das der letzte Lie-
ferkilometer von Fahrradern und E-Mobilen bewaltigt wird, was erheblich zur CO,-Reduktion beitragt.

Die leerstehende riesige Tiefgarage mit mehr als 2.000 Parkplatzen in zwei Etagen (54.300 m?) bietet erhebliche raumli-
che Moglichkeiten. Wahrscheinlich ist es sinnvoll, die untere Parkebene stillzulegen, denn die obere bietet voraussicht-
lich genligend Platz als Stadtteil-Parkhaus und fiir IZ-Besucher:innen und fiir den Fuhrpark der Gewerbebetriebe, Be-
wohner*innen und Beschaftigten im 1Z. Noch offen: Die Hohe der Parkebenen ist relativ gering und es ist noch zu klaren,
ob es wirtschaftlich vertretbar ist, sie auch fiir hohere Fahrzeuge befahrbar zu machen. Zu klaren ist auch noch, wo
ebenerdig Parkmoglichkeiten fir Lieferfahrzeuge usw. geschaffen werden sollten.

In der Parkgarage wird eine sehr groRRe E-Ladestation eingerichtet, wo Bewohner*innen des Stadtteils und des I1Zs ihre E-
Autos aufladen kénnen. Nach einer Vorstudie kdnnen auf ca. 7.700 m? Dachfliche PV-Anlagen installiert werden, die
direkt Strom u.a. fir Ladestationen liefern kdnnten. Scheint die Sonne nicht, konnten Stromiberschiisse aus dem be-
nachbarten Heizkraftwerk zur Aufladung genutzt werden.

9) Das IZ als Kulturort [T’! ;—._f ’F\ it ;—74_—; ! ‘“ , 'F:r
Die verwaiste Betonstruktur des IZ ist schon heute ein Sehnsuchtsort vie- A Jl} b vy &4
ler Kulturinteressierter. Davon zeugen eine groRRe Zahl von Kunstaktionen, E,}‘f B _1" 7 i g T ] T
Theaterstiicken, Konzerten und Ausstellungen, die im I1Z in den letzten Tl z
Jahren stattgefunden haben. Neben der Zukunftswerkstatt IZ bieten die _ — s

250 m*
vorhandene
Raume
Zukunftswerkstatt

zusétzlich
2.000 m?

Agentur fiir kreative Zwischenraumnutzung und die Galerie Brutal Mog-
lichkeiten fir die kulturelle Neuinterpretation von Flachen. Die Kulturver-
waltung arbeitet an einem Konzept, im 1. OG liber den ehemaligen
HUMA-Flachen in der Ndhe des Schwarzen Béaren kulturelle Nutzungsfla-
chen zu schaffen. Alternativ wurde schon 2017 fiir den Bereich neben der
Zukunftswerkstatt ein Konzept fiir eine Kulturgenossenschaft entwickelt,
die dringend bendtigte Atelierflachen fir bildende Kiinstler:innen bereit-
stellen sollte. Rechts zwei Flachenvarianten fiir 1.000 bzw. 2.000 m? fir
Ateliers, Ausstellungs- und Veranstaltungsraume. Die Zukunftswerkstatt
wiirde die im Eigentum der Ihmeplatz-7E-GmbH befindlichen 250 m? in
das Konzept einbringen.

Lags |

| Variante B: zusitzlich 1.000 m? |
o

=

10) Attraktivierung des Leineuferweges und der Fldche, die frither fiir einen Jachthafen vorgesehen war

Schon in der Verkaufsbroschiire des Projektentwicklers Dr. Schatzle fiir die Wohnungen Anfang der 70er Jahre stand zur
Erlauterung der unten abgebideten Grafik: ,Durch die Anlage einer Uferpromenade und der damit geschaffenen Verbin-
dung zu den Herrenhduser Garten und dem Maschsee wird das Ihme-Zentrum auch ein Anziehungspunkt fir Freizeit
und Erholung."

Am Ende des geplanten Durchganges vom Kiichen-
garten zur X grve /)

lhme befindet
sich eine Fla-
che, die in der
IZ-Planung als
— — Jachthafen
vorgesehen war. Hier kdnnte ein Heimathafen fir private Boote geschaffen wer-
den, mit denen man von der lhme Uber das BundeswasserstraRennetz bis in
Nord- und Ostsee schippern kdnnte. Denkbar ware auch eine Kulturbiihne im
Wasser und/oder eine 6ffentliche Ihme-Badestelle.




C: Vorschlage fiir die weiteren Schritte zu einer ,hannoverschen Losung”

1) Grundvoraussetzung fur eine ,,hannoversche Losung” wére ein Bekenntnis von Griin/Rot im Rat der Landeshaupt-
stadt, dass es eine 6ffentliche Aufgabe ist, eine Entwicklung der Sockelgeschosse im IZ hin zu einem Slum zu verhin-
dern. Es geht um a) die Einbindung des IZ in die Stadt bzw. die umliegenden Stadtteile, b) die Schaffung von zusatzli-
chem innerstadtischen Wohnraum ohne zusatzliche Freiflachenvernichtungen, c) attraktive neue Arbeitsplatze und
d) die Stabilisierung der Wohnsituation von ca. 1.500 Einwohner:innen der Stadt, die heute im IZ wohnen.

2) Oberbiirgermeister Onay sollte Verhandlungen mit Herrn Windhorst aufnehmen und ihm vorschlagen, dass ein
,Hannover-Konsortium“ seine Anteile am IZ (ibernimmt. Wenn sich abzeichnet, dass Herr Windhorst im Grundsatz
bereit ist, seine Anteile an ein ,Hannoverkonsortium® zu verkaufen, sollte im Rat der Landeshauptstadt ein Grund-
satzbeschluss zur Ausweisung eines Sanierungsquartiers gefasst werden, um eine Revitalisierung des Stadtquartiers
auch gegen Einzelinteressen von IZ-Eigentlimern durchzusetzen. Mehr Infos dazu siehe Info Nr. 4.

3) Der Rat sollte die Verwaltung beauftragen, umgehend die schon 2009 durchgefiihrten und fiir eine Sanierungssat-
zung zwingend erforderlichen ,vorbereitenden Untersuchungen” zu aktualisieren. Insbesondere muss dort herausge-
arbeitet werden, wieviel Finanzmittel aus welchen Quellen fiir die Sanierung und Revitalisierung erforderlich sind
und wieviel Stadtebauforderungsmittel dafiir benoétigt werden. In der unten stehenden Info Nr. 6 finden sich von
einer Unterarbeitsgruppe der Denkschrift erarbeitete Informationen (iber die Kosten und die Finanzierung einer revi-
talisierung durch ein potenzielles ,,Hannover-Konsortium®.

4) Vollig klar ist, dass die Stadt die 85 % des IZs nicht kaufen sollte und bei der aktuellen Finanzsituation auch keine rie-
sigen Betrage einbringen kann. Eine ,hannoversche Losung” wird nur gelingen, wenn die Last auf viele Schultern ver-
teilt wird. Die Stadt sollte jedoch eine aktive Rolle bei der Koordination aller geeigneten Krafte (ibernehmen und au-
Rerdem das offentlich-rechtliche Sanierungsinstrument zur Verfligung stellen. Als erster Schritt sollte der Oberbir-
germeister zur Bildung eines ,,hannoverschen Konsortiums“ einladen. Als Anregung fiir die Einladungsliste siehe Info
Nr.8 unten.

5) Nach dem Starttermin, zu dem der Oberbiirgermeister einladen sollte, sollte ein Projektkreis mit eigenen Koordinati-
onsstrukturen gebildet werden, der ein Konzept fir das ,,Neue I1Z“ erarbeitet. Erst spater muss geklart werden, wer
beim stadtebaulichen Verfahren formal Sanierungstrager werden soll. Dies sollte, wie in anderen Stadten teilweise
Gblich, ein 6ffentlich bestellter Trager sein, da die Stadtverwaltung wegen hoher Arbeitsbelastung voraussichtlich
nicht in der Lage ist, das Verfahren zligig umzusetzen. Friiher hat die NILEG sowas (ibernommen, heute kénnte das
z.B. die Stattbau Berlin GmbH sein https://www.stattbau.de/geschaeftsfelder/stadtentwicklung

6) Fir die Revitalisierung ist zwingend die Bereitstellung von Stadtebauforderungsmitteln des Bundes und des Landes
erforderlich. Die hannoverschen Bundestags- und Landtagsabgeordneten sollten gebeten werden, in jeweils gemein-
samen Aktionen beim Bundes- und Landesbauministerium entsprechend vorstellig zu werden. Laut Koalitionsvertrag
der Bundesregierung soll die Einfiihrung einer ,, Innenentwicklungsmanahme” als Teil des besonderen Stadtebau-
rechts geprift werden. Das ware ein Hebel, wenn sich im weitern Klarungsprozess herausstellt, dass das bestehende
Recht fur die Umsetzung des in diesem Papier dargestellten Vorgehens nicht ausreicht.

7) Fir eine Reihe von 1Z-Bewohner*innen ist das hier vorgelegte Konzept einer Offnung in den Stadtteil und mit mehr
,Unruhe” im Innern (AuBengastronomie usw.) eine erhebliche Herausforderung, denn sie genielRen heute die fir
eine Grof3stadt relative Ruhe und Abgeschiedenheit in den ,, Wohntlirmen®”. Notwendig ist daher eine intensive Betei-
ligung der Bewohner*innen durch Veranstaltungen usw. und einen projektbegleitenden Arbeitskreis.

Zum Schluss: Man kann iiber den bésen Immobilienkapitalismus im Aligemeinen und iiber politische Versaumnisse
der letzten 25 Jahre im Besonderen klagen, doch das l6st die Probleme des 1Zs nicht. Der einzige sinnvolle Weg ist,
jetzt nach Ausfall von enercity, der logischen und konsequenten Kiindigung der LHH als Ankermieter und der chan-
cenlosen Idee, dort ein neues Einkaufszentrum zu etablieren, Herrn Windhorst und seiner PIZ klar zu machen, dass fiir
ihn auf diesem Invest kein Segen liegt. Wenn die politischen und gesellschaftlichen Krafte in Hannover an einem
Strang ziehen, gibt es eine realistische Chance fiir eine gute ,hannoversche Losung”, das IZ zu revitalisieren!
Menschen, die dem Projekt skeptisch gegeniiber stehen, werden einwenden, dass aktuell nicht der richtige Zeitpunkt
fiir Investitionen sei. Dem ist entgegenzuhalten, dass aktuell an verschiedenen Stellen in der Stadt durch klimapoli-
tisch kritisch zu bewertende Abrisse neue Wohn- und Biiroflachen geplant werden, gleichzeitig aber hier im Bestand
des I1Z ein groRes Potential, insbesondere auch zur Schaffung von dringend benétigtem bezahlbarem Wohnraum, vor-
handen ist.


https://www.stattbau.de/geschaeftsfelder/stadtentwicklung

Die Denkschrift wurde seit dem 30.01.2023 bisher von ca. 450 Personen (Stand 17.02.2023) in Form einer
Petition unterschrieben. Weitere Einzelheiten siehe https://www.openpetition.de/!sgsbs

Zusammensetzung:

56 Bewohner*innen und/oder Eigentiimer*innen von Wohnungen im 1Z

31 Architekt*innen und/oder Stadtplaner*innen

10 im Kultur- und Kunstbereich besonders engagierte Menschen

20 weitere Fachleute zum Thema der Revitalisierung des Gebaudekomplexes (von Immobilienfachanwalt
iiber Gewerkschaftssekretar, Verkehrsplaner bis zu Fachleuten fiir 6kologisches Bauen und Sanieren)

ca. 200 Anwohner*innen in den benachbarten Stadtteilen Linden und Calenberger Neustadt

ca. 150 andere Interessiere aus der Stadtgesellschaft und

ohne ndhere Angaben bei der Unterschrift

Hintergrundinformationen, Stand 17.02.23 (nicht Bestandteil der Denkschrift)

Die Eigentumsverhiltnisse und Stimmrechte beim 1Z

Das gesamte IZ ist ein einziges privates Grundstiick im Eigentum der aus ca. 545 Eigentlimern bestehenden Wohnungs-
eigentimergemeinschaft I1Z. Hausverwaltung der WEG ist die Cardea GmbH, Geschaftsfiihrer Herr Jaskulski. Das IZ hat
ca. 50.000 m? ,,Gemeinschaftsfliche” (Wegfldchen, Treppenhiuser usw.) die allen Eigentiimern gehéren und ca.
230.000 m? ,Sondereigentumsflache”, aufgeteilt in 1.004 Grundbucheinheiten. PIZ gehdren ca. 185.000 m?:

13.445 m? | Buroflache mit den Adressen Spinnereistr. 3
und Ihmeplatz 5; bisher tiberwiegend genutzt
von der Verwaltung der Stadt Hannover
25.505 m? | Burofldchen Ihmeplatz 2 (enercity-Hochhaus)
12.712 m? | Burofldchen Ihmepassage 3-7; teilweise Fachbe-
reich Senioren der Stadt

51.658 m? | Burofldchen gesamt

(plus kleinere Einheiten in anderen Geb&uden)
65.833 m? | Ca. 97 % der Gewerbeflachen in den Sockelge-
schossen; die Uibrigen ca. 3 % gehoren ca. 10
»kleinen Gewerbeeigentimern”, darunter ein
Studentenheim, eine Kita der LHH und die
Raume der Zukunftswerkstatt

54.320 m? | Zwei Stockwerke Tiefgaragen

11.518 m? | 172 Wohnungen, 135 davon im Wohnturm am
Kichengarten (lhmeplatz 1)

Fiir die Entscheidungen in der WEG sind die Stimmrechte der verschiedenen Eigentiimer:innen entscheidend: Seit dem
Kauf 2019 lagen 84,8 % bei der Civitas Property Group S.A und dort bei der 100 %-Tochter Projekt-1Z-GmbH (P1Z). Civitas
wiederum gehorte zur TENNOR-Finanzgruppe von Lars Windhorst. Nach einem SPIEGEL-Bericht von 09/2022 gehért die
PIZ nicht mehr zur Tennor-Gruppe, sondern direkt zu einem ,, Allto-Trust”, also juristisch nicht mehr direkt Herrn Wind-
horst, der aber wohl auch beim Alto-Trust das Sagen hat. 11,8% der Stimmrechte haben ca. 525 Privateigentiimer der
634 Wohnungen in den Wohntlirmen tber den Sockelgeschossen. 3,4 % liegen bei den ca. 10 , kleinen Gewerbeeigenti-
mern”“.

2) Die aktuelle Finanzsituation der PIZ
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GemaR Information in der Eigentiimerversammlung am 12.12.2012 ist die PIZ seit April 2022 mit inzwischen mehr als 10
Mio. € im Zahlungsriickstand. Seit Monaten kdnnen daher keine weiteren Sanierungsauftrage erteilt werden. Auller-
dem verzogert PIZ systematisch seine Ratenzahlungen fiir die Betriebs- und Instandhaltungskosten (,,Hausgeld”), sodass
die Hausverwaltung zeitweise nicht in der Lage war, offene Rechnungen zu tGberweisen. Der PIZ-Geschéftsfihrer Kindler
erklarte in der Versammlung, dass die Tennor-Gruppe von Herrn Windhorst aktuell nicht liquide genug fir die Bereitstel-
lung der erforderlichen Mittel flir das 1Z sei. Auch aktuell (Mitte Januar) sind die mehr als 10 Mio. € AuBenstadnde nicht
Uberwiesen. Drei Jahre nach Kauf der Immobilie hat Herr Windhorst also keinen seriésen Finanzierungsplan fiir die ver-
traglich Gbernommene Verpflichtung zur Sanierung der Gemeinschaftsflachen und zur Herrichtung seiner eigenen Ge-
werbeflachen!

3) Die Beschlusslage bei der Sanierung

Grundlage der Sanierung ist der Gerichtsvergleich zwischen der WEG und der PIZ-GmbH vom 15.01.2020, mit dem die
Gewerbeeigentiimer verpflichtet werden, mindestens 50 Mio. € fiir die Sanierung der Sockelgeschosse aufzubringen.
Wenn diese mehr als 50 Mio. € kostet, sind die Gewerbeeigentiimer verpflichtet, auch die notwendigen Mehrkosten zu
tragen. Die Sanierung bezieht sich nur auf das Gemeinschaftseigentum in den Sockelgeschossen, nicht enthalten sind
die Teile, die die PIZ nach der derzeitigen Beschlusslage alleine finanzieren muss: Die Fassadensanierungskosten und die
Sanierung des Gewerbesondereigentums der PIZ-GmbH (einschl. z.B. Enercity-Hochhaus). Nach Aussagen der PIZ be-
tragt die von ihr mindestens benétigte Investitionssumme mindestens 80 bis 100 Mio. €. Wieviel tatsachlich aufzubrin-
gen ist, mlsste im Rahmen von vorbereitenden Untersuchungen fiir ein 6ffentlich-rechtliches Sanierungsgebiet geklart
werden.

4) Die rechtliche Situation

Die Bauverwaltung hat bei der Immobilienfachkanzlei Bethge und Partner eine rechtliche Ausarbeitung erstellen lassen,
die zu folgenden Ergebnissen kommt:

Eine Neuordnung der Eigentlimerstrukturen durch MaBnahmen des besonderen Stadtebaurechts kann nur in den sehr
engen Grenzen durch eine stadtebauliche Entwicklungsmanahme erfolgen. Dies setzt ein umfassendes stadtebauliches
Konzept der LHH sowie ein hinreichendes Vorliegen erheblicher Missstande, die die gravierenden MaRnahmen zum
Wohle der Allgemeinheit rechtfertigen kdnnen, voraus. Darlber hinaus muss die LHH zuvor alle denkbaren milderen
Mittel wie etwa den freihdndigen Erwerb oder den Abschluss von sonstigen stadtebaulichen Vertrdgen, ausgeschopft
haben.

In der Teilungserklarung der WEG vom 14.07.1971 ist auBerdem folgendes geregelt, sodass die Hausverwaltung mit der
Stadt eine 6ffentliche Widmung dieser Flachen vereinbaren kann, ohne dass einzelne Wohnungseigentiimer dies verhin-
dern kdnnen. Zitat:

B | (1) Der gesamte oberirdische Verkehrsbereich fiir FuBganger und Kraftfahrzeuge (einschl. Treppen und Rampen, so-
weit sie nicht im Sondereigentum anderer Raumeigentiimer stehen) wird (auch insoweit als dass er nicht dem Gemein-
gebrauch im Sinne des 6ffentlichen Rechts gewidmet ist), dem Gebrauch und der Nutzung aller Raumeigentiimer wie
auch der Passanten er6ffnet.

B | (2) Die Miteigentimer erteilen hiermit ihre Zustimmung zur 6ffentlich-rechtlichen Widmung des Verkehrsbereiches
und seiner Bestandteile und ermachtigen den jeweiligen Verwalter, diese Widmung im Namen aller Raumeigentiimer
gegenlber der Landeshauptstadt zu erklaren.

5) Folgen einer moglichen Insolvenz

Wenn PIZ die Hausgeld-Zahlungen wegen Insolvenz einstellt, ware anders als 2009 bei der Carlyle-Insolvenz keine Bank
da, die mit Eigeninteresse in die Zahlungen eintreten wiirde (Damals hatte die Landesbank Berlin noch Kredite in Hohe
von ca. 100 Mio. € in den Blichern stehen und dadurch ein Interesse, dass es weiterging.) Jetzt wiirde ein vom Gericht
eingesetzter Insolvenzverwalter als ersten Schritt die Mieteinnahmen von enercity, LHH und den PIZ-Wohnungen zur
Kostendeckung heranziehen. Von den monatlichen 400.000 € Hausgeld entfallen 280.000 € auf die Gewerbeflachen.
Fallen die Mietennahmen von enercity und LHH in 2024/2025 nach Auszug weg bzw. reichen sie schon vorher nicht,
muss dieser Betrag von den (ibrigen 3 % der kleinen Gewerbeeigentiimer alleine getragen werden. Dadurch erhdht sich
das ,,Hausgeld“ der librigen Gewerbeeigentliimer dann um das 32-fache (Verhédltnisvon 97 % zu 3 %) und somit von
monatlich ca. 3,00 €/m? auf ca. 100 €/m?2! Dann werden/missen voraussichtlich die kleinen Gewerbeeigentiimer, die in
der Regel GmbHs sind, auch Konkurs anmelden. Doch die Kommune LHH mit ihrer Kita-Flache kann nicht in Konkurs ge-
hen und misste dann die ca. 3,3 Mio. € jahrlich alleine bezahlen.



AulRerdem kame die Sanierung jahrelang zum Stillstand. Dabei ist besonders brisant, dass im Rahmen der in den letzten
Monaten angefangenen Betonsanierung an vielen tragenden S&dulen der briichige Beton entfernt wurde und jetzt die
Eisenstabe in den Sdulen der Witterung ausgesetzt sind. Wenn diese weiter korrodieren, ist auch die Standfestigkeit der
Wohntiirme gefahrdet!

6) Kosten und Finanzierung einer Hannoverschen L6sung

Reaktionen nach der Veroffentlichung der Denkschrift zeigten, dass manche an dem Konzept Interessierte sich nicht
vorstellen kdnnen, dass es in heutigen Zeiten moglich sein soll, eine ihnen unbekannte aber eventuell gewaltige Summe
fiir eine Hannoversche Losung fiir die Revitalisierung aufzubringen. Eine Unter-AG von Fachleuten, die die Denkschrift
erarbeitet haben, ist daher tiefer in diese Thematik eingestiegen. Die AG schatzt die Kosten fiir die gesamte Revitalisie-
rung in einer Hohe von 270 Mio. £€.. Ca. 195 Mio. € kdnnen von privaten Investoren unter wirtschaftlichen Bedingungen
(Vermietbarkeit) finanziert werden. Fir die Gbrigen ca. 75 Mio. € ist eine 6ffentliche Férderung erforderlich. Da Stadte-
bauférderungsmittel zu je 1/3 von Bund, Land und Stadt finanziert wiirden, wiirde die Rate fur die Stadt Hannover ca.
25 Mio. € betragen und weil sich die BaumaRnahmen lber 5 Jahre erstrecken, sind das ca. 5,0 Mio. € jahrlich. Das ist
eine im Verhaltnis zu den Gesamtausgaben der Stadt, zur Dringlichkeit des Problems und zu den Kosten in anderen Sa-
nierungsgebieten sehr Gberschaubare Summe. Mit diesem Betrag wiirde in der Innenstadt ca. 120 zusatzliche Wohnun-
gen zu tragbaren Mieten und 20.000 m? zusatzliche attraktive Gewerbeflachen geschaffen, die Wohnsituation von heute
dort wohnenden ca. 1.500 Menschen wiirde entscheidend verbessert und das 1Z wiirde in die Stadt bzw. die umliegen-
den Stadtteile eingebunden.

7) Von den Eigentiimern bei einem Sanierungsverfahren zu zahlende Ausgleichsabgabe

Zum Abschluss eines Sanierungsgebietsverfahrens fallen fir die Immobileneigentiimer sogenannte ,, Ausgleichsbeitrage”
an. Diese richten sich nicht nach den Wertsteigerungen der Wohnungen, sondern nach dem durch die Sanierung gestie-
genen Bodenrichtwert des Grundstiickes. Dieser betragt heute beim 1Z 700 €/m?. Man kann von einer maximalen sanie-
rungsbedingten Bodenrichtwertsteigerung von 20 % ausgehen. Dadurch entstehen pro Wohnung Ausgleichsbeitrage in
Hohe von max. ca. 2.000 €. (Der Betrag ist unabhangig von der WohnungsgréRe.) Die Berechnung wie folgt: Den 632
Wohnungen sind 18,9 % der 50.000 m? groBen Gesamt-Grundstuicksflache = 9.450 m? zugeordnet (plus PIZ-Wohnungen,
die in den 18,9 % nicht enthalten sind und getrennt abgerechnet werden wiirden). Daraus ergeben sich 14,95 €/m? x
heute 700 €/m? Bodenrichtwert = 10.465 € pro Wohnung. Bei einer angenommen sanierungsbedingten Wertsteigerung
von max. 20% ergibt sich daraus ein Ausgleichsbetrag in Hohe von max. 2093 € pro Wohnung.



